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Kurzfassung

Kurzfassung

Wohnen wird immer teurer. Die Baupreise erhéhten sich im Zeitraum von
2000 bis 2014 um 42 % und die Baukosten sogar um 46,8 %, wahrend die
allgemeine Teuerung des Verbraucherpreisindexes lediglich 32,8 % be-
trug. Den Medienberichten und Studien zufolge sind Uberbordende Aufla-
gen in rechtlicher und technischer Hinsicht sowie steigende Grundstticks-
kosten die Griinde fiir die GUberdurchschnittliche Teuerung.!

Diese Arbeit beschéaftigt sich mit den mdoglichen kostentreibenden Fakto-
ren im Wohnbau im Zeitraum von 2000 bis 2014. Betrachtet wird speziell
das Bundesland Oberosterreich, wobei zusatzlich bundeslanderspezifi-
sche Ungleichheiten in Bezug auf die derzeit geltenden Wohnbauférder-
richtlinien aufgezeigt werden. Neben der Analyse der Wohnbauférderricht-
linien wurden alle wesentlichen rechtlichen und technischen Anderungen
in Bezug auf die oberosterreichische Bauordnung (OO BauO), dem ober-
dsterreichischen Bautechnikgesetz (OO BauTG) und den dazugehdrigen
Durchfiihrungsbestimmungen (OO BauTV) sowie den mit 2009 bzw. 2013
inkraftgetretenen OIB-Richtlinien ausgearbeitet.

Die Analyse der Richtlinien und eine umfangreiche Literaturrecherche zu
maoglichen Ursachen der Uberdurchschnittlichen Kostenerhéhung im
Wohnbau dienten als Grundlage fiir eine im Rahmen der Arbeit durchge-
fihrte empirische Studie. Parallel wurden eigene Berechnungen aufge-
stellt um mdgliche kostenerhéhende MalRnahmen zu identifizieren. Die
empirische Studie vertiefte sich vor allem auf die Auflagen und Anforde-
rungen im Bereich Brandschutz, Barrierefreiheit, Energieeffizienz und
Schallschutz seit Einfiihrung der OIB-Richtlinien. Weiters wurden Recher-
chen zum zurzeit aktuellen und viel diskutierten Thema der steigenden
Grundstuicks- und Betriebskosten durchgefihrt.

Im Rahmen der empirischen Studie wurden Architekten und Experten von
gemeinnutzigen Genossenschaften zur derzeitigen Situation im Wohnbau
in Oberdsterreich befragt. Die Ergebnisse sind eindeutig. Vor allem die
verschérften Maf3nahmen im Brandschutz und der Barrierefreiheit haben
sich, den Experten zufolge, massiv auf die Baukosten ausgewirkt und in
weiterer Folge die Nutzer zunehmend finanziell belastet. Die Auflagen wa-
ren vor Einfihrung der OIB auch schon ,sehr gut®, so die Mehrzahl der
Experten. Die festgelegten Anforderungen im Brandschutz liegen weit

1 Beispiele fiir Medienberichte und Studien sind:

WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fur den Wohnungsbau. S.5

WURM, K.: Gemeinnitzige: Kostentreibende Normen und Qualitaten gefahrden leistbares Wohnen.
REPORT: Ist Wohnen in Osterreich zu teuer?

OE24: + 30 % in 4 Jahren — Wohnen so teuer wie noch nie
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Kurzfassung

Uber dem potentiellen Gefahrenausmalfd bzw. im Bereich der Barrierefrei-
heit rechtfertigen sich die Mehrkosten in Bezug auf die gesteigerte Wohn-
qualitat nicht.

In den Ballungsgebieten (z.B. Linz) haben vor allem die Preise fur Grund-
stlicke stark zugenommen, was aus Sicht der Experten ebenso einen
Uberdurchschnittlichen Kostentreiber darstellt. Im Bereich der Energieeffi-
zienz und im Bereich Schallschutz sind die Ergebnisse weniger eindeutig,
dennoch sieht die Mehrheit der Befragten auch hier einen kostentreiben-
den Faktor. Unter anderem lassen sich die durch kontinuierlich sinkende
Heizwarmebedarfe entstandenen Mehrkosten im Bauen nicht mehr durch
die jahrliche Heizkosteneinsparung amortisieren.

Neben den rechtlichen und technischen Rahmenbedingungen hat auch
das Auseinanderklaffen zwischen Forderungsbeitrégen und den sich er-
héhenden Baukosten dazu beigetragen, dass Wohnen fiir viele Menschen
bald nicht mehr leistbar sein kénnte. So stiegen die Baukosten von 2000
bis 2014 um 46,8 %, die Wohnbauférderungsbeitrage erhohten sich im
selben Zeitraum allerdings um lediglich rund 23 %.

Um die kostentreibenden Faktoren einzudammen wurde bereits ein Stan-
dardausstattungskatalog eingefihrt. Als weitere MaRnahme, um den stei-
genden Kosten entgegen zu wirken, wird unter anderem eine Reduktion
der baulichen Anforderungen vor allem im Bereich Brandschutz vorge-
schlagen. Im Bereich der Barrierefreiheit wird eine Reduktion der barrie-
refreien Quote auf 20 % oder eine gescholRweise barrierefreie Ausfiihrung
(z.B. ausschlieBlich Erdgeschoss) als sinnvoll angesehen. Zusétzlich sol-
len die Stellplatzschlussel auf 1:0,8 in Ballungsgebieten (wie z.B. Linz) so-
wie 1:1,5 in umliegenden Gebieten reduziert werden. Um energieeffizient
zu bauen, d.h. mit gleichzeitiger Amortisation der Mehrkosten beim Bauen
durch die Heizkosteneinsparung, wird der Niedrigenergiestandard als
Standardvariante vorgeschlagen. Alternative Energieanlagen sollen nur
bei nachweislicher Amortisation anhand bereits bestehender Geb&aude im
jeweiligen Gebiet eingebaut werden. Eine Reduktion der schallschutztech-
nischen MalBhahmen von 2 bis 3 dB wirde einerseits bereits splrbare
Kosteneinsparungen zur Folge haben, andererseits die Wohnqualitat nicht
merkbar beeinflussen. Bei haustechnischen Anlagen soll auf Einfachheit
geachtet werden um Einbau- und laufende Kosten gering zu halten. Um
Grundstiickspreise im Rahmen zu halten, ist eine eigene Widmungskate-
gorie fur sozialen Wohnbau mit Limitierung der Liegenschaftspreise und
Vergunstigung der Baurechte denkbar. Kosten fir Wartung, Instandset-
zung, Ver- und Entsorgung oder Reinigung bedingt durch falsches Nutzer-
verhalten kann durch erhdhte soziale Kontrolle durch Hausbetreuer oder
Hausverwalter reduziert werden. Auf Seiten der Wohnbauférderung wird
eine Intensivierung der Fordermaf3nahmen (z.B. speziell fur junge Men-
schen und sozial stark benachteiligte Familien) sowie eine Wiedereinfih-
rung der Zweckwidmung der Wohnbauforderungsbeitrdge vorgeschlagen.
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Abstract

Abstract

Housing prices continue to rise. Between 2000 and 2014, construction
prices have soared by 42 % and construction costs by 46.8 %. Meanwhile,
the Consumer Price Index rose by only 32.8 %. According to media reports
and various studies, excessive legal and technical requirements as well
as rising property prices are the reason for the above average price in-
crease.?

This thesis investigates potential cost driving factors in the construction
sector between 2000 and 2014. While it mainly focuses on the province of
Upper Austria, differences in current housing subsidy policies specific to
individual federal states will be examined as well. In addition to the analy-
sis of aforementioned policies, all essential legal and technical changes in
regard to building regulations specific to Upper Austria (OO BauO), the
Upper Austrian Structural Engineering Order (OO BauTG) and the imple-
menting rules thereof (OO BauTV) as well as the OIB guidelines which
entered into force in 2009 and 2013 were examined.

As part of this thesis, an empirical study was conducted. Data for this study
were obtained from an analysis of the policies and a comprehensive liter-
ature research regarding possible reasons for above average price in-
creases in housing construction. Furthermore, own calculations were
made in order to identify possible cost-increasing measures. The empirical
study primarily focused on conditions and requirements in the areas of fire
protection, accessibility, energy efficiency and protection against noise
since the implementation of the OIB guidelines. Moreover, research on the
topical subject of ever increasing land and operating costs was carried out
as well.

The subjects of the study were architects and experts part of general in-
terest cooperatives. When they were questioned about the current hous-
ing situation in Upper Austria, the results were clear: all experts agreed
that enhanced measures in fields such as fire protection and accessibility
are the primary reason for increasing construction costs. This has placed
a financial burden on all users. Most experts believed that the conditions
were “very good” even before the OIB guidelines were implemented. In
fact, the fire protection requirements laid down in the regulations exceed
the potential hazard by far. Moreover, additional costs in the field of ac-
cessibility cannot be justified in terms of improved housing quality.

2 Examples for media reports and studies:

WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fur den Wohnungsbau. S.5

WURM, K.: Gemeinnitzige: Kostentreibende Normen und Qualitaten gefahrden leistbares Wohnen.
REPORT: Ist Wohnen in Osterreich zu teuer?

OE24: + 30 % in 4 Jahren — Wohnen so teuer wie noch nie
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Property prices in particular have increased considerably in conurbations
such as Linz. According to experts, this is yet another above average cost
driver. In the fields of energy efficiency and protection against noise, the
results were slightly less clear. Nevertheless, the majority of those ques-
tioned considered these two fields, too, to be cost driving factors. This is
partly due to the fact that additional construction costs incurred by steadily
decreasing heating demands cannot be amortised through annual heating
cost savings any longer.

Legal and technical frameworks as well as the significant gap between
subsidies and increasing construction costs have contributed to the fact
that soon, many people may not be able to afford housing anymore. Be-
tween 2000 and 2014, construction costs have increased by 46.8 %, while
housing subsidies have only increased by 23 %.

In order to curb cost driving factors, a standard equipment catalogue has
been introduced. Likewise, it has been suggested to reduce the number
of construction requirements — particularly in the field of fire protection.
Moreover, reducing the accessibility rate to 20 % or introducing a storey-
specific accessible implementation (e.g. ground floor only) is considered
to be useful. Additionally, the required number of parking spaces should
be reduced to 1:0.8 in conurbations (such as Linz) and to 1:1.5 in sur-
rounding areas. In order ensure energy-efficient construction, i.e. con-
struction with simultaneous amortisation of additional construction costs
through heating cost savings, the low-energy standard is recommended.
Alternative energy equipment should only be installed if amortisation of
existing buildings in the respective area can be proven. Reducing technical
measures for noise protection by 2 to 3 dB could lead to significant cost
savings whilst not influencing the housing quality in a considerable way.
In order to keep installation and running costs low, in-house technical
equipment should be kept as simple as possible. Creating a special char-
acterisation category for subsidised housing with limited property prices
and a reduced price for construction rights could help maintain the real
estate prices within reasonable limits. Imposing stricter social controls by
caretakers or property managers could reduce costs for maintenance, re-
pair, supply, waste disposal or cleaning incurred by wrong user behaviour.
As far as housing subsidies are concerned, support measures — for in-
stance for young people or socially disadvantaged families — should be
enhanced. Moreover, it is recommended to reintroduce the earmarking of
housing subsidies for specific purposes.

VIl
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Einleitung

1 Einleitung

Die folgende Forschungsarbeit beschéftigt sich mit den moglichen Kos-
tentreibern im Wohnbau. Im Detail bezieht sich die Arbeit auf das Bundes-
land Obergsterreich im Zeitraum von 2000 bis 2014. Nach Analyse der
derzeitigen Situation im geférderten Wohnbau wird die Zielsetzung und
die systematische Vorgehensweise der Forschungsarbeit aufgezeigt.

1.1  Situationsanalyse \

Wohnen zahlt zu den Grundbedurfnissen des Menschen. Obwohl die
Wohnkostenbelastung in Osterreich circa 3 Prozentpunkte unter dem eu-
ropéaischen Durchschnitt (EU15-Lander: 25,5 % bzw. Euroraum: 24,3 %)
liegt, wird dieses ,Gut" fur immer mehr Familien in Osterreich bald nicht
mehr leistbar.®

Speziell in den Ballungszentren konnte in den vergangenen Jahren ein
merklicher Anstieg von leistbaren Wohnungen nachfragenden Personen
festgestellt werden, wodurch gerade in diesen Gebieten die Kosten fur
Bauen zusehends teurer wurden. Erhéhende Kosten schlagen sich in wei-
terer Folge in Form von geringerer Investitionsbereitschaft auf die Bauwirt-
schaft nieder.*

Neben den Gesamtkosten eines Bauobjektes sind insbesondere die lau-
fenden Gebaudekosten fur Energie, Wasser, Mill, Hausverwaltung und
Kommunalgebiihren gestiegen.® Auch aufgrund standig steigender recht-
licher und technischer Anforderungen intensivieren sich die Gesprache
rund um den Wohnbau in den letzten Jahren.®

Vergleicht man beispielsweise den Anstieg der Lohne und der allgemei-
nen Teuerung des Verbraucherpreisindex, kurz VPI genannt, mit dem An-
stieg der Baukosten im Zeitraum von 2000 bis 2014, zeigt sich, dass erst-
genannte Bereiche um je 37 % bzw. 32,8 %, die Baukosten im selben
Zeitraum aber um Uber 46,8 % angestiegen sind (siehe Abbildung 1.1).”

3Vgl. BAUER, E.: Mieten in Osterreich — das neue Luxusgut?

4Vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.5

®Vgl. REPORT: Ist Wohnen in Osterreich zu teuer?

Vvgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: GBV-Jahresstatistik. S.1

"Vgl. STATISTIK AUSTRIA
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Arme Familie:

v Familie mit einem Ein-
kommen von maximal
€ 13.956,- pro Jahr (Stand
2014) bzw. 60 % des
durchschnittlich gewichte-
ten mittleren Einkom-
mens.1©

Einleitung

Veranderung von Lohn-, Preis- und Baukostenindex sowie
der Wohnbauférderungssatze in OO 2000 - 2014
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Abbildung 1.1 Veranderung von Lohn-, Preis- und Baukostenindex sowie der
Wohnbauférderungssatze in OO 2000 — 2014

Ein weiteres Problem fur die Bauwirtschaft ist das Divergieren von Bau-
kosten und Foérderungsbeitragen. Die Wohnbauférderungssatze wurden
seit dem Jahr 2000 um circa 23 % angehoben und weisen in Bezug auf
die Baukosten (+ 46,8 %) eine vergleichsweise geringe Erhdhung auf.®

AuRerdem konsumieren die Osterreicher von diesem ,Gut‘ (Wohnen) zu-
nehmend. Wohnungen werden grof3er und sind besser ausgestattet. Der
Anteil der Kategorie A Wohnungen stieg innerhalb der letzten 28 Jahre
von 40 % auf 92 % und die Pro-Kopf-Flache erhohte sich von 23 m2 auf
30 m2.°

Damit das Grundbedirfnis ,Wohnen“ weiterhin finanziell angemessen
bleibt, leistet die Wohnbauftrderung seit vielen Jahren unverzichtbare
Beitrdge zum Bauen und Wohnen. Zurzeit muss der durchschnittliche
Haushalt in etwa 22 % des monatlichen Einkommens flr Wohnen aufwen-
den, ,arme" Familien sogar Gber 40 %.%!

Ein Standardausstattungskatalog fur sozialen Wohnbau wirkt in Oberds-
terreich bereits den steigenden Kosten entgegen. Planungs- und ausfiih-
rungsspezifische MalZnahmen fir Neubauten, wie beispielsweise Einspa-
rungen bei den Grundrissen, Fenster, Kellerflachen, Garagen, Wohn-
raumliftungen oder dem Sonnenschutz, um nur einige Beispiele zu nen-
nen, werden Wohnen kiinftig wieder leistbarer machen.*?

8vgl. SOLIDBAU: Baukosten vs. Wohnbauférderung — Wie die hohen Baukosten den Wohnbau beeintrachtigen.
? Vgl. STREISSLER-FUHRER, A. et al.: Leistbare Mieten — Leistbares Leben. S.3

° vgl. OBEROSTERREICHISCHE ARBEITERKAMMER: Armut in Osterreich.

1 vgl. BAUER, E.: Mieten in Osterreich — das neue Luxusgut?

12 yvgl. LAND OBEROSTERREICH: Wohnbau: Wege zur Wirtschaftlichkeit — Teil 1: Der Standardausstattungskatalog.



Einleitung

1.2

Zielformulierung

Die nachfolgende Tabelle zeigt die im Rahmen der Arbeit definierten
Muss-, Soll-, Kann- und Nicht-Ziele. Als Muss-Ziele sind jene Punkte an-
gefuhrt, die verpflichtend zu erreichen sind und den Schwerpunkt dieser
Arbeit bilden. Soll-Ziele stellen die auf Basis der in den Muss-Zielen fest-
gelegten Punkte betreffenden Losungsvorschlage bzw. Handlungsemp-
fehlungen dar. Kann-Ziele kdnnen zusétzlich zu den priméren Zielen be-
antwortet werden, stehen aber keiner verpflichtenden Ausarbeitung ge-
geniber. Die Nicht-Ziele definieren die Abgrenzung des Projektes gegen-
Uber weiteren mit dem Hauptthema naheliegenden Aspekte (siehe Ta-
belle 1.1).

Zielformulierung des Forschungsprojekts
Soll-Ziele

Muss-Ziele

Aufzeigen der bundeslanderspezifi-
schen Unterschiede der Wohnbauférde-
rung

Beschreibung der Ist-Situation der hei-
mischen Bauwirtschaft im Wohnbau

Darstellen der Veranderung der Situa-
tion im heimischen Wohnbau im Ver-
gleich zum Bezugsjahr 2000

Analyse der sich im betrachteten Zeit-
raum geanderten rechtlichen und techni-
schen Rahmenbedingungen

Aufzeigen mdoglicher kostentreibender
Faktoren auf Grundlage der vorab
durchgefuihrten Analyse der rechtlichen
und technischen Rahmenbedingungen

Definition mdglicher kostentreibender
Faktoren anhand einer Literaturrecher-
che

Untermauerung moglicher kostentrei-
bender Faktoren der Richtlinienanalyse
und der Literaturrecherche anhand einer
empirischen Studie

Kann-Ziele

Vergleich der sich in Oberdsterreich her-
ausgestellten kostentreibenden Fakto-
ren mit den Ubrigen Bundeslandern in
Osterreich

Handlungsempfehlungen zur Begren-
zung der kostentreibenden Faktoren im
geforderten Wohnbau

Handlungsempfehlungen um die derzeit
geltenden rechtlichen und technischen
Regelungen besser auf die Zielgruppe
abzustimmen

Nicht-Ziele

Subjektive Darstellung mdoglicher kos-
tentreibender Faktoren

Tabelle 1.1 Zielformulierung des Forschungsprojekts
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1.3 Methodische Vorgehensweise

Bei der Ausarbeitung wurde insbesondere auf eine systematische Vorge-
hensweise Wert gelegt. Dafur wurden vier Projektphasen durchlaufen:

o Phase 1: Vorstudie

o Phase 2: Hauptstudie

o Phase 3: Detailstudie

o Phase 4: Abschlussphase

In der Vorstudie wurden Literaturanalysen sowie die Beschaffung aller Da-
ten (v.a. Normen und Richtlinien) durchgefiihrt. In den Literaturanalysen
ging es darum, mdgliche kostentreibende Faktoren ausfindig zu machen
bzw. ahnliche bereits durchgeflihrte Studien zu analysieren und verglei-
chen. Die Hauptstudie in Projektphase 2 nimmt den gréf3ten Teil der Arbeit
ein und beinhaltet hauptsachlich die Durchfihrung der Experteninterviews
bzw. der Online-Fragebdgen nach vorab erfolgter Identifikation des For-
schungsbedarfs. Im Rahmen der Umfrage wurden sowohl Architekten als
auch Experten der gemeinnitzigen Wohnbaugenossenschaften in
Oberosterreich befragt. Der Grof3teil der Befragungen wurde anhand ei-
nes Online-Fragebogens durchgefiihrt, wahrend ein Teil der Experten
auch personlich interviewt wurde. Nach Durchfihrung der Hauptstudie
konnten in der dritten Projektphase (Detailstudie) die vorhandenen Daten
ausgewertet, aufbereitet und interpretiert werden. In der letzten Pro-
jektphase wurden magliche MaRnahmen flr kiinftig leistbares Wohnen er-
arbeitet (siehe Abbildung 1.2).

Literaturanalyse und Input des
Datenbeschaffung Auftraggebers

v v

Identifikation des Forschungsbedarfs

v v v

Vertiefte Strukturierte Umfrage mittels
Literaturanalyse Experteninterviews Online-Fragebogen

v v v

Systematisches Ausarbeiten und Interpretieren der Daten

v

Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

v

Prasentation des Forschungsberichts

v

Abschluss des Projekts

Abbildung 1.2 Projektphasen der Forschungsarbeit
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1.4 Gliederung des Forschungsprojekts

Nachfolgend wird die Gliederung des Forschungsprojektes sowie die Her-
angehensweise der einzelnen Kapitel kurz beschrieben. Kapitel 2 be-
schreibt die Grundlagen der Wohnbauférderung und zeigt einen bundes-
landerspezifischen Vergleich beziglich der Forderungsbedingungen auf.
AnschlieBend wird auf die wirtschaftliche Veranderung in der Bauwirt-
schaft im Zeitraum von 2000 bis 2014 eingegangen und anhand von Sta-
tistiken analysiert und interpretiert. In Kapitel 2.3 werden die wesentlichs-
ten rechtlichen und technischen Rahmenbedingungen aufgezeigt, welche
im Zeitraum von 2000 bis 2014 festgelegt wurden. Dabei sind vor allem
Anderungen der oberosterreichischen Bauordnung (OO BauO), des ober-
osterreichischen Bautechnikgesetzes (OO BauTG) und den dazugehori-
gen Durchfiihrungsverordnungen (OO BauTV), sowie den in den Jahren
2009 und 2013 inkraftgetretenen Regelwerken des Osterreichischen Insti-
tuts fur Bautechnik (OIB) betroffen. AbschlieBend werden kostentreibende
Faktoren aufgezeigt, die sich anhand der im Rahmen der Vorstudie durch-
gefuhrten Literaturrecherche herauskristallisierten. Die Literaturrecherche
bildet die wesentliche Grundlage der in Kapitel 3 beschriebenen empiri-
schen Studie.

Die empirische Studie in Kapitel 3 ist der Hauptteil der Forschungsarbeit.
Dort werden die Ergebnisse der Umfragen zusammengefasst und die, laut
Experten, bedeutendsten kostentreibenden Faktoren angefiuhrt und inter-
pretiert.

Nach einer Zusammenfassung der moéglichen Kostentreiber wurden in Ka-
pitel 4 Handlungsempfehlungen formuliert.

Der ausgehéndigte Fragebogen sowie die vollstandigen Ergebnisse der
Expertenbefragung sind im Anhang enthalten.

INSTITUT FOR BAUBETRIES UND BAUVARTSCHAFT
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Sozialer Wohnbau:

v Staatlich geforderter Bau
von Wohnungen.

Wohnnutzflache:

v Anteil der Grundflache,
der fir den jeweiligen
Zweck (in diesem Fall
,Wohnen*) genutzt wird.

Grundlagen

2 Grundlagen

Fast ein Viertel der Osterreicher wohnt mittlerweile in sozial geférderten
Wohnungen. Der Anteil des geforderten Wohnungsneubaus am Gesamt-
bestand betragt in Osterreich tber 24 %, nach den Niederlanden ent-
spricht dies dem zweith6chsten Wert im EU-Vergleich.® Staatlich gefor-
derte Wohnbauten gibt es in Osterreich bereits seit Beginn des 20. Jahr-
hunderts, wobei sich seit der Geburtsstunde (1910) die Forderungsbedin-
gungen gréRtenteils geandert haben. Betrachtet man die derzeit gelten-
den Wohnbauforderrichtlinien, zeigen sich (bundeslanderbetrachtend)
deutliche Unterschiede hinsichtlich Einkommensgrenzen, geftérderten
Wohnnutzflachen, Hohe der Zuschisse usw. Auch bundeslanderintern
entwickelten sich Unterschiede hinsichtlich Férderungsvoraussetzungen,
Forderungswerber und Forderungsarten (vgl. Kapitel 2.1.2 und 2.1.3).

2.1 Wohnbaufdrderrichtlinien

Einkommensschwéachere Haushalte missen im Schnitt circa 40 % ihres
Einkommens fuirs Wohnen aufwenden, wahrend der Durchschnitt bei etwa
22 % liegt.'* Aufgrund der Tatsache, dass einkommensschwéachere Haus-
halte in Osterreich von den Wohnkosten anteilsmaRig starker belastet sind
als wohlhabendere Familien, richtet sich die Wohnbauforderung in erster
Linie an solche Gruppen. Seit der Einfihrung der Wohnbauforderung (im
heutigen Sinne) haben sich die Rahmenbedingungen aber standig gean-
dert. Vom geférderten Wohnbau profitieren mittlerweile nicht nur sozial
benachteiligte Haushalte, sondern auch Zugehorige der Mittelschicht.*®

2.1.1 Historische Entwicklung der Wohnbauférderung in Oster-
reich

Durch Grindung eines Wohnfiursorgefonds gilt das Jahr 1910 als Geburts-
stunde der Wohnbauférderung aus o6ffentlichen Mitteln. Mit dem Ziel
Wohnbau zu férdern, wurde 1921 mit dem Bundes-Wohn- und Siedlungs-
fonds (BWSG) ein weiterer Fonds eingeflihrt. Von breiter Subventionie-
rung konnte man aber erst Ende des zweiten Weltkrieges sprechen, als
aufgrund der zerstorten Gebaude die Wohnbaufoérderung nach politischer
Ubereinstimmung intensiviert und ausgedehnt wurde. Ende der 1960er
teilte sich die Wohnbaufdrderung in drei unterschiedliche Forderungsarten
auf:16

s Vgl. STREIMELWEGER, A.: Der soziale Wohnbau in Osterreich und die EU-,Wohnungspolitik®. S.1
4 vgl. STREISSLER-FUHRER, A. et al.: Leistbare Mieten — Leistbares Leben. S.9 und 10
15 vgl. STREIMELWEGER, A.: Der soziale Wohnbau in Osterreich und die EU-,Wohnungspolitik*. S.4

16 vgl. STREIMELWEGER, A.: Wohnbauférderung in Osterreich — Eine Bestandsaufnahme. S.546
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e Wohnhaus-Wiederaufbaufonds 1948
e Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds
e Wohnbauférderung 1954

Der Wohnhaus-Wiederaufbaufonds 1948 wurde zur Sanierung von kriegs-
bedingten Schaden eingefiihrt, wohingegen der Bundes-Wohn- und Sied-
lungsfonds auf die Forderung von einkommensschwachen Personen
durch die Errichtung von Mietwohnungen abzielte. Die Forderung beider
Fonds erfolgte in Form von langfristigen und zinsginstigen Hypotheken-
darlehen. Neben den drei oben genannten Férderungsmaglichkeiten fiihr-
ten die Lander zusatzlich eigene Forderungsfonds fur Eigenheime und
mehrgeschossige Wohnbauten ein.t’

Eine Erweiterung der Zustandigkeiten auf Landerebene brachte die
Wohnbauférderung 1954. Die Gewichtung der Darlehensférderung oblag
nunmehr den Landern. 1968 wurde ein neues Wohnbauforderungsgesetz
eingefiihrt, was eine Einstellung der Bundesfonds zur Folge hatte. Das
Wohnbauférderungsgesetz bewirkte eine Vereinheitlichung der Foérde-
rungsbestimmungen, welche nun ausschliel3lich von den Landern umzu-
setzen waren. Erganzend wurde die Wohnbeihilfe als Subjektférderungs-
mafinahme eingefiihrt, weiteres wurden flr die Gewahrung von Férderun-
gen auch Einkommensobergrenzen festgelegt. Das Wohnbauférderungs-
gesetz 1984 brachte Neuerungen lediglich in kompetenzrechtlicher Hin-
sicht, indem es den Landern noch grol3eren Gestaltungsspielraum ein-
raumte.*®

Zu einem wichtigen Einschnitt kam es 1987 als die Lander auch fir die
Gesetzgebung der Wohnbauforderung eigens zustandig wurden. Somit
gab der Bund seine Zustandigkeiten bezlglich der Wohnbauférderung
vollsténdig ab und trug lediglich als Finanzier zum Erhalt des geftrderten
Wohnbaus bei. In den 1990ern wurden aufgrund des gestiegenen Woh-
nungsbedarfs neben den Forderungsdarlehen auch Annuitatenzuschiisse
als Subventionsinstrument eingesetzt. Durch das Strukturanpassungsge-
setz 1996 wurde erstmals die Aufbringung der finanziellen Mittel von den
Beitragen der Wohnbauférderung und den Anteilen der Einkommens-
steuer gel6st und auf einen Betrag (auch Zweckzuschuss genannt) von
insgesamt 1,78 Milliarden Euro an die Lander festgesetzt.'®

7vgl. STREIMELWEGER, A.: Wohnbauférderung in Osterreich — Eine Bestandsaufnahme. S.546
18 vgl. ebd. S.546 und 547

19 vgl. ebd. S.546 und 547

Hypothekendarlehen:

v Darlehen, bei dem vom
Kreditnehmer eine Hypo-
thek als Pfand der Kredit-
schuld geboten wird.

Bundesfonds:

v/ Staatliche Geldmittel, die
fur bestimmte Zwecke (in
diesem Fall der Wohn-
bauférderung) verwendet
werden.

Strukturanpassungsgesetz
1996:

v Gesetz, welches Anpas-
sungen der Strukturen an
wirtschaftliche Bedingun-
gen, wie beispielsweise
die Hohe der Zweckzu-
schisse fur die Wohnbau-
forderung und Wohnhaus-
sanierung, bestimmt.
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Zweckzuschussgesetz-No-
velle 2001:

v Gesetz, welches Ande-
rungen und Erganzungen
in Bezug auf das Struk-
turanpassungsgesetz
1996 beinhaltet.

Finanzausgleichssystem
2008:

v System, welches die Auf-
teilung finanzieller Mittel
(Steuereinnahmen)  auf
Bund, L&ander und den
Gemeinden regelt, mit
dem Ziel die unterschied-
liche Finanzkraft ange-
messen auszugleichen.

Grundlagen

Mit der Zweckzuschussgesetz-Novelle 2001 kam es zu einer Aufweichung
der Zweckbindung, dadurch koppelte man die Vergabe der Férderungs-
zuschiisse zusatzlich an klimapolitische Zielsetzungen. Diese Anderung
erlaubte es, Zuschuisse auch fur InfrastrukturmafRnahmen und zur Reduk-
tion des Ausstol3es von Treibhausgasen einzusetzen. 2005 wurde das
Gesetz hinsichtlich umweltpolitischer Erfordernisse genauer bestimmt.?°

Mit dem Finanzausgleichssystem 2008 traten die Bundeszweckzu-
schisse auRRer Kraft. Anstelle der ,eingefrorenen” 1,78 Milliarden Euro
wurden nun Ertragsanteile seitens des Bundes an die Lander transferiert.
Durch aulRer Kraft treten der Bundeszweckzuschisse wurde auch die
Zweckwidmung der Férderungsbeitrage aufgeldst. Bis Ende der 1960er
flossen die Einnahmen des Wohnbauférderungsbeitrages noch zur Ganze
dem eigentlichen Zweck zu. Mit dem Wohnbauférderungsgesetz 1968
verringerte sich der Betrag allerdings auf 89,5 %. Die restlichen 10,5 %
wurden fir einen Wasserwirtschaftsfonds und anderweitig verwendet. Als
der Bund im Jahr 1987 die Wohnbauférderungskompetenzen auf die Lan-
der Ubertrug, wurde der Prozentsatz 1988/1989 auf lediglich 80,55 % re-
duziert.?

Seit der Aufhebung der Zweckbindung im Jahr 2009 liegt es in der Beur-
teilung der Lander, welchen Betrag sie jahrlich fur die Wohnbauférderung
aufwenden.?? Dies bringt den Nachteil, dass Teile der Beitragszahlungen
zweckentfremdet werden konnen (beispielsweise fir das Fillen von
Budgetléchern usw.). Ob dies gerechtfertigt ist, sei dahingestellt, jedoch
sollte grundsatzlich jeder Beitragszahler ein Recht auf zweckgemalle Ver-
wendung seiner geleisteten Beitrdge haben.

20 vgl. STREIMELWEGER, A.: Wohnbauférderung in Osterreich — Eine Bestandsaufnahme. S.547 und 548
2L vgl. ebd. S.549

22 vgl. EDER, V.: Finanzierung von gemeinniitzigen Bauvereinigungen — am Beispiel der Wohnbaubanken. S.27
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2.1.2 Wohnbaufdrderrichtlinien in Oberdsterreich

Der geforderte Wohnbau in Oberdsterreich gilt als unverzichtbarer Impuls-
geber fur die Bauwirtschaft und nimmt eine sehr zentrale Rolle zur Siche-
rung von Arbeitsplatzen im Baugewerbe ein.?®> Unterschieden wird grund-
satzlich zwischen den Forderungen fur Neu- und Sanierungsbauten, in
nachster Ebene zwischen Objekt- und Subjektférderung.

Objektforderungen gliedern sich wiederum in die Bereiche Eigentum,
Miete und Mischformen. Neben den Basisbetragen der Férderungen fiir
Neu- und Sanierungsbauten werden auch Erhéhungsbetrage fir bei-
spielsweise 6kologische, energieeffiziente oder barrierefreie Bauweisen
gewahrt. Beispiele sind Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, 6kologi-
sche Dammstoffe, Biomasse-Heizanalagen, Warmepumpen und kontrol-
lierte Wohnraumliftungen.

2.1.2.1 Objektforderung

Forderungswerber der Objektférderung konnen Liegenschaftseigentiimer,
gewerbliche Bautrager, gemeinnitzige Bauvereinigungen oder Gemein-
den sein. Gefordert wird grundsatzlich in Form von Darlehen, riickzahlba-
ren und nicht rlickzahlbaren Zinsen- oder Annuitatenzuschissen. Als Vo-
raussetzung fir Liegenschaftseigentiimer gilt, dass das Objekt mit Haupt-
wohnsitz bezogen wird und die Miet- und Eigentumsrechte der vergange-
nen funf Jahre aufgeldst werden. Fir die weiteren vorhin genannten For-
derungswerber gilt, dass diese Eigentiimer oder Bauberechtigte der Lie-
genschaft sind. Weiters muss sichergestellt sein, dass die Eigentiimer der
errichteten Wohngebaude forderbare Personen sind. Fir die Errichtung
von Reihenhdusern gilt zusatzlich, dass der Firmensitz der gewerblichen
Bautrager in Oberosterreich sein muss (siehe Tabelle 2.1).

% vgl. LAND OBEROSTERREICH: Wohnbauférderung — Wohnbaubericht 2014 — Leistungen — Finanzierung — Ziele. S.8

Objektférderung:

v Forderung in Form von
(zinsgunstigen) Darlehen
und/oder Zinsbeihilfen an
Bauherrn.

Subjektférderung:

v Forderung, die eine Per-
son direkt beglnstigt, z.B.
Wohnbeihilfe.

Foérderbare Person:

v Person, welche laut den
oberdsterreichischen
Wohnbauférderrichtlinien
die Voraussetzungen fir
die Gewahrung einer For-
derung erfullt.

Reihenhaus:
v'Wohngebé&ude, welches
mit anderen Hausern

ohne Zwischenraum in ei-
ner Reihe gebaut ist.

FOR BAUBETRIES UND BAUVA
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Eigenheim:

v'Wohngebaude mit maxi-

mal zwei Wohnungen

Grundlagen

Objektforderung — Eigentum

Forderungsart

Forderungswerber

Forderung

Forderungsvoraussetzung

Eigenheime

Eigentumswoh-
nungen

e Eigentimer der zu
verbauenden Lie-
genschaft

e Gewerbliche Bautra-
ger

e Gemeinnitzige Bau-
vereinigungen

e Gemeinden

e Gewahrung  eines
nicht zuriickzahlba-
ren Zinsenzuschus-
ses

e Gewahrung von ein-
maligen, nicht zu-
ruckzahlbaren  Zu-
schiissen

e Gewahrung von For-
derungsdarlehen

e Gewahrung von An-
nuitatenzuschussen

e Bezug mit Hauptwohnsitz

e Miet- und Eigentums-
rechte der letzten flnf
Jahre aufgegeben

e Eigentumer oder Baube-
rechtigter der zu verbau-
enden Liegenschaft

e Eigentimer mussen for-
derbare Personen sein

Reihenhé&user

e Eigentimer der zu
verbauenden Lie-
genschaft

e Gewerbliche Bautra-
ger

e Gemeinnutzige Bau-
vereinigungen

e Gewahrung von Zin-
senzuschussen

oder

e Gewahrung von ein-
maligen, nicht zu-
rickzahlbaren  Zu-
schissen

e Gewahrung  eines
Hypothekendarle-
hens mit einer Lauf-
zeit von 30 Jahren,
welches mit Zinsen-

zuschussen des
Landes gefordert
wird.

* Bezug mit Hauptwohnsitz

e Miet- und Eigentums-
rechte der letzten flnf
Jahre aufgegeben

e Firmensitz in Oberdster-
reich

« Eigentumer oder Baube-
rechtigter der zu verbau-
enden Liegenschaft

e Die Objekte mussen for-
derbaren Personen Uber-
lassen werden

Tabelle 2.1 Objektférderung — Eigentum?*

Fur den Bau von Mietobjekten stehen den Forderungswerbern, mit Aus-
nahme von Wohnheimen, neben der Gewéahrung eines Foérderungsdarle-
hens keine Alternativen zur Verfigung. Fir Wohnheime werden Foérderun-
gen ausschlieBlich in Form von Annuitatenzuschiissen gewahrt (siehe Ta-

belle 2.2).

2 vgl. LAND OBEROSTERREICH: www.land-oberoesterreich.gv.at

10
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Objektforderung — Miete

e Gemeinnltzige Bau-
vereinigungen

e Gemeinden

Foérderungsart Férderungswerber Foérderung Forderungsvoraussetzung
Mietwohnun- e Gewerbliche Bautra- e Gewahrung eines e Eigentimer oder Baube-
gen (allgemein) ger Foérderungsdarle- rechtigter der zu verbauen-
) ) . hens den Liegenschaft
Mletwohn_un- e Gemeinnutzige Bau-
gen (speziell vereinigungen e Die Objekte miissen an for-
far junge Men- ) derbare Personen uberlas-
schen) e Gemeinden sen werden
Altersgerechte
Wohnungen
Wohnheime e Gewerbliche Bautra- e Gewahrung  von e Eigentimer oder Baube-
ger Annuitatenzu- rechtigter der zu verbauen-
schissen den Liegenschaft

e Mieter bzw. Eigentimer
mussen forderbare Perso-
nen sein

Tabelle 2.2 Objektférderung — Miete?®

Neben Eigentum- und Mietobjekten werden auch Mischformen wie Miet-
kaufwohnungen oder Doppelhauser im Mietkauf gefordert. Forderungs-
werber sind hier ausschlie3lich gewerbliche Bautrager, gemeinnutzige
Bauvereinigungen und Gemeinden. Fur Doppelhauser werden Hypothe-
kendarlehen inklusive Zinsenzuschiisse des Landes auf eine Laufzeit von
30 Jahren gewabhrt, fir Mietkaufwohnungen sind hingegen lediglich For-
derungsdarlehen vorgesehen. Es wird auch die Mietkaufoption bei Wohn-
heimen ermoglicht, wobei die Férderung in Form von Annuitatenzuschis-

sen erfolgt (siehe Tabelle 2.3).

% vgl. LAND OBEROSTERREICH: www.land-oberoesterreich.gv.at
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Objektférderung — Mischformen

Foérderungsart Forderungswerber Forderung Forderungsvoraussetzung
Doppelh&user e Gewerbliche Bautra- e Gewahrung eines e Firmensitz in Oberoster-
im Mietkauf ger Hypothekendarle- reich
hens mit einer
e Gemeinnitzige Bau- Laufzeit von 30 e Eigentumer oder Baube-
vereinigungen Jahren, welches rechtigter der zu verbauen-
mit Zinsenzu- den Liegenschaft
i‘;ultjjsézengefdrgeerst e Die Objekte mussen forder-
wird. baren Personen (Uberlas-
sen werden
Mietkaufwoh- e Gewerbliche Bautra- e Gewahrung von e Eigentimer oder Baube-
nungen ger Férderungsdarle- rechtigter der zu verbauen-
hen (Wohnungen) den Liegenschaft
e Gemeinnitzige Bau-
vereinigungen e Gewahrung von e Mieter bzw. Eigentimer
. Annuitatenzu- miussen forderbare Perso-
e Gemeinden schiissen (Wohn- nen sein
heime)

Tabelle 2.3 Objektforderung — Mischformen?8

2.1.2.2 Subjektférderung

Forderungswerber der Subjektforderung, auch Mietzins- oder Wohnbei-
hilfe genannt, sind Menschen mit niedrigem Einkommen, kinderreiche Fa-
milien, Studierende, Lehrlinge, Alleinverdiener und Pensionisten. Die For-
derungsbetrage sind nicht zuriickzahlbar und werden monatlich ausbe-
zahlt. Fur die Wohnbeihilfe kommen Mieter von geférderten und nicht ge-
forderten Wohnungen in Betracht (siehe Tabelle 2.4). Unter ,niedrigem
Einkommen*“ werden die in Punkt 2.1.3.1 angefiihrten Betrage definiert.

Subjektférderung

Forderungsart Forderungswerber Forderung Forderungsvoraussetzung
Wohnbeihilfe e Menschen mit niedri- e Monatliche,  nicht o Niedriges Einkommen
gem Einkommen zuriickzahlbare Zu-
) ) ) schisse fir Mieter
e Kinderreiche Fami- von geférderten und
lien nicht  geforderten
Wohnungen

e Studierende
e Lehrlinge
o Alleinverdiener

e Pensionisten

Tabelle 2.4 Subjektférderung?’

% vgl. LAND OBEROSTERREICH: www.land-oberoesterreich.gv.at
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2.1.2.3 Sanierungsforderung

Fur die Sanierung werden Wohngebaude mit bis zu 3 Wohnungen bzw.
mit mehr als 3 Wohnungen unterschieden. Forderungen werden in Form
von Annuitaten- oder Bauzuschiissen gewahrt. Forderungswerber fur Ge-
baude mit bis zu 3 Wohnungen sind Eigentiimer, welche die Wohnung
auch mit Hauptwohnsitz beziehen. Die Gesamtsanierungskosten missen
dabei € 150,- Ubersteigen. Fir Gebaude mit mehr als drei Wohnungen
sind Hauseigentimer, Wohnungseigentiimergemeinschaften und Baube-
rechtigte potentielle Forderungswerber. Als Forderungsvoraussetzung
sind neben dem Bezug als Hauptwohnsitz auch 6kologische Mindestkrite-
rien einzuhalten. Des Weiteren miissen die Sanierungskosten mindestens
€ 43,- pro m2 sanierter Nutzflache und in Summe mehr als € 1.000,- be-
tragen (siehe Tabelle 2.5).

Wohnungssanierung

Forderungsart ‘ Forderungswerber ‘ Forderung Forderungsvoraussetzung
Sanierung von e Eigentimer  von e Gewahrung von An- e Bezug der Wohnung mit
H&ausern mit bis Hausern mit bis zu nuitatenzuschussen Hauptwohnsitz

zu drei Woh- drei Wohnungen zu einem Hypothe- .

nungen kendarlehen e Gesamtsanierungskosten

mindestens € 150,-
oder

e Gewahrung  eines
nicht zuriickzahlba-
ren Bauzuschusses

Sanierung von * Hauseigentimer e Gewahrung von An- e Bezug der Wohnung mit
Wohnhausern nuitadtenzuschiissen Hauptwohnsitz
mit mehr als * Wohnungseigen-
drei Wohnun- timergemein- oder o Sanierungskosten mussen
gen schaften . €43,- pro m? sanierter Nutz-
* Gewahrung von flache Ubersteigen
o Bauberechtigte Bauzuschiissen

e Gesamtsanierungskosten
mindestens € 1.000,-

o Okologische Mindestkrite-
rien sind einzuhalten

Tabelle 2.5 Wohnungssanierung?®

Seit dem Ubergang der Zustandigkeiten auf Landerebene, entstanden,
gesondert fur jedes Bundesland, eigene Wohnbauférderrichtlinien und so-
mit auch grofRe Veranderungen. Die Vorschriften unterscheiden sich zwar
nicht in den grundsatzlichen Foérderungsarten (Neubau und Sanierung
bzw. in nachster Ebene Objekt- und Subjektférderung), aber es gibt be-
trachtliche Differenzen bezlglich der Forderungsvoraussetzungen, Zu-
schussobergrenzen und Finanzierungsbedingungen. Der Vergleich der
oberdsterreichischen Richtlinien mit denen der Ubrigen Bundeslénder in
Osterreich liefert vergleichbare Anhaltspunkte (vgl. Kapitel 2.1.3).

% vgl. LAND OBEROSTERREICH: www.land-oberoesterreich.gv.at
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2.1.3 Nationaler Vergleich der Wohnbauférderrichtlinien

Im nationalen Vergleich der Wohnbauftrderrichtlinien wird deutlich wie
sehr die Férderungsinstrumente der einzelnen Bundeslander voneinander
abweichen. Die wesentlichsten Unterschiede der dsterreichischen Wohn-
bauférderungsrichtlinien zeigen sich in den Bereichen

e Einkommensobergrenzen

e Nutzflachenobergrenzen

e Zuschussobergrenzen

e Tilgung und Verzinsung von Darlehen und
o Energiekennzahlen.

In den nachfolgenden Abbildungen dieses Kapitels ist Oberdsterreich da-
bei stets als Basis heranzuziehen, wobei sich die darin enthaltenen Zah-
lenwerte (Stand: Herbst 2015), wenn nicht anders angegeben, auf ledig-
lich eine (forderbare) Person beziehen. Die Daten der einzelnen Bundes-
lander stammen von folgenden Quellen:

e Land Oberosterreich?®
e Land Vorarlberg®

e Land Tirol®

e Land Salzburg®?

e Land Karnten3?

e Land Steiermark3*

e Land Burgenland®®

e Land Niederosterreich®®
e Land Wien®’

Das entscheidende Kriterium fir die Gewahrung einer Wohnbauforderung
ist das jahrliche Nettoeinkommen. Dies bestimmt ob der mogliche Forde-
rungsbetrag in vollem Ausmal gewahrt wird oder nicht. Aufgrund unter-
schiedlicher Wohnbedingungen sind zusatzliche Steigerungsbetrage zur
Basisforderung maoglich. Dies betrifft insbesondere kinderreiche und junge

29 vgl. LAND OBEROSTERREICH: www.land-oberoesterreich.gv.at
30 vgl. LAND VORARLBERG: www.vorarlberg.at

31 vgl. LAND TIROL: www. tirol.gv.at

32 vgl. LAND SALZBURG: www.salzburg.gv.at

33 vgl. LAND KARNTEN: www.ktn.gv.at

34 vgl. LAND STEIERMARK: www.wohnbau.steiermark.at

35 vgl. LAND BURGENLAND: www.burgenland.at

% vgl. LAND NIEDEROSTERREICH: www.noe.gv.at

37 vgl. LAND WIEN: www.wien.gv.at
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Familien sowie Menschen mit Behinderung. Weiters werden erhohte Zu-
schuisse fir Wohnungen in Ortskernen (Stichwort ,,Ortskernzuschlag®), so-
wie flr 6kologische oder barrierefreie Bauweisen gewahrt. Allerdings be-
tragen die Steigerungsbetrage nur einen Bruchteil im Vergleich zu den
einkommensabhangigen Zuschissen.

2.1.3.1 Einkommensobergrenzen

Die Einkommensgrenzen gelten jeweils unabhangig der Forderungsart,
ausgenommen der Wohnbeihilfe, da diese eine Subjektférderung darstellt.
Erstgenannte Betrdge in Abbildung 2.1 entsprechen den Einkommens-
obergrenzen, zweitgenannte Zahlenwerte den prozentuellen Unterschie-
den im Vergleich zur Basis Oberdsterreich. Die angeflhrten Zahlen ent-
sprechen dem Netto-Jahreseinkommen inkl. 13. und 14. Gehalt und etwa-
igen Sonderzahlungen fur 1 Person. Bis zu den jeweiligen Betragen wer-
den Forderungen in vollem Ausmaf3 gewahrt.

In Wien wurden zwei Werte angegeben. Erstgenannter betrifft Miet- und
zweitgenannter Eigentumsobjekte. In der Steiermark wurden ebenfalls
zwei Werte angegeben wobei ersterer als generelle Einkommensgrenze
und zweiterer ausschlieB3lich fur die Gewahrung des Wohnbauschecks

gilt.

Dafir, dass sich urspriinglich die Wohnbauférderung vorwiegend an so-
zial benachteiligte Personen richten sollte, sind die Einkommensobergren-
zen relativ hoch angesetzt und reichen somit weit in die Mittelschicht hin-
ein. In Tirol wurde die Obergrenze in der Hohe von € 2.700,- als ein Zwolf-
tel des Nettojahreseinkommens festgelegt. Auf ein Jahr bezogen weist Ti-
rol demnach mit € 32.400,- pro Person den Osterreichweit niedrigsten Wert
auf. Fur Vorarlberg gilt dasselbe, ein Zwolftel des Nettojahreseinkommens
dirfen € 2.900,- nicht Gbersteigen, was einem Jahresbetrag von € 34.800,-
entspricht. Oberdsterreich liegt mit € 37.000,- an dritter Stelle und in etwa
3 % Uber dem Median (€ 35.880,-). Niederdsterreich (€ 40.000,-) und Wien
(ab € 43.970,-) liegen weit Uber dem Durchschnitt (€ 36.944,-).

15
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€ 43.970,-
+18.8 %
€ 50.260,-2
+358 %

€ 40.000,-
+81% ‘/

€37.000,-
100 %

€ 34.800 -
-59% N
;—"’f‘ | €34.000,- 4
€32.400.- il -81% | €_355 f?,z"
-12.4 % -3.0% - €38.600,- :
o +43%

€34000- 2
-8,1% ~

1. Wert: Netto-Jahreseinkommen inkl. 13. und 14. Gehalt und etwaigen Sonderzahlungen fir 1 Person.
2. Wert: P le Abweichung im Vergleich zur Basis (Oberdsterreich)

1: Betrifft Miete

2: Betrifft Eigentum

3: Betrifft Wohnbauscheck

Abbildung 2.1  Generelle Einkommensgrenzen fuir 1 Persons8

Stellt man die Einkommensgrenzen mit den durchschnittlichen monatli-
chen Bruttomieten, nach Rangfolgen (RF) geordnet, in € pro m? fir das
Jahr 2014 gegenuber, ergibt sich hier folgendes Bild:

Bundesland . €/m?
Salzburg S 8,38 1 35.880,-
Vorarlberg \% 7,81 2 34.800,- 7
Tirol T 7,66 3 32.400,- 9
. 43.970,-
Wien W 7,21 4 1
50.260,-
. 34.000,-
Steiermark St 6,62 5 4
38.600,-
Oberdsterreich 00 6,50 6 37.000,- 3
Niederosterreich NO 6,27 7 40.000,- 2
Kéarnten K 5,58 8 34.000,- 8
Burgenland B 5,08 9 35.000,- 6
Median 6,79 35.880,-
Arithmetisches Mittel 6,81 36.944,-

Tabelle 2.6 Bruttomieten und Einkommensgrenzen der WBF im Vergleich

38 vgl. Webseiten der jeweiligen Lander

39 vgl. STATISTIK AUSTRIA
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€/m?
A
8,38
.
80 4 781 766
* .
7,21
S
7,0 T+ Arithmetisches Mittel 662 L 6,81
Median . e 627 6.79
.
6,0 + 558
L ]
5,08
50 4 L

40 T T T T T 1

S \ T W St 00 NO K B

Abbildung 2.2 Durchschnittliche monatliche Bruttomieten in € pro m?
fur das Jahr 2014 (grafisch)*°

Salzburg (€ 8,38/m?2), Vorarlberg (€ 7,81/m2) und Tirol (€ 7,66/m?2) liegen
hier noch weit tiber dem Median bzw. Durchschnitt von € 6,79 bzw. € 6,81
pro m2, die Einkommensgrenzen dagegen liegen vergleichsweise in den
unteren Rangen. Die Einkommensobergrenzen stehen hier offensichtlich
in keiner Korrelation zum durchschnittlichen Wohnungsaufwand. Fur die
statistischen Parameter der Wohnbauforderung wurde fir Bundeslander
mit zwei Zahlenwerten (Steiermark und Wien) vereinfacht ein Mittelwert
errechnet.

Die Einkommensobergrenzen fir Forderungswerber der Subjektforderung
(Wohnbeihilfe) zeigen ein ahnliches Bild (siehe Abbildung 2.3). Im Unter-
schied zu den generellen Einkommensgrenzen sind die Betrdge pro Mo-
nat ausgewiesen und gelten nur fir Mietwohnungen. Fir Eigentumswoh-
nungen wird, mit Ausnahme der Steiermark, keine Wohnbeihilfe gewahrt.
Bis zu den jeweiligen Obergrenzen ist, mit Ausnahme von Niederdster-
reich und Burgenland, kein monatlicher Wohnungsaufwand zumutbar. In
der Steiermark wurden in der Grafik zwei Werte angegeben, wobei erste-
rer Miet- und zweiterer Eigentumsobjekte betrifft.

In Ober6sterreich wurde im Rahmen der Wohnbeihilfe ein Sockelbetrag
von € 580,- als monatliche Einkommensobergrenze bestimmt. Fir Einper-
sonenhaushalte wird dieser Betrag mit einem Gewichtungsfaktor von 1,64
(Stand: Herbst 2015) multipliziert, woraus sich der in Tabelle 2.7 ange-
fihrte Betrag von € 951,20 ergibt.

0 \/gl. STATISTIK AUSTRIA
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Subjektférderung — Einkommensobergrenze
Oberdsterreich

Sockelbetrag € 580,-
Gewichtungsfaktor Einper- 164
sonenhaushalt '
Summe € 951,20

Tabelle 2.7 Subjektférderung — Einkommensobergrenze Oberdsterreich

In Niederosterreich wird das Jahreseinkommen mit € 8.180,- festgelegt,
was einem monatlichen Betrag von € 681,67 gleichkommt. Bis zu diesem
Geldbetrag betragt der monatliche zumutbare Wohnungsaufwand bis zu
€ 12,- (siehe Tabelle 2.8). Eine Obergrenze bis zu der kein Wohnungsauf-
wand zumutbar ist, ist in den Forderrichtlinien nicht festgelegt.

Subjektférderung — Einkommensobergrenze
Niederdsterreich

Jahreseinkommen (netto) €8.180,-
Einkommensobergrenze €681,67
pro Monat

Bis zur Einkommensober-

grenze zumutbarer monat- €12,-

licher Wohnungsaufwand

Tabelle 2.8 Subjektférderung — Einkommensobergrenze Niederdsterreich

In Kérnten betragt der monatlich zumutbare Wohnungsaufwand bei einem
monatlichen Einkommen von € 773,- bis zu € 28,-. Eine Obergrenze bis
zu der kein Wohnungsaufwand zumutbar ist, ist in den Forderrichtlinien
nicht eindeutig festgelegt.

Subjektférderung — Einkommensobergrenze

Karnten
Einkommensobergrenze €773,
pro Monat
Bis zur Einkommensober-
grenze zumutbarer monat- €28,-
licher Wohnungsaufwand

Tabelle 2.9 Subjektférderung — Einkommensobergrenze Karnten

Salzburg, das Bundesland mit den hdchsten durchschnittlichen Bruttomie-
ten, liegt mit einer Einkommensobergrenze von € 655,- deutlich an letzter
Stelle. Oberosterreich ist mit € 951,20 auf Platz zwei, wobei deren durch-
schnittlicher Wohnungsaufwand unter dem 6sterreichischen Durchschnitt
(€ 6,81 pro m?) liegt. Im Gegensatz dazu weisen Tirol und Vorarlberg eine
hohe Korrelation zur Tabelle 2.6 auf.

18
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€734,
-228 %

€681,67 Ef
-283%

€ 951,20
100 %

€872t QOB
-83% 3
€654,072 L 187 %
PR _ 31 2 %

1. Wert: Netto-Jahreseinkommen inkl. 13. und 14. Gehalt und etwaigen Sonderzahlungen dividiert durch 12 fiir 1 Person.
2. Wert: Prozentuale Abweichung im Vergleich zur Basis (Oberdsterreich)

1: Betrifft Miete

2; Betrifft Eigentum

Abbildung 2.3 Einkommensgrenzen flr die Wohnbeihilfe*!

Neben den Einkommensobergrenzen gibt es ebenso bei den geforderten
Nutzflachen einige Unterschiede. Der Vergleich Oberdsterreichs mit den
Ubrigen Bundeslandern zeigt auch hier ein ahnliches Bild.

2.1.3.2 Nutzflachenobergrenzen

Neben dem Einkommen hangt die Hohe der moglichen Basisforderung
unter anderem von der angemessenen Wohnnutzflache ab. Diese ist fiir
Objekt- und Subjektforderungen unterschiedlich. Uberschreitet die tat-
sachliche WohnungsgréRe diesen Wert, so wird fur die Berechnung der
Forderungshohe lediglich der in den Richtlinien als angemessene Wohn-
nutzflache definierte Wert herangezogen.

Die angemessene Nutzflache flr Ansuchende der Wohnbeihilfe liegt in
etwa bei durchschnittlich 50 m2 (siehe Abbildung 2.4). Hier gibt es im 6s-
terreichweiten Vergleich grundsatzlich kaum Ungleichheiten. Niedertster-
reich stellt eine Ausnahme dar. Die angeflihrten 70 m2 gelten hier fur 1
oder 2 Personen, somit werden Einzelbewohnern bis zu 70 m2 angerech-
net. Zusatzlich gibt es in Niederdsterreich die Moglichkeit eines Wohnzu-
schusses (ahnlich der Wohnbeihilfe) wobei hier fiir 1 Person lediglich
50 m? als angemessen angesehen werden.

41 yvgl. Webseiten der jeweiligen Lander
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Angemessene Wohnnutz-
flache:

v GroRe der (nutzbaren)
Grundflache, die fur die
entsprechende Zweckbe-
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ausreichend angesehen
wird.
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': Betrifft Wohnzuschuss ,Modell 2009
2: Gilt far 1 oder 2 Personen

Abbildung 2.4 Angemessene Wohnnutzflache fur die Gewahrung von Wohn-
beihilfe bezogen auf 1 Person#?

Neben der Wohnbeihilfe als Subjektférderung werden auch fir Eigen-
heime und Mehrgeschossige Wohnbauten im Sinne der Objektférderung
Obergrenzen festgelegt (siehe Abbildung 2.5 und Abbildung 2.6). Fiir je-
des Bundesland sind drei Zahlenwerte mit folgender Bedeutung angege-
ben:

e 1.Kennzahl: Mindestwohnnutzflache fir die Gewahrung eines For-
derungsdarlehens

e 2.Kennzahl: Angemessene Wohnnutzflache bezogen auf eine
Person

e 3.Kennzahl: Maximale, forderbare Wohnnutzfliche unabhéngig
von der Anzahl der im Haushalt lebenden Personen.

Sind in manchen Feldern keine Zahlenwerte angegeben, also mit ,-“ ge-
kennzeichnet, sind hier laut den jeweiligen Wohnbauforderrichtlinien keine
Werte definiert worden.

Sind Angaben fur Mindestwohnnutzflachen in den Forderrichtlinien ange-
geben, so liegen diese, mit Ausnahme Oberdsterreichs und Burgenland,
im Bereich von 25 m2 bis 30 m2. Um in Ober6sterreich und Burgenland
Forderungsdarlehen zu erhalten, missen die Eigenheime eine Mindest-
wohnnutzflache von 80 m2 bzw. 100 m2 aufweisen. Ahnliche Zahlenwerte
werden auch in den maximal férderbaren Wohnnutzflachen verzeichnet,
welche im Bereich von 150 m2 bis 200 m? festgelegt sind. Die als ange-

42 vgl. Webseiten der jeweiligen Lander
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messen angesehene Wohnnutzflache fir eine Person schwankt im Be-
reich von 50 m2 (Wien) bis 85 m2 (Tirol). Der fur K&rnten angegebene Wert
von 70 mz gilt allerdings sowohl fur ein als auch zwei Personen.

50 m?
150 m?

80 m? ) ﬁ

80 m?
200 m*
= - . 30 m2 100 m?
30 m? 55m 90 mz! &
85m? 150 m? ; 200 m?
150 m? -
25m?
70 m*!

150 m?

1. Wert: Mindestwohnnutzflache fir die Gewahrung eines Férderungsdarlehens

2. Wert: Angemessene Wohnnutzflache bezogen auf eine Person

3. Wert: Maximale, forderbare Wohnnutzfiache unabhangig von der Anzahl der im Haushalt lebenden Personen
': Gilt fir 1 oder 2 Personen

2: Gilt ausschlieBlich fir den Wohnbauscheck und fir 1 bis 4 Personen

Abbildung 2.5 Geforderte Wohnnutzflache fiir Eigenheime*®

Der Vergleich von Eigenheimen mit mehrgeschossigen Wohnbauten
ergibt nur geringe Unterschiede (siehe Abbildung 2.6). Die Mindestwohn-
nutzflache fir mehrgeschossige Wohnbauten liegt zwischen 25 m2 und
35 m2. Die als angemessen angesehene Wohnnutzflache fiir eine Person
schwankt allerdings erheblich von 50 m2 (Wien) bis 90 m2 (Steiermark,
+ 80 %). Die maximal forderbare Wohnnutzflache zeigt mit einer Spann-
weite von 110 m2 (Tirol) bis 170 m2 (Vorarlberg, + 55 %) ebenfalls bedeu-
tende Unterschiede.

In Oberosterreich sind fiir die angemessene Wohnnutzflache fir 1 Person
zwei Werte angegeben, wobei ersterer (30 m2) der Obergrenze einer Ein-
raumwohnung speziell fur junge Menschen entspricht. Der zweite ange-
gebene Betrag in der Hohe von 55 m2 entspricht der allgemeinen Ober-
grenze fur Eigentumswohnungen, Mietkaufwohnungen o.4a. fiir eine Zwei-
raumwohnung (siehe Abbildung 2.6). Fir Einraumwohnungen sind in die-
ser Kategorie keine Werte festgelegt.

Die in Karnten angegebenen 70 m2 als angemessene Wohnnutzflache
gelten fir bis zu zwei Personen, womit also einer Person ebenfalls bis zu
70 m2 angerechnet werden kdnnen. Fur die Steiermark und das Burgen-
land gilt ahnliches, die als angemessen angegebenen Wohnnutzflache in

4 vgl. Webseiten der jeweiligen Lander
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der H6he von 90 m2 bzw. 100 mz gilt fir bis zu vier Personen, womit einer
Person sogar bis zu 90 m2 bzw. 100 m? angerechnet werden kénnen.

25 m?

80 m?

170 m?
30 m?
85 m?
110 m?

1. Wert: Mindestwohnnutzfidche fur die Gewahrung eines Férderungsdariehens

2. Wert: Angemessene Wohnnutzflache bezogen auf eine Person

3. Wert: Maximale, férderbare Wohnnutzflache unabhangig von der Anzahl der im Haushait lebenden Personen
': Gilt far 1 bis 4 Personen

2: Gilt fur 1 bis 4 Personen

3: Gilt fur 1 oder 2 Personen

4: 30 m? gelten far Einraumwohnungen speziell fur junge Menschen.

Abbildung 2.6 Geférderte Wohnnutzflache fur mehrgeschossige
Wohnbauten*

Neben den Einkommens- und den Nutzflachenobergrenzen sind im gefér-
derten Wohnbau auch Energiekennzahlen relevant. Sozialer Wohnbau
soll sich vorbildlich im energieeffizienten Bauen prasentieren, somit sind
fur die Gewahrung von Forderungen auch hier Obergrenzen festgelegt,
die es einzuhalten gilt.

4 vgl. Webseiten der jeweiligen Lander
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2.1.3.3 Energiekennzahlen

Bei den Obergrenzen fir Energiekennzahlen werden prinzipiell Neubau-
ten (Eigenheime und mehrgeschossige Wohnbauten) und Sanierungsob-
jekte unterschieden. Die primare Energiekennzahl ist der Heizwarmebe-
darf, kurz HWB genannt. Der Warmedurchgangskoeffizient (U-Wert) wird
ebenso in den Richtlinien angefihrt, ist aber nur von untergeordneter Be-
deutung, zumal bei Einhalten des U-Wertes noch nicht sichergestellt ist,
dass auch der Heizwarmebedarf unterhalb der zuldssigen Grenze liegt.
Der HWB wird entscheidend vom Verhaltnis der warmeabgebenden Fla-
chen eines Gebéaudes in Bezug auf das Gebaudevolumen, abgekuirzt A/V-
Verhdltnis genannt, beeinflusst. Fir Einfamilienhauser sind A/V-Verhalt-
nisse von 0,8 bis 1,0 m2/m3, fur kompakte Gebaude, wie z.B. Passivhau-
ser, auch Werte unter 0,2 m2/ms3 tblich. In der Regel werden in den For-
derrichtlinien jeweils Grenzwerte fir A/V-Verhaltnisse von = 0,8 m2/m3 und
< 0,2 m2/m3 angegeben. Dazwischenliegende Werte werden meist inter-
poliert.

Im Vergleich der einzelnen Bundeslander zeigen sich nur geringe Unter-
schiede (siehe Abbildung 2.7). Bei Neubauten gelten fir A/V-Verhaltnisse
von = 0,8 m#/m3 meist HWB-Werte von 36 kWh/m2a und 20 kWh/mz2a flr
A/V-Verhaltnisse von < 0,2 m?/m3. Ausnahmen stellen Oberdsterreich und
Vorarlberg dar. In Oberosterreich darf unabhangig des A/V-Verhaltnisses
der HWB fiir Eigenheime nicht groRer als 45 kwWh/m2a sein. In Vorarlberg
gelten 44,2 kWh/mz2a fir A/V-Verhéltnisse = 0,72 m2/m3 und 22,4 kWh/m2a
fir A/V-Verhaltnisse < 0,2 m2/ms.

Bei Sanierungsobjekten sind vorhin genannte Zahlenwerte meist nicht zu
erreichen. Die Grenzwerte sind hier etwas hoher angesetzt, fir A/V-Ver-
haltnisse = 0,8 m2/m3 gelten in der Regel 75 kWh/m?2a, fir Werte
< 0,2 m#/m3 einheitlich 35 kWh/m2a. Nieder6sterreich stellt einen Sonder-
fall dar, es sind Werte von 60 bzw. 33 kWh/m?2a einzuhalten. Fiur Vorarl-
berg beginnt die unterste Forderstufe ebenfalls bei 60 kWh/mz2a fir A/V-
Verhéltnisse von = 0,8 m2/ms3, fur A/V-Verhaltnisse von < 0,2 m2/m3 gelten
28,7 kWh/m?a.

In Salzburg wird statt dem Heizwarmebedarf der LEKt-Wert als MaR fur
die thermische Qualitat herangezogen. Im Neu- und Sanierungsbau sind
Werte zwischen 20 und 32 zu unterschreiten (siehe Tabelle 2.10)

LEK:-Werte der WBF Salzburg

Objekt LEK

Neubau <20
Sanierung

. Einzel- und Doppelh&user <32

e  Hauser in der Gruppe <32

<28

e  Wohngebaude mit mehr als 2 Wohnungen

Tabelle 2.10 LEKt-Werte der WBF Salzburg
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Heizwarmebedarf (HWB):

v Bezeichnet die auf die
Brutto-Geschossflache
bezogene Warmemenge,
die zur Aufrechterhaltung
einer vorgegebenen In-
nentemperatur von 20°C
jahrlich benétigt wird. An-
geben ublicherweise in Ki-
lowattstunden pro Quad-
ratmeter und Jahr, kurz
kWh/ma2a.

Warmedurchgangskoeffi-
zient (U-Wert):

v Gibt die Energiemenge
an, die in einer Sekunde
durch eine Flache von
1m?2 flieBt, wenn eine
Temperaturdifferenz  von
1 Grad Kelvin vorliegt. Je
héher der Wert, desto
schlechter ist die Warme-
dammeigenschaft des
Bauteils. Angegeben Ubli-
cherweise in W/maK.

A/V-Verhaltnis:

v Gibt den Quotienten aus
den Flachen, die Warme
an die Umgebung abge-
ben, und dem beheizten
Gebaudevolumen an in
m2/m3 bzw. 1/m.

LEK;:

v ,Linie europaischer Krite-
rien” (LEK) fur Transmissi-
onswarmeverluste (T)

v’ Einheitslose Kennzahl zur
thermischen  Bewertung
der Gebaudehdille

v Vergleich HWB und LEKj:
Niedrigenergiehduser
(< 45 kWh/m2a) weisen ei-
nen LEK; von maximal 20
auf, Minimalenergiehau-
ser (< 10 kWh/mz2a) einen
LEKt von maximal 10.

BB

e
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Lo
36/20
75/35
, 36120
45 60/33 {'_/_Oz{
36/20°
75135
4429224
75135
36120
R 70135
36120 s 36120
36/20
75135

1. Wert: HWB in kWh/m?a fir Neubauten mit A/V-Verhélitnis von 2 0,8 bzw. < 0,2 m*m®
2. Wert: HWB in kWh/m?a fir Sanierungsobjekte mit A/V-Verhaltnis von 2 0,8 bzw. < 0,2 m¥m?
1: Gilt far A/V-Verhaltnisse von 2 0,72 m*/m’
2: Gilt fur Eigenheime unabhangig vom A/V-Verhaltnis
3. Gilt far ol ge Wohnb mit A/V-Verhaltnis von 2 0,8 bzw. < 0,2 m*m?®
4: Im Neubau gilt LEKT < 20
S: Bei Sanierungen gilt fur Einzel- oder Doppelhauser oder Hauser in der Gruppe
LEKTr < 32, far Wohngebaude mit mehr als 2 Wohnungen LEKr < 28

Abbildung 2.7 HWB-Werte fiir Neubauten und Sanierungsobjekte bei einem
A/V-Verhéltnis von 2 0,8 bzw. £ 0,2 m2/m3*°

Bei den Warmedurchgangskoeffizienten der Bauteilsanierungen zeigen
sich ebenfalls keine bedeutenden Unterschiede. Angefiihrt sind in den
Forderrichtlinien in der Regel folgende Elemente: Fenster (Tausch von
Fensterglas und —rahmen), AuRenwande, Dacher, oberste Gescholde-
cken, Kellerdecken und Ful3béden gegen Erdreich.

In Oberosterreich wird fir den Tausch eines Fensters (Glas und Rahmen)
der U-Wert mit 1,20 W/m2K definiert, was um 0,15 W/m2K geringer ist als
in den restlichen Bundeslandern. Anzumerken ist an dieser Stelle, dass
die Obergrenze fur den HWB in den Wohnbauforderrichtlinien mit
45 kWh/m2a festgelegt ist, wobei im 0Osterreichweiten Vergleich
36 kWh/m2a Ublich sind. Fir die Mehrheit der Bundeslander gelten fir ei-
nen Fenstertausch U-Werte von 1,35 W/m2K, fur den Tausch des Fens-
terglases 1,10 W/m2K, fir AuRenwande 0,25 W/m2K, fir Déacher und
oberste Geschossdecken 0,20 W/m2K bzw. fur erdbertihrte FuRbdden
0,35 W/mK (siehe Abbildung 2.8).

% vgl. Webseiten der jeweiligen Lander
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Die Kennzahlen der anschliel3enden Abbildung 2.8 werden wie folgt zu-
geordnet:

e 1.Kennzahl: Fenstertausch (Fensterglas und —rahmen)
e 2.Kennzahl: Tausch des Fensterglases

e 3.Kennzahl: AuBenwéande

e 4.Kennzahl: Dach, Oberste Geschof3decke

e 5.Kennzahl: Kellerdecke, FuRBboden gegen Erdreich

1,35
1,10
0,25
1,35 0,20
1,10 0,35
7
2 0,20 @/
i 0,35
0,35 val
1,35
1,10
1'35 1.35 1‘35 0.25
1,10 1,10 1,10 0,20
{ 020 g-fg 0,25 0,35
0,19 : 0,20
0,25
0,20
0,35

1. Wert: U-Wert in W/mK fUr den Tausch eines Fensters (Glas und Rahmen)
2. Wert: U-Wert in W/m?K flr den Tausch des Fensterglases

3. Wert: U-Wert in W/m?K far AuBenwande

4. Wert: U-Wert in W/m?K far Dacher und oberste Geschossdecken

5. Wert: U-Wert in W/mK far Kellerdecken und FuRbéden gegen Erdreich

Abbildung 2.8 U-Werte fiir Bauteilsanierungen4t

Abhéangig vom Einkommen, der Wohnnutzflache und den einzuhaltenden
Energiekennzahlen lasst sich die Hohe des Forderungsbetrages ermitteln.
Die Struktur der Forderungsbeitrage weist in den einzelnen Bundeslan-
dern allerdings groRe Unterschiede auf.

EEW
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2.1.3.4 Zuschussobergrenze

Bei der Zuschussobergrenze werden Objekt- und Subjektférderungen dif-
ferenziert. Ausgegangen wird dabei immer von einer (férderbaren) Person
und der maximal anrechenbaren Nutzflache. Wahrend Objektférderungen
meist in Form von Darlehen (und eventuellen Annuitaten- und Zinszu-
schussen) gewahrt werden, handelt es sich bei Subjektférderungen um
monatliche, nicht zuriickzahlbare Zuschusse.

2.1.3.4.1 Subjektférderung

Die monatlichen, nicht zurlickzahlbaren Zuschisse fir die Wohnbeihilfe
schwanken zwischen € 110,- und € 400,- (siehe Tabelle 2.11). In der Re-
gel errechnet sich der monatliche Zuschuss anhand der Differenz des an-
rechenbaren und des zumutbaren Wohnungsaufwandes. Uberschreitet
der im Mietvertrag festgelegte Hauptmietzins den anrechenbaren Woh-
nungsaufwand, wird lediglich letzterer herangezogen. Im Berechnungs-
beispiel in Tabelle 2.11 wird vom Extremfall, einem zumutbaren Woh-
nungsaufwand von € 0,- pro Monat, ausgegangen. Dementsprechend er-
geben sich Wohnbeihilfen von bis zu € 400,- da lediglich der (maximal)
anrechenbare Aufwand mit der maximalen Wohnnutzflache multipliziert
werden muss und kein Abzug fallig ist.

In Oberdsterreich betragt der maximale Férderungsbeitrag € 3,50 pro m?
Wohnnutzflache, was einem unterdurchschnittlichen Wert im Vergleich
zum arithmetischen Mittel von € 4,24 pro m? entspricht. Multipliziert mit der
maximal anrechenbaren Wohnnutzflache von 45 m2 ergibt sich ein
Hochstbetrag von insgesamt € 157,50 pro Monat. Der héchste Foérde-
rungsbetrag unabhangig der Wohnnutzflache betragt € 300,- fiur gefor-
derte Wohnungen bzw. € 200,- fir nicht geférderte Wohnungen.

In Vorarlberg und Niederdsterreich sind flur die Férderung pro m2 zwei
Werte angegeben. Ersterer steht jeweils fiir die maximal anrechenbare
Nettomiete (NM) und zweiterer fiir die maximal anrechenbaren Betriebs-
kosten (Betriebskostenpauschale, BP). Zusatzlich gibt es in Niederoster-
reich neben der Wohnbeihilfe die Mdglichkeit eines Wohnzuschusses
(&hnlich der Wohnbeihilfe) auf welchen aber nicht ndher eingegangen
wird.

In Tirol wird der maximal anrechenbare Mietzins mit € 3,50 festgelegt, wo-
bei in Ausnahmeféllen, je nach Gemeindegebiet, sogar bis zu € 5,- ange-
rechnet werden kénnen, womit sich ein monatlicher Gesamtbetrag von
€ 175,- bis € 250,- ergibt.

In Salzburg gilt als Grundlage ebenfalls die Differenz zwischen anrechen-
barem (max. € 7,45 pro m2 WNF) und zumutbarem Wohnungsaufwand.
Als monatlicher Férderungsbetrag werden € 2,- gewahrt. Liegt der aktuelle
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Mietzins bei beispielsweise € 7,- pro m2 WNF erhoht sich der Forderungs-
betrag um die Differenz zum Richtwertmietzins (in diesem Fall € 0,45) auf
€ 2,45. Der maximale Férderungsbetrag liegt bei € 3,725 pro m? WNF.

In der Steiermark betragt die Wohnbeihilfe flir eine Person bis zu € 143,-
wobei € 39,- davon als Betriebskostenpauschale (€ 0,78 pro m* WNF)
ausbezahlt werden. Ein pauschaler Férderungsbetrag pro m2 WNF fir den
Nettomietzins ist nicht festgelegt.

In Karnten wird fiir eine Person ein anrechenbarer Wohnungsaufwand von
maximal € 150,- definiert, in landlichen Gebieten kann ein Zuschlag von
€ 70,- gewahrt werden, was in Summe € 220,- entsprechen. Fur Betriebs-
kosten qilt flir ein oder zwei Personen ein maximal anrechenbarer Auf-
wand von € 50,-. Unter Annahme von zumutbaren monatlichen Kosten
von € 0,- ergibt sich fur eine Person eine maximale Wohnbeihilfe von
€ 200,- bis € 270,- monatlich.

In Wien werden bei geférderten Wohnungen Betrage zwischen € 3,30 und
€ 4,12 anerkannt, wobei Steigerungsbetrage bis zu € 0,70 flr behinderte
Personen, kinderreiche Familien usw. moglich sind. Fir nicht geforderte
Wohnungen schwanken die Férderungsbetrage in Abhangigkeit der Woh-
nungskategorien. Wahrend fir Wohnungen der Kategorie C und D nur
€ 2,70 pro m2 angerechnet werden konnen, steigert sich der Betrag fir
Kategorie A-Wohnungen auf bis zu € 5,39.

27

Kategorie A:

v’ Brauchbarer Zustand
v'mind. 30 m2 Nutzflache

v Zimmer

v’ Kiche oder Kochnische
v'Vorraum

v Badezimmer oder —nische
v WC

v Warmeversorgungsan-
lage
v’ Warmwasseranschluss

Kategorie B:

v’ Brauchbarer Zustand

v Dusche oder Badewanne
v’ Zimmer

v/ Kiche oder Kochnische
v'Vorraum

v WC

Kategorie C:

v’ Brauchbarer Zustand
v'Wasseranschluss

v"WC im Wohnungsinneren

Kategorie D:

v"Wasseranschluss oder
WC im Wohnungsinneren
fehlen

v"Wasseranschluss oder
WC im Wohnungsinneren
sind im unbrauchbaren
Zustand
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Bundesland Max. Férderung pro Max. anrechenbare Max. Wohnbeihilfe
m2 Wohnnutzflache monatlich
| Oberosterreich | €3,50 45 me €157,50
NM €6,80
Vorarlberg 50 m2 €400,-
BP €1,20
von bis von bis
Tirol 50 m2
€3,50 €5,- €175,- €200,-
von bis von bis
Salzburg 55 m2
€2,- €3,725 €110,- €204,88
von bis
Kérnten - 50 m?
€200,- € 270,-
NM -
Steiermark 50 m2 € 143,-
BP €0,78
Wohnzuschuss
NM €4,50 50 m2 €275,-
Niederosterreich BP €1,-
Wohnbeihilfe
70 m? €315,-
€4,50
Geforderte Wohnungen
Miete Miete
von bis von bis
€4,12 €4,82 € 206,- €241,-
50 m?
Eigentum Eigentum
von bis von bis
. €3,30 €4, € 165,- € 200,-
Wien
Nicht geférderte Wohnungen
Kategorie A Kategorie A
€5,39 € 269,50
Kategorie B Kategorie B
50 m?
€4,04 €202,-
Kategorie Cund D Kategorie C und D
€270 €135,-
Burgenland €3,- 50 m2 €150,-
Legende
NM Nettomiete
BP Betriebskostenpauschale

Tabelle 2.11 Maximale monatliche Forderungsbeitrage der Wohnbeihilfe*”

“7vgl. Webseiten der jeweiligen Lander
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2.1.3.4.2 Objektforderung

Bei den Zuschussobergrenzen der Objektférderung differenziert man zwi-
schen Eigenheimen und mehrgeschossigen Wohnbauten. Angefihrt wird,
sofern in den Foérderrichtlinien angegeben, jeweils die geforderte Wohn-
nutzflache fir eine Person, die maximale Férderung pro m2 Wohnnutzfla-
che sowie die Zuschussobergrenze der Basisforderung, was bedeutet,
dass eventuelle Steigerungsbetrage nicht enthalten sind (siehe Ta-
belle 2.12 und Tabelle 2.13). Bei den in Tabelle 2.12 und Tabelle 2.13
angefiihrten Betrage handelt es sich, sofern nicht explizit als ,nicht zuriick-
zahlbar” ausgewiesen, um die maximale Darlehensgewahrung.

In Ober0sterreich ist die Eigenheimforderung vom Energiestandard ab- Niedrigenergiehaus:
hangig. Beginnend bei € 48.000,- fir Niedrigenergiehauser bis € 59.000,- ‘/Gigsgﬁggamit (eHi\f/‘\%)Ef\‘/i:
fir Minimalenergiehéuser (Stand Herbst 2015). Reihenhauser wurden gmaxima| 45 KWh/m?Za.
ebenfalls miteinbezogen, die Férderung liegt je nach Energiestandard zwi- Niedrigstenergiehaus:
schen € 68.000,- und € 79.000,-. v Gebaude mit einer Ener-
giekgnnzahl (HWB) von

In Vorarlberg betragt die Basisférderung € 380,- pro m2 Wohnnutzflache, maximal 30 kwh/mza.
fir Doppelhéuser gelten eigens € 480,-. Multipliziert mit der maximalen Minimalenergiehaus:

" .. L . v Geb&aude mit einer Ener-
gefoérderten Wohnnutzflache fir eine Person ergeben sich Darlehensbe- giekennzahl (HWB) von
trage von € 30.800,- bzw. € 38.400,-. maximal 10 kWh/m?a.

In Tirol wurde die Forderung fir Eigenheime unabhangig der Wohnnutz-
flache mit € 37.000,- fur eine Person festgelegt. Alternativ kann auch ein
Wohnbauscheck gewdahrt werden, die Foérderung in der Hohe von
€ 12.950,- muss allerdings nicht zuriickbezahlt werden.

In Salzburg wird zwischen Kauf- und Errichtungsférderungen unterschie-
den, wobei die (nicht zurtickzahlbaren) Férderungsbetrage im Bereich von
€ 400,- bis € 450,- pro m2WNF liegen bzw. von € 22.000,- bis € 24.750,-.
Gefordert werden fiir eine Person maximal 55 mz2.

In Karnten werden 70 mz fur bis zu zwei Personen angerechnet. Die Ba-
sisforderung betragt zwischen € 470,- und € 625,- pro m2 Wohnnutzflache.
Zusatzlich wird fir den Bau von Passivhausern ein Zuschlag von € 50,-
pro m2 WNF gewahrt. Die absoluten Férderbetrage kénnen fur Jungfami-
lien um bis zu € 10.000,- erhéht werden.

In der Steiermark werden grundséatzlich € 10.000,- als nicht zurtickzahlba-
rer Zuschuss gefordert. Alternativ besteht die Moglichkeit eines einmali-
gen, nicht zurlickzahlbaren Zuschusses in der Héhe von € 50.000,-. Spe-
ziell fur Erstkaufer einer Wohnung kénnen € 750,- pro m2 WNF als Darle-
hensbetrag gewahrt werden bzw. € 67.500,- in Bezug auf die geforderte
Wohnnutzflache fir ein bis vier Personen (90 m?).

In Niederdsterreich wurde ein Punktesystem zur Errechnung des Forde-
rungsbetrages eingefiihrt. Es kdnnen maximal 100 Punkte erreicht wer-
den, wobei € 300,- pro erreichtem Bewertungspunkt gewahrt werden. Je
nach MalRnahme (z.B. Barrierefreiheit, Warmepumpen, Solaranlagen,
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usw.) oder Energiestandard werden durchschnittlich 10 bis 20 Punkte ver-
geben. In Summe ergibt sich ein maximaler Forderungsbetrag von
€ 30.000,-, fur Passivhauser werden unabhangig des Punktesystems bis
zu € 40.000,- gewabhrt.

