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Vorwort

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

wurde.

Die Programmlinie Haus der Zukunft intendiert, konkrete Wege fur innovatives Bauen zu ent-
wickeln und einzuleiten. Aufbauend auf der solaren Niedrigenergiebauweise und dem Passiv-
haus-Konzept soll eine bessere Energieeffizienz, ein verstarkter Einsatz erneuerbarer
Energietrager, nachwachsender und 6kologischer Rohstoffe, sowie eine starkere Bertcksich-
tigung von Nutzungsaspekten und Nutzerakzeptanz bei vergleichbaren Kosten zu
konventionellen Bauweisen erreicht werden. Damit werden fur die Planung und Realisierung
von Wohn- und Birogebauden richtungsweisende Schritte hinsichtlich dkoeffizientem Bauen

und einer nachhaltigen Wirtschaftsweise in Osterreich demonstriert.

Die Qualitat der erarbeiteten Ergebnisse liegt dank des Uberdurchschnittlichen Engagements
und der Ubergreifenden Kooperationen der Auftragnehmer, des aktiven Einsatzes des beglei-
tenden Schirmmanagements durch die Osterreichische Gesellschaft fiir Umwelt und Technik
und der guten Kooperation mit dem Forschungsforderungsfonds der gewerblichen Wirtschaft
bei der Projektabwicklung Uber unseren Erwartungen und fihrt bereits jetzt zu konkreten Um-

setzungsstrategien von modellhaften Pilotprojekten.

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

resse www.hausderzukunft.at dem Interessierten offentlich zuganglich gemacht.

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

Das Oko-Haus am Waldesrand, ganz nahe der Natur: Weviinscht sich das nicht? Ist
diese Siedlungsform tatséchlich 6konomisch und dbgisch vertraglich? Oder hat sie
hohere Folgekosten fur die Allgemeinheit als eineotwhung alten Typs im dichten
Stadtumfeld?

Das ProjektheimWERTeht der Frage nach der 6kologischen Vertraglicikend der
Okonomischen Effizienz einzelner Siedlungstypen defh Grund. Im Gegensatz zu
anderen Forschungsvorhaben, in denen die OkologischQualitdt einzelner
Gebaudetypen (Umweltvertraglichkeit von Baumategal u.a.) im Zentrum des
Interesses steht, legt heWWERT den Fokus auf den Vergleich unterschiedlicher
Siedlungsformen. Zentrale Bewertungskriterien siRldchenverbrauch, Versiegelung,
Energieeffizienz und Infrastruktur-Kosten.

Als wesentliches Ergebnis dieser Grundlagenstudiéegtl ein kompaktes
ARGUMENTARIUM  flir eine  6konomisch-Okologische  Opéming  der
Siedlungsstruktur in Osterreich vor. In zwei Worgph konnte das Projektteam sowohl
mit Akteuren benachbarter Forschungsfelder (Arckiite, Soziologie, etc.) als auch mit
Vertretern aus Wohnungswirtschaft, Landesverwaltwmgd Kommunalpolitik einen
intensiven Austausch Uber die Projektergebnissectitithren. Die daraus gewonnenen
Erkenntnisse wurden direkt in die zielgruppenspseifen Handlungsempfehlungen
eingebunden.

Zusammenfassung des Argumentariums

n Siedlungssysteme sind als mehrdimensionales GesaAmgebot zu entwickeln, das
neue Gebaudetypen, spezielle Umfeldqualitaten (Féehen, Verkehrslésungen)
und Innovationen im Technologiesektor (z.B. Nahwawersorgung) beinhaltet.

n Die Qualitat des Wohnens, die Bauherren mit dem fiEimilienhaus im Grinen"
verbindet, sind bei der Entwicklung neuer Siedluagsteme zu beriicksichtigen.

n Flr innovative Siedlungstypen sind Marketingkonzeegtiszuarbeiten und
umzusetzen, vergleichbar mit der Grundidee eines Fertigsarks: Die Vorteile
mussen fir Konsumenten sichtbar und erlebbar werden.

n Fur eine 6kologisch und 6konomisch optimierte Siadgsplanung bedarf es neuer
Methoden fiir die Vorbereitung und Durchfihrung d&sanungsprozesses.

n Die grofiten Potenziale zur Kostenminimierung undgs&®ircenschonung liegen in
einer effizienten Nutzung bestehender Siedlungssyst und Infrastrukturen.

n Eine zentrale Lenkungsmalinahme besteht in einer &lesrichtung der
Infrastruktur-Gebihren und ErschlieBungsbeitragechalen tatsachlich anfallenden
Aufwendungen.

n Das Siedlungswesen ist als gesamtgesellschaftlish&gabe zu sehen. Der
Vermittlung von Informationen und Wissen tber 6kglsche Zusammenhange und
o0konomische Effizienz kommt dabei ein besonderegllenwert zu.

n Eine zwischen Bund und Landern abgestimmte Stratégi eine nachhaltige
Siedlungspolitik ist einzufordern, damit die Gemdien als zentrale
Umsetzungsebene in ihren Entscheidungen nicht ,itictsgelassen werden®.

Osterreichisches Okologie-Institut Seite Il
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SUMMARY

Living in a green house, near the forest - a commaifream. But is this kind of
settlement economically and ecologically sustainaBlWhat about the society-related
costs of single-family housing compared with dwegjiin urban agglomeration areas?
The project "homeVALUE" analyses the environmestaindness and the economical
efficiency of various settlement patterns. In ca@str to other research approaches
investigating the ecological quality of individualypes of buildings (environmental
aspects of building material, etc), homeVALUE pute ffocus on the comparison of
various settlement patterns. The main criteria foe assessment are demand of space,
sealing, energy efficiency and the costs of infrasture.

The main result of this research work is a concisg of arguments ("argumentarium™)
for an economical/ecological optimisation of the ¢ement structure in Austria. In two
workshops the project team discussed the issue thge with scientific experts
(architecture sociology, etc) and with stakeholddrem public administration, local
authorities and the housing sector. The insighterfr this workshops are the basis for
the list of target group-oriented recommendations.

Main points of the "argumentarium”

n Settlement systems are to be developed as an integrated andti-dimensional
offer including new building types, consideratiorf the residential surroundings
(open space, traffic infrastructure) and technologl innovations (e.g. local
heating systems).

n Clients associate certain qualities with the sindéamily house in the open
countryside. These qualities are to be consideradlie development of new
settlement systems.

n New marketing concepts are necessary for innovatbettlement types. Consumers
need to see and feel the advantages.

n New methods are needed for the preparation and ingwhentation of planning
processes.

n The efficient use of existing settlement systemd imfrastructure bears the greatest
potential for minimisation of costs and resourcefis.

n Currently, there is a mismatch between the feedm paid for local public
infrastructure and the actual (public or externapsts. A restructuring of the current
fee system is suggested.

n The development of settlements is a societal endear Therefore more
communication about this issue (especially abouetimtertwinedness of
environmental protection and economical efficiendg)needed.

n Concerted national and regional policies are necemy for a sustainable
settlement development. On the implementation lexke municipality is often left
alone with its decisions.

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 11
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1 EINLEITUNG

1-1 Zielsetzungen und Arbeitsablauf

Zielsetzung von heim WERT

Gebaude sind ein wesentlicher Bestandteil jener&struktur, welche die Gesellschaft
zum Wohnen und Arbeiten bendétigt. Der gesamte Ma#dinput in das Bauwesen
betragt mehr als 40% des Gesamtmaterialinputs iredisterreichische Wirtschaft, 77%
davon gehen in den Hochbau. Steigender Versiegelsggad und hoher
Energieaufwand fir Errichtung und Benutzung der Wigkbaude belegen die
Okologische ,Ineffizienz* der laufenden EntwicklungWesentliche Rahmen-
bedingungen allerdings werden durch siedlungspaithe Festlegungen (z.B.
Raumordung) und forderpolitische Anreizsysteme .(z.BVohnbauférderung,
Infrastrukturfinanzierung) vorgegeben.

Ziel dieser Grundlagenstudie ist die Ausarbeitungorv 6konomisch-6kologischen
Argumentationslinien fur “"zukunftstaugliche" Siedjsstrukturen. Die Argumente
werden aus den Ergebnissen einer Bewertung auf @Ggundlage einer umfassenden
Siedlungstypologie abgeleitet.

Im Gegensatz zu anderen Forschungsvorhaben, in dernm Zentrum des Interesses
die 6kologischen Qualitat von Gebauden (Umweltveiglichkeit von Baumaterialien,
u.a.) steht, legt heiWVERT den Focus auf den Vergleich verschiedener
Siedlungsformen: zentrale Bewertungskriterien datsihd Bebauungsdichten und
Fragen der rdumlichen Siedlungsstruktur.

Arbeitsablauf und Methode

Ausgangsbasis ist eine Siedlungstypologie nach Beis& und Lagekriterien. Als
Kriterien fir die Bewertung der 6konomischen Trakjigkeit einzelner Siedlungstypen
werden sowohl subjektive / haushaltsbezogene Kostigumente als auch gesamtwirt-
schaftliche Argumente (v.a. offentlicher Infrastutaufwendungen) entwickelt. Die
Okologischen Beurteilungskriterien bauen auf denrz®rogrammlinie ,Haus der
Zukunft® formulierten Prinzipien der Ressourcenopérung (energie- und
stoffbezogene Effizienz), Flexibilitat und Adapsfihigkeit von Gebaude- und
Siedlungsstrukturen auf.

Uber die gesamte Projektlaufzeit wurden Experten sauden Bereichen

Wohnbauforschung, kommunale Siedlungsplanung, Arelkitur, Soziologie und
Wohnbaufinanzierung sowie Entscheidungstrager demknunalen Ebene mit den

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

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

Die Ergebnisse der vergleichenden Bewertung und B&kussionen in den Workshops
finden in den Optimierungsempfehlungen eine direkteUmsetzung. Diese

Empfehlungen wurden im Argumentarium im Detail aesgbeitet und um politisch-

strategische Komponenten erweitert. In seiner Kgotn verfolgt das Argumentarium
einen handlungsorientierter Ansatz, bezogen aufgiehde Zielgruppen:

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

Dieses Argumentarium kann als eigenstandiges Prddiizw. Ergebnis aus dem
Forschungsvorhaben fur die Gestaltung von Fordetiosentarien, bei kommunalen
Entscheidungsprozessen oder auch in der Diskussiom eine strategische
Neuausrichtung der Wohnbaupolitik eingesetzt werdedicht zuletzt ist es auch als
Beitrag zur Weiterentwicklung der Programmlinie ,tkader Zukunft” zu sehen, indem
neue Forschungs- und Entwicklungsansatze zur Omiumg der Siedlungsstruktur
nach den Prinzipien des ,nachhaltigen Wirtschaftémesarbeitet wurden.

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 2
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Ve JRNENII Arbeits- und Zeitplan

Zeit- und Arbeitsplan

Monate 2001 / 2002

heimWERT

| o7 08 | 09 | 10 | 11 | 12 02 | 03 | 04
Arbeitspaket 1: Grdndlagén far dke Bkorl‘omiscllle und iikologj‘sche q‘ewertl.Lng
von Wohngebiuden
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1-2 Begriffe und Definitionen

Es gibt nach Ubereinstimmender Auffassung von Woxperten keine allgemein
gultige Definition von "Wohnen”. Je nachdem, ob kaumtive, investive oder
bautechnische bzw. architektonische Aspekte im \@gitund der Betrachtung stehen,
konnen die Begriffsbestimmung fir das Produkt "Waimy” und die

Handlungskriterien, mit denen an das Produkt "Wohmie als Leistungsstrom
herangegangen wird, sehr unterschiedlich ausfallen.

Als eine unter mehreren Mdglichkeiten bietet siaigende funktionale Definition von
"Wohnung” an:

"Die Wohnung ist der physische Rahmen zur Befriedig des menschlichen
Grundbedirfnisses nach raumlicher Geborgenheit.”

(zit. nach DONNER, 1991).

Das Wohnen ist demnacHals jener Leistungsstrom aus der Wohnung zu bebkain,
der vom Nutzer konsumiert wird (ebd.)

1-2-1 Okonomische Eigenschaften des ,Wohnens*

Die Wohnung als Endergebnis eines rationell abgestiten Produktionsprozesses
zahlt zu einem der langlebigsten Konsumgditer der @lomie. Der Zeitraum von der

Errichtung des Wohngebdudes Uber die Nutzungspegoddie nach einigen

Sanierungsphasen (ber den 6konomisch kalkulierteritFaum verlangert werden

kann, bis zum Rickbau und der Entsorgung der Baggtr)massen erstreckt sich in der
Regel Uber mehrere Generationen. In dieser Landfgkeit der Nutzen- und

Lastenverteilung folgt die Wohnungsproduktion dahegigenen 6konomischen

GesetzmaRigkeiten.

So sind die Produktionskosten einer Wohnung, germassam durchschnittlichen
Haushaltseinkommen, weitaus hoher als jene Ausgapedie fir kurzlebige
Konsumguter getéatigt werden. Die Finanzierung derokviungsproduktion erfolgt
daher in den meisten Fallen wunter Mitwirkung des M@lmarktes.
Finanzierungsformen und Verteilungskurven der Gievsten sind durch
Regelmechanismen abzubilden, die eher im Bereichr devestitionsgiter ihre
Gultigkeit haben, obwohl Endkonsument der Wohnungn iden meisten Fallen
Privatakteure sind.

Die Nutzbarkeit von Wohnungen steht in unmittelbareAbhangigkeit von

infrastrukturellen Vorleistungen, die von o6ffentlen oder halb6ffentlichen Akteuren
bereitgestellt werden. Daher kann die Wohnungsprddion nur dann funktionieren,

wenn Raumordnungs- und Infrastrukturpolitik aufeirter abgestimmt sind.

Offentliches Interesse an der Wirtschaftlichkeitr defrastruktur steht oft im Gegensatz
zu Wohninteressen einzelner Akteure, die von Vatlemgen der Allgemeinheit
profitieren wollen.

Fiar Produktion und umfassende Nutzung von Wohngeb&u ist die Verfugbarkeit
Uber Grund und Boden eine wesentliche Voraussetzubie ,Immobilie®, deren Wert

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 4



heimWERT

von den Gebauden mitbestimmt wird, die darauf erniet wurden oder errichtet
werden kbnnen, ist als 6konomischer Bestandteil ##ohnung aufzufassen.

1-2-2 Das Okologische Profil des Wohnens

Durch die Errichtung von Gebauden und deren Erseflung wird Flache, Energie und

Material verbraucht. Wahrend der Nutzungsphase v@ebauden und Stralen werden

vor allem grof3e Mengen an Energie verbraucht. Durclie lange Lebensdauer der

Gebaude und der Infrastruktur wirken sich problensthe Entwicklungen oft erst Jahre
spater aus. Dies betrifft insbesondere die Problematik Baurestmassen.

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

8 Vorstufenbelastung der Produktion der Baustoffedigneaufwendungen und
Umweltbelastungen)

§ Bauprozesse
Stoff- und Energieverbrauch wahrend der Lebensdades Gebaudes
8 Aufwendungen fir Abriss und Entsorgung

w

Ao JMMEVEVE-W Modell zur Abbildung der Prozesse im Gebaudebestand

. 3| Systematischer
Gebaudebestand
Bestand Bestandsbezugsmenge
z. B. m2 BGF Wohngeb&ude 1952-1964
@

Geb&ude Gebé&udebezugsmenge
z. B, m? BGF

Element Bauteilbezugsmenge
z. B. m? Fassade
Neubau Unterhalt Instandsetzung Ruckbau

Leistung (2. B. Geriist, Schalung, Einbrin- (2. B. Ausbau, Entsorgung, Anpas- (z. B. Ausbau, Transport,
gen, Vibrieren, Ausschalen) sen, Teilersatz) Trennen, Deponie)

=

(Kontrolle, Wartung, Reinigung)

Herstellung E!Z‘rlsstteollltlfmg Montage
Transport Rohstoff Energie
Vorstufen —
O 00

O Vi
— SOE5E

Quelle: VOLZ, 1999

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 5



heimWERT

Okologisches Bauen im Gesamtwirtschaftlichen Kontex t

Mit Hilfe der Indikatoren Materialeinsatz, Energiasatz und Flachenbeanspruchung
kann ein 6kologisches Branchenprofil des Bauwesém$®Relation zur Gesamtwirtschaft
dargestellt werden. In Osterreich entfallen mehr sal40 % des gesamten
wirtschaftlichen Materialeinsatzes auf das BauwesdmUTTLER, 2001). Im
Energiebereich entfallen ca. 40 % des gesamten Mewmrhs an Endenergie auf
Raumheizung und Warmwasserbereitung (Energieverbades Wohnens). Fiur den
Energieeinsatz des Bauens (Errichtung, Sanierunggleen sich wesentlich geringere
Werte, wobei in Zukunft durch den sinkenden Heizegiebedarf mit einer

Verschiebung des Energieeinsatzes Richtung Hochimadi Ausbau zu rechnen ist.

Der Indikator Flachenbeanspruchung wird bei HUTTLE&ch den Anteil an der

Anderung der Flachennutzung bzw. Flachenwidmung gesriickt. In etwa die Halfte
aller Anderungen der Flachennutzung betreffen digederrichtung von StraRen und
Gebaude (der andere Teil entféllt zum Grof3teil adfe Zunahme des Waldes).

Vo BYE2{l Okologisches Branchenprofil des Bauwesens

100% 7] M Gesamt-

wirtschaft

750 M Bauwesen
Giess

\\ \\

Quellen: A ialinput: OSTAT-Industri istik, eigene Berechnungen, Daten fiir 1994; Energieeinsatz: OSTAT-Energie-

statistik, Daten fiir 1996; Umwandlung von Freifldchen: OSTAT-F/dchennutzungsstatistik, Daten fiir 1995/1996;
Bruttowertschdpfung und Beschiiftigte: OSTAT-VGR, Mikrozensus, Daten fir 1997.

Quelle: HUTTLER, 2001

Lebenszyklusbezogene Bewertung von Geb&uden

Bei der Bewertung der gebauten Umwelt anhand vonstrumenten wie der
Stoffstromanalyse spielt die Zeitkonstante eine hiige Rolle. Im Gegensatz zu
Gebrauchsgitern haben Gebdude also eine sehr hohe urdhschnittliche
Lebenserwartung: Viele der heute verbauten Stoferden erst in 50 bis 100 Jahren
als Bauschutt und Mdll anfallen.

KOHLER spricht im Zusammenhang mit den zukunftigadlenden Abrissmaterialien
von einem riesigen ,Zwischenlager® im Baubereich:iedes kann entweder als
.Zwischendeponie fur die Abfallmengen der Zukunftder als Ressource fiir die
Baustoffe der Zukunft betrachtet werden.” (KOHLHER99)
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Die Nachhaltigkeit des Wohnens

Nachhaltigkeit im Bereich Bauen und Wohnen schligi&ben der 6konomischen und

Okologischen auch eine kulturelle und soziale Dimgan mit ein. Die Forderungen an
eine solche Politik waren neben den Zielen von Rmssenschonung und

Effizienzsteigerung (Reduktion von Flachenverbrauch Energieverbrauch,

Materialverbrauch) auch eine stérkere Berlcksicbtig soziologischer Aspekte in ihrer
Bedeutung fiir eine ganzheitliche Werterhaltungsstgie.
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2 DIE OKONOMIE DES WOHNENS

2-1 Akteursbezogene Betrachtungsweise der
Wohnungsdkonomie

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

Im Jahr 1998 wurden die Ausgaben fiir den Wohnbau Bsterreich mit knapp 150
Mrd. S errechnet, das sind 5,7 Prozent des Ostecheéschen Bruttoinlandsproduktes
(BIP). Die Wertschdpfung der Wohnungswirtschaft lag selben Zeit bei 140 Mrd. S
oder 5,3 Prozent des BIP (SCHIMETSCHEK / SWIETLY1)2@er Wohnbau und die
Wohnungswirtschaft sind also markante Gréf3en innalth der Osterreichischen
Volkswirtschaft.

Am Wohnungsmarkt und auf den vorgelagerten MarktéBoden-, Bau-, Kapitalmarkt)
sind Akteure im Sinne einer individuellen Ertragssewinnmaximierung tétig. Dabei
sind Praferenzen nach kurz-, mittel- und langfdsti Gewinnmaximierung zu
unterscheiden. Wahrend in der Bauwirtschaft eher rifustige Unternehmens-
entscheidungen dominieren, legen z. B. Akteure arad@nmarkt den Horizont fir die
Bewertung von Entscheidungsoptionen sehr langfyisin.

Grundstickseigentimer / Bodenmarkt

Wohnungen bzw. Wohngeb&ude sind im allgemeinen ndi¢m Boden fest verbunden.
Aus diesem Grund muss ein Bautrager fur die Erriohg eines Wohngebaudes ein
langfristig abgesichertes Eigentums- oder Nutzuregdt Uber ein Grundstick besitzen.

Eigentimer von Grundstlicken, auf denen aufgrund gédicher Festlegungen (v.a.
Flachenwidmungsplane der Gemeinden) Wohngebaude ientet werden diirfen,
stehen auf dem Bodenmarkt potentiellen Bautragerreggniiber. Marktpreise fir
Bauland entstehen durch das verfligbare Angebot amuBdstiicken und der Kaufkraft
der Nachfrager.

Aufgrund des immobilen Charakters von Grundstickamd Wohnungen gibt es
keinen einheitichen Wohnungs- und Bodenmarkt, s@rd nach r&umlichen
Erreichbarkeiten gegliederte Teilméarkte.
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Bautrager

Als Bautrdger von Wohnungen konnen physische oderigtische Personen sowie
offentliche Gebietskérperschaften auftreten. Mit gnahme der Stadt Wien, wo
Gemeindewohnungen einen grolRen Teil des Mietwohnsbgstandes ausmachen,
errichten Bund, Land sowie die meisten Gemeindenute keine Wohngebaude im
Eigenbesitz, sondern sind an gemeinnitzigen Wohnsugternehmen beteiligt. Damit
verbleiben im wesentlichen folgende Gruppen von Beigern fir die Produktion von
Wohnungen:

n Gemeinnitzige Wohnungsunternehmen / Bauvereinigung&BYV)
n privatwirtschaftlich tatige WohnbaugesellschafteBautrager

n Kredit- und Versicherungsinstitute, die einen Tieiker liquiden Mitteln in
Wohnbauten investieren

n individuelle Bauherren, die in Hinblick auf eine Eigennuity Wohnbauten
errichten lassen bzw. sich mit hohem Eigenleistuargsil an der Errichtung
beteiligen (,Hauslbauer")

Eigenheimnutzer kénnen relativ unabhangig von angenmenen Mietertragen ihre
eigene Wohnnutzung mit der erforderlichen Investitssumme in Beziehung setzen,
wahrend bei allen anderen Bautrdgern kinftig erfiate Ertrédge (aus Verkauf bzw.
Vermietung) von veranderbaren rechtlichen oder wadtiaftichen Rahmenbedingungen
abhangen. Mitbestimmungs- und Mitplanungsmoglichken durch die spateren Nutzer
sind grundsatzlich bei allen Formen der Bautragdmaft denkbar. Eine umfassende
Produktgestaltung ,Wohngebaude” ist allerdings nurei individuellen Eigenheim-
Bautragern mdglich.

Bauwirtschaft

Seit den 20er-Jahren wird die Offentliche Subvemierung des Wohnbaus mittelbar
auch als Wirtschaftsforderung betrachtet. Vordergdig ging es um die quantitative
Erweiterung des Wohnungsbestandes, letztendlichelspi die damit verknipfte
Unterstiitzung der Bauwirtschaft eine ebenso gro®ékswirtschaftliche Bedeutung. Die
Bauwirtschaft wiederum gilt als entscheidender Motder Gesamtwirtschaft, v.a.
aufgrund der hohen Beschaftigungseffekte. ,Mit 7 %lest Erwerbstatigen ist die
Bauwirtschaft (davon erheblich die WohnbauwirtsdhafEU-weit der grofite
Arbeitgeber.“ (LUGGER, 2000)

Der Bereich der Bauwirtschaft umfasst die Produkti’on Baustoffen (inkl.
vorgefertigten Elementen) sowie die Errichtung dBauten selbst. Nach Art der
Produktion wird zwischen Bauindustrie und Baugeveetimterschieden.

Wahrend die Baustoffproduktion mit anderen Produkissparten vergleichbar ist, ist
die Tatigkeit der eigentlichen Bauunternehmen durckinige Besonderheiten
gekennzeichnet:

n Die standortbezogene Produktion begunstigt regioadlein- und
Mittelunternehmen und verhindert gré3ere betriebkicEinheiten mit
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Kostenvorteilen. Der Trend zur Vorfertigung beddwaher fur die Bauwirtschaft,
starker als bisher GréRenvorteile zu nitzen.

n Bauwerke sind Einzelauftrage (ausgenommen Fertight®uoduzenten), d h. es ist
keine kontinuierliche Fertigung Uber einen langer&eitraum moglich.

n Mittelfristige Nachfrageschwankungen - v.a. durcmderungen in der
Wohnbaupolitik ausgeldst - sowie duf3ere Einflisse auf daurtigstellung
(Witterungsabhéngigkeit) sind nur schwer prognastibar.

n Die Bauerrichtung bringt hohen Koordinationsaufwand dbrdas
Zusammenwirken einer grof3eren Anzahl von unabhéaragigeinzelunternehmen
mit sich, ebenso zeichnet sie sich durch geringersmomatisierungsgrad und
damit héheren Lohnanteil aus.

Wohnungswirtschaft: Immobilienmarkt, Facility-Manag ement

Das Einkommen der Osterreicher stieg seit den 5Qkhren inflationsbereinigt um
uber 70 Prozent. Ungeachtet dessen geben die Ossécher einen immer groReren
Teil ihres Einkommens flur das Wohnen aus (derzeiggl der Anteil aller
wohnungsbedingten Ausgaben bei ca. 25 % des Nettalshaltseinkommens). Das
Wohnen hat sich somit von einem Grundbedirfnis zinem Konsumgut gewandelt
(AMANN, 1998).

Am Immobilienmarkt erfolgt die Zusammenfihrung volmformationen Uber das
Angebot von Immobilien oder von Rechten an ihnen tmier Nachfrage. Die
Vermittlungstatigkeit des Konsumgutes "Wohnen” &l einem stark wachsenden
Wirtschaftszweig mit komplexen Beziehungen zur Bkbdn (Wohnungsbau)
geworden.

Die Bewirtschaftung von Wohnobjekten, deren optiraalkonomische Verwertung, die
kostengiinstigste Erhaltung, Instandsetzung sowiee daufende infrastrukturelle
Versorgung unter vorgegebenen Effizienz- und Qudbkriterien (FM - Facility
Management) ist ebenfalls als Teil der gesamten Wohnungsehaft aufzufassen.

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

Die Nutzer einer Wohnung gelten als "Endglied derette von Akteuren am
Wohnungsmarkt” (DONNER, 1991). Die Bediirfnisse deEndkonsumenten werden je
nach Lage, Ausstattung, GroRe und Umfeldbedingungder Wohnung in grél3erem
oder geringerem Ausmalfd befriedigt. Sie unterliegainer Veranderung ulber den
Lebenszyklus des Nutzers, d.h. die Vorstellungemvguten Wohnen” sind abhangig
von seinen sozialen Verhdltnissen (z.B. Familieniegung erfordert mehr
Wohnflache) und der aktuellen oder mittelfristig sbhbaren Einkommens- und
Vermobgenssituation.

Die einzelnen Funktionen der Wohnung fir den Nutz#nd vielschichtig und erfordern
eine differenzierte Betrachtung (in Anlehnung an DOER, 1991)
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Physischer Schutz

Historisch gesehen ist die Funktion jeder "Behaugumer Schutz vor der physischen
AuRenwelt, also vor Umweltbedingungen, die dem mehichen Aufenthalt und der
"Reproduktion” abtraglich sind. Ebenso muss die Walng so konzipiert sein, dass die
Gesundheit und das Wohlbefinden der Bewohner in aeshendem Ausmal
gewabhrleistet ist (Lichteinfall, Frischluftzufusanitare Grundausstattung).

Individuelle "Heimstatt”

Die Wohnung muss den Nutzern ausreichend Raum zuniicl2ug und zur
individuellen Lebensgestaltung geben. Das psyches&edirfnis nach Abgrenzung von
der AuBenwelt - vielfach in Verbindung mit einemsaepragten Sicherheitsbedrfnis -
ist kulturell unterschiedlich ausgepragt und lieigt einer bestimmten gesellschaftlichen
Entwicklung begriindet (z.B. Rlckzug in die Kernfami Individualisierung der
Gesellschaft). Die Wohnung ist auch Identifikatidrigger der Bewohner mit ihren
Bediirfnissen nach Eigengestaltung und Reprasentatio

Sozio-kulturelles Lebenszentrum

Die Wohnung dient als Bezugs- und Lebensmittelpuritieser Aspekt ist weitgehend
abhéngig von der Lage der Wohnung im n&heren und iteren Umfeld, die das
Entstehen von Beziehungsgeflechten und die Ausfiigruvon Aktivitdten der
Produktion, Bildung, Versorgung und Rekreation emtichen oder erschweren.
AulBenaktivitaten konnen sich aufgrund technologisch Entwicklungen (z.B.
Teleworking) oder unter bestimmten gesellschaféinth Rahmenbedingungen (z.B.
Kinderbetreuung im GroRR3familienverband innerhalb d&/ohnung) wieder starker in
die Wohnung (zurtick)verlagern.

Kapitalbildung und -bewahrung

Die Wohnung stellt letztendlich auch eine Moéglichkéer privaten Kapitalbildung dar.

Durch die Langlebigkeit der Wohnbauten und die erfften Wertzuwachse setzt der in
seine Wohnung (bzw. Wohnhaus) investierende Nute@r Kapitalerhaltung voraus,

die bei monetaren Veranlagungsformen nicht in digs8icherheit gegeben scheint.
Diese Wertsicherheit wird allerdings durch die Ahkmning des Wohngebaudes
vermindert, ebenso werden Opportunitatskosten (Wayfder Realverzinsung der
eingebrachten Eigenmittel) in der Bilanzierung selbertcksichtigt.

Die im Vergleich zu Mietformen wesentliche hoher&mneiheitsgrade hinsichtlich der
Nutzung, Ausgestaltung, Veranderung und VeraulRerutey Wohnung erklaren die
deutlich hohere Zahlungsbereitschaft der ErwerbeonvEigentumswohnung oder
Eigenheimen. Nicht zuletzt eignet sich das Wohnueigentum in hohem Mal3e als
Erbgut, d.h. als Gebrauchsgut, das auch der nachdaeinden Generation zugute
kommen kann.
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2-1-3 Wohnbauférderung: Wohnbaupolitik als dffentlic he
Aufgabe

Im Sinne eines sozial orientierten Staatsverstasses ist das Gemeinwesen flr eine
nach quantitativen und qualitativen Kriterien opfiente Wohnraumversorgung der
Bevdlkerung mitverantwortlich. Das wesentlichstealiche Instrument zur Steuerung
des Wohnbaugeschehens in Osterreich ist das System der Vidahfrderung.

AulBerhalb der Wohnbauférderung stehen der 6ffenlem Hand auch hoheitliche
Instrumente (z.B. Raumordnung), funktionale Rahmesejze (v.a. Mietrechtsgesetz
und Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz) und wohnungslgene Anreizsysteme (z.B.
Forderungen fiir technologische Innovationen) zureB#lussung der Quantitat, der
Qualitat und der 6konomischen Frage der "Leistbaikeles Wohnens” zur Verfligung.

Das System der Wohnbauférderung

In Folge der Kompetenzverschiebung zu den BundedEm wird die

Wohnbauférderung seit Anfang der 90er-Jahre nach ume unterschiedlichen
Subsystemen abgewickelt. Allen Landerprogrammen géream ist die grundsatzliche
Bevorzugung des Objektforderung, d. h. Férderung mBautétigkeit von Bautragern,
die Wohnungsneubau bzw. Wohnungssanierungen nachsgglich vorgegebenen
Qualitatskriterien durchfihren.

Nur wenige Marktwirtschaften im internationalen ‘géxich kennen einen ahnlich
hohen Grad an Staatsintervention fiir den Wohnbaujeasie in Osterreich tiber die
"Objektférderung” seit den 50er-Jahren betrieben wd. Rund 80 Prozent der
jahrlichen Neubaueinheiten werden unter Mitwirkunges Objektférderungssystems
errichtet, nur 20 Prozent sind frei finanziert (dgtdRere Teil davon als Eigenheime in
landlichen Regionen, ein kleinerer Teil als Eigemsiwohnungen in den Stadten).

Das System der "Subjektférderung”, das Nachfragerma Wohnungsmarkt bei
unzureichender Einkommenssituation mit zusatzlichéinanzkraft ausstattet, ist
dagegen in Osterreich kaum ausgebildet, zeigt akiings seit Anfang der 90er-Jahre
ein kontinuierliches Anwachsen.

Wohnbauférderung und quantitative Wohnversorgung

Laut mehrheitlicher Meinung von Wohnbau- und Wirtedtsexperten kann heute von
einer guten Wohnungsversorgung in Osterreich gesphen werden. Vom Anfang der
70er-Jahre bis Ende der 90er-Jahr stieg der Wohnusigestand pro 1000 Einwohner
von 355 auf 455 Wohneinheiten an. Gleichzeitig nimtauch die Wohnnutzflache je
Bewohner deutlich zu. Die an Personenzahl schrummglien Haushalte konsumieren
somit im Durchschnitt immer gré3ere Wohnflachen.eBe Entwicklung kann als Folge
des steigenden Wohlistands aufgefasst werden: Das Hiven hat sich von einem
Grundbedirfnis (mit minimaler Flachenausstattung)e@nem Konsumgut gewandelt.
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Vo JAPRNEXE Anzahl der Wohnungen 1860 — 2000
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Quelle: LUGGER, 2000

Bereits 45 Prozent der Osterreichischen Haushaltehmen im Eigenheim, mit
steigender Tendenz, weitere 45 % der Haushalte lggle Mietwohnungen, der Rest
(etwa 10 Prozent) Eigentumswohnungen. Die Zahl d&n- und Zweifamilienhauser
hat sich seit Kriegsende mehr als vervierfacht (AN 1998). In landlichen Regionen
leben mehr als drei Viertel der Haushalte im Eigesitm, wahrend in den groRRen
Stadten und insbesondere in Wien nach wie vor Mietmmungen dominieren.

Wohnbauférderung und Qualitat des Wohnens

Aufgrund der qualitativen Vorgaben im o6ffentlich fjgderten Neubau sowie der
starkeren Anstrengungen zur Wohnraumsanierung intbAstand gehdren mittlerweile
82 % aller als Hauptwohnsitz genutzten Wohnungenr dsusstattungskategorie A an.
Lediglich 6 % aller bewohnten Wohnungen sind in dimteren Ausstattungskategorien
C und D einzustufen (SCHIMETSCHEK / SWIETLY, 2001).

Einwendungen, wonach die Wohnkategorie keine austende Aussagekraft
bezlglich der umfassenden Qualitat des Wohnens (mehlarstellt, sind teilweise
berechtigt. Stadtrandsiedlungen aus den 60er-Jahregelten mittlerweile als
Sanierungsfalle, dennoch werden sie der besten Wkategorie zugeordnet. Die
Umfeldbedingungen wie z. B. Erreichbarkeit von &diruktur, Freizeitqualitat,
Larmbelastung kdnnen durch das Kategoriesystem nhicusreichend abgebildet
werden. Dennoch: in der generellen Tendenz zur hide Ausstattungsqualitat der
Wohnungen wird eine positive Wirkung des Osterragthen Wohnbauférderungs-
system erkannt.
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.Leistbare Wohnungen” / Wohnbauférderung als Sozial politik

Die Wohnbauforderung hat neben dem ausreichenden gebot von Wohneinheiten
zu definierten Qualitatsstandards auch das Ziel,ediVohnungskosten auf einem fur
mittlere und untere Einkommensschichten leistbaMimeau zu stabilisieren.

Die durchschnittlichen Mietpreise bzw. Riuckzahlwaggflichtungen fur Fremdkapital
bei Eigentumserwerb sind in Osterreich vergleich@eeniedrig. Einen wesentlichen
Beitrag dazu hat die systembedingte Etablierung dgmmeinnitzigen Wohnbaus in
Osterreich geleistet. Im Jahr 1998 wurden 35 % alleneuen Wohnungen von
gemeinnitzigen Bautrdgern errichtet, der Anteil aietwohnungsbau liegt bei 82 %
(LUGGER, 2000). In den letzten zehn Jahren konnteatlerdings gewerbliche
Bautrager inren Marktanteil deutlich vergréRern.

In der aktuellen wohnpolitischen Diskussion werdeestimmte allokative Mangel des
Fordersystems kritisch betrachtet: So werden Bearilkgsteile mit positiver
Eigenmittelausstattung und erwartbaren Einkommengichsen durch die Spezifika
des Objektforderungssystems (z.B. durch langeiffest Mietvertrage ohne
Indexanpassung) tendenziell beginstigt.

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

Wohnbau und Raumordnungspolitik

Wohnbaupolitik ist auch ein wesentlicher Teilaspektler raumbezogenen
Entwicklungspolitik von Gebietskérperschaften. Gemen und Stadtregionen muissen
auf expansive oder abnehmende Trends in der Bevidlkeysentwicklung reagieren
oder wollen diese offensiv zum eigenen Vorteil heftissen. Dazu steht den
Gemeinden das Instrumentarium der 6rtlichen Raummeng (Flachenwidmungs-
planung, Bebauungsplanung) zur Verfigung.

Im Rahmen der ortlichen Raumplanung werden allemgin nur Nutzungsoptionen
ertffnet, die in erster Linie den Wert eine Grundskes fur dessen Eigentimer
verandern. Die Nutzung des Baulandes im Sinne deidwiung obliegt weiterhin dem
o6konomischen Entscheidungskalkil des Grundeigentiimpadas sich am Verkehrswert
und den regionalen Angebots- und Nachfragebedingueg orientiert.

Durch weitergehende privatwirtschaftliche MalRinhahméBaulandsicherungsvertrage,
Bauland-Bevoratung, etc.) kénnen die Gebietskorpenaften den Boden- und
Wohnungsmarkt direkter und auch mit langerfristige&eithorizont mitbeeinflussen.
Eine offentliche Bodenpolitik ist daher entscheiden Voraussetzung fir
kostenguinstigen Wohnbau am richtigen Ort zur rialgin Zeit.

Wohnbau und Infrastrukturpolitik

Qualitatsvoller Wohnbau ist ohne infrastrukturell&rundausstattung im naheren
Wohnumfeld nicht denkbar. Anlagen zur Ver- und Emtgung, die verkehrstechnische
Anbindung, soziale Dienstleistungseinrichtungen undllgemein zugangliche
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Freizeitangebote werden als 6ffentliche Vorleistang(oder im schlechteren Fall im
Nachholverfahren) errichtet. Private und gemeinrijez Bautrager partizipieren an
dieser offentlichen Leistung und kdnnen erst dadufeollwertiges” Wohnen anbieten.

Die wohnungsbezogene Infrastrukturpolitik muss dafa@s komplementérer Teil der
Wohnbau- und Siedlungspolitik angesehen werden. Aldr budgetaren Ebene wurde
diese Verknlpfung erst kirzlich vollzogen: wohnubgsogene Infrastrukturprojekte
(wozu auch der StraRenbauprojekte gezahlt werdedhken seit dem Jahr 2000 auch
direkt Giber Wohnbauférderungsmittel (bzw. deren Rfldsse) finanziert werden.

Mit der expansiven Ausdehnung des Siedlungsraumewis der laufenden Reduktion
der Siedlungsdichte durch den Einfamilienhausbaalktsich zunehmend die Frage der
Okonomischen Leistbarkeit dieser Offentlich subvemierten Infrastruktur. Hohe
Wohnqualitdt im landschaftlich attraktiven Umfeldsti mit vergleichsweise hohen
Offentlichen Kosten verbunden, deren Abgeltung nun geringem Ausmaf3
verursachergerecht zugeteilt wird (vgl. Kap. 2.5.4)

Wohnbau und Technologiepolitik

Wohnbaupolitik wurde seit Anfang des 20. Jahrhundersowohl als sozialpolitisches
als auch als konjunkturpolitisches Aufgabenfeld d8tates aufgefasst. Eine Rickkehr
zu einem umfangreichen Neubauprogramm, das Uber diénkurbelung der
Bauwirtschaft nur kurzfristig positive gesamtwhtdtliche Effekte auslosen kodnnte,
scheint heute aus demografischen und fiskalischerri@en nicht mehr maoglich.
Dagegen werden die Instrumentarien der Wohnbauférdag seit Anfang der 90er-
Jahre verstéarkt flir Sanierungsmaf3inahmen sowie zumtelstitzung technologischer
Innovationen eingesetzt:

n Im Vordergrund der Altbausanierung steht die theseatie Erneuerung von
Gebéauden der 60er- und 70er-Jahre, nicht zuletzt ter dem Eindruck der
steigenden Energiepreise. Generell wird sich dier@iértatigkeit vermehrt in
Richtung "Bestandumbau” verlagern, z. B. durch Zasaenlegung von
Wohnungen oder durch Anpassung an neue Nutzerbediiste.

n Die Einsatz von neuen, dkologisch vorteilhaften Baodukten und Bauverfahren
(z. B. Holzbausysteme) bei gleichzeitig héherer fgieeffizienz
(Niedrigenergiehauser, Passivhauser) bekommt zunehde Bedeutung.

n Innovationen in der Haustechnik (z.B. Contractingelielle, Technologie der
Wasseraufbereitung, BUS-Systeme flir wohnungsbezodefoemations-
technologie) werden verstarkt gefordert und dadurztr Serienreife gebracht.
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2-2 Die Herstellungskosten fir Wohnungen

Teilkomponenten der Herstellungskosten

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

8 Grundkosten (Erwerb von Eigentum oder Baurecht, Bafmachung des
Grundsttickes, objektbezogene Aufschlielungskosten)

8 Baukosten (inkl. Planungskosten, Herstellung defiAnanlagen, Nebenkosten)

8 Finanzierungskosten

Neben diesen objektbezogenen Herstellungskosten dsirzur Darstellung der
“Gesamtkosten des Wohnens” auch

§ die Errichtungs- und Finanzierungskosten fur offietie wohnungsbezogene
Infrastruktur (vgl. Kap. 2.3) sowie

§ die Kosten fir einen spateren Umbau oder den Abbhudes Gebaudes (inkl.
Materialentsorgung) im Sinne einer Lebenszyklusigitung des Wohnobjektes

mit zu bertcksichtigen.

Die Produktionskosten fur Wohnungen bzw. fur die mmngsnahe Infrastruktur
kénnen als Bemessungsgrundlage fir die laufenden Nkosten (in Form von
Kapitalkosten und Aufwendungen fir den Werterhaltjgesehen werden.

Der Gebrauch der Wohnung selbst verursacht Bewinsitungskosten im Wohnobjekt
und Betriebskosten fiir die Inanspruchnahme der wahgsbezogenen offentlichen
Infrastruktur.

Lebensdauer, Wertverlust und Instandhaltung

Als langlebiges Wirtschaftsgut unterliegt das Pr&tdu ,Wohnung“ bzw.
~Wohngebaude" alleine aufgrund der technischen unidauphysikalischen Abnitzung
einem laufenden Wertverlust.

Durch Instandhaltungs- und Instandsetzungsmal3nahnkamn der Wertverlust eines
Wohngebaudes abgefedert, aber nicht ganzlich vertiert werden.

Zur Unterscheidung dient folgende Definition (nad@HRISTEN / MEYER-MEIERLING,
1999):

Instandhaltung = Bewahren der Gebrauchtauglichkeit ucch einfache und

regelmafiige MalRnahmen, z.B. Reinigung von technisahAnlagen
und alle Reparaturen
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Instandsetzung = Wiederherstellung der Gebrauchstdicgkeit und Sicherheit eines
Wohngebaudes fiir eine festgelegte Dauer, erfolgt der Regel in
20- bis 25-jahrigen Zeitabstanden.

Die okonomische Lebensdauer von Wohngebauden istrsieherungstechnisch auf
einen Zeitraum von 100 Jahren ausgelegt. Durch rdg&fige Instandhaltung und
periodische Instandsetzung kann dieser Zeitraum 450 Jahre ausgedehnt werden.
Dennoch verbleibt nach 100 Jahren bestenfalls ein eBiudewert von 62 %
gegeniber dem Neubauwert.

2-2-1 Grundkosten

Das Thema Grundkosten (“Baulandpreise”™) ist innelihader wohnungspolitischen
Diskussion eines der umstrittensten: zwischen “S$ietionsgewinnen” und “Schutz des
privaten Eigentums” spannt sich ein breiter Bogenonv wirtschafts- und
gesellschaftspolitischen Argumenten.

Kein anderer Kostenfaktor im Rahmen des Herstellspigpzesses von Wohnungen ist
in derart ausgepragter Form von der raumlichen Lagbhangig. Die Preisunterschiede
fur Bauland kénnen - bei einem Vergleich zwischerripheren landlichen Regionen
und Top-Lagen im stadtischen Ballungsraum - bis zGGfachen Wert betragen.

Preisfaktoren am Bodenmarkt

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

(1) Ausnutzbarkeit: Widmungsbestimmungen, die eineebBuung grundséatzlich
zulassen, so wie die maximal mdgliche bauliche Nutgy des Grundstiickes

(2) Erreichbarkeit: Zeitdistanzen zu wesentlichesmus$haltsbezogenen Einrichtungen,
v.a. Arbeitsstatten und soziale Infrastruktur sowde relativen Kosten der daflr
erforderlichen Mobilitat.

(3) Qualitat des Wohnumfeldes: Umweltqualitat, stédbauliche Gestaltung,
“Imagefaktoren”, Lage in aufstrebenden oder stagnémden Wirtschaftsregionen.
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oo REvZNl Baulandpreise in Niederdsterreich

heimWERT
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Quelle: Institut fir Stadt- und Reglonalforschung, TU Wien
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Quelle: Gewinn 07-2000

Steuerungsmaoglichkeiten durch staatliche Interventi on

Alle drei bodenpreisbestimmenden Faktoren kodnnen rclu hoheitliche und
privatwirtschaftliche MafRnahmen der o6ffentlichen kth entscheidend veréndert

werden:

n Die Ausnitzbarkeit der Grundstiicke wird — neben depagrafischen und
statischen Voraussetzungen des Bauplatzes - dutésienwidmungs- und

Bebauungsplanung vorgegeben.

n Die ,Kosten der Erreichbarkeit* verandern sich aufigd infrastruktureller
Vorleistungen (StraRenbau, U-Bahn-Bau, etc.). Offeshe Infrastruktur-
maflnahmen beeinflussen somit indirekt den Grunddtsimarkt. Gleiches gilt fr
eine ganze Reihe gesetzlich festgelegter Forderunged Besteuerungssysteme:
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Das Wohnen in zentrumsfernen Lagen wird erst durch Pendlesphalen fur breite
Bevdlkerungsschichten leistbar, wodurch indirekchweine hohere Nachfrage
nach Bauland in Streulagen induziert wird.

n Die Umfeldqualitat kann rAumliche Ordnungsmafnahmedurch stadtebauliche
Vorgaben der Gemeinden und durch gesetzliche Rahrhedingungen der
Umweltpolitik (z.B. Larmgrenzwerte, Landschaftss&chentscheidend mitbestimmt
werden.

Die realen Marktdaten innerhalb eines regionalen ilrearktes ergeben eindeutig ein
Ubergewicht fiir die allgemeine Lagequalitat, dieelfiach von nicht veranderbaren
Kriterien abhangig ist.

2-2-2 Baukosten

Die Baukosten fir Wohnungen setzen sich aus

§ Planungskosten

8 Bauherstellungskosten

8 Kaosten flr technische Anlagen

8§ Kosten fur Wohnungsausstattung (nach Mindesterfordgsen des sozialen
Wohnbaus)

8 Kaosten fir die Errichtung der AuRenanlagen

8 Baunebenkosten (z. B. Zwischenfinanzierungskostera)

8 Vertriebskosten (falls die Wohnungen nicht vom Bager selbst geniitzt werden)

Zusammen.

