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Ein Mann will ein Bild aufhdngen. Den Nagel hat er, nicht aber den Hammer.
Der Nachbar hat einen. Also beschlieBt unser Mann, hiniberzugehen und ihn
auszuborgen. Doch da kommt ihm ein Zweifel: Was, wenn der Nachbar mir
den Hammer nicht leihen will?> Gestern schon griBte er mich nur so flichtig.
Vielleicht war er in Eile. Vielleicht hat er die Eile nur vorgeschitzt, und er hat was
gegen mich. Und was? Ich habe ihm nichts getan; der bildet sich da etwas ein.
Wenn jemand von mir ein Werkzeug borgen wollte, ich gdbe es ihm sofort.
Und warum er nicht? Wie kann man einem Mitmenschen einen so einfachen
Gefallen abschlagen? Leute wie dieser Kerl vergiften einem das Leben.
Und dann bildet er sich noch ein, ich sei auf ihn angewiesen. BloB
weil er einen Hammer hat. Jetzt reicht’s mir wirklich. - Und so
stirmt er  hinUber, ldutet, der Nachbar o6ffnet, doch bevor er
.Guten Tag” sagen kann, schreit ihn unser Mann an: ,Behalten Sie lhren Hammer”.

(Paul Watzlawick; 1983, Anleitung zum UnglUcklichsein)
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ABSTRACT

Der Bedarf nach neuem, sozialen und leistbarem Wohnraum in Stddten steigt stetig
an. Alternative Wohnmodelle kénnen in Bezug auf den demografischen Wandel der
Gesellschaft als unterstitzendes Mittel ihren Beitrag zur Wohnraumbeschaffung
leisten.

In Form einer Projektstudie wird die Machbarkeit und Konkurrenzfdhigkeit eines
alternativen Wohnmodells, im Bereich ,Gemeinschaftswohnen”, in Kombination mit
dem mehrgeschossigen Holzbau in der Stadt untersucht. Es werden Potenziale erdrtert
und Grenzen durch Interpretation der Baugesetze ausgelotet.

Im Vergleich standartisierter Wohnbau zu alternativer Wohnform werden die
strutkturellen, qualitativen und wirtschaftlichen Parameter gegeniUbergestellt und
analysiert.

The need of new, social and affordable housing in cities is constantly rising. Co-housing
models can make their contribution to housing in relation to the demographic change
of society as a means of support.

In the form of a project study, the feasibility and competitiveness of an alternative
housing model, in the area of ,community living", in combination with multi-storey
timber construction in the city is examined. Potentials are discussed and limits are
explored through interpretation of building laws.

In comparison of standardized housing to alternative housing, the structural,
qualitative and economic parameters are compared and analyzed.

il
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PROBLEMSTELLUNG

Die Nachfrage nach leistbarem Wohnraum in Innenstddten steigt stetig an. Die
Mieten und Wohnungspreise explodieren, wdhrend der Wohnraum immer knapper
wird. Einerseits wird versucht die Kosten durch Massenproduktion und Vorfertigung zu
senken, um wieder erschwingliche Mietpreise zu generieren, andereseits geht dies auf
Kosten der Wohnqualitdt und Bautkologie.

Wir leben in einer Wohlstandsgesellschaft, die nach den Prinzipien des einzelnen
Individuums funtkioniert und somit auch in der Entscheidung wie ich leben mochte.
Dabei findet ein Paradigmenwechsel statt: von der Familie zum Single
/ der Lebensgemeinschaften ohne Kinder / der Patchworkfamilie / der
gleichgeschlechtlichen Paare / dem Nomaden.

Diese Veranderung wirkt sich ebenso auf die Wohnsituation aus.

Weéhrend die HaushaltsgréBe stetig abnimmt, steigt im Vergleich dazu der m?
Verbrauch pro Person an. Waren es 1995 noch 35m? pro Person, so liegt der
Durchschnitt heute bei 45m? pro Person, wenn nicht sogar hoher. Das bedeutet einen
Anstieg von 0,5m? pro Jahr. Lt. Prognosen des deutschen Bundesamtes fir Bauwesen
und Raumordnung setzt sich dieser Trend fort und der Durchschnittsbirger wohnt
bereits 2030 auf 50m2.

Dem folgend entsteht die Forderung nach ,schnellem” und bezahlbarem Wohnraum
in den Stddten. Die Baubranche versucht sich dem Thema zu stellen und bietet die
Losung Uber den standartisierten Wohnungsbau in der Vorfertigung und Masseware
an.

Doch reicht die Antwort aus? Muss hier nicht tiefer in der Problemeroterung gegraben
werden?

Im Hintergrund regt sich eine Alternative, die jene tradierten Wohnmodelle Gberdenkt
und alternative Losungen in der Wohnform sucht. Modelle wie:

Zielgruppen orientierte Wohnungstypologien - Clusterwohnungen / Konzepte des
Teilens, der gegenseitigen Hilfe, soziales Miteinander / Umweltbewusstsein, Okologie
etc. ...

Die Zielgruppe: ,die 6kologische Mittelschicht”. Menschen, denen der Sinn nach
Gemeinschaft steht. Wie zB.: die Benutzer von Gemeinschaftsgdrten, die nach dem
Prinzip ,allen gehort alles” funktionieren.



Obwohl! der Holzbau eine der dltesten Bautraditionen ist, steckt er im Bereich des
Stadtebaus bzw. des Wohnbaus noch in den Kinderschuhen. In den letzten Jahren
tauchen immer wieder vereinzelt Projekte auf. Konkurrenz zum Massivbau ist er
allerdings noch nicht. Zu skeptisch bedugen Investoren die Situation. ,Die Vorleistung
sollen andere machen. Wir warten ab bis er sich etabliert hat", so die Aussage eines
Wohnbautrdgers im Frihjahr 2018.

Aus wirtschaftlicher  Sicht ist der standardisierte Holz-Wohnbau — wenig
konkurrenzfdhig zum Massivbau. Im Schnitt sind die Baukosten um 6 -10% hoher.

Wer nicht wagt, der nicht gewinnt"

An diesem Punkt setzt die folgende Arbeit an:

DIE SYMBIOSE HOLZBAU + ALTERNATIVE WOHNFORM

13
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FRAGESTELLUNG

Kann die Kombination von alternativen Wohnformen und Holzbau zu einer Reduktion
der Kosten & Steigerung der Wohnqualitdt im innerstadtischen Wohnbau fihren?
Wird der Holzbau durch die Symbiose konkurrenzfahiger im Vergleich zum
mineralischen Massivbau machen?

Rahmenparameter der Arbeit:
Innenstadt - Bauliicke bzw. Spekulationsgrundstiick in Linz, 0O
Clusterwohnung: eine Art \WG" - Vorteile im stadtischen und baurechtlichen
Kontext?
Holzbau: Massivholz
(vorhandene Daten aus Vorgdngerprojekten)

15



16



GEMEINSCHAFTLICHES WOHNEN

Was bedeutet gemeinschaftliches Wohnen?