In Wien wurde fiir Eigenheime ein Betrag von € 365,- pro m2 WNF festge-
legt. Multipliziert mit der maximalen geférderten Wohnnutzflache fiir eine
Person (50 m?2) ergibt sich ein Gesamtforderbetrag von € 18.250,-.
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Bundesland Geforderte Max. Férderung pro m? Zuschussobergrenze
Wohnnutzflache Nutzflache
Niedrigenergiehaus:
Eigenheim: € 48.000,-
Reihenhaus: € 68.000,-
Niedrigstenergiehaus:
Oberosterreich - - Eigenheim: € 51.000,-
Reihenhaus: € 71.000,-
Minimalenergiehaus:
Eigenheim: € 59.000,-
Reihenhaus: € 79.000,-
€ 380,- € 30.800,-
Vorarlberg 80 m2 Doppelhaus: Doppelhaus:
€480,- € 38.400,-
€ 37.000,-
Tirol 85 m2 . Wohnbauscheck:
€ 12.950,-
Nicht zurtickzahlbar
Kaufférderung: Kaufférderung:
€ 450,- € 24.750,-
Nicht zurtickzahlbar Nicht zurtickzahlbar
Salzburg 55 m2 Errichtungsférderung Errichtungsférderung
im Eigentum: im Eigentum:
€ 400,- bis € 430,- € 22.000,- bis € 23.650,-
Nicht zurtickzahlbar Nicht zurtickzahlbar
€ 470,- bis € 625,- €61.100,- bis € 81.250,-
Passivhaus: Passivhaus:
Kéarnten 70 m2 € 520,- bis € 675,- € 67.600,- bis € 87.750,-
Jungfamilien:
+ € 10.000,-
€ 10.000,-
R R Nicht zurtickzahlbar
Steiermark € 50.000,-
Wohnbauscheck: Wohnbauscheck: Wohnbauscheck:
90 m2 €750,- €67.500,-
€ 300,- pro Punkt € 30.000,-
Niederdsterreich - Passivhaus:
° €40.000,-
\ Wwien \ 50 m2 \ €365,- ] €18.250,- |
’ Burgenland ‘ - ‘ - | € 40.000,- ‘

Tabelle 2.12 Zuschussobergrenzen fiir Eigenheimférderungen*®

8 vgl. Webseiten der jeweiligen Lander
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Die Forderung fur mehrgeschossige Wohnbauten gestaltet sich ahnlich
der Eigenheimférderung (siehe Tabelle 2.13). In Oberd6sterreich betragt
die geforderte Wohnnutzflache 30 m2 fir Mietwohnungen fur junge Men-
schen bzw. 55 m2 allgemein fur Zweiraumwohungen. Die Zuschussober-
grenze liegt bei 58 % der anerkennbaren Gesamtbaukosten bzw. 66 % fir
altersgerechte Wohnungen.

In Vorarlberg betragt die Basisforderung € 780,- pro m2 WNF, womit sich
in Abhéngigkeit der maximalen Nutzflache von 80 m?2 ein Gesamtbetrag
von € 62.400,- ergibt. Reihenhauser ab drei Einheiten wurden ebenfalls in
diese Kategorie miteingebunden, die Forderung betragt € 530,- pro mz
WNF bzw. € 42.400,-.

In Tirol sind die Beitrage pro m2 Wohnnutzflache abhangig vom durch-
schnittlichen Grundverbrauch und liegen im Bereich von € 600,- bis
€ 1.020,-. In Bezug auf 85 m2 geférderter Wohnnutzflache flr eine Person
ergeben sich € 51.000,- bis € 86.700. Alternativ besteht die Moglichkeit
eines Wohnbauschecks, wobei 35 % des mdoglichen Forderungsbetrages
als nicht zurtickzahlbarer Zuschuss ausbezahlt werden.

In Salzburg ist die Foérderung im mehrgeschossigen Wohnbau im Ver-
gleich zur Eigenheimforderung nahezu Ubereinstimmend und liegt im Be-
reich von € 23.650,- bis € 24.750,- (nicht zurtickzahlbar).

In Kéarnten werden 70 m2 fiir bis zu zwei Personen gefordert, womit also
auch Einzelbewohner bis zu 70 m2 angerechnet werden. Die maximale
Darlehensgewéahrung betragt in diesem Fall 35 % der anerkennbaren Ge-
samtbaukosten.

In der Steiermark werden 90 mz fiir ein bis vier Personen gefordert und als
Grundférderung gelten 2 % als nicht zurlickzahlbarer Zuschuss zu Kapi-
talmarktdarlehen. Flr Sozialmietwohnungen wird der Betrag um einen
Prozentpunkt auf 3 % erhoht.

In Niederosterreich wurde &hnlich wie bei der Eigenheimférderung ein
Punktesystem eingefuhrt. Es kdnnen maximal 100 Punkte erreicht wer-
den, wobei fir jeden erhaltenen Punkt € 13,50 pro m? Wohnnutzflache
gewahrt werden. Unter Annahme der maximalen Punkteanzahl ergibt sich
ein Forderungsbetrag von € 1.350,- pro m2 WNF bzw. multipliziert mit
80 m2 als forderbare Nutzflache fir eine Person ein Gesamtbetrag in der
Hohe von € 108.000,-.

In Wien werden fur eine Person bis zu 50 m2 angerechnet. Die Forde-
rungshohe ist abhangig davon, ob Miet- oder Eigentumsobjekte erstellt
werden. Zusétzlich wird fur Passivhausstandard ein Zuschuss von € 60,-
pro m? Wohnnutzflache gewahrt. Die Betrage liegen verallgemeinert im
Bereich von € 440,- bis € 760,- bzw. € 22.000,- bis € 38.000,-.

In Burgenland werden 100 m2 fr ein bis vier Personen als angemessen
angesehen. Multipliziert mit einem Betrag von € 650,- pro m2 Wohnnutz-
flache ergibt sich ein Gesamtférderbetrag von maximal € 65.000,-.
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Bundesland Geforderte Max. Férderung pro m2 Zuschussobergrenze
Wohnnutzflache Nutzflache
58 %
der anerkennbaren
Gesamtbaukosten
Oberosterreich 30/55 m2 - Altersgerechte
Wohnungen:
66 %
der anerkennbaren
Gesamtbaukosten
Reihenhauser ab 3
Einheiten: € 42.400,-
Vorarlberg 80 m?2 €530.-
€780,- €62.400,-
€ 600,- bis € 1.020,- € 51.000,- bis € 86.700,-
) Wohnbauscheck:
Tirol 85 m? i 35 % des méglichen
Forderungsbetrages
Nicht zurtickzahlbar
Kaufférderung: Kaufférderung:
€ 450,- € 24.750,-
Nicht zurtickzahlbar Nicht zurtickzahlbar
Salzburg 55 m? Errichtungsférderung Errichtungsférderung
im Eigentum: im Eigentum:
€430,- € 23.650,-
Nicht zurtickzahlbar Nicht zurtickzahlbar
Karnten 70 m2 R 35 % der anerkennbaren
Gesamtbaukosten
2%
als nicht zurtickzahlbarer
Zuschuss zu Kapitalmarkt-
darlehen
Steiermark 90 m? - Sozialmietwohnungen:
3%
als nicht zurtickzahlbarer
Zuschuss zu Kapitalmarkt-
darlehen
Niederdsterreich 80 m? €1.350,- € 108.000,-
Mietwohnungshéauer: Mietwohnungshéauser:
€ 510,- bis € 700,- € 25.500,- bis € 35.000,-
Passivhaus: Passivhaus:
€ 570,- bis € 760,- € 28.500,- bis € 38.000,-
Eigentumswohnhéauser: Eigentumswohnhaser:
Wien 50 m2 € 440,- bis € 550,- € 22.000,- bis € 27.500,-
Passivhaus: Passivhaus:
€ 500,- bis € 610,- € 25.000,- bis € 30.500,-
Niedri iehaus:
Niedrigenergiehaus: € rlzing(r)gle aus
€20- Nicht zuriickzahlbar
Burgenland 100 m2 ‘ € 650,- ‘ € 65.000,-

Tabelle 2.13 Zuschussobergrenzen fiir mehrgeschossige Wohnbauten*®

49 vgl. Webseiten der jeweiligen Lander
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Gewahrte Darlehen werden zusatzlich verzinst. Fur Tilgung und Verzin-
sung der aufgenommenen Darlehen sind die Laufzeiten und Zinssatze
meist vorgegeben, vorzeitige Rickzahlungen sind gewdéhnlich nicht mag-
lich.

2.1.3.5 Tilgung und Verzinsung von Darlehen

Die Lange der Darlehenslaufzeiten betréagt im Durchschnitt 30 Jahre. Spit-
zenreiter ist Tirol mit bis zu 39 Jahren fur Eigenheime, die Steiermark ist
Schlusslicht mit knapp tber 25 Jahren fir den Wohnbauscheck (W) und
Oberosterreich liegt mit 30 Jahren im Mittelfeld. Salzburg bildet eine Aus-
nahme, es werden ausschlief3lich Férderungen in Form von eimaligen,
nicht riickzahlbaren, Bauzuschiissen gewabhrt.

In der Steiermark ist die Darlehenslaufzeit vom Bauvorhaben abhéangig.
Unterschieden wird zwischen Eigenheimen, mehrgeschossige Wohnbau-
ten (MW) und dem Wohnbauscheck (W). Fir Eigenheime ist keine kon-
krete Darlehenslaufzeit definiert worden, vorgeschrieben ist lediglich, dass
sie mindestens 10 Jahre betragen muss. Fiir mehrgeschossige Wohnbau-
ten gelten 30 Jahre und fir den Wohnbauscheck knapp Uber 25 Jahre
(siehe Abbildung 2.9).

Darlehenslaufzeiten

40

30
20 A
10 +
0 -
‘MW

OO‘B‘T‘K‘V‘S‘W‘NO

Jahre

w

ST

Bundesland

Abbildung 2.9 Darlehenslaufzeiten®°

Die jahrliche Darlehensverzinsung (Zinsobergrenze) ist meist fir mindes-
tens 5 Jahre gleichbleibend (z.B. 1. - 5. Jahr: 1 %). Der Mittelwert liegt
circa bei 3 % pro Jahr, Spitzenreiter ist Oberdsterreich mit 6 % im 21. bis
30. Jahr. Am attraktivsten sind die Obergrenzen in Niederdsterreich und
Wien, sie betragen wéahrend der gesamten Darlehenslaufzeit maximal

50vgl. Webseiten der jeweiligen Lander
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1 %. In Salzburg erfolgt die Forderung in Form einmaliger, nicht zurtick-
zahlbarer Zuschiisse, demnach ergeben sich auch keine Zinssatze. In der
Steiermark gelten die angegebenen Werte lediglich fir den Wohnbaus-
check (W). Ein allgemein geltender Zinssatz fir Eigenheime und Mehrge-
schossige Wohnbauten ist hier nicht festgelegt worden. In Burgenland
weichen die Zinsintervalle von den Ubrigen Bundeslandern ab, sie betra-
gen hier sieben statt funf Jahre (siehe Abbildung 2.10).
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Bundesland

Oberdsterreich

Vorarlberg

Tirol

Salzburg

Karnten

Steiermark (W)

Niederdster-
reich

Wien

Burgenland

Darlehensverzinsungen (Zinsobergrenzen)

Jahr

1.-5.
6. - 10.
11.-15.
16. - 20.
21.-25.
26. - 30.

1.-5
6. - 10.
11.-15.
16. - 20.
21.-25.
26. - 30.
31.-35.

1.-5.
6. -10.
11.-15.
16. - 20.
21.-25.
26. - 30.
31.-35.
36. - 39.

1.-5.
6. -10.
11.-15.
16. - 20.
21.-25.
26. - 30.
31. - 34.

1.-5.
6. - 10.
11. - 15.
16. - 20.
21.-25.

26.

1.-5.
6. -10.
11.-15.
16. - 20.
21.-25.

26. - 27,5.

1.-5.
6. - 10.
11. - 15.
16. - 20.
21.-25.
26. - 30.

1.-7.
7,5.-14.
14,5. - 21.

21,5.-275.

Verzinsung [%]
1% 2 % 3 % 4 % 5 0% 6 %

7 %

Abbildung 2.10 Darlehensverzinsungen (Zinsobergrenzen)®!
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Die jahrliche Annuitat in Prozent des Darlehensbetrages betragt im Mittel
3,7 %. Die Spanne reicht dabei von 0 % zu Beginn der Darlehenslaufzeit
(Kéarnten und Wien) bis 10 % in den letzten Jahren der Rickzahlung (Ti-
rol). In Salzburg werden Férderungen ausschlief3lich in Form von einmali-
gen, nicht zurtickzahlbaren Zuschiissen gewahrt, dementsprechend gibt
es auch keine Annuitaten. Genaue Prozentsatze sind in der Steiermark
lediglich fur den Wohnbauscheck (W) angegeben, allgemein fir Eigen-
heime und mehrgeschossige Wohnbauten sind keine Prozentsatze defi-
niert. In Wien wird fur die ersten funf Jahre kein genauer Wert angegeben.
Allerdings bedeutet das in diesem Fall nicht, dass keine Annuitaten zu
leisten sind, sondern, dass in den ersten finf Jahren lediglich die durch
die Darlehensverzinsung entstandenen Kosten zu tilgen sind (siehe Abbil-
dung 2.11).
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Annuitat:

v Periodische Zahlungs-
groRe fur die Ruckzah-
lung eines aufgenomme-
nen Darlehens oder Kre-
ditbetrages. Meist in Pro-
zent des zu Beginn aufge-
nommenen Betrages an-
gegeben. Als Periode ist 1
Monat oder 1 Jahr tblich.
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Annuitaten in Prozent des Darlehensbetrages
Bundesland Jahr Annuitat [%]
1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9%

10 %

1.-5.
6. - 10.
11. - 15.
16. - 20.

Oberdsterreich

21. - 25.

26. - 30.

1.-5.
6. - 10.
11. - 15.
Vorarlberg 16. - 20.
21. - 25.
26. - 30.
31. - 35.

6. -10.
11. - 15.
16. - 20.
21. - 25.
26. - 30.

1.-5. —

Tirol

31. - 35.

36. - 39.
Salzburg -

1.-5.
6. -10.
11.-15.
Kéarnten 16. - 20.
21. - 25.
26. - 30.
31. - 34.

6. - 10.
11. - 15.
16. - 20.
21. - 25.
26.

Steiermark (W)

1.-5. ————

1.-5.
6. - 10.
11.-15.
16. - 20.
21. - 25.

26. - 27,5.

Niederdsterreich

11. - 15.
16. - 20.
21. - 25.
26. - 30.

Wien

1.-7. ——
7,5.-14.
14,5. - 21.

21,5.-275.

Burgenland

Abbildung 2.11 Annuitaten in Prozent des Darlehensbetrages®?
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Bei den Basisbetragen gibt es bundesléanderweit enorme Unterschiede.
Die Zuschussobergrenzen sind neben der Menge der zur Verfiigung ste-
henden Forderungsgeldern auch von den monatlich aufzuwendenden
Wohnkosten der Nutzer abhéngig. Letztere sind zum Nachteil der Nutzer
in den letzten Jahren jedoch standig gestiegen. Logischerweise mussten
dementsprechend die Forderungsbeitrdge proportional zum Wohnauf-
wand steigen, damit Wohnen weiterhin im selben ,Ausmal’® leistbar bleibt.

2.1.4 Baukostenobergrenzen

Fur die Bautrager sind im geforderten Wohnbau im Gegensatz zu freifi-
nanzierten Bauvorhaben Baukostenobergrenzen festgelegt. Darunter ver-
steht man die maximal anerkennbaren Gesamtbaukosten (Limitkosten)
pro m2 Wohnnutzflache, welche es zu unterschreiten gilt um Forderungs-
gelder zu erhalten. Die anerkennbaren Gesamtbaukosten sind mit den
Kostengruppen 1 bis 9 der ONORM B-1801, auch Errichtungskosten ge-
nannt, gleichzusetzen. Die Limitkosten sind wiederum von der Anzahl der
gebauten Wohneinheiten je Bauwerk abhangig. In Oberdsterreich liegen
die Obergrenzen fur Mietwohnungen seit 2013 im Bereich von € 1.390,-
bis € 1.555,- netto pro m2 Wohnnutzflache, fir Eigentumswohnungen sind
sie um circa ein Drittel hoher (siehe Tabelle 2.14). Erstmals seit 2008 wur-
den die Grenzwerte wieder angepasst und erhéhten sich je nach Anzahl
der Wohneinheiten in etwa um 5 bis 12 %. Ursache fir die Anhebung der
Limitkosten waren die in den vergangenen Jahren stark gestiegenen Bau-
kosten.

Anerkennbare Gesamtbaukosten pro m2 WNF

Anerkennbare Gesamtbaukosten (netto) im geférderten Wohnbau
in OO fuir Mietwohnungen

Wohneinheiten je Bauvorhaben Limitkosten pro m2 WNF
1-9 € 1.555,-
10-19 € 1.460,-
20-39 € 1.430,-
> 40 € 1.390,-

Anerkennbare Gesamtbaukosten (brutto) im geférderten Wohnbau
in OO fur Eigentumswohnungen

Wohneinheiten je Bauvorhaben Limitkosten pro m2 WNF
1-9 €2.050,-
10-19 €1.910,-
20 -39 €1.880,-
240 €1.825,-

Tabelle 2.14 Anerkennbare Gesamtbaukosten pro m2 WNF>3

%8 Angaben des Landes Oberésterreich — Abteilung Wohnbauférderung
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Bauwerkskosten:

v Kostengruppen (KG) 2 bis
4 der ONORM B-1801.
Diese Kostengruppen be-

inhalten die Bereiche,
Rohbau, Technik und
Ausbau.
Baukosten:

v Bauwerkskosten inklusive
der Bereiche Aufschlie-
Bung (KG 1), Einrichtung
(KG 5) und Auf3enanlagen
(KG 6).

Errichtungskosten:

v Baukosten inklusive Ho-
norare (KG 7), Bauneben-
kosten (KG 8) und als Re-
serve eingeplante Kosten
(KG9).

Gesamtkosten:

v Errichtungskosten  inklu-
sive Grundstiicks- und
Grundstiicksnebenkosten
(KG 0).
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Ergénzend sind auch die Obergrenzen fir Planungskosten der General-
planer festgelegt. Diese sind ebenfalls von der Anzahl der gebauten
Wohneinheiten abhéngig und wurden mit € 160,- bis € 178,- netto pro m?
Wohnnutzflache festgelegt (siehe Tabelle 2.15). Die anerkennbaren Pla-
nungskosten sind bereits in den anerkennbaren Gesamtbaukosten enthal-
ten.

Anerkennbare Planungskosten Generalplaner (netto)
im geférderten Wohnbau in OO
Wohneinheiten je Bauvorhaben Limitkosten pro m2 WNF
1-9 €178,-
10-19 €173,-
20-29 € 165,-
> 40 € 160,-

Tabelle 2.15 Anerkennbare Planungskosten Generalplaner (netto) im
geforderten Wohnbau in OO

Die Gesamtkosten eines Bauvorhabens setzen sich aus den Kostengrup-
pen 0 bis 9 der ONORM B-1801 zusammen. Die Bauwerkskosten, welche
den Kostengruppen 2 bis 4 entsprechen, bilden laut Angaben der im Rah-
men der empirischen Studie befragten Experten mit knapp zwei Drittel den
grofiten Anteil an den Gesamtkosten (siehe Tabelle 2.16). Geringfligige
Anderungen der Vorschriften, welche sich auf die Kostengruppen 2 bis 4
auswirken, kénnen die Gesamtkosten demnach erheblich beeinflussen.

Neben den Bauwerkskosten haben die Grundstiickskosten mit durch-
schnittlich 13,7 % den zweithdchsten Anteil an den Gesamtkosten. Stei-
gende Grundstickskosten haben allerdings keinen Einfluss auf die Ein-
haltung der anerkennbaren Gesamtbaukosten, wodurch verhindert wird,
dass an Qualitat und Ausstattung gespart werden muss, worauf aber erst
in Kapitel 3 ndher eingegangen wird. Honorare beeinflussen die Gesamt-
kosten mit einem Anteil von 9,4 %, die tbrigen Kostengruppen Aufschlie-
Bung, Einrichtung, AuRenanlagen, Nebenkosten und Reserven flieRen in
Summe mit knapp 15 % ein. Neben dem haufig verwendeten arithmeti-
schen Mittel, wurde auch der Median der einzelnen Kostengruppen er-
rechnet, da dieser statistische Parameter resistenter gegen Ausreil3er ist.
Die Differenzen zwischen dem arithmetischen Mittel und dem Median sind
sehr gering, unter den ausgewerteten Daten gibt es also keine gravieren-
den Abweichungen.>*

54 Die genannten Zahlenwerte entsprechen den Umfrageergebnissen der Expertenbefragung (vgl. Kapitel A.4).
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Kostengruppe Angaben der Experten
Nr. | Bezeichung Arithmetisches Mittel Median
0 Grund 13,7 % 14,2 %
1 AufschlieBung 3,4% 3,1%
2 Bauwerk-Rohbau 26,3 % 26,8 %
3 Bauwerk-Technik 16,3 % 62,3 % 15,6 % 63,2 %
4 Bauwerk-Ausbau 19,7 % 20,8 %
5 Einrichtung 2,6 % 1,6 %
6 AulRenanlagen 3,5% 3,3%
7 Honorare 9,4 % 10,4 %
8 Nebenkosten 3,9% 4,3%
9 Reserve 1,3% 0,0 %
Summe 100 % 100 %

Tabelle 2.16 Gesamtkosten eines Bauprojektes®®

Die Grundstlickskosten sind allerdings stark standortabhangig, womit der
Berechnung eines arithmetischen Mittels flr den anteilsméaRigen Einfluss
der Grundstiickskosten an den Gesamtkosten eines Bauprojektes nur be-
grenzte Aussagekraft zukommt. So liegt die von den Experten angege-
bene Spannweite im Bereich von 4 % bis 20 % (siehe Tabelle 2.17). Fur
50 % der befragten Experten liegt der Anteil der Grundstiickskosten an
den Gesamtkosten zwischen 10 % und 19,6 % (= Interquartilsabstand).

Statistischer Parameter Angaben der Experten
Minimum 4,0 %
1. Quartil 10,0 %
Median 14,2 %
3. Quartil 19,6 %
Maximum 20,0 %

Tabelle 2.17 Anteil der Grundsticks- und Grundstiicksnebenkosten (KG 0)
an den Gesamtkosten eines Bauprojektes®®

Fur die zu unterschreitenden Limitkosten sind jedoch ausschlie3lich die
Errichtungskosten von Relevanz. Nach Abzug der Grundstiickskosten von
den Gesamtkosten belaufen sich die Kostengruppen zwei bis vier dem-
nach auf durchschnittlich 72 % der Errichtungskosten. Die Kosten flr Ho-
norare als zweitgré3ten Posten nehmen einen Anteil von 10,9 % ein (siehe
Tabelle 2.18).

% Siehe Kapitel A.4: Umfrageergebnisse der Expertenbefragung — Langfassung

% Siehe ebd.
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Kostengruppe Angabe der Experten
Nr. | Bezeichung Arithmetisches Mittel Median
0 Grund - -
1 AufschlieBung 3,9% 3,3%
2 Bauwerk-Rohbau 30,3 % 32,3%
3 Bauwerk-Technik 18,8 % 72,0 % 18,2 % 74,6 %
4 Bauwerk-Ausbau 229 % 24,1 %
5 Einrichtung 3,1% 1,7%
6 AufRlenanlagen 4,1% 4,0 %
7 Honorare 10,9 % 11,4 %
8 Nebenkosten 4,5% 5,0 %
9 Reserve 1,4% 0,00 %
Summe 100 % 100 %

Tabelle 2.18 Errichtungskosten eines Bauprojektes®’

Die Aufschliisselung der Kostengruppen nach ONORM B-1801 dient in
weiterer Folge im Kapitel 3 als Grundlage fur weitere Berechnungen des
spater angefuhrten fiktiven Wohngebaudes, um mdogliche Kostentreiber zu
identifizieren bzw. um Kostentreiber, die sich anhand der Literatur in Ka-
pitel 2.4 herausstellten durch die angegebenen Zahlenwerte der Experten
Zu untermauern.

57 Siehe Kapitel A.4: Umfrageergebnisse der Expertenbefragung — Langfassung
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2.1.5 Fazit

Die Wohnbauférderung ist unverzichtbar um weiterhin leistbaren Wohn-
raum zur Verfugung zu stellen. Die Forderungsbedingungen sind in
Oberdsterreich, aus Sicht der Wohnungsnutzer, im Vergleich zu den tbri-
gen Bundeslandern gunstiger. Aufgrund der relativ hohen Einkommens-
grenzen von jahrlich € 37.000,- (netto) fur Objektférderungen (dritthdchs-
ter Wert Osterreichweit) bzw. monatlich € 951,20 (netto) fur Subjektforde-
rungen (zweithochster Wert in Osterreich) profitiert eine sehr breite Ge-
sellschaftsschicht vom geférderten Wohnbau.

Die fur Eigenheime definierten Wohnnutzflachen sind fir die Nutzer
ebenso vorteilshaft, die Mindestwohnnutzflache betragt 80 mz2, eine Ober-
grenze wurde nicht festgelegt. Lediglich die angemessenen Wohnnutzfla-
chen fur die Wohnbeihilfe weisen mit 45 m2 dsterreichweit den niedrigsten
Wert auf bei einem Median von 50 m2 und einem Hochstwert von 70 m?2
(Niederosterreich).

Niedrigenergiestandards sind im geférderten Wohnbau fir Neubauten be-
reits verpflichtend, die einzuhaltenden Energiekennzahlen liegen mit Aus-
nahme von Vorarlberg und Oberdsterreich je nach A/V-Verhéltnis im Be-
reich von 20 und 36 kWh/m?a. In Ober0dsterreich wurde den Bauherren
mehr Freiraum gewahrt und die Obergrenze bisher mit 45 kWh/m?2a fest-
gelegt.

Die gewahrten Darlehensbetrage fir Eigenheime liegen, mit Ausnahme
Oberosterreichs und Karntens, im Bereich von € 18.250,- und € 50.000,-
in Bezug auf eine forderbare Person. In Oberdsterreich sind die Darle-
hensbetrage grofRzligiger ausgelegt und betragen € 48.000,- bis
€ 71.000,- bzw. im Passivhausstandard sogar bis zu € 79.000,-. Karnten
kann hier mit € 61.100,- bis € 91.250,- bzw. im Passivhausstandard von
€ 67.600 bis € 97.750,- die hochsten Betrage ausweisen.

Die Darlehensverzinsungen (Zinsobergrenzen) zeigen sich in Oberdster-
reich hingegen nicht nutzeroptimal und nehmen mit bis zu 6 % im 21. bis
30. Jahr der Darlehenslaufzeit 6sterreichweit die hochsten Werte an, wah-
rend in Niederdsterreich und Wien eine Zinsobergrenze von 1 % im gefor-
derten Wohnbau als angemessen definiert ist.
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Baupreisindex:

v Gibt das Preisniveau von
Bauprojekten an, die vom
Bauherr bezahlt werden.

Baukostenindex:

Gibt die prozentuale Ande-
rung von Material- und
Lohnkosten an, die den
Bauunternehmern bei der
Ausflhrung entstehen.

Verbraucherpreisindex

(VPI):

v Gibt das allgemeine
Preisniveau von Waren
und Dienstleistungen an.
Wird irrtimlich haufig mit
JInflation gleichgesetzt.

Inflation:

v'Stammt vom lat. inflatio
,das Sichaufblasen“ und
istim Finanzwesen gleich-
bedeutend mit einer Aus-
weitung der Geldmenge,
welche wiederum auf-
grund des moglicherweise
sinkenden Wertes eine
Preissteigerung von Gu-
tern und Dienstleistungen
zur Folge haben kann.%®
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2.2 Bauwirtschaftliche Veranderung im Zeitraum von 2000
bis 2014

Baupreis- sowie Baukostenindex zeigen im Zeitraum von 2000 bis 2014
betrachtliche Steigerungen. Vor allem ab 2003 beginnen die beiden Indi-
zes stark anzusteigen, erst ab 2011 bzw. 2012 flachen die Kurven etwas
ab. Dennoch gab es seit 2000 einen Anstieg von 42 % bei den Baupreisen,
sowie 46,8 % bei den Baukosten. Im selben Zeitraum erhohte sich die
allgemeine Teuerung des Verbraucherpreisindex, oft auch als ,Inflations-
rate” bezeichnet, um 32,8 %. Parallel erhbhten sich die Wohnbauforde-
rungssatze bis 2012 um 10 %, erst seit Juli 2013 durfen Bautrager die
Baukosten durchschnittlich um weitere 11,8 % erhdhen (siehe Abbil-
dung 2.12).

Baupreis-, Baukosten- und Verbraucherpreisindex sowie
Wohnbaufdrderungsséatze in OO der Jahre 2000 - 2014

150
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Prozent

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr
e Baupreisindex (Wohnungs- und Siedlungsbau)
——e— Baukostenindex (Wohnungs- und Siedlungsbau)
—o—\/erbraucherpreisindex (VPI)

——e— \Nohnbauférderungssatze 0O

Abbildung 2.12 Baupreis-, Baukosten- und Verbraucherpreisindex sowie
Wohnbauférderungssatze in OO der Jahre 2000 — 2014

% vgl. KOV KREDITOPFERVEREIN: Was ist Inflation?
59 vgl. STATISTIK AUSTRIA

Vgl. SOLIDBAU: Baukosten vs. Wohnbauférderung — Wie die hohen Baukosten den Wohnbau beeintrachtigen
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Betrachtet man die Forderungsausgaben in Osterreich im Zeitraum von
2000 bis 2014 zeigt sich ein durchwachsenes Bild. Das Jahr 2000 stellt
eine Ausnahme dar, im Wohnungsneubau wurden Betrage von Uber
€ 2.339,94 Mio. ausbezahlt. Von 2001 bis 2008 kam es zu einem Anstieg
von € 1.609,07 auf € 2.071,94 Mio., was einem Plus von 28,8 % entspricht.
Bis 2012 reduzierten sich die Beitrage um 18,9 % auf € 1.679,78 Mio., bis
2014 erhohten sich die Ausgaben wieder auf € 2.069,98 Mio., was einer
Zunahme von 23,2 % gleichkommt (siehe Abbildung 2.13).

Bei den Ausgaben fir Wohnungssanierungen wurde im Zeitraum von
2000 bis 2003 eine Reduktion der jahrlichen Beitrage von € 594,67 Mio.
auf € 502,85 Mio. festgestellt (- 15,4 %). Anschlie3end gab es bis 2010
einen Aufschwung auf bis zu € 846,46 Mio. bzw. + 68,3 %, was dem
hdchsten Betrag in den Jahren von 2000 bis 2014 entspricht. Im verblei-
benden Zeitraum bis 2014 betrugen die Aufwendungen zwischen
€ 693,68 Mio. und € 730,09 Mio. (siehe Abbildung 2.13).

Forderungsausgaben von 2000 - 2014 in Osterreich

3.250
3.000
2.750

i

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr

Ausgaben in Mio. €

EmWohnungssanierung ~ ®Wohnungsneubau  ®Wohnungsneubau + Wohnungssanierung

Abbildung 2.13 Férderungsausgaben von 2000 — 2014 in Osterreich®

Die Forderungsausgaben fir den Wohnungsbau setzen sich im Mittel
Uberwiegend aus Darlehen und Eigenmittelersatzdarlehen zusammen
(58,0 %). Der Anteil der Eigenmittelersatzdarlehen an den gesamten Dar-
lehensbetragen betragt lediglich 0,8 %. Annuitaten- und Zinsenzuschiisse
belaufen sich auf 26,8 %, wobei der Uiberwiegende Teil davon (62,3 %) als
rickzahlbar ausgewiesen ist. Fir Wohnbeihilfen wurden im Schnitt 10,1 %
der gesamten Forderungsbeitrage ausgegeben (siehe Tabelle 2.19).6?

8 \/gl. STATISTIK AUSTRIA

1 vgl. ebd.
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Forderungsausgaben:

v Forderungsausgaben des
Wohnbaus beinhalten
Darlehen, Annuitaten-
und Zinsenzuschiisse
(rtick- und nicht ruckzahl-
bar), sonstige Zuschiisse,
in Anspruch genommene
Burgschaften und Ausga-
ben fir Wohnbeihilfen.

v Forderungsausgaben der
Wohnungssanierung set-
zen sich aus Bauteil- und
Gesamtsanierungen  zu-
sammen.

Eigenmittelersatzdarlehen:

v Forderung zur Finanzie-
rung der Baukosteneigen-

mittel
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Gesamtsanierung:

v Mindestens drei Teile der
Gebaudehille  (Fenster,
Dach, oberste/unterste
Geschossdecke oder Au-
Renwand) oder zwei ener-
getisch relevante Haus-
techniksysteme (z.B. Hei-
zung und Warmwasser)
werden zum Uberwiegen-
den Teil thermisch saniert.

Verlorene Zuschisse:

v Sonstige staatliche Zu-
schisse, die nicht zurlick-
zuzahlen sind, auch Sub-
ventionen genannt.

Grundlagen

Betrage fir Wohnungssanierungen setzen sich in etwa zur Halfte aus
Annuitaten- und Zinsenzuschiissen zusammen (51,4 %), wobei der Anteil
der riickzahlbaren Zuschiisse an den gesamten Annuitatenzuschiissen le-
diglich 4,1 % betragt. Die Darlehens- und Wohnbeihilfenanteile (21,7 %
und 4,1 %) sind vergleichsweise gering in Relation zu den Ausgaben im
Wohnungsneubau (siehe Tabelle 2.19).52

Forderungsausgaben in % des Gesamtbetrages

Art der Forderung Wohnungsneubau Wohnungssanierung
Darlehen 58,0 % 21,7 %
23252:;?Sérl;nd Zinsenzuschusse 16,7 % 2.1%

Annuitaten- und Zinsenzuschiisse 268% oA
(nicht riickzahlbar) 10.1% 49.3%

Wohnbeihilfe 10,1 % 4,1%
Sonstige verlorene Zuschiisse 51% 22,7 %
Summe 100 % 100 %

Tabelle 2.19 Forderungsausgaben in % des Gesamtbetrages®

Im Zusammenhang mit den Forderungsausgaben wird die Anzahl der fer-
tiggestellten Wohnungen dargestellt. Die Wohnbauproduktion in Oster-
reich ist, laut Schatzungen des Verbandes der gemeinntitzigen Bauverei-
nigungen, kurz GBV genannt, seit 2007 relativ konstant bei in etwa 50.000
bis 52.000 Wohnungen pro Jahr. Betrachtet man gesondert die Anzahl der
geforderten Wohnbauten, zeigt sich dabei allerdings ein riicklaufiges Bild.
Die Menge der Sozialbauten sinkt von ungefahr 42.500 auf 25.000 Woh-
nungen, was einem Minus von ca. 41,2 % entspricht (siehe Abbil-
dung 2.14).%4

52 vgl. STATISTIK AUSTRIA
5 vgl. ebd.

54 vgl. BAUER, E.: Wohnungsneubau und Bauproduktion
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Wohnbauproduktion in Osterreich
(Neu- und Zubauten)

60.000

50.000
40.000
30.000
20.000
10.000

0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr

Anzahl Wohnungen

mGeforderte Eigenheime mGeforderter GeschofRbau B Freifinanzierte Bauvorhaben

Abbildung 2.14 Wohnbauproduktion in Osterreich®®

In obiger Abbildung 2.14 ersichtlich, werden seit 2000 jahrlich weniger ge-
forderte Wohnbauten errichtet (- 41,2 %), der Anteil an freifinanzierten
Bauvorhaben wird jedoch immer grof3er (+ 300 % in Bezug auf den nied-
rigsten Wert im Jahr 2002). Verglichen mit den Férderungsausgaben zeigt
sich, dass trotz einer Zunahme der Forderungsbeitrage um 28,6 % im Zeit-
raum von 2001 bis 2014, um ca. 35,1 % weniger geférderte Wohnungen
fertiggestellt wurden. Das bedeutet gleichzeitig, dass sich die Zuschisse
pro Wohnbauvorhaben fast verdoppelt haben (+ 98,1 %, siehe Ta-
belle 2.20).

Forderungsausgaben in Bezug auf die Anzahl fertiggestellter
Wohnungen im geférderten Wohnbau

2001 2014
Fertiggestellte 100 % 64,9 %
Wohnungen Bezugsfaktor: Bezugsfaktor:
- ) 1:1 1:1,981
Forderungsaus 100 % 128,6 %

gaben

Tabelle 2.20 Férderungsausgaben in Bezug auf die Anzahl fertiggestellter
Wohnungen im geférderten Wohnbau

% vgl. BAUER, E.: Wohnungsneubau und Bauproduktion
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Nettomiete:
v’ Auch Kaltmiete genannt

v'Bezeichnet die monatli-
chen Kosten um das Miet-
recht zu behalten.

Mikrozensus:

v Eine Mehrzweckstich-
probe bei der nach Zu-
fallskriterien ausgewahlite
Haushalte befragt wer-
den.

Betriebskosten:

v’ Bewirtschaftungskosten
einer Immobilie, wie z.B.
Kosten fir Wasser/Ab-
wasser, Kanalraumung,
Mull,  Versicherungspra-
mien fUr Feuer, Haftpflicht
und Leitungswasserscha-
den, usw.

Grundlagen

Die durchschnittlichen Nettomieten in Abbildung 2.15 zeigen die zuneh-
mende finanzielle Belastung der Wohnungsnutzer. Aufgrund der Ande-
rung des Mikrozensus sind Daten erst ab 2005 verflgbar. Spitzenreiter bei
den durchschnittlichen Nettomieten ist Salzburg mit einer Zunahme von
€ 1,55 pro m? (+ 32,6 %). Die geringste Teuerung konnte Karnten mit €
0,76 pro m2 (+ 22,9 %) aufweisen. Der Mittelwert liegt bei € 1,22 pro mz,
was einem durchschnittlichen Plus von 32,4 % entspricht. Absolut gese-
hen sind die Mieten in Salzburg am hochsten (€ 6,31 pro m?) und in Bur-
genland am niedrigsten (€ 3,86 pro m?). Oberdsterreich liegt mit einem
Plus von € 1,- pro m2 bzw. 26,6 % unter dem Durchschnitt.5¢

Durchschnittliche Nettomiete in € pro m?
6,5
6,0 e Obergsterreich
55 Vorarlberg
= Tirol
E 50
v e Salzburg
£ 45
.g ’ —— KErnten
g 40 = Steiermark
[}
= 35 e Niederdsterreich
Wien
3,0
Burgenland
2,5
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr

Abbildung 2.15 Durchschnittliche Nettomiete in € pro m2%’

Die durchschnittlichen Betriebskosten in € pro m2 (siehe Abbildung 2.16)
zeigen im Vergleich zu den durchschnittlichen Nettomieten geringere An-
derungen. Im Zeitraum von 2005 bis 2014 sind diese in Oberdsterreich um
€ 0,26 pro m2 gestiegen, was eine Zunahme um 17,6 % bedeutet. Spit-
zenreiter ist das Bundesland Wien mit einem Plus von € 0,38 pro m2
(+ 20,7 %). Die Spanne der Betriebskosten reicht fur das Jahr 2014 von
€ 1,22 pro m2 (Burgenland) bis € 2,22 pro m? (Wien). Im Durchschnitt
konnte in Osterreich im Betrachtungszeitraum eine Erhohung von
€ 0,31 pro m2 (+ 18,8 %) festgestellt werden.

5 \gl. STATISTIK AUSTRIA

57 vgl. ebd.
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Durchschnittliche Betriebskosten in € pro m?
2,4
2,2
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] —e— Niederdsterreich

1,2 Wien

Burgenland
1,0
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Jahr

Abbildung 2.16 Durchschnittliche Betriebskosten in € pro m268

Trotz des enormen Anstiegs bei den Mietkosten und den derzeit niedrigen
Bauzinsen, weist die Mietquote (Haupt- und Untermiete) keine nennens- Hauptmiete:
werten Unterschiede auf (siehe Abbildung 2.17). Die prozentualen Anteile ¥ Liegt vor, wenn der Miet-

. . .. . . - t it d Ei tU-
sind seit dem Jahr 2004 annahernd gleichgeblieben. Lediglich Burgenland \éférri%dmbenfnﬂme{gfngg_

kann einen Anstieg von 13,1 % auf 19,3 % (+ 46,9 %) vorweisen. Mit Aus- SCh'O_Ssen wird.
nahme Wiens (80 %) liegt die Mietquote derzeit zwischen 20 % und ~ UMermiete: o
35 04,69 v Liegt vor, wenn ein Miet-

vertrag mit einem Haupt-
mieter geschlossen wird

88 \/gl. STATISTIK AUSTRIA

% vgl. ebd.
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Mietquote
(Haupt- und Untermiete)
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e Oberdsterreich
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. ————— Ve

Wien
20 Burgenland
10
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Jahr

Abbildung 2.17 Mietquote™

Zurzeit muss der durchschnittliche Haushalt 22 % seines Einkommens fur
Wohnen aufwenden, einkommensschwache Familien im Schnitt sogar bis
zu 40 %."* Durch Erhéhung der Ein-Personenhaushalte missen Kosten
fur Gemeinschaftsraume wie Wohnzimmer, Kiche, Bad, Vorraum oder
Kellerabteil alleine getragen werden. Mit Ausnahme Wiens liegt der Anteil
der Ein-Personenhaushalte zwischen 30 % und 37 %, in Wien betragt die
Quote sogar 45,8 % (siehe Abbildung 2.18).

Anteil der Ein-Personenhaushalte in %
50
Oberdsterreich
45 Vorarlberg
Tirol
£ 40 —=— Salzburg
o ——Karnten
S 7,___/ = Steiermark
30 J —e— \iederdsterreich
Wien
25 Burgenland
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr

Abbildung 2.18 Anteil der Ein-Personenhaushalte in %"

7 vgl. STATISTIK AUSTRIA
" vgl. BAUER, E.: Mieten in Osterreich — das neue Luxusgut?

2Vgl. STATISTIK AUSTRIA
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2.2.1 Fazit

Die Baukosten und Baupreise stiegen seit dem Jahr 2000 standig an
(+ 46,8 % bzw. + 42 %), wahrenddessen die Wohnbauftrderungssatze
nur eine Erhéhung von circa 23 % zeigten. Gleichzeitig sank die Anzahl
der geforderten Eigenheime und Geschof3bauten, was langfristig zu einer
Wohnungsknappheit im niedrigeren Preissegment fuhrt. Weniger fertigge-
stellte Wohnungen bedeuten ein geringeres Angebot bei gleichbleibender
oder steigender Nachfrage und zugleich eine Erhéhung der Kaufpreise
und Mietkosten, welche sich letztlich an die Nutzer umlegen. Trotz Erho-
hung der Forderungsausgaben (+ 28,6 %) wurden 35,1 % weniger gefor-
derte Wohnungen fertiggestellt, womit sich die Férderungsausgaben seit
dem Jahr 2001 durchschnittlich fiir jedes fertiggestellte Wohnobjekt knapp
verdoppelten.

Eine Uberarbeitung der rechtlichen und technischen Rahmenbedingun-
gen ist notwendig, um den geforderten Wohnbau wieder attraktiver zu ma-
chen und Investoren dazu zu ermutigen, wieder in geférderten Wohnbau
zu investieren. Angemessene Baukosten der Neubauten werden aufgrund
des hoheren Angebots infolge auch die Kaufpreise und Mietkosten im
Rahmen halten. Ohne Modifikation der rechtlichen und technischen Rah-
menbedingungen, auf welche im nachfolgenden Kapitel naher eingegan-
gen wird, wird sich der Trend der Kosten- und Preisindizes fortsetzen und
das Grundbedurfnis ,Wohnen* kontinuierlich verteuern.
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2.3 Rechtliche und technische Rahmenbedingungen im
Wohnbau in Oberdsterreich

Diverse rechtliche und technische Anforderungen gab es schon lange vor
EinfGhrung der heute geltenden Bauordnungen und Baugesetze. Ur-
springlich konzentrierte man sich auf die Bereiche Standfestigkeit und
Brandschutz, nach zunehmender Modernisierung und Technisierung auch
auf den Schall- und Warmeschutz. Mit den bauspezifischen Rahmenbe-
dingungen missen sich neben den Planern auch bauausfihrende Unter-
nehmen vertraut machen. Die vorgeschriebenen 6ffentlich-rechtlichen und
technischen Regelungen sind fir jedes Bauvorhaben verbindlich einzu-
halten. Die standardméaRig festgelegten Vorschriften sind dadurch ein we-
sentlich mitbestimmender Faktor fur den finanziellen Aufwand, der fur die
Erstellung eines Bauobjektes notwendig ist.”®

Im Vergleich mit den friher geltenden rechtlichen und technischen Anfor-
derungen mit Einfihrung der oberdsterreichischen Bauordnung, des Bau-
technikgesetzes sowie dessen Durchfliihrungsbestimmungen sind die der-
zeit geltenden Auflagen komplex und infolgedessen wenig durchschaubar
geworden. Alte Vorschriften wurden erweitert und neue Vorschriften zu-
satzlich eingefihrt. Die Menge der zur Verfligung stehenden Bauprodukte
und -stoffe stieg enorm, wodurch sich eine Vielzahl von baulichen L6-
sungsmaoglichkeiten ergaben.”* In Bezug auf die Kostentreiber im Wohn-
bau werden nachfolgend die wichtigsten (und vermutlich kostentreibends-
ten) Anderungen der technischen Rahmenbedingungen der oberdsterrei-
chischen Baurechtsgesetze seit dem Jahr 2000 erlautert.

2.3.1 Allgemeine Anderungen

Wesentliche Verordnungen wurden im Jahr 2000 mit dem Landesgesetz-
blatt LGBI. Nr. 59 eingefiihrt, welches am 30. Juli 1999 von der oberdster-
reichischen Landesregierung ausgegeben wurde. Diese betreffen insbe-
sondere den Bereich Warmeschutz durch Einfihrung des Energieauswei-
ses und der Energiekennzahlen. Weiters wurden verschérfte Anforderun-
gen an den Schallschutz, die barrierefreie Gestaltung und das Brandver-
halten von Baustoffen und Bauteilen festgelegt.

Bedeutend sind des Weiteren die Veranderungen mit Einfihrung der OIB-
Richtlinien. 2007 wurden sechs Richtlinien betreffend Standsicherheit,
Brandschutz, Schallschutz, Hygiene, Barrierefreiheit und Warmeschutz
vom dsterreichischen Institut flr Bautechnik, kurz OIB genannt, veroffent-
licht. Die OIB-Richtlinie Nummer 6 (Energieeinsparung und Warmeschutz)

73 vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.7

7 vgl. ebd.
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sowie Punkt 8 der OIB-Richtlinie 4 (Nutzungssicherheit und Barrierefrei-
heit) wurden am 1.1.2009 in Oberosterreich giiltig gesetzt und ersetzten
damit die bisher gultigen Durchfiihrungsverordnungen des oberdstereichi-
schen Bautechnikgesetzes, kurz OO BauTV genannt.”

2011 wurden die Ausgaben der OIB-RL von 2007 erweitert. Die OIB-Richt-
linien 1 bis 6 aus dem Jahr 2007 wurden damit durch die OIB-Richtlinien
2011 abgelost, welche in Oberdsterreich seit 1.7.2013 anzuwenden sind.
Die bisher gultigen Regelungen der Durchfiihrungsverordnungen des
Bautechnikgesetzes wurden damit 2013 géanzlich durch die OIB-Richtli-
nien 1 bis 6 ersetzt.”®

Da sich die vorliegende Masterarbeit auf Oberdsterreich bezieht, wurden
Anderungen die einerseits mit Einfiihrung der OIB-RL 2007 festgesetzt
und andererseits in Oberfsterreich erst ab 1.7.2013 gultig wurden (z.B.
OIB-RL 1, 2, 3 und 5) im nachfolgenden Text als ,Anderungen ab 2013*
angefuhrt. Somit kann nachvollziehbarer festgestellt werden, ab wann sich
welche Malinahmen kostentreibend ausgewirkt haben.

2.3.2 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

Die meisten Menschen méchten mdglichst lange und ohne fremde Unter-
stlitzung die Tatigkeiten des Alltags bewaltigen. Unter Barrierefreiheit wer-
den MaRRnahmen verstanden um Hindernisse zu vermeiden, welche die
Bewohner in ihren gewdhnlichen Tatigkeiten einschranken. Eingeschrankt
bedeutet in diesem Sinne, dass die alltaglichen Handlungen nur erschwert
oder gar nicht ohne fremde Hilfe mdglich sind. Barrierefreie Gestaltung
soll dafur allen Bewohnern bestmdgliche Nutzung in verschiedenen Le-
benssituationen und Lebensphasen erlauben. Der Personenkreis ist damit
sehr weit gefasst und somit missen alle in diesem Zusammenhang ste-
henden Kriterien beriicksichtigt werden, damit kdrperlich und geistig be-
eintrachtigte Personen moglichst selbstbestimmt und eigenstandig woh-
nen kdnnen. Im Rahmen von barrierefreiem Bauen wird speziell auf Seh-
behinderte, Blinde, Horbehinderte oder Gehodrlose und Menschen mit be-
schrankter Beweglichkeit Acht genommen. Je alter die Menschen werden,
desto hoher ist die Wahrscheinlichkeit mit einer oder mehreren vorhin ge-
nannten Einschrankungen konfrontiert zu werden. Als ,vorausschauende®
Ldsung wurde dabei mit gleichzeitiger Einfihrung der OIB-Richtlinie 4 eine
barrierefreie Quote von 100 % festgelegt.

Das Begriffsfeld ,Barrierefreiheit® unterscheidet im Wesentlichen die all-
gemeine Barrierefreiheit, die barrierefreie Anpassbarkeit sowie die indivi-
duelle Barrierefreiheit. Ersteres betrifft 6ffentliche Gebaude und allgemein

S vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: www.oib.or.at
" vgl. ebd.
In dem Betrachtungszeitraum (2000 — 2014) waren die aktuellen OIB-Richtlinien 2015 noch nicht maf3gebend, zumal in

Oberdsterreich nach wie vor (Stand Dezember 2016) die OIB-Richtlinien 2011 in Kraft sind (vgl. www.oib.or.at). Daher
werden in den weiteren Abschnitten auch nur die Richtlinien einschlieBlich 2011 betrachtet.
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zugéngliche Bereiche wie horizontale und vertikale ErschlieBungsflachen.
Die barrierefreie Adaptierbarkeit, auch anpassbarer Wohnbau genannt, ist
kleiner gefasst und entsprechen im Wohnbau Bereiche, welche nur von
einzelnen oder einigen wenigen Personen genutzt werden wie beispiels-
weise WCs und Sanitarrdume. Die individuelle Barrierefreiheit beinhaltet
in der baulichen Gestaltung spezielle Anforderungen an Einzelpersonen
welche in einigen Punkten héher sein konnen als in den Normen defi-
niert.””

Die baulichen Barrieren werden in vier verschiedene Kategorien eingeteilt:
e Vertikale Barrieren

o z.B. Stufen, Turschwellen, Bordsteinkanten, hohe Dusch-
wannen

e Raumliche Barrieren

o Bewegungsraume und Einrichtung
e Ergonomische Barrieren

o z.B. Handlaufe, Haltegriffe
e Sensorische Barrieren

o z.B. Beleuchtung, Kontraste, taktile Informationen, akusti-
sche Hinweise’®

Ziel ist es, durch entsprechende Baumafnahmen mdoglichst allen Men-
schen — mit und ohne Behinderung — eine barrierefreie und angenehme
Nutzung der Wohngebaude bzw. der eigenen Wohnung zu ermdglichen.

Fur barrierefreies Bauen wird in der oberdsterreichischen Bautechnikver-
ordnung und der OIB-Richtlinie 4 auf die ONORM B-1600 verwiesen.
Grundlegende Anderungen gab es im Jahr 2008 mit dem Landesgesetz-
blatt LGBI.Nr. 110 durch die Einfiihrung der OIB-Richtlinie 4 Punkt 8 ,Zu-
satzliche Anforderungen an die barrierefreie Gestaltung von Bauwerken®,
welche am 1.1.2009 in Oberdsterreich in Kraft getreten ist.

7vgl. OSSBERGER, D.: Wohnbau barrierefrei — Studie Teil 2. S.15 und 16

8 vgl. ebd. S.60

54



Grundlagen

2.3.2.1 Horizontale und vertikale ErschlielBungsebenen

Horizontale und vertikale Erschlielungsebenen verpflichtend barrierefrei
auszufiihren wurde erstmals mit Einfiihrung des OO. BauTG durch das
LGBI. Nr. 67/1994 § 27 (3) Punkt 2 festgelegt. Die konkreten umzusetzen-
den MaRnahmen wurden dafiir in der ONORM B-1600 aus dem Jahr 1994
bestimmt, wobei im Zeitraum bis 2014 bedeutende Anderungen vorge-
nommen wurden.

2.3.2.1.1 Rampen
Anderungen ab 2003

Die Mindestbreite der Rampen wurde mit dem Jahr 2003 von 100 cm auf
120 cm erhoéht. Allerdings durften Handlaufe noch bis zu 10 cm in die
Rampe hineinragen, dadurch verringerte sich die lichte Durchgangs-
breite.”®

Das Langsgefalle ist seit 2003 mit 6 % begrenzt.8° Davor sind noch 10 %
als angemessen empfunden worden.®! Eine Rampe muss nach héchstens
10 m Weglange ein horizontales Zwischenpodest von nicht weniger als
1,20 m Lange aufweisen, sofern ein Rampengefalle von 4 % nicht einge-
halten werden kann.

Durch die Begrenzung von 10 % auf 6 % entsteht ein um 66,2 % erhdhter
Platzbedarf um denselben Héhenabschnitt zu Gberwinden. Multipliziert mit
einer Gangbreite von 120 cm ergibt sich im Grundriss ein zusétzlicher Fla-
chenverbrauch von ca. 8 m2 (siehe Abbildung 2.19).

A0
6%

10,0 m

— -—

16,7 m

—

B Rampe mit einem Gefalle von 10 %
B Rampe mit einem Gefalle von 6 %

Abbildung 2.19 Lé&ngsgefalle einer Rampe

7 vgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgelést durch die O®NORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
8 vgl. ebd.

81 vgl. ONORM B-1600 von 1994. Inkrafttreten: 1.8.1994. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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Am Beginn und am Ende von Rampen miissen Bewegungsflachen vorge-
sehen werden, welche statt den urspriinglichen 120 cm, eine Lange von
mindestens 150 cm betragen missen.®? Die VergroRerung der Bewe-
gungsflachen fihrt zu einem Mehrbedarf von 0,36 m2 bzw. 25 % (siehe

Abbildung 2.20).

Bewegungsflache am
Anfang der Rampe

I \ -

+0,36 m? -~ 120cm
150 cm -

-

120 cm

-

Abbildung 2.20 Horizontale Bewegungsflache vor und nach Rampen

Bei Richtungsanderungen von mehr als 45° mussen seit 2003 horizontale
Podeste mit einer Bewegungsflache von mindestens 150 cm Durchmes-
ser vorgesehen werden, davor waren lediglich 120 cm vorgeschrieben.8
Dies fuhrt zu einem zusétzlichen Verbrauch von circa 0,64 m2 (+ 56,3 %)
an horizontaler Podestflache (siehe Abbildung 2.21).

- 120em
. 150 cm .

+0,64 m?

Abbildung 2.21 Horizontale Podestflache bei Richtungsanderungen

52 vgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013

5 vgl. ebd.
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Anderungen ab 2009

Handlaufe durfen die Breite der Rampen und Génge nicht mehr beeinflus-
sen. Die lichte Breite muss trotz Vorhandensein von Handlaufen mindes-
tens 120 cm betragen (siehe Abbildung 2.22).84

120cm

-

-
-
Abbildung 2.22 Lichte Gangbreite

2.3.2.1.2 Turen
Anderungen ab 2003

Die erforderliche Breite des Anfahrbereichs von Tiren wurde in Offnungs-
richtung von 130 cm auf 150 cm erhoht. Dieser darf durch keinerlei Ein-
bauten eingeschrankt werden.® Bezogen auf einen Laufmeter betragt der
Mehrverbrauch 0,2 m2 bzw. 15,4 %. Die Konsequenz war es, Tlren zu
versetzen oder Gange zu verbreitern (siehe Abbildung 2.23).

Abbildung 2.23 Anfahrbereich vor Turen

84y/gl. OIB-Richtlinie 4 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgel6st durch die OIB-Richtlinie 4 von 2011 am 1.7.2013.
Diese Anforderung wurde mit der Veréffentlichung der OIB-Richtlinien 2015 wieder geéndert.

8 vgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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Unter Berlcksichtigung einer Gangbreite von 120 cm kann es notwendig
sein, Gange um bis zu 30 cm zu verbreitern. In Bezug auf eine Lange von
2 m ergibt sich ein zuséatzlicher Flachenverbrauch von 0,6 m2 bzw. 25 %
(siehe Abbildung 2.24).

] []

I_, 150 cm -

la 200 cm - . 200 cm -

Abbildung 2.24 Anfahrbereich vor Tiren

Erganzend wurde festgelegt, dass Drehttiren und Drehkreuze barrierefrei
umgehbar bzw. umfahrbar sein miissen.8¢

Die erforderliche Tiefe der freien Bewegungsflache vor Schachttiiren
wurde von 120 cm auf 150 cm erhoht, was einem Plus von 25 % ent-
spricht.8’

Grundsatzlich ist ein abwarts fuhrender Stiegenlauf gegentber einer
Schachttir zu vermeiden. Lasst sich dies nicht vermeiden, muss der Ab-
stand von der Schachttlir mindestens 200 cm betragen. Davor genligten
150 cm.® Unter Annahme einer Gangbreite von 120 cm ergibt dies einen
erhohten Platzbedarf von 0,6 m2 bzw. 33,3 %.

2.3.2.1.3 Fluchtwege

Mit dem LGBI. Nr. 106 aus dem Jahr 1994 wurde in der oberdsterreichi-
schen Bautechnikverordnung, festgelegt, dass Fluchtwege fiir 120 Perso-
nen eine Mindestbreite von 1,20 m aufweisen mussen. Fir je 10 weitere
Personen, ist die Gangbreite um 10 cm zu erhéhen.®

Anderungen ab 2009

In der OIB-Richtlinie 4 aus dem Jahr 2007 wurde festgelegt, dass die
Gangbreiten der Fluchtwege erhoéht werden missen. Bei mehr als 120
Personen missen die Gange bereits um 60 cm verbreitert werden, fir alle

8 vgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
87 vgl. ebd.
8 vgl. ebd.

8 vgl. OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 106/1994 § 14 vom 21.12.1994. Inkrafttreten:
1.1.1995
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weiteren angefangenen 60 Personen wiederum um 60 cm. Fir Wohnbau-
ten in Oberdsterreich ist diese Verordnung jedoch hinfallig, da mit Inkraft-
treten der OIB-Richtlinie 2011 am 1.7.2013 in der oberdsterreichischen
Bautechnikverordnung 2013 laut § 4 (2) Punkt 3 ergénzend festgelegt
wurde, dass nach wie vor Verbreiterungen von je 10 cm je 10 Personen
geltend sind.?° Hatte man diese MaRnahme auch in Oberosterreich be-
ricksichtigen mussen, ergébe sich folgender Mehrverbrauch:

Mehrverbrauch durch Erhohung der Gangbreiten bei Fluchtwegen

Regelung § 4 (2) Punkt 3 00 BauTV OIB 2007
Breite bis 120 Personen 120 cm 120 cm

Breite ab 121 Personen 130 cm 180 cm

Mehrverbrauch pro Lauf- +0.1m +0,6m?
meter in m2

Relativer Mehrverbrauch

+8,3% +50 %
pro Laufmeter

Abbildung 2.25 Mehrverbrauch durch Erhéhung der Gangbreiten bei
Fluchtwegen

Anderungen ab 2013

Sofern das Gebaude mehr als 120 Personen fassen kann, muss ein zwei-
ter Ausgang vorhanden sein, davon mindestens einer fir Rollstuhlfahrer.%:

2.3.2.2 Sanitarraume

Wohnungen missen seit Inkrafttreten des OO. BauTG durch das
LGBI. 67/1994 laut § 27 (3) Punkt 1 barrierefrei adaptierbar sein. Voraus-
setzung ist, dass die daftr erforderlichen Umbaumafinahmen einen mog-
lichst geringen Zeit- und Kostenaufwand verursachen. Um einen kosten-
guinstigen Umbau zu gewahrleisten soll es keiner Anderung von Installati-
onen, technischen Ausstattungen, Dammungen oder der Tragfahigkeit be-
darfen.

2.3.2.2.1 WCs
Anderungen ab 2003

Die Raumbreite eines WCs mit einseitig anfahrbarem barrierefreien WC-
Sitz wurde von 155 cm auf 165 cm erhoht.?? Die Raumtiefe betragt nach

% Diese Anderung wurde mit der Veréffentlichung der OIB-Richtlinien 2015 generell wieder auf 10 cm revidiert.
L vgl. OIB-Richtlinie 4 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

92 vgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgelést durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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wie vor 215 cm. Damit werden pro WC 0,22 m2 bzw. 6,5 % mehr Flache
in Anspruch genommen.

Anderungen ab 2009

Die damals geltende ONORM B-1600/1994 sah fiir barrierefreie WCs ein
Mindestmalfd von mindestens 100 cm x 125 cm vor. 2009 wurden mit In-
krafttreten der OIB die Auflagen erneut verscharft, ndmlich, dass im Be-
darfsfall das Standard-WC von 90 cm x 120 cm auf ein in den Vorschriften
fur Barrierefreiheit festgelegtes Mindestmald von 165 cm x 210 cm vergro-
Bert werden kann (siehe Abbildung 2.26). Das barrierefreie WC weist im
Vergleich zum Standard-WC einen um 2,39 m2 hoheren Platzverbrauch
auf, was einer Zunahme um 220,8 % gleichkommt (siehe rot markierter
Bereich in Abbildung 2.26).%

120cm

210 cm

—

+ 2,39 m? - 9cm .
- 165 cm -

Abbildung 2.26 Platzbedarf eines adaptierbaren WCs

Anderungen ab 2012

Eine barrierefreie Dusche muss eine Grundflache von mindestens 150 cm
x 150 cm bzw. 130 cm x 180 cm aufweisen und von zwei Seiten anfahrbar
sein.%

2.3.2.3 Sonstige bauliche MaZnahmen

Bauliche Malinahmen welche den vorangegangenen Kapiteln nicht zuge-
ordnet werden koénnen, wie beispielsweise Anforderungen an Personen-
aufztige oder Stellplatze werden nachfolgend zusammengefasst betrach-
tet.

9 vgl. OIB-Richtlinie 4 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgel6st durch die OIB-Richtlinie 4 von 2011 am 1.7.2013.

9 Vgl. ONORM B-1600 von 2012. Inkrafttreten: 15.2.2012. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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2.3.2.3.1 Personenaufzlige

Mit dem LGBI. Nr. 67 aus dem Jahr 1994 wurde eingeftihrt, dass ein Per-
sonenaufzug fiir Neubauten ab vier (lberirdischen) Vollgeschossen ver-
pflichtet ist und jede Wohnung Uber einen Aufzug erreichbar sein muss.
Zu- und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, sind davon eben-
falls betroffen.%

Anderungen ab 2003

2003 wurde die MindestfahrkorbgroRe (Innenlichte) fiir Aufziige mit Uber-
eckbeladung mit 150 cm x 150 cm festgelegt (siehe Abbildung 2.27).%6

150 cm

140 cm

< 110cm

- 150 cm -

Abbildung 2.27 MindestfahrkorbgréfR3e (allgemein, links) und Mindestfahr-
korbgroRe fir Aufziige mit Ubereckbeladung (rechts)

Anderungen ab 2009

2009 wurde vorgeschrieben, dass Personenaufziige bereits bei Gebau-
den ab drei (Uberirdischen) VollgescholRen zu errichten sind. Eigenheime
und Reihenhauser sind jedoch von dieser Verordnung ausgenommen.®’

Missen Personenaufzlige aufgrund oben genannter Bedingung vorgese-
hen werden, sind alle Geschol3e, sowohl ober- als auch unterirdisch mit
dem Lift zu erschlieRen.®®

Ist das Fluchtniveau des Bauobjektes grof3er als 32 m, ist mindestens ein
weiterer Personenaufzug vorzusehen.®®

% vgl. OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 67/1994 § 25 vom 12.8.1994. Inkrafttreten: 1.1.1995
% vgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9..2003. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
7 vgl. OIB-Richtlinie 4 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgelést durch die OIB-Richtlinie 4 von 2011 am 1.7.2013.

% vgl. ebd.

% vgl. ebd.

61

Fluchtniveau:

v'Hohendifferenz zwischen
dem an das Gebaude an-
grenzende Gelande und
der FuRbodenoberkante
des hdchstgelegenen
oberirdischen  Geschos-
ses.
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2.3.2.3.2 Stellplatze
Anderungen ab 2012

Barrierefreie Stellplatze mussen stets schrag oder rechtwinklig angeord-
net sein, Anordnungen parallel zur Fahrbahn sind nicht erlaubt.1%©

Anderungen ab 2013

Je 25 PKW-Stellplatze (davor 50) muss mindestens ein Stellplatz, fir wei-
tere je 25 angefangene (davor 50) zusatzlich ein weiterer Stellplatz fir den
Personenkraftwagen einer Person mit Behinderung vorgesehen werden.
Voraussetzung ist, dass mehr als 5 Stellplatze gebaut werden.%*

Die StellplatzgréRe fur PKWs wurde fur Senkrecht- und Schragaufstellun-
genvon 2,3 x5 m auf 2,5 x 5 m erhdht und muss absolut stiitzenfrei sein.
Unter Berticksichtigung einer halben Fahrbahnbreite verursacht die Ver-
breiterung der Stellplatze einen Mehrflachenverbrauch von 1,6 m2 pro
Stellplatz bzw. ein Plus von 8,7 % (siehe Abbildung 2.28). Lediglich fur
Langsaufstellungen sind nach wie vor 2,3 x 6 m erlaubt.10?

- 300 em — 500 em -

250 cm
230 cm

+186m?

Abbildung 2.28 StellplatzgréRle fir PKWs

100 yv/gl. ®NORM B-1600 von 2012. Inkrafttreten: 15.2.2012. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
101 vgl. ONORM B-1600 von 2013. Inkrafttreten: 1.10.2013.

192 y/gl. ONORM B-1600 von 2012. Inkrafttreten: 15.2.2012. Abgelést durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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2.3.3 Energieeinsparung und Warmeschutz

Ziel der 6kologischen Standards ist es, Energieverbrauche und Emissio-
nen (z.B. CO2) zu minimieren. Betroffen sind diesbeziiglich nicht nur Neu-
bauten, sondern seit Einfuhrung der OIB-Richtlinie 6 auch sanierungsbe-
durftige Altbauten. Die oOkologischen Maflinahmen sollen zudem wirt-
schaftlich sein, indem sich die htheren Baukosten durch die Energieein-
sparung amortisieren lassen, so die Idee.

Seit 2009 wird in der OO BauTV hinsichtlich Energieeinsparung und WAr-
meschutz auf die OIB-Richtlinie 6 verwiesen. Mit Einfihrung der OIB-
Richtlinie 6 wurden bedeutende Anderungen fiir Heizwarmebedarfe im
Neu- und Sanierungsbau, Warmeverteilungen, Energieausweise, alterna-
tive Energieanlagen sowie mechanische Liftungsanlagen festgelegt.

2.3.3.1 Heizwarmebedarf (Neubau)

Bis 31.12.2008 galt fur Wohngeb&ude im Neubau mit einem A/V-Verhalt-
nis von = 0,8 bzw. < 0,2 m?/m3 ein maximaler Heizwarmebedarf von 90
bzw. 40 kWh/mZ2a. Bis 1.1.2013 wurde der Heizwarmebedarf schrittweise,
unabhangig des A/V-Verhaltnisses, auf bis zu 54,4 kWh/m2a reduziert
(siehe Tabelle 2.21).

Heizwarmebedarf (Neubau)

Zeitraum A/V-Verhaltnis HWBgGF,we,max,Ref
von - bis [m2/m3] [kWh/m?2a]
20,8 90
31.12.2008
<0,2 40
1.1.2009 - 31.12.2009 - 78
1.1.2010 - 31.12.2012 - 66,5
1.1.2013 - 54,4

Tabelle 2.21 Heizwarmebedarf (Neubau)%

Durch die Senkung von 90 kWh/m?2a auf max. 54,4 kWh/m?2a im Zeitraum
von 2008 bis 2013 kam es zu einer Einsparung von uber 35,6 kWh/mz2a.
Von 90 kWh/m?2a ausgehend, bedeutet das eine Reduzierung des Heiz-
warmebedarfs um circa 39,6 %.

103 yvgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-
lichkeit. S.19

104 vgl. 0O BauTV von 1999. Inkrafttreten: 1.1.1999. Abgeldst durch die OO BauTV von 2013
Vgl. OIB-Richtlinie 6 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgeldst durch die OIB-Richtlinie 6 von 2011 am 1.7.2013.

Vgl. OIB-Richtlinie 6 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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HWBBGFwe,max Ref:

v’ Maximaler Referenz-
Heizwarmebedarf (HWB-
maxRref) fUr Wohngebaude
(WG) pro m2 konditionier-
ter Bruttogrundflache
(BGF) um eine normativ
festgelegte Raumtempe-
ratur zu halten.

Bruttogrundflache (BGF):

v'Summe aller Geschoss-
flachen in Bezug auf die
AulRenabmessungen der
jeweiligen Geschosse.

v'Die Relation zwischen
Wohnnutzflache und Brut-
togrundflache liegt im
Schnitt bei 0,75. Die
Spannweite reicht in etwa
von 0,71 bis 0,80.1%

v In Osterreich wird als Sy-
nonym héaufig der Begriff
BruttogeschoR¥flache ver-
wendet.
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Anzumerken ist hier, dass in diesem Punkt das Land Oberdsterreich stren-
gere Vorschriften festgelegt hat. Fur die Gewahrung von Foérderungsgel-
dern sind im Neubau Energiestandards von

o 45 kWh/m?2a fur Niedrigenergieh&user
o 30 kWh/mz2a fur Niedrigstenergiehduser sowie
e 10 kWh/mz2a fur Minimalenergiehauser

einzuhalten. Die Férderungshohe variiert dabei je nach erreichtem Ener-
giestandard.

2.3.3.2 Heizwarmebedarf (Sanierung von Wohngebauden)

Laut der oberdsterreichischen Bautechnikverordnung waren fir Sanie-
rungsbauten im Zeitraum von 1999 bis 2008 keine speziellen Anforderun-
gen einzuhalten. Bis 1.1.2010 wurde der Heizwéarmebedarf fir Gebaudes-
anierungen sukzessive auf 87,5 kWh/m2a reduziert (siehe Tabelle 2.22).

Heizwarmebedarf (Sanierung von Wohngebauden)

Zeitraum HWBEgGF,we max Ref
von - bis [kWh/m2a]
31.12.2008
1.1.2009 - 31.12.2009 102
1.1.2010 87,5

Tabelle 2.22 Heizwarmebedarf (Sanierung von Wohngeb&auden)%

2.3.3.3 Warmeverteilung

Mit 1.1.2009 ist die Warmeabgabe von Leitungen und Armaturen durch
Mindestdicken zu begrenzen (siehe Tabelle 2.23). Davor gab es keine ge-
nauen Anforderungen, sie mussten lediglich ,ausreichend geschiitzt
sein.1% Auch hier fallen Mehrkosten an, einerseits durch die Dammstoffe
an sich, andererseits aufgrund der (moglicherweise) hoheren Materialstér-
ken.

1% ygl. OIB-Richtlinie 6 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgeldst durch die OIB-Richtlinie 6 von 2011 am 1.7.2013.

106 v/gl. ebd.
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Warmeabgabe von Leitungen und Armaturen

Dammdicke
A =0,035 W/mK

Mindestdicke

Leitungsart

In konditionierten Raumen

Grundlagen

Maximaldicke

Wand- und Deckendurchbriiche 1/3 des

. . 50 mm
Kreuzungsbereich von Leitungen Rohrdurchmessers
Zentrale Leitungsnetzverteiler

2/3d
In nicht konditionierten Raumen es 100 mm
Rohrdurchmessers

Im FuRbodenaufbau 6 mm -

Tabelle 2.23 Warmeabgabe von Leitungen und Armaturent®

2.3.3.4 Energieausweis

In Oberosterreich wurden 1999 durch das Landesgesetzblatt LGBI. Nr. 59
88 3a und 3b der Energieausweis und die dazugehdrigen Warmeschutz-
klassen A bis G eingefiihrt.1%8 Ab Inkrafttreten der OIB-Richtlinie 6 von
2007 mit 1.1.2009 wurden die Grenzwerte der Warmeschutzklassen A bis

G runtergesetzt (siehe Tabelle 2.24).19°

Energieausweis - HWBggr ref [KWh/m?2a]

Klasse 1999 - 2008 Ab Inkrafttreten der OIB-RL 6
A++ Nicht vorhanden <10
A+ Nicht vorhanden <15
A <30 <25
B <50 <50
c <70 <100
D <90 <150
E <120 <200
F <160 <250
G > 160 > 250

Tabelle 2.24 Energieausweis — HWBgar,ref [KWh/m2a]110

107 vgl. OIB-Richtlinie 6 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgelést durch die OIB-Richtlinie 6 von 2011 am 1.7.2013.

198 vgl. 0O BauTV von 1999. Inkrafttreten: 1.1.2000. Abgeldst durch OO BauTV von 2013
199 vgl. OIB-Richtlinie 6 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgelést durch OIB-Richtlinie 2011 am 1.7.2013

10 vqgl. ebd.
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Warmeleitféahigkeit (A):
v'Aus dem griechischen
lambda und mit dem heu-

tigen Kleinbuchstaben ,|*
gleichbedeutend.

v'Beschreibt die Warme-
menge in Watt pro m und
Grad Kelvin, kurz W/mK,
welche in einer Sekunde
durch einen 1 m2 groRen
und 1 m dicken, gleichmé-
Big gebauten (homoge-
nen), Baustoff flief3t.

v'Je hoher der Wert A ist,
desto mehr Warme leitet
er bzw. desto schlechter
dammt der Baustoff.
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Netto-Grundflache (NGF):

v Summe aller nutzbaren
Flachen in einem Ge-
baude.
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2.3.3.5 Alternative Energiesysteme
Anderung ab 2009

Bei der Neuerrichtung von Wohngebauden missen alternative Energie-
anlagen in Betracht gezogen werden, sofern es aus technischer, 6kologi-
scher und 6konomischer Sicht nitzlich ist. Diese Bedingung gilt jedoch
nur fir Wohnbauten mit einer Netto-Grundflache von mindestens
1000 mz2111

Anderung ab 2013

Seit 2013 missen alternative Energieanlagen bei allen Bauvorhaben in
Betracht gezogen werden.'1? Beispiele dafir sind:

¢ Anlagen auf Basis von regenerativen Energietragern
(z.B. Wind, Sonne)

o Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
e Fern- oder Blockheizung

e Fern- oder Blockkihlung

e Warmepumpen

e Brennstoffzellen usw.

2.3.4 Schallschutz

Schallschutz dient primér dazu, die auf die Nutzer einwirkenden Schallpe-
gel auf ein zumutbares Mal3 zu reduzieren um sie vor stdrenden, belasti-
genden oder sogar gesundheitlichen Beeintrachtigungen durch Larm zu
schitzen. Unterschieden wird dabei zwischen Luftschallschutz gegen Au-
Ben- bzw. Innenlarm und Trittschallschutz durch Begehen benachbarter
Raume.

Schallwellen kénnen zwar objektiv gemessen werden, welcher Schall-
druckpegel als stérend oder belastigend empfunden wird ist allerdings
subjektiv. Prinzipiell gilt auch hier, je héher die Anforderungen an die Bau-
teile sind, desto hoher der finanzielle Aufwand. Der Schalldruckpegel, ge-
messen in der Einheit Dezibel, weist einen logarithmischen Zusammen-
hang auf. Das bedeutet, dass eine Erhéhung oder Reduzierung des
Schallpegels um circa 10 dB in etwa einer Halbierung oder Verdoppelung
der Lautstarke gleichkommt. Erhdht sich der gemessene Schalldruckpe-
gel in einem Empfangsraum um beispielsweise 10 dB von 50 dB auf
60 dB, entspricht das demnach circa einer Verdoppelung der Lautstarke.

11 vgl. OIB-Richtlinie 6 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgelést durch OIB-Richtlinie 2011 am 1.7.2013

12 ygl. OIB-Richtlinie 6 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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Fur massive Bauteile gilt grundsatzlich, je hoher die Masse (kg/m?), desto
héher auch die schalldammende Wirkung. Ausgehend von einem bewer-
teten Schalldamm-Maf3 Ry von 45 dB wiirde einer Anhebung des Schutz-
niveaus um 5 dB auf 50 dB einer Erhohung der flachenbezogenen Masse
von Wénden und Decken von circa 150 kg/m? auf in etwa 215 kg/m?2 bzw.
einem Plus von ungefahr 43 % gleichkommen (siehe Abbildung 2.29).

Flachenbezogene Masse von Wéanden und Decken

70
65

60

Bewertetes Schallddmm-Mal Ry in dB

50 100 150 200 300 400
Flachenbezogene Masse m'in kg/m?

600 800

Abbildung 2.29 Flachenbezogene Masse von Wanden und Decken!!?

Grundlegende Anderungen gab es im Jahr 2009 mit dem Landesgesetz-
blatt LGBI. Nr. 110/2008. Mit dem Landesgesetzblatt LGBI. Nr. 36 aus dem
Jahr 2013 wurden die seit 2009 geltenden Verordnungen der oberster-
reichischen Bautechnikverordnung im Bereich Schallschutz durch die
OIB-Richtlinie 2011 Nummer 5 ersetzt.

Anderungen ab 2009

Erganzend wurden Anforderungen fur Decken und Wande eingefuhrt, wel-
che Aufenthaltsrdume von Durchfahrten oder Garagen trennen. Bei ihnen
gilt im Wohnbereich ein bewertetes Bau-Schallddmm-Ma3 R’y von
60 dB.114

In Doppel- und Reihenhausern kann es aufgrund direkter Angrenzung zu
einer Trittschalliibertragung in den Aufenthaltsrdumen kommen. Der er-
forderliche Trittschallddmmwert L’rw wurde hierfir von 46 dB auf 43 dB
reduziert.!'5

113 vgl. LAND OBEROSTERREICH: Schallschutz im Wohnbau. S.7
14 vgl. 00 BauTV von 2008. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgeldst durch OO BauTV von 2013 am 1.7.2013

15 vgl. ebd.
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Schalldamm-MalR3 R:

v Labor-Schallddmmman
unter groRtmdglicher Aus-
schaltung einer Schallu-
bertragung Uber die Ne-
benwege. Das Schall-
damm-Mall R beschreibt
die Dammwirkung und ist
von der Schallfrequenz
abhangig. Grundsatzlich
gilt jedoch, je hdher der
Wert R eines Bauteils ist,
desto besser dammt er.

Bewertetes  Schalldamm-

Mal Ry

v Gewichtetes (,weighted*)
Schalldammmall  durch
Vergleich des Schall-
damm-MaRRes R mit einer
Bezugskurve, die die
Empfindlichkeit des
menschlichen Ohres be-
ricksichtigt.

Bewertetes Bau-Schall-

damm-MaR R’y

v Bewertetes Schalldamm-
MaR R, im eingebauten
Zustand, also unter Ein-
fluss einer Schalllbertra-
gung Uber Nebenwege.




Resultierendes bewertetes
Bauschalldamm-MaB R’ es w:

v Schalldamm-MafR3  einer
Gruppe von Bauteilen
(z.B. Wand und Fenster)
im eingebauten Zustand,
also unter Einfluss einer
Schallubertragung  Uber
Nebenwege.

Standardtrittschallpegel Lyt:

v Ein auf eine genormte
Nachhallzeit To = 0,5 s be-
zogener  Trittschallpegel
im Empfangsraum. Der
Trittschallpegel ist fre-
quenzabhéngig, grund-
satzlich gilt jedoch, je klei-
ner dieser Wert bei einem
Bauteil ist, desto besser
dammt er.

Bewerteter Standardtritt-
schallpegel Lorw:

v Gewichteter (,weighted®)
Standardtrittschallpegel
im Empfangsraum der mit
einer Bezugskurve vergli-
chen wird, die die Emp-
findlichkeit des menschli-
chen Ohres bericksich-
tigt.

Bewerteter Bau-Standard-
trittschallpegel L'nrw:

v Bewerteter Standardtritt-
schallpegel Lyt im einge-
bauten Zustand, also un-
ter Einfluss einer Schallu-
bertragung Uber Neben-
wege.

Opake Aul3benbauteile:

v Lichtundurchlassige Bau-
teile

v/ Bauteile ohne Fenster o-
der AuBentlren (ausge-
nommen Feuermauern)
wie beispielsweise Au-
Benwand, AuRendecke o-
der Dachschrage.

Grundlagen

Anderungen ab 2013

Die bauteilbezogenen AufRenlarmpegel werden fir Tag und Nacht ge-
trennt festgelegt. Der AulR3enlarmpegel tags wurde von 6 — 20 Uhr auf
6 — 22 Uhr verlangert.'6

Hinzugefligt wurde, dass fur Aul3enbauteile das resultierende bewertete
Bauschallddmm-Mal R’resw je nach AuBenlarmpegel die in Tabelle 2.25
angefuhrten Werte nicht unterschreiten darf. Als Folge kénnen sich die
Materialkosten erh6hen, welche sich durch den Einbau von beispielsweise
gualitativ hoherwertigeren Fenstern ergeben wirden.*t’

R’iesw fr AuRenbauteile

AuRenlarm Tag [dB] AuRenlarm Nacht [dB] R’iesw [dB]
51 -60 41 -50 38
38

plus der Hélfte des Betra-

>60-70 > 50 - 60 ges, welcher 60 dB tags
bzw. 50 dB nachts tber-
steigt
43
>70 > 60 plus den Betrag, welcher

70 dB tags bzw. 60 dB
nachts Ubersteigt

Tabelle 2.25 R’res,w flir AuRenbauteile

Opake AuRRenbauteile miissen jeweils einen Dammwert Ry, aufweisen, der
den erforderlichen Mindestwert R’esw Um wenigstens 5 dB Ubersteigt.
Fenster und Auf3entliren dirfen diesen R’esw-Wert hingegen um maximal
5 dB unterschreiten.1®

Die Schalldammung von Liftungsdurchfiihrungen ist vom Offnungszu-
stand abhangig und darf die erforderlichen Dammwerte R'resw lediglich um
folgende Betrage unterschreiten:

Schalldammung von Liftungsdurchfihrungen

Zustand Maximale Unterschreitung R’resw [dB]
Geschlossen 0
Gedffnet 5

Tabelle 2.26 Schalldammung von Liftungsdurchfiihrungent®

16 v/gl. OIB-Richtlinie 5 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
17 vgl. ebd.
18 vgl. ebd.

19 vgl. ebd.
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Bei Wohnungstiren missen fur das bewertete Schalldamm-Mal3 Ry, fol-
gende Grenzwerte eingehalten werden:

Ry von Wohnungsturen

Bereich dB
Von allgemein zugéanglichen Bereichen zu
e  Aufenthaltsrdumen 42
e  Wohnungen 33
Zwischen Aufenthaltsraumen mit Fremdnutzung 42
Zwischen Nebenrdumen mit Fremdnutzung 33

Tabelle 2.27 Rw von Wohnungsttiren?

2.3.5 Brandschutz

Brandschutz wird vereinfacht als ,Verhitung und Bekampfung von Bran-
den“ definiert und stellt eine der grundlegendsten Sicherheitsmal3hahmen
im Wohnbau dar. Brandschutztechnische Anforderungen werden in vor-
beugende und abwehrende MaRnahmen unterteilt. Das primére Ziel ist es,
durch vorbeugende bautechnische MalRRnahmen einen Brandausbruch
mdglichst zu verhindern. Sekundar sollen im Falle eines Brandes den in
den Wohngebéauden befindlichen Personen Fluchtmoglichkeiten geboten
werden. Diese sollen baulich so realisiert werden, dass im Brandfall ein
maoglichst langes Bestehen sichergestellt werden kann. Voraussetzung ist,
dass speziell tragende Bauteile bestmdglich vor einem Zusammenbruch
bewahrt werden. In weiterer Folge soll verhindert werden, dass sich der
Brand im Gebaude ausbreitet bzw. auf benachbarte Gebaude Uber-
schlagt. Unter vorbeugende MalRnahmen werden im Weiteren bauliche
und anlagentechnische Ausfihrungsmaoglichkeiten verstanden, wobei im
Wohnbau ersterem héhere Prioritat eingeraumt wird.2*

e Baulicher Brandschutz
o ErschlieBung des Geb&udes mit Loschwasser
o Aufstell- und Bewegungsmdglichkeiten flr die Feuerwehr
o Bau von Brandabschnitten usw.

e Anlagentechnischer Brandschutz

o Préaventive und operative Systeme: Rauchansaug- und
Rauchabzugsysteme, Brandschutzklappen, Brandmelde-
anlagen, Feuerldschanlagen usw.

120 vgl. OIB-Richtlinie 5 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

21 vgl. BAUNETZ MEDIA GMBH: Arten des Brandschutzes
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Im Wohnbau sind vor allem folgende Parameter einzuhalten: Der Feuer-
stand von Bauteilen, das Brandverhalten von Baustoffen sowie Richtwerte
fur die Erstellung von Flucht- und Rettungswegen.??

Brandschutztechnische MalRnahmen wurden im Wohnbau urspringlich
durch die OO BauTV eingefiihrt und werden mittlerweile durch die OIB-
Richtlinie 2 geregelt.

Auf den Brandschutz wurde bereits mit der Einfihrung der OO BauTV
1994 groRen Wert gelegt. Wahrend der ersten 20 Jahre anderten sich die
grundlegenden Anforderungen kaum, erst durch Inkrafttreten der OIB-
Richtlinie 2 in Oberdsterreich am 1.7.2013 wurden die Anforderungen an
Baustoffe, Fluchtwege und Brandabschnitte erhéht.

Erweiterungen seit 2013:

Die generellen Anforderungen von Bauteilen an das Brandverhalten und
den Brandwiderstand wurden verscharft. Auf Details hinsichtlich einzelner
Baustoffe oder Bauteile wird in der Arbeit nicht naher eingegangen.??

Des Weiteren sind folgende Punkte zu beachten:

e Ubereinanderliegende Brandabschnitte

Werden Ubereinanderliegende Brandabschnitte von Decken begrenzt,
sind folgende Mafl3nahmen vorzusehen:

MaRnahmen fur Ubereinanderliegende Brandabschnitte

MaRBnahme Abmessungen Feuerwiderstandsklasse
Deckenuberg_relfender Au- > 120 cm El 90
Benwandstreifen

Horizontal auskragender >80 cm Selbe Feuerwiderstandsklasse

Bauteil der Decke

Tabelle 2.28 MaRnahmen fir Gbereinanderliegende Brandabschnitte?*

122 \/gl. BAUNETZ MEDIA GMBH: Arten des Brandschutzes
123 y/gl. OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

124 vgl. ebd.