Baukosten werden in Osterreich seit 1980 jahrlictbér die offizielle Wohnbaustatistik
erhoben. Als Erhebungsbasis werden sowohl die Woltafidche (Baukosten / m2) als
auch das Gesamtprodukt “Wohnung" (Baukosten / fertigdtelWohnung) verwendet.

Baukosten pro Quadratmeter

Im Durchschnitt wurden in Osterreich im Jahr 1998 aNnungen zu einem

Quadratmeterpreis von S 18.650 errichtet (STATISAMSTRIA, 2001). Die Kosten flr
Ein- und Zweifamilienhduser liegen in der offizexll Statistik mit S 18.200 deutlich
unter den Quadratmeterkosten fiir MehrgeschofRbauteATS 19.300; Datenbasis:

1998). Die Preisunterschiede liegen u.a. in der fenden Erhebung der

Eigenleistungen privater Bauherren (inkl. Schwabzst) begriindet. Zum Vergleich: die
Quadratmeterkosten fur Ein- und Zweifamilienhduselie von “juristischen Personen”
(= Bautragergesellschaften) errichtet werden, lagan Jahr 1998 bei ATS 20.400.

In einer Langzeiterfassung fir den Zeitraum zwisthi971 und 1993 (auf realer
Preisbasis von 1993) wurde eine durchschnittlicleale Steigerung der Baukosten pro
Quadratmeter Wohnnutzflache um jahrlich 2,0 % erdeaet (DONNER, 1995).
Daraus lasst sich einerseits der Anstieg des allgémen Standards von neu errichteten
Wohneinheiten ablesen. Einige Wohnbauexperten vetany dass auch die
eingeschrankten Wettbewerbverhaltnisse v.a. im gd&ten Wohnbau, zu diesen
Kostensteigerungen beitragen.
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Baukosten pro Wohneinheit

Eine Wohnung in Geb&uden mit mehr als zwei Wohnumgewvurde 1998 um
durchschnittlich S 1,4 Mio. fertiggestellt (STATKSRAUSTRIA, 2001). Die Baukosten
fur ein Ein- und Zweifamilienhaus, das vom Bautragsezlbst benitzt wird, werden in
der offiziellen Statistik mit S 2,4 Mio. angegebe(Preisbasis: 1998). Die realen
Baukosten fur Einfamilienh&user liegen nattrlicmgeits der in der offiziellen Statistik
angegebenen GréRenordnungen. In diesem Betrag sindieder die eigene
Arbeitsleistung, noch Arbeits- und Materialleistiarg von Verwandten oder semi-
professioneller “Nachbarschaftshelfer” miteingerawt, wodurch eine vermeintliche
Ausgabenersparnis um bis zu 40 % erreicht werdemika

Die Preisdifferenz bei der Errichtung von Wohnungan Einfamilienhdusern und
Mehrgeschossbauten erklart sich vor allem aus denterschiedlichen GroéRe der
Wohnnutzflache je Wohnung. Diese stieg in den letztdrei Jahrzehnten bei neuen
Eigenheimen stéarker als die durchschnittliche Fl&ailer neu errichteten Wohnungen.

oo AvEvEva Nutzflche fertiggestellter Wohnungen

Nutzflache fertiggestellter Wohnungen
nach Bautrager

140

—— .
120 o Q———W”ﬁ * ‘ Private Personen

100
Gemeinniitzige

—g
80 HW Bauverein.

Sonst. jurist. Personen

60 (Gewerbl. Bautrager)
40 Gebietskdrperschaften
20

0

Statistik Austria, 2001

/\
FS&SFISLSLS LS

“Begnugten sich in der Wiederaufbauzeit noch fasb 4 der Hauselbauer mit einer
Nutzflache unter 90 m2, Ubt sich heute nur noch jed 15. solcherart in
Bescheidenheit. GroRe Hauser mit mehr als 130 m2 gi#ten in den 50er-Jahren nicht
einmal ein Viertel des Neubaus aus, wahrend heutastf jedes zweite Haus diese
Marke Uberschreitet” (AMANN; 1998).
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I RavEyl \\ohnnutzflache bei neu errichteten Einfamilienhause rn seit 1945, Anteile der

GroRenkategorien in %

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

<90 m?

90 - 130 m?

> 130 m?

38 % 24 % 16 % 10 % 7%
39 % 44 % 43 % 48 % 48 %
23 % 32% 41 % 41 % 46 %

Quelle: AMANN, 1998

2-2-3 Finanzierungskosten

Finanzierungskosten fir Fremdmittel

Die Produktion von Wohnungen kann in der Regel ndurch Einsatz von Fremdmitteln
erfolgen, da sich die Nutzungsdauer Uber einen selangen Zeitraum erstreckt,
wahrend das daflr erforderliche Kapital zum heutigeZeitpunkt eingesetzt werden
muss.

Die vom Fremdkapitaleigner fur die Zurverfigungstely von Kapital geforderten
Zinsen erhdhen die Produktionskosten (und damit dielgekosten) von Wohnungen
im erheblichen AusmaR. Uber den gesamten ZeitraunerdRiickzahlung gerechnet
machen die Finanzierungskosten einer durchschoitdin  80-m2-Wohnung

inflationsbereinigt etwa 60 % der Grund- und Baukiesn aus (AMANN, 1998b).

Eigenheimbauer finanzieren ihre Neubauten (Ein- undweifamilienhduser) im
Durchschnitt zur einen Halfte aus Eigenmittel, zanderen Halfte tber Darlehen
(Statistik Austria, 2001). In den einzelnen Bundeglern verteilt sich die
Fremdmittelfinanzierung nach Herkunft sehr unterigciich. Die meisten Bundeslander
fordern den Bau von Einfamilienhdusern traditionéiber zinsglinstige Darlehen mit
langer Laufzeit. Bauspardarlehen mit gesetzlich tedegtem Zinssatz gelten als
weiteres bevorzugtes Finanzierungsinstrument der audselbauer”. In den
Bundeslandern Steiermark und Salzburg werden keidarlehen, sondern nur
Annuitatenzuschisse zur Verbilligung von auf dempKaimarkt aufgenommenen
Fremdmittel gewahrt.

Opportunitatskosten fir Eigenkapital

Als Opportunitatskosten werden Zinsen auf das eisgéztes Eigenkapital berechnet,
um den individuellen Verzicht auf alternative Vemndeingen des Eigenkapitals
(Ersparnisse, familiare Zuwendungen, Erbschafteie, )ezu bewerten.
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Bei Kostenvergleichen fir unterschiedliche Wohnfermwerden die Verzinsung des
eingesetzten Eigenkapitals nicht immer bericksmhtivodurch es insbesondere bei
Ein- und Zweifamilienhausern zu einer Unterschatguter tatsdchlichen Wohnkosten
kommen kann.

Kalkulatorischer Zinssatz

Bei einer gesamtwirtschaftlichen Betrachtung ist @me Belang, ob Eigen- oder
Fremdkapital eingesetzt wird bzw. ob Fremdkapitairdh 6ffentliche Stiutzungen fur
den individuellen Wohnungsnutzer “verbilligt” wird. Deshalb  wird bei
volkswirtschaftlichen Kostenvergleichen ein allgemeglltiger “kalkulatorischer
Zinssatz” verwendet, der Uber die Nutzungszeit adén jeweiligen Kapitalstock
anzurechnen ist. Dieser Zinssatz liegt in der Regelschen 3 % (bei Betrachtung der
realen Kosten) und 6 % (unter Bertlicksichtigung ddgemeinen Teuerungsrate).
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2-3 Die Kosten der offentliche Infrastruktur

Vollwertiges Wohnen ist ohne 6ffentliche Infrastiwknicht denkbar. Zur Kalkulation
der Gesamtkosten fur “Wohnen” sind daher auch diegrstellungs- und Betriebskosten
fur StralRen, technische Infrastruktur sowie flr sige wohnungsbezogene
Einrichtungen der offentlichen Hand - umgelegt aufinzelne Wohneinheiten -
mitzuberechnen.

In einer aktuellen Studie (ECOPLAN, 2000) werden edivolkswirtschaftlichen
Aufwendungen flr die technische ErschlieBung untbisdlicher Siedlungstypen in der
Schweiz errechnet.

Zur Infrastruktur im engeren Sinn zahlen dabei

Abwasserentsorgung

Wasserversorgung

VerkehrserschlieRung (StraRRe, Offentlicher Verk&tarkraum)

Stromversorgung

Abfallentsorgung

Telekommunikation (Telefon, Datenleitung, Kabel-TV)

8 Energieversorgung (exkl. Elektrizitat / v.a. Heizmé&, Gas)

w W W W W W

Eine detaillierte volkswirtschaftliche Kostenrechguerfolgte in der Studie von
ECOPLAN (2000) fur die Bereiche Abwasserentsorgunyyasserversorgung,
VerkehrserschlieBung und Stromversorgung.

Fur Infrastruktur im weiteren Sinn wie Gesundheésen, Sicherheit, Bildung, Soziale
Einrichtungen, Kultur- und Freizeitangebote sowie @dllgemeine Verwaltung gestaltet
sich eine siedlungsbezogene Kostenrechnung auf3ecstwierig. Qualitative Analysen
sind dennoch machbar.

Im Sinne einer gesamtokonomischen Betrachtungsweisé die Ableitung der
Kostentragerschaft unrelevant; sie ist jedoch flktéure der 6ffentlichen Hand, die
kostensteuernde Entscheidungen treffen konnen, gool3er Bedeutung.

Der Aspekt der Kostentragerschaft fur Infrastruittiwendungen ist daher zentraler
Untersuchungsgegenstand der Studie ,Siedlungsstrukind o6ffentliche Haushalte*
(OIR, 1999). In einer auf empirischem Datenmateri@ufbauenden Kostenanalyse
werden die Belastungen der o6ffentlichen Haushaltgud / Land / Gemeinde) fir
Infrastrukturaufwendungen, die durch Siedlungseneringen ausgeldst werden,
dargestellt. Der zentrale Zusammenhang zwischendg&irgsdichte (Wohneinheiten /
ha) und Hohe der Infrastrukturkosten konnte nachdgegen werden.

2-3-1 Makrodkonomisches Kostenmodell fir
Infrastruktur (nach ECOPLAN, 2000)

Folgende Kostenarten innerhalb der Gesamtkosten flinfrastruktur sind von
Bedeutung:

8 Grundstiickskosten (wesentlich fiir StraBenerschligfpu
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Baukosten (Planung, Erstellung, Zwischenfinanzigjun

Betriebskosten

Kosten fir die Instandhaltung bzw. den langfristig@/erterhalt (,Unterhalt®)
Folgeeffekte / Folgekosten

o[ REXENE-W Kostenmodell fir technische Infrastruktur

w W W W

Bestehende Neue/erwei-
Siedlung terte Siedlung
I b
Direkte
Erschliessung / > Folgeeffekte
Infrastruktur
v v
Bau Betrieb Unterhalt
v ! !
Erschliessung | |weitere verkenrliche
in der Um- Infrastruktur Effekte
gebung {Schulen etc.)
¢ Y *
M Umwelt Gesundheits- | | Folgen fur
belastungen und Unfall- QV-Erschlies-
folgen sung

Kosten fiir Nutzniessende, Standortgemeinden,

ubrige offentliche Hand und Dritte

Quelle: ECOPLAN (2000)

Die Kostenermittlung erfolgt in der Studie von ECO&N Uber ein Normkostenmodell.
Mit Hilfe eines ,Mengengerists” werden die erfordiehen Leitungslangen, die
erforderliche Anzahl der technischen Einrichtungdrzw. die davon abhéngigen
Aufwendungen fir den laufenden Betrieb (z.B. Waigsarbeiten) in unterschiedlichen
Siedlungstypen errechnet.

Parallel dazu werden in einem ,Wertgerust‘ die Nokwosten je ErschlieRungseinheit
(z.B. je Leitungsmeter, je Wartungsstunde) in Fovon Annuitaten definiert, die in
einzelnen Ortstypen unterschiedlich hoch sein konn&o sind etwa die Kosten fir die
Errichtung einer Wasserleitung je Laufmeter in difichen Gebieten aufgrund der
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hoheren Raumwiderstande (Baustelleneinrichtung, .)etevesentlich hoher als in
Gebieten mit geringer Bebauungsdichte.

Die Multiplikation beider Werte ergibt die Hohe dejahrlichen Gesamtkosten, die
nach Anzahl der Wohneinheiten bzw. Einwohner in a&irvordefinierten Baulandflache
relativiert werden.

Die Folgekosten der Infrastruktur kdnnen nur im ¥ehrsbereich hinreichend
guantifiziert werden, in den (brigen Infrastruktaktoren ist eine qualitative
Beschreibung méglich.

Durchschnittskosten oder Grenzkosten?

Die Studie unterscheidet bei der Kostenermittlungiscthen bestehenden Siedlungen
(statische Sicht) und den Aufwendungen flr neue oderweiterte Siedlungen
(dynamische Sicht):

(1) Bei bestehenden Siedlungen sind ,siedlungstypbgti Unterschiede bei den
Kosten der gebauten Infrastruktur* in Form von Dustdhnittskosten je Wohneinheit
oder Einwohner von Interesse. Beispielsweise siras dlie Aufwendungen fir die
Kapitalkosten, den langfristigen Werterhalt sowiernd betrieblichen Unterhalt fiir ein
bestehendes Abwasser-Entsorgungsnetz.

(2) Von groBerem Interesse fir die raumordnungspsthe und budgetare

Entscheidungsfindung sind jene Kosten, die durclsatzlich erforderliche Infrastruktur
aufgrund neuer Siedlungstatigkeit anfallen, d.h. die Grenzkosten der

Siedlungserweiterung. Langfristige Grenzkosten bbeh auch die Aufwendungen fir
den Werterhalt sowie zukinftige Sanierungen unddzsvestitionen mit ein.

\oJoEXENldl Unterscheidung zwischen Durchschnitts- und Grenzkos ten der technischen
Infrastruktur

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

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

.NeuerschlielBung":

In diesem Fall ist eine zuséatzliche ErschlielBungtéilerschlielung, Anbindung an die
bestehende Grundinfrastruktur) sowie ein Ausbau dbestehenden Infrastruktur
erforderlich. Im Modellfall geht man von einer Zutengsdistanz von 200m zum
vorhandenen Netz aus.

LJAuffullen von Bauliicken®:

Es wird unterstellt, dass bestehende Siedlungsgebimit zusatzlichen Wohnbauten
aufgeflllt werden. Grob- und Detailerschlie3ung sivorhanden, die neuen Gebaude
missen nur noch an die bestehende Infrastruktur asghlossen werden. Die neuen
Siedlungen beteiligen sich an den Kosten der ,mithézten Infrastruktur”. Ob diese im
Einzelfall in ihrer Kapazitat zu erweitern ist, dvje nach Infrastrukturart unterschiedlich
angenommen.

2-3-2 Die Kosten der Infrastruktur nach Siedlungstyp en

In beiden Studien bestatigt sich die bisher auchsaniheren Fallbeispielen gewonnene
Erkenntnis (BRAUMANN, 1988; LEINNER, 1999), dass didrastrukturkosten je
Einwohner abnehmen, je dichter die Besiedlung ist.

Dabei liegen die Unterschiede eher in der Gebaudptlogie (Einfamilienhaus-
siedlungen, Reihenhaussiedlung bis zu Geschosswauten) sowie in der ortlichen
Situierung der Neubaugebiete zur bestehenden Infraktur begriindet als in der
gro3raumigen Lage (Agglomeration — Kleinzentrumandliche Gemeinde).

Eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhuserarursacht nach ECOPLAN
(2000) in etwa jahrliche Infrastrukturkosten je Wioginheit von EURO 3.850 (ATS
53.000). Ware die gleiche Bauflache mit einer Reihkaussiedlung bebaut worden,
wirden die Infrastrukturkosten pro Wohneinheit uddhr um rund 25 % tiefer liegen.
Bei einer noch starkeren Verdichtung (Geschosswadunpwirden sich gar nur halb so
hohe Infrastrukturkosten ergeben.

Die hochsten Kosten sind dabei fir die Verkehrssfruktur (sowohl bei den
Errichtungskosten als auch fiir den Erhaltungsaufdpmufzuwenden. Hier ergeben
sich auch die grof3ten Unterschiede zwischen denzeinen Gebaudetypen, wobei der
Grundstticksaufwand noch nicht mitgerechnet ist. Digbrigen Infrastrukturkosten
liegen nach der Studie von ECOPLAN bei den untengthichen Gebaudetypen in
etwa auf gleicher Hohe.

Der Siedlungstyp ,Streusiedlung” (freistehendes zEigebdude aulRerhalb der
Bauzone) erweist sich als Uberdimensionaler Kosi&tdr der Infrastruktur. ,Selbst
wenn bericksichtigt  wird, dass sich bei der Stralbérastruktur heikle
Abgrenzungsfragen stellen (welcher Teil des vorhameh Wegenetzes ist dem
einzelnen Wohngebaude zuzuordnen bzw. welcher Tgjllit als allgemeine
landwirtschatftliche Erschlie3ung?), fallen bei d&treusiedlung mindestens dreimal
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hohere Infrastrukturkosten pro Wohneinheit an alseibder ebenfalls ,teuren”
Einfamilienhaussiedlung” (ECOPLAN, S. 128).

Die empirischen Erhebungen in der OROK-Studie (OIR999) kommen zu einem
ahnlichen Schluss, auch wenn dabei nicht alle Kastgle (v.a. nicht die Betriebs- und
Erhaltungskosten) miteinberechnet wurden. Die Kastélir die Errichtung der
Abwasserentsorgung stehen an oberster Stelle, ggfobn den Aufwendungen fir die
Stral3enerschliel3ung.

Fir ein Einfamilienhaus im Ortsverband ergeben sidfrrichtungskosten fiir die
technische Infrastruktur von etwa ATS 192.000,-, nei Wohneinheit in einem
verdichteten Flachbau kommt mit der Halfte diesearBme aus (ATS 96.000,-). Im
Streusiedlungsbereich (5 Wohneinheiten / ha und viger) steigen die Kosten
exponentiell auf bis zu ATS 650.000 / Wohneinheitwobei der Anteil der
Stral3eninfrastruktur an den Gesamterrichtungskodtentlich zunimmt.

o oAREVA Siedlungsdichte und Errichtungskosten der technisch en Infrastruktur (Stral3e, Wasser,
Abwasserkanal) je Wohneinheit

08
700.000

[ Gesamtkosten der technischen Infrastruktur

Kosten fiir Abwasserentsorgung

600.000

500.000

400.000

300.000

200.000

100.000

0
20- 60 10-19 5-9 1-4 0.5-09 <05

Siedlungsdichte in WE/ha

Quelle: OIR, 1999

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

Ein Vergleich zwischen den Grenzkosten, die durclasdAuffullen bestehender
Siedlungen (Bauliicken, Nachverdichtung) entstehemjt den Grenzkosten einer
Siedlungserweiterung, die eine zusatzliche GrobétsfRung erfordert, legt die
Einsparungspotentiale einer nach innen gerichtetgiedlungspolitik offen.

Insbesondere bei Einfamilienhdusern fallen die Kasinterschiede hoch aus:
Wahrend sich die zusatzlichen jahrlichen Kosten pktmhneinheit bei Neuerschlie3ung
auf etwa ATS 60.000 (EURO 4.340,-) belaufen, sindeb einer Auffillung von
Baulticken lediglich ATS 20.000 (EURO 1.5000) an jdithen Zusatzkosten zu
erwarten. Geringere Unterschiede nach Art der Siaujserweiterung sind bei
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verdichteten Geb&udetypen (Reihenhduser, Geschodswauten) zu erwarten (vgl.
ECOPLAN).

Siedlungstétigkeit im Rahmen des bestehenden Irftdgurnetzes lohnt sich in allen
Lagetypen, besonders aber in den Stadten und Aggkmationen, wo die
Normkostensatze (z. B. Errichtungs- und Wartungs&os je Laufmeter StralRe)
Uberdurchschnittlich hoch sind. Hier fallen die Igfristigen Zusatzkosten der
Infrastruktur bei einer dispersen Siedlungstatigkmtsonders ins Gewicht (v.a. durch
Streusiedlungen, die eine umfangreiche Verkehrsisfruktur nach sich ziehen).

2-3-4 Die Finanzierung der Infrastruktur nach
Kostentrager

Die Errichtung der Wasserversorgung und AbwassetsBrgung erfolgt in Osterreich
im allgemeinen mit Fordermittel aus Landes- und Bi@sbudgets, die in Form von
niedrigverzinsten Krediten oder in Form von Annté& vergeben werden. Die
Forderquote betragt durchschnittlich 35 % des Intitensbarwertes bei Anlagen zur
Wasserversorgung und 50 % des Investitionsbarwerbes Anlagen zur Abwasser-
Entsorgung.

Die Gemeinden setzen oftmals zusatzliche Budgetrese ein, um die Fremdmitte-
laufnahme zu begrenzen. Ebenso Ubernehmen sie dievisthenfinanzierung
zukiinftiger Anschlisse, was bei groBeren Baulandreen innerhalb der
Siedlungsgebiete einen nicht zu unterschatzendemahRzaufwand ausmachen kann.

Fur die Kosten der StraRenerschlieBung (inkl. Beltung) kommen grofRteils die
Gemeinden selbst auf. Bund und Lander férdern jedoin maRgeblichen Umfang die

Errichtung von Gemeindestraf3en (zumindest zu 20l finanzieren den Ausbau des
sog. andlichen Wegenetzes’, das zunehmend der ¢&helRung neuer

Einfamilienhausgebiete dient.

Der verbleibende Rest der Errichtungskosten (meishiger als 50 %) sowie der
laufende Betrieb der Infrastruktur wird von den Waingsnutzern Uber
Anschlussgebihren, Infrastrukturbeitrage bzw. Ubelie laufenden Gebuhren
abgedeckt.

Die Gebiihrenhdhe richtet sich daher grundsatzlicraah den Aufwendungen fir
Errichtung und Betrieb, aber auch nach den periodisanfallenden Aufwendungen fir
Instandsetzung. Grundsatzlich besteht in allen dsfruktursparten eine betrachtliche
Quersubventionierung von  kostenglnstigen  (dichtvadben) Gebieten zu

Wohnformen, die Uberproportional hohe Kosten verachen. Alle Gebuhrenzahler
einer Gemeinde sind an die gleiche Gebihrenhdhe gebden, gleich, ob sie im

Zentrum der Gemeinde wohnen und dadurch geringe rias$trukturkosten verursachen
oder ob sie durch Bautatigkeit in Streulage umfamigghe Infrastrukturinvestitionen
ausloésen. “Weil das Verursacherprinzip nicht im mendigen Ausmalf3 zur Anwendung
kommt, gibt es keinen Anreiz fir den einzelnen Bdger, seine individuelle
Standortwahl nach der Hohe der Infrastruktur-Folgsken auszurichten” (OIR, 1999).
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2-4 Die laufenden Kosten des Wohnens

2-4-1 Theoretisches Kostenmodell fur laufende
Wohnkosten

Wohnkonsum und Wohnkosten

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

8 in den Wohnkonsum [A] und

8 in den Nettogewinn auf das eingesetzte Kapital [B]

Wohnkosten = Wohnkonsum + Nettogewinn (vor Steuern)

zu [A]: Wohnkonsum

Der Wohnkonsum ist mit dem abgeschriebenen Wertustldurch Nutzung identisch.
Der Wohnkonsum ist demnach Kapitalverzehr und emisht einem periodischen
Dienst des dafiir eingesetzten Kapitals.

Wohnkonsum = ,Abschreibung” fir Wohnungsnutzung

Wohnkonsum setzt sich daher einerseits aus Leistindlr die Erhaltung des
investierten Eigenkapitals (,Erhaltungsbeitragedererseits aus den Tilgungen fur
das investierte Fremdkapital zusammen:

Wohnkonsum = Erhaltungsbeitréage +Tilgungen flr Fredkapital

zu [B]: Nettogewinn

Der Nettogewinn ist stets die Differenz zwischenhosten und dem Wohnkonsum.
Falls der Nettogewinn Null ist, dann schafft die fichtung der Wohnkosten genau
jenes Kapital, das zur Substanzerhaltung dient.

Wohnkostenmodell

Die laufenden Kosten flir Wohnen setzen sich in ddreorie aus den Abschreibungen
fur Wohnnutzung (= Fremdmitteltigung + Instandsetmgsbeitrdge), aus
Kapitalverzinsung fir Eigen- und Fremdkapital sowigs den laufenden Betriebskosten
(inkl. Instandhaltungsbeitrége) zusammen.

DONNER (1991) entwickelte nach diesem theoretisch&nsatz ein Kostenmodell flr
einzelne Wohnformen, die sich in der Gré3e der Wammzflache sowie in der Art der
Wohnungslibertragung (Miete, Eigentum) unterscheidedur Vereinfachung der
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Kostendarstellung wird angenommen, dass die Bauwaten ausschlief3lich Uber
Fremdmittel finanziert werden. Als Kapitalkostemdsidaher in diesem Modell die

Tilgungs- und Zinszahlungen far Fremdmittel zusanmgefasst.

Instandhaltungsbeitrage sind als reine Instandseggskosten ohne Berlcksichtigung
des technischen Wertverlustes aufzufassen.

Auf der Basis empirischer Daten wurden die laufendéeNohnungskosten je
Wohneinheit und m2 errechnet. Die Kapitalkosten neem mehr als drei Viertel der
gesamten Wohnkosten ein, die Instandsetzungskostbatragen ca. 8 %, die
Betriebskosten etwa 6 % der Wohnkosten. Bei Mietwohgen gilt auch die
Umsatzsteuer als Teil der Wohnkosten.

Der monatliche Wohnungsaufwand ist bei groReren Wwainheiten (im Kostenmodell:
Reihenhauser mit 110 m?2 Nutzflache) absolut geseheam hdchsten, bei
durchschnittlichen Wohnungen (80 m?) liegen sie urh7 Prozent darunter, bei
Kleinwohnungen (35 m?) um ein weiteres Drittel untdiesem Niveau. Die relativen
Wohnkosten je m2 Nutzflache sind jedoch bei Kleinlimungen am héchsten, bei
Wohneinheiten mit einer Durchschnittsflache von &% sind sie um 10 Prozent
niedriger, in Reihenh&usern liegen sie um weitere¥bdarunter.
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oA R | aufende Kosten fur funf GroRentypen von Eigentumsw ohnungen (Preisbasis 1991)
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Quelle: DONNER, 1991
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2-4-2 Realer laufender Wohnaufwand fir den Nutzer

Wohnungsaufwand nach Mikrozensus (Miet- und
Eigentumswohnungen)

Zum nutzerbezogenen Wohnungsaufwand, der jahrliche die ,Wohnungserhebung

des Mikrozensus*” erhoben wird, zahlen folgende Aabgn:

8§ Wohnungsentgelt: Hauptmietzins, Untermietzins, Rizdkungen fur eine
Eigentumswohnung, Nutzungsgebihr fiir eine Genossavastswohnung

8 Anteil an den allgemeinen Betriebskosten und demifeanden offentlichen
Abgaben im Sinne des MRG

8 laufende Entgelte fiir sonstige Leistungen, z.B. Kogimer Hauszentralheizung,
Warmwasserversorgung, Garagenbenttzung, Erhalturgjsiige

In den Mikrozensus gehen nur Werte von Miet- undg&mntumswohnungen in
Mehrgeschossbauten ein. Der laufende Wohnaufwand nvdPersonen, die ihre
Wohnung als Hauseigentimer oder als Verwandte deaudeigentimers bewohnen,
wird aufgrund der ,schwierigen Erfassbarkeit* niarthoben.

Fur das Jahr 1999 wurde in Osterreich ein Durchsdttewert fiir den laufenden
monatlichen Wohnaufwand von ATS 4.080 angegeben, slaentspricht einem
monatlichen Aufwand pro m2 Nutzflache von ATS 61,0Bei Wohnungen in jiingeren
Neubauten mit maximal 10-jahriger Benutzungsdaueedt der monatliche Aufwand
bei ATS 5.818 oder ATS 80,10 pro m2 Nutzflache.

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

Die durchschnittlichen monatlichen Ausgaben der é@stichischen Haushalte fur den
Bereich ,Wohnen, Beheizung und Beleuchtung“ belanfesich nach der jingsten
Konsumerhebung (1999 / 2000) auf ATS 7.880. Diese Ilsten beinhalten folgende

Verbrauchausgaben:
8 Mieten bzw. nachtraglich errechnete fiktive Mietéiir Eigentumswohnungen und
Eigenheime

8 Wohnungsinstandhaltung (Baumaterial, Arbeitskosten)

§ Betriebskosten (nach MRG,; inklusive Gebuhren fuedtfiche Infrastruktur bei
Eigenheimen)

8 Ausgaben fir Beheizung (ausschlieR3lich Brennstadfne Kapital- und
Wartungskosten fiir Heizanlage) und BeleuchtungrfeeBtromkosten)

Diese statistischen Angaben entsprechen eher desaljen Kosten des Wohnens* als
die Angaben aus dem Mirkozensus, da hier auch dieufvendungen der
Eigenheimbesitzer in die Berechnung der Durchsdismierte miteinbezogen wurden.

Die hoheren Aufwendungen von Eigenheimbesitzerndsiauf die durchschnittlich
héhere Wohnflache / Haushalt zurlickzufihren. In digr besiedelten Regionen mit
einem grof3en Anteil an Eigenheimen am gesamten Wahgsbestand sind daher die
Ausgaben fur das Wohnen deutlich héher als in stédhen Agglomerationen. Nach
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Umrechnung der Ausgaben auf die Anzahl der in deratishalten lebenden Personen
- unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Haakgré3en und Verwendung von
abgestuften Aquivalenzzahlen - ergeben sich jedodle hochsten Wohnkosten pro
Person in den dicht besiedelten Gebieten.

Lo 2l Durchschnittliche  Verbrauchsausgaben fir  Wohnen in Osterreich  nach
Siedlungsdichte

Dicht besiedelte Mittlere Besiedlungs- Geringe Besiedlungs

Monatliche Verbrauchsausgg
ben der Haushalte fur Wohner, ATS 7.420 ATS 7.930 ATS 8.400
Beheizung und Beleuchtung

Monatliche Verbrauchsausgg
ben nach Personeh fir
Wohnen, Beheizung und Be
leuchtung

ATS 4.980 ATS 4.380 ATS 4.170

1) Gebiete mit mind. 50.000 Einwohner und mehr als00 EW / km2

2) Gebiete mit mind. 50.000 Einwohner und 100 — 49EW / km2

3) alle Ubrigen Gebiete

4) abgestufte Aquivalenzzahlen fiir die in einem Hdualt lebenden Personen

Differenz zwischen nutzerbezogenen Wohnungsaufwand und
okonomischen Gesamtkosten des Wohnens

Die theoretisch errechneten Gesamtkosten It. Kosterell von DONNER liegen
deutlich Uber den durchschnittichen haushaltsberogn Aufwendungen fir das
Wohnen. Wer bezahlt den Rest?

Die Differenz liegt zum Teil in den Modellannahme(l00% Fremdfinanzierung)
begriindet. Der gro3ere Teil ist allerdings als Setionierungseffekt einzuordnen, der
im System der Wohnbauférderung begriindet ist. DieReduzierung laufender
Wohnkosten* ist Ziel des objektbezogenen Forderumgsens und wird im
wesentlichen durch Abfederung der hohen Finanziggakosten in Form von
Annuitatszuschiissen gewahrleistet, finanziert (dierdffentlichen Haushalte.

2-4-3 Die Bewirtschaftungskosten / Betriebskosten

Die Betriebskosten machen It. einer Studie der FGWMK PRESSE, 10.07.1999) im
Durchschnitt 26,5 Prozent des laufenden Wohnungsaahdes aus. Davon sind knapp
die Halfte Gebihren oder Abgaben fiur oOffentliche @istleistungen (Wasser, Kanal,
Abfallentsorgung, Stromversorgung).

Die Betriebskosten fir Wohnungen stiegen seit Amgjager 90er-Jahre jahrlich um
etwa 4,3 Prozent und damit deutlich starker als d¥erbraucherpreisindex mit 2,6
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Prozent. Die Steigerungsrate liegt auch Uber demlgameinen Wohnbauindex
(Entwicklung der Baukosten im Wohnbau) von 3,6 Reor

Zu den Kosten der laufenden Bewirtschaftung sindigénde Kostenfaktoren zu
rechnen:

(1) Betriebskosten nach Mietrechtsgesetz

8 Gebihren der Ver- und Entsorgung (WasserversorguAbwasser-Entsorgung,
Abfallentsorgund)

Kosten fur Rauchfangkehrung und Schadlingsbekamgfun
Versicherungspramien

Kosten fir die Pflege der Freiflachen

Verwaltungskosten

Kosten fur Hausbesorger (bzw. Reinigungsdienste)

w W W W W

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

Instandhaltung

Die Instandhaltung von Wohneinheiten hat das Bewahrder Gebrauchtauglichkeit
durch einfache und regelméRige MalRBnahmen zum Zi8ie umfasst bauliche und
betriebliche Téatigkeiten wie Reinigung, die Wartutigchnischer Anlagen sowie alle
Reparaturen. Eine vernachlassigte Instandhaltungdigeunigt die Alterung und den
Wertverlust des Wohngebaudes

Die Schatzwerte fir jahrliche Instandhaltungskostiegen zwischen 1 und 1,5 % des
Neubauwertes.

Instandsetzung

Die periodische Instandsetzung ist als Wiederhdtstey der Gebrauchstauglichkeit
und Sicherheit eines Wohngebaudes fir eine festggée Dauer definiert. Sie
ermd@glicht eine Erstreckung der 6konomischen Lel#gnser des Gebaudes Uber den
Erstzeitraum hinaus. Die Instandsetzung umfasst etaiMalRnahmen gréf3eren
Umfangs (z.B. thermische Erneuerung, zusatzlicheb&iten, Wohnungserneuerung)
und erfolgt in der Regel in 20- bis 25-jahrigen Ziibstanden.

Umgelegte jahrliche Kosten flr Instandsetzung liagewischen 1,5 und 2,5 % des
Neubauwertes.

(Kostenschatzungen nach CHRISTEN / MEYER-MEIERLINGS) 19

! Fur eine ausschlieRliche Darstellung der laufendBewirtschaftungskosten einer Wohnung sind Anteile,
die als Beitrag zur Infrastrukturherstellung anzuse sind, wegzurechnen.
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2-4-4 Sonstige Kosten der Wohnungsbeniitzung

Kosten, die mit Fragen der technologischen Aussiay, Aspekten des Lebensstils bzw.
mit sozialen Bedurfnissen innerhalb der Wohnung Werbindung zu setzen sind,
missen auch als “Kosten des Wohnens” betrachtet eaar.

Dazu zé&hlen insbesondere

Kosten fur thermische Energie (Beheizung und Warrsses)

Kosten der Stromversorgung

Kosten fur Einrichtungs- und Gebrauchsgtiter

Kosten fiur (Tele-)Kommunikation

Kosten fur haushaltsbezogene Dienstleistungen (Serviog-Betreuungsdienste)

w W W W W

(1) Kosten fir thermische Energieversorgung

Die Kosten fiir thermische Energie (Beheizung, Waasser) sind in erster Linie
abhangig vom warmetechnischen Zustand des Gebaudsswie von der Art und
Technologie der Energieversorgung (Brennstoff, NahFernwarme, Einzelfeuerung,
etc.). Einen grof3en Einfluss auf die Kosten hat di@b3enordung der technischen
Anlagen zur Energieversorgung. Hier weisen GebaudeGruppenbauweise deutliche
Kostenvorteile gegenliber Einzelbauwerken mit eigen@/armeversorgungsanlagen
auf.

Die Kosten fur Warmeenergie sind aber auch durchedirt der Wohnungsbenitzung
und durch individuelle Lebensstile (energiespareadéerhalten, Umweltbewusstsein)
beeinflusst.

(2) Kosten der Stromversorgung

Mit Liberalisierung des Strommarktes in Europa (Gté¢r 2001) werden die
Aufwendungen der Haushalte flir Netzkosten und Kostér elektrische Energie (kwh),
die gleich einer Ware in einem geoffneten Markt gahdelt wird, starker transparent.

Die Netzkosten sind als Bestandteil der Aufwendumgélr haushaltsbezogene
technische Infrastruktur aufzufassen und kdnnen aftuindividuelle Entscheidungen
(Lage, Gebaudeform, bautechnische Ausflihrung, ettight beeinflusst werden.

Die Elektrizititsversorgungsunternehmen halten iwen Netzgebieten eine Art
Jfreiwillige Preissolidaritat” ein: Kunden mit degieichen Verbrauchsverhalten (Tages-
und Jahresverbrauch, Lastprofile) haben die gleiohRetzbenutzungskosten pro kWh
zu bezahlen, unabhangig von den tatsachlichen Kastein einzelnen
Siedlungsgebieten.

Dies bedeutet, dass eine Quersubventionierung vemdenziell kostenglnstigen (dicht-
besiedelten) Gebieten zu teuren (diinnbesiedelterdli@ten stattfindet.
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(3) Kosten fur Einrichtungs- und Gebrauchsglter

Die Kosten fir langlebige Gebrauchsgiter des Wohrgensind grundsatzlich
unabhangig von der Lage und der Bauweise des Wohbdgedes. Ausgenommen
davon sind gemeinschaftlich nutzbare Anlagen indgitn (Gemeindebauten der 20er-
Jahre) oder auch neueren Formen des kollektiven Wiehs, die Kostenersparnisse fur
die einzelnen Haushalte ermdglichen (Werkstatten,as®hkichen, Gefrierboxen,
Freizeiteinrichtungen).

Nach der jiungsten Konsumerhebung (1999/2000) der STISTIK AUSTRIA liegen die
monatlichen  Ausgaben fiir Wohnungsausstattung einesbsterreichischen
Durchschnittshaushalts bei ATS 2.370. Die Hohe dief\usgaben variiert kaum nach
groRraumiger Lage (Verdichtungsraum — landlichengitmen).

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

Die Kosten der Telekommunikation sind zur Zeit nodnabh&angig von Lage und

Bauweise. Es ist allerdings sehr wahrscheinlich, sslaeine flachendeckende
Netzversorgung (Festnetz, Mobil) in gleicher Qualituf der Basis eines einheitlichen
Tarifmodells in Zukunft nicht mehr zu haben seinraviDinn besiedelte RAume bzw.
Wohngebaude in Streulage missen mit deutlich hoher€osten fur die Errichtung und
den laufenden Betrieb eines Festnetzanschlussekrren.

Bezlglich der Leistungsfahigkeit und Qualitét demtendienste wird mittelfristig die
Néhe zu wirtschaftlich dynamischen Verdichtungsréam bzw. die relative
Konzentration von Wohneinheiten, die eine Mindedtk@an Anschliissen fir Telekom-
Dienstleister gewéhrleisten, entscheidende Vortdileten. Mobile Netze werden in
technologischer Hinsicht vorrangig entlang hochwigar Verkehrsnetze ausgebaut, der
Rest des Siedlungsraumes verbleibt ,basisversorgt".

(5) Kosten fir haushaltsbezogener Dienste mit Infra strukturfunktion

Die Transportkosten fir Sozialdienste (Schuler-Sportdienste, Pflegedienste,
Essensversorgung) sind in Gebieten mit geringer dBiagsdichte, das sind etwa
Streusiedlungen mit weniger als 1 Wohneinheit je,H#s zu zwanzig mal so hoch wie
fur die gleiche Dienstleistung in kompakten Ortsdten (OIR, 2001). Diese Kosten
werden zu mehr als 90 Prozent durch Budgetmittel é@éfentlichen Hand (Bund, Land)
abgedeckt. Auch hier fehlt - analog zu den Kostemdtechnischen Infrastruktur - das
Verursacherprinzip: Die Finanzierung dieser Diengtefolgt Uber das allgemeine
Landes -und Bundesbudget. Standortentscheidungem Eigenheime in Streulage
erfolgen somit ohne Beriicksichtigung der damit vesachten offentlichen Kosten.
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2-5 Wohnwinsche und 6konomische
Hemmnisse

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

Ein Eigenheim zu besitzen ist der Wunschtraum deeisten Osterreichischen
Haushalte. Mehr als zwei Drittel der Haushalte, dd&n Eigenheim bevorzugen, kdnnen
diesen Wunsch auch realisieren. Man weil3 allerdingaich, dass ein Teil der
Haushalte die Wunschform des Wohnens aus untersdhi@en Grinden nicht
realisieren kann, u.a. auch aus 6konomischen Grinade

Zur Zeit liegt die durchschnittliche Hohe der Wohngskosten bei ca. 20 % des
Haushaltseinkommens. Der Anstieg der Wohnausgaben den Gesamtausgaben
eines Haushaltes hangt mit gestiegenen GrundkosterBetriebskosten und
Erhaltungsaufwand, aber auch mit dem durchwegs hd@e Qualitatsstandards
(Anspruchniveaus) der Haushalte zusammen.

Wohnpréaferenzen ohne Kostenbeschrankung

In der Untersuchung von Fessel - GfK aus dem Jah®88 (ausgewertet durch
DEUTSCH, 1991) wurden die Haushalte der zweiten &sbhalfte (25 bis 50 Jahre)
nach ihrer bevorzugten Wohnform befragt, unabhangaip aufgrund der individuellen
Finanzkraft leistbar oder nicht. 77 % aller befragt Haushalte in Osterreich wirden
demnach gerne dauerhaft (d.h. nicht als Ubergangsling) in einem Eigenheim
wohnen. Der Unterschied zwischen gewinschter unaliséerter Wohnform ist in Wien
und in den groRBeren Stadten besonders grof3 ist. Di&rfolgsquote der
Eigentumsbildung steigt mit der Entfernung vom dt&chen Ballungsraum: In
landlichen Gemeinden geben beinahe 90 % der Hauskaldie Wunschvorstellung
vom Wohnen im Eigenheim an, 81 % haben diese Vothtag auch realisieren
koénnen.

Wohnpréaferenzen mit Kostenangaben

Die Fragestellung lautete: “Wie viel wéren sie bérefir eine neue Wohnung an

monatlichen Kosten auf sich zu nehmen?” Nach Nenrgides Betrages wurden die
Haushalte mit alternativen Wohnformen konfrontiedie zu diesen Kosten gemaf der
Marktlage 1988 erhdltlich waren.

Diese Konfrontation mit realistischen laufen Wohrgskosten bei Neuerwerb hat zum
Ergebnis gefiihrt, dass die Préferenzanteile fiirehiygm sich deutlich verringerten,
wahrend Hauptmieten auf dem derzeitigen Anteilsrdve verblieben. Werden
Haushalte also nach Mal3gabe ihrer finanziellen LUeisgskraft nach ihrem
Wohnwunsch befragt, so fallt der Anteil der Haust&l die ein Eigenheim bevorzugen
wurden, auf unter 50 Prozent, wahrend das Wohnenamer Hauptmietwohnung - bei
realistischen Kostenangaben - fir mehr als ein it der Haushalte eine
winschenswerte Wohnform darstellt.
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Wohnpréaferenzen unter der Vorgabe finanzieller Erwa rtungen

In der Entscheidung tber zukiinftige Wohnformen deredie finanziellen Erwartungen
Uber die kunftigen Einkommen, die mégliche Eigentalausstattung (v.a. intrafamiliére
Transferleistungen) sowie die zu erwartenden Wolstko eine wichtige Rolle. Der
historische Verlauf der Kostensteigerungen wahratet letzten Jahrzehnte diirfte die
Erwartungen an kinftig leistbares Wohnen deutlicepgagt haben.

So rechnen in der Fessel-GfK-Befragung aus dem JaBB8 die meisten Haushalte,

die innerhalb von funf Jahren einen Umzug planen, itmKostensteigerungen im
Ausmald von 25 % bis 60 % (DEUTSCH, 1991). Ein GreiBtder mobilitdtsbereiten

Haushalte geht somit fix von steigendem oder stasteigendem Einkommen aus.
Umgekehrt formuliert: Der Wunsch nach einem Wohnumgechsel betrifft zu zwei
Drittel Haushalte, die mit fortgesetzt steigendermi®mmen rechnen. Sie winschen
sich zum guten Teil ein Eigenheim, wofiir sie bersitd, massive Steigerungen der
Wohnausgaben in Kauf zu nehmen.

Auf der anderen Seite ziehen sich jene Haushaltereh Einkommensprofil den Zenit
bereits erreicht hat, auf bescheidene Wohnwiinscheick. ,In jenen Schichten, deren
Einkommensprofile friihzeitig abklingen, vor allenisa bei den einfachen Berufen,
entscheidet sich das Qualitatsniveau des Wohnkonsunor dem Erreichen des 35.
Lebensjahres” (DEUTSCH, 1991). Ein WohnungswecHhsail gleichbleibendem oder
gar sinkendem Einkommen war zum Zeitpunkt der Ungea (1988) eher die

Ausnahme und dann zumeist durch auRere Ereignissdibgt (Trennung, Ausfall eines
Einkommens durch Karenzzeiten, etc.).

2-5-2 Transaktionskosten als Hemmnis fur
Wohnungswechsel

Die Wohnmobilitat ist in Osterreich im Vergleich zanderen westeuropaischen
Landern (v.a. Grof3britannien) niedrig, wenn auch wl@gsend. Die Bereitschaft, bei
geadnderten Anspriichen die Wohnung zu wechseln, wivdsentlich durch die Hohe

der Transaktionskosten mitbestimmt. Darunter sinérlorene Aufwendungen zu

verstehen, die beim Erwerb eines Mietrechtes odénes Eigentumstitels entrichtet
werden muissen (Steuern, Anschlusskosten, Anwaltskpsetc.). In Osterreich

entstehen beim Erwerb eines neuen Eigenheimes Taktisnskosten in der Héhe von

etwa 5 % der Gestehungskosten, bei Eigentumswohremgnachen sie in etwa 7 %

der Kaufsumme aus. Wesentlich héher sind die Traktianskosten beim Erwerb eines
Alteigenheimes: hier liegen sie bei 9 % bis 10 %slKaufpreises.

Wenn nun ein Haushalt nach amerikanischem Musternd#/ohnsitz (in Form eines
Eigenheimes) alle funf Jahre wechselt, so miisseasdi Transaktionskosten durch
Nettoeinkommenszuwachse abgedeckt werden. Eine eveitMdglichkeit konnte die

Spekulation auf steigende Preise fir die Immobilj&igenheim” darstellen. Die

Transaktionskosten konnten dann im Wiederverkaufspreitetgebracht werden.

Diese Strategie geht allerdings nur bei hochquatiteen Objekten in gilinstiger Lage
auf, die entsprechend teuer in der Errichtung sin&ir das durchschnittliche, in
Selbstbaumanier errichtete Eigenheim sind bescherléVNertzuwachse oder sogar
Wertverluste zu erwarten (siehe Abbildung 2-5-2)alier ist Wohnmobilitdt durch
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Wiederverkauf fur viele Eigenheimbesitzer auch agkonomischen Grinden kein
gangbarer Weg (DEUTSCH, 1991).

o JAELEYA \Viederverkaufswert von Eigenheimen
Entwicklung der Preise Uber die letzten 10 Jahreach Lagen und Bundeslander
differenziert, in ATS

sehr gute Austattung, sehr gute Lage

45000
40000 * %
35000 / >
30000 e
25000
20000 = 2 s

1991 1995 1999

*—wien ™ st Polten ~* Graz & Salzburg

35000 +

30000

durchschnittliche Ausstattung, gute Lage

25000

"
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15000
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./‘\:‘
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Wien

St. Polten —&— Graz —#— Salzburg

Quelle: Immobilienpreisspiegel der letzten 10 JahrEachverband der Immobilientreuhdnder, 2001

Familienbesitz und Wohnmobilitat

In einer ahnlich ,immobilen” Situation befinden gicHaushalte, die in Ubertragenem
Familieneigentum leben. Etwa 30 Prozent aller Haattk im mittleren Lebensabschnitt
(25 bis 50 Jahre) wohnen in Einheiten, die sie vahren Eltern oder anderen
Familienmitgliedern Gbernommen haben (DEUTSCH, 1991Dazu z&hlen auch
Eigentumswohnungen und uUbertragene Mietrechte fliroMdungen mit oft sehr
glnstigen Mietkonditionen. Wéhrend die letztgenaent Wohnformen bei fehlendem
darf eher als zusatzliche Vermogenswerte rodals Maoglichkeit zur
Einkommensgenerierung durch Vermietung gehandeltraan, sind Haushalte in
Uibertragenen Eigenheimen auffallig immobil.

