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Petra Simanek:
Untersuchung der Auswirkungen sozialer und dkologischer Bestimmungen
auf die Wohnbaukosten anhand eines Musterprojektes

KURZFASSUNG:

Anhand der Studie soll aufgezeigt werden, wie Adaptierungen bestehender Auflagen der Wr.
Bauordnung bzw. Neuschaffungen von Bestimmungen die Baukosten eines Wohnbaues
beeinflussen. Dazu wurden folgende Regelungen (Wr. BO, Stand 1.12.1996) - die aufgrund
bisheriger Erfahrungen der Bauwirtschaft einen gewissen Einflu3 vermuten lassen - ausgewahlt, die
genauer untersucht und deren Auswirkungen auf die Errichtungskosten aufgezeigt werden sollen:

= 8§90 Wr. BO, Absatz 2a: Wendekreis fur Rollstuhlfahrer in Badern

= 8106a Wr. BO, Absatz 6: Regelung der minimalen lichten Breiten von Wohnungseingangstiiren
und allen tbrigen Turen innerhalb der Wohnung

= 8106a Wr. BO, Absatz 8: Wendekreis fur Rollstuhlfahrer bei Richtungsdnderungen in
Verbindungswegen

= 8106a Wr. BO, Absatz 10: AufzugsgréiRe, Wendekreis flr Rollstuhlfahrer vor Aufzugstiire

= 836a, Durchfiihrungsverordnung Wr. Garagengesetz, Absatz 1: Stellplatzpflicht im Verhaltnis 1:1

= 8§99 Wr. BO, Absatz 2. Beschrankung des Warmedurchgangskoeffizienten fir AufRenwande,
Umax=0,5 W/m?K

Zur Durchfiihrung der Untersuchung wurde ein Wohnbau (4 Stiegen, 56 Wohnungen, 3.927,07 m?
Wohnnutzflache) herangezogen, der nach diesen zuvor aufgezeigten Bestimmungen errichtet wurde.
Um eine Baukostenanderung auf eine Auflage zurtckfihren zu kénnen, wurde jede Regelung
einzeln "zurtickgenommen" und eine Umplanung des Gebaudes auf diese Weise vorgenommen, daf3
der fiktive Entwurf dem davorgultigen Stand der Wr. BO entspricht. Bei dieser Vorgehensweise
wurde Wert darauf gelegt, da3 eine Umplanungsmalinahme auch tatsachlich kausal auf eine
Bestimmung zuriickzufiihren sein soll, andere Einflisse, z.B.: architektonische Besonderheiten sollen
erhalten bleiben. Eine weitere Randbedingung bei der Untersuchungsdurchfiihrung war die
Beibehaltung der &ulReren Begrenzung der Gebaudehiille, da der Entwurf grundséatzlich nicht verzerrt
werden sollte. Dadurch ergeben sich bei der Umplanung neue Nutzflachenwerte.

Durch die Anpassung des Bestands an den zuvor giltigen Stand der Bestimmung, ergeben sich
Veranderungen in den Leistungsumfangen der einzelnen Gewerke, woraus wiederum neue
Kostenkomponenten resultieren. Diese Kostendnderungen werden genau analysiert und aufgezeigt.
Ein wichtiger Faktor der Studie ist die Erfassung aller betroffenen Gewerke. Demnach sind auch jene
Leistungen zu berticksichtigen, die sich nach Einfiihrung der neuen Regelung verringert haben.
Weiters soll die Darlegung der Kosten so transparent wie moglich erfolgen, d.h., daf3 jede einzelne
Kostenkomponente einerseits genau definiert wird (aufgeschliisselt nach ON B 1801-1, 1.5.95) und
andererseits beim Bezug der Kosten auf die Quadratmeter ,Nutzflache” sowohl die Definition der
jeweiligen Nutzflache (Wohnnutzfliche oder Gesamtnutzflache) als auch die Veranderung deren
GrofRe durch die Umplanungsmafinahmen beriicksichtigt wird.

Sekundare Auswirkungen die sich durch die Umplanung auRerdem ergeben, wie Anderungen der
Forderungsbestimmungen, des Energiehaushalts des Gebaudes und der Konsequenzen fur die
Bewohner, werden von der Studie ebenfalls teilweise beriicksichtigt.



Petra Simanek:
Impacts of social and ecological regulations on the costs of housing
demonstrated on an exemplary project

ABSTRACT:

The purpose of this study is to demonstrate how adaptations of existing editions and new creations of
requirements of the Viennese building regulations (Wr. BO) influence the building costs of housing.
According to the experience of the construction industry, fhe following regulations seem to have a
significant impact on building costs and were therefore selected for this examination:

= 890 Wr. BO, Absatz 2a: turn-around area for wheelchairs in bathrooms

= §106a Wr. BO, Absatz 6: clear width of entrance doors and other doors within the flat

= 8106a Wr. BO, Absatz 8: turn-around area for wheelchairs altering the direction in connecting ways

= §106a Wr. BO, Absatz 10: size of elevators, turn-around area for wheelchairs in front of the elevator

= 836a, Durchfliihrungsverordnung Wr. Garagengesetz, Absatz 1: number of parking lots in relation
to flats (in the ratio of 1:1)

= 8§99 Wr. BO, Absatz 2: coefficient of heat transfer - limitation for external walls, Uz=0,5 W/m?K

In the course of the study a dwelling-house (4 staircases, 56 flats, 3.927,07 m? usable area) was
examined, which was established according to these regulations pointed out before. In order to be
able to attribute a construction costs modification to a single injunction, each regulation was
individually "taken back". Afterwards a restructuring of the building was made, so that the fictitious
design corresponds to the previous status of the Wr. BO. It was considered that a measure of the
restructuring is causally due to a regulation, other influences, e.g.: architectural special features are
to be preserved. A further condition during investigation was the retention of the outside delimitation
of the building cover, since the design should not be distorted basically. Thus new effective area
values result in the case of the restructuring.

As a result of the adjustment of the existing condition to the before valid status of the regulation,
modifications in the scopes of performance of the individual work - area arise, from which again new
cost components result. These cost modifications are analyzed exactly and represented in this study.
An important factor of the study is the consideration of all concerned types of work. Therefore also
those performances are to be considered, which were reduced after the introduction of the new
regulation.

The statement of the costs should be as transparency as possible, i.e. that each cost component is
defined exactly (classified according to ON B 1801-1, 1.5.95). With the reference of the costs to the
square meters of effective area, the exact definition of the effective area (living effective area or total
effective area) is considered and also its size changed by the restructuring.

Secondary effects devoted from the restructuring additionally, like modifications of the promotion
regulations, the energy balance of the building and the consequences for the inhabitants, are also
partially considered by the study.
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1. MOTIVATION:

Im Wiener Wohnbau zeigt die Entwicklung der Baukosten je m? Nutzflache in den letzten
Jahrzehnten tendenziell stark nach oben (in 25 Jahren um etwa 300%), wobei die Kosten

zwar generell ansteigen, der Kostenverlauf allerdings nicht stetig ist:

25.000
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10.000 —

5.000 —

Baukosten je m? Nutzfléche
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Abbildung 1: Baukosten je m? Nutzflache in Wien *

Einen genaueren Uberblick iber die Entwicklung der Baukosten je m? Nutzflache, inklusive
der bundesweiten Daten und speziell auch der Werte flr die Wiener Gemeinniitzigen

Bauvereinigungen, zeigt folgende Tabelle:

1 Osterr. Statistisches Zentralamt, Stand 1997
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Osterreich Steigerung Wien, Gemeinnitz. Steigerung Wien, Bauherren| Steigerung
Jahr Gesamt (ATS) | zum Vorjahr (%) [ Bauverein. (ATS) | zum Vorjahr (%) [ gesamt (ATS) [zum Vorjahr (%)
1972 4.310 4.492 4.259
1973 4,733 9,81 4,958 10,37 4.857 14,04
1974 5.193 9,72 5.175 4,38 5.188 6,81
1975 5.727 10,28 5.743 10,98 5.917 14,05
1976 6.301 10,02 7.252 26,28 7.080 19,66
1977 6.632 5,25 6.807 -6,14 7.138 0,82
1978 7.083 6,80 7.017 3,09 7.385 3,46
1979 7.924 11,87 7.964 13,50 8.244 11,63
1980 8.670 9,41 10.400 30,59 10.520 27,61
1981 9.500 9,57 11.450 10,10 10.870 3,33
1982 10.150 6,84 12.290 7,34 11.010 1,29
1983 10.790 6,31 11.610 -5,53 11.070 0,54
1984 11.220 3,99 12.600 8,53 12.920 16,71
1985 11.900 6,06 12.230 -2,94 13.760 6,50
1986 12.020 1,01 11.260 -7,93 11.650 -15,33
1987 12.430 3,41 12.760 13,32 12.400 6,44
1988 13.200 6,19 12.910 1,18 13.190 6,37
1989 13.750 4,17 14.390 11,46 14.350 8,79
1990 14.440 5,02 15.790 9,73 16.270 13,38
1991 15.130 4,78 16.210 2,66 16.650 2,34
1992 15.990 5,68 16.220 0,06 16.840 1,14
1993 16.660 4,19 16.720 3,08 17.550 4,22
1994 17.170 3,06 18.240 9,09 18.980 8,15
1995 18.170 5,82 19.660 7,79 20.140 6,11
1996 18.220 0,28 19.360 -1,53 19.420 -3,57
1997 18.530 1,70 19.620 1,34 20.040 3,19

Tabelle 1: Entwicklung der Baukosten je m2 Nutzflache, Osterreich, Gemeinniitzige Bauvereinigungen (Wien)

und Bauherren gesamt (Wien) 2.

Bei einigen Jahreswerten fragt man sich nach den Griinden fiir die geringere Steigerung
bzw. den zeitweise sogar fallenden Trend. Einer dieser Griinde konnte beispielsweise eine
Anderung der Erhebungsformen sein. So wurden die Daten erst seit 1980 im Jahr nach der
Fertigstellung erhoben (davor im gleichen Jahr).

Gibt es noch andere Griinde fir Kostenspriinge? Grundsatzlich kann davon ausgegangen
werden, dal3 erhdhte Anforderungen und in weiterer Folge neue, qualitativ-héherwertige
Bausysteme die Kosten erhéhen. Auch der Wohnbau ist einer fortwahrenden

Weiterentwicklung unterworfen. Nicht nur der Nutzer nimmt durch seine wachsenden

2 Statistisches Zentralamt, "Die Wohnbautétigkeit im Jahre...", "Wohnungsdaten”, "Wohnen", "Statistische
Nachrichten" Jahrgéange 1973 bis 1999