70



Grundlagen

’ ~_ Fenster J ~_ Fenster

I "

E _ Stahlbetondecke Stahlbetondecke
g i - - _{/ ------- . -=280cm |

g '
N EZ .- Ziegelwand —__ Ziegelwand

Schaumglas | Schaumglas -

| R =77 =7/

’ . Fenster | —___Fenster

Abbildung 2.30 MaRnahmen fir Gbereinanderliegende Brandabschnitte

e Fahrstuhle

Fur Fahrstihle sind zugehorige Schéachte zu planen, sofern diese so situ-
iert sind, dass sie Brandabschnitte gemeinsam verbinden. Die Schachte
missen wiederum durch brandabschnittsbildende Wande abgegrenzt
werden.1?°

e [euerstatten

Fur Feuerstétten ist ein separater Heizraum vorzusehen, sofern diese fur
Raumheizung und Warmwasseraufbereitung (Voraussetzung: Nennwar-
meleistung mindestens 50 kW) oder fur feste Brennstoffe (Voraussetzung:
maschinelle Beschickung) verwendet werden.'?6

e Rauchableitung

Die Rauchableitung aus unterirdischen Geschol3en muss durchfiihrbar
sein. FUr Brandabschnitte mit einer Flache von mindestens 200 m2 NGF
sind keine MaRnahmen erforderlich, wenn Offnungen vorhanden sind, die
mehr als 0,5 % der Brandabschnittsflache betragen.?”

e Fluchtwege

Innerhalb des Geb&audes muss nach maximal 40 m Gehwegléange (von
jeder Stelle eines Aufenthaltsraumes ausgehend) ein Ausgang (direkt, o-
der indirekt durch eine AulRentreppe oder ein Treppenhaus) vorhanden
sein. Fir Wohnungen mit AufenthaltsrAumen mussen in jedem Stockwerk
zwei indirekte Ausgéange verflgbar sein, die maximal 25 m gemeinsam

% vgl. OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
126 v/gl. ebd.

127 vgl. ebd.
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verlaufen durfen. Die Vorschreibung gilt nicht fur nicht ausgebaute Dach-
raume.'?® Davor mussten die 40 m lediglich von der Wohnungstiir aus ein-
gehalten werden.

2.3.6 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

Unter Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz im Zusammenhang mit der
OIB-Richtlinie 3 wird die ,Verhitung von Krankheiten sowie Erhaltung der
korperlichen und psychischen Gesundheit* verstanden.?® Die Inhalte be-
ziehen sich auf die Bereiche Sanitareinrichtungen, Abwasser, Abfélle, Ab-
gase, Trinkwasser, Belichtung und Beleuchtung, Liftung sowie Lagerung
moglicher gefahrlicher Stoffe. Grundlegende Anderungen kamen mit Ein-
fuhrung der OIB-RL 2007. In Oberosterreich kam es erst durch Ablésung
der OIB-RL 2007 durch die OIB-RL 2011 am 1.7.2013 zum Inkrafttreten
der darin enthaltenen Anforderungen. Nachfolgend werden nur die we-
sentlichsten (und moglicherweise kostentreibendsten) MalRnahmen er-
wahnt, 130

Anderungen ab 2013

Mit 1.7.2013 wurde die Anforderung an die Belichtung erhoht. Die Licht-
eintrittsflache (Nettoglasflache) der Fenster muss wenigstens 10 % der
Bodenflache eines Aufenthaltsraumes betragen. Weisen Aufenthalts-
raume eine Tiefe von mindestens 5 m auf, so muss flr jeden weiteren
angefangenen Meter die Lichteintrittsflache um ein weiteres Prozent er-
hoht werden.3!

128 y/gl. OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

Diese Anforderung wurde mit der Veroffentlichung der OIB-Richtlinien 2015 wieder geandert.
129 Siehe DEUTSCHES HYGIENE SERVICEPORTAL: Hygiene Definition

30 vgl. OIB-Richtlinie 3 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

L vgl. ebd.
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2.3.7 Fazit

Mit der Einfihrung der OIB-Richtlinien in den Bereichen Brandschutz, Bar-
rierefreiheit, Energieeinsparung, Schallschutz und Hygiene kam es zu
malfigeblichen Erh6hungen der Mindestanforderungen und somit auch der
Kosten.

Die MaRnahmen der OIB-Richtlinie 4, Nutzungssicherheit und Barriere-
freiheit, verursachen vor allem bei den ErschlieBungsebenen und in den
Wohnungen einen hdheren Flachenverbrauch, der von den nutzbaren
Aufenthaltsflachen abzuziehen ist. Die bedeutendsten Anderungen in den
ErschlieBungsebenen sind die Verbreiterung von Rampen, Géngen und
Fluchtwegen, sowie Anfahrbereiche vor Tlren um circa 20 bis 30 cm. Im
anpassbaren Wohnbau bewirken WCs (gegebenenfalls) Mehrflachen von
2,39 m2 bzw. + 220,8 % vom Standardmald mit 90 cm x 120 cm ausge-
hend. Auf Seite der Kosten zeigen sich barrierefreie Malinahmen nachtei-
lig fir die Nutzer, denn je hoher der Flachenverbrauch, desto hoher die
Kosten, welche an die Bewohner umgeschlagen werden.

Im Bereich Energieeffizienz wurden die Anforderungen der Heizwarmebe-
darfe im Neubau seit dem Bezugsjahr 2000 kontinuierlich von 90 kWh/m2a
bei einem A/V-Verhaltnis von = 0,8 m3/m3 auf 54,4 kWh/m2a unabhangig
des A/V-Verhdltnisses erhoht. Fir die Gewahrung von Foérderungsbeitra-
gen der Wohnbaufoérderung wird mindestens Niedrigenergiestandard
(HWB =< 45 kWh/mz2a) gefordert. Alternative Energieanlagen missen zu-
dem in Betracht gezogen werden, sofern diese aus technischer, dkologi-
scher und 6konomischer Sicht sinnvoll sind. Erhéhte Anforderungen an
die Energieeffizienz bewirken einerseits eine Reduktion der Heizkosten,
andererseits entstehen aber zusétzliche Kosten wahrend der Bauwerkser-
stellung.

Durch brandschutztechnische MaRnahmen entstanden ebenfalls Mehr-
kosten, vor allem seit Einfihrung der OIB-Richtlinie 2. Priméar betroffen
sind die erhéhten Anforderungen von Bauteilen und Baustoffen an das
Brandverhalten und den Brandwiderstand, Ubereinanderliegende Brand-
abschnitte, Personenaufziige sowie die Reduktion der Fluchtweglangen.

Eine Ubersichtliche Zusammenfassung der Erh6hungen der Mindestanfor-
derungen im Betrachtungszeitraum ist im Anhang A.1 nachzulesen.
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v'Verhéltnis der Produkti-
onsmenge zu den einge-
setzten Faktoren.
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2.4 Kostentreibende Faktoren der Literaturrecherche

Die Wohnungswirtschatft ist in den letzten Jahren mit einer zunehmenden
Normenflut immer mehr in die Enge getrieben worden. Bei der Schaffung
von neuen Normen bzw. Ergdnzungen in bereits bestehenden Vorschrif-
ten sollen sich die Interessen der Lobbys durchgesetzt haben und die Wirt-
schaftlichkeit lediglich untergeordnet sein.3?

Anhand der Literaturrecherche Uber Kosten(-treiber) im Wohnungsbau lie-
Ren sich Annahmen treffen, welche Aspekte als mogliche Kostentreiber
verantwortlich sein kdnnten. Die kostentreibenden Faktoren, welche aus
der Literaturrecherche hervorgingen, wurden in weiterer Folge als Grund-
lage fir die empirische Studie (siehe Kapitel 3) herangezogen um zu se-
hen ob sich diese Faktoren in der Praxis bestatigen. Unter anderem wur-
den auch Studien aus Landern mit &hnlichen technischen und rechtlichen
Auflagen bzw. mit vergleichbarem Preisniveau wie beispielsweise
Deutschland in Betracht gezogen. Die darin erwahnten Ursachen wurden
ebenfalls fur die empirische Studie verwendet, um aufzuklaren ob die Ent-
wicklung in Oberdsterreich eine dhnliche Richtung einschlagt.

Seit dem Jahr 2000 haben sich in vielen verschiedenen Bereichen die
technischen Anforderungen standig erhoht (z.B. Brandschutz, Barriere-
freiheit oder Energieeffizienz), wodurch sich nicht ein einziger Faktor als
Ursache fiir die Gberdurchschnittliche Teuerung der Gesamtkosten anfiih-
ren lasst. So sollen primar Entscheidungstrager auf unterschiedlichen po-
litischen Hierarchieebenen wie EU, Bund, Lander und Gemeinden dazu
beigetragen haben, dass in den letzten Jahren Kostensteigerungen zu
verzeichnen waren. Neben verschéarfenden Malinahmen, wie vielfach die
in den OIB-Richtlinien angeflhrten Punkte, gibt es auch Faktoren, welche
mogliche Einsparpotentiale unterbinden und damit ebenfalls zu den Kos-
tentreibern gezahlt werden kénnen. Weiters werden durch die kurzfristige
Anderung der Rahmenbedingungen so genannte Skaleneffekte verhin-
dert. Erst wenn die rechtlichen und technischen Rahmenbedingungen
Uber einen langeren Zeitraum gleichbleiben, kann man Kostenersparnisse
bei gleichbleibender ,Produktionsmenge“ erreichen. Der Wohnbau be-
weist allerdings das Gegenteil. Kontinuierliche Verscharfungen bzw. er-
ganzend eingefiihrte Vorschriften erhéhen nicht nur den finanziellen Auf-
wand der Unternehmen, sondern werden in weiterer Folge in Form von
steigenden Mietkosten oder Kaufpreisen der Wohnobjekte an die Nutzer
weitergewalzt.33

Ein bedeutender Einschnitt im Normenwesen war die Einfihrung der OIB-
Richtlinien im Jahr 2007. Die Bereiche Brandschutz, Nutzungssicherheit

132 vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Plattform Wohnungsbau: ,Kosten-
treiber im Wohnungsbau®. S.1

133 vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.5
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und Barrierefreiheit, Schallschutz und Energieeinsparung waren haupt-
sachlich von der Anhebung der Mindeststandards betroffen.3* Die we-
sentlichen Anderungen wurden bereits in Kapitel 2.3 erwahnt. Nicht jede
Anderung wirkt sich gleichermaRen auf die Baukosten aus, deswegen
werden auch nur die gewichtigsten kostentreibenden Punkte aufgezahilt.

Aus den in der Literatur erwdhnten kostentreibenden Faktoren kristallisier-
ten sich mehrere Punkte heraus, welche den Grof3teil der Kostenentwick-
lung verursacht haben:

e Technische Anforderungen

e Okologische Standards

e Brandschutztechnische Maf3hahmen
e Barrierefreies Bauen

e Schallschutzanforderungen

e Grundstiickspreise

Fur in etwa ein Drittel der Teuerung im Wohnungsbau seit 2000 sind ener-
getische Standards, brandschutztechnische Maflinahmen und barriere-
freies Bauen verantwortlich.13> Demnach ist eine Uberarbeitung samtli-
cher Normen sowie eine Neuregelung im Erstellungsprozess des Austrian
Standards Instituts zwingend notwendig um ,Kostenwucher® zu damp-
fen.136

2.4.1 Technische Anforderungen

Durch die standigen Erweiterungen der technischen Anforderungen hat
sich ein mittlerweile sehr kompliziertes Regelwerk entwickelt, welches mit
zunehmender Komplexitat immer weniger durchschaubar wird.*3’

Als technische Anforderung werden hier weniger die in den baurechtlichen
Durchfihrungsbestimmungen erwdhnten MaRnahmen verstanden, son-
dern die Festlegungen zur Tragfahigkeit, Gebrauchstauglichkeit und Dau-
erhaftigkeit. Tragwerke missen dabei laut OIB-Richtlinie 1

e Standigen Einwirkungen
o Eigengewicht, Schwinden, Setzungen usw.
e Veranderlichen Einwirkungen und

o Nutzlasten, Wind, Schnee usw.

134 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.3
35 vgl. WOHNNET MEDIEN GMBH: Teure Normen — Die Dosis macht das Gift

136 vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-
lichkeit. S.1

187 vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.7
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e AulRergewothnlichen Einwirkungen
o Fahrzeuganprall, Erdbeben usw.

standhalten. Die Lastannahmen sind dabei nach ONORM EN 1990 zu
treffen. Die ONROM EN 1990 beinhaltet lediglich die Grundlagen der
Tragwerksplanung, weiterfilhrende Normen sind die Eurocodes
EC 1 bis 9.

Dass Bauwerke eine ausreichende Tragfahigkeit, Gebrauchstauglichkeit
und Dauerhaftigkeit aufweisen muissen steht auer Frage. Die Grenze
zwischen ,ausreichend“ und ,nicht ausreichend® liegt aktuell jedoch auf
einem, mit dem potentiellen Gefahrenausmalf3 nicht mehr Ubereinstim-
menden, Niveau.'3® Was als ausreichend gilt, wird statistisch anhand von
Glockenkurven berechnet, wobei die Bemessungswerte der Schnittgro-
Ren Eq geringer als die Bemessungswerte des Widerstandes Rq sein mus-
sen (siehe Abbildung 2.31). Die Bemessungswerte der Schnittgré3en er-
geben sich aus der Multiplikation der charakteristischen Werte der Schnitt-
grolRen Ex mit einem Sicherheitsfaktor ye. Der Bemessungswert des Wi-
derstandes Ry errechnet sich hingegen aus den charakteristischen Wer-
ten des Widerstandes Rk bezogen auf einen Sicherheitsfaktor yr.

Definition der Zuverlassigkeit

Haufigkeit
A

Widerstand R

Beanspruchung E

Nennsicherheit
- >

P
Y

He Ec Es Ry Ry Hr

He Mittelwert der SchnittgroRen

Hr Mittelwert des Widerstandes

E Charakteristische Werte der SchnittgréRen
Eq Bemessungswerte der SchnittgroRen

R¢ Charakteristischer Wert des Widerstandes
Ry  Bemessungswert des Widerstandes

Abbildung 2.31 Definition der Zuverlassigkeit!3°

13 vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fir den Wohnungsbau. S.26

139 vgl. FRITZKE, R.: Lastannahmen nach ONORM EN 1990 und ONORM EN 1991-1. S.5
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Neben den technischen Anforderungen haben auch die damit in Verbin-
dung stehenden vielféltigen konstruktiven Losungsmdoglichkeiten sowie
die Vielzahl an Bauprodukten und Baustoffen zu hoherer Komplexitat bei-
getragen. In weiterer Folge ergibt sich ein Problem fur die Bauherren, da
ein komplexes Regelwerk zu einem héheren zeitlichen (und meist finanzi-
ellen) Aufwand fuhrt, der letztendlich an die Wohnungsnutzer tbertragen
wird.140

Wie eng die Rahmenbedingungen geschnurt sind, beeinflusst wiederum
die Mdglichkeiten der Realisierung. Missen Zielwerte eingehalten wer-
den, wie nachfolgend im Punkt ,Okologische Standards“ genauer be-
schrieben, wirkt sich das wiederum auf die zu verwendenden Baustoffe,
Bauprodukte bzw. die Wahl der Konstruktionsweise aus. Als Losung wer-
den haufig kostspieligere Bauprodukte verwendet.4!

2.4.2 Okologische Standards

Okologie wird als Wechselbeziehung zwischen belebter und unbelebter
Natur verstanden und lasst sich auch auf den Wohnbau tbertragen.'4?
Betroffen sind dabei die Sparten Energieeffizienz und alternative Energie-
anlagen. Niedrigenergiestandard ist im geférderten Wohnbau bereits ver-
bindlich, Liftungs-, Solar- oder Photovoltaikanlagen sind hingegen optio-
nal.**® Die energetischen Auflagen haben aber auch ihren Preis. Werden
energetische Standards erhoht, steigen in weiterer Folge auch die Bau-
kosten. Ausgehend von einem Energiestandard von 51 — 60 kWh/m2a er-
héhen sich die Kosten fir Gebaude mit einem Heizwarmebedarf von 31
bis 50 kWh/m2a um circa 6 %, flir Minimalenergiehauser sogar um knapp
17 % (siehe Abbildung 2.32).

Allerdings ist die Wirtschaftlichkeit solcher MalRnahmen begrenzt, da sich
die Mehrkosten nur bis zu einem bestimmten Punkt durch die Heizkoste-
neinsparungen amortisieren lassen.'** Wird dieser Punkt Giberschritten, so
stellen die vorgeschriebenen MaRhahmen einen im Gegenteil kostentrei-
benden Effekt dar.

Einige Bereiche in nachfolgender Abbildung sind mit einer Zusatzinforma-
tion fir mechanische Liftungsanlagen, kurz ,mL®, ausgewiesen.

140yvgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.7
141 yvgl. ebd. S.8

142 ygl. OKO-BERATUNG: Was ist Okologie?

143 yvgl. WIENER STADTVERWALTUNG: Okologie beim Wohnbau. S.1

144 vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.39 und 40

7

INSTITUT FOR BAUBETRIES UND BAUVMRTSCHAFT



MRTSCHAFT

1B UND BALW =

nSTTUTFOR

Grundlagen

Bau- und Nebenkosten
Preisniveau 2014

2.050
2.000
1.950
li 1.900
2 1850
£
o 1.800
1
o
w 1.750
1.700
l l B
1.600
<12 13-20 mL 21-30mL 31-40 41 -50 51-60

HWB [kWh/m2a]
® Bau- und Nebenkosten

EmBau- und Nebenkosten exkl. Garagenkosten, Solaranlagen und Aufziige in kleinen
Gebauden sowie Bereinigung der Wohnungsgrofien

Abbildung 2.32 Bau- und Nebenkosten!4®

Gebéaude mit einem Heizwarmebedarf von 21 bis 30 kwWh/m?2a weisen laut
Abbildung 2.32 vergleichsweise geringe Bau- und Nebenkosten auf. Ur-
sache ist einerseits die gute Gebaudekompaktheit, auf welche nachfol-
gend noch eingegangen wird, und andererseits setzen sich die Wohnob-
jekte in dieser Gruppe ausschlief3lich aus Bundeslandern mit vergleichs-
weise geringen Baukosten zusammen. Fur Objekte mit einem Heizwar-
mebedarf von 41 - 50 kWh/m?a gilt &hnliches, die Baukosten sind aufgrund
niedriger Kompaktheit fast auf dem selben Niveau wie die Objekte im Be-
reich von 31 — 40 kWh/m2a.146

HWB ANV
[kWh/m2a] [m2/m?3]

<12 0,37
13-20 0,39
21 -30 0,44
31-40 0,38
41-50 0,55
51 - 60 0,52

Abbildung 2.33 A/V-Verhéltnisse der Gebaudetypen laut Abbildung 2.3247

145 vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-
lichkeit. S.39

146 vgl. ebd. S.38
17 vgl. ebd. S.39
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Zu den kostentreibenden Faktoren im Bereich Energieeinsparung und
Warmeschutz konnen folgende konkrete Beispiele angefiihrt werden:

2.4.2.1 Energiekennzahlen

Als Grundlage fur die im nachfolgenden Kapitel beschriebene empirische
Studie dient unter anderem eine von der ARGE Deutschland durchge-
fuhrte Analyse der Energiebedarfe von Wohngebauden. Als Basis diente
dabei der Median der Kostenindizes DIN 300 und 400, welche den Kos-
tengruppen 2 bis 4 der ONORM B-1801 entsprechen, bezogen auf einen
Endenergieverbrauch von 120 kWh/mz2a. Bei einem Energiestandard von
36 kWh/mz2a erhdhen sich die Mehrkosten beim Bauen um circa 35 % und
Uberschreiten die mogliche Heizkosteneinsparung in 20 Jahren um den
Faktor 2,4 (siehe Tabelle 2.29). Unter Annahme von gleichbleibenden
Energiebedarfen der Wohngebaude und ohne Berlcksichtigung zuséatzli-
cher Kosten durch Gesamtsanierungen amortisiert sich das Bauvorhaben
erst nach tber 50 Jahren. Ein héherer energetischer Standard minimiert
zwar die Energieverbrauche, stellt aber keine wirtschaftliche MaRhahme
dar und verursacht folglich einen kostentreibenden Effekt.148

Verhaltnis Mehrkosten zu Kosteneinsparung
(bezogen auf 20 Jahre)
HWB Bauwerkskostenindex Mehrkosten/Einsparung
[kWh/m2a] [-] (20 Jahre)

120 100

73 107,0 0,8

50 114,8 1,3

45 118,9 14

40 125,7 1,8

36 135,1 2,4

Tabelle 2.29 Verhaltnis Mehrkosten zu Kosteneinsparung®*®

Beriicksichtigt man zusétzlich, dass in etwa 50 % der Wohnbauten nach
weniger als 34 Jahren und 10 % der Wohnbauten nach weniger als 24
Jahren gesamtsaniert werden mussen, lasst eine Amortisationszeit von
50 Jahren die Wirtschaftlichkeit von Niedrigst- und Minimalenergiegebau-
den anzweifeln.t%0

148 vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.39 und 40
149 vgl. ebd. S.39

150 vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-
lichkeit. S.47
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Mogliche Ursachen fur das vergleichsweise hohe Verhéaltnis zwischen
Mehrkosten und Heizkosteneinsparungen im Niedrigst- und Minimalener-
giestandard sind Rebound- und Preboundeffekte sowie die in den Ener-
gieausweisen verzeichneten Kenngrof3en. Energetisch schlechtere (und
meist altere Gebaude) weisen im Jahresdurchschnitt aufgrund von Spar-
maflnahmen niedrigere Energieverbrauche auf (Prebound) wahrend mo-
derne Bauten ihr Energiesparpotential wegen 6konomischen, psychologi-
schen oder auch technischen Punkten wie beispielsweise zu grol3 dimen-
sionierte Heizungsanlagen nicht ausnutzen (Rebound).>!

Altere Gebaude werden zudem im Energieausweis aufgrund tiberschétz-
ter Anlagen- und Leitungsverluste als zu hoch eingestuft. Bei Neubauten,
welche in der Regel Niedrigenergiestandard aufweisen, werden hingegen
energetische Leitungsverluste als zu niedrig kalkuliert.*52

In der GBV Studie wird der Energieausweis kritisch hinterfragt, zumal des-
sen Angaben sich nach der Umsetzung kaum bewahrheiten. Laut dem im
Energieausweis theoretisch kalkulierten Heizwarmebedarf misste sich
zwischen 12 und 120 kWh/m2a eine Differenz im Endenergieverbrauch im
Verhdltnis von 1:10 ergeben. Da in der Theorie aber durch das Heizsys-
tem bedingte Energieverluste nicht miteinberechnet werden, ergibt sich in
der Praxis eine Differenz von circa 1:3,3 bzw. 30:100 kWh/m2a. Wirde
man zusatzlich zu den Energieverbrauchen fur die Heizung noch den Ver-
brauch fur die Warmwasseraufbereitung bertcksichtigen, reduziert sich
das Verhdltnis sogar auf 1:2,4 bzw. 50:120 kWh/m2a (siehe Abbil-
dung 2.34).1%2 Einige Bereiche in der nachfolgenden Abbildung sind mit
einer Zusatzinformation fur mechanische Luftungsanlagen, kurz ,mL" ge-
kennzeichnet, ausgewiesen.

151 vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-
lichkeit. S.5

%2 vgl. ebd. S.6

153 vgl. ebd. S.22
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Heizwarmebedarf und Verbrauch Endenergie
Heizung
120 1110
110 pmmm e mm e mm e e e
100
90

80
70
60 1:3,3
50
40
30
20 I I
y
10
=1

<12 13-20 21-30 31-40 41-50 41-50 51-60 61-75 76-100101-125
mL mL mL

kWh/m2a

d

mHWB mVerbrauch

Abbildung 2.34 Heizwarmebedarf und Verbrauch Endenergie Heizung!®

Laufende Kosten fiir Heizung, Warmwasser, Hilfsstrom, Wartung und
eventueller Solarthermie sind ebenfalls zu berticksichtigen. Heizungskos-
ten liegen bei schlechten energetischen Standards am hochsten, War-
tungskosten fur Heizungs- und Liftungsanlagen hingegen sind bei Mini-
malenergiehausern am hoéchsten. In Summe ergibt sich bei den laufenden
Kosten fur Heizwarme, Warmwasser und Hilfsenergie pro m2 WNF eine
Differenz von € 0,35 (von € 0,55 bis € 0,90) bzw. einem Verhaltnis von
1:1,6 zwischen Bauten mit héchster und niedrigster Energieeffizienz. Wer-
den bei Niedrigstenergiebauten auch noch die Anschaffungskosten von
Solarthermieanlagen miteinbezogen, reduziert sich die Differenz pro m?
Wohnnutzflache auf circa € 0,21 (von € 0,69 bis € 0,90) bzw. das Verhalt-
nis auf 1:1,3 (siehe Abbildung 2.35).1%°

154 vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-
lichkeit. S.24

%5 vgl. ebd. S.6
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Laufende Kosten fir Heizung, Warmwasser, Hilfsstrom,
Wartung und Solarenergie pro m2 WNF und Monat
1,0
0,9 B et et T

08 1:1,6

0,7 e — —
0,6

0,5 o

0,4

0,3

0,2

0,1

0,0

<12 13-20 21-30 31-40 41-50 41-50 51-60 61-75 76-100101-125

€ pro m* WNF

mL mL mL
HWB [kWh/m2a]
EHeizung ®WW  ®Hilfsstrom ®Wartung Ersparnis Solar

Abbildung 2.35 Laufende Kosten fur Heizung, Warmwasser, Hilfsstrom,
Wartung und Solarenergie pro m2 WNF und Monat*®

Der Niedrigenergiestandard stellt sich schlie3lich als kostenglinstigste Va-
riante heraus. Die Baukosten fur Minimal- und Niedrigstenergieh&user
sind im Vergleich zu Niedrigenergiegebauden um circa € 110,- pro m2
Wohnnutzflache héher, was einem Plus von etwa 7 % entspricht. Ohne
regionale Bereinigung um Garagenkosten, Aufzugskosten, der durch-
schnittlichen Wohnungsgroéf3en, der Investitionskosten fir Solaranlagen
und regionalen Preis- oder sonstigen Unterschieden betragen die Mehr-
kosten in etwa € 170,- pro m2 WNF bzw. plus 10 %.%57

Weiteres sind in den oberdsterreichischen Wohnbauférderungsrichtlinien
die einzuhaltenden Heizwarmebedarfe niedriger angesetzt als die in den
OIB-RL 6 vorgegebenen Richtwerte. Laut OIB-RL 6 sind fur Neubauten
maximal 54,4 kWh/m2a zulassig, wohingegen fiir geforderte Wohnbauten
maximal 45, 30 bzw. 10 kWh/m?a fir Niedrig-, Niedrigst- und Minimalener-
giehauser einzuhalten sind. Dadurch ist es zu einer Erh6hung der Ge-
samtbaukosten von circa 1,5 % bis 2 % bzw. um ca. € 28,- pro m2 Wohn-
nutzflache gekommen.1%8

%6 vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-
lichkeit. S.36

57 vgl. ebd. S.6, 7 und 38.

%8 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.16
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In der Wohnbaufoérderung werden neben Niedrig- und Niedrigstenergie-
hauser auch Passivhauser gefoérdert. Durch die hoheren energetischen
Anforderungen im Passivhausstandard ergeben sich im Vergleich zum
Niedrigenergiestandard Mehrkosten bei der Fensterqualitat und den
Dammstoffen.

2.4.2.2 Fensterqualitat

Um Energieverluste moglichst zu vermeiden, sind im Passivhausstandard
dreifach verglaste Fenster notwendig, welche Mehrkosten von circa € 15,-
bis € 20,- pro m2 Wohnnutzflache bewirken.1>®

2.4.2.3 Dammstoffe

Um Passivhausstandard zu erreichen, missen die Dammstarken im Fas-
saden-, Dach- und Kellerbereich erhdht werden, wodurch sich ausgehend
von einem Niedrigenergiehausstandard ein finanzieller Mehraufwand von
circa € 50,- pro m2 Wohnnutzflache ergibt.15°

2.4.2.4 Gebaudekompaktheit

Die Kompaktheit der Gebaude hat einen weiteren wesentlichen Einfluss
auf die Baukosten und wird durch das A/V-Verhéltnis beschrieben. Sehr
kompakte Gebauden liegen im Bereich von maximal 0,35 m2/m3, weniger
kompakte Gebaude im Bereich von 0,55 m2/m3 oder hoher. Die Differenz
von 0,20 m2/m3 legt sich auf die Baukosten mit einem Unterschied von ca.
€ 250,- pro m2 Wohnnutzflache nieder. Eine Differenz im A/V-Verhaltnis
von beispielsweise 0,15 m2/m3 (von 0,50 auf 0,35 m2/m3) kommt einer Ein-
sparung beim Heizwarmebedarf von circa 4 bis 7 kwh/m2a gleich.!

2.4.2.5 Gesamtsanierungen

Durchschnittlich missen nach 1945 errichtete Wohnbauten 35 Jahre nach
Erstbezug gesamtsaniert werden. Als Gesamtsanierung wird dabei die Er-
neuerung mehrerer Gewerke angesehen wie beispielsweise Dach, Fas-
sade, Fenster und/oder Heizung. 50 % der Wohnbauten muissen bereits
nach weniger als 34 Jahren gesamtsaniert werden, 10 % der Gebaude
bereits nach weniger als 24 Jahren (siehe Tabelle 2.30).162

159 yvgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-
lichkeit. S.41

160 vgl. ebd. S.41
61 ygl. ebd. S.37 und 38

2 /gl ebd. S.47
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Gesamtsanierung in Jahren nach Erstbezug
Statistischer Parameter Jahre
Arithmetisches Mittel 35
Unterstes Dezil (10 %) 24
1. Quatrtil (25 %) 28
Median (50 %) 34
3. Quartil (75 %) 40
Oberstes Dezil (90 %) 48

Tabelle 2.30 Gesamtsanierung in Jahren nach Erstbezug'®?

Durch energetische Gesamtsanierungen lassen sich durchschnittlich
€ 0,20 bis € 0,40 pro m? Wohnnutzflache an kinftigen Energiekosten ein-
sparen. Allerdings konnen die Kosten der Sanierung damit nicht ausgegli-
chen werden. Eine Reduktion von circa 45 kWh/m2a auf einen Heizwér-
mebedarf von 60 kWh/m?a verursacht Kosten von durchschnittlich € 170,-
bis € 190,- pro m2 WNF. Beinhaltet sind in diesen Betragen die Aufwande
fur die Fassadendammung und den Tausch von Fenstern. Eine Erneue-
rung oder ein Austausch der Heizungsanlage schlagt mit zusatzlichen
€ 40,- bis € 80,- pro m2 Wohnnutzflache zu Buche. Nur durch Gewéahrung
von Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen kann eine nach Gesamtsa-
nierung folgende Mieterhthung verhindert werden. Am hochsten (und da-
mit schlechtesten) ist das Kosten-Nutzen-Verhéaltnis bei der Sanierung
von Minimalenergiehausern.64

2.4.3 Brandschutztechnische MalRnahmen

Brandschutztechnische MaRnahmen sind notwendig und gehodren zu den
grundlegendsten Sicherheitsanforderungen im Wohnbau. Im Rahmen der
EinfGhrung der OIB-Richtlinie 2 wurde generell das gesamte Schutzniveau
weiter angehoben. Das betrifft verallgemeinert das Brandverhalten und
den Brandwiderstand von Bauprodukten und Baustoffen im Bereich von
Brandabschnitten, Wanden und Decken, Fassaden und Aufziigen.%®

Weitere in den OIB-RL erwéhnte Malinahmen beziiglich Brandmeldean-
lagen, Fluchtwege, Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen, Ldschhilfen
(Trocken- und Nasssteigleitungen), Feuerwehraufzige, Freilauftlirschlie-
Ber, druckbeliiftete Stiegenhduser, Brandabschottungen, Brandriegel,
Brandschutzgutachten usw. bieten ebenfalls Einsparpotential. Das

163 ygl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-
lichkeit. S.47

64 vgl. ebd. S.7, 48 und 50

185 v/gl. OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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Schutzniveau wird dadurch nicht gesenkt und es lie3en sich die Baukos-
ten durch Zurticknahme deutlich reduzieren.166

Brandschutzanforderungen an der Haustechnik verursachen hohe War-
tungs- und Uberprifungskosten, welche im Gegensatz zu den tragenden
Elementen im Rohbau eine vergleichsweise kurze Lebensdauer aufwei-
sen, womit auch die Kosten fiir Ersatzinvestitionen steigen.*6”

Konkret kénnen Beispiele fur Fluchtwege und Brandmeldeanlagen ange-
fuhrt werden:

2.4.3.1 Fluchtwege

Vor Einfiihrung der OIB-RL 2 waren die in Punkt 2.3.5 erwahnten maxi-
malen 40 m Weglange lediglich von der Wohnungseingangstiire aus ein-
zuhalten, wodurch sich eine Kostenerh6hung von € 27,- bis € 32,- pro m2
Wohnnutzflache ergeben hat.16®

2.4.3.2 Brandmeldeanlagen

Rauchwarnmelder missen vorhanden sein, um Brandrauch so friih wie
maoglich zu erkennen und mittels Warnsignal zu melden. Die Rauchwarn-
melder missen zudem unvernetzt sein um ein Funktionieren bei Strom-
ausfall zu gewahrleisten und mussen in allen Aufenthaltsraumen (mit Aus-
nahme von Kichen) und Gangen eingebaut werden. Betragt das Flucht-
niveau weniger als 22 m, fallen in etwa € 4,- pro m2 Wohnnutzflache an.
Liegt das Fluchtniveau tUber 22 m, missen Zusatzmafnahmen eingebaut
werden, wie beispielsweise Sicherheitstreppenhauser, brandfallgesteu-
erte Freilauftiirschlieer, Druckbeliftungen in den Stiegenhausern, Tro-
ckenléschleitungen und Feuerwehraufziige, wodurch sich die Kosten mit
€ 38,- pro m2 Wohnnutzflache auf das knapp zehnfache erhéhen.16°

2.4.3.3 Sonstige Mallnahmen

Bedeutende Kosten wurden weiters durch RWA-Offnungen, Feuerwehr-
zufahrten, Schleusen, Brandabschottungen, Brandriegel oder Brand-
schutzgutachten verursacht und liegen im Bereich von € 20 bis € 30,-
pro m2 Wohnnutzflache.*"®

166 \/gl. GIGLER, H. et al.: Vorschlage zur Kostenreduktion im geférderten Tiroler Wohnbau. S.13
167 vgl. WOLFL, R.: Kostentreiber Brandschutz — ein Muss? S.32 und 69

168 ygl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.7

169 vgl. ebd. S.6

0 vgl. GIGLER, H. et al.: Vorschlage zur Kostenreduktion im geférderten Tiroler Wohnbau. S.13
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2.4.4 Barrierefreies Bauen

Wohnbauten die nicht barrierefrei errichtet werden, benachteiligen korper-
lich und geistig beeintréchtigte Menschen. Ob dafiir eine barrierefreie
Quote von 100 % als verninftige Losung bezeichnet werden kann, sei da-
hingestellt. Die hierfur verpflichtend umzusetzenden Ausfihrungsmerk-
male haben zudem ihren Preis. Um einen gro3tmdglichen Personenkreis
zu umfassen, mussen auch die Mallnahmen dementsprechend ausgewei-
tet werden, was in weiterer Folge Auswirkungen auf die Baukosten nach
sich zieht.

Zu den kostentreibenden Faktoren im Bereich der Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit kobnnen folgende konkrete Beispiele angefuhrt werden:

2.4.4.1 Verbreiterung von Gangen und Treppen

Die Verbreiterung von Gangen und Haupttreppen um 20 bis 30 cm in den
horizontalen und vertikalen ErschlieRungszonen, die VergréRerung von
Podesttiefen und Breiten von Anfahrbereichen von bis zu 50 cm, sowie
Anforderungen an barrierefreie AuR3entiiren zu Freibereichen sind die be-
deutendsten Erhéhungen der Mindestanforderungen im Betrachtungszeit-
raum. Auch Handlaufe, welche einen durchschnittlichen Abstand von
7 bis 8 cm aufweisen, dirfen die lichte Breite nicht mehr beeinflussen. Die
erforderlichen Mehrflachen bewegen sich um 1,5 % bis 2 % der gesamten
Bruttogrundflache und haben einen Anstieg der Baukosten von durch-
schnittlich € 29,- pro m2 Wohnnutzflache zur Folge.*"*

Eine weitere Studie von Wien Work und der Dachorganisation der Behin-
dertenverbande Osterreichs, kurz OAR genannt, definiert den Anteil sogar
auf 2,44 % der Errichtungskosten, was ausgehend von € 1.390,- bis
€ 1.555,- pro m2 Wohnnutzflache (netto) als anerkennbare Gesamtbau-
kosten fur Mietwohnungen laut der oberdsterreichischen Wohnbauférde-
rung einem Mehrbetrag von € 33,92 bis € 37,94 pro m2 entspricht. Die
zusatzlichen Kosten im Bereich der ErschlieBungsebenen verursachen
72 % aller durch barrierefreien Anforderungen bedingten Mehrkosten.”?

2.4.4.2 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge

In Ober6sterreich ist pro Wohnung mindestens ein Abstellplatz fir Kraft-
fahrzeuge verpflichtend vorgeschrieben. In Ballungsgebieten mit gerin-
gem Platzangebot wird diese Vorschrift meist mit dem Bau von Tiefgara-
genparkplatzen sichergestellt, womit sich die Baukosten im Durchschnitt
um € 153,- pro m2 Wohnnutzflache erhéhen. Die absoluten Kosten betra-

171 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.12

172 ygl. OSSBERGER, D.: Wohnbau barrierefrei — Studie Teil 2. S.19
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gen € 12.000,- bis € 18.000,- pro Stellplatz. Grund fur die hohe Spann-
weite sind die Bauart und die Ausfiihrungsqualitat (Mehrgeschossige Tief-
garage, Baugrubensicherung, Grundwasserhaltung, weil3e Wanne usw.).
So kommt es im Neubau haufig zu Leerstehungen in Ballungsgebieten wie
beispielsweise Linz, da sich aufgrund des zunehmend verbessernden OV-
Angebots anscheinend das Mobilitdtsverhalten der Birger éndert. Dem-
zufolge konnte die Stellplatzverpflichtung auf 0,75 bis 0,5 Stellplatzeinhei-
ten pro Wohneinheiten reduziert werden, womit ca. € 51,- pro m? Wohn-
nutzflache bzw. circa 33 % der Stellplatzkosten eingespart werden kénn-
ten.1”3

Der GBV beispielsweise, beziffert die Baukosten fir den Bau von Tiefga-
ragen auf durchschnittlich € 100,- bis € 200,- pro m2 Wohnnutzflache.’4

Zum Vergleich, eine Studie der WKO Tirol weist allgemein fur Stellplatz-
kosten einen Betrag von € 50,- bis € 250,- pro m? Wohnnutzflache aus,
unter Beriicksichtigung der Tiroler Stellplatzverordnung von 1,1 bis 3 Stell-
platzen pro Wohnung (Stand 2012).17

2.4.4.3 Anpassbarer Wohnbau

Nachhaltige Baukosten die durch ,anpassbaren Wohnbau“ verursacht
werden, erhdohen die Baukosten um circa € 91,- pro m2 Wohnnutzflache.
Durch Reduktion der Anforderungen, wie beispielsweise durch Einfiihrung
einer Regelung, dass nur jede zehnte Wohnung barrierefrei ausgefuhrt
werden muss (Quote 10 %), ergibt sich bei den Baukosten ein Einspa-
rungspotential von € 65,- pro m2 Wohnnutzflache.’®

Die vorhin erwahnte Studie der OAR zeigt hingegen, dass die Mehrkosten
bei Bad und WC nur 0,7 % der Errichtungskosten ausmachen, was aus-
gehend von € 1.390,- bis 1.555,- pro m2 Wohnnutzflache als anerkennbare
Gesamtbaukosten fir Mietwohnungen laut der oberdsterreichischen
Wohnbauférderung einem Nettobetrag von € 9,73 bis € 10,89 pro m2 ent-
spricht. Die Mehrkosten fur Bad und WC wurden somit 21 % der durch die
barrierefreien Anforderungen bedingten Mehrkosten verursachen. 77
Moglicherweise ergibt sich dieser vergleichsweise geringe Betrag aus
.Notlésungen®, indem Sanitarrdume oder WCs direkt an Abstellrdume an-
gebaut werden, um einen eventuellen Umbau so einfach und kostengtins-
tig wie mdglich durchzufihren.

17 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.5

174 yvgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-
lichkeit. S.37

175 vgl. GIGLER, H. et al.: Vorschlage zur Kostenreduktion im geférderten Tiroler Wohnbau. S.12
176 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.12

7 vgl. OSSBERGER, D.: Wohnbau barrierefrei — Studie Teil 2. S.19

87

INSTITUT FOR BAUBETRIES UND BAUVMRTSCHAFT



INSTITUT FOR BAUBETRIER UND BAUWRTSCHAFT

Grundlagen

2.4.4.4 Offnungsbereiche

Barrierefreie MaRnahmen im Bereich der Offnungen fiihren zu einem fi-
nanziellen Mehraufwand von 0,2 % der Errichtungskosten, was ausge-
hend von € 1.390,- bis € 1.555,- pro m2 Wohnnutzflache (netto) als aner-
kennbare Gesamtbaukosten fur Mietwohnungen laut der oberdsterreichi-
schen Wohnbauférderung ein Plus von lediglich € 2,78 bis € 3,11 pro m?
verursacht. Der Anteil an den gesamten durch barrierefreien MalRnahmen
bedingten Kosten betragt in etwa 6 %.178

2.4.4.5 Wahrnehmungshilfen

FUr beeintrachtigte Personen kann es erforderlich sein, verbale, taktile und
optische Wahrnehmungshilfen einzubauen. Wahrnehmungshilfen liegen
bei 0,03 % der Errichtungskosten bzw. 1 % an den gesamten durch barri-
erefreien Anforderungen verursachten Kosten.'’® Auf Gesamtkosten von
€ 1.390,- bis € 1.555,- pro m2 Wohnnutzflache (netto) bezogen, ergeben
sich Mehrkosten von € 0,42 bis € 0,47 pro m2.

2.4.4.6 Nachtragliche barrierefreie MalBnahmen

Bei Bestandsbauten besteht die Méglichkeit barrierefreie Baumalnahmen
nachzuriisten wie beispielsweise Personenaufziige oder Treppenlifte.
Werden bei bestehenden Bauten barrierefreie Mal3nahmen, sofern mog-
lich, im Nachhinein vorgenommen, erhéhen sich die Kosten auf das knapp
Doppelte (+ 100 %) im Vergleich zu Beginn umgesetzten Lésungen. 180

2.4.4.7 Aufzugsanlagen

Aufzugsanlagen tragen laut den derzeit geltenden baurechtlichen Bestim-
mungen mit circa € 50,- bis € 130,- pro m? Wohnnutzflache ebenfalls be-
deutend zur Erhdhung der Baukosten bei.'8!

178 ygl. OSSBERGER, D.: Wohnbau barrierefrei — Studie Teil 2. S.19
79 vgl. ebd. S.19
180 vgl. ebd. S.17

181 vgl. GIGLER, H. et al.: Vorschlage zur Kostenreduktion im geférderten Tiroler Wohnbau. S.12
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2.45 Schallschutz

Jeder Mensch mochte innerhalb der eigenen Wande mdglichst in Ruhe
wohnen. Dem Schallschutz wird damit besonders im Wohnbau eine hohe
Prioritat eingerdumt. Gebaude missen also derart ausgefihrt werden, un-
zumutbare auf die Bewohner einwirkenden Schallpegel méglichst zu un-
terbinden, denn Schallschutzméangel werden in der Regel von den Nutzern
schnell wahrgenommen.

In Summe sind den Bauwerkskosten der letzten 25 Jahre durch schall-
schutztechnische Anforderungen ein Mehraufwand von 3,9 % unter Abzug
der Inflationsrate zuzuschreiben, so die deutsche Studie der ARGE.182

Betrachtet man die subjektive Larmbelastung im Wohnbereich tagsiber
und nachts, so zeigt sich im Zeitraum von 2003 bis 2011 eine zunehmende
Beeintrachtigung trotz standig steigender schallschutztechnischer Anfor-
derungen. Der Anteil der stark und sehr stark [armbel&stigten Personen ist
mit durchschnittlich 6,4 % bzw. 3,6 % in etwa gleichgeblieben, wahrend
der Anteil der gering und mittel larmbeléstigten Personen von 10 % bzw.
9,8 % im Jahr 2003 auf 15,3 % bzw. 14,4 % im Jahr 2007 gestiegen ist
(siehe Abbildung 2.36).

Larmbelastung

45
40
35
30
25
20
15
10

Prozent

2003 2007 2011
Jahr

Geringflgig = Mittel u Stark B Sehr stark

Abbildung 2.36 Larmbelastung®®

82 ygl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.44

18 ygl. STATISTIK AUSTRIA
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Hauptursache ist der (vor allem in stadtischen Gebieten) zunehmende
Verkehrslarm, so 64,2 % der Betroffenen.®* Am ,zweitstérendsten” wer-
den Gerausche aus Nachbarwohnungen empfunden, am dritthdufigsten
gilt Larm von Baustellen und Betrieben als Ursache.'8®

Aufgrund der subjektiven Wahrnehmung lasst sich ein fir alle Bewohner
angemessener Grenzwert nur schwer definieren. Beispielsweise wird Ver-
kehrslarm mit einem Schalldruckpegel von 60 dB von circa einem Viertel
der regelmafig betroffenen Personen als stérend empfunden, Schienen-
larm mit selber Lautstarke hingegen nur von rund 15 %. Mdglicherweise
sind die Schallfrequenzen des Verkehrslarms hoher als jene des Schie-
nenverkehrs und werden somit lauter empfunden. Weiters ist die subjek-
tive Wahrnehmung vom Wohngebiet abhangig. In landlichen Gegenden
wird von den betroffenen Personen Verkehrslarm mit gleichem Schall-
druckpegel stérender wahrgenommen als von Bewohnern in stadtischen
Gebieten.186

2.4.6 Sonstige baurechtliche Verpflichtungen

Vereinzelte Malinahmen welche den vorigen Kapiteln nicht zugeordnet
werden kénnen, sind in diesem Abschnitt zusammengefasst. Dies betrifft
Anderungen der OIB-Richtlinie 3 sowie sonstige Anderungen der OO
BauO bzw. des OO BauTG und in deren Zusammenhang stehende
ONORMEN.

2.4.6.1 Notkamine

Notkamine haben einen Mehrbedarf von rund 0,45 m2 pro Wohneinheit
verursacht. Der hohe Platzbedarf ist unter anderem durch die Vorschrift,
dass raumluftunabhéngige Systeme eingebaut werden mussten, bedingt.
In Oberdsterreich entfiel diese Regelung im Jahr 2011. Bis zu diesem Zeit-
punkt war der verpflichtende Einbau von Notkaminen ebenfalls ein kos-
tentreibender Faktor. Vorgeschrieben war, dass pro Wohnung mindestens
ein Aufenthaltsraum an eine Abgasanlage, auch Notkamin genannt, an-
geschlossen werden muss. Das Einsparpotential liegt bei ungeféhr € 17,-
pro m2 Wohnnutzflache.®’

184 y/gl. OBEROSTERREICHISCHE UMWELTANWALTSCHAFT: Messung und Bewertung von Larmstérungen im Nachbar-
schaftsbereich. S.2

185 vgl. WIENER STADTVERWALTUNG: Larm im Wohnbereich

186 \/gl. OBEROSTERREICHISCHE UMWELTANWALTSCHAFT: Messung und Bewertung von Larmstérungen im Nachbar-
schaftsbereich. S.2

187 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.4
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2.4.6.2 Ausstattungsmerkmale

Ausstattungsmerkmale haben sich in den Gesamtkosten mit circa € 15,-
bis € 20,- pro m2 Wohnnutzflache niedergeschlagen. Speziell betroffen
sind dabei

e Bdden

e Beschlage

e Armaturen

e Fassaden und

e AulRenanlagen.®

2.4.6.3 Mechanische Luftungsanlagen

Je nach Nutzungsart liegen die Einbaukosten pro m2 Wohnflache zwi-
schen € 12,- und € 60,-. Einfache (herkdmmliche) Bellftungssysteme (Zu-
oder Abluft ohne Warmerickgewinnung) liegen im Preisbereich von € 12,-
bis € 15,- pro m2 WNF. Fir energieeffiziente Liftungsanlagen mit Warme-
rickgewinnung muss man mit € 40,- bis € 60,- pro m2 WNF circa den vier-
fachen Preis aufwenden.8

Zum Vergleich, der GBV beziffert die zusatzlichen Kosten fir den Einbau
einer Liftungsanlage inklusive Warmetauscher fur Warmertckgewinnung
im Bereich von € 35,- bis € 80,- pro m2 Wohnnutzflache. Als Gegenposition
und gleichzeitiger Reduktion wird der Einbau einer Abluftanlage Uberflis-
sig, womit in etwa € 15,- bis € 20,- pro m2 Wohnnutflache eingespart wer-
den.'®0 In Summe ergeben sich Mehrkosten von ungefahr € 20,- bis € 60,-
pro m? WNF. Die Kostenspanne von circa € 45,- pro m2 WNF ergibt sich
durch Unterschiede in der Qualitat, Effizienz und Ausstattung wie bei-
spielsweise Ausfuihrungsart (zentral oder dezentral), Warmeruckgewin-
nungsrate, selbsttatiges Anzeigen fur Filterwechsel, Lautstarke im Betrieb,
Strombedarf usw.%!

Neben den Einbaukosten fallen laufende Kosten wahrend der Betriebs-
phase (z.B. fir Wartung) an, welche die monatlichen Betriebskosten um
€ 0,03 bis € 0,12 pro m2 WNF erhthen.t®?

18 vgl. GIGLER, H. et al.: Vorschlage zur Kostenreduktion im geférderten Tiroler Wohnbau. S.13
% vgl. DAA DEUTSCHE AUFTRAGSAGENTUR GMBH: Kosten einer Wohnraumliiftung

190 vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-
lichkeit. S.40

%1 vgl. DAA DEUTSCHE AUFTRAGSAGENTUR GMBH: Liftungsanlage: Kritikpunkte und Qualitatsmerkmale

192 yvgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-
lichkeit. S.35
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2.4.6.4 Belichtung von Aufenthaltsraumen

Vor Einfihrung der in Kapitel 2.3.6 erwahnten Regelung bezlglich der
Lichteintrittsflache wurden die Belichtungsnachweise anhand der ,Archi-
tekturlichte® bemessen (siehe Abbildung 2.37). Bezogen auf die Netto-
glasflache haben sich die Fensterflichen um durchschnittlich 30 % bis
42 % vergrol3ert, was einen Anstieg der Baukosten von € 12,- pro m?2
Wohnnutzflache zur Folge hatte.'®3

]

GRUNDRISS

ARCHITEKTURLICHTE

]

Abbildung 2.37 Architekturlichte!®*

Laut einer Studie des Energieinstituts Vorarlberg sollen die Mehrkosten
sogar zwischen € 78,- und € 126,- pro m2 Wohnnutzflache liegen. Auf-
grund des hoéheren Fensterflachenanteils kann der Heizwarmebedarf (bei
sonst gleichbleibender Bauweise) nicht mehr eingehalten werden, womit
zusétzliche BaumaRnahmen anfallen. Die Anzahl der Uberhitzungsstun-
den im Sommer steigt dadurch ebenfalls an, was mit erh6htem Energie-
verbrauch und demzufolge erhéhten laufenden Kosten durch den Betrieb
von Klimageraten einhergeht.1%®

2.4.7 Planerkosten

Neben den Bau- und Baunebenkosten, welche mit knapp 90 % den Haupt-
teil der Errichtungskosten ausmachen, nehmen Honorare fur Planungs-
und Beratungsleistungen den verbleibenden Teil ein. Unter Planungsleis-
tungen werden wiederum alle Schritte vom Vorentwurf bis zur Geschaftli-
chen Oberleitung zusammengefasst (siehe Tabelle 2.31).

193 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.10
19 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Begriffsbestimmungen — Architekturlichte. S.1

1% vgl. PLOSS, M.: Baukosten und Wirtschaftlichkeit im groBvolumigen Wohnbau. S.7
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Planungs- und Beratungsleistungen
1) Vorentwurf 5) Kostenermittlungsgrundlagen
2) Entwurf 6) Kunstlerische Oberleitung
3) Einreichung 7) Technische Oberleitung
4) Ausfihrungsplanung 8) Geschaftliche Oberleitung

Tabelle 2.31 Planungs- und Beratungsleistungen®

Der Kostenanstieg betragt im Zeitraum von 2000 bis 2014 circa 47 %.%°7
Ursache war jedoch nicht eine Steigerung der einzelnen Honorarleistun-
gen, sondern die Erfordernisse von zuséatzlichen Fach- und Expertenpla-
nungen. Aufgrund von steigenden Anforderungen im rechtlichen und tech-
nischen Bereich werden Fachplaner fur die Zertifizierung von energeti-
schen Standards, Sachverstandige fur Nachweise fir Forderprogramme
oder weitere Gutachter benétigt wie beispielsweise: 1%

e Baugrundgutachter

e Priufsachverstandige der Bauaufsicht

e Fachplaner Brandschutz

e Fachplaner Heizung, Sanitar und Liftung

e Fachplaner Bauphysik

e Fachplaner Gas, Wasser und Abwassertechnik

e Fachplaner fur Entwésserung und Auf3enanlagen
e Sachverstandige bei moglichen Schadensfallen'®®

Je mehr Vorschriften es gibt, desto mehr Sachverstéandige und Fachplaner
werden benétigt. Darausfolgend gilt auch hier, je mehr Experten herange-
zogen werden mussen, desto hoher die Kosten eines Bauprojektes.

2.4.8 Fazit

In Summe haben sich die Bauwerkskosten anhand der Literatur um
45,7 % im Zeitraum von 2000 bis 2014 erhoht (arithmetisches Mittel, siehe
Tabelle 2.32).2% Da der Baukostenindex in Osterreich ein Plus von 46,8 %
im besagten Zeitraum zulegte und die Bauwerkskosten durchschnittlich
(laut Angabe der Experten in der empirischen Studie) circa 75 % der Bau-
kosten ausmachen, wurde die Forschungsarbeit der ARGE dennoch als
Vergleich fur die empirische Studie herangezogen, um zu Uberprifen, ob
in Osterreich ahnliche Anderungen verzeichnet werden konnten. Betrach-
tet man die einzelnen Gewerke separat, weisen die Dammarbeiten im

1% vgl. BUNDESKAMMER FUR ARCHITEKTEN UND INGENIEURKONSULENTEN: Honorarordnung fir Architekten. S.16
und 17

197 Anmerkung: Der Referenzwert bezieht sich allerdings auf die Studie der ARGE Deutschland.
198 vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.62
%9 vgl. ebd. S.14

20 vg|. STATISTA GMBH: Baukostenindex fir Wohngebaude in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2015.
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Durchschnitt den héchsten Kostenzuwachs auf, was vermutlich unter an-
derem auf die erhohten energetischen Standards zurlckzufihren ist.
Gleichzeitig wurde im Ausbau im Bereich der Heizungsinstallationen ein
Plus von 147,2 % ausgewiesen, was sich grundsatzlich widerspricht, da
sich aufgrund der besseren energetischen Standards der Aufwand flr

Heizanlagen reduzieren sollte (siehe Tabelle 2.32).

Einzelgewerke laut DIN 300 Arithmetisches Median Anteil an der
Mittel KG 300
001 Erdarbeiten +38,5 % +35,7 % 5,4 %
002 Maurer-/Betonarbeiten +16,5 % +16,5 % 64,3 %
003 Dammarbeiten +58,0 % +51,9 % 12,0 %
004 Zimmer-/Holzbauarbeiten +27,0% +30,0 % 7,2 %
005 Klempner-/Stahlbauarbeiten +57,9 % + 60,0 % 4,6 %
006 Dachdecker-/Abdichtungsarbeiten +31,3% +29,4% 6,3 %
> Rohbau +24,9 % +24,5% 100 %
Einzelgewerke laut DIN 400 Arithmetisches Median Anteil an der
Mittel KG 400
007 Sanitére Installationen +79,5% +75,0% 10,2 %
008 Elektrische Installationen +59,1 % +54,2 % 9,1 %
009 Heizungsinstallation + 1472 % +147,4 % 11,5%
010 Kontrollierte Be- und Entliftung - - 35%
011 Fliesenarbeiten +20,0 % +19,0 % 6,3 %
012 Tischlerarbeiten (auf3en) + 1355 % +129,4 % 9,4 %
013 Tischlerarbeiten (innen) +42,9 % +42,1% 6,5 %
014 Trockenbau +33,3% +35,7 % 4,6 %
015 Malerarbeiten +20,6 % +222% 5,4 %
016 Schlosserarbeiten +57,1% +71,4% 2,8%
017 Balkone +70,6 % +722% 7,6 %
018 Innenputz +222% +21,4% 4,3%
019 Estricharbeiten +84,2% + 80,0 % 4,4 %
020 Bodenbelagsarbeiten + 50,0 % +50,0 % 5,0 %
021 Kichen +71,4% +733% 6,3 %
022 Betonwerkstein + 30,8 % +28,6 % 2,2%
023 SchlieRanlage +50,0 % +0,0% 0,4 %
024 Baureinigung + 66,7 % +50,0 % 0,6 %
> Technik & Ausbau + 69,7 % + 68,0 % 100 %
| > | Bauwerkskosten + 45,7 % + 44,5 % 100 %

Tabelle 2.32 Prozentuale Veranderung der Kostengruppen DIN 300 und 400 von

2000 bis 2014201

201 vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.75 und 76
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Anhand der Detailbetrachtung in Tabelle 2.32 ist erkennbar, dass die Roh-
baukosten im Mittel einen wesentlich geringeren Anstieg (+ 24,9 %) ver-
zeichnen konnten als die Ausbaukosten (+ 69,7 %). Dadurch hat sich die
Verteilung der Bauwerkskosten nachweislich in Richtung der kurzlebigen
Bereiche verandert. Im Bezugsjahr 2000 hat der Rohbau einen Anteil von
53,7 % eingenommen, im Betrachtungsjahr 2014 reduzierte sich dieser
Anteil auf 45,9 %, was einer Reduktion von 14,5 % entspricht (siehe Ab-
bildung 2.38).

Verteilung der Bauwerkskosten 2000 — 2014

2000 2014
46,3%
' 54,1%
', 53,7% 0 “ 45,9%
= Rohbau = Ausbhau = Rohbau = Ausbau

Abbildung 2.38 Verteilung der Bauwerkskosten 2000 — 2014203

Die Kostengruppe DIN 400 beinhaltet auch die technischen Anlagen, wel-
che laut ONORM B-1801 der Kostengruppe 3 entsprechen. Der Anteil an
den Bauwerkskosten erhdhte sich im Zeitraum von 2000 bis 2014 im Me-
dian von 12,7 % auf 18,5 %, was einem Anstieg von 45,7 % entspricht.
Ursache sind kosten- und wartungsintensivere Ausfiihrungen aufgrund er-
hohter technischer Anforderungen.?%4

Die Umlagerung auf die Ausbaugewerke wurde durch die erhdhten Auf-
wande im Bereich Energieeffizienz bedingt durch (qualitativ hoherwerti-
gere) technische Anlagen (Heizungsinstallation, kontrollierte Wohnraum-
luftung, Sanitérinstallationen usw.) und das tberdurchschnittlich angestie-
gene Kostenniveau verursacht, welches wiederum primar auf die ver-
scharften rechtlichen und technischen Rahmenbedingungen zuriickzufih-
ren ist. Eine Verlagerung auf die kurzlebigen Bereiche beeinflusst auch

202 ygl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.67 und 70
23 ygl. ebd. S.73

204 vgl. ebd. S.76
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die Nutzungsdauer negativ, womit sich in Summe die durchschnittliche
Nutzungsdauer kontinuierlich verkiirzt.2%

Betrachtet man die Abschreibungsquote von linear 2 % (Stand 2014) bzw.
1,5 % (Stand 2016), betragt die theoretische Nutzungsdauer 50 bzw. 67
Jahre. Durch die Zunahme an komplexen technischen Anlagen bedingt
durch energieeffizientem Bauen reduziert sich die Nutzungsdauer auf in
etwa 36 Jahre.206

2.4.9 Zusammenfassung

Bauwerke missen gemall OIB-Richtlinie 1 und der darin erwahnten
ONORM EN 1990 eine ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Die Grenze
zwischen ,ausreichend® und ,nicht ausreichend” liegt zurzeit auf einem Ni-
veau, welches nicht in Relation zum Gefahrenausmal? steht.

Die derzeit geltenden 6kologischen Standards lassen die Wirtschaftlich-
keit von Wohngebauden anzweifeln. Die Forschungsarbeit der ARGE
Deutschland und die der GBV zeigen, dass sich im Niedrigst- und Minimal-
energiestandard die Mehrkosten beim Bauen nicht durch die eingesparten
Heizkosten amortisieren lassen. Weiters musste sich bei einem HWB zwi-
schen 12 kWh/mz2a und 120 kWh/m2a laut Theorie eine Differenz im End-
energieverbrauch von 1:10 liegen, in der Praxis zeigt sich, dass das Ver-
héltnis in etwa bei 1:3,3 liegt bzw. 30 kWwh/m2a zu 100 kWh/m2a. Im Nied-
rigst- und Minimalenergiestandard kommen héaufig mechanische Luf-
tungsanlagen zur Anwendung, welche mit circa € 35,- bis € 80,- pro m2
WNF in die Baukosten einflieBen. Als Gegenposition entfallen die Einbau-
kosten einer herkdbmmlichen Abluftanlage (circa € 12,- bis € 20,- pro m?
Wohnnutzflache).

Auch das Niveau von brandschutztechnischen MalRnahmen liegt Uber
dem potentiellen Gefahrenausmald und bietet Einsparpotential, wodurch
das Schutzniveau jedoch nicht gesenkt wirde. Betroffen sind speziell die
Fluchtweglangen sowie Zusatzmaflnahmen bei Gebduden mit einem
Fluchtniveau von mehr als 22 m (Sicherheitstreppenhauser, brandfallge-
steuerte Freilauftiirschlie3er, Druckbeliliftung im Stiegenhaus usw.).

Im Bereich der Barrierefreiheit erfordern die erhéhten Anforderungen in
den horizontalen und vertikalen ErschlieRungsebenen (VergroRerung von
Gangbreiten, Podesttiefen, Anfahrbereichen, usw. um durchschnittlich 20
bis 30 cm) 1,5 % bis 2 % an Mehrflachen in Bezug auf die Bruttogrundfla-
che. Mehrflachen die durch ,anpassbaren Wohnbau® verursacht werden,
sollen die Baukosten um circa € 91,- pro m2 WNF erhdhen und ziehen
damit ebenfalls bedeutende Kosten nach sich. Im stadtischen Bereich ist
in Bezug auf PKW-Stellplatze haufig nur der Bau von Tiefgaragen moglich,

205 vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.75

206 v/gl. ebd. S.78
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welche sich Kosten von € 100,- bis € 200,- pro m2 WNF verursachen. Als
vierter bedeutender Punkt im Bereich der Barrierefreiheit und Nutzungssi-
cherheit stellt sich der Einbau von Personenaufziigen heraus, welcher die
Baukosten um circa € 50,- bis € 130,- pro m2 WNF erhoht.

Aufgrund der zunehmenden Larmbelastung, vor allem im stadtischen Be-
reich, nehmen die Anforderungen an schallschutztechnischen Mal3nah-
men kontinuierlich zu. Der Einfluss an den Mehrkosten seit dem Bezugs-
jahr 2000 ist dennoch gering. Die Studie der ARGE Deutschland beziffert
den Mehraufwand der Bauwerkskosten in einer Hohe von 3,9 % (inflati-
onsbereinigt) im Zeitraum der letzten 25 Jahre.

Ob sich die in der Literatur erwahnten kostentreibenden Faktoren als plau-
sibel darstellen, wurde in einer empirischen Studie Uberpruft.
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3 Empirische Studie

Wohnen muss leistbar bleiben. Unter Berlicksichtigung der in Kapitel 2.3
und 2.4 angefuihrten Regelungen bleibt die Frage wie lange dies noch der
Fall ist, bzw. ob die derzeitigen Anforderungen bereits tiberzogen sind und
der monatliche finanzielle Aufwand fur Wohnen nicht mehr im Verhéltnis
zum durchschnittlichen Einkommen steht. Um die Frage der Leistbarkeit
des Wohnens zu beantworten, wurde im Rahmen dieser Forschungsarbeit
eine empirische Studie durchgefiihrt, in der anhand eines Fragebogens
Thesen aufgestellt wurden ,was“ Wohnen teurer macht bzw. wie schwer
die unterschiedlichen Punkte ins Gewicht fallen. Die Thesen stiitzen sich
dabei hauptsachlich auf die in Kapitel 2.3 und 2.4 erwahnten Punkte im
Zeitraum von 2000 bis 2014 und auf eigene Berechnungen. Anhand von
Expertenbefragungen, sowohl mindlich als auch durch Online-Fragebo-
gen, wurden die aufgestellten Thesen untermauert oder verworfen.

Im Rahmen der Umfrage wurden sowohl Architekten als auch gemeinniit-
zige Genossenschaften, in weiterer Folge als GBVs bezeichnet, befragt.
Die Befragung der Genossenschaften zielte auf die technisch-wirtschaftli-
che Seite ab. Fir die Architekten wurde der Fragebogen gekurzt, da an-
genommen wurde, dass ein Teil der Fragen inhaltlich fur sie wenig bis gar
nicht relevant sind.

Wahrend des Umfragezeitraums (1.2.2016 bis 31.7.2016) wurde der Fra-
gebogen an 22 gemeinniitzige Genossenschaften und 86 Architekten
bzw. Architekturbiiros versendet. 6 gemeinniitzige Genossenschaften
wurden zusatzlich personlich interviewt, um auf einige, der in dem Frage-
bogen genannten Punkte, genauer einzugehen. Zu den persoénlich befrag-
ten gemeinnitzigen Genossenschaften zahlen:

¢ WAG, Linz
¢ LAWOG, Linz
¢ NEUE HEIMAT 0O, Linz

e WSG, Linz
e GIWOG, Leonding
e |SG, Ried

Bis 31.7.2016 wurden 24 Fragebdgen retourniert (22,2 % Ricklaufquote),
wovon der Anteil der gemeinnitzigen Genossenschaften bei 50 % (12 Fra-
gebdgen) liegt.

Zusétzlich konnte nach dem Umfragezeitraum Kontakt zu einem Experten
der Lebenshilfen Soziale Dienste GmbH in Graz aufgenommen werden
und wurde vor allem beziiglich Barrierefreiheit und Nutzungssicherheit in-
terviewt.
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Die in diesem Kapitel erwéhnten Inhalte beziehen sich, sofern nicht als
Verweis angefuhrt, ausschlie3lich auf die von den Experten getatigten
Aussagen bzw. Angaben.

In den nachfolgenden Punkten werden die Ergebnisse der Umfrage unter
anderem in Form von Diagrammen dargestellt. Wenn nicht anders er-
wahnt, betragt die Stichprobenanzahl der gemeinnitzigen Genossen-
schaften immer nggvs = 12 und jene der Architekten ebenfalls narcH = 12.
Aufgrund des fur die Architekten gekirzten Fragebogens sind nicht bei
allen Diagrammen Antworten beider Parteien vorhanden. Zur besseren
Ubersicht und Vergleichbarkeit der Ergebnisse wurden primar Stabdia-
gramme als Darstellungsart gewahlt und die Antworten farblich vereinheit-
licht:

Anteil der von den GBVs abgegebenen Antworten
Anteil der von den Architekten abgegebenen Antworten

Anteil der GBVs welche mit “Keine Angabe” antworteten

Anteil der Architekten welche mit “Keine Angabe” antworteten

Bei einigen Fragen wurde exemplarisch ein fiktives Wohngebaude mit
20 Wohnungen herangezogen um zu tberprifen ob sich die in der Theo-
rie anfallenden Mehrkosten ebenso in der Praxis wiederspiegeln. Das fik-
tive Wohngebaude besteht aus sechs Einzimmer-, sieben Zweizimmer
und sieben Dreizimmer-Wohnungen. Bei der Wohnungsgro3e wurde mit
45 m2, 60 m2und 75 m2 die als angemessen definierte Wohnnutzflache fir
die Gewahrung von Wohnbeihilfen angenommen. In Summe ergibt sich
eine gesamte Wohnnutzflache von 1.215 m2 und als Kosten wurden
€ 2.000,- pro m2 Wohnnutzflache angenommen (siehe Tabelle 3.1).

Fiktives Wohngebaude
Wohnungen 1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer
Anzahl 6 7 7
Wohnungsgrofie 45 m2 60 m? 75 m?
Wohnnutzflache gesamt 1.215 m2
Kosten pro m2 WNF € 2.000,-

Tabelle 3.1 Fiktives Wohngebaude
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3.1 Leistbarkeit des Wohnens

Um Leistbarkeit zu definieren, muss zuerst abgegrenzt werden, welche
Bevdlkerungsschichten tberhaupt vom geférderten Wohnbau profitieren.
Aufgrund der laut Wohnbauférderung festgelegten Einkommensober-
grenze mit € 37.000 netto fur 1 forderbare Person (inklusive 13. und
14. Gehalt und etwaigen Sonderzahlungen) betrifft dies die breite Mittel-
schicht. In Bezug auf die Versorgung der Zielgruppe sowie den derzeit
geltenden Ausfuihrungsmerkmalen, welche wiederum die Leistbarkeit des
Wohnens beeinflussen kénnen, wird im Fragebogen in den Fragen 1 bis 8
naher eingegangen.?°’

3.1.1 Versorgung der Zielgruppe

Laut Angaben der Experten wird die Zielgruppe des geforderten Wohn-
baus teilweise versorgt (75 %). Nur 20,8 % behaupteten, dass diese Per-
sonen mit dem gegenwartigen Angebot nicht erreicht bzw. nicht angemes-
sen versorgt werden (siehe Abbildung 3.1).

Versorgung der Zielgruppe
Zielgruppe im gefoérderten Wohnbau wird erreicht
und ausreichend versorgt

75,0 %
mArch.
(50 %)
20,8 % EGBVs
(50 %)
I
Ja Eher nicht Keine Angabe
Ja, teilweise Nein

Abbildung 3.1 Versorgung der Zielgruppe

Die Fluktuation der Mieter ist mit etwa 7 % gering. Dennoch veranderten
sich die Umstande in den vergangenen Jahren fir die auf glinstige Unter-
kiinfte angewiesenen Personen eher negativ, so knapp 84 % der Befrag-
ten (siehe Abbildung 3.2).

207 vgl. Kapitel A.4: Umfrageergebnisse — Langfassung
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Situation fur auf kostenguinstige Wohnungen
angewiesene Menschen
Veranderung im Zeitraum 2000 - 2014

83,3 %
= Arch.
(50 %)
mGBVs
8,3% (50 %)
’ 4,2 % 4,2 %
— e e
Positiv Keine Anderung Eher negativ Keine Angabe
Eher positiv Negativ

Abbildung 3.2 Situation fur auf kostengiinstige Wohnungen angewiesene
Menschen

Hauptgrinde fur die negative Veranderung der Wohnsituation sind dabei
die in den nachfolgenden Punkten dieses Kapitels erlauterten Faktoren.
Neben den rechtlichen und technischen Anforderungen hat sich aber laut
mehr als zwei Drittel der Experten auch die nachfragende Gruppe selbst
verandert.

Die am haufigsten genannten Punkte waren dabei:

e Junge Menschen kénnen sich Wohnen immer weniger leisten,
womit die Nachfrage nach kostengtinstigen Wohnungen von jun-
gen Personen zunimmt.

Wohnen wird fiir junge Menschen kaum noch leistbar. In Osterreich sind
in etwa 59 % der 18- bis 29-Jahrigen noch im Elternhaus wohnhaft, womit
sich dieser Wert im Zeitraum von 2011 bis 2016 mehr als verdoppelt
hat.208

e Aufgrund der alter werdenden Bevdlkerung gibt es zunehmend
Senioren.

Laut einer Bevolkerungsprognose der Stadtforschung Linz betragt der An-
teil der Gber 60-Jahrigen in der oberdsterreichischen Hauptstadt Linz zur-
zeit circa 25 % und wird sich bis 2025 vermutlich um circa 17 % erhdhen.
Bis 2030 soll sich dieser Wert von 2016 ausgehend sogar um 27 % erho-
hen.209

208 ygl. ERSTE GROUP BANK AG: Wohnstudie 2016: Wohnen fir junge Menschen kaum noch leistbar

29 vgl. MAGISTRAT DER LANDESHAUPTSTADT LINZ: Linzer Bevélkerung wird immer &lter
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e Die Suchenden stellen hohe Anforderungen. Immer haufiger wird
nach gunstigeren Wohnungen gefragt.

Die Experten gaben an, dass viele Nutzer unverhaltnismafig hohe Anfor-
derungen stellen, was dementsprechend (h&ufig) im Widerspruch zu leist-
barem Wohnen steht. So sollen Personen in kiinftigen Einzelhaushalten
Winsche von 80 bis 100 m2 Wohnnutzflache aulern.

e Mehr Personen mit Migrationshintergrund

Seit 2008 hat sich in Osterreich die Zahl der Personen mit Migrationshin-
tergrund aus erster und zweiter Generation um 27,1 % erhoht. Unter Be-
ricksichtigung des allgemeinen Bevolkerungszuwachses im selben Zeit-
raum von 3,4 %, erhohte sich der Anteil der Migranten an der dsterreichi-
schen Bevolkerung bis 2014 von 17,4 % auf 21,4 %.2%°

e Die Anzahl der Single-Haushalte steigt. Aufgrund der Zunahme
an Single-Haushalten steigt auch der monatlich anteilige finanzi-
elle Aufwand in Bezug auf das Einkommen.

Die zZahl der Einpersonenhaushalte nimmt seit dem Jahr 2000 langsam
aber kontinuierlich zu. Betrug dieser Anteil an den gesamten ¢sterreichi-
schen Haushalten zur Jahrtausendwende noch 30,2 %, so erhéhte sich
dieser auf mittlerweile 37 % (Stand 2014), Tendenz weiter steigend.?!!
Laut Aussagen der befragten Experten kommen 50 % der Anfragen von
Alleinstehenden. Durch Erhdéhung der Ein-Personenhaushalte missen
Kosten flr Gemeinschaftsraume wie Wohnzimmer, Kiiche, Bad, Vorraum
oder Kellerabteil im Vergleich zu Wohngemeinschaften alleine getragen
werden.

e Die Einkommens- und Vermégensschere 6ffnet sich

Einerseits gibt es Personen, die nicht auf geférderten Wohnraum ange-
wiesen sind und andererseits gibt es Personen, die trotz geférderten
Wohnraums finanziell immer noch tberdurchschnittlich belastet werden.
Wie ungleich verteilt die Einkommen und Vermdgen in Osterreich sind,
lasst sich mit dem sogenannten Gini-Koeffizienten bestimmen. Dabei wird
die relative Konzentration der Einkommens- und Vermdgensverteilung ge-
messen und nimmt Werte von Null bis Eins an. Ein Wert von Null bedeutet,
dass jede Person das gleiche Vermoégen besitzt und ein Wert von Eins

210 ygl. STATISTIK AUSTRIA

211 vgl. ehd.
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sagt aus, dass eine Person das ganze Vermogen fir sich allein besitzt.
Fur Osterreich lag dieser Wert im Jahr 2014 bei 0,77 und deutet somit auf
eine sehr ungleiche Verteilung hin. In keinem Land im Euroraum ist der
Gini-Koeffizient hoher.?12

Zusatzlich zu den eben aufgezahlten Punkten wurden im Rahmen der Um-
frage von einzelnen Personen folgende Aussagen erwahnt:

e Die Anzahl der Suchenden ist auf gewisse ,soziale“ Schichten
nicht mehr reduzierbar.

e Die Gruppe, die auf kostengiinstige Wohnungen angewiesen ist,
wird immer breiter und groi3er.

e Die Zahl der Arbeitslosen und Selbstandigen mit geringem Ein-
kommen steigt. Teilweise sind auch bei den Akademikern die Ein-
kommen sehr niedrig, was im geforderten Wohnbau eine sich
standig erhthende Nachfrage mit sich bringt.

Die Zielgruppe wird nur teilweise erreicht und ausreichend versorgt, der
Wohnbedarf im geférderten Wohnbau steigt laut 41,7 % der befragten Ex-
perten gleichzeitig kontinuierlich etwas an, 45,8 % sprachen sogar von
einem starken Anstieg (siehe Abbildung 3.3).

Wohnbedarf der Zielgruppe

45,8 %
iy 41,7 %

m Arch.
(50 %)
mGBVs
4,2 % 4,2 % 4.2 % (50 %)
— — 0,0 % —
Steigt stark  Steigt etwas Bleibt in etwa Reduziert Reduziert Keine
an an gleich sich sich stark Angabe

Abbildung 3.3 Wohnbedarf der Zielgruppe

3.1.2 Ausfuhrungsmerkmale im sozialen Wohnbau

Vergleicht man die Veranderung der nach kostengunstigen Wohnungen
nachfragenden bzw. angewiesenen Zielgruppe in den letzten Jahren in
Abhéangigkeit der derzeit im sozialen Wohnbau geltenden rechtlichen und
technischen Rahmenbedingungen, so sind 87,5 % der befragten Perso-
nen der Meinung, dass die gegenwartigen Baustandards ihre Zielgruppe
verfehlen. Der prozentuale Mietanteil an den Haushaltseinkommen stieg
im Zeitraum von 2005 bis 2013 um 3,8 Prozentpunkte von 18,4 % auf
22,2 % an, liegt aber dennoch leicht unter dem Durchschnitt der EU15-

212 ygl. KAMMER FUR ARBEITER UND ANGESTELLTE FUR WIEN: Vermdgenskonzentration in Europa. S.1
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Lander (25,5 %) bzw. des Euroraums (24,3 %).2%2 Dreiviertel der Befrag-
ten sind der Meinung, dass sich dieser Anteil in Osterreich aufgrund vorhin
erwahnter Faktoren Uber die Zielgruppe weiter erhéhen wird.

Auf die allgemeine Frage ob derzeitige Ausfihrungsmerkmale im sozialen
Wohnbau beztiglich des erforderlichen Schutzniveaus gerechtfertigt sind,
waren zwei Drittel der Meinung, dass die Qualitatsanspriiche zu hoch sind
und definitiv nicht mehr als zeitgemafle Mindeststandards bzw. notwen-
dige Schutzniveaus anzusehen sind (siehe Abbildung 3.4).

Derzeitige Ausfuhrungsmerkmale im sozialen Wohnbau

66,7 %
mArch.
(50 %)
20,8 % 12,5 % mGBVs
— (0%
Uberbordende ZeitgemaRe Keine Angabe
Qualitatsanspriiche Mindeststandards und

unverzichtbares
Schutzniveau

Abbildung 3.4 Derzeitige Ausfiihrungsmerkmale im sozialen Wohnbau

Neben zu hohen Auflagen auf der einen Seite, werden auch auf Seiten
der Wohnbauférderung einige Parameter als nicht angemessen empfun-
den. 41,7 % aulierten, dass die Einkommensobergrenze mit € 37.000,-
(netto) fur 1 forderbare Person angebracht sind. Weitere 41,7 % gaben
an, dass die Grenze sogar noch weiter erhéht werden soll um so gut wie
maoglich die gesellschaftliche Mitte zu treffen (siehe Abbildung 3.5).

Einkommensobergrenzen der Wohnbauférderung
Die Obergrenze in der Hohe von € 37.000,- (netto) fir
1 forderbare Person ist angemessen

41,7 % 41,7 %
mGBVs
0,
16,6 % (100 %)
v [l
Nein, die Grenze Ja Nein, die Grenze Keine Angabe
sollte weiter sollte runtergesetzt
angehoben werden werden, da sich

sozialer Wohnbau
lediglich an Bedurftige
richten sollte

Abbildung 3.5 Einkommensobergrenzen der Wohnbauférderung

213 vgl. BAUER, E.: Mieten in Osterreich — das neue Luxusgut?
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Die Wohnbauforderung wird zwar als positives Mittel fur die Konjunktur
gesehen, aber die Auflagen der Wohnbauférderung wurden von den be-
fragten Personen als zu hoch eingestuft und die Baukosten wirden sich
ohne Auflagen der WBF um circa € 150,- pro m2 WNF reduzieren. Auf-
grund der strengen Auflagen der Wohnbauférderung und dem derzeit
niedrigen Zinsniveau kann freifinanziertes Bauen sogar gunstiger sein.
Die vorgegebenen WohnungsgréRen der WBF erlauben zudem wenig
Flexibilitat in der Planung.

Die Vergabe von Darlehen ist ein wesentliches Mittel der Wohnbauftrde-
rung. 58,3 % verneinten die Frage ob die derzeit geltenden Verzinsungen
(Zinsobergrenzen) von bis zu 6 % als angemessen erachtet werden (siehe
Tabelle 3.2 und Abbildung 3.6). Da es sich um geforderten Wohnbau han-
delt, sind die derzeitigen Obergrenzen nicht gerechtfertigt. Vom derzeit
niedrigen Zinsniveau profitieren viele Nutzer, jedoch sei dieser Zustand
nur temporar. Erhéht sich dieses Niveau werden Wohnungen bald fiir viele
nicht mehr leistbar sein.

Darlehensverzinsung (Zinsobergrenze)

der WBF in 00
Darlehenslaufzeit Verzinsung

(Jahre) (Zinsobergrenze)

1-5 1%

6-10 2%
11-15 4%
16 — 20 5%
21-30 6 %

Tabelle 3.2 Darlehensverzinsung (Zinsobergrenze) der WBF in 00214

Darlehensverzinsung (Zinsobergrenze) der WBF
Verzinsungen von bis zu 6 % im sozialen Wohnbau
sind angemessen

58,3 %
25,0 % mGBVs
16,7 % - (100 %)
Ja Nein Keine Angabe

Abbildung 3.6 Darlehensverzinsung (Zinsobergrenze) der WBF

214 vgl. LAND OBEROSTERREICH: www.land-oberoesterreich.gv.at
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3.2 Kostentreibende Faktoren im sozialen Wohnbau aus
Sicht der Experten

Welche Anspriiche letztendlich als zeitgemal oder zu hoch anzusehen
sind, lasst sich so einfach nicht beantworten. Aufgrund der heutzutage ho-
hen Komplexitat im Wohnungsbau, bedingt durch zunehmende techni-
sche und offentlich-rechtliche Anforderungen, kann die Ursache nicht ei-
nem einzelnen Bereich zugeschrieben werden. Wo die mdglichen Grinde
fur die in den letzten Jahren massiven Kostensteigerungen im Wohnbau
liegen, lasst sich erst durch eine Detailbetrachtung feststellen. Wie schon
im Kapitel 2.3 ,Rechtliche und technische Rahmenbedingungen im Wohn-
bau in Oberdsterreich® zu vermuten, liegen die Verantwortlichen moglich-
erweise in erster Linie auf unterschiedlichen Ebenen:

1. Européische Union (EU)
2. Bund

3. Lander

4. Gemeinden

Baurechtliche Bestimmungen, welche Uber die Vorschriften des BauTG
und der BauTV hinausgehen, kdnnen sich ebenfalls kostentreibend auf
den Wohnbau auswirken. Lassen sich kostentreibende Faktoren auf
Ebene des Bundes oder der EU identifizieren, ist es allerdings wahr-
scheinlich sehr schwierig und langwierig, Mal3nahmen fiir Kosteneinspa-
rungspotentiale durchzusetzen.

3.2.1 Baurecht

Im Rechtswesen gibt es sogenannte Hierarchieebenen, welche zugleich
das Baurecht miteinschlie3en. Der Grundstein fir zu hohe Qualitatsan-
spriche wird also womdoglich bereits auf EU-Ebene gelegt. Es wird im
Baurecht zwischen drei Gruppen unterschieden, namlich den rechtlichen
Regelungen, den technischen Bemessungsnormen und den technischen
Produktnormen. Die europdischen Regelungen (z.B. Eurocodes EN 0 — 9,
ISO Normen usw.) bilden die erste Stufe der Hierarchie, die zweite bzw.
dritte Ebene werden durch die nationalen Gesetze welche anhand von
verpflichtenden Verordnungen zur Anwendung kommen (z.B. Baupro-
duktegesetze, Vertragsgesetze, Energieausweis-Vorlage-Gesetz usw.)
besetzt (siehe Tabelle 3.3).
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Rechtliche und technische Hierarchieebenen
Ebene Rechtliche Technische Technische
Regelungen Bemessungsnormen Produktnormen
Européisches Recht ISO-Normen ISO-Normen
Nationale Gesetze CEN-Normen CEN-Normen
. Nationale Normen Nationale Normen
3 Nationale Verordnungen (ONORMEN) (ONORMEN)
4 Gesetze und Verordnungen
der Lander
5 Gesetze und Verordnungen
der Gemeinden

Tabelle 3.3 Rechtliche und technische Hierarchieebenen?®

Die Euronormen, kurz EN oder auch Eurocodes genannt, stehen in der
Normenhierarchie auf internationaler Ebene und nehmen somit die erste
Stelle in der Prioritat bei der Bemessung von Bauwerken ein.

Im Zeitraum von 1991 bis 1999 entstanden neun weitere verpflichtend ein-
zuhaltende Richtlinien fur die Berechnung und Bemessung von Bauteilen,
auf welche nicht im Detail eingegangen, sondern nur der Vollstandigkeit
halber erwahnt werden (siehe Tabelle 3.4).

Eurocodes Ubersicht
0 EN 1990 Grundlagen
1 EN 1991 Einwirkungen auf Tragwerke
2 EN 1992 Betonbau
3 EN 1993 Stahlbau
4 EN 1994 Verbundbau
5 EN 1995 Holzbau
6 EN 1996 Mauerwerksbau
7 EN 1997 Geotechnik
8 EN 1998 Erdbebeneinwirkungen
9 EN 1999 Aluminiumbau

Tabelle 3.4 Eurocodes Ubersicht?16

Die zehn Eurocodes bestehen wiederum aus insgesamt 58 Teilen, was
einem Umfang von in etwa 5.200 Seiten entspricht. Neben den darin er-
wahnten Rechenverfahren gibt es aulerdem einen spezifischen ,Nationa-
len Anhang® in dem circa 1.500 Parameter wie zum Beispiel Sicherheits-

215 vgl. WALBERG, D.et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.31

216 vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT/AUSTIRAN STANDARDS INSTITUTE: www.austrian-standards.at
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beiwerte definiert sind, wobei viele der Inhalte in den Eurocodes im Woh-
nungsbau wenig bis gar keine Relevanz besitzen.?'” Laut Angabe der Ex-
perten ist es sehr zeitintensiv, sich in den Gesetzen und Verordnungen
stets auf dem aktuellen Stand zu halten.

In Folge entstehen hier unnétige kontinuierliche Kosten fir Planer und
ausfuhrende Unternehmen, die durch das fortwahrende Beschaftigen mit
der Materie verursacht werden. Die Experten gaben an, dass diese Kos-
ten letztlich sekundar sind, primér gelten als Kostentreiber auch hier tber-
dimensionierte Anforderungen sowohl in den Eurocodes als auch in den
nationalen Regelungen.

Die in Kapitel 2.3 beschriebenen Anderungen liegen somit an vorletzter
Hierarchieebene und werden mafgeblich von nationalen und internatio-
nalen Vorschriften beeinflusst. Zusatzlich gibt es eine Unmenge an Regu-
lierungen in Ebene 2, welche das Bauen nur indirekt beeinflussen und
folglich die Baukosten erhdhen, wie beispielsweise das Arbeits-, Abfall-
oder Wasserrecht. Auf die erste und zweite Ebene wird in dieser Arbeit
jedoch nicht naher eingegangen. Die Gemeindebestimmungen liegen an
letzter Stelle. Die nationalen Normen (ONORMEN) gelten selbstredend fiir
alle Lander bzw. Gemeinden.

Die im Rahmen der empirischen Studie befragten Experten schreiben dem
Bereich des Baurechts einen bedeutenden kostentreibenden Faktor und
gleichzeitig hohes (33,3 %) bzw. sehr hohes Potential (41,7 %) einer mog-
lichen Kosteneinsparung zu (siehe Abbildung 3.7). In den Expertenbefra-
gungen wurde mehrmals erwahnt, dass es einen gewissen ,Interessens-
konflikt“ zwischen den Kommunen und den Wohnungssuchenden gibt. Ei-
nerseits sollen die Gemeinden als Baurechtsforderer kostengunstigen
Wohnraum schaffen, andererseits mochte die o6ffentliche Hand aber
gleichzeitig maximalen Ertrag erwirtschaften.

Kosteneinsparungspotential im Baurecht

41,7 %

33,3 % m Arch.
(50 %)
16,7 %
8,3% mGBVs
0,0 % 0,0 % - - (50 %)
Kein Potential ~ Geringes MaRiges Hohes Sehr hohes Keine Angabe
Potential Potential Potential Potential

Abbildung 3.7 Kosteneinsparungspotential im Baurecht

217 vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.31
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Standig steigende Anforderungen, bedingt durch laufend neue Vorschrif-
ten, erhéhen den finanziellen Aufwand jedes Bauvorhabens. Verscharfun-
gen im Reglement bewirken auRerdem, dass Einsparmdglichkeiten gar
nicht erst genutzt werden kénnen, wodurch ,indirekte“ Kostentreiber ent-
stehen, welche sich letztendlich nachteilig in den allgemeinen Geschafts-
kosten der Unternehmen niederschlagen.?!® Die Experten gaben an, dass
die individuellen Anforderungen des Bauherrn somit nur eine von vielen
Herausforderungen im Wohnbau darstellen.

Neben den Baukosten wirken sich die kontinuierlich steigenden techni-
schen Anforderungen auch auf die Fehleranféalligkeit der Wohnbauten
aus. Um Fehler groRtmoglich zu vermeiden steigt wiederum der Aufwand
an Aufsichts-, Dokumentations- und Berichtspflichten. Diese schlagen
sich zuerst in den Kosten der Unternehmer und in weiterer Folge in denen
der Nutzer nieder. Sollte es in spaterer Folge zu Schaden kommen, fallen
fuir die (meist langwierige) Aufklarung gewothnlich bedeutende Kosten fir
Sachverstandige und Rechtsanwalte an.

Betrachtet man in Abbildung 3.8 die Vertragspartner des Bauherrn und die
damit verbundenen rechtlichen Beziehungen so miissen diese bei gréRe-
ren Bauvorhaben durch Fachplaner fur Brandschutz, Bauphysik, Wasser-
und Abwassertechnik erweitert werden, deren Leistung ebenfalls zu ho-
norieren ist. Aufgrund der steigenden Vorschriften konnen diese Aufgaben
nicht mehr ,miterledigt* werden.?1°

Vertragspartner des Bauherrn

— Architekt

Finanzierungsinstitut

— Vermessungsingenieur

Bauherr Tragwerksplaner

Bauunternehmen/
Handwerksbetriebe

Bauaufsicht — Prufsachverstandige

| Subunternehmen

Abbildung 3.8 Vertragspartner des Bauherrn?2°

218 ygl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.5
29 /g, ebd. S.14

20 vgl. ebd. S.13
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3.2.1.1 Zusammenfassung

Standig steigende Anforderungen, bedingt durch laufend neue Vorschrif-
ten, erhéhen den finanziellen Aufwand jedes Bauvorhabens. Gesetze und
Verordnungen der Lander werden zudem malf3geblich durch die nationale
und internationale Ebene beeinflusst. Ubergeordnet kdnnen im Baurecht
folgende kostentreibende Faktoren genannt werden:

e vier Ebenen der Regelsetzung — EU, Bund, Lander, Kommunen

e Uberdimensionierte Anforderungen sowohl in den Eurocodes als
auch in den nationalen Regelungen

o hohere Komplexitat und infolgedessen héhere Fehler- und Man-
gelanfalligkeit

e kontinuierliche Kosten fur Planer durch das fortwahrende Beschéf-
tigen mit den Gesetzen und Regelungen

e laufende Anpassungen im Reglement

e zunehmende Aufsichts-, Dokumentations-, und Beratungspflich-
ten

e Verscharfungen im Reglement wodurch ,indirekte“ Kostentreiber
entstehen, welche verhindern, dass Einsparpotentiale genutzt
werden kénnen

e Hinzunahme von Fachplanern bei gré3eren Bauvorhaben

3.2.2 OIB-Richtlinien

Wie bereits einleitend erwéhnt, sind die im Jahr 2007 erstellten und 2011
erganzten Richtlinien des Osterreichischen Instituts fir Bautechnik im
Rahmen der Expertenbefragung zu den wesentlichsten Kostentreibern im
Wohnungsbau gezahlt worden. Technische Standards sind grundséatzlich
notwendig und aufgrund der sich stets &ndernden Bedingungen unserer
Gesellschaft und Umwelt missen diese Regelwerke selbstverstandlich
kontinuierlich angepasst werden. GemaR der Definition des Austrian Stan-
dards Institute werden Normen nur dann entwickelt, ,wenn es Bedarf nach
einer Regelung gibt“ und sind zudem die ,,Grundlage flr eine ressourcen-
schonende und bestmoégliche Wertschépfungskette und praxisnahe Lo6-
sungen*“.??!

Die in den Regelwerken festgelegten ,Bedarfe” unterscheiden sich mit den
laut Experten angemessen empfundenen Anforderungen in einigen Punk-
ten erheblich. Den Aussagen mehrerer Architekten zufolge lassen bei-
spielsweise die derzeit geltenden Anforderungen allgemein betrachtet kei-
nen Spielraum mehr zu und die Architektur wird infolgedessen zunehmend

21 siehe OSTERREICHSICHES NORMUNGSINSTITUT/AUSTRIAN STANDARDS INSTITUTE: www.austrian-standards.at
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vereinheitlicht. Rahmenbedingungen an Architekturwettbewerbe wurden
ebenfalls haufig als ,zu straff* bezeichnet. Die Experten auf3erten, dass
mit steigenden Anforderungen auch der Aufwand fir Gutachter und Sach-
verstandige steigt, welche die am Bau beteiligten Personen aufhalten kon-
nen. Durch Inkrafttreten der OIB-Richtlinien ist zwar in einigen Bereichen
erhdhte Qualitat entstanden (z.B. baulicher Brandschutz, Nutzungssicher-
heit), jedoch aufgrund der gleichzeitig einzuhaltenden Limitkosten ent-
stiinde minderwertige Qualitat anderswo (z.B. Ausbau).

3.2.2.1 Technische Anforderungen — OIB-Richtlinie 1

In den Interviews wurden die Experten gefragt, ob die technischen Anfor-
derungen der OIB-RL 1 aus deren Sicht auf einem mit dem potentiellen
Gefahrenausmald nicht mehr Ubereinstimmenden Niveau liegen. 31,2 %
der befragten Personen sind der Meinung, dass die derzeit geltenden
technischen Anforderungen im Wohnbau hoch sind, weitere 39,6 % emp-
finden sie sogar als zu hoch und nicht dem notwendigen Sicherheitsaus-
malf3 entsprechend. Hingegen waren nur 20,8 % der Ansicht, dass die ge-
genwartigen Anspriiche in Ordnung sind bzw. sich noch im akzeptablen
Rahmen halten (siehe Abbildung 3.9). In den personlichen Befragungen
wurde mehrfach erwahnt, dass die verbesserte Qualitat durch die Ver-
scharfungen zudem nicht bzw. nur schwer nachweisbar ist.

Héhe der technischen Anforderungen - OIB-RL 1
39,6 %

313 % m Arch.
(50 %)
12,5 %
8,3 % 0,0 % mGBVs
v mm — IR
Niedrig/Zu  In Ordnung Noch Hoch Zu hoch  Keine Angabe

niedrig akzeptabel

Abbildung 3.9 Hohe der technischen Anforderungen — OIB-RL 1

Zu hohe Anforderungen in diesem Bereich wirkt sich wiederum nachteilig
auf die Wahl und die Anspriche von Baustoffen und -produkten sowie
Konstruktionsweisen aus. Eine steigende Nachfrage nach qualitativ hoch-
wertigeren (und meist teureren) Bauprodukten kann auch deren Preisni-
veau beeinflussen. Durch die hohen Anforderungen sind ausfiihrende Un-
ternehmen maoglicherweise in der Wahl der Baustoffe eingeschrankt und
auf kostspielige Produkte angewiesen.???

222 \/gl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.8
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3.2.2.2 Brandschutz — OIB-Richtlinie 2

Laut 66,7 % der befragten Experten wirken sich brandschutztechnische
MaRnahmen allgemein betrachtet ,sehr kostentreibend” aus (siehe Abbil-
dung 3.10) und z&hlen zu den gewichtigsten Faktoren fur die Teuerung im
Wohnbau seit dem Jahr 2000. Aufgrund der Angaben der Experten kann
man schliel3en, dass die OIB-Richtlinie 2 den schwerwiegendsten kosten-
treibenden Einfluss aller OIB-Richtlinien auf den Wohnbau hat und damit
auch in hohem Mal3e die Gesamtkosten eines Bauobjektes beeinflusst.
Die Experten &ufRerten, dass die brandschutztechnischen Anforderungen
bereits vor Einfuhrung der OIB-RL ausreichend hoch waren. Zudem ist nur
schwer bis gar nicht messbar, ob sich bei den in den OIB-RL angefiihrten
verscharften Mal3nahmen tatséchlich ein erhéhtes Sicherheitsniveau ein-
stellt. In der Expertenbefragung wurde mehrmals kritisiert, dass die Rah-
menbedingungen aufgrund einiger weniger Vorfalle schnell gedndert wer-
den und danach pauschal fir alle giiltig sind, was aus Sicht der Experten
wenig sinnvoll ist.

Branschutz: Ursache fiir die Teuerung im Wohnbau

66,7 %

EGBVs
16,7 % (100 %)
8,3 % 8,3%
0,0% [ 0,0% [
Kein Anteil Geringer Anteil Wesentlicher Kostentreibend Sehr Keine Angabe
Anteil kostentreibend

Abbildung 3.10 Brandschutz: Ursache fir die Teuerung im Wohnbau

Laufende Wartungskosten liegen jahrlich im Bereich von € 500,- bis
€ 700,- pro Wohngebaude, so die Experten. Beinhaltet sind darin bei-
spielsweise Batterienaustausch bei Rauchwarnmeldern, Kontrolle der
Brandmeldeanlagen, quartalsmaRig und jahrlich anfallende Uberprii-
fungskosten von Rauch- und Warmeabzugsanlagen sowie Ausfiihrung
und Wartung von Fluchtwegbeleuchtungen. Erganzend fallen auch Kos-
ten fur Brandschutzschulungen von Mitarbeitern an. Die Aussagen decken
sich in diesem Punkt weitgehend mit jenen der Prufstelle fur Brandschutz-
technik des dsterreichischen Bundesfeuerwehrverbandes Ges.m.b.H.%23,
welche flir Brandmeldeanlagen (Gangschutz, Keller, Garage sowie Heim-
rauchmelder in den Wohnungen) Wartungskosten von ca. € 600,- pro Jahr
sowie Revisionskosten von circa € 400,- pro Stiege fir alle zwei Jahre
angab. Fir Wandhydranten fallen fur jahrliche Kontrollen in etwa € 150,-
pro Stiegenhaus an bzw. € 350,- fiir eine Generallberpriifung, welche alle

223 Angaben der Priifstelle fiir Brandschutztechnik: www.pruefstelle.at
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vier Jahre erforderlich ist. In seltenen Fallen werden im Wohnbau neben
Rauchabzugsanlagen auch Druckbeliftungsanlagen eingebaut, wofur alle
zwei Jahre Kosten von circa € 500,- pro Stiegenhaus entstehen.

Verscharfende MalRnahmen im Brandschutz, welche gleichzeitig einen
sehr kostentreibenden Effekt auf die Gesamtkosten eines Bauprojektes
bewirken, sind nachvollziehbar, sofern, aufgrund sich andernder Zu-
stéande, ein erhéhtes Anforderungsniveau notwendig ist. 83,3 % sind aller-
dings der Meinung, dass die Anforderungen der OIB-Richtlinie 2 hoch
(22,9 %) bzw. zu hoch (60,4 %) sind und mit dem potentiellen Gefahren-
ausmal nicht tbereinstimmen (siehe Abbildung 3.11).

Hoéhe der Anforderungen im Brandschutz - OIB-RL 2

60,4 %

u Arch.
(50 %)
229 %
mGBVs
8,3 % (50 %)
0, 0,
0.0% 4,2 % = 4,2 %
Niedrig/Zu  In Ordnung Noch Hoch Zu hoch  Keine Angabe
niedrig akzeptabel

Abbildung 3.11 H6he der Anforderungen im Brandschutz — OIB-RL 2

Betrachtet man auf der Gegenseite die Brandschadenstatistik, so kam es
in Osterreich im Jahr 2014 zu Brandschaden von Uber € 419.704.000,-,
wobei Schaden unter einer Summe von € 2.000,- in dieser Statistik nicht
miteinberechnet sind. Oberdsterreich nimmt dabei mit 1.126 Schadensfal-
len bzw. € 32.195.000,- einen Anteil von 8 % ein. Circa 40 % der entstan-
denen Brandschaden (€ 12.934.000,-) in Oberosterreich ereigneten sich
im Privatbereich. Die Anzahl der Brandtoten konnte kontinuierlich von
2001 bis 2014 um circa die Halfte von 52 auf 25 gesenkt werden.??* Nach
Schatzungen kommen in etwa 80 % durch Rauchgase und 20 % durch
direkte Flammeneinwirkung ums Leben.??®

3.2.2.2.1 Mogliche kostentreibende Faktoren im Detail

Auf die in Kapitel 2.3.5 und 2.4.3 erwahnten Kostentreiber wurde im Fra-
gebogen detaillierter eingegangen. Folgende Punkte stellten sich nach
Auswertung der Fragebogen und den Experteninterviews als kostentrei-
bende Faktoren heraus:

24 ygl. BVS BRANDVERHUTUNGSSTELLE FUR OBEROSTERREICH: Brandschadenstatistik 2014. S.2 und 4

225 vgl. WIDETSCHEK, O.: Brandschutzinfo — Vorbeugender Brandschutz. S.2
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3.2.2.2.1.1 Brandschutzgutachten

Je nach Erfordernis wird im Rahmen eines Brandschutzgutachtens auf fol-
gende bauliche und technische Punkte eingegangen:

Umfang eines Brandschutzgutachtens

. Bestandsaufnahme e  Feuerwehrflachen
e  Ldschwassermengen e  Loschwasser-Riickhalteanlagen
e  Brandabschnitte e  Flucht- und Rettungswege

. Maximal zulassige Anzahl von

. e  Haustechnische Anlagen
Personen im Haus

e  Liftungsanlagen e  Brandschutzabschliisse
e Einrichtungen zur Rauch- und e  Elektro-akustische Alarmierungs-
Warmefreihaltung anlagen

o Feuerwiderstandszeiten der

Brandmeldeanlage
¢ 9 Tragkonstruktion

. Feuerwiderstandszeiten der

. . RaumabschlieBende Bauteile
Tragkonstruktion

e  Abschottungen der haustechni-

e  Brandschutzeinrichtungen -
schen Leitungen

e  Sicherheitsstromversorgung e Abweichungen vom Baurecht

Tabelle 3.5 Umfang eines Brandschutzgutachtens??®

Laut Angaben der Experten betragen die Kosten fir ein Brandschutzgut-
achten circa € 4.000,- und stellen ebenfalls einen Kostentreiber dar. Der
eben genannte Zahlenwert deckt sich weitgehend mit den Angaben der
Prifstelle fur Brandschutztechnik des dsterreichischen Bundesfeuerwehr-
verbandes Ges.m.b.H.??’, welche ein Brandschutzgutachten fiir ein durch-
schnittliches Wohngebaude mit 20 Wohnungen mit circa € 1.800,- auf-
warts beziffert. Je nach Bauart kénnen die Kosten eines Brandschutzgut-
achtens auch bis zu € 6.000,- betragen. Uberprift wird dabei, ob die Bau-
ordnung eingehalten wurde, oder ob es bauspezifische Abweichungen
gibt, ob die Fenster mit Leitern der Feuerwehr erreichbar sind u.v.m.

Einige der befragten Personen bezweifeln allerdings den Nutzen eines
solchen Gutachtens und sind nicht der Meinung, dass sich die anfallenden
Kosten durch den (erhdhten) Nutzen rechtfertigen.

226 ygl. BRANDSCHUTZ INGENIEUR GMBH: Umfang eines Brandschutzgutachtens

227 Angaben der Priifstelle fiir Brandschutztechnik: www.pruefstelle.at
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3.2.2.2.1.2 Anforderungen von Bauteilen an das Brandverhalten und
den Brandwiderstand

Mit Einfuhrung der OIB-RL wurden grundlegend die allgemeinen Anforde-
rungen von Bauteilen an das Brandverhalten und den Brandwiderstand
erhoht, was auch in diesem Bereich Mehrkosten verursacht. 87,5 % emp-
finden die diesbezliglichen Regelungen als hoch (29,2 %) bzw. zu hoch
(58,3 %) und sehen keine Ubereinstimmung mit dem potentiellen Gefah-
renausmal (siehe Abbildung 3.12).

Hohe der Anforderungen von Bauteilen in Bezug auf
dessen Brandverhalten und Brandwiderstand

58,3 %

u Arch.
(50 %)
29,2 %
mGBVs
8,3% o (50 %)
00% 00% [ Rl
Niedrig/ Stimmen  Etwas héher Hoch Zu hoch  Keine Angabe
Zu niedrig mit dem als das

potentiellen  potentielle

Gefahren- Gefahren-
ausmafiy ausmafiy
Uberein

Abbildung 3.12 Hohe der Anforderungen von Bauteilen in Bezug auf dessen
Brandverhalten und Brandwiderstand

Die Experten gaben an, dass eine Reduktion der Anforderungen von Bau-
teilen sowohl an das Brandverhalten als auch an den Brandwiderstand
denkbar ist um Baukosten einzusparen.

3.2.2.2.1.3 Rauchwarnmelder

Rauchwarnmelder werden von zwei Drittel der Befragten als sinnvolle
MalRnahme angesehen. Fur den Einbau fallen circa € 30,- pro Rauchwarn-
melder an, laut Angaben der Priifstelle fur Brandschutztechnik des dster-
reichischen Bundesfeuerwehrverbandes Ges.m.b.H.??® sogar nur in etwa
€ 18,- bis € 20,-.

3.2.2.2.1.4 ObentlrschlieRer

Die Experten gaben an, dass ObentlrschlieBer verschleiBbedingt circa
alle 3 bis 4 Jahre Ersatzinvestitionen verursachen. Qualitativ hbherwertige

228 Angaben der Prifstelle fiir Brandschutztechnik: www.pruefstelle.at
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Produkte liegen circa in der Preisspanne von € 90,- bis € 400,- pro Stlick
und ziehen damit ebenfalls nicht unbedeutende Kosten nach sich.

3.2.2.2.1.5 Fluchtweglange

75 % der Befragten sind der Meinung, dass die in Kapitel 2.3.5 erwahnte
MaRnahme bezlglich der Fluchtweglange (max. 40 m Gehweglénge von
jeder Stelle eines Aufenthaltsraumes ins Freie??°) das Schutzniveau nicht
wesentlich erhoht. Die Einsparung durch Ricksetzung dieser MaRhahme
auf den vorher geltenden Standard liegt laut 41,7 % der Befragten in dem
im Punkt 2.4.3.1 genannten Bereich von € 27,- bis € 32,- pro m2 WNF, nur
8,3 % behaupten die Einsparung sei geringer als € 27,- pro m2 Wohnnutz-
flache (siehe Abbildung 3.13).

Anforderung bezuglich der Fluchtwegléange
Maogliche Kosteneinsparung: € 27,- bis € 32,- pro m2 WNF

50,0 %
41,7 %
EGBVs
0,
0.0 8.3 % (100 %)
P70 |
Nein, die Ja Nein, die Keine Angabe
Einsparung ist Einsparung ist
groRer als € 32,- kleiner als € 27,-
pro m2 WNF pro m> WNF

Abbildung 3.13 Anforderung beziglich der Fluchtweglange

Um in hdchstens 40 m Gehwegléange einen Ausgang ins Freie zu errei-
chen, ist es moglicherweise unumganglich ein zweites Treppenhaus bzw.
eine zweite Aul3entreppe einzubauen. Sollte diese Ausfihrungsmaoglich-
keit gewahlt werden, dirfen beide Fluchtwege auf maximal 25 m Gehweg-
lange gemeinsam verlaufen. 91,7 % sind der Meinung, dass die dadurch
entstehenden Mehrkosten in keiner Relation zum erhéhten Schutzniveau
stehen (siehe Abbildung 3.14).

22 Diese Anforderung wurde mit der Veréffentlichung der OIB-Richtlinien 2015 wieder geandert.
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Anforderung bezuglich der Fluchtweglange
Notwendigkeit der Mal3nahme

91,7 %
mGBVs
(100 %)
0
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.14 Anforderung beziiglich der Fluchtweglange

3.2.2.2.1.6 Fluchtwegeanzahl

Zusatzlich zu den oben genannten MalRBnahmen missen Wohngebaude
zwei oder mehr Ausgéange bei einem Fassungsvermégen von groRer als
120 Personen aufweisen. Sinn dieser MaRnahme soll ein mdglichst rei-
bungsloser, zlgiger und wenig hinderlicher Weg in einen sicheren Bereich
im Freien sein. Laut 50 % der befragten Experten soll diese Malinahme
ebenfalls zu Mehrkosten gefihrt haben, welche nicht in Relation zum
dadurch erhdhten Sicherheitsniveau stehen, circa 30 % der Befragten wa-
ren gegenteiliger Meinung. Dadurch, dass es zusatzliche Sicherheitsmali3-
nahmen gibt, wie beispielsweise Brandmelder, Brandschutzklappen oder
Brandabschnitte, ist diese Anderung nicht erforderlich gewesen und sollte
zurlickgesetzt werden, gaben einige der Experten in den personlichen Be-
fragungen an. Die Umfrage ergab, dass 50 % der Meinung sind, dass
diese Maflinahme eher nicht bzw. nicht notwendig ist (siehe Abbil-
dung 3.15).

Anforderung beziglich der Fluchtwegeanzahl
Notwendigkeit der MaRnahme

50,0 %
o = Arch.
33,3% (50 %)
0,
16,7 % mGBVs
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.15 Anforderung bezlglich der Fluchtwegeanzahl
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3.2.2.2.1.7 Brandabschnitte
e Brandabschnittsbildende Wande

Brandabschnittsbildende Wande miissen seit der Einfiihrung der OO
BauTV im Jahr 1994 Dachflachen um mehr als 15 cm Uberragen. Sinn
dieser MalRnahme ist es, einen Feuerlberschlag auf benachbarte Brand-
abschnitte moglichst zu vermeiden. Auch hier ist die Meinung der Exper-
ten grofdtenteils einheitlich, 83,3 % behaupten, dass die entstehenden
Mehrkosten das erhthte Schutzniveau nicht rechtfertigen, und eine Strei-
chung dieser MalZnahme ist denkbar (siehe Abbildung 3.16).

Anforderung an brandabschnittsbildende Wande
Notwenigkeit der Maf3nahme

83,3 %
EGBVs
(100 %)
8,3 % 8,3 %
I I
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.16 Anforderung an brandabschnittsbildende Wéande

e Ubereinanderliegende Brandabschnitte

Weitere SchutzmalRnahmen sind deckentbergreifende AuRenwandstrei-
fen bzw. horizontal auskragende Bauteile bei Ubereinanderliegenden
Brandabschnitten. Der AuRenwandstreifen darf dabei nicht weniger als
120 cm hoch sein und muss feuer- und brandbesténdig (entspricht EI 90)
ausgefihrt sein. Im Falle eines auskragenden Bauteils zur Vergrof3erung
der brandabschnittshildenden Decke darf dieser 80 cm nicht unterschrei-
ten (siehe Abbildung 3.17).

L _ Fenster L _ Fenster

Stahlbetondecke Stahlbetondecke
// ->80cm _ //
. i [ |
; Ziegelwand Ziegelwand
Schaumglas - | - -slegelvand Schaumglas - g

T __ Fenster T Fenster

Abbildung 3.17 MaRnahmen fir Ubereinanderliegende Brandabschnitte
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Ziel dieser Mal3nahme ist es, im Brandfall dartiber liegende Geschol3e vor
einem Branduberschlag zu schitzen. Die Mehrkosten rechtfertigen auch
hier das erhthte Schutzniveau nicht, so 83,3 % der befragten Experten
(siehe Abbildung 3.18).

Anforderung an lGbereinanderliegende Brandabschnitte
Notwendigkeit der Mal3nahme

83,3 %
= Arch.
(50 %)
mGBVs
8,3 % 8,3 % (50 %)
— |
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.18 Anforderung an tbereinanderliegende Brandabschnitte

e Aufziige im Bereich zweier Brandabschnitte

Fur Aufziige sind eigene Schachte zu bauen, sofern sich diese im Bereich
zweier Brandabschnitte befinden bzw. diese miteinander verbinden. Der
erhdhte Schutz steht in keiner Relation zu den entstandenen Mehrkosten
(62,5 % der befragten Experten, siehe Abbildung 3.19).

Anforderung an Aufzlige im Bereich
zweier Brandabschnitte
Notwendigkeit der Mal3nahme

62,5 %
mArch.
(50 %)
25,0 %
mGBVs
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.19 Anforderung an Aufzlige im Bereich zweier Brandabschnitte
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3.2.2.2.2 Zusammenfassung

66,7 % der Experten sind der Meinung, dass sich brandschutztechnische
MaRnahmen allgemein betrachtet sehr kostentreibend auswirken und zu
den gewichtigsten Faktoren fur die Teuerung im Wohnbau seit dem Jahr
2000 zahlen. Zusammengefasst stellen sich folgende Faktoren als mog-
licherweise kostentreibend heraus:

Mogliche kostentreibende Faktoren im Bereich Brandschutz
MaRRnahme von [€] - bis [€] Einheit
Laufende Wartungskosten 500 - 700 ‘p]);%:IVOhngebéude und
Brandschutzgutachten cinmalia bro Wohnae
¢ Wohngebaude mit circa 20 1.800 - 6.000 baude gp g
Wohneinheiten
Rauchwarnmelder 18 - 30 pro Stiick
Anfo[derungen an die Flucht- 27 : 32 pro m2 WNF
weglange
ObenturschlieBer 90 - 400 pro Stiick

Tabelle 3.6 Madgliche kostentreibende Faktoren im Bereich Brandschutz

Fur nachfolgend genannte MalRhahmen konnten keine Zahlenwerte aus-
findig gemacht werden, diese wurden qualitativ geschatzt:

Maogliche kostentreibende Faktoren im Bereich Brandschutz (qualitativ)

MaRRnahme Auswirkung auf die Gesamtkosten

Vernachlas- Gering Wesentlich Hoch Sehr hoch
sigbar (o) +) (++) (+++) (++++)

Anforderung von Bauteilen und
Baustoffen an das Brandver-
halten und den Brandwider-
stand

+++

Anforderungen an die Flucht-
wegeanzahl

Anforderungen an brandab-
schnittsbildende Wéande

Anforderungen an Ubereinan-

derliegende Brandabschnitte e

Anforderungen an Aufzige im
Bereich  zweier  Brandab- +++
schnitte

Tabelle 3.7 Madgliche kostentreibende Faktoren im Bereich Brandschutz
(qualitativ)

Die Experten aul3erten, dass es nur schwer, bis gar nicht messbar ist, ob
sich bei den in Tabelle 3.6 und Tabelle 3.7 angefihrten Mal3hahmen tat-
sachlich ein erhdhtes Sicherheitsniveau einstellt. Um Wohnen wieder
leistbarer zu gestalten, ist eine Reduktion der brandschutztechnischen An-
forderungen notwendig, auf welche in den Handlungsempfehlungen
(siehe Kapitel 4.3) n&her eingegangen wird.
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3.2.2.3 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit — OIB-Richtlinie 4

Die Experten zahlen die Anforderungen in Bezug auf Barrierefreiheit ne-
ben den Anforderungen im Bereich Brandschutz und den steigenden
Grundstuckskosten zu den drei bedeutendsten Kostentreibern im sozialen
Wohnbau. 75 % der Befragten bewerten die derzeitigen in den OIB-RL
geltenden Auflagen als ,sehr kostentreibend (siehe Abbildung 3.20).

Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit:
Ursache fur die Teuerung im Wohnbau

75,0 %
mGBVs
(100 %)

16,7 % 8.3 %

3 %

0,0 % 0,0 % [ | 0,0 % =

Kein Anteil Geringer Anteil Wesentlicher Kostentreibend Sehr Keine Angabe

Anteil kostentreibend

Abbildung 3.20 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit: Ursache fur die
Teuerung im Wohnbau

Neben dem kostentreibenden Effekt sind gleichzeitig die Anforderungen
an die Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit verallgemeinert hoch bzw.
zu hoch, s0 91,7 % der Befragten (siehe Abbildung 3.21). Durch Reduktion
der laut Experten zu hohen Standards wiirde es im Bereich der OIB-Richt-
linie 4 ebenfalls Einsparpotentiale geben.

Hohe der Anforderungen: Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit - OIB-RL 4

75,0 %
m Arch.
(50 %)
16,7 % EGBVs
50 %
0,0 % 0,0 % 42 % [ | 42 % (50 %)
Niedrig/Zu  In Ordnung Noch Hoch Zuhoch  Keine Angabe

niedrig akzeptabel

Abbildung 3.21 Hohe der Anforderungen: Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit — OIB-RL 4

Betrachtet man die Anzahl der Personen, welche bei alltdglichen Tatigkei-
ten eingeschrankt sind, so liegt diese in Oberdsterreich mit 18 % am
hochsten und damit deutlich tber dem dsterreichischen Durchschnitt von
15,8 % (siehe Tabelle 3.8).
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Bundesland Relativer Anteil
Oberosterreich 18,0 %
Wien 17,5 %
Salzburg 16,4 %
Karnten 15,0 %
Burgenland 14,9 %
Steiermark 14,8 %
Niederdsterreich 14,4 %
Vorarlberg 13,8 %
Tirol 13,6 %
Osterreich ‘ 15,8 % ‘

Tabelle 3.8 Personen mit dauerhaften Einschrankungen bei alltéaglichen
Tatigkeiten nach Bundeslandern (Stand 2011)23°

Mit zunehmender Altersklasse steigt der prozentuale Anteil an Personen
mit dauerhafter Einschrankung. So ist der Anteil bei den tber 45-Jahrigen
bereits in etwa 4,5 mal hoher als bei den 15- bis 24-Jahrigen, bei den tber
55-Jahrigen sogar knapp 5 mal hoher (siehe Tabelle 3.9).

Altersgruppe Relativer Anteil Faktor
15-24 6,9 % 1
25-34 10,6 % 15
35-44 17,7 % 2,6
45 -54 30,9 % 4,5
55 -64 33,9 % 4,9

Tabelle 3.9 Personen mit dauerhaften Einschrankungen bei alltaglichen
Tatigkeiten nach Alter (Stand 2011)%%!

Betrachtet man zusatzlich mit welchen Arten von Einschrankungen beein-
trachtigte Personen leben missen, so stehen ,Heben und Tragen® mit
12 % deutlich an erster Stelle, gefolgt von ,Sehen” und ,Blcken® mit je-
weils 8,9 % bzw. 8,2 % (siehe Tabelle 3.10).

230 vgl. STATISTIK AUSTRIA
21 vgl. ebd.
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Personen in Oberdsterreich mit dauerhaften Einschrankungen bei alltéaglichen
Tatigkeiten nach Art der Einschréankung (Stand 2011)

Art der Einschrankung Relativer Anteil
Etwas heben oder tragen 12,0 %
Sehen 8,9 %
Sich buicken 8.2 %
Sitzen oder stehen 6,0 %
Gehen oder Treppen steigen 57 %
Horen 2,8%
Sich strecken, um nach etwas zu greifen 2,8 %
Etwas halten, greifen oder drehen 2,5%

Tabelle 3.10 Personen in Osterreich mit dauerhaften Einschrankungen bei all-
taglichen Tatigkeiten nach Art der Einschrankung (Stand 2011)2%?

Eine barrierefreie Quote von 100 % wie derzeit in den Richtlinien festge-
legt, entspricht einer barrierefreien Bauweise aller vertikalen und horizon-
talen ErschlieBungsebenen sowie barrierefreie Adaptierbarkeit aller Woh-
nungen. Laut Tabelle 3.8 ist knapp jede fiinfte Person in Oberdsterreich
bei den alltaglichen Tatigkeiten dauerhaft eingeschrankt. Um die Baukos-
ten zu reduzieren, ist eine barrierefreie Quote von beispielsweise 20 %
denkbar. Alternativ ist auch eine barrierefreie Ausfiihrung einzelner Ge-
schol3e moglich, wie beispielsweise in mehrgeschossigen Wohnbauten le-
diglich das ErdgeschoR barrierefrei auszufihren.

3.2.2.3.1 Mogliche kostentreibende Faktoren im Detail

Auf die in Kapitel 2.3.2 und 2.4.4 erwéhnten Kostentreiber wurde im Fra-
gebogen detaillierter eingegangen. Folgende Punkte stellten sich nach
Auswertung der Fragebdgen und den Experteninterviews als kostentrei-
bende Faktoren heraus:

3.2.2.3.1.1 Anforderungen an Stellplatze
e Stellplatzschlissel

Ein haufig angefihrter Punkt in den Experteninterviews waren die beste-
henden Stellplatzverpflichtungen. Im Wohnbau ist der Bau von mindes-
tens einem Stellplatz pro Wohnung verpflichtend vorgeschrieben. In stad-
tischen Gebieten lasst sich diese Anforderung oftmals nur durch den Bau
von Tiefgaragenstellplatzen realisieren, wodurch laut Angaben der Exper-
ten je nach Bauart circa € 12.000,- bis € 18.000,- pro Stellplatz anfallen.

232 ygl. STATISTIK AUSTRIA
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v Club mit dem Ziel nach-
haltige, ©6kologische und
sozial vertragliche Mobili-
tatskonzepte zu fordern.

Empirische Studie

In Oberosterreich sollen laut einer Untersuchung des VCO uber die Zu-
kunft der Mobilitat circa 15 % der Haushalte ohne eigenes Auto leben, in
Linz sogar in etwa 20 %.2%3 Die Annahme, dass es im Neubau aufgrund
dieser Verpflichtung in stadtischen Gebieten wie beispielsweise Linz hau-
fig zu Leerstehungen bei den Parkplatzen kommt und dadurch Wohnen
fur die Nutzer unnétig verteuert wird, lie3 sich nicht eindeutig bestatigen.

Laut der vorhin genannten Untersuchung des VCO andert sich das Mobi-
litatsverhalten der Bevolkerung. Dem Vorschlag, die Anzahl der Stell-
platze in Ballungszentren wie beispielsweise Linz ,vorausschauend auf
0,75 bis 0,5 Stellplatzeinheiten (E) pro Wohneinheit (WE) zu reduzieren
wurde von 87,5 % zugestimmt (siehe Abbildung 3.22).

Reduktion der Stellplatzeinheiten auf
0,75 - 0,5 E/WE

87,5 %
mGBVs
(100 %)
12,5%
I 0,0%
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.22 Reduktion der Stellplatzeinheiten auf 0,75 - 0,5 E/WE

Wie bereits in Punkt 2.4.4.2 angefuhrt, kbnnte man durch die oben ge-
nannte MalRnahme bei den Stellplatzkosten in etwa 33 % der durchschnitt-
lichen Stellplatzkosten pro Bauvorhaben einsparen, was von den Exper-
ten ebenfalls bestatigt werden konnte (siehe Abbildung 3.23).

33 %ige (mogliche) Kosteneinsparung bei Reduktion
der Stellplatzeinheiten auf 0,75 - 0,5 E/WE

71,4 %
mGBVs
14,3 % 14,3 % (100 %)
I 0,0% I
Nein, die Ja Nein, die Keine Angabe
Einsparung betragt Einsparung betragt
mehr als 33 % weniger als 33 %

Abbildung 3.23 33 %ige (mdgliche) Kosteneinsparung bei Reduktion der
Stellplatzeinheiten auf 0,75 - 0,5 E/WE

23 ygl. VCO-FORSCHUNGSINSTITUT: Zukunft der Mobilitat in der Region. S.10
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e Stellplatzgroi3en

Mit Einfihrung der OIB-Richtlinie 4 missen Stellplatze um 20 cm von
2,3mx5m auf 2,5 m x 5 m verbreitert werden (siehe rot markierter Be-
reich in Abbildung 3.24). Fir Langsaufstellungen sind nach wie vor
2,3 m x 6 m erlaubt. Zur Berechnung des relativen Mehraufwandes wird
zusatzlich zur Stellplatzlange eine halbe Fahrbahnbreite a 3 m miteinge-
rechnet, wodurch sich eine Gesamtflache von 20 m2 ergibt.

300 cm - 500 cm -

250 cm
230 cm

_+16m?

Abbildung 3.24 Stellplatzgréf3e fur PKWs

Die Baukosten fur 1 m2 Stellflache fur einen Tiefgaragenstellplatz betra-
gen circa € 900,-, wodurch sich fur die Errichtung eines Stellplatzes Mehr-
kosten in der Hohe von € 1.440,- bzw. 8,2 % ergeben. Geht man von ei-
nem Stellplatzschlissel von 1:1 und der laut Statistik Austria angegebe-
nen durchschnittlichen Wohnflache in Oberdsterreich von 108,3 m2 pro
Wohnung fur das Jahr 2014 aus, betragen die zuséatzlichen Baukosten
€ 13,29 pro m2 WNF (siehe Tabelle 3.11).

Zeitraum Vor 1.7.2013 Ab 1.7.2013
StellplatzgroRRe 23mx5m 25mx5m
Flachenverbrauch halbe Fahrbahnbreite 23mx3m 25mx3m
Flache gesamt 18,4 m2 20 m2
Differenz 1,6 m?
Kosten Tiefgaragenstellplatz pro m? € 900,-
Kosten gesamt € 16.560,- € 18.000,-
Absoluter Mehraufwand pro Stellplatz € 1.440,-
Relativer Mehraufwand pro Stellplatz 8,7 %
Durchschnittliche Wohnnutzflache pro
Wohnung in Oberésterreich (2014) laut 108,30 m?
Statistik Austria
Mehrkosten Tiefgaragenstellplatz pro €13.29
m2 WNF fur SPS von 1:1 ’

Tabelle 3.11 (Mehr-)kosten eines PKW-Stellplatzes
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Laut Angaben der Experten entspricht die in Tabelle 3.11 angefuhrte
Rechnung auch der Praxis (70,8 %). Trotz des finanziellen Mehraufwan-
des wiirden die davor geltenden 2,3 m aufgrund breiterer Fahrzeuge nicht
ausreichen (62,5 %, siehe Abbildung 3.25).

Reduktion der Stellplatzbreite von 2,5 m auf 2,3 m
Notwendigkeit der MalZnahme

62,5 %

m Arch.
(50 %)
29,2 %
mGBVs
|
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher schon Nein

Abbildung 3.25 Reduktion der Stellplatzbreite von 2,5 m auf 2,3 m

e Anzahl barrierefreier Stellplatze

Seit Inkrafttreten der ONORM B-1600/2012 muss, fiir je (angefangene) 25
Stellplatze, mindestens ein Stellplatz fir Personenkraftwagen einer Per-
son mit Behinderung gebaut werden. Davor galt diese Regelung fur je 50
angefangene Stellplatze, wodurch nun beim Bau von 26 bis 50 Stellplat-
zen zwei Parkplatze 4 3,5 m x 5 m vorgesehen werden missen. Fir die
Berechnung wird zusétzlich eine halbe Fahrbahnbreite & 3 m pro Stellplatz
aufgerechnet. Dadurch ergibt sich fir Behindertenstellplatze eine erforder-
liche Gesamtflache von 3,5 m x 8 m (siehe Abbildung 3.26).

- 300 cm 500 cm

NN

Abbildung 3.26 Barrierefreie PKW-Stellplatzgrole

~-120cm _

350 cm

230cm

Die Baukosten fur 1 m2 Stellflache fur einen Tiefgaragenstellplatz betra-
gen circa € 900,-, womit sich durch diese Anforderung ein finanzieller Ge-
samtaufwand von € 518.400,- bis € 950.400,- ergibt. Davon sind durch
den zweiten Stellplatz fur Behinderte seit Inkrafttreten der ONORM B-
1600/2012 zusatzlich € 25.200,- angefallen, was einem relativen Mehrauf-
wand von 2,7 % bis 5,1 % der Stellplatzkosten entspricht. Geht man von
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der laut Statistik Austria angegebenen durchschnittlichen Wohnungs-
gréfRe von 108,3 m2in Oberdsterreich fur das Jahr 2014 aus, ergeben sich,
fur einen Stellplatzschlissel von 1:1 und einer Anzahl der Stellplatze von
26 bis 50, Mehrkosten von € 4,65 bis € 8,95 pro m2 Wohnnutzflache (siehe

Tabelle 3.12).

Mehrkosten bei PKW-Stellplatzen fur Personen mit Behinderung

Anzahl Standard-Stellplatze 26 bis 50
Erforderliche Flache pro Standard-Stellplatz

20 m2
[2,5m x 8 m]
Erforderliche Flache gesamt 520 m2 bis 1.000 m2
Kosten pro m? Tiefgaragenstellplatz € 900,-
Kosten gesamt Standardstellplatze € 468.000,- bis € 900.000,-
Anzahl zusétzlich zu errichtender Stellplatze fur 5
Behinderte
Erforderliche Flache [3,5 m x 8 m] 28 m?
Erforderliche Flache gesamt 56 m?
Kosten pro m? Tiefgaragenstellplatz € 900,-
Kosten gesamt Behindertenstellplatze € 50.400,-
Gesamtkosten € 518.400,- bis € 950.400,-
Davon zusatzliche Kosten seit Inkrafttreten der €25.200 -
ONORM B-1600 von 2012 B
Gesamtkosten vor Inkrafttreten der ONORM .
B-1600 von 2012 € 493.200 bis € 925.200,-
Relativer Mehraufwand durch Inkrafttreten der o : o
ONORM B-1600 von 2012 51% bis 2.1%
Durchschnittliche Wohnnutzflache pro Wohnung 108.3 m2
in Oberosterreich 2014 laut Statistik Austria ’
Durchschnittliche Wohnnutzflache in Oberoster-
reich 2014 in Bezug auf die Anzahl der zu errich- 2.815,8 m? bis 5.415 m?
tenden Standard-Stellplatze bei SPS von 1:1
Durchschnittliche zuséatzliche Kosten pro m2
WNF aufgrund des zusatzlich zu errichtenden €8,95 bis € 4,65

Behindertenstellplatzes bei SPS von 1:1

Tabelle 3.12 Mehrkosten bei PKW-Stellplatzen fir Personen mit Behinderung

Um geringfligig Platz und Kosten einzusparen besteht bei den Stellplatzen
fur behinderte Personen die Mdglichkeit einer Reihenaufstellung, wodurch
sich der erforderliche raumliche Mehraufwand um 1,2 m x 8 m bzw. 9,6 m2
verringert (siehe Abbildung 3.27).
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300 cm - 500 cm .

230 cm

580 cm
.120cm.

230 cm

Abbildung 3.27 Barrierefreie PKW-StellplatzgroRe — Ausfuhrungsvariante

Fur den zweiten zu errichtenden Stellplatz fallen 18,4 m? (2,3 m x 8 m)
bzw. € 16.560,- unter Berlcksichtigung von Kosten in der Hohe von
€ 900,- pro m2 Stellflache fiir einen Tiefgaragenstellplatz an. Die dadurch
verursachten relativen Mehrkosten verringern sich somit auf einen Anteil
von 1,8 % bis 3,4 % der Gesamtkosten vor Einfuhrung dieser Regelung.
Geht man von der laut Statistik Austria angegebenen durchschnittlichen
WohnungsgrofRe von 108,3 m? in Oberdsterreich fur das Jahr 2014 aus,
ergeben sich, fur einen Stellplatzschliissel von 1:1 und einer Anzahl der
Stellplatze von 26 bis 50, Mehrkosten von € 3,06 bis € 5,88 pro m2 Wohn-
nutzflache (siehe Tabelle 3.29).

Anzahl Standard-Stellplatze 26 bis 50
Kosten gesamt Standardstellplatze € 468.000,- bis € 900.000,-
Erforderliche Flache bei Reihenaufstellung 46,4 m?

[5,8 mx8m]

Kosten pro m? Tiefgaragenstellplatz € 900,-

Kosten gesamt Behindertenstellplatze € 41.760,-
Gesamtkosten € 509.760,- bis € 941.760,-
Davon zusatzliche Kosten seit Inkrafttreten der € 16.560.-

ONORM B-1600 von 2012 U
Gesamtkosten vor Inkrafttreten der .

ANORM B-1600 von 2012 € 493.200,- bis € 925.140,-
Relativer Mehraufwand durch Inkrafttreten der .

ONORM B-1600 von 2012 3.4% bis 1.8 %
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Durchschnittliche Wohnnutzflache pro Wohnung

2
in Oberosterreich 2014 laut Statistik Austria 108,3m

Durchschnittliche Wohnnutzflache in Oberoster-
reich 2014 in Bezug auf die Anzahl der zu errich- 2.815,8 m2 bis 5.415 m?
tenden Standard-Stellplatze bei SPS von 1:1

Durchschnittliche zusétzliche Kosten pro m2
WNF aufgrund des zusatzlich zu errichtenden €5,88 bis € 3,06
Behindertenstellplatzes bei SPS von 1:1

Tabelle 3.13 Mehrkosten bei PKW-Stellplatzen fir Personen mit Behinderung —
Ausfiihrungsvariante

50 % der befragten Experten sehen die in der ONORM B-1600 angefiihrte
Mafinahme bezliglich barrierefreier Stellplatze als nicht notwendig an,
41,7 % sind gegenteiliger Meinung, die Ubrigen 8,3 % aul3erten sich nicht
(siehe Abbildung 3.28). Die Antworten der Architekten unterscheidet sich
hier deutlich von jenen der GBVs. Der Grol3teil der GBVs sieht in dieser
Mafinahme keine Notwendigkeit (nein, eher nicht), wéahrend sich die Mehr-
zahl der befragten Architekten fur eine Beibehaltung dieser MalRnahme
ausspricht.

Erh6hung der Anzahl barriererefreier Stellplatze
Notwendigkeit der Mal3nahme

0
41,7 % 200 = Arch.
. (50 %)
mGBVs
8,3 % (50 %)
—
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher schon Nein

Abbildung 3.28 Erhdhung der Anzahl barrierefreier Stellplatze

3.2.2.3.1.2 Vertikale und horizontale ErschlieBungsebenen

Die in den OIB-RL 4 vorgeschriebenen MaRnahmen beziglich vertikaler
und horizontaler ErschlieBungsebenen verursachen Mehrflachen, welche
sich in einer Spanne von 1,5 % bis 2 % der Bruttogrundflache eines Bau-
werks bewegen.?** Diese These konnte von 70,8 % der befragten Exper-
ten bestatigt werden (siehe Abbildung 3.29).

24 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.12
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Mehrflachen in den vertikalen und horizontalen
Erschlielungsebenen: 1,5 % - 2 % der BGF

50,0 %
mArch.
25,0 % (0%)
20,8 % i
mGBVs
4,2 % (50 %)
—
Nein, die Ja Nein, die Keine Angabe
Mehrflachen Mehrflachen
betragen mehr als betragen weniger als
2 % der BGF 1,5 % der BGF

Abbildung 3.29 Mehrflachen in den vertikalen und horizontalen
Erschlielungsebenen: 1,5 % - 2 % der BGF

Auf 1 m2 Wohnnutzflache umgelegt ergeben sich dabei Mehrkosten von
circa € 29,-. Mehrflachen innerhalb einer Wohnung bedingt durch erhéhte
Gangbreiten, ,anpassbarem Wohnbau“ bei Sanitarraumen oder Schwel-
lenausbildung bei Balkon-, Loggien- oder Terrassentiiren verursachen so-
gar zuséatzliche Kosten von in etwa € 91,- pro m2 Wohnnutzflache.

91,6 % der befragten Experten waren der Meinung, dass es, aufgrund der
durch anpassbaren Wohnbau verursachten Baukosten, ausreichen
wuirde, beispielsweise ausschlie3lich das Erdgeschol3 barrierefrei bzw.
barrierefrei adaptierbar zu gestalten, was bei einem 4- bis 5-stockigen Ge-
baude mit einer Quote von circa 20 % vergleichbar ist. Denkbar ist laut
den Experten auch das derzeitige Modell in der Steiermark, welches eine
barrierefreie Quote von 25 % der Gesamtwohnnutzflache und 25 % der
Anzahl der Wohnungen vorsieht. Eine Quote von 100 % wie gegenwartig
gehandhabt ist womdglich aus finanziellen Grinden auf Dauer nicht halt-
bar.

Im Rahmen der Umfrage wurden die verscharfenden MalRnahmen in den
vertikalen und horizontalen ErschlieBungsebenen im Detail auf mégliche
Einsparpotentiale abgefragt. Laut Auswertung der Fragebdgen ist in fol-
genden Punkten eine Ricknahme der derzeit geltenden Anforderungen
denkbar:

Anforderungen an die horizontalen und vertikalen ErschlieBungsebenen
MaRnahme Geltend Mehraufwand Ausreichend

~ € 950,- fur die
10 % Uberbriickung von 6 %
1 m Hohe (+ 66,2 %)

Begrenzung des Gefélles von
Rampen

Horizontale Bewegungsflachen am

2 0,
Anfang und Ende von Rampen 150 cm 0,36 m? (+ 25 %) 120 cm

Bewegungsflachen  (Horizontale

Podeste) bei Richtungséanderun- @ 150 cm 0,64 m2 (+ 56,3 %) @120 cm
gen mit mehr als 45 Grad
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MaRBnahme Geltend Mehraufwand Ausreichend
Lichte Breite: Handlaufe dirfen ~0.15 m2 pro Lauf- 120 cm
Treppen und Rampen nicht mehr 120 cm méter (+ F1)2 5 %) (Handlaufe in-
beeinflussten®*® 70 kludiert)
Breite (_jes Anfah[berelchs auf bei- 150 em 20 cm (+ 15,4 %) 130 em
den Seiten von Tiren
Barrierefrei Vorher gel-
Drehtiiren und Drehkreuze umgeh-/ Nicht bekannt tende Bedin-
umfahrbar gungen
Tiefe der frelﬁ}n Bewegungsflachen 150 em 30 cm (+ 25 %) 120 em
vor Schachttiren
Abstand abwarts flhrender Stie-
genlaufe gegenuber von Schacht- 200 cm 0,6 m2 (+ 33,3 %) 150 cm

taren

Tabelle 3.14 Anforderungen an die horizontalen und vertikalen
ErschlieBungsebenen

Die fur die Begrenzung des Rampengefélles errechneten Kosten in Ta-
belle 3.14 ergeben sich wie folgt: Geht man von € 119,- pro m2 Beton und
einer Uberwindung von 1 m Hoéhe aus, ergibt sich ein Mehraufwand von
circa € 949,62 oder knapp 66,2 % (siehe Tabelle 3.15).

Kostenvergleich — Rampen — Langsgefélle 10 % gegenuber 6 %
Langsgefalle 10 % 6 %
Bendtigte Laufmeter um 1 Hohen-

meter zu Uberbriicken 10,05m 16,70 m
Breite der Rampe 12m 1,2m
Bendtigte Flache 12,06 m2 20,04 m2
Kosten Beton pro m? €119,-

Kosten absolut €1.435,14 €2.384,76
Absoluter Mehraufwand pro zu

tberbriickendem Hohenmeter €949,62

Relativer Mehraufwand pro zu 66.2 %

Uberbriickendem Hohenmeter

Tabelle 3.15 Kostenvergleich — Rampen — Langsgeféalle 10 % gegenuber 6 %

3.2.2.3.1.3 Personenaufziige

Einen wesentlichen Kostentreiber stellt laut Angabe der Experten die Ver-
pflichtung eines Personenaufzuges in Gebauden mit mehr als 3 Vollge-
scholRen dar (91,7 %). Diese zusétzliche Ma3nahme wird zwar von 70,9 %
als notwendig erachtet, soll aber im Neubau durchschnittlich in etwa
€ 65.000,- pro Wohngebaude kosten unter Annahme eines klassischen
kettenbetriebenen Modells mit bis zu vier Haltestellen und einer Forder-

25 Diese Anforderung wurde mit der Veréffentlichung der OIB-Richtlinien 2015 wieder geandert.
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hohe von bis zu 12 m. Der finanzielle Aufwand fur den Einbau eines Auf-
zuges kann aber schnell um mehrere Tausend Euro abweichen, da die
Kosten stark von folgenden (mitangebotenen) Faktoren abhangig sind:

e Modell und dazugehdrige technische Eigenschaften
e Abmessungen der Flache des Fahrkorbes

e Ort der Installation (au3en-/innenliegender Aufzug)

e Anzahl der Haltestellen

e Maximale Forderhohe

o Tragkraft

e Fahrgeschwindigkeit

e Spezialausstattung fir Barrierefreiheit

e Eventuelle Umbaumafl3nahmen (bei Bestandsbauten)

Der Experte der Lebenshilfe Soziale Dienste GmbH &ul3erte, dass barrie-
refrei ausgefuhrten Modelle Kostenunterschiede von circa € 9.800,- im
Vergleich zu klassischen Standardliften verursachen. Einen bedeutenden
kostentreibenden Effekt stellt unter anderem das Aufzugswartmodul dar.
Das Aufzugswartmodul, kurz AWM genannt, ersetzt den Aufzugswart in-
dem bei Betatigen der Notfalltaste anhand einer analogen Telefonleitung
eine Verbindung mit einer Notrufleitstelle hergestellt wird. Uber die Leit-
stelle kann anschliel3end, falls erforderlich, ein Notfalldienst angefordert
werden. Die Kosten fir das Aufzugswartmodul liegen bei circa € 295,-,
erganzend fallen Wartungskosten von € 560,- pro Jahr an, sowie eine mo-
natliche Gebuhr fur die Telefonleitung von ungeféahr € 17,-. In Summe be-
tragen die laufenden Kosten somit € 764,- pro Jahr.

3.2.2.3.1.4 Sanitarraume

Wohnungen miissen seit Inkrafttreten des OO BauTG durch das LGBI.
67/1994 laut § 27 (3) Punkt 1 barrierefrei adaptierbar sein. Mit Inkrafttreten
der OIB-RL 4 wurde das Mindestmald barrierefreier WCs erneut erhoht
und der Platzbedarf erhoht sich insgesamt um circa 2,39 m2 von 1,08 m2
auf 3,47 m2im Vergleich zum StandardmafR3. Geht man von € 2.000,- pro
m2 Wohnnutzflache aus, fuhrt diese Verpflichtung zu Mehrkosten von
€ 4.780,-, was einem Plus von 221,3% entspricht. Betrachtet man die
Wohnnutzflache von 55 mz fir Eigenheime, welche laut den oberdsterrei-
chischen Wohnbauférderrichtlinien flr eine Person als angemessen gel-
ten, fihren die zusatzlichen 2,39 m2 zu einem Raumverlust von Aufent-
haltsrdumen von circa 4,35 % (siehe Tabelle 3.16). Um den daraus ent-
standenen Raumverlust und den damit verbundenen finanziellen Mehrauf-
wand einzuschranken, kénnen Abstellrdume unmittelbar an WCs ange-
baut werden.
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WCs - Platzbedarf vor und nach adaptiver Anpassung

Mindestmal seit

Zeitraum Standardmaf OIB-RL 4
Flache WC 09mx12m 1,65mx2,1m
Flache gesamt 1,08 m? 3,47 m2
R&umlicher Mehrverbrauch 2,39 m2

Kosten pro m? € 2.000,-

Kosten gesamt € 2.160,- €6.940,-
Absoluter Mehraufwand € 4.780,-

Relativer Mehraufwand 2213 %

Tabelle 3.16 WCs - Platzbedarf vor und nach adaptiver Anpassung

Die in Tabelle 3.16 angefiihrte Rechnung entspricht laut 62,5 % der Ex-
perten auch der Praxis. Lediglich 4,2 % sind anderer Meinung, die tUbrigen
33,3 % aulerten sich nicht. Allerdings sieht der Grof3teil der befragten
Personen (75 %) diese Anderung als nicht notwendig an und somit kénnte
auch hier ein prozentueller Schnitt vorgesehen werden (siehe Abbil-
dung 3.30).

Anpassbarer Wohnbau Sanitarraume - 100 % Quote
Notwendigkeit der MalZnahme

75,0 %
m Arch.

(50 %)

16,7 % mGBVs

8,3 % (50 %)
— —

Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher schon Nein

Abbildung 3.30 Anpassbarer Wohnbau Sanitarraume — 100 % Quote

Werden Duschen anstelle von Badewannen eingebaut, so missen diese
laut ONORM B-1600 ein Mindestmaf von 1,5 m x 1,5 m oder 1,3 m X
1,8 m aufweisen. Ausgehend von einem Standardmafd von 0,9 m x 0,9 m
kommt es hier zu einem zuséatzlichen Flachenverbrauch von 1,44 m2 bis
1,53 m2. Unter Berucksichtigung von € 2.000,- pro m2 WNF bewirkt diese
MaRnahme einen finanziellen Mehraufwand von € 2.880,- bis € 3.060,-
bzw. 177,8 % bis 188,9 % in Bezug auf das Standardmald (siehe Ta-
belle 3.17).
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Platzbedarf — Barrierefreie Dusche

Zeitraum Vor 15.2.2012 Ab 15.2.2012
Ausfihrung Standard Variante 1 Variante 2
Abmessungen Du- 0,9mx0,9m 1,5mx15m 1,3mx1,8m
sche

Flache 0,81 m2 2,25 m? 2,34 mz?
Réaumlicher Mehr- ) 1,44 m2 1,53 m2
verbrauch

Kosten pro m? WNF € 2.000,-

Kosten gesamt € 1.620,- € 4.500,- € 4.680,-
Absoluter Mehr- ) €2.880.- €3.060.-
aufwand

Relativer Mehrauf- ) 177.8 % 188.9 %

wand

Tabelle 3.17 Platzbedarf —Barrierefreie Dusche

Laut 66,6 % der Experten entspricht diese theoretische Kalkulation auch
der Praxis. 16,7 % sind gegensatzlicher Meinung, weitere 16,7 % aul3er-
ten sich nicht. Laut Angaben eines Teilnehmers werden in der Regel Ba-
dewannen standardmaflig ausgeftihrt, wodurch der raumliche Mehrver-
brauch bei nur 0,99 m2 liegt. 83,3 % der befragten Personen sehen das
oben angefiihrte Mindestmal? beztiglich barrierefreier Duschen als nicht
notwendig an und eine Reduktion auf das Standardmal’ ist denkbar (siehe
Abbildung 3.31).

VergroRerung Mindestmafd barrierefreier Duschen
Notwendigkeit der MaBnahme

83,3 %
m Arch.
(50 %)
EGBVs
8,3% 8,3% (50 %)
| |
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher schon Nein

Abbildung 3.31 VergroéRRerung Mindestmald barrierefreier Duschen

Die Experten sind sich einig, anpassbarer Wohnbau ist nicht kostengiins-
tig umsetzbar. Aufgrund von (moglicher) Tlrverbreiterung, Steckdosener-
héhung, zusatzlichen Halterungen, Ausbilden der Duschgerate oder Her-
ausreifen von Wanden, wirden sich flr einen Sanitdrraum Kosten von
bis zu € 35.000,- ergeben.
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3.2.2.3.2 Zusammenfassung

75 % der Experten sind der Meinung, dass die Anforderungen im Bereich
Barrierefreiheit und Nutzungssicherheit zu hoch sind und sich zuséatzlich
sehr kostentreibend auf den Wohnbau auswirken. Zurzeit missen 100 %
der horizontalen und vertikalen Erschlielungsebenen barrierefrei, sowie
alle Wohnungen barrierefrei adaptierbar sein. Der Anteil der oberdsterrei-
chischen Bevolkerung welche dauerhaft bei alltaglichen Tatigkeiten ein-
geschrankt ist betragt 18 % und lasst die Notwendigkeit einer barriere-
freien Quote von 100 % anzweifeln. Zusammengefasst stellen sich fol-
gende Faktoren als kostentreibend heraus:

Mogliche kostentreibende Faktoren im Bereich
Barrierefreiheit und Nutzungssicherheit
MaRnahme von [€] - bis [€] Einheit
Stellplat
Stellplatzkosten 12000 - 18000 | Pro>teipal
(Tiefgarage)
Stellplatzverbreiterung 1.440 prg Stellplatz
(Tiefgarage)
Zusatzkosten absolut
Behindertenstellplatze 16.560 - 25.200 fur 26 bis 50 errichtete
Standardstellplatze
Mehrflachen in den horizon-
talen und vertikalen Erschlie- 29 pro m2 WNF
Bungsebenen
91 pro m2 WNF
Anpassbarer Wohnbau
35.000 pro Wohnung
Reduktion des Rampenge- pro zu tberwindenden
N 950 .
falles Hohenmeter
Personenaufzug
4 Haltestellen 65.000 74.800 ro Aufzu
L]
- . (Standard) (barrierefrei) P g
e 12 m Forderhdhe
Aufzugswartmodul 764 pro Jahr und Aufzug

Tabelle 3.18 Mdgliche kostentreibende Faktoren im Bereich Barrierefreiheit und
Nutzungssicherheit

Die Experten sind sich einig, dass im geforderten Wohnbau eine barriere-
freie Quote von 100 % nicht sinnvoll ist und aufgrund der héheren Bau-
kosten die Nutzer nur unnétig finanziell belastet werden. Anpassbarer
Wohnbau ist ebenfalls nicht kostengiinstig umsetzbar und zieht aufgrund
von (moglicher) Turverbreiterung, Steckdosenerhdhung, zusatzlichen Hal-
terungen, Ausbilden von Duschgeraten oder Herausrei3en von Wéanden,
Kosten von circa € 35.000,- pro Wohnung nach sich. Um Wohnen wieder
leistbarer zu gestalten ist eine Reduktion der barrierefreien Quote aus
Sicht der Experten auf circa 20 % denkbar. Im Detail wird auf die Kosten-
einsparpotentiale in den Handlungsempfehlungen (siehe Kapitel 4.3) na-
her eingegangen.
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3.2.2.4 Schallschutz — OIB-Richtlinie 5

Schallschutztechnische MalRnahmen verursachen ebenfalls einen we-
sentlichen kostentreibenden Effekt, so 33 % der Befragten, allerdings nicht
in dem Ausmalf wie die Bereiche Brandschutz und Barrierefreiheit. Ursa-
che fir den vergleichsweise geringeren Einfluss sind die annahernd
gleichgebliebenen Kosten fir Baumaterialien in den letzten Jahren. Ledig-
lich 16,7 % bewerten die Anforderungen sogar als ,sehr kostentreibend*.
Weitere 41,7 % schreiben dem Schallschutz nur einen geringen bis we-
sentlichen Anteil an der bisherigen Teuerung im Wohnbau zu (siehe Ab-
bildung 3.32).

Schallschutz: Ursache fir die Teuerung im Wohnbau

33,3 %
25,0 %

16,7 % 16,7 % mGBVs
8,3 % (100 %)
0,0 %
Kein Anteil Geringer Anteil Wesentlicher Kostentreibend Sehr Keine Angabe
Anteil kostentreibend

Abbildung 3.32 Schallschutz: Ursache fiir die Teuerung im Wohnbau

Zusatzlich stufen 45,8 % der Befragten die Anforderungen als hoch bzw.
20,8 % sogar als zu hoch ein. Jeder vierte sieht die derzeitigen Schall-
schutzmalRnahmen als in Ordnung bzw. noch im akzeptablen Rahmen
(siehe Abbildung 3.33).

Héhe der Anforderungen: Schallschutz - OIB-RL 5

45,8 %

u Arch.

(50 %)
0,

16,7 % 20,8 % oy

8,3 % = S
— ] — (0%

Niedrig/Zu  In Ordnung Noch Hoch Zu hoch  Keine Angabe
niedrig akzeptabel

Abbildung 3.33 Hohe der Anforderungen: Schallschutz — OIB-RL 5

3.2.2.4.1 Mdgliche kostentreibende Faktoren im Detail

Auf die in Kapitel 2.3.4 und 2.4.5 erwahnten Kostentreiber aus der Litera-
tur wurde im Fragebogen detaillierter eingegangen. Folgende Punkte stell-
ten sich nach Auswertung der Fragebdgen und den Experteninterviews
als kostentreibende Faktoren heraus:
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3.2.2.4.1.1 AulRenbauteile
e Allgemein

Fur AuRenbauteile darf seit 2013 das resultierende bewertete Bauschall-
damm-Mald R'resw bestimmte Werte nicht unterschreiten. Diese sind flr
Tag- (6:00 — 22:00 Uhr) und Nachtzeit (22:00 — 6:00 Uhr) verschieden und
variieren je nach AuRenlarmpegel (siehe Tabelle 3.19):

R’.esw flr AuRenbauteile
AufRenlarm Tag [dB] AuRenlarm Nacht [dB] R’iesw [dB]
51 -60 41 -50 38

38
plus der Hélfte des Betra-
>60-70 >50-60 ges, welcher 60 dB tags
bzw. 50 dB nachts uber-
steigt
43
plus den Betrag, welcher

70 dB tags bzw. 60 dB
nachts Ubersteigt

>70 > 60

Tabelle 3.19 R'esw flir AuRenbauteile

Die Mehrzahl (57,1 %) der befragten Personen sieht auch in dieser Maf3-
nahme Mehrkosten, welche die verbesserte Wohnqualitat nicht rechtferti-
gen (siehe Abbildung 3.34).

R'esw fUr AulRenbauteile
Notwendigkeit der Mal3nahme
57,1 %
42,9 %
mGBVs
(100 %)
0%
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.34 Reswflr AuBenbauteile

e Opake AuRRenbauteile

Fur opake AuRRenbauteile wurde das bewertete Schallddmm-Maf3 Ry von
47 dB auf 43 dB reduziert. Der Wert Ry bestimmt die Differenz, um welche
der Schallpegel zwischen Sende- und Empfangsraum gedampft wird. Je
niedriger das Schalldamm-Mal eines Bauteils ist, desto schlechter dammt
er, womit gleichzeitig die Materialkosten sinken. Laut 58,3 % der befragten
Experten ist die Einsparung und die dadurch (méglicherweise) verschlech-
terte Wohnqualitat gerechtfertigt. 25 % sind der Meinung, dass der Ry-
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Wert fur opake AulRenbauteile wieder erhoht werden soll, was die Kosten
wiederum erh6éhen wirde (siehe Abbildung 3.35). Aufgrund des logarith-
mischen Zusammenhangs der Schalldruckeinheit Dezibel, bedeutet ein
Unterschied von 10 dB in etwa der doppelten bzw. halben Lautstéarke im
Empfangsraum.?3¢ Durch eine Steigerung von 4 dB misste somit die
Dammféhigkeit der opaken Aul3enbauteile um ca. 40 % erhoht werden.

Opake AuRRenbauteile - R,
Die Einsparung rechtfertigt die (moglicherweise)
verschlechterte Wohnqualitat

58,3 %

25,0 % EGBVs
- 17,6 % (100 %)
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.35 Opake AufRenbauteile — Rw

Opake Aulenbauteile missen seit 2013 jeweils einen Dammwert Ry, auf-
weisen, der den erforderlichen Mindestwert R’resw Um wenigstens 5 dB
Ubersteigt. Fenster und AuRRentlren dirfen diesen R'resw-Wert hingegen
um maximal 5 dB unterschreiten. Zwei Drittel der Befragten sind auch hier
der Meinung, dass die Mehrkosten nicht in Relation zur verbesserten
Wohnqualitat stehen (siehe Abbildung 3.36).

Opake AuRenbauteile - Differenz R, und R’ g,
Notwendigkeit der Malinahme

66,7 %
mGBVs
(100 %)
16,7 % 16,7 %
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.36 Opake Auf3enbauteile — Differenz Rw und R’res.w

26 vgl. BAUNETZ MEDIA GMBH: Bewertetes Schalldamm-MaR Ry
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3.2.2.4.1.2 Wéande und Decken gegen Durchfahrten

2009 wurden erganzende Anforderungen fir Decken und Wéande einge-
flhrt, welche Aufenthaltsrdume von Durchfahrten oder Garagen trennen.
Bei ihnen gilt im Wohnbereich ein bewertetes Bau-Schallddmm-Mal R’y
von 60 dB. 58,3 % der befragten Personen behaupten, dass der finanzielle
Mehraufwand im Roh- und Ausbau nicht im Verhaltnis zur erhéhten Wohn-
qualitat steht (siehe Abbildung 3.37).

Wande und Decken gegen Durchfahrten
Notwendigkeit der Mal3nahme

58,3 %
25,0 % mGBVs
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.37 Wande und Decken gegen Durchfahrten

3.2.2.4.1.3 Trittschalldammung

In Doppel- und Reihenhausern kann es aufgrund der direkten Angrenzung
zu einer Trittschalllbertragung in den Aufenthaltsrdumen kommen. Die er-
forderliche Trittschallddmmung L’nrw wurde hierfiir von 46 dB auf 43 dB
reduziert. Im Gegensatz zum bewerteten Schalldamm-MaR Ry, dammt der
Bauteil besser je kleiner L'nt ist. Die Aussagen der Experten sind hier
nicht eindeutig. Ein Drittel der Befragten sieht in dieser Mal3nahme keine
Notwendigkeit, gleichzeitig sind 41,7 % gegenteiliger Meinung (siehe Ab-
bildung 3.38).

Trittschalldammung L' 1,
Notwendigkeit der Mal3nahme

41, 7%
33,3%
25,0%
mGBVs
i =
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.38 Trittschalldammung L’ntw
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3.2.2.4.1.4 Liftungsdurchfihrungen

Die Schalldammung von Liftungsdurchfiihrungen ist vom Offnungszu-
stand abhangig und darf die erforderlichen Dammwerte R'resw lediglich um
folgende Betrdge unterschreiten:

Schalldammung von Liftungsdurchfihrungen

Zustand Maximale Unterschreitung R’esw [dB]
Geschlossen 0
Gedffnet 5

Tabelle 3.20 Schalldammung von Liftungsdurchfiihrungen?3”

66,6 % der befragten Personen gaben auch hier an, dass der finanzielle
Mehraufwand nicht in Relation zur dadurch verbesserten Wohnqualitat
steht (siehe Abbildung 3.39).

Luftungsdurchfuhrungen -
Maximale Unterschreitung R’ ,,
Notwendigkeit der Malinahme

66,7 %
mGBVs
16,7 % 16,7 % (100 %)
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.39 Luftungsdurchfuhrungen — Maximale Unterschreitung R’resw

27 vgl. OIB-Richtlinie 5 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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3.2.2.4.1.5 Wohnungsturen

Das bewertete Schalldamm-Mal3 Ry von Wohnungstiren (Turblatt und
Zarge) darf folgende Werte nicht unterschreiten:

Ry von Wohnungstiren

Bereich dB
Von allgemein zugénglichen Bereichen zu
e  Aufenthaltsrdumen 42
e  Wohnungen 33
Zwischen Aufenthaltsraumen mit Fremdnutzung 42
Zwischen Nebenraumen mit Fremdnutzung 33

Tabelle 3.21 Rw von Wohnungstiiren?3

Durch die oben genannten Zahlenwerte entstehen Mehrkosten, welche
laut 42,9 % der Experten nicht in Relation zur verbesserten Wohnqualitat
stehen. 28,6 % gaben an, dass sich die erhéhten Anforderungen durchaus
rechtfertigen, die Ubrigen 28,6 % gaben keine Angabe (siehe Abbil-
dung 3.40).

Wohnungsturen - R, (TUrblatt und Zarge)
Notwendigkeit der MaBnahme

42,9 %
28,6 % 28,6 %
EGBVs
(100 %)
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.40 Wohnungstiiren — Rw (Tlrblatt und Zarge)

3.2.2.4.1.6 Schallabsorber

Um Nachhall und Larm innerhalb einer Wohnung zu reduzieren, kann es
erganzend erforderlich sein, Schallabsorber wie beispielsweise Akustik-
decken oder Wandabsorber einzubauen. Im Rahmen der Expertenbefra-
gungen wurden diese MaRnhahmen ebenfalls als kostentreibende Fakto-
ren genannt.

Kosten fur qualitativ hochwertige Akustikelemente fir Decken oder Wande
speziell fir den Wohnbau liegen im Bereich von circa € 115,- bis € 260,-
pro m2 Elementflache. Zusatzlich fallen Kosten fur die Befestigung an,

238 vgl. OIB-Richtlinie 5 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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Schallabsorber:

v Materialien, welche durch
ihre Konstruktion und Po-
rositat Schallenergie in
Warmeenergie  umwan-
deln um somit Schallrefle-
xionen, welche in Form
von Hall wahrgenommen
werden, moglichst zu un-
terbinden.

EEN
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Nachhall:

v Erscheinungsform des
Halls und beschreibt die
Dauer des Abklingens des
Schallfeldes. Je kirzer die
Nachhallzeit ist, desto ho-
her ist die Absorption des
Schalls durch die im
Raum befindlichen Bau-
teile. Im Wohnbau werden
Nachhallzeiten von circa
0,5 Sekunden als ange-
messen empfunden.

Empirische Studie

diese liegen in etwa bei € 60,- pro Akustikelement, wobei die Elementfla-
chen durchschnittliche Abmessungen von 0,5 bis 3 m2 aufweisen. Werden
die Akustikelemente an der Decke befestigt, fallen rund € 35,- als zusatz-
liche Kosten fur eine eventuelle Drahtseilabhangung an.?%°

Die erforderliche Elementflache um eine Nachhallzeit von unter 0,5 Se-
kunden zu erreichen, kann nicht pauschal ermittelt werden, da die Nach-
hallzeit sehr von der Raumgeometrie und den vorhandenen Einrichtungs-
gegenstanden abhangig ist.

3.2.2.4.2 Zusammenfassung

50 % der befragten Experten schreiben schallschutztechnischen MalRnah-
men einen kostentreibenden Effekt zu, wahrend 41,7 % diesem Bereich
nur wesentlichen oder geringen Anteil an der Teuerung im Wohnbau seit
2000 zuschreiben, die tbrigen 8,3 % aufierten sich nicht. Ursache flir den
vergleichsweise geringeren Einfluss sind die annéhernd gleichgebliebe-
nen Kosten flr Baumaterialien in den letzten Jahren.

Fur nachfolgend genannte MaBnahmen konnten keine Zahlenwerte aus-
findig gemacht werden, daher wurden diese qualitativ geschatzt:

Mégliche kostentreibende Faktoren im Bereich Schallschutz (qualitativ)

MaRRnahme Auswirkung auf die Gesamtkosten
Vernachlas- | Gering | Wesentlich Hoch Sehr hoch
sigbar (o) (+) (++) (+++) (++++)

Rresw der gesamten AulRen-

. +++
bauteile

R'w fir Wande und Decken zwi-
schen Aufenthaltsraumen und +++
Durchfahrten bzw. Garagen

Trittschalldammung Lnrw ot

R’res,w flir Liftungsdurchfiihrun-
gen

Rw von Wohnungstiiren +

Schallabsorber ++

Tabelle 3.22 Mdgliche kostentreibende Faktoren im Bereich Schallschutz
(qualitativ)

Um Wohnen wieder leistbarer zu gestalten, ist eine Reduktion der schall-
schutztechnischen Anforderungen, auf welche in den Handlungsempfeh-
lungen (siehe Kapitel 4.3) naher eingegangen wird, denkbar.

29 vgl. PERNIKL GMBH — AKUSTIK UND SCHALLSCHUTZTECHNIK: Akustikelemente fiir Decke oder Wand
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3.2.2.5 Energieeinsparung und Warmeschutz — OIB-Richtlinie 6

Erhoéhen sich die Baukosten durch energetische MalBnahmen, wird meist
mit wirtschaftlichen Vorteilen und Ersparnissen (auf lange Sicht) argumen-
tiert. Speziell im Bereich der Energieeinsparung sollen sich qualitativ
hochwertigere (und meist teurere) Ausfiihrungsmerkmale beim Betrieb
des Wohngebaudes o6konomisch ausgleichen, so der Hintergrundge-
danke. Einzukalkulieren sind aber auch Kosten, die erst durch die tech-
nisch aufwandigere Ausfihrung im Lebenszyklus des Bauwerkes entste-
hen. Beispiele waren Reparaturen bei Einsatz regenerativer Energieanla-
gen oder kostenintensive Abfallbeseitigung beim Gebaudeabbruch bei
Dammstoffen aus geschaumten Kunststoffen wie EPS, XPS oder PUR.
Neben herkdbmmlichen Dammstoffen ist auch der Einbau alternativer
Dammsysteme maoglich, die Mehrkosten liegen allerdings, laut Angaben
der Experten, im Bereich von 50 % in Bezug auf standardmaRig einge-
baute Systeme. Der Vergleich einer herkémmlichen EPS-Dammung mit
mineralischen bzw. organischen Dammstoffen anhand der Literatur-
guelle?*? zeigt ein noch schlechteres Bild. Ausgehend von einer Warme-
leitzahl von 0,0375 W/mK und einer Dicke von 20 cm bzw. einem U-Wert
von 0,1875 W/m2K ergeben sich bei den Vergleichsprodukten Mehrkosten
zwischen 32 % (Steinwolle) und 751 % (Holzwolle, siehe Tabelle 3.23).

Dammstoffe — Kostenvergleich

Bezugsprodukt
Dammstoff A24L Dicke Preis [€/m?3]242 Preis Basis
[W/mK] [em] von bis (%] [€/m?]
EPS 0,0375 20 40,- 70,- 55,- 11,- 100 %
Vergleichsprodukte
Dammstoff A48 Bezugsdicke Preis [€/m?3]244 Preis +/-
[W/mK] [em] von ‘ bis ‘ (%] [€/m?]
Anorganisch/Mineralisch
Steinwolle 0,0320 17,1 50,- 120,- 85,- 14,51 +32%
Glaswolle 0,0350 18,7 45,- 150,- 97,50 18,20 +65 %
Organisch
e Kunststoffe (Erddlbasis)
PUR 0,0275 14,7 160,- 400,- 280,- 41,07 +273 %
XPS 0,0350 18,7 250,- 400,- 325,- 60,67 + 452 %

240 /1. DAMMSTOFF.ORG

241 ygl. NIEROBIS, L.: Einteilung und Eigenschaften von Dammstoffen
242 \ygl. DAMMSTOFF.ORG: Preisvergleich fiir Dammstoffe

23 vgl. NIEROBIS, L.: Einteilung und Eigenschaften von Dammstoffen

24 ygl. DAMMSTOFF.ORG: Preisvergleich fiir Dammstoffe
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EPS:

v Expandiertes  Polystyrol,
kurz EPS genannt, ist ein
aus Polystyrol-Schaum-
stoffperlen vorgeschaum-
ter Dammstoff, der je nach
Zweck zu Blocken oder
Platten gepresst wird und
meist im Decken-, Wand-
oder Dachbereich vor-
kommt.

XPS:

v Extrudiertes  Polystyrol,
kurz XPS genannt, ist ein
aus Polystyrol-Schaum-
stoffperlen  bestehender
Dammstoff, welcher unter
Zusatz von Treibmitteln in
einem Extruder aufge-
schaumt wird. XPS kommt
haufig in Bereichen mit er-
hoéhter Feuchtebeanspru-
chung zum Einsatz wie
beispielsweise Dacher.

PUR

v’ Polyurethan-Hartschaum,
kurz PUR genannt, ist ein
druckbelastbarer Damm-
stoff, der primar aus einer
chemischen Reaktion mit
Erdol, Treibmitteln und
weiteren  Zusatzstoffen
hergestellt wird. Im Ver-
gleich zu anderen Damm-
stoffen ist er bestandiger
gegen Chemikalien und
kommt in Dachern, FuR-
béden, Decken und Au-
Benwanden zum Einsatz.
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Vergleichsprodukte

Dammstoff A2%5 Bezugsdicke Preis [€/m?3]246 Preis +/-
[W/mK] [cm] von | bis | o [€/m?]

e Naturstoffe (nachwachsend)

Kokos 0,0450 24 45,- 200,- 122,50 29,40 +167 %
Hanf 0,0425 22,7 130,- 180,- 155,- 35,13 +219 %
Flachs 0,0400 21,3 110,- 225,- 167,50 35,73 +225%
Schilfrohr 0,0550 29,3 130,- 170,- 150,- 44 - + 300 %
Schafwolle 0,0400 21,3 150,- 300,- 225,- 48,- +336 %
Kork 0,0450 24,0 110,- 325,- 217,50 52,20 +375 %
Holzfasern 0,0475 25,3 160,- 300,- 230,- 58,27 +430 %
Holzwolle 0,0900 48 170,- 220,- 195,- 93,60 +751 %

Tabelle 3.23 Dammstoffe - Kostenvergleich

Energetische MalRnahmen bewirken ebenfalls einen kostentreibenden Ef-
fekt, so 66,7 % der Experten. Nur jeder vierte Befragte schreibt diesem
Bereich geringen bis wesentlichen Anteil an der bisherigen Teuerung im
Wohnbau zu (siehe Abbildung 3.41).

Energieeinsparung und Wéarmeschutz:
Ursache fur die Teuerung im Wohnbau

417 %
25,0 %
mGBVs
16,7 % (100 %)
8,3 % 8,3 %
oo [ .
Kein Anteil Geringer Anteil Wesentlicher Kostentreibend Sehr Keine Angabe
Anteil kostentreibend

Abbildung 3.41 Energieeinsparung und Warmeschutz: Ursache fir die
Teuerung im Wohnbau

Kostentreibende Auswirkungen sind gerechtfertigt, sofern das Anforde-
rungsniveau als notwendig erachtet wird. Neben dem anscheinend kos-
tentreibenden Effekt gaben 66,7 % an, dass die Anforderungen zusétzlich
hoch (25 %) bzw. zu hoch (41,7 %) sind (siehe Abbildung 3.42). Mdgliches
Einsparpotential gibt es beispielsweise bei den zu erreichenden Energie-
kennzahlen.

245 vgl. NIEROBIS, L.: Einteilung und Eigenschaften von Dammstoffen

246 vgl. DAMMSTOFF.ORG: Preisvergleich fur Dammstoffe
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Hoéhe der Anforderungen:
Energieeinsparung und Wéarmeschutz - OIB-RL 6

41,7 %

m Arch.
25,0 % (50 %)
16,7 %
. 8.3% mGBVs
42% 42% : (50 %)
_— [ =

Niedrig/Zu  In Ordnung Noch Hoch Zu hoch  Keine Angabe
niedrig akzeptabel

Abbildung 3.42 Hohe der Anforderungen: Energieeinsparung und
Warmeschutz — OIB-RL 6

Bei eben genannten Punkten bleibt die Tatsache unbertcksichtigt, dass
durch hohere energetische Anforderungen auch gleichzeitig Kosten im
laufenden Betrieb des Wohngebaudes eingespart werden. Verteuerungen
durch steigende energetische Auflagen muissen sich relativieren. Bei ge-
nauer Abwagung sollen hohe thermisch-energetische Gebéaudestandards
zu niedrigen Heizkosten fuhren und dazu beitragen, auch volkswirtschaft-
liche Ziele (z.B. CO»-Einsparung) zu erreichen. Die Uberwiegende Anzahl
der Experten (62,5 %) ist jedoch der Meinung, dass sich die Mehrkosten
mit den eingesparten Heizkosten nicht relativieren und sehen die im Be-
reich der Energieeffizienz definierten Anforderungen als mogliche Kosten-
treiber an. Lediglich 25 % sehen darin einen positiven Nutzen, wahrend
sich 12,5 % zu dieser Frage nicht aul3erten (siehe Abbildung 3.43).