Gemeinschaftliches Wohnen auch bekannt unter dem Begriff Co-housing ist die
bewusste Entscheidung eines gemeinsamen Lebens, eines Teilens von Lebensrdumen
abseits der klassischen Familienstruktur unter Beibehaltung der eigenen Privatsphdre.
ldentitdt und Individualitat, Nahe und Distanz

Gemeinschaft im Wohnen entsteht, wenn man sorgsam mit den individvellen
Beddrfnissen nach Rickzug umgeht.’

Zusatzlich zu den eigenen 4 Wadnden werden Orte geschaffen, an denen man sich
begegnet, bewusst trifft, sich austauscht, Zeit miteinander verbringt, sich gegenseitige
Hilfe anbietet.

Gemeinschaftliches Wohnen - als sozialer und wirtschaftlicher Aspekt

Unsere Gesellschaft befindet sich im stetigen Wandel.

Es gibt kaumn einen Lebensbereich, der sich in den letzten Jahrzehnten nicht umfassend
verdndert hat? Flexibilitdt, Selbstverwirklichung und Individualismus stehen an
oberster Stelle.

Wir haben Uberfillte Kleiderschrdnke, tragen an Sonntagen Pyjama und Jogginghose
anstelle des feinen Sonntagszwirns. Wir sitzen an Schreibtischen und lassen uns von
Bildschirmen ,sonnen”, anstelle im Freien einer handwerklichen Arbeit nachzugehen.
Wir gehen in Fitnesscentern auf Laufbdndern. Wir fahren Geldndeautos auf
AsphaltstraBen. Naturlich ist dies eine Uberspitzte Darstellung, aber sie fihrt um so
besser vor Augen, wie sehr sich unser Leben verdndert hat.

Doch nicht nur die Lebensbereiche Arbeit + Freizeit haben sich verdndert, auch unser
Zusammenleben ist mannigfaltiger geworden. Die klassische Familie tritt nicht
mehr singuldr auf, sie wurde um Singles, kinderlose Paare, gleichgeschlechtliche
Paare, Alleinerzieher, Patchworkfamilien, ... erganzt. Was wiederum zu verdnderten
HaushaltsgroBen fuhrt.

Lediglich das Angebot des Wohnungsbaus verharrt in seiner Starre. Seit
Jahrzehnten bauen wir Immobilien fir den Durchschnittsimmobilienmarkt. Zwei- bis
Dreizimmerwohnungen in den Stadten und Einfamilienhduser am Land.

1 Olaf Bahner, Matthias Bottger; 2016; Neue Standards - Zehn Thesen zum Wohnen; Jovis; S.125
(Anne Kaestle - Wer teilt, hat mehr)
2 Annette Becker, Laura Kienbaum, Kristien Ring, Peter Cachola Schmal; 2015; Bauen und Wohnen

in Gemeinschaft - Ideen . Prozesse . Architektur; Birkhduser, S. 16
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Die Verdnderung der HaushaltsgroBen versus des statischen Wohnungsangebotes
fUhrt zu einer Erhohung der m? pro Kopf.

Immer haufiger leben ein bis zwei Personen in groBen Wohnungen mit ca. 80m?2,
welche theoretisch bis zu vier Personen aufnehmen konnten. Die unvollstandige
Auslastung der Wohnungen tragt ihren Teil zum derzeitigen Wohnungsmangel bei.

Die Mieten werden immer teurer. In Stddten wie MUnchen, Stuttgart oder Zirich
bewerben sich teilweise 50 Leute auf eine Wohnung. Bis die passende Wohnung
gefunden ist, vergehen gut und gerne 2 Jahre und dann ist das neue Heim oftmals eher
ein Kompromiss als das eigentlich Gesuchte.

Der Wohnungsbau ist ein lukratives Geschaft fur Investoren geworden.

Immer ofter schlieBen sich Wohnungssuchende zu Gruppen zusammen, um selbst
initiierte Projekte in Gang zu bringen. Projekte, die auf deren Bedirfnisse zugeschnitten
sind. Gerade fur Singles, Jungfamilien, Alleinerzieher, Zuwanderer, dltere Personen birgt
die alternative Wohnform Vorteile. Der Benefit, das gegenseitige Helfen und Teilen!
Neben diesen Faktoren spielen kostenginstiges Wohnen, Barrierefreiheit, ckologische
Nachhaltigkeit, Integration und der Wille zur Gemeinschaft weitere wichtige Rollen.
(vgl. Baven und Wohnen in Gemeinschaft - Ideen . Prozesse . Architektur, 2075, 5.72)

Raume fUr die Gemeinschaft unterstitzen das Wohnkonzept dieser Gruppen. Orte der
Begegnung, wie Freirdume, Gdrten, Dachgarten, 6ffentliche Wohnzimmer, gemeinsam
genutzte Kichen und Speisesdale, Spielezimmer, ...

Wirtschaftlich gesehen bedeuten diese Rdume einen finanziellen Mehraufwand. Die
Rendite fUr den Investor wirde kleiner ausfallen, weshalb im standartisierten Wohnbau
dieses Mehr an Wohnqualitat kaum angeboten wird.

Viele realisierte gemeinschaftliche Wohnprojekte zeigen, welche rdumliiche Vielfalt
maoglich ist, welche Vorteile diese Wohnform hat und welche Qualitdten die
Bewohnerinnen und Bewohner schaffen kénnen. Es sind am Ende Qualitdten, die man
nicht kaufen kann 3,

die jedoch den Mehrwert der Wohnung / des Hauses / des Quartiers ausmachen.

[ Einsamkeit versus Gemeinschaft ]
[ wirtschaftlichen Rendite versus Wohnqualitdt ]

Die Entscheidung wie man wohnen machte, ist jedem selbst Uberlassen. Das man die
Wahlmoglichkeit dazu hat, sollte im Repertoir des sozialen Wohnungsbau ergdnzt
werden.

Die ,Wohnbaugenossenschaften wagnis eG" in Minchen ist eine der Wenigen, die sich
auf gemeinschaftliches Wohnen spezialisiert haben.

Die Baugenossenschaft wagnis eG hat das Ziel Wohnanlagen zu realisieren, um
gemeinschaftlich verwalteten Wohnraum daverhaft zu sichern, sozial zu binden und
der Spekulation zu entziehen. *

3 Annette Becker, Laura Kienbaum, Kristien Ring, Peter Cachola Schmal; 2015; Bauen und Wohnen
in Gemeinschaft - Ideen . Prozesse . Architektur; Birkhduser, S. 20
4 Anliegen und Ziele von wagnis eG; http://www.wagnis.org/wagnis/ueber-wagnis/

genossenschaft.html; 20.06.2018



Verdnderung der HaushaltsgroBen:

Privathaushalte nach Haushaltstypen 1985 - 2017

Haushaltstyp | 1985 | 1990 | 1995 | 2000 | 2005 | 2010 | 2015 | 2017

Privathaushalte insgesamt (in 1.000) 2.801 2913 3.093 3.237 3475 3.624 3.817 3.890
Familienhaushalte zusammen 1.969 2.034 2.144 2.202 2.225 2.268 2.328 2.359
Einfamilienhaushalte zusammen 1.889 1955 2.067 2141 2160 2.205 2267 2.299
Paare 1.658 1.719 1.815 1.873 1.882 1.928 1.999 2.022
ohne Kind 597 636 709 790 826 880 944 961
ohne weitere Personen 562 603 670 755 793 850 914 929

mit weiteren Personen 36 32 39 35 34 30 31 33

mit Kind(ern) 1.060 1.083 1.106 1.084 1.055 1.048 1.054 1.060
ohne weitere Personen 968 996 1.033 1.018 996 996 1.010 1.013

mit weiteren Personen 92 88 72 66 60 52 44 47
Nichtfamilienhaushalte zusammen 832 880 950 1.035 1.251 1355 1.489 1531
Einpersonenhaushalte 768 814 893 977 1198 1.300 1.418 1.438
Ménnlich 223 248 325 383 506 579 632 639
Weiblich 545 567 568 594 693 721 786 799
Mehrpersonenhaushalte 64 65 57 58 52 55 71 93

Q: STATISTIK AUSTRIA, bis 2003 Mikrozensus (Durchschnitt der Monate Méarz, Juni, September und Dezember); ab 2004
Mikrozensus-Arbeitskréfteerhebung (Durchschnitt aller Wochen eines Jahres). Erstellt am 22.03.2018. Die hier verwendete
Definition von Familie entspricht dem Kernfamilien-Konzept. Dieser Familienbegriff umfasst damit grundsétzlich nur im
selben Haushalt lebende Personen. - () Werte mit weniger als hochgerechnet 6.000 Haushalten sind sehr stark
zufallsbehaftet.

Abb O1.  Auszug aus: Privathaushalte nach Haushaltstypen 1985 - 2017
Von 1985 auf 2017 blieb die Zahl der Paare mit Kindern gleich.
Wdahrend sich die Zahl der Einpersonenhaushalte in diesem Zeitraum anndhernd
verdoppelt +87% hat. T T T T o

-7 +0% T A

1985: +0 2017:

1.060 Paare mit Kindern 1.060 Paare mit Kindern
77T 487% ca

1985: +670 2017:

768 Einpersonenhaushalte 1.438 Einpersonenhaushalte

Verdanderung der WohnungsgréBen:

WohnungsgroBe von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland (Zeitreihe)

Jahr Osterreich | Burgenland Karnten " N'ede‘r- N Oberf Salzburg Steiermark Tirol Vorarlberg Wien

Osterreich | Gsterreich

Durchschnittliche Wohnflache pro Person in m?
2004 41,0 46,6 43,4 451 41,2 38,4 41,5 38,7 39,5 36,9
2005 41,5 47,3 43,5 45,5 42,0 38,9 42,4 39,2 39,9 36,8
2006 41,9 48,4 43,9 46,9 42,5 39,3 42,6 39,7 40,2 36,5
2007 42,3 48,4 44,1 46,8 43,4 39,8 43,1 40,9 40,9 36,5
2008 42,6 49,8 44,0 46,7 43,4 40,4 43,8 a1 40,9 371
2009 42,9 49,8 45,4 47,2 43,7 39,8 44,4 a1 41,4 37,2
2010 43,4 50,3 46,0 47,9 44,6 40,8 44,4 416 M7 37,3
2011 43,7 51,2 46,4 48,4 453 41,0 44,5 42,6 41,8 371
2012 44,0 51,1 46,7 47,9 45,5 41,2 45,5 42,4 42,6 37,8
2013 44,4 52,7 47,2 48,5 46,4 415 45,9 42,4 42,9 37,7
2014 44,7 51,5 48,0 49,1 46,6 41,6 46,3 42,9 42,8 37,8
2015 44,6 52,3 48,1 49,5 46,9 41,8 46,0 43,6 43,1 36,6
2016 44,6 52,6 48,0 50,0 46,7 41,9 46,4 43,1 42,6 36,6
2017 44,8 53,6 48,8 50,1 46,4 42,3 46,9 43,4 42,7 36,7

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus. Erstellt am 24.05.2018.
Abb 02. Auszug aus: WohnungsgréBe von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland (Zeitreihe)

Von 2004 auf 2017 stieg der m? Verbrauch pro Person und Jahr um +0,4m?/Jahr an.

o HOL T 4
2004: m?/ Jahr 2017: e 2030:
412 m? bbby 2 eve 51,6 m?

Hochrechnung
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Gemeinschaftliches Wohnen - als Beitrag zur urbanen Stadt

Gemeinschaftliche Bauprojekte kénnen als Chance im Stddtebau genutzt werden.
Derzeit werden aufgrund der noch erschwinglichen Grundstickspreise, Co-housing
Projekte vorwiegend in Idndlichen Gegenden oder an den Peripherien von Stddten
gebaut. Dabei konnten sie in den Nischen der Stddte ihr Potenzial einbringen.

Bislang als unbebaubar eingeschatzte Grundsticke konnen entwickelt werden, indem
die Parameter der baurechtlichen Bestimmungen fur die alternative Wohnform anders
anzuwenden sind, als fUr den standartisierten Wohnbau.

Vernachldssigte Quartiere konnen wiederbelebt und deren Potenzial gehoben
werden. Die Gemeinschaft sorgt fur eine Belebung des Umfeldes, indem sie sich in
den AuBenraum 6ffnet, mit z.B.: Veranstaltungsrdume, welche von der Allgemeinheit
angemietet werden kénnen oder Speisezimmern in denen 6ffentlich gekocht wird, ...

Wie die Zukunft unserer Stddte aussieht, hangt davon ab, wie wir kinfitge Bauprojekte
zur Verbesserung der Urbanitdt zu nutzen verstehen - mit ausreichendem brauchbaren
und bezahlbaren Wohnungsbau und mit einer Planung, die den wachsenden
okologischen Herausforderungen gerecht wird. °

Gemeinschaftliches Wohnen - vom Teilen und Besitzen

Wieviel Besitz braucht der Mensch?

Unsere Wohnungen quellen Uber, wir kaufen neue Dinge und horten die alten in
vermullten Kellerabteilen oder auf Dachboden fir schlechte Zeiten, bis sie eines Tages
von der nachfolgenden Generation als Balast entsorgt werden.

Sieht man Uber die europdischen Grenzen hinaus oder betrachtet die
Flichtingssituation relativiert sich der Besitzgedanke schnell. Menschen flichten mit
lediglich ihren Kleidern am Leib.

Braucht wirklich jeder seine 30.000€ Kiche, das neueste Automodell oder die groRe
Couch, auf der man alleine einschlaft?

Nutzen ist wichtiger als Besitzen [...]

Von der heutigen Generation wird Besitz eher mit Verpflichtung in Verbindung
gebracht, und Veroflichtung als Last empfunden. Wir leben in einer mobilen Welt,
Freiheit heil3t, ohne grolBen Ballast wéihlen zu dirfen. [ ...]

Wahlgemeinschaften nehmen daber gegeniber den traditionellen Familienstrukturen
einen héheren Stellenwert ein. ©

Gemeinschaftlich leben bedeutet in gewisser Weise auch eine Entlastung. Durch die
Reduktion des privaten Eigentums und durch das Teilen von z.B.: Werkzeugen, wie den
Hammer, entsteht ein Mehrwert der als Losgelostheit beschrieben werden kann.

5 Annette Becker, Laura Kienbaum, Kristien Ring, Peter Cachola Schmal; 2015; Bauen und Wohnen
in Gemeinschaft - I[deen . Prozesse . Architektur; Birkhauser, S. 27
6 Olaf Bahner, Matthias Béttger; 2016; Neue Standards - Zehn Thesen zum Wohnen; Jovis; S.125

(Anne Kaestle - Wer teilt, hat mehr)



Gemeinschaftliches Wohnen - als Beitrag zu 6kologisch Nachhaltigkeit

Es sind solche Gruppen, die sich ihre eigenen Nischen und Oasen schaffen, die
gemischte Stadtquartiere moglich machen, und es sind Gemeinschaftsporjekte,
die umweltvertrogliche Vorzeigeprojekte entstehen lassen, indem sie &kologische
Lebensentwdrfe und Baustandards wie Hochhauskonstruktionen aus Holz oder
Passivhduser Wirklichkeit werden lassen. ’

Co-housing affine Personen sind groBteils auch vom Gedanken der Nachhaltigkeit
und Okologie geprdgt. Sie interessieren sich fir die Umwelt und welche Spuren sie der
ndchsten Generation hinterlassen.

Gerade daraus ergibt sich die perfekte Symbiose ,Gemeinschaftswohnen + Holzbau".

in Osterreich gebaute Projekte im Sinne der Okologie und Nachhaltigkeit

das Wohnprojekt Wien

Im Projekt gibt es den ,Verein fir nachhaltiges Leben” dessen Ziel es ist eine neve,
solidarische Normalitdt des Zusammenlebens, des Umgangs mit sich selbst und mit
den Gitern der Erde nach innen und nach auBen vermitteln ®

das Wohnprojekt Hasendorf, NO

Wir vom Verein Wohnprojekt Hasendorf baven ein Gemeinschaftswohnprojekt.
Die streng okologische Bauweise zeichnet uns ebenso aus wie unsere grol3zigigen
Gemeinschaftsrdume. °

7 Annette Becker, Laura Kienbaum, Kristien Ring, Peter Cachola Schmal; 2015; Bauen und Wohnen
in Gemeinschaft - Ideen . Prozesse . Architektur; Birkhduser, S. 25
8 https://wohnprojekt.wien/; 20.06.2018

9 https://wohnprojekt-hasendorf.at/; 20.06.2018

21



22

DIE GESCHICHTE DES
GEMEINSCHAFTLICHEN WOHNENS

Gemeinschaftliches Wohnen ist durchwegs kein neuer Trend in der Geschichte.
Sozialromantiker gab es und es wird es immer geben.

Auf den folgenden Seiten werden Wohnprojekte aus der Geschichte vorgestellt, denen
ein sozialer Gedanke inne wohnt.



- Abb 03.
1521 - die Fuggerei in Augsburg.

Die heute noch bestehende diteste Sozialsiedlung der Welt wurde 1527 von Jakob Fugger
fur schuldlos verarmte Augsburger Burger gestiftet und von 1574 bis 71523 erbaut. Sie
besteht aus 67 Hdausern mit 740 Wohnungen, einer Kirche und Verwaltungsgebduden.
Immer noch betrdgt die Jahresmiete nur 0,88 Furo (friher ein Rheinischer Gulden). Dre/
Gebete tdglich fir das Seelenheil der Stifterfamilie sind Bestandteil des Mietvertrags.'

1838 - New Harmony, Robert Owen

Utopie von Robert Owen. Er beschdftigte sich froh mit der Frage, wie menschenwirdige
Wohnverhdltnisse sich auf die Produktion auswirken. Er verkUrzte die Arbeitszeit,
richtete eine Kranken- und Altersversorgung ein und baute Wohnungen fir seine
Arbeiter. Seine MaBnahmen waren derart erfolgreich, dass er die Vision einer
harmonischen Gesellschaft gebar, welche vollig entkoppelt vom Eigentumsbegriff war.

1 https://www.augsburg.de/kultur/sehenswuerdigkeiten/fuggerei/; 20.06.2018

23



24

e —
S —

g MG M A

1859 - Familistere von Jean Baptiste Andre Godin

Der Fabrikant Godin schafft fir seine Arbeiter eine hygienische Wohnmaglichkeit in
der Nahe der Fabrik. Die Anlage bestand aus 3 Wohnhdusern, welche sich um einen
Uberdachten Innenhof gruppierten.

1918 - 1923, Wiener Siedlerbewegung, Architekt Josef Frank

Nach dem Ersten Weltkrieg errichteten verarmte und von Hunger getriebene
Wiener Selbstversorgungssiedlung an den Randern der Stadt. Diese ,wilden” Siedler

schlossen sich allmahlich zusammen und entwickelten garten dhnliche Siedlungen mit
kommunaler Hilfe.

1 Mateo Kries, Mathias Muller, Daniel Niggli, Andreas Ruby, llka Ruby; 2017;

Together! Die Neue Architektur der Gemeinschaft; Vitra Design Museum und Ruby Press, S. 14



Abb 07

1928 - 30 Narkomfin, Architekten Moisei Ginzburg und Ignaty Milins

Eines der bekanntesten Kommunehduser aus dem sowjetischen
Experimentalbauprogramms. Es gehort zum Typus der Einkichenhduser oder Full
Service Hauser. Minimierung der Individualfldche zugunsten der Gemeinschaftsflache,
wie einer Zentralkiche und einer gemeinsamen Waschkiche.

Ahnlich ist das Projekt ,Isokon Building" in London von 1934.

“Abb 09 ' Abb 10

1947 - 52, Unite d' Habitation, Architekt Le Corbusier

Die Wohnmaschine in Marseille. Ein Projekt des modernen Wohnbaus. Zusdtzlich
zu den Wohnungen wurden stddtische Funktionen wie Handel, Gastronomie und
Gesundheitsversorgung im Gebdude integriert. Eine Besonderheit sind die breiten
Gadnge im Inneren, welche wie StraBen funktionieren.
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Abb 11
1973 - 85, Alt Erlaa in Wien, Architekt Harry Gluck

GroBwohnanlage mit Gber 3200 Wohnungen mit Gemeinschaftseinrichtungen, wie
dem Markenzeichen der Anlage, die Schwimmbdder auf den Ddchern. In den 70er
Jahren wurde Glick kritisiert fur seine ,brutale” Wohnanlage. Heute zahlt sie zu den
Anlagen mit der hochsten Wohnzufriedenheit in Wien.

1974-75, Les Paletuviers |, in OO, Architekt Fritz Matzinger

Die Wohneinheiten gruppieren sich um einen Uberdeckten Hof (Typus Atriumhaus),
welcher Gemeinschaftsraum fur Spiele, Geselligkeit und Feste ist. Zwanglose oder
bewusste Begegnungen der Bewohner sind auf dem ,Dorfplatz” méglich.

Die Idee dahinter: eine soziale Alternative zwischen dem individualistischem Einzelhaus
und dem Ublichen mehrgeschossigen Wohnbau unserer Zeit. Die Anlagen entstanden
nach dem Vorbild der westafrikanischen Compounds.



Abb 13

2000, die Sargfabrik, in Wien, Architekturbiro BKK 2

Offiziell ist die Sargfabrik ein Wohnheim. Das groBte selbstinitiierte und
selbstverwaltete Wohn- und Kulturprojekt Osterreichs. Es gibt 80-100 "Heimpldtze”,
die auf einer zweigeschossigen Grundeinheit von rund 45 m2 aufbauen. Laubengdnge
und Balkone stellen den Freiraum dar, zahlreiche 6ffentliche Einrichtungen ergénzen die
Wohnqualitat. (Restaurant, Seminarrdume, ein Kinderzentrum, ein Veranstaltungssaal,
ein Bad mit Sauna, tirkischem Bad und Schwimmkanal, Dachbegrinung und Gdrten
mit Gemisebeeten)
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Mut zum Experiment.

Zu diesen gesellschaftlichen Beobachtungen mdssen wir weiterhin Visionen zum
Wohnen der Zukunit entwickeln. Dabei bedarf es - von allen Beteiligten - einer grolen
Portion Mut, diese Prototypen auch umzusetzen. Entwerfen ist immer Spekulation und
nicht jedes Experiment kann gelingen. Aber ohne Versuch werden wir nicht auskommen.
Erst mit der Aneingung durch die Bewohner werden der Erfolg oder das Scheitern eines
unerprobten Wohnmodells erfahrbar.

1 Olaf Bahner, Matthias Béttger; 2016; Neue Standards - Zehn Thesen zum Wohnen; Jovis; S.125

(Anne Kaestle - Wer teilt, hat mehr)



CLUSTERWOHNUNGEN

Eine Unterkategorie des gemeinschaftlichen Wohnens ist die sogenannte
Clusterwohnung. Sie ist am einfachsten als eine Art WG" zu erkldren, mit feinen
Unterschieden.

In der Soziologie wird der Cluster als Gruppe von Personen mit gemeinsamen
Merkmalen beschrieben. Im Wohnbau, sind es Wohnungen in denen mehrere
Personen gemeinschaftlich in einem Haushalt leben und trotzdem ihre privaten
Rickzugsmoglichkeiten besitzen. Die Balance zwischen Privatheit und Gruppe
bestimmt die Qualitat der Wohnung.

Die Wohnungen ermdoglichen ein gegenseitiges Unterstitzen. Wie z.B.. es gibt
Verabredungen zwischen den Bewohner. A bigelt die Hemden und B kocht. Oder C
passt auf die Kinder auf, wahrend D in der Arbeit ist. Abends geht D mit dem Hund von
C spazieren. Es sind die Kleinigkeiten, die sich wie Bausteine zu einem stabilen Projekt
fogen.

Struktur des Clustergrundrisses:

Der Cluster wird Gber den Gemeinschaftsbereich betreten. Dieser ist das Herzstick der
Wohnung, der Aufenthalts- und Essraum. Hier wird gemeinsam gelebt.

Der private Raum wird zugunsten der Gemeinschaft reduziert. So ist die groBe Kiche
und das Wohnzimmer im Gemeinschaftsbereich situiert.

Jeder Bewohner besitzt sein eigenes Zimmer, teilweise auch einen Verband aus
mehreren Zimmern. Diese funktionieren wie eine Mikrowohnung in der GroBwohnung.
Hauptsdchlich dient das Zimmer dem Rickzug und dem Schlafen, den absolut privaten
Bedurfnissen. Es verfugt Uber eine kleine Sanitdreinheit und eine kleine Teekiche.

Verwaltung des Clusters:

Die Herausforderung der Clusterwohnung vorab ist, dass neue Mietmodelle entwickelt
werden mussen. Es gibt ein paar Beispiele, in denen ein Verein die Wohnung mietet. Die
einzelnen Bewohner sind wiederum Untermieter des Vereins.
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CLUSTER WOHNEN - GEBAUTE / IN BAU BEFINDLICHE
BEISPIELE

Projekt: Mehr als wohnen
Haus A, Dialogweg 6
Proj.status: realisiert
Ort: Zirich-Leutschenbach, Hunziker Areal

Architekten: Duplex Architekten

Die Zimmer im Cluster stehen leicht verdreht zueinander. Der auBen umgebenede
Gemeinschaftsraum wird dadurch zu einer spannenden Folge von Weite, Enge und
Nischen die erobertert werden kénnen.

Im Haus befinden sich 11 Clusterwohnungen mit einer GroBe von 320 - 400m?. Funf bis
sechs Zimmereinheiten umfasst ein Cluster und bietet Platz fir 7 bis 12 Personen.

In den Wohnungen leben junge Erwachsene, die nicht mehr in Studenten WGs
wohnen mdchten, aber das alleine leben satt haben, Patchworkfamilien, ehemalige

Hausbesetzer und dltere Personen.
(vgl. https.//www.mehralswohnen.ch/hunziker-areal/architektur/dialogweg-6/, 20.06.2078)
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NNF GeschoR: ca. 192+165 m?
Anzahl Bewohner:  7-12 Personen

NNF / Person: ca. 51-29,8 m?/ Pers. Gemeinschaftsflache




Projekt: WoGen Quartiershaus
Gemeinschaftlich Wohnen - Kooperativ Arbeiten
Proj.status: in Planung
Ort: Wien
Architekten: feld 72

Das WoGen Quartiershaus wird aus zwei Gebdudeteilen bestehen:

das Genossenschaftshaus und das +haus, welches pro Geschoss einen ,\Wohncluster”
beherbergt.

Mitten in Wien wird ein gemeinschaftliches Wohnprojekt Realitat.
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CLUSTER WOHNEN - IN BILDERN

| mmﬁ i

das gemeinschaftliche Dachgeschoss, Genossenschaftsstrasse 11, Hunziker Areal



das gemeinsame Esszimmer, Cluster Haus, Duplex Architekten

Abb 17

die groBBe Kuche, Cluster Haus, Duplex Architekten

33



34

der Garten - Hochbeete

Abb 18




Kinstlerhaus Yokohama

Abb 21
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HOLZ IN DER STADT

Holz ist eines der dltesten Baumaterialien.

Die Hauser erster Siedlungen, aus denen sich unsere heutigen Stddte entwickelt haben,
waren aus Holz gebaut. Uber den Lauf der Geschichte verschwanden die Holzbauten.
Kleine Hausbrande durch offene Feuerstellen oder der groe Brand in London um 1666
waren dem Image des Holzes nicht forderlich. Die Stadt wurde steinern.

In unserem Bewusstsein ist die massive Stadt so sehr verankert, dass die Ruckkehr des
Holzes in die Stadt manchen bitter aufstoBt. Aussagen wie ,eine Stadt muss steinern
sein! " werden einem unreflektiert entgegenbracht.

Die technische Entwicklung hat vor dem Holzbau nicht halt gemacht. In den
letzten 30 Jahren wurden enorme technische Erneuerungen geschaffen, wie z.B.:
Massivholzbauteile, Vorfertigung im Werk, Verbesserungen in den Bereichen Statik,
Bauphysik und Brandschutz, ...

MehrgeschoBiges Bauen aus Holz in der Stadt ist wieder Thema geworden.

Vorallem in Zeiten des 6kologischen FuBabdrucks wird bauen in Holz allgemein wieder
relevant.

Vorteile von Holz
hoher Vorfertigungsgrad von Bauteilen - auf der Baustelle wird nur noch montiert
kurze Bauzeit - vorallen in der Innenstadt ein enormer Vorteil
Nachhaltigkeit - nachwachsender Baustoff
Okologie - ,Langzeit" CO? Speicher, wéhrend die Produktion von Beton CO? in die
Umwelt stoBt, speichert Holz T Tonne CO?in 1 Kubikmeter Holz
Lebenszykluskosten - Erweiterung der Betrachtungsweise: Herstellungskosten +
Lebenszyklus auf z.B.: 10 /50 / 100 Jahre relativiert die hoheren Baukosten
Wohlfuhlklima - Haptik und Optik von Holz
Nutzergruppe - sozial und 6kologisch nachhaltig

Nachteile von Holz
Aufholbedarf - durch die Verdrangung von einst, muss sich Holz seinen Marktwert
erst wieder erkdmpfen
hoher technischer Aufwand (Bauphysik, Brandschutz) - fUhrt zu héheren Kosten
Materialkosten - teuer, aber nachhaltig
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Holz - Bauweise /Bauelemente

Blockbau, Standerbau, Holzskelettbau Holzrahmenbau Holzrahmenbau
Fachwerkbau Holzmassivbau (Brettsperrholz) Holzmassivbau (Brettsperrholz)
Zusammenbau von Kombination Vorgefertigte tragende Elemente Vorgefertigte Raumzellen
Einzelteilen Einzelteile und (Wénde / Decken)

Elemente
gering Vorfertigungsgrad groR

Gestaltungsfreiheit
gering gering
gro

Abb 23

Konstruktionswahl - des folgenden Projektentwurfes
Brettsperrholz

Beweggrinde zur Konstruktionswahl des Entwurfes

Vorgdngerprojekt Rosenstrale:

2013 -2076redlisierte ich im Biro X Architekten einen Holz-Wohnbau der Gebdudeklasse
5 in Brettsperrholzbauweise. Der dadurch entstandene Erfahrungsgewinn flieBt in
diese Arbeit mit ein und erleichtert die Bewertung des Entwurfes.

Atlas - Mehrgeschossiger Holzbau:

Bei Gebduden Gber 7m FuBbodenniveau kommen Uberwiegend Brettsperrholzwdnde
zur Aussteifung zum Einsatz.

(vgl. Atlas - Mehrgeschossiger Holzbau, S. 46f)

Einfache BauteilanschliBe durch die Brettsperrholzplatte erleichtern den Holzbau
in Regionen mit weniger Holzbauerfahrung, wie Oberdsterreich - im Vergleich zu
Vorarlberg.

(vgl. Atlas - Mehrgeschossiger Holzbau, S. 65)



Brettsperrholz

Brettsperrholz ist ein Holzwerkstoff aus kreuzweise verlegten, flachig verleimten
oder gedubelten Brettern, die zu einer groBBen Platte gefertigt werden. Die verdrehte
Anordnung der Bretter vermindert das Quellen und Schwinden des Holzes, wodurch das
Element formstabil bleibt.

1998 wurden die ersten bauaufsichtlichen Zulassungen in Deutschland und Osterreich
fur das Material erteilt, ein Wendepunkt im Holzbau. Die Bretterware wurde zum
flachigen und hochst leistungesfdhigen Produkt, der mehrschichtigen Massivholzplatte.
Heute vorallem bekannt unter dem Namen Brettsperrholz / Abkirzung BSP.

Die massive Platte vereinfachte den Holzbau - einfache BauteilanschliBe - und
ermoglichte den Einzug des Holzbaus in Regionen mit wenig Holzbauerfahrung /
-tradition.

Der Schichtaufbauistimmer eine ungerade Zahl, beginnend bei 3 Schichten an Brettern.
Am hdufigsten wird Fichten-, Kiefern- oder Tannenholz zum Einsatz gebracht.

Durch die Verleimung der Decklagenbretter entstehen luft- und rauchdichte Elemente,
die gleichzeitig den Feuerwiderstand des Bauteils erhéhen.

Theoretisch sind die Produktionsmasse der Platte unendlich. Aufgrund von Transport
und Montage gibt es StandardgréBen von bis zu 177m Ldnge und 3m Hohe.

Aufgrund der hohen Nachfrage betragen die Lieferzeiten derzeit allerdings im Schnitt
12-18 Wochen. Was im Planungsprozess mitzukalkulieren ist.

Abb 24
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EXKURS -

GEMEINSCHAFTSGARTEN
Projekt: Wachstumsphase

Gemeinschaftsgarten in der Tabakfabrik Linz
Beginn: 2013

Der  Gemeinschaftsgarten  ,Wachstumsphase” wurde 2013 bei  einem
Symposium ins Leben gerufen. Auf einer Pinnwand hing ein A4 Zettel, auf
den man bei Interesse zum ,gemeinsamen garteln” seinen Namen schreiben
konnte. Eine Freundin und ich verewigten uns darauf und kurze Hand spdter
waren wir in der Grindungsgruppe. Die Fldche, der Grinstreifen neben der
Tabakfabrik Linz. 200m lang und 3m breit. Wir grindeten Arbeitskreise fur
die Materialbesorgung, eine Baugruppe, .. und so begannen wir Hochbeete
zu bauen. Zu Beginn dachten wir noch daran, jedem sein eigenes Beet zur
Verfigung zu stellen, aber der schleppende Baufortschritt lies uns umdenken.
Was wenn allen alles gehort? Es keine Zuordnung gibt? Jeder bringt das ein, was er
am Besten kann. Ein anndhernd kommunistisches Konzept. Zu Beginn mag dies
befremdlich wirken und wir verloren wahrend dieser Phase auch ein paar Leute.
Unerklarliche Angste wie ,ich komme zu kurz" oder der sture Egoismus ,ich in allem
zuerst” bewahrheiteten sich nicht. Im Gegenteil zur Erntezeit haben wir regelmdBig
ein Uberangebot an Friichten, welche am Ende der Saison in Chutneys und Sugo
verkocht werden.

Wichtig an dem Konzept sind die fixen Freitagnachmittagtermine, wo jeder der kann
vorbeikommt und der Arbeitstag meist in einer abendlichen Grillerei endet.

Genau diese Erlebnisse bestdtigen meinen Sozialromatik-Verdacht: Im Treiben des
vereinsamenden Stadtlebens gibt es auch uns, jene die sich nach Gemeinschaft, Teilen
und gegenseitigem Helfen sehnen.
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Baultcken in Linz
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VOM SUCHEN UND FINDEN
DER BAULUCKE

Das Grundstick bzw. ehemalige Chinarestaurant ,der goldene Drache” Ubte schon
immer eine undefinierbare Faszination auf mich aus. Die lange Mauer, welche in einem
Schaufenster endet. Dahinter befindet sich ein , Antiquitdtengeschaft”, das jedoch die
meiste Zeit geschlossen ist. Es wirkt als warte alles nur noch auf einen Neuanfang.
Ich hatte schon ofter mit Freunden davon getrdumt, dort ein Projekt zu verwirklichen,
in dem wir unsere Trdume ausleben konnten. A wollte ein Cafe, welches wir selbst
betreiben, B eine Bibliothek, C einen N&dhsalon und Hobbyraum, usw... und gemeinsam
dort leben wollten wir. Also warum nicht? Packen wir es an!

Die MarienstraBe verlduft parallel zur LandstraBe, der Hauptachse der Stadt Linz.
Parallel und versteckt, schlummert diese charmante Gasse vor sich hin und wartet
darauf belebt zu werden. 2007 fand das Ars Festival mit dem passenden Titel ,Second
City" in der StraBe statt und nutzte das Potenzial der MarienstraBe. Mittendrin,
parallel, in 2. Reihe.

Warum die Baulucke?
Das GrundstUck ist knapp Uber der MindestbauplatzgréBe, welche 500m? betrégt und
somit duBerst klein. Es ist so klein, dass ein typisches Wohnbauprojekt darauf kaum
Platz findet. Geschweige denn die erforderlichen Parkpldtze untergebracht werden
konnen. Die Zufahrt ist nur Gber die schmale StraBe maoglich, welche zusatzlich eine
FuBgdngerzone ist.
Also entweder man wartet ab und sieht was geschieht oder man Uberlegt sich
Alternativen, wie ....
alternative Wohnform , um die Kriterien des Grundsticks einzuhalten
kurze Bauzeit, um die Stérung in der StraBe méglichst kurz zu halten
Vorfertigung schmaler Bauteile, wegen der engen Gasse
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DEFINITION EINER BAULUCKE

06. Bavordnung, LGBINr. 66/19%4 ; 1994,

§72 Bauldcken

(1) Liegen in einem nach dem Bebauungsplan in geschlossener Bauweise zu bebauvenden Gebiet zwischen
bebauten Baupldtzen unbebaute Grundsticke oder Grundsticksteile, die nach dem Bebauungsplan einen
oder héchstens zwei Bauplatze bilden, kann fur diese Grundsticke oder Grundsticksterle sowie die allenfalls
zu Verkehrsfldchen abzutretenden Grundfidchen zum Zweck der Errichtung von dem Bebauungsplan
entsprechenden Bauwerken die Entejgnung gegen Entschddigung beantragt werden. (Anm: LGBI/.Nr.
34/2073)

06. Raumordnungsgesetz; LGBI.Nr. 774/1993; 719%4

§ 27 Ausnahmen vom AufschlieBungsbeitrag

3. das Grundstick keine Baulicke darstellt. Eine Baullicke ist eine in geschlossen bebauten Gebieten zwischen
bebauten Grundsticken liegende unbebaute Grundfidche, die zur Sicherung der geordneten Bebauung des
Gebiets bebaut werden sollte.

BAUPLATZ

06. Bavordnung, LGBl Nr. 66/19%4 ; 1994,

§6, GrolRe und Gestalt von Baupldtzen

(1) Baupldtze mdssen eine solche Gestalt und GroBe aufweisen, dal3 darauf den Anforderungen
dieses Landesgesetzes entsprechende Gebdude einschlielBlich der erforderlichen Nebenanlagen, wie
Kinderspielpldtze, Stelpldtze, Grin- und Erholungsfidchen und dergleichen, errichtet werden konnen. Ein
Bauplatz darf in der Regel nicht kleiner als 500 m2 sein. Die Unterschreitung dieses Mindestmales ist nur
zuldissig, wenn Interessen an einer zweckmdlBigen und geordneten Bebauung dadurch nicht verletzt werden.

GG i
515,79 m? | \

Der Bauplatz - MarienstraBe 7, 4020 Linz

Die Flache der kleinen Bauparzelle liegt knapp Uber der MindestgroéBe fur Baupldtze.
Innerstddtisch, beengte StraBensituation und kleine Grundflédche entspricht nicht den
Kriterien der einfachen Baustelle. Genau hier hat die Symbiose Holzbau + alternative
Wohnform ihren Ansatzpunkt.
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+DORF IN DER STADT"

Gemeinschaft

Potenzial der Stadt:
Die Lebensform des
gemeinschaftlichen Wohnens ist nur
den Leuten, die gern am Land leben,
vorbehalten.
hohe Diversitat an Menschen
Gemeinschaft
Solidaritat
familidre Beziehung auf fir die
Einzelperson
gegenseitige UnterstUtzung
Kommunikation

vorhandene
Infrastruktur

Vorteil der Stadt:
Die Gemeinschaftsflachen konnen
gegeniber den Beispielprojekten
am Land reduziert werden. Die
Infrastruktur  der  Stadt  wird
mitbenutzt.

Gasthaus

Kino

Fitness

Carsharing

offentliche Bader

Co-working Spaces
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BEBAUUNGSPLAN

Projektadresse:

MarienstraBe 7 | 4020 Linz

GrundstucksgroBe

516 m?

GrNr.:
732/2

Bebauungsplannr.:

010340100

erlaubte GeschoBanzahl.: mogliche BGF:

7 VollgeschoRe 2572 m2

gesetzliche Parameter:

Gebdudeklasse 5

Situation:

7 geschoBiges Haus/ Abbruchhaus/ Baulicke

Nachbargebdude:

Das Haus auf dem Grundstick 737 ist 3 geschoBig. Es stammt ca. aus der Zeit um
1900 und steht unter Denkmalschutz. Es scheint unbewohnt oder kaum bewohnt und
durfte dem Verfall ,freigegeben” sein. Lt. Grundbuchsauszug ist geplant die beiden
Grundstucke zu einer Bauparkzelle zusammenzulegen. Die Spekulation, dass in naher
Zukunft ein groBerer lukrativer Bau hier entstehen soll, liegt nicht zuletzt wegen der
Innenstadtlage nahe.

Das Haus auf dem Grundstick 733 wurde vor kurzem errichtet.
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WIEVIELE WOHNUNGEN?

Um eine Grundlage fir die Berechnung der theortisch  mdglichen
Wohnungen zu schaffen, wurde ein Projekt aus meiner Praxis mit dhnlichen
Parametern herangezogen.

Projekt: Rosenstrale, ebenfalls in der Linzer Innenstadt bzw. praziser in Alturfahr. Die
bebaubare Grundfldche ist vergleichbar mit der Flache in der MarienstraBe und es
handelt sich dabei ebenfalls um einen Holzbau in der Gebdudeklasse 5.

Projektadresse:

RosenstraBe 7 | 4020 Linz

GrundsticksgroBe

1.123 m?

Gr.Nr.:
158/1

Bebauungsplannr.:

NW100/4 Alt Urfahr West

erlaubte GeschoBanzahl.: maogliche BGF:
5 VollgeschoBe + 1DR 2.080 m2
gesetzliche Parameter:

Gebdudeklasse 5

Situation:

Abbruchhaus/ Baulicke

Nachbargebdude:
historisches Wohnhaus aus ca. 1890, Eigentum
Wohnhaus aus ca. 1980, Mietshaus

Anzahl der Wohnungen
19 Wohnungen

M2 / Wohnung
109,5m2



RosenstraBe
mogliche BGF It. Bebauungsplan

MarienstraBe
maogliche BGF It. Bebauungsplan

2.571m2 /1095 =
23 WOHNUNGEN

Im Schnitt sind im klassischen Wohnbau, d.h.: 2
/ 3/ 4 Zimmerwohnungen, am Grundstick in
der MarienstrafBe ca. 23 Wohnungen moglich.

59



60



INTERPRETIEREN VON BAUGESETZEN

Gesetze bestehen aus statischen Texten, die Interpretationen zu lassen.

Die Baugesetze fur Wohnhauser wurden fir marktibliche Wohnungstypen wie den 2-/
3-/ 4- Zimmerwohnungen erstellt.

Alternative Wohnformen finden sich im Gesetz nicht wieder. Obwohl sie tatsdchlich
nicht neu sind, siehe dazu die Geschichte des gemeinschaftlichen Wohnens.

Daraus ergibt sich das Potenzial der Interpretation des Gesetzes.
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WOHNUNGSANZAHL

gesetzliche Bestimmungen

Auszug aus der
OIB Richtlinie; Begriffsbestimmungen; OIB-330-014/15; 2015, S. 5ff.
fur diese Arbeit relevante Begriffe

Gebdude der Gebdudeklasse 1 (GK1)

Freistehende, an mindestens drei Seiten auf ejgenem Grund oder von Verkehrsfidchen fir die
Brandbekampfung von aulBen zugdngliche Gebdude mit nicht mehr als drei oberirdischen Geschossen und
mit einem Fluchtniveau von nicht mehr als 7 m, bestehend aus einer Wohnung oder einer Betriebseinheit von

Jeweils nicht mehr als 400 m? Brutto-Grundfidche der oberirdischen Geschosse.

Gebdudeklasse 5

Gebdaude mit einem Fluchtniveau von nicht mehr als 22m, die nicht in der Gebdudeklasse 72,3 oder 4 fallen.
Wohngebdude

Gebdude, die ganz oder dberwiegend zum Wohnen genutzt werden.

Wohnung

Gesamtheit von einzelnen oder zusammen liegenden Rdumen, die baulich in sich abgeschlossen und zu
Wohnzwecken bestimmt sind und dlie FUhrung eines ejgenen Haushalts erméglichen.

Die Definition einer Wohnung It. Baugesetz ist nicht eindeutig und Idsst
Interpretationsspielraum zu, so ist die Fihrung eines Haushalts ist auf kleinstem
Raum, wie auch auf GroBflachen mdglich. Die maximale GroBe einer Wohnung
bzw. Betriebseinheit ist Uber die Gebdudeklasse 1 bzw. die OIB Richtlinie 2 - Punkt
3.1, mit 400m? definiert. Das heiB3t, Ziel ist es eine Wohneinheit mit anndhernd
400m? zu planen, um eine moglichst geringe Anzahl an Wohnungen zu erhalten.
Die geringe Anzahl an Wohnungen fihrt in Folge zu einer Erleichterung der gesetzlich
vorgeschriebenen Brandschutz- und SchallschutzmaBnahmen.

der Gemeinschafts-Wohnbau:
Die Netto-Geschossflache am Bauplatz liegt bei ca. 320m?. Pro Geschoss eine Wohnung
zu planen ist somit durchaus im gesetzlichen Rahmen.

der normale Wohnbau:

Die Geschossflache geteilt durch 4 ergibt ca. 80m? / Einheit. AbzUglich
der Konstruktionsflachen und  Verkehrswege werden 2x 3-Zimmer und
2x 2-Zimmerwohnungen im Geschoss Platz finden.

GEBAUDEKLASSE

Laut Bebauungsplan sind auf dem Grundstick 7 GeschoBe erlaubt. Bei einer
Geschosshohe von jeweils 3m wirde das Fluchtniveau bei 2Tm liegen. Knapp unter
der Kategorie Hochhaus. Daraus ergibt sich fur das Projekt die Gebdudeklasse 5.
In dieser wiederum ist definiert, dass ein Holzbau mit nur lediglich
6 GeschoBen gebaut werden darf. Fir das Projekt bedeutet dies
der  Verlust eines  Geschosses, wobei aus  stddtebaulicher  Sicht,
die Reduktion der Geschossigkeit fur die schmale Gasse von Vorteil ist.



Dachgarten
Wohnung 04
Wohnung 03
Wohnung 02
Wohnung 01
=1 Wohnung 17-20
H
]
s Wohnung 13-16
[ el afioiv
58
£5
2 Wohnung 09-12
£ SR
2
3
g
=

Definition einer Wohnung:

It. OIB 3: ... Wohnung: WC, Waschbecken, Dusche od. Badewanne

It. OIB : ... Flihrung eines Haushaltes erméglichen

It. RIS 30.4.2013 VwGH - 2010/05/0094: ... in sich geschloRen und gegen
auRen geschloRene Einheit mit eigenem Zugang ... oder auf
mehrere GeschoRe verteilt...
WC, Kiiche, Kochnische, flieRendes Wasser sind die
sanitaren Mindestanforderungen
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SCHALLSCHUTZ

gesetzliche Bestimmungen

Auszug aus der

OIB Richtlinie 5; Schallschutz; OIB-330.5-002/15; 2015

fir diese Arbeit relevante Punkte

22

222

Anforderungen an den Schallschutz von AuBenbauteilen

Sofern sich aus den Punkten 2.2.3 und 2.2.4 keine hoheren Anforderungen ergeben, durfen unabhdngig
vom maBgeblichen AulBenlarmpegel und der Gebdudenutzung die Werte fir das bewertete resultierende
Bauschallddmm-Mal3 R res,w der AulBenbauteile gesamt von 33 dB und das bewertete Schalldamm-MaB Rw
der opaken AuBBenbauteile von 43 dB nicht unterschritten werden.

Uberprifung der Schallschutzanforderungen auf dem Grundstick:
24h Durchschnittswert:  keine erhéhten Anforderungen am Grundstick
Nachtwerte: keine erhohten Anforderungen am Grundstick

Larmkarte
2017 LandesstraBen
24h-Durchschnitt 4m

Larmkarte
2017 LandesstraBen
Nachtwerte 4m

( http://www.laerminfo.at, abgerufen am 23.04.2018 )



It. OIB sind nur
6 Geschofe in Holz zuléssig

6 Dachgarