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Bauplanung und Bauwirtschatt

1 Einleitung

1.1 |Initiative

Die von der steirischen Landesinnung Bau unter der Fiihrung von Landesinnungsmeister Michael
Stvarnik ins Leben gerufene Initiative Wohnbau RADIKAL neu gedacht hat das leistbare und
kostengiinstige Planen und Bauen von Wohnraum zum Ziel.

Zur wissenschaftlichen Unterstiitzung der Landesinnung wurde bei dieser Initiative die FH
JOANNEUM von der ZAB Zukunftsagentur Bau GmbH beauftragt, eine Studie in Form einer
Potentialanalyse zum Thema Leistbarer Wohnraum zu verfassen. Dieses Projekt wurde von LIM
Micheal Stvarnik, DI Gunther Graupner von der Zukunftsagentur Bau, ZAB und Dr. Thomas Mathoi

vom Institut fiir Architektur und Bauingenieurwesen (kurz: IAB) der FH JOANNEUM geleitet.

1.2 Potentialanalyse

Das Ausarbeiten der Potentialanalyse erfolgte in drei Arbeitspaketen zur Planung, Bautechnik und
Projektabwicklung von Wohnbauvorhaben. Fiir jedes Arbeitspaket wurde eine Arbeitsgruppe
bestehend aus Expertinnen und Experten von Wohnbautragern, Wohnbaugenossenschaften,
Architektur- und Ingenieurbiiros, Bauunternehmen, sowie dem Land Steiermark eingesetzt. In
einem vierten Arbeitspaket erfolgte die Organisation, das Projektmanagement und das

redaktionelle Zusammenstellen der Potentialanalyse als Ergebnisunterlage.

AP.01 — Planung, unter der Leitung von Architekt DI Dr. Jan Werner (IAB — FH JOANNEUM)
Christian Wurzinger - Baumeister Leitner, Planung & Bauaufsicht Gesellschaft mbH

Karl Heinz Lackner - LACKNER LOIBNEGGER + PARTNER CONSULTING GmbH

Helmut Lanz - Land Steiermark, Ortsbildschutz

Guido Strohecker- Strohecker & Partner Architekten

AP.02 — Bautechnik, unter der Leitung von DI Dr. Ewald Hasler (IAB — FH JOANNEUM)

Bernhard Albler - ENW Gemeinniitzige Wohnungs-Ges.m.b.H.
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Thomas Purgstaller - Rottenmanner Siedlungsgenossenschaft gemeinniitzige eGen m.b.H.
Michael Stvarnik - Landesinnungsmeister Bau, WKO Steiermark
Robert Jantsche - Land Steiermark, Referat Bautechnik und Gestaltung

Herwig Huber-Technisches Biiro, Ing. Hermann Hofer GmbH

AP.03 — Projektabwicklung, unter der Leitung von DI Dr. Thomas Mathoi (IAB — FH JOANNEUM)
Alexander Pongratz - Pongratz Bau Gesellschaft m.b.H.

Johannes Lackner - Wirtschaftskammer Steiermark, Gewerbe und Handwerk, Landesinnung Bau
Michael Hilmar - Osterreichische Wohnbaugenossenschaft gemeinniitzige reg. GesmbH

Barbara B6R - Land Steiermark, Referat Bautechnik und Gestaltung

1.3 Ziel

Ausgehend von der aktuell riicklaufigen Entwicklung im Wohnbau, gepragt von steigenden
Baukosten, sinkenden Baubewilligungen und wirtschaftlicher Unsicherheit sollen auf vom Institut
fir Architektur und Bauingenieurwesen an der FH JOANNEUM im Auftrag der Zukunftsagentur
Bau GmbH und auf Initiative der steirischen Landesinnung Bau systematisch Potentiale zur
Senkung von Herstellungs- und Betriebskosten im Wohnbau mit dem Ziel analysiert werden,

leistbaren Wohnraum langfristig sicherzustellen.

Grundlage fiir diese Potentialanalyse soll ein ganzheitlicher Ansatz sein, der die 6konomischen,
Okologischen und sozialen Aspekte iber den gesamten Lebenszyklus von der Planung,
Ausfiihrung, iber den Betrieb bis hin zum Riickbau und Recycling beriicksichtigt und somit nicht
bloB Bau- und Errichtungskosten betrachtet. Denn die Kosten wahrend der Nutzungsphase fir
Betrieb, Wartung und Instandhaltung {iberschreiten Ublicherweise die Aufwendungen fiir die
Herstellung. Fiir die Optimierung des gesamten Lebenszyklus eines Wohngebaudes sind daher die
friihen Projektphasen von besonderer Bedeutung, wie folgende Grafik veranschaulicht (siehe

Abbildung 1).
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Abbildung 1 Lebenszyklus eines Gebdudes (eigene Darstellung)

Das Ergebnis der vorliegenden Potentialanalyse zeigt daher die Maoglichkeiten zur
Effektivitatssteigerung liber den gesamten Lebenszyklus und die Potentiale als Beitrag zur
Schaffung von leistbarem Wohnraum sowohl fiir Auftraggeber:innen, als auch fiir zukiinftige

Nutzer:innen.

Die Potentiale in Bezug auf die Reduktion der Bau-, Errichtungs- und Betriebs- bzw.
Instandhaltungskosten, sowie - sofern sinnvoll moglich - in der Nachhaltigkeit (Riickbaubarkeit,
Recyclingfahigkeit etc.) werden qualitativ in den Bandbreiten hohes, mittleres, oder geringes
Potential und mit der Moglichkeit einer kurz-, mittel- oder langfristigen Umsetzbarkeit bewertet
und dargestellt.

Hierbei ist anzumerken, dass es im Rahmen dieser Potentialanalyse nicht mdéglich ist, eindeutige
und quantitative Aussagen in Bezug auf bestimmt MaBnahmen zu treffen. Vorgeschlagene
Systeme, Konzepte und Konstruktionen miissen in weiterer Folge ganzheitlich betrachtet und
einem wirtschaftlichen Vergleich unterzogen werden, um eindeutige Aussagen in Bezug auf

Kosten zu geben, sowie das tatsachliche Einsparpotential zu ermitteln.




FH |JOANNEU

ung und Bauwirtschaft

2 Ausgangssituation

Die Bauwirtschaft hat eine bedeutende Schliisselstellung in der Gesamtwirtschaft. Nicht nur auf
nationaler, auch auf internationaler Ebene ist die Bauwirtschaft eine Konjunkturlokomotive und
ein Indikator fiir Konjunkturschwankungen. Zudem pragt die Bauwirtschaft die Umwelt durch ihre
Produkte - die Bauwerke - und erreicht eine groBe Tragweite in der Gesellschaft, denn das Bauen
erfillt die Grundbediirfnisse des Wohnens mit seinen sozialpolitischen Faktoren bis hin zur
infrastrukturellen Versorgung der Gesellschaft. Und zusammen mit einer guten Infrastruktur
bilden funktionierende Bauwerke und gesunder Wohnraum eine wesentliche Grundlage fiir die

wirtschaftlichen Leistungen anderer Wirtschaftszweige.

Noch im Jahr 2022 war der Wohnungsbau auf einem Rekordhoch (ORF, 2023). Damals wurden in

Osterreich insgesamt 72.245 Wohnungen fertiggestellt, was einen Anstieg von 2,6 Prozent
gegeniliber 2021 und den hochsten Wert seit den frithen 1980er-Jahren dargestellt hat. Wien
verzeichnete mit 10,8 Wohnungen pro 1.000 Einwohner die héchste Fertigstellungsrate, gefolgt
von Vorarlberg (9,6) und Tirol (9,3). Diese hohe Fertigstellungsrate im Jahr 2022 ist auf einen
Rekord von rund 86.000 baubewilligten Wohnungen im Jahr 2017 und knapp 85.000
baubewilligten Wohnungen im Jahr 2019 zuriickzufiihren. Allerdings sind die Baubewilligungen
seither und insbesondere seit 2021 sogar stark riicklaufig und erreichten 2023 mit 46.565
baubewilligten Wohnungen einen vorldufigen Tiefpunkt, was natiirlich einen zukinftigen
Rickgang der Fertigstellungen und somit eine deutliche Reduktion der Wohnbautatigkeiten
bedeutet. Dieser Trend hat sich 2024 fortgesetzt, wenn auch zum Ende hin leicht entspannt. Im
dritten Quartal 2024 wurden laut Statistik Austria 11.563 Baubewilligungen fiir Wohnungen
erteilt, was einem Zuwachs von ungefdahr einem Prozent gegeniiber dem dritten Quartal 2023

entspricht. (Statistik Austria, Baubewilligungen, 2024)

Der unterschiedliche Verlauf der Baukosten und Baupreise in Osterreich spiegelt diese riickldufige
Situation in der Bauwirtschaft nicht wider. Denn im anndhernd selben Zeitraum ist der

Baukostenindex fiir den Wohnhaus- und Siedlungsbau von Januar 2021 bis Januar 2025 um 25,7
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Prozent von 102,8 auf 129,2 Punkte angestiegen, wahrend der Baupreisindex fiir den Hochbau um

32,9 Prozent von 102,7 auf 136,5 Punkte zugelegt hat. (Statistik Austria, Konjunktur, 2024)

Die Griinde fiir die riicklufige Entwicklung im Wohnbau in Osterreich haben neben den
gestiegenen Baupreisen noch weitere Ursachen. Diese liegen einerseits in den gestiegenen
Immobilienpreisen, die sich derzeit auf einem hohen Niveau einpendeln. Andererseits dampfen
steigende Zinssatze und strenge Vorgaben bei Kreditvergaben, sowie wirtschaftliche

Unsicherheiten die Nachfrage nach Immobilien.

Der Bericht ,Steirische Bauvorschau 2025 (WKO, Bauvorschau, 2024) betitelt die ricklaufige
Entwicklung am Wohnbausektor als Wohnbaukrise und prognostiziert die Entwicklung in der
Steiermark fiir 2025 mit einem weiteren Minus von 7,8 Prozent, nach den ricklaufigen
Entwicklungen aus 2023 mit einem Minus von 12,8 Prozent und einem Minus von 9,0 Prozent in
2024. Von dieser Entwicklung sind Graz und Graz-Umgebung besonders betroffen. Dort betrug im
Jahr 2024 der Riickgang 13,2 Prozent. In der restlichen Steiermark gibt es ebenfalls negative

Entwicklungen.

Positiv wird im Bericht ,,Steirische Bauvorschau 2025“ (WKO, Bauvorschau, 2024) vermerkt, dass
der geférderte Wohnbau stabil bleibt und sich somit als wichtiger Faktor zur Bewaltigung der
Krise etablieren kdnnte. Das belegen auch Zahlen zu den Ausgaben fiir Wohnbauférderung. Diese
betrugen in Osterreich 2023 in Summe 2,2 Milliarden Euro. Der leichte Anstieg in den letzten
Jahren resultiert jedoch hauptsachlich aus der Anpassung der Fordersdtze an die gestiegenen
Baukosten, sodass mit mehr Geld weniger gebaut werden kann. Insgesamt gab es 2023 rund
17.000 Forderzusicherungen, davon 13.200 fir Geschosswohnungen und 3.800 fiir Eigenheime,

gegeniiber 17.600 im Jahr 2022. (STANDARD, Wohnbau steckt weiterhin in der Krise, 2024)

Der Osterreichische Wohnbausektor ist folglich mit erheblichen Herausforderungen konfrontiert,
insbesondere durch sinkende Baubewilligungen und steigende Baukosten, trotz erhohter
Fordermittel. Die Frage, ob und vor allem wie Wohnraum auch in naher Zukunft leistbar bleiben
wird, drangt sich formlich auf. Die bisherigen Forderungen aus dem Positionspapier Wohnbau der
Wirtschaftskammer Steiermark (WKO, Positionspapier, 2012) bleiben somit auch dreizehn Jahre
spater aufrecht und haben vermutlich 2025 noch wesentlich mehr Bedeutung als noch vor sechs
oder sieben Jahren. Dariiber hinaus fordert die steirische Landesinnung Bau (WKO, Leistbarer
Wohnraum, 2025) ein Nachziehen der Valorisierung von Forderungen auch fiir kleinere

Bauvorhaben im landlichen Bereich, konkrete Vorgaben und ein Anforderungsprofil fir den
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Wohnbautisch zur Entbirokratisierung und Beschleunigung der Verfahren, sowie eine Anhebung

der Bebauungsdichte zur Kostenreduktion.
2.1 Bedeutung des (sozialen) Wohnbaus

Fiir die Bauwirtschaft spielt das Schaffen von Wohnraum seit jeher eine wesentliche Rolle. Die
Gebaude- und Wohnungszahlung 2021 (Statistik Austria, Gebaudezahlung, 2023) hat ergeben,
dass sich der Wohnungsbestand in Osterreich seit 1869 verfiinffacht hat. Zugleich ist die
Wohnqualitdt in den letzten zehn Jahren weiter gestiegen, dies wird sichtbar durch mehr
Wohnflache pro Person und hochwertiger ausgestattete Wohnungen. Der Anteil an hochwertigen
Wohnungen der A-Kategorie ist seit 2011 von 90 Prozent auf 93,5 Prozent in 2021 gestiegen. Die
durchschnittliche WohnungsgroBe hat von 93,4 m? (2011) auf 96,2 m? (2021) zugenommen.
Wadhrend die Wohnqualitat insgesamt gestiegen ist, sind auch die Miet- und Immobilienpreise
stark angestiegen. Mieten fiir Wohnraum sind seit 2010 um ca. 52 Prozent gestiegen, die
Kaufpreise fur Wohnraum haben seit 2010 um 121,8 Prozent zugenommen, zeigen aber seit Ende
2022 leichte Riickgdnge. Die Miet- und Kaufpreise steigen besonders in Ballungsraumen und
touristischen Zentren stark an, da dort der Wohnungsmarkt zunehmend von Kapitalinteressen
bestimmt und Wohnraum als Finanzanlage behandelt wird. Das fuhrt dazu, dass gemeinniitzige
Wohnbautrager eine schwachere Rolle spielen und die soziale Wohnungsversorgung geschwacht
wird, wahrend private Akteure profitieren und leistbarer Wohnraum nicht mehr sichergestellt

werden kann.

Sozialer und gemeinniitziger Wohnbau haben in Osterreich eine lange Tradition. Letzterer ist aus
dem urspriinglich rein kommunalen sozialen Wohnbau entstanden. Osterreich hat mit rund
880.000 Sozialwohnungen einen hohen Anteil von 24 Prozent am gesamten Wohnungsbestand
und 60 Prozent im Mietwohnungssektor. EU-weit rangiert Osterreich damit an zweiter Stelle.
Gesamt mach der soziale Wohnbau ungefihr 30 Prozent der Gesamtneubauleistung in Osterreich
aus (Streimelweger, 2013). Wien hat mit 43 Prozent am Gesamtwohnungsbestand den héchsten
Anteil an sozialem Wohnbau, wahrend er in Vorarlberg, Tirol und dem Burgenland unter 15
Prozent liegt. (Tamesberger et al.,, 2019) Gemeinniitzige Wohnbautrager sind gesetzlich dazu
verpflichtet, Gewinne nicht an Eigentiimer auszuschiitten, sondern in den Wohnbau zu
reinvestieren. Im Gegenzug profitieren sie von Steuererleichterungen und Férderungen, was sie

von rein privat- und marktwirtschaftlich orientierten Bautragern abgrenzt.
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Generell sind der soziale und der gemeinniitzige Wohnbau in Osterreich bewusst breit angelegt.
Sie sind nicht nur auf sozial Schwache, sondern auch auf die Mittelschicht ausgerichtet. Dies
fordert sozialen Zusammenhalt und Integration. Dadurch ist der soziale, aber auch der
gemeinniitzige Wohnbau in Osterreich ein wichtiger Bestandteil sozialer Stabilitit und
wirtschaftlicher  Krisenpravention.  Sie  ermdglichen breiten  Bevdlkerungsschichten
erschwinglichen Wohnraum und stabilisiert den Wohnungsmarkt. Durch staatliche Intervention in
Form der Wohnbauforderung soll Immobilienpreisblasen entgegengewirkt und zudem
gewabhrleistet werden, dass Wohnraum nicht allein den Marktfaktoren {iberlassen bleibt. Das
gelingt nicht zuletzt auch deshalb, weil soziale und gemeinniitzige Wohnbautrager Mieten

dauerhaft niedrig halten und so eine rein spekulative Verwertung verhindern.
2.2 Grundlagen

Das Positionspapier Wohnbau der Wirtschaftskammer Steiermark (WKO, Positionspapier, 2012)
enthdlt einen detaillierten Forderungskatalog zur Forderung des Wohnbaus. Neben einer
Wiedereinfiihrung der Zweckbindung der Wohnbauférderung und einer Ablehnung der damals
diskutierten Reduzierung der Wohnbauférderungsmittel besonders im mehrgeschossigen
Wohnbau und bei umfassenden Sanierungen, wurden Ausschreibungsregelungen fiir
gemeinniitzige Wohnbautrager in Form transparenter Ausschreibungen fiir geforderte
Bauprojekte, eine Abschaffung der Betriebskostenforderung und stattdessen eine Orientierung
der Fordermittel an der Gesamtenergieeffizienz der Gebaude, sowie die steuerliche Absetzbarkeit
von thermischen Sanierungsmalnahmen und die Reform des Mietkaufmodells gefordert. Diese
Forderungen zielten damals bereits darauf ab, den Wohnbau zu beleben, leistbares Wohnen zu

fordern und gleichzeitig nachhaltige Sanierungen voranzutreiben.

Die 2023 von Prof. Andreas Kropik veroffentlichte Studie (Kropik, 2023) mit dem Titel Potenziale
zur Reduktion der Bauwerkskosten (mit Fokus auf Bauvorschriften) analysiert die Faktoren, die
Baukosten treiben, besonders mit Blick auf gesetzliche und normative Vorgaben in Osterreich.
Insbesondere prangert die Studie eine Uberregulierung und Wunschstandards und Fehlende
Einheitlichkeit im Baurecht an. Osterreichische Bauvorschriften enthalten It. der Studie oft
Uberhohte Standards und Wunsch- statt Mindeststandards, was zu einer erheblichen Verteuerung
des Bauens filhren kann, und Einsparpotenziale verhindert. Zudem verursachen fehlende
einheitliche Standards im Baurecht zusatzliche Kosten in Planung, Ausfilhrung und Verwaltung. Als

kritische Kostentreiber identifiziert die Studie explizit Stellplatzpflichten (PKW/Fahrrad),
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Barrierefreiheit, Mindestflachenvorgaben, liberdimensionierte ErschlieBungsflachen
(Treppenhduser, Gange), verpflichtende Aufziige und iliberhohte energetische Standards als
wesentliche Treiber der Bauwerkskosten. Daraus abgeleitet werden konkrete MaRBnahmen zur
Reduktion vorgeschlagen, darunter die Vereinheitlichung der Bauvorschriften durch eine
Musterbauordnung, Reduktion auf Mindeststandards (z.B. Raumhdhen, Stellpldtze), kritische
Evaluierung der Barrierefreiheit, eine Beschrankung verpflichtender Aufzugsanlagen auf Gebaude

mit mehr als vier oberirdischen Geschossen und Abschaffung nicht notwendiger Raumvorgaben.

Im Jahr 2024 hat die Universitat Innsbruck im Auftrag der ZAB eine Analyse zur Kostenreduktion
im Wohnbau durchgefiihrt (Uni Innsbruck, 2024). Anhand konkreter Praxisbeispiele wurden die
monetdren Einsparpotentiale bei technischen Bauausfiihrungen, welche teils von Normen und
anderweitigen Vorschriften abweichen, beziffert. Dariiber hinaus wurde auch die jeweilige
Einsparung im CO2-Verbrauch bewertet. Zu jedem Beispiel werden die Abweichungen von
Normen und Vorschriften dokumentiert, sowie eine Gegeniiberstellung der Vor- und Nachteile

bzw. allenfalls vorhandener Qualitdtsanderungen dargestellt.

Im selben Jahr veroffentlicht die Kammer fiir Ziviltechniker:innen fiir Steiermark und Karnten ein
Whitepaper zum Gebadudetyp e3 (ZT-Kammer, 2024) in Anlehnung an die Initiative der Bayrischen
Architektenkammer. Mit einem Bekenntnis zur Untersuchung der Ubertragbarkeit des deutschen
Modells auf 6sterreichische Verhaltnisse wird ein Programm aus sieben Punkten definiert, um das

Qualitatsniveau fir die 6sterreichische Variante dieses Gebaudetyps genauer zu skizzieren.
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3 Potentialanalyse

In der Potentialanalyse werden auf Basis vorangegangener Expert:innengesprache MalRnahmen
bzw. Handlungsempfehlungen dargestellt, die zu einer Effektivitdtssteigerung in Hinblick auf Bau-,
Betriebs- und Instandhaltungskosten, sowie auf Nachhaltigkeit und der Geschwindigkeit in der
Projektabwicklung im Wohnbau fiihren kénnen.

Die Gliederung der Analyse ist auf die Phasen des Lebenszyklus eines Wohngebdudes bezogen —

von der Planung uber die Ausfiihrung bis zum Betrieb, inklusive der Projektabwicklung.

3.1 Potentiale in der Planung

Die steigenden Baukosten stellen eine der groRten Herausforderungen im modernen Wohnbau
dar. Eine durchdachte und effiziente Planung kann jedoch einen erheblichen Einfluss auf die
Kosten ermoglichen, ohne dabei Qualitat oder Nachhaltigkeit zu beeintrachtigen.

Ein GrofRteil der Baukosten werden bereits in den ersten Planungsphasen festgelegt. Eine
sorgfiltige Grundlagenermittlung und Vorplanung erméglicht es, kostenintensive Anderungen
wahrend der Bauphase zu vermeiden.

Um die kostenrelevanten Einflussparameter in der Planungsphase zu detektieren, wurden von
einem Expertenteam die Potentiale im Entwurf, in der Bautechnik und in der Technischen

Gebadudeausstattung (TGA) herausgearbeitet.
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Abbildung 2: Potentiale in der Planung (eigene Darstellung)
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3.1.1 Potentiale im Entwurf

Der Entwurf, bestehend aus den Leistungsphasen Vorentwurf und der Entwurfsplanung, stellt im
Planungsablauf den ersten wesentlichen Schritt bei der Planung von Wohnbauten dar. Im Entwurf
werden die Kubatur, die Erscheinung, die Lage am Grundstiick, die duBere und innere
ErschlieBung, sowie die Funktionsablaufe konzipiert und in einer baubaren Gesamtldsung
zusammengefasst. Es ist naheliegend, dass in dieser Phase bereits viele Entscheidungen bewusst
und/oder unbewusst getroffen werden, die die spatere Realisierung des Bauwerks in technischer,
rechtlicher und wirtschaftlicher Hinsicht stark pragen. Aus diesem Grund wurden im Zuge dieser
Potentialanalyse wesentliche Bereiche aus der Entwurfsphase naher betrachtet und diese
hinsichtlich ihres Einflusses mittels ABC-Analyse auf die Bau-, Errichtungs-, Betriebs- und
Recyclingkosten eines Wohnbaus qualitativ bewertet. Daraus ergeben sich folgende Parameter,
die die Kosten, die Geschwindigkeit und die Nachhaltigkeit im Wohnbau wesentlich beeinflussen.
In einem nachsten Schritt waren diese MalBnahmen aufbauend auf der gegenstandlichen

Potentialanalyse in einen Entwurfs-Katalog fiir den Wohnbau zusammenzufiihren.

3.1.1.1 Kompaktheit

Die Kompaktheit eines Baukorpers beschreibt das Verhaltnis zwischen dem Volumen (V) und der
umschlieBenden Gebaudehiille bzw. Oberfliche (A). Je kompakter ein Gebaude ist, desto
gunstiger ist dieses V/A-Verhiltnis. Ein wirfelférmiger Baukorper gilt dabei als besonders
kompakt, da er bei gleichem Volumen die kleinstmoégliche Oberflache aufweist.

Die Kompaktheit eines Baukorpers bietet mittleres Potential fiir die Kosteneffizienz bei der
Herstellung, im Betrieb und bei einem spateren Recycling. Diese MaRnahme ldsst sich kurzfristig

in der Planung umsetzen.

3.1.1.1.1 Einfluss der Kompaktheit auf die Wirtschaftlichkeit

Baukosten

- Geringerer Materialaufwand fiir die Gebaudehiille und den Ausbau durch minimierte
Gebdaudemassen

- Reduzierte Bauzeit

- Vereinfachte Konstruktionsdetails durch weniger Vor- und Riickspriinge

Betriebskosten

- Niedrigere Heizkosten durch geringere Warmeverluste tiber die Gebaudehiille

10
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- ggf. geringere Kosten fiir Kiihlung im Sommer
- Geringerer Wartungs- und Instandhaltungsaufwand fiir Fassaden und Dacher

- Bessere energetische Gesamtbilanz

Recyclingkosten
- Geringerer Entsorgungsaufwand fir die Gebaudehiille und den Ausbau durch minimierte
Gebdudemassen

- Reduzierte Riickbauzeit

3.1.1.1.2 Herausforderungen durch Kompaktheit

Gestalterische Limitierungen

- Eingeschrankte architektonische Ausdrucksmdglichkeiten
- Weniger Spielraum fiir individuelle Gestaltungselemente
- Moglicherweise monotone Erscheinung

- Wiedererkennungswert sinkt, Gefahr von Monotonie steigt

Funktionale Einschrankungen

- Weniger Flexibilitat bei der Grundrissgestaltung

- Eingeschrankte Moglichkeiten fiir Balkone und Terrassen
- Schwierigere Integration von AuRenrdumen

- Potenziell ungilinstigere Belichtungssituationen

- Ggf. Kompromisse bei der Raumorganisation notwendig

3.1.1.1.3 Querverbindungen und Abhéingigkeiten

Die rechtlichen Vorgaben auch in Hinblick auf das A/V-Verhiltnis (OIB-Richtlinie 6) sind zu
beachten. Die Wechselwirkung zu anderen Potentialen ist gegeben in Bezug auf das Tragkonzept,

die Erschliefung, die Materialauswahl und die Technischen Gebaudeausriistung.

3.1.1.2 Bebauungsdichte

Die Bebauungsdichte ist die Verhaltniszahl, die sich aus der Teilung der Gesamtflache der
Geschosse (Bruttogeschossflache) durch die zugehorige Bauplatzflache ergibt.
Die Bruttogeschossflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller Geschosse eines Gebaudes,

gemessen Uber die AuBenmale. Die Bruttogeschossflache wird demnach von AuRenkante zu

11
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AuRenkante der umschlieBenden Bauteile gemessen und schlieRt dabei alle Grundflachen ein -
auch Konstruktionsflachen wie Wande.

Eine kosteneffiziente Planung sollte die BGF immer im Zusammenhang mit anderen Kennzahlen
wie dem Verhiltnis von Nutzflaiche zu BGF, dem Verhiltnis von AuRenwandflache zu BGF und der
Kompaktheit des Baukorpers betrachten.

Das Potential der Ausnutzung der Dichte wird als hoch eingestuft. Diese MaBnahme lasst sich

kurzfristig in der Planung umsetzen.

3.1.1.2.1 Einfluss der Bebauungsdichte auf die Wirtschaftlichkeit

Grundstiickskosten
- Eine hohere Bebauungsdichte reduziert die anteiligen Grundstiickskosten je Quadratmeter

Nutzflache.

ErschlieBungskosten
- Eine hohere Bebauungsdichte reduziert die anteiligen ErschlieBungskosten je Quadratmeter

Wohnflache.

3.1.1.2.2 Herausforderungen in Bezug auf eine hohe Bebauungsdichte

Soziale Nachhaltigkeit
- eine hohe Bebauungsdichte bedeutet im sozialen Wohnbau eine hohe Bevdlkerungsdichte.

Dies bringt die Gefahr von steigenden sozialen Brennpunkten mit sich.

Umwelt und wirtschaftliche Effizienz

- Durch eine hohere Bebauungsdichte steigt auch die Wahrscheinlichkeit einer hoheren
Versiegelung. Eine solche erhéht die Gefahr von Uberflutungen und Uberschwemmungen
sowie Stauwasserbildung bei Starkregenereignissen.

- Die Bebauungsdichte allein sagt nichts tiber die tatsachlich nutzbare Flache aus.

- eine hohe Bebauungsdichte bedeutet nicht automatisch mehr Wohnflache. Ein effizienter
Umgang mit der zur Verfligung stehenden Bruttogeschossflache in der Planung ist notwendig.

- Viel Bruttogeschossfliche bedeutet nicht zwangslaufig hohe Kosteneffizienz, da ineffiziente
Grundrisse oder ungiinstige Gebdaudeformen die Baukosten stark erhéhen kénnen.

- Unterschiedliche Konstruktionsarten (z.B. massive Wande vs. Leichtbauweise) filhren bei

gleicher BGF zu verschiedenen Nutzflachen.

12



FH |JOANNEU

ung und Bauwirtschaft

- Die reine BGF-Betrachtung vernachlassigt qualitative Aspekte wie Flexibilitdt der Raume oder

Energieeffizienz.

3.1.1.2.3 Querverbindungen und Abhéingigkeiten

Rechtliche Vorgaben

- Die zuldssige Bebauungsdichte wird tber die Raumordnung vorgegeben.

Wechselwirkung zu anderen Potentialen

Effizienz: Das Verhaltnis von BGF zu Nutzflaiche sollte moglichst optimal sein (geringer

Konstruktionsflachenanteil).

- Kompaktheit: Kompakte Gebdudeformen reduzieren die Aufenwandflache im Verhaltnis zur
BGF.

- Materialauswahl: Standardisierte Grundrisse und wiederkehrende Elemente senken die
Baukosten pro m? BGF.

- Raum-Effizienz: Die Geschosshdhe beeinflusst die Baukosten erheblich, da sie sich direkt auf

die umbauten Volumina auswirkt.

- ErschlieBungs-Effizienz: Eine effiziente ErschlieBung minimiert unproduktive Verkehrsflachen.

3.1.1.3 Reduziertes Tragwerkskonzept

Die statische Planung bestimmt maRgeblich, wie Lasten im Gebdude abgeleitet werden und
welche Baumaterialien in welchen Dimensionen eingesetzt werden miissen. Je anspruchsvoller
die Statik, desto hoher sind in der Regel die erforderlichen Material- und Ausfiihrungsstandards.

Statisch komplexe Planungen beziehen sich auf Gebaudeentwiirfe, die komplexe

Tragwerksstrukturen erfordern. Darunter fallen beispielsweise:

Weitgespannte Konstruktionen ohne zusatzliche Stiitzen

Auskragende Gebaudeteile wie Balkone oder Erker

- UnregelmdRige Grundrisse mit wenigen tragenden Wanden

- Gebiude mit groBen Offnungen in tragenden Winden

- Besondere architektonische Elemente wie verschachtelte Etagen oder asymmetrische

Dachformen

13
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Statisch aufwandige Planungen im Wohnbau haben demnach sowohl bedeutende Vor- als auch
Nachteile. Sie ermoglichen architektonische Innovation und funktionale Flexibilitat, fiihren jedoch
zu hoheren Errichtungskosten. Der Schliissel zur wirtschaftlichen Optimierung liegt in der
ausgewogenen Abwagung zwischen gestalterischem Anspruch und konstruktiver Effizienz.

Die W.irtschaftlichkeit sollte dabei nicht nur anhand der Baukosten, sondern auch unter
Bericksichtigung der Vermarktbarkeit, der Nutzungsqualitdt und der Langlebigkeit bewertet
werden. Letztendlich ist die optimale Balance zwischen statischem Aufwand und Kosteneffizienz
immer projektspezifisch und vom jeweiligen Kontext abhangig.

Das Potential einer Spannweitenbeschrankung im Tragwerkskonzept wird hier als mittel

eingestuft. Diese MaRRnahme lasst sich kurzfristig in der Planung umsetzen.

3.1.1.3.1 Einfluss der Tragwerkskonzeption auf die Wirtschaftlichkeit

Spannweite

- Eine hohere Spannweite erfordert einen hoheren Bewehrungsanteil und in der Regel eine
hohere Bauteildicke. Das fiihrt zu erhdhten Materialeinsdatzen und zu einem geringeren
Nutzflachenverhaltnis.

- GroBere stltzenfreie Spannweiten ermoglichen eine hohere Nutzungsflexibilitdit und

grol3ziigige Raumzuschnitte.

Auskragungen

- Auskragungen erhdhen die Oberflache eines Bauwerkes

UnregelmalRige Grundrisse

- Grundrisse, die in Ubereinanderliegenden Stockwerken zu unterschiedlichen Lagen von
tragenden Wanden und zu unterschiedlichen Spannweiten der Decken fiihren, erfordern einen
erhohten Planungsaufwand und steigern die statisch notwendigen Interventionen. In der Regel
geht dies einher mit dem Einsatz von Stahlbeton und ggf. einem erhéhten Bewehrungsgrad der

tragenden Bauteile. Dies steigert die Baukosten deutlich.

OffnungsgroRen
- Im Wohnbau sind die AuRenwidnde aus Schallschutzgriinden in der Regel sehr massiv
ausgefiihrt und Teil des Tragwerkskonzepts. GroRe Offnungen in diesen Bauteilen steigern

einerseits die notwendigen statischen MaRnahmen und fiihren andererseits zur Schwachung
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des Schallschutzes. Gleichzeitig erméglichen groRe Offnungen in AuRenbauteilen eine bessere

Belichtung der Innenrdaume.

3.1.1.3.2 Herausforderungen in Bezug auf ein reduziertes Tragwerkskonzept

Planung
- Eine friihzeitige Integration der Tragwerksplanung in den Entwurfsprozess ist notwendig, um
kostspielige Anpassungen zu vermeiden.

- BIM als Planungsmethode

Ausgewogenheit

- Effiziente Spannweiten definieren, die einerseits aus statisch Sicht kostengiinstig umsetzbar
sind, andererseits eine maximale Nutzungsflexibilitat ermdglichen

- Definition von Einzel- OffnungsgroRen, um Spannweiten von Uberlagen und Unterziigen zu

standardisieren und kosteneffizient umsetzen zu konnen

3.1.1.3.3 Querverbindungen und Abhéngigkeiten

Wechselwirkung zu anderen Potentialen

- Auskragungen: Die VergroRBerung der Oberflache steht in direkter Wechselwirkung mit der
Kompaktheit eines Bauwerks

- Materialwahl: Die eingesetzten Materialien aufgrund von statischem Erfordernis stehen in
direkter Wechselwirkung zur Wirtschaftlichkeitsbetrachtung. Gilnstigere Baumaterialien
senken die Gesamtkosten in der Herstellung

- Offnungen: Direkte Wechselwirkung zum Verglasungsverhiltnis

3.1.1.4 Begrenzung des Verglasungsanteils

Das optimale Verhaltnis zwischen Verglasungen und opaken Bauteilen im Wohnbau ist ein
komplexer Balanceakt zwischen Initialkosten, Betriebskosten, energetischer Performance und
Wohnqualitat. Dieses Verhaltnis wird als Fensterflachenanteil oder Glasanteil bezeichnet und ist
ein wesentlicher Parameter in der Gebaudeplanung.

Wahrend ein hoherer Verglasungsanteil die Wohnqualitat steigern kann, fiihrt er in der Regel zu
hoheren Bau- und potenziell auch Betriebskosten. Moderne Wohngebdude weisen
durchschnittlich Fensterflaichenanteile zwischen 20% und 40% der Fassadenflache auf, wobei die

Tendenz in den letzten Jahrzehnten zu hoheren Glasanteilen ging.
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Die wirtschaftlichste Losung liegt jedoch meist in einer differenzierten, an den jeweiligen Kontext
angepassten  Fassadengestaltung mit  himmelsrichtungsabhangigen  Glasanteilen und
durchdachten Verschattungskonzepten.

Flr maximale Kosteneffizienz empfiehlt sich eine frilhe integrative Planung, bei der Architektur,
Energieeffizienz und Wirtschaftlichkeit von Beginn an gemeinsam optimiert werden.

Hohes Potenzial wird durch die Vorgabe von Vorzugsmalen fiir FenstergroBen gesehen, also eine
Begrenzung des Verglasungsanteils. Diese Malinahme lasst sich kurzfristig in der Planung

umsetzen.

3.1.1.4.1 Einfluss des Verglasungsverhdltnisses auf die Wirtschaftlichkeit

Energetische Einfliisse

- Erhohte solare Warmegewinne, insbesondere bei Sidfassaden (Reduktion des
Heizwarmebedarfs)

- Reduzierter Kunstlichtbedarf durch verbesserte Tageslichtnutzung (potent. Energieeinsparung)

- Wairmeverluste insbesondere auf der sonnenabgewandten Nordseite durch schlechtere U-
Werte von Glas im Vergleich zu einer gut geddammten AuRenwand

- Zusatzliche Verschattung notwendig (Risiko der sommerlichen Uberhitzung)

Nutzungsqualitat

- Hohere Wohnqualitat durch bessere Tageslichtversorgung

- Intensivere Verbindung zum AuRenraum

- Gefiihlte Erweiterung der Wohnflache durch visuelle RaumvergroRerung

- Potenziell hohere Miet- oder Verkaufspreise durch attraktivere Wohnraume

Material Glas

- Hohere Initialkosten: Verglasung ist pro Quadratmeter typischerweise 2—4-mal teurer als eine
opake Wandkonstruktion

- Teurer in der Ausfiihrung durch komplexere Anschlussdetails

- Hohere Kosten fiir Sonnenschutzsysteme

- GroRerer Wartungs- und Reinigungsaufwand

- Hohere Austauschkosten im Lebenszyklus (Fenster haben typischerweise kiirzere Lebensdauer

als massive Wande)
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3.1.1.4.2 Herausforderungen in Bezug auf das Verglasungs-Verhdltnis

Rechtlich
- Das Baugesetz schreibt auf Basis der OIB-Richtlinie 3 eine natiirliche Belichtung
(Architekturlichte) von Aufenthaltsraumen im AusmaR von mind. 12% der jeweiligen

Raumflache zwingend vor

Planung

- Individuelle Planung erméglicht die effiziente Abstimmung des Verglasungs-Verhaltnisses auf
den jeweiligen Standort und die Ausrichtung (z.B. Nord, Ost, Siid, West) zur bestmdoglichen
Nutzung von solaren Eintragen bzw. passiven Kiihlung

- Frihzeitige Definition eines (standortbezogenen) Verglasungs-Verhaltnisses ermoglicht eine

nachhaltige Planung und wirtschaftliche Effizienzsteigerung

3.1.1.4.3 Querverbindungen und Abhéngigkeiten

Wechselwirkung zu anderen Potentialen

- TGA: solare Eintrage und Warmeverluste liber Verglasungsverhaltnis steuerbar

- Lebenszyklus: Verglasungen haben eine geringere Lebensdauer und erfordern mehr
Instandhaltung

- Statik: Direkte Wechselwirkung zu ,reduziertes Tragwerkskonzept — OffnungsgréRen”

3.1.1.5 Reduktion erdberiihrter Bauteile

Das optimale Verhaltnis zwischen erdberiihrten Bauteilen (EB: Fundamente, Bodenplatten,
KellerauRenwdnde) und auBenluftberiihrten Bauteilen (AB: AuRenwande, Dacher, Fenster) im
Wohnbau ist ein wesentlicher Faktor fiir die Baukosten, die energetische Effizienz, die
Wirtschaftlichkeit und Nutzungsqualitdt. Dieses Verhaltnis wird maRgeblich durch die
Gebdudeform, die Anzahl der Geschosse und die Entscheidung fiir oder gegen eine
Unterkellerung bestimmt.

Erdberiihrte Bauteile sind jene Gebaudekomponenten, die direkt mit dem Erdreich in Kontakt
stehen. Sie miissen speziellen Anforderungen an Feuchtigkeitsschutz, Warmedammung und Statik
gerecht werden. AuBenluftberiihrte Bauteile grenzen an die Atmosphdre und sind
unterschiedlichen Witterungsbedingungen ausgesetzt, was spezifische bauphysikalische und

gestalterische Herausforderungen mit sich bringt.
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Wahrend erdberiihrte Bauteile hohere Anfangsinvestitionen erfordern, kdnnen sie langfristig
sowohl energetische als auch funktionale Vorteile bieten. Allerdings diirfen Aufenthalts- und
Wohnraume nicht unterirdisch situiert werden und wird die Nutzungsqualitat von unterirdischen
Raumen in Osterreich nicht als besonders hochwertig eingestuft.

Eine wirtschaftlich optimale Losung beriicksichtigt die spezifischen Standortbedingungen,
Nutzungsanforderungen und regionalen Parameter. Pauschalempfehlungen sind daher schwierig.
Die frihzeitige integrative Planung, bei der Architektur, Energiekonzept, Bautechnik und
Wirtschaftlichkeit gemeinsam optimiert werden, fihrt zu den kosteneffizientesten Losungen im
Verhdltnis zwischen erdberiihrten und auBenluftberiihrten Gebaudeteilen.

Hohes Potential wird in der Reduktion des Anteils an erdberiihrten Bauteilen gesehen. Diese

Malnahme lasst sich kurzfristig in der Planung umsetzen.

3.1.1.5.1 Einfluss des EB/AB Verhiiltnisses auf die Wirtschaftlichkeit

Energetische Einflisse

- Erdberiihrte Bauteile sind gegeniiber auRenluftberiihnrten Bauteilen geringeren
Temperaturschwankungen durch die thermische Tragheit des Erdreichs ausgesetzt und haben
dadurch reduzierte Warmeverluste bei tiefen AuBentemperaturen

- Erdberiihrte Bauteile bieten einen verbesserten sommerlichen Warmeschutz und das Potential

fiir passive Kiihlung

Bauphysikalische Einfliisse

- Erdberiihrte Bauteile sind gegeniiber aufRenluftberiihrten Bauteilen geringere Windbelastung
ausgesetzt

- Erdberiihrte Bauteile bieten Schutz vor extremen Witterungsbedingungen

- Erdberiihrte Bauteile haben eine geringere Schalliibertragung von auRen

- Erdberiihrte Bauteile weisen eine reduzierte Fassadenflache bei teilweiser Einbettung ins
Erdreich auf

- AuRenluftberiihrte Bauteile haben keine dauerhafte Feuchtigkeitsbelastung

- AuRenluftberiihrte Bauteile haben keine dauerhafte Belastung durch driickendes Erdreich

- AuRenluftberiihrte Bauteile konnen einfacher natirlich belichtet und bellftet werden

Funktionale und wirtschaftliche Einflusse
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- Abdichtung gegeniiber der dauerhaften Feuchtigkeit aus dem Erdreich notwendig

- Verringerung des Versieglungsgrads durch Situierung von untergeordneten Raumen im
erdberiihrten bzw. unterirdischen Bereich

- Als hochwertiger Wohnraum kaum nutzbar

- Hohere Herstellungskosten aufgrund des Erfordernisses von dauerhaft

feuchtigkeitsbestandiger Warmedammung und Konstruktion

3.1.1.5.2 Herausforderungen in Bezug auf das EB/AB-Verhiiltnis

Rechtlich

- Das Baugesetz schreibt auf Basis der OIB-Richtlinie 3 eine natiirliche Belichtung
(Architekturlichte) von Aufenthaltsraumen im AusmaR von mind. 12% der jeweiligen
Raumflache, sowie eine natiirliche Belichtung vor.

- Aufenthaltsraume miissen zumindest teilweise iber dem angrenzenden Gelande liegen

Planung

- Abhdngig vom Grundstiick und dessen geografischer Lage ist eine Verwertung von
erdberiihrten Bereichen (z.B.: Hanglage) als hochwertiger Wohnraum eingeschrankt moglich

- Nebenrdaume und Abstellflichen kdnnen bei entsprechender Konzeption und Beriicksichtigung
gut im erdberiihrten Bereich situiert werden

- Individuelle Bewertung und Entscheidung bei der Schaffung von Raum - insbesondere
Nebenrdaumen - hinsichtlich der Gegeniiberstellung von flachenversiegelnder, dichterelevanter

Konzeption (AB) oder kostenintensiverer, unterirdischer Konzeption (EB)

3.1.1.6 Wohnraumeffizienz

Raumliche Effizienz im Wohnbau bezieht sich auf die optimale Gestaltung und Dimensionierung
von Wohnraumen, die ein Maximum an Wohnqualitdt bei einem Minimum an Flachenverbrauch
ermoglicht. Dieser Ansatz zielt darauf ab, jeden Quadratmeter effektiv zu nutzen, Uberfliissige
Flachen zu eliminieren und funktionale Raume zu schaffen, die den tatsachlichen
Nutzungsbediirfnissen entsprechen.

Gerade bei hohen Baukosten und Grundstiickspreisen ist die flacheneffiziente Planung von
Bedeutung. Sie beeinflusst nicht nur die Errichtungskosten eines Gebdudes, sondern wirkt sich
Uber den gesamten Lebenszyklus auf die Wirtschaftlichkeit aus — von den Bewirtschaftungskosten
bis hin zur Wertbestandigkeit aufgrund flacheneffizienterer Gestaltung und dadurch besserer

Vermiet- und Verkaufsmoglichkeiten.
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Die Optimierung von RaumgréRen hin zu flexiblen Grundrisslayouts kann sowohl die Bau- als auch
die Betriebskosten signifikant reduzieren, ohne die Wohnqualitat zu beeintrachtigen. Dabei ist vor
Allem die Reduktion und/oder Vermeidung von Leerstand bzw. Umbaunotwendigkeit wahrend
der gesamten Nutzungsphase anzustreben.

Eine erfolgreiche flacheneffiziente Planung setzt daher einen integrierten Ansatz voraus, welcher
die sich rasch andernden gesellschaftlichen Anforderungen genauso beriicksichtigt, wie die
okologische und 6konomische Nachhaltigkeit.

Daher bietet eine flacheneffiziente Wohnraumplanung ein hohes Potenzial und ldsst sich in der

Planung kurzfristig umsetzen.

3.1.1.6.1 Einfluss von Raum-Effizienz auf die Wirtschaftlichkeit

Grundrisslayout und umbautes Volumen

- Effiziente und gut nutzbare Raumaufteilungen sichern eine langfristige Nutzbarkeit und
reduzieren den Leerstand

- Flachenoptimierte, kompakte Grundrisse fiihren zu geringerem umbauten Volumen

(Bruttorauminhalt)

Nutzer:innenspezifische Einfliisse
- Die gesellschaftliche Veranderung erfordert mehrschichtige, flexible Wohnraumkonzepte
- Die wirtschaftliche Situation von potenziellen Nutzern erfordert effizientere und damit

glnstigere Raumldsungen

Funktionale und wirtschaftliche Einflisse

- Vermeidung von Leerstand fiihrt zu hoherer Kosteneffizienz

- Reduziertes Bauvolumen fiihrt zu reduziertem Materialeinsatz und kleiner dimensionierten
haustechnischen Anlagen

- Geringerer Bruttorauminhalt fiihrt direkt zu Kostenreduktion.

3.1.1.6.2 Herausforderungen in Bezug auf die Raum-Effizienz

Gesellschaft

- Die Anforderungen der Gesellschaft sind zunehmend dynamisch und fluktuierend.

- Um den Anforderungen einer sehr dynamischen Gesellschaft gerecht zu werden und eine
langfristige Nachfrage am Markt sicherstellen zu konnen, sind flexible, anpassbare

Raumstrukturen sinnvoll und effizient
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Planung

- Ein Wohnbau wird fiir eine Nutzungszeit von ca. 80 Jahren errichtet. Die Planung sollte diesen
langen Zeitraum in der Raumkonfiguration beriicksichtigen, insbesondere, wenn sich die
Anforderungen der potenziellen Nutzer in diesem Zeitraum zunehmend rasch
wandeln/verdndern

- Fokus auf unterschiedliche Nutzungsszenarien der Gesellschaft, vor Reduktion von Anzahl und
GroRe der Raume.

- Reduktion der WohnungsgréBen nur bei gleichzeitiger Kompensation durch Standortvorteile
(z.B. Gemeinschaftsanlagen, temporar zusatzlich anmietbare Raumlichkeiten), um Leerstand zu

vermeiden

3.1.1.7 ErschlieBungseffizienz

Eine effiziente ErschlieBung von Wohnbauten ist ein entscheidender Faktor fiir deren
wirtschaftlichen Erfolg. Sie umfasst alle Malnahmen, die nétig sind, um das Grundstiick und die
darauf geplanten Bauwerke zu erschlieRen, sowie der AufschlieBung durch technische
Infrastruktur und Anbindung.

Eine effiziente ErschlieBung erfordert einen ganzheitlichen Ansatz, der sowohl kurzfristige
Kostenaspekte als auch langfristige Wirtschaftlichkeit bericksichtigt und somit einen
wesentlichen Beitrag zur Gesamtrentabilitat von Wohnbauprojekten leistet. Insbesondere ist hier
einerseits der effiziente Umgang mit Aulenbereichen zur Minimierung der Versiegelung zu
nennen und andererseits die kompakte ErschlieBung von Wohnbauten im Inneren, um das
Bauvolumen kompakt und effizient zu halten und das Verhaltnis zwischen Wohnnutzflache und
ErschlieBungsflache zu optimieren.

Das Potential der Optimierung der anteiligen Verkehrsflaiche im Sinne einer effizienten

ErschlieBung wird jedoch als gering eingestuft und lasst sich in der Planung sofort umsetzen.

3.1.1.7.1 Einfluss der ErschliefSung auf die Wirtschaftlichkeit

Leitungen
- Optimierte Anordnung von Versorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom, Gas,
Telekommunikation)

- Kiirzere Leitungswege sparen Material und Installationskosten
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- Optimierte Erdarbeiten durch angepasste Planung

Verkehrsflachen
- Durchdachte Wegefiihrung und StraBenanbindung

- Effiziente Grundstiicksaufteilung und -nutzung (z.B. Stellflachen, befestigte Flachen)

Funktionale und wirtschaftliche Einfliisse
- Beriicksichtigung topografischer Gegebenheiten
- Wandel der Mobilitat: Integration von Share-Konzepten kdnnen individuelle Abstellflachen

reduzieren

3.1.1.7.2 Herausforderungen in Bezug auf die ErschliefSungs-Effizienz

Versiegelung
- Geringerer Flachenverbrauch firr ErschlieBungsanlagen

- Minimierte Bodenversiegelung bedeutet Verringerung des Retentionsbedarfs

Bauvolumen

- Reduktion des Bauvolumens durch optimierte und kompakte interne ErschlieBung

3.1.1.8 Flexible Wohnraumkonzepte

Flexible Wohnraumkonzepte beschreiben Ansatze, bei denen Wohnflachen adaptierbar gestaltet
werden, um sich verandernden Lebensumstianden und Nutzer:innenbedirfnissen anzupassen.
Dazu unterscheidet man zwischen Konzepten, in welchen die Nutzungseinheiten selbst z.B. durch
Integration dauerhaft flexibler Raumtrennelemente anpassbar und flexibel gestaltet werden (FG)
und Konzepten, welche zwar statische Grundrisslosungen vorsehen, in diesen aber multiflexibel
nutzbare Zusatzraume anbietet, welche gemeinschaftliche, bzw. temporar individuell genutzt
werden kdnnen (FN).

Die wirtschaftliche Bewertung flexibler Wohnraumkonzepte ldsst sich bei einer
Lebenszyklusbetrachtung einfacher darstellen. Wahrend die anfanglichen Investitionskosten je
nach umgesetztem Konzept hoher ausfallen kdénnen, werden diese oft langfristig durch
wirtschaftliche Vorteile, wie z.B. verlangerte Nutzungsdauer, reduzierte Anpassungskosten und

héhere Marktattraktivitat kompensiert oder sogar tibertroffen.
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Entscheidend fiir den wirtschaftlichen Erfolg ist eine bedarfsgerechte Planung, die das richtige
MaB an Flexibilitdit bietet, ohne durch Uberdimensionierte Anpassungsmoglichkeiten
unwirtschaftlich zu werden.

Das Potential im Bereich der Flexibilitat in der Wohnraumnutzung in Kombination mit der
Moglichkeit einfacher AdaptionsmaBnahmen an gednderte Nutzungskonzepte wird als hoch

eingestuft und lasst sich in der Planung kurzfristig umsetzen.

3.1.1.8.1 Einfluss von flexiblen Raumkonzepten auf die Wirtschaftlichkeit

Flexible Grundrisskonzepte

- Modulare Raumaufteilungen mit verschiebbaren Wanden oder Trennwandsystemen heben die
Herstellkosten, senken die Umbaukosten und den Leerstand

- Anpassbare Grundrisse durch nicht-tragende Innenwande heben die Herstellkosten nicht
wesentlich, erfordern aber einen gewissen Leerstand und Umbauaufwand wahrend der
Anpassung

- Reduzierte Leerstandsrisiken durch vielseitige Nutzbarkeit

Flexible Nutzungskonzepte

- Multifunktionale Rdaume, die verschiedene Nutzungen ermoglichen, bieten Zusatzraum, fir
Nutzer, die temporaren Bedarf haben. Sie reduzieren das Gesamtbauvolumen und die standige
Wohnnutzflache des Einzelnen, ohne eine temporare Steigerung des personlichen Platzbedarfs
auszuschlielRen.

- Share-Konzepte ermdéglichen die kostenoptimierte Nutzung von nur zeitweise bendtigtem
Zusatzraum fiir den Nutzer und reduzieren die Herstellkosten ohne wesentliche Einschrankung
der Nutzbarkeit

- Reduzierte Leerstandsrisiken durch vielseitige Nutzbarkeit

Funktionale und wirtschaftliche Einflisse

- Attraktivitat fir breitere Zielgruppen durch Anpassungsfahigkeit

- Anpassung an verschiedene Lebensphasen ohne umfangreiche Umbauten
- Optimale Ausnutzung begrenzter Wohnflachen

- Vermeidung von selten genutzten Raumen

- Verdichtungspotenzial ohne Komfortverlust

3.1.1.8.2 Herausforderungen in Bezug auf die ErschliefSungs-Effizienz
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Ressourcenschonung
- Weniger strukturelle Anderungen iiber die Gebiudelebensdauer
- Reduzierter Materialverbrauch bei Umnutzungen

- Geringerer Energieverbrauch durch bedarfsgerechte Raumnutzung

3.1.2 Potential in der Bautechnik und -konstruktion

Die Erkenntnisse aus den Expert:innengesprachen haben ergeben, dass es sinnvoll ist, auch im
Bereich der Bautechnik und der Baukonstruktion Bauweisen vorzuschlagen, um sie in weiterer
Folge detailliert zu untersuchen und das daraus resultierende Einsparungspotential zu
quantifizieren. Eine Systematisierung durch reduzierte, erprobte Varianten wird in Form eines

Leitdetailkatalogs vorgeschlagen.

Dabei wird empfohlen, sich auf standardisierte Bauweisen einzuschranken, wie beispielsweise im
Rohbau auf Wande aus Ziegel, Mantelbeton oder in Holzmassivbauweise, Decken aus Stahlbeton,
Elementdecken oder Verbunddecken bei Holzbauweise und im Ausbau zum Beispiel Fassaden mit
WDVS oder Holzverschalung, nicht tragende Zwischenwande in Trockenbauweise, sowie
FuBbodenaufbauten mit Zementestrich. Eine weitere Folge dieser Empfehlung sind

standardisierte Leitdetails.

3.1.2.1 Standardisierte Leitdetails

Standardisierte Leitdetails im Wohnbau sind vordefinierte, einheitliche Konstruktionslosungen fiir
wiederkehrende bauliche Situationen. Sie umfassen detaillierte Vorgaben fiir Bauteiliibergange
und -anschliisse samt Ausfiihrungsmethoden, die als Richtlinien fiir Planungs- und Bauprozesse

dienen kénnen.

Definierte Baukonstruktionen und standardisierte Leitdetails in Form eines Leitdetailkatalogs
kdonnen, insbesondere bei groBeren Bauprojekten oder Bautragern mit umfangreichem
Wohnungsbestand hohes Potential fiir eine Kostenersparnis bieten und mittelfristig umgesetzt

werden.
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Die Standardisierung fiihrt zu Planungs- und Ausfiihrungseffizienz, reduziert Fehlerquoten und
ermoglicht positive Preiseffekte bei Material und Ausfiihrung.

Um einen dauerhaften wirtschaftliche Vorteil erzielen zu kdnnen, ist jedoch ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen Standardisierung und notwendiger Individualitat sowie ein kontinuierlicher
Prozess der Evaluation und Aktualisierung notwendig, um den Leitdetailkatalog auf dem aktuellen

Stand der Technik zu halten und Innovationen zu integrieren.

3.1.2.1.1 Einfluss von standarisierten Leitdetails auf die Wirtschaftlichkeit

Planungssicherheit

Erprobte, technisch ausgereifte Losungen

Konsistente Einhaltung von Baustandards und -normen

Reduzierung von Planungsfehlern und nachtriglichen Anderungen

Effizientere Zusammenarbeit zwischen verschiedenen Planungsbeteiligten

Reduzierung von Materialvielfalt und der damit verbundenen Verarbeitungsrichtlinien

Kostensicherheit
- Reduktion der Planungskosten

Rahmenvertrage und garantierte Pauschalen sind moglich

Effizienzsteigerung im Bauprozess durch Wiederholungseffekte

Effizientere Wartungsprozesse durch Gleichartigkeit der Bauteile

3.1.2.1.2 Herausforderungen in Bezug auf standardisierte Leitdetails

Monotonie und Uniformitat
- Risiko monotoner, uniformer Wohnbauten

- Potenzielle Verhinderung optimaler Losungen zugunsten standardisierter Ansatze

Innovation und Weiterentwicklung

- Einmal standardisierte Leitdetails bergen das Risiko, nicht weiterentwickelt zu werden.

- Risiko der Fortschreibung veralteter Standards

- Innovationen im Baustoffsektor, Bauprozess und / oder Baustoffrecycling sollten dauerhaft in

die Detailbildung einflieBen
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Baurecht, Klima und Gesellschaft
- Anderungen im Baustandard, Baurecht und Baunormen miissen begleitend in Details einflieRen
- Gesellschaftlich und klimatische Anderungen haben Auswirkungen auf die Bauweise und somit

auch auf die zugrunde liegenden Leitdetails

3.1.2.2

3.1.2.3 Standardisierte Materialien und Ausstattungen

Unter einer festgelegten Material- bzw. Ausstattungsauswahl werden zugelassene Materialien,
Bauprodukte und Ausstattungselemente verstanden. Sie definieren einen verbindlichen Rahmen
fiir Planung und Ausfiihrung insbesondere von sozialen und gemeinnitzigen Wohnbauprojekten

und umfassen

festgelegte Produkt- und Materialspektren fiir verschiedene Bauteile,

definierte Qualitats- und Leistungsstandards,

spezifizierte technische Anforderungen und Eigenschaften,

Vorgaben zu Oberflachen, Farben und Ausfiihrungsvarianten, sowie

Preis- und Lieferantenangaben.

Die wirtschaftliche Bewertung einer vorgegebenen Material- und Ausstattungsauswahl im
Wohnbau hangt maRRgeblich vom Umfang der Projekte ab. Bei groReren Wohnbauprojekten oder
Wohnbaugesellschaften mit umfangreichem Bestand {iberwiegen in der Regel die wirtschaftlichen
Vorteile durch positive Preiseffekte, Prozessoptimierung und langfristige
Bewirtschaftungssynergien.

Um einen dauerhaften wirtschaftliche Vorteil erzielen zu kdnnen, ist ein kontinuierlicher Prozess
der Evaluierung und Aktualisierung notwendig, um die definierten Standards fiir Materialien und

Ausstattung auf dem aktuellen Stand der Technik zu halten und Innovationen zu integrieren.

Das Potential von vordefinierten Material- und Ausstattungsstandards insbesondere im sozialen
und gemeinniitzigen Wohnbau wird aufgrund einer moglichen Produktionseffizienz zur Starkung

von modularen und seriellen Bauweisen als hoch eingestuft und ldsst sich mittelfristig umsetzen.

3.1.2.3.1 Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit

Planungssicherheit
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Reduzierter Aufwand bei Material- und Produktauswahl

Effizientere Planungsprozesse durch Standardisierung

Reduzierter Schulungsaufwand fiir technisches Personal

Sicherstellung gesetzlicher und normativer Anforderungen

Kontinuierliche Qualitatsstandards tiber verschiedene Projekte hinweg

Kostensicherheit

- Blindelung von Einkaufsvolumen ermoglicht giinstigere Konditionen

Rahmenvertrage mit Lieferanten fiihren zu reduzierten Preisen

Bekannte und verlassliche Kostenstrukturen

Reduziertes Risiko unvorhergesehener Preisschwankungen

3.1.2.3.2 Herausforderungen in Bezug auf standardisierte Leitdetails

Fehlende Individualitat und Wiedererkennungswert (USP)
- Limitierte Gestaltungsfreiheit fiir Architekten und Planer
- Potenzielle Monotonie in der Gestaltung

- Schwierigkeiten bei ungewdhnlichen baulichen Situationen

Innovation und Weiterentwicklung

- Verzogerte Integration neuer, moglicherweise effizienterer Materialien

Erschwerter Einsatz alternativer oder nachhaltiger Bauweisen

Innovationen im Baustoffsektor, Bauprozess und / oder Baustoffrecycling sollten dauerhaft in

die Material- und Ausstattungskataloge einflieSen

Potenziell hohere Kosten bei notwendigen Abweichungen vom Katalog

3.1.3 Potential in der Gebdaudetechnik

Die Erkenntnisse aus den Expert:innengesprachen haben ergeben, dass es sinnvoll ist, auch im
Bereich der technischen Gebaudeausstattung (TGA) Systeme vorzuschlagen bzw. festzulegen, um

sie zur Quantifizierung moglicher Einsparungspotentiale hinsichtlich Bau- und Betriebs- bzw.
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Instandhaltungskosten in weiterer Folge detailliert zu untersuchen. Eine Systematisierung durch

erprobte Varianten wird in Form eines TGA-Katalogs vorgeschlagen.

Aufgrund der rasanten Entwicklung im Bereich der technischen Komplexitat eines Gebdudes und
der fehlenden Balance zwischen Energieeinsparung, Kosten wund vor allem dem
Nutzer:innenkomfort stellt sich bezogen auf die Planung im Wohnbau jedoch vordergriindig die
Frage, wieviel Gebaudetechnik in einem Wohnbau iberhaupt erforderlich ist. Es gilt dabei
insbesondere zu hinterfragen, inwieweit High-Tech Losungen fiir die Nutzer:innenzufriedenheit
von Vorteil sind, bzw. inwieweit sich das Nutzer:innenverhalten derart verdandert hat, dass
flexible, schnellanpassbare Low-Tech Losungen in der technischen Gebdudeausstattung diesen

Bedarf am ehesten decken kdnnen.

Zudem gilt es, bautechnische Schicksalsgemeinschaften zu vermeiden. Eine bautechnische
Schicksalsgemeinschaft ist eine Konstruktion, bei der Bauteile mit unterschiedlichen
Lebensdauern so verbaut werden, dass eine Erneuerung des Bauteils mit der kirzeren
Lebensdauer nur moglich ist, wenn ein Bauteil mit einer langeren Lebensdauer zerstort wird. Dies
zeigt das Beispiel FuBbodenheizung, die eine Nutzungsdauer von 20 bis 30 Jahren hat gegeniiber

dem schwimmenden Estrich mit 50 Jahren, in dem sie verbaut ist.

Drauf aufbauend liegt der Schwerpunkt in der technischen Gebaudeausstattung eines Wohnbaus
also in der Umsetzung von Suffizienz. Die Reduktion der technischen Gebdaudeausstattung auf das
Wesentliche, stets mit dem Ziel, ein flexibles, ganzheitliches, sowie kosten- und energieeffizientes

Low-Tech-Konzept zu entwickeln, steht dabei im Vordergrund.

Hohes Potential wird daher von den Expert:innen in der Biindelung von Know-how durch einfache
bzw. innovative Gebdudetechnik und -ausstattung in Form eines TGA-Katalogs fiir den Wohnbau

gesehen, der mittelfristig umsetzbar ist.

3.1.3.1 Sanitédreinrichtung

Es spielen die Reparaturfahigkeit, Ersatzteilsicherheit und Austauschbarkeit eine wesentliche Rolle
fur die Langlebigkeit einer gebaudetechnischen Ausstattung und Konstruktion. So wird u.a. auf die

Verwendung von Produkten zuverldssiger Hersteller hingewiesen.
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Am Beispiel der Reparaturfreundlichkeit eines Unter-Putz-Spiilkastens wird das Problem deutlich.
Abhangig davon, ob und in welcher Form Ersatzteile verfiigbar sind, konnen bewegliche Teile
leichter ausgetauscht werden. Dadurch kann bei Defekt ein Austausch der gesamten Konstruktion

vermieden und so Kosten und Aufwand reduziert werden.

3.1.3.2 Energieversorgung

Die Aspekte der Energieversorgung weisen bei sinnvoller Planung ein hohes Potential auf, da sie
Uber die gesamte Nutzungsdauer durch geringere Energiekosten Einsparungen bringen und so
allfallig hohere Baukosten in der Errichtungsphase amortisiert werden kénnen. Dazu ist ein
Uibergeordnetes Gesamtenergiekonzept erforderlich, das Wohnbauten nicht nur als einzelne,
solitdare Gebaude beriicksichtigt, sondern - sofern moglich - im Kollektiv betrachtet.

Umfassende alternative Energieversorgungskonzepte, wie zum Beispiel die Kombination von
Warmepumpe und Photovoltaik, die Nutzung von Abwarme und Warme aus Abwasser, die
Einbeziehung von Mobilitatskonzepten und Energiegemeinschaften u.d. bieten ein groRes
Potential und miissen weiter untersucht werden. Eine dezentrale Warmwasserversorgung
bezogen auf den Betrieb wird als effizienter angenommen, muss jedoch gesamtheitlich geprift

werden.

3.1.3.3 Elektrotechnik

Elektroinstallationen im Wohnbau soll nach Auffassung der Expert:innen eine sinnvolle, durch die
Nutzer:iinnen einfach anzupassende und erweiterbare Standardausstattung beinhalten.
Uberlegenswert wiren beispielsweise Kabelkanile, in Anlehnung an den Biirobau. Solche Systeme
miissen jedoch ansprechend gestaltet und iiberzeugend praktikabel sein, damit sie von den
Nutzer:innen akzeptiert werden.

Die Beriicksichtigung der Woiinsche der Nutzer:innen darf nicht vernachlassigt werden,
Untersuchungen (BBSR, 2024) zeigen, dass die elektrotechnische Ausstattung, wie beispielsweise
die Anzahl der Steckdosen einen hohen Stellenwert bei den Nutzer:innen hat. Bei Nichtbeachtung

bestiinde das Risiko, dass Wohnraum hergestellt wird, der die Nutzer:innen nicht zufrieden stellt.
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3.1.3.4 Sensorik

Im Bereich der Sensortechnologie wird von den Expertiinnen angeregt, Uber eine
elektrotechnische Standardausstattung hinaus, technisch sinnvolle sowie wirtschaftlich
angemessene Sensornetze und Messverfahren in Wohnbauten zu integrieren. Im speziellen sollen
Schnittstellen und Friihwarnsysteme fiir Nutzer:innen mit gangigen Smart Home Plattformen
bereitgestellt werden, die Uiber das bloRe Steuern von Beleuchtung oder Heizung hinausgehen.

Dies verlangert die Lebens- und Nutzungsdauer eines Wohnbaus durch eine zielgerichtete

Wartung bzw. Instandhaltung und friihzeitige Schadenserkennung samt -pravention.

Zudem entsteht bei entsprechender Anbindung an ein digitales Gebaudemodell eine {iber den

gesamten Lebenszyklus sensorisch-dynamisch mitwachsende Gebaudedatensammlung, die

zudem eine wertvolle Grundlage fir die Planung und Errichtung vergleichbarer, zukiinftiger

Objekte darstellt. Dabei werden folgende Bereiche unterschieden:

- Structural Health Daten (Belastungen und Verformungen jeglicher Art an der tragenden und
nicht tragenden Baukonstruktion)

- Daten zur technischen Gebaudeausriistung (z.B. Energieverbrauch,
Warmemengenmessungen, etc.)

- Komfort- und Gesundheitsdaten (z.B. Raumluftqualitat, Temperatur, Luftschadstoffe,
Feuchte, etc.)

- Friihwarnsysteme (z.B. Schaden an Wasserleitungen, undichte Regenwassereinldaufe auf

Flachdachern, etc.)

3.1.4 Handlungsempfehlungen

Damit die vorgenannten Potentiale auch tatsdchlich ausgeschopft werden kdnnen, wird

empfohlen, folgende Voraussetzungen zu schaffen:

[1  Zusammenfiihren der im Zuge der Expert:innengesprache aufgezeigten Potentiale in einem
Entwurfskatalog mit konkreten Festlegungen und Vorgaben fiir die Planung von
Wohnbauten, wie zum Beispiel zu
o Kompaktheit der Baukorper und optimale Baudichteausnutzung
o Tragwerksexposition, Verglasungsverhaltnisse und Minimierung von erdberiihrten

Bauteilen
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o Flexible Nutzungskonzepte mit optimal darauf abgestimmten ErschlieBungsflachen,
offentlichen Flachen und Raumen fiir eine gemeinschaftliche Nutzung (z.B.
Begegnungszonen, Rad- und Kinderwagenabstellzonen, etc.)

o Verwendung von industriell vorgefertigten Modulen (z.B. Modulwiande, Sanitarzellen,
etc.) und standardisierten Serienmoblierung

[1  Erstellen eines standardisierten Material- und Ausstattungskatalogs als Wohnbaustandard
mit Fokus auf dauerhaften und gut bewahrten, sowie reparaturfreundlichen Materialien und

Ausstattungskomponenten in drei Qualitatsstandards (z.B. einfacher, mittlerer und hoher

Standard).

[l Erstellen eines Leitdetailkatalogs als bautechnischer Standard fir den Wohnbau
[1 Erstellen eines Gebdaudetechnikkatalogs fiir den Wohnbau in drei Qualitatsstandards (z.B.
einfacher, mittlerer und hoher Standard), in dem Low-Tech-Systeme gegeniiber High-Tech-

Systemen bevorzugt und Kriterien wie Reparaturfahigkeit, Ersatzteilsicherheit und

Austauschbarkeit mitberiicksichtigt werden, sowie mit konkreten Vorgaben und

Festlegungen unter anderem zu

o Warme- und Warmwasserversorgungssysteme

o0 Sanitarausstattungen

o Elektrotechnik

o Sensortechnik

. RegelmiRig wiederkehrende Evaluierungen und Uberarbeitungen der vorgenannten Kataloge
zumindest alle vier Jahre (angelehnt an die Veroffentlichung der OIB-Richtlinien), um diese an

technische und normative Entwicklungen, sowie Innovationen anpassen zu konnen.

3.2 Potentiale in der Ausfithrung und im Betrieb

Viele Herausforderungen in der Ausfiihrungsphase sind schon zum Zeitpunkt der Planung zu
bericksichtigen. Mogliche Einsparungspotentiale in der Ausfiihrung werden somit bereits in der

Planungsphase maRgeblich bestimmt.
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Abbildung 3: Potentiale in der Ausfiihrung und im Betrieb (eigene Darstellung)

3.2.1 Potential durch Standardisierung

Fiir die Erreichung von langen Nutzungsdauern wird im Bereich der Bauausfiihrung auf eine
Reduktion der Bauteilschichten, Arbeitsgangen und Komplexitdt der Bauweise hingewiesen. Dabei
konnen z.B.: Monomaterielle und monolithische Bauweisen an Bedeutung gewinnen.

Robuste Konstruktionen, mit einer klaren Trennung und Trennbarkeit von Rohbau und Ausbau
spielen dabei eine grofle Rolle. In diesem Bereich wird hohes Potential in Bezug auf eine

Kostenersparnis gesehen, welches sich bereits in der Planungsphase kurzfristig umsetzen lasst.

Es wird darauf hingewiesen, Konstruktionen und Materialien zu verwenden, die sich bewahrt
haben, bei denen auch handwerkliche Erfahrung der ausfiihrenden Personen vorhanden ist.
Besonders bei wichtigen Konstruktionen, die sehr fehleranfillig sind, wie z.B. bei Flachdachern
wird eine Reduktion auf standardisierte und erprobte Loésungen vorgeschlagen. Diese bieten den
Vorteil, einer hoheren Funktionssicherheit, sowie besseren Planungs- und Kostensicherheit. Durch
die sich ergebene Routine werden die Ablaufe in der Ausfiihrungsphase zudem besser und

schneller, was zu einer generellen Prozessoptimierung fiihrt.

Im Bereich der Bauausfiihrung wird hohes Potential in der Standardisierung und Vorfertigung

gesehen. Standardisierte Elemente wie z.B. Treppenlaufe mit Liftschacht, Sanitarzellen, Balkone

32



FH |JOANNEU

ung und Bauwirtschaft

etc. werden vorgeschlagen, miissen jedoch wie bereits erwahnt, schon in der Planung

beriicksichtigt werden. Konkrete Einsparungen in den Bau- und Betriebskosten sind nach

Auffassung der Expert:innen insbesondere bei vorgefertigten Elementen nur erzielbar, wenn

Elementen mit standardisierten Abmessungen, vorgegebener Typenstatik, etc. Verwendet

werden.

3.2.2 Potential durch innovative Bauweisen

Innovative, maschinelle und weitgehend automatisierte Fertigungsmethoden haben in den letzten

zwei Jahrzehnten zunehmend an Bedeutung gewonnen. Besonders in Bereichen wiederkehrender

Bauaufgaben, zu welcher auch der Wohnbau gehort, haben automatisierte, maschinelle

Fertigungsmethoden und -techniken ein hohes Potential, um zur Kostenreduktion beizutragen.

Innovative, maschinelle Fertigungsmethoden sind beispielsweise:

Modulare Vorfertigung
Industrielle Herstellung von Bauteilen in kontrollierten Werkshallen

ermoglichen: Hohere Qualitatskontrolle, kiirzere Bauzeiten, Reduzierte
Wetterabhangigkeit und geringere Baustellenkosten.

3D-Druck im Bauwesen
Additive Fertigungstechnologie zur Erstellung von Gebdaudekomponenten oder ganzen
Gebadudestrukturen; ermoglicht komplexe geometrische Formen und reduziert
Materialverschwendung.

Robotergestiitzte Fertigungstechniken
Robotische Systeme fiir Anwendungen in der Bauausfiihrung, wie z.B.: Maurerarbeiten,
Schweillarbeiten, Bewehrungsverlegung, Betonierarbeiten.

Digitale Fabrikation
prazise Vorausplanung und Simulation von Bauprozessen durch Integration von Building
Information Modeling (BIM), Computergenerierter Konstruktion und automatisierter

Produktionsplanung.

Drohnentechnologie
Einsatz von Drohnen zur Baustelleniiberwachung, Vermessung, Fortschrittskontrollen und
Inspektion schwer zuganglicher Bereiche.

Autonome Baumaschinen
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Selbststandig arbeitende Baugeradte mit GPS- und Kl-gesteuerten Systemen fiir eine

erhohte Effizienz und Sicherheit auf Baustellen.

Diese Technologien bieten neue Moglichkeiten, den Bauprozess effizienter und kostengiinstiger
zu gestalten, indem sie traditionelle Bauverfahren durch automatisierte und prazisere
Produktionstechniken ersetzen. lhr Einsatz in der Bauindustrie kann den Materialeinsatz

reduzieren, den Arbeitsaufwand minimieren und die Bauzeit verkiirzen.

Demzufolge haben innovative, maschinelle Fertigungsmethoden hohes Potential, die Effizienz im
Wohnbau zu erhohen, insbesondere durch Lohnkostensenkung, der Optimierung des
Materialverbrauchs sowie durch kiirzere Bauzeiten. Dennoch stehen der breiten Implementierung
dieser Technologien noch Herausforderungen wie hohe Anfangsinvestitionen oder technologische
und rechtliche Hiirden gegeniiber. Langfristig konnten diese Methoden jedoch zu einer wichtigen

Sdule fiir erschwinglichen und nachhaltigen Wohnbau werden.

3.2.3 Potential im Lebenszyklus

Vor dem Hintergrund einer ganzheitlichen Betrachtung eines Wohnbaus von der Planung,
Herstellung, liber den Betrieb bis hin zum Rickbau, miissen weitere Einfliisse, wie 6kologische
Aspekte und Folgekosten mit beachtet werden, die im Zuge der Nutzung, Instandhaltung,
Wartung, Reinigung und aus dem Riickbau entstehen. Um diese gesamthafte Betrachtungswiese
bereits in frilhen Projekt- und Planungsphasen besser integrieren zu kénnen, sollte ein
Lebenszykluskatalog fiir den Wohnbau ausgearbeitet werden. Zudem wird eine 6kologische und
wirtschaftliche Betrachtung im Rahmen einer LCA-Analyse der verwendeten Baustoffe und
Baumaterialien bzw. Baukonstruktionen in Anlehnung an die bevorstehende Anderung in den OIB-
Richtlinien — OIB RL7 vorgeschlagen. In diesem Zusammenhang wird zudem eine
Subventionierung von 6kologischen Materialien, sowie im Gegenzug einer CO,-Besteuerung von
weniger Okologischen oder gar problematischen Baustoffen vorgeschlagen. Hochwertige und
langlebige Bauweisen mit pflegeleichten Materialien, welche einfach, zerlegbar, riickbaubar,
recyclingfahig sind, sollen grundsatzlich bevorzugt in die Materialpalette aufgenommen werden

(siehe oben unter Standardisierter Material- und Ausstattungskatalog).
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Das Potential fiir eine mogliche Kostenersparnis bei Bau und Betrieb wird von den Expert:innen
als mittel eingestuft, lieRe sich jedoch kurzfristig in der Planungsphase umsetzen, da es sinnvoll
ist, bereits in den Rohbau zu investieren und damit auch eine bessere Anpassbarkeit in Hinblick
auf die Gebaudetechnik zu erlangen. Denn Konstruktionen mit definierten Schnittstellen lassen

bauliche Anderungen leichter zu und erhéhen damit die Flexibilitét.

3.2.4 Potential durch laufende Pflege und Wartung

Wahrend der Nutzungsphase eines Gebadudes sind Instandhaltung und Instandsetzung bzw.
Reparatur von Bauteilen und Installationen von groRer Wichtigkeit, um die vorgesehenen
Nutzungsdauern zu erreichen oder gar zu verlangern. Fiir eine Verbesserung bzw. Verlangerung
der Nutzungsdauer sind regelmaRige Wartung und laufende Pflege sowie Instandhaltungs- und
InstandsetzungsmaRnahmen notwendig. Inspektionen von Bauteilen und Installationen in
vorgegebenen Intervallen, sowie kleinere Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalnahmen und
Reparaturen kdnnen unmittelbar durch eine zustandige Person erfolgen. Diese Person hat zudem
die Moglichkeit, umfangreichere Arbeiten schnellstmdglich bei Dritten zu veranlassen und deren
Umsetzung zu lberwachen. Auf diese Weise ist es moglich, ein Wohngebdude oder eine
Wohnanlage kontinuierlich in einem guten Zustand zu halten und Schdaden vorzubeugen.
Bewohner:innen haben eine definierte Anlaufstelle, um Mangel, Beschadigungen, etc. zu melden,
so dass eine kurzfristige Mangelbeseitigung oder Reparatur erfolgen kann. Auch im Hinblick auf
ein Gesamtenergiekonzept, konnen Abweichungen im Energieverbrauch, im Wasserverbrauch

und sonstige Unstimmigkeiten friith erkannt, angepasst und Ursachen beseitigt werden.

Von den Expertiinnen wird fiir den Betrieb eines Wohngebdudes der Einsatz bzw. die
Wiederbelebung der laufenden Pflege und Wartung mit einem hohen Potential hinsichtlich einer

Reduktion von Betriebs- und Instandhaltungskosten bewertet, bei mittelfristiger Umsetzbarkeit.

3.2.5 Handlungsempfehlungen

Damit die vorgenannten Potentiale auch tatsachlich ausgeschopft werden konnen, wird
empfohlen, folgende Voraussetzungen zu schaffen:

[l Verstarkter Einsatz von monomateriellen und monolithischen Bauweisen im Wohnbau
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[ Investitionen in Forschung und Entwicklung innovativer Materialien fiir automatisierbare,
maschinelle Fertigungsmethoden

[ Erstellen eines Lebenszykluskatalogs flir Wohnbauten mit Hinweisen und Vorgaben zu
pflegeleichten, einfach zerleg- und riickbaubaren, recyclingfahig, langlebigen und
okologischen Baustoffe, Baumaterialien und Baukonstruktionen

[l Konsequente laufende Pflege und Wartung durch beispielsweise Hausmeister:innen
inklusive Vorgaben fiir die Aufgabenbereiche sowie Inspektionsintervalle tiber
Checklisten. Als Vorlage fiir objektbezogene Checklisten kdnnen zum Beispiel das
Bauwerksbuch gemaR Bauordnung fiir Wien (Kammer der Architekten und
Ingenieurkonsulenten, 2014) oder das Unterhaltsheft fiir die periodische

Gebaudezustandsermittlung (IP BAU, 1992) herangezogen werden.

3.3 Potentiale in der Projektabwicklung

Um die zukiinftigen Herausforderungen im Wohnbau bewiltigen zu kénnen, ist eine gesamthafte,
holistische Sichtweise erforderlich. Dementsprechend wurden erganzend zu Planung,
Bauausfiihrung und Betrieb auch die Potentiale hinsichtlich leistbaren Wohnens in der

Projektabwicklung im Rahmen der Expert:innengesprache untersucht.

Dazu konnten in Gesprachsrunden mit Expert:innen mogliche Potenziale identifiziert, geclustert
und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Schaffung von nachhaltig leistbarem Wohnraum

qualitativ bewertet werden.

36



FH |JOANNEUM

auplanung und Bauwirtschaft

Bessere Abstimmung von
Wohnbauférderungen auf
Bundes-, Landes- und
Gemeindeebene

Langerfristige Kooperationen
durch Rahmenvereinbarungen

Baurechtsvertrage,
Superadifikate und

Einbindung der bauaus-
fihrenden Auftragnehmer
in einen gemeinsamen
Planungsprozess

vor Baubeginn .

\
Y

/ / Baulandmodelle
Teil-Generalunter-

A nehmermodell
/ Behardenverfahren

I Deregulierung
e E=rung und Reduktion der
Anforderungen aus
gesetzlichenund
normativen Vorgaben

Verstarkte Integration
von Wirtschaftlichkeits-
und Nachhaltig-

keitskriterien in =5
Wettbewerbsverfahren <

es Potenzial l mittleres Potenzial | niedriges Potenzial

I kurzfristige Umsetzbarkeit ! mittelfristige Umsetzbarkeit ! langfristige Umsetzbarkeit

Abbildung 4: Potentiale in der Projektabwicklung (eigene Darstellung)

3.3.1 Potential Digitalisierung

Die Baubranche ist nicht gerade dafiir bekannt, schnell auf Trends zu reagieren.
Kostensteigerungen sind dabei die einzige Ausnahme. Insofern ist es auch kaum verwunderlich,
dass im Bereich der Digitalisierung in der gesamten Branche groRer Nachholbedarf besteht. Das
bescheinigt auch das Ergebnis einer Umfrage der Wirtschaftspriifungs- und Beratungsgesellschaft
PwC aus dem Friihjahr 2023. (PwC, 2023). Dabei ware das Potential fiir die Baubranche durch
Digitalisierung nahezu gigantisch. Dies wird insbesondere dadurch intensiviert, dass sich
verschiedenen Bereiche der Baubranche gegenseitig bei der Digitalisierung befruchten.
Beispielsweise kann ein auf die BIM-Methode umgestellter Planungsprozess auch positive
Auswirkungen auf die Digitalisierung der Bauausfiihrung, der Fertigungstechnik und der
Behordenverfahren haben. BIM ist dabei eine Art Hub-Technologie fiir die Digitalisierung der
Baubranche. Denn an das virtuelle Bauwerksmodell, das mit der BIM-Methode erzeugt wird,
docken viele andere Digitaltechnologien an, wie zum Beispiel die Abrechnung der Bauleistungen.

Die grofRen Potentiale der Digitalisierung liegen in der Durchgangigkeit der Prozesse.

Die digitale Projektabwicklung mit big open BIM als integraler Planungs- und Ausfiihrungsprozess
unter Einbeziehung aller Projektbeteiligten und tber alle Projektphasen hinweg bietet nach

Einschatzung der Expert:innen ein sehr hohes Potential bei mittel- bis langfristiger Umsetzbarkeit.
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Als besonders groRe Chance werden dabei die Mdglichkeiten zur Verbesserung der Planungs- und
Ausfiihrungsprozesse gesehen, die sich aus einer friihzeitigen Einbindung aller Planungs- und
Ausfiihrungsbeteiligten im Rahmen eines Kooperationsmodells ergeben. Zugleich liegen die
Herausforderungen insbesondere fiir kleinere Projekte zunachst darin, dass niederschwellige
Zugange zu digitalen Technologien fiir Klein- und Mittelbetriebe geschaffen werden miissen, um
die Angst vor BIM, Drohnen & Co. zu nehmen. Das kann beispielsweise mit einfach zu
bedienenden Plattformen gelingen, liber die Mitarbeiter:innen von Handwerksbetrieben direkt
auf der Baustelle mit dem Smartphone AufmaRdaten in das virtuelle Bauwerksmodell einpflegen

kénnen.

Ein weiterer Aspekt einer digitalen Projektabwicklung ist die Umstellung der Einreichung von
Unterlagen fiir Behordenverfahren auf digitale Einreichprozesse, und zwar fiir alle Verfahren, die
im Zuge eines Bauprojektes erforderlich sind. Teilweise sind digitale Einreichungen bereits
moglich, funktionieren jedoch stark unterschiedlich. Hier liegen die Herausforderungen in der
Schaffung osterreichweiter Standards und Plattformen, die einerseits die Anforderungen der

beteiligten Behorden als auch jene der Konsenswerber abbilden.

3.3.2 Potential Behordenverfahren

Im Kontext mit Digitalisierung ergeben sich im Bereich der fiir ein Wohnbauvorhaben
notwendigen Behordenverfahren ebenfalls Potentiale. Insbesondere die Effizienz der Abwicklung
von Genehmigungsverfahren kann nach Einschatzung der eingebundenen Expert:innen durch die
Digitalisierung gesteigert werden (siehe oben). Neben bloRer Effizienzsteigerung bieten integrale
Genehmigungsverfahren unter Einbeziehung der beteiligten Behorden in den Planungsprozess

ebenfalls Potentiale fir mehr Effektivitat.

Grundsatzlich sind die eingebundenen Expert:innen der Auffassung, dass der Prozess der
Einreichung zu einer Baugenehmigung bereits weitgehend digitalisiert wurde, sodass ein
zusatzliches Exemplar des Einreichaktes in analoger Papierform eigentlich tberfliissig ist. Darliber
hinaus existieren in einigen Gemeinden auch Internet-Dashboards, liber die Bauwerber:innen den
aktuellen Status des Genehmigungsverfahrens verfolgen und auch Riickmeldungen seitens der

Behorden erhalten kdnnen.
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Hingegen haben mehrere aktuelle und abgeschlossene Forschungsprojekte zur vollstandig
digitalen Einreichung und Abwicklung von Genehmigungsprozessen mit einem virtuellen
Gebdaudemodell noch keine praktisch verwertbaren Ergebnisse gebracht. Jedoch wird dieser
vollstandigen Digitalisierung unter Anwendung der BIM-Methode seitens der eingebundenen
Expert:innen hohes Potential hinsichtlich Effektivitat, Effizienz und Schnittstellenoptimierung bei
der Abwicklung von Behdrdenverfahren attestiert, wenngleich die Umsetzbarkeit noch Zeit bedarf

— also mit langfristig einzustufen ist.

3.3.3 Potential Beschaffungsprozesse & Abwicklungsmodelle

Die Wahl des Projektabwicklungsmodells bestimmt Vergabestrategie und somit den
Beschaffungsprozess. Eine durchdachte Abstimmung zwischen beiden Aspekten ist essenziell, um
ein Wohnbauprojekt wirtschaftlich, effizient und termingerecht umzusetzen. Je nach gewahltem
Abwicklungsmodell ergeben sich unterschiedliche Anforderungen an die Beschaffungs- und
Vergabeprozesse. Im Wohnbau erfolgt die Projektabwicklung insbesondere fir die
bauausfiilhrenden Gewerke typischerweise in traditioneller Einzelvergabe und seltener mit einem

General- oder Totalunternehmermodell. Kaum anzutreffen sind Public-Private-Partnerships.

Die groRRten Potentiale fiir den Wohnbau liegen in einer Vereinfachung der Beschaffungsprozesse
und in ldngerfristigen Kooperationen durch Rahmenvereinbarungen iiber mehrere Projekte
hinweg. Nach Einschatzung der Expert:innen wurde dieses Potential als hoch bewertet und kann
kurzfristig umgesetzt werden. Auch die Kombination von Abwicklungsmodellen kann unter dieses
Potential subsummiert werden. So konnen beispielsweise im Rahmen eines Teil-
Generalunternehmermodells die Gewerke fiir Rohbau, Gebaudetechnik, Dach, Fassade, sowie
Estrichlegearbeiten, Trockenbau und AulRenanlagen an einen Teil-Generalunternehmer und die
restlichen Ausbaugewerke in traditioneller Einzelvergabe beauftragt werden. Ebenso haben nach
Einschatzung der eingebundenen Expert:innen bauvertraglich vereinbarte Vergiitungsanreize, wie

der garantierte Maximalpreis positive Effekte auf dieses Potential.

Hinsichtlich der Vergabe von Planungsleistungen und den damit verbundenen
Beschaffungsprozessen sind die eingebundenen Expert:innen der Auffassung, dass insbesondere
Architekturwettbewerbe im Wohnbau, so wie sie derzeit hdufig abgewickelt werden, kritisch zu

hinterfragen sind. Einerseits erhhen die damit verbundenen Aufwande fiir Organisation und
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Durchfiihrung des Wettbewerbs, sowie der Fokus auf kreativen und auRergewdhnlichen Lésungen
die Kosten des Projekts. Andererseits férdern gut vorbereitete Wettbewerbsverfahren innovative
Losungen fiir kostengiinstiges Bauen und erméglichen die Integration von Wirtschaftlichkeits- und
Nachhaltigkeitskriterien zum Vergleich der verschiedenen, eingereichten Konzepte. Es bedarf
jedenfalls einer klugen Wettbewerbsstrategie, die Kostenbewusstsein mit architektonischer
Qualitat verbindet, um liber den Lebenszyklus der Immobilie betrachtet, wirtschaftlich optimierte
Losungen mit zugleich hoher Wohnqualitat zu finden. Derartige Wettbewerbe bieten nach

Einschatzung der Expert:innen ein hohes Potential, das kurzfristig umgesetzt werden kann.

Die Art der Beschaffung beeinflusst zudem auch die Risikoverteilung. Wahrend bei der
traditionellen Einzelvergabe das Koordinationsrisiko beim Auftraggeber liegt, Gibernehmen die
Auftragnehmer bei General- und Totalunternehmermodellen mehr Verantwortung und entlasten
somit das Risiko des Auftraggebers, was aber auch dessen Flexibilitat einschranken kann. In jedem
Fall ist die Kontrolle der ausgefiihrten Leistungen auf der Baustelle durch eine 6rtliche Bauaufsicht
das wichtigste Instrument, um die beauftragte Qualitat zu sichern. Auch durch die Einbindung der
bauausfiihrenden Auftragnehmer in einen gemeinsamen Planungsprozess vor Baubeginn kdnnen
spatere Risiken und Qualitdtsprobleme in der Bauausfiihrung minimiert werden. Nach
Einschatzung der Expertiinnen wurde dieses Potential als mittel und mit kurzfristiger

Umsetzbarkeit bewertet.

3.3.4 Sonstige Potentiale

Neben den vorgenannten Potentialen wurden im Zuge der Expert:innengesprache zusatzlich auch
Baurechtsvertrage, Superadifikate, besser koordinierte Forderungen und Entbiirokratisierung in
Form von reduzierten Anforderungen aus gesetzlichen und normativen Vorgaben als mogliche

Potentiale fir leistbaren Wohnraum genannt.

Durch Baurechtsvertrage und Superadifikate kénnen die Anschaffungskosten fiir Grundstiicke und
somit die Anfangsinvestition deutlich reduziert werden. Dadurch wird sozialer Wohnbau auch in
teureren Lagen ermoglicht. Zudem bieten Baulandmodelle Chancen fiir neue Formen des
Wohnens. Ein Baulandmodell ist ein planungsrechtliches und wirtschaftliches Instrument, mit
dem Gemeinden die Entwicklung und Nutzung von Bauland steuern kénnen, um die Abhangigkeit

von spekulativen Grundstiickspreisen zu reduzieren und leistbaren Wohnraum, sowie eine
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nachhaltige Stadtentwicklung zu fordern. Durch entsprechende Vorgaben bei der
Flachenwidmung hinsichtlich einer gewissen Quote an geférdertem Wohnbau kdnnen diese
Effekte verstarkt werden. Nach Einschdtzung der Expertiinnen wurden die Potentiale aus
Baurechtsvertragen, Superadifikaten und Baulandmodellen als hoch bewertet. Die Umsetzbarkeit

wurde als mittelfristig eingeschatzt.

Eine bessere Abstimmung von Wohnbauférderungen auf Bundes-, Landes- und Gemeindeebene
konnen nach Auffassung der Expert:innen zu einer Vermeidung von Doppelstrukturen und
Biirokratie fiihren. Zudem kénnen Férderanreize fir 6kologisch nachhaltigen und kostengiinstigen
Wohnbau, oder die Unterstiitzung innovativer Wohnformen wie beispielsweise
Genossenschaftsmodelle oder Co-Housing in die Foérderungen integriert werden, wodurch
Investitionen gezielt gelenkt werden kdnnen. Eine bessere Koordination der Férderungen bietet
nach Einschatzung der Expert:innen ein mittleres Potential, bei kurzfristiger Umsetzbarkeit.

Und nicht zuletzt kdnnen nach Meinung der Expert:innen auch durch Deregulierung und
Reduktion der Anforderungen aus gesetzlichen und normativen Vorgaben insbesondere Bau- und
Errichtungskosten im Wohnbau eingespart werden. Als Beispiele dafiir werden ein reduziertes Set
an Normen speziell fir den Wohnbau angefiihrt, sowie eine Uberarbeitung der
Raumprogrammempfehlungen fiir Sanitarraume, WohnraumgréRen, oder Stellpldatze und bessere
Abbildungen in den OIB-Richtlinien, die als Planungshilfen dienen kénnen. Nach Einschatzung der
Expert:innen wurden die Potentiale aus dieser Deregulierung und Reduktion der Anforderungen
aus gesetzlichen und normativen Vorgaben fiir den Wohnbau als hoch bewertet. Die

Umsetzbarkeit wurde als langfristig eingeschatzt.

3.3.5 Handlungsempfehlungen

Damit die vorgenannten Potentiale auch tatsachlich ausgeschopft werden koénnen, wird
empfohlen, folgende Voraussetzungen zu schaffen:
[ Schaffung von Standards fiir die digitalen Projektabwicklung im Wohnbau (z.B. Muster fiir
Auftraggeberinformationsanforderungen (AIA), BIM-Abwicklungsplane (BAP), Common

Data Environment (CDE), Dokumentationsanleitungen, etc.)
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Definition der Anforderungen an eine einheitliche, 6sterreichweit nutzbare
Einreichplattform fiir (Wohn)Bauprojekte

Schaffung von Standards fiir die digitale Einreichung von Genehmigungsansuchen
(bundeslandweit, ggf. 6sterreichweit)

Erstellen von einheitlichen Kriterienkatalogen fiir die Durchfiihrung von Architektur- und
Generalplanungswettbewerben im Wohnbau

Definition von einheitlichen, 6sterreichweit giiltigen Auswahl- und Zuschlagskriterien fur
die Vergabe von Dienst- und Bauleistungen im Rahmen von Wohnbauprojekten
Integration der Fordermoglichkeiten fiir Wohnbauvorhaben in facheinschlagigen

Ausbildungen
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4 Fazit

Ausgangspunkt der vorliegenden Potentialanalyse, die vom Institut fiir Architektur und
Bauingenieurwesen an der FH JOANNEUM im Auftrag der Zukunftsagentur Bau GmbH und auf
Initiative der steirischen Landesinnung Bau erstellt wurde, ist die aktuelle Wohnbaukrise, gepragt
von steigenden Baukosten, sinkenden Baubewilligungen und wirtschaftlicher Unsicherheit. Daher
werden systematisch Potentiale zur Senkung von Herstellungs- und Betriebskosten im Wohnbau

mit dem Ziel analysiert, leistbaren Wohnraum langfristig sicherzustellen.

Im Fokus der Analyse stehen alle Phasen des Lebenszyklus eines Wohngebdudes — von der
Planung iiber die Ausfiihrung bis zum Betrieb, inklusive der Projektabwicklung. Besonders
hervorgehoben wird das Optimierungspotenzial in der friihen Planungsphase, wo durch kompakte
Baukorper, effiziente Grundrisse, reduzierte Tragwerke, abgestimmte Verglasungsanteile und
flexible Nutzungskonzepte signifikante Einsparungen erzielt werden kdonnen. Erganzend werden
standardisierte Bauweisen, modularisierte Elemente sowie ein systematischer Einsatz von

Leitdetails, Materialkatalogen und digitalen Werkzeugen (z. B. BIM) empfohlen.

Auch im Betrieb und der technischen Gebdudeausstattung werden Low-Tech-Strategien als
okonomisch und nutzerfreundlich identifiziert, insbesondere durch einfache, wartungsarme
Systeme. Innovative Bauverfahren wie 3D-Druck oder robotergestiitzte Fertigung bieten
zusatzliche Potentiale, setzen jedoch Investitionen in Forschung und Entwicklung, sowie den

Aufbau von diesbeziiglichem Know-how voraus.

Die Studie pladiert fiir eine ganzheitliche Betrachtung liber den Lebenszyklus hinweg, sowie eine
starkere Entbiirokratisierung in  der  Projektabwicklung und gibt qualitative
Handlungsempfehlungen entlang von Potentialen und deren Umsetzbarkeiten. Das zentrale Fazit
dabei lautet, dass leistbarer Wohnraum nur durch einen ganzheitlichen, standardisierten und
zukunftsorientierten Ansatz entlang des gesamten Planungs-, Bau- und Betriebsprozesses
gesichert werden kann. Denn letztlich liegt der Schliissel in klar definierten, standardisierten und

flexibel anpassbaren Konzepten, die auf Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit ausgerichtet sind.
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Die Ergebnisse der Potentialanalyse

zusammenfassend dargestellt:

sind

in

nachstehender

Tabelle

abschlieRend
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MaBnahme

Kompaktheit des Baukédrpers
Ausnutzen der Bebauungsdichte
Reduziertes Tragwerkskonzept
Begrenzung des Verglasungsanteils
Reduktion erdberihrter Bauteile
Wohnraumeffizienz
ErschlieBungseffizienz

Flexible Wohnraumkonzepte
Standardisierte Leitdetails

Standardisierte Materialien und
Ausstattung

energieeffizientes Low-Tech-Prinzip
Standardisierung und Vorfertigung

automatisierte, maschinelle
Fertigungsmethoden (z.B. 3D-Druck)

Lebenszyklus-Katalog

Konsequente laufende Pflege und
Wartung
Digitalisierung

Behdrdenverfahren

l&angerfristige Kooperationen durch
Rahmenvereinbarungen

Teil-
Generalunternehmermodell

Verstérkte Integration von
Wirtschatftlichkeits- und
Nachhaltigkeitskriterien in
Wettbewerbsverfahren

Einbindung der

bauausfiihrenden Auftragnehmer in
einen gemeinsamen Planungsprozess
vor Baubeginn

Baurechtsvertrage, Superadifikate und
Baulandmodelle

bessere Abstimmung von
Wohnbauférderungen auf Bundes-,
Landes- und Gemeindeebene

Deregulierung und Reduktion der
Anforderungen aus gesetzlichen und
normativen Vorgaben

Phase

Planung
Planung
Planung
Planung
Planung
Planung
Planung
Planung
Planung

Planung

Planung
Ausflihrung
Ausflihrung

Betrieb
Betrieb

Projektabwicklung
Projektabwicklung
Projektabwicklung

Projektabwicklung

Projektabwicklung

Projektabwicklung

Projektabwicklung

Projektabwicklung

Projektabwicklung

Umsetzbarkeit
kurzfristig

kurzfristig
kurzfristig
kurzfristig
kurzfristig
kurzfristig
kurzfristig
kurzfristig
mittelfristig

mittelfristig

mittelfristig
mittelfristig
mittelfristig

kurzfristig
mittelfristig

mittelfristig
langfristig
kurzfristig

kurzfristig

kurzfristig

kurzfristig

mittelfristig

kurzfristig

langfristig

Potential

mittel
hoch
mittel
hoch
hoch
hoch
gering
hoch
hoch
hoch

hoch
hoch
hoch

mittel

hoch

hoch
hoch
hoch

hoch

hoch

mittel

hoch

mittel

hoch
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6 Anhang

Protokolle der Sitzungen mit Expert:innen und Ergebnistabelle
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