Thermisch-energetische Standards
Hohe thermisch-energetische Standards relativieren
sich in Bezug auf niedrige Heizkosten

62,5 %
mArch.
(50 %)
25,0 %
o mGBVs
Ja Nein, es relativiert sich Keine Angabe

nicht

Abbildung 3.43 Thermisch-energetische Standards
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3.2.2.5.1 Maogliche kostentreibende Faktoren im Detail

Auf die in Kapitel 2.3.3 und 2.4.2 erwéhnten Kostentreiber wurde im Fra-
gebogen detaillierter eingegangen. Folgende Punkte stellten sich nach
Auswertung der Fragebdgen und den Experteninterviews als kostentrei-
bende Faktoren heraus:

3.2.2.5.1.1 Wéarmeubertrager

Warmeubertrager, umgangssprachlich auch als Warmetauscher bezeich-
net, sind grundlegende Elemente in der Heiz-, Klima- und Liftungstechnik.
Haufig zum Einsatz kommen herkémmliche Plattenwarmetauscher, mit
dem Nachteil, dass hohe Wartungskosten anfallen, die Platten schnell ver-
kalken und die Schadenshaufigkeit im Vergleich zu Rotationswarmetau-
schern hoch ist. In Bezug auf die Kosten kann kein Pauschalbetrag ge-
nannt werden, da sie stark von der Wohnraumaufbereitung bzw. zentraler
oder dezentraler Ausfiihrung der Warmwasseraufbereitung abhéngig
sind. Bei einer zentralen Aufbereitung sind die Kosten laut Angaben der
Experten hoher, da stets eine bestimmte Zirkulationstemperatur erhalten
bleiben muss. Die Kosten sind priméar von der Leistung und der Anzahl der
Platten abhangig und liegen pro Warmetauscher in etwa bei € 300,- bis
€ 1.000,-, qualitativ hochwertige und leistungsfahigere Produkte kosten
bis zu € 1.900,-.

3.2.2.5.1.2 Sinkende Heizwarmebedarfe

Nachfolgende Punkte beziehen sich auf die sich geanderten Anforderun-
gen an Heizwarmebedarfen bei Neu- und Sanierungsbauten. Neben den
in den OIB-Richtlinien definierten Standards wurden im Rahmen der Um-
frage auch jene Standards der Wohnbauftérderung kritisch hinterfragt.

e Neubauten

Wohnbauten, welche unter den derzeit in den OIB-Richtlinien geltenden
Standards errichtet werden, weisen in der Regel geringe Energieverbrau-
che und Emissionen auf. Allerdings verhalten sich der Energieverbrauch
und das Einsparpotential, wie in Punkt 2.4.2.1 ersichtlich, nicht proportio-
nal. Mit Zunahme der energetischen Anforderungen erhéht sich der kon-
struktive und infolgedessen finanzielle Aufwand exponentiell, wohingegen
das Einsparpotential fir Neubauten in etwa linear ansteigt. Trotz des ge-
ringeren Energieverbrauchs bringen die zurzeit geltenden Standards, bis
zu einem gewissen Punkt, wirtschaftliche Vorteile. Nach wie vielen Jahren
sich die Mehrkosten der ambitionierten Standards amortisieren, kann pau-
schal nicht gesagt werden.
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Die in Punkt 2.3.3.1 beschriebene Reduktion der Heizwarmebedarfe im
Zeitraum von 2008 bis 2013 fuhrt, unter Betrachtung des fiktiven Wohn-
gebaudes, welches eine Wohnnutzflache von 1.215 m2 aufweist, zu einer
energetischen Ersparnis von 43.254 kWh pro Jahr. Unter Annahme von
Fernwarmekosten von € 0,09 pro kWh betragt die finanzielle Einsparung
knapp € 4.000,- pro Jahr (siehe Tabelle 3.24).

Heizwarmebedarf Neubauten - Heizkosteneinsparung

Heizwarmebedarf bis 2008 90 kWh/m?2a
Heizwarmebedarf seit 2013 54,4 kWh/m?2a
Differenz absolut 35,6 kWh/m2a
Differenz relativ 39,6 %
Fiktives Wohngebaude Nutzflache 1.215 m2
Energieersparnis gesamt 43.254 kWhl/a
Fernwarmekosten € 0,09/kWh
Ersparnis pro Jahr € 3.892,86

Tabelle 3.24 Heizwarmebedarf Neubauten — Heizkosteneinsparung

62,5 % der Experten sind der Meinung, dass sich die jahrliche eingesparte
Summe in Bezug auf die Mehrkosten beim Bauen nicht rechtfertigt. 29,1 %
sehen in dieser MaBhahme einen wirtschaftlichen Vorteil, die Ubrigen
8,4 % aulerten sich nicht (siehe Abbildung 3.44).

Reduktion Heizwarmebedarf Nebauten OIB-RL 6
2008 - 2013
Die jahrlich eingesparte Summe (Heizkosten) rechtfertigt
sich in Bezug auf die Mehrkosten beim Bauen

62,5 %
mArch.
(50 %)
29,2 %
mGBVs
8,3 % (50 %)
—
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.44 Reduktion Heizwarmebedarf Neubauten OIB-RL 6 2008 - 2013

In Oberdsterreich ist der durchschnittliche spezifische Heizwarmebedarf
bei Mehrfamilienhdusern von 43 kWh/m2a im Jahr 2001 auf circa
20,1 kWh/m2a im Jahr 2014 gesunken, ausgehend von einem A/V-Ver-
héltnis von 0,5 m2/m3 (siehe Abbildung 3.45).
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Durchschnittlicher Heizwarmebdarf Mehrfamilienhauser
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Abbildung 3.45 Durchschnittlicher Heizwarmebedarf Mehrfamilienhauser?4”

41,7 % der Experten sind nicht der Meinung, dass sich die erhéhten Bau-
werkskosten durch die jahrlich eingesparten Energiekosten amortisieren,
45,8 % sind allerdings anderer Meinung (siehe Abbildung 3.46). Bei dieser
Frage unterscheiden sich die Meinungen beider befragten Parteien. Bei
den GBVs beflirworten nur ein Drittel die Einsparungsmal3nahmen, bei
den Architekten hingegen mit 58,5 % fast doppelt so viele. Kostenverglei-
che hinsichtlich Heizkosteneinsparungen sind schwierig, so die befragten
Experten, da die heutzutage haufige Verwendung von zentraler Energie-
anbindung (Fernwarme) mit den friher haufig verwendeten flissigen
Brennstoffen (Heiz6l) nur schwer vergleichbar ist.

Reduktion HWB bei Mehrfamilienhausern in 00
Die jahrlich eingesparte Summe (Heizkosten) rechtfertigt
sich in Bezug auf die Mehrkosten beim Bauen

0
45.8 % 41,7 %
mArch.
(50 %)
12,5% mGBVs
[— o
Ja, definitiv Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.46 Reduktion HWB bei Mehrfamilienhausern in 0O

Fur Eigenheime gilt Ahnliches. Die durchschnittliche Energiekennzahl fir
Eigenheime ist ausgehend von einem A/V-Verhéltnis von 0,8 m2/m3 von
41,2 kWh/m2a im Jahr 2008 auf circa 34,6 kwWh/m?2a im Jahr 2014 gesun-
ken (siehe Abbildung 3.47).

247 vgl. LAND OBEROSTERREICH: Wohnbauférderung — Wohnbaubericht 2014 — Leistungen, Finanzierung, Ziele. S.9
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Durchschnittlicher Heizwarmebdarf Eigenheime
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Abbildung 3.47 Durchschnittlicher Heizwarmebedarf Eigenheime?#8

In der Literatur bzw. auch auf der Homepage der Statistik Austria fanden
sich keine Durchschnittswerte aus den Jahren vor 2008. 45,8 % der be-
fragten Experten sind nicht der Meinung, dass die erhdhten Bauwerkskos-
ten die jahrliche Kosteneinsparung rechtfertigen, 37,5 % sind gegenteili-
ger Meinung (siehe Abbildung 3.48).

Reduktion HWB bei Eigenheimen in 00
Die jahrlich eingesparte Summe (Heizkosten) rechtfertigt
sich in Bezug auf die Mehrkosten beim Bauen

45,8 %
37,5 % m Arch.
(50 %)
16,7 %
mGBVs
Ja, definitiv Eher nicht Keine Angabe

Eher ja Nein

Abbildung 3.48 Reduktion HWB bei Eigenheimen in 00

Die Wohnbauférderung schreibt bei der Gewahrung von Férderungsbei-
tragen fur Neubauten héhere Anforderungen an die Energieeffizienz vor
als die OIB-Richtlinie 6. Seit 1.1.2013 gilt laut OIB-RL ein maximaler Heiz-
warmebedarf von 54,4 kWh/m?2a, fur die Gewahrung von Wohnbauférde-
rung schwanken die einzuhaltenden Grenzwerte je nach Bauvorhaben im
Bereich von 10 bis 45 kWh/m2a (siehe Tabelle 3.25). Je niedriger der
Energiestandard des Neubaus, desto héher die gewahrte Forderung.

248 ygl. LAND OBEROSTERREICH: Wohnbauférderung — Wohnbaubericht 2014 — Leistungen, Finanzierung, Ziele. S.9
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Energetische Standards der OIB-RL und WBF

OIB-Richtlinie 6 < 54,4 kWh/m2a
‘ Eigenheime ‘ |

o Niedrigenergiehaus < 45 kWh/m2a

o Niedrigstenergiehaus < 30 kWh/m2a
Wohnbauférderung ‘ e Minimalenergiehaus < 10 kWh/m2a ‘

Mehrgeschossige Wohnbauten
e A/V 20,8 m?/m?3 < 36 kWh/m2a
e AV £0,2 m2/m3 < 20 kWh/m2a

Tabelle 3.25 Energetische Standards der OIB-RL und WBF?4°

29,2 % der Experten gaben an, dass sich die Mehrkosten durch die bes-
seren energetischen Standards der WBF in Bezug zur OIB-RL 6 um circa
1,5 % bis 2 % der Gesamtbaukosten je m2 Wohnnutzflache bewegen,
20,8 % behaupten es seien sogar mehr als 2 % (siehe Abbildung 3.49).

Mehrkosten durch Auflagen der WBF in Bezug zur OIB-RL 6
Die Mehrkosten durch bessere energetische Standards der WBF als in
der OIB-RL 6 betragen 1,5 - 2 % der GBK

41,7 %
29,2 % = Arch.

20,8 % (50 %)
8,3% mGBVs

— o

Nein, die Mehrkosten Ja Nein, die Mehrkosten Keine Angabe
betragen mehr als betragen weniger als
2 % der GBK 1,5 % der GBK

Abbildung 3.49 Mehrkosten durch Auflagen der WBF in Bezug zur OIB-RL 6

Mehr als die Halfte der Befragten (54,2 %) sieht diese verscharfte Vor-
schreibung als keine bzw. eher keine verninftige Investition an. Jeder
vierte Experte sieht darin sehr wohl wirtschaftliche Vorteile (siehe Abbil-
dung 3.50).

249 vgl. LAND OBEROSTERREICH: www.land-oberoesterreich.gv.at
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Erhohte Auflagen der WBF im Neubau
in Bezug zur OIB-RL 6
Die erhdhten Auflagen der WBF sind sinnvoll

54,2 %
u Arch.
(50 %)
EGBVs
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.50 Erhohte Auflagen der WBF in Bezug zur OIB-RL 6

e Sanierungsobjekte

Die laut der OIB-Richtlinie 6 einzuhaltenden Heizwarmebedarfe fiir Sanie-
rungsobjekte ergeben im Vergleich zu jenen der Wohnbauférderung eine
Differenz von 12,5 kWh/m2a bzw. 14,3 %. In Bezug auf das fiktive Wohn-
gebaude mit 1.215 m2 und unter Annahme von Fernwérmekosten von
€ 0,09 pro kWh ergibt sich daraus eine Differenz von knapp € 1.400,-
(siehe Tabelle 3.26).

Heizwarmebedarf Sanierungsbauten — Heizkosteneinsparung

Heizwarmebedarf Sanierung OIB-RL 6 87,5 kWh/m2a
Heizwarmebedarf Sanierung Wohnbauférderung 75 KWh/m2a
Differenz absolut 12,5 kWh/m2a
Differenz relativ 14,3 %
Fiktives Wohngebéaude Nutzflache 1.215 m?
Energieersparnis gesamt 15.187,5 kWh/a
Fernwarmekosten € 0,09/kWh
Ersparnis pro Jahr € 1.366,88

Tabelle 3.26 Heizwarmebedarf Sanierungsobjekte — Heizkosteneinsparung

Nach Aussagen der befragten Experten sollen sich die Férderungsbei-
trage und die zusatzlichen jahrlichen Einsparungen der Heizkosten in Be-
zug auf die Mehrkosten der Sanierung nicht rechtfertigen (37,5 %). 41,7 %
gaben an, dass es sich sehr wohl amortisiert den Heizwarmebedarf von
75 kWh/m2a fir die Gewahrung von Zuschissen einzuhalten, 20,8 % der
Befragten gaben zu dieser Frage keine Antwort (siehe Abbildung 3.51).
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Erhohte Auflagen der WBF fir Sanierungsobjekte
in Bezug zur OIB-RL 6
Die erh6hten Auflagen der WBF sind sinnvoll

41,7 %

37,5 % u Arch.
(50 %)
20,8 %
mGBVs
(50 %)
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.51 Erhohte Auflagen der WBF fur Sanierungsobjekte in Bezug zur
OIB-RL 6

Der Lebenszyklus eines Gebaudes betragt in etwa 40 Jahre. Laut Aussa-
gen der Experten soll die Ausfinanzierung bei manchen gemeinntitzigen
Genossenschaften in etwa 17 bis 18 Jahre betragen, weil danach erhéhte
Kosten flr die Erhaltung, Verbesserung und eventuellen Umbauten anfal-
len. Als realistisch wird eine Ausfinanzierung von maximal 25 Jahren an-
gesehen.

Die Auflagen bezilglich der Gebaudesanierung wurden mehrmals kriti-
siert, diese seien zu sehr mit energetischen Aspekten verbunden und lie-
Ren die Modernisierung der Gebaude auf3er Acht. Ein Vorschlag ist, dass
man mehr Wert auf die Moéglichkeiten im Bestand legt, da die jahrliche
Anzahl der Neubauten nur einen sehr geringen Anteil von weniger als 1 %
des Gesamtbestandes ausmachen.

3.2.2.5.1.3 Wert- und Erhaltungsbeitrage

Um fur Werterhaltung der Wohnobjekte zu sorgen werden von den Mietern
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage verrechnet, welche von der
Dauer des Bezugs der Wohnung abhéngig sind. Die Beitrage werden von
den Vermietern als Rucklage fur spatere Erhaltungsmal3nahmen einge-
fordert und zahlen laut den befragten Experten als weiterer Kostentreiber.
Seit 2014 betragen die Erhaltungsbeitrage nach dem Wohnungsgemein-
nitzigkeitsgesetz (WGG) zwischen € 0,43 und € 1,71 pro m? und Monat
(siehe Tabelle 3.27).
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Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage

Stufe/Dauer des Bezugs 2002 +/- 2014
Grundstufe €0,33 + 30,3 % €0,43
Bezug mind. 10 Jahre €0,88 +29,5% €1,14
Bezug mind. 20 Jahre €1,32 +29,5% €1,71

Tabelle 3.27 Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage?®°

3.2.2.5.1.4 Warmeabgabe von Leitungen und Armaturen

Mit 1.1.2009 ist die Warmeabgabe von Leitungen und Armaturen durch
Mindestdammdicken zu begrenzen (siehe Tabelle 3.28). Davor gab es
keine genauen Anforderungen, die Leitungen mussten lediglich ,ausrei-
chend geschiitzt* eingebaut werden.

Warmeabgabe von Leitungen und Armaturen

Dammdicke
Leitungsart A =0,035 W/mK
Mindestdicke Maximaldicke

In konditionierten Raumen
Wand- und Deckendurchbriiche 1/3 des

) . 50 mm
Kreuzungsbereich von Leitungen Rohrdurchmessers
Zentrale Leitungsnetzverteiler

2
In nicht konditionierten Raumen /3 des 100 mm
Rohrdurchmessers

Im FuBbodenaufbau 6 mm -

Tabelle 3.28 Warmeabgabe von Leitungen und Armaturen

66,7 % sind der Meinung, dass hier erheblicher Mehraufwand erbracht
werden musste, nur 8,3 % behaupten das Gegenteil, die Ubrigen 25 %
aufRerten sich nicht (siehe Abbildung 3.52).

Mindestddmmdicken bei Leitungen und Armaturen
Erheblicher Mehraufwand durch Festlegung von
Mindestdammdicken

66,7 %

25,0 % mGBVs
(100 %)
. I
|
Ja Eher nicht Keine Angabe

Eher ja Nein

Abbildung 3.52 Mindestddmmdicken bei Leitungen und Armaturen

20 ygl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Wohnungsgemeinniitzigkeitsge-
setz und Entgeltrichtlinienverordnung. S.1
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3.2.2.5.1.5 Mechanische Luftungsanlagen

Zunehmend ersetzen mechanische Liftungsanlagen die Fensterluftung.
Der Einbau mechanischer Luftungsanlagen tragt zum Energiesparen bei,
denn werden Sanitar- und Aufenthaltsraume durch Offnen oder Kippen
von Fenstern geliftet, kann unndtig Warme entweichen. Die Folgen von
falscher Fensterluftung kdnnen ein Auskihlen der Wande und infolgedes-
sen Schimmelbildung sein. Eine kontrollierte Wohnraumliiftung bringt hier
eine effiziente Losung. Die Liftungsanlage kann zentral (anhand eines
Zentralgerates) oder dezentral (anhand Einzelgerate in den jeweiligen
Wohnraumen) ausgefihrt werden, wobei beide Varianten ihre Vor- und
Nachteile haben (siehe Tabelle 3.29).

Unterschiede zwischen dezentraler und zentraler Wohnraumliftung

Ausfuhrungsart Dezentral Zentral
Installation Einfach Aufwéandig
Geeignet fur Altbauten Ja Meist ungeeignet
Nur bei Ausstattung ganzer
Kosten Kostenglinstiger als die Wohngebaude sinnvoll
zentrale Ausfiihrung Je mehr Wohneinheiten
desto wirtschaftlicher
Klimatisierung Meist nicht méglich Mdoglich
Kann als stérend empfunden ’
- ) Unproblematisch wegen
Gerauschpegel werden, vor allem in Schlaf zentralem Liftungsgerat
raumen
Geringerer Platzverbrauch
Platzbedarf im Vergleich zur zentralen -

Anlage

Tabelle 3.29 Unterschiede zwischen dezentraler und zentraler
Wohnraumluftung?s!

Je nach Nutzungsart liegen die Einbaukosten fir einfache (herkdmmliche)
Zu- und Abluftsysteme ohne Warmerickgewinnung zwischen € 12,- und
€ 20,- pro m2 Wohnnutzflache bzw. fir energieeffiziente Liftungsanlagen
im Preisbereich von € 35,- bis € 80,- pro m2 WNF (siehe Kapitel 2.4.6.3).252

In dem fiktiven Beispiel wird bei den Wohnungsflachen die als angemes-
sen definierte Wohnnutzflache fir Subjektférderungen (Wohnbeihilfen) in
Oberosterreich angenommen. Fir 1-Zimmer Wohnungen sind dies 45 mz,
fur 2-Zimmer Wohnungen 60 m2 und fur 3-Zimmer Wohnungen 75 m2. Die
Einbaukosten einer mechanischen Liftungsanlage schwanken zwischen
€ 14.580,- und € 24.300,- fur die einfache Ausstattung bzw. zwischen

21 yvgl. OKOLOGISCH BAUEN MARKUS BOOS & GERD HANSEN GBR: Dezentrale und zentrale Liiftungsanlagen im Ver-
gleich

22 \/gl. DAA DEUTSCHE AUFTRAGSAGENTUR GMBH: Kosten einer Wohnraumliiftung

Vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaftlich-
keit. S.40
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€ 42.525,- und € 97.200,- fur die energieeffiziente Ausstattung (siehe Ta-
belle 3.30).

Zum Vergleich, die Experten gaben im Rahmen der Befragung Einbau-
kosten fur energieeffiziente Liftungsanlagen in der Héhe von € 2.000,- bis
€ 3.000,- pro Wohnung an. In Bezug auf das fiktive Beispiel verursachen
die von den Experten genannten Betrage Einbaukosten von ca. € 33,- bis
€ 49,- pro m2 WNF.

Kosten einer kontrollierten Wohnraumliftung — Fiktives Beispiel

Wohnungen 1-Zimmer 2-Zimer 3-Zimmer
Anzahl 6 7 7
Wohnflache 45 m? 60 m2 75 m2
Wohnflache Summe 270 m2 420 m2 525 m2
Wohnflache gesamt 1.215 m2

Einfache Ausstattung

» Herkémmliche Zu- und Abluftanlage ohne Wéarmeriickgewinnung

Kosten pro m2 WNF €12,- bis € 20,-
Kosten gesamt € 14.580,- bis € 24.300,-
Anzahl Wohnungen 20

Kosten pro Wohnung €729,- bis €1.215,-

Energieeffiziente Ausstattung

» Mit Warmeriickgewinnung

Kosten pro m2 WNF € 35,- bis €80,-
Kosten gesamt € 42.525,- bis € 97.200,-
Anzahl Wohnungen 20

Kosten pro Wohnung € 2.126,25 bis € 4.860,-

Tabelle 3.30 Kosten einer kontrollierten Wohnraumliftung — Fiktives Beispiel

Die Experten wurden gefragt, ob sich der Mehraufwand bezogen auf die
dadurch erreichte Energieeinsparung bzw. Wohnqualitat rechtfertigt. 50 %
sind der Meinung, dass die mechanische Liftungsanlage eine verninftige
praventive Lésung gegen die vorhin genannten méglichen Probleme einer
herkdmmlichen Fensterliftung ist. Hingegen 41,7 % sind der Meinung,
dass es sich nicht bezahlt macht eine solche Anlage einzubauen. Zusatz-
lich zu den Einbaukosten fallen Wartungskosten an, welche laut den Ex-
perten circa € 700,- pro Jahr betragen. Beflirworter der mechanischen LUf-
tungsanlagen gaben teilweise an, dass die Anlage keine Kostenersparnis
bringt, sondern lediglich aufgrund der teils massiven Schimmelbefélle ein-
gebaut wird, welche primar auf falsches Nutzerverhalten zurlickzufiihren
sind. Zudem sollte die Luftungsanlage nach circa 8 Jahren abgeschrieben
sein, da danach die laufenden Kosten bereits hoher als die Einsparung
sind.
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3.2.2.5.1.6 Alternative Energieanlagen

Die Energieversorgungsunternehmen nehmen laut Aussagen der Exper-
ten derzeit eine Monopolstellung ein, welcher nur durch den Einbau von
energieautarken Anlagen entgegengewirkt werden kann. In den Gespra-
chen mit den Experten wurde allerdings mehrmals erwahnt, dass die
durch alternative Energieanlagen (z.B. Solarthermie oder Photovoltaik) er-
reichte Kosteneinsparung die Einbaukosten in vielen Féllen nicht decken
kann und somit aus rein wirtschaftlicher Sicht betrachtet nicht sinnvoll
sind. Zudem bewirken alternative Energieanlagen nur eine Reduktion der
Verbrauchskosten, welche lediglich einen marginalen Anteil ausmachen,
die groRten Elemente sind jedoch die Fixkosten. Um zusatzlich zu den
Verbrauchskosten auch die Fixkosten einzusparen, musste die Versor-
gung vollstandig durch Alternativenergie erfolgen, was laut den Experten
jedoch aufgrund der geringen Versorgungssicherheit (noch) nicht moglich
ist. Anhand eines Berechnungsbeispiels werden nachfolgend die Einbau-
kosten und die Amortisationsdauer aufgezeigt. Abschlie3end wird das Be-
rechnungsergebnis mit den Ergebnissen der Umfrage gegentibergestellt.

Der Einbau von Solarzellen zur Produktion von Solarwarme ist eine der
am haufigsten vorkommenden alternativen Energieanlagen. In etwa 85 %
des Haushaltsenergieverbrauchs wird fir die Produktion von Heizwarme
(73 %) und die Aufbereitung von Warmwasser (12 %) bendétigt. Die ver-
bleibenden 15 % werden als Haushaltsstrom fir elektrische Gerate, Ko-
chen und Beleuchtung genutzt (siehe Abbildung 3.53).253

Energieverbrauch im Haushalt

Warmwasser
= Strom

= Raumheizung

Abbildung 3.53 Energieverbrauch im Haushalt?>*

Das fiktive Wohngebaude dient als Ausgangspunkt um die Kosten und
Einsparpotentiale einer alternativen Energieanlage ersichtlich zu machen.

23 vgl. R2 MANAGEMENT GMBH: Geldfresser im Unternehmen — Heizen: Eine kleine volkswirtschaftliche Betrachtung

4 vgl. ebd.
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Fur die theoretische Kalkulation wird die Anlage sowohl fiir die Warmwas-
seraufbereitung als auch fir die Bereitstellung von Heizwarme eingesetzt.

Einbaukosten

Wird die Anlage lediglich zur Warmwasseraufbereitung genutzt, sind 1 m2
bis 1,5 m2 Kollektorflache pro Person notwendig. Verwendet man diese
auch zum Heizen, steigt der Bedarf auf 3 m2 bis 4 m2 pro Person an.?>> Im
Beispiel wird fur die Warmwasseraufbereitung ein Durchschnittswert von
1,25 m2 bzw. 3,5 m2 (inkl. Heizwérme) pro Person angenommen. Die (b-
lichen Ausfiihrungsvarianten sind luftgefillite Flach- und vakuumgefullte
Rohrenkollektoren (siehe Abbildung 3.54)

Abbildung 3.54 Flachkollektoren (luftgefillt, links) und Vakuumrdhren-
kollektoren (rechts)

Werden qualitativ hochwertige Produkte eingebaut, so liegen die Kosten
fur Flachkollektoren bei circa € 640,- bzw. fir Rohrenkollektoren in etwa
bei € 850,- pro m2 Kollektorflache. Montagekosten inkl. bendtigter Zusatz-
materialien belaufen sich auf durchschnittlich € 300,- pro m2 Kollektorfla-
che.?%6

Das hohere Preisniveau von Rohrenkollektoren im Vergleich zu Flachkol-
lektoren rechtfertigt sich durch einen durchschnittlich 30 % héheren Wir-
kungsgrad.?>” Der hohere Wirkungsgrad hat zur Folge, dass fur Rohren-
kollektoren circa 23 % weniger Kollektorflache verbaut werden mussen,
was 0,96 m2 fur die Warmwasseraufbereitung bzw. 2,69 m2 inkl. Heiz-
warme pro Person entsprechen.

25 ygl. CHRISTIAN MUNCH GMBH: www.solarthermie.net
26 vgl. DAA DEUTSCHE AUFTRAGSAGENTUR GMBH: Kosten eines Solarkollektors

%7 vgl. CHRISTIAN MUNCH GMBH: www.solarthermie.net
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Benotigte Kollektorflache bei gleicher Energieproduktion

Nutzungsart Flachkollektor Umrechnungsfaktor Rohrenkollektor
Warmwasseraufberei- 1,25 mz £13 0,96 m?2
tung

Warmwasseraufberei- 3.5 m? <13 2.69 m2

tung und Heizwérme

Tabelle 3.31 Bendtigte Kollektorflache bei gleicher Energieproduktion

Nach Definition der fur die Berechnung notwendigen Randbedingungen
ergeben sich Anschaffungskosten von € 45.336,54 bis € 48.175,- wenn
die Anlage fur Warmwasseraufbereitung genutzt wird bzw. € 126.833,50
bis 134.890,- wenn die Anlage fuir Warmwasseraufbereitung und der Pro-
duktion von Heizwarme verwendet wird (siehe Tabelle 3.32).

Kosten Solarthermie — Fiktives Beispiel

Anzahl Zimmer je Wohnung 1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer
Anzahl 6 7 7
Personen je Wohnung 1 2 3
Personen Summe 6 14 21
Personen gesamt 41

Warmwasseraufbereitung

Kollektorart Flachkollektor Rohrenkollektor
Kollektorflache pro Person 1,25 m2 0,96 m2
Bendtigte Kollektorflache ge- 5 5
samt 51,25m 39,36 m
Kosten pro m2 Kollektorflache €640,- € 850,-
Kosten Montage und Zusatz- €300.-

material pro m? Kollektorflache ’
Anschaffungskosten

gesamt € 48.175,- € 45.336,54
Anschaffungskosten pro €1175.- €1.105.77

Person

Warmwasseraufbereitung und Heizen

Kollektorart Flachkollektor Rohrenkollektor
Kollektorflache pro Person 3,5m? 2,69 m2
Bendtigte Kollektorflache ge- 1435 m? 110,29 m2
samt

Kosten pro m2 Kollektorflache € 640,- € 850,-
Kosten Montage und Zusatz- £300.-

material pro m2 Kollektorflache ’
Anschaffungskosten

gesamt € 134.890,- € 126.833,50
Anschaffungskosten pro €3.290.- €3.093.50

Person

Tabelle 3.32 Kosten Solarthermie — Fiktives Beispiel
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Kosteneinsparung pro Jahr

In Bezug auf Kostentreiber im Wohnbau stellt sich die Frage ob und wann
sich die Solarthermieanlage amortisiert. Als Grundlage fir die Berechnung
sind der Wirkungsgrad des Kollektors und die Dauer und Intensitat der
Sonneneinstrahlung von Bedeutung. Fir die Strahlungsintensitat, gemes-
sen in kWh/mz2a, wird die mittlere jahrliche Summe der Globalstrahlung auf
die horizontale Flache herangezogen. In Osterreich betragt die Strah-
lungsleistung je nach Uhrzeit und Wetterbedingungen zwischen 50 und
1000 W/mz (siehe Abbildung 3.55).

Abbildung 3.55 Strahlungsleistung in W/m2258

Auf ein Jahr bezogen ergeben sich fiir die Strahlungsintensitat in Oster-
reich Durchschnittswerte von circa 1100 bis 1400 kWh/m2a. Unter An-
nahme, dass das fiktive Wohngebaude in Oberdsterreich gebaut wird, be-
tragt die durchschnittliche Strahlungsintensitat maximal 1100 kWh/m2a
(siehe Abbildung 3.56).

[ <100 xwhm
1100-1200 KWh/n
B 1200-1300 kwhvm?
Bl 1300-1400 kv
B 1400 vvme

Abbildung 3.56 Mittlere jahrliche Summe der Globalstrahlung auf die

horizontale Flache in Osterreich?®®

2% \/gl. E-GENIUS — VEREIN ZUR FORDERUNG UND ENTWICKLUNG OFFENER BILDUNGSMATERIALIEN IM TECH-
NISCH-WIRTSCHAFTLICHEN BEREICH: Wieviel Energie bekommen wir aus der Sonnenstrahlung?

29 vgl. ebd.
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Der Wirkungsgrad eines Kollektors definiert den nutzbaren Anteil der mitt-
leren jahrlichen Sonneneinstrahlung. Dieser ergibt sich aus der mittleren
jahrlichen Globalstrahlung laut Abbildung 3.56 abzlglich dem Absorpti-
onsvermogen und moglichen Warmeverlusten.?%% Wirkungsgrade liegen
fur Flachkollektoren in etwa bei 50 % der Strahlungsintensitat, jene der
Rohrenkollektoren sind mit durchschnittlich 65 % um circa 30 % hoher.
Auf Oberdsterreich bezogen kommt das einer maximalen mittleren Kol-
lektorleistung von 550 kWh/m?a fur Flachkollektoren bzw. 715 kWh/m2a
fur Vakuumrohrenkollektoren gleich (siehe Tabelle 3.33).261

Kollektorwirkungsgrad — Fiktives Beispiel

Kollektorart Flachkollektor Rohrenkollektor
D_urchschnlttl_lche Sonnen- < 1100 KWh/m2a < 1100 KWh/mz2a
einstrahlung in OO

Relativer Wirkungsgrad o o

des Kollektors 50% 65 %
Absoluter  Wirkungsgrad < 550 KWh/m?2a < 715 KWh/m?2a

des Kollektors

Tabelle 3.33 Kollektorwirkungsgrad — Fiktives Beispiel?¢?

Energiepreise fir Warmwasser- und Heizungswéarme inkl. Steuern und
sonstige Abgaben liegen in Oberdsterreich zurzeit im Bereich von € 0,13
und € 0,14 pro kWh.263 Im fiktiven Beispiel wird ein Durchschnittswert von
€ 0,135 pro kWh herangezogen. Dadurch errechnet sich eine jahrliche
(theoretische) Ersparnis von ca. € 3.800,- fur Anlagen zur Warmwasser-
aufbereitung bzw. ca. € 10.650,- inklusive Heizwarme. Aufgrund der durch
die Jahreszeiten bedingten, ungleich verteilten globalen Strahlungsinten-
sitaten, kann es im Winter schnell zu nicht ausreichender Energieproduk-
tion bzw. im Sommer zu teilweise nicht nutzbarer Uberproduktion kom-
men. Laut Experten liegt die tatséachliche Ersparnis nur bei circa 75 % bis
85 % der theoretischen Ersparnis.?®* Im fiktiven Beispiel wird mit einem
Durchschnittswert von 80 % gerechnet, was einer tatséchlichen Ersparnis
von gerundet € 3.000,- bzw. € 8.500,- pro Jahr entspricht. Neben den Kos-
ten fur Montage und Material fallen jahrlich, von den Anschaffungskosten
ausgehend, ungefahr 1,5 % in Form von Wartungskosten an (siehe Ta-
belle 3.34).265

250 vgl. PARADIGMA DEUTSCHLAND GMBH: Optischer Wirkungsgrad von Solarkollektoren

21 ygl. CHRISTIAN MUNCH GMBH: Vakuum-Réhrenkollektoren

262 v/gl. ebd.

263 ygl. ENAMO OKOSTROM GMBH: Preisinformation fiir Privatkunden im Netzgebiet der der Netz Oberésterreich GmbH
24 vgl. TOP 50-SOLAR: Expertenforum fiir Wirtschaftlichkeit und Solarertrag einer Solarthermie-Anlage

25 vgl. CHRISTIAN MUNCH GMBH: Kosten fir Wartung und Betrieb einer Solarthermie-Anlage
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Wartungskosten Solarthermie- Fiktives Beispiel
Warmwasseraufbereitung

Kollektorart Flachkollektor Réhrenkollektor
Kollektorflache gesamt 51,25 m2 39,42 m?
Wirkungsgrad je m2 Kollektorfla-

che (Annahme: maximal) 550 kWh/m2a 715 KWh/m2a
Wirkungsgrad gesamt 28.187,50 kWh/a 28.187,50 kWh/a
Energiepreis brutto € 0,135/kWh € 0,135/kWh
Ersparnis pro Jahr

(theoretisch) € 3.805,31 € 3.805,31
Tatsachliche Ersparnis in % der 80 %

theoretischen Ersparnis 0

Ersparnis pro Jahr € 3.044,25 € 3.044,25
Relative Wartungskosten in % o

der Anschaffungskosten 1.5 %/a
Anschaffungskosten €48.175,- € 45.336,54
Absolute Wartungskosten €722,64/a € 680,05/a
Wartungskosten pro Person €17,63/a € 16,59/a

Warmwasseraufbereitung und Heizung

Kollektorart Flachkollektor Rohrenkollektor

Kollektorflache gesamt 143,50 m? 110,29 m?

Wirkungsgrad !e mzl Kollektorfla- 550 kWh/m2a 715 KWh/m2a

che (Annahme: maximal)

Wirkungsgrad gesamt 78.925 kWh/a 78.857,35 kWh/a

Energiepreis brutto € 0,135/kWh € 0,135/kWh

Ersparnis pro Jahr

(theoretisch) €10.654,90 €10.654,70
. i

Tatsachliche Ersparnis in % der 80 %

theoretischen Ersparnis
Ersparnis pro Jahr € 8.523,90 € 8.523,90

Relative Wartungskosten in %

der Anschaffungskosten 1,5 %/a
Anschaffungskosten € 134.890,- € 126.833,50
Absolute Wartungskosten € 2.023,35/a € 1.902,50/a
Wartungskosten pro Person € 49,35/a € 46,40/a

Tabelle 3.34 Wartungskosten Solarthermie — Fiktives Beispiel

Amortisationsdauer

Aus den errechneten Kosten und Ersparnissen ergibt sich letztendlich eine
Amortisationsdauer von knapp 21 Jahren fir Flachkollektoren und etwas
mehr als 19 Jahre fir Rohrenkollektoren (siehe Tabelle 3.35 und Abbil-
dung 3.57).
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Amortisationsdauer Solarthermie — Fiktives Beispiel
Warmwasseraufbereitung

Kollektorart Flachkollektor Roéhrenkollektor
Anschaffungskosten gesamt €48.175,- € 45.336,54
Absolute Wartungskosten €722,63/a € 680,05/a
Ersparnis € 3.044,25/a € 3.044,25/a
Amortisationsdauer in Jahren 20,75 19,18

Warmwasseraufbereitung und Heizen

Kollektorart Flachkollektor Réhrenkollektor
Anschaffungskosten gesamt € 134.890,- € 126.833,50
Absolute Wartungskosten € 2.023,35/a € 1.902,50/a
Ersparnis € 8.523,90/a € 8.516,59/a
Amortisationsdauer in Jahren 20,75 19,18

Tabelle 3.35 Amortisationsdauer Solarthermie — Fiktives Beispiel

Armotisationsdauer Solarthermie - Fiktives Beispiel
Flachkollektor - Warmwasseraufbereitung und Heizen

250.000
200.000
150.000

w
100.000

50.000

1 3 5 7 9 1 13 15 17 19 21 23 25
Jahre
Kosten (Anschaffung + jahrliche Wartung)

Ersparnis

Abbildung 3.57 Amortisationsdauer Solarthermie — Fiktives Beispiel

Als Lebensdauer werden bei Anlagen dieser Qualitat ungeféhr 20 bis 25
Jahre als realistisch angesehen. Eine Anlage gilt als intakt, solange sie
noch mindestens 80 % ihrer anféanglichen Leistungsfahigkeit erreicht.
Schadensereignisse, bei der die Anlage plétzlich ausféllt, sind eine Aus-
nahme. In der Regel nimmt die Leistungsfahigkeit langsam aber stetig auf-
grund von Verschleil3erscheinungen bedingt durch Unwetter und extreme
Temperaturen ab. Im fiktiven Beispiel entspricht die anfangliche Leis-
tungsfahigkeit 550 bzw. 715 kWh/m2a und bleibt vereinfacht tber die ge-
samte Nutzungsdauer konstant.?66

Ob sich die Einbau- sowie die laufenden Kosten einer alternativen Ener-
gieanlage amortisieren, lasst sich im oben angefiihrten Beispiel nicht ein-

256 y/gl. CHRISITAN MUNCH GMBH: Lebensdauer einer Solarthermie-Anlage
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deutig feststellen. 75 % der Experten gaben in Bezug auf die Solarther-
mieanlage des fiktiven Beispiels an, dass letztendlich mehr Kosten als
Nutzen beim Einbau einer solchen Anlage entstehen. Weitere 16,7 %
schatzen die Investition als vorteilhaft ein, die verbleibenden 8,3 % gaben
keine Antwort. Personen, welche auf diese Frage mit ,Eher nicht® bzw.
.Nein“ geantwortet haben und auch personlich befragt wurden, vermute-
ten, dass auch in anderen im Wohnbau eingesetzten alternativen Ener-
gieanlagen mehr Kosten als Nutzen entstehen (siehe Abbildung 3.58).

Amortisation der Einbaukosten einer
Solarthermieanlage
Die Einbaukosten im fiktiven Beispiel rechtfertigen die dadurch
erreichte Kosteneinsparung

75,0 %
mGBVs
16,7 % (100 %)
8,3%
. —
Ja Eher nicht Keine Angabe
Eher ja Nein

Abbildung 3.58 Amortisation der Einbaukosten einer Solarthermieanlage

Die Amortisationszeit betragt laut Angaben der Experten mehr als 15
Jahre, was dem Ergebnis im fiktiven Beispiel gleichkommt (siehe Abbil-
dung 3.59). In den Gesprachen war von einer Amortisationsdauer von bis
zu 35 Jahren die Rede.

Amortisationsdauer einer Solarthermieanlage

100,0 %

mGBVs
(100 %)
0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 %
Unter 5 Jahre  5-10Jahre  11-15Jahre Mehrals 15 Keine Angabe
Jahre

Abbildung 3.59 Amortisationsdauer einer Solarthermieanlage
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3.2.2.5.2 Zusammenfassung

Wenn sich die Baukosten durch energetische MaRnahmen erhéhen, wird
meist mit wirtschaftlichen Vorteilen und Ersparnissen (auf lange Sicht) ar-
gumentiert. Qualitativ hochwertigere (und meist teurere) Ausfihrungs-
merkmale sollen sich 6konomisch ausgleichen, so der Hintergrundge-
danke. 66,7 % der Experten gaben an, dass diese Mal3Bnhahmen hoch
(25 %), bzw. zu hoch (41,7 %) sind und einen kostentreibenden Effekt auf
den Wohnbau bewirken. Die derzeit geltenden thermisch-energetischen
Standards relativieren sich nicht in Bezug auf die eingesparten Heizkosten
und auch alternative Energieanlagen lassen die Wirtschaftlichkeit bei ei-
ner Amortisationsdauer von mindestens 15 - 20 Jahre anzweifeln.

Zusammengefasst stellen sich folgende Faktoren als méglicherweise kos-
tentreibend heraus:

Maogliche kostentreibende Faktoren im Bereich
Energieeinsparung und Warmeschutz

MaRBnahme von - bis Einheit

Mehrkosten in Bezug

. . + 32 % + 751 %
Alternative Dammstoffe (] 0 auf standardmagig ein-

(optional) (Steinwolle) (Holzwolle) | gepaute EPS-Systeme
Warmeubertrager € 300,- - € 1.900,- pro Stiick
Erhohte  Anforderungen an ’

R WNF
Heizwéarmebedarfe der WBF 1,5% - 2% prom
im Vergleich zur OIB-RL 6 der Gesamtbaukosten
Wert- und Erhaltungsbeitrage €0,43 - €1,71 pro m2 WNF und Monat

Mechanische Liftungsanlagen

e Einfache Systeme ohne

- - - 2
Warmeriickgewinnung €12, €15, pro m*WNF
e Energieeffiziente Anlagen £35. ) £80- ro m2 WNE
mit Warmeriickgewinnung ’ ’ P
e Wartungskosten €700,- pro Jahr

Alternative Energieanlagen (Solarthermie)

e Warmwasseraufbereitung

o Anschaffungskosten €1.106,- - €1175,- pro Person
pro Jahr und Person

e Wartungskosten €17,- - €18,- (1,5 % der AK)
e Warmwasseraufbereitung
und Heizen
o Anschaffungskosten €3.094,- - €3.290,- pro Person
o Wartungskosten €46.- B €49.- pro Jahr und Person

(1,5 % der AK)

Tabelle 3.36 Mogliche kostentreibende Faktoren im Bereich Energieeinsparung
und Warmeschutz
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Fur nachfolgend genannte MaRnahmen konnten keine Zahlenwerte aus-
findig gemacht werden, somit wurden diese qualitativ geschatzt:

Maogliche kostentreibende Faktoren im Bereich Energieeinsparung
und Wérmeschutz (qualitativ)
MaRBnahme Auswirkung auf die Gesamtkosten
Vernachlas- Gering Wesentlich Hoch Sehr hoch
sigbar (o) (+) (++) (++4) (++++)
Sinkende Heizwérmebedarfe
e Neubau - Eigenheime
e Anforderung OIB-RL 6 ++
e Anforderung WBF +++
e Neubau — Mehrgeschos-
sige Wohnbauten
e Anforderung OIB-RL 6 ++
e Anforderung WBF ++++
e Sanierung
e Anforderung OIB-RL 6 ++
e Anforderung WBF ++
Waéarmeabgabe von Leitungen +

Tabelle 3.37 Mdgliche kostentreibende Faktoren im Bereich Energieeinsparung
und Warmeschutz (qualitativ)

Die Experten auf3erten, dass Wohnen durch eine Reduktion der energeti-
schen Anforderungen wieder leistbarer gemacht werden kann. Hand-
lungsempfehlungen im Detail sind in Kapitel 4.3 angefthrt.

3.2.3 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

Im Bereich Hygiene und Umwelt wurde in den Gesprachen neben den
Vorschreibungen der OIB-Richtlinie 3 mehrmals das Thema Legionellen
erwahnt. Betroffen sind vor allem die Zirkulationsleitungen, welche stets
eine Zirkulationstemperatur von mindestens 55° C bzw. beim Eintritt in das
Verteilersystem sogar mindestens 60° C aufweisen missen um ein Bak-
terienwachstum zu verhindern. Um Kaltwasser nicht unerwiinscht zu er-
warmen, missen Kalt- und Warmwasserleitungen bevorzugt in getrennten
Steigschachten gebaut werden.?%” Bei der Bemessung sind zuséatzlich fol-
gende Richtwerte einzuhalten:

%7 vgl. URBANICH, H.: Kurzfassung der ONORM B-5019:2011
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Legionellen:

v’ Bakterien, welche ein Be-
standteil der Wasserflora
sind und primér durch Ae-
rosole (Schwebeteilchen
in der Luft) in den
menschlichen Koérper ge-
langen und fiir Infektionen
sorgen kénnen.
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Koloniebildende Einheit
(KBE):

v GroRe zur Quantifizierung
von Mikroorganismen.

Empirische Studie

Bemessung von Zirkulationsleitungen in zentralen
Trinkwassererwarmungsanlagen

Warmwasserleitungen <30m
Zirkulationsweg <20m
Druckverlust Ruckflussverhinderer < 30 mbar
Mindest-Innendurchmesser 10 mm
Zirkulationspumpe DN 15 200 I/h bei 100 mbar

Tabelle 3.38 Bemessung von Zirkulationsleitungen in zentralen
Trinkwassererwarmungsanlagen?%8

Laut Expertenmeinung sind die hierflir gesetzlich vorgeschriebenen Re-
gelungen zur legionellen Prophylaxe in der ONORM B-5019 und ONORM
EN 806 zu hoch und ebenfalls kostentreibend zumal diese Bakterien
langst nicht so gefahrlich sind wie von vielen angenommen und die legio-
nelle Prophylaxe hohe Energieverbrauche nach sich zieht. Laut Angaben
der Experten soll es vor Einfihrung der Regelungen diesbeziiglich auch
keine Probleme gegeben haben.

Wohnanlagen werden laut der ONORM B-5019 in Bereiche mit geringem
Gefahrdungspotential eingeordnet, im Gegensatz zu Krankenanstalten o-
der Pflegenheimen welchen hohes Infektionsrisiko zugeschrieben wird.
Wahrend fir Krankenanstalten eine maximale tolerierbare Legionellen-
konzentration von 10 KBE pro 100 ml einzuhalten sind, ist dieser Wert fiir
Wohnanlagen mit 100 KBE um ein zehnfaches héher.?%° Die laufenden
Kosten fur eine Legionellenprifung betragen pro Wohnung laut Angaben
des TUV circa € 75,- jahrlich. Fiir Einfamilienhauser betragen die Kosten
circa € 198,- pro Jahr.?"°

In Summe werden die Anforderungen an den Bereich Hygiene, Gesund-
heit und Umweltschutz als hoch und ebenfalls kostentreibend angesehen
(siehe Abbildung 3.60 und Abbildung 3.61), allerdings ist der Einfluss
langst nicht so gravierend wie im Bereich Brandschutz, Barrierefreiheit o-
der Grundstiickskosten.

258 ygl. PESCHAK, D.: Die neue ONORM B-5019 — Problem oder Lésung? S.23
29 vgl. ebd. S.34

270 ygl. TUV AUSTRIA CERT GMBH: Legionellencheck fir den Privathaushalt
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Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz:
Ursache fur die Teuerung im Wohnbau

33,3 %
25,0 %
16,7 % 16,7 % mGBVs
8.3 % (100 %)
B -
Kein Anteil Geringer Anteil Wesentlicher Kostentreibend Sehr Keine Angabe
Anteil kostentreibend

Abbildung 3.60 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz: Ursache fir die
Teuerung im Wohnbau

Hohe der Anforderungen:
Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

37,5 %
29.1 % m Arch.
(50 %)
16,7 %
125 % mGBVs
4,2 % (50 %)
0,0 % _
Niedrig/Zu  In Ordnung Noch Hoch Zu hoch  Keine Angabe

niedrig akzeptabel

Abbildung 3.61 Hohe der Anforderungen: Hygiene, Gesundheit
und Umweltschutz

167



INSTITUT FOR BAUBETRIER UND BAUWRTSCHAFT

Empirische Studie

3.2.4 Grundstlickskosten

Woflr einzelne Grundstiicke genutzt werden drfen, wird im Flachenwid-
mungsplan festgelegt. Dieser wird von den einzelnen Gemeinden unter
Ricksichtnahme auf das derzeitige Ortsbild, benachbarten Gemeinden
und Ubergeordneten Raumordnungsplanungen, wie beispielsweise Eisen-
bahnen, militdrische Anlagen oder 6ffentliche Gewasser, aufgestellt. Die
primaren Nutzungsarten sind

e Bauland B
e Verkehrsflachen und \Y
e Griunland.?"? G

Jedes Grundstick muss im Flachenwidmungsplan einer dieser Katego-
rien zugeordnet sein. Die Zuordnung erfolgt nach eigenem Ermessen und
in eigener Verantwortung der jeweiligen Gemeinden unter Mitwirkung ei-
nes Planers. Die Kategorie ,Bauland” wird wiederum in die Unterkatego-
rien

e Wohngebiete BW
e Kerngebiete BK

e Betriebsgebiete BB

e Industriegebiete BI

e Agrargebiete BA

e Sondergebiete und BS

e Gebiete fur erhaltens- BO

werte Ortsstrukturen

eingeteilt.?’2 Wird nachfolgend von ,Grundstlickskosten“ oder ,Grund-
stlickspreisen® gesprochen, bezieht sich die Bezeichnung dem Thema
entsprechend ausschlieRlich auf Baulandflachen mit der Unterwidmung
fur Wohngebiete.

3.2.4.1 Einfluss an den Gesamtkosten

Die Grundstlicks- und Grundstticksnebenkosten (KG 0) weisen laut An-
gabe der Experten mit circa 14 % der Gesamtkosten den zweitgro3ten
Anteil auf (siehe Tabelle 3.39). Fiir Bauvorhaben in Ballungsgebieten liegt
dieser Anteil sogar bei in etwa bei 15 % bis 20 %. Die Standortauswahl
hat somit erwartungsgemal einen hohen Einfluss auf die Gesamtkosten
eines Bauprojektes.

271 ygl. LAND STEIERMARK: Flachenwidmungspléne

272 vgl. NIEDEROSTERREICHISCHE GESTALTUNGSAKADEMIE: Bauen & Wohnen: Augen auf vorm Grundstiicks-Kauf!
S.4
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Gesamtkosten nach ONORM B-1801

Kostengruppe Arithmetisches Mittel Median

0 Grund 13,7 % 14,2 %
1-9 | Errichtungskosten 86,3 % 85,8 %
Summe 100 % 100 %

Tabelle 3.39 Gesamtkosten nach ONORM B-1801

Da Grundstuckskosten stark standortabhangig sind, ist die Berechnung
eines arithmetischen Mittels fir den anteilsmaRigen Einfluss der Grund-
stiickskosten an den Gesamtkosten eines Bauprojektes nur bedingt aus-
sagekraftig. So liegt die von den Experten angegebene Spannweite im
Bereich von 4 % bis 20 %. Fir 50 % der befragten Experten liegt der Anteil
der Grundstiickskosten an den Gesamtkosten zwischen 10% und 19,6 %
(Interquartilsabstand, siehe Tabelle 3.40).

Anteil der Grundstiicks- und Grundstiicksnebenkosten (KG 0) an den
Gesamtkosten eines Bauprojektes

Statistischer Parameter Anteil
Minimum 4,0 %

1. Quartil 10,0 %

Median 14,2 %

3. Quartil 19,6 %
Maximum 20,0 %
Interquartilsabstand 9,6 %

Tabelle 3.40 Anteil der Grundstucks- und Grundstiicksnebenkosten (KG 0) an
den Gesamtkosten eines Bauprojektes

3.2.4.2 Grundstlicksnebenkosten

Zusatzlich zu den Kaufpreisen werden auch Grundstiicksnebenkosten in
die Kostengruppe ,0“ miteinbezogen, welche zufolge der Expertenbefra-
gung einen weiteren kostentreibenden Faktor darstellen. Dazu zéhlen
Maklerprovision, Grunderwerbssteuer, Grundbuchsgebihr, Anwalts- und
Notarkosten und sonstige Nebenkosten fur Vermessungen, Vorstudien
usw.

e Maklerprovision

Die Maklerprovision ist abhangig vom Preis des gekauften bzw. verkauf-
ten Grundstiicks und muss sowohl vom Kaufer als auch vom Verkaufer
bezahlt werden (siehe Tabelle 3.41).273

23 ygl. BUNDESKANZLERAMT: Nebenkosten beim Wohnungs- und Grundstiickskauf
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Maklerprovision — Grundstiickskauf bzw. -verkauf

Grundstiickswert Provision
(absolut bzw. in % des Grundstlickswertes)
< € 36.336,42 4%
> 36.336,42
< €48.448,51 €1.453,46
> € 48.448,51 30

Tabelle 3.41 Maklerprovision — Grundstiickskauf bzw. -verkauf?’*

e Grunderwerbssteuer

Beim Kauf eines Grundstticks ist eine Erwerbssteuer zu entrichten, wel-
che grundsatzlich 3,5 % des Kaufpreises entspricht.?’>

e Grundbuchsgebihr

FUr die Antragsstellung wird eine Eingabegebihr von € 42,- bis € 59,- ver-
rechnet, die Kosten fur die Eintragung in das Grundbuch betragen zusatz-
lich 1,1 % des Kaufpreises. Fir hypothekenbelastete Kaufobjekte werden
weitere Kosten in der Héhe von 1,2 % des Pfandrechts verrechnet.2’®

e Anwalts- oder Notarkosten

Die Anwalts- oder Notarkosten fur die Erstellung des Kaufvertrages ziehen
in etwa 1 % bis 3 % des Grundstiickspreises nach sich.?”” Zusatzlich mis-
sen Kosten fur die Beglaubigung eines Kaufvertrags bezahlt werden.
Diese sind wiederum von der Bemessungsgrundlage und der Anzahl der
zu beglaubigenden Unterschriften abhangig und liegen fir gro3ere Bau-
vorhaben in der Regel unter 0,1 % des Kaufpreises.?’®

e Sonstige Nebenkosten (Vermessung, Vorstudie usw.)?"

Vermessungskosten und Kosten fiir Vorstudien usw. betragen in etwa 3 %
des Kaufpreises.

In Summe fallen zusatzlich zum Kaufpreis in etwa 12 % bis 15 % als Ne-
benkosten an.

274 vgl. BUNDESKANZLERAMT: Nebenkosten beim Wohnungs- und Grundstiickskauf
215 vgl. ebd.

276 v/gl. ehd.

277 vgl. ebd.

278 vgl. NOTARIAT PURKERSDORF: Beglaubigungsgebiihren ab 1.10.2013

279 vgl. HASSLER, M.: Studie tiber Kostentreiber im Wohnbau im Raum Vorarlberg. S.18
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3.2.4.3 Grundstickskosten

Die Grundstuickspreise fur Bauland in Oberdsterreich reichen je nach Ge-
meinde durchschnittlich von € 16,- bis € 1.857,50 pro m?, wobei das arith-
metische Mittel aller Gemeinden laut eigener Berechnung bei € 106,71 pro
m? liegt. Der Median liegt mit € 69,- pro m2 in etwa 35,3 % niedriger als
der Mittelwert. Spitzenwerte zeigen sich in den Bezirken Innerschwand
(€ 1.857,50), Seewalchen am Attersee (€ 1.843,-) und Gmunden (See-
grundstlicke, € 1.203,-), Die untersten 25 % der Grundstiicksflachen kos-
ten weniger als € 42,- pro m2 (= 1.Quartil), die obersten 25 % (= 3.Quartil)
circa € 109,50 pro m2 aufwarts. Der Interquartilsabstand betragt € 67,50
pro m2, was bedeutet, dass 50 % der Grundsttickspreise im Bereich von
€ 42,- und € 109,50 pro m?liegen. Sind Baulandflachen teurer als € 210,75
pro m2, so werden diese aufgrund der hohen Abweichung vom Median als
AusreiBer bezeichnet (siehe Abbildung 3.62 und Tabelle 3.42).28°

Grundstiickspreise in 00 in € pro m?
Berechnung mit R-statistics, Stand der Daten: Juli 2016

I 1 I I
1000 1500

Abbildung 3.62 Grundstiickspreise in 00 in € pro m2

Datenanalyse der Grundstiickspreise in 00
mit R-statistics

Statistischer Parameter Preis pro m2

Arithmetisches Mittel € 106,71
Median €69,-
Minimalwert €14,-
1.Quartil €42, -
3.Quartil € 109,50
Ausreil3erbereich =€ 210,75
Maximalwert € 1.857,50
Interquartilsabstand € 67,50

Tabelle 3.42 Datenanalyse der Grundstiickspreise in OO mit R-statistics

250 Ejgene Berechnung anhand der Daten von www.immi.at
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Quartil (Qy):
v'Aus dem lat. fur ,Viertel-
werte®.

v'Lagemal in der Statistik.

v Teilt die Stichproben in
vier Bereiche, wobei jeder
Bereich 25 % der Daten-
werte enthalt.

Interquartilsabstand:

v Spannweite des ersten
und dritten Quartils.

Ausreil3erbereich:

v Definiert als Grenzwert
(bei aufsteigend sortierter
Reihenfolge)  zwischen
dem 1. und 2. bzw. 3. und
4. Quartil abziglich bzw.
zuzlglich dem 1,5-fachen
Wert des Interquartilsab-
standes.
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Die hohe Abweichung zwischen dem arithmetischen Mittel und dem Me-
dian deutet auf eine starke regional ungleiche Verteilung der Grundstiicks-
preise hin. Das bedeutet, dass Grundstickspreise in manchen Gebieten
wie beispielsweise im Ballungszentrum Linz um ein Vielfaches hoher sind
(siehe Abbildung 3.63).

<25 €/ 1 @ €1857,50
] >25-50 €/ 2 @ €1843-
> 50 — 75 €/m? 3 @ €1203-

> 75— 100 €/m?
> 100 — 200 €/m*
> 200 €/m?

Abbildung 3.63 Grundstiickspreise in OO (Stand Dezember 2015)28!

Anhand der Abbildung 3.63 lasst sich riickschlieRen, dass die Grund-
stiickskosten ortsabhéangig einen Kostentreiber darstellen. Verglichen mit
den anderen Osterreichischen Bundesléandern sind die Baulandpreise in
Oberosterreich gering. Oberdsterreich liegt bei einer Spannweite von
knapp € 90,- (Steiermark) bis Uber € 700,- pro m? (Wien) mit € 106,71 am
unteren Ende der Skala (Stand Juli 2016).28? Lediglich Burgenland, Karn-
ten und Steiermark weisen zurzeit noch niedrigere Preise auf. In Vorarl-
berg sind fir 2008 keine genauen Daten vorhanden (siehe Tabelle 3.43).

281 vgl. PRENNINGER, F.: Grundstiickspreise in Oberdsterreich. Stand: Dezember 2015

282 ygl. VX INTERACTIVE OG: Grundpreise der Bundeslander in Osterreich
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Durchschnittliche Baulandpreise 2008, 2012 und 2016

Bundesland 2008 +- 2012 +- 07.2016
Wien € 406,23 +23,7% € 502,51 +41,2 % €709,75
Tirol € 200,00 +25,0% € 250,00 +56,4 % € 391,03
Salzburg €195,16 +21,0% € 236,14 +34,0% € 316,37
Vorarlberg - - € 182,40 + 36,8 % € 249,43
Niederdsterreich €91,80 +6,3% €97,58 + 55,4 % € 151,63
Oberdsterreich € 64,00 +31,4 % €84,10 +26,9 % €106,71
Burgenland €75,98 +10,1 % € 83,65 +13,3% € 94,80

Karnten € 54,99 +11,3% €61,20 +52,9% €93,55
Steiermark € 49,50 +17,8% € 58,31 +48,0 % € 86,31

Tabelle 3.43 Durchschnittliche Baulandpreise 2008, 2012 und 2016283

In Summe konnte in Oberdsterreich seit dem Jahr 2008 eine Steigerung
der Kosten fur Baulandflachen um 66,7 % von € 64,- auf € 106,71 pro mz
verzeichnet werden. Die héchsten Zuwéachse konnte Tirol verzeichnen
(+ 95,5 %), wahrend sich in Burgenland die Grundstlickspreise um ledig-
lich 24,8 % erhohten. Fur Vorarlberg konnte aufgrund von fehlenden Da-
ten keine Hochrechnung fur den Zeitraum von 2008 bis 2016 durchgefihrt
werden (siehe Tabelle 3.44).

Erh6hung der Baulandpreise

2008 - 2016
Bundesland Gesamt [%)]
Tirol +95,5%
Wien +74,7%
Steiermark + 74,4%
Karnten +70,1%
Oberdsterreich +66,7%
Niederosterreich +65,2%
Salzburg +62,1%
Burgenland +24,8%

Vorarlberg -

Tabelle 3.44 Erhéhung der Baulandpreise 2008 — 2016

Allein durch den Anteil der Grundstiickskosten von derzeit durchschnittlich
13,7 %, erhohten sich die Gesamtkosten von Bauprojekten in Oberéster-
reich im Zeitraum von 2008 bis 2016 um 5,8 % (siehe Tabelle 3.45).

2 vgl. VX INTERACTIVE OG: Grundpreise der Bundeslander in Osterreich

Vgl. DJ DIGITALE MEDIEN GMBH: Grundstiicksentwicklung von 2008 bis 2012
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Erh6hung der Gesamtkosten durch Erh6hung
der Grundstiickskosten 2008 — 2016

Kostengruppe 2008 Umrechnungsfaktor 2016

Anteil Grund 8,2 % * 1,667 13,7 %
Anteil Errichtung 86,3 % - 86,3 %
Summe 94,5 % * 1,058 100,0 %

Tabelle 3.45 Erhohung der Gesamtkosten durch Erhéhung der Grundstiicks-
kosten 2008 — 2016

Die Annahme, dass (steigende) Grundsttickspreise den Wohnbau erheb-
lich verteuern bzw. in den letzten Jahren erheblich verteuert haben, deckt
sich weitgehend mit den Umfrageergebnissen. 58,3 % der Befragten se-
hen in den Grundstiuickskosten eine sehr gewichtige Einflussgréf3e und in-
folgedessen Ursache fir die Teuerung im Wohnbau in den vergangenen
Jahren. Die Uberproportionale Erh6hung der Nettomieten soll laut mehre-
ren Experten sogar priméar durch die Grundsttickskosten bedingt sein. Fir
8,3 % der Experten nehmen die Grundstiickskosten einen wesentlichen,
aber nicht zwingend kostentreibenden Faktor ein, die Ubrigen 8,3 % gaben
auf diese Frage keine Antwort.

Steigende Grundstiickskosten:
Ursache fir die Teuerung im Wohnbau

58,3 %

25,0 % mGBVs
(100 %)
8,3 % 8,3 %
0,0% 0,0% | ]
Kein Anteil Geringer Anteil Wesentlicher Kostentreibend Sehr Keine Angabe
Anteil kostentreibend

Abbildung 3.64 Steigende Grundstiickskosten: Ursache fur die Teuerung
im Wohnbau

3.2.4.4 Ursache des kostentreibenden Effektes

Ursache fir den kostentreibenden Effekt ist primar die Finanzkrise
2008/09 gewesen, welche zuerst einen regelrechten Ansturm auf Immo-
bilien ausgeldst hat. Dies l6ste in den Folgejahren einen Anstieg der Im-
mobilienpreise aus, wodurch in erster Linie Hauser und Wohnungen ftr
Normalverbraucher fast nicht mehr leistbar waren. Wéhrend des Ansturms
haben sich die Grundstiickspreise noch auf einem angemessenen Niveau
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gehalten und dabei weitaus weniger zugelegt. Im Gegensatz zu Immobi-
lienpreisen erschienen die Grundstiickspreise zunehmend attraktiv.?®4

Eine regelrechte Nachfrageexplosion nach Grundstiicken hat sich im Jahr
2011 entwickelt, priméares Motiv war die Geldwertsicherung.?8 Friihe Kau-
fer sind mdoglicherweise bereits von einer weiteren enormen Preissteige-
rung in den Folgejahren ausgegangen.?8®

Der Vorteil von Grundstticken im Vergleich zu Immobilien ist, dass es
keine Wertverluste durch Abnutzung gibt. Allerdings ist Grund und Boden
begrenzt vorhanden und kann sich beispielsweise im Gegensatz zur Be-
volkerung nicht vermehren. In der begrenzten Verflugbarkeit liegt ein wei-
terer kostentreibender Effekt. Aufgrund des zunehmenden Bevélkerungs-
wachstums in den Ballungszentren, gibt es Verteuerungen infolge von zu
geringem Platzangebot. Die hohe Nachfragekonzentration und das dem-
zufolge hohe Preisniveau in stéadtischen Gebieten, wie beispielsweise in
Linz, sind in Abbildung 3.63 sehr deutlich erkennbar. Das Platzangebot fiir
Baulandflachen wird priméar durch die rdumliche Struktur und in weiterer
Folge durch die anfangs beschriebenen Widmungen im Flachenwid-
mungsplan bestimmt. Mehrere Experten sind der Meinung, dass ,genug
Bauland vorhanden sei, wenn man nur will“. Die Kosten fir Grundstiicke
liegen im Raum Linz und Wels Uber € 200,- pro m2, welche laut Abbil-
dung 3.62 bereits auRerhalb des gewdhnlichen bzw. ,statistisch erwarte-
ten Wertes liegen und auf eine stark konzentrierte Nachfrage hinweisen.
Die Attraktivitat der Ballungszentren im Gegensatz zu landlichen Gebieten
ist vermutlich durch ein hoheres Angebot an Arbeitsplatzen, Schulen oder
Kultur begriindet.?®”

Im Betrachtungszeitraum 2000 bis 2014 zeigt sich eine zunehmende Ur-
banisierung. Mittlerweile wohnen knapp zwei Drittel der osterreichischen
Bevolkerung in Stadten, Tendenz weiter steigend.?®® So soll einer Regio-
nalprognose der OROK nach im Zeitraum von 2014 bis 2030 die Bevolke-
rung in Linz um bis zu 27,2 % zunehmen, was eine mogliche Wohnungs-
not zur Folge haben kénnte, wahrend in den Ubrigen Bezirken Oberdster-
reichs eine Bevdlkerungsveranderung zwischen - 5 % und + 10 % prog-
nostiziert wird (siehe Abbildung 3.65). Im Durchschnitt wird fir Oberdster-
reich bis 2030 eine Bevolkerungszunahme von circa 1,43 Mio. auf 1,51
Mio. Einwohner prognostiziert bzw. ein Plus von 5,9 %.2%°

284 y/gl. DIE PRESSE VERLAGS-GMBH & CO KG: Grundstiickspreise in Osterreich ziehen deutlich an
25 ygl. IMMOBILIEN SCOUT OSTERREICH GMBH: Achterbahnfahrt bei Grundstiickspreisen

26 \/gl. DIE PRESSE VERLAGS-GMBH & CO KG: Grundstiickspreise in Osterreich ziehen deutlich an
287 ygl. BAUWOHNWELT: Grundstiickspreise in Osterreich hangen von vielen Faktoren ab

288 ygl. STATISTA GMBH: Urbanisierung in Osterreich

289 ygl. OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (OROK): OROK-Regionalprognosen 2014 — Bevélkerung —
Kurzfassung. S.4
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Bevolkerungsveranderung nach Prognoseregionen
2014 - 2030 in %

Veranderung in Prozent

Bl -113bis<-100
B -100bis< -50
T ] -s0bis< 00
| o0bis 50
I > s0bis 100

Il > 100bis 272

Abbildung 3.65 Bevdlkerungsverdnderung nach Prognoseregionen
2014 — 2030 in 9%?%°

In landlichen Gebieten sind die Grundstiickskosten vergleichbar gering.
Im Unterschied zur zunehmenden Investition in Grundstiicken in Top-La-
gen mit Bevolkerungswachstum, sinken die Preise in strukturschwachen
Regionen hingegen weiter. Hauptargument ist moglicherweise die nicht so
gut ausgebildete Infrastruktur und das geringere Angebot an Kultur, Ar-
beitsplatzen und Schulen. Aufwartstrends in landlichen Gebieten sind
meist nur dann erkennbar, wenn in bestimmten Gebieten in Grundstiicken
fur Ferienimmobilien investiert wird.2%!

3.2.4.5 Grundstuckskosten vs. Verbraucherpreisindex

Vergleicht man die Steigerung der Grundstiickskosten in Oberdsterreich
mit dem jahrlichen Durchschnitt des 6sterreichischen Verbraucherpreisin-
dexes, kurz VPI genannt, so fallt dieser vergleichsweise gering aus. Wah-
rend die Baulandpreise um 66,7 % zulegten, stieg der Verbraucherpreis-
index seit 2008 um 14,7 % (siehe Tabelle 3.46).2%

2% ygl. OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (OROK): OROK-Regionalprognosen 2014 — Bevélkerung —
Kurzfassung. S.4

21 vgl. IMMOBILIEN SCOUT OSTERREICH GMBH: Achterbahnfahrt bei Grundstiickspreisen

222 \/g|. STATISTIK AUSTRIA
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Grundstiickspreise vs. Verbraucherpreisindex 2008, 2012 und 2016

Index 2008 (Basis) 2012 07.2016
Grundstiickspreise 00O 100 % 131,4 % 166,7 %
Verbraucherpreisindex 100 % 108,3 % 1145 %

Tabelle 3.46 Grundstiickspreise vs. Verbraucherpreisindex 2008, 2012 und
20162%

Inflationsbereinigt ergibt sich fur die Grundstickspreise eine Teuerung
von 45,6 % seit dem Jahr 2008 (siehe Tabelle 3.47).

Grundstiickspreise in OO (inflationsbereinigt)
2008 (Basis) 2012 07.2016
100 % 121,3 % 145,6 %

Tabelle 3.47 Grundstiickspreise in OO (inflationsbereinigt)

3.2.4.6 Zusammenfassung

Die Grundstiicks- und Grundsticksnebenkosten, welche der Kosten-
gruppe 0 der ONORM B-1801 entsprechen, weisen laut den Ergebnissen
der Expertenbefragung mit 13,7 % (arithmetisches Mittel) bzw. 14,2 %
(Median) bei einer Spannweite von 4 % bis 20 % den zweitgro3ten Anteil
der Gesamtkosten eines Bauwerks auf. Die Grundstiicksnebenkosten flr

e Maklerprovision

e Grunderwerbssteuer

e Grundbuchsgebtihr

e Anwalts- oder Notarkosten und

e sonstige Nebenkosten flir Vermessung, Vorstudien usw.

betragen circa 12 % bis 15 % des Kaufpreises.

Eine statistische Auswertung der Grundsttickspreise aller oberdsterreichi-
schen Gemeinden ergibt einen Durchschnitt von € 106,71 pro m? Grund-
stiicksflache, wobei in Ballungszentren, wie z.B. Linz, Preise von Uber
€ 200,- Ublich sind. Minimalwerte liegen bei € 14,- pro m2, Maximalwerte
fir Seegrundstiicke (Mondsee, Attersee und Traunsee) liegen (im Ge-
meindedurschnitt) bei bis zu € 2.000,- pro mz2.

Im Zeitraum von 2008 bis 2016 verzeichneten die Grundstlickspreise eine
Erhohung von 66,7 %. Osterreichweit liegt die Spannweite der Preiserho-
hungen zwischen 24,8 % (Burgenland) und 95,5 % (Tirol). Inflationsberei-
nigt ergibt sich fur Oberdsterreich dennoch eine Preissteigerung von
45,6 %.

293 y/gl. STATISTIK AUSTRIA
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Ursache fir den kostentreibenden Effekt war priméar die Finanzkrise, wel-
che zuerst einen Ansturm auf Immobilien und in den Folgejahren auf
Grundstticke ausgeldst hat. Die Kostengruppe 0 zeigt im Durchschnitt ei-
nen sehr bedeutenden Einfluss an den Gesamtkosten eines Bauobjekts
und in weiterer Folge hohe Belastung der Wohnungsnutzer. Um die
Grundsttickskosten im Rahmen zu halten und Wohnen wieder leistbarer
zu gestalten, missen kostensenkende MalRhahmen in Betracht gezogen
werden, auf welche in den Handlungsempfehlungen (siehe Kapitel 4.3)
naher eingegangen wird.

3.2.5 Betriebskosten

Als Betriebskosten werden jene laufenden Kosten bezeichnet, die wah-
rend der Nutzung eines Gebaudes anfallen. Bei Eigentumswohnungen
sind die Betriebskosten vom Eigentimer selbst zu tragen, bei Mietwoh-
nungen werden diese in der Regel an die Mieter weiterrechnet. Primar
zahlen zu den Betriebskosten:

e Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

¢ Kanalradumung

e Unratabfuhr (Mull, Sperrmull, Entrimpelung)

e Strom und Beleuchtung

e Versicherung (Feuer, Schaden, Haftpflicht)

e Verwaltungskosten

e Hausbetreuung (Reinigung und Wartung)

o Offentliche Abgaben (z.B. Grundsteuer)

e Aufzugskosten

e Schadlingsbekampfung

e Rauchfangkehrung?®*
Eine Analyse der Betriebskostenabrechnungen von Wohnbauprojekten

aus dem Jahr 2015 der Mietervereinigung Osterreichs zeigt folgende Ver-
teilung:

2% ygl. DATTL REALINVEST GMBH: Was fallt unter Betriebskosten?
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Betriebskosten (Durchschnittliche Verteilung 2015)

6,9%

11,7% = Hausreinigung
= Versicherung

= Wasserver-/Abwasserent-
sorgung, Kanalraumung

15,3% = Verwaltung

= Unratabfuhr

Rest

18,7%

Abbildung 3.66 Betriebskosten (Durchschnittliche Verteilung 2015)2%

Die Betriebskosten beinhalten somit ein umfangreiches Leistungskontin-
gent und haben einen bedeutenden Einfluss auf die Gesamtbelastung der
Mieter. Fur diese Leistungen lief3 sich in Oberdsterreich im Zeitraum von
2005 bis 2014 eine Kostenerhéhung von 18,2 % feststellen. Die Teuerung
des Verbraucherpreisindexes im selben Zeitraum betrug 20,1 %. Inflati-
onsbereinigt ergibt sich dadurch ein Minus von 1,5 %, womit die Betriebs-
kosten verhaltnismafRig glnstiger wurden. Die Annahme, dass die Be-
triebskosten einen Uberdurchschnittlich kostentreibenden Anteil darstel-
len, lasst sich nur in den Bundeslandern Wien, Niederdsterreich und der
Steiermark bestatigen (siehe Tabelle 3.48).

2% vgl. MIETERVEREINIGUNG OSTERREICHS: Betriebskostenspiegel 2015
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Betriebskostenanderung 2005 — 2014

Bundesland 2005 +/- 2014 Inflationsbereinigt
Niederosterreich €1,41 +31,2% €1,85 +92%
Steiermark €144 +27,8% €184 +6,4%
Wien €1,84 +245% €2,29 +3,6 %
Karnten €1,31 +19,1 % €1,56 -0,8%
Oberosterreich €1,48 +18,2 % €1,75 -15%
Vorarlberg €145 +172% €1,70 -2,4%
Salzburg €1,84 +14,1 % €2,10 -50%
Burgenland €1,16 +11,2% €1,29 -7,4%
Tirol €1,70 +1,8% €173 -153%
Osterreich €1,65 +18,8 % €1,96 -1,1%
Verbraucherpreisindex 100 +20,1 % 120,1

Tabelle 3.48 Betriebskostenanderung 2005 — 20142%

3.2.5.1 Mdagliche Kostentreiber im Detail

In den Expertengesprachen kristallisierten sich folgende Punkte als be-
deutende kostentreibende Faktoren heraus:

e Allgemeiner Gebaudeservice

Laut den befragten Experten sollen die hohen Intervalle der Servicearbei-
ten wie beispielsweise Reinigung, Rasenpflege, generelle Instandhal-
tungs- und Wartungsmaf3nahmen aufgrund steigender Anforderungen an
die Gebaude- oder Brandschutztechnik, wesentlich zur Teuerung beitra-
gen. Sinn solcher Mal3nahmen ist eine moglichst lange Werterhaltung der
Wohnobjekte.

e Verwaltungskosten

Neben Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen werden auch Verwal-
tungskostenpauschalen verrechnet und betragen seit 2015 laut dem Woh-
nungsgemeinnitzigkeitsgesetz zwischen € 220,80 und € 272,40 pro Woh-
nung und Jahr (siehe Tabelle 3.49).

296 \/g]. STATISTIK AUSTRIA
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Verwaltungskostenpauschale

Objekt 2009 +/- 2015
Miete € 195,60 +12,9% €220,80
Eigentum € 242,40 +12,4% € 272,40

Tabelle 3.49 Verwaltungskostenpauschale?®’

e Personenaufzug

Einen bedeutenden Kostentreiber stellen neben den Einbaukosten auch
die laufenden Kosten eines Personenaufzugs dar. Laufende Kosten neh-
men den Angaben der Experten zufolge einen Anteil von circa € 0,16 bis
€ 0,30 pro m2und Monat ein. Dabei sind ausschlieflich die laufenden Kos-
ten beinhaltet wie beispielsweise

e Aufwand des Aufzugwarters

e Strom fir Betrieb und Beleuchtung

e RegelméaRige Kontrolle durch einen Priifdienst (z.B. TUV)
e Wartung

e Reparaturen

Gemeinnltzige Bauvereinigungen sollen bei Personenaufziigen oft ho-
here Instandhaltungs- und Wartungsaufwande ausweisen als moglicher-
weise notwendig. Um die Kalkulation der Instandhaltungs- und Wartungs-
aufwande zu vereinfachen, werden haufig Vollwartungsvertrage abge-
schlossen, welche pro Jahr in etwa € 2.200,- pro Wohnobjekt kosten, so
einer der befragten Experten.

3.2.5.2 Betriebskosten vs. Nettomieten

Im Gegensatz zu den Betriebskosten konnte in Oberdsterreich bei den
Nettomieten im selben Zeitraum eine Teuerung von 26,6 % festgestellt
werden. Unter Bertcksichtigung bzw. Abzug der allgemeinen Teuerungs-
rate des Verbraucherpreisindex von 20,1 % ergibt sich dennoch ein Plus
von 5,4 %. Oberdsterreich liegt damit unter dem dsterreichischen Durch-
schnitt, welcher bei einem Plus von 32,4 % bzw. 10,2 % (inflationsberei-
nigt) liegt. In keinem einzigen Bundesland konnte dsterreichweit eine Teu-
erung unterhalb der Inflationsrate festgestellt werden (siehe Tabelle 3.50).

297 ygl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZGIER BAUVEREINIGUNGEN: Wohnungsgemeinniitzigkeitsge-
setz und Entgeltrichtlinienverordnung. S.1
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Veranderung der Nettomieten 2005 — 2014

Bundesland 2005 +/- 2014 Inflationsbereinigt
Wien € 3,60 + 38,6 % €4,99 +15,4%
Salzburg €4,76 +32,6% €6,31 +10,4 %
Steiermark €3,76 +27,9% €4,81 +6,5%
Niederosterreich €3,48 +27,6% €444 +6,2%
Tirol €4,69 +26,9 % €595 +5,6 %
Vorarlberg €4,88 + 26,6 % €6,18 +54%
Oberosterreich €3,76 + 26,6 % €4,76 +54%
Burgenland € 3,08 +253% € 3,86 +4,4%
Karnten €3,32 +22,6 % €4,07 +2,1%
Osterreich €3,77 +32,4% €4,99 +10,2 %
Verbraucherpreisindex 100 +20,1% 120,1

Tabelle 3.50 Veranderung der Nettomieten 2005 — 2014298

Die anfangliche Annahme, dass die Betriebskosten im Betrachtungszeit-
raum einen bedeutend héheren prozentualen Zuwachs verzeichnen konn-
ten als der Verbraucherpreisindex und die Nettomieten, lasst sich somit
nicht bestatigen.

In Summe hat sich der Anteil der Betriebskosten an den Bruttomieten,
welche den Nettomieten inklusive Betriebskosten entspricht, verringert. In
Oberdsterreich reduzierte sich dieser Anteil von 28,2 % (2005) auf 26,8 %
(2014), was einem Minus von 5,2 % entspricht. Die Verringerung liegt so-
mit noch unter dem dsterreichischen Durchschnitt, welcher bei 7,4 % liegt.
Einzig in Niederdtsterreich erhdhten sich die Betriebskosten im betrachte-
ten Zeitraum starker als die Nettomieten, ndmlich um 1,2 % von 28,8 %
auf 29,2 % (siehe Tabelle 3.51).

298 \/g]. STATISTIK AUSTRIA
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Anteil Betriebskosten an der Bruttomiete 2005 — 2014

Bundesland 2005 2014 +/-

Wien 33,8% 30,8 % -9,0%
Niederdsterreich 28,8 % 29,2 % +12%
Steiermark 271,7% 27,3% -13%
Kéarnten 28,3 % 27,1% -4,4%
Oberosterreich 28,2 % 26,8 % -52%
Salzburg 27,9 % 24,7 % -114%
Burgenland 27,4 % 24,0 % -122%
Tirol 26,6 % 22,3% -16,1%
Vorarlberg 22,9 % 20,9 % -89%
Osterreich 30,4 % 28,2 % -7,4%

Tabelle 3.51 Anteil der Betriebskosten an der Bruttomiete 2005 — 20142%°

Aufgrund der Teuerungsrate der Nettomieten, welche tber derjenigen des
Verbraucherpreisindex liegt, stellen die Nettomieten infolgedessen eine
Uberdurchschnittlich zunehmende finanzielle Belastung fur die Nutzer dar.
In Summe ergibt sich fur Oberdsterreich im betrachteten Zeitraum eine
Erh6hung der Bruttomieten knapp oberhalb der Inflationsrate (+ 3,3 %),
wobei der Durchschnitt fir Osterreich bei einem Plus von 6,8 % liegt. Le-
diglich Tirol und Burgenland weisen eine Erh6hung der Bruttomieten un-
terhalb der allgemeinen Teuerung auf (siehe Tabelle 3.52).

Veranderung der Bruttomieten 2005 — 2014

Bundesland 2005 2014 +/- Inflationsbereinigt
Wien €5,44 €7,21 +325% +10,4 %
Niederosterreich €4,89 €6,27 +28,2 % +6,8%
Steiermark €5,20 €6,62 +27,3% +6,0%
Salzburg €6,60 €8,38 +27,0% +5,7%
Oberosterreich €5,24 € 6,50 +24,0% +33%
Vorarlberg €6,33 €7,81 +23,4 % +2,7%
Kéarnten €4,63 €5,58 +20,5% +0,3%
Tirol €6,39 €7,66 +19,9 % -02%
Burgenland €4,24 €5,08 +19,8 % -0,2%
Osterreich €5,42 €6,95 +28,2% +6,8%
Verbraucherpreisindex 100 120,1 +20,1 %

Tabelle 3.52 Veranderung der Bruttomieten 2005 — 20143

Der Vergleich der Haushaltseinkommen mit den sich erh6henden Brutto-
mieten zeigt die zunehmende finanzielle Belastung der Wohnungsnutzer.
Der Index der Haushaltseinkommen zeigt im Zeitraum von 2005 bis 2008

299 y/gl. STATISTIK AUSTRIA
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eine Erhéhung von 5,2 %. Anschlie3end sinkt der Index bis 2014 auf den
Wert 102,4, was bezogen auf das Jahr 2008 einem Minus von knapp
2,7 % entspricht (siehe Abbildung 3.67).

Haushaltseinkommen pro Kopf 2005 - 2014
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Abbildung 3.67 Haushaltseinkommen pro Kopf 2005 — 2014301

Die Ursachen der Erhéhung der Nettomieten sind vor allem die Grund-
stlickskosten und die, in den vorigen Kapiteln ausfihrlich dargelegten,
Punkte der rechtlichen und technischen Rahmenbedingungen. Den Bau-
tragern entstehen héhere Bau- bzw. Gesamtkosten welche wiederum an
die Nutzer weiterverrechnet werden. Mit Erhéhung der Gesamtkosten er-
hoht sich aber nicht gleichzeitig die Wohnnutzflache, womit sich in Summe
hohere Kosten pro m2 WNF ergeben. Der Anteil der Mieten an den Haus-
haltseinkommen erhéhte sich von durchschnittlich 18,4 % (2005) auf
22,2 % (2013), Tendenz, zufolge den Umfrageergebnissen, weiter stei-
gend.3%?

Sinkende Bankenfinanzierung seit der Finanzkrise hat ebenfalls als Ursa-
che beigetragen. Durch die sinkende Bankenfinanzierung miissen Bautra-
ger mehr Eigenkapital fir Bauobjekte einsetzen. In der Regel wird fiir die
Verzinsung von Eigenkapital ein hherer Prozentsatz einkalkuliert als bei
der Aufnahme von Fremdkapital (z.B. Bankkredit) zu bezahlen ist. Infolge-
dessen kann eine Erhohung des eingesetzten Eigenkapitals ebenfalls
eine Steigerung der Mietkosten bewirken.303

Ein weiterer Grund ist die Zweckentfremdung der Wohnbauférdermittel.
Wohnbauférdergelder flieRen somit moéglicherweise nicht zuriick in den
Wohnbau, sondern kénnen fir andere Zwecke wie Infrastrukturprojekte,
Einkaufszentren, Kreisverkehre usw. verwendet werden, was zu einem
Mangel an leistbaren Neubauwohnungen beitragt.30*

31 y/gl. STATISTIK AUSTRIA
302 ygl. BAUER, E.: Mieten in Osterreich — das neue Luxusgut?

303 ygl. STEINDORFF IMMOBILIEN GMBH: Teures Wohnen — Die wahren Ursachen fiir hohe Mieten. Newsletter Herbst
2013

304 vgl. ebd.
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3.2.5.3 Zusammenfassung

Die Betriebskosten beinhalten ein umfangreiches Leistungskontingent
und haben einen bedeutenden Einfluss auf die Gesamtbelastung der Mie-
ter. FOr das Jahr 2015 liel3 sich folgende Verteilung der einzelnen Kosten-
komponenten feststellen:

Betriebskosten — Durchschnittliche Verteilung 2015

Kostenkomponente Anteil [%)]
Hausreinigung 24,0
Versicherung 23,5
Wasserver- und Abwasserentsorgung 18.7
Kanalraumung '
Verwaltung 15,3
Unratabfuhr 11,7
Rest 6,9
Summe 100

Tabelle 3.53 Betriebskosten — Durchschnittliche Verteilung 2015305

Fur die in Tabelle 3.53 angefiihrten Leistungen liel3 sich im Zeitraum von
2005 bis 2014 eine Kostenerhthung von 18,2 % feststellen. Unter Berilick-
sichtigung des Verbraucherpreisindexes (+ 20,1 % von 2005 bis 2014)
ergibt sich inflationsbereinigt ein Minus von 1,5 %, womit die Betriebskos-
ten verhaltnismafig ginstiger wurden. Lediglich in Niederosterreich, Stei-
ermark und Wien konnte inflationsbereinigt ein Plus im Bereich von 3,6 %
bis 9,2 % verzeichnet werden.

In den Expertengesprachen stellten sich folgende kostentreibende Fakto-
ren heraus:

e Allgemeiner Gebaudeservice
e Verwaltungskosten
e Personenaufzug

Die Nettomieten weisen im vorhin genannten Zeitraum ein Plus von
26,6 % auf bzw. 5,4 % nach Abzug der allgemeinen Teuerung des Ver-
braucherpreisindex. Der Anteil der Betriebskosten an den Bruttomieten
verringert sich somit von 28,2 % auf 26,8 %.

Die anfangliche Annahme, dass die Betriebskosten im Betrachtungszeit-
raum einen bedeutend hdheren prozentualen Zuwachs verzeichnen konn-
ten als der Verbraucherpreisindex und die Nettomieten, lasst sich somit
nicht bestatigen.

305 v/gl. MIETERVEREINIGUNG OSTERREICHS: Betriebskostenspiegel 2015
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4 Zusammenfassung und mogliche Handlungsempfeh-
lungen im Hinblick auf Kostentreiber im Wohnbau

Nachfolgend werden die Ergebnisse dieser Forschungsarbeit zusammen-
gefasst. In weiterer Folge werden der Zielgruppe entsprechend, auf Basis
der durch die empirische Studie bestéatigten Punkte, mdgliche Handlungs-
empfehlungen angefihrt.

4.1 Zusammenfassung

Zusammenfassend ist zu sagen, dass speziell die Bereiche Brandschutz,
Barrierefreiheit, Energieeffizienz, Grundstiicks- und Grundstiicksneben-
kosten sowie in geringerem Mal3e auch schallschutztechnische Anforde-
rungen erhebliche Auswirkungen auf die Baukosten aufweisen. Die erh6h-
ten Kosten werden in weiterer Folge in Form von steigenden Kaufpreisen
bei Eigentumsobjekten bzw. steigenden Nettomieten und Betriebskosten
an die Nutzer weitergewalzt.

Im Bereich Brandschutz sind, laut den Ergebnissen der Expertenbefra-
gung, die Anforderungen zu hoch und stehen mit dem potentiellen Gefah-
renausmalf nicht mehr im Einklang. Das betrifft sowohl vorbeugende als
auch abwehrende MalRnahmen wie beispielsweise das Brandverhalten
und der Brandwiderstand von Bauteilen und Baustoffen, die Anzahl und
Lange von Fluchtwegen, bauliche MalRnahmen bei einem Fluchtniveau
von mehr als 22 m oder bauliche Konstruktionsweisen fir neben- oder
Ubereinanderliegende Brandabschnitte.

Im Bereich der Barrierefreiheit ist die Wohnqualitat laut Aussagen der Ex-
perten durch die barrierefreie Quote von 100 % nicht wesentlich erhoht
worden, die Baukosten jedoch sehr wohl. Die Anforderungen werden
ebenfalls als zu hoch eingestuft und eine vollstdndige barrierefreie Aus-
fuhrung ist laut Experten nicht notwendig. Primar betroffen sind der an-
passbare Wohnbau im Bereich der Sanitaranlagen, sowie Mehrflachen im
Bereich der horizontalen und vertikalen ErschlieBungsebenen bedingt
durch die Erhéhungen von Gangbreiten, Podesttiefen, Anfahrbereichen
vor Tiren und Ahnliches. Ein weiterer haufig erwéahnter Punkt sind die
derzeit geltenden Stellplatzverpflichtungen. Stellplatze verbrauchen Bau-
land und reduzieren somit die Nutzflache. Zudem ist in Ballungszentren
oft nur der Bau von Tiefgaragen mdoglich, wodurch sich héhere Kosten im
Vergleich zu Uberirdischen Stellplatzen ergeben. In der Stadt Linz ist zu-
dem der Stellplatzschliissel mit 1:1 festgelegt, in umliegenden Gemeinden
wurde dieser teilweise auf bereits 1:2 erhoht trotz guter Anbindung an die
offentlichen Verkehrsmittel.

Grundstticks- und Grundstucksnebenkosten haben vor allem in den Bal-
lungszentren wie beispielsweise Linz zu einer enormen Steigerung der
Gesamtkosten von Bauprojekten beigetragen. Ursache ist in erster Linie
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das zu geringe Angebot, welches durch die erhohte Nachfrage seit der
Finanzkrise im Jahr 2008 bedingt ist. Dies fuhrte in Oberdsterreich zu ei-
ner Kostensteigerung der Grundstiickspreise von durchschnittlich 66,7 %
im Zeitraum von 2008 bis 2016.

Energetische MalRnahmen schieRen laut Aussagen der Experten eben-
falls bereits Uber ihr Ziel hinaus. Der Zweck niedriger Energiekennzahlen
ist es, Emissionen (z.B. CO2) zu minimieren und Heizkosten zu senken.
Im Niedrigst- und Passivhausenergiestandard sind offenbar die, aufgrund
der besseren und kompakteren Bauweise, einhergehenden Mehrkosten
nicht mehr durch die Heizkosteinsparung zu amortisieren. Alternative
Energieanlagen wie Solarthermie und Photovoltaik stellen sich im Wohn-
bau ebenfalls (noch) nicht als rentabel heraus. Ursachen sind die fehlende
oder begrenzte Speicherkapazitat bzw. teils fehlende Versorgungssicher-
heit, womit die Kapazitat solcher Anlagen oft nicht vollstandig ausgelastet
werden kann.

Schallschutztechnische Maflinahmen stellen zufolge der Umfrageergeb-
nisse einen weiteren wesentlichen Kostentreiber dar. Aufgrund anschei-
nend gesunkener Kosten fir Baumaterialien im betrachteten Zeitraum
(2000 — 2014) wird der Einfluss an der Teuerung im Wohnbau dennoch
geringer als in den vorhin genannten Punkten eingeschatzt. Aufgrund des
logarithmischen Zusammenhangs der Schalldruckpegel kénnen geringe
Anderungen von 2 bis 3 dB bereits hohe Auswirkungen auf die Bauteilan-
forderungen haben. Primar betroffen sind AuRenbauteile gegen Luftschall
sowie Decken und Wande gegen Trittschall.

Die Ergebnisse der Analyse weisen ein hohes Potential fir mogliche Kos-
teneinsparungen auf. AnschlieRend werden die Ergebnisse der kostentrei-
benden Faktoren zusammengefasst und anhand des fiktiven Beispiels
dargestellt.
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4.2 Mehrkosten in Bezug auf das fiktive Beispiel im Zeit-
raum von 2000 bis 2014

Um die Mehrkosten beim Bauen darzustellen, dient ein Vergleich des fik-
tiven Beispiels des Bezugsjahres 2000 mit dem Vergleichsjahr 2014. Um
ein anschauliches Ergebnis zu erhalten wurden, wie in Tabelle 4.1 ersicht-

lich, einige Parameter im fiktiven Beispiel erganzt oder verandert:

Fiktives Wohngebaude — Angaben
Baujahr Bezugsjahr 2000 Vergleichsjahr 2014
Anzahl Wohnungen 26 26

e 1-Zimmer 8 a45m? 8 a 45 m?

e 2-Zimmer 9460 m? 9 a 60 m?

e 3-Zimmer 9a75m? 9a75m?
Wohnnutzflache 1.575 m? 1.575 m?
Anzahl GeschofRe 3 3
Heizwarmebedarf 43 kWh/m2a 43 kWh/m2a
A/V-Verhaltnis 0,3 0,3

e Verhaltnis BGF/WNF 1,65 1,65

¢ Fensteranteil 6 % 6 %
Dammung EPS EPS
Stellplatze Tiefgarage Tiefgarage

o Stellplatzschlussel 1:1 1:1

e Anzahl 26 26

e Anzahl Behinderten-

stellplatze L 2
Personenaufzug Nein Ja
Luftung e Manuelle Luftung e Manuelle Luftung

¢ Standard-Abluftanlage in » Standard-Abluftanlage in
Bad und WC Bad und WC

Alternative Energieanlage - -
Standort Linz Linz
Kosten Grundsttick €101,40 € 200,-
Kosten KG 1 -9 brutto - € 1.700,-/m2yne

Tabelle 4.1 Fiktives Wohngebaude — Angaben

Als Variante wurden einige Parameter verandert. Zu beriicksichtigen ist,
dass die baulichen MalRBnahmen der Variante nicht verpflichtend umzuset-
zen sind. Es sollen lediglich die Mehrkosten bei einer eventuellen Ausfiih-
rung der nachfolgend genannten Punkte aufgezeigt werden (siehe Ta-
belle 4.2).
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Fiktives Wohngeb&aude — Angaben — Variante

Baujahr Bezugsjahr 2000 Vergleichsjahr 2014
Heizwarmebedarf 43 kWh/m2a 20,1 kWh/m2a
Dammung EPS Hanf
Alternative Energieanlage - Solarthermieanlage

e Heizung

e Warmwasser
Luftung e Manuelle Liftung » Energieeffiziente Luftungs-

« Standard-Abluftanlage in anlage mit Warmertickge-
Bad und WC winnung
e Entfall der Standard-Abluft-
anlage

Anpassbarer Wohnbau - Nachhaltige Baukosten be-

dingt durch Umsetzung von
Maflnahmen fiir anpassbaren
Wohnbau

Tabelle 4.2 Fiktives Wohngebdude — Angaben - Variante

Die in Tabelle 4.1 angenommenen bzw. veranderten Parameter ergeben
sich aus folgenden Griinden:

e Heizwarmebedarf

Fur das Bezugsjahr 2000 wurde der aus dem Jahr 2001 durchschnittliche
Heizwarmebedarf fir mehrgeschossige Wohnbauten in Oberdésterreich in
der Hohe von 43 kWh/m2a herangezogen.®% Fir die Gewahrung einer
Wohnbauférderung muss je nach A/V-Verhéltnis ein HWB von maximal
20 bis 36 kWh/m2a eingehalten werden, wahrend die OIB-Richtlinie 6 ma-
ximal 54,4 kwh/m2a vorschreibt. In der nachfolgend angefuhrten Variante
werden die Mehrkosten aufgrund erhdhter Auflagen der Wohnbauforde-
rung berlcksichtigt.

e Anzahl der Behindertenstellplatze

Um die Mehrkosten fiir den Bau der Behindertenstellplatze zu veran-
schaulichen, wurde die Wohnungsanzahl von 20 auf 26 erhoht, da laut
Kapitel 2.3.2.3 seit 2013 je 25 angefangene PKW-Stellplatze (statt davor
50) ein zweiter Behindertenstellplatz zu errichten ist. Aufgrund des in der
Angabe definierten Stellplatzschliissels von 1:1 ergeben sich in Summe
26 Standard-Stellplatze inkl. 1 Behindertenstellpatz im Bezugsjahr bzw. 2
Behindertenstellplatze im Vergleichsjahr.

306 y/gl. LAND OBEROSTERREICH: Wohnbauférderung — Wohnbaubericht 2014 — Leistungen, Finanzierung, Ziele. S.9
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e A/V-Verhéltnis

Fir das A/V-Verhaltnis wurde ein Wert von 0,3 gewdahlt und dient als Basis
um die zu dammende Fassadenflache zu bestimmen. Um vom Gebaude-
volumen auf die Fassadenflache rickschlieRen zu kénnen, wurde die
Wohnnutzflache mit einem durchschnittlichen Bezugswert von 1,65 auf
die Bruttogeschol3flache aufgerechnet. Das Verhaltnis von BGF/WNF
nimmt in der Regel Werte von 1,5 bis 1,8 an.®%’ Fur die von der zu dam-
menden Fassadenflache abzuziehenden Fensterflache wurde ein Antell
von 6 % angenommen, was einem vergleichsweise geringen Wert ent-
spricht (siehe Tabelle 4.3).3%8

Fassadenflache in Abhangigkeit des A/V-Verhaltnisses
Wohnnutzflache gesamt 1.575 m2
Geschosse 3
Wohnnutzflache pro Geschoss 525 m2
Verhéltnis BGF/WNF 1,65
Bruttogeschossflache 866,25 m2
A/V-Verhaltnis 0,3
Fassadenflache je Meter Wandhohe 259,88 m?
Geschosshohe (inkl. Decke) 2,70 m
Hohe gesamt 8,10 m
Fassadenflache gesamt 2.104,99 m?
Fensteranteil relativ 6 %
Fensteranteil absolut 126,30 m?
Zu dammende Fassadenflache 1.978,69 m2

Tabelle 4.3 Fassadenflache in Abhéngigkeit des A/V-Verhéltnisses

e Anzahl der Geschosse

Es wurde ein dreigeschossiges Wohnobjekt angenommen, um die Mehr-
kosten zu verdeutlichen, welche sich seit dem Jahr 2009 durch den Einbau
eines Personenaufzugs bereits ab 3 Geschossen (statt davor 4) ergeben.

e Grundsticks- und Grundstiicksnebenkosten

Bei den Kosten des Baugrundes wurde ein Grundsttck in Linz in der Hohe
von € 200,- pro m? exkl. Nebenkosten ausgewahlt. Als Nebenkosten wer-
den 12 % bis 15 % des Kaufpreises einkalkuliert. Zur besseren Vergleich-
barkeit mit den Ubrigen Kostenpunkten werden die gesamten Grund-
stiicks- und Grundstiicksnebenkosten ebenfalls in € pro m? Wohnnutzfla-
che umgerechnet.

307 vgl. KOLBITSCH, A. et al.: Studie tiber Wirtschaftlichkeitsparameter und einen 6konomischen Planungsfaktor fiir gefor-
derte Wohnbauprojekte in Wien. S.90

308 ygl. STRAUSS-ENGINEERING GMBH: Energieausweis fiir Wohngebaude
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Um die Mehrkosten im Vergleich zum Bezugsjahr 2000 aufzuzeigen, wur-
den aufgrund fehlender Daten folgende Annahme getroffen: Der in Tabelle
3.43 ausgewiesene Grundstiickswert flr Oberdsterreich in der Hohe von
€ 64,- pro m2 fur das Jahr 2008 wurde néaherungsweise anhand der durch-
schnittlichen Teuerung des VPI auf das Jahr 2000 riickgerechnet. Weiters
sind die Grundstuicksnebenkosten aus dem Jahr 2000 nicht bekannt und
wurden vereinfacht ebenfalls mit 12 % bis 15 % angenommen.

Fur das fiktive Beispiel wurde im Jahr 2014 ein Grundstickspreis von
€ 200,- angenommen, was dem 1,87-fachen des durchschnittlichen Kauf-
preises im besagten Jahr in Oberdsterreich darstellt (€ 106,71). Dement-
sprechend wurde auch der durchschnittliche, ndherungsweise errechnete
Preis fur das Jahr 2000 von € 54,10 auf € 101,40 hochgerechnet.

Grundstiicks- und Grundstiicksnebenkosten pro m2 WNF
Bruttogeschossflache ‘ 866,25 m2
Vergleichsjahr 2014
Preis pro m2 € 200,-
Kaufpreis gesamt €173.250,-
Nebenkosten 12 % bis 15 %
Nebenkosten pro m2 €24, bis € 30,-
Nebenkosten gesamt € 20.790,- bis € 25.987,50
Kosten gesamt € 194.040,- bis € 199.237,50
Wohnnutzflache 1.575 m?
Kosten pro m2 WNF € 123,20 bis € 126,50
Bezugsjahr 2000
@ Preis pro m2 2008 €64,-
VPI 2000 — 2008 118,3
i 2
Bezugsfaktor
€200€,J-  €106,71 1.87
Preis pro m2 2000
(Néhe‘:ung) €101,40
Kaufpreis gesamt €87.834,14
Nebenkosten 12 % bis 15 %
Nebenkosten pro m2 €12,17 bis € 15,21
Nebenkosten gesamt € 10.540,10 bis €13.175,12
Kosten gesamt €98.374,24 bis € 101.009,26
Wohnnutzflache 1.575 m?
Kosten pro m2 WNF € 62,46 bis €64,13
";"r%h:‘fzo\f\}ﬁg PO A0 Y| bis €62,37

Tabelle 4.4 Grundstiicks- und Grundstiicksnebenkosten pro m2 WNF
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Als Variante wurden folgende Annahmen getroffen:

e Heizwarmebedarf

Fur das Bezugsjahr 2000 wurde erneut der aus dem Jahr 2001 durch-
schnittliche Heizwarmebedarf fir mehrgeschossige Wohnbauten in der
Hohe von 43 kWh/m?2a herangezogen. Bis zum Vergleichsjahr 2014 redu-
zierte sich dieser Wert auf durchschnittlich 20,1 kWh/mz2a.3%°

e Okologische Dammung

Fur das Bezugsjahr 2000 wurde eine herkdbmmliche EPS Fassadendam-
mung gewahlt bzw. fir das Vergleichsjahr 2014 eine Dammung aus Hanf,
um beispielhaft die Mehrkosten eines 6kologischen Dammstoffs im Ver-
gleich zu Kunststoffddmmungen zu veranschaulichen (siehe Tabelle 4.5).

Kostenvergleich Fassadendammung: Hanf zu EPS
fo e Fassadenliche 157869 e
Bezugsprodukt: EPS
Dammdicke 20 cm
Warmeleitzahl A 0,0375 W/mK
U-Wert 0,1875 W/mK
Kosten pro m3 €40,- bis €70,-
Kosten pro m2 €8,- bis €14,-
Kosten gesamt € 15.829,52 bis € 27.701,67
Wohnnutzflache 1.575 m?2
Kosten pro m2 WNF €10,05 bis € 17,59
Vergleichsprodukt: Hanf
Bezugsdicke 22,7 cm
Warmeleitzahl A 0,0425 W/mK
U-Wert 0,1875 W/m2K
Kosten pro m3 € 130,- bis €180,-
Kosten pro m? €29,47 bis €40,80
Kosten gesamt € 58.305,42 bis € 80.730,58
Wohnnutzflache 1.575 m2
Kosten pro mz WNF €37,02 | bis | €51,26
Mehrkosten Hanf zu EPS pro m2 WNF € 26,97 ‘ bis | € 33,67

Tabelle 4.5 Kostenvergleich Fassadendammung: Hanf zu EPS

309 vgl. LAND OBEROSTERREICH: Wohnbauférderung — Wohnbaubericht 2014 — Leistungen, Finanzierung, Ziele. S.9
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e Alternative Energieanlage

Die Anschaffungskosten fur die in Kapitel 3.2.2.5 beispielhafte Solarther-
mieanlage wurden von urspringlich 41 Personen auf 53 Personen linear
aufgerechnet, da sich die Wohnungsanzahl durch die Modifizierung der
Angaben von 20 auf 26 erhdhte. Daraus ergeben sich Kosten pro m2
Wohnnutzflache von € 104,10 bis € 110,71 pro m2 WNF (siehe Ta-
belle 4.6).

Kosten Solarthermie pro m2 WNF
Z?;i”;:;:"lepigne” € 126.833,50 bis €134.890,-
Personenanzahl alt 41
Personenanzahl neu 53
Bezugsfaktor 1,29
Kosten gesamt fiir 53 Personen €163.95550 |  bis | €174.370.-
Wohnnutzflache 1.575 m2
Kosten pro mz WNF €10410 | bis | €110,71

Tabelle 4.6 Kosten Solarthermie pro m2 WNF

e Mechanische Liftungsanlage

Erganzend wurde fur das Vergleichsjahr 2014 eine mechanische LUf-
tungsanlage angenommen, wodurch die Abluftanlage im Wohngebaude
des Bezugsjahres 2000 uberfliissig ist. Unter Annahme einer energieeffi-
zienten Ausstattung mit Warmertckgewinnung betragen die Einbaukos-
ten, laut Tabelle 3.30, € 35,- bis € 80,- pro m2 WNF. Durch Entfall der her-
kommlichen Standard-Abluftanlage werden gleichzeitig € 12,- bis € 20,-
pro m2 Wohnnutzflache eingespart.

e Anpassbarer Wohnbau

Fur das Vergleichsjahr werden nachhaltige Kosten bedingt durch anpass-
baren Wohnbau in der Héhe von € 91,- pro m?2 Wohnnutzflache aufge-
schlagen.

193

INSTITUT FOR BAUBETRIES UND BAUVARTSCHAFT



UND BAUVMRTSCHAFT

nSTTUTFOR

Zusammenfassung und mogliche Handlungsempfehlungen im Hinblick auf Kostentreiber im
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Aufgrund der in Tabelle 4.1 definierten Parameter ergeben sich folgende
Mehrkosten:

MalRnahme Mehrkosten Minderkosten
[€/mPwne] [€/m?une]
Brandschutz:
Anforderungen von Bauteilen an
das Brandverhalten und den Nicht bekannt
Brandwiderstand
Fluchtweglange €27- | bis | €32-
Rauchwarnmelder/Brandmelde- €4.
anlage ’
RWA-Offnungen, Feuerwehrzu-
fahrten, Schleusen, Brand- € 20,- bis € 30,-
abschottungen, Brandriegel
Brandschutzgutachten €1,- bis €4,
Zwischensumme €52,- bis €70,-
Barrierefreiheit und Nutzungssicherheit:
Horizontale ErschlieBungsebe- €29,
nen
Offnungsbereiche, Wahrneh-
; €4,
mungshilfen
Stellplatze
o Stellplatzverbreiterung 20 cm €24,-
e Zusatzkosten zweiter zu er-
richtender Behindertenstell- €11,- bis €16,-
platz
Zwischensumme €68,- bis €73,-
Schallschutz:
Allgemein Nicht bekannt
Zwischensumme -
Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz:
Lichteintrittsflache 10 % €12,-
Legionellenpravention Nicht bekannt
Zwischensumme €12,-
Sonstiges:
Sonstige Gutachten € 20,- ‘ bis ‘ €40,-
Persgnenagfzug ) €47.-
(barrierefreie Ausfuhrung)
Entfall Notkamine €17,-
Planerkosten €59,- bis €62,-
Zwischensumme €126,- bis € 149,- €17,-
Zwischensumme Differenz € 109,- bis €132,-
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Grundstiick:

Grundstiicks- und Grundstiicks- €61.- bis €62,
nebenkosten

Zwischensumme €61,- bis €62,-
Variante

Heizwarmebedarf: Reduktion €110.-

von 43 auf 20,1 kWh/m2a ’
Okologische Dammung €27.- bis €34.-

(Hanf zu EPS)

Solarthermieanlage
* Heizung €104,- bis €111,-
o Warmwasser

Mechanische Liftungsanlage
mit Warmeriickgewinnung
e Einbaukosten €35,- bis € 80,-
o Entfall der Standard-Abluft- €12,- bis € 20,-
anlage
Anpassbarer Wohnbau €91,-
Zwischensumme € 367,- bis €426, | €12,- bis € 20,-
Zwischensumme Differenz € 355,- bis € 406,-

Tabelle 4.7 Mehrkosten — Fiktives Beispiel — Zeitraum 2000 bis 2014

Einige der in Tabelle 4.7 angeflihrten MaRhahmen errechneten sich wie
folgt:

e Brandschutzgutachten

Der von den Experten angegebene Betrag in der Hohe von € 1.800,- bis
€ 6.000,- pro Wohngebaude wurde durch die gesamte Wohnnutzflache
(1.575 m?) dividiert, wodurch sich fiir dieses Beispiel ein Betrag von circa
€ 1,- und € 4,- pro m2 WNF ergibt (siehe Tabelle 4.8).

Kosten Brandschutzgutachten
Kosten €1800- | bis |  €6.000-
Wohnnutzflache 1.575 m2
Kosten pro m2 WNF €1,14 ‘ bis ‘ € 3,81

Tabelle 4.8 Kosten Brandschutzgutachten

e VergroBerung der PKW-Stellplatze

Die in Kapitel 2.3.2.3 angefiihrte Erh6hung der Stellplatzbreite fur PKWs
um 20 cm von 2,3 m auf 2,5 m ergibt zuztglich einer halben Fahrbahn-
breite von 3 m einen finanziellen Mehraufwand von € 1.440,- pro Stellplatz.
Unter Annahme von 26 Stellplatzen und einer Wohnnutzflache von
1.575 m? ergeben sich Mehrkosten von circa € 24,- pro m2 WNF (siehe
Tabelle 4.9).
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Finanzieller Mehraufwand pro Stellplatz €1.440 -
(siehe Kapitel 2.3.2.3) ’
Anzahl Stellplatze 26
Mehraufwand gesamt € 37.440,-
Wohnnutzflache 1.575 m2
Kosten pro m2 WNF € 23,77

Tabelle 4.9 Mehrkosten durch VergroRerung der PKW-Stellplatze

e Behindertenstellplatz

Die in Punkt 2.3.2.3 angefiihrten MalRnahmen, dass fir je 25 angefangene
Stellplatze (davor 50) ein zusétzlicher Stellplatz fir behinderte Personen
vorhanden sein muss, ergeben sich, je nach Variante, Mehrkosten von
€ 16.560,- bis € 25.200,-. Bezogen auf die zu Beginn definierte Wohnnutz-
flache in der Hohe von 1.575 m?2 ergeben sich Mehrkosten im Bereich von
circa € 11,- bis € 16,- pro m2 WNF (siehe Tabelle 4.10).

Mehrkosten € 16.560,- bis € 25.200,-
Wohnnutzflache 1.575 m2
Mehrkosten pro m2 WNF €10,51 bis €16,-

Tabelle 4.10 Mehrkosten durch zusétzlich zu errichtenden Stellplatz
fur behinderte Personen

e Personenaufzug

Der zusatzlich zu errichtende Personenaufzug verursacht Kosten von
circa € 65.000,- zuzuglich € 9.800,- fur die barrierefreie Ausfuhrung. In Be-
zug auf die Wohnnutzflache des fiktiven Beispiels (1.575 m?) ergeben sich
Mehrkosten von knapp € 47,- pro m2 WNF (siehe Tabelle 4.11).

Kosten Standardaufzug € 65.000,-
Barrierefreie Ausfiihrung + € 9.800,-
Kosten gesamt € 74.800,-
Wohnnutzflache 1.575 m?
Kosten pro m2 WNF € 47,49

Tabelle 4.11 Personenaufzug — Kosten pro m2 WNF
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e Planerkosten

Der Anteil der Planerkosten an den Kostengruppen 1 bis 9 der ONORM
B-1801 betragt den Ergebnissen der Umfrage nach, zwischen 10,9 %
(Arithmetisches Mittel) und 11,4 % (Median). In Bezug auf den in der Ta-
belle 4.1 festgelegten Wert von € 1.700,- brutto ergibt sich ein Betrag von
€ 185,30 bis € 193,80. Laut Kapitel 2.4.7 ergaben sich Mehrkosten von
circa 47 % in Bezug auf das Jahr 2000. Im betrachteten Zeitraum dieser
Arbeit I&sst sich somit ein zusatzlicher Aufwand von € 59,- bis € 62,- fest-
stellen.

Erhéhung der Planerkosten
Kosten KG 1 -9
pro m2 WNF (brutto) €1.700-
Anteil Planerkosten 10,9 % bis 11,4 %
Kosten absolut € 185,30 bis € 193,80
Relative  Erhéhung
der Planerkosten seit +47 %
2000
Kosten im Jahr 2000 € 126,05 bis €131,84
Mehrkosten pro m2 .
WNE € 59,25 bis € 61,96

Tabelle 4.12 Erhdhung der Planerkosten

Zusammengefasst ergeben sich folgende Mehrkosten pro m2 Wohnnutz-
flache:

Zusammenfassung — Mehrkosten 2000 bis 2014
Bereich Mehrkosten [€/m?yne]
Brandschutz €52,- bis €70,-
Barrierefreiheit €68,- bis €73,-
Hygiene €12,-
Sonstiges €109,- bis €132,-
Summe € 241,- bis € 287,-
Grundstiickskosten €61,- bis €62,-
summe _inkl. Grund- €302,- bis €349,-
stiickskosten
Variante € 355,- bis € 406,-
Summe inkl. Variante € 596,- bis € 693,-
Summe inkl. Variante .
und Grundstiickskosten LT £ €755,-

Tabelle 4.13 Zusammenfassung — Mehrkosten 2000 bis 2014
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Zum Vergleich, der Verband gemeinnitziger Bauvereinigungen (GBV)
gibt fur die letzten 10 Jahre im geférderten Mietwohnungsbau einen An-
stieg der Baukosten in der Hohe von circa € 430,- pro m2 WNF an. Die
Erh6hung der Baukosten ist laut den Angaben des GBV zu 70 bis 80 %
durch den Preisanstieg bedingt und zu 20 bis 30 % durch Veranderungen
in der Ausstattung und der Bauweise. In den angegebenen € 430,- sind
Kompensationsmalnahmen bei Qualitat, Ausstattung und Gestaltung be-
ricksichtigt (z.B. Fertigteile), ohne die die Kosten fir verstarkte Warme-
dammung und zuséatzliche Heizungs- und Liftungstechnologien (circa €
75,- bis € 200,- pro m2 WNF) oder die Ausstattung von Tiefgaragen, Per-
sonenaufziigen sowie die Anforderungen an den Brandschutz und die
Barrierefreiheit nicht realisierbar sind.31° Im fiktiven Beispiel wird jedoch
nicht von Kompensationsmal3nahmen ausgegangen, wodurch die Mehr-
kosten héher ausfallen.

Unter Berlcksichtigung der derzeit geltenden anerkennbaren Gesamtbau-
kosten fiir die zu Beginn definierte Wohnungsanzahl in der Hohe von
€ 1.430,- netto pro m? WNF bzw. circa € 1.700,- brutto, haben die erhdhten
Anforderungen laut Tabelle 4.13 die Baukosten um circa 17 % bis 20 %
erhoht. Zuziglich der Grundsttickskosten betragt die Erhéhung der Ge-
samtkosten sogar zwischen 21 % und 25 %. Die eventuell anfallenden
Mehrkosten der Variante sind im geforderten Wohnbau aufgrund der be-
reits entstandenen Mehrkosten von € 302,- bis € 349,- vermutlich nur
schwer oder gar nicht umsetzbar.

Aufgrund der eben genannten Mehrkosten im betrachteten Zeitraum
(2000 — 2014) werden abschliel3end Handlungsempfehlungen angefiihrt,
um das Grundbedurfnis ,Wohnen* in Zukunft wieder leistbarer zu gestal-
ten.

4.3 Handlungsempfehlungen

Um zweckgemalRe Handlungsempfehlungen abgeben zu kbnnen, missen
die Bedurfnisse der Zielgruppen berlicksichtigt werden. Die derzeit gelten-
den rechtlichen und technischen Anforderungen mdgen allesamt ihren
Zweck erfillen, laut den Angaben der Experten sind diese im leistbaren
Wohnbau nicht (immer) umsetzbar. Zu den in Kapitel 2.3, 2.4 und 3 ange-
fuhrten Inhalte werden nachfolgend Ldsungsvorschlage vorgestellt um
Kosten zu reduzieren. Durch die nachfolgenden Handlungsempfehlungen
sollen Uibergeordnet folgende Ziele erreicht werden:

e Anpassung der Wohnungen und Allgemeinbereiche der Wohnob-
jekte gezielter auf die Bedurfnisse jener, die an den geforderten
Wohnbau angewiesen sind.

310vgl. BAUER, E.: Baukosten: Erhéhte Anforderungen, Kostensteigerungen und Kompensationseffekte
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e Reduktion der kostentreibenden Faktoren in den jeweiligen Regel-
werken, welche im geforderten Wohnbau kein unbedingtes Erfor-
dernis bedurfen.

e Einsparung vergleichsweise teurerer (und eventuell unnétiger)
zum Einsatz kommende Bauprodukte durch Reduktion der bau-
technischen Anforderungen.

¢ Reduktion der laufend anfallenden Kosten im Gebaudebetrieb
(Betriebskosten) bedingt durch technisch optimierte oder verein-
fachte Ausstattungsmerkmale.

e Attraktivitat des geférderten Wohnbaus durch erleichterte bau-
technische Anforderungen zu erhéhen, um Investoren dazu zu er-
mutigen, mehr in sozialen Wohnbau zu investieren.

4.3.1 Einfuhrung von Normen

Um bei der Einfihrung von Normen sicherzustellen, dass der wirtschaftli-
che Aspekt auf Seiten der Nutzer im Vordergrund steht, sollten folgende
Punkte vorab geklart werden:

e Genereller Nutzen der Richtlinie

e Kostenfolgen nach Inkrafttreten

e Vorteile fur die Bewohner

e Mogliche Auswirkungen auf andere Normen3!t

Der GBV ist der Meinung, dass neue Normen nur mit dem Zweck alte Nor-
men abzulésen eingefihrt werden sollen.®'? Die Rahmenbedingungen
mussten zudem fur ein gewisses Zeitintervall gleichbleiben, wobei eine
Periode von wenigstens fuinf Jahren denkbar ist.313

4.3.2 Barrierefreiheit und Nutzungssicherheit

Im Bereich der Barrierefreiheit kbnnen durch Reduktion der barrierefreien
Quote bedeutende Kosten eingespart werden. Im anpassbaren Wohnbau
wird laut Angaben der Experten eine Quote von 20 % pro Wohngebaude
als realistisch angesehen. Bezogen auf ein vier- oder flnfstockiges Wohn-
gebaude kommt diese Quote beispielsweise einer vollstandigen barriere-
freien Ausfiihrung des Erdgeschosses gleich, wohingegen die dartber lie-
genden GeschofRRe nicht den Vorschreibungen der OIB-Richtlinie 4 ent-

31 vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Plattform Wohnungsbau: ,Kosten-
treiber im Wohnungsbau®. S.1

312 vgl. ebd.

33 vgl. GIGLER, H. et al.: Vorschlage zur Kostenreduktion im geforderten Tiroler Wohnbau. S.10
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sprechen missen. Denkbar ist auch eine bezirksweise Verteilung der bar-
rierefreien Objekte. Das wirde bedeuten, dass beispielsweise im Neubau
pro Bezirk in Linz in etwa 10 — 20 % der Wohnbauten vollstandig barriere-
frei gestaltet werden. Sollte die Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen
nicht gegeben sein, konnten diese auch von nicht beeintrachtigten Perso-
nen bezogen werden. Bedingung ware allerdings, dass bei entsprechen-
der Nachfrage von beeintrachtigten Personen die bisherigen Bewohner
wieder ausziehen mussen. Moglich ist laut den Experten auch das derzei-
tige Modell in der Steiermark, welches eine barrierefreie Quote von 25 %
der Gesamtwohnnutzflache und 25 % der Anzahl der Wohnungen vor-
sieht. Fir Bereiche, welche im Falle einer barrierefreien Quote nicht den
Anforderungen der OIB-Richtlinie 4 entsprechen missen, sind im Detall
folgende Erleichterungen realistisch:

Kosteneinsparungspotential — Barrierefreie Quote

MalRnahme Geltend Empfehlung
Horizontale und vertikale ErschlieBungsbenen
Rampengefalle 10 % 6 %
Horizontale Bewegungsflachen am
Anfang und Ende von Rampen 150 cm 120 cm
Bewegungsflachen  (Horizontale
Podeste) bei Richtungséanderun- @ 150 cm @120 cm
gen mit mehr als 45 Grad
Lichte Breite: Handlaufe dirfen
Treppen und Rampen nicht mehr 120 cm Iﬁ(f)ecir:kfrgglc"t-)
beeinflussten
Breite (_jes Anfahr_beremhs auf bei- 150 cm 130 cm
den Seiten von Tiren
Tiefe der frel?n Bewegungsflachen 150 cm 120 cm
vor Schachttiiren
Abstand abwarts fuhrender Stie-
genlaufe gegeniiber von Schacht- 200 cm 150 cm
tdren
Sonstiges
0, -
Anpassbarer Wohnbau 100 % der Woh <20 %
nungen
Ab 3 Uberirdi- Ab 4 Uberirdi-
Personenaufzug schen Vollge- schen Vollge-
schoRen scholRen
1 zusétzlich zu 1 zusatzlich zu
- . . errichtender errichtender
dAngtzh' der Stellplatze fur Behin-  gonlaizje 25 | Stellplatz je 50
angefangene angefangene
Stellplatze Stellplatze

Tabelle 4.14 Kosteneinsparungspotential — Barrierefreie Quote

Die Stellplatzverpflichtungen stellen laut der empirischen Studie weitere
gewichtige Kostentreiber dar. Vor allem beim Bau von Tiefgaragen sollen
pro Stellplatz bis zu € 18.000,- anfallen, so die Experten. In umliegenden
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Gebieten von Ballungszentren wie beispielsweise Linz ist laut Expertenin-
terviews eine Reduktion von 1:2 auf 1:1,5 aufgrund der guten Anbindung
an den oOffentlichen Verkehr denkbar. Unter der Beriicksichtigung, dass in
Linz in etwa 20 % der Bewohner autofrei leben, ist auch hier eine Rick-
nahme der Stellplatzverpflichtung von 1:1 auf 1:0,8 mdglich. Aufgrund des
in der Studie des VCO beschriebenen adndernden Mobilitatsverhaltens
ware je nach Qualitat und Quantitat der OV-Anbindung in manchen Linzer
Gebieten sogar eine ,vorausschauende® Reduktion auf 1:0,75 bis 1:0,5
vorstellbar. Der GBV empfiehlt, die Stellplatzverpflichtungen Uberhaupt
abzuschaffen und die Entscheidung Uber die Anzahl der zu errichtenden
Stellplatzen den Bauherren zu Uberlassen, da diese, laut Meinung der
GBV, am besten dartiber Bescheid wissen.31

4.3.3 Brandschutz

Die OIB-Richtlinie 2 wurde von den meisten Teilnehmern als die am kos-
tentreibendste Richtlinie aller derzeit geltenden OIB-Richtlinien bewertet.
Aufgrund der Expertengesprache ist eine Reduktion des gesamten
Schutzniveaus denkbar. Das betrifft primar das Brandverhalten sowie die
Brandwiderstande von Bauteilen und Baustoffen, die Lange und Anzahl
von Fluchtwegen, die baulichen Anforderungen bei Wohngebauden mit
einem Fluchtniveau héher als 22 m sowie die Anforderungen an brandab-
schnittsbildende Decken und Wande. Speziell technische Gerate wie bei-
spielsweise Brandmeldeanlagen verursachen hohe Uberpriifungs- und
Wartungskosten und fuihren aufgrund der im Vergleich zum Gebaude kur-
zen Lebensdauer haufig zu Ersatzinvestitionen. Laut den befragten Ex-
perten soll das in vielen, der OIB-Richtlinie 2 angefiuihrten Punkte, erhdhte
Sicherheitsniveau entweder kaum oder gar nicht feststellbar sein. Konkret
sind in folgenden Punkten Erleichterungen denkbar:

Kosteneinsparungspotential — Brandschutz

MalRnahme Geltend Empfehlung

Sicherheitstreppen-
h&user, brandfallge-
steuerte Freilauftr-
schliel3er, Druckbeluf-
tung Stiegenhaus,
Trockenldschleitun-
gen, Feuerwehraufzug

Reduktion der Anfor-
derungen auf ein dem
Gefahrenausmalf3 ent-
sprechendes Niveau

ZusatzmalRnahmen fir Wohngebaude
mit Fluchtniveau von gréR3er als 22 m

Erhohung der Anforderungen von Bautei-
len und Baustoffen an das Brandverhal- Anforderungen laut
ten und den Brandwiderstand seit Einfih- OIB-RL 2

rung der OIB-RL 2

Anforderungen vor
Einfuhrung der
OIB-RL 2

314 vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Plattform Wohnungsbau: ,Kosten-
treiber im Wohnungsbau®. S.5
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Gesamtenergieeffizienz-
Faktor fgee:

v Endenergiebedarf EEB
des Gebaudes in Bezug
auf den Endenergiebedarf
eines  Referenz-Gebau-
des

v Die Geometrie des Refe-
renz-Gebaudes ist ident
mit dem Real-Gebaude,
jedoch entspricht es in Be-
zug auf Warme- und Hau-
stechnik den Anforderun-
gen der OIB-Richtlinie 6
aus dem Jahr 2007.

Primé&renergiebedarf PEB:

v Endenergiebedarf EEB
des Gebaudes multipli-
ziert mit einem Priméar-
energiefaktor fpe der OIB-
Richtlinie 6.

Endenergiebedarf EEB:

v'Kennzahl, die neben dem
Heizwarmebedarf HWB
auch den Warmwasser-
warmebedarf, den Haus-
technikenergiebedarf und
den Haushaltstrombedarf
enthalt.

Primé&renergiefaktor fpe:

v Konversionsfaktor in Ab-
héngigkeit des Energie-
tragers (Holz, Kohle, Erd-
gas usw.).

Zusammenfassung und mogliche Handlungsempfehlungen im Hinblick auf Kostentreiber im
Wohnbau

MalRnahme Geltend Empfehlung

Deckenubergreifender
AuRenwandstreifen in
El 90 oder horizontal
Ubereinanderliegende Brandabschnitte auskragender Bautell,
welcher die selbe Feu-
erwiderstandsklasse
der Decke aufweist

Rucknahme der gel-
tenden Anforderung

Mussen Dachflachen

Brandabschnittsbildende Wande um mindestens 15 cm Rocknahme der Anfor-

Uberragen derung
Es sind eigene
Schéchte zu bauen,
Aufziige im Bereich zweier Brandab- die von brandab- Riicknahme der Anfor-
schnitte schnittshildenden derung

Wanden und Decken
begrenzt werden

Tabelle 4.15 Kosteneinsparungspotential — Brandschutz

4.3.4 Energieeffizienz

Als Richtwert fur die Energieeffizienz kann anstatt des Heizwarmebedarfs
der Gesamtenergieeffizienz-Faktor feee oder der Priméarenergiebedarf
PEB herangezogen werden. Die im Heizwarmebedarf enthaltenen Kenn-
zahlen werden stark vom Nutzerverhalten beeinflusst, womit der feee-Fak-
tor und der PEB-Wert aussagekraftigere Kennzahlen darstellen (siehe Ta-
belle 4.16).

Vergleich Energiekennzahlen

Energiekennzahl Berechnung Variablen
Qr Transmissionswarmeverlust
Qu Laftungswarmeverlust
Heizwarmebedarf i
Qr+0QL—n+(Qs-Q) Qs Solare GeW|.nne
HWB Qi Interne Gewinne
n Ausnutzungsgrad der Warme-
gewinne
Endenergiebedarf
Gesamtenergieeffizienz- ,Real-Gebaude"
faktor +
foee Energiebedarf
,Referenz-Gebaude”
EEB Endenergiebedarf
EEB -« fpe fee Primé&renergiefaktor
Primérenergiebedarf HWB Heizwarmebedarf
PEB EEB = HWB + WWWB + WWWwWB Warmwasserwarmebedarf
HTEB + HHSB HTEB Haustechnikenergiebedarf

HHSB Haushaltsstrombedarf

Tabelle 4.16 Vergleich der Energiekennzahlen3®

315 vgl. LETTNER, D. et al.: Energiekennzahlen — Parameterstudie. S.12 bis 14
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Der Heizwarmebedarf errechnet sich aus der Summe der Transmissions-
und Luftungswarmeverluste abzlglich der Differenz aus solaren und inter-
nen Gewinnen, welche mit einem Faktor fir den Ausnutzungsgrad der
Warmegewinne multipliziert werden. Der Transmissionswarmeverlust Qt
beschreibt die Warmeabgabe der raumumschlieRenden AuRenbauteile an
die Umgebung. Der Liftungswarmeverlust Q. bezeichnet jenen Warme-
verlust, der durch Fensterliftung entsteht und somit maf3geblich vom Nut-
zer beeinflusst wird. Solare Gewinne Qs Uber transparente Bauteile sowie
interne Gewinne Q, durch Beleuchtung oder Warmeabgabe von Personen
oder Elektrogeraten sind ebenfalls vom Wohnungsnutzer beeinflussbare
GrolRen (siehe Abbildung 4.1).

Qr = Transmissionswarmeverluste

Q. = Luftungswarmeverluste

Qs = Solare Gewinne

Q = interne Gewinne

Abbildung 4.1 Warmeverluste und -gewinne eines Gebaudes?'®

Alternative Energieanlagen einzubauen ist nur dann sinnvoll, wenn diese
sich nachweislich amortisieren kdnnen. Fir die Berechnung der jahrlichen
Kosteneinsparungen ist es zweckmaRiger, Nachweise bereits bestehen-
der Projekte im jeweiligen Baugebiet heranzuziehen anstatt theoretisch
errechneter Werte.

Der Einsatz okologischer Baustoffe soll verstarkt werden. Aufgrund der in
Tabelle 3.23 angegebenen Kostenunterschiede zwischen einer herkdmm-
lichen EPS-Dammung und Dammungen aus Naturstoffen ist dieser Vor-
schlag vermutlich in der Praxis noch schwer umsetzbar.

4.3.5 Schallschutz

Schallschutztechnische MaRnahmen sind laut Aussagen der Experten
ebenfalls Gber dem erforderlichen Niveau, die Wohnqualitat ist aber laut
deren Aussagen mit Einflhrung der OIB-Richtlinie 5 nicht nachweislich
gestiegen. Der GBV ist der Meinung, dass eine Reduktion der gesamten
AulRenbauteile um circa 2 bis 3 dB bereits enorme Kosteneinsparungen
zur Folge haben und die Wohngualitat nicht merkbar beeinflussen.3’

316 yvgl. LETTNER, D. et al.: Energiekennzahlen — Parameterstudie. S.13

317 vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Plattform Wohnungsbau: ,Kosten-
treiber im Wohnungsbau®. S.3
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4.3.6 Gebaudetechnik

Haustechnische Anlagen sind groR3tenteils dem kurzlebigen Bereich (unter
25 Jahre) zuzuordnen und sind zusatzlich regelmaflig mit Wartungs- und
Instandhaltungskosten verbunden. Um Kosten zu senken ist auf eine Ein-
fachheit technischer Einrichtungen zu achten.

4.3.7 Bauland

Grundsttckspreise erhéhen sich vor allem in Ballungszentren tberdurch-
schnittlich und sind zunehmend Mangelware. Um Grundstlickspreise im
Rahmen zu halten, kénnen Bestimmungen beztglich Limitierung der Lie-
genschaftspreise, Verglnstigung der Baurechte oder Hohe der Mietzinse
gesondert festgelegt werden. Das erhthte Angebot soll vor allem in Bal-
lungszentren die bereits vergleichsweise hohen Grundstlickspreise sen-
ken. Zusatzlich ist eine eigene Widmungskategorie flir sozialen Wohnbau
denkbar, welcher ein gewisser Prozentsatz des verfligbaren Baulandes
gewidmet wird. Eine Reduktion der Grunderwerbssteuer flr sozialem
Wohnbau gewidmete Grundstiicke ist ebenfalls vorstellbar. Der GBV
schlagt vor, zusatzlich eine Baulandmobilisierungsabgabe (z.B. in € pro
m2 und Jahr) einzufiihren, sofern als Bauland gewidmete Grundsticke lan-
ger als ein bestimmter Zeitraum (z.B. 10 Jahre) unbebaut bleiben.3*® Wei-
teres kann man durch die Bereitstellung von glinstigem Bauland vermut-
lich Investoren dazu ermutigen, mehr in geférderten Wohnraum zu inves-
tieren.

Grundstiicke, welche dem sozialen Wohnbau gewidmet sind, sollen ne-
ben ausreichender GréRe auch angemessen auf den Wohnbau zuge-
schnitten sein. Um die Kosten der Grindung so gering wie moglich zu
halten, ist vorab bei der Umwidmung ein Gutachten eines Geologen denk-
bar, sofern die Bodenverhaltnisse nicht bekannt sind.31°

Speziell in Gebieten mit vergleichsweise hohen Grundstiickskosten sind
gezielte Instrumente erforderlich, um Flachen fiir den Bau von Sozialwoh-
nungen zur Verfigung zu stellen bzw. zu vergeben. Um die Baulandent-
wicklung sowie die Baulandmobilisierung besser zu steuern ware eine ver-
pflichtende Quote fir den Bau von Sozialwohnungen mdglich.

4.3.8 Nutzerverhalten

Kosten fur Wartung, Instandsetzung, Ver- und Entsorgung oder Reinigung
werden bedeutend durch (falsches) Nutzerverhalten beeinflusst. Erhthte
soziale Kontrolle durch Hausbetreuer und/oder Hausverwalter gleicht das

318 ygl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Plattform Wohnungsbau: ,Kosten-
treiber im Wohnungsbau*. S.6

319 vgl. GIGLER, H. et al.: Vorschlage zur Kostenreduktion im geférderten Tiroler Wohnbau. S.8
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fehlende Bewusstsein der Bewohner aus. Die Anonymitat der Bewohner
beeinflusst zudem das Nutzungsverhalten negativ. In der Regel nimmt die
Anonymitat mit steigender GroRe des Wohnobjektes zu, wodurch die vor-
hin genannten Kostenblocke unproportional zur GebaudegrofRe steigen
und somit den Hausbetreuern und Hausverwaltern erhdhte Bedeutung zu-
kommt.

4.3.9 FordermalRnahmen und -auflagen

Starkere FérdermaRnahmen und eine Wiedereinfihrung der Zweckwid-
mung der Wohnbauférderungsbeitrage kdénnen dazu beitragen, Wohnbau
in Zukunft leistbarer zu gestalten. Die Wohnbauférderungssatze sind seit
2000 nur um rund 23 % gestiegen, die Baukosten im selben Zeitraum hin-
gegen um 46,8 %.%2° Aufgrund der Begrenztheit der zur Verfligung ste-
henden finanziellen Mittel sind die nachfolgenden MaRnahmen vermutlich
nur schwer umsetzbar. Im Rahmen der Expertenbefragungen wurde
mehrheitlich eine Anhebung der generellen Einkommensobergrenzen fur
die Gewahrung von Férderungsbeitragen sowie eine Reduktion der Dar-
lehensverzinsung (Zinsobergrenze) vorgeschlagen. Die Verlangerung der
Darlehenslaufzeit von zurzeit 30 Jahren speziell fir sozial stark benach-
teiligte Familien wirde deren jahrliche finanzielle Belastung reduzieren.
Aufgrund dessen, dass sich die Quote der 18- bis 29-Jahrigen, welche
noch im Elternhaus wohnhaft sind, im Zeitraum von 2011 bis 2016 ver-
doppelt hat, ist eine Intensivierung der FérdermalRnahmen fur junge Men-
schen ebenfalls sinnvoll.

Eine Reduktion der Auflagen im gefdrderten Wohnbau hinsichtlich ener-
getischer Standards ist ebenfalls denkbar. Laut der Studie des GBV ist der
Niedrigenergiestandard die kostengunstigste Variante. Im mehrgeschos-
sigen Wohnbau gelten laut der oberdsterreichischen Wohnbauférderung
Mindeststandards von 36 bzw. 20 kWh/mz2a fur A/V-Verhéaltnisse von = 0,8
bzw. < 0,2 m2/m3. Fir Neubauten im mehrgeschossigen Bereich kénnen
demnach die Auflagen reduziert werden und der Niedrigenergiestandard
als Standardvariante festgelegt werden. Fir Sanierungsvorhaben kénnte
man die Einkommensgrenzen fir die Gewéahrung von Forderungsbeitra-
gen abschaffen. So soll es in Tirol durch zwischenzeitlicher Abschaffung
der Einkommensgrenzen zu einer Verdoppelung der Sanierungsvorhaben
gekommen sein.*?! Eine Trennung des Budgets fur Neu- und Sanierungs-
bauten ist ebenfalls mdglich.

Fur den Einbau 6kologischer Dammstoffe werden zurzeit € 8.000,- an zu-
satzlichen Darlehensbetragen gewahrt, speziell fir junge Menschen sind
€ 20,- pro m2 WNF vorgesehen. Um den Anreiz, 6kologische DAmmestoffe

320 \/gl. SOLIDBAU: Baukosten vs. Wohnbauférderung — Wie die hohen Baukosten den Wohnbau beeintrachtigen

321 ygl. GIGLER, H. et al.: Vorschlage zur Kostenreduktion im geforderten Tiroler Wohnbau. S.10
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einzubauen, zu erhdéhen, ware eine Erh6hung der Férderungsbetrage in
diesem Bereich sinnvoll.

4.3.10 Mietpreise

In Deutschland wurde mit 1.1.2015 eine Begrenzung der Mietpreise ein-
gefiihrt.3?? Die sogenannte Mietpreisbremse hat das Ziel, die Wohnungs-
suchenden in angespannten Wohnungsmarkten vor tberdurchschnittli-
chen Erhoéhungen der Wiedervermietungsmiete zu bewahren. So kénnte
man auch in Oberosterreich Gebiete bestimmen, in denen die Miete beim
Abschluss des Mietvertrages beispielsweise maximal 10 % Uber der orts-
Ublichen Vergleichsmiete liegen darf.

4.3.11 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

Aufgrund der laut den Experten tberdimensionierten Anforderungen im
Bereich der legionellen Prophylaxe konnen durch eine Reduktion der der-
zeitig geltenden Auflagen bedeutende Kosten eingespart werden. Eine
Reduktion der Anforderungen an die Leitungslangen sowie den einzuhal-
tenden Zirkulationstemperaturen ist laut Aussagen der Experten denkbar.

322 ygl. BUNDESMINISTERIUM FUR UMWELT, NATURSCHUTZ, BAU UND REAKTORSICHERHEIT: Bericht zum Biind-
nis fir bezahlbares Wohnen und Bauen und zur Wohnungsbau-Offensive. S.3
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4.3.12 Zusammenfassung der Handlungsempfehlungen

Die in Kapitel 4.3.1 bis 4.3.9 erlauterten Maf3nahmen sind nach den jewei-
ligen Kostenblocken aufgelistet und werden nach deren Umsetzbarkeit
bewertet. Die Symbole der Umsetzbarkeit sind wie folgt zu interpretieren:

Umsetzbarkeit — Symboldefinition

++ Sehr leicht umsetzbar
+ Leicht umsetzbar
o Umsetzbar

- Eher unrealistisch umzusetzen

-- Wahrscheinlich unrealistisch

Tabelle 4.17 Umsetzbarkeit — Symboldefinition

Handlungsempfehlungen - Zusammenfassung

Bereich

Umsetzbarkeit

e fof-]-

Normen (ibergeordnet)

Identifikation des Nutzens, der Kostenfolgen, der Vorteile fir die
Bewohner sowie mdgliche Auswirkungen auf andere Normen

Barrierefreiheit und Nutzungssicherheit

Festlegung einer barrierefreien Quote von 20 % oder einer ge-
schossweisen barrierefreien Ausfihrung (z.B. ausschlief3lich
EG)

Reduktion der Stellplatzverpflichtung im Ballungszentrum Linz
auf 1:0,8 oder niedriger sowie 1:1,5 in umliegenden Gebieten
mit dennoch guter OV-Anbindung

Brandschutz

Reduktion des allgemeinen Anforderungsniveaus von Bauteilen
und Baustoffen an das Brandverhalten und den Brandwider-
stand auf ein dem Gefahrenausmal} entsprechendes Niveau

Reduktion der baulichen Anforderungen an Fluchtwege und
den im Zusammenhang stehenden Zusatzmafinahmen

Reduktion der baulichen Anforderungen an Brandabschnitte,
brandabschnittsbildende Wé&nde und Personenaufzigen im Be-
reich zweier Brandabschnitte

Energieeffizienz

Niedrigenergiegebéude als Standardvariante im mehrgeschos-
sigen Wohnbau

Gesamtenergieeffizienz-Faktor feee oder Primérenergiebedarf
PEB statt dem Heizwarmebedarf HWB als Maf3stab zur ener-
getischen Bewertung von Wohnobjekten

++

Einbau alternativer Energieanlagen nur bei nachweislicher
Amortisation anhand von bestehenden Projekten im jeweiligen
Baugebiet

Verstarkter Einsatz 6kologischer DAmmstoffe
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Schallschutz

Reduktion der Anforderungen an die gesamten AuRenbauteile

um ca. 2 bis 3 dB i

Gebaudetechnik
Einbau einfacher technischer Anlagen | ‘ + ‘ | ‘

Baulandpreise

Einfihrung einer Widmungskategorie fur sozialen Wohnbau
inkl. Limitierung der Liegenschaftspreise und Verginstigung der o
Baurechte

Reduktion der Grunderwerbssteuer fir sozialem Wohnbau ge-

widmete Grundstlicke o

Baulandmobilisierungsabgabe fir unbebaute Grundsticke +

Hinzunahme eines Geologen bei der Umwidmung von Grund-

. . ++
stlicken mit unbekannten Bodenverhéltnissen

Verpflichtende Quote fir den Bau von Sozialwohnungen o

Nutzerverhalten

Erhéhte soziale Kontrolle durch Hausbetreuer und Hausverwal-
ter

FordermaBnahmen und -auflagen

Erhéhung der generellen Einkommensobergrenzen fur die Ge-
wahrung von Forderungsbeitragen

Reduktion der Darlehensverzinsung (Zinsobergrenze) o

Verlangerung der Darlehenslaufzeiten fur sozial stark benach-
teiligte Haushalte

Starkere FordermalRnahmen fir junge Menschen -

Abschaffung der Einkommensgrenzen fir die Gewahrung von
Forderungsbeitragen fur Sanierungsvorhaben

Erhéhung der Forderungsbeitrage fiir den Einbau ékologischer
Dammstoffe

Wiedereinfuihrung der Zweckwidmung im Wohnbau o

Reduktion der energetischen Auflagen der Wohnbauférderung
fur mehrgeschossige Wohnbauten

Mietpreise

Einfihrung einer Mietpreisbremse um uberproportionale Erho-
hungen der Wiedervermietungsmieten zu vermeiden (z.B. in
der Hohe von maximal 10 % in Bezug auf die ortstbliche Ver-
gleichsmiete)

Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

Reduktion der Anforderungen bezuglich legioneller Prophylaxe
(speziell Anforderungen an Leitungslangen und Zirkulations- +
temperaturen)

Tabelle 4.18 Handlungsempfehlungen — Zusammenfassung
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Anhang A.1

Erhohungen der Mindestanforderungen im Zeitraum 2000 - 2014

Heizwidrmebedarf

Bauteile und Baustoffe

Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit Schallschutz
MaBnahme | Von Auf MaRnahme | Von Auf
Rampen Winde und Decken
s Lichte Breite 100 cm 120 cm * R’ fiir Decken und Wande, wel-
(Handlaufe inkludiert) (ohne Handlaufe) che Aufenthaltsraume von ; 60 dB
Durchfahrten und Garagen tren-
s Langsgefalle 10 % 6 % nen
* Lange der Bewegungsflachen 120 cm 150 cm Trittschalldimmung
vor und nach Rampen
e L in Doppel- und Reihenhau-
* Durchmesser von horizontalen Sen,’-:{w o 46 dB 43dB
Podesten bei Richtungsanderun- 120 cm 150 cm =
gen von mehr als 45 Grad AuBenldrmpegel
Ginge » Zeitfenster fiir den Aufienlarm- 6 — 20 Uhr 622 Uhr
pegel tags
Lichte Breit 120 cm 120 cm
¢ Hohte Brete (Handlaufe inkludiert) (ohne Handlaufe) AuBenbauteile
Tiiren * Resw flir AuBenbauteile gesamt
« MindestgroRe des Anfahrbe- 130 cm (Breite) 150 cm (Breite) ?;Iﬁegéécrgpegd Tag:
reichs vor Taren 200 La 200 La .
om (Lange) om (Lange) Auflenlarmpegel Nacht: 38dB
. Barrierefrei umgehbar 41 -50dB
+ Drehturen und Drehkreuze - Barrierefrei umfahrbar
- - Q;ine;lcl)acrjngpegel Tag: 38 dB plus der Halfte des Betrages,
» Tiefe der freien ngegungsﬂa- 150 om 200 om AuBenlarmpeael Nacht: - welcher 60 dB tags bzw. 50 dB
che vor Schachtturen peg : nachts tbersteigt
51-60dB
Fluchtwege Alfens T
ulenlarmpegel Tag:
! ; o 43 dB plus den Betrag, welcher
= Zusatzliche Breite bei einer Per- 10 om je angefangene 60 cm je angefangene =70 dB 70 dBpta < bzw. 60 (‘?B nachis
sonenanzahl von mehr als 120 0P 60 P AuRenlarmpegel Nacht: gs D
(in OO hinfallig) ersanen ersonen ~ 60 dB iibersteigt
» Anzahl der Ausgange bei einem A 2 Ausgange Muss den erforderlichen Mindestwert
¢ usgan ' i i i-
Z;Sf;gg;:;roqc;%eh von mefr gang Mindestens einer fur Rollstuhlfahrer Rresw um mlndegteenns 5 dB uberstei
Ru fil ke AuRenbauteil - )
Sanitdrraume * Rwilropake Aulsenbautele Fenster und Auldentiiren diirfen die-
- — sen Wert hingegen um maximal 5 dB
¢ Mindestgrofte bei einseitig an- 155 om (Breite) 165 om (Breite) unterschreiten.
fahrbaren, barrierefreien, WC- . B
Sitzen 215 om (Lange) 215 cm (Lange) Liiftungsdurchfiihrungen
Anpassbarer Sanitarraum 100 cm (Breite) 165 cm (Breite) Darf die: erforderlichen Dammwerte
129 om (Lance) 200 o Lange) + Schaldmming : i geschiossene Zitard
Personenaufziige maximal 5 dB unterschreiten.
. gﬂé:gzzfgau:rgorbgrorse bei Uber- . 150 om x 150 om Wohnungstiiren
Bereich Rw Rw
Ab 4 oberirdischen Ab 3 oberirdischen : -
+ Verpflichtender Einbau * Von allgemein zuganglichen Be-
Vollgeschossen Vollgeschossen -
reichen zu
. A_nzahl der Pe_rsonenaufzuge bei o Aufenthaltsraumen 42 dB
einem Fluchtniveau ven mehr 1 2
als32m « \Wohnungen ) 33dB
Stellplatze « Zwischen Aufenthaltsriumen mit 42 dB
. . N Fremdnutzung
+ Stellplatzgrofe fur Schrag- und 230 om x 500 cm 250 om x 500 cm : .
Senkrechtaufstellungen » Zwischen Nebenraumen mit 23dB
« Anzahl der Stellplatze fur Behin- 1 Stellplatz je angefangene 50 1 Stellplatz je angefangene 25 Stell- Fremdnutzung
derte Stellplatze platze
Brandschutz
Energieeinsparung und Warmeschutz MaRnahme Von Auf
MaBnahme Von Auf

o Neubau

90 kWh/m?2a fur A/V 2 0,8 m3/m?
40 kwh/m?a fur A/V £ 0,2 m¥m?

54,4 KWh/m?a

* Sanierung

87,5 kWh/m2a

» Anforderungen allgemein

Erhéhte Anforderungen von Bautei-

len und Baustoffen an das Brandver-

halten und den Brandwiderstand seit
Einfithrung der OIB-RL 2

Leitungen und Armaturen

Ubereinanderliegende Brandabschni

tte

Deckentiibergreifender AulRenwand-

Dammdicke streifen mit einer Mindesthdhe von
Leitungsart Dammdicke A = 0,035 WimK + Werden iibereinanderliegende 120.0m In 150
Mindestdicke Maximaldicke Brandabschnitte von Decken be- - . oder P
— grenzt Horizontal auskragender Bauteil mit
* In konditionierten Raumen einer Mindestlange von 80 cm und
Wand- und Deckendurchbruche 1/3 des Rohr- derselben Feuerwiderstandsklasse
: : 50 mm
Kreuzungsbereich von Leitungen durchmessers der Decke
Zentrale Leitungsnetzverteiler ) i -
Jausreichend geschtzt Personenaufziige
. T . 2/3 des Rohr-
» In nicht konditionierten Raumen durchi 100 mm . Es miissen eigens Schichte gebaut
urchmessers ¢ Personenaufziige, die Brandab- B -
sohnitte miteinander verbinden - werden, die durch brandabschnitts-
¢ Im Fulbodenaufbau 6 mm - bildende Wande begrenzt werden.
Energieausweis Feuerstitten
Klasse kWh/m*a kWh/m?a o Nennwirmeleistung = 50 kW - Separater Heizraum
o At Nicht vorhanden <10 Fluchtwege
e A+ Nicht verhanden <15 Stiegenhaus oder AuRentreppe Stiegenhaus oder AuBentreppe in
A <30 <95 . in max. 40 m Gehweglange mit max. 40 m Gehweglénge mit Aus-
* * Fluchtweglénge Ausgang ins Freie von der Woh- gang ins Freie von jeder Stelle eines
« B <50 <50 nungstiir aus gemessen Aufenthaltsraumes aus gemessen
s C =70 =100
e D <90 <150
e E <120 <200 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz
. F <160 <250 MaRnahme VYon Auf
s G > 160 > 250 Belichtung von Aufenthaltsraumen

Alternative Energieanlagen

* Allgemeine Voraussetzung fur
den Einbau

Mussen in Betracht gezogen werden,
sofern aus technischer, ékologischer
und skonomischer Sicht sinnvoll.

0T¢

» Anforderungen allgemein

Lichteintrittsflache (Nettoglasflache):

10 % der Bodenflache eines Aufent-

haltsraumes. Bei Raumtiefen > 5 m

zuziiglich 1 % je zusatzlichen Meter
Raumtiefe.
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A.2 Fragebogen
Fragenkatalog

Gesetzliche Rahmenbedingungen als Kostentreiber
im sozialen Wohnbau

Name

Welche Position nehmen Sieim
Unternehmen ein?

Seit wann sind Sie im Unternehmen?

In welcher Region sind Sie tatig?

In welchem Segment bauen Sie?

o Hochpreisig

o Billigst

o Reihenhauser
o Gescholbauten

Wie viele Mitarbeiter sind bei lhnen
beschéaftigt?

Wie hoch ist die Anzahl der
durchschnittlich gebauten Wohnein-
heiten pro Jahr?

Der Fragenkatalog besteht aus Allgemeinen Fragen Uber die derzeitige
Situation im geférderten Wohnbau und aus Detailfragen beztiglich der
OIB-Richtlinien bzw. Gber mogliche MalRnahmen den sozialen Wohnbau
wieder leistbarer zu gestalten. Nachfolgende Fragen beziehen sich, wenn
nicht anders angegeben, auf die Zeitspanne von 2000 bis 2014.
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Bei einigen Fragen wird ein fiktives Beispiel mit 20 Wohnungen
herangezogen um zu Uberpriufen ob sich die dort anfallenden Mehrkosten
in der Praxis wiederspiegeln (siehe Tabelle A.1). Bei der Wohnungsgrofie
wurde die als angemessen definierte Wohnnutzflache fur die Gewéahrung
von Wohnbeihilfen angenommen.

Fiktives Wohngebaude

Wohnungen 1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer
Anzahl 6 7 7
Wohnungsgrofie 45 m2 60 m2 75 m?
Wohnflache gesamt 1.215 m?

Kosten pro m2 WNF € 2.000,-

Tabelle A.1 Fiktives Wohngebaude
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A.2.1 Allgemeinfragen

1. Wird Ihrer Meinung nach die Zielgruppe, an die sich sozialer
Wohnbau richtet, mit dem derzeitigen Angebot erreicht und
auseichend versorgt?

O O O O O
Ja Ja, teilweise Eher nicht Nein Keine
Angabe

2. Wie hat sich die Situation fur auf kostenglinstige Wohnungen
angewiesene Menschen im Zeitraum 2000 - 2014 lhrer
Meinung nach verandert?

O O | | O |
Positiv Eher _Keine Eher Negativ Keine
positiv Anderung negativ Angabe

3. Hat sich die leistbare Wohnungen nachfragende Gruppe
verandert?

O O O O O

Ja Ja, teilweise Eher nicht Nein Keine
Angabe

Wenn ja, inwiefern hat sie sich verandert?

4. Wie lasst sich der Wohnbedarf fir diese Menschen

definieren?
O | O O ] O
Steigt Steigt Bleibt in Reduziert Reduziert Keine
stark an etwas an etwa sich sich stark Angabe

gleich
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5. Verfehlen gegenwartige Standards (Auflagen und sonstige
Anforderungen) ihre Zielgruppe?

m| m| m| m| m|
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

6. ,,Seit dem Jahr 2001 ist der Mietindex in Osterreich um 45 %
gestiegen. Das ist fast doppelt so stark wie in den Ubrigen
Landern im Euroraum. Von 2005 bis 2013 hat sich der Anteil
der Mieten am Haushaltseinkommen von durchschnittlich
18,4 % auf 22,2 % erhoht.“32 Glauben Sie, wird sich dieser
Trend fortsetzen?

O O O O O O
Ja, Eher ja Wird in Eher nicht Nein, wird Keine
Tendenz etwa gleich zuriickgehen Angabe
steigend bleiben

7. Betrachtet man die Einkommensgrenzen bis zu welcher in
Oberosterreich Wohnbauférderungen in voller Hohe gewéhrt
werden, so reichen diese fur 1 forderbare Person mit
€ 37.000,- netto (inkl. 13. und 14. Gehalt und etwaigen
Sonderzahlungen) weit in die Mittelschicht hinein.®?* Halten
Sie diesen Wert fir angemessen?

O O O O
Nein, die Grenze sollte Ja Nein, die Grenze sollte Keine
noch weiter angehoben runtergesetzt werden, da sich Angabe
werden sozialer Wohnbau lediglich an

Beddrftige richten sollte

32 gjehe BAUER, E.: Mieten in Osterreich — das neue Luxusgut?

324 vgl. LAND OBEROSTERREICH: www.land-oberoesterreich.gv.at
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8. In der nachfolgenden Tabelle A.2 sind die Darlehens-
laufzeiten und die derzeit festgelegten Verzinsungen (Zins-
obergrenzen) laut der oberdsterreichischen Wohnbau-

forderung dargestellt:

Darlehensverzinsung (Zinsobergrenze)

Laufzeit (Jahre)

1-5
6-10
11-15
16 - 20
21-30

Tabelle A.2 Darlehensverzinsung (Zinsobergrenze)32®

Verzinsung
(Zinsobergrenze)

1%
2%
4%
5%
6 %

Halten Sie Verzinsungen von bis zu 6 % im sozialen Wohnbau

fir angemessen?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

325 vgl. LAND OBEROSTERREICH: www.land-oberoesterreich.gv.at
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A.2.2 Baustandards

9. Wie schatzen Sie die prozentuelle Verteilung der
Gesamtkosten eines Bauprojektes im Wohnbau nach den

Kostengruppen der ONORM B-18017?

Gesamtkosten eines Bauprojektes im Wohnbau nach
ONORM B-1801

Kostengruppe Schéatzung [%]
Grund
AufschlieBung
Bauwerk-Rohbau
Bauwerk-Technik
Bauwerk-Ausbau
Einrichtung
Auf3enanlagen
Honorare
Nebenkosten

© 0 N O 0o b~ W N = O

Reserve
100 %

Tabelle A.3 Gesamtkosten eines Bauprojektes im Wohnbau nach
ONORM B-1801

10. Aktuelle Ausfiihrungsmerkmale im sozialen Wohnbau sind

] ] ]
Uberbordende Zeitgemale Keine Angabe
Qualitatsanspriiche Mindeststandards und

unverzichtbares
Schutzniveau
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11. Was

sind

lhrer

Meinung

nach

die

Fragebogen

wesentlichsten

Kostentreiber im sozialen Wohnbau? (Anm.: Reihung von 1
bis 10, wobei 1 dem wesentlichsten Kostentreiber entspricht)

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)
10)
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12. Beurteilen Sie, wie sehr die nachstehend genannten Punkte
als Ursache fur die Teuerung im Wohnungsbau seit 2000

verantwortlich sind:

Brandschutz
O ] ] ]
Kein Geringer Wesentlicher Kosten-
Anteil Anteil Antell treibend

Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

O O O ]
Kein Geringer  Wesentlicher Kosten-
Anteil Anteil Anteil treibend

Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

O O O ]
Kein Geringer  Wesentlicher Kosten-
Anteil Anteil Anteil treibend

Schallschutz

O ] ] ]
Kein Geringer Wesentlicher Kosten-
Anteil Anteil Anteil treibend

Energieeinsparung und Warmeschutz

O ] ] ]
Kein Geringer Wesentlicher Kosten-
Anteil Anteil Anteil treibend

Steigende Grundstickskosten

O O O O
Kein Geringer ~ Wesentlicher Kosten-
Anteil Anteil Antell treibend

218

O

Sehr
kosten-
treibend

O

Sehr
kosten-
treibend

O

Sehr
kosten-
treibend

O

Sehr
kosten-
treibend

O

Sehr
kosten-
treibend

O

Sehr
kosten-
treibend

Keine
Angabe

Keine
Angabe

Keine
Angabe

Keine
Angabe

Keine
Angabe

Keine
Angabe
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13. Wesentliche Anderungen kamen mit Einfihrung der OIB-
Richtlinien. Wie definieren Sie die die Hohe der
Anforderungen in den einzelnen Richtlinien?

Technische Anforderungen

O ] ] ] ] ]
Niedrig/ In Ordnung Noch Hoch Zu hoch Keine
Zu niedrig akzeptabel Angabe
Brandschutz
O | | | ] ]
Niedrig/ In Ordnung Noch Hoch Zu hoch Keine
Zu niedrig akzeptabel Angabe

Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

O O O O ] ]
Niedrig/ In Ordnung Noch Hoch Zu hoch Keine
Zu niedrig akzeptabel Angabe

Barrierefreiheit und Nutzungssicherheit

O O ] ] ] ]
Niedrig/ In Ordnung Noch Hoch Zu hoch Keine
Zu niedrig akzeptabel Angabe

Schallschutz

O O ] ] ] ]
Niedrig/ In Ordnung Noch Hoch Zu hoch Keine
Zu niedrig akzeptabel Angabe

Energieeinsparung und Warmeschutz

O ] ] ] ] ]
Niedrig/ In Ordnung Noch Hoch Zu hoch Keine
Zu niedrig akzeptabel Angabe

219



Fragebogen

14. Wieviel Potential gibt es Ihrer Meinung nach in den
nachstehenden Punkten um den Wohnungsbau wieder
leistbarer zu gestalten?

Brandschutz
O ] ] O O |
Kein Geringes MaRiges Hohes Sehr hohes Keine
Potential Potential Potential Potential Potential Angabe

Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

O O O O O ]
Kein Geringes MaRiges Hohes Sehr hohes Keine
Potential Potential Potential Potential Potential Angabe

Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

O | | O O O
Kein Geringes MaRiges Hohes Sehr hohes Keine
Potential Potential Potential Potential Potential Angabe

Schallschutz

O | | O O O
Kein Geringes MaRiges Hohes Sehr hohes Keine
Potential Potential Potential Potential Potential Angabe

Energieeinsparung und Warmeschutz

O ] ] O O |
Kein Geringes MaRiges Hohes Sehr hohes Keine
Potential Potential Potential Potential Potential Angabe
Wohnbauférderung
O O O O O |
Kein Geringes MaRiges Hohes Sehr hohes Keine
Potential Potential Potential Potential Potential Angabe
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Recht (Baurecht, Mietrecht, usw.)

O O O O O O
Kein Geringes MaRiges Hohes Sehr hohes Keine
Potential Potential Potential Potential Potential Angabe

15. Wohin geht lhrer Meinung nach der Wandel bezlglich
Auflagen im Wohnbau in den kommenden Jahren?

O O O O
Tendenz Gleichbleibend Tendenz Keine
steigend fallend Angabe

16. Im Zeitraum 2000 — 2014 kam es laut einer Studie der ARGE
Deutschland zu einer Umverteilung der Bauwerkskosten
(Rohbau zu Ausbau) von in etwa 53,7:46,3% zu 45,9:54,1%.
Die Verlagerung in Richtung Ausbau (Kurzlebiger Bereich)
beeinflusst auch die Nutzungsdauer negativ. Laut der Studie
reduziert sich die Nutzungsdauer von 50 auf circa 36 Jahre.326
Unter Annahme, dass fir den Wohnbau in Oberdsterreich
ahnliches gilt, wirde es erhebliche Vorteile bringen, die
Abschreibungsquote auf beispielsweise 4 % zu erhéhen?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

Wird sich dieser Trend Ihrer Meinung nach in den
kommenden Jahren fortsetzen?

| O m| m| m|
Ja, sehr Eher schon Eher nicht Nein Keine
wahrscheinlich Angabe

3% vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fur den Wohnungsbau. S.73
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17. In Wien stieg die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf von
1961 — 2001 um 72 % von 22 m2 auf 38 m2 an.?” Konnten in
OO0 ahnliche Anderungen verzeichnet werden?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

A.2.3 Brandschutz

18.,,In Aufenthaltsraumen muss mind. 1 unvernetzter
Rauchwarnmelder vorhanden sein. Die Kosten betragen in
etwa € 4,- pro m2 WNF. Bei Gebauden mit einem Fluchtniveau
von mehr als 22 m, betragen die Kosten aufgrund der
ZusatzmaflRnahmen (Sicherheistreppenhauser, brandfall-
gesteuerte FreilauftiirschlieBer, usw.) bis zu € 38,- pro m2
WNF.“28 Konnen Sie dieser Aussage zustimmen?

O O O ] O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

Tragt diese MaBnahme lhrer Meinung nach {berhaupt
wesentlich zur Erh6hung des Schutzniveaus bei?

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

%7 ygl. STADTENTWICKLUNG WIEN: Step 05 — Stadtentwicklung Wien 2005. S.104

328 Sjehe ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.6
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19. ,,Von jeder Stelle eines Raumes muss ein direkter Ausgang
oder ein Treppenhaus zu einem sicheren Ort in héchstens
40 m erreichbar sein. Friher mussten die 40 m lediglich von
der Wohnungseingangstlire ausgehend  eingehalten
werden.” 32° Erhéht diese verscharfte MaBnahme das
Schutzniveau wesentlich?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

Durch Rilcksetzung dieser MalRnahme kame es zu einer
Reduktion der vertikalen und horizontalen Erschlie-
Rungsebenen und dadurch miteinhergehenden Einsparungen
von € 27,- bis € 32,- pro m2 WNF.3¥ Stimmen Sie dieser
Aussage zu?

O O O O
Nein, die Einsparung Ja Nein, die Einsparung Keine Angabe
ist grofer als € 32,- ist geringer als € 27,-
pro m2 WNF pro m2 WNF

20. ,,Bei einem Fassungsvermégen von mehr als 120 Personen
mussen mindestens 2 Ausgange vorhanden sein. Mindestens
einer fir Rollstuhlbesitzer.“®3! Kam es dadurch zu nennens-
werten Mehrkosten?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

War eine solche Anderung lhrer Meinung nach notwendig?

] ] O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

%29 Sjehe OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
330 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.7

331 Sjehe OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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21. Brandabschnittshildende Wande mussen seit der Einfihrung
der OO BauTV durch LGBI. 106/1994 § 7 Dachflachen um
mindestens 15 cm Uberragen.3*? Rechtfertigen die dadurch
entstehenden Mehrkosten das dadurch erhdohte Schutz-
niveau?

O O O O O

Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

22. Mit Einfuhrung der OIB-Richtlinie 2 wurden die allgemeinen
Anforderungen von Bauteilen an das Brandverhalten und den
Brandwiderstand verschéarft, was wiederum zu Mehrkosten
fuhrt.33 Beurteilen Sie die Hohe dieser Anforderungen.

| O ] ] ] ]
Niedrig/ ~ Stimmen mitdem  Etwas hoher als Hoch Zu Keine
Zu potentiellen das potentielle hoch Angabe
niedrig Gefahrenausmall  Gefahrenausmald
Uberein

23. Werden Ubereinander liegende Brandabschnitte von Decken
begrenzt, sind folgende MaBhahmen vorzusehen:

- ,Ein deckentbergreifender AuRenwandstreifen von
mindestens 1,2 m Hohe in Brandwiderstandsklasse
El 90“ oder
-,ein 0,8 m horizontal auskragender Bauteil als
Verlangerung der brandabschnittsbildenden Decke.
Voraussetzung ist, dass der Bauteil die gleiche
Feuerwiderstandsklasse der Decke aufweist “334

Rechtfertigen die dadurch entstehenden Mehrkosten das
dadurch erhdhte Schutzniveau?

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

332 ygl. OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 106/1994 § 7 vom 21.12.1994. Inkrafttreten: 1.1.1995
33 vgl. OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

334 Siehe ebd.

224



Fragebogen

24. ,Aufziige, die Brandabschnitte miteinander verbinden, sind
in eigenen Schéachten zu fuohren, die von brand-
abschnittsbildenden Wanden und Decken begrenzt werden
mussen. 35
Rechtfertigen die dadurch entstehenden Mehrkosten das
dadurch erhoéhte Schutzniveau?

O O | | O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

25. OIB-Richtlinie 2 besagt: ,,Von jeder Stelle eines Raumes —
ausgenommen nicht ausgebaute Dachrdume — muss in
héchstens 40 m Gehweglange

- ein direkter Ausgang

- ein Treppenhaus oder eine Aul3entreppe mit einem
Ausgang oder

- zwei Treppenhdauser oder zwei Aulentreppen zu
einem sicheren Ort erreichbar sein.“36

»im Falle von Punkt 3 mussen fur Wohnungen bzw.
Betriebseinheiten in jedem Geschof3 mit Aufenthaltsraumen
mindestens zwei voneinander unabhangige Fluchtwege in
entgegengesetzter Richtung zu den Treppenh&usern bzw.
AulBentreppen vorhanden sein. Die zwei Fluchtwege diirfen
auf einer Lange von hdchstens 25 m gemeinsam verlaufen."337
Rechtfertigen die dadurch entstehenden Mehrkosten das
dadurch erhdhte Schutzniveau?

O O ] ] O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

3% vgl. OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
3% Siehe ebd.

337 Siehe ebd.
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’A.2.4 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

26. Mit Einfuhrung der OIB-RL muss die Lichteintrittsflache
(Nettoglasflache) mind. 10 % der Bodenflache betragen.
Weisen Aufenthaltsraume eine Tiefe von mindestens 5 m auf,
so muss fir jeden zusatzlich angefangenen Meter die
Lichteintrittsflache um ein weiteres Prozent erhéht werden.33®
Beeinflusst diese Mallnahme die Wohnqualitat wesentlich im
positiven Sinne?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

Die Festlegung auf die Nettoglasflache soll in Bezug auf die
davor (Ublicherweise verwendete Architekturlichte einer
VergroBerung der Fensterflachen um ca. 30 % - 42 % gleich-
kommen.33 Stimmen Sie dem zu?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

Wurden Sie hier mit nennenswerten Mehrkosten konfrontiert?

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

Durch Rucksetzung dieser Mallhahme kame es zu
Einsparungen von bis zu € 12,- pro m2 WNF.2*° Kénnen Sie
dies bestatigen?

O O O O
Nein, die Einsparung Ja Nein, die Einsparung Keine Angabe
ist groRer als € 12,- ist geringer als € 12,-
pro m> WNF pro m> WNF

338 ygl. OIB-Richtlinie 3 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
339 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geforderten Wohnbau. S.10

0 v/g|. ebd. S.10
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A.2.5 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

27. Im Wohnbau ist der Bau von mindestens einem Stellplatz pro
Wohnung verpflichtend vorgeschrieben. Weiters sollen in
Oberdsterreich circa 15 % der Haushalte ohne eigenes Auto
leben, in Linz sogar in etwa 20 %.34! Stimmen Sie der Aussage
zu, dass es im Neubau aufgrund dieser Verpflichtung in
stadtischen Gebieten (wie z.B. Linz) haufig zu Leerstehungen
kommt bzw. dadurch Wohnen fiir die Nutzer unnétig verteuert
wird?

O O O O O

Ja Ja, teilweise Eher nicht Nein Keine
Angabe

Wenn ja: Ware es eine sinnvolle MaBhahme aufgrund des
anscheinend andernden Mobilitatsverhalten der Bevdlkerung
die Anzahl der Stellplatze in stadtischen Gebieten (wie z.B.
Linz) ,vorausschauend“ auf circa 0,75 - 0,5 Stellplatz-
einheiten pro Wohneinheit zu reduzieren?

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

Wenn ja: Laut Berechnung nach, kdme es damit bei den
Kosten flr Stellplatzen zu einer Einsparung von in etwa
33 %.342 Konnen Sie diese Aussage bestatigen?

O O O O
Nein, die Einsparung Ja Nein, die Einsparung Keine Angabe
betragt mehr als 33 % betrégt weniger als 33 %

34 vgl. VCO-FORSCHUNGSINSTITUT: Zukunft der Mobilitat in der Region. S.10

342 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.5
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28. ,,Mehrflachen im Bereich der vertikalen und horizontalen
ErschlieBung (Stichwort: Podesttiefe von Treppenhausern,
Treppenlaufbreite von mind. 1,2 m zwischen den Handlaufen,
Gangbreiten, Anfahrbereiche vor Tiren) bewegen sich um
1,5% bis 2 % der gesamten Bruttogrundflache.“3* Kénnen

Sie diese Aussage bestatigen?

O O O ]
Nein, die Mehrflachen Ja Nein, die Mehrflachen Keine Angabe
betragen mehr als betragen weniger als
2 % der BGF 1,5 % der BGF

29. Seit Einfuhrung der OIB-RL missen alle Wohnungen
barrierefrei sein, bzw. Sanitarraume barrierefrei
adaptierbar.3** Ware es ausreichend lediglich einen Teil des
Gebaudes (z.B. ausschlielRlich EG) barrierefrei zu gestalten?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

30. Laut Berechnung nach kam es durch Begrenzung des
Rampengefalles von 10 % auf 6 %3 zu Mehrkosten von
€ 950,- bzw. 66,2 % fiir die Uberbriickung von 1 m Hohe.
Koénnen Sie dieser Aussage zustimmen?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

Wiurden Ihrer Meinung nach auch die davor geltenden 10 %
ausreichen?

m| m| m| | O
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

343 sjehe ZECHNER, W.: Kostentreiber im geforderten Wohnbau. S.12
344 vgl. OIB-Richtlinie 4 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgel6st durch die OIB-Richtlinie 4 von 2011 am 1.7.2013

345 vgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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31. Die horizontalen Bewegungsflachen am Anfang und Ende
von Rampen wurden von mind. 120 cm auf mind. 150 cm
erhoht, was einem Mehrbedarf von 0,36 m2 bzw. 25 %
entspricht. 34 Wurden Sie auch hier mit nennenswerten
Kostenerhohungen konfrontiert?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

Wirden lhrer Meinung nach auch die davor geltenden 120 cm
ausreichen?

O O O O O
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

32. Bei Richtungsanderungen von mehr als 45 Grad mussen
horizontale Podeste mit einer Bewegungsflache von mind.
150 cm Durchmesser anstatt mind. 120 cm geplant werden.34’
Dies fuhrt zu einer zusatzlichen Bewegungsflache von circa
0,64 m2 (+ 57 %). Fuhrte dies zu einem erheblichen Mehr-
aufwand in den Bauwerkskosten?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

Wirden lhrer Meinung nach auch die davor geltenden 120 cm
genugen?
O O O O O

Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

34 vgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgelst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013

347 vgl. ebd.
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33. Die lichte Durchgangsbreite von Wendelrampen wurde von
mind. 150 cm auf mind. 200 cm erhoht.3*® Fihrte dies zu
enormen Mehrkosten?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

Wirden lhrer Meinung nach auch die davor geltenden 150 cm
genugen?

O O O O O

Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

34. Handlaufe dirfen die Breite von Treppen und geraden
Rampen nicht mehr beeinflussen. Die lichte Breite muss
dennoch 120 cm betragen.3* Die Handlaufe weisen einen
Wandabstand von circa 7 — 8 cm auf. Fiihrte diese Anderung
zu nennenswerten Mehrkosten?

m| m| m|
Ja Nein Keine
Angabe

War eine solche Anderung lhrer Meinung nach notwendig?

O O O O O
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

348 vgl. ONORM B-1600 von 2012. Inkrafttreten: 15.2.2012. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013

349 vgl. OIB-Richtlinie 4 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgel6st durch die OIB-Richtlinie 4 von 2011 am 1.7.2013
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35. Die Mindestbreite des Anfahrbereichs auf beiden Seiten von
Turen wurde von 130 cm auf 150 cm erh6ht.3%° Kam es hier zu
bedeutenden Mehrkosten? Zum Beispiel infolgedessen zu
Verbreiterung von Gangen oder Versetzen von Tluren?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

War eine solche Anderung Ihrer Meinung nach notwendig?

| | | | m|
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

36. Erganzend wurde mit Einfihrung der OIB-RL festgelegt, dass
Drehtiiren und Drehkreuze barrierefrei umgeh- bzw.
umfahrbar sein missen.! Kam es dadurch zu nennens-
werten Mehrkosten?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

War eine solche Anderung Ihrer Meinung nach notwendig?

| | m| m| m|
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

350 vgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgelést durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013

1 vgl. ebd.
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37. Seit  Einfuhrung der OIB-RL ist fur Aufzige mit
Ubereckbeladung eine MindestgréRe (Innenlichte des
Fahrkorbes) von 150 cm x 150 cm vorzusehen.®? Kam es

dadurch zu enormen Mehrkosten?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

War eine solche Anderung Ihrer Meinung nach notwendig?

m| m| m| m| O
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

38. Die Mindesttiefe der freien Bewegungsflachen vor Schacht-
tiren wurde von 120 cm auf 150 cm erhoht.3%8 Kam es
dadurch zu nennenswerten Mehrkosten?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

Wiurden lhrer Meinung nach auch die davor geltenden 120 cm
genugen?
O O O O O

Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

%2 vgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
3 vgl. ebd.
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39. Grundsatzlich ist ein abwéarts fuhrender Stiegenlauf
gegeniber einer Schachttir zu vermeiden. L&sst sich dies
nicht vermeiden, muss der Abstand von der Schachttiir mind.
200 cm betragen.®>* Davor genligten 150 cm. Unter Annahme
einer Gangbreite von 120 cm ergibt dies einen erhdhten
Platzbedarf von 0,6 m2 (+ 33,3 %). Kam es dadurch zu erheb-
lichen Mehrkosten?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

War eine solche Anderung Ihrer Meinung nach notwendig?

O O O O O
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

40. Ein Personenaufzug in Gebauden mit mehr als 3 Geschol3en
ist verpflichtend. 3%® Kam es dadurch zu nennenswerten

Mehrkosten?
O O O
Ja Nein Keine

Angabe

Ist diese MaRnahme Ihrer Meinung nach notwendig?

O O O O O
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

354 vgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgelst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013

35 vgl. OBEROSTERREICHICHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 67/1994 vom 21.8.1994. Inkrafttreten. 1.1.1995
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41. Fur die ersten 25 PKW-Stellplatze (davor 50) muss
mindestens ein Stellplatz, fir weitere je 25 angefangene
(davor 50) zusatzlich ein weiterer Stellplatz fir den
Personenkraftwagen einer Person mit Behinderung
vorgesehen werden. Weiters durfen barrierefreie Stellplatze
nurmehr schrag oder rechtwinklig angeordnet sein.3%6 Kam
es dadurch zu enormen Mehrkosten?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

Ist eine solche Anderung Ihrer Meinung nach notwendig?

O O O O O
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

42. Die StellplatzgréRe fur PKWs wurde fir Senkrecht- und
Schragaufstellungen von 2,3 x 5 m auf 2,5 x 5 m erhdht.
Lediglich fur Langsaufstellungen sind nach wie vor 2,3 x 6 m
erlaubt. 357 Unter Annahme von € 900,- pro m2 flr einen
Tiefgaragenstellplatz erhdhen sich die Kosten pro Stellplatz
demnach um 1,6 m2 (+ 8,7 %) bzw. € 1.440,-. Kénnen Sie dem
zustimmen?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

Wirden lhrer Meinung nach auch die davor geltenden 2,3 m
genugen?
[} [} O O O

Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

36 vgl. ONORM B-1600 von 2012. Inkrafttreten: 15.2.2012. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013

7 vgl. ebd.
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43. WCs mussen barrierefrei adaptierbar sein. ,,Sie mussen in
maoglichst kurzer Bauzeit und kostengiinstig (ohne Anderung
von Installationen, Technik, D&mmung oder Tragféahigkeit)
auf mindestens 165 cm x 210 cm angepasst werden kon-
nen. ‘8 Der Platzbedarf erhoht sich somit, vom StandardmanR
(90 cm x 120 cm) ausgehend, um circa 2,39 m2von 1,08 m2 auf
3,47 m2, Betrachtet man die angemessene (forderbare) Wohn-
nutzflache fur Eigenheime in Oberdsterreich (55 m2 pro Per-
son) fuhren die zuséatzlichen 2,39 m2 zu einem Raumverlust
von circa 4,35 %. Geht man von € 2.000,- pro m2 Wohn-
nutzfliche aus, fallen im Prinzip € 4.780,- fiir das barrierefreie
WC an, was einem Plus von 221,30 % entspricht. Entspricht
diese Rechnung auch der Praxis?

O O O
Ja Nein Keine
Angabe

War eine solche Anderung Ihrer Meinung nach notwendig?

O O O O O
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

44. Eine barrierefreie Dusche muss eine Grundflache von mind.
150 cm x 150 cm bzw. 130 cm x 180 cm aufweisen und muss
von zwei Seiten anfahrbar sein.3®° Ausgehend von einem
Standardmafd von 90 cm x 90 cm kommt es hier zu einem
Mehrverbrauch von 1,44 m2 bis 1,53 m2 Ausgehend von
€ 2.000,- pro m2 WNF bedeutet dies ein Mehraufwand von
€ 2.880,- bis € 3.060,-. Entspricht diese Kostenerhéhung auch

der Praxis?
O O O
Ja Nein Keine

Angabe

War eine solche Erganzung zwingend notwendig?

| | | | m|
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine
Angabe

38 Siehe OIB-Richtlinie 4 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgeldst durch die OIB-Richtlinie 4 von 2011 am 1.7.2013

39vgl. ONORM B-1600 von 2012. Inkrafttreten: 15.2.2012. Abgelést durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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A.2.6 Schallschutz

Ja

45. Fur opake AuRenbauteile wurde das bewertete Schalldamm-

MaR Rw von 47 dB auf 43 dB reduziert, was wiederum
niedrigere Materialkosten zur Folge hat (Anm.: Je hdher der
Wert Ry, ist, desto besser dammt der Bauteil).*®° Rechtfertigt
hier die Einsparung die dadurch (mdglicherweise)
verschlechterte Wohnqualitat?

O O ] O
Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

46. 2009 wurde hinzugeflgt, dass ,,Decken und W&ande gegen

Durchfahrten und Garagen ein bewertetes Bau-Schalldamm-
MaRB R’,, von mind. 60 dB einhalten missen.“3¢! Rechtfertigen
sich hier die Mehrkosten bezogen auf die dadurch
verbesserte Wohnqualitat?

O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

47. ,,Reduziert wurde auch die mindesterforderliche

Trittschalldimmung L’,ty zu AufenthaltsrGumen aus
angrenzenden Gebéauden und angrenzenden
Nutzungseinheiten in Doppel- und Reihenhausern von 46 dB
auf 43 dB (Anm.: Je kleiner L’7 ist, desto besser dammt der
Bauteil).“36? Rechtfertigen hier die Mehrkosten die dadurch
verbesserte Wohnqualitat?

O O ] ]
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

360 vgl. OO BauTV von 2008. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgeldst durch OIB-Richtlinie 5 von 2011 am 1.7.2013

361 Siehe ebd.

362 Siehe ebd.
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48. ,,Das bewertete resultierende Bauschalldamm-MaB R’esw der
AulBlenbauteile darf seit 2013 33 dB statt 38 dB nicht
unterschreiten.“ 363 Rechtfertigt hier die Einsparung die
dadurch (mdglicherweise) verschlechterte Wohnqualitat?

O O ] ] O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

49, Fur AuRenbauteile darf seit 2013 das resultierende bewertete
Bauschalldamm-MaR R’resw je nach AulRenlarmpegel folgende
Werte nicht unterschreiten:

R’esw flir AuBenbauteile
AuRenlarm Tag [dB] AuRenlarm Nacht [dB] R’resw [dB]
51 -60 41 -50 38

38
plus der Hélfte des Betra-
>60-70 >50-60 ges, welcher 60 dB tags
bzw. 50 dB nachts uber-
steigt

43
plus den Betrag, welcher
> 70 > 60 70 dB tags bzw. 60 dB
nachts Ubersteigt

Tabelle A.4 R’resw fir AuBenbauteile364

Rechtfertigen hier die Mehrkosten die dadurch verbesserte
Wohnqualitat?

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

363 Siehe OIB-Richtlinie 5 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

TUT FOR BAUBETRIEB UND BAUI

34 vgl. ebd.
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50. ,,Die opaken AufRenbauteile miissen seit 2013 jeweils einen
Dammwert Ry aufweisen, der den erforderlichen Wert R’ies
der AulRenbauteile gesamt um mindestens 5 dB Ubersteigt.
Fenster und AuBentiiren dirfen diesen R’iesw-Wert um nicht
mehr als 5 dB unterschreiten.“ 36> Rechtfertigen hier die
Mehrkosten die dadurch verbesserte Wohnqualitat?

O O O ] ]
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

51.,Im geschlossenen Zustand von Liftungsdurchfihrungen
darf der erforderliche Dammwert R’s\ der AuBenbauteile
gesamt seit 2013 nicht bzw. im geotffneten Zustand um
maximal 5 dB unterschritten werden.“3¢ Rechtfertigen hier
die Mehrkosten die dadurch verbesserte Wohnqualitat?

O O O | ]
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

52. Das bewertete Schallddmm-MalR Ry von Wohnungstiren
(Tarblatt und Zarge) darf folgende Werte nicht unterschreiten:

Rw von Wohnungstiiren

Bereich dB
Von allgemein zugénglichen Bereichen zu
e Aufenthaltsraumen 42
e Wohnungen 33
Zwischen Aufenthaltsraumen mit Fremdnutzung 42
Zwischen Nebenrdumen mit Fremdnutzung 33

Tabelle A.5 Rwvon Wohnungstiiren367

Rechtfertigen hier die Mehrkosten die dadurch verbesserte
Wohnqualitat?

O O O ] O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

3% Siehe OIB-Richtlinie 5 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
36 Siehe ebd.

37 vgl. ebd.
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A.2.7 Energieeinsparung und Warmeschutz ‘

53. Der durchschnittliche spezifische Heizwarmebedarf fir
Mehrfamilienh&auser ist von 43 kWh/m2a (2001) auf circa
20,1 kWh/m2a (2014) gesunken (ausgehend von einem
A/V = 0,5 m2/m3). 368 Rechtfertigen die dabei jahrlich einge-
sparten Energiekosten die erhdhten Bauwerkskosten?

O O ] ] O
Ja, definitiv Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

54. Die durchschnittliche Energiekennzahl fir Eigenheime ist
von 41,2 kWh/m2a (2008) bis auf 34,6 kWh/m2a (2014)
gesunken (ausgehend von einem A/V = 0,8 m2/m3).3%° Recht-
fertigen die dabei eingesparten jahrlichen Energiekosten die
erhdhten Baukosten?

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

55. ,,Die Wohnbauférderrichtlinie schreibt fir die Gewahrung von
Forderungen flr Neubauten bessere energetische Standards
vor als die OIB-Richtlinie 6. Dies verursacht Mehrkosten bei
der Gebaudehullen-Qualitat von ca. 1,5 - 2 % der Gesamt-
baukosten je m2 WNF.“370 Stimmen Sie dieser Aussage zu?

O O O O
Nein, die Mehrkosten Ja Nein, die Mehrkosten Keine Angabe
betragen mehr als betragen weniger als
2 % der GBK 1,5 % der GBK

Stellt diese Malinahme eine verninftige Investition dar?

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

38 vgl. LAND OBEROSTERREICH: Wohnbauférderung — Wohnbaubericht 2014 — Leistungen, Finanzierung, Ziele. S.9
39 vgl. ebd.

370 Siehe ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.16
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56. ,,Verteuerungen durch Baustandards in Folge von Normen,
Bauordnungen und Forderauflagen relativieren sich (meist)
bei genauer Abwéagung: Hohe thermisch-energetische
Gebéaudestandards fuhren zu niedrigen Heizkosten und
tragen dazu bei, volkswirtschaftliche Ziele (z.B. CO-Ein-
sparung) zu erreichen.”“ 31 Konnen Sie diese Aussage
bestatigen?

O O O
Ja Nein, es relativiert Keine
sich nicht Angabe

57. Der Heizwarmebedarf wurde fur Neubauten mit einem
AV = 0,8 m2/m?3 von 90 kWh/m2a (bis 2008) auf mittlerweile
54,4 kWh/m2a herabgesetzt. 32 Das entspricht einer
Einsparung von 35,6 kWh/m2a bzw. 39,6 %. Ausgehend vom
fiktiven Beispiel mit 1.215 m2 WNF und Fernwarmekosten von
€ 0,09 pro kWh ergabe dies Einsparungen von circa € 4.000,-
pro Jahr. Rechtfertigt sich die jahrlich eingesparte Summe in
Bezug auf die Mehrkosten beim Bauen?

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

58. Der Heizwarmebedarf fur Sanierungen wurde 2010 mit
87,5 kWh/mz2a festgelegt.®’ Davor gab es in den OIB-RL keine
speziellen Anforderungen. Fir die Gewéahrung einer
Sanierungsforderung missen allerdings 75 kWh/m2a
unterschritten werden. Bezogen auf das fiktive Beispiel mit
1.215 m2 und Fernwarmekosten von € 0,09 pro kWh ergabe
dies eine jahrliche Differenz von circa € 1.400,-. Rechtfertigen
sich die Forderungsbeitrdge bzw. die jahrlichen
Einsparungen in Bezug auf die Mehrkosten der Sanierung?

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

31 siehe KORAB, R. et al.: einfach sozialer wohnbau. S.7
372 ygl. OIB-Richtlinie 6 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

373 vgl. OIB-Richtlinie 6 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgelést durch die OIB-Richtlinie 6 von 2011 am 1.7.2013
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59. Mit 1.1.2009 ist die Warmeabgabe von Leitungen und
Armaturen durch Mindestddmmdicken zu begrenzen (siehe
Tabelle A.6).37* Davor gab es keine genauen Anfor-derungen,
die Leitungen mussten lediglich ,ausreichend geschutzt*
eingebaut werden.

Warmeabgabe von Leitungen und Armaturen

Dammdicke
Leitungsart A =0,035 W/mK
Mindestdicke Maximaldicke

In konditionierten Raumen
Wand- und Deckendurchbriiche 1/3 des

. . 50 mm
Kreuzungsbereich von Leitungen Rohrdurchmessers
Zentrale Leitungsnetzverteiler
In nicht konditionierten Raumen 2/3 des 100 mm

Rohrdurchmessers

Im FuBbodenaufbau 6 mm -

Tabelle A.6 Warmeabgabe von Leitungen und Armaturen®’®

Musste hier erheblicher Mehraufwand erbracht werden?

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

374 vgl. OIB-Richtlinie 6 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgeldst durch die OIB-Richtlinie 6 von 2011 am 1.7.2013

35 vgl. ebd.
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60. Seit 1.1.2013 missen alternative Systeme, unabhangig der
Netto-Grundflache, in Betracht gezogen werden. Dazu zahlen

e Anlagen auf Basis von regenerativen Energietragern
(z.B. Wind, Sonne)

o Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

e Fern-/Blockheizung oder Fern-/Blockkihlung

e Warmepumpen und

e Brennstoffzellen37®

Das fiktive Beispiel (1.215 m2 WNF, 20 Wohnungen (6 Ein-,
7 Zwei- und 7 Dreizimmerwohnungen)) ergibt hier fur den
Einbau von Solarzellen Kosten von € 48.175,- sofern diese fir
Warmwasseraufbereitung bzw. bis zu € 134.890,- wenn die
Anlage fur Warmwasseraufbereitung und Heizen genutzt
wird. Fur energieeffiziente Ro6hrenkollektoren kostet die
Anlage in etwa 5 % — 10 % weniger.

Rechtfertigen die Einbaukosten die dadurch erreichte
Kosteneinsparung?

O O O ] O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

Wenn ja, wie lange dauert es in etwa bis sich die Anlage

rentiert?
O O O ] O
Unter 5 5-10 11-15 Mehr als Keine
Jahre Jahre Jahre 15 Jahre Angabe

376 y/gl. OIB-Richtlinie 6 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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61. Mechanische Liftungsanlagen ersetzen zunehmend die
Fensterliiftung, da dadurch Energie gespart werden soll und
beispielsweise Wande vor einem Auskihlen und
infolgedessen mdaglicher Schimmelbildung durch falscher
Fensterliftung bewahrt werden.

Fur energieeffiziente Liuftungsanlagen liegen die Kosten bei
€ 40,- bis € 60,- pro m2 WNF.3"” Bezogen auf unser Beispiel mit
1.215 m? WNF ergeben sich Kosten von circa € 50.000,- bis
€ 70.000,-. Rechtfertigt sich dieser Mehraufwand bezogen auf
die dadurch erreichte Energieeinsparung bzw. Wohnqualitat?

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

A.2.8 MalRnahmen und Ausblick

62. Wen halten Sie fiir den Themenkreis ,,Leistbares Wohnen und
kostengiinstiges Bauen“ fiir einen wichtigen Ansprech-
partner?

63. ,,Fir Haushalte mit unterdurchschnittlichem Einkommen soll
Mietwohnungsbau mit mdglichst geringem Eigenmittel-
einsatz der Mieterinnen mdéglich sein.“3’® Stimmen Sie der
Aussage zu?

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

377 vgl. DAA DEUTSCHE AUFTRAGSAGENTUR GMBH: Kosten einer Wohnraumliiftung

378 Siehe KORAB, R. et al.: einfach sozialer wohnbau. S.34
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64. Ware lhrer Meinung nach die Idee von ,Einkommens-
abhangigen Mieten“ eine verniinftige Losung?3"®

O O O ] O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

65. Ware lhrer Meinung nach die Idee ,,Wiedervermietung von
Wohnungen vorrangig nach Einkommenskriterien mit
starkerer Bevorzugung niedriger Einkommen® eine
vernlinftige Losung?38°

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

66. Inwiefern stimmen Sie folgenden Aussagen zu:
- ,,Das Kunststofffenster wird den sozialen Wohnbau
nicht wirklich leistbarer machen. e8!

O O O ] O
Trifft vollig Trifft eher zu Trifft eher Trifft nicht zu Keine
zZu nicht zu Angabe

- ,Bei der Bauzeit ist nichts mehr zu holen, aber bis
man zu Bauen anfangen kann, bleibt viel Geld

liegen. 382
O O O ] O
Trifft vollig Trifft eher zu Trifft eher Trifft nicht zu Keine
zZu nicht zu Angabe

579 vgl. KORAB, R. et al.: einfach sozialer wohnbau. S.18
%0 Sjehe ebd. S.27
%1 Siehe ebd. S.39

32 Siehe ebd. S.39
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»Bewohnersicht kommt in der Entstehung der
Wohnungen zu kurz. Technisierung der Wohnungen
trifft nicht die Grundbedurfnisse, Technisierung ist
eher der Mittelschicht zuzuordnen, nicht fur Men-
schen, die existentielle Sorgen haben.“383

O O O O [
Trifft vollig Trifft eher zu Trifft eher Trifft nicht zu Keine
zZu nicht zu Angabe

- LArchitektur im sozialen Wohnbau wird spek-
takularer, aber nicht besser. Schlichtheit hat da keine
Chance und o©konomische Kriterien spielen eine
deutlich geringere Rolle.“3%4

O O O O O
Trifft vollig Trifft eher zu Trifft eher Trifft nicht zu Keine
zu nicht zu Angabe

67. Halten Sie folgende Lésungsvorschlage fir sinnvoll?
- Steuerliche Rahmenbedingungen &andern. Z.B. die
AfA von 2 % (Stand 2014) auf 4 % linear anzupassen

O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

- Sonder-Abschreibung fir sozialen Wohnungsbau

zulassen
O O O O O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine

Angabe

383 Siehe KORAB, R. et al.: einfach sozialer wohnbau. S.39

384 Siehe ebd. S.39
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- Wiedereinfuhrung der Zweckwidmung der Wohn-

bauférderung
O O O ] O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine

Angabe

- ,,Glnstiges Bauland bereitstellen, damit Investoren
ermutigt werden, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. 38

O O O | ]
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

- Starkere Fordermaflinahmen

O O O ] O
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

68. Wie realistisch sehen Sie folgende MalRnahmen in ihrer
Umsetzung:
(In Anlehnung an den Bericht ,,Sozialer Wohnbau: Wege zur
Wirtschaftlichkeit | — Der Standardausstattungskatalog” von
Landeshauptmann-Stellvertreter und Wohnbau-Landesrat
Mag. Dr. Manfred Haimbuchner)38®

- ,Reduzierung der Kellerflache (Teilunterkellerung)“

] ] ] ] ] ]
Unrealistisch Eher Moglich Realistisch Sehr Keine
unrealistisch realistisch Angabe

385 Sjehe KORAB, R. et al.: einfach sozialer wohnbau. S.14

36 Siehe LAND OBEROSTERREICH: Sozialer Wohnbau: Wege zur Wirtschaftlichkeit — Teil 1: Der Standardausstattungs-
katalog
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Fragebogen

»Glasflachen, fur deren Reinigung technische
Hilfsmittel wie Hebeblhnen, Steiger und dgl. erfor-
derlich sind, durfen nicht ausgeftuhrt werden “

O O O O O ]
Unrealistisch Eher Mdoglich Realistisch Sehr Keine
unrealistisch realistisch Angabe

- ,,Keine emaillierten oder bedruckten Glaser“

O O O O O O
Unrealistisch Eher Maoglich Realistisch Sehr Keine
unrealistisch realistisch Angabe

»Moglichst dezentrale Ausfihrung der Warm-
wasseraufbereitung“

O O O O O ]
Unrealistisch Eher Maoglich Realistisch Sehr Keine
unrealistisch realistisch Angabe

sverzicht auf Einbau eines aulRenliegenden

Sonnenschutzes
O O O O O O
Unrealistisch Eher Maoglich Realistisch Sehr Keine
unrealistisch realistisch Angabe

- ,Lifteinbau nur ab 9 Wohnungen je Wohnhaus bei
dreigeschofRigen Bauten*

O O O O O ]
Unrealistisch Eher Maoglich Realistisch Sehr Keine
unrealistisch realistisch Angabe

- ,Kellerwande in Beton bleiben unbehandelt und ohne

Anstrich“
O O O O O O
Unrealistisch Eher Maoglich Realistisch Sehr Keine
unrealistisch realistisch Angabe
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Fragebogen

- ,Keine vorgehangten AulRenwandverkleidungen mit
Blech, Keramik usw., auller bei Wetterseiten in
exponierten Lagen“

] O O ] ] O
Unmdglich Eher Moglich Realistisch Sehr Keine
unrealistisch realistisch Angabe

- ,Tragende Wande in Ziegelmauerwerk “

O O O O O O
Unmaoglich Eher Maoglich Realistisch Sehr Keine
unrealistisch realistisch Angabe

- J2AulBenanlagen: MaRige Bepflanzung (Bepflanzung
der Mietergarten durch Mieter bzw. Eigentiimer)*

| O O | | o
Unmaoglich Eher Maoglich Realistisch Sehr Keine
unrealistisch realistisch Angabe
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A.3 Umfrageergebnisse — Kurzfassung
Frage Antworten in %
1 Zielgruppe — Erreichung 125 | 62,5 | 16,7 | 4.2 4,2 -
5 Zi_elgrl_Jppe — Veranderung der 42 42 42 542 | 292 42
Situation
3 Zielgruppe — Veranderung 4,2 62,5 20,8 4,2 8,3 -
4 Wohnbedarf der Zielgruppe 458 | 41,7 4,2 4,2 0,0 4,2
5 Zielgruppe — Standards 58,3 29,2 4,2 0,0 8,3 -
6 Mietanteil am Haushaltseinkommen 333 | 41,7 83 8,3 0,0 8,3
7 Einkommensgrenzen 41,7 41,7 | 0,0 16,7 - -
8 Darlehensverzinsung 16,7 | 58,3 | 25,0 - - -
Frage Antworten in %
0 Grund 13,7 | 14,2 - - - -
1 AufschlieBung 3,4 3,1 - - - -
2 Bauwerk-Rohbau 26,3 | 26,8 - - - -
3 Bauwerk-Technik 16,3 | 15,6 - - - -
9 4 Bauwerk-Ausbau 19,7 | 20,8 - - - -
5 Einrichtung 2,6 1,6 - - - -
6 AulRenanlagen 3,5 3,3 - - - -
7 Honorare 9,4 10,4 - - - -
8 Nebenkosten 3,9 43 - - - -
9 Reserve 1,3 0,0 - - - -
10 | Ausfihrungsmerkmale 66,7 20,8 | 12,5 - - -
11 | Reihung Kostentreiber - - - - - -
Teuerung — Brandschutz 0,0 8,3 0,0 16,7 @ 66,7 8,3
Teuerung — Hygiene und Umwelt 0,0 25,0 | 16,7 § 33,3 16,7 8,3
" Teuerung — Barrierefreiheit 0,0 0,0 16,7 0,0 75,0 8,3
Teuerung — Schallschutz 0,0 25,0 | 16,7 @ 33,3 16,7 8,3
Teuerung — Energieeffizienz 0,0 8,3 16,7 | 25,0 | 41,7 8,3
Teuerung — Grundstiickskosten 0,0 0,0 8,3 25,0 583 83
Qg:g:;irr:mgen — Technische Anfor- 00 83 125 313 | 396 83
Anforderungen — Brandschutz 0,0 4,2 8,3 229 604 42
13 | Anforderungen — Hygiene 0,0 125 | 29,2 | 37,5 | 16,7 @ 4,2
Anforderungen — Barrierefreiheit 0,0 0,0 4,2 16,7 = 75,0 | 4,2
Anforderungen — Schallschutz 4,2 8,3 16,7 @ 458 | 20,8 | 4.2
Anforderungen — Energieeffizienz 4,2 4,2 16,7 @ 25,0 | 41,7 8,3
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Potential — Brandschutz 4,2 0,0 8,3 25,0 | 125 0,0
Potential — Hygiene und Umwelt 4,2 8,3 50,0 333 0,0 4,2
Potential — Barrierefreiheit 0,0 0,0 6,3 39,6 50,0 @ 4.2
14 | Potential — Schallschutz 8,3 42 | 458 | 333 | 4.2 4,2
Potential — Energieeffizienz 0,0 12,5 41,7 | 29,2 | 125 | 4,2
Potential — Wohnbauftrderung 4,2 8,3 25,0 20,8 | 33,3 8,3
Potential — Recht 0,0 0,0 16,7 | 33,3 @ 41,7 8,3
15 | Wandel beziglich Auflagen 54,2 | 20,8 | 20,8 | 4,2 - -
Umverteilung Bauwerkskosten 8,3 33,3 | 583 - - -
16 Trendfortsetzung 25,0 250 8,3 0,0 41,7 -
17 Egg;hschnittliche Wohnflache pro 833 0.0 16,7 ) ) )

Frage Antworten in %
Rauchwarnmelder 8,3 8,3 25,0 | 41,7 | 16,7 -
Rauchwgrnmelder Erhéhung des 16,7 500 | 333 0,0 0.0 )
Schutzniveaus
Fluchtwege — 40 m 0,0 75,0 @ 250 - - -

19 Fluchtwege — Einsparung durch
Riicksetzung der MaRnahme 00 | 417 | 83 | 50,0 . )
Fluchtwege — 2 Ausgénge 50,0 @ 33,3 16,7 - - -
Fluchtwege — Notwendigkeit der 8.3 250 | 333 167 167 )
Maflnahme

21 | Brandabschnittsbildende Wande 0,0 8,3 58,3 | 250 | 83 -

29 Anforderungen von Bauteilen an das 00 0.0 83 202 | 583 42
Brandverhalten

,3 | Ubereinanderliegende Brandab- 0.0 83 375 458 83 )
schnitte

24 | Aufziige zwischen Brandabschnitten 4,2 20,8 37,5 | 250 | 125 -

o5 Fluchtwgge — 40 m — Erhohtes 00 0.0 333 583 83 )
Schutzniveau

Frage Antworten in %
Lichteintrittsflache 62,5 @ 29,2 8,3 - - -
Lichteintrittsflache — Mehrkosten 12,5 4,2 58,3 | 16,7 8,3 -
Lichteintrittsflache — Einsparung 4,3 8,7 52,2 | 348 - -

Frage Antworten in %

Stellplatze — Leerstehungen 16,7 H 333 | 33,3 83 8,3 -

27 ﬁtgllplétze — Reduktion Stellplatzein- 500 | 375 0,0 125 00 )
eiten

Stellplatze — Kosteneinsparung 143 714 | 0,0 14,3 - -

Vertikale und horizontale Erschlie-
28 Rungsebenen 20,8 50,0 42 | 250 - -
29 g,:rnitarraume — barrierefrei adaptier- 017 42 4.2 ) } )




30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

Rampengefélle — Mehrkosten

Rampengefélle — Riicksetzung auf
10 %

Horizontale Bewegungsflachen —
Mehrkosten

Horizontale Bewegungsflachen —
Ruicksetzung der MaRnahme

Richtungsénderungen von mehr als
45 Grad — Mehraufwand

Richtungsanderungen von mehr als
45 Grad — Rucksetzung der MaR3-
nahme

Lichte Durchgangsbreite von Wen-
delrampen

Lichte Durchgangsbreite von Wen-
delrampen — Ricksetzung der MaR3-
nahme

Lichte Breite von Treppen und Ram-
pen

Lichte Breite von Treppen und Ram-
pen

Tiren — Breite des Anfahrbereichs

Tiren — Notwendigkeit der Maf3-
nahme

Drehtiren und Drehkreuze — barrie-
refrei umfahrbar

Drehtiren und Drehkreuze — Not-
wendigkeit der Mal3nahme

Aufziige — Innenlichte

Aufziige — Notwendigkeit der MaR-
nahme

Schachttiren — Bewegungsflachen

Schachttiren — Riicksetzung der
MalRnahme

Schachttiiren — Abstand gegeniiber
abwarts fuhrender Stiegenlaufe

Schachttiiren — Notwendigkeit der
MaRnahme

Personenaufzug — Mehrkosten

Personenaufzug — Notwendigkeit
der MaBhahme

Stellplatze — Anzahl Behinderten-
stellplatze

Stellplatze — Notwendigkeit der Mal3-
nahme

StellplatzgroRen — Verbreiterung

StellplatzgroRen — Notwendigkeit der
MaRnahme

W(Cs — barrierefreie Adaptierbarkeit

W(Cs — Notwendigkeit der MaR3-
nahme

Barrierefreie Dusche — Grundflache

Barrierefreie Dusche — Notwendig-
keit der MaRnahme

58,3

66,7

41,7

66,7

58,3

83,3

58,3

73,9

87,5

8,3
91,7

0,0

50,0

0,0
41,7
0,0
75,0

50,0

58,3

0,0
91,7

16,7

33,3

12,5
70,8
8,3
62,5
0,0
66,7

0,0
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8,3

16,7

25,0

25,0

0,0

0,0

4,2

13,0

8,3

4,2
0,0

0,0

8,3

8,3
8,3
8,3
8,3

33,3

0,0

0,0
0,0

54,2

41,7

29,2
16,7
20,8
4,2
8,3
16,7

8,3

33,3

8,3

33,3

0,0

41,7

0,0

37,5

0,0

4,2

25,0
8,3

33,3

41,7

8,3
50,0
8,3
16,7

8,3

41,7

16,7
8,3

8,3

25,0

25,0
12,5
20,8
33,3
29,2
16,7

37,5

0,0

0,0

0,0

0,0

58,3

58,3

50,0

41,7

0,0

58,3

12,5

25,0

41,7

45,8

45,8

8,3

8,3

16,7

13,0

4,2

8,3

33,3

41,7

8,3

25,0

8,3

8,3

8,3

16,7

8,3
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Umfrageergebnisse — Kurzfassung

Frage Antworten in %
45 | Opake AulRenbauteile — Ry 25,0 333 16,7 8,3 16,7 -
46 Decken un(,j Wande gegen Durch- 16,7 83 250 333 167 )
fahrten - R’y
a7 'Ijrittschalldémmung zu Aufenthalts- 16,7 250 167 167 250 )
raumen
48 | Aulenbauteile — R'resw 25,0 333 16,7 8,3 16,7 -
49 | AuBenbauteile — R'es. je nach Au- 00 00 | 286 286 429 )

Benlarmpegel
50 | Opake Aul3enbauteile — Ry, zu R'resw 8,3 8,3 25,0 | 41,7 | 16,7 -

51 | Luaftungsdurchfiihrungen 8,3 8,3 16,7 50,0 | 16,7 -
52 Wohnungstiren 143 | 143 28,6 14,3 | 28,6 -
Frage Antworten in %
53 HWB Mehrfamilienhauser — 2001 bis 8.3 375 | 250 167 125 )
2014
54 | HWB Eigenheime — 2008 bis 2014 83 | 29,2 292 | 16,7 | 16,7 -
HWB - Vergleich WBF und OIB 20,8 | 29,2 83 | 41,7 - -
55 _ tnftiokei -
HWI_3_WBF Vernunftigkeit der In 0.0 250 250 292 208 )
vestition
56 Verteue_)rungen durch Baustandards 250 625 125 ) ) )
— Relation
57 | HWB fiir Neubauten — Rechtferti- 167 125 458 167 83 )
gung der Mehrkosten
HWB fiir Sanierungsobjekte — )
58 Rechtfertigung der Mehrkosten 83 333 1 250 1 125 | 208
59 Warmeabgabe von Leitungen und 83 583 83 0.0 250 )
Armaturen
Alternative Energieanlagen 8,3 83 | 41,7 333 | 83 -
60 i i _ i-
Altgrnatlve Energieanlagen — Amorti 00 0.0 0.0 100 0.0 )
sation
61 Mechanische Liftungsanlagen 25,0 25,0 16,7 25,0 8,3 -
Frage Antworten in %

62 | Ansprechpartner - - - - - -

Mietwohnungsbau mit méglichst ge-
ringem Eigenmitteleinsatz

64 | Einkommensabhéngige Mieten 16,7 00 | 41,7 333 | 83 -

Wiedervermietung mit Bevorzugung

41,7 41,7 83 8,3 0,0 -

65 L . 83 | 16,7 250 | 41,7 @ 83 -
niedriger Einkommen
E:Sststofffenster im sozialen Wohn- 333 333 125 83 0.0 )
66 | Bauzeit 41,7 458 @ 83 0,0 4,2 -
Technisierung der Wohnungen 16,7 # 33,3 | 41,7 8,3 0,0 -
Architektur im sozialen Wohnbau 16,7 | 250 | 250 | 29,2 42 -




67

68

Steuerliche Rahmenbedingungen

Sonder-Abschreibung im sozialen
Wohnbau

Wiedereinfuhrung der Zweckwid-
mung der Wohnbauférderung

Gunstiges Bauland fir Investoren
bereitstellen

Starkere Fordermanahmen
Reduzierung der Kellerflache

Technische Hilfsmittel fir Glasfla-
chen

Emaillierte/Bedruckte Glaser

Dezentrale Ausfiihrung der Warm-
wasseraufbereitung

Aufenliegender Sonnenschutz

Lifteinbau bei dreigeschossigen
Bauten

Kellerwande

Vorgehangte Aul3enwandverkleidun-
gen

Tragende Wéande

Bepflanzung der Au3enanlagen

8,3

16,7

91,7

58,3

41,7
16,7

12,5
0,0
4,2
125
0,0
12,5
16,7

4,2
4,2

Umfrageergebnisse — Kurzfassung

8,3 33,3 16,7 @ 33,3 -

8,3 16,7 | 33,3 25,0 -
8,3 0,0 0,0 0,0 -

33,3 0,0 0,0 8,3 -

16,7 16,7 | 83 16,7 -
16,7 250 | 16,7 | 16,7 83

0,0 20,8 25,0 37,5 500
125 | 33,3 | 250 | 250 4,2
8,3 29,2 | 333 | 208 4,2
20,8 | 375 125 8,3 8,3
0,0 29,2 250 333 125
4,2 20,8 | 250 | 33,3 4.2
125 20,8 | 16,7 | 250 @ 83

16,7 250 | 29,2 | 208 4,2
8,3 20,8 | 29,2 333 4.2
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Umfrageergebnisse — Langfassung

A.4 Umfrageergebnisse — Langfassung

Fragenkatalog

Gesetzliche Rahmenbedingungen als Kostentreiber
im sozialen Wohnbau

Im Rahmen der Masterabeit ,Gesetzliche Rahmenbedingungen als
Kostentreiber im sozialen Wohnbau* an der TU Graz wurde ein
Fragebogen erstellt, um festzustellen, ob sich die in der Literatur
erwéhnten bzw. aus eigenen Berechnungen hervorgehenden
kostentreibenden Faktoren in der Praxis wiederspiegeln.

Wahrend des Umfrageitraumes (1.2.2016 bis 31.7.2016) wurde der
Fragebogen an 22 gemeinnitzige Genossenschaften, in weiterer Folge
als GBVs genannt, und 86 Architekten bzw. Architekturbliros versendet.
Bis 31.7.2016 wurden 24 Fragebo6gen retourniert (22.2 % Rucklaufquote),
wobei der Anteil der gemeinniitzigen Genossenschaften bei 50 %
(12 Fragebogen) liegt.

Fur die Architekten ist eine verklrzte Version erstellt worden, unter der
Annahme, dass einige Fragen flr sie wenig bis keine Relevanz besitzen.
Somit sind nur bei einem Teil der Fragen Antworten von beiden Gruppen
vorhanden.

Wenn nicht anders erwahnt, betragt die Stichprobenanzahl der von den
gemeinnltzigen Genossenschaften beantworteten Fragen neevs = 12 und
der von den Architekten beantworteten Fragen narcn = 12. Bei Fragen,
welche nicht verpflichtend ausgefullt werden mussten und Fragen, welche
nur in Abhangigkeit der vorangegangenen Antwortauswahl auszufillen
waren (z.B. Wenn ja, ....) wurde die Stichprobenanzahl explizit
angegeben.

Zusatzlich kénnen bei den Fragen eigene Anmerkungen, kurz als ,Anm.:*
angefihrt, oder Anmerkungen der befragten Personen, kurz als
»,Anm.d.B.“ angeflihrt, vorhanden sein.

Zur besseren Ubersicht und Vergleichbarkeit der Ergebnisse wurden
Stabdiagramme als Darstellungsart verwendet sowie die Antworten
farblich vereinheitlicht:

Il Anteil der von den GBVs abgegebenen Antworten
[ Anteil der von den Architekten abgegebenen Antworten
[ Anteil der GBVs welche mit “Keine Angabe” antworteten

[ Anteil der Architekten welche mit “Keine Angabe” antworteten
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Der Fragenkatalog besteht aus Allgemeinen Fragen Uber die derzeitige
Situation im geférderten Wohnbau und aus Detailfragen beziiglich der
OIB-Richtlinien bzw. Gber mogliche Malinahmen den sozialen Wohnbau
wieder leistbarer zu gestalten. Nachfolgende Fragen beziehen sich, wenn
nicht anders angegeben, auf die Zeitspanne von 2000 bis 2014.

Bei einigen Fragen wird ein fiktives Beispiel mit 20 Wohnungen
herangezogen um zu Uberprifen ob sich die dort anfallenden Mehrkosten
in der Praxis wiederspiegeln (siehe Tabelle A.7). Bei der Wohnungsgroi3e
wurde die als angemessen definierte Wohnnutzflache fiur die Gewéahrung
von Wohnbeihilfen angenommen.

Fiktives Wohngebaude

Wohnungen 1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer
Anzahl 6 7 7
WohnungsgroRe 45 m2 60 m2 75 m2
Wohnflache gesamt 1215 m2

Kosten pro m2 WNF € 2.000,-

Tabelle A.7 Fiktives Wohngebaude
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A.4.1 Allgemeinfragen

1. Wird Ihrer Meinung nach die Zielgruppe, an die sich sozialer
Wohnbau richtet, mit dem derzeitigen Angebot erreicht und
auseichend versorgt?

62,5 % = Arch.
(50 %)
16,7 % mGBVs
12,5 % ’
. 4.2 % 9 (50 %)
- | = 2%
Ja Ja, teilweise Eher nicht Nein Keine Angabe

2. Wie hat sich die Situation fur auf kostenginstige Wohnungen
angewiesene Menschen im Zeitraum 2000 - 2014 Ilhrer
Meinung nach verandert?

54,2 % = Arch.
(50 %)
29,2 %
mGBVs
4,2 % 4.2 % 4,2 % . 4,2 % (50 %)
Positiv. Eher positiv Keine  Eher negativ Negativ Keine
Anderung Angabe

3. Hat sich die leistbare Wohnungen nachfragende Gruppe
verandert?
62,5 % m Arch.
(50 %)
20,8 % mGBVs
42 % - 42% 8,3 % (50 %)
Ja Ja, teilweise Eher nicht Nein Keine Angabe

INSTITUT FOR BAUBETRIES LD 8A aFr

Wenn ja, inwiefern hat sie sich verandert?

Anmerkung: die Antworten wurden wortgetreu Ubernommen

e Mehr Junge

e Mehr Senioren

e Bewohner stellen immer héhere Anforderungen
e Einkommens-/Vermdgensschere 6ffnet sich

e Mehr Personen mit Migrationshintergrund

e Zunehmend Single-Haushalte
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e Es wird immer haufiger nach billigeren Wohnungen gefragt

e Steigende Mieten und stagnierende/sinkende Léhne

e Anzahl der Suchenden nicht mehr reduzierbar auf gewisse
»S0ziale“ Schichten

e Die Einkommen sind teilweise auch bei Akademikern sehr niedrig

e Gesicherte Arbeitsplatze werden weniger

e Mehr Arbeitslose und Selbstéandige mit geringem Einkommen

e  Gruppe wird immer breiter und groRRer

e Fluchtlinge, Randgruppen

4. Wie lasst sich der Wohnbedarf fir diese Menschen
definieren?

m Arch.
45,8 % 41,7 % (50 %)

mGBVs
. l a2% az% 0,0 % 42% (50 %)

Steigt stark Steigt etwas Bleibt in Reduziert Reduziert Keine
an an etwa gleich sich sich stark  Angabe

5. Verfehlen gegenwartige Standards (Auflagen und sonstige
Anforderungen) ihre Zielgruppe?

583 % = Arch.
(50 %)
29,2 %
mGBVs
8,3% 0
. 42 % 0.0 % — (50 %)
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine Angabe
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Umfrageergebnisse — Langfassung

6.

,Seit dem Jahr 2001 ist der Mietindex in Osterreich um
45 % gestiegen. Das ist fast doppelt so stark wie in den
Ubrigen Landern im Euroraum. Von 2005 auf 2013 hat sich
der Anteil der Mieten am Haushaltseinkommen von
durchschnittlich 18,4 % auf 22,2 % erhoht.“3®” Glauben Sie,
wird sich dieser Trend fortsetzen?

33.3 % 41,7 % mGBVs

. (100 %)
8,3 % 8,3 % o 8,3 %
. | | 0.0% |

Ja, Tendenz Eher ja Wird in etwa  Eher nicht Nein, wird Keine Angabe
steigend gleich bleiben zuriickgehen

Betrachtet man die Einkommensgrenzen bis zu welcher in
Oberdsterreich Wohnbauférderungen in voller Hohe gewéhrt
werden, so reichen diese fur 1 forderbare Person mit
€ 37.000,- netto (inkl. 13. und 14.Gehalt und etwaigen
Sonderzahlungen) weit in die Mittelschicht hinein.38 Halten
Sie diesen Wert flir angemessen?

41,7 % 41,7 %
B GBVs
16,7 % (100 %)
0,0% _—
Nein, die Grenze Ja Nein, die Grenze Keine Angabe
sollte weiter sollte runtergesetzt
angehoben werden werden, da sich

sozialer Wohnbau
lediglich an Bedurftige
richten sollte

37 Siehe BAUER, E.: Mieten in Osterreich — das neue Luxusgut?

38 vgl. LAND OBEROSTERREICH: www.land-oberoesterreich.gv.at
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8. In der nachfolgenden Tabelle A.8 sind die Darlehens-
laufzeiten und die derzeit festgelegten Verzinsungen (Zins-
obergrenzen) laut der oberosterreichischen Wohnbau-
forderung dargestellt:

Darlehensverzinsung (Zinsobergrenze)

. Verzinsung
Laufzeit (Jahre) (Zinsobergrenze)
1-5 1%
6-10 2%
11-15 4%
16 - 20 5%
21-30 6 %

Tabelle A.8 Darlehensverzinsung (Zinsobergrenze)3®°

Halten Sie Verzinsungen von bis zu 6 % im sozialen Wohnbau
fir angemessen?

58,3 %
mGBVs
100 %
16,7 % . 25,0 % (100 %)
| e
Ja Nein Keine Angabe

Anmerkung der Befragten: Bankkonditionen sind niedriger.

389 y/gl. LAND OBEROSTERREICH: www.land-oberoesterreich.gv.at
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A.4.2 Baustandards

9. Wie schatzen Sie die prozentuelle Verteilung der
Gesamtkosten eines Bauprojektes im Wohnbau nach den
Kostengruppen der ONORM B-18017?

Ngevs = 9 NarcH = 9

Gesamtkosten eines Bauprojektes im Wohnbau nach ONORM B-1801

Kostengruppe Angabe der Experten

Nr. Bezeichung Arithmetisches Mittel Median

0 Grund* 13,7 % 14,2 %

1 AufschlieBung 34% 3,1%

2 Bauwerk-Rohbau 26,3 % 26,8 %

3 Bauwerk-Technik 16,3 % 62,3 % 15,6 % 63,2 %

4 Bauwerk-Ausbau 19,7 % 20,8 %

5 Einrichtung 2,6 % 1,6 %

6 AufRenanlagen 3,5% 3,3%

7 Honorare 9,4 % 10,4 %

8 Nebenkosten 3,9 % 4,3%

9 Reserve 1,3% 0,0 %
Summe 100 % 100 %

Tabelle A.9 Gesamtkosten eines Bauprojektes im Wohnbau nach
ONORM B-1801

*: Bei den Grundkosten wurden nur von 14 Teilnehmern Zahlenwerte
angeben (Neevs,Grund = 8 UNA NARCH,Grund = 6)

Spannweite der Kostengruppe

,,0 Grund*
Minimum 4,0 %
1. Quartil 10,0 %
3. Quartil 19,6 %
Maximum 20,0 %

Tabelle A.10 Spannweite der Kostengruppe ,,0 Grund“

260



Umfrageergebnisse — Langfassung

0 Grund - -

1 AufschlieBung 3,9% 3,3%

2 Bauwerk-Rohbau 30,3 % 32,3%

3 Bauwerk-Technik 18,8 % 72,0 % 18,2 % 74,6%
4 Bauwerk-Ausbau 22,9 % 24,1 %

5 Einrichtung 3,1 % 1,7 %

6 AulRenanlagen 4,1% 4,0 %

7 Honorare 10,9 % 11,4 %

8 Nebenkosten 4,5 % 5,0 %

9 Reserve 1,4 % 0,0 %

Tabelle A.11Errichtungskosten eines Bauprojektes im Wohnbau nach
ONORM B-1801

**. Umrechnung aus den Gesamtkosten, sofern nicht bereits im
Fragebogen die Errichtungskosten angegeben wurden.
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Angaben Gruppe Architekten

NarcH = 9

Kostengruppe Angabe der Architekten

Nr. Bezeichung Arithmetisches Mittel Median

0 Grund* 9,8 % 10,3 %

1 AufschlieBung 3,9% 3,1%

2 Bauwerk-Rohbau 28,9 % 25,7 %

3 Bauwerk-Technik 18,5 % 65,6 % 20,6 % 66,9 %

4 Bauwerk-Ausbau 18,2 % 20,6 %

5 Einrichtung 2,8 % 2,1 %

6 AufRenanlagen 3,6 % 3, 7%

7 Honorare 9,0 % 9,3%

8 Nebenkosten 3,8% 4,6 %

9 Reserve 1,5% 0,0 %
Summe 100 % 100 %

Tabelle A.12 Gesamtkosten eines Bauprojektes im Wohnbau nach
ONROM B-1801

*: Bei den Grundkosten wurden nur von 6 Teilnehmern Zahlenwerte
angegeben (NarcH,Grund = 6)

Spannweite der Kostengruppe
»0 Grund*

Minimum 4,0 %

1. Quartil 6,3 %

3. Quartil 10,0 %

Maximum 20,0 %

Tabelle A.13 Spannweite der Kostengruppe ,,0 Grund“

0 Grund - -

1 AufschlieBung 4,3 % 3,4 %

2 Bauwerk-Rohbau 32,0% 28,7 %

3 Bauwerk-Technik 20,5 % 72,7 % 23,0 % 747 %
4 Bauwerk-Ausbau 20,2 % 23,0 %

5 Einrichtung 3,1% 23%

6 Auflenanlagen 4,0 % 4,1 %

7 Honorare 10,0 % 10,3 %

8 Nebenkosten 4,2 % 52 %

9 Reserve 1,7 % 0,0 %

Tabelle A.14 Errichtungskosten eines Bauprojektes im Wohnbau nach

**: Umrechnung aus den Gesamtkosten, sofern nicht bereits im

ONORM B-1801

Fragebogen die Errichtungskosten angegeben wurden.
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Angaben Gruppe GBVs

Neevs = 9

Kostengruppe Angabe der Architekten

Nr. Bezeichung Arithmetisches Mittel Median

0 Grund* 16,6 % 17,8 %

1 AufschlieBung 3,0% 3,0%

2 Bauwerk-Rohbau 23,8 % 26,7 %

3 Bauwerk-Technik 14,1 % 59,5 % 14,0 % 61,0 %

4 Bauwerk-Ausbau 21,6 % 20,3 %

5 Einrichtung 2,5% 0,9 %

6 Auflenanlagen 3,5% 3,0%

7 Honorare 9,9 % 10,2 %

8 Nebenkosten 4,0 % 4,0 %

9 Reserve 1,0 % 0,0 %
Summe 100 % 100 %

Tabelle A.15 Gesamtkosten eines Bauprojektes im Wohnbau nach
ONORM B-1801

*. Bei den Grundkosten wurden nur von 8 Teilnehmern Zahlenwerte
angegeben (Ncpvs,crund = 8)

Spannweite der Kostengruppe
,,0 Grund“
Minimum 10,0 %
1. Quartil 14,1 %
3. Quartil 20,0 %
Maximum 20,0 %

Tabelle A.16 Spannweite der Kostengruppe ,,0 Grund“

0 Grund - -

1 AufschlieBung 3,6 % 3,7%

2 Bauwerk-Rohbau 28,6 % 32,5%

3 Bauwerk-Technik 16,9 % 71,4 % 17,1 % 74,3 %
4 Bauwerk-Ausbau 25,9 % 24,7 %

5 Einrichtung 3,0% 1,1%

6 AulRenanlagen 4,2 % 3,7%

7 Honorare 11,9 % 12,4 %

8 Nebenkosten 4,8 % 4,9 %

9 Reserve 1,2 % 0,0 %

Tabelle A.17 Errichtungskosten eines Bauprojektes im Wohnbau nach

**: Umrechnung aus den Gesamtkosten, sofern nicht bereits im

ONORM B-1801

Fragebogen die Errichtungskosten angegeben wurden.
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10. Aktuelle Ausfihrungsmerkmale im sozialen Wohnbau sind

66,7 % m Arch.
(50 %)
0
20,8 % 12,5 % I(C;_’%\g/so)
1 o
Uberbordende Zeitgemalle Keine Angabe

Qualitatsanspriiche  Mindeststandards und
unverzichtbares
Schutzniveau

11. Was sind |hrer Meinung nach die wesentlichsten
Kostentreiber im sozialen Wohnbau?
(Anmerkung: Reihung von 1 bis 10, wobei 1 dem wesen-
tlichsten Kostentreiber entspricht)

Anmerkung: Alle Antworten wurden wortgetreu ibernommen

Nr.

1

2)
3)

4)

5)
6)

7

Nr.

1
2)
3)
4)
5)
6)

Nr.

1
2)
3)
4)
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Wesentlichste Kostentreiber im sozialen Wohnbau

Teilnehmer 1 Teilnehmer 2 Teilnehmer 3
Grundkosten Brandschutzmafnahmen Alle Wohnungen
behindertengerecht
Normen OIB-Richtlinien Brandschutz
Verordnungen ONORMEN Auflagen
Bauordnung
Gesetze Baugesetzgebung Auflagen
Qualitatsbeirat
Wettbewerbe
Stellplatzanforderungen der
Kommunen

Anzahl der erforderlichen
Sachverstandigen/Gutachten

Teilnehmer 4 Teilnehmer 5 Teilnehmer 6
Brandschutz Behindertentauglichkeit Grundkosten
Baulandpreise Tiefgarage Brandschutz
Stellplatze Sicherheitsvorschriften Barrierefreiheit
Barrierefreiheit Energetische MaRnahmen

Gutachten

Wettbewerbe

Teilnehmer 7
Grundkosten
Aufschlieung
Regenwasserretention

Uberbordende
Auflagen aus der OIB

Tabelle A.18 Wesentlichste Kostentreiber im sozialen Wohnbau
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12. Beurteilen Sie, wie sehr die nachfolgend genannten Punkte
als Ursache fur die Teuerung im Wohnungsbau seit 2000
verantwortlich sind:

Brandschutz
66,7 %
mGBVs
16,7 % (100 %)
0, 0,
0.0% e 0.0% - s
Kein Anteil  Geringer Anteil Wesentlicher Kostentreibend Sehr Keine Angabe
Anteil kostentreibend
Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz
33,3% mGBVs
0,
25.0 % 16,7 % 16,7 % 8.3 % (100 %)
oo [ wm -
Kein Anteil ~ Geringer Anteil Wesentlicher Kostentreibend Sehr Keine Angabe
Anteil kostentreibend
Anmerkung der Befragten: Legionellen
Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit
75,0 %
EGBVs
100 %
16,7 % 8.3% ( 0)
00% 0,0% [ | 00% —
Kein Anteil  Geringer Anteil Wesentlicher Kostentreibend Sehr Keine Angabe
Anteil kostentreibend
Schallschutz
33,3 %
25,0 % . mGBVs
16,7 % 16,7 % 3% (100 %)
oo [l wm -
Kein Anteil  Geringer Anteil Wesentlicher Kostentreibend Sehr Keine Angabe
Anteil kostentreibend
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Energieeinsparung und Warmeschutz

41,7 % GBY
25,0 % = S
16,7 % ’ )
8,3 % ’ 8,3 % (100 %)
0.0% ek - [ . ikl
Kein Anteil ~ Geringer Anteil Wesentlicher Kostentreibend Sehr Keine Angabe
Anteil kostentreibend

Anmerkung der Befragten: Berechnungsgrundsétze — Energiekennzahlen

Steigende Grundstiickskosten

58,3 %
mGBVs
25,0 % (100 %)
0, 0,
Kein Anteil  Geringer Anteil Wesentlicher Kostentreibend Sehr Keine Angabe
Anteil kostentreibend

13. Wesentliche Anderungen kamen mit Einfilhrung der OIB-
Richtlinien. Wie definieren Sie die die Hohe der
Anforderungen in den einzelnen Richtlinien?

Technische Anforderungen

= Arch.
% (50 %)
31.3 % 39,6 %
83 % 12,5 % 8,3% B GBVs
00% — [ ] - (50 %)
Niedrig/ In Ordnung Noch Hoch Zu hoch  Keine Angabe
Zu niedrig akzeptabel
Brandschutz
60,4 % m Arch.
(50 %)
22976 mGBVs
8,3 %
0,0 % 42% — [ 42% (50 %)
Niedrig/ In Ordnung Noch Hoch Zu hoch  Keine Angabe
Zu niedrig akzeptabel
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Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

= Arch.
(50 %)
29.2 % 37,5%
125% 16,7 % . mGBVs
00% - [ 2% (50 %)
Niedrig/ In Ordnung Noch Hoch Zu hoch  Keine Angabe
Zu niedrig akzeptabel
Anmerkung der Befragten: Legionellen, Deponiegebtihren
Barrierefreiheit und Nutzungssicherheit
75,0 %
u Arch.
(50 %)
16,7 % mGBVs
0.0% 0.0% 42% B 42% (50 %)
Niedrig/Zu In Ordnung Noch Hoch Zu hoch  Keine Angabe
niedrig akzeptabel
Schallschutz
u Arch.
458 % (50 %)
16,7 % 20,8 %
8,3 % _ EGBVs
42% o . ] 42% (50 %)
Niedrig/ In Ordnung Noch Hoch Zuhoch  Keine Angabe
Zu niedrig akzeptabel
Energieeinsparung und Warmeschutz
= Arch.
41,7 % (50 %)
25,0 %
16,7 % . mGBVs
8,3 %
s2%  x2n mm [ . — (0%
Niedrig/ In Ordnung Noch Hoch Zu hoch  Keine Angabe

Zu niedrig akzeptabel

Anmerkung der Befragten: Energiekennzahlen
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14. Wieviel Potential

gibt es

Ihrer Meinung nach

in den

nachstehenden Punkten um den Wohnungsbau wieder

leistbarer zu gestalten?

Brandschutz

42 % 0,0 %

Kein Potential ~ Geringes
Potential

Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

4,2 % 8,3 %

— —
Kein Potential ~ Geringes
Potential

Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

0,0 % 0,0 %
Kein Potential ~ Geringes
Potential
Schallschutz
8,3 % 42 %
— —

Kein Potential ~ Geringes
Potential

268

18,8 %

MaRiges

Potential

50,0 %

MaRiges
Potential

6,3 %

MaRiges
Potential

45,8 %

MaRiges
Potential

39,6 %

Hohes
Potential

333 %

Hohes
Potential

39,6 %

Hohes

Potential

33,3 %

Hohes
Potential

333 %

-

Sehr hohes Keine Angabe
Potential

00% 4,2 %

Sehr hohes Keine Angabe
Potential

50,0 %

l 4’2 %

Sehr hohes Keine Angabe
Potential

4.2 % 4,2 %

Sehr hohes Keine Angabe
Potential

m Arch.
(50 %)

mGBVs
(50 %)

m Arch.
(50 %)

mGBVs
(50 %)

mArch.
(50 %)

mGBVs
(50 %)

mArch.
(50 %)

mGBVs
(50 %)



Energieeinsparung und Warmeschutz

12,5 %
0.0 % [
Kein Potential ~ Geringes
Potential
Wohnbaufdrderung
42 % 8,3 %
— |
Kein Potential ~ Geringes
Potential

41,7 %

MaRiges
Potential

25,0 %

MaRiges
Potential

29,2 %

Hohes
Potential

20,8 %

Hohes
Potential

Recht (Baurecht, Mietrecht, usw.)

0,0 % 0,0 %

Kein Potential ~ Geringes
Potential

16,7 %

MaRiges
Potential

33,3 %

Hohes

Potential

Umfrageergebnisse — Langfassung

= Arch.
(50 %)
12,5 % mGBVs
== 42% (50 %)
Sehr hohes Keine Angabe
Potential
= Arch.
(50 %)
33,3 %

8,3 % mGBVs
— (50 %)

Sehr hohes Keine Angabe
Potential

m Arch.
41,7 % (50 %)

8,3 % mGBVs
— (50 %)

Sehr hohes Keine Angabe
Potential

15. Wohin geht lhrer Meinung nach der Wandel bezlglich
Auflagen im Wohnbau in den kommenden Jahren?

54,2 %

20,8 %

Tendenz steigend Gleichbleibend

| Arch.
(50 %)
20,8 % mGBVs
- 2% %
Tendenz fallend Keine Angabe
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16. Im Zeitraum 2000 — 2014 kam es laut einer Studie der ARGE
Deutschland zu einer Umverteilung der Bauwerkskosten
(Rohbau zu Ausbau) von in etwa 53,7:46,3% zu 45,9:54,1%.
Die Verlagerung in Richtung Ausbau (Kurzlebiger Bereich)
beeinflusst auch die Nutzungsdauer negativ. Laut der Studie
reduziert sich die Nutzungsdauer von 50 auf circa 36 Jahre.3%
Unter Annahme, dass flir den Wohnbau in Oberdsterreich
ahnliches gilt, wirde es erhebliche Vorteile bringen, die
Abschreibungsquote auf beispielsweise 4 % zu erhdhen?

58,3 %
EGBVs
33,3 % (100 %)
T
]
Ja Nein Keine Angabe

Wird sich dieser Trend Ihrer Meinung nach in den
kommenden Jahren fortsetzen?

41,7 % mGBVs
25,0 % 25,0 % . (100 %)
8,3 %
L i e 00%
Ja, sehr Eher schon Eher nicht Nein Keine Angabe

wahrscheinlich

17. In Wien stieg die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf von
1961 — 2001 um 72 % von 22 m2 auf 38 m2 an.*%! Konnten in
00 ahnliche Anderungen verzeichnet werden?

83,3 %
mGBVs
(100 %)
16,7 %
00% Y
Nein Keine Angabe

3% vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S.73

391 vgl. STADTENTWICKLUNG WIEN: Step 05 — Stadtentwicklung Wien 2005. S.104
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A.4.3 Brandschutz

18.,,In Aufenthaltsraumen muss mind. 1 unvernetzter
Rauchwarnmelder vorhanden sein. Die Kosten betragen in
etwa € 4,- pro m2 WNF. Bei Gebauden mit einem Fluchtniveau
von mehr als 22 m, betragen die Kosten aufgrund von
Zusatzmalinahmen (z.B. Sicherheitstreppenhéauser, brand-
fallgesteuerte FreilauftiirschlieBer usw.) circa € 38,- pro m?
WNF.“392 Konnen Sie dieser Aussage zustimmen?

41,7 % EGBVs
25,0 % (100 %)
i 16,7 %
8,3 % 8,3 % i
— == R -
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine
Angabe

Tragt diese MaBBnahme Ilhrer Meinung nach Uberhaupt
wesentlich zur Erhéhung des Schutzniveaus bei?

50,0 %

mGBVs
33,3 % (100 %)
16,7 %
[ ] 0,0 % 0,0 %
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

19. ,,Von jeder Stelle eines Raumes muss ein direkter Ausgang
oder ein Treppenhaus zu einem sicheren Ort in héchstens
40 m erreichbar sein. Friher mussten die 40 m lediglich von
der Wohnungseingangstire ausgehend  eingehalten
werden.“ 398 Erhéht diese verscharfte MaBnahme das
Schutzniveau wesentlich?

75,0 %
EGBVs
25,0 % (100 %)
0.0% ]
Ja Nein Keine Angabe

392 Sjehe ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.6

3% Sjehe OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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Durch Rucksetzung dieser Mallhahme kame es zu einer
Reduktion der vertikalen und horizontalen Erschlie-
Rungszonen und dadurch miteinhergehenden Einsparungen
von € 27,- bis € 32,- pro m2 WNF.3% Stimmen Sie dieser
Aussage zu?

50,0 %

41,7 % mGBVs
. . o
8,3 %
0.0 % —
Nein, die Ja Nein, die Keine Angabe
Einsparung ist Einsparung ist
groRer als € 32,- pro kleiner als € 27,- pro
m2 WNF m2 WNF

20. ,,Bei einem Fassungsvermogen von mehr als 120 Personen
mussen mindestens 2 Ausgange vorhanden sein. Mindestens
einer fur Rollstuhlbesitzer.“3% Kam es dadurch zu nennens-
werten Mehrkosten?

= Arch.
50,0 % (50 %)
33,3%
16,7 % mGBVs
M o =
Ja Nein Keine Angabe

War eine solche Anderung Ihrer Meinung nach notwendig?

m Arch.
(50 %)
25,0 % 333 %
. iy . 16,7 % 16,7 % u (05'3\5)
3 % o
wa .
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

Anmerkung der Befragten: Die Erh6hung der Mindestanforderung war
nicht notwendig, denn es gibt zusétzliche SicherheitsmaRnahmen wie z.B.
Brandmelder, Brandschutzklappen oder Brandabschnitte.

39 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.7

3% gjehe OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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21. Brandabschnittsbildende Wande mussen seit der Einfiuhrung
der OO BauTV durch LGBI. 106/1994 § 7 Dachflachen um
mindestens 15 cm Uberragen.3% Rechtfertigen die dadurch
entstehenden Mehrkosten das dadurch erhohte

Schutzniveau?

58,3 %
mGBVs
25,0 % (100 %)
0, 0,
0.0% 83% - 83 %
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

22. Mit Einfuhrung der OIB-RL 2 wurden die allgemeinen
Anforderungen von Bauteilen an das Brandverhalten und den
Brandwiderstand verscharft, was wiederum zu Mehrkosten
fuhrt.3%” Beurteilen Sie die Hohe dieser Anforderungen.

58,3 %
29,2 %
0,0 % 0,0 % 83 % -
(e (e —_—
Niedrig/ Stimmen Etwas hoher Hoch Zu hoch
Zu niedrig mit dem als das
potentiellen potentielle
Gefahren- Gefahren-
ausmafid ausmani
Uberein

® Arch.
(50 %)

= GBVs
42 % (50 %)

Keine Angabe

3% vgl. OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 106/1994 vom 21.12.1994. Inkrafttreten: 1.1.1995

397 vgl. OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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23. Werden Ubereinander liegende Brandabschnitte von Decken
begrenzt, sind folgende MalBhahmen vorzusehen:

- ,Ein deckentbergreifender AuRenwandstreifen von
mindestens 1,2 m Hohe in Brandwiderstandsklasse
ElI 90“ oder
-,ein 0,8 m horizontal auskragender Bauteil als
Verlangerung der brandabschnittsbhildenden Decke.
Voraussetzung ist, dass der Bauteil die gleiche
Feuerwiderstandsklasse der Decke aufweist “%8

Rechtfertigen die dadurch entstehenden Mehrkosten das
dadurch erhdhte Schutzniveau?

m Arch.
375 0 45,8 % (50 %)
s (0]
8,3 % 8,3 % (50 %)
0,0 % = —

Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

24. ,Aufziige, die Brandabschnitte miteinander verbinden, sind
in eigenen Schéachten zu fihren, die von brand-
abschnittsbildenden Wanden und Decken begrenzt werden
mussen.“3%

Rechtfertigen die dadurch entstehenden Mehrkosten das
dadurch erhdhte Schutzniveau?

m Arch.
(50 %)
37,5%

20,8 % . 25,0 % 125 mGBVs
, 0 0,
42% [ - - 0%

Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

3% gjehe OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

399 vgl. ebd.
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25. OIB-Richtlinie 2 besagt: ,,Von jeder Stelle eines Raumes —

Umfrageergebnisse — Langfassung

ausgenommen nicht ausgebaute Dachrdume — muss in
hochstens 40 m Gehweglange
- ein direkter Ausgang
- ein Treppenhaus oder eine AulR3entreppe mit einem
Ausgang oder
-zwei Treppenhduser oder zwei Aullentreppen zu
einem sicheren Ort erreichbar sein “%

»,im Falle von Punkt 3 miuissen fur Wohnungen bzw.
Betriebseinheiten in jedem Geschol3 mit Aufenthaltsrdumen
mindestens zwei voneinander unabhangige Fluchtwege in
entgegengesetzter Richtung zu den Treppenhausern bzw.
AulBentreppen vorhanden sein. Die zwei Fluchtwege dirfen
auf einer Lange von hoéchstens 25 m gemeinsam ver-
laufen.“ 4% Rechtfertigen die dadurch entstehenden Mehr-
kosten das dadurch erhdhte Schutzniveau?

58,3 %

mGBVs
33,3 % (100 %)
8,3 %
0.0% 0.0% . —
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

400 sjehe OIB-Richtlinie 2 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

01 Siehe ebd.
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Umfrageergebnisse — Langfassung

‘A.4.4 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

26. Mit Einfuhrung der OIB-RL muss die Lichteintrittsflache
(Nettoglasflache) mind. 10 % der Bodenflache betragen.
Weisen Aufenthaltsraume eine Tiefe von mindestens 5 m auf,
so muss fir jeden zusatzlich angefangenen Meter die
Lichteintrittsflache um ein weiteres Prozent erhéht werden.4%?
Beeinflusst diese MalRnahme die Wohnqualitat wesentlich im
positiven Sinne?

62,5 % m Arch.
(50 %)
29,2 %
EGBVs
|
Ja Nein Keine Angabe

Die Festlegung auf die Nettoglasflache soll in Bezug auf die
davor Ublicherweise verwendete Architekturelichte einer
VergroRBerung der Fensterflachen um ca. 30 % - 42 % gleich-
kommen.*% Stimmen Sie dem zu?

mArch.
37,5 % 4L7% o
20,8 % mGBVs
I 0o
Ja Nein Keine Angabe

Anmerkung eines Befragten: Nein, die VergréRerung betragt in etwa 25 %.

Wurden Sie hier mit nennenswerten Mehrkosten konfrontiert?

58,3 % u Arch.
(50 %)
16.7 % mGBVs
125 % i 8.3 % 50 %
0, i 0
2% . ©0%)
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

492 vgl. OIB-Richtlinie 3 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

493 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geforderten Wohnbau. S.10
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Durch Ricksetzung dieser MalBhahme kame es zu
Einsparungen von bis zu € 12,- pro m2 WNF.%% Kénnen Sie
dies bestatigen?

= Arch.
52,2 % (50 %)
34,8 %
mGBVs
4,2 % 8,3 % (50 %)
— ——
Nein, die Einsparung Ja Nein, die Einsparung Keine Angabe
ist groRer als € 12,- ist geringer als € 12,-
pro m2 WNF pro m2 WNF

404 vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.10
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Umfrageergebnisse — Langfassung

A.4.5 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

27. Im Wohnbau ist der Bau von mindestens einem Stellplatz pro

Wohnung verpflichtend vorgeschrieben. Weiters sollen in
Oberosterreich circa 15 % der Haushalte ohne eigenes Auto
leben, in Linz sogar in etwa 20 %.4% Stimmen Sie der Aussage
zu, dass es im Neubau aufgrund dieser Verpflichtung in
stadtischen Gebieten (wie z.B. Linz) haufig zu Leerstehungen
kommt bzw. dadurch Wohnen fir die Nutzer unnétig verteuert
wird?

333% 33,3% EGBVs
16,7 % (100 %)
8,3 % 8,3%
- || | |
Ja Ja, teilweise  Eher nicht Nein Keine Angabe

Wenn ja: Ware es eine sinnvolle Mallhahme aufgrund des
anscheinend andernden Mobilitatsverhalten der Bevolkerung
die Anzahl der Stellplatze in stadtischen Gebieten (wie z.B.
Linz) ,,vorausschauend“ auf circa 0,75 - 0,5 Stellplatz-
einheiten pro Wohneinheit zu reduzieren?

NeBvs = 7
0,
50,0 % — =GBYs
(100 %)
12,5 %
0,0 % [ 0,0 %
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

4% vgl. VCO-FORSCHUNGSINSTITUT: Zukunft der Mobilitat in der Region. S.10
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Wenn ja: Laut Berechnung nach, k&dme es damit bei den
Kosten flur Stellplatzen zu einer Einsparung von in etwa
33 %.4%6 Konnen Sie diese Aussage bestéatigen?

Neevs = 7
71,4 %
mGBVs
0,
14,3 % 14,3 % (100 %)
[ 0.0% -
Nein, die Ja Nein, die Keine Angabe
Einsparung betragt Einsparung betragt
mehr als 33 % weniger als 33 %

28. ,Mehrflachen im Bereich der vertikalen und horizontalen
ErschlieBung (Stichwort: Podesttiefe von Treppenhausern,
Treppenlaufbreite von mind. 1,2 m zwischen den Handlaufen,
Ganghbreiten, Anfahrbereiche vor Tlren) bewegen sich um
1,5 % bis 2 % der gesamten Bruttogrundflache.“4°” Kénnen
Sie diese Aussage bestatigen?

H Arch.
50,0 % (50 %)
20,8 % 25,0 % 2 GBVs
Nein, die Mehrflachen Ja Nein, die Mehrflachen Keine Angabe
betragen mehr als betragen weniger als
2 % der BGF 1,5 % der BGF

4% vgl. ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.5

TUT FOR BAUBETRIE UND 3

47 Siehe ebd. S.12
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Umfrageergebnisse — Langfassung

29. Seit Einfihrung der OIB-RL mussen alle Wohnungen
barrierefrei sein, bzw. Sanitarraume barrierefrei
adaptierbar.*®® Ware es ausreichend lediglich einen Teil des
Gebaudes (z.B. ausschlief3lich EG) barrierefrei zu gestalten?

91,7 %
m Arch.
(50 %)
mGBVs
4,2 % 4,2 % (50 %)
Ja Nein Keine Angabe

30. Eigener Berechnung nach kam es durch Begrenzung des
Rampengefalles von 10 % auf 6 % zu Mehrkosten von € 950,-
bzw. 66,2 % fir die Uberbriickung von 1 m Hohe.*%® Kénnen
Sie dieser Aussage zustimmen?

58,3 %
EGBVs
33,3% (100 %)
8,3 %
|
Ja Nein Keine Angabe

Wirden Ihrer Meinung nach auch die davor geltenden 10 %
ausreichen?

66,7 %
EGBVs
100 %
16.0% 8,3 % 8,3 % neom
3% 3%
[ — 0.0% —
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine Angabe

%8 y/gl. OIB-Richtlinie 4 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgelést durch die OIB-Richtlinie 4 von 2011 am 1.7.2013

409 ygl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgelést durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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31. Die horizontalen Bewegungsflachen am Anfang und Ende
von Rampen wurden von mind. 120 cm auf mind. 150 cm
erhoht, was einem Mehrbedarf von 0,36 m2 bzw. 25 %
entspricht. 4% Wurden Sie auch hier mit nennenswerten
Kostenerhohungen konfrontiert?

41,7 % mGBVs

. 25,0 % 33,3 % (100 %)
Ja Nein Keine Angabe

Wirden Ihrer Meinung nach auch die davor geltenden 120 cm
ausreichen?

66,7 %

mGBVs
25,0 % (100 %)
0,0 % 0,0 % —_—
Ja Eher schon  Eher nicht Nein Keine Angabe

32. Bei Richtungsanderungen von mehr als 45 Grad missen
horizontale Podeste mit einer Bewegungsflache von mind.
150 cm Durchmesser anstatt mind. 120 cm geplant werden.*!!
Dies fuhrt zu einer zusatzlichen Bewegungsflache von circa
0,64 m2 (+57 %). Fihrte dies zu einem erheblichen Mehr-
aufwand in den Bauwerkskosten?

58,3 %
41,7 % mGBVs
(100 %)
o 1N
Ja Nein Keine Angabe

410vgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013

“11yvgl. ebd.
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Wirden lhrer Meinung nach auch die davor geltenden 120 cm

genugen?
83,3 %
B GBVs
16,7 % (100 %)
0,0 % 0,0 % 0,0 % [ ]
Ja Eher schon  Eher nicht Nein Keine Angabe

33. Die lichte Durchgangsbreite von Wendelrampen wurde von
mind. 150 cm auf mind. 200 cm erhoht.#'? Fihrte dies zu
enormen Mehrkosten?

0 m Arch.
58,3 % (50 %)
37,5%
mGBVs
4,2 % (50 %)
Ja Nein Keine Angabe

Wirden lhrer Meinung nach auch die davor geltenden 150 cm

genugen?
75,0 %
u Arch.
(50 %)
125% 125% " gg\ﬁz)
| ] 0,0 % 0,0 % [ |
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine Angabe

B
=i

“2 vgl. ONORM B-1600 von 2012. Inkrafttreten: 15.2.2012. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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34. Handlaufe dirfen die Breite von Treppen und geraden
Rampen nicht mehr beeinflussen. Die lichte Breite muss
dennoch 120 cm betragen.#® Die Handlaufe weisen einen
Wandabstand von circa 7 — 8 cm auf. Fuhrte diese Anderung
zu nennenswerten Mehrkosten?

87,5%
= Arch.
(50 %)
EGBVs
8,3 % 4,2 % (50 %)
I
Ja Nein Keine Angabe

War eine solche Anderung Ihrer Meinung nach notwendig?

58,3 % = Arch.
(50 %)
25,0 % =GBVs
83% 42 % - 42% (50 %)
| — —
Ja Eher schon Eher nicht Nein Keine Angabe

35. Die Mindestbreite des Anfahrbereichs auf beiden Seiten von
Turen wurde von 130 cm auf 150 cm erh6ht.#1* Kam es hier zu
bedeutenden Mehrkosten? Zum Beispiel infolgedessen zu
Verbreiterung von Gangen oder Versetzen von Tlren?

91,7 %
mGBVs
(100 %)
0,
0,0 % B3%
Ja Nein Keine Angabe

War eine solche Anderung Ihrer Meinung nach notwendig?

58,3 %
mGBVs
33,3% (100 %)
8,3 %
0.0% 0.0% . —
Ja Eher schon  Eher nicht Nein Keine Angabe

413 y/gl. OIB-Richtlinie 4 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgelést durch die OIB-Richtlinie 4 von 2011 am 1.7.2013

414ygl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgelést durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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36. Ergéanzend wurde mit Einfuhrung der OIB-RL festgelegt, dass
Drehtiren und Drehkreuze barrierefrei umgeh- bzw.
umfahrbar sein missen.#® Kam es dadurch zu nennens-
werten Mehrkosten?

50,0 % 41,7 % mGBVs
(100 %)
8,3 % .
|
Ja Nein Keine Angabe

War eine solche Anderung lhrer Meinung nach notwendig?

50,0 %
BGBVs
33 3%
0 (100 %)
0 8,3 % 8 3%
0.0% —
Eher schon  Eher nicht Nein Keine Angabe

37. Seit  Einfuhrung der OIB-RL ist fur Aufzige mit
Ubereckbeladung eine MindestgréRe (Innenlichte des
Fahrkorbes) von 150 cm x 150 cm vorzusehen.*® Kam es
dadurch zu enormen Mehrkosten?

41,7 % 50,0 % mGBVs
(100 %)
. 8‘3 %
|
Ja Nein Keine Angabe

War eine solche Anderung lhrer Meinung nach notwendig?

41,7 % 41,7 % mGBVs
. . o
8,3 % 8,3 %
0,0% — —
Ja Eher schon  Eher nicht Nein Keine Angabe

415 ygl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgelést durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
416 vgl. ebd.
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38. Die Mindesttiefe der freien Bewegungsflachen vor Schacht-
tiren wurde von 120 cm auf mind. 150 cm erhodht.#” Kam es
dadurch zu nennenswerten Mehrkosten?

75,0 %
mGBVs
(100 %)
0
8.3% 16,7 %
— [
Ja Nein Keine Angabe

Wirden Ihrer Meinung nach auch die davor geltenden 120 cm

genugen?
500 % mGBV
o s
33,3 % (100 %)
0, 0,
. 8,3 % 0.0% 8,3 %
Ja Eher schon  Eher nicht Nein Keine Angabe

39. Grundsatzlich ist ein abwarts fihrender Stiegenlauf
gegeniber einer Schachttiir zu vermeiden. Lasst sich dies
nicht vermeiden, muss der Abstand von der Schachttlr mind.
200 cm betragen.*'® Davor genligten 150 cm. Unter Annahme
einer Gangbreite von 120 cm ergibt dies einen erhthten
Platzbedarf von 0,6 m2 (+ 33,3 %). Kam es dadurch zu erheb-
lichen Mehrkosten?

58,3 %
41,7 % mGBVs
(100 %)
0’0 % .
Ja Nein Keine Angabe

“17yvgl. ONORM B-1600 von 2003. Inkrafttreten: 1.9.2003. Abgelést durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013

418 vgl. ebd.
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War eine solche Anderung Ihrer Meinung nach notwendig?

58,3 %
mGBVs
9 0
16,7 % 25,0 % (100 %)
0,0 % 0,0 % [ -
Ja Eher schon  Eher nicht Nein Keine Angabe

40. Ein Personenaufzug in Gebauden mit mehr als 3 Geschol3en

ist verpflichtend. 4® Kam es dadurch zu nennenswerten
Mehrkosten?

91,7 %

m Arch.
(50 %)
EGBVs
8,3 % (50 %)
0,0% I

Ja Nein Keine Angabe

Ist diese MaBnahme lhrer Meinung nach notwendig?

mArch.
54,2 % (50 %)
0 EGBVs
16,7 % 83% 12,5% 83% (50 %)
[ | — [ | —
Ja Eher schon  Eher nicht Nein Keine Angabe

B
=

419 vgl. OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 67/1994 vom 21.8.1994. Inkrafttreten: 1.1.1995
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41. Fur die ersten 25 PKW-Stellplatze (davor 50) muss
mindestens ein Stellplatz, flir weitere je 25 angefangene
(davor 50) zusatzlich ein weiterer Stellplatz fir den
Personenkraftwagen einer Person mit Behinderung
vorgesehen werden. %0 Weiters durfen barrierefreie Stell-
platze nurmehr schrédg oder rechtwinklig angeordnet sein.
Kam es dadurch zu enormen Mehrkosten?

m Arch.
41,7% (50 %)
33,3%
25,0 % mGBVs
. B
Ja Nein Keine Angabe

Ist eine solche Anderung Ihrer Meinung nach notwendig?

m Arch.
(50 %)
29,2 %
- 25,0 % 25,0 % mGBVs
’ 83% 50 %
( )
[ | —

Ja Eher schon  Eher nicht Nein Keine Angabe

TUT FOR BAUBETRIE UND 3

420 vgl. ONORM B-1600 von 2012. Inkrafttreten: 15.2.2012. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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Umfrageergebnisse — Langfassung

42. Die StellplatzgréBe fur PKWs wurde fir Senkrecht- und
Schragaufstellungen von 2,3 x 5 m auf 2,5 x 5 m erhdht.
Lediglich fur Langsaufstellungen sind nach wie vor 2,3 x 6 m
erlaubt. 42! Unter Annahme von € 900,- pro m2 fur einen
Tiefgaragenstellplatz erhohen sich die Kosten pro Stellplatz
demnach um 1,6 m2 (+ 8,7 %) bzw. € 1.440,-. Konnen Sie dem
zustimmen?

70,8 %

u Arch.
(50 %)

16,7 % B GBVs
0 12,5% (50 %)

Nein Keine Angabe

Wirden lhrer Meinung nach auch die davor geltenden 2,3 m

genugen?
= Arch.
41,7 % (50 %)
20,8 % 20,8 % mGBVs
8,3 % 8,3 % (50 %)
= I = m—
Ja Eher schon  Eher nicht Nein Keine Angabe

2L vgl. ONORM B-1600 von 2012. Inkrafttreten: 15.2.2012. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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43. ,WCs mussen barrierefrei adaptierbar sein. Sie mussen in
maoglichst kurzer Bauzeit und kostengiinstig (ohne Anderung
von Installationen, Technik, DA&mmung oder Tragfahigkeit)
auf mindestens 165 cm x 210 cm angepasst werden kon-
nen.“4?? Der Platzbedarf erhdht sich somit, vom StandardmaR
(90 cm x 120 cm) ausgehend, um circa 2,39 m2von 1,08 m2 auf
3,47 m2, Betrachtet man die angemessene (forderbare) Wohn-
nutzflache fur Eigenheime in Oberdsterreich (55 m2 pro Per-
son) fuhren die zuséatzlichen 2,39 m2 zu einem Raumverlust
von circa 4,35 %. Geht man von € 2.000,- pro m2 Wohn-
nutzfliche aus, fallen im Prinzip € 4.780,- fiir das barrierefreie
WC an, was einem Plus von 221,30 % entspricht. Entspricht
diese Rechnung auch der Praxis?

62,5 % mArch.
(50 %)
33,3%
EGBVs
Ja Nein Keine Angabe

War eine solche Anderung Ihrer Meinung nach notwendig?

m Arch.
45,8 % (50 %)
29.2% 1 GBV
16,7 % S
8,3 % . : (50 %)
0.0% — [
Ja Eher schon  Eher nicht Nein Keine Angabe

422 siehe OIB-Richtlinie 4 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgeldst durch die OIB-Richtlinie 4 von 2011 am 1.7.2013
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44. Eine barrierefreie Dusche muss eine Grundflache von mind.

150 cm x 150 cm bzw. 130 cm x 180 cm aufweisen und muss
von zwei Seiten anfahrbar sein.*?® Ausgehend von einem
Standardmald von 90 cm x 90 cm kommt es hier zu einem
Mehrverbrauch von 1,44 m2 bis 1,53 m2 Ausgehend von
€ 2.000,- pro m2 WNF bedeutet dies ein Mehraufwand von
€ 2.880,- bis € 3.060,-. Entspricht diese Kostenerhéhung auch
der Praxis?

66.7 % m Arch.
(50 %)
16,7 % 16,7 % mGBVs
B I (50 %)
|
Ja Nein Keine Angabe

War eine solche Erganzung zwingend notwendig?

= Arch.
9 (50 %)
37.5% 45,8 %
mGBVs
0.0 % 8 3% 8 3% (50 %)
(]
Eher schon  Eher nicht Nein Keine Angabe

423 vgl. ONORM B-1600 von 2012. Inkrafttreten: 15.2.2012. Abgeldst durch die ONORM B-1600 von 2013 am 1.10.2013
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A.4.6 Schallschutz

45. Fur opake AuRenbauteile wurde das bewertete Schalldamm-
MaR Rw von 47 dB auf 43 dB reduziert, was wiederum
niedrigere Materialkosten zur Folge hat (Anm.: Je hoher der
Wert Ry, ist, desto besser dammt der Bauteil).#?* Rechtfertigt
hier die Einsparung die dadurch (mdglicherweise)
verschlechterte Wohnqualitat?

mGBVs
33,3 %
0, ! 0,
25.0 % . 16,7 % 6306 16,7 % (100 %)
3%
1 - = -
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

46. ,,2009 wurde erganzend hinzugefiigt, dass Decken und
Wande gegen Durchfahrten und Garagen ein bewertetes Bau-
Schalldamm-MaRB R’, von mind. 60 dB einhalten miissen.“42
Rechtfertigen sich hier die Mehrkosten bezogen auf die
dadurch verbesserte Wohnqualitat?

mGBVs
33,3%
9 100 %
167 % o3 25,0 % . 16,7 % (100%)
3 %
m = I ]
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

424y/gl. 0O BauTV von 2008. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgeldst durch OIB-Richtlinie 5 von 2011 am 1.7.2013
4% Siehe ebd.
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47. ,,Reduziert wurde auch die mindesterforderliche
Trittschalldémmung L’,tw zu Aufenthaltsraumen aus an-
grenzenden Gebauden und angrenzenden Nutzungseinheiten
in Doppel- und Reihenhdusern von 46 dB auf 43 dB (Anm.: Je
kleiner L’y ist, desto besser dammt der Bauteil).” 426
Rechtfertigen hier die Mehrkosten die dadurch verbesserte
Wohnqualitat?

mGBVs
9 9 100 %
16,7 % Ziﬁ’ 167%  167% za/“ (100°%)
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

48. ,,Das bewertete resultierende Bauschalldamm-MaB R’esw der
Aul3enbauteile darf seit 2013 33 dB statt 38 dB nicht
unterschreiten.” 42” Rechtfertigt hier die Einsparung die
dadurch (mdglicherweise) verschlechterte Wohnqualitat?

mGBVs
33,3 %
0, ! 0,
250 % . 16,7 % 630 16,7 % (200 %)
,3 %
[] . = .
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

426 giehe OO BauTV von 2008. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgelést durch OIB-Richtlinie 5 von 2011 am 1.7.2013

427 sjehe OIB-Richtlinie 5 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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49. Fur AuRenbauteile darf seit 2013 das resultierende bewertete
Bauschalldamm-MaR R’.es,wje nach Aul3enlarmpegel folgende
Werte nicht unterschreiten:428

R’resw flir AuBenbauteile
AuRenlarm Tag [dB] AufRenlarm Nacht [dB] R’resw [dB]
51 - 60 41-50 38

38

plus der Hélfte des Betra-
>60-70 >50-60 ges, welcher 60 dB tags
bzw. 50 dB nachts uber-

steigt

43

plus den Betrag, welcher
70 dB tags bzw. 60 dB
nachts Ubersteigt

>70 > 60

Tabelle A.19 R’esw fiir AuRenbauteile*?®

Rechtfertigen hier die Mehrkosten die dadurch verbesserte
Wohnqualitat?

Neavs = 7

42,9 % EGBVs

28,6 % 28,6 % (100 %)
0,0 % 0,0 % . .

Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

428 vgl. OIB-Richtlinie 5 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

TUT FOR BAUBETRIE UND 3
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Umfrageergebnisse — Langfassung

50. ,,Die opaken AufRenbauteile miissen seit 2013 jeweils einen

51.

Dammwert Ry aufweisen, der den erforderlichen Wert R’ies
der AulRenbauteile gesamt um mindestens 5 dB Ubersteigt.
Fenster und AuBentiiren diirfen diesen R’.sw-Wert um nicht
mehr als 5 dB unterschreiten.“ 4 Rechtfertigen hier die
Mehrkosten die dadurch verbesserte Wohnqualitat?

41,7 % mGBVs
9 100 %
8,3 % 8,3 % o 16.7% ( K
s 0 , (0]
- e W 1
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

»IMm geschlossenen Zustand von Luftungsdurchfihrungen
darf der erforderliche Dadmmwert R’.s. der Aullenbauteile
gesamt seit 2013 nicht bzw. im getffneten Zustand um
maximal 5 dB unterschritten werden.“ 3! Rechtfertigen hier
die Mehrkosten die dadurch verbesserte Wohnqualitat?

50,0 %
mGBVs
0,
16,7 % 16,7 % (100 %)
8,3 % 8,3 % :
— — [ [
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

430 sjehe OIB-Richtlinie 5 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

41 gjehe ebd.
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52. Das bewertete Schalldamm-Mall Ry von Wohnungstiren
(Tarblatt und Zarge) darf folgende Werte nicht unterschreiten:

Ry von Wohnungstiiren

Bereich dB

Von allgemein zugénglichen Bereichen zu

. Aufenthaltsraumen 42
e  Wohnungen 33
Zwischen Aufenthaltsraumen mit Fremdnutzung 42
Zwischen Nebenrdumen mit Fremdnutzung 33

Tabelle A.20 Rw von Wohnungstiiren3?

Rechtfertigen hier die Mehrkosten die dadurch verbesserte
Wohnqualitat?

mGBVs
38,6 % 28,6 % (100 %)
14,3 % 14,3 % 14,3 %
| | |
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

EEW

TUT FOR BAUBETRIE UND 3

432 vgl. OIB-Richtlinie 5 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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A.4.7 Energieeinsparung und Warmeschutz ‘

53. Der durchschnittliche spezifische Heizwarmebedarf fur
Mehrfamilienhauser ist von 43 kWh/m2a (2001) auf circa
20,1 kWh/m2a (2014) gesunken (ausgehend von einem
A/V = 0,5 m2/m3). 43 Rechtfertigen die dabei jahrlich einge-
sparten Energiekosten die erhdhten Bauwerkskosten?

= Arch.
(50 %)
37,5%
25,0 % -

83% 167%  125% oo

: - (50 %)
— [ | [ |

Ja, definitiv Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

54. Die durchschnittliche Energiekennzahl fir Eigenheime ist
von 41,2 kWh/m2a (2008) bis auf 34,6 kWh/m2a (2014)
gesunken (ausgehend von einem A/V = 0,8 m2/m3).#34 Recht-
fertigen die dabei eingesparten jahrlichen Energiekosten die
erhohten Bauwerkskosten?

mArch.
(50 %)
29,2 % 29,2 %
830 . . 16,7 % 16,7 % = g%\ﬁ/s)
y — 0,
— [ | ||
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

433 vgl. LAND OBEROSTERREICH: Wohnbauférderung — Wohnbaubericht 2014 — Leistungen, Finanzierung, Ziele. S.9

43 vgl. ebd.
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55. ,,Die Wohnbauférderrichtlinie schreibt flir die Gewahrung von
Forderungen flr Neubauten bessere energetische Standards
vor als die OIB-Richtlinie 6. Dies verursacht Mehrkosten bei
der Gebaudehillen-Qualitat von ca. 1,5 - 2 % der Gesamt-
baukosten je m2 WNF.“43® Stimmen Sie dieser Aussage zu?

= Arch.
41,7 % (50 %)
2089 29,2 %
8 % mGBVs
——
Nein, die Mehrkosten Ja Nein, die Mehrkosten Keine Angabe
betragen mehr als betragen weniger als
2 % der GBK 1,5 % der GBK

Stellt diese MaBnahme eine vernunftige Investition dar?

mArch.
(50 %)
29,2 %
25,0 % 25,0 % 0 20,8 % 2 GBVs
T B BN B
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

56. ,,Verteuerungen durch Baustandards in Folge von Normen,
Bauordnungen und Forderauflagen relativieren sich (meist)
bei genauer Abwé&gung: Hohe thermisch-energetische
Gebaudestandards flihren zu niedrigen Heizkosten und
tragen dazu bei, volkswirtschaftliche Ziele (z.B. CO2-Ein-
sparung) zu erreichen.” 4% Konnen Sie diese Aussage
bestatigen?

62,5 % m Arch.
(50 %)
25,0 %
12,5% mGBVs
— — (50 %)
Ja Nein, es relativiert ~ Keine Angabe
sich nicht

4% giehe ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau. S.16

4% sSjehe KORAB, R. et al.: einfach sozialer wohnbau. S.7
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INSTITUT FOR BAUBETRIER UND BAUWRTSCHAFT

Umfrageergebnisse — Langfassung

57.

58.

Der Heizwarmebedarf wurde fir Neubauten mit einem
AN =0,8 m¥m3von 90 kWh/m2a (bis 2008) auf mittlerweile
54,4 kWh/m2a herabgesetzt. #¥” Das entspricht einer
Einsparung von 35,6 kWh/m2a bzw. 39,6 %. Ausgehend vom
fiktiven Beispiel mit 1.215 m2 WNF und Fernwarmekosten von
€ 0,09 pro kWh ergabe dies Einsparungen von circa € 4.000,-
pro Jahr. Rechtfertigt sich die jahrlich eingesparte Summe in
Bezug auf die Mehrkosten beim Bauen?

m Arch.
45,8 % (50 %)
EGBVs
16,7 % 125 % 16,7 % 8.3% /
) (50 %)
[ | [ | —
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

Der Heizwarmebedarf fur Sanierungen wurde 2010 mit
87,5 kWh/m2a festgelegt.**® Davor gab es in den OIB keine
speziellen Anforderungen. FiUr die Gewéahrung einer
Sanierungsforderung  missen allerdings 75 kWh/m2a
unterschritten werden. Bezogen auf das fiktive Beispiel mit
1.215 m2 und Fernwarmekosten von € 0,09 pro kWh ergabe
dies eine jahrliche Differenz von circa € 1.400,-. Rechtfertigen
sich die Forderungsbeitrdge bzw. die jahrlichen
Einsparungen in Bezug auf die Mehrkosten der Sanierung?

® Arch.

(50 %)
33,3 %
. 25,0 % 12501 20,8 % = GBVs
83 % - > (50 %)
— [ -
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

437 vgl. OIB-Richtlinie 6 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013

43 vgl. OIB-Richtlinie 6 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgeldst durch die OIB-Richtlinie 6 von 2011 am 1.7.2013
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59. Mit 1.1.2009 ist die Warmeabgabe von Leitungen und
Armaturen durch Mindestddmmdicken zu begrenzen (siehe
Tabelle A.21). % Davor gab es keine genauen Anfor-
derungen, die Leitungen mussten lediglich ,,ausreichend
geschitzt“ eingebaut werden.

Warmeabgabe von Leitungen und Armaturen

Dammdicke
Leitungsart A =0,035 W/mK
Mindestdicke Maximaldicke

In konditionierten Raumen
Wand- und Deckendurchbriiche 1/3 des 50 mm
Kreuzungsbereich von Leitungen Rohrdurchmessers
Zentrale Leitungsnetzverteiler
In nicht konditionierten Raumen 2/3 des 100 mm

Rohrdurchmessers
Im FuRbodenaufbau 6 mm -

440

Tabelle A.21Warmeabgabe von Leitungen und Armaturen

Musste hier erheblicher Mehraufwand erbracht werden?

58,3 %
mGBVs
25,0 % (100 %)
0, 0,
8,3 % 8,3 % 0.0 % -
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

439 y/gl. OIB-Richtlinie 6 von 2007. Inkrafttreten: 1.1.2009. Abgel6st durch die OIB-Richtlinie 6 von 2011 am 1.7.2013

440 vgl. ebd.
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Umfrageergebnisse — Langfassung

60. Seit 1.1.2013 missen alternative Systeme, unabhangig der
Netto-Grundflache, in Betracht gezogen werden. Dazu zahlen

e Anlagen auf Basis von regenerativen Energietragern
(z.B. Wind, Sonne)

o Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

e Fern-/Blockheizung oder Fern-/Blockkihlung

e Warmepumpen und

e Brennstoffzellen44!

Das fiktive Beispiel (1.215 m2 WNF, 20 Wohnungen (6 Ein-,
7 Zwei- und 7 Dreizimmerwohnungen)) ergibt hier fur den
Einbau von Solarzellen Kosten von € 48.175,- sofern diese fir
Warmwasseraufbereitung bzw. bis zu € 134.890,- wenn die
Anlage fur Warmwasseraufbereitung und Heizen genutzt
wird. Fur energieeffiziente RoOhrenkollektoren ist die Anlage in
etwa 5— 10 % glnstiger.

Rechtfertigen die Einbaukosten die dadurch erreichte
Kosteneinsparung?

41,7 % EGBVs
33,3 %
= (100 %)
8,3 % 8,3 % . 8,3 %
|| || ||
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

Wenn ja, wie lange dauert es in etwa bis sich die Anlage

rentiert?
Neevs = 4
100,0 %
mGBVs
(100 %)
0,0% 0,0 % 0,0 % 0,0 %

Unter 5 Jahre 5-10Jahre 11-15Jahre Mehrals 15 Keine Angabe
Jahre

441 ygl. OIB-Richtlinie 6 von 2011. Inkrafttreten: 1.7.2013
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61. Mechanische Liftungsanlagen ersetzen zunehmend die

Fensterliiftung, da dadurch Energie gespart werden soll und
beispielsweise Wande vor einem Auskihlen und
infolgedessen mdaglicher Schimmelbildung durch falscher
Fensterliftung bewahrt werden.
Fur energieeffiziente Luftungsanlagen liegen die Kosten bei
€ 40,- bis € 60,- pro m2 WNF.%2? Bezogen auf das fiktive
Beispiel mit 1.215 m2 WNF ergeben sich Kosten von circa
€ 50.000,- bis € 70.000,-. Rechtfertigt sich dieser Mehraufwand
bezogen auf die dadurch erreichte Energieeinsparung bzw.
Wohnqualitat?

mGBVs
0, 0, 0, 0,
25,0 % 25,0 % 16.7 % 25,0 % (100 %)
H = m
[ —
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

442\/gl. DAA DEUTSCHE AUFTRAGSAGENTUR GMBH: Kosten einer Wohnraumliiftung
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Umfrageergebnisse — Langfassung

A.4.8 Mallnahmen und Ausblick

62. Wen halten Sie fiir den Themenkreis ,,Leistbares Wohnen und
kostengiinstiges Bauen“ fiir einen wichtigen Ansprech-
partner?

e Wohnbaureferat

¢ Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen in OO
e Politik

e Behdrden

63. ,,Fir Haushalte mit unterdurchschnittlichem Einkommen soll
Mietwohnungsbau mit moglichst geringem Eigenmittel-
einsatz der Mieterlnnen mdglich sein.“#* Stimmen Sie der
Aussage zu?

41,7 % 41,7 % EGBVs
(100 %)
0, 0,
8,3 % 8,3 % 0.0 %
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

64. Ware lhrer Meinung nach die Idee von ,Einkommens-
abhéngigen Mieten“ eine verniinftige Losung?44

41,7 % mGBVs

33,3 %
J 100 %
16,7 % 6300 (100%)
oo R
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

43 siehe KORAB, R. et al.: einfach sozialer wohnbau. S.34

44 vgl. ebd. S.18
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65. Ware lhrer Meinung nach die Idee ,,Wiedervermietung von
Wohnungen vorrangig nach Einkommenskriterien mit
starkerer Bevorzugung niedriger Einkommen®  eine
verniinftige LOsung?44®

41,7 % mGBVs
o, 100 %
. 167 % 25,0 % . . ( 0)
3% 3%
— wm N ke
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

Anmerkung der Befragten: Soziale Durchmischung geschieht bereits
durch Uberpriifung der Einkommensgrenzen.

66. Inwiefern stimmen Sie folgenden Aussagen zu:
- ,Das Kunststofffenster wird den sozialen Wohnbau
nicht wirklich leistbarer machen. 446

m Arch.

[
33,3% 33,3% (50 %)

. . 12,5 % 8.3% 12,5 % mGBVs
- — [ | (50 %)

Trifft vollig zu Trifft eher zu  Trifft eher  Trifft nicht zu Keine
nicht zu Angabe

- ,Bei der Bauzeit ist nichts mehr zu holen, aber bis
man zu Bauen anfangen kann, bleibt viel Geld

liegen. 47
= Arch.
41,7 % 45,8 % (50 %)
% mGBVs
. — 00% 2% (50 %)
Trifft vollig zu Trifft eher zu  Trifft eher  Trifft nicht zu Keine

nicht zu Angabe

445 Siehe KORAB, R. et al.: einfach sozialer wohnbau. S.18
46 Siehe ebd. S.27

47 Siehe ebd. S.39
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Umfrageergebnisse — Langfassung

- ,Bewohnersicht kommt in der Entstehung der
Wohnungen zu kurz. Technisierung der Wohnungen
trifft nicht die Grundbediirfnisse, Technisierung ist
eher der Mittelschicht zuzuordnen, nicht fur
Menschen, die existentielle Sorgen haben.“448

9
33,3% 417 % mGBVs

16,7 % .. (100 %)
- Soma  00%

Trifft vollig zu Trifft eher zu  Trifft eher  Trifft nicht zu Keine Angabe
nicht zu

- LArchitektur im sozialen Wohnbau wird spek-
takularer, aber nicht besser. Schlichtheit hat da keine
Chance und o6konomische Kriterien spielen eine
deutlich geringere Rolle.“44°

m Arch.
(50 %)
16.7 9% 25,0 % 25,0 % 29,2 %

o EGBVs
= . O E B 2 0
Trifft vollig zu Trifft eher zu  Trifft eher  Trifft nicht zu Keine

nicht zu Angabe

67. Halten Sie folgende Losungsvorschlage fur sinnvoll?
- Steuerliche Rahmenbedingungen andern. Z.B. die
AfA von 2 % (Stand 2014) auf 4 % linear anzupassen

333 % 333% (Gl%\és%)
y (0] y (0]
| | -
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

448 giehe KORAB, R. et al.: einfach sozialer wohnbau. S.39

49 giehe ebd. S.39
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- Sonder-Abschreibung fiir sozialen Wohnungsbau

zulassen
mGBVs
33,3%
. 0 9
16,7 % 8.3 16,7 % . 25,0 % (100 %)
’ (]
- s []
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

- Wiedereinfiuhrung der Zweckwidmung der

Wohnbauférderung
33,3% mGBVs
0, 0,
16,7 % 8.3 % 16,7 % . 25,0 % (100 /0)
’ 0
O ]
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

- ,,Glnstiges Bauland bereitstellen, damit Investoren
ermutigt werden, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen.“4%0

58,3 %
0 BGBVs
333 % (100 %)
0,
. 0,0% 0,0% 83
Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe
- Starkere FordermalBnahmen
41,7 % mGBVs
100 %
. 16,7 % 16,7 % 6500 16,7 % (100%)
y (0}
| | — |

Ja Eher ja Eher nicht Nein Keine Angabe

%0 siehe KORAB, R. et al.: einfach sozialer wohnbau. S.14
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68. Wie realistisch sehen Sie folgende MalRnahmen in ihrer
Umsetzung:
(In Anlehnung an den Bericht ,,Sozialer Wohnbau: Wege zur
Wirtschaftlichkeit | — Der Standardausstattungskatalog® von
Landeshauptmann-Stellvertreter und Wohnbau-Landesrat
Mag. Dr. Manfred Haimbuchner)**!

- ,Reduzierung der Kellerflache (Teilunterkellerung)“

mArch.

(50 %)
25,0 %

16,7 % 16,7 % 16,7 % 16,7 % EGBVs

8,3 % o
N I | . 0%

_—
Unrealistisch Eher Maoglich Realistisch Sehr Keine Angabe
unrealistisch realistisch

»Glasflachen, fur deren Reinigung technische
Hilfsmittel wie Hebebihnen, Steiger und dgl.
erforderlich sind, dirfen nicht ausgefihrt werden“

u Arch.
(50 %)
37,5%
25,0 %
12,5 % 208 % 1 = GBVs
= - N N 2% (50%)
Unrealistisch Eher Méglich Realistisch Sehr Keine Angabe
unrealistisch realistisch
- ,Keine emaillierten oder bedruckten Glaser“
m Arch.
(50 %)
0,
33,3 % 25,0 % 25,0 %
12,5 % mGBVs
00% . - (0%
Unrealistisch Eher Maoglich Realistisch Sehr Keine Angabe
unrealistisch realistisch

41 Siehe LAND OBEROSTERREICH: Sozialer Wohnbau: Wege zur Wirtschaftlichkeit — Teil 1: Der Standardausstattungs-
katalog
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»Moglichst dezentrale
wasseraufbereitung“

29.2 % 33,3 %
e oz M
— |
Unrealistisch Eher Méglich Realistisch

unrealistisch

- ,Verzicht auf Einbau

Sonnenschutzes
37.5%
12,5 % 208 % . 12,5 %
s 0 s ()
= -
Unrealistisch Eher Mdglich Realistisch

unrealistisch

Umfrageergebnisse — Langfassung

Ausfuhrung der Warm-

20,8 %

Sehr
realistisch

eines

8,3 %
]

Sehr
realistisch

mArch.
(50 %)

mGBVs
42% (50 %)

Keine Angabe

aulRenliegenden

mArch.
(50 %)

mGBVs

8,3 % (50 %)

Keine Angabe

- ,Lifteinbau nur ab 9 Wohnungen je Wohnhaus bei

dreigeschofRigen Bauten*

29.2 % 25,0 %
won oo [
Unrealistisch Eher Mdoglich Realistisch

unrealistisch

33,3 %

Sehr
realistisch

m Arch.
(50 %)

12,5 % B GBVs
- (50%)

Keine Angabe

- ,Kellerwande in Beton bleiben unbehandelt und ohne

Anstrich“
20,8 % 250%
12,5 % 42 % -
y (0]
= 2 R
Unrealistisch Eher Mdglich Realistisch

unrealistisch

33,3 %

Sehr
realistisch

mArch.
(50 %)

EGBVs
42 % (50 %)

Keine Angabe
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Umfrageergebnisse — Langfassung

- ,Keine vorgehangten AulRenwandverkleidungen mit
Blech, Keramik usw., auller bei Wetterseiten in
exponierten Lagen“

u Arch.
(50 %)
25,0 %
16,7 % 1250 20,8 % 16,7 % ; 8300 mGBVs
f , (0}
m o= = B O e
Unrealistisch Eher Maoglich Realistisch Sehr Keine Angabe
unrealistisch realistisch
- ,Tragende Wande in Ziegelmauerwerk “
m Arch.
(50 %)
29,2 %
0 ,
16,7 % 250 % . 20,8 % mGBVs
4,2 % 4,2 % (50 %)
2« mm R |
Unrealistisch Eher Maoglich Realistisch Sehr Keine Angabe
unrealistisch realistisch

- ,2AulBenanlagen: MaRige Bepflanzung (Bepflanzung
der Mietergarten durch Mieter bzw. Eigentiimer)*

m Arch.
(50 %)
08 292 % 333 %
& /0 4 ,2 0 0,
Unrealistisch Eher Mdglich Realistisch Sehr Keine Angabe
unrealistisch realistisch

B
=
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GLOSSAR

Angemessene Wohn-
nutzflache

Annuitat

Arme Familie

AusreiRerbereich

A/V-Verhaltnis

Bauwerkskosten

Baukosten

Baukostenindex

Baupreisindex

Betriebskosten

GLOSSAR

GroRe der nutzbaren Grundflache, die fir die
entsprechende Zweckbestimmung (hier: Woh-
nen) laut den Wohnbauférderrichtlinien als
ausreichend angesehen wird.

Periodische ZahlungsgroéRe fir die Rickzahlung
eines aufgenommenen Darlehens oder Kredit-
betrages. Meist in Prozent des zu Beginn
aufgenommenen Betrages angegeben. Als
Periode ist 1 Monat oder 1 Jahr ublich.

Familie mit einem Einkommen von maximal
€ 13.956,- pro Jahr (Stand 2014) bzw. 60 % des
durchschnittlich gewichteten mittleren Ein-
kommens.#52

Definiert als Grenzwert (bei aufsteigend sortierter
Reihenfolge) zwischen dem 1. und 2. bzw. 3. und
4. Quartil abzuglich bzw. zuziglich dem 1,5-
fachen Wert des Interquartilsabstandes.

Gibt den Quotienten aus den Flachen, die Warme
an die Umgebung abgeben, und dem beheizten
Gebaudevolumen an in m2/m3 bzw. 1/m.

Kostengruppen (KG) 2 bis 4 der ONORM B-1801
und beinhalten die Bereiche Rohbau, Technik
und Ausbau.

Kostengruppen (KG) 1 bis 6 der ONORM B-1801
und beinhalten die Bereiche AufschlieBung,
Rohbau, Technik, Ausbau, Einrichtung und
AuRRenanlagen.

Gibt die prozentuale Anderung von Material- und
Lohnkosten an, die den Bauunternehmen bei der
Ausfuhrung entstehen.

Gibt das Preisniveau von Bauprojekten an, die
vom Bauherr bezahlt werden.

Bewirtschaftungskosten einer Immobilie und
beinhalten grundsétzlich die Kosten fur Wasser-
versorgung, Abwasserentsorgung, Kanalréu-
mung, Unratabfuhr (Mull, Sperrmull, Entrim-
pelung), Strom und Beleuchtung, Versicherung
(Feuer, Schéaden, Haftpflicht), Verwaltungs-
kosten, Hausbetreuung (Reinigung und War-
tung), offentliche Abgaben (z.B. Grundsteuer),
Aufziige, Schadlingsbekampfung und Rauch-
fangkehrung.

42 vgl. OBEROSTERREICHISCHE ARBEITERKAMMER: Armut in Osterreich
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GLOSSAR

Bewerteter Bau-Stand-
ardtrittschallpegel L’ntw

Bewertetes Bau-
Schalldamm-MaR R’w

Bwerteter Standardtritt-
schallpegel Lntw

Bewertetes Schalldamm-
MalR Rw

Bundesfonds

Bruttogeschossflache
(BGF)

Bruttogrundflache (BGF)

Bruttomiete

Eigenheim

Eigenmittelersatz-
darlehen

Endenergiebedarf EEB

Errichtungskosten

Eurocode (EC)

Bewerteter Standardtrittschallpegel Latw im ein-
gebauten Zustand, also unter Einfluss einer
Schallibertragung tUber Nebenwege.

Bewertetes Schalldamm-Mal? Rw im eingebauten
Zustand, also unter Einfluss einer Schalliiber-
tragung tber Nebenwege.

Gewichteter (,,weighted”) Standardtrittschall-
pegel im Empfangsraum, der mit einer Bezugs-
kurve verglichen wird, die die Empfindlichkeit
des menschlichen Ohres berlcksichtigt.

Gewichtetes (,weighted”) Schalldamm-MaR
durch Vergleich des Schallddmm-MafRes R mit
einer Bezugskurve, die die Empfindlichkeit des
menschlichen Ohres bertcksichtigt.

Staatliche Geldmittel, die flir bestimmte Zwecke
(in diesem Fall fur die Wohnbauférderung) ver-
wendet werden.

Summe aller Geschossflachen in Bezug auf die
AuRenabmessungen der jeweiligen Geschosse.
Die Relation zwischen Wohnnutzflache (WNF)
und Bruttogrundflache (BGF) liegt im Schnitt bei
0,75. Die Spannweite reicht in etwa von 0,71 bis
0,80.4%3

Siehe Bruttogeschossflache.

Entspricht der Nettomiete inkl. Betriebskosten
und wird ublicherweise in € pro m*> und Monat
angegeben.

Wohngeb&aude mit maximal 2 Wohnungen.

Forderungsdarlehen zur Finanzierung der Bau-
kosteneigenmittel.

Kennzahl, die neben dem Heizwadrmebedarf
(HWB) auch den Warmwasserwarmebedarf, den
Haustechnikenergiebedarf und den Haushalts-
strombedarf enthalt.

Kostengruppen (KG) 1 bis 9 der ONORM B-1801
und beinhalten die Bereiche AufschlieBung,
Rohbau, Technik, Ausbau, Einrichtung, Aul3en-
anlagen, Honorare, Baunebenkosten und als
Reserve eingeplante Kosten.

Einheitliche, europaweit geltende Bemessungs-
regeln im Bauwesen. Zurzeit gibt es 10 Euro-
codes, EC 0 bis EC 9.

453 vgl. OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaft-

lichkeit. S.19
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Expandiertes Polystyrol
(EPS)

Extrudiertes Polystyrol
(XPS)

Finanzausgleichssystem
2008

Fluchtniveau

Forderbare Person

Foérderungsausgaben

Gesamtenergieeffizienz-
Faktor feee

Gesamtkosten

Gesamtsanierung

GLOSSAR

Ein aus Plystyrol-Schaumstoffperlen vorge-
schdumter Dammstoff, der je nach Zweck zu
Blocken oder Platten gepresst wird und meist im
Decken-, Wand- oder Dachbereich vorkommt.

Ein aus Polystyrol-Schaumstoffperlen beste-
hender Dammstoff, welcher unter Zusatz von
Treibmitteln in einem Extruder aufgeschaumt
wird. XPS kommt haufig in Bereichen mit
erh6hter Feuchtebeanspruchung zum Einsatz
wie beispielsweise Décher.

System, welches die Aufteilung finanzieller Mittel
(Steuereinnahmen) auf Bund, Lander und den

Gemeinden regelt, mit dem Ziel die unter-
schiedliche Finanzkraft angemessen auszu-
gleichen.

Hohendifferenz zwischen dem an das Gebaude
angrenzende Gelande und der Ful3boden-
oberkante des hochstgelegenen oberirdischen
Geschosses.

Person, welche laut den oberdsterreichischen
Wohnbauférderrichtlinien die Voraussetzungen
fur die Gewahrung einer Forderung erfullt.

Ausgaben der Lander zur Finanzierung von
Wohnbauprojekten. Forderungsausgaben bein-
halten Darlehen, Annuitaten- und Zinsenzu-
schisse (ruck- und nicht zuriickzahlbar), sons-
tige Zuschusse, in Anspruch genommene Blrg-
schaften und Ausgaben fir Wohnbeihilfen.

Endenergiebedaf (EEB) des Geb&udes in Bezug
auf den Endenergiebedarf eines Referenz-
Geb&udes. Die Geometrie des Referenz-Ge-
baudes ist ident mit dem Real-Geb&ude, jedoch
entspricht es in Bezug auf Warme- und
Haustechnik den Anforderungen der OIB-
Richtlinie 6 aus dem Jahr 2007.

Kostengruppen (KG) 0 bis 9 der ONORM B-1801
und beinhalten die Bereiche Grund, Auf-
schlieBung, Rohbau, Technik, Ausbau, Einrich-
tung, AuRenanlagen, Honorare, Baunebenkosten
und als Reserve eingeplante Kosten.

SanierungsmalRnahmen bei denen mindestens
drei Teile der Gebéaudehille (Fenster, Dach,
oberste/unterste Geschossdecke oder Aufen-
wand) oder zwei energetisch relevante Haus-
techniksysteme (z.B. Heizung und Warmwasser)
zum Uberwiegenden Teil thermisch saniert
werden.
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GLOSSAR

Gini-Koeffizient

Hauptmiete

Heizwarmebedarf (HWB)

Hypothekendarlehen

Inflation

Interquartilsabstand

Koloniebildende Einheit
(KBE)

Kurzlebiger Bereich

Legionellen

LEKT

Koeffizient zur Messung der relativen Kon-
zentration der Einkommens- und Vermdgens-
verteilung und nimmt Werte von 0 bis 1 an. Ein
Wert von Null bedeutet, dass jede Person das
gleiche Vermdgen besitzt und ein Wert von 1 sagt
aus, dass eine Person das ganze Vermdgen fur
sich allein besitzt.

Liegt vor, wenn der Mietvertrag mit dem Eigen-
timer und dem Mieter geschlossen wird.

Bezeichnet die auf die Bruttogeschossflache
bezogene Warmemenge, die zur Aufrechter-
haltung einer vorgegebenen Innentemperatur
von 20° C jahrlich benétigt wird in kWh/m2a.

HWBBGFwc maxret: Maximaler Referenz-Heizwér-
mebedarf (HWBmaxRref) fir Wohngebéaude (WG)
pro m2 konditionierter Bruttogrundflache (BGF)
um eine normativ festgelegte Raumtemperatur zu
halten.

Darlehen bei dem vom Kreditnehmer eine
Hypothek als Pfand der Kreditschuld geboten
wird.

Stammt vom lat. inflatio ,,das Sichaufblasen* und
ist im Finanzwesen gleichbedeutend mit einer
Ausweitung der Geldmenge, welche wiederum
aufgrund des maoglicherweise sinkenden Wertes
eine Preissteigerung von Giltern und Dienst-
leistungen zur Folge haben kann.

Spannweite des ersten und dritten Quartils.

GroRe zur Quantifizierung von Mirkoorganis-
men.

Bereich mit einer Nutzungsdauer von maximal 25
Jahren. Im Wohnbau z&hlen vor allem Bau- und
Anlagenteile fur Heizung, Luftung, Sanitar und
Elektrik in diese Kategorie.*>*

Bakterien, welche ein Bestandteil der Wasser-
flora sind und priméar durch Aerosole (Schwebe-
teilchen in der Luft) in den menschlichen Koérper
gelangen und fir Infektionen sorgen kénnen.

LEKT steht fiir ,Linie europaischer Kriterien* fiir
Transmissionswarmeverluste (T) und ist eine
einheitslose Kennzahl zur thermischen Bewer-
tung der Geb&udehulle. Im Vergleich mit dem
Heizwarmebedarf weisen Niedrigenergiehdauser
(< 45 kWh/m?2a) einen LEKt von maximal 20 und
Minimalenergieh&user (< 10 kWh/m2a) einen LEKt
von maximal 10 auf.

454 vgl. WALBERG, D. et al.: Kostentreiber fir den Wohnungsbau. S.75 und 76
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Mikrozensus

Minimalenergiehaus

Nachhall

Nettogrundflache (NGF)

Nettomiete

Niedrigenergiehaus

Niedrigstenergiehaus

Nutzflache

Objektforderung

Opake AulRenbauteile

Osterreichische Raum-
ordnungskonferenz
(OROK)

Passivhaus

Plyurethan-Hartschaum
(PUR)

Primérenergiebedarf PEB

Primarenergiefaktor fpe

GLOSSAR

Eine Mehrzweckstichprobe bei der nach Zufalls-
kriterien ausgewahlte Haushalte befragt werden.

Gebaude mit einer Energiekennzahl (HWB)von
maximal 10 kWh/m2a.

Erscheinungsform des Halls und beschreibt die
Dauer des Abklingens des Schallfeldes. Je kiirzer
die Nachhallzeit ist, desto hoéher ist die
Absorption des Schalls durch die im Raum
befindlichen Bauteile. Im Wohnbau werden
Nachhallzeiten von circa 0,5 Sekunden als
angemessen empfunden.

Summe aller nutzbaren Flachen in einem Ge-
baude.

Auch Kaltmiete genannt und bezeichnet die
monatlichen Kosten um das Mietrecht zu
behalten.

Gebaude mit einer Energiekennzahl (HWB) von
maximal 45 kWh/m?2a.

Gebaude mit einer Energiekennzahl (HWB) von
maximal 30 kWh/m?2a.

Siehe Nettogrundflache.

Forderung in Form von (zinsglnstigen) Darlehen,
Zins- und/oder Annuitatenzuschiissen an Bau-
herrn.

Lichtundurchlassige Bauteile. Bauteile ohne Fen-
ster oder Aulentiiren (ausgenommen Feuer-
mauern) wie beispielsweise Auflenwand, Au-
Rendecke oder Dachschrage.

Institution zur Koordinierung der Raumordnung
auf gesamtstaatlicher Ebene, welche von Bund,
Landern und Gemeinden getragen wird.

Siehe Minimalenergiehaus.

Ein druckbelastbarer Dammstoff der primér aus
einer chemischen Reaktion mit Erddl, Treib-
mitteln und weiteren Zusatzstoffen hergestellt
wird. Im Vergleich zu anderen Dammstoffen ist er
bestandiger gegen Chemikalien und kommt in
Dachern, FuRboden, Decken und AuBenwanden
zum Einsatz.

Endenergiebedarf (EEB) des Gebaudes mul-
tipliziert mit einem Priméarenergiefaktor fpe der
OIB-Richtlinie 6.

Konversionsfaktor in Abhéngigkeit des Energie-
tragers (Holz, Kohle, Erdgas usw.).
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GLOSSAR

Quartil (Qi)

Reihenhaus

Resultierendes bewer-
tetes Bauschalldamm-
MaR R’res,w

Schallabsorber

Schalldamm-MaR R

Skaleneffekt

Sozialer Wohnbau

Standardtrittschallpegel
LnT

Strukturanpassungs-
gesetz 1996

Subjektférderung

Untermiete

Verbraucherpreisindex

(VPI)

Verkehrsclub Osterreich
(VCO)

Verlorene Zuschiisse
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Aus dem lat. fiir ,Viertelwerte“ und entspricht
einem Lagemal in der Statistik. Quartile teilen
die Stichproben in vier Bereiche, wobei jeder
Bereich 25 % der Datenwerte enthélt.

Wohngebaude, welches mit anderen Hausern
ohne Zwischenraum in einer Reihe gebaut ist.

Schallddmm-Maf3 einer Gruppe von Bauteilen
(z.B. Wand und Fenster) im eingebauten Zustand,
aslo unter Einfluss einer Schallibertragung Uber
Nebenwege.

Materialien, welche durch ihre Konstruktion und
Porositat Schallenergie in Warmeenergie um-
wandeln und somit Schallreflexionen, welche in
Form von Hall wahrgenommen werden, mdg-
lichst zu unterbinden.

Labor-SchalldammmafR unter groRtmaoglicher
Ausschaltung einer Schallubertragung tber die
Nebenwege. Das Schallddmm-Mal3 beschreibt
die Dammwirkung eines Bauteils und diese ist
wiederum von der Schallfrequenz abhéngig.
Grundsatzlich gilt jedoch, je hoher der Wert R ist,
desto besser dammt der Bauteil.

Verhdltnis der Produktionsmenge zu den
eingesetzten Faktoren.

Staatlich gefdrderter Bau von Wohnungen.

Ein auf eine genormte Nachhallzeit To = 0,5 s
bezogener Trittschallpegel im Empfangsraum.
Der Trittschallpegel ist frequenzabhéngig,
grundsatzlich gilt jedoch, je kleiner dieser Wert
bei einem Bauteil ist, desto besser dammt er.

Gesetz, welches Anpassungen der Strukturen an
wirtschaftliche Bedingungen, wie beispielsweise
die Hohe der Zweckzuschusse fur die Wohn-
bauférderung und Wohnhaussanierung be-
stimmt.

Forderung, die eine Person direkt begunstigt,
z.B. Wohnbeibhilfe.

Liegt vor, wenn ein Mietvertrag mit einem
Hauptmieter geschlossen wird.

Gibt das allgemeine Preisniveau von Waren und
Dienstleistungen an.

Club mit dem Ziel nachhaltige, 6kologische und
sozial vertragliche Mobilitatskonzepte zu fordern.

Sonstige staatliche Zuschusse, die nicht
zurlickzuzahlen sind, auch Subventionen ge-
nannt.



Warmedurchgangs-
koeffizient (U-Wert)

Warmeleitfahigkeit (A)

Wohnbauscheck

Wohnnutzflache

Wohnungskategorie A

Wohnungskategorie B

Wohnungskategorie C

Wohnungskategorie D

Zweckzuschussgesetz-
Novelle 2001

GLOSSAR

Gibt die Energeimenge an, die in einer Sekunde
durch eine Flache von 1 m2 fliel3t, wenn eine
Temperaturdifferenz von 1 Grad Kelvin vorliegt.
Je hoher der U-Wert ist, desto schlechter ist die
warmedammeigenschaft des Bauteils. Ublicher-
weise in W/m2K angegeben.

Aus dem griechischen lambda und mit dem
heutigen Kleinbuchstaben ,,1“ gleichbedeutend.
Beschreibt die Warmemenge in Watt pro Meter
und Grad Kelvin, kurz W/mK, welche in einer
Sekunde durch einen ein Quadratmeter grof3en
und ein Meter dicken, gleichmaRig aufgebauten
(homogenen), Baustoff flieRt. Je hther der Wert
A ist, desto mehr Warme leitet er bzw. desto
schlechter dammt der Baustoff.

Forderungsdarlehen speziell fur Erstkaufer einer
Wohnung bzw. auch befugten Bautrdgern bei
Umsetzung 6kologischer MaRnahmen.

Anteil der Grundflache, der fir den jeweiligen
Zweck (in diesem Fall ,,Wohnen“) genutzt wird.

Wohnung in brauchbarem Zustand und folgender
Ausstattung: Mindestens 30 m2 Nutzflache,
Zimmer, Kiche oder Kochnische, Vorraum,
Badezimmer oder -nische, WC, Warmeversor-
gungsanlage und Warmwasseranschluss.

Wohnung in brauchbarem Zustand und folgender
Ausstattung: Dusche oder Badewanne, Zimmer,
Kiche oder Kochnische, Vorraum und WC.

Wohnung in brauchbarem Zustand und folgender
Ausstattung: Wasseranschluss und WC im
Wohnungsinneren.

Wohnung ohne Ausstattung und Wasseran-
schluss oder WC entweder fehlend oder in un-
brauchbarem Zustand sind.

Gesetz, welches Anderungen und Erganzungen
in Bezug auf das Strukturanpassungsgesetz
1996 beinhaltet.

315




EEW

INSTITUT FOR BAUBE

MRTSCHAFT

TRIES UND BALY

LITERATURVERZEICHNIS

LITERATURVERZEICHNIS

INTERNETQUELLEN

BAUER, E.: Baukosten: Erhdhte Anforderungen, Kostensteigerungen und
Kompensationseffekte. http://www.gbv.at/Page/View/4324. Da-
tum des Zugriffs: 31.8.2016.

BAUER, E.: Mieten in Osterreich — das neue Luxusgut?. http://www.gbv.
at/ Page/View/4552. Datum des Zugriffs: 15.7.2015.

BAUER, E.: Wohnungsneubau und Bauproduktion. http://www.gbv.at/Pa
ge/View/4482. Datum des Zugriffs: 22.7.2015.

BAUNETZ MEDIA GMBH: Arten des Brandschutzes. http://www.baunetz
wissen.de/standardartikel/Brandschutz-Arten-des-Brandschutzes
~3107643.html. Datum des Zugriffs: 7.8.2016.

BAUNETZ MEDIA GMBH: Bewertetes Schalldamm-Mafd Ry. http://www.
baunetzwissen.de/standardartikel/Glas_Bewertetes-Schalldaem
m-Mass-Rw_159264.html. Datum des Zugriffs: 26.7.2016.

BAUWOHNWELT: Grundstiickspreise in Osterreich hangen von vielen
Faktoren ab. 22.5.2013. http://www.bauwohnwelt.at/bauen-und-
wohnen/finanzierung-planung/kredite-finanzierungen/grund%C3
%BCckspreise-in-%C3%B6sterreich-h%C3%A4ngen-von-vielen-
faktoren-ab/. Datum des Zugriffs: 19.7.2016.

BRANDSCHUTZ INGENIEUR GMBH: Umfang eines Brandschutzgutach-
tens. http://toping.com/leistungen/brandschutzgutachten/index.ht
ml. Datum des Zugriffs: 21.8.2016.

BUNDESKANZLERAMT: Nebenkosten beim Wohnungs- und Grund-
stiickskauf. 1.1.2016. http://www.help.gv.at/Portal. NOde/hlpd/pub
lic/content/21/Seite.210150.html. Datum des Zugriffs: 21.8.2016.

CHRISTIAN MUNCH GMBH: Solarthermie. http://www.solarthermie.net/.
Datum des Zugriffs: 22.12.2015.

CHRISTIAN MUNCH GMBH: Vakuum-Ro6hrenkollektoren. http://www.so-
larthermie.eu/solarthermie/solarkollektoren/vakuum-roehrenkollek
toren. Datum des Zugriffs: 15.7.2016.

CHRISTIAN MUNCH GMBH: Kosten fiir Wartung und Betrieb einer Solar-
thermie-Anlage.  http://www.solarthermie.net/fag/wie-hoch-sind-
die-kosten-fuer-wartung-und-betrieb-der-solarthermie-anlage. Da-
tum des Zugriffs: 16.7.2016.

CHRISTIAN MUNCH GMBH: Lebensdauer einer Solar-thermie-Anlage?
http://www.solarthermie.net/fag/wie-hoch-ist-die-lebensdauer-ei-
ner-solarthermie-anlage. Datum des Zugriffs: 16.7.2016.

316



LITERATURVERZEICHNIS

DAA DEUTSCHE AUFTRAGSAGENTUR GMBH: Luftungsanlage: Kritik-
punkte und Qualitdtsmerkmale. http://www.heizungsfinder.de/hei-
zung/wohnraumlueftung/test. Datum des Zugriffs: 17.8.2016.

DAA DEUTSCHE AUFTRAGSAGENTUR GMBH: Kosten einer Wohn-
raumliftung. http://www.heizungsfinder.de/heizung/wohnraumluef
tung/kosten. Datum des Zugriffs: 3.1.2016.

DAA DEUTSCHE AUFTRAGSAGENTUR GMBH: Kosten eines Solarkol-
lektors. http://de.solarcontact.com/solarthermie/preise-kosten/koll
ektoren. Datum des Zugriffs: 15.7.2016

DAMMSTOFF.ORG: Preisvergleich fur Dammstoffe. http://www.daemstof
f.org/daemmung-preise.php. Datum des Zugriffs: 29.10.2016.

DATTL REALINVEST GMBH: Was fallt unter Betriebskosten?. http://www.
tab.at/realinvest/desktopdefault.aspx/tabid-663/514 read-883.
Datum des Zugriffs: 20.7.2016.

DEUTSCHES HYGIENE SERVICEPORTAL: Hygiene Definition. http://w
ww.tag-der-hygiene.de/hygiene-definition/index.php. Datum des
Zugriffs: 7.8.2016.

DIE PRESSE VERLAGS-GMBH & CO KG: Grundstiickspreise in Oster-
reich ziehen deutlich an. 13.9.2012. http://diepresse.com/home/wi
rtschaft/economist/1289806/Grundstueckspreise-ziehen-deutlich-
an. Datum des Zugriffs: 19.7.2016.

DJ DIGITALE MEDIEN GMBH: Grundstticksentwicklung von 2008 bis
2012. 5.3.2013. http://www.heute.at/news/wirtschaft/Grundstueck
spreise-in-OOE-und-Tirol-am-meisten-gestiegen;art23662,85
6477. Datum des Zugriffs: 18.7.2016.

DJ DIGITALE MEDIEN GMBH: Urbanisierung: Stadte wachsen weiter.
16.6.2015. http://www.heute.at/bauenwohnen/Urbanisierung-Stae
te-wachsen-weiter;art63961,1172654. Datum des Zugriffs: 20.7.
2016.

E-GENIUS — VEREIN ZUR FORDERUNG UND ENTWICKLUNG OF-
FENER BILDUNGSMATERIALIEN IM TECHNISCH-NATURWIS-
SENSCHAFTLICHEN BEREICH: Wieviel Energie bekommen wir
aus der Sonnenstrahlung?. http://www.e-genius.at/fileadmin/u-
ser_upload/photovoltaik_grundlagen/wie_viel_energie bekom-
men_wir_aus_der_sonnenstrahlung.html. Datum des Zugriffs:
15.7. 2016.

ERSTE GROUP BANK AG: Wohnstudie 2016: Wohnen fir junge Men-
schen kaum noch leistbar. 12.5.2016. https://www.erstegroup.com
/de/news-media/presseaussendungen/2016/05/12/wohnstudie-
2016. Datum des Zugriffs: 22.7.2016.

317

7 FUR BAUBETRIES UND BAUVWIRTSCHAFT

INSTTUT FOR BA



MRTSCHAFT

TRIES UND BALW

IEE

INSTITUT FOR BAUBE

LITERATURVERZEICHNIS

IMMOBILIEN SCOUT OSTERREICH GMBH: Achterbahnfahrt bei Grund-
stuckspreisen. 12.9.2013. http://immobiliennet.blogspot.co.at/201
3/09/achterbahnfahrt-bei-grundstueckspreisen.html. Datum des
Zugriffs: 19.7.2016.

KOV KREDITOPFERVEREIN: Was ist Inflation?. https://www.banken-vol
ksbegehren.at/geld-und-geldsystem/was-ist-inflation. Datum des
Zugriffs: 2.9.2016.

LAND STEIERMARK: Flachenwidmungspléane. 2016. http://www.raumpla
nung.steiermark.at/cms/beitrag/10206506/241178/. Datum des
Zugriffs: 15.7.2016.

MAGISTRAT DER LANDESHAUPTSTADT LINZ: Linzer Bevdlkerung
wird immer alter. 9.3.2016. http://www.linz.at/presse/2016/201603
_82186.asp. Datum des Zugriffs:22.7. 2016

MIETERVEREINIGUNG OSTERREICHS: Betriebskostenspiegel 2015.
18.5.2015. https://mietervereinigung.at/News/841/18037/Betriebs
kosten-Spiegel-2015. Datum des Zugriffs: 10.8.2016.

NIEROBIS, L.: Einteilung und Eigenschaften von Dammstoffen. http://ww
w.waermedaemstoffe.com/. Datum des Zugriffs: 29.10.2016.

OBEROSTERREICHISCHE ARBEITERKAMMER: Armut in Osterreich.
2016. https://ooe.arbeiterkammer.at/interessenvertretung/soziale
gesundheit/soziales/Armut_in_Oesterreich.html.

OE24: + 30 Prozent in 4 Jahren — Wohnen so teuer wie noch nie. 2015.
money.oe24.at/WWohnen-so-teuer-wie-nie/177521110. Datum des
Zugriffs: 31.8.2015.

OKO-BERATUNG: Was ist Okologie?. http://www.oeko-beratung.at/was-
ist-oekologie/. Datum des Zugriffs: 2.8.2016.

OKOLOGISCH BAUEN MARKUS BOOS & GERD HANSEN GBR: De-
zentrale und zentrale Luftungsanlagen im Vergleich: http://www.0
ekologisch-bauen.info/news/heizsysteme/dezentrale-und-zent-
rale- lueftungsanlagen-im-vergleich-147.html. Datum des Zugriffs:
21.8.2016.

OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINI-
GUNGEN: Wohnungen, Bauleistung. http://www.gbv.at/Page/Vie
w/4189. Datum des Zugriffs: 21.7.2015.

OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINI-
GUNGEN: www.gbv.at. Datum des Zugriffs: 31.7.2016.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: www.oib.or.at.
Datum des Zugriffs: 1.9.2015.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT/AUSTRIAN STAND-
ARDS INSTITUE: www.austrian-standards.at. Datum des Zugriffs:
5.8.2016

318



LITERATURVERZEICHNIS

PARADIGMA DEUTSCHLAND GMBH: Optischer Wirkungsgrad von So-
larkollektoren. http://www.paradigma.de/optischer-wirkungsgrad.
Datum des Zugriffs: 16.7.2016.

PERNIKL GMBH — AKUTSIK UND SCHALLSCHUTZTECHNIK: Akustik-
elemente fur Decke oder Wand. http://www.sonatech.at/index.php
?artikelgruppeid=49049ela0e5bd153caca6c9979821fab&loadsit
e=zeige_artikelgruppe&zeige_seite=0. Datum des Zugriffs: 21.8.
2016.

PRENNINGER, F.: Grundstlckspreise in Oberdsterreich: Stand Dezem-
ber 2015. http://sites.prenninger.com/hausbau/
grundstuekspreise. Datum des Zugriffs: 18.7.2016.

PRUFSTELLE FUR BRANDSCHUTZTECHNIK: www.pruefstelle.at. Da-
tum des Zugriffs: 30.10.2016

REPORT: Ist Wohnen in Osterreich zu teuer?. 2013. http://www.report.at/
bau-immo/aufmacher/item/84567-ist-wohnen-in%C3%B6sterreic
h-zu-teuer. Datum des Zugriffs: 29.12.2015.

R2 MANAGEMENT GMBH: Geldfresser im Unternehmen — Heizen: Eine
kleine volkswirtschaftliche Betrachtung. 30.9.2014. http://www.unt
ernehmerweb.at/geldfresser-im-unternehmen-heizen-eine-kleine-
volkswirtschaftliche-betrachtung/. Datum des Zugriffs: 16.7.2016.

SOLIDBAU: Baukosten vs. Wohnbauférderung — Wie die hohen Baukos-
ten den Wohnbau beeintrachtigen. 2012. www.solidbau.at/home/
artikel/Baukosten_vs._Wohnbaufoerderung/Wie_die_hohen_Bau
kosten_den_Wohnbau_beeintraechtigen/aid/15390?af=archiv.
Datum des Zugriffs: 7.2.2016.

STATISTA GMBH: Baukostenindex fir Wohngeb&ude in Deutschland in
den Jahren 2000 bis 2015. http://de.statista.com/statistik/daten/st
udie/70266/umfrage/entwicklung-des-preisindex-fuer-baukosten-
seit-2002/. Datum des Zugriffs: 29.7.2016.

STATISTA GMBH: Urbanisierung in Osterreich. 2016. http://de.statista.co
m/statistik/daten/studie/217716/umfrage/urbanisierung-in-oester
reich/. Datum des Zugriffs: 20.7.2016.

STATISTIK AUSTRIA: www.statistik.at. Datum des Zugriffs: 31.8.2016.

STEINDORFF IMMOBILIEN GMBH: Teures Wohnen — Die wahren Ur-
sachen fur hohe Mieten. Newsletter Herbst 2013. http://www.stein
dorff.at/bilder/teures_wohnen_- die_wahren_ursachen_fuer_hoh
e_mieten.pdf. Datum des Zugriffs: 22.7.2016.

STRAUSS-ENGINEERING GMBH: Energieausweis fur Wohngebaude.
http://www.strauss-engineering.at/energieausweis/energieauswei
s-fuer-wohngebaeude.html. Datum des Zugriffs: 1.11.2016.

319

7 FUR BAUBETRIES UND BAUVWIRTSCHAFT

INSTTUT FOR BA



EEW

INSTITUT FOR BAUBE

MRTSCHAFT

TRIES UND BALY

LITERATURVERZEICHNIS

TOP 50-SOLAR: Expertenforum fir Wirtschaftlichkeit und Solarertrag ei-
ner Solarthermie-Anlage. 4.9.2012. http://www.top50-solar.de/ex
perten-forum-energiewende/1203/wirtschaftlichkeit-und-solarertr
ag-einer-solarthermie-anlage. Datum des Zugriffs: 16.7.2016.

TUV AUSTRIA CERT GMBH: Legionellencheck furr den Privathaushalt.
http://www.tuvshop.at/?gclid=CNKiooTAOc4CFeEpOwod_CUKTg.
Datum des Zugriffs: 21.8.2016.

VX INTERACTIVE OG: Grundpreise der Bundeslander in Osterreich.
http://www.immi.at/Immobilienpreise/Grund%FCckspreise+%D6s
terreich?0=G. Datum des Zugriffs: 18.7.2016.

WIENER STADTVERWALTUNG: Larm im Wohnbereich. https://www.wie
n.gv.at/wohnen/gesund-wohnen/laerm/. Datum des Zugriffs:
2.8.2016

WOHNNET MEDIEN GMBH: Teure Normen — Die Dosis macht das Gift.
30.10.2012. http://www.wohnnet.at/business/politik-recht/teure-no
rmen-57511. Datum des Zugriffs: 2.8.2016.

WURM, K.: Gemeinniitzige: Kostentreibende Normen und Qualitaten ge-
fahrden leistbares Wohnen. www.gbv.at/Page/View/4301.

NORMEN UND RICHTLINIEN

e ONORMEN

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B-1600/1994:
Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen. Wien. 1994.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B-1600/2003:
Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen. Wien. 2003.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B-1600/2005:
Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen. Wien. 2005.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B-1600/2007:
Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen. Wien. 2007.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B-1600/2011:
Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen. Wien. 2011.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B-1600/2012:
Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen. Wien. 2012.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B-1600/2013:
Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen. Wien. 2013.

320



LITERATURVERZEICHNIS

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B-5019/2006:
Hygienerelevante Planung, Ausfiihrung, Betrieb, Uberwachung
und Sanierung von zentralen Trinkwasser-Erwarmungsanlagen.
Wien. 2006.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B-5019/2007:
Hygienerelevante Planung, Ausfilhrung, Betrieb, Uberwachung
und Sanierung von zentralen Trinkwasser-Erwarmungsanlagen.
Wien. 2007.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM B-5019/2011:
Hygienerelevante Planung, Ausfiihrung, Betrieb, Uberwachung
und Sanierung von zentralen Trinkwasser-Erwarmungsanlagen.
Wien. 2011.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM EN 1990/2013:
Eurocode — Grundlagen der Tragwerksplanung. Wien. 2013.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM EN 806-1/2001:
Technische Regeln fur Trinkwasser-Installationen — Teil 1: Allge-
meines. Wien. 2001.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM EN 806-1/2002:
Technische Regeln fur Trinkwasser-Installationen — Teil 1: Allge-
meines. Wien. 2002.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM EN 806-2/2005:
Technische Regeln fur Trinkwasser-Installationen — Teil 2: Pla-
nung. Wien. 2005.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT: ONORM EN 806-5/2012:
Technische Regeln fir Trinkwasserinstallationen — Teil 5: Wartung
und Betrieb. Wien. 2012.

e OIB-RICHTLINIEN

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 1
von 2007 — Mechanische Festigkeit und Standsicherheit. Wien.
2007.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 1
von 2011 — Mechanische Festigkeit und Standsicherheit. Wien.
2011.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2
von 2007 — Brandschutz. Wien. 2007.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2
von 2011 — Brandschutz. Wien. 2011.

321

7 FUR BAUBETRIES UND BAUVWIRTSCHAFT

InSTITUT FOR



MRTSCHAFT

TRIES UND BALW

IEE

INSTITUT FOR BAUBE

LITERATURVERZEICHNIS

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2.2
von 2007 — Brandschutz bei Garagen, Uberdachten Stellplatzen
und Parkdecks. Wien. 2007.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2.2
von 2011 — Brandschutz bei Garagen, Uberdachten Stellplatzen
und Parkdecks. Wien. 2011.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2.3
von 2011 — Brandschutz bei Gebauden mit einem Fluchtniveau
von mehr als 22 m. Wien. 2011.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 3
von 2007 — Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz. Wien. 2007.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 3
von 2011 — Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz. Wien. 2011.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 4
von 2007 — Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit. Wien. 2007.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 4
von 2011 — Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit. Wien. 2011.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 5
von 2007 — Schallschutz. Wien. 2007.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 5
von 2011 — Schallschutz. Wien. 2011.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 6
von 2007 — Energieeinsparung und Warmeschutz. Wien. 2007.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 6
von 2011 — Energieeinsparung und Warmeschutz. Wien. 2011.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinien:
Begriffsbestimmungen — Anderungen gegeniiber 2007. Wien.
2007.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinien:
Begriffsbestimmungen. Wien. 2007.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinien:
Begriffsbestimmungen. Wien. 2011.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinien:
Zitierte Normen und sonstige technische Regelwerke — Anderun-
gen gegeniber 2007. Wien. 2007.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinien:
Zitierte Normen und sonstige technische Regelwerke. Wien. 2007.

322



LITERATURVERZEICHNIS

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinien:
Zitierte Normen und sonstige technische Regelwerke. Wien. 2012.

e  WOHNBAUFORDERRICHTLINIEN

LAND BURGENLAND: www.burgenland.at. Datum des Zugriffs: 8.8.2015
LAND KARNTEN: www.ktn.gv.at. Datum des Zugriffs: 12.9.2015

LAND NIEDEROSTERREICH: www.noe.gv.at. Datum des Zugriffs:
13.9.2015

LAND OBEROSTERREICH: www.land-oberoesterreich.gv.at. Datum des
Zugriffs: 18.10.2015

LAND SALZBURG: www.salzburg.gv.at. Datum des Zugriffs: 12.9.2015

LAND STEIERMARK: www.wohnbau.steiermark.at. Datum des Zugriffs:
11.9.2015

LAND TIROL: www.tirol.gv.at. Datum des Zugriffs: 8.9.2015
LAND VORARLBERG: www.vorarlberg.at. Datum des Zugriffs: 10.9.2015
LAND WIEN: www.wien.gv.at. Datum des Zugriffs: 8.9.2015

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 6/1993.
Linz. 1993.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 21/2008.
Linz. 2008.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 74/2009.
Linz. 2009.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 82/20009.
Linz. 2009.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 9/2010.
Linz. 2010.

e 00O. BAUORDNUNG 1994

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 66/1994.
Linz. 1994.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 5/1995.
Linz. 1995.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG: LGBI. Nr. 93/1995.
Linz. 1995.

323

7 FUR BAUBETRIES UND BAUVWIRTSCHAFT

InSTITUT FOR



EEW

INSTITUT FOR BAUBE

MRTSCHAFT

TRIES UND BALY

LITERATURVERZEICHNIS

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 1996.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 1998.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 1999.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2001.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2002.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2005.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2006.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2008

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2013.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2013.

e 00O.BAUTECHNIKGESETZ 1994

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 1994.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 1995.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 1998.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 1999.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2001.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2002.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2006.

324

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

LGBI.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

93/1996.

70/1998.

102/1999.

90/2001.

114/2002.

80/2005.

96/2006.

36/2008.

34/2013.

90/2013.

67/1994.

5/1995.

103/1998.

102/1999.

60/2001.

114/2002.

97/2006.



OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2008.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2010.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2011.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2011.

e 0OO.BAUTECHNIKGESETZ 2013

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2013.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2013.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2014.

e 0O. BAUTECHNIKVERORDNUNG 1994

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 1994.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 1997.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 1997.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 1999.

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2008.

e 00.BAUTECHNIKVERORDNUNG 2013

OBEROSTERREICHISCHE LANDESREGIERUNG:

Linz. 2013.

LITERATURVERZEICHNIS

LGBI. Nr. 34/2008.

LGBI. Nr. 30/2010.

LGBI. Nr. 34/2011.

LGBI. Nr. 68/2011.

LGBI. Nr. 35/2013.

LGBI. Nr. 90/2013.

LGBI. Nr. 89/2014.

LGBI. Nr. 106/1994.

LGBI. Nr. 25/1997.

LGBI. Nr. 51/1997.

LGBI. Nr. 59/1999.

LGBI. Nr. 110/2008.

LGBI. Nr. 36/2013.

VARTSCHAF

INSTITUT FOR BAUBETRIES UND BAL T

325



EEW

INSTITUT FOR BAUBE

MRTSCHAFT

TRIES UND BALY

LITERATURVERZEICHNIS

Bucher/Forschungsarbeiten/Dokumente von Webseiten

AMANN, W.; LUGGER, K.; BALL, M.; BIRGERSSON, B.; GHEKIERE, L.;
LUX, M.; MUNDT, A.; TURNER, B.: Der soziale Wohnbau in Eu-
ropa — Osterreich als Vorbild. Wien. 2006. TypoDruckSares, Wien.
http://www.iibw.at/deutsch/portfolio/wohnen/downloads/Lugger_A
mann_Sozialer%20Wohnbau%20060505.pdf.

AMANN, W.; PERNSTEINER, H.; STRUBER, C.: Wohnbau in Osterreich
in europdaischer Perspektive. Wien. 2014. Manzsche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung.

ARBEITERKAMMER KARNTEN: Betriebskosten: Wir blicken durch!.
Klagenfurt. 2015. https://media.arbeiterkammer.at/kaernten/Bro-
schueren/Konsument/Betriebskosten.pdf.

BAUER, E.: Verbraucherpreise und Wohnkosten. Wien. 2011. http://www.
gbv.at/Document/View/4194.

BUNDESKAMMER DER ARCHITEKTEN UND INGENIEURKONSULEN-
TEN: Honorarordnung fiir Architekten. Wien. 2002. bm-architektur.
at/bme/images/leistungen/update/honorarordnung-architekten.pdf

BUNDESMINISTERIUM FUR ARBEIT, SOZIALES UND KONSUMEN-
TENSCHUTZ: Nationaler Aktionsplan Behinderung 2012 — 2020.
Wien. 2012. http://www.behindertenarbeit.at/wp-contect/uplo-
ads/NAP-Behinderung.pdf.

BUNDESMINISTERIUM FUR ARBEIT, SOZIALES UND KONSUMEN-
TENSCHUTZ: Barrierefreiheit — Was versteht man unter einer Bar-
riere?. https://www.sozialministerium.at/cms/site/attachments/5/4/
1/CH3434/CMS1452277797496/service-medien_faqs_barrierefre
iheit.pdf.

BUNDESMINISTERIUM FUR INNERES: Brandschutzratgeber. Wien.
2015. http://www.bmi.gv.at/cms/BMI_Zivilschutz/schutz/ratgeber/
files/012_Brandschutzratgeber_Folien.pdf.

BUNDESMINISTERIUM FUR UMWELT, NATURSCHUTZ, BAU UND
REAKTORSICHERHEIT: Bericht zum Bindnis fur bezahlbares
Wohnen und Bauen und zur Wohnungsbau-Offensive. Berlin.
3.3.2016. http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten_BMU/Downl
oad_PDF/Wohnungswirtschaft/buendnis_bezahlbares_wohnen_b
auen_bf.pdf.

BUNDESMINISTERIUM FUR UMWELT, NATURSCHUTZ, BAU UND
REAKTORSICHERHEIT - BUNDNIS FUR BEZAHLBARES
WOHNEN UND BAUEN: Handlungsempfehlungen der Arbeits-
gruppen. Berlin. 2015. http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Da-
ten_BMU/Download_PDF/Wohnungswirtschaft/buendnis_arbeits-
gruppen_handlungsempfehlungen_bf.pdf.

326



LITERATURVERZEICHNIS

BVS BRANDVERHUTUNGSSTELLE FUR OBEROSTERREICH: Brand-
schadenstatistik 2014 dsterreichweit. 2015. http://www.bvs-ooe.at
/de/dienst-leistungen/brandschadenstatistik/brandschadenstatisti
k-oe.html.

EDER, V.: Finanzierung von gemeinnutzigen Bauvereinigungen —am Bei-
spiel der Wohnbaubanken. Wien. 2012. othes.univie.ac.at/18553/
1/2012-02-01_0654179.pdf.

ENAMO OKOSTROM GMBH: Preisinformation fiir Privatkunden im Netz-
gebiet der Netz Oberdsterreich GmbH. Janner 2016. http://www.e
namo-oekostrom.at/Preisblatt-OeKO-Haushalt-EAG.pdf?:hp=86.
Datum des Zugriffs: 15.7.2016.

FREY, V.; LUDWIG, A.: Wohnbau barrierefrei — Studie Teil 1. Wien. 2013.
http://www.oear.or.at/barrierefrei-gestalten/aktuelles/news/\Wohn
bau_barrierefrei_Studie_TEIL1.pdf.

FRITZKE, R.: Lastannahmen nach ONORM EN 1990 und ONORM EN
1991-1. Wien. 2008. http://www.frilo.eu/tl_files/frilo/pdf/de/artikel/A
ustria/FuL_Lastannahmen_0811.pdf.

GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FOR-
SCHUNG: Bezahlbares Wohnen - Heft 2/2015. Wiesbaden. 2015.
Druckerei Vahsen & Malchus, Alsdorf.

GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FOR-
SCHUNG: Immobiliencontrolling — Heft 1/2011. Wiesbaden. 2011.
Druckerei Vahsen & Malchus Alsdorf.

GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FOR-
SCHUNG: Imobilienwirtschaft im Wandel? 20 Jahre gifl — Heft
1/2014. Wiesbaden. 2011. Drucker Vahsen & Malchus, Alsdorf.

GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FOR-
SCHUNG: Zukunft des Wohnens — Heft 1/2012. Wiesbaden. 2012.
Drucker Vahsen & Malchus, Alsdorf.

GIGLER, H.; JENEWEIN, H.; KIRCHNER, C.; WALLNOFER, M.;
RIEDER, A.; ELMER, S.: Vorschlage zur Kostenreduktion im ge-
forderten Tiroler Wohnbau. Innsbruck. 2012.
https://www.wko.at/Content.Node/branchen/oe/Geschaeftsstelle-
Bau/Baukostenstudie0212.pdf.

GRUNDNER, M.: Wohnbau barrierefrei — Good Practice Guide. Wien.
2013.  http://www.oear.or.at/aktuelles/news/Wohnbau_barriere-
frei__GoodPracticeGudie.pdf/.

HASSLER, M.: Studie Uber Kostentreiber im Wohnbau im Raum Vorarl-
berg. Dornbirn. 2013.

327

7 FUR BAUBETRIES UND BAUVWIRTSCHAFT

InSTITUT FOR



MRTSCHAFT

TRIES UND BALW

IEE

INSTITUT FOR BAUBE

LITERATURVERZEICHNIS

KAMMER FUR ARBEITER UND ANGESTELLTE FUR WIEN: Vermo-
genskonzentration in Europa. 2014. https://media.arbeiterkammer
.at/wien/SWSAktuell_2014 10.pdf.

KOLBITSCH, A.; STALF-LENHARDT, M.; KROPIK, A.; PRESTROS, L.:
Studie Uber Wirtschaftlichkeitsparameter und einen 6konomischen
Planungsfaktor fur geforderte Wohnbauprojekte in Wien. Wien.
2008. https://www.wko.at/Conten.Node/branchen/oe/Geschaefts-
stelle-Bau/Langfassung_Studie_.pdf.

KORAB, R.; ROMM, T.; SCHONFELD, A.: einfach sozialer wohnbau.
Wien. Oktober 2010. http://www.wohnbauforschung.at/index.php?
Inc=download&id=304.

KPMG AUSTRIA GMBH: Studie Uber die wirtschaftliche Situation der Ge-
meinniitzigen Bauvereinigungen in Osterreich. Wien. 2010.
http://www.bmwfw.gv.at/Wirtschaftspolitik/Wohnungspolitik/Docu
ments/Studie%20GBV%20Neuauslieferung.pdf.

LAND OBEROSTERREICH: Das moderne O6. Baurecht. Linz. 2013.
http://www.land-oberoesterreich.gv.at/files/publikationen/ikd_mo-
dernes_baurecht.pdf.

LAND OBEROSTERREICH: Schallschutz im Wohnbau. Linz. 2014. http:/
www.land-oberoesterreich.gv.at/files/publikationen/U_schallschut
zimWohnbau.pdf.

LAND OBEROSTERREICH: Wohnbauférderung — Wohnbaubericht 2014
- Leistungen — Finanzierung — Ziele. Linz. 2015. www.land-oberoe
sterreich.gv.at/files/publikationen/Wo_Wohnbaubericht.pdf

LAND OBEROSTERREICH: Wohnbau: Wege zur Wirtschaftlichkeit - Teil
1: Der Standardausstattungskatalog. Linz. 2014. http://www.wohn-
baufoerderung-neu.at/public/userfiles/file/Wohnbau%20%20Weg
€%20zur%20Wirtschaftlichkeit,%20TEIL%201%20Der%20Stand
ardausstattungskatalog.pdf

LAND STEIERMARK: Die Geschichte der Wohnbauférderung. Graz.
2016. http://www.wohnbau.steiermark.at/cms/dokumente/121114
95 113384013/1ba0734e/ABT15EW-Die%20Geschichte%20der
%20Wohnbaufoérderung.pdf.

LETTNER, C.; RITTBERGER, P.; WEIERMANN, S: Energiekennzahlen —
Parameterstudie. Linz. 8.2.2014. http://www.zieglerverband.at/dipl
omarbeit-ws-2014-lettner-rittberger-weiermann-energiekennzahl
en-para....pdf.

MIETERVEREINIGUNG OSTERREICHS: Betriebskosten. Wien. 2011.
https://mietervereinigung.at/App_Upload/Backend/Downloadcen-
terltems/Betriebskosten_Mai2011 Mietervereinigung.pdf.

328



LITERATURVERZEICHNIS

MOERKL, V.: Qualitatssicherung und Leistbarkeit im Wohnbau. Wien.
2016. http://www.clubofvienna.org/assets/Uploads/prasentation-
moerkl.pdf.

NEITZEL, M.: Architekturqualitéat im kostengunstigen Wohnungsbau.
Bochum. 2015. http://www.forschungsinitiative.de/fileadmin/user_
upload/dossiers/2015_Detail _Kongress_Kostengunstiges_Woh-
nen/KostengWohnungsbau_150416_Neitzel.pdf.

NIEDEROSTERREICHISCHE GESTALTUNGSAKADEMIE: Bauen &
Recht: Augen auf vorm Grundsticks-Kaufl. St.Pdlten. August
2009. https://lwww.wko.at/Conten.Node/Service/Umwelt-und-
Energie/Betriebsanlagen/Anlagengenehmigungen/noe/Flaechen
widmungen_Baurechtsskriptum_200908.pdf.

NOTARIAT PURKERSDORF: Beglaubigungsgebiihren ab 1.10.2013.
Purkersdorf. Oktober 2013. http://www.fuch-reim.at/beglaubigung
sgebuehren2013.PDF.

OBERHUBER, A.; AMANN, W.; BAUERNFEIND, S.: Benchmarking —
Nachhaltigkeit in der Wohnbaufdrderung der Bundeslander. Wien.
2005. http://images.derstandard.at/20060125/Benchmarking.pdf.

OBEROSTERREICHISCHE UMWELTANWALTSCHAFT: Messung und
Bewertung von Larmstdrungen im Nachbarschaftsbereich. Wien.
2004. http://www.ooe-umweltanwaltschaft.at/xbcr/SID-E52541FF-
E1283A58/Grenzwerte.pdf.

OSSBERGER, D.: Wohnbau barrierefrei — Studie Teil 2. Wien. 2013. www
.oear.or.at/barrierefrei-gestalten/aktuelles/news/Wohnbau_barrier
efrei_Studie_TEIL2.pdf

OSTERREICHISCHE NATIONALBANK: Fakten zur Vermdgensverteilung
in Osterreich. Wien. 2012. http://www.armutskonferenz.at/fi-
les/bmask_sozialbericht_kapitel_vermoegensverteilung-
2012_3.pdf.

OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (OROK): OROK-
Regionalprognosen 2014 — Bevolkerung — Kurzfassung. Wien.
2014. www.oerok.gv.at/fileadmin/Bilder/2.Reiter-Raum_u._Regio
n/2.Daten_und_Grundlagen/Bevoelkerungsprognosen/Prognose
_2014/OROK-Bevolkerungsprognose_Kurzfassung_final.pdf

OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINI-
GUNGEN: Energieeffizienz und Wirtschaftlichkeit. Wien. 2013. ww
w.gbv.at/Document/View/4345.

OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINI-
GUNGEN: GBV-Jahresstatistik 2014 — Die gemeinnutzige Woh-
nungswirtschaft in Zahlen seit 1980. 2015. www.gbv.at/Document/
View/4477.

329

7 FUR BAUBETRIES UND BAUVWIRTSCHAFT

INSTTUT FOR BA



MRTSCHAFT

TRIES UND BALW

IEE

INSTITUT FOR BAUBE

LITERATURVERZEICHNIS

OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINI-
GUNGEN: GBV-Newsletter 2/2014. Wien. 2014. http://lwww.gbv.at
/Ausgabe/View/4401.

OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINI-
GUNGEN: GBV-Newsletter 2/2015. Wien. 2015. http://www.gbv.at
/Ausgabe/View/4414.

OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINI-
GUNGEN: GBV-Newsletter 4/2015. Wien. 2015. http://www.gbv.at
/Ausgabe/View/4545.

OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINI-
GUNGEN: GBV-Newsletter 1/2016. Wien. 2016. http://www.gbv.at
/Ausgabe/View/4582.

OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINI-
GUNGEN: Plattform Wohnungsbau: ,Kostentreiber im Wohnungs-
bau®. Wien. 2015. http://www.gbv.at/Document/View/4533.

OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINI-
GUNGEN: Schaffung von Public Value — Zentrale Aspekte und
strategische Konsequenzen am Beispiel der gemeinnitzigen
Wohnungswirtschaft. Wien. 2011. http://www.gbv.at/Document/
View/4262

OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINI-
GUNGEN: Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz und Entgeltricht-
linienverordnung: Rechtliche Basis und aktuelle Werte (Stand:
1.4.2015). Wien. 2015. http://www.gbv.at/Document/View/4240.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Begriffsbe-
stimmungen — Architekturlichte. Wien. 2016. https://www.oib.or.at/
sites/default/files/oib-richtlinie_3_architekturlichte_skizze 1 ausg
abe 2015.pdf. Datum des Zugriffs: 5.8.2016

PENNINGER, E.: Oberosterreichische Baurechtsnovellen 2013. Linz.
2013. http://www.ooegemeindebund.at/system/web/GetDocumen
t.ashx?fileid=227283.

PESCHAK, D.: Die neue ONORM B-5019 — Problem oder Lésung? 2007.
http://www.vhks.at/uploads/media/OENORM_B_5019_klein.pdf.

PLOSS, M.: Baukosten und Wirtschaftlichkeit im grof3volumigen Wohn-
bau. Vorarlberg. 2014. http://www.enu.at/images/doku/baukosten
-im-grossvolumigen-wohnbau_ploss_2014-03-17.pdf.

SCHOBERL, H.; BEDNAR, T.: Anwendung der Passivtechnologie im so-
zialen Wohnbau. Wien. 2004. https://nachhaltigwirtschaften.at/re-
sources/hdz_pdf/endbericht_schoeberl.pdf.

330



LITERATURVERZEICHNIS

STADTENTWICKLUNG WIEN: Step 05 — Stadtentwicklung Wien 2005.
Wien. 2005. https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien/st
ep/step05/download/pdf/step-gesamt.pdf.

STADTBAUDIREKTION GRAZ — REFERAT BARRIEREFREIES BAUEN:
Barrierefreies Bauen fir ALLE Menschen — Planungsgrundlagen.
Graz. 2006. https://www.auva.at/cdscontent/load?contendid=100
08.542471&version=1391167416.

STATISTIK AUSTRIA: Baukostenindex — Wohnhaus und Siedlungsbau —
November 2015. Wien. 2015. http://www.statistik.at/web_de/sta-
tistiken/preise/baukostenindex/index.html.

STATISTIK AUSTRIA: Baupreisindex — Hoch- und Tiefbau — 3. Quartal
2015.  Wien. 2015. http://www.statistik.at/web_de/statisti-
ken/preise/baupreise/index.html.

STATISTIK AUSTRIA: Datenerhebung EU-SILC 2014. Wien. 2015.
STATISTIK AUSTRIA: Gebaude- und Wohnungszahlung 2001 — Haupter-
gebnisse Obergsterreich. Wien. 2004. Verlag Osterreich GmbH.

STATISTIK AUSTRIA: Mikrozensus — Arbeitskrafteerhebung, Erwerbs-
und Wohnungsstatistikverordnung — Erlauterungen 2015. Wien.
2015.

STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2014 — Mirkozensus — Wohnungserhe-
bung und EU-SILC. Wien. 2015.

STATISTIK AUSTRIA: Wohnen 2014 — Zahlen, Daten und Indikatoren der
Wohnstatistik. Wien. 2015. Verlag Osterreich GmbH.

STREIMELWEGER, A.: Der soziale Wohnbau in Osterreich und die EU-
~WVohnungspolitik“. 2013. www.vwbf.at/content/aktuell/aktivpdf/Str
reimelweger_2013.pdf

STREIMELWEGER, A.: Wohnbauférderung in Osterreich — Eine Be-
standsaufnahme. In: Wirtschaft und Gesellschaft, Heft 4/36.Jahr-
gang (2010). wug.akwien.at/WUG_Archiv/2010_36_4/2010_36_4
_0543.pdf

STREISSLER-FUHRER, A.; KON, D.; KRAINHOFNER, C.; PICHLER, A.:
Leistbare Mieten — Leistbares Leben. Wien. 2015. www.ovi.at/de/v
erband/news//2015/Studie_Leistbares_Mieten_Leben.pdf

URBANICH, H.: Kurzfassung der ONORM B-5019:2011. Mannersdorf am
Leithagebirge. 2014. http://www.ecoplus.at/sites/default/files/pro-
jektsondierungsworkshop-netzwerk-trinkwasser-urbanich.pdf.

VCO-FORSCHUNGSINSTITUT: Mobilitat und Transport 2025+.
Wien. 2013. Donau Forum Druck.

VCO-FORSCHUNGSINSTITUT: Zukunft der Mobilitat in der Region.
Wien. 2013. Donau Forum Druck.

331

7 FUR BAUBETRIES UND BAUVWIRTSCHAFT

INSTTUT FOR BA



EEW

INSTITUT FOR BAUBE

MRTSCHAFT

TRIES UND BALY

LITERATURVERZEICHNIS

WALBERG, D.; GNIECHWITZ, T.; HALSTENBERG, M.: Kostentreiber flr
den Wohnungsbau. Kiel. 2015. http://www.impulse-fuer-den-woh-
nungsbau.de/fileadmin/images/Studien/kostentreiber/kostentrei-
ber-fuer-den-wohnungsbau_studie.pdf. Datum des Zugriffs:
7.9.2015

WIDETSCHEK, O.: Brandschutzinfo — Vorbeugender Brandschutz. 2014.
http://www.brandschutz-info.at/wbinfo/media/download_gallery/B
RANDSCHUTZ-Info_Nr._12.PDF.

WIENER STADTVERWALTUNG: Okologie beim Wohnbau. https://www.
wien.gv.at/kontakte/ma22/umweltbericht/pdf/wohnbau.pdf.

WIESER, R.: Stabilisierende und destabilisierende Faktoren auf den Woh-
nungsmarkten der EU-14. Wien. 2011. http://www.gbv.at/Docume
nt/View/4274

WOLFL, R.: Kostentreiber Brandschutz — ein Muss?. Zirich. 2012. http://w
ww.afc.ch/cms/upload/Kostentreiber_Brandschutz_- ein_Muss_
Print.pdf.

WURM, K.: 50 Jahre Wohnbauférderung. Wien. 2003. http://www.fgw.at/
Publikationen/pdf/03/2003-2_Wurm.pdf.

WURM, K.: Der soziale Wohnbau in Osterreich im Bundeslandervergleich.
Salzburg. 2011.

WURM, K.: Mehr Differenzierung im sozialen Wohnbau. Wien. 2012.
http://www.gbv.at/Document/View/4281.

ZECHNER, W.: Kostentreiber im geférderten Wohnbau — Qualitaten, Nor-
men und Okologisierung. 2013. http://www.vwbf.at/content/aktuell/
aktivpdf/Zechner.pdf.

332



LIVHOSLHUANYS QNN S3MIZENYE Y04 LLLISH