Eigenbe
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In landlichen Regionen ist das Wohnen in Eigenhemeus Familienbesitz am
weitesten verbreitet, gleichzeitig weisen diese klaaite die geringste

Mobilitatsbereitschaft aller befragten Haushalte faHier Uberlagert sich die sozial
bedingte geringe Mobilitatsbereitschaft mit den heh Transaktionskosten bzw. dem
geringen Wiederverkaufswert. Dies trifft insbesoreleauf Einfamilienhduser zu, die
durch geringwertige (technisch veralterte) Ausstaff und / oder schlechte

Umfeldbedingungen gekennzeichnet sind.

,Die im landlichen Bereich konzentrierten Eigenh&merden, wenn einmal bezogen,
von den Haushalten weitgehend als endgultiger Woltasbetrachtet. Im Gegensatz zu
mobileren Gesellschaften stellen sie kein bevoragtTauschobjekt dar, das einen
Umzug erleichtert. Da die Eigenheime von der Mehintader Osterreicher auch

gewiinscht werden, ergibt sich daraus das Bild deprisentativen, einer Veranderung
des Wohnsitzes abgeneigten 6sterreichischen HaustigDEUTSCH, 1991).

2-6 Die Kosten der individuellen Mobilitat

Die Kosten fur personenbezogene Mobilitdt sind inolfem Ausmal® von der
Standortwahl des Wohnortes und der damit verbundenklaufigkeit und Lange der
taglichen Wege abhéngig. Die Distanz zu regionaleZentren ist dabei von
entscheidender Bedeutung, auch hinsichtlich der figbarkeit von liniengebundenen
offentlichen Verkehrsmitteln.

Die monatliche Ausgaben eines Haushalts firr ,Verkstwecke* liegen in Osterreich
nach der jingsten Konsumerhebung (STATISTIK AUS2B0A) bei ATS 5.030. Darin
sind sowohl Ausgaben flir KZF-Anschaffung, Reparatdobehtr und Treibstoff als
auch die durchschnittlichen Ausgaben fur die Inamephnahme offentlicher
Verkehrsdienstleistungen enthalten. Nicht abgedeskrden mit diesen Aufwendungen
die Kosten fiur die Infrastruktur, die externen Kast(Unfallkosten, etc.) sowie die
Umweltkosten.

In einer Detailanalyse nach der Lage im Raum ergebsich merkbare Unterschiede
zwischen stadtischen und landlichen Regionen. Irchibesiedelten Gebieten sind
Ausgaben pro Haushalt geringer (ATS 4.630), in dimesiedelten peripheren
Gebieten wesentlich hdher (ATS 5.330).
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Zusammenhang zwischen Siedlungsstruktur und Mobilit &tsverhalten

Die infrastrukturellen Rahmenbedingungen (Verfudket von Verkehrsmittel,

Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes) ermdglicliass groRere Distanzen innerhalb
des gleichen Zeitfensters zuriickgelegt werden kdmnéndividuelle Entscheidungen

(z. B. fur die Wahl des Wohnstandortes oder des Aitsplatzes) sind daher zunehmend
mit der Akzeptanz langerer Wegstrecken verbunden.

Standortentscheidungen geben den Rahmen fiir das Keébrsverhalten bzw. die
Wahlmdoglichkeit fur unterschiedliche Verkehrsmittabr. Darliber hinaus hat aber
auch die Individualisierung der Gesellschaft zu #&adertem Mobilitatsverhalten
gefihrt. Die hohere Flexibilitat von Arbeits-, Fzeit- und personlichen
Beziehungsnetzen verursachen eine Aufweitung undnifaeine Vergrof3erung der
realen Wegbeziehungen, was sich im Verkehrsverhatleutlich niederschlagt.

o oEEEW Siedlungsstrukturell bedingte Einflussfaktoren auf das Verkehrsaufkommen

/"‘*\
maslruktureﬂes

Ausstattungs-
niveau der
Wohngemeinde

Siedlungs-
strukturell
bedingtes

4 motorisiertes
/ Verkehrs- -
volumen \
Verhéltnis
ﬁlfemung Binnen- zu
AuBen-

zur }
Kernstadt orientierungs-
anteil

Quelle: KAGERMEIER, 1997

Jingste empirische Untersuchungen (z. B. KAGERMEI®®,; HESSE, 2001) haben
die Zusammenhange zwischen Siedlungsdichte und Mitiisverhalten eindeutig
belegt. Die motorisierte Verkehrsleistung im Beheiber Alltagsmobilitat, in der neben
dem Berufs- und Ausbildungsverkehr auch der Einlsxgfkehr miteinbezogen ist, ist in
zentralen Orten deutlich geringer als in Orten, dieeine geringere
Zentralitdtsausstattung und daher eine héhere ,Aufdeientierung” aufweisen. Ebenso
ist die groBraumige Lage - d.h. die Lage innerhalloder aullerhalb des
Verdichtungsraumes - von Bedeutung fur das Mobiiééerhalten. "Besonders die seit
Beginn der 80er-Jahre stattfindende Randverlageruitg weiter von der Kernstadt
entfernt gelegene Gebiete (2. Verdichtungsring) ftihzu Uberproportional hohen
motorisierten Verkehrsvolumina" (KAGERMEIER, 1997).
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L PEEEl Index der motorisierten Verkehrsleistung im Bereich

Haushaltsmitglied in Stidbayern (Durchschnitt = 100)

heimWERT

der Alltagsmobilitdt pro

, Beruteverken| Ausbildungs-|  Einkaut / PE::LIB&::Zéer Dienst-

Gemeindetyp verkehr Grundbedarf leistungen
Bedarf

Innerhalb des Verdichtungsraumes
Mittelzentrale Orte 68 20 72 73 64
Siedlungsschwerpunkte 70 60 89 80 84
nicht- und kleinzentrale 89 08 132 91 127
Orte
AuRerhalb des Verdichtungsraumes
Mittelzentrale Orte 95 114 48 107 73
niedrig zentrale Orte mit 132 117 149 114 118
Bahnanschluss
niedrig zentrale Orte 111 108 110 105 118

ohne Bahnanschluss

Quelle: KAGERMEIER, 1997

I RERJ Motorisierte Verkehrsdienstleistung in Abhéngigkeit von Ortstyp und Ortsgrof3e

Ortstyp / OrtsgroR3e

Motorisierte Verkehrs-
dienstleistung in
km / 1000 Aktivitaten

Kernbezirke (Berlin)

Stadtrandsiedlung, gut ausgebaut: Spandau (Berlin)

Stadtrandsiedlung, gut ausgebaut: Unterzentrum (Mten)

Stadtrandsiedlung, gut ausgebaut: Gropiusstadt (Bey

Stadtrandsiedlung, ,Schlafstadt*: Stadtkante (Harmigy

Ballungszentrum

Umlandgemeinde 110.000 Einwohner
Umlandgemeinde < 45.000 Einwohner
Umlandgemeinde < 20.000 Einwohner
Umlandgemeinde < 7.500 Einwohner

Umlandgemeinde < 5.000 Einwohner

6.500
2.310
13.460
14.100
18.280
13.500
8.800
13.300
14.500
14.300
20.500
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ViV REll Pkw-Besitz in Osterreich, nach GroRregionen

PKW-Besitz in Osterreich
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1 kein PKW

80% -

mgenau ein PKW

60% - | mehr als ein PKW

40%

20% |

Konsumerhebung
0% - ‘ 1999 / 2000

Osterreich Stadtgebiet  Ballungsraum  Lindlicher STATISTIK AUSTRIA
Raum

Quelle: STATISTIK AUSTRIA, Konsumerhebung 1999 0@0

Zusammenhang zwischen Siedlungsstruktur und Freizei tmobilitat

Die Freizeitmobilitat steht eindeutig in Zusammemigamit der Wohnumfeldqualitat
bzw. mit der individuellen Verfiigbarkeit von Frairden. KAGERMEIER flihrte 1997
eine empirische Erhebung in 12 Gemeinden des Veldiegngsraumes Miinchen durch,
bei der 1.700 Haushalte zu ihrem Mobilitatsverhaltebefragt wurden. In dieser
Untersuchung konnte nachgewiesen werden, dass dietonisierten Wegdistanzen flr
"Wochendausflige" bei Haushalten in Mehrfamilienls#un ohne individuelle
Freiflachen deutlich hoher sind als bei Haushaltedje in ihren Gebaude- und
Wohnungstypen Uber einen eigenen Garten verfiigen.

Gleichzeitig wurde bestatigt, dass Haushalte, dia ihrer Alltagsmobilitat (Arbeit,
Einkauf, Bildung) bereits hohe motorisierte Kiloraeéistungen aufweisen, in der
Freizeit eher unterdurchschnittiche Wegdistanzemrizklegen. Bewohner von
Einfamilienhdusern in den erweiterten, landschatftliattraktiven Siedlungsrandern der
Ballungsraume haben unter der Woche hohe Verkehistiengen; sie verbringen zum
Ausgleich die Freizeit bzw. das Wochenende ehertirer ndheren Umgebung bzw. im
eigenen Garten.
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Voo ZEel Monatliche Kilometerleistung im Wochenend-Freizeitv erkehr (Sudbayern) nach
Wohnsituation

Monatliche Kilometerleistungen bei Ausfligen nach
Wohnsituation

Einfam.-haus
mit Garten

Zweifam.-haus

I |
h
ohne Garten E'—' B Gemeindegebiet

Zweifam.-haus

mit Garten O Nahere Umgebung

Mehrfam.-haus LI O Alpen-, Voralpenland
ohne Garten

@ sonstiges Bayern
Mehrfam.-haus

mit Garten

O auRerhalb Bayerns

0 20 40 60 80 100

km / Haushaltsmitglied

Quelle: KAGERMEIER, 1997
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3 DIE OKOLOGIE DES WOHNENS

3-1 Theoretischer Hintergrund

3-1-1 Begriffsabgrenzung

Was wird unter Bauen nach 6kologischen Prinzipierstanden?

Neben dem eigentlichen Bauvorgang selbst verursachbereits Herstellung und
Transport der Bauprodukte, aber auch die spatererBg¢zung der Gebaude, Rohstoff-
und Energieverbrauch, Wasser- und Luftverunreinigan, L&arm, Abfélle und

Umweltbelastungen. Ob Ressourcen vergeudet oder Bhdlterisch verwendet werden,
ob die Umwelt belastet oder geschont wird, kann dtr sinnvolle Gestaltung der
Gebaude und ihrer inneren Organisation und Nutzunggordnung, durch die

technischen Installationen, die Wahl der Materialieund die Konstruktionsweise
wirksam beeinflusst werden.

Umweltorientiertes Planen und Bauen grindet auf déenntnis der oOkologischen
Wirkungszusammenhénge. Abbau von Rohstoffen und Wiiicrung von Restmassen
sollten sich mdglichst gut in die natirlichen Krgisfe einfligen. Alle BaumalRnahmen
sind auf ihre okologische Vertraglichkeit hin zu(pen, damit schadliche Eingriffe in
den Naturhaushalt weitmdglichst vermieden oder aeggichen werden kdnnen.

Als Kriterien fur umweltschonendes Planen und Baueerden beispielsweise im
Handbuch des Kantones Solothurn folgende Faktoresngnnt:

n Sorgsamer Umgang mit Energie
Verringerung des Energiebedarfes, inshesondere b&8eatrieb der Gebaude
Mdglichst effiziente Nutzung der Primarenergie

n Sorgsamer Umgang mit dem Wasser und dem Boden
Verringerung der Bodenversiegelung
Verringerung des Trinkwasserbedarfes
Verringerung der Wasserverschmutzung
Forderung naturnaher Bepflanzung

n Sorgsamer Umgang mit Luft
Verringerung der Schadstoffemissionen in Innen- uhal3enrdumen

n Sorgsamer Umgang mit Bauprodukten
Optimierung der Okobilanz der verwendeten Materiah (Herstellung, Transport,
Abbruch,...)
Gewahrleistung von Dauerhaftigkeit/Pflegbarkeit dgewahlten
Konstruktionen/Materialien
Verzicht auf Produkte mit gefahrlichen Wirkstoffen
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n Sorgsamer Umgang mit dem Abfall
Verringerung und umweltgerechte Verwertung der Alefa
Verringerung respektive Vermeidung von Sonderabfall

Neben Faktoren die vor allem auf eine Effizienzgeriung und Ressourcenschonung
auf der Objektebene zielen, sollen im folgenden Kigl auch die unterschiedlichen
stadtebaulichen Strategien und Lebensstilfragenraeitet werden.

3-1-2 Aktionsfelder ,Okologisches Bauen

Es gibt eine Vielzahl an Mdéglichkeiten, die Techaikund MafRnahmen, die zu einer
Reduktion der Umweltbelastungen im Bereich BauenduWohnen flihren, zu
untergliedern. GESTRING (1997) hat diese MalRnahmaerbi Aktionsfelder unterteilt:

Bau- und Wohnflache
Baustoffe

Energie

Wasser

Abfall

Grin- und Freiflachen

w W W W W W

Wesentlicher Faktor ist der Flachenverbrauch fiedbing und Verkehr, in Osterreich
werden taglich 15 - 25 ha Boden der Landwirtschafentzogen. (vgl.

UMWELTBUNDESAMT, 2001; KANATSCHNIG, WEBER, 1998)

Vor allem der Wohnungsbau hat wesentlich zu dies8teigerung des Flachen-
verbrauchs beigetragen. Die Ursachen hierfir sinddem wachsenden Anspruch an
Wohnflache, der Veranderung der HaushaltsgroBe (fde zu immer kleineren
Haushalten), dem ungebremsten Trend zum Einfamhians und der Suburbanisierung
des Wohnens zu finden.
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I\ JORcEB7ll Aktionsfelder ,Okologisches Bauen® nach GESTRING, 1 997

Aktionsfeld  Ziele Techniken und Mafinahmen

Bau- und Einsparung 1. Innenentwicklung: Bestandsverbesserung,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Freiflichen Kleinklimas, der 1. Erweiterung: Straflen-, Hof-, Dach- und Fassadenbegriinung
Flora und Fauna, 2. Qualitative Aufwertung: Entsiegelung/ geringe Versiegelung,
erhohte Aufent- naturnahe Gestaltung, standortgerechte Bepflanzung, Biotop-
haltsqualitat schutz, Vernetzung
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3-2 Unterschiedliche Betrachtungsebenen
der Okologie des Wohnens

3-2-1 Effizienzrevolution oder Anderung des Lebensst ils
— Unterschiedliche Strategien zum Okologischen
Umbau

Okologische Siedlungsentwicklung und umweltgerechtBauen wird oft nur als rein

technisches, isoliert auf einzelne Bauteile bezogerverfahren verstanden. Ziel des
Verfahrens ist in diesem Fall eine dko-technischetinierung und Effizienzsteigerung
ohne Ricksicht auf Lifestile-Trends und BedurfniseNutzer.

GESTRING (1997) sieht hier vor allem zwei Strategie

Eine 6kologisch-technische ,Effizienzrevolutiomi @Anlehnung an Weizéacker u.a.),

die vor allem darauf aufbaut, den Wirkungsgrad degenutzten Energie sowie der
verwendeten Rohstoffe und Materialien um ein Vielias konsequenter und
intelligenter als bisher auszuschopfen. Der Schwart liegt dann beispielsweise in
der Entwicklung extrem treibstoffsparender Fah@geuoder einer konsequenten
Warmedammung von Gebaudehillen. Einen Vorzug dieddgsungsweges sehen seine
Verfechter nicht zuletzt darin, dass er auch ohnesshneidende Verhaltens- und
LebensstilAnderungen der Bevdlkerung in Angriff geamen werden kénnte.

Eine Lebensstilanderung

Kritiker der Oko-Effizienz sehen das Problem uméasser, und gehen davon aus,
dass sich die Wirksamkeit 6kotechnischer Innovaganerst im Rahmen eines
komplementéren Lebensstilwandels adéquat entfalkamn.

So wird beispielsweise darauf hingewiesen, dass gjekinspareffekte, die durch
rationellere Energieverwendung erreicht werden, cdurdie Mengeneffekte, die sich
aus gegenwartigen Lebensstil-Trends ergeben, tadeeoder ganz wieder aufgezehrt
wurden. Hierbei waren vor allem der ungebrocheneefid zum Automobil die nach
wie vor zunehmende Reiselust oder der stark stedgedurchschnittliche Wohnflachen-
verbrauch in der Bevolkerung zu nennen.

Ein integrierter Planungsansatz musste also voerallauch Wirtschafts- und Lebens-
weisen auf ihre betriebs- und volkswirtschaftlice&izienz hin Gberprifen, bis hin zu
den Kosten flir Schaden durch die langfristige Klirgavarmung oder die medizinische
Betreuung infolge vermehrten Stresses durch daseviautofahren.

Die ,Okologisierung“ der 80er Jahre - ein Ruickblick

In den friihen 80er Jahren sind es vor allem 6koleghe Pionierprojekte - in der Regel
Einzelhauser oder Okosiedlungen - die von selbstreiden Eigentiimern gebaut
wurden. Ausgangspunkt dieser Projekte war meist Aigfassung, "dass ©kologisches
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Wohnen im Kern eine Frage der Lebensweise seiGESTRING 1997) die sich den
Umweltschutzerfordernissen anpassen misse. Am emesimsetzen lief3 sich dieser
Anspruch in Siedlungsprojekten.

Ausgestattet waren diese Projekte meist mit den esan dkologischen Erkenntnissen
und Techniken. Ziel dieser in der Regel sehr koogéwnsbereiten Gruppierungen war
es, ihre Wohn- und Lebensweise 6kologisch vertréglumzugestalten. Es waren vor
allem Argumente wie das gesunde Wohnen, die natdhé  Gestaltung des
Wohnumfeldes, die Maoglichkeit fiir mehr soziale Kakte und ein
eigenverantwortliches 6kologisches Handeln.

Meist jedoch gingen diese Siedlungskonzepte kaumeiibden Rand der eigenen
Siedlung hinaus. Standort- und Siedlungstypenentsdangen und die damit
verbundenen Folgewirkungen (Wohnraumverbrauch, Stianisierung) waren selbst
bei ambitionierten Projekten nur am Rande ein Therdauch in sozialer Hinsicht waren
die Experimente meist so angelegt, dass sie nur eiahr kleines Segment der
Bevdlkerung erfassten.

In den letzten Jahren hat sich im 6kologischen Walmgsbau mehr und mehr die
Tendenz durchgesetzt, dass es in erster Linie diehhischen und infrastrukturellen
Ausstattungen der Hauser sind, an welcher der dkgikche Umbau ansetzen sollte -
nicht aber die Verhaltensweisen der darin lebendelenschen.

Nach diesem Denkansatz sollen Umweltschutzmafnahnien Wohnbaubereich in

erster Linie durch technische Optimierungen und @hndas Engagement von
Bewohnern erreicht werden. Diese Herangehensweis&ztssomit auf Umweltschutz-
Strategien, deren 6kologischer Ertrag sich weitgaldeaus ihrer technischen Effizienz
ergeben soll und die moglichst verhaltensneutral,hd auch ohne das Zutun der

Bewohner, funktionieren. Im Mittelpunkt stehen dabvor allem LOsungen der
technischen Infrastruktur (Energie- und Wasserearspg).

Durch diese Vorgangsweise sollte sichergestellt deer, dass Okologische

Baumalnahmen auch unabhangig von umweltbewusstentdun realisiert werden
konnten.

Neben dem mehrgeschossigen Wohnbau wurden solchenKepte auch verstarkt im
Bereich der Einfamilienhauser (Niedrigenergiehdysaemgesetzt. Vor allem auch
Fertighausproduzenten werben in letzter Zeit firsd®kohaus von der Stange" -
schlisselfertig verpackt.
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3-2-2 Okologie und stadtebauliche Modelle

Stadtebauliche Strategien

Bebauung und Nutzung von Flachen fiihren zu Umweldstungen. Verschiedene
stadtebauliche Strategien bieten unterschiedlichéslingswege an, um dieser
Entwicklung entgegenzuwirken:

n Verdichtung
Viele Planer sehen in der Verdichtung die effekvislalinahme zur Reduktion der
Umweltbelastung: Dadurch werden noch ungenutzte Haochaftsrdaume geschitzt
und die Flachenexpansion eingeschrankt. Nur verdiete stadtische Strukturen
erlauben einen effizienten Infrastruktureinsatz uanze Wege. Nur durch
raumliche Konzentration kénnen Flachen optimal gemtiwerden und dadurch
Freiflachen vor Bebauung geschitzt werden.

n "Okologie auf 100 % der Flache"
Auf der anderen Seite fordern Experten, dass jedezelne raumliche Einheit nach
Okologischen Kriterien zu bebauen und auszugestaltst. Ein 6kologisches
Gleichgewicht ist demnach nur bis zu einer bestinemtmaximalen Baudichte
mdoglich: ab dieser Dichte wiirden Ressourcen impertiwerden und Abfall,
Abwasser und Freizeitbedirfnisse wiirden exportientden. Weiter wird betont,
dass die Stadte "6kologisiert" werden mussten, da ldeutige Umweltbelastung vor
allem von Stadten ausginge. Die Konzepte gehenwalse bis zur
Selbstversorgung. Als raumliche Organisationsforrindwdas Konzept der
Dezentralisierung propagiert: mit einem System von klgités mittelgrol3en
Stadten, im Ideal bis zur flichendeckenden Garteawdtt entwickelt, wird dem
Kreislaufgedanken im optimalen Sinn entsprochen.

Diese zwei Positionen machen die Problematik einebjektiven Bewertung
Okologischer Siedlungsentwicklung deutlich. Die ten Extrempositionen werden
nachfolgend noch detaillierter dargestellt um aufzigen, wie unterschiedlich
Strategien zur "Okologisierung der Siedlungsentdimg" ausgerichtet sein kdnnen.

Die Gartenfraktion oder ,der Mythos vom Wohnen im G riinen”

.Der Drang zur Natur, zum ,Wohnen im Grlnen" ist igebrochen: eine Entwicklung,

die von vielen Trendforschern immer wieder postulizird. GUNSER geht sogar noch
weiter: "Die Stadt hat sich in der Geschichte dereNschheit nur kurz zwischen den
Menschen und seine Herkunft geschoben — der Mensulsstraut ihr und flieht in die

Flache" (GUNSER, 2000).

Erst die scheinbar ,uneingeschrankte Mobilitat* dir das Auto schuf die nétigen
Vorraussetzungen fur diese Flucht in die Flache. déme Infrastruktur und
Kommunikationstechniken schaffen zusatzliche Mddtigiten fir eine Auflosung der
klassischen Stadtstrukturen. Innerhalb der sogenann,Gartenfraktion“ bestehen
jedoch auch unterschiedliche Extrempositionen:
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8 Der neoliberale Chaos-Flugel
Mit seinem Modell uneingeschrankter Siedlungsentdicmg nach dem
amerikanischen Vorbild (Bsp. Los Angeles), dasigg Steuerung und Leitbilder
ablehnt.

8 Die sogenannte ,Dorflerbewegung” (GUNSER, 2000):
In "Okodorfern“ kann der Mensch als Freund der Natagieren; AuRenzonen sind
keine Tabuzonen, sondern werden mit integriert. Béekonservative Vision von
einer ,Neuen Bau- und Siedlungskultur* sieht denviiarb und Besitz von Grund
und Boden als elementares Bedurfnis des Menschen.

Ein Kompromiss zwischen diesen beiden Position¢uliis stadtnahe Siedlung oder die
Gartenstadt. Ausgehend vom urspringlichen Idealbitldeiner zentralen Stadt mit
mehreren selbststandigen Trabantenstadten - enteitek sich das Modell weiter zu
einer auf die Grol3stadt konzentrierten, abhangigeBartenvorstadt. Beispielsweise
hat Puchenau bei Linz (geplant von Roland Raineri, den historischen Vorbildern der
Gartenstadt nur mehr wenig gemeinsam. Die Siedluhgsteht aus Geschossbauten
und mehrheitlich verdichteten Flachbauten in FormnvGartenhofhdusern.

Das Modell der ,Netz-Stadt", der flachenextensivamd PKW-orientierten Stadt,
realisiert sich im Zuge der aktuellsten Stadtentdimgstendenzen: funktionale
Entmischung, Entdichtung, Dezentralisierung, auieotierte disperse Strukturen,
separate und monofunktionale StandortentwicklungeWWachstum des motorisierten
Individualverkehrs. Das Extremmodell der Netzstatlg flachige Autostadt findet man
in amerikanischen Stadtregionen.

In Mitteleuropa ist heute die dezentrale Konzenioat entlang von Entwicklungsachsen
das verbreitetste Konzept der Raum- und Regionatplag. Daneben hat sich die Idee
einer ,Bandstadt verbreitet, die in gewisser Weisler Gartenstadtidee entspricht
(Entwicklung entlang von Infrastrukturbé&ndern).

Die Stadtfraktion- ,Die Stadt der kurzen Wege*

Die Stadt gilt als jene Siedlungsform, die wie keiandere das Bild der Erde pragt. Die
funktionale Differenzierung, die das Leben nachhglpréagt, wurde erst durch die

Entwicklung der Stadtkultur mdglich. Nach einer Hdonjunktur des stadtischen
Verdichtungsmodells (Ende des 19. Jahrhunderts) siah seither das Gebilde “Stadt’

eher in die Breite entwickelt und entflochten. Deentrale Rolle der Stadt wird durch
diese Entwicklung immer mehr untergraben und konisighon bald der Vergangenheit
angehodren. ,In naturgeschichtlichen Zeitraumen gacht, ware die stadtische
Zivilisation demnach ein voribergehendes Phanomesmngesen” (GUNSER, 2000).

In den letzten Jahren ist es vor allem die architmkischen Postmoderne mit ihrem
Ruckgriff auf historische Bilder, die insbesondat&® ,Innenstadte zu Blhnen einer
inszenierten Ereigniskultur* (GUNSER, 2000) werdasst.

Viele Fakten sprechen fiir diesen Weg der Stadtedkiiing. So ist im Vergleich der
Siedlungsformen die stadtische Geschosswohnung ety Spitzenreiter in Sachen
Nachhaltigkeit. Im Hinblick auf den Verbrauch andtdhe und Energie und zusatzlichen
externen Effekten gibt es keine sparsamere Form Wéshnens. Die in freistehenden
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Niedrigenergiehdusern mit grollem Aufwand erreicht&insparungen werden durch
vermehrte Fahrten mit dem Pkw oft mehr als kompenisida diese Bauweise nur noch
in entfernten Distanzen zur Arbeitsstatte und zaletn Einrichtungen erschwinglich ist.

Die kompakte Stadt liegt als normatives Konzept daukunft zumindest in einigen mitteleurg
paischen Landern den aktuellen Stadtentwicklungs@é zugrunde. Dichte, Nutzungsmischung,
Siedlungskonzentration und Qualitat der offentliomdRéume sind die stadtebaulichen Elemente,
die sich gegenseitig stlitzen und verstarken sollen.

3-2-3 Derzeitiger Stand im 0kologischen Siedlungsbau

Die Modelle der ,Dezentralen Gartenstadt* und derStadt der kompakten Dichte”
zeigen jedes fir sich viele Vor- und Nachteile. Bethtet man nun die Wohnbaupraxis
der letzten Jahre, so kann man in den 90er-Jahrenied Umsetzung beider
Entwicklungsstrategien beobachten. Einerseits falgr Stadtebau dem Modell der
dezentralen Konzentration: Geschosswohnungsbautarden im Zentrum oder in gut
erschlossenen Stadtrandlagen realisiert, wo die igéten Versorgungseinrichtungen
liegen. Zusatzlich findet aber auch eine flichenbafmanchmal verdichtete Bebauung
mit Einfamilienhausern im Randbereich der Agglomioaen statt.

In einigen Fallen wurden dber die o6ffentliche Fomdmg Ziele des 6kologischen
Wohnbaus wie ein maximaler Heizenergiebedarf odemaubiologisch begrindete
Verbote bestimmter Materialien verknupft.

Mittlerweile gehort Niedrigenergie bereits zum Sdand vieler Bautrdger und
Fertigteilhausproduzenten. In einigen Bundesléanddsh bei Einfamilienhdusern der
Passivhaus-Standard keine Seltenheit mehr. Bei &eiind Doppelh&usern hat die
technische Entwicklung die groRten Fortschritte @, die Erfolge der
Rationalisierungen sowohl im Roh- als auch im Ausbsind betrachtlich.

Durch die Rationalisierungsstrategien der letztewhik verschwindet leider auch die
gebaudetypologische Vielfalt und auch Geschosswohgsbauten ahneln immer ofter
den Reihehaustypen. Einziges Unterscheidungsmerkinigibt die Bauhdhe und der
Laubengang als neues Element. Bei neugeplanten gtigh Siedlungen fallt diese
Gleichformigkeit, im Extremfall flhrt sie zu ,rauicther Monotonie®, verstarkt durch
die von Passivhausverfechtern geforderte striktd@ientierung.

Die in Grundsatzdiskussionen oft im Vordergrund lst@de Standortfrage fir die
Gestalt der Siedlungen wird mit der tatsachlichemt&icklung klar beantwortet: ,Die
meisten der Wohnbauschwerpunkte spielen sich auf degenannten ,griinen Wiese*
ab, sehr oft auch jenseits der Trabantenstadte deergangenen Jahrzehnte.”
(GUNSER, 2000)

3-2-4 Lebensstilmodelle und Okologie des Bauens

.Der Verschleid von Ressourcen hangt in vielen Remktvom heutigen
individualistischen Lebensstilmodell ab, das voleal auf Freiheit und Emanzipation
aufbaut.” (GESTRING, 1997)
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Anhand dieser Aussage kann festgehalten werden, wi@mpliziert es ist,

Veranderungen gegen Anspriche, Gewohnheiten und gkschaftliche Grundmuster
durchzusetzen. GUNSER sieht jedoch gerade in der Ifagdh kritisierten

Individualgesellschaft eine Chance zur Okologisieiy des Wohnens, da mittlerweile
ein gescharftes Bewusstsein fiir Wohnqualitdt im assenden Sinn herrscht. Der
Grundwiderspruch, dass die gro3ere Harmonie des Zinen in Form von Ruhe und
Naturnahe durch die Belastung der Anderen in Forrmrvmehr Landschaftsverbrauch,
Verkehr etc. erkauft wird bleibt jedoch nach wienoestehen.

Eine Art von »Subjektokologie« scheint gegenwadig maximal mdgliche Form von
individuellem Engagement zu sein: ,Man/Frau bemitch um gesunde Nahrung,
sanfte Medizin, ein harmonisches Haus in heiler Uelging, scheut jedoch vor
Konsequenzen im Sinne einer »Globaldkologie« zutli¢6 UNSER, 2000).

"Die Grinde fur die Kluft zwischen Wissen und Halmdéegen - so unsere These -
darin, dass der 6kologische Umbau mit Verhaltenszuumgen verknlpft ist, die in

Widerspruch zu zentralen Werten der Politik undEmanzipationshoffnungen geraten
koénnen, die sich mit der Lebensweise des stadtiedentierten Konsumentenhaushalts
verknlpft haben: dem Ziel sozialer Gerechtigkeiterd wohnungspolitischen Leitbild
Eigenheim, dem Ziel individueller Autonomie und dérersprechen auf Entlastung von
Arbeit"(GESTRING, 1997).
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3.3

Indikatoren der Siedlungsentwicklung

Im vorigen Kapitel wurden unterschiedliche Herangatsweisen an die Okologie des
Wohnens diskutiert. So wurde auch deutlich, dassje nach Fachdisziplin und

Interessensgruppe - unterschiedliche Auffassung rilmke optimale o©kologische

Strategie bestehen. Aus stadtebaulicher Sicht stegerseits die Verdichtung und die
Aufwertung stadtischer Lebensformen, die als eipZighsungsstrategie gesehen wird. ,
Andererseits gibt es die Position, dass dem indiigtlen Wunsch nach dem Haus im
Grlnen - natirlich baudkologisch optimiert - nachggben wird. Der Extremfall dazu
wére eine teppichartige Siedlung nach amerikanischéMuster, mit energetisch -
optimierten Einzelobjekten auf griiner Wiese.

Heimwert wird diese unterschiedlichen "Okologien'n ieinem gemeinsamen
Argumentarium  aufzeigen und wichtige Schlisselimdicen abgrenzen.

Ausgangspunkt der Betrachtung ist eine Siedlungstggie, die auf zwei

Hauptkriterien, die Lage und die Siedlungsform (Galdetyp) aufbaut. In folgenden
Kapiteln werden allgemeine Grundlagen (SchwerpunkteFlachen-, Energie- und

Materialverbrauch) aufbereitet und jene Indikatoreneiner nachhaltigen

Siedlungsentwicklung diskutiert, die eine Differemang nach der angestrebten
Typologie erlauben.
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3-4 Flachenverbrauch als Indikator der
Umweltbelastung

Raumliche Entwicklung, Suburbanisierung und ihre Fo Igen

Flachenverbrauch bezeichnet die Inanspruchnahme danund forstwirtschaftlicher
Flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke. Pro Taagden in Osterreich zwischen
10 und 20 ha Flache fur Bauzwecke verbraucht. DeeMrauch fir Verkehrsflachen
durfte in etwa bei 5,8 ha/Tag liegen. (UMWELTBUND&ST, 2001)

Der Anteil der bebauten Flache am Dauersiedlungsmubetrdgt im Durchschnitt
11,9 %.

I\ Entwicklung der Bauflachen in Osterreich (1971- 199 1)

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

Entwickiung der Bauflachen
von 1971-1991 in Prozent

10 bis unter 20

| 20 bis unter 30

B 30 bis unter 40
Bl 40 und mehr

Quelle: OSTAT: HWZ 1971, 1991,

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

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

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

Quelle STATISTIK AUSTRIA (in UMWELTBUNDESAMT, @ungaband ,Versiegeltes Osterreich*, Wien 2001)

Gepragt ist diese Entwicklung vor allem durch einduflosung und funktionale
Entmischung bisher noch kompakter Stadtstrukturelurch Verkehrswachstum und
durch damit verbundene Schadstoffbelastungen vorftL.Boden, Wasser sowie durch
Verluste und Beeintrachtigungen der Kulturlandsdhaf
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Zu einem geringen Teil ist diese Entwicklung auf sdaBevolkerungs- und
Wirtschaftswachstum zurickzufiihren, vor allem wisie jedoch bedingt durch

veranderte Lebens-, Arbeits- und VerkehrsformenbBiahéngt die Zersiedelung und
Auflésung der Stadtstrukturen sehr eng mit dem Wsithm des flachenaufwendigen
motorisierten Individualverkehr zusammen. Der Wumstach dem Einfamilienhaus im
Gruinen als Massenphanomen, zerstort letztlich dass man damit gewinnen will: die
N&ahe zur freien Landschaft. Es gilt als erwiesemss die immensen Stérungen und
Umweltbelastungen durch den Autoverkehr eine diekolge dieser Stadtflucht sind.

Trends in der Siedlungsentwicklung

n Flachenverbrauch vor allem durch Zuwéchse der EFebBuung
vor allem in Stadtumlandregionen und landlichen &enen.

n 30- 50 % der Siedlungsentwicklung in landlichen Regen passiert in Streulagen
(Kment, ORK 2001)
Die Zuwéchse sind vor allem in Regionen aufRerhalérd/erdichtungsraume zu
verzeichnen, wo das Bauland noch billig ist. Dieagsiert fast ausschlief3lich in
Form freistehender Einfamilienhauser, erschlossahgrof3ziigigen
Stral3enschleifen, fernab der nétigen Versorgungsieintungen.

n In Folge dessen hat sich auch das Mobilitatsverkealtentsprechend veréandert:
Sowohl die Zahl der Pkw, als auch die Pendlerdistean wachsen taglich und
damit die im Auto verbrachten Zeiten und die Staus.

Damit einher geht vor allem eine zunehmende Larméstung: Larm wird
inzwischen in Umfragen mit als die haufigste Umvbeliastung genannt.

n Auf die Suburbanisierung des Wohnens folgt die Abvadgrung der
Versorgungszentren
Tendenz zum abgeschlossenen Einkaufszentrum »aufjdamen Wiese«

n  Wahrend Wohnen in den letzten Jahrzehnten zunehmeledentralisiert
stattgefunden hat, wurden Infrastruktur und Arbsitdten in immer gré3eren
Einheiten zusammengefasst - die Folge ist Zwangsititaib.

n viele Produktions- und Arbeitsstatten werden in eamendem Mal3e aus den
Ballungsraumen herausverlagert, dorthin, wo die &itskrafte billiger sind und
weniger Staus die »Just-in-time«-Fertigung aus deakt bringen.

Im Entwurf zum ORK 2001 wird vor allem ein Trend z&inkaufs- und
Fachmarktzentren, sowie Freizeitangeboten mit hohé&téchenanspruch in den
Kernstadten und Stadtumlandern beobachtet, wahretig Dorfer und zentralen Orte
unterer Stufe immer mehr an Funktionen verlieredMENT, 2001)

Die Suburbanisierung, die ja bereits seit dem Endies 19. Jahrhunderts im Gange ist
hat inzwischen eine neue Qualitat gewonnen.

»S0 sprechen manche Beobachter heute treffender vemer ,posturbanen“ oder

.exurbanen“ Entwicklung, welche von bisherigen Vetdtungsraumen losgeltst
verlauft. Damit wirde hierzulande nur wieder einmallie US-amerikanische
Entwicklung nachvollzogen - mit dem gravierenden tdrschied, dass die verfiigbare
Flache flur dieses Modell in Mitteleuropa viel zudpp ist. ,, (GUNSER 2000)
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Die Offentliche Hand nimmt sich in dieser Situatiommer mehr zuriick und auch auf
politischer Ebene wird kaum etwas getan um dieseedds zu verlangsamen. Im
Gegenteil versuchen viele steuerliche Regelungendudirekte Forderungen diese
Entwicklung zu unterstutzen. Die Pendlerpauschatehier nur ein zusatzlicher Grund
fur die Zunahme suburbaner Siedlungsmuster.

3-4-1 Umweltbelastungen durch Flachenverbrauch

Wichtigster Indikator fir die Beurteilung von Siedfs- und Verkehrsstrukturen im
Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung ist detdEhenverbrauch. Die Inanspruch-
nahme von Bodenflache fur Siedlungs- und Verkehrszwecket fiu

8 Ressourcenverbrauch (Boden, Grundwasser, Landschatetation, Energie)
8 Umweltbelastungen (Luftschadstoffe, Larm, Klima)

8 hoheren Infrastruktur- und Verkehrskosten, sowie

8 hoheren Sozialen Kosten

Funktionen von Flache und Boden

,Bdden sind eine der zentralen Lebensgrundlagen. Bigden sind weltweit in hohem
Mafe geféhrdet. Dies ist von herausragender Bedewgu denn fast die gesamte
Erndhrung des Menschen beruht auf der Fruchtbarkeit Boden. Boden sind dartber
hinaus Lebensraum und zentrale Lebensgrundlage Rilanzen und Tiere sowie fr
zahlreiche Mikroorganismen. Durch nicht nachhaltigéormen der Boden-
bewirtschaftung und durch die stédndig wachsende 8altng und Versiegelung durch
Siedlungen und Verkehrsflachen werden Boéden in ihneerschiedenen Funktionen
degradiert oder gar ganzlich zerstort. Die vier gdiegenden Bodenfunktionen
(Lebensraum-, Regelungs-, Nutzungs- und Kulturfankt sind dadurch weltweit
gefahrdet.” OKOM VERLAG, 1998

Grundsatzlich kann man die Funktionen einerseitssader Sicht der menschlichen
Nutzungsfunktionen sehen (menschliche Anspriiche ma@rschiedenen Nutzungs-
kategorien unterteilt), andererseits kann man auclom Menschen unabhangige
Schutzkategorien unterscheiden, wie beispielswaisairliche Bodenfunktionen bzw.
Lebensraumfunktionen des Bodens.

Funktionen der Flache und des Bodens (nach EWEN9&P

n Lebensraumfunktion
Aus dem Flie3gleichgewicht von Produktion, KonsumdiDekomposition ergibt
sich die Lebensgrundlage fir eine Vielzahl von Bflan, Pilzen, Tieren und
Mikroorganismen, die in und auf Boden leben. Boddragen in entscheidenden
Mal’ zur biologischen Vielfalt bei und stellen ein€&enpool dar.

n Regelungsfunktionen
Dazu gehdren die Akkumulation von Energie und Sérffsowie deren
Transformation und Transport. Andere wichtige Tigilktionen sind Puffer und
Ausgleichsvermdégen, Speichervermdgen fir Wasser Madhrstoffe, Filter- und
Reinigungsfunktion fiir Schadstoffe, sowie das Réagoson Nahrstoffen
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n  Nutzungsfunktionen
Die fur den Menschen nutzbringenden Funktionen

n  Kulturfunktion
Boden als spezifischer Teil des Lebensraums isiGlendlage fiir menschliche
Geschichte und Kultur.

Umweltbelastungen durch Flachenverbrauch

Umweltprobleme kdnnen nicht nur durch Indikatoren iew Emissionen, Abfall-
erzeugung, Wasserverbrauch oder Rohstoffverbrauctie vor allem stoffliche
Vorgange beschreiben, abgebildet werden. Direkte ddgtrachtigungen natirlicher
Systeme aufgrund von Flachennutzungen stellen ebiinen wichtigen Indikator fir
Belastungen dar. Diese Beeintrachtigungen werdent afurch die Indikatoren
Flachenverbrauch oder Versiegelung beschrieben. Mab dem Ausmall der
Beeintrachtigung geht es aber auch um qualitativeugsagen Uber die Art der
Beeintrachtigung und die mdglichen Nutzungen duranenschliche und natirliche
Anspriche. Diesem Anspruch wird eher der Begriff dRéindegradation gerecht:
Flachendegradation definiert sich dadurch, dass idiche und menschliche
Anspriche an die Erdoberflache aufgrund von Schagigen natirlicher Funktionen
nur noch in verminderten Mal3 Platz finden. (EWEN9B)

Grundsatzlich findet man in der Literatur mehrerengéitze qualitativer Bewertungen
und Kategorisierungen der Flacheninanspruchnahmeeidbielsweise schlagt die
ETH Zirich eine Kategorisierung vor, die Malnahmedahingehend bewertet,
inwieweit sie fUr eine bestimmte Flache den Eindlaes Menschen verstarken.

A\oJREV RN Beispiel einer Flachenkategorisierung

Systemkategorie  Kriterium Flichenkategorie

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

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

Kultiviert EinfluB des Menschen grifler als derjenige anderer Spezies, I

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

Bebaut dominiert durch Gebiiude, Strafen, Dimme, Minen v

Quelle: Flachenkategorien (IUCN, 1991, zitiert nacBTH Zirich 1994)

Neben diesem Beispiel gibt es eine Fille an Bewags- und Indikatorensysteme, die
teilweise auf sehr unterschiedlichen Betrachtungssdn operieren und aus
unterschiedlichen Fachdisziplinen, wie etwa der Qystemforschung oder der
Landschaftsplanung kommen: Umwelt- und Okobilanzeikosystemare Bewertung
von Flachen oder landschaftséasthetische Bewertuag #lachen, u.a.
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Arten der Flachendegradation

Unter Boden- oder Flachendegradation versteht mare @chadigung oder Zerstérung
von Boden und Bodenfunktionen in Form von Erosiomrdh Wasser und Wind,
Versalzung, Versauerung, Schadstoffeintrag und amde Verunreinigungen,
Schadigung des Bodenlebens und andere Formen der h&tigung des
Bodenhaushaltes, Verdichtung, Versiegelung, Ausgnagp und andere negative
Auswirkungen der menschlichen Nutzung.

Uberbauung, Abbau, Freilegung ungeschiitzter Scherht

Die Uberbauung stellt den gravierendsten Eingriff die natiirlichen Funktionen der
Erdoberflache dar. Das Spektrum dieses Eingriffsicie von einer partiellen
Betondecke fiir eine Hofflache bis zu einer Uberbhag mit einem Hochhaus, fiir das
tiefe Boden- und Gesteinsschichten entfernt wurdemd das zusatzlich durch seine
Dimension massiven Einfluss auf das Kleinklima hat.

Verschmutzung des Bodens und des Grundwassers

Boden- und Grundwasserkontaminationen entstehen vatlem durch extensive
Landwirtschaft (Uberdiingung), Belastungen durch Résrswege (Blei, Herbizide),
Altlasten oder Abluftfahnen.

Entzug von Biomasse

Der Entzug der Biomasse durch den Menschen wird daum Problem, wenn dadurch
die Spielrdume anderer Arten eingeschrankt werd®er Mensch verbraucht heute nur
etwa drei Prozent der Netto-Primar Produktion (NBR)Nahrung und zum Verbrennen
von Holz. Zuséatzlich werden aber weitere 36 % derPR durch Siedlungs- und
Strallenbau, Niederbrennungen und Rodungen, Aushregen der Waisten,

Ernteverluste und die Erndhrung von Haus- und Atbegeren verwendet. (nach
MEADOWS 1993, zit. in EWEN 1998, S. 47)

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 59



6kologie des wohnens hEimWERT

3-4-2 Flachenverbrauch einzelner Siedlungstypen

Je nach Siedlungsstrukturtyp und Gebaudetyp ist dgwantitative Anspruch an
Siedlungs- und Verkehrsflachen auch sehr untersdhéh. Folgende Abbildung gibt
beispielhaft einen Uberblick Giber den personenbessgn Siedlungsflachenanspruch
in m? pro Einwohner in Gemeinden der Region Hannover.

Voo IRV Bruttobaulandflache pro Einwohner (Region Hannover)

gmvEinwohner

700

600

BOO [-------rrmmem e

400 -

300 [romrmcmm st s e e -

200 p----cmeie---

100

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

eaSiedlungsflache in qm pro Einwohner einschlieBlich
Verkehrsfldache.

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

Quelle: Umweltbundesamt, Apel, et.al., UBA Bericht00; Berlin 2001

80 % der errichteten Gebaude in Osterreich wurder®Q1 als Ein- oder Zweifamilien-
hauser genutzt. Der Bestand an verdichteten Baufermist zwar im Steigen aber
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immer noch auf sehr geringen Niveau. Der durchsctiliche Flachenanspruch eines
freistehenden Einfamilienhauses diirfte derzeit ist@reich bei 800- 900 nt liegen.
Im verdichteten Flachbau kann von Werten um die 30850 m? ausgegangen
werden. Im Geschosswohnungsbau dirften die Wertenpch GescholRBhdhe zwischen
100 und 250 m? liegen.

Unterindikatoren zur Charakterisierung der Flachenn utzung

Nach EWEN 1998 sind es vor allem drei Unterindikatn auf Basis derer man die
Nutzung von Flachen aus 6kologischer Sicht charaid&ren kann. Diese sind:

8 Versiegelung
8 Zerschneidung (Zerschneidungsgrad, quantifiziereiilbie Netzdichte)
8 Nachhaltigkeit (Biomasseentzug)

3-4-3 Versiegelung

Bodenversiegelung und ihre Auswirkungen

Die Versiegelung als Folge der Flachennutzung fliedlung und Verkehr fihrt zur
Verdichtung offener Bdden und Bedecken mit teilveeisdurchlassigen bis
undurchlassigen Materialien. Dies fiihrt zu einer rdederung des Bodengefliges.
Durch Versiegelung und Verdichtung des Bodens werddie Austauschvorgange
zwischen Boden und Atmosphére beeintrachtigt, diébrt oft zu einer Isolierung des
Bodens.

Umweltprobleme durch Versiegelung

Durch die Versiegelung als Indikatorwert lassenhsimlgende Umweltauswirkungen
erfassen

n gestorte Eignung des Bodens als Vegetationsstandort
eine versiegelte Flache erlaubt nur minimales Botklren, sowohl die
landwirtschaftliche Produktion als auch der natiHe Besatz mit Organismen sind
unterbunden

n die Potentialeinschrankung zur Neubildung von Grundsser:
durch die Versiegelung werden ein Teil oder die geste Menge der
Niederschlage oberflachlich abgeleitet, die Folgstj dass die Neubildung von
Grundwasser zurlickgeht.

n Beschleunigung des oberflachlichen Niederschlagdab$es:
Hohe Anteile versiegelten Bodens fiihren zu beschigten Abfluss, wodurch in
Folge die Hochwasserabflussverhaltnisse verandentden.

! frei zitiert nach Ewen 1998
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n die Beeinflussung des Kleinklimas:
versiegelte Flachen tragen durch die geringe Verdtung und die erhéhte
Warmespeicherkapazitat zu einer Erhéhung der Durdgttstemperatur bei.
Dabei erhoht sich z.B. die Wahrscheinlichkeit vomdlereignissen.

n die Beeintrachtigung des asthetischen Landschaftsendgfirs:
Das asthetische Landschaftsempfinden ist stark athméhlich wechselnden
natlrlichen Landschaftseindriicken abhangig. Diesatiirlichen Eindriicke werden
durch Versiegelung und die damit verbundene Besiedelungimaaltig gestort.

VoM Bl Okologische Wirkungen der Bodenversiegelung

Verbrauch naturnaher Fla-
chen/Flachennutzungs-
anderungen

Bodenversiegelung

Veranderung des Mikro-/ Veranderung/Zerstorung Beeinflussung des Verdnderung/Zerstdrung
Mesoklimas des Bodens natirlichen naturnaher Lebensraume
Bodenwasserhaushaltes fur Flora und Fauna

Stadtebaudkologische
Verénderungen/Belastungen

|

Reduzierung der natrlichen
Lebenswerte

Quelle Heber/ Lehmann Beschreibung und Bewertungrd@odenversiegelung in Stadten, IOR
Schriften Nr. 15, Dresden 1996

KenngréRen der Bodenversiegelung

Fur die quantitative Ermittlung und teilweise aucfualitative Bewertung versiegelter
und teilversiegelter Flachen kénnen mehrere Kennwdrerangezogen werden.

Der Versieglungsgrad ist die gebrauchlichste Kenifge zur Quantifizierung der

Grundbelastung der Geofaktoren (Boden, Wasser, Kiijim Siedlungsbereich.

Er ist definiert durch das Verhaltnis von versiggeFlache (Bauflache und versiegelter
Freiflache) zur betrachteten Gesamtflache.

Der sogenannte modifizierte Versiegelungsgrad bégichtigt zusatzlich die
Teilversiegelung von Freiflachen (versiegelte FErhmit wassergebundener Decke

oder Rasengittersteinen werden nur zu 30 % beruchsgt).
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Die Bodenfunktionszahl (BFK) wird Uber Bodenkenrtevezrmittelt. Dabei wird die
Versickerungsfahigkeit und Abflussintensitdt von d8abelastungsarten (un- und
teilversiegelter Flachen) und die klimatische Winku von Dachbegrinung und
Wasserflachen mitberiicksichtigt.

In der Studie ,Stadtstrukturelle Orientierungswerfar die Bodenversiegelung in
Wohngebieten* des IOR 1993 wurden ein Vergleich varmfassend die bestehenden
Erhebungen iiber die Versiegelung unterschiedlici®eadtstrukturtypen erstellt. (IOR,
1993)

Versiegelungsgrad einzelner Nutzungsarten

Gebaude und Freiflachen

Bei Geb&ude und Freiflachen gilt in Deutschland eifersiegelungsgrad von 50-55 %
als Durchschnittswert. Die Unterschiede zwischemtischen und landlichen Regionen
sind nicht so grof3 wie vielleicht anzunehmen waére.

Verkehrsflachen

Die regionalen Unterschiede zwischen stadtischem. {iber 70 % der Verkehrsflachen
versiegelt) und landlichen Regionen (tw. unter 25 %t hier wesentlich groRer wie bei
Gebauden. Vor allem in landliche Regionen werden clo sehr viele wassergebundene
Decken fur Verkehrsflachen verwendet. FiUr die Zukuist jedoch mit starkerer
Verwendung wasserungebundener Deckenschichten zhmen.

Erholungs- und Betriebsflachen
Auch im Bereich der Erholung ist in Zukunft mit ein erhdhten Versiegelungsgrad zu
rechnen, da flachenversiegelnde Freizeiteinrichtengzunehmen werden.
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AELRREERER Durchschnittliche Versieglungsgrade unterschiedlich er Nutzungsarten

durchschnittlicher Versiegelungsgrad

Nutzungsart (in % der Gesamtflache)

aktuelle Flachen neue Flachen
Siedlgngsflachen N 55 55
(Gebaude und Freiflachen)
Verkehrsflachen 48 60
Erholung 28 35
Betriebsflachen 35 35
Land- und Forstwirtschaft <5 <5

Quelle:EWEN 1998

Versieglungsgrad einzelner Siedlungs- und Gebaude
strukturtypen

Je nach stadtebaulicher Situation ist der Flacherbvauch durch Wohnungsbau sehr
unterschiedlich. Funktionale und strukturelle Zusaenhange sind von stadte-
baulichen Strukturtypen abhéngig. In einer Erhebundes deutschen Umwelt-
bundesamtes werden Versiegelungsgrade und Flachesmnch unterschiedlicher
Bauweisen gegentlbergestellt:

JELRREER]ol Versieglungsgrad und Wohndichte

Siedlungstyp Versiegelungsgrad ~ Wohneinheiten/ ha  nv versiegelt.Flache
(Bruttobauland) (Bruttobauland) je m? Nettobauland

Einfamilienhausgebiete 30 -60 % 15-25 11-18

Reihenhaussiedlungen 45 -70 % 25-35 11-14

Mehrfamilienhausgebiete
bis 3 Geschosse
Mehrfamilienhausgebiete
4-5 Geschossi

40-70% 40-75 0,6-1,6

60 — 95 % 80 - 200 0,6-0,8

Quelle;: KOHLER, 1999

Die Werte aus der deutschen Flachenerhebung zeigeiass je nach Strukturtyp, im
Durchschnitt pro Quadratmeter Wohnbauflache zwischeca. 0,6 und 1,8 m?
Bodenflache (berbaut und versiegelt werden. In OstEch diirfte dieser Wert vor
allem in Einfamiliehausgebieten um einiges geringesein, da die Anzahl der
Wohneinheiten pro ha geringer anzunehmen ist.
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Das Institut fir Okologische Raumentwicklung in Bden hat bereits 1993 eine um-
fassende Studie zu Stadtstrukturellen Orientierumggen in Wohngebieten durch-
gefihrt. Aufbauend auf umfassende Versiegelungsustiehungen in deutschen
Stadten wurden fur verschiedene Strukturtypen égedungsgrad und Bodenfunktions-
zahl erhoben. Die dabei erhobenen Datenbestande kétigen die in obiger Tabelle
angefuhrten Richtwerte fur die Versiegelung.

QLRI ER{ Durchschnittliche Versieglungsgrade unterschiedlich er Bauweisen

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

Quelle: IOR, 1993

Unterschiede ergeben sich vor allem bei Einfamileusbebauungen, wo je nach
Lage (Stadtrand, Streusiedlung) und GartengréfRe \(@GastiicksgrofRe) die Werte
zwischen 20 % und 50 % liegen. Dasselbe Bild zegjth bei Reihenhaussiedlungen,
wo der Versiegelungsgrad zwischen 40 % (randstédtes Reihenhausbebauung) und
80 % (innerstadtische Reihenhausbebauung) liegt.

3-4-4 Zerschneidung

Zerschneidung und Fragmentierung der Landschaft als Folge der
Siedlungsentwicklung

Durch Verkehrsflichen und Siedlungen werden Lebénsre getrennt und
zerschnitten. Der Zerschneidungsgrad gibt Auskurifber die Verbindung bzw.
Trennung von Lebensraumen:Neben den Schienen sind gerade Stralen in ihrer
Zerschneidungswirkung besonders gravierend. Eirhtdis Verkehrsnetz fiihrt zu einer
Belastung der Lebensraume von Tieren und Pflanzembunden mit einem Rickgang
des ArtenspektrumgDEGGAU, 1992)

Umweltprobleme durch Zerschneidung ergeben sich atlem durch:

n Trennung raumlich funktionaler Beziehungen
n Zerschneidung von Lebensraumen
n Rickgang des Artenspektrums

n Negative Randeffekte vor allem von Strassen durch:

Schadstoffeintrag

Larmeinwirkung

Bodenstrukturschaden

Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
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Zerschneidungsgrad

Der Grad der Zerschneidung kann durch unterschietiec Methoden quantifiziert
werden. Eine sehr naheliegende und einfache Metl®ist die Quantifizierung Uber
die Netzdichte von Strallen und Bahnstrecken: Die ththchte ist die gesamte
StraRenlange bezogen auf die FlachengroRe der Héeifien [km/gkm] differenziert
nach Verkehrsbelastung und Breite der versiegeN&rkehrsflache.

Andere Methoden sind wesentlich aufwendiger, so neiDeggau eine Methode Uber
die GréRRenklassenverteilung von Flachen durch einerenz Kurve (DEGGAU 1992).
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3-5 Energieverbrauch als Indikator der
Umweltbelastung

3-5-1 Energieeinsatz im Bauen

Die Erstellung, die Nutzung und der Abriss von Sigthen benétigt den Einsatz von
Energie. Auch ein hoher Energiepreis konnte in detizten Jahren einen Anstieg des
Weltenergieverbrauchs (bei gleichbleibend hohen gihtan fossilen Brennstoffen) nicht
verhindern. Dies hat zu sehr grof3en Eingriffen iandStoff- und Energiehaushalt der

Erde gefuhrt.

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

Ressourcenschonung im Bereich Energie bedeutet Mieiung des Lebensdauer-
energiebedarfs unter Sicherstellung einer mdglichst langéebaude-Lebensdauer:
dazu zahlt die Minimierung des Energieaufwands filie Baustoffproduktion, fir die
Errichtung und Nutzung des Gebaudes, sowie fiir Riiaid, Abbruch und Entsorgung.

Je nach Lebensphase unterscheidet man zwischen:

n Priméarenergie fur die Errichtung des Gebaudes:
Primarenergie, die fiir die Produktion aller Gebaukemponenten und die
Errichtung des Gebaudes (Baustoffe, Technische Gadigausriistung, Transporte)
bendtigt wurde, in der Regel bezogen auf die Nutgysdauer des Gebaudes.

n Endenergie und Primarenergie fir den Betrieb desli@ades:
Die Endenergie ist die Summe der dem Gebaude zugtditen Energietrager
(elektrische Energie, Fernwarme und Brennstoffedgen auf die Zeiteinheit
~Jahr).
Die Primarenergie fiir den Betrieb des Gebaudesdst Endenergie, vermehrt um
jene Energiebetrage, die fur die Bereitstellung démdenergie aufgewendet werden

mussten.

Begriffe

Nutzenergiebedarf/ Heizwarmebedarf

Beschreibt die Energienachfrage, d.h. die Energiamge fur nachgefragtes Warm-
wasser und den Ausgleich von Liftungs- und Transmisswarmeverlusten in den
Wohngebauden durch die Heizung. Nicht bericksichtigverden die Verluste der
Heizungsanlagen und die Verteilungsverluste.

Endenergiebedarf/ Heizenergiebedarf
Bertcksichtigt im Gegensatz zum Nutzenergiebedarfch die Verluste, d.h. dieser
Wert beschreibt den absoluten Brennstoffeinsatz dig Nachfragebefriedigung nach

Warmwasser und Raumwarme.
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Kumulierter Energieverbrauch

Der Kumulierte Energieaufwand (KEA) bertcksichugisatzlich alle energetischen
Aufwendungen zur Gewinnung, Transport und Verarbeg der jeweiligen
Energietrager.

Durch die Wahl geeigneter Bebauungsweisen und durBingriffe in die Gebaude-
struktur kénnen energetisch besonders gute oder lschte Vorraussetzungen
geschaffen werden.

Beispielsweise kann der Energiebedarf in Gebaudearch eine héhere Bebauungs-
dichte und kompaktere Bauweisen ginstig beeinflusgtrden. Durch kompaktere
Siedlungsformen werden auch bessere Vorraussetzanfie Nah- und Fernwarme-
netze geschaffen.

3-5-2 Allgemeine Einflussfaktoren

Topographie und Wind

Verschiedene Standortfaktoren von Gebauden haberchti unwesentlich Einfluss auf
die Maoglichkeiten zur Energieeinsparung. Die Topaghie und klimatologische

Gesichtspunkte spielen eine wesentliche Rolle fie @nergetische Beurteilung von
Gebéauden. Die Topographie beeinflusst wesentlicredineso- und mikroklimatischen
Bedingungen, insbesondere die ortlichen Temperarméaltnisse sowie den
Windeinfluss und daher auch die Warmeverluste ei@sbéaudes. Die Warmeverluste
sind beispielsweise in exponierten Kuppellagen odeMuldenlagen wesentlich héher
als bei ebenem Gelande.

Warmeverluste durch Wind kénnen je nach Lage unddhithrung des Gebaudes bis
zu 50 % Heizenergiebedarf ausmachen. Die Windvethidse werden aber auch durch
die Form und Anordnung der Gebaude und durch die uebende Bebauung
beeinflusst. Windschutz kann sowohl durch entspremntle Gestaltungsmaflinahmen
(Bepflanzung, Gelandemodellierung) als auch durchmgebende Bebauung erreicht
werden. Dicht bebaute Stadtsiedlungen haben deshalieit weniger Luftungswarme-
verluste als frei stehende Gebaude im Gelande.

Sonneneinstrahlung
Der Heizenergiebedarf eines Gebaudes kann weitersesentlich durch die
Besonnungsverhaltnisse beeinflusst werden.

n Die passive Nutzung der Sonnenenergie in den kaltemidszeiten nutzt die
kostenlose Sonneneinstrahlung zur Erwarmung des &ates und speichert die
Warme im Inneren des Gebaudes durch entsprechendmeigherfahigkeit
(Speichermassen)

n Aktive Nutzung der Sonnenenergie durch Sonnenkdibekn und Solarzellen

n Durch die Verschattung von Gebauden im Winter durBauteile, umgebende
Gebéude oder Bepflanzung wird der Heizwarmebedarheblich beeinflusst. Im
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Winter tragt die Sonneneinstrahlung wesentlich Xarringerung der
Temperaturdifferenz der Konstruktionsteile und damur Verringerung der
Transmissionswarmeverluste bei. (Quelle: Faktor 4)

3-5-3 Siedlungstypenbezogene Einflussfaktoren

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

Beispielsweise flihrt ein positiv auf den Heizenebgidarf wirkender Windschutz bei
dichter Bebauung oft zu Verschattung und fehlendBesonnung im Winter. Der
Ruckschluss, dass ein Reihenhaus bessere allgemeftandortfaktoren als ein
Einfamilienhaus aufweist, kann nicht allgemeing@ltiachgewiesen werden.

Fur eine Bewertung unterschiedlicher Wohn- und Sisgysformen bieten sich daher
eher massen- und geometriebezogene Kennwerte an.ble der Bewertung des
Energieverbrauchs in der Betriebsphase geben sietahuskunft Uiber den Stoffeinsatz
und damit auch dem Priméarenergiebedarf wahrend ddauphase und die Kosten. Vor
allem der Hiillflachenfaktor kann sehr gut auf unsahiedliche Siedlungstypen
umgelegt werden und beeinflusst die Transmissiongngverluste eines Gebaudes.

Baumassen-Kennwerte

Der Baumassenkennwert gibt Auskunft Uber die Baustas die zur Errichtung des
Gebaudes erforderlich sind. Die anzustrebenden Rwérte fir Rohbauten in
Massivbauweise sollten im Bereich der unteren Gnearte folgender Wertebereiche
liegen; Angabe in kg pro m Bruttorauminhalt (BRI):

Einfamilienhaus: 540 — 625 kg/mgg,
Mehrgeschossiger Wohnbau: 345 — 400 kg/m,

Der Bruttorauminhalt ist laut ON B 1800 als Produkter Bruttogeschossflachen und
deren Hohen definiert.

Hullflachenfaktor (Geometrie und Kompaktheit der Ge baudehille)

Grundsatzlich qilt: je groRer die Oberflache eineGebdudes, desto héher sind die
Verluste an Transmissionswarme. Die Form eines Bapérs sollte daher moglichst
kompakt sein. Je kompakter das Gebaude, desto gager ist der Heizenergiebedarf
wahrend der Nutzungsphase. Gleichzeitig ist die Wossetzung flr einen geringen
Primarenergieaufwand bei der Errichtung gegeben.ieDdeale Baukdrperform ware
folglich die Kugel, mit dem grof3ten Volumen und dddeinsten Oberflache, diese
eignet sich aber nur beschréankt fir die Gebaudetzung. Es wird daher versucht, die
Gebaudehulle so klein wie moglich zu halten und Gébdevorspriinge, Erker, Loggien
etc. zu vermeiden.
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AJJEKELEXE Oberflachenanteile verschiedener Baukorper mit glei  chem Volumen

*
PYRAMIDE GANZER WURFEL %

HALBKUGEL  IYLINDER
QOBERFLACHEN BEZOGEN g

AUF 100% (=KOMPAKT) @\‘(‘ ﬂ
el

GETRENNT GESTAPELT

Quelle: FAKTOR 4 im niederdsterreichischen Wohnbau

Die malgebende GroRe fur die Kompaktheit eines Gealdies ist der
Hullflachenfaktor, das Verhaltnis von umschlieRend©berflache (warmeschutz-
technische Hullfliche bzw. Oberflache) zum VoluméaA/V-Verhéltnis in m). Der
Reziproke Wert ist die charakteristische Lange{/A in m).

Der Hullflachenfaktor ist auch von der absoluten &8e des Gebaudes abhangig und
bei groReren Gebauden ginstiger als bei kleinen. Baeil3t, dass ein Wohnblock
oder ein Reihenhaus weniger Warmeverluste — bezoger die Wohnflache - als ein
freistehendes Einfamilienhaus haben.

IELRRELEREN Typische A/V Werte verschiedener Bauweisen

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

Quelle: TQ, Eigene Berechnungen

Das FORSCHUNGSZENTRUM JULICH ermittelte fiir untéestibhe Gebaudetypen
den Hullflachenfaktor, dabei wurde von auch fir Sieingstypologie von Heimwert
typischen Wohnungsgrof3en ausgegangen.

ICLORRERER]l A/V Werte verschiedener Gebaudetypen

Gebaudeform Bruttovolumen Wohnflache Verhaltnis A/V
Im31 [m?1

Einfamilienhaus 441 134 0,93

Reihenhauser 379 112 0,48

Doppelhaushélfte 405 116 0,63

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

Grol3es Mehrfamilienhaus (7-12 WE) 2542 648 0,51

Quelle: Forschungszentrum Jilich, 2000
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Mit Hilfe von Gebaudesimulationsprogrammen kann ddahresheizwarmebedarf bei
haufig verwendeten Geb&udeformen untersucht werdebanach sind H&user mit
Satteldach und Pultdach energetisch am gunstigsten.

Die Kompaktheit eines Gebaudes und die Verbesserutes Warmeschutzes sind die
wichtigsten EinflussgroBen auf die Transmissionsmgverluste. Eine geringe
Gebaudehlilliflache fuhrt bei gleichen Volumen auchuzniedrigeren Primar-
energieeinsatz und niedrigeren Baukosten. Auch daurch Undichtheiten der
Gebaudehtille verursachten Luftungswarmeverluste uadren sich bei geringerem
Hullflachenfaktor.

Verhdaltnis Bruttogeschossflache zu Gebéaudeoberflach e

Ein dem Hullflachenfaktor ahnlicher Wert ist das Méltnis Bruttogeschossflache/
Gebaudeoberflache. Grasel (siehe Grasel W., et.al., Michteter Flachbau, Wien
1983) hat in einer Untersuchung unterschiedliche G&udetypen und deren
Gebaudeoberflache bei jeweils gleicher Bruttogesdsfidche verglichen.

ELRREGERT \/erhaltnis Bruttogeschossflache zu Gebaudeoberflach e verschiedener Bauweisen

Gebaudeform Bruttogeschossflache/ Oberflache
Einfamilienhaus freistehend 1:1,43
Reihenhauser 1:1,11

Atriumhauser zweigeschossig 1:0,95

Wohnblock achtgeschossig 1:0,73

Das Verhaltnis Bruttogeschossflache zu Oberflachest iwie erwartet bei
Einfamilienhdusern am unginstigsten und bei Mehrgegssiger Bebauung am
gunstigsten. Der verdichtete Flachbau (Reihenhdiegt dazwischen.

3-5-4 Einfluss der Bauweise auf den
Heizwarmeverbrauch

Die unterschiedlichen Bebauungsweisen von Grundggic (offen, gekuppelt,

geschlossen) stehen lber den Hillflichenfaktor imetten Zusammenhang mit dem
Heizwarmebedarf. Freistehende Einfamilienhauser &ab den groften Jahres-
Heizwarmebedarf, da hier das Verhaltnis von AuRénfie zu Volumen (A/V-

Verhaltnis) besonders hoch ist. Reihenhauser odexhkfjeschossige Bebauung haben
pro m2 Nutzflache einen wesentlich geringeren Jakréleizwarmebedarf.
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I RCELEYEY Jahres Heizwarmebedarf

Freistehendes Haus 47 — 63 KWh/ (ta)
Reihenendhaus 40 — 50 KWh/ (&1a)
Reihenmittelhaus 34 — 44 KWh/ (fia)

(Quelle: Faktor 4 im NO Wohnbau)

Die Realisierung einer unter energetischen Gesiphiskten optimierten Bauweise ist
aber nicht immer moglich, sondern auch von den eptechenden Bauvorschriften
(Bebauungspléanen) abhangig.

Vergleicht man den Jahres-Heizwarmebedarf von Raltéusern mit dem Bedarf von
freistehenden Hausern, so zeigt sich, dass eiReihenmittelhaus - gegeniber
einem freistehenden Haus - Einsparungen von bis30% ermdglicht.

Berechnung der CO ,-Emissionsklassen von Gebauden

Die Mengen an CO— Emissionen hangen Uber den Heizenergiebedarf auan der
Geometrie des Gebaudes ab. Eine Beurteilung auf Bader Geschossflache allein ist
somit nicht ausreichend. Die charakteristische Lang =V/A in m) ist ein Mal3 fir die
Kompaktheit des Gebaudes. (Verhaltnis von umschiirBer Oberflache des beheizten
Gebaudevolumens (m?) zu beheiztem Volumen (A/V iff)n

Die jahrliche CO, — Emission wird berechnet: HEBE [kg CO, ] (Verfahren der TU-
Wien) HEB... thermischer Heizenergiebedarf [kWh/a].E.. Emissionsfaktor [kg CQ/kWh]

Eine aussagekraftige Einzahl-Angabe ist moglich cludie heizenergiebedarfgemalfe
Festlegung von CQ — Emissionsklassen und die Zuordnung der flachembgenen
CO, — Emissionen zur entsprechenden Emissionsklasse.dD2-Emissionen werden
hier lediglich bezogen auf den Heizenergiebedarf gestellt.

IELRRERR ) CO2 — Emissions-Klassen als Funktion von Ic (charak teristische Lange)

Emissionsklassen Flachenbezogene COEmission in Abh. von.[in kg CO,]
1.=1,0 | =1,4 | =2,5 | =4,0
1 47,20 39,40 30,10 26,00
2 42,62 35,63 27,24 23,50
3 38,04 31,87 24,39 21,00
4 33,47 28,10 21,53 18,50
5 28,89 24,33 18,68 16,00
6 24,31 20,57 15,82 13,50
7 19,73 16,80 12,97 11,00
8 15,61 13,03 10,11 8,50
9 10,58 9,27 7,26 6,00
10 6,0 55 4,40 3,50
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Da unterschiedliche Gebaudetypen im Standardfall &u unterschiedliche
charakteristische Langen. iaufweisen, ergeben sich je nach Haustyp auch
unterschiedliche Emissionsbelastungen pro Jahr umid

VoI CO2-Emissionsklassen zu Raumbeheizung und Warmwasse rbereitung

CO,-EMISSIONSKLASSEN ZU RAUMBEHEIZUNG UND WARMWASSERBEREITUNG

CO; - EMISSION PRO JAHR UND m? BGF [kgCO;/a.mz]
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3-5-5 Vorteile integrierter Energieversorgungssystem e
bei unterschiedlichen Siedlungstypen

Der wirtschaftliche Einsatz von zentralen Energisgggungssystemen hangt einerseits
von der Kompaktheit der Siedlung ab, andererseitees auch von den Mdglichkeiten
einer gesamthaften Siedlungsplanung im Gegensatz Blanung eines Einzelhauses.
Wahrend das Einsparpotenzial im Bereich einzelneel@ude bereits an Grenzen
stof3t, lassen sich durch den Bau einer ganzen Gebéagruppe betrachtliche Vorteile
erzielen. Dies betrifft sowohl den Einsatz fossilad regenerativer Energien als auch
die wirtschaftliche Ausnutzung der Flache. In wmte Folge ergeben sich Vorteile
betreffend der Organisation der Baustelle und deremeinschaftlichen Nutzung von
Einrichtungen. Eine Siedlung mit Okologisch optimien H&ausern schafft erst die
Mdoglichkeit, MalRhahmen zu realisieren, die beim E&lhaus unwirtschaftlich oder in
der Umweltbilanz negativ sind.
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FiVo[JRCELELEW \Wirtschaftlichkeit verschiedener o©kologischer Maflna hmen fur unterschiedliche
Siedlungstypen

& Hnfamillenhaus US: Umwelischutz
& Mehrfamillienhaus K.+ Invesiitionskosten
aash Sledlung BK.: Belriebskosten
PW.: Privale Widschschattichkelt

Quelle: Hansen, Wachter, in Kennedy1998

Integrierte Energiekonzepte

Im Bereich Energie ertffnen sich durch eine Fokemsig auf gesamte Siedlungen
oder Hausgruppen vollig neue Perspektiven, vor alledurch Nahwéarmenetze. Durch
Gruppenbildung erdffnen sich neue Mdoglichkeiten 6komischer und 6kologischer
Effizienz. Die Wirkungsgrade und der Schadstoffaagtvon Nahwarmenetzen sind bei
entsprechender Netzdichte um ein vielfaches besser alstietelanlagen.

Die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes ist bigispveise fir ein Einfamilienhaus
sinnlos, da der geringe Stromverbrauch eines eimml Haushaltes den Einsatz von
umfangreicher Technik und Ressourcen nicht rechigen kann. Ein Blockheiz-
kraftwerk, das Warme und Stromerzeugung kombiniggt in der Anschaffung sehr
teuer und arbeitet erst ab einer bestimmten GroRdfident. Es gibt zwar bereits
Kleinstaggregate ab einer Leistung von 5 KW, dochllten effiziente BHKW's
zumindest einige Dutzend Haushalte versorgen. Didgdagen kdnnen entweder den
gesamten Heizwarmebedarf abdecken oder sie deckesi bolarer Einspeisung in das
Nahwarmenetz nur den Restenergiebedarf.
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In Deutschland wurden bereits einige Projekte mitis®n- oder Langzeitspeicher auf
Quartiersebene aber auch in kleineren Siedlungsediten realisiert, die vor allem der
Optimierung dieser Konzepte dienen. Beispielhaftiese hier die Projekte in Arnstein
(20 Reihenhauser) oder Neckarsulm genannt (GUNSE&)0)

Grundsatzlich gilt bei Nahwarmenetzen, dass man @mAusgleich zwischen mdglichst
grolen BHKW’s und einen mdoglichst kurzen (verlustany Leitungsnetz finden muss.
Daraus kann man schlieBen, dass kompakte und dicht8iedlungssysteme
wirtschaftlichere Warmeversorgungssysteme ermoglichen

Der Vergleich unterschiedlicher 6kologischer MaRmaén im Baubereich und deren
Okonomischen Effizienz zeigt sehr deutlich den Usbhied zwischen einer
Einzelobjektplanung und der Planung ganzer Geb&udegpen bzw. Siedlungen.
Unterschiede ergeben sich vor allem bei der Effiievon leitungsgebundenen
Infrastrukturmal3nahmen, wie etwa die ErrichtungesrBlockheizkraftwerkes aber auch
Regenwassernutzung oder Trenn WC. Bei der Herstglluvon bestimmten
Energiestandards (Niedrigenergiehaus, Nullenergieisy sind die Okonomischen
Vorteile einer gesamthaften Siedlungsplanung wesehtgeringer zu bemessen.

Voo RCELEIO Entwicklung der mit einem monatlichen Budget x fina nzierbaren Wohnflache bei
schrittweise Ausfiihrung verschiedener dkologischer Malinahmen.
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Quelle: HANSEN/ WACHTER 1996 in Kennedy, M., u. D998
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3-6 Materialverbrauch als Indikator / das
MIPS Konzept

In den siebziger und achtziger Jahren stand im Behedes 6kologischen Bauens vor
allem der Energieverbrauch und die gesundheitliclBetrachtung der Bewohner im
Vordergrund. Stoffstrome, die gerade im Bausektomen groRen Anteil an den
Gesamtstoffstromen ausmachen, sind erst in den tieizJahren in das Blickfeld der
Forschung getreten. Zur Verdeutlichung des Stellerter Laut HUTTLER 1999
entfallen mehr als 40 % des gesamten wirtschaftiohMaterialeinsatzes in Osterreich
auf das Bauwesen, in Deutschland werden rund 29 %esd gesamten
Materialverbrauchs durch das Bedarfsfeld Wohnenwesacht.

Der Verbrauch an mineralischen Rohstoffen ist dehtl grof3er als in anderen
Sektoren. Verursacht wird dieser Materialverbraudorch die Bausubstanz selbst,
durch materialintensive Vorleistungen und durch dmit dem Energieverbrauch
verbundenen Materialstréme.

3-6-1 Materialverbrauch unterschiedlicher
Gebaudetypen

Betrachtet man nun den einzelnen Gebaudetyp differeert nach Bauform und
Baujahr zeigt sich, dass sehr unterschiedliche Stodme fiir die Bereitstellung eines
Quadratmeters Wohnung aufgewendet werden mussen.

LRI Materialeinsatz unterschiedlicher Siedlungstypen

Gebaudetyp Materialeinsatz in t/ i
Einfamilienhaus: 2,2
Reihenhaus: 1,5
Mehrfamilienhaus: 1,2

Schmidt-Bleek, 1999

Dieser Vergleich zeigt jedoch nur jene Teile, digakt in das Haus flieBen. Jener Tell,
der notwendig ist um die Produkte (Beton, Eisen, @ung,...) herzustellen, der
sogenannte "Okologische Rucksack" ist hier noch htideriicksichtigt. Zusatzlich
addieren sich zu diesen Materialstromen noch jenesRourcen, die benétigt werden
um das Haus zu erschlieBen. Hier kommen sehr stagie unterschiedlichen
Siedlungstypologien zum Tragen. Ein Einfamilienhdmaucht im Gegensatz zu einem
Mehrfamilienhaus oder einer verdichteten Bauform seatlich mehr Laufmeter
ErschlieBung.

3-6-2 Materialinput und Serviceeinheit

Das Wuppertal Institut fir Klima Umwelt Enerdieschéftigt sich schon sehr lange mit
der Bestimmung der Okologischen Rucksacke fur bastie Guter. Sie beschreiben
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"welche spezifischen Rohstoffumséatze heute insgégaystemweit von der "Wiege" an)
notwendig sind um bestimmte Gulter zu schaffen. Sclimidt-Bleek, Das Wuppertal
Haus, Wuppertal 1997)

Der Indikator MIPS (Materialinput pro Serviceeinhei t)

Das MIPS Konzept ist ein Konzept zur Beurteilung tenweltvertraglichkeit von
Produkten und Dienstleistungen. Grundsatzlich widdvon ausgegangen, dass mit
steigendem Ressourcenverbrauch auch der EingriffimmNatur steigt.

MIPS bedeutet Materialinput pro Serviceeinheit (\Ng).

Materialinput

Der Materialinput setzt sich zusammen aus dem Eigewicht des Gutes und dem
Okologischen Rucksack,Der Okologische Rucksack umfasst zur Produkti@um
Gebrauch, zum Rezyklieren und zur Entsorgung einesibktes/ Gutes erforderlichen
Materialien, nicht aber die Eigenmasse des Produki¢Schmidt-Bleek, Das Wuppertal
Haus, Wuppertal 1997)

Der Okologische Rucksack gibt an, wie viele Tonn&fatur insgesamt in einem Gut
stecken, damit lasst sich der Naturverbrauch undrdé die 6kologische Qualitat eines
Produktes bewerten.

Bei einer lebenszyklusweiten Ermittlung der MIPSt@/kat es sich laut Schmidt Bleek
als praktikabel herausgestellt flir bestimmte Behsic(Transport, Bereitstellung von
Elektrizitdt, Recycling und Entsorgung) sogenaniliatenbausteine systemweit zu
errechnen.

Serviceeinheit (S)

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

Ressourcenproduktivitat

Das Inverse des MIPS-Wertes ist die Ressourcenptodist (Serviceeinheiten pro
Materialinput). Erhdhte Ressourcenproduktivitat kaalso einerseits tber Effizienz-
strategien (Verringerung an Input) oder Uber Suffizstrategien (Erhéhung der
Serviceeinheiten) erreicht werden.

3-6-3 Okologische Rucksacke zur ErschlieBung
unterschiedlicher Siedlungstypen

Unten angeflihrtes Beispiel zeigt die Ergebnisseeeibintersuchung in Oberkéarntner
Gemeinden (KECKSTEN, 1999). Ziel war die Erfassudgr durch technische
ErschlieBung von Grundstiucken verbrauchten Menge ti¥ain Gewichtseinheiten.
Bemerkenswert dabei ist, dass der Okologische Raaks- also die in vorgelagerten
Prozessen verbrauchte Natur - 2/3 des Gesamtverbchs ausmacht.
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Vo[ RGECE M Okologischer Rucksack fiir 100m ErschlieRungsstrasse

Pos, Heksteiluﬁg von | kEigengvewicht @kbiogischer Material Input
Nr. 100 Hm {kg) Rucksack {(kg) (kg)
i Stromversorgung 83.006 984.892 1.067.898
2 | Wasserversorgung 158.990| 54707 213697
3 Abwasserentsorgung|  278334] 82968 361.302,
4 ErschlieBungsstrae | 412260| 344898  757.158
5 StraBenbeleuchtung | 2672 695306 697.978
6| Gehsteig 63.310| 119.532 182.842
' Gesamtsumme 998.572 2.282.303 3.280.875

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

Ressourcenverbrauch fur die ErschlieBung unterschie dlicher
Siedlungstypen und Baudichten

Anhand der in obiger Tabelle fur Oberkarntner Gemalen berechneten
Materialinputs wurden fur unterschiedliche Bebauwfigrmen die entsprechenden
MIPS-Werte berechnet. Ausgangsbasis war die unteiestliche Lauflange der
ErschlieBung fiir eine Wohneinheit in den einzeln@ebauungstypen.

Vo[ JRCEGECIol M IPS-Faktor fur die ErschlieBung unterschiedlicher Siedlungsformen

Besiedlungsform  StraRen- WE je! WEje Natur Faktor '
front Parz. | 100 ifm je WE
{Ifm) (t)
freistehendes Einfamilienhaus auf 1.000 m? 33 1 3 1.083 1,0
’@_‘vj’gppemwohnbau auf max. 500 m? 225 1 4 738 15
| Reihenhausbebauung 7.5 1 13 246 4.5
geschlossen verbaute Dorfstruktur 16.5 2.5 15 216 50
(durchschnittlich)
Offentlich geforderter Wohnbau, 3-geschofig, 32 9 28 17 9.5
freistehend
bestehende Bausubstanz umgenutzt in ! 16,5 6 :‘:‘»6 ' 90 12.0
Wohnbau |

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

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 78



heimWERT

4 SIEDLUNGSTYPOLOGIE

4-1  Zielsetzung der Siedlungstypologie

Ziel dieses Forschungsprojektes ist es, die wesgmh o©6konomischen und

Okologischen Folgeeffekte unterschiedlicher Siedjatypen zu ermitteln und einander
gegenuber zu stellen, um daraus Argumente flr einach 6kologisch-6konomischen

Kriterien optimierte Siedlungsform der Zukunft akbeiten.

Daflr ist eine differenzierte Darstellung der vorigenen Siedlungstypen in Form einer
Siedlungstypologie erforderlich.

Die Aufgabenstellung fir das gegenstandliche Forsolsprojekt beinhaltet somit
einen generellen Vergleich zwischen Siedlungsformennd nicht eine

Objekttypisierung, wie sie in ahnlich gelagerten Bchungsvorhaben entwickelt und
durchgefihrt wurde, z.B. TQ-Bewertung (OSTERREICHES OKOLOGIE

INSTITUT, 2001b). Wahrend eine Einzelbewertung auf detaillierteredBandsdaten

einzelner Wohnobjekte aufbaut, bezieht sich das jekd heimMVERTauf statistische
Durchschnittswerte  innerhalb  vordefinierter  Siedjatypen. Diese werden
charakterisiert Giber die Kriterien

8 Bebauungsdichte und

§ R&umliche Siedlungsstruktur

Bebauungsdichte

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

8 Anteil von ,Ein- und Zweifamilienhauser* bzw.
8 der Anteil von ,Wohnungen in Geschosswohnbauten*

am Gesamtwohnbestand einer Raumeinheit als Leitkadior verwendet.

Y Im Projekt "Ecobuilding-Optimierung von Gebauderucth Total Quality Assessment" wurde im Rahmen
des Programms Haus der Zukunft das Instrument der-G@baudebewertung erarbeitet (siehe auch
www.iswb.at/index.htm)
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In Osterreich sind dafiir geeignete Datengrundlageaus der amtlichen Statistik
(Hauser- und Wohnungszahlung, Wohnbaustatistik) wanden. Nach dieser Methode

kann die Siedlungsstruktur von groReren Raumeingeitdurch die Einteilung in

Kategorien wie ,dichte”, ,lockere” oder ,sehr locke Bebauungsstruktur® beschrieben
werden (vgl. OIR, 1995, S. 15 ff).

Raumliche Siedlungsstruktur

Uber die Verteilung der Wohneinheiten im Raum widamit noch nichts ausgesagt.
Die reale raumliche Siedlungsstruktur kann bestdlsfalurch qualitative stadtebauliche
Beschreibungen wie etwa ,durchgehend Streusiedlwtggakter* oder ,lberwiegend
geschlossene Ortskerne” beschrieben werden. Quaatiite Indikatoren, die eine
eindeutige Beschreibung des réaumlichen Verteilungsters von Wohngebauden
ermoglichen, sind nur schwer zu finden.

Annaherungsweise dienen Kennzahlen wie
8 Anzahl der Wohneinheiten / ha Dauersiedlungsraum

8 durchschnittliche GréRRe der Grundstiicksflachen / \Weeinheit (bei
Einfamilienh&usern) oder

8 Anzahl von Wohngeb&uden im Griinland

zur Beschreibung raumlicher Siedlungsmuster, ohragldrch den dynamischen Aspekt
der ,Flacheninanspruchnahme durch Wohngeb&aude“ inoller Breite abbilden zu
kénnen.

Neben der kleinrAumigen Siedlungsstruktur ist aucldie groRraumige /

gesamtstaatliche Bevodlkerungsverteilung von Bedegtu wenn ©6konomisch-
Okologische Argumente zu entwickeln sind. Grunddiifze Fragestellungen der
nationalen Raumordnungspolitik, ob etwa die Konzeation der Siedlungstatigkeit in
Ballungsraumen oder vielmehr die groRziigige Vedeij der Wohnbautatigkeit Uber
den gesamten, historisch gewachsenen Kultur- unddBingsraum stérker zu forcieren
sind, missen im Ansatz einer umfassenden Sieldwmsbgie eine entsprechende
Bertcksichtigung finden.
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4-2 Grundkonzept der Siedlungstypologie fur
heim WERT

Fur das Projekt heiwWERTwurde eine Siedlungstypologie entwickelt, die sdwalas
Kriterium der Bebauungsdichte ( ,Gebaudetyp”) alsieh die komplexe Fragestellung
der ,Lage im Raum* mit bertcksichtigt.

Acht prototypische Siedlungsformen (,Siedlungstypettienen als Grundlage fir die
O0konomisch-0kologische Bewertung. Als indikatorg@gte Prototypen stellen sie
theoretisch beschreibbare Siedlungsformen dar, diedieser idealtypischen Form in
Realitdt nicht vorhanden sind. Reale Gebaudeobjekk®nnen daher Uber diese
Typologie nicht vollstandig bewertet werden. Dentocwurde versucht, mittels
Referenzprojekte den Siedlungstypen eine deutliBliidhaftigkeit zu verleihen.

Diese Siedlungstypologie soll leicht verstandlickeirs und klar formulierbare
Argumentationen erméglichen. Die Anzahl der Typesh iberschaubar, so dass direkte
Vergleiche zwischen einzelnen Typen noch in eineflagsbaren Rahmen mdoglich sind.

Von dieser groben Typologie ausgehend kdnnen dameinem weiteren Arbeitsschritt
auch detailgenauere (z. B. auf den Gebaudetyp bemowe) Uberlegungen angestellt
werden, ohne dass damit das Gesamtbild an Ubersiattikeit verliert.

Die Siedlungstypologie wurde Uber zwei Grundparamet(Gebaudetyp, Lagetyp)
definiert.

4-2-1 Gebaudetyp (Parameter 1)

Der Gebaudetyp beschreibt (prototypisch) die Bauseeides Einzelobjektes bzw. die
vorherrschende Bauweise innerhalb eines betrachtet&iedlungsquartiers. Die
.Bauweise" gilt in dieser Studie im stadtebaulicheWerstandnis (Dichte der
Wohnbebauung) und nicht in Sinne einer Detailbeselrung der technischen,
baudkologischen oder gestalterischen Ausfliihrung dé&®hngebaudes. Beziiglich der
bautechnischen Ausfuhrung gelten einheitlich Ubetlea Gebaudetypen folgende
Annahmen:

8 Niedrigenergiehaus-Standard

8 Stand der Technik in der Bauausfiihrung (auf demoederlichen Qualitatsniveau
des geférderten sozialen Wohnbaus)

§ Einsatz baudkologisch vertraglicher Materialien (laONORM)

Wir unterscheiden drei Gebaudetypen:

8 Freistehendes Einfamilienhaus

8 Verdichteter Gruppenwohnbau (Reihenhéauser, etc.)
§ GescholRwohnbau
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Gebaudetyp 1: Freistehendes Einfamilienhaus

Diese Gebaudeform ist zentraler Gegenstand von raordnungs- und

siedlungspolitischen Diskussionen. Auf der einerit&steht die vielfach dokumentierte
Praferenz einer groBen Mehrheit der Bevolkerung fliesen Gebaudetyp, auf der
anderen Seite wird die ,Zersiedelung“ der Landschahit allen 6kologischen und
Okonomischen Konsequenzen sowie die allgemeine arekionisch-gestalterische
Nivellierung der Baukultur gerade mit dieser Wohmfo in Verbindung gesetzt.

Quelle: eigene

In Osterreich ist dieser Typ in allen Bundeslandgausgenommen Wien) und quer
durch alle sozialen Schichten bzw. Lebensstilgruppiie begehrteste Wohnform. Das
.-Haus im Griinen“ stellt fir viele Wohnungssuchendin grofiten Akt individueller
Selbstverwirklichung dar, den sie in ihrem aktivéebensabschnitt anstreben. Eher
selten geht es dabei um hohe gestalterische AnsprgicWesentlich haufiger wird das
Einfamilienhaus unter dem Vorzeichen der Leistb#rar Vertreter mittelstandischer
Einkommen errichtet. Darauf begriindet sich die galia Umsetzung einer Wohnidee,
die althergebrachte Bauformen weiterfihrt (z. Bnthwirtschaftliche Wohngebaude im
Alpenraum, herrschaftliche Stadtvilla).

Favorisiert wird nach wie vor das freistehende, dasf3t das nach allen Seiten hin von
Abstandflachen umgebene Gebaude. Dieses altbekannRroblem der 6rtlichen
Bebauungsplanung scheint in seiner kulturhistorieoh Verwurzelung beinahe
unverrtickbar. Die Neubesiedelung der Landschaftaedert demnach den archaischen
Akt der ,Umzirkelung“ von Grund und Boden, eine bawsste Grenzziehung als Schutz
und Abschirmung nach aulen. Neue gesellschaftlicigends wir Rickzug in das
Private und individuelle Sicherheitsbedirfnisse dsitweitere Griinde fir die
Bevorzugung des freistehenden Einzelgebaudes.

Der Gebaudetypus 1 ist des weiteren eng mit vernd@malig grolRen
Baugrundstiicken verbunden. Die absolute GroRe der auplatze steht
selbstverstandlich in Zusammenhang mit den Preisam Bodenmarkt. Ist die
IdealgréRe der Gartenflache fir mittlere Einkommeaufgrund hoher Bodenpreise
nicht leistbar, so wird eher ein Standort in der iteren Peripherie als ein kleineres
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Grundstiick bevorzugt: der groRe Garten ist integtier Bestandteil der Wohnidee. Die
privaten Freiflachen — in der Urform der Eigenheiswegung noch Anbauflache zur
Nahrungsmittel-Eigenversorgung — sind auch als Basahme der Landschaft zu
interpretieren. Als Projektionsflache einer Lebarigk bzw. einer individualisierten
Freizeitgesellschaft, werden die Freiflachen oftsnals immergriiner Garten oder auch
als scheingriine Gartenkulisse (Stichwort Thuja-Heakayerichtet.

13 /'BIE Freistehendes Einfamilienhaus

Fur den Gebaudetyp 1 verfiigt Gber eine Wohnnutzflécvon 130 nt.
BauplatzgroRe je Wohneinheit: 850 M private Freiflache von 600 rh

Daten und Fakten

8
8

40 % aller Osterreicher leben in einem Einfamilieaizs.

In Niederosterreich leben mehr als 70 % in einengEnheim (inkl. verdichteter
Flachbau).

Die Zahl der Ein- und Zweifamilienhauser in Osteith hat sich seit 1945 mehr
als vervierfacht.

46 % aller neu errichteten Einfamilienhduser habarehr als 130 m2
Wohnnutzflache (23 % in den 50er-Jahren).

Die durchschnittliche Grundstiicksflache bei Einféiemhauser, die zwischen
1981 und 1991 errichtet wurden, betragt in der Steimark 1.075 m2, in Tirol
634 m2 und in Wien 454 m2 (Osterreich-Durchschnit835 m2).

Das private, vom Bauherren selbst benttzte Eigenh&bstet durchschnittlich
ohne Grundkosten und Eigenleistungen ATS 2,4 MiBréisbasis 1998).

Die Halfte der privaten Baukosten werden tber Ddrén (inkl. zinsgiinstiger
Forderdarlehen und Bauspardarlehen) finanziert.

Private Hausbauer brauchen durchschnittlich 3,5 Jalur die Fertigstellung ihres
Heimes.

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

,Geht man von der Wunschvorstellung des normalen igérs aus, so steht das
freistehende Einfamilienhaus als Idealbild da. [.Allerdings zeitigt dieser Wunsch,
Uberlagert mit der 6konomischen Realitdt der Wohrgssuchenden, als Ergebnis das
immer wieder entstehende Kleinhaus, das, nach PH#ereyréf3en und Baukorper, nur

eine Degenerationsform der getraumten Villa ist.eMichtung’ sollte gerade auch

denen, die solche Wunschvorstellungen nahren, einBlternative bieten. Die

Gartenflache muss dann zwar reduziert werden aufvas, das man als ,Hobby-

Garten’ bezeichnen moéchte. Es ist dennoch ein Fagim, in dem die Bewohner

ungestort ihren ganz personlichen Liebhabereien hgehen koénnen, eine grine

Stube, die eine Verbindung zur Natur herstellt.". (EPENGELIN, zitiert in POTYKA,
1970).

e 1 e
‘Eﬁa?{: r e

s

Unter dem Gebaudetyp 2 ,Verdichteter Gruppenwohnbauverden verdichtete
Wohnformen zusammengefasst, die bei geringerem Baudverbrauch je Wohneinheit
dennoch individuelle wohnungsbezogene Freirdume aetien:

8 Ein- oder mehrgeschossige Reihenhauser (Zeilenbebauung)

8§ flachenhafte Bebauungen (Teppichbebauung, Atriumekér)

§ Terrassenhauser

Grundprinzip dieser Bebauungsform ist die Abkehmvder idealtypischen Vorstellung
des freistehenden Wohngebaudes mit einer weitlaefigprivaten Gartenflache. Dem
wird eine nach stadtebaulichen Prinzipien geordneteGebaudegruppe

gegenlbergestellt, die auf den reduzierten privatémeiflachen ein Mindestmald an
Abgeschiedenheit und Griunflachen fiir die Bewohnerevgahrleistet. Gleichzeitig
ermoglicht dieser Gebaudetypus ein hoheres Mald amefFaumqualitat auf den

offentlichen oder halbéffentlichen Gemeinschaftsitéen.

Im Vergleich zu freistehenden Siedlungsformen (Getiétyp 1) ergeben sich fir den
Gebaudetyp 2 folgende Unterschiede:
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BNV \/erdichteter Gruppenwohnbau

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

Der Gebaudetyp 2 hat mit 350 i einen deutlich geringeren Baulandbedarf je
Wohneinheit als Gebaudetyp 1 (200 AGartenflache, kleinere Vorgartenflache,
keine Abstandsflachen zu benachbarten Gebauden).

Daten und Fakten

8 Verdichtete Wohnformen erfordern geringere ErscRliagskosten (technische
Infrastruktur, Abstellplatze) bzw. ermdglichen dénschluss an
Gemeinschaftsanlagen (z.B. Heizanlagen).

8§ Die Bauausfiihrung ist bei Gebaudetyp 2 aufgrund dérdRenvorteile
kostenglinstiger als bei freistehenden Einzelgebaudeiese werden allerdings
zumeist in Eigenregie, d.h. nach individueller Kal&tion ,kostensparend” (mit
weniger Barauslagen) errichtet.

8 Wohngebaude in Gruppenbauweise (nach Bebauungsd&hiverden in
Osterreich statistisch nicht oder nur unzureicheadasst. So unterscheidet die
Héauser- und Wohnungszahlung lediglich zwischen Hizweifamilienhdusern
und Geschosswohnbauten; die amtliche Wohnbaustakistifferenziert Anzahl der
Wohnungen im Gebaude bzw. der Eigentumsform. Stasishe Angaben tber die
Entwicklung ,verdichteter Wohnformen* sind daherda mdoglich.

Wahrend in vielen europaischen Landern (Niederlandé&chweden) verdichtete
Wohnformen bereits zum durchgehenden Standard im he#en Stadtumland
geworden sind, hat in den 6sterreichischen Ballunigsmen immer noch das
freistehende Haus eine hohere Attraktivitdt. Vehdiong wird hierzulande gerne mit
geringerer Wohnqualitdt, weniger Privatheit und fehtder individueller
Gestaltungsmoglichkeit gleichgesetzt. Letzterest gdls Hauptmotiv fir das
selbsterrichtete ,freistehende” Eigenheim, das ni¢temdbestimmt (durch Bautréager,
Architekt) in seinem &uf3eren und inneren Erscheigsiild entsteht.

Finanzielles Leistungsvermégen und handwerklichesséhick kdnnen in individuell
gestaltbaren Wohnformen nach auf3en sichtbar werdddie Realisierung verdichteter
Wohngruppen (Reihenhduser, etc.) ist dagegen von rdeé\bstimmung der
Wohnvorstellungen mehrerer Bauwerber abhangig undedarf einer externen
Bauleitung, wodurch die Manifestation der persoriien Gestaltungsidee verloren zu
gehen scheint.
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Gebaudetyp 3: GescholRwohnbau

MehrgeschoRRBige Wohngebaude mit einer groReren Ankalan Miet- oder

Eigentumswohnungen stellen den Hauptteil des Wohgeahotes in den urbanen
Zentralraumen, in den gréReren Bezirkszentren sowieden alten Industrieregionen
dar. Zum &lteren Gebaudebestand zahlen private Wagbaude aus der Grinderzeit
sowie Werkssiedlungen und Gemeindebauten aus derigohenkriegszeit. Nach 1945
wurden Wohngebdude mit Miet- und Eigentumswohnungeworwiegend von
gemeinnutzigen Wohnbautréagern errichtet.

Zum Unterschied zu den Geb&udetypen 1 und 2 Ubt difentliche Hand bereits seit
langerem Uber Wohngesetzgebung und die Bestimmungeer Wohnbauférderung
direkten Einfluss auf die Qualitatskriterien im Gawsswohnbau aus.

Die Qualitat der Miet- und Eigentumswohnungen istorv Baualter, technischer
Gebéaudeausstattung, Gebaudetyp, aber auch von Stamt Ausrichtung und
infrastruktureller Versorgungsqualitét abhangignkjroRer Teil des Wohnbestandes in
Geschossbauten dient als ,sozialer Wohnbau“ zur Atérung von Ungleichgewichten
am Wohnungsmarkt. Das sozialpolitische Ziel, kosggmstiges Wohnen zu
bestmdglichen Qualitéatsstandards fir moglichst heei Bevolkerungsschichten zu
gewabhrleisten, wurde dadurch insbesondere in den ¢tkriegsjahren gewahrleistet.
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Typ 1 Verdichteter Gruppenwohnbau

Der Gebaudetyp 3 entspricht einer viergeschossigéfohnhausanlage, die in ihrer
Dimensionierung auch in landlichen Kleinzentrenugrt sein kann.

Wohneinheiten in Geschosswohnungsbauten haben unterschiedliche Gréflzen
und Ausstattungsmerkmale; fur den Gebaudetyp 3 wurde eine 3-Zimmer-
Wohnung mit 90 m2 Nutzflache angenommen (Drei-Personen-Haushalt).

Die individuellen Freiflachen beschranken sich Mfohnungen oberhalb des
ErdgescholRes auf Balkon, Loggia oder Dachterrasse.

Daten und Fakten

§ 55 % aller Osterreicher wohnen in Miet- oder Eigemhswohnungen.

§ In Wien wohnen 95 % der Bevdlkerung in Miet- odeigéntumswohnungen, nur
5 % wohnen in Eigenheimen.

§ 70 % aller Wohnungswechsel in Osterreich zwische390 und 1995 betrafen
Miet- oder Eigentumswohnungen, nur 23 % Wechsel idauseigentum.

§ Die durchschnittliche GréR3e fertiggestellter Wohrgen in GeschoRwohnbauten
liegt im Jahr 1999 bei 72 m2.

8§ Eine Wohnung in Gebauden mit mehr als zwei Wohnunge/urde 1998 um
durchschnittlich ATS 1,4 Mio. fertiggestellt.

Die Wohnzufriedenheit in mehrgeschofBigen Wohnbauteist eine wesentliche
Fragestellung, wenn Trendentwicklungen der Suburs@érung auf ihre Ursachen hin
zu analysieren sind. Dieses Thema war deshalb zaetr Untersuchungsgegenstand
des Projektes ,wohntraume* (OSTERREICHISCHES OKOIEAGSTITUT, 200%3.
Eines der Hauptergebnisse: Die Verfligbarkeit und edi Qualitat von
wohnungsbezogenen Freiraumen (Mietergarten, Tereasss Loggien, etc.) gilt als
Hauptkriterium fur die individuelle WohnzufriedenlheZusammengefasst: ,Der Traum
vom Haus im Grinen ist Uberall prasent; kann allémf)s durch wohnungsnahe
Freiraumangebote im GeschoBwohnbau soweit abgesclowtl werden, dass die
Vorteile der Verdichtung und urbanen Lage wiederutiicher hervortreten®.

2 wohntraume - nutzerspezifische qualitatskriteriin innovationsorientierten wohnbau* ist ein Projekt Rahmen der Programmlinie
x=Haus der Zukunft (siehe auch www.iswb.at/openspaohntraeume/)
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Zusammenfassung der Gebaudetypen

Die wichtigsten Merkmale der drei Gebaudetypen siimd der nachfolgenden Tabelle
zusammengefasst.

IR SVANM Definition der Gebaudetypen

Gebaudetyp 1: Gebaudetyp 2: Gebaudetyp 3:
Freistehendes Gruppenwohnbau Geschosswohnbau
Einfamilienhaus
Anzahl Geschosse/ Gebaude 2 2 4
Netto-Wohnnutzflache / WE 130 110 20
Grundstuicksflache / WE 850 350 150
Geschossflachenzahl GFz 0,3 0,6 1,2
Private Freiflachen 600 200 Balkon, Loggia

Quelle: eigene Berechnungen

4-2-2 Lagetyp (Parameter 2)

Der Parameter ,Lagetyp” ist fur die Einschatzung é&ologischen und ékonomischen
Standortvorteile von wesentlicher Bedeutung. Grudtdich muss zwischen der
groBraumigen Lage (=,Ortstyp”: Ballungsraum oder filicher Peripherie) und der
kleinrAumigen lokalen Situierung von WohngebauderZgntrum - Ortsrand —

Streulage) unterschieden werden. Wahrend der ,Oyist einen entscheidenden
Parameter  fir Grundkosten, zentralortliche  Versangsqualitat und

Mobilitatsverhalten darstellt, bestimmt die kleinn@ige Lage eines Wohngebdudes in
hohem Ausmalf die Kosten der Infrastruktur und dierdhderung des landschaftlichen
Gefliges (,Landschaftsverbrauch durch Zersiedelung®)

Ortstyp und Kkleinrdumige Lage konnten auch fur sichenommen jeweils als
typenbestimmender Parameter eingesetzt werden. Daravirde allerdings eine 3-
dimensionale Typisierung folgen, die aufgrund deraden Anzahl unterschiedlicher
Siedlungstypen nicht mehr die erforderliche Ubelglichkeit gewahrleisten kann.

Fiur die Siedlungstypologie wurde daher eine Mischifo aus beiden Lagekriterien
gewahlt. Fur die Bewertung der Siedlungstypen (ARd,Arbeit) wird es jedoch
erforderlich sein, bei einzelnen Bewertungsindika&tio (z.B. Kosten der technischen
Infrastruktur) eine genauere Differenzierung de&déen Lagekriteriums durchzufihren.
Dies ist auch innerhalb der vordefinierten Siedlstgpologie mdglich.

Wir unterscheiden drei Lagetypen:
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Lagetyp 1:
Mittelstadt oder Ballungsraum-Randgemeinde
Ortliche Lage: Ortsrand (im Anschluss an bestehende s Bauland)

Dieser Lagetyp ist die klassische Suburbanisieraznge der 60er- und 70er-Jahre.

Auch heute ist diese Lage flur viele ein attraktivé/ohnstandort. Einerseits fir
Stadtfliichtlinge, die ihren Traum vom Einfamilienieverwirklichen. Andererseits fir
Bewohner der landlichen Peripherie, die in RichtuBgllungszentrum abwandern, aber
keine Wohnung im dichten urbanen Umfeld anstrebelbie Wachstumsringe, die sich
um alle 6sterreichischen Mittelstadte mit 200.00Gr&vohner (inkl. Umland) sowie im

niederodsterreichischen Umfeld im Anschluss an dagelér Stadtgebiet legen, sind im
wesentlichen diesem Lagetyp zuzuordnen.

Diese Standorte zeichnen sich durch gute Erreictkedlr der stadtischen bzw.
randstadtischen Dienstleistungszentren und offehdn Einrichtungen aus. Die
ErschlieBung mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln isinveiner Qualitat, die tagliche
Arbeits-, Einkaufs- und Bildungswege auch ohne PBé&hitzung moglich macht.

Die Bodenpreise sind deutlich hoéher als im weiterééndlichen Umfeld. Das hat
reduzierte GrundsticksgrofRen sowie hohere Anteilerdichteter Wohnformen zur
Folge. Das anhaltende Siedlungswachstum seit Begder Suburbanisierung (60er-
Jahre) hat die Kulturlandschaft nachhaltig verantleder Lagetyp 1 wird von den
Bewohnern mittlerweile als ,verstadterte Zone" wghnommen.

Die lokale Situierung im Anschluss an das bestehenBauland ist der Regelfall fur
Neubebauungen im néaheren stadtischen Umfeld; Inagkn sind aufgrund restriktiver
Raumordnungsvorgaben eher die Ausnahme.
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Lagetyp 2:

Kleinzentrum im l&ndlichen Raum
Ortliche Lage: Ortsrand (im Anschluss an bestehende s Bauland)

Die oOsterreichische Siedlungsstruktur ist durchgleichsweise geringe Urbanitat und
Dichte gekennzeichnet. Kleinzentren (Kleinstadtélarktgemeinden zwischen 5.000
und 10.000 Einwohnern) stellen daher in allen Bunsléndern das tragende
Grundgerust des landlichen Siedlungsraumes dar.

Kleinzentren verfliigen Uber eine gute Basisversoguran Einkaufs- und

Dienstleistungsangeboten. Die 6ffentliche Infragtur (Bildung, Gesundheit,

Verwaltung) ist funktionsfahig und langfristig algiehert. Die Arbeits- und

Einkaufswege eines wachsenden Anteils der BewoHiiaren in die Ballungsrdume,

die Verflechtungen mit dem Zentralraum nehmen zueiDbffentliche Verkehr ist fir die
Uberregionale Anbindung eine Alternative zur PKWhB&ung, jedoch nicht fir

innerdrtliche Verbindungen und fir Wege in die Batigsrander. Entsprechend hoch ist
daher der Anteil der PKW-Besitzer.

/
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Neue Wohnbautétigkeit findet in der Regel im Ansgb$ an jlingere Siedlungsgebiete
aus den letzten drei Jahrzehnten statt. Zusatzlisherden auch komplette
NeuerschlieBungen mit flichenhaften Bauland-Erweitggen und hohen
infrastrukturellen Aufwendungen getétigt. Die Peeisir Bauland sind im Vergleich zu
den Ballungsrdumen niedrig, auch aufgrund des umfgeichen Angebots
verkaufswilliger Grundeigentimer. Dies fuhrt zu (igeoRen Grundsticken fir
freistehende Einfamilienh@user, die 70 % des Wohgsneubaus ausmachen.

Kleinzentren sind als Wohnstandorte in l&andlicheadinen attraktiv, sie bieten Néhe
zur Landschaft bei guter (und abgesicherter!) Vegmgsqualitat. Exzessive
Siedlungserweiterungen haben jedoch die Qualitat diulturlandschaft Zug um Zug
verandert, so dass auch hier die Suburbanisierungfaler Suche nach ,unberthrter
Landschaft" weiter voranschreitet.
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Lagetyp 3:

Verzweifelt Hauslbauer

Hier mochte die Familie Wieland ihr Haus bauen. Doch der Grund darf als

Landliche Gemeinde mit Streusiedlungscharakter
Ortliche Lage: Insellage / Streusiedlung

Die landliche Dorfgemeinde im Lagetyp 3 ist als &tsiedlung definiert. Diese leitet
sich aus der agrarhistorischen Flur- und Siedluntysktur ab. Die Insellage inmitten
einer als harmonisch empfundenen Kulturlandschatitt dgneute auch fiir viele nicht-
landwirtschaftliche Bauherren als ultimativer Wuhsaum. Hier werden
Einfamilienhduser errichtet, freistehend und ferronv jeder nachbarschaftlichen
Kompromittierung. Aber auch verdichtete Wohnformebis hin zu sogenannten
Okosiedlungen mit Sudhanglage finden hier einen warhgemaRen Standort im
Grunen.

Die landliche Gemeinde besteht heute in der Regelrrmehr zu 20 % aus Bewohnern,
die von der Landwirtschaft leben (Tendenz sinkenBer GrofRteil der Bewohner
erwirtschaftet das Einkommen durch eine Beschaftiguim Produktions- und
Dienstleistungssektor, meist im néchsten Kleinaantroder im Ballungsraum, unter
Inkaufnahme weiter Pendlerdistanzen.

e

Drei junge Familien aus
Lasa bei St. Andra sind
= verzweifelt. Das Gesetz
4 verhindert, dass sie neben
ihrem Elternhaus auf
Eigengrund bauen kénnen.

landwirtschaftliche Vorsorgeflache nicht umgewidmet werden. Bild: SN/Lagger

Quelle: Salzburger Nachrichten, Regionalteil, 25.80 2001

Das ,Hauslbauen® in der angestammten Region ist fliesen Teil der Bevolkerung als
Fortsetzung des landlich gepréagten Lebensstils merpretieren, unterstiitzt von
traditionellen  Sozialmustern (Kernfamilien, Alleémgdiener) und neuzeitlichen
Konsumgedanken. Ein Wohnstandort in Form eines dtehenden Einfamilienhauses
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wird oft in der Nahe zum elterlichen Hof (Ubertrage Bauplatze) oder im kleinen
Siedlungsverband an landschaftlich gut situiertenat?en (Hanglage, Ausblick)
realisiert.

Die landliche Streusiedlungsgemeinde hat maximalOQ0 Einwohner, besitzt eine
minimales Dienstleistungsangebot (Nahrungsmittel,asbhaus), verflgt Uber keine
attraktive offentliche Verkehrsverbindung und leideinehmend unter einer reduzierten
offentliche Infrastruktur (Postdienste, etc.). Atbglatze, Einkaufsmdglichkeiten und
zentralortliche Einrichtungen liegen auBerhalb deGemeinde und beinahe
ausschlieBlich mit dem PKW erreichbar. Die Voll-Mosierung der aktiven
Bevolkerung ist heute bereits erreicht; teure mebiDienste der 6ffentlichen Hand
versorgen die immobilen Bewohner (z B. mit Pflegaditen). Ein wesentlicher
O6konomischer Pluspunkt sind die niedrigen Baulandige: Grundkosten sind daher
leicht finanzierbar, Baukosten werden durch Eigéstang und professionelle
.Nachbarschaftshilfe* minimiert.

L S Evl Definition der Lagetypen

Lagetyp 1:

Mittelstadt oder
Ballungsraum-

Randgemeinde,
Ortsrandlage

Lagetyp 2:

Kleinzentrum im
landlichen Raum,
Ortsrandlage

Lagetyp 3:

Landliche Gemeinde,
Streusiedlung

Einwohner / Gesamtraum

Stand der zentralortliche
Versorgung (30 min. Distanz)

Stand der
Infrastruktur

technische

Offentlicher Verkehr

Motorisierte Verkehrsleistun
(km / 1000 Aktivitaten}

Anteil der Haushalte mit meh
als 1 PKW

Grundstiickskosten
(Einfamilienhaus-Bauplatz)

Kulturlandschaft

200.000

gut

h  GroberschlieBung

vorhanden

gute Anbindung

9 8.000 bis 14.000

14 %

ATS 2.000,-
EURO 145,-

verstadterte Zone

5.000 - 10.000

mittel

GroberschlieBung

vorhanden

Minimale Anbindgin

14.000

28 %

ATS 800,-
EURO 58,-

Kleinflachiger
Siedlungskern

1.000 - 2.000
schlecht

GroberschlieBung nicht
vorhanden

nicht vorhanden

20.000

35%

ATS 400,-
EURO 29,-

landwirtschaftlich ge-
préagte Kulturlandschaft

Quellen:

D |RS-net (2001)

2 STATISTIK AUSTRIA (Konsumerhebung 1999/2000)
% ISRF (Institut fir Stadt- und Regionalforschunyg, WIEN)
sonstige Angaben: eigene Annahmen
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4-2-3 Die Siedlungstypologie im Uberblick
Die Verschneidung aus Parameter 1 (Gebaudetyp) uRdrameter 2 (Lagetyp) ergibt

insgesamt neun Siedlungstypen, die in folgender €db zusammengefasst sind.
Nachfolgend wird jeder einzelne der Siedlungstypenittels Referenzprojekte illustriert.

AL E2ECl Definition der Lagetypen

Gebdudetyp A:  Gebdudetyp B: Gebiudetyp C:
Freistehendes Gruppen- GeschoB-
Einfamilienhaus wohnbau wohnbau

Lagetyp I:
Gemeinde im
Ballungsraum,
Orisrandlage

Lagetyp II:

Kleinzentrum im
landlichen Raum,
Orisrandlage

Lagetyp Ili:
Landliche
Gemeinde,
Streusiedlung
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5 MOTIVEN-WORKSHOP:

,Das eigene Heim"“ —
Motive zum Haus der Zukunft

Ein geladener Workshop im Rahmen der Programmlinie des bmvi
,Haus der Zukunft*

30. Oktober 2001, 9.00 bis 15.00 Uhr

Auditorium des Museums Moderner Kunst (MUMOK)
Museumsquartier, Wien

Programm

9.00 Uhr BegrufRung
Okologie-Institut

9.15 Uhr ~Wir Hauslbauer* (Michael Zinganel)

9.30 Uhr Wohnbediirfnisse und Siedlungsformen
(Okologie-Institut, SRZ Stadt- und Regionalforschjing

10.30 Uhr Kaffeepause

10.45 Uhr Wohnwiinsche und Haustraume: Wie entstehen sie ?
(Wohnbund Steiermark, Bausparkasse Wustenrot)

12.00 Uhr Buffet

12.30 Uhr Marketingstrategien : Welche Hauser der Zukunft las sen sich
verkaufen ?  (Arbeitsgruppen)

14.15 Uhr  Kurzprasentation der Arbeitsgruppenergebnisse und o ffene
Diskussion

Ca. 15 Uhr Ende
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5-1 Prasentation und Diskussion der
(Zwischen)ergebnisse mehrer Forschungsprojekte

Im Mittelpunkt des Workshops standen die Motivlageaum Haus der Zukunft:
Aufgrund welcher Motive sind unterschiedliche Sigutjstypen gut oder weniger gut
realisierbar bzw. verkaufbar? Neben den 6kologisahend 6konomischen Motiven fir
eine bestimmte Wohnform wurden auch die sozialen tade und Umfelder, Fragen
des Lifestyles oder politische Rahmenbedingungena.(vdie Wohnbaupolitik)

untersucht und diskutiert.

Impulsreferate

zu den Themen ,Wohnbedirfnisse und Siedlungsformanid ,Wohnwiinsche und
Haustraume: Wie entstehen sie?* bildeten den erstlock:

Der Kulturhistoriker MICHAEL ZINGANEL zeigte ,die ltigeschichte des
Hauslbauens" anhand des Wustenrot-Magazins auf: ISéer Wiederaufbauphase ist
dieses Magazin eines der bedeutendsten Informatimeslien fur die Hauslbauer in
Osterreich. Die darin veroffentlichten Geschichtdiber Hauselbauerschicksale und
die abgebildeten Eigenheime wirken stil- und gemsahaftsbildend: In den

unmittelbaren Nachkriegsjahren steht die Integratidin die Familie der Hauslbauer"
im Vordergrund, nach 1955 wird die Identitat des men Staates auf3erst erfolgreich
als eine "wachsende Familie von Hauslbauer" dokunient In den 70er und 80er

Jahren hat sich das Magazin zunehmend dem "Do it yarif Trend" gewidmet. Seit
den 80er Jahren verwandelt sich das Magazin auch &n Inserentenmagazin der
Baustoffindustrie.

An den Themen der jeweiligen Ausgaben dieses Magazinlassen sich fur die
Alltagsarchitektur und die familienpolitische Entklung Osterreichs bedeutende
Diskurse ablesen.

PETER MOSER (SRZ -Stadt und Regionalforschung Gmiekgucht mit seiner
Motivenanalyse ,Einfamilienhaus und verdichtete Wibrmen®, ein weiteres
Forschungsprojekt im Rahmen des Impulsprogramms c¢hzaltiges Wirtschaften"
Programmlinie "Haus der Zukunft" des BMVIT, die ékanz und die Attraktivitat
verdichteter Wohnformen in der Gesellschaft zu &&m. Die Studie konzentriert sich
auf die Darstellung der Griinde fir die zdgerlicheeRlisierung flachensparender,
verdichteter Wohnformen einerseits und flir die dameirende Bevorzugung des
freistehenden Einfamilienhauses andererseits:

8§ Platz- und Freiraummangel:
Die wichtigsten Griinde fur den Wohnungswechsel sirgbwohl bei EFH-
Bewohnern, Bewohnern verdichteter Wohnformen und ERhteressenten Platz-
und Freiraummangel. Auffallend ist v.a., dass Intssenten fur Einfamilienhauser
zu 20 % unangenehme Nachbarn als Grund fur den Wohngswechsel angaben

8 Verdichtete Wohnformen bieten vor allem dann einénisvolle Alternative zum
Einfamilienhaus, wenn sie dem Wunsch nach "Eigenem"wie es das
Einfamilienhaus erflllt - besser gerecht werden umihe Anpassung an die
individuellen Bedtirfnisse ermdglichen.
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8§ Die Wohnbauforderungspolitik hat einen nicht zu @emschatzenden Einfluss auf die
Wunschbildung. Die Bereitschaft auf verdichtete Wxdtrmen umzusteigen ist
wesentlich stéarker von der Forderungszusicherundpégig als der Bau und Kauf
eines Einfamilienhauses: Ohne Foérderung verdichteWohnformen wirden die
Bewohner dieser Wohnform mit grof3er Wahrscheinlielikauf das Einfamilienhaus
ausweichen.

8 Um akzeptable Alternativen zum EFH zu entwickeln uotat es vor allem auf
kommunaler Planungsebene eine aktive, flachenspaterwWidmungspolitik.

8 Durch die architektonische Weiterentwicklung derriighausprodukte in Richtung
flachensparende Kombinationsmoglichkeiten kdnnte esé auch fiir andere
Nutzergruppen interessant werden.

JOHANN ROSNER (Public relation/ Wistenrot Bauspasde)sberichtete in seinem
Impulsreferat Uber die Entwicklung des Bausparenm &Beispiel der Wiistenrot
Bausparkasse:

8 Vor allem in Westdsterreich ergeben sich seit Mitker Neunziger Jahre spuirbare
Anderungen beim Bausparen, das es innerhalb eineei@ration fast nicht mehr
moglich ist Baugrund und Haus zu kaufen: der Bauptanuss von der vorherigen
Generation erarbeitet und vererbt werden.

§ Seit Mitte der Neunziger Jahre sind die gewahrtenarizhen fir Ein- und
Zweifamilienhdusern zugunsten verdichtetere / medsghossigere Bauformen
abnehmend.

8 Ein Grof3teil der Bauspar-Darlehen flie[3t immer noéghden Eigenheimbau (EFH,
Verdichtete Bauformen), der Rest flie3t vor allemdien Eigenheimkauf. Fur viele
Menschen bedeutet Eigentum nach wie vor sozialeh8iteit.

5-2 Arbeitsgruppen

In zwei Arbeitsgruppen wurde der Frage nachgegangevie Haustypen der Zukunft
aussehen kénnen und welche Rahmenbedingungen dafégeben sein missen.

Dabei kam ein sehr buntes Bild an Wohnformen herausom Recyclinghaus in der
Stadt, flexiblen Wohnregalen, Mehr-Generationen Hsern, gemeinschaftlichen
Wohnen, dem Wohnen in einer italienischen Alt-Stadinem Oko Dorf oder einem
neuen Stadtquartier (,Abriss der Stadt”), dem modén Fertighaus bis zum
.Baumhaus” aus nachwachsenden Rohstoffen wurdeneusthiedlichste Wohntypen
genannt.

Reslmee

Fur einen funktionsfahigen Wohnungsmarkt missenrsga-ixierungen auf bestimmte
Wohnformen aufhéren: Neue Wohntypen missen ernstgammen und entsprechend
aufbereitet werden. Durch Mehrinformation konnte nei gréRere Durchgéngigkeit
geschaffen werden und neue Wohntypen auch angenonmmend weitergegeben
werden.
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6 BEWERTUNG UND OPTIMIERUNG

Die Bewertung der Siedlungstypen erfolgt dahingebdenwelchen Beitrag zur
o6konomisch-6kologischen Optimierung des Wohnungs-nd Siedlungswesens in
Osterreich einzelne Siedlungstypen leisten kénnen.

Zwei unterschiedliche Optimierungsstrategien sind deakb
a) 6konomische und 6kologische Optimierung innerlakines Siedlungstyps

b) Ubergange zwischen den Typen entlang eines ,@piterungspfades”: Beispiel: Zur
Verbesserung des Umweltindikators ,Flacheninanspimehme” macht es sich bezahlt,
starker als bisher einen anderen Gebaudetyp (vetd&ter Flachbau) zu férdern oder
eine andere standértliche Lage zu bevorzugen (zrigher zur Stadt mit hdheren
Grundstuckskosten = kleinere Grundstiicksgroé3en).

Bewertungssysteme verdichten umfangreiche Inforamesth, wie sie zum Beispiel fur
Gebaude vorhanden sind, auf ein Uberschaubares Ausdh Ein HOchstmall an
Objektivitat ist Ziel jedes Bewertungssystems. Sied gleichzeitig aber subjektiv
gepragt, da die Wertigkeit der verschiedenen Eigehaften durch menschliche Wert-
haltungen bestimmt wird, die sich im Lauf der Zg&randern.

Bewertet werden die im Kap. 4 definierten Gebaudend Siedlungstypen, dabei wird
zwischen lagebezogenen- und objektspezifischenefign unterschieden.
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6-1 Flachenverbrauch und Versiegelung der
Siedlungstypen

6-1-1 Flachenverbrauch als Schlisselindikator

Unter den Nachhaltigkeitsindikatoren gilt die Flach@anspruchnahme fur Siedlung
und Verkehr als zentraler Schlusselindikator, dereggnet ist einen Fille an weiteren
Indikatoren stellvertretend abzudecken (siehe dazBA 2001). Mehr Siedlungs- und
Verkehrsflache pro Einwohner bedeutet in der Regaeth mehr versiegelte Flache pro
Einwohner und starkere Fragmentierung und Zersclaoeig des Freiraums. Einen
weiteren Zusammenhang gibt es auch zwischen Flacherbrauch und Verkehr:
.hoherer Flachenverbrauch ist verbunden mit mehrtorisierten Individualverkehr und
damit auch mit mehr Energiebedarf, starkeren Umwelastungen , hoheren
Infrastrukturkosten, hdheren Verkehrskosten unddréh sozialen Kosten(UBA 2001,

S. 42). Die oben zitierte Studie kommt zum Schlusiss flr eine vereinfachte
Bewertung von Siedlungsstrukturen auf gesamtstétiés oder regionaler Ebene
hinsichtlich einer ,nachhaltigen, flachensparenderund landschaftsschonenden
Entwicklung” die quantitative Bewertung des Flackerbrauchs als Indikator in der
Regel ausreicht. Auch andere aktuelle Studien bedagden Flachenverbrauch als
.Kernindikator fur die 6kologische Dimension(Birkmann 1999 S. 127 in UBA 2001).

Der Flachenbedarf unterschiedlicher Gebaudetypen

Die unten angefiihrte Tabelle enthalt Durchschnittste in Osterreich bei den
entsprechenden  Gebaudetypen  fur  Neubebauungen, aufBasis der
Siedlungsflachenerhebungen des OIR (Siedlungserkiving in Osterreich, OROK Bd.
[ u. I, 1995 / 1997) und eigener VergleichswerteBgispielrecherche). Unter dem
Begriff verdichteten Flachbau werden neben Reiheméér auch Atriumhauser,
Doppelhauser, L-Typen und andere gekoppelte odersghlossene 1-2 geschossige
Gebaudetypen verstanden.

Die Verkehrsflachen beinhalten nur jene Flachen €ie die Innere ErschlieRung dieser
Bebauungsform notwendig sind, d.h. Haupterschliefgjsstraf3en au3erhalb dieser
Siedlungsstruktur oder hochrangige Verkehrsflaclveerden in dieser Aufstellung nicht
bertcksichtigt. Vernachlassigt wurden in dieser gtallung auch die Flachen fur
Freizeit — und Erholungsnutzung (Sport- und Spiipt) oder andere Griinflachen
(z.B. Friedhofe).
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Vo JCRENERN Flcichenverbrauch unterschiedlicher Gebéudetypen

800 -

B Nettobauland/WE
M Verkehrsflache/WE —

Flachenverbrauch [m2/WE]

GEBAUDETYP 1 GEBAUDETYP 2 GEBAUDETYP 3
freistehendes EFH Verdichtete Bauweise Geschof3bau (3-4)
Gebaudetyp 1 Gebaudetyp 2 Gebaudetyp 3
EFH - freistehend verdichteter Flachbau Geschosswohnbau
130m2 Wohnflache 110m2 Wohnflache 90 m2 Wohnflache
Bruttobauland/ WE 800 370 150
Nettobauland/ WE 700 320 140
Nettobauland/n?
Wohnnutzflache 2 - 11

Quelle: eigene Berechnungen

Das freistehende Einfamilienhaus (Gebadudetyp 1) haatirlich den hochsten
Flachenverbrauch. Durch die groRen Grundstlickszusitie ergeben sich automatisch
auch hohere Flachenausmale fir die ErschlieBung @undstiicke. Bei verdichteten
Wohnformen (Gebaudetyp 2) ist mit wesentlich niegetem Flachenbedarf sowohl fir
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das Nettobauland (ca. 320 m) als auch fiir die VerkehrserschlieRung (ca. 5¢)nzu
rechnen.

Am besten beim durchschnittlicher

Flachenbedarf ~ schneidet der  3- e

4 geschossige  Wohnungsbau ab. Hiel =

sind auch die Flachen fur die innere
ErschlieBung am geringsten, wobei hierz
der Anteil an der grundstickinternel
(privaten bzw. halboéffentlichen) Verkehrs
flachen hinzuzurechnen ist.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass di
Verkehrsflachen fur die Innere
ErschlieBung absolut gesehen mit de
Grundstucksflache zunehmen. De
prozentuelle Anteil der Verkehrsflachen fi
die Innere ErschlieBung an der
Gesamtflachen variiert je nach Er- |
schlieBungsform, ist aber grundsatzlicl g= ¢
nicht unbedingt abhangig von der
Gebaudeform. So kann eine Reduktior
der Verkehrsflachen auf 5-8 % des
Bruttobaulandes grundsatzlich bei aller
drei Gebaudetypen realisiert werden. =

Abb 6-1-1b
Quelle:Handbuch 6kologischer Siedlungsbau, Berlird@1, S.

Der Flachenbedarf unterschiedlicher Lagetypen

Die GroRe der Grundsticke richtet sich vor allem ¢ den regionalen

Grundstuckspreisen. Grundsatzlich ist davon auszoge, dass in peripheren
entwicklungsschwachen Regionen mit schlechter Adbing durch den OPNV die

Grundstuckspreise wesentlich niedriger sind alsGemeinden im Ballungsraum oder
Klein und Mittelzentren. In der von der OROK (bsteichischen

Raumordnungskonferenz) 1996 verdffentlichten Sweudiur Siedlungsentwicklung in
Osterreich wurden far verschiedenen Bezirkstypen rctigchnittliche

GrundstucksgrofRen ermittelt. Die Klassifizierungr dgezirkstypen wurde anhand der
zwei Indikatoren Haushalts- und Arbeitsplatzenticky und Bebauungsstruktur
vorgenommen. Diese Typisierung korrespondiert zwacht eins zu eins mit den
Siedlungstypen von Heimwert, fiir eine grobe Einséng der durchschnittlichen
GrundstticksgroRen und entsprechender Verdichtungsptiale |asst sie sich aber sehr
gut heranziehen. In folgender Tabelle wurden alserdleich drei Bezirkstypen
herangezogen:
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LRGNl Grundstlcksflache je Wohneinheit in Bezirkstypen 19 81-91

BEZIRKSTYP EIN- UND GESCHOSS-
ZWEIFAMILIENHAUSER WOHNBAUTEN

Sehr lockere Bebauungsstruktur, maRige Haushalts-

2 2
und Arbeitsplatzentwicklung 903 m 174m
Lockere Bebauungsstruktur, durchschnittlighe 2 2
Haushalts- und Arbeitsplatzentwicklung 820m 164 m
Dichte Bebauungsstruktur, durchschnittliche 665 m? 118 m?

Haushalts- und Arbeitsplatzentwicklung

Quelle: OSTAT, Hauser und Wohnungszahlung 1991, ORO1996, Bd. 127

Diese durchschnittichen GrundstlicksgrofRen zeigerichd sehr deutlich, dass

beispielsweise in den landlichen Gemeinden des Waldind Weinviertels die

durchschnittlichen Grundstiicksgréf3en fur Ein- undiedfamiliehausbebauung mit ca.

900 m? im Durchschnitt immer noch sehr groR sind. Diesnaé in etwa Siedlungstyp 3

(freistehendes Einfamilienhaus in landlicher Genw#) entsprechen. Wahrend in

dichter bebauten stadtischen Bezirken mit gréRer&eschosswohnungsanteil die
durchschnittliche GrundstiickgroRe mit 665 nwioch wesentlich geringer sind. Dieser
Bezirkstyp wiirde am ehesten Siedlungstyp 1 bzw.rsprechen (freistehendes EFH
bzw. verdichtete Wohnformen im Ballungsraum oderttdizentren). Dieser Vergleich
macht sehr deutlich in welchen Siedlungsbereichere dgrof3ten Potentiale zur

Reduktion der Grundstiicksflachen und zur Senkung @#achenverbrauchs liegen.

Grenzen der Verdichtung

Betrachtet man die unterschiedlichen Bebauungsformend die Nutzerinteressen und
—winsche so sind so sind der baulichen Verdichtumgtiirliche Grenzen gesetzt. Je
nach Bebauungsform (freistehend, gekuppelt, gesdden) und den entsprechenden
Gebaudetyp ergeben sich unterschiedliche Flachenarigche. Fir ein konventionelles
freistehendes Einfamilienhaus wird derzeit von eindindestgroRe von 400 A
ausgegangen. Bei dieser GrundstiicksgroRe kdnnen daranspriiche an ein
freistehendes Einfamilienhaus herkémmlicher Ausprdg noch einigermal3en gerecht
werden. In den westlichen Bundeslandern wo die Gdstiickspreise aufgrund der
Knappheit sehr hoch sind, wird schon langer auf Guistiicken so um die 500- 600
m? gebaut. Extrem zeigt sich die Verdichtung am BéspSudtirol wo freistehende
Einfamiliehduser (und sogar Zweifamilienhauser) guind eines sehr restriktiven
Raumordnungsgesetzes und entsprechend hoher Bodeispr schon seit Jahren auf
durchschnittich 500 M gebaut werden. Ein Extrembeispiel fir flachenspaten
Realisierung von freistehenden Einfamilienhauserrtellen die sogenannten
Starterhauser die auch auf GrundstiicksgroRen von02®? noch die Qualitaten eines
freistehenden Einfamilienhauses vermitteln sollen.
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Kompakte ErschlieBung und Stellplatzfrage

Fiar die ErschlieBung einer Wohneinheit bei freistalder Einfamiliehausbebauung
miissen in etwa 100 rh StraRenflache eingerechnet werden (SPENGLIN, 19833r
Flachenverbrauch pro Wohneinheit fur die VerkehisghlieRung ist also bei
Einfamilienhausbebauung ca. zehn mal so hoch wie iBeschosswohnungsbau (12
m?WE). Anzunehmen ist, dass bei der mehrgeschossigebauung noch mal das
gleiche Ausmal’ an grundstiicksinternen Erschlie3fidghen erforderlich ist. Rechnet
man diese Flachen dazu wére der Flachenanspruch pWohneinheit bei der
Bebauung mit freistehenden Einfamilienhaus immerchoftinf mal so hoch wie im
Geschosswohnungsbau.

Flachenverbrauch fiir VerkehrserschlieBung der Gebau detypen

Gebaudetyp 1 Gebaudetyp 2 Gebaudetyp 3
EFH - freistehend verdichteter Flachbau Geschosswohnbau
130m2 Wohnflache 110m2 Wohnflache 90 m2 Wohnflache
Bruttobauland/ WE 800 370 150
Verkehrsflache 100 50 12
Anteil Verkehrsflache am 125% 13,5% 10 %
Bruttobauland in %

Quelle: Spenglin, , Wohnung und Wohnumfeld, in: Gruriss der Stadtplanung, ARL Hannover 1983, S. 171

Betrachtet man die Bandbreite unterschiedlicherdatEeRungssysteme, so bewegt sich
der Anteil der Verkehrsflichen an der gesamten Bsbaulandflache je nach
ErschlieBungssystem zwischen 5% und 20 %. EineraenRolle nimmt dabei die
Stellplatzfrage ein, durch eine flachenschonendedanisation des ruhenden Verkehrs
beispielsweise durch Sammelgaragen kann der Flachemrauch erheblich gesenkt
werden

Siedlungstypen im Vergleich

Wahrend die durchschnittliche Parzellengrof3e vomfRinilienhausern im stadtischen
Bereich bei ca. 600- 700 nt liegen, betragt die durchschnittliche Parzellenge in
landlichen Regionen immer noch ca. 800- 900 f Dementsprechend liegen auch die
grodten Einsparungspotentiale beim EFH in landlioh&emeinden (Siedlungstyp 3).
Da diese Gemeinden meist sehr disperse Siedlungsdtmen aufweisen, gilt es vor
allem die Baulandreserven innerhalb der bestehend&medlungsgrenzen starker zu
mobilisieren. Berlicksichtigt man, dass beispielsseein Niederosterreich der gréfite
Teil der Einfamilienhduser in landliche Gemeindealsiert werden so wirde eine
Reduktion der durchschnittlichen ParzellengroRe fEBFH um 100 nf bereits zu
betrachtlichen Einsparungen filhren. Berlcksichtigan zusatzlich die Versiegelung,
Zerschneidung und Fragmentierung der Landschaftacludie typischen Streusiedlungs-
bereiche, so ist die tatséchliche Beeintrachtigudgr Flachen noch um ein vielfaches
hoher als das alleinige Ausmalf3 der Baulandflachen.

Zur Reduktion des Flachenbedarfs fur die inneredBieRung ist der Spielraum beim
Einfamilienhaus am grof3ten, da das Ausmal? der Etsdbungsflachen direkt von der
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ParzellengroRe bzw. der Bebauungsdichte abhdngity i&Grundsatzlich gilt jedoch,

dass eine prozentuelle Reduktion des ErschlieBUagkEnanteils um ca. 50 % durch
neue ErschlieBungssysteme (im Extremfall Sammetgarp bei jedem Gebaudetyp

realisierbar ist. Das wirde beispielsweise eine Rdtn des ErschlieBungsflachen-
anteil am Bruttobauland von 10- 15 % auf 5- 8 % bedeuten.

Verdichtete Wohnformen kdnnen - wollen sie auch em Mindestanspruch der Nutzer
an privaten Freiflachen gerecht werden - nur bis einem bestimmten Grad verdichtet
werden. Eine weitere Verdichtung wirde zu Lasten r dendividuellen
Freiraumversorgung gehen. Ahnliches gilt auch fiierd Geschosswohnungsbau wo
zumindest mit einem bestimmet Anteil an privaten/der Mietergarten fir die
Erdgeschosswohnungen gerechnet wird.

Relativ groRe Optimierungspotentiale liegen bei darhteten Bauweisen in effizienten
ErschlieBungssystemen und der Stellplatzvorsorgéer Hhat die Beispielrecherche
ergeben, dass vor allem durch dass Anlegen von Saelparkplatzen der
Flachenverbrauch fir die Innere Erschlie3ung erh@bkeduziert werden kann.

Schlussfolgerung:
Optimierung des Siedlungssystems im Flachenverbrauc h

Je nach Siedlungstyp ergeben sich fir eine Reduktides Flachenverbrauchs
unterschiedliche Potentiale. Grundsatzlich gilt fille Siedlungstypen, dass eine
Verdichtung innerhalb der bestehenden Siedlungsgrem am starksten zu einer
Reduktion des Flachenverbrauchs beitragt. Das Allgfii von Baullicken, die

Nachverdichtung, das Flachenrecycling und die Samieg und Bestandsverbesserung
von infrastrukturell bereits erschlossenen Bereithst in jedem Fall flachen- und

landschaftsschonender als die NeuerschlieBung imséimuss an bestehendes Bauland
oder vor allem die NeuerschlieBung in peripheren ®&chen ohne Anschluss an
bestehendes Bauland (Baulandsplitter in Streulagen)

n  Wichtigster Grundsatz zur Optimierung ist die Nutempvon Verdichtungs-
potentialen am Gebaudetyp: werden Wohneinheiten Einfamilienhausern und
Wohneinheiten in Geschosswohnbauten im direkten §leich betrachtet, so ist der
Flachenverbrauch je Wohneinheit bei letzteren immischnitt jedenfalls um einen
Faktor 4 bis 5 niedriger.

n  Nimmt man dagegen die aus subjektiven Praferenzesupjektive Wohnqualitat)
abgeleitete Verteilung auf einzelne Wohnungs- unaudetypen als fixe Groze
an, dann ergeben sich Optimierungspotentiale vorlam beim freistehenden
Einfamilienhaus. Hierbei kann eine Strategie durchaus hue Richtung einer
Mischung unterschiedlicher Bebauungsformen lauféejspielsweise durch
teilweise Koppelung der Gebaude bei Erhaltung deeistehenden Funktion ("der
Gang ums Haus zumindest auf drei Seiten"). EinetereDption liegt vor allem im
flexiblen Typ der kleinen Hauser auf kleinen Grunidsken.

n Der Flachenverbrauches fiir die Innere Erschlieymg Wohneinheit hangt direkt
mit den GrundstiicksgréRen der zu erschlieBendenddeiie zusammen.
Mdglichkeit zur Reduktion des Verkehrsflachenamstein Bruttobauland ergeben
sich durch die Parzellierungsstruktur (Bsp. Gruppauaweise), durch Reduktion der

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 103



bewertung & optimierung heimWERT

Strallenbreiten (WohnstralRen bzw-wege) oder durdizieinte Organisation des
ruhenden Verkehrs (Sammelgaragen). Ma3nahmen wie \derlagerung des
ruhenden Verkehrs an die Siedlungsrénder durch das Pridgp Stelltlatzfreien
Wohnens sind jedoch nur ab einer bestimmten Bebagsdichte sinnvoll
einsetzbar.

n Grol3e Potentiale liegen in der effizienten Nutzung der l&snden
Siedlungssysteme und Infrastruktur. Handlungsempfieben fir zukinftige Raum-
und Siedlungsplanungen sind daher direkt in Zusamnh@ng mit einer effizienten
Nutzung des vorhandenen ErschlieBungssystems alizule

6-1-2 Versiegelungsgrad unterschiedlicher
Gebaudetypen

Eine Uberbauung stellt offensichtlich den graviedsten Eingriff in die naturlichen
Funktionen der Erdoberflache dar. Im einfachstenllFaine partielle Asphalt oder
Betondecke ( z.B. fiir eine Hofflache), im Extrerh&h Hochhaus, fiir das Boden und
Gestein entfernt wurden. Gebaude haben aufgrund ddddhenentwicklung und
Warmespeicherung auch massiven Einfluss auf dadriidéma .

Die Versiegelung als Folge der Flachennutzung fliedlung und Verkehr fihrt zur
Verdichtung offener Bdden und Bedecken mit teilveeisdurchlassigen bis
undurchlassigen Materialien.

AoJNRNEVEW durchschnittlicher Versiegelungsgrad unterschiedlic her Bauformen
Quelle: IOR, 1993, eigene Berechnungen

300 60%
250 - // 50%
200 ] 40%

150 A

30%

Versiegelungsgrad

100 +

20%

50 A r 10%

versiegelte Flachen in m2 pro WE

r 0%

freistehendes EFH Verdichtete Bauweise Geschosswohnungsbau
(3-4 Gesch.)
W Summe versiegelte Flachen/ WE —&— Versiegelungsgrad (Bruttobauland)
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Wie Dbereits in der Grundlagenforschung ausfihrlichdiskutiert héngt der

Versiegelungsgrad unterschiedlicher Siedlungstypeon vielen Faktoren ab. Die

Uberbauung durch Wohn- und Betriebsgebaude und diersiegelung der Flache

durch  StraBen stellen sicherlich den gravierendsterkingriff in die

Lebensraumfunktionen des Bodens dar.

Grundsatzlich kann man die versiegelten Flachendrei Gruppen einteilen

8 den durch Gebaude uberbauten Flachen

8 den Flachen fir die VerkehrserschlieBung

8 den sonstigen versiegelten oder teilversiegelteradhien (Flachen fir Zufahrt,
Wege, Bepflasterungen, ruhender Verkehrsflachendrralb des Grundstiickes, ...)

Obwohl der Versiegelungsgrad bei Einfamilienhaustzelung wesentlich geringer ist
als bei verdichteten Bauweisen, ist der Absolutwam Wohneinheit der versiegelten
Flachen bei dieser Art der Bebauung am hdchsten.detragt beim Einfamilienhaus in
etwa doppelt soviel wie bei verdichteten Wohnformand etwa dreimal soviel wie bei
mehrgeschossiger Bebauung.

VooNCRNEVA I Arten der Versiegelung und ihre Verteilung

Versiegelte Flachen in 2

120

] Uberbaut Flachen/Wi!
100 . . [
- anteilsmalige Verkersflachen/ WE

|:| Sonstige versiegelte Flachen/ v

60

40

20

. [

Gebaudetyp 1 Gebaudetyp 2 Gebaudetyp ¢
freistehendes EFH Verdichtete Bauweise Geschosswohnungsbau

Der Anteil der sonstigen versiegelten Flachen weli gro3ten Schwankungsbreiten
auf, da beispielsweise beim freistehenden Einfaemtiaus je nach individuelle Lebens-
und Gestaltungsvorlieben der Anteil der im Gartennd Hofbereich versiegelten
Flachen sehr stark variiert. Da diese Flachen jetlosehr oft nur bis zu einem
bestimmten Grad versiegelt sind, wirde sich fiir eirsinnvolle Bewertung der
Versiegelung dieser Flachen die Bodenfunktionszahtler andere Parameter

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 105



bewertung & optimierung heimWERT

(Okozahl,..) anbieten. Diese beriicksichtigen im Gegsatz zum Versiegelungsgrad
auch die teildurchlassige Schichten.

Der hohe Versiegelungsgrad bei Einfamilienhausbebag ist unter anderem auch auf
den grofRen Anteil der Verkehrsflichen an den veggken Flachen zurtckzufiihren.
Die Verkehrsflachen je Wohneinheit sind bei Einféemhausbebauung in etwa
doppelt so grol3 wie bei Verdichteten Bauweisen uddé mal so hoch wie bei
Geschosswohnungsbau (3-4 gescholRig).

Schlussfolgerung: Optimierungspotentiale des Siedlu ngssystems

n  Grundsatzlich ist davon auszugehen das fur besig¢ddtlachen ein ausgewogenes
Verhéltnis zwischen lberbauten und versiegeltefichen sowie naturnahen
Freiflachen anzustreben ist. Nach A. Schmidt konrienbane Okosysteme als
Okologisch ausgewogen angesehen werden, deren Flaochmaximal etwa 40 %
bebaut bzw. versiegelt sind. Sobald der Anteil beltar und Flachen 60 % eines
Nutzungstyps erreicht oder Ubersteigt lassen sidh @kologischen
Ausgleichsfunktionen auf den verbleibend 6kologmswirksamen Flachen nicht
mehr ausreichend erfillen.

n Flachenintensive Siedlungsstrukturen verursachem gi3ten Flachenverbrauch
in der ErschlieBung. Bei Einfamilienhausbebauuregkn die grofdten
Entsiegelungspotentiale damit auch in der Optimiery der ErschlieBungsflachen.
Dieser Grundsatz gilt auch fir Regionen, in denaaditionell eine agrarischen
Bewirtschaftung in Streulagen stattfindet und iméa aufgrund des 6konomischen
Strukturwandels eine Veranderung der Gebaudenutzwatattfindet (aus
landwirtschaftlichen Wohn- und Betriebsgebdude wendreine Wohnstandorte).

n  Optimierungspfade in bereits verdichteten Regionergeben sich vor allem durch
Entsiegelung oder Teilentsiegelung der sonstigemsiegelten Flachen. Auch der
Faktor Stellplatzvorsorge spielt bei den Entsiegespotentialen eine
entscheidende Rolle. Einsparungen bei Stellplatagein sind daher v.a. im
stadtischen Umfeld von hoher Wirksamkeit.
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6-2 Die volkswirtschaftlichen Infrastruktur-
Kosten einzelner Siedlungstypen

Eine wesentlicher Aspekt beim Vergleich einzelneiedlBingstypen sind die
volkswirtschaftlich relevanten Aufwendungen fir diechnische Infrastruktur. Wie
bereits im Kapitel 2.3 dargestellt wurde, sind sohlodie Errichtungskosten, als auch
die laufenden Betriebs- und Erhaltungskosten zulssichtigen.

Der gesamte Aufwand fir die Erstellung und den Bsirder Infrastruktur muss tber
den Nutzungszeitraum aufgerechnet werden und spikger diesem Sinne die
langfristigen Kostenbelastung fur die 6ffentlichand privaten Haushalte wider.

Folgende 6konomischen Begriffsdefinitionen sind vBadeutung:

n "Kostenaufwand im volkswirtschaftlichen Sinn" IstRessourceneinsatz im
O0konomischen Sinn definiert. In diesem Kapitel kadaher nicht auf die Frage der
Finanzierungskosten eingegangen werden, obwohl éiegrade bei den
Aufwendungen auf kommunaler Ebene von zentraler Betling ist.

n Als "Grenzkosten der Infrastruktur" gelten jenevwkeridungen, die fir eine
zusatzliche Wohneinheit erforderlich sind. Dieseskenkategorie ist fir Planung,
Politik und kommunale Okonomie als noch gestaltbarEaktor interessant,
wahrend die Durchschnittskosten bestehender Siegemkaum verénderbar sind.

In Kapitel 6-2 wird anhand von zwei technischen EmfeRungssystemen, der
Abwasser-Entsorgung und der Stral3enerschlieBungygtarisch aufgezeigt, wie grol3
die Differenzen zwischen den einzelnen Siedlungstypbei infrastrukturellen
Aufwendungen sind und Uber welche Stellrdder der stenfaktor "Infrastruktur”
beeinflussbar ist.

6-2-1 Beispiel Abwasser-Infrastruktur

Die Hohe der Aufwendungen fur Abwasser-Entsorgurigdvdurch die umweltpolitische
Vorgabe bestimmt, einen mdglichst hohen Anteil d&bwasser-Mengen nur in
gereinigtem Zustand in den natirlichen Wasserkraigl zurtickzufthren.

Unbestritten ist die Tatsache, dass die Art der dBimgsstruktur die Kosten der
Entsorgungsinfrastruktur entscheidend mitbestimmt.
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o JREYENMl Grenzkosten der Abwasser-Infrastruktur

800
700
600
500
400
300
200
100

Annuitaten je Wohneinheit
in EUR uber die Nutzungsdauer

@ Grenzkosten bei
Siedlungs-
erweiterung im
Anschluss an den
Bestand

, 0O Grenzkosten bei
Auffillen von

Baulticken (Grobt
Infrastruktur
vorhanden)

Typl Typ2 Typ3 Typ4 Typ5 Typ6 Typ7 Typ8

Quelle: ECOPLAN (2001), eigene Berechnungen

Hohe Abwasser-Infrastrukturkosten bei Einfamilienha user in Standard-
Erweiterungsgebieten *

Die Siedlungstypen mit freistehenden Einfamilienkéun (Typ 1 bis Typ 3) verursachen
die héchsten Grenzkosten pro Wohneinheit fir Abwesenfrastruktur. Bei verdichteten
Wohnformen (Typ 4 bis Typ 6) ist mit niedrigeren €bzkosten im Vergleich zu den
Kosten fir Einfamilienhauser zu rechnen. Deutlickriggere Grenzkosten sind bei
Wohneinheiten in GeschoRwohnbauten erforderlich (ustwa 60 % niedrigere
Grenzkosten pro Wohneinheit als Einfamilienhaus-&gijp

Merkbare Unterschiede sind auch zwischen den eineal Lagetypen festzustellen: die
Grenzkosten von Einfamilienhausern in einer landkn Gemeinde liegen etwa ein
Viertel Uber den Grenzkosten fiir den gleichen Geldtyp in Ballungsraumen.

Kostenreduktion bei Bauliicken-Nutzung

Wenn die GroberschlieBung bereits vorhanden ist, mdaliegen die Grenzkosten fir
eine Wohneinheit um 30 bis 70 % unter den Grenzkestfir Neuerschlieungen. Am
hochsten ist die potentielle Kostenreduktion durgBauliicken-Nutzung“ bei den
Einfamilienhaus-Typen in Ballungsraumlagen, da hiedie Skalenertrage fir
GroReinheiten der Infrastruktur besonders zum Trad@mmen.

Kosten fir Abwasser-Infrastruktur steigen bei disper ser Siedlungserweiterung
Uberproportional an

1 definiert als Siedlungserweiterung im Anschluss bestehende Baugebiete, bei der auch eine anteilsiige Erweiterung der
GroberschlieBung sowie - langfristig gesehen — auobine groRere Dimensionierung der Abwasserreinigsaglage +
Sonderbauwerke mitberechnet werden.
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Nach eine OIR-Studie (OROK, 1999) ist etwa ein Delttder Wohneinheiten, fir die

bis 2010 ein Erstanschluss an das offentliche AbwsisEntsorgungsnetz errichtet
werden soll, in groRerer Distanz zu bestehendendBiagsgebieten situiert (vgl. Kap.
6.2). Die dafur notwendige Investitionssumme bettaeutlich mehr als die Halfte des
gesamten Bauvolumens in der Abwasser-Entsorgung.

Schlussfolgerung: Optimierung des Siedlungssystems nach den
Kostenkriterien der Entsorgungsinfrastruktur:

n Die grof3ten Potentiale zur Kostenminimierung liegereiner effizienten Nutzung
bestehender Siedlungsstrukturen. Bei allen drei Gabetypen (Einfamilienhaus,
verdichtete Wohnformen, GeschoRwohnbauten) haben kvieinheiten, die an
bestehende und ausreichend dimensionierte Leiturgjge angeschlossen werden,
die bei weitem geringsten Grenzkosten fir Infragtur.

n  Optimierungsmaoglichkeiten liegen auch in der Wahl des Gebdetyps: werden
Siedlungsquartiere mit Einfamilienhdusern im dilkiVergleich mit verdichteten
Wohnformen (z.B. Reihenhauser) betrachtet, so diel Kosten der Abwasser-
Entsorgung je Wohneinheit bei letzteren jedenfalls einen Faktor 2 niedriger.

n Kostenoptimierungen sind sowohl Uber groRraumiges aluch tber kleinrAumige
Standortentscheidungen maglich. In Ballungsrdumenwb in Kleinzentren sind die
niedrigsten Infrastruktur-Aufwendungen je Wohneirtrerforderlich. In kleineren
Gemeinden im landlichen Raum steigen die Kosten pihneinheit deutlich an
(v.a. die Erhaltungs- und Betriebskosten).

n Handlungsempfehlungen fiir kosteneffiziente RaumeéBiedlungsplanungen sind
direkt in Zusammenhang mit einer effizienten Nutgudes Leitungs- und
Gebaudebestandes abzuleiten.
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6-2-2 Beispiel StraBen-Infrastruktur + Stellplatzvor sorge

Vo JNE2EVAll Grenzkosten fur Stralen-Infrastruktur / Stellplatze

Annuitéten je Wohneinheit
in EUR Uber die Nutzungsdauer)
2.500

B Grenzkosten bei
2.000 - Siedlungs-
erweiterung im
Anschluss an den
1.500 - Bestand

1.000 - O Grenzkosten bei
Auffullen von
Baullicken (Grob-

500 1 Infrastruktur
vorhanden)
O T T T T T T T T
Typl Typ2 Typ3 Typ4 Typ5 Typ6 Typ7 Typ8
Quelle: ECOPLAN (2001), eigene Berechnungen
Anmerkungen:

8§ Bei Typ 4 (,Verdichteter Flachbau in Ballungsrauieyp 7 (,GeschoBwohnbau in Ballungsraumen*),
Typ 8 (,GeschoRwohnbau in Kleinzentren®) erfolgedstellplatzvorsorge in Tiefgaragen, bei allen
anderen Siedlungstypen auf oberirdischen Stellfiéohmit Uberdachung. Auf Basis dieser Vorgabe sind
die Unterschiede bei den Grenzkosten fiir Wohneirtiesi, die in Baullicken errichtet werden, erklarbar.

8 Die Grundstlickskosten sind nicht Teilbestand dieser Kostenangaben.

Einfamilienhduser im Ballungsraum verursachen hohe  Stellplatz- und
Stral3eninfrastrukturkosten

Far StralReninfrastruktur und Stellplatzvorsorge lefal beim Siedlungstyp 1
(-Einfamilienhaus im Ballungsraum®) die hdchsten #€en pro Wohneinheit an. Die
Kosten pro Wohneinheit im Gebéaudetyp “verdichtetéflachbau“ sind um 37 %
niedriger, im Gebaudetyp ,,Geschosswohnungsbau” liegy sie um 65 % unter dem
Wert von Einfamilienhdusern  (bei  gleichem Lagetyp Bajlungsraum®).

In landlichen Gemeinden liegen die Grenzkosten proWohneinheit fur
Stral3eninfrastruktur und Stellplatzvorsorge um d& % unter den Grenzkosten im
Ballungsraum. Zurlickzuflhren ist diese Differenzf alie héheren Investitions- und
Erhaltungskosten in dichtbebauten Gebieten (htheréwusbaustandard, gréfere
Verkehrsbelastung).

Stellplatzvorsorge groRter Kostenfaktor bei Baullick ennutzung
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Bei Bauliicken-Auffillung sinken die Grenzkosten phdohneinheit um bis zu 80 %
unter die Grenzkosten bei NeuerschlieBung. Im Gessbwohnbau liegt die Differenz
bei 30 %.

Die groRten Kostenfaktoren in der Baullicken-Auffiily sind Kosten flr Stellplatz-
vorsorge, v.a. wenn die Errichtung und der Betriginer Tiefgarage erforderlich ist.
Dies ist bei allen Geschosswohnbauten (auch in Kigntren) sowie bei verdichteten
Flachbauten in Ballungsraumen anzunehmen. Mobilgétuster werden damit unmittel-
bar auch zu Kostenfaktoren im Wohnbau.

Grenzkosten bei disperser Siedlungserweiterung (200 m Distanz zum
bestehenden StralRennetz)

In einem eigenen Kostenvergleich werden Grenzkostigéndie StraRenerschliel3ung bei
.dispersen’ Siedlungsformen dargestellt. Die Distan zum bestehenden
ErschlieBungsnetz wird mit 200 m angenommen.

Die Kosten flr diese Siedlungsstruktur liegen dettliiber den NeuerschlieBungen,
die im Anschluss an bestehendes Siedlungsgebietctigefiihrt werden. Am hdchsten
ist die Differenz bei den Siedlungstypen der Einftenhauser: Die Grenzkosten pro
Wohneinheit steigen bei diesem Typ um bis zu 70 @%gnn abseits von bestehenden
Strukturen gebaut wird.

Ao JMEZEXI Grenzkosten flr StralRennetz und Stellplatze bei Sie dlungserweiterungen

Annuitéten je Wohneinheit
in EUR Uber die Nutzungsdauer

4.000
B Grenzkosten bei
disperser Siedlungs-
3.000 H erweiterung (200 m
Distanz)
2.000 A
@ Grenzkosten bei
Siedlungs-
1.000 - erweiterung im
Anschluss an den
Bestand
0 .

Typl Typ2 Typ3 Typ4 Typ5 Typ6 Typ7 Typ8

Quelle: ECOPLAN (2001), eigene Berechnungen

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 111



bewertung & optimierung heimWERT

Schlussfolgerung:
Optimierung des Siedlungssystems nach den Kostenkri terien der
StraBeninfrastruktur (inkl. Stellplatzvorsorge):

n Disperse Siedlungsstrukturen verursachen die héatdtosten fir die
Stral3eninfrastruktur. Optimierungspotentiale liegentda in erster Linie bei der
Ricknahme der Baulanderweiterung in Streulagen W&l Nachverdichtungen
innerhalb bestehender Siedlungsmuster.

n Auch wenn auf traditionelle Streusiedlungsmustefgabaut wird, miissen bei
strukturellen Wandlungsprozessen langfristige Kaatgumente bericksichtigt
werden. In Folge der technischen Uber-ErschlieRwigler landwirtschaftlicher
Streulagen werden oft zusatzliche Einfamilienh&useit ab von Siedlungskernen
errichtet, weil diese Standorte bereits "erschlossenamten und landschatftlich
attraktiv sind. Dadurch werden Gemeindebudgets, Emtgungsverbande und
Versorgungsdienste langfristig mit hohen Kostenadfrungen belastet (vgl.
OROK 2001: "Soziale Infrastruktur, Aufgabenfeld d&emeinden").

n Die StralReninfrastruktur ist in Ballungsraumnahermist mit hdheren Kosten
verbunden als in l&ndlichen Regionen, weil die hdleVerkehrsbelastung mehr
Erhaltungsaufwand verursacht. Daher sind Verdictgsmdglichkeiten (am
Gebaude oder in der Grundstiicksausniitzung) besorglér zentrumsnahen Lagen
zu forcieren, teuer erschlossene Standorte sollercla wirtschaftlich gentitzt werden

n Kostenfaktor Stellplatzvorsorge:
Als wesentliche Teilbestande der Gesamtkosten fierkehrs-Infrastrutkur” werden
die Kosten fir Stellplatz-Anlagen bei Kostentibetlagen auf kommunaler Ebene
zu wenig bertcksichtigt. Einsparungen bei Stellpatlagen sind daher v.a. im
stadtischen Umfeld, wo aufgrund der hohen Grundski#&osten die Einstellung in
Tiefgaragen erforderlich ist, von grol3e Wirksamkeit "Autofreie
Mustersiedlungen" wurde bereits vorgezeigt, dass fieiwerdenden
Investitionssummen fiir andere Gemeinschaftsanlageler fir hoheren
individuellen Wohnstandard eingesetzt werden kénnen
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6-3 Vergleich der Siedlungstypen beztglich
Kostenwirksamkeit (Kostentragerschaft)
far die Wohnungsnutzer

Das Wohnen ist fir Bewohnerlnnen in unterschiedéinh_agen (Stadt — Kleinzentrum -
Land) mit anndhernd gleichem finanziellen Aufwand verband

Das Uber die Konsumerhebung 1999/2000 (STATISTIK SWRIA, 2001) verfugbare
Zahlenmaterial belegt, dass in diinn besiedelten Geten die Verbrauchsausgaben fiir
Wohnerf pro Haushalt nur um 7 % tber den Ausgaben liegedije in Regionen mit

hoher Siedlungsdichte verzeichnet werden (vgl. Kapt.2). Wird die durchschnittlich

geringere GrolRe der Haushalte in stadtischen Regionmitberticksichtigt, so kann
davon ausgegangen werden, dass das Wohnen in dichdlmmelten Stadtregionen
teuerer ist als in landlichen Regionen.

Diese Kostendifferenz ist zum Teil auf unterschedeis Verbraucherverhalten, aber
auch auf externe Faktoren wie z.B. auf hohere Grtidckspreise in Ballungsrdumen
zuriickzufihren. Von Interesse ist jedoch die Fragarum sich die hohen Infrastruktur-
Kosten in dinn besiedelten Lagetypen (vgl. Kap. B.hicht starker auf das
Haushaltbudget fir das Wohnen niederschlagen.

In weiterer Folge soll der Frage nachgegangen werndénwieweit eine o6ffentliche
Quersubventionierung im Bereich der Infrastruktupdten stattfindet: d.h. ob
Benutzerinnen, die Wohnstandorte mit hohen Infragturkosten ,konsumieren, die
Kosten der Infrastruktur in vollem Ausmalf tragen?

Einige dieser Quersubventionierungseffekte zwischekostengtinstigen und
kostenintensiven Siedlungstypen sollen in weitdéfelge dargestellt werden:

6-3-1 Subventionierungseffekte durch Infrastruktur-
Forderung fur einzelne Siedlungstypen

Beispiel: Kosten / Kostenabdeckung in der Abwasser- Entsorgung

In einer Trendprognose des OIR (OROK; 1999) wird dénvestitionsbedarf fir die
Ersterrichtung der Abwasserversorgung in der Zeitspe zwischen 1991 und 2010
errechnet.

n In Gemeinden_uber 10.000 Einwohner werden ca. 250.@Wohneinheiten
zusatzlich in das Entsorgungssystem integriertinwefn Investitionsbedarf von 1,3
Mrd. EUR anfallt. Zwei Drittel dieser Wohneinheitsimd Neubauten mit
zusatzlichem ErschlieBungsaufwand, ein Drittel pritht BestandserschlieRung
und Baultickennutzungen (entspricht dem Typ 1, Typrdl Typ 7 dieser
Siedlungstypologie).

2 durchschnittliche monatliche Ausgaben der Hausfeaftir den Bereich "Wohnen, Beheizung, Beleuchtungieten (fiktive Mieten bei
Eigenheimen), Kosten fir WohnungsinstandsetzungtriBeskosten (inkl. Gebihren fur offentliche Inftasktur), Kosten fir
Beheizung
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n In Gemeinden unter 10.000 Einwohnern werden im selb&eitraum dreimal so

viele Wohneinheiten (750.000) an das Entsorgungsaeingeschlossen. Daftr ist
ein Kapitaleinsatz von mehr als7 Mrd. EUR erfordehl Knapp die Halfte dieser
Wohneinheiten befinden sich in Streulage (entsptighetwa dem Typ 2 und Typ 3

der Siedlungstypologie).

Fur die Errichtung dieser Entsorgungsinfrastrukterden zwei Drittel der

Investitionssumme dieser Gemeinden eingesetzt.

Ein Grof3teil der in Streulage situierten Wohneintesi, die infrastrukturell
aufzuschlie3en sind, wurden bereits in Bauperiodenw 1991 errichtet.

AVo[JRCECENIN |nvestitionsbedarf fir Neuerrichtung Abwasser-Entso rgung (1991-2010)
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Quelle: OIR (1999), eigene Darstellung

Grundsatzlich besteht in Osterreich— analog zu da&forgaben in der Schweiz —die
generelle Zielvorgabe, dass die Nutzniessenden (=bwasser-Verursacher) die
gesamten Kosten der Abwasserentsorgung tragen miissgleute ist weitgehend
sichergestellt, dass [in der Schweiz, Anm.] keiner®&indesteuergelder mehr in die
Abwasserentsorgung flieen* (ECOPLAN, 2000).

Im Gegensatz dazu werden in Osterreich die Invéstiskosten zur Abwasser-
Entsorgung immer noch maRgeblich aus Bundes- undchtlasmitteln geférdert. Daraus
konnen Quersubventionierungseffekte aus allgemeingteuermitteln hin zu speziellen
Siedlungstypen mit hohen ErschlieBungsaufwand abget werden:
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n Derzeit fordert der Bund liber das Umweltférderungsgtz 1993 (UFG 93) das
Gesamtinvestitionsvolumen an Projekten der kommuweraAbwasser-Entsorgung
mit durchschnittlich 36 % des Investitionsbarwed@R, 1999).

n Die Bundeslander férdern zuséatzlich im Ausmalf3 vdhbis Gber 20 % des
Investitionsbarwertes tber Direktbeitrage und Daee. Die Forderung wird v.a.
eingesetzt, um die laufenden Gebluhren, die zuséatialzur Abdeckung der
laufenden Betriebskosten auch zur Refinanzierung aigfgenommen Fremdmittel
eingesetzt werden, auf einer ,politisch akzeptiertdlaximalhthe zu halten (ebd.).

Bei der Errichtung von Abwasser-Entsorgungsanlagesmmen auch weiterhin in
groRem Umfang Gemeindemittel zum Einsatz:

n Die Fremdmittelaufnahme soll begrenzt und damit diebihrenhdhe auf ein
politisch akzeptiertes Maf3 reduziert werden. Ebemrsiolgt durch die Gemeinden
die kostenintensive Zwischenfinanzierung von zukgeh Anschlissen.

In Summe wird weniger als die Halfte des Investiggolumens Uber
Anschlussgebiihren und laufenden Gebihren finanziemehr als die Halfte der
erforderlichen Finanzmittel stammen aus allgemeinBadgetansatzen des Bundes und
der Lander (OIR, 1999).

n Es ist daher unbestreitbar, dass bei Infrastrukdteistungen eine massive
Subventionierung der Siedlungstypen im landlichesuR stattfindet. ,Die
Gebuhrenzahler haben zwar in diinn besiedelten Getgie hohere Geblhren zu
leisten als etwa in Neubaugebieten am Stadtrand, ssién allerdings die
tatsachlichen ErschlieBungskosten nicht in volléhid tragen® (OIR, 1999, S. 90).

n Die laufenden Gebihren sind in den meisten Randgenaen und landlichen
Gemeinden zu niedrig angesetzt, um die langfristig&osten fir Werterhalt
(Ersatzinvestitionen) abdecken zu kdnnen. "WahrdrelStadte und
Agglomerationen in der Regel eine recht gute langfige Kostendeckung von tber
80 % aufweisen, liegt der Kostendeckungsgrad in Reglzentren bei
durchschnittlich 70 % (mit groRen Schwankungen zen einzelnen Kommunen),
in Randgemeinden teilweise deutlich unter 50 %" (AN, 2000). Die heutigen
zu tiefen Abwassergebihren senden somit ein falscReeissignal aus,
insbesondere fir die langfristigen Kosten von Neuwhen in Streulage.

6-3-2 Quersubventionierung durch Gleichschaltung der
laufenden GebUlUhren innerhalb eines
Versorgungsgebietes (Anschlusssolidaritat)
Auch wenn die Gesamtheit der Bewohner eines Versmgsgebietes Uber

Anschlussgebihren und laufende Gebiihren die volldkosten der technischen
Infrastruktur tragen wiirde, hat sich das Verursaghrnzip noch nicht durchgesetzt:

Beispiel Stromversorgung

Im Strombereich kann grundsatzlich davon ausgegang&erden, dass nach der
Liberalisierung des Strommarktes die Kosten der Aldtastruktur und der laufende
Betrieb (inkl. Werterhaltung) im vollen Umfang vaen Konsumentinnen getragen
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werden. Eine Subventionierung durch die offentlichéand findet nicht bzw. nur
indirekt (Forderung von Kraftwerksanlagen, etcatst

Die Stromversorgungsunternehmen haben bis heute eeinArt | freiwillige
Preissolidaritat” in ihnrem Versorgungsgebiet eingdtlen. Kundinnen mit dem gleichen
Verbrauchsverhalten (Tages- und Jahresverbrauchstjuafile) haben die gleichen
Grund- und Verbrauchsgebiihren zu bezahlen, unabhdggvon den tatséachlichen
Kosten flr Netzerrichtung + Netzbetrieb nach Siedlungstyp

Die Unterschiede zwischen den Kosten in den Siedkigpen sind allerdings
betrachtlich: so liegen die Kosten beim ,kostengiigsten Typ 7 (Gescholwohnbau
Ballungsraum) bei weniger als die Halfte des teuers Siedlungstyps, dem
Einfamilienhaus in einer landlichen Gemeinde (ECORNL 2000).

Dies bedeutet, dass z. B. innerhalb eines Versorgsgebietes eines
Landesenergieversorgers eine massive Quersubvergiomig von tendenziell
kostengliinstigen (dichtbesiedelten) Gebieten zu kodttensiven (dinn besiedelten
Gebieten) stattfindet.

\o]oMEREVAR Kosten der Netz-Infrastruktur Stromversorgung

Annuitaten in EUR je Wohneinht

Uber die Nutzungsdauer
1.200

1.000

800
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400 [ |

200 —
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Quelle: ECOPLAN, 2000

Beispiel Abwasser-Entsorgung

Die Modellberechnungen von ECOPLAN zeigen, dass digrenzkosten fur die
Errichtung und den Betrieb von Abwasser-Entsorgamiggen je nach Siedlungstyp
innerhalb einer Gemeinde (als einheitlicher Verrexingsraum) stark variieren kénnen.
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LYJNGESECHN Kosten der Abwasser- Infrastruktur (Kleinzentrum, Durchschnittskosten EUR / WE / Jahr)
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Typ 0: Einfamilienhaus in Streulage (200 m Distapar Erschliel3ung)
Typ 3: Einfamilienhaus, im Anschluss an Bauland

Typ 5: Verdichteter Flachbau, im Anschluss an Bawda

Typ 8: Geschosswohnungsbau, im Anschluss an Bauland

Die Kostenabgeltung durch die Endbeniitzer erfolgtbai Anschluss- und
Beniitzungsgebuhren:

n Anschlussgebihren:
als Bemessungsgrundlage gilt in den meisten Gemaindlie Geschossflache der
angeschlossenen Bauwerke;

n Beniltzungsgebiihren:
als Bemessungsgrundlage gilt entweder die Geschldgtfe oder die Menge des
Wasserverbrauchs (m3 zugeleitetes Trinkwasser)

Beide Gebihrenbestandteile beriicksichtigen nichtndtatsachlichen Kostenaufwand
fur Errichtung, Betrieb und Erhaltung der Infradttur fir einzelne Siedlungstypen. So
werden z.B. in einem Kleinzentrum fir ein Reihenba(Siedlungstyp 5), fur ein
Einfamilienhaus an einem zentralen Standort (Siedjstyp 2) und fur ein
Einfamilienhaus an einem dezentralen Standort (Siegstyp ,0“) die gleichen
Gebuhren fur Entsorgungsinfrastruktur verrechnetsf die jeweilige Wohnnutzflache
gleich grof} ist.

Bei fehlender siedlungsspezifischen Preisgestaltkogimt es daher in bedeutendem
Ausmall zu Quersubventionierungen innerhalb eines tdongungsgebietes. ,Je
nachdem, wie die Baulanderweiterung einer Gemeindestaltet sind, finanzieren jene,
die sich an zentralen Standorten mit héherem Grumiéiskspreis niederlassen, die
Infrastruktur von jenen mit, die sich flr dezentwalStandorte mit niedrigem
Grundstiickspreis entschieden haben* (OIR, 1999).
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Schlussfolgerung:
Optimierungspotentiale des Siedlungssystems bezlgli ch
Kostenwirksamkeit fur die Wohnungsnutzer

n Die ErschlieRungsbeitrage und die laufenden Beniiigsgebihren missen nach
den tatsachlich anfallenden Aufwendungen fir didriastruktur-Erstellung und
deren Erhaltung gestaltet werden.

n Quersubventionierungen (von kosteneffizienten zistemintensiven Siedlungstypen)
innerhalb bestehender Ver- und Entsorgungsgebietéssen reduziert werden, um
starkere Anreize fir nachhaltig optimierte Siedlwigrmen zu schaffen.

n Der Wohnungsnachfrager (bzw. der potentielle Bautver) soll schon bei der
Entscheidung fir oder gegen einen bestimmten Siedjstyp die Kosten der
infrastrukturellen Anbindung beriicksichtigen kénnddie Lage zum bestehenden
Infrastruktur-Netz ist dafiir ein wesentlicher Beilungsfaktor, aber auch Fragen
der Grundstlicksgrof3e, der Bauweise und der Gebauskhnik (z.B. Brauchwasser-
Nutzung, Energieversorgung).

n  Wenn Infrastruktur-Systeme im landlichen Raum nuitathschnittlich h6heren
Kosten verbunden sind, weil z.B. der Anteil deregsiedlungstypen traditionell
hoher ist als in stadtischen Ballungsraumen, daroilglafir eine eigene
Forderschiene ,Infrastruktur-Entwicklung des landén Raumes" geschaffen
werden.
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6-4 Material- und Energieeinsatz fur
Siedlungstypen

6-4-1 Heizwarmebedarf unterschiedlicher Geb&audetypen

Die Reduzierung des Verbrauchs an Energie ist eider wichtigsten Pramissen im
Sinne einer Nachhaltigen Entwicklung des Sektorsi&a und Wohnen. Wahrend auf
der Ebene des Systems Gebéaude bereits sehr gutergetische Gesamtkonzepte
entwickelt wurden, gilt es in Zukunft verstarkt egetische Gesamtkonzepte auf der
Ebene der Siedlungsplanung zu entwickeln.

Ein gro3es Potenzial zur Verringerung des Energiesaichs liegt in der Reduktion des
Bedarfs an Heizwarme. Zwei wesentliche Einflussgrodes Warmebedarfs sind die
Bauweise (Kompaktheit der Hiille) und die Konstrakti vor allem die Baustoffwahl
und die Warmedammung.

oo NGEV BN W HUlllflachenfaktor und Jahres-Heizwarmebedarf nach G ebaudetypen

Hullflachenfaktor Jahres Heizwarmebedarf
[A/V] [KWh/m Z*aL
1 6!

09 +———
+ 50
08 +——
\Heizwérmebedarf
07 +——
[ — + 40
—
06—
05 +—— EE— S 1 30
04— EE— S E—
120
03 +—— _ _— —
02 +—— _ _— —
110
01 +——— —
0 ; ; 0
GEBAUDETYP 1 GEBAUDETYP 2 GEBAUDETYP 3
freistehendes EFH Verdichtete Bauweise Geschossbau (3-4)

Quelle: eigene Berechnungen, Faktor 4 im niederdsteichischen Wohnbau, St. Pélten 1998

Kompaktheit der Gebaude
Die Kompaktheit eines Geb&udes hat mal3geblich His8 auf die
Transmissionswarmeverluste eines Gebdudes und damitch direkt auf den
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Heizenergiebedarf wahrend der Nutzungsphase einegb@udes. Grundsatzlich gilt
das aus Gebaude die sich der Wiurfelform anndhern suenergetischer Sicht am
gunstigsten sind. Die in untenstehendem Diagrammrwendeten Werte gehen von
einem abstrakten durchschnittlichen Vergleichsszema  (gleicher

Warmedammstandard) unterschiedlicher Gebaudeformerentsprechende der
Siedlungstypologie von Heimwert aus. Betrachtet maen Hullflichenfaktor als
Ausgangsparameter fir den Jahrlichen Heizwarmebddar ergeben sich sehr groliem
Unterschiede vor allem zwischen dem freistehendenf&mnilienhaus und verdichteten
Bauformen. Bei gleichen Warmedammstandards ist déteizwarmebedarf bei
verdichteten Bauweisen um 30- 40 % geringer als befreistehenden
Einfamiliehausbebauung. Der Geschosswohnungsbau t haggegentber dem

Reihenhaus nur mehr geringe Optimierungspotentiale.

Bezlglich der Transmissionswarmeverluste ist diecBlauweise aus energetischer
Sicht am gunstigsten. Meist sprechen jedoch indiwtle Wohnbediirfnisse gegen
diese Bauweise. Bei Reihenhausern hangt der Heimélredarf auch von der Anzahl
der aneinandergereihten Gebdude ab. Beim Projekt Arbach ,“, Nekarsulm (D)
wurde in einer Modellrechnung ein Doppelhaus mit iRenhausern verglichen. So ist
der Heizenergiebedarf bei 3 Reihenhdusern um ca.% , bei 10 Reihenh&dusern ca.
um 11 % niedriger als bei einem Doppelhaus.

oo e SuNll Einfluss der Anzahl der Reihenhauser auf den Heize nergiebedarf

Quelle: Einfluss der Anzahl der Reihenh&user in giZesile, First in NS- Richtung, Ausfiihrng
25 % unter den Anforderungen der Warmeschutzveroutig von 1995 (WSVO 95).
Projekt Amorbach Il, Neckarsulm: in Fuchs, et. AlHandbuch dkologische
Siedlungsentwicklung, Berlin 2001
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Schlussfolgerung:

Optimierungspotentiale des Siedlungssystems bezlgli ch

Heizwarmebedarf

n  Wichtigster Optimierungspfad fur die Reduktion deteizwarmebedarf ist die
Forcierung von kompakten Bauweisen. Bei verdichteBauweisen kann also bei
gleichen Materialverbrauch eine wesentlich bessé&mergieeffizienz als bei
freistehenden Wohngebauden erreicht werden.

n  Nutzung von Vorteilen integrierter Versorgungssyste
Grundsatzlich gilt: Umso kompakter und dichter @rSiedlung konzipiert wird,
umso wirtschaftlicher wird die gemeinsame Warmewemsing. Fur die
unterschiedlichen Siedlungstypen sind also je ndébbaudetyp und Lage auch
unterschiedliche Strategien fur integrierte Enexgiesorgungssysteme anzuwenden.
Durch bessere Wirkungsgrade ergeben sich vor alleei dichterer Bebauung
noch erhebliche Energieeinsparungspotentiale.

6-4-2 Energieaufwand fur Mobilitat

Der Energiebedarf der fur Verkehr aufgewendet waplielt eine wesentliche Rolle bei
der Frage der Nachhaltigkeit einer Siedlung. Stetftan sich nun die Frage ob das
Passivhaus im Dunkelsteiner Wald in Summe nachhaeltigst als das konventionelle
Einfamilienhaus im Ballungsraum mit optimaler Vehksanbindung so fallt die Antwort
wahrscheinlich nicht schwer. Im folgenden Vergleictvurde auf Basis der
durchschnittlichen Verkehrsleistung pro Haushalt r d¥erkehrsenergiebedarf pro
Haushalt und Jahr fUr die drei Lagetypen von Heimmiverrechnet.

Die Basis bildeten umfangreiche Modellrechnungenedfir den Raum Sidbayern
gemacht wurden (KAGERMAIER, 1996). Dabei wurde damergieverbrauch durch
Verkehr pro Person bzw. Haushalt nach unterschidu#n siedlungsstrukturellen
Gemeindetypen erhoben.

AN Sl Energieverbrauch fur Verkehr der Lagetypen

Energiebedarf

Gemeindetyp [KWh/ HH* Jahi]

Lagetyp HEIMWERT

VERDICHTUNGSRAUM

Osterreichisches Okologie-Institut

Siedlungsschwerpunkt 14.102
nicht/ kleinzentral 16.740
mittelzentral Lagetyp 1: Ballungsraum 14.248
AURERHALB

VERDICHTUNGSRAUM

mittelzentral ) 15.429

o . . Lagetyp 2: Kleinzentrum
niedrigrangig mit SPNV 18.041
niedrigrangig ohne SPNV Lagetyp 3: Landliche Gemeinde 19.296
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Quelle: Kagermeier 1996, eigene Berechnungen

Entscheidend fur die Verkehrsenergiebedarf an ustiiiedlichen Standorten war unter
anderem der Anschluss an den Schienenverkehr: Défziert man den
Energieverbrauch nach unterschiedlichen Fahrtzwékruf, Ausbildung, Versorgung,
Freizeit) so ergibt sich der hohe Anteil in landien Gemeinden ohne
Schienenanschluss vor allem durch den Berufsverkdber Energieverbrauch durch
Freizeitverkehr ist hingegen in den Verdichtungsrén und in den Mittelzentren
aullerhalb der Verdichtungsraume am hochsten. Was iteres auffallt ist, dass
mittelzentrale Lagen auferhalb des Verdichtungsr@smnur geringfligig mehr
Energieverbrauch aufweisen als mittelzentrale Lagen irfiuBgsraum.

Energieaufwand fur Verkehr unterschiedlicher Lagety pen

22500
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17500 16728
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Ballungsraum Kleinzentrum landl. Gemeinde
3 Verkehrsenergiebedarf =—&— Verkehrsenergiebedarf
in kwh / pro Haushalt und Jahr [kWh pro Person und Jahr]

Quelle: Kagermeier 1996, eigene Berechnungen

Im Durchschnitt verbraucht ein Haushalt in einerntiliche Gemeinde um ca

5.000 kWh pro Jahr mehr Energie fir Verkehr als difaushalt in einem Mittelzentrum
im Ballungsraum.

Das entspricht ungefahr dem jahrlichen Heizwarmelbedeines Einfamilienhaus mit
100 m? in Niedrigenergiebauweise.

Das folgende Diagramm zeigt die C& Mehrbelastung durch den Verkehr eines
Haushaltes in landlichen Regionen im Gegensatz zumallungsraum. Dem

gegeniibergestellt wurde die C® Belastung durch ein mit Niedrigenergiehaus-
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Standard errichteten Gebaude und einem Neubau der orkventionellen
Energiestandard aufweist.

Vo] N :Bvl Ml \/ergleich der CO ? Belastung durch Heizwarme und Verkehr [kgCO2/a*HH |

kgCO2/a*HH
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Konventioneller Neubau Niedrigenergiehaus motorisierte Verkehrsleistung
(130 m2) (130 m2) Mehrbelastung in Gemeinde
auBerhalb Verdichtungsraum

gegeniber Ballungsraum

Quelle: Kagermeier 1996, TQ-Tool, eigene Berechnunge

Dieser Vergleich macht deutlich, dass die Einspagsaffekte die durch
baudkologische MalRnahmen auf Objektseite realisieriverden, durch die
Verkehrsmehrbelastung auf peripheren Standorten mals wettgemacht werden. Der
CO2- Einsparungseffekt eines Passivhauses im Gegensam einem
Niedrigenergiehaus wirde noch wesentlich geringarsdallen.

Eine hohere stadtebauliche Dichte wirkt sich - dirdas Prinzip der kurzen Wege -
positiv in Form einer Reduktion des Kraftstoffvamoch und damit eines geringeren

CO? AusstoRes je Haushalt aus. Ein weiterer positi#fekt ist die Verlagerung des
motorisierten Individualverkehrs auf den OPNV. IrerdPraxis wird das Prinzip der
kurzen Wege jedoch nur selten umgesetzt, vielmeHeken wir in den letzten Jahren ,
dass immergroBere Distanzen aufgrund der leichtemdu scheinbar ginstigen

Verfugbarkeit von Verkehrsmitteln Gberwunden werd@ie Aktionsradien zwischen
Wohn- und Arbeitsort haben sich laufend vergroResehr gut zu beobachten an der
Baulandentwicklung im GroZraum Wien. Die Entwicklyinzu immer verkehrs-

intensiveren Raumstrukturen kann im Grunde nur dugine Verteuerung des Verkehrs
hintan gehalten werden.
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Schlussfolgerung:
Optimierungspotentiale des Siedlungssystems bezlgli ch
Energieaufwand fur Mobilitat

Lagetyp 1 (Mittelstadt oder Ballungsraum Randgemeihdveist aufgrund der guten
OPNV Anbindung und der kurzen Pendlerdistanzen Histe CO’ Bilanz auf.

In  Gemeinden mit Streusiedlungscharakter (Lagetyp 3dwferhalb der
Verdichtungsraume ohne hochwertige OV- Anbindungt isufgrund der groRen
Pendlerdistanzen und groRen Anteils am MIV die €Belastung am hochsten.

n Ausgehend von der C® Belastung durch den Verkehr sollten nur jene Lagen
gefordert werden, die in der Nahe von zentralen @rt gelegen sind und die auch
einen guten Anschluss an den OPNV aufweisen. Gruiidtich sollten groRere
Baulanderweiterungen und Verdichtungen nur in jen8iedlungsbereichen forciert
werden, die einen hochwertigen Anschluss an den OV haben.

n Inlandlichen Regionen gilt es vor allem durch Véshtung bereits an den OV
angeschlossener Siedlungsbereiche das Angebot infiedflichen Verkehr zu
verbessern.

n Durch intelligente Verkehrslésungen und Mobilitdsnagement von Gemeinden
und Unternehmen sollten neue Anreize fur eine Vgdaung hin zu
umweltfreundlicher Mobilitat geschaffen werden.

6-4-3 Materialeinsatz fur die Erschlielung
unterschiedlicher Bauformen (MIPS- Faktor)

Rund vierzig Prozent des gesamten wirtschaftliciaterialeinsatzes in Osterreich
entfallen auf das Bauwesen. Verursacht wird diesdaterialverbrauch durch die
Bausubstanz selbst, durch Materialintensive Votlegigen und durch die mit
Energieverbrauch verbundenen Materialstrome. Vestasnan die makroskopische
Sicht und betrachtet das einzelne Gebaude, so entéie man, das unterschiedliche
Materialbestandteile in den verschiedenen Haustypesrbaut sind und damit auch
unterschiedliche Stoffstrome fir die Bereitstellungines Quadratmeter Wohnung
aufgewendet werden missen. Wie Abbildung 6-3-5 zeigiegt ein Reihenhaus aus
den siebziger Jahren pro Quadratmeter wesentlich Mger als ein freistehendes
Einfamilienhaus.
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VoIV BT Materialeinsatz bei Gebaudetypen (ohne Naturverbrau ch)

(Berechnet auf Haustypen Baujahr 1969 bis 1977)
2,5

2,0
B Materialeinsatz fir die

Erstellung des Hauses (ohne
Naturverbrauch)

1,5
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0,5

0,0 ¢

Einfamilienhaus mit Reihenhaus mit Mehrfamilienhaus mit
Schragdach Schragdach Flachdach

Quelle: Schmidt-Bleek, 1999

Zu diesen Materialstromen addieren sich noch zudigtz jene Stoffstrome die
verwendet werden um die Materialien herzustelledie( sogenannten 6kologischen
Ruckséacke). Indirekte Stoffstrome werden aber audhrch die Bebauungsform
induziert. Eine  Einfamilienhaussiedlung  braucht gl@mhen mit einer
Reihenhaussiedlung wesentlich mehr Verkehrsanbimguidngere Versorgungslinien
und versiegelt betrachtlich mehr Flache.

Die Materialfliisse fiir die Realisierung unterscHieker Siedlungsformen héngen also
auch sehr stark vom Materialinput fUr die Erschligfgy ab. Vergleicht man nun den
unterschiedlichen  Materialaufwand  fur  die  Erschligf§ verschiedener
Siedlungsformen so kann man erkennen, dass je naGlebaudetyp im Standardfall
einer ErschlieBungsstral3e sehr unterschiedlichedvlaleinsatz notwendig ist.
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Voo NGEV Rl Natureinsatz fur ErschlieBung je Wohneinheit [t]
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Quelle: Schmidt-Bleek, 1999, eigene Berechnungen

Schlussfolgerung:
Optimierungspotentiale des Siedlungssystems bezilgli ch
Materialaufwand fir Erschlieung

Der Siedlungstyp ,freistehendes Einfamilienhausfureacht sowohl direkt (Bau und
Betrieb) als auch indirekt (durch mehr ErschlieRafigichen) den grof3ten
Materialverbrauch. Optimierungspotentiale liegen tiar in erster Linie bei der
Rucknahme der Baulanderweiterung in Streulagen we Nachverdichtungen
innerhalb bestehender Siedlungsgrenzen.

Optimierungspotentiale bei NeuerschlieRungen liegender Férderung verdichteter
Bauformen und Reduktion der ErschlieBungsflacheenPKW Stellplatzanlagen
kommt dabei besondere Bedeutung zu.
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6-5 Zusammenfassung:
Optimierungspotentiale im Uberblick

6-5-1 Die Siedlungstypen im Uberblick

In Kapitel 6-1 bis 6-4 erfolgte die Bewertung derigfllungstypen anhand von
ausgesuchten Schlusselindikatoren. Kapitel 6-5-kuli vor allem dazu, geordnet nach
Siedlungstypen eine Zusammenschau wichtigster Ojinngspotentiale aufzuzeigen,
die innerhalb der einzelnen Typen realisiert werdgimnen.
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Bevorzugter Wohnstandort fur Stadtflichtige und Almdarer landlicher Regionen mit dem
Wunschtraum nach einem Einfamilienhaus in "attrakt’ Lage bei guter zentralortlicher
Versorgung, guter Anbindung und GroberschlieBung téchnische Infrastruktur.

Zu diesem Typ gehoren das Wiener Umland und Wachmsgringe um alle dsterreichischen
Mittelstadte (200.000 Einwohner). Die "verstadteZene" hat aufgrund héherer Bodenpreise
reduzierte GrundstticksgréRen zur Folge.

Der durchschnittliche Flachenverbrauch fir Bebauumgo Wohneinheit ist bei diesem
Siedlungstyp wesentlich geringer als bei EFH-Bebayun landlichen Regionen. Die
Realisierung innovativer Einfamilienhaustypen (Bsptarterhauser, oder Ubergang zu
verdichteten Bauweisen) auf kleinen Grundstiickeatbt sich vor allem aufgrund der hohen
Grundsttckspreise an.

Bezuglich des Energieverbrauchs und der Umweltbielag (CO2) durch Verkehr schneidet
dieser Lagetyp im Gegensatz zum landlichen Stredkirgsbereich sehr gut ab.

Fur diesen Typ liegen die Grenzkosten fur Abwaskdrastruktur etwa ein Viertel unter den
Grenzkosten fir den gleichen Gebaudetyp in landlet Gemeinden (Typ 3). In der
BaultckenerschlieBung liegen die gréfdten Potentiale Kostenminimierung!
Stral3eninfrastruktur und Stellplatzvorsorge verunsdoei diesem Typ die hdchsten Kosten
pro Wohneinheit. Bei Baultiicken-Auffullung sinkeredrenzkosten pro Wohneinheit um bis
zu 80 % unter die Grenzkosten bei NeuerschlieBungeber gréf3te Kostenfaktor bei
Baullickennutzung ist die Stellplatzvorsorge.
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Kleinzentren in landlichen Regionen sind ein atttiakr Wohnstandort mit einer guten
Versorgungsqualitat und der Nahe zur Landschaffaf@imilienhauser machen hier 70 % des
Wohnungsneubaus aus. Niedrige Baulandpreise flhram (ibergrof3en Grundstiicken. Die
Suburbanisierung schreitet voran.

Dieser Gebaudetyp verursacht aufgrund der gro3enuddstiicksflaichen aber auch disperser
Siedlungsstrukturen einen sehr hohen Flachenvertaufir Bebauung und Verkehr.
Optimierungspotentiale sowohl aus 6konomischer asich aus 6kologischer Sicht liegen in
erster Linie bei der Rucknahme der Baulanderweitgyuin Streulagen und bei
Nachverdichtungen und Baullickenschluss innerhallstehender Siedlungsmuster. Augrund
des sehr grof3en Altbestandes an Einfamilienhdusgarade in diesem Siedlungstyp liegen
groBe Potentiale auch in der Bestandsverbesserurf§gnierung und der Umnutzung
bestehender Bausubstanz.

Die Kosten fur Abwasserinfrastruktur aber auch \é&msinfrastruktur bewegen sich im
Gegensatz zu verdichteten Bauweisen auf sehr hohéiveau. Bei Baullcken-Auffillung
sinken die Grenzkosten pro Wohneinheit um bis zu M unter die Grenzkosten bei
NeuerschlieRungen. Der gréRte Kostenfaktor bei Baulliakatzung ist die Stellplatzvorsorge.
Erfolgt die NeuerschlieBung abseits von bestehend&nukturen (z.B. in 200 m Distanz zum
bestehenden Strallennetz), so steigen die Grenzkostiéir StralBeninfrastruktur pro
Wohneinheit beim Einfamilienhaus um bis zu 70 %.
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Das freistehende Haus fern von jeder nachbarschelfttn Einschrankung gilt fur viele nach
wie vor als ultimativer Wunschtraum, trotz einesnimialen Dienstleistungsangebots und
schlechter Infrastruktur. Ein wesentlicher 6konachiesr Pluspunkt sind niedrige Baupreise.
Dieser Wohnstandort wird oft im kleinen Siedlunggvand an landschaftlich gut situierten
Platzen oder in der Nahe zum elterlichen Hof readid.

Dieser Siedlungstyp verursacht den gréf3ten Flackeghrauch durch grol3e
Baulandgrundstiicke aber auch durch weitlaufige EibeRung der Streulagen und
entsprechende Folgewirkungen wie Zerschneidung trrdgmentierung der Landschaft.
Die Grenzkosten fur Abwasser-Infrastruktur von &inifienhausern in einer landlichen
Gemeinde liegen etwa ein Viertel Uber den Grenzkestflr den gleichen Gebaudetyp in
Ballungsraumen. Die Grenzkosten flir StraReninfraktur und Stellplatzvorsorge pro
Wohneinheit liegen um ca. 15 % unter den Grenzkosten Ballungsraum, da in
dichtbebauten Gebieten die Investitions- und Erhedggskosten (héherer Ausbaustandard,
groRRere Verkehrsbelastung) hoher sind. Die Folgéwirgen des Verkehrs auf peripheren
Standorten Ubersteigen bei weitem die positivereEfé die beispielsweise durch
entsprechende baudkologische MalRnahmen auf Gebaudeme erreicht werden koénnen.
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Verdichteter Gruppenwohnbau ist auf die Wohneinhb#&zogen kostenglinstiger als das
Einfamilienhaus und eignet sich als Wohnstandort féine, die dennoch den Wunsch nach
individuellen wohnungsbezogenen Freirdumen haben.

Der Anteil dieser Wohnformen nimmt im Wiener Umlandd in den Wachstumsringen um
alle dsterreichischen Mittelstadte zu (hohe Bodegipe). Diese Standorte zeichnen sich durch
gute Infrastruktur und kostengtinstiger ErschlieRaurg.

Dieser Siedlungstyp zeichnet sich im Gegensatz Zbimfamilienhaus vor allem durch sehr
geringen Flachenverbrauch, geringen ErschlieRBur@ygflenaufwand, gute Voraussetzungen
fur effizienten Energie- und Materialeinsatz und rgpgen Belastungen durch Verkehr
aufgrund guter OPNV Anbindung aus. Verglichen minfamilienhauser sind hier die Kosten
der Abwasser-Entsorgung als auch fir die Stral3emaistruktur und Stellplatzvorsorge rund 30
bis 40 % niedriger.
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Verdichtete Gruppenwohnbauten finden in Kleinzemtiie der Regel im Anschluss an jlingere
Siedlungsgebiete statt, zusatzlich werden auch kdéstie Neuerschlielungen getatigt. Sie
zeichnen sich durch geringeren Baulandbedarf je Wwdinheit, geringere ErschlieBungs-
kosten und einer kostengtinstigeren Bauausfiihrungau

Optimierungspotential liegen in erster Linie bei Mhaverdichtung innerhalb bestehender
Siedlungsmuster. Bei NeuerschlieBungen gilt es voallem durch effiziente
ErschlieBungsysteme sowohl die Kosten gering zuemahls auch den Flachenverbrauch und
die Versiegelung zu reduzieren. Durch effizienteelptatzvorsorge (im Optimalfall
.Stellplatzfreies Wohnen*) kann der Verkehrsflacleteil zusatzlich reduziert werden. Dieser
Siedlungstyp biete ideale Voraussetzungen fir Notzuwer Vorteile integrierter Ver- und
Entsorgungsysteme (Nahwérmenetze, Regenwassermanagg...)
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Verdichtete Wohnformen bis hin zu sogenannten Olexiungen werden auch in Einzellage
realisiert: bei schlechter standortlicher Versorgymhne technisch vorhandener Infrastruktur
und ohne offentlicher VerkehrserschlieRung.

Vergleicht man die Kosten fur Abwasser-Infrastruktieses Typs mit den Kosten von
verdichteten Flachbauten in Ballungsrdumen und iteidzentren, so liegen die Kosten hier
deutlich am hochsten. Aufgrund der fehlende hochwigen OV- Anbindung und den damit
verbundenen hohen Anteil am MIV ist die C@Belastung durch Verkehr pro Haushalt in
diesem Lagetyp am grof3ten. Die Infrastrukturkostemiesen Streulagen sind meist mit
héheren Kosten verbunden als in zentralen Lagen p#éeinzentren. Die laufenden
Gebuhren fir Abwasser- Entsorgung sind in den meistandlichen Gemeinde zu niedrig
angesetzt, in Randgemeinden liegt der Kostendecksingjtrag teilweise unter 50 %.
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Dieser Gebaudetyp entspricht einer durchschnittlidergeschossigen Wohnhausanlage, die
individuellen Freiraume beschranken sich oberhalbsdErdgeschosses auf Balkon, Loggia
oder Dachterrasse. Sie stellen den Hauptteil des Midangsangebots in den urbanen
Zentralrdumen und den groReren Bezirkszentren daie Qualitatskriterien sind in den
letzten Jahren durch Wohnbauforderung und Wohngésgebung gestiegen.

In Bezug auf ©kologische Schlusselindikatoren (Fk&everbrauch, Materialverbrauch,
Energieverbrauch, Verkehrsbelastung, Zerschneiduisg)dieser Siedlungstyp im Gegensatz
zu allen anderen Typen am positivsten zu bewert@ptimierungspotentiale liegen vor allem
noch in der Sicherung ausreichender Freiraum- undbWhumfeldqualitaten.
Verdichtungsmoglichkeiten sollen besonders in zantsnahen Lagen forciert werden, um
teuer erschlossene Standorte auch wirtschaftlichnetzen. Denn die Stral3eninfrastruktur ist
in Ballungsraumnéhe zumeist mit héheren Kosten werben.

Die Grenzkosten fiir StraBe und Stellplatz pro Womiwit liegen um 65% unter dem Wert
von Einfamilienhausern in landlichen Gemeinden. B#&aulickenauffiillung sinken die
Grenzkosten pro Wohneinheit um bis zu 30 %. Die @t&n Kostenfaktoren in der
Baulucken-Auffillung sind Kosten der Stellplatzeoge (Errichtung und Betrieb einer
Tiefgarage). Einsparungen bei Stellplatzanlagen leab aufgrund der hohen
Grundstiuckskosten, die eine Einstellung in Tiefggea erforderlich machen, eine grofl3e
Wirkung.
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GeschoflRwohnbauten findet man auch am Rand von Klaintren: Sinkende
HaushaltsgroRen und Individualisierung fihren himr einer zunehmenden Nachfrage nach
diesen Wohnformen.

Sowohl die Kosten flr Abwasserentsorgung als aud Idosten fur Stral3eninfrastruktur und
Stellplatzvorsorge pro Haushalt liegen bei dieseie@ungstyp weit unter den Werten von
Einfamilienhdusern aber auch Reihenhausern.

Bezuglich der 6kologischen Schliisselindikatoreriidilenverbrauch, Materialverbrauch,
Energieverbrauch fiir Gebaude ist dieser Siedlungstyach Typ 7 am positivsten zu
beurteilen. Einzig aufgrund der nicht so optimalé&ferkehrsanbindung und gré3eren
Pendlerdistanzen ergibt sich eine etwas groRere T&elastuung als bei Typ 7.
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6-5-2 Optimierungsempfehlungen im Uberblick

INDIKATOR OPTIMIERUNGSEMPFEHLUNGEN

Flachenverbrauch

Versiegelung

Materialverbrauch

Kosten der
Verkehrserschliel3ung

Infrastrukturkosten und
Folgekosten der
Siedlungspolitik

Energieaufwand fur
Warme

Energieaufwand fur
Mobilitat

?

Verdichtung innerhalb bestehender Siedlungsgrenzen
(Nachverdichtung, Flachenrecycling, Bestandsverleesag)
Reduktion der Bauplatzgréf3e

Forcierung flachensparender Bauformen (Der Typ dideinen
Hauser")

Richtwerte fur Versiegelung

Maflnahmen zur Entsiegelung (Regenwassermanagement,
Dachbegriinung,..)

Reduktion der Versiegelten Verkehrsflachen

Ricknahme der Baulanderweiterung in Streulagen ured
Nachverdichtungen innerhalb bestehender Siedlungsgzren.
Forderung verdichteter Bauformen und Reduktion der
ErschlieBungsflachen. Den PKW Stellplatzanlagen kdrdabei
besondere Bedeutung zu.

Okonomie der ErschlieRung (Kernfrage: PKW- Steltp&)
Einfihrung von Orientierungswerten zur Messung des
Flachenverbrauchs fur ErschlieRungszwecke

Rucknahme der Baulanderweiterung in Streulagen und
Nachverdichtungen innerhalb bestehender Siedlungstas.
Verdichtungsmaéglichkeiten (am Gebaude/Grundsticlid
besonders in zentrumsnahen Lagen zu forcieren
Berilicksichtigung des Kostenfaktors Stellplatzvaysqw.a. im
stadtischen Umfeld) von grof3e Wirksamkeit.

Aufwandsneutrale Verrechnung der Infrastrukturkosteei
Neubebauung)

Information des Wohnungsnachfrager tber Infrastrutitosten ,
Schaffung von Anreizen flr nachhaltig optimierte
Siedlungsformen.

Forderung kompakter Geb&audetypen

Anwendung unterschiedlicher Optimierungsstrategiémn
unterschiedliche Siedlungstypen

Nutzung der Vorteile integrierter Versorgungssysaefir
entsprechende Siedlungstypen (Nah- und Fernwarmeaet
Wasereinsparung,...)

Forderung von Lagetypen mit optimalen OV- Anschluss
Neuregelung der Pendlerpauschale

Anpassung der Siedlungsplanung an die Mobilitatssaeen der
Zukunft
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6-5-2 Beispiele fir eine Optimierung des
Siedlungssystems

Bsp.:Reduktion der Grundsticksgrof3en

Starterh&auser als kostengtinstige flexible Variante
In  Zukunft werden Hauser immer weniger flir mehre@enerationen
gebaut, die Wohnmobilitat wird steigen, es wird wiger Kapital in die
Wohnvorstellung Eigenheim investiert und dementgrend muss die
Weitergabe flexibler werden. Die sozibkonomischen
Rahmenbedingungen und der gesellschaftlichen Wargdébrdert immer
mehr eine kostenglinstige Variante zur Realisierdaag Eigenheimanspruchs.
Es gilt in Zukunft verstarkt Bauformen, Siedlungefen und Finanzierungsmodelle zu
finden die diesen Ansprichen gerecht werden. Einsjiives Beispiel hierzu stellen die
sogenannten Starterhduser dar, die sich vor allemardh geringe Grundstiicksgrofl3e
und kleinen, flexibel erweiterbaren Grundrisse aeéchnen.

Fur zweigeschossige Starterhauser mit einer Brgsohossflache von 125 fsind
GrundstiicksgroRen von 250 fausreichend (bei einer Grundstiicksiiberbauung von
25 %). Bei dichteren Bebauungen konnte die Flachegar noch weiter reduziert
werden.

Anordnung von Einfamilienhausern an Grundstticken

Ao MESEYE Unterschiedliche Anordnung von Einfamilienhausern

Quelle: Fuchs/ Schleifenecker, Handbuch 6kologisci8edlungsentwicklung; Berlin 2001

Die Abbildung 6-1-2 verdeutlicht sehr klar wo berdistehenden Einfamilienh&usern
die Flache noch reduziert werden kdonnte bzw. welchkichen eigentlich Uberflissig
sind. Bei mittiger Anordnung (A) entstehen relatiele Restflachen, die nicht
angemessen genutzt werden konnen, aber gleichzeitginen Grol3teil der

Parzelleflache einnehmen: Seitliche Grenzabstdndands in Bauordnungen des
jeweiligen Bundeslandes geregelt (Bsp. Niedertsa, seitlicher Bauwich: 3,5 m)
und sind vor allem in der ausreichenden Belichtunder Gebéude und in

Feuerschutzbestimmungen begriindet.
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Quelle: Fuchs/ Schleifenecker, Handbuch 6kologisci8edlungsentwicklung; Berlin 2001

Die Abstande zur StralRe ist zwar per Gesetz nietingend notwendig, wird aber sehr
oft durch Bebauungsplanen (Baugrenzlinien und Baigin) vorgeschrieben. Der
Abstand zur Strae dient in den meisten Féllen 8lstanzflache zwischen Wohnen
und Verkehr und wird sehr oft mit Zufahrten, Garageund Maullbehaltern
»=ausgestaltet®. Die StrafRen sind nicht mehr einsahnpbunsicherer und werden immer
weniger in das direkte Wohnumfeld integriert. Eirigebauung direkt an die Stral3e
hangt also vor allem von einer Reduzierung der Vehksbelastung in Wohngebieten
ab. Bei verkehrsberuhigenden MaRnahmen ist auch eiBebauung direkt an die
Stral3e wieder moglich, wie es in alten Dorfstruldariiblich war.

Bsp.:Optimierung des ErschlieBungssystems

Schlisselindikator Stellplatzbedarf

Ein Groldteil der Verkehrsflachen ist durch den genf
Stellplatzbedarf gegeben. So ist es gerader in beeistehenden
Einfamilienhaussiedlungen so, dass der Stellpladéé nicht nur
Grundstucksintern Uber Garagen oder Abstellplatzeufaprivaten
Flachen sehr groR3 ist, sondern vielmehr wird durchreite
ErschlieBungsstraBen und oft beidseitiger Parknulideit der
ruhende Verkehr selbstverstandlich auf offentlidiéchen verlagert,
wobei die Garage dann oft als zusatzliche Wohn odeagerflache
genutzt wird.

Das Konzept von "stellplatzfreien Wohnens" hat Werlagerung der
Stellplatze und somit auch der Verkehrsflachen aandRand der
einzelnen Wohnquartiere zum Ziel. Damit wird sowohder
Flachenbedarf fir die innere ErschlieBung reduzieats auch der
Anteil der versiegelten Flachen. Diese Modelle lasssich jedoch
nur wirklich benutzerfreundlich bei entsprechen ipgrer Distanz zum
Stellplatz realisieren. Bei groRen Grundparzelleshh. freistehende
EFH- Bebauung mit Grundstiicken zwischen 700 und ID0n?
werden die Wege zum eigenen PKW zu grof3 und daniithh mehr
attraktiv.
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Das Stellplatzfreie Wohnen

Durch die Verlagerung der Stellplatze und Verkelisfien an den Rand der einzelne
Wohnquartiere wird die Aufenthalts- und Lebensqtédi auf den siedlungsinterne
Freiflachen erhoht. Es gilt vor allem, die hochwigen inneren Freibereiche von
flieBenden und ruhenden Individualverkehr freizutesl. Zielfihrend ist dartiber hinau
aber auch, den Flachenbedarf der Stellplatze und rda ErschlieBung durcl
platzsparende Bauweise der Abstellanlagen moglichstreduzieren.

E N V7 e |

Bsp.: Verdichtung innerhalb bestehender Siedlungsgr enzen

Auffillen von Baullicken

Als Baulicken werden Grundstiicke bezeichnet die vbebauten Grundstiicken
umgeben sind, im wesentlichen infrastrukturell ae$ghlossen sind und den
Bebauungszusammenhang eines Siedlungskorpers umestten. Auch mehrere nur
zusammen bebaubare Grundsticke konnen noch eine BRamke bilden, mit

zunehmender GrundstlicksgréfRe kann jedoch ein Plagserfordernis entstehen und
es kann nicht mehr von einer Baullicke gesprochenrden.

Eine der wichtigsten Vorraussetzungen der Kommunamm ein gezieltes
Flachenmanagement zu betreiben ist die Erhebung debestehenden
Bauliickenpotentiale. Die Flachen werden hinsichilichrer Menge, Qualitat und
Verfuigbarkeit erhoben und in einen sogenannten Backenkataster eingetragen. Eine
flachendeckende Ubersicht Gber unbebaute Grundstéck Gemeinde fiihrt zu mehr
Mobilitat, Flexibilitat und Transparenz am kommueal Grundstiicksmarkt. Der
Bauliickenkataster hat dabei einerseits die Funktiordie Arbeit der
Kommunalverwaltung, Planer und Bauherrn zu erleaint andererseits liegt das
Hauptziel vor allem in einer verstarkten Mobilisigrg der bestehenden Baulticken.
Seit den achtziger Jahren gibt es immer wieder Vet die Osterreichischen
Bundeslander  Uber  gesetzliche Regelungen die  Badhaobilisierung
(Verfigbarmachung gewidmeter Baulandflachen) zud@&m. Diese vom Gesetzgeber
verordnete Mobilisierung hat bisher wenig gefruchtela die Verordnungen in den
meisten Landern den Gemeinden grof3e Spielrdume #Wusnahmegenehmigungen
ermoglichen.

Es ist davon auszugehen dass gesetzliche Baulan@simgsinstrumente alleine zu
wenig sind und dass der gezielte Einsatz von Offietikeits- und Aufklarungsarbeit
(Baullickenkataster) zusammen mit einem zeitgemal®@aratungsangebot starker
forciert werden sollten.

Nachverdichtung

Die Ein- und Zweifamilienhausbebauung der letzterervJahrzehnte bietet aufgrund
der geringen Dichte und der offenen Bauweise erhiehk Nachverdichtungspotentiale.
Generell sollte Nachverdichtung und Funktionsanresrung jedoch nur in gut durch
den OPNV erschlossenen Gebieten in Betracht gezogesrden.
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Grundsatzlich kann Nachverdichtung in Form von Zvirsbauung oder in Form von
Dachgeschossbauten und Anbauten realisiert werddtehr als die Halfte aller Ein-
und Zweifamilienhauser verfiigen ber Baugrundstiiake 800 m? und gréRer sind,

sodass hier theoretische ein hohes Verdichtungsptitd besteht. Hinterlandbebauung
bzw. Neubauten in ,zweiter Reihe* stof3en jedoch li@uauf Akzeptanzproblemen, hier
sind Besitzwahrungsinteressen der Haus- und Grugdatiimer meist grof3er.

Das Bauen in zweiter Reihe kommt dort in Betrachd antsprechende Grundstiicks-
tiefen eine sinnvolle Abteilung ermdglichen und tedem noch die Eigenbesitz-
interessen nicht empfindlich beeintrachtigen

Freistehende Einfamilienhauser bieten verschieddfiglichkeiten durch Ausbau oder
Anbau eine zusatzliche Wohnung zu schaffen. Beilieise konnten dadurch
Alterswohnungen realisiert werden die es alten Melmsn ermdglichen in ihrer
gewohnten Umgebung zu bleiben ohne die Belastung rdeHaus - und
Gartenerhaltung.

Flachenrecycling

Die Reaktivierung von Nichtgenutzten Brachflachesmmt vor allem in innerstadtisch
Industrieflachen grof3e Bedeutung zu. Aber auch ielgn Gemeinden und kleineren
Stadten bestehen aufgrund des ©konomischen Strukamdels und kurzfristiger
Standortentscheidungen von Unternehmen erheblichradbflachen. Diese bestehen in
erster Linie aus ehemaligen gewerblich industrieligenutzten Gebieten, aber auch
aus ehemaligen militdrischen Anlagen oder Verkehasthen (z.B. aufgelassenen
Bahnhofe).

Die Entwicklungschancen von Brachflachen liegen alem in ihrem Standort und

Lagevorteil begriindet, zumeist liegen solche Flaohennerhalb bestehender
Siedlungsgrenzen und sind sehr oft gut an den OPBiMyebunden.

Probleme bereiten vor allem bestehende Altlastenasd Vorhandensein alter
Bausubstanz (hohe Kosten) oder schwierige Besit@lgrisse. Die Reaktivierung von
Brachflachen ist also meist auch mit hohen Kostegrbwunden, eine Reaktivierung der
Flachen kann also in den meisten Fallen nicht afigiber die Kommunen laufen, eine
Zusammenarbeit der Gemeinden mit Investoren und jkaentwicklern ist notwendig.

Bestandsverbesserung (Ausbau, Umnutzung, Wiedernutz ung)

Im Nutzungsbereich Wohnen sind die Sanierungs- unBlusbaupotentiale sehr
unterschiedlich zu bewerten und sind abhangig vontas&dort, der Geb&ude- und

Wohnform, der Eigentiimerstruktur und anderen Rahrhedingungen (Erschliel3ung,
Wohnqualitat, Fordersituation, rechtliche Rahmentegungen). Ziel einer Bestands-
verbesserung ist einerseits die Schaffung von neWéshnraum bzw. Vergroéf3erung der
Wohnflache und andererseits die qualitative Verbessyg und Schaffung neuer
Qualitaten.

Da ein Grol3teil der in den letzten vierzig Jahrerriehteten Bausubstanz als Eigenheim
meist in Form des freistehenden Einfamilienhausesicatet wurde liegt in diesem

Segment auch das grofdte Ausbau- und Sanierungspotential

Der Grofdteil der in den letzten vierzig Jahren ehieten Eigenheime ist heute
aufgrund der Nutzungsdauer sanierungsbediirftig. Widas Einfamilienhaus als Erbe
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Ubernommen, so entspricht dieses Geb&ude oft nicden eigenen Vorstellungen
bezlglich Wohnqualitat, Funktionalitéat oder Behagltikeit.

Viele Wohnungssuchende, die ihren Wohntraum vom emgn Haus verwirklichen
wollen, entscheiden sich nicht fir den Umbau bestelller Gebaude, sondern fir
einen Neubau ,auf der grinen Wiese®. Das hat vor lailm den Grund dass die
Anspriiche an Wohnraumgestaltung und Behaglichkeg&igen: Wohnwiinsche kdnnen
in Altbauten aus den 60er- / 70er-Jahren oft nur bBever umgesetzt werden.
Zwischenlésungen (z.B. Wintergarten-Experimentedllest nur einen Kompromiss
zwischen Anforderungen und Bestand dar, der nichtufa dauerhafte
Qualitatsverbesserung ausgelegt ist. Zudem erfonderuséatzliche Funktionen in
Wohnhausern, z.B. in Mehrgenerationshauser oder Hom@ffices gravierende
Anderungen in den Grundrissen und ErschlieBungsaysin. Im Gegensatz zum
traditionellen ,Hausbau auf der griinen Wiese" erfdern SanierungsmalRnahmen
professionelle Planung und bautechnisches Know HoMenn Eigenleistungen nicht im
erwilinschten Umfang eingebracht werden koénnen, weandeSanierungen und
Umbauten auch als zu kostenintensiv empfunden.
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v

7-1

ZIELGRUPPEN-WORKSHOP:

heim WERT — Okologie und Okonomie des

Wohnens

Geladener Experten-Workshop am 30. April 2002

im Rahmen der Programmlinie ,Haus der Zukunft* dbmvit
9.00 — 14.00 Uhr - Regierungsviertel St. Polten

Prasentation und Diskussion der Ergebnisse des
Forschungsprojektes

Im Rahmen des Workshops wurden die vorlaufigen Hmgese des Projektes in
professioneller Atmosphéare diskutiert. Politischaetdeheidungstrager und Fachbeamte

der Gemeindeebene, Vertreterlnnen der Wohnbauférdeguund thematisch befasster
Institutionen (wie OROK, OIR, UBA) trafen einander Dialog.

Im Expertenkreis wurden folgende Fragen diskutiert:
n Aussagekraft und Plausibilitit der Bewertungsergeba

n Praxisrelevanz der Empfehlungen fiir die Bereichiighe Siedlungsentwicklung
und Wohnbauférderung als Steuerungsinstrumente

n Optimierungsstrategien fur die Zukunft: Wo setzeiran ?

n  Wurden in den Gemeinden zur Infrastruktur schon kersvergleiche zwischen
Einfamilienhaussiedlungen und verdichteter Wohnbelbiag angestellt?

n  Welche Anreize kénnen die Gemeinden kinftigen Bauherrntéie verdichtete
Wohnformen zu realisieren ?

n Kann eine Koppelung der (Hohe der) Wohnbauférderwigittel an das Ausmald
des Grundverbrauches verdichtete Wohnformen begiigesn?

7-1-1,lch baue also bin ich!“

Viele Osterreicherinnen und Osterreicher bevorzugeach wie vor das Wohnen im
Einfamilienhaus. Schwierigkeiten bei der Vermarlgumnd hohe Bewohnerfluktuation
in verdichteten Wohnbauten sind die Folge. OSWIN DINERER, Gemeinderat in der
Stadtgemeinde Weiz, weist auf die psychologischerpéige des Hauslbauens nach
dem Motto ,Ich baue also bin ich!“ und den damit wibundenen sozialen Status hin.
Obwohl viele gesellschaftiche Rahmenbedingungenewidie Dynamisierung der
Gesellschaft, die Singularisierung oder die hohero#ten beim Einfamilienhausbau
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gegen das Einfamilienhaus sprechen, besitzen ventiite Bauweisen nachfrageseitig
weiterhin Akzeptanzprobleme am Wohnungsmarkt. DONNHR fordert verstarkt
Innovationen im verdichteten Wohnbau, um diesen gagiber dem Einfamilienhaus
marktfahiger zu machen.

Eine Ursache fir das bevorzugte Wohnen im Einfaemhaus sieht CHRISTINE
SCHWARZ, Gemeinderatin in Bruck an der Leitha, aardass in vielen gefdrderten
Genossenschaftsbauten nur Standard-WohnungsgrofReB-Zimmer) angeboten
werden. Nachgefragt werden jedoch auch gréRere Walmgen, die den
differenzierten Lebensmodellen — wie beispielsweissm Zusammenleben mit mehr als
einem Kind oder Leben in einer Wohngemeinschaft atgprechen. Es muss mdglich
sein, fir diese Nachfragergruppen Angebote zu sclesf und mit den
Raumansprichen, als eines der Hauptargumente flind@au von Einfamilienh&usern,
einen kreativen und flexiblen Umgang zu finden.

7-1-2 Kosten des Wohnens als Bildungsaufgabe

HANS HARTL, Birgermeister der Gemeinde Kirchheim {O8}eht ein Hemmnis fiir
die Durchsetzung innovativer bzw. verdichteter Wbhaten im geringem Wissen uber
die Kosten des Wohnens. In Zukunft sollten Mensclsehon in der Schule lernen, was
Wohnen tatsachlich kostet!

Hartl: ,Eine Preisliste der Kosten, die auch Fakiorder Umweltbelastung und der
offentlichen Infrastruktur beinhaltet, konnte zwner Bewusstseinbildung bei Bauherren
fuhren.”

Auch PETER OBLESER vom Amt der NO Landesregierungdi{Bktion) sieht in
Bildungsmalinahmen ein Lenkungsinstrumentarium nebder Wohnbauférderung.
,Eine Forderung wirkt nur kurzfristig, langfristigirkt nur Bildung. Eine Kombination
beider Instrumente ist erforderlich”.

7-1-3 Wohnbaufdérderung: ,Denken in Regionen®

Die niederdsterreichische Wohnbauférderung wurde famg 2002 in Richtung Oko-
Forderung umgestellt. Eine Mindest-Energiekennzastl die Voraussetzung fiur die
Zuteilung von Wohnbauférderungsmittel. Das neue Mat sieht neben der
Basisforderung im Mehrfamilien-Neubau auch Zusatteli flir weiterfihrende
Okologische Malinahmen vor (6kologische Baustoffe rinkwassereinsparende
Maflnahmen oder haustechnische Anlagen mit klima- dunumweltschonender
Wirkung, wie beispielsweise Biomasse-Heizungsantage kontrollierte
Wohnraumliftung mit Warmertickgewinnung oder Solarkolieten).

Es zeigt sich, dass mit dieser neuen Forderstraegine starke Lenkung in Richtung
nachhaltiges Bauen mdglich ist. CHRISTINE SCHWARBWedoch darauf hin, dass
Gemeinden in ihren Handlungsentscheidungen von deibergeordneten Politik

(Wohnbaufoérderung, Regionalplanung) im Stich gelass werden: Aufgrund

unterschiedlicher Wohnbauforderungen in den Bundisllern kbénnen Probleme wie
z.B. in Bruck an der Leitha (Grenzregion Niederdsesch / Burgenland) entstehen.
Menschen siedeln sich dort an, wo sie hdhere Forgelder lukrieren kénnen. Das
Fordersystem soll daher auch nach regionalen Gegspunkten gestaltet werden.

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 143



zielgruppen-workshop

7-1-4

7-1-5

7-1-6

.Fehlerkultur®: Lernen an Pilotprojekten

Ein wesentliches Hemmnis fur die Markteinfihrungdrativer Wohnbauten stellt die
aul3erordentlich geringe Informationsdichte Uber ebé sowohl bei Planern,
Bautragern und den ausfiihrenden Gewerken als aucbndGebaudenutzern dar. Die
Verbreitung der Informationen Uber erfolgreiche dprojekte, aber auch Uber
Planungsfehler kdnnte zu einer Weiterentwicklunghamativer Bauten fuhren. ,Der
Planungskultur fehlt die Fehlerkultur, meinte OSWDONNERER im Plenum. Und
.Ein besseres Marketing ist flr innovative Proje&téorderlich.”

Die Nachfrager am Wohnungsmarkt orientieren sicragt anhand von Bildern. ,Eine
Blaue Lagune fir Pilotprojekte und mehrgeschossi®mhnbauten ware erforderlich
und kénnte die Nachfrage innovativer Wohnbauten ftiern,“ meinte Georg Tappeiner
in der Diskussion.

CLAUDIA DOUBEK vom OIR sieht ein Hemmnis fiir die \&f@ihtwicklung

entsprechend innovativer Quartiere darin, dass Bdwer nur unter speziellen
Voraussetzungen fir solche Pilotprojekte zu beggistsind: ,Der Bewohner will

ausgereifte Losungen." Ein weiteres Problem bestehtverscharften Leistungsdruck,
dem Bautrager mit ihrer Gewabhrleistungspflicht aesgtzt sind. "Das fordert den
offenen Planungs- und Fertigungsprozess fir innox@sSiedlungsformen nicht.”

Grundqualitdten missen stimmen

GEORG TAPPEINER weist darauf hin, dass ein Wohnbehaben, sei es noch so
ehrgeiziges und innovationsorientiert, in der Verrkung Probleme haben wird, wenn
grundlegende Qualitatskriterien und Bedurfnisse Imicerfullt werden: Innovative
Technologien stehen bei den Wahlmotiven der Bewohrganz hinten. GUNTHER
BERGER vom Stadtplanungsamt der Gemeinde Schweeghiatinem der wichtigsten
Entscheidungskriterien fiir die Nachfrager am Wohmgsmarkt, der Belichtung:
~.Manchmal ist es schon innovativ, helle Raume zapén!”

Stellrad Infrastrukturpolitik

Siedlungsmuster entstehen durch Rahmenvorgaben defrastruktur-Politik. Nach

WOLFGANG KETSCHER (Abteilung Siedlungswasserwirtsétma Land NO) ist es

unbestritten, dass Uber die Férderung der offerttén Infrastruktur auch ein soziale
Komponente zur Absicherung des landlichen Raumesverfolgt wird: Die realen

Kosten der Infrastruktur sind in dinn besiedelterduen, bezogen auf die

Wohneinheit, am gréf3ten. Die hohen Investitionsférdngen fiir den Kanalbau

werden u.a. auch mit dem Ziel eingesetzt, dass d&@mme der Entsorgungsgebiihren
ein durchschnittliches Monatsgehalt nicht Ubersdteg da ansonsten die politische
Akzeptanz nicht gegeben ist.

KETSCHER: "Es ist eine Obergrenze der offentlicheimastruktur-Kosten erreicht,
daher muss gerade bei Abwasser-Entsorgung in Stxgah starker an Einzellésungen
gedacht werden." Nach Kostenkriterien beurteilt gies in NO eine groRe Anzahl

gewidmeter Baulandflachen, die besser riickzuwidnssmd.
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CLAUDIA DOUBEK spricht eine weitere Diskrepanz destEnverteilung an: Wahrend
die Planungskosten im Siedlungswasserbau zur Gahee den Gemeinden liegen,
werden Baukosten maf3geblich mit Bundes- und Land#tain gefordert. Es besteht
daher seitens der Gemeinden weniger Interesse, kogttensive Planungsprozesse zu
starten. M. KOBLMULLER bringt dazu den Vorschlag, éontracting-Modelle zu
entwickeln (in Anlehnung an die Energiebewirtschaff bei Hochbauten).
Kosteneinsparungen, die durch effiziente Siedlungsad Infrastruktur-Planung erreicht
werden, sollen zur Finanzierung eben dieser Plansimgzesse oder auch fir
Entschadigungsleistungen bei Bauland-Rickwidmungdmerangezogen werden
koénnen.

In Zukunft wird die Bestandssanierung und -adaptieg einen wachsenden Anteil bei
Planungen und bei baulichen Investitionen einnehme. DOUBEK definiert
wesentliche Entwicklungsaufgaben: "Die entscheidend-rage wird sein, ob
bestehende Infrastrukturen Uberhaupt noch aufreehbalten werden kénnen und wie
sie an gednderte Rahmenbedingungen, z. B. an sinéenEinwohnerzahlen oder an
alternde Bewohnerstrukturen angepasst werden kdnfien

Osterreichisches Okologie-Institut Seite 145



argumentarium

ARGUMENTARIUM

Im vorliegenden Argumentarium werden die Teilergekse von heifVERT —

Recherche, vergleichende Typenbewertung und Optimigyspotentiale
zusammengefasst und  zielgruppenspezifische  Handéemgpfehlungen  zur
Realisierung der Optimierungspotentiale entwickelusgangsbasis waren Grundlagen
zur Okologie und Okonomie des Wohnens. Uber die gasite Projektlaufzeit wurden
Experten aus den Bereichen Wohnbauforschung, kommlen Siedlungsplanung,
Architektur, Soziologie und Wohnbaufinanzierung sewEntscheidungstrager der
kommunalen Ebene mit den Zwischenergebnissen konfiert.

Besondere Bedeutung kommt den beiden durchgefuhrteorkshops zu

(Motivenworkshop: Oktober 2001, ZielgruppenworkshopApril 2002). Bei diesen

Arbeitsrunden konnte das Projektteam mit Akteurerer d Raumplanung und

Siedlungspolitik aus den Bundeslandern Wien, Niedsterreich, Oberdsterreich und
der Steiermark einen intensiven Austausch lber Biejektergebnisse einleiten. Neben
dem Know-how Transfer und der Ausarbeitung von Esefpéingen zur Umsetzung,
konnten im Rahmen dieser Expertenrunden auch dielgtzungen der Programmlinie
Haus der Zukunft vermittelt und diskutiert werden.

Es gilt nochmals hervorzuheben, dass im Rahmen v@mWERTauf der Ebene von
Siedlungstypen, ihrer Bebauungsdichte und réumlioh&truktur gearbeitet wurde.
Somit beinhaltet das vorliegende Projekt keine Okig/pisierung, wie sie in anderen
Forschungsvorhaben im Haus der Zukunft entwickettdudurchgefiihrt wurden (z.B.
Eco-Building).

In seiner Konzeption verfolgt das Argumentarium @inhandlungsorientierter Ansatz
fur die zukinftige Gestaltung von Siedlungsstruktur Die Optimierung des

Siedlungswesen ist eine umfassende gesellschafiiprihie Aufgabe, welche durch die
Zusammenfihrung von  gebaudebezogenen Planungsansitz mit  dem

Instrumentarium der Raumordnungs- und Infrastruklitik ein hohes Mald an

Komplexitat mit sich bringt.
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Das Argumentarium wurde in folgende Themenbereich&erteilt:

[8.1] Zielgruppe Bauherr und Konsument
[8.1.1] "Ich baue also bin ich*
[8.1.2] Konsument kauft ,Bild*
[8.1.3] Siedlungsstrukturen verstehen

[8.2] Zielgruppe Forschung / Planung / Entwicklung
[8.2.1] Der Typ der ,kleinen Hauser"
[8.2.2] Wohngebaude und Umfeld = Siedlung
[8.2.3] Planungsprozesse neu definieren
[8.2.4] Sanierung als Chance zur Veranderung

[8.3] Zielgruppe Politik und Verwaltung
[8.3.1] WohnbauférderungNEU
[8.3.2] Infrastruktur-Kosten
[8.3.3] Gemeinden entscheiden...

Es ist abschlielend nochmals festzuhalten, dask sioe an Nachhaltigkeitsprinzipien
orientierte Siedlungsplanung nicht in einem einfashund auf alle Situationen
anwendbaren Rezept zusammenfassen lasst. Siedluagspg, verstanden als ein
Zusammenwirken der Objekt- und Standortplanung, &h Prozess der standigen
Optimierung. Dies setzt voraus, dass die AkteurBauherr und Konsument,
Forschung, Planung, Entwicklung sowie Politik uretWaltung — ihre Konzepte stets
von Neuem an Grundsatzen messen - an bestehenden,reeuen oder wieder zu
entdeckenden.
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o] e BN MHandlungsempfehlungen fir 6konomisch / 6kologisch o ptimierte Siedlungsentwicklung
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8.1

8-1-1

Zielgruppe Bauherr und Konsument

,lch baue also bin ich !

Die Osterreicher lieben das Einfamilienhaus. Mit étwiegender Mehrheit nennen die

in vielen Untersuchungéenbefragten Bewohner das Eigenheim im Grinen als die
vorrangige Wunschvorstellung, auch bei hohen Zuftenheitswerten mit ihrer

aktuellen Wohnform. In den letzten Jahren wird déesWohnwunsch zunehmend

gekoppelt mit der Vorstellung des gesunden, umweltussten Wohnens: besonders
gefragt ist derzeit ein Niedrigenergiehaus in lardftlich attraktiver Lage.

Der heutige Osterreichische Gebaudebestand dokumiertt das Selbstverstandnis des

Hausbauens der letzten Jahrzehnte: vom ,Hauslbauateér Aufbaugeneration, dem
"Do it yourself Trend" der 70er und 80er Jahre zum
aktuellen OKO-Trend, erganzt durch das wachsende
Segment der Fertighauser. Die Wohnbauférderungspblit
und die Infrastrukturpolitik setzten den Rahmen fiie
Entwicklung in die Flache und fir die dramatische
Veranderung der Mobilitatsmuster, des Flachenkonsum
und der Material- und Energieverbrauche.

Eine an den Zielsetzungen einer nachhaltigen Enkiiag
orientierten Siedlungspolitik ist - bei Betrachtunder
Ergebnisse des Siedlungstypenvergleichs in dieser
Untersuchung - mit der mehrheitlichen Wunschvorktet
vom "Wohnen im Griinen" nicht vereinbar.

Die Ordnungsplanung auf kommunaler und regionalerbEne war bisher nicht in der
Lage, eine Trendwende hin zu flachensparenden Siedsmustern einzuleiten. So hat
sich beispielsweise die Zahl der Ein- und Zweifdarihauser in Osterreich zwischen
1950 und 2000 vervierfacht. Erst in jlingster Zeitoknte eine Verflachung der
Zuwachsraten bei Einfamilienh&usern registriert gesnr.

Lifestyles formen Siedlungsstrukturen

Die Entwicklung der heutigen Gesellschaft ist star@n der Individualisierung und

Pluralisierung der Lebensstile gepragt. Statt vaggeener Lebenslaufe fihren immer
mehr Menschen ein selbststandigeres und auf sichstgdites Leben. Lebensformen,
Lebensmodelle und Lebensweisen unterscheiden siatkaund verandern sich in sehr
kurzen Zeitabstanden.

Die Zunahme des globalen Material- und Energieeirigas, auch fur den

Konsumzweck "Wohnen", hangt in vielen Punkten vomdividualistischen

Lebensstiimodell ab, das vor allem auf Freiheit un&manzipation aufbaut.

1 im Rahmen Pr_pgrammlinie "Haus der Zukunft": Woldntme, Nutzerspezifische Qualitatskriterien fiir demovationsorientierten
Wohnbau (Okologie-Institut, 2000), Einfamilienhausnd verdichtete Wohnformen - eine Motivenanalysdr@Stadt und
Regionalforschung GmbH, 2001)
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Entsprechend schwierig ist es, Veranderungen gederspriiche, Gewohnheiten und
gesellschaftliche Grundmuster durchzusetzen.

"Eine Art von »Subjektokologie« scheint gegenwattay maximal mogliche Form von
individuellem Engagement zu sein: Die aufgeklartéWienschen in Mitteleuropa

bemiihen sich um gesunde Nahrung, sanfte Medizim @iarmonisches Haus in heiler
Umgebung, scheuen jedoch vor Konsequenzen im Sieiver Globalokologie zurtick.

Der Einzelne hat gelernt, mit der Diskrepanz zwestlikologischem Grundbewusstsein
und personlichen Handlungsentscheidungen zu lebgfGESTRING et al.,1997)

Der "Hauselbauer" als Synonym fur den individugish orientierten Bauherren auf der
Suche nach dem maximalen Wohngliick ist somit dien#@le Figur, die fur eine
Veranderung der Siedlungsstruktur im Sinne einer olidigisch-6konomischen
Optimierung anzusprechen ist.

Vor dem Hintergrund dieser Uberlegungen kommt dasofektteam zu folgenden
grundlegenden Empfehlungen:

n Der Hauselbauerarf nicht langer das Feindbild Nr. 1 einer nachlitéggen Bau- und
Siedlungsentwicklung gesehen werden. Seine legitin@eressen, die hinter dem
"Einfamilienhaus im Griinen" steh&rsind bei der Entwicklung von neuen, nach
Nachhaltigkeitsprinzipien optimierten Siedlungs-diGebaudeformen zu
bertcksichtigen. Dieses Bedurfnis-Setting muss aalshBasis fir die dringend
erforderlich Marketing- und Kommunikationsarbeit tengezogen werden (vgl.
Kap. 8.1.2).

n Der Bauherr oder Konsument als Besteller von Wohuraist Giber die
verschiedenen Wohnformen und deren gkologischen udkbnomischen
Implikationen aufzuklaren. Der Zusammenhang zwisotaer individuellen (mikro-
O0konomischen) und der gesamtgesellschaftlichen (mmkkonomischen) Ebene
muss hergestellt und vermittelt werden. Insbesomrdgind langfristig wirksame
Kostenargumente und die 6kologischen Effekte eimsgl\WWohnformen als
Entscheidungsgrundlage fiir den Mieter bzw. Eigengirransparent darzulegen.

n Eines der wichtigsten Stellréder fir eine nach d&wstenprinzip orientierte
nachhaltige Siedlungsentwicklung ist die verursaagerechte Aufrechnung der
Infrastrukturkosten.

8-1-2 Konsument kauft ,Bild vom Wohnen*

Der Erfolg des Fertighaus-Parks ,Blaue Lagune” aandToren von Wien spricht flr
sich. Rund 300.000 Besucher pro Jahr stromen in dé&ertighaus-Park, um sich tUber
das Angebotsspektrum zu informieren. ,Entdecken $ie kinftiges Domizil und
machen Sie lhre Wohntrdume wahr*, so lautet ein Wesslogan des Fertighaus-Parks.

2 ygl. dazu die Motivenanalyse zum Einfamilienhald@SER und STOCKER, 2001) im Rahmen der Programmljiiaus der Zukunft,
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Sichtbares und Erlebbares ist fir den Wohnungshaabér ein entscheidendes
Kaufargument, besser einsetzbar als jede verbales@weibung, und sei sie noch so
ambitioniert.

Bauherren, zukinftigen Bewohnern und kommunalen deheidungstragern, die im

Rahmen der Orts- und Gemeindeplanung die Qualitatsterien definieren, muss die

Maglichkeit geboten werden, sich ein umfassende&dBiber neue Siedlungsformen zu
machen, v.a. auch lber die Vorteile innovativer EhdieBungssysteme, Infrastruktur-
Losungen und Uber Freiraumqualitaten.

Demonstrationsprojekte sollten sichtbar und erlelsbsein und aufzeigen, wie eine
nachhaltige Gebaude- und Siedlungsplanung in Reatiumsetzbar ist und wie es sich
darin wohnen lasst - "Treten sie ein und sehen satbst!".

Fir innovative Siedlungstypen ist es aufgrund deioederlichen GréRenordnungen der
Demonstrationsprojekte nicht zielfihrend, einen Ram Stile einer Blauen Lagune zu
realisiered. Viel mehr wéare den Interessenten die Moglichkeit bieten, innovative
Vorhaben in den Kommunen zu besichtigen und mit dgweiligen Bewohnern bzw.
mit anderen in das Projekt involvierten Akteuremen Erfahrungsaustausch zu pflegen.

Erforderlich daftr sind

n Initiativen von Seiten der Lander und Gemeindennavative Siedlungsbauten
(Neubau und Sanierung), die in Osterreich umzusetzind: Hier wiirde sich eine
intensive Kooperation mit der Programmlinie Haus der Zukuambieten.

n Aufbau eines zielgruppenspezifischen und fiir datefessenten einfach
erreichbaren Exkursionsservices: Vorstellbar wées tie Kooperation mit den
Wohnbauférderungsstellen der Lander.

n Vermarktungsoffensiven fur diese Projekte bzw.dé@is Exkursionsservice durch
offentliche Stellen (Wohnbauférderungsstellen dénter), in Kooperation mit
Gemeinde- und Stadtebund, der Architektenkammer ueithzelnen Bautragern.

Im Rahmen der im Projekt durchgefiihrten Experteqgéshe und Workshops wurde
die Notwendigkeit einer solchen Initiative von all@eteiligten mehrfach erkannt und
als ein entscheidender Baustein zur Forderung einachhaltigen
Siedlungsentwicklung bezeichnet.

8-1-3 Siedlungsstrukturen verstehen

"Die Menschen mussen schon in der Schule lernens was Wohnen kostet{Dies war
die Aussage eines Teilnehmers am Zielgruppenworksho

Um eine nach okologischen, 6konomischen und sozialeAspekten optimierte
Siedlungsentwicklung  einzuleiten, ist eine Kombioat der Instrumente

3 Fertighausproduzenten haben allerdings bereits daschsende Marktsegment verdichteter Wohnformen enkiaund werden in
Zukunft neben traditionellen Einfamilienhaus-Typen auch diesen Gebaudetyp in Form von realer Besiguingsobjekte
prasentieren (vgl. Motivenworkshop, Protokoll im ang).
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Wohnbauforschung, Wohnbauférderung und Bildung ertterlich. Es gilt das
Siedlungswesen als gesamtgesellschaftliche Aufgahe sehen. Daher sind auch
MaRnahmen im Bereich der Bildung und Informationferderlich. Der Vermittlung von
Informationen und Wissen kommt dabei ein besondef&tellenwert zu.

Seit Jahrzehnten wird von Vertretern der Raumordnuiie Verstandnislosigkeit der
Hauselbauerbeklagt, was die dkonomischen und 6kologischen Ausgwngen ihrer
individuellen Entscheidungen anbelangt.

Einfache Vorstellungen vom "Wohnen im schénen Haos Griinen" reduzieren den
Entscheidungsprozess potentieller Bauherren meistf avenige Fragestellungen.
Mogliche Folgeeffekte (im personlichen ,Haushaltslget, aber auch auf
volkswirtschaftlicher Ebene) spielen — durchaus emisst — im Entscheidungsprozess
kaum eine Rolle.

Im Hinblick auf die Zielsetzungen einer nachhaltigesiedlungsentwicklung stellt das
grundsatzliche Verstandnis bei WohnungsnachfrageBguherrn und Bewohnern zu
diesen Problemstellungen eine wesentliche Rahmenbgong dar. Kommunen,
Fordergeber, Bautrager und Planer missen eine konmikative Rolle im Bildungsfeld
"Siedlungsstrukturen verstehen" einnehmen.

Mogliche Formen dieser Bildungsarbeit sind:

n Eine starkere Beteiligung der Bewohner / Gemeindegér an den
Entscheidungsprozessen bei  Flachenwidmung, Bebawspignung oder
Infrastrukturbereitstellung mit dem Ziel, auch dielaraus resultierenden
Folgeeffekte nach dem Verursacherprinzip abzugelten.

n Die Ebene des "Lernens am Objekt" kann lber einteirsive Planungsbeteiligung,
aber auch Uber die Vermittlung bei Interessenskiuiéin (z.B. Stellplatzfrage,
Freiraumentwicklung) in Gemeinschaftsprojekten gefért werde. Hier gilt es
verstarkt auf die im vorliegenden Projekt aufgezeig Themen, insbesondere die
langfristige Folgewirkungen einzugehen. Planungspgese am Wohnobjekt sind
beispielsweise um Fragen zur sozialen Flexibilivdéler Fragen zur individuellen
Mobilitat zu erganzen.

n Mit Hilfe von Szenarien kdénnen unterschiedliche babphasen und die daraus
abgeleiteten Anforderungen an Gebaude und Wohnstaord skizziert werden.

Die Finanzierung derartiger Verfahren und Methodd@nnte teilweise Uber einen
zweckgebundenen Fonds im Rahmen einer "Wohnbaufoudg-NEU" erfolgen.

Neben dieser modernen ,Bildungsarbeit* bestehen abauch offensichtliche Mangel
im klassischen Bildungssektor (Schule). Die Zielgag, die hinter einer Integration von
Siedlungsfragen in die Bildungsarbeit stehen sdikgt auf der Hand: Verstandnis fiir
Fragen des Siedlungsbaus (und der Objektplanung)rdvivor allem von jenen
Bewohnern aufgebracht werden, die schon frihzeitigmindest die Grundziige des
Planungsalltags und der wesentlichen Wirkungszusanhiinge verstehen lernen.
Einfache Spielformen (Brettspiele, Computerspielegur Vermittlung dieser

4 Seminarangebote fiir Bauherrn werden beispielsweisa der NO-Gestaltungsakademie angeboten.
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Zusammenhénge waren dazu ein interessanter BeitrégB.: Fortschreibung des
bekannten Strategiespiels "Die Siedler von Catan"?)

8-2 Zielgruppe Forschung / Planung /
Entwicklung

Berilicksichtig man Flachen- und Energieverbrauch,isbdie ,kompakte Siedlung der
kurzen Wege* die Voraussetzung fur eine nachhaltig&ntwicklung. Die
Zukunftsfahigkeit von Niedrigenergiehdusern ist Frage zu stellen, wenn sie auf
dezentralen Standorten errichtet werden und die cederliche PKW-Mobilitat der
Bewohner die Gesamt-Energiebilanz ins Negative Kelkn diesem Beispiel zeigt sich
sehr deutlich die Diskrepanz zwischen der indivilee Sicht des ,6kologischen
Wohnens* und dem Erfordernis fiir eine gesamthehikc Optimierung groRerer
Siedlungssysteme (vgl. Kap. 6).

Zumindest in einigen mitteleuropdischen Landern Ilesu die aktuellen Stadt-
entwicklungsplane auf der Kompaktheit von Siedlustzskturen auf. Dichte,
Nutzungsmischung, Konzentration entlang des OV-Netzeund Qualitat der
offentlichen Raume sind die stadtebaulichen Leidim die sich gegenseitig stiitzen und
verstarken sollen.

Doch will die Mehrheit der Bewohner tatsachlich Die anstatt Flachenkonsum? Ist es
nicht vielmehr der 6konomische Verwertungsdruckdien Ballungsraumen, der héhere
Baudichten erfordert? Noch immer werden die stad@bichen Entwicklungsvorgaben,
die auf Verdichtung ausgelegt sind, als Argument féine ,Flucht” ins Stadtumland
herangezogen. In landlichen Gemeinden locken groffige Bebauungs-
bestimmungen, preiswerte Baugrundstiicke und PKWmierte ErschlieBungs-
konzepte. ,Die kompakte Stadt‘ wird gerade in Osteich gerne mit einer negativ
besetzten Vorstellung von Urbanitat gleichgesetzt.

Ressourcenschonende Siedlungsmuster als Innovationsleistung

Das Projektteam geht davon aus, dass ,ressourcermsundes Bauen® als wesentliche
Herausforderung auf alle Gemeindetypen zukommt, voallem aus einer

O0konomischen Notwendigkeit heraus, aber auch aufgu der geédnderten sozialen
Rahmenbedingungen. Kleinere Haushaltsgrof3en undifide Lebensmodelle erfordern
Strukturen, die vernetzte Qualitaten bieten — dasal$ im Grinen in grof3er

Entfernung zu Einrichtungen des taglichen Bedadsfiir diese Anspriiche nicht der
adaquate Wohnungstyp.

Die Innovation der Zukunft liegt nicht unbedingt betechnologischen oder

architektonischen Sonderlésungen, sondern in dettelgration von grundlegenden
Wohnbedurfnissen mit den Erfordernissen einer naahigen rdumlichen Entwicklung:
Wie schaffe ich Wohnqualitat, die auch die Ansprieldes ,Hauselbauers” (Zugang
zum Garten, etwas eigenes haben, eigene Gestalturafjdeckt, ohne den Flachen-
und Ressourcenverbrauch weiter zu steigern?
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Wenn dazu auch bereits vielfache Uberlegungen eilmez Fachdisziplinen vorliegen,

so besteht trotzdem ein erheblicher Nachholbedarfngepasste Gebaude- und

Siedlungsmuster zu entwerfen und die Prozesse atggrierten Projektumsetzung zu
entwickeln.

8-2-1 Der Typ der ,kleinen Hauser"

In Zukunft missen verstarkt Siedlungsformen undeBtgmsmodelle gefunden werden,
die fur kleine HaushaltsgroRen die Qualitdten desnEamilienhauses bieten kdnnen,
jedoch mit kleinerer Grundstiicksflache, weniger Kuba und mit entsprechend
geringerem Investitionsaufwand das Auslangen findeber Wunsch nach etwas
~Eigenem" soll berlcksichtigt werden, eingepasst flexible Veranderungsstrukturen.
Ein positives Beispiel hierzu stellen
die sogenannten ,Starterhauser”
(SEEHRICH-CALDWELL, 1998) dar,
die sich durch geringe Grundsticks-
groRen und kleine, aber flexibel
erweiterbare Grundrisse auszeich-
nen. Bei wachsendem Wohn-
flachenbedarf ~ kdnnen  weitere
Hausmodule angehangt werden -
aus Einzelhdusern werden dann
Doppelhauser (Co-Housing). Wenn
die Wohngemeinschaft kleiner wird
(weil z.B. Kinder ausziehen), dann
soll auch ein Rickbau mdglich sein

— aus Wohnflache wird Grinflache.
Quelle: SEEHRICH-CALDWELL, 1998

"Flachensparendere Wohnformen werden in dem Maldralttivere Alternativen, als
sie dem Wunsch nach ,Eigenem“ besser gerecht werdétfinter diesem Wunsch
stehen so wesentliche Motive (Bedlrfnisse) nachuBchund Sicherheit bis hin zur
Selbstverwirklichung. Fur die bauliche Konzepticrdichteter Wohnformen heif3t das,
dass die individuelle (Um-)Gestaltung leichter midi gemacht werden muss."
(MOSER und STOCKER, 2001).

Okologische Argumente fiir ,kleine Hauser*:

n geringere GrundstuicksgrofRen senken den Verbrauchpraduktiver Flache
(Boden, Grundwasser, Landschaft, Vegetation)

n weniger Material- und Energieverbrauch fiir die Bahang, ErschlieBung und
Instandhaltung

n das Recycling von Wohnmodulen reduziert Materialstromelun
Primarenergiebedarf

n in Siedlungstypen, die flexibel an Bewohnerbedisf@ angepasst werden kdnnen,
sinkt der Bedarf nach PKW-orientierter Freizeitritd
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Okonomische Argumente fiir ,kleine Hauser*:
n kleinere Bauplatze reduzieren die Grundstiickskosfié&anden Bauherren

n flexible Bauweisen (z.B. ein zweites Haus am gleitistandort) bieten
kostenguinstige Veranderungsmoglichkeiten

n far PKW-Stellplatze missen bei kleinen Grundstick8gn gemeinschaftliche
Ldsungen gefunden werden mit deutlich geringerendgtan je Abstellplatz im
Vergleich zu Einzellésungen

n die Kosten fir leitungsgebundene Infrastruktur uBttalRenerschlieBung sinken,
weil bei kleineren Grundstiicken geringere Leituriggen je Anschluss erforderlich
sind

n fir die Gemeinden sinkt der Bedarf nach Neuerscifdigngen, weil bestehende
(erschlossene) Wohnstandorte adaptionsfahig sind

Starterhduser in modulare Bauweise

Der Typ der ,kleinen Hauser* war bereits in den 28eund 30er-Jahren des letzten

Jahrhunderts im naheren Umfeld der GroR3stadte eiritwerbreitetes Siedlungsmodell.
Siedlerhauser wurden in dieser Zeit nach einheltbo Grundrissen in Selbstbauweise
errichtet, mit einfachen Materialien und geringenusbaustandard.

Fur ,Starterhauser* des 21. Jahrhunderts bieten me&ntwicklungen in der Modul-
und Fertigteilbauweise Mdoglichkeiten zur Kostenr&tion, bei Einhaltung maximaler
technischer und energetischer Qualitdtsstandards.orfértigungen mit hoher
Fertigungstiefe je Bauteil erlauben eine rationelBauausfiihrung. Dadurch kénnen
mehrere Vorteile gleichzeitig realisiert werden:

n niedrige Herstellungskosten

n Vermeidung technischer Inkompatibilitdten
n Verklrzung der Bauzeiten

n optimaler Einsatz natlrlicher Ressourcen

ol ip-D2 Bl \/orgefertigte Wandelemente werden auf der Baustelle  zeiteffizient implementiert

Vor allem bei Auf3enwandmodulen und

Haupttrennwanden erscheint eine weitest gehende
Vormontage einschliel3lich implementierter technisch

Infrastrukturen (z.B. Leitungen, Heizung) sinnvoll.

Abb.:
Vorgefertigte Wandelemente werden auf der Baustelle
zeiteffizient implementiert
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8-2-2 Wohngebaude + Umfeld = Siedlung

Neue Siedlungssysteme werden im optimalen Fall a#$n mehrdimensionales
Gesamtangebot entwickelt, das neue Gebaudetypen,egjelle Umfeldqualitaten und
gemeinschaftliche Innovationen im Technologiesektdoeinhaltet. Je weniger
individuell gestaltbare Elemente des Wohnens angétio werden, desto deutlicher
mussen die Vorteile einer gemeinschaftlichen Siedjsplanung transparent werden.

Drei Themenfelder sind fiir gemeinschaftliche Lésandesonders von Bedeutung:

n Freiraum:
Erholungsflachen, Spielflachen, Garten als gestaltb Bereiche, soziale Raume,
asthetische Werte (,Das Griin vor dem Fenster*),.etc

n Verkehrsorganisation:
Stellplatzangebot, Flache und Anordnung der Verksftéichen, innere Mobilitat,
Durchgange, offene Platze und Kommunikationsraunmalboffentliche Zonen,
Eingangsbereiche, etc.

n Energiesysteme, Ver- und Entsorgung:
Nahwarmesysteme, Abwarmenutzung, Trinkwasser-Einspgsysteme,
Brauchwasser-Nutzung, Abfallmanagement, etc.

1. Themenfeld der Siedlungsplanung: Freiraume

Wie aktuelle Untersuchungen zeigen, stellen geradEreiraumqualitdten ein
entscheidendes Kriterium fur die Wohnzufriedentdat. Je vielfaltiger das Angebot an
unterschiedlichen Freirdumen ist, umso eher kénnaach potentielle Nutzerkonflikte
zwischen den Bewohnern der Siedlung verhindert veerd

Abb.:

Angebot unterschiedlicher
Freirdume in verdichteten
Wohnbauten

Die untenstehende Tabelle zeigt auf, dass ein Mahgan Freiraum einer der
Hauptgrinde fir einen Wohnungsumzug darstellt.
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IR 22l Grinde fir den Umzug

Grinde fur den Umzug Befragte Bewohner verdichteter
Wohnformen

Platzmangel 65,8 %
Freiraummangel 60,5 %

Grundriss, Ausstattung 26,3 %
Miese Umgebung 15,8 %
Larm 18,4 %
Unangenehme Nachbarn 2,6 %

Quelle: SRZ (MOSER und STOCKER, 2001)

Siedlungsplanung der Zukunft muss ein vielfaltig#ggebot an Freiflachen mit
unterschiedlichen Qualitaten fur verschiedene Nutgen anbieten: von privaten Uber
halboffentliche bis zu 6ffentlichen Freirdumen.

n Private Freiraume: Wohnzufriedenheitsstudien belegen Wusch nach
wohnungseigenen Freirdumen wie Terrassen, Balkorleaggien oder eigenen
Garten. Nach dem Bezug der Wohnhausanlagen stelldiese Freiraum-
Anforderungen die hochste Zufriedenheitsrelevanz bei devhnungsseitigen
Kriterien flr die Bewohner dar.

el s pavEN Angebot unterschiedlicher FreirAume in verdichtedfohnbauten

Quelle: SRZ (MOSER und STOCKER, 2001)
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Jeder Wohneinheit soll ein privater, grof3ztigig noézer Freiraum zugeordnet sein, der
direkt von der Wohnung aus begehbar ist. Erdgeschgérten stellen eine unmittelbare
Erweiterungsflache zur Wohnung dar und sind vergldar mit Balkonen, Loggien
oder Terrassen der Obergeschosse.

Abb.: Privat nutzbare Freiraume

Um ein Mindestmald an privater Atmosphare erzeugem Xxo6nnen, brauchen
Erdgeschossgarten eine ausreichende GroRRe. Eines idauptargumente, das gerne
bei Diskussionen Uber Bauplatzzuschnitte und Vdrtingsmaoglichkeiten gebracht
wird, ist die Einsehbarkeit — ,Da sieht ja der Nalar bis ins Wohnzimmer!". Bei den
privaten Freirdumen ist daher so weit wie mdglichufaeine Reduzierung der
Einsehbarkeit zu achten. Schon eine gut durchdach@ordnung der Geb&ude
zueinander kann die Einsehbarkeit reduzieren.

ol igsiBvdel Anforderung an die Grof3e der Freiraume

Wohnungseigene Freiraume Anforderungen an die

Grole
Erdgeschossgarten =50 mz
Balkone oder Loggien =8 m2
Terrassen =12 m?

Quelle: SRZ (MOSER und STOCKER, 2001)

n Halboffentliche Flachen bieten die Méglichkeitenrfinformelle Kontakte und sind
zusatzliche Freiraume fir eine temporare Aneignuign besten eignen sich daflr
Eingangsbereiche, Zugange zu Wohnungen oder VorpEitHier kann man sich
zeigen, von anderen gesehen werden und kénnen imfalle Kontakte geknlipft
werden. Sie sollten so gestaltet sein, dass sieRudferzone und Schnittstelle
zwischen dem o6ffentlichen und privaten Raum fungier
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Abb.: Eingangsbereiche in verdichteten Wohnformen

n Offentliche, gemeinschaftlich genutzte Freiraumedials Betatigungs-,
Begegnungs- und Aufenthaltsorte einzurichten. MelsH nutzbare Freiflachen mit
Grunflachen oder Wasserflachen, aber auch befestigte Fén fur Kinderspiel,
Freizeitmdglichkeiten oder Raum fiir Entspannung Wrtholung sollen entstehen.

Abb.: Gemeinschatftlich genutzte Flachen: Platz mit Te®ielbereiche

2. Themenfeld der Siedlungsplanung: Verkehrsorganis ation

Wichtigster Indikator fur die Beurteilung von Siedbs- und Verkehrsstrukturen im
Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung ist derdaEhenverbrauch. Eine Reduktion
des Flachenverbrauchs kann einerseits tUber die Déchei der Bebauung, andererseits
aber auch durch eine Reduktion der allgemeinen Bikel3ungsflachen (z.B.
Verkehrsflachen) erreicht werden.

Fragen der Verkehrsorganisation und Planung offeafiter Flachen sind entscheidend
fur die 6kologische Qualitat und die 6konomische Vieile neuer Siedlungssysteme.

Kriterien fur eine optimierte Verkehrsorganisation

Der Flachenverbrauches fir die ErschlieBung von Blatzen hangt direkt mit den
GrundstlicksgroRen der zu erschlieenden Bereichsanmamen. Fir die Reduktion des
Verkehrsflachenanteils am Bruttobauland ergebernhs@ptionen wie die Optimierung
der Parzellierungs- und Bebauungsstruktur (Bsp. renbauweise), die Reduktion der
Strallenbreiten (WohnstraBen bzw. -wege) oder didizefnte Organisation des
ruhenden Verkehrs (Sammelgaragen).

MafRnahmen wie die Verlagerung des ruhenden Verkelas die Siedlungsrénder
durch das Prinzip des ,stellplatzfreien Wohnengydiedoch nur ab einer bestimmten
Bebauungsdichte fiir den Nutzer attraktiv.
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3. Themenfeld der Siedlungsplanung: Energie, Ver- u nd Entsorgung

Die Bauweise, Anordnung und Exposition der Gebautat sehr grof3en Einfluss auf
den Energieverbrauch. Grundséatzlich ist zu beacht@ kompakter eine Bauform ist,
umso geringer sind die Transmissionswarmeverlusted uumso geringer ist der
Heizwarmebedarf. Fir eine nachhaltige Siedlungsplawy gilt es daher, bei der
Ausrichtung der Geb&ude und beim Geb&dudeabstand eikompromiss zwischen
Optimierung des Heizenergiebedarfs und architektsdier, stadtebaulicher Qualitat
bzw. Nutzeranforderungen zu finden.

Ein entscheidender Vorteil gemeinschaftlicher Siedjskonzeptionen ist, dass die
technischen Systeme so ausgelegt werden konnen,sdafle Bewohner bzw. die
einzelnen ,Bauherren* mit niedrigen Betriebskosteechnen kénnen. Die Planungs-
und Entwicklungskosten, die nutzerorientierte FRedtierung sowie der laufende
Wartungsaufwand kdnnen bei einer groReren Anzahl nvo beteiligten

Wohnungseinheiten im Durchschnitt wesentlich gegngehalten werden.

Nahwéarme-Versorgungssysteme

Der verbliebene Heizwarmebedarf, der Uber diversesar
beschriebene Energiesparmalinahmen und
Sonnenenergienutzung nicht gedeckt wird, kann durch
Nahwarme-Systeme gewonnen werden. Bezlglich der
Wahl des Energietragers sollen abhangig vom Stantjor
der verflgbaren leitungsgebundenen Energietragerdun
der Wohnbauférderung unterschiedliche Optionen
untersucht werden (Biomasse, Holzpellets-Kesselagmtag
Industrielle Abwéarme-Nutzung, vorhandene Fernwarme-
Netze, solare Warmwasser-Aufbereitung, etc.)

Quelle: KENNEDY 1998

Trinkwassereinsparung / Brauchwasser-Recycling

Fur zukinftige Siedlungen koénnen jeweils an die lidlten Voraussetzungen
angepasste integrierte Wasserkonzepte entwickelt rdea. Mdgliche
Mafnahmenbereiche sind:

8§ Malinahmen zur Regenwasserversickerung

8 Madglichkeiten der Regenwassernutzung

8 Brauchwasserrecycling - Behandlung der Abwasser:
Vorraussetzung fir eine sinnvolle Abwasserbehandligt eine getrennte
Sammlung von Grauwasser (Brauchwasser) und Schwaszer

8 Unterstlitzung eines entsprechenden Nutzerverhalgurgh den Einbau von
Einzelwasserzahlern in jeder Wohneinheit
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Abb.: Die "Linse" mit hochgelegter Regenwasserfiigrin der
Klppersbuschsiedlung in Gelsenkirchen/D

Bei einem integrierten Wasserkonzept kann auch das
Gestaltungspotential genutzt werden, das in der Agé
von Wasserflachen und -laufen liegt. Das Anleg&on
Teichen und Versickerungsmulden sollte sinnvoller
Weise mit dem Grinraumkonzept der Siedlung
abgestimmt werden.

8-2-3 Planungsprozesse neu definieren

Fur eine Siedlungsplanung, die auf die oben angefién Zielsetzungen ausgerichtet
ist, bedarf es neuer Methoden fir die Vorbereitungnd Durchfiihrung des
Planungsprozesses.

Die Akteure sind zu nennen, ihre Interessenslagémdszu definieren, gemeinsame
Sichtweisen und kontroversielle Standpunkte mussansparent gemacht werden. Erst
nach der Erarbeitung eines abgestimmten Zielkatasogdnnen gemeinschaftliche
Siedlungsplanungen angegangen werden, in denen jedalls Spielraume flr
individuelle Gestaltungsmafinahmen freizuhalten sind

Fur o©kologisch und Okonomisch optimierte Siedlungerbraucht es ein
Zusammenwirken aller in den Planungsprozess invotein Bereiche: von der
raumplanerischen Rahmenvorgabe (ber die Planung derschlielungssysteme und
Freiraume bis zu Gesamtkonzepten fiir die Gebaudepleng, Grundrissgestaltung und
technische Ausflihrung.

Vor einem individuell unterschiedlich gerastertemtdressenspektrum muss eine
gemeinschaftliche Optimierung erreicht werden — dest die zentrale Aufgabe, die im

Rahmen der Planungsprozesse zu bewaéltigen ist. Dafaducht es neue Methoden der

Ideenentwicklung und Kommunikation, mit Schnittital zu traditionellen Instrumenten

der rdumlichen Ordnungsplanung der Gemeinden.

Fur Forschung / Planung / Entwicklung ergibt sicllter ein breites Handlungsfeld:

n  Entwicklung und Erprobung von neuen methodischersAtzen in
Planungsprozessen

n  Definition von Qualitatskriterien fir Planungspraze
n  Durchfiihrung und Erprobung im Rahmen von Pilotvobiem

n Dokumentation der Ergebnisse, auch der FehlschlggEs braucht eine neue
Fehlerkultur* — Aussage am Zielgruppen-Workshop)
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n Erweiterung der ordnungsplanerischen Instrumente @emeinden: Welche
Moglichkeiten bestehen, diese starker in Richturggfene Planungsverfahren®
umzugestalten?

Um diese Entwicklungsaufgaben angehen zu kénnengdbd es neuer Schwerpunkte in
der Wohnbauforderung. So ist es beispielsweise aringendes Erfordernis, dass
vorbereitende Planungsprozesse, bei denen Koopenamaoglichkeiten verschiedener
Bauwerber ausgelotet werden, besser als bisher Wfiftentlichen Mitteln unterstiitzt
werden.

Eine grundsatzliche Verbesserung des Wissenstramsfauss eingeleitet werden, v.a.
zwischen sektoralen Politiken, Verwaltung, ForsawRachplanung und Bauherren.
Die Integration dieser Aspekte hin zu einem neuetarRingsverstandnis ist eine
wesentliche Vorraussetzung einer nachhaltigen Siadbplanung.

8-2-4 Sanierung als Chance

Das zunehmende Sanierungserfordernis von Wohnbautend Infrastrukturnetzen
ertffnet eine gute Mdoglichkeit, um eine Optimierunganzer Siedlungssysteme im
Sinne nachhaltiger Entwicklung anzugehen. Eine bedere Herausforderung stellen
die grof3flachigen Einfamilienhausgebiete der 70-elahre mit ihren in die Jahre
gekommenen Gebaudebestand und den sanierungsbedgdh Ver- und
Entsorgungsnetzen dar.

Werden auf Gebaude- oder Infrastrukturebene Saniegen durchgefiihrt, so sind in
diesem Zusammenhang auch MaBBnahmen zur struktureli®eugestaltung und
Verdichtung denkbar.

Die grofiten Potentiale zur Kostenminimierung undsBeurcenschonung liegen in
einer effizienten Nutzung bestehender Siedlungssyst und Infrastrukturen. Im Sinne
der Siedlungstypologie wirde dann aus einem lockeebauten Einfamilienhaus-Typ
Uber einen langeren Zeitraum ein neuer Siedlungstypschaffen, mit 6konomischen
Vorteilen fiur die Bewohnerschaft und fur die Gemde) aber auch mit den
Okologischen Vorteilen, den eine effiziente Ress@mutzung mit sich bringt.

Analog zu den Férderanreizen flr objektbezogene nngsmalnahmen ist es daher
erforderlich, neue Fordermodelle auch fir Umbaumaffmimen, die ganze
Siedlungssysteme betreffen, zu konzipieren.

Moglichkeiten der Verdichtung sind
n BaultckenschlielRung,

n Verdichtung am Gebaude durch Dachgeschol3-Ausbau, Zurd Umbau, Nutzung
von Nebengebauden

n Verdichtung am Grundstiick durch Neuparzellierungyeite Reihe*) oder
Anderung der Bauweise (gekuppelte Gebaude,...)

n neue Stellplatz-Organisation im Wohnquartier und fung der freiwerdenden
Flachen fir Wohnbauten
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Die Kosten fir diese MalRnahmen konnten lber Tramsfeaus StraRenbau- oder
Infrastrukturbudgets, in denen Einsparungseffektdteeten, finanziert werden.

Untersuchungen in Einfamilienhausgebieten haben fieine zurickhaltende
Verdichtung zusatzliche Nutzungspotentiale von 15368% der Bruttogeschossflache
ergeben. Weitergehende Verdichtung in Mehrfamilientssiedlungen ermdglichen ein
zusatzliche Bruttogeschossflache von 30 — 50%.

Dieses innere Entwicklungspotential bestehenderdiegsgebiete ldsst sich nur dann
realisieren, wenn der qualitative Verlust an Fr&ithen ausgeglichen wird: Daflr
miissen Malnahmen zur Boden-Entsiegelung, zur Autwer der offentlichen Raume
sowie gemeinschaftliche Losungen fir PKW-Stellglatumgesetzt werden. Zur
Verbesserung des Wohnumfeldes (Nahversorgung, étand zur Verkehrsberuhigung
sind wichtige Begleitmalinahmen von Seiten der Gend®n zu setzten.

Grundsatzlich besteht bei allen Verdichtungsmal3namm ein Zielkonflikt: eine
Verbauung von Freiflachen innerhalb bestehender diimgsgebiete ist eine o6ko-
effiziente Malnhahme, weil zusatzlicher Landschaftiskauch verhindert und
bestehende Ressourcen optimal eingesetzt werdeterdings kann es genau aus
diesem Grund auch zu erhdhter Freizeitmobilitat adau sozialen Konflikten kommen.

Daher ist im Rahmen von Nachverdichtungen auf einmerkbare qualitative
Verbesserung des Wohnungsbestandes und auf die ¥sslerung der Quartiersqualitét
(Verkehrsberuhigung, Nahversorgung, etc.) zu achten

Die dafur erforderlichen Konzepte sind ortlich difénziert zu entwickeln und
umzusetzen. Dies erfordert von Seiten der kommunalanung und im System der
Forderung eine hohe Flexibilitat und Innovationskéschatt.
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8-3 Zielgruppe Politik und Verwaltung

8-3-1 Wohnbaufdérderung NEU

Das System der Wohnbauférderung hat in Osterreiclesentlich dazu beigetragen,
dass mit Ende der 90er-Jahre auf 1.000 Einwohner inDurchschnitt 450
Wohneinheiten kommen. Ausgehend von dieser (in qtigativer Hinsicht) guten
Wohnversorgung dréngt sich die Frage auf, ob die wrdsatzliche Zielrichtung der
Wohnbauftérderung, ausreichend leistbaren Wohnraum allen Regionen des Landes
zur Verfugung zu stellen, tatséchlich erreicht wewrd Betrachtet man die
Bevdlkerungsentwicklung der letzten funf Jahrzehmiann muss festgestellt werden,
dass es in der suburbanisierten Zone rund um digtathaftlich starken Zentralrdume
zu einem rasanten Wachstum gekommen ist, wahrend geripheren Regionen (z. B.
Waldviertel, Obersteiermark) und verdichtete Stad#gtiere einen bis heute
anhaltenden Wanderungsverlust verzeichnen musstis. Schlussfolgerung steht fest:
Durch die Wohnbauférderung konnte die Abwanderungusa der Peripherie und aus
innerstadtischen Wohnquartieren nicht verhindertrden, wahrend gleichzeitig einem
in 6konomischer und ©kologischer Hinsicht bedenkien Siedlungswachstum im
Stadtumlandbereich Vorschub geleistet wurde.

In einem System ,WohnbauférderungNEU, das nach den Prinzipien der
Nachhaltigkeit ausgerichtet ist, misste es fir Stadland-Gemeinden eher um die
Forderung eines ,geordneten und ressourcenschonendéNachstums* gehen.
Landliche Abwanderungsgebiete und stadtische Prai#enen miissen dagegen in der
Sanierung des Gebaudebestands und in der Anpassunges gesamten
Siedlungssystems an geanderte 6konomische Rahmeirzpthgen unterstitzt werden.

n Reformvorschlag 1: Strategische Harmonisierung der Wohnbauférderung

Das System der Wohnbauférderung muss starker aghbr nach regional
unterschiedlichen Anforderungen ausgerichtet werdéunich eine Abstimmung
Uber Landesgrenzen hinweg ist einzufordern. An Lesgtenzen kann es nicht zu
einem ,Bruch in der Forderlandschaft” mit untersekiicher strategischer
Ausrichtung der Wohnbauférderung kommen.

5 Zur Zeit kann es passieren, dass eine Gemeindeilmer langfristigen Entwicklungsstrategie auf vetdiete Wohnformen setzt und
genau diese Strategie durch grof3ziigige Forderbestiomgen des benachbarten Bundeslandes, die dem Emifizenhausbau zugute
kommen, unterlaufen wird (Aussage einer Teilnehmeam Zielgruppen-Workshop)
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Es ist offensichtlich, dass die Wohnbauférderunge entscheidenden Einfluss auf die
Bildung und Realisierung von ,Wohnwinschen* ausuilisiehe untenstehende
Abbildung). Die Bereitschaft, eine Wohneinheit irrdichteter Bauweise zu errichten
oder zu erwerben, ist in wesentlich gréRerem Ausmafon einer
Forderungszusicherung abhangig als der Bau und Keirfes Einfamilienhauses.

Stellenwert der Wohnbauférderungsmittel bei dert&eheidungsfindung fiir eine bestimmte
Al \\/hnform

Wichtigkeit der Wohnbaufdrderungsimittel

@ wichtig

B sehr wichtig

Einfamiienhaus- Einfamiienhaus- Bewohner verdichteter
bewohner interessenten Wohnformen

Quelle: SRZ Stadt und Regionalforschung, 2001

Eine differenzierte Gestaltung der Forderrichtlimieach der Bauweise (oder dem Grad
der Verdichtung) ist daher eine wichtige Grundvossgetzung, um flachensparende
Wohnformen attraktiver zu machen.

n Reformvorschlag 2: Erfassung externer Kosten von Siedlungstypen

Das System der Wohnbauférderung muss in seinertsgegschen Ausrichtung die
langfristigen Gesamtkosten einzelner Siedlungstypeiikonomischer und
Okologischer Hinsicht beriicksichtigen. Eine Koppeduder Forderungshéhe an
das Ausmal des Flachenverbrauchs (gemessen am Neittitand inklusive
Verkehrsflache je Wohneinheit) kdnnte dazu ein wighr Beitrag sein.

Ressourcenschonende Siedlungssysteme werden im magpen Fall als ein
mehrdimensionales Gesamt-Angebot entwickelt, dasueeGebaudetypen, spezielle
Umfeldqualitaiten und gemeinschaftliche Innovationenm Technologiesektor
beinhaltet. Die Wohnbauférderung muss sich daher rvaler reinen Objekt-Ebene
abkoppeln und Siedlungssysteme in ihrem umfassend&Mirkungsgefiige als
Fordergegenstand anerkennen.
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n Reformvorschlag 3: Abstimmung aller Férderinstrumen tarien

Das System der Wohnbauférderung muss klare Schieitesn zu jenen
Forderinstrumentarien aufweisen, die die Qualitétrv Siedlungssystemen
malfigeblich beeinflussen: Infrastruktur-Forderrigtiin auf Bundes- und
Landesebene (v.a. im Bereich der Ver- und EntsomgjyrEnergiesparférderung,
Stadt- und Dorferneuerung, Kulturlandschaftsprograma, etc.

Nachhaltige Siedlungskonzepte kénnen nur in einerffemen Planungsprozess
vorbereitet und realisiert werden. Deshalb muss gerdieser Prozessarbeit im
Rahmen der Wohnbauférderung eine klare Prioritat zukommen

8-3-2 Infrastruktur-Kosten

,Um die Ziele einer ressourcenschonenden Siedlungsgcklung zu erreichen, soll
eine Staffelung des vom Bauwerber zu erhebendencHisRungsbeitrages nach
Lagekriterien gepriift werden[OROK, 2002, Punkt 225]

Diese im Osterreichischen Raumentwicklungskonzep02 formulierte Empfehlung
zielt auf eine Reduzierung der derzeitigen Quersahtionseffekte und eine starkere
Ausrichtung der Infrastruktur-Finanzierung nach d&tmrursacherprinzip ab.

Die Kosten der Infrastruktur sind eine mafgeblicli&réRe in der dkonomischen

Beurteilung einzelner Siedlungstypen. Im Vergleidr bestehenden Siedlungstypen
(vgl. Kap. 6) konnte eindeutig festgestellt werdelocker bebaute Einfamilienhaus-
Gebiete verursachen die hochsten Kosten und weiseden geringsten

Kostendeckungsgrad auf, und zwar sowohl in stddtien R&umen als auch in
landlichen Gemeinden. Es geht daher bei einer vesachergerechten Zuordnung der
Infrastruktur-Kosten nicht um eine Frage ,Stadt @eg Land“, sondern um

Kostentransparenz  innerhalb  der bestehenden kommigna Ver- und

Entsorgungsgebiete.

Quersubventionierungen von kosteneffizienten zu teméntensiven Wohnformen
innerhalb der Gemeinden sind zur Zeit die Regel, die Geblihrengestaltung nicht
auf den Siedlungstyp, sondern nur auf die Wohnnidzhe, abgestellt ist.

n Reformvorschlag 1: Verursachergerechte Kostenverrec hnung
Eine Gestaltung der ErschlieRungsbeitrage und dmrfenden Benltzungsgebiihren
nach den tatséchlich anfallenden Aufwendungen salé wesentliche
Lenkungsmafnahme entwickelt werden. Der Wohnungsnaa#rabzw. der
potentielle Bauwerber) soll schon bei der Entschaid fir oder gegen einen
bestimmten Siedlungstyp die Kosten der infrastroétien Anbindung
berticksichtigen kénnen. Hier spielt die Lage zumsbehenden Infrastruktur-Netz
eine entscheidende Rolle, aber auch Fragen der GdstiicksgréRe, der Bauweise
und der Gebaudetechnik (z.B. Brauchwasser-NutzuBgergieversorgung).

Zur Darstellung (und Verrechnung) der verursacheeghten Infrastruktur-Kosten sind
geeignete  Kostenrechnungsmodelle zu entwickeln. $ime Kostenanteile
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(Grundstuickskosten, Baukosten, Betriebskosten, ammgaltungskosten) sind zu
definieren inklusive der erforderlichen Ricksteien und Abschreibungen fiir spatere
Sanierungsmafinahmen. Wesentlich ist auch, dass imst€énmodell nicht nur die
Aufwendungen der Gemeinde bericksichtigt werdenndern alle volkswirtschaftlich
relevanten Aufwendungen, auch wenn grol3e Teile davcaus Bundes- und
Landesmittel finanziert werden.

Damit eine Kostenverrechnung im oben angeflihrtemi® stattfinden kann, ist neben
der methodischen und finanztechnischen Rahmenvorgaduch eine umfangreiche
Informationsarbeit erforderlich.

Generell muss es Zielsetzung der offentlichen Isfraktur-Politik sein, den
Zusammenhang zwischen der Siedlungsstruktur und dékonomischen und
Okologischen Folgeeffekten starker im Bewusstseén Wohnungswerber / Bauherren
zu verankern. ,Die Leute sollen schon in der Schuégnen, was Wohnen kostet.”
(Ausspruch eines Teilnehmers am Zielgruppen-Worksho

n Reformvorschlag 2: Wissensvermittlung
Wohnbauforderung, Siedlungswasser-Wirtschaft undrkaunale
Entwicklungspolitik miissen stérker als bisher ifofmations- und Bildungsarbeit
investieren. Die wesentliche Kostenfaktoren derzeimen Siedlungstypen sowie die
Mdglichkeiten, diese Kosten zu reduzieren, missekdnnt sein, damit sie in der
Entscheidungsfindung berticksichtigt werden kénnemB. ErschlieRungslangen,
GrundstiicksgroRen, Stellplatz-Organisation oderi&#nzkriterien flr
Nahwarmenetze / Solarnetze.

Umfassende Planungsprozesse, die auf Siedlungstirek mit kosteneffizienten
Infrastruktur-Lésungen abzielen, sollen im Intemssiner sparsamen Einsatzes von
Fordermittel starker in den Mittelpunkt der Infragttur-Forderpolitik stehen. Diese ist
zur Zeit schwerpunktmaBig auf die kosteneffizientéer- und Entsorgung von
gegebenen Siedlungsmustern ausgerichtet. Kostenieffiz ist jedoch vorrangig tber
die Gestaltung und Verédnderung dieser Siedlungsnauistu erreichen, und erst in
zweiter Linie durch technologische Innovationen.

n Reformvorschlag 3: Planungsprozesse fordern
Es muss im langfristigen Interesse der bundeswejtdémweltférderung” sein,
kostenverursachende Siedlungsstrukturen erst gahtnéntstehen zu lassen. Fir
umfassende Planungsprozesse soll daher - auch UtherBestimmungen des
Umweltférderungsgesetz - eine Férderung mdglichrgalie mit entsprechenden
Landesvorgaben (Wohnbauférderung, Raumordnung) abgestit ist.
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8-3-3 Gemeinden entscheiden ...

Aufgrund der Bestimmungen der Osterreichischen Basderfassung werden die
wesentlichen Entscheidungen der Siedlungsentwidglanf der Ebene der Gemeinden
getroffen. Es ist jedoch offensichtlich, dass da®sgtzliche Instrumentarium der
Raumordnung bei vielen Fragen der Infrastruktur udds Wohnbaus zu kurz greift:
Fordersysteme und Foérderpolitik auf Landes- und Beseben haben ebenso starken
Einfluss auf die  Entscheidungen des einzelnen Babees  oder
Wohnungsnachfragers.

Wenn die Gemeinden sich ,von der tibergeordneten Rikd im Stich gelassen fiihlen,
wie dies im Zielgruppen-Workshop formuliert wurdelann ist eine neue, zwischen
Bund und Landern abgestimmte Strategie fiir eine hhaltige Siedlungspolitik
einzufordern. Die wesentlichen Politikfelder aufnides- und Bundesebene wurden in
den vorangegangen Kapiteln bereits angefiihrt: Wohmiférderung und Infrastruktur-
Politik.

Daruber hinaus ist auch eine neue Strategie fur dinanzierung des ,kommunalen
Handlungsspielraumes” erforderlich: Zur Zeit werdedie Gemeindeeinnahmen

grof3teils Uber den Bevolkerungsschlissel (Finangéish) und Uber die Anzahl der
lohnsteuerpflichtigen Arbeitplatze (Kommunalabgabeagesteuert. Das bedeutet, dass
das Budget der Gemeinden und damit auch der Handlgsspielraum umso grof3er
wird, je mehr attraktive Wohnungsangebote und betoliche Expansionsméglichkeiten
in der Gemeinde geboten werden konnen. Erweiterusgategien im Wohnbau und

im gewerblichen Bereich sind in den meisten Fallent Flachenaufwand, Verbrauch
von Ressourcen und mit Verkehrsautkommen verbundeachen sich jedoch in Form

eines wachsenden Gemeindebudgets kurzfristig ,bdtah

Eine starkere Ausrichtung der Siedlungspolitik naddn Prinzipien der Nachhaltigkeit
kann nur dann gelingen, wenn die Entscheidungsebeiigemeinde” auch genligend
Anreize findet, eine flachensparende und ressoureffiziente Entwicklungsstrategie
einzuschlagen. Es soll nicht jene Gemeinde noch nzitisatzlichen Férdermitteln
belohnt werden, die auf flachenintensive Erweitegusetzt.

Die Okonomischen Vorteile, die verdichtete Siedl@styukturen mit sich bringen,
mussen einen merkbaren finanziellen Bonus - auch dié&n Haushalt der Gemeinden -

auslésen. Im Zielgruppen-Workshop wurde ein Vorslin Richtung ,Infrastruktur-

Contracting“ formuliert: Gelingt es einer Gemeinddachensparende Siedlungstypen
oder Bestandssanierungen verstarkt umzusetzen, daesteht die Mdglichkeit, einen

Teil der eingesparten Infrastruktur-Kosten fir diEinanzierung aufwandigerer
Planungsverfahren heranzuziehen; zum anderen Teiinrken diese Mittel den

Gemeinden fur andere MalRRnahmenbereiche der kommueal Politik (z. B. lokale

Freizeit-Infrastruktur, offentliche Verkehrssysteroe)/erfiigung gestellt werden.
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ZUSAMMENFASSUNG

Das Oko-Haus am Waldesrand, ganz nahe der Natur: Weviinscht sich das nicht? Ist
diese Siedlungsform tatséachlich 6konomisch und dbgisch vertraglich? Oder hat sie
hohere Folgekosten fur die Allgemeinheit als eineo¥whung alten Typs im dichten
Stadtumfeld?

Das ProjektheimWERTeht der Frage nach der 6kologischen Vertraglicikend der
Okonomischen Effizienz einzelner Siedlungstypen defh Grund. Im Gegensatz zu
anderen Forschungsvorhaben, in denen die OkologischQualitdt einzelner
Gebaudetypen (Umweltvertraglichkeit von Baumategal u.a.) im Zentrum des
Interesses steht, legt heWWERT den Fokus auf den Vergleich unterschiedlicher
Siedlungsformen. Zentrale Bewertungskriterien siRldchenverbrauch, Versiegelung,
Energieeffizienz und Infrastruktur-Kosten.

Als wesentliches Ergebnis dieser Grundlagenstudiéegtl ein kompaktes
ARGUMENTARIUM  fir eine  6konomisch-0kologische  Opéming  der
Siedlungsstruktur in Osterreich vor. In zwei Worph konnte das Projektteam sowohl
mit Akteuren benachbarter Forschungsfelder (Arckiite, Soziologie, etc.) als auch mit
Vertretern aus Wohnungswirtschaft, Landesverwaltuwmgd Kommunalpolitik einen
intensiven Austausch Uber die Projektergebnissectitithren. Die daraus gewonnenen
Erkenntnisse wurden direkt in die zielgruppenspseifen Handlungsempfehlungen
eingebunden.

Zusammenfassung des Argumentariums

n Siedlungssysteme sind als mehrdimensionales GesAnmgebot zu entwickeln, das
neue Gebaudetypen, spezielle Umfeldqualitaten (Féehen, Verkehrslésungen)
und Innovationen im Technologiesektor (z.B. Nahwawersorgung) beinhaltet.

n Die Qualitat des Wohnens, die Bauherren mit dem fiEimilienhaus im Grinen"
verbindet, sind bei der Entwicklung neuer Siedluagsteme zu beriicksichtigen.

n Flr innovative Siedlungstypen sind Marketingkonzeegtiszuarbeiten und
umzusetzen, vergleichbar mit der Grundidee eines Fertig$arks: Die Vorteile
mussen fir Konsumenten sichtbar und erlebbar werden.

n Fur eine 6kologisch und 6konomisch optimierte Siadhsplanung bedarf es neuer
Methoden fiir die Vorbereitung und Durchfihrung d&anungsprozesses.

n Die grofiten Potenziale zur Kostenminimierung undgs&®ircenschonung liegen in
einer effizienten Nutzung bestehender Siedlungssyst und Infrastrukturen.

n Eine zentrale Lenkungsmalinahme besteht in einer &lesrichtung der
Infrastruktur-Gebihren und ErschlieBungsbeitragechalen tatsachlich anfallenden
Aufwendungen.

n Das Siedlungswesen ist als gesamtgesellschaftlish&gabe zu sehen. Der
Vermittlung von Informationen und Wissen tber 6kglsche Zusammenhange und
o0konomische Effizienz kommt dabei ein besondereglgnwert zu.

n Eine zwischen Bund und Landern abgestimmte Stratégi eine nachhaltige
Siedlungspolitik ist einzufordern, damit die Gemdien als zentrale
Umsetzungsebene in ihren Entscheidungen nicht ,itictsgelassen werden®.
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SUMMARY

Living in a green house, near the forest - a commaifream. But is this kind of
settlement economically and ecologically sustainaBlWhat about the society-related
costs of single-family housing compared with dwegjiin urban agglomeration areas?
The project "homeVALUE" analyses the environmestaindness and the economical
efficiency of various settlement patterns. In ca@str to other research approaches
investigating the ecological quality of individualypes of buildings (environmental
aspects of building material, etc), homeVALUE pute ffocus on the comparison of
various settlement patterns. The main criteria foe assessment are demand of space,
sealing, energy efficiency and the costs of infrasture.

The main result of this research work is a concisg of arguments ("argumentarium™)
for an economical/ecological optimisation of the ¢ement structure in Austria. In two
workshops the project team discussed the issue thge with scientific experts
(architecture sociology, etc) and with stakeholddrem public administration, local
authorities and the housing sector. The insighterfr this workshops are the basis for
the list of target group-oriented recommendations.

Main points of the "argumentarium”

n Settlement systems are to be developed as an integrated andti-dimensional
offer including new building types, consideratiorf the residential surroundings
(open space, traffic infrastructure) and technologl innovations (e.g. local
heating systems).

n Clients associate certain qualities with the sindéamily house in the open
countryside. These qualities are to be consideradlie development of new
settlement systems.

n New marketing concepts are necessary for innovatbettlement types. Consumers
need to see and feel the advantages.

n New methods are needed for the preparation and ingwhentation of planning
processes.

n The efficient use of existing settlement systemd imfrastructure bears the greatest
potential for minimisation of costs and resourcefis.

n Currently, there is a mismatch between the feedm paid for local public
infrastructure and the actual (public or externadsts. A restructuring of the current
fee system is suggested.

n The development of settlements is a societal endear Therefore more
communication about this issue (especially abouetimtertwinedness of
environmental protection and economical efficiendg)needed.

n Concerted national and regional policies are necemy for a sustainable
settlement development. On the implementation lexke municipality is often left
alone with its decisions.
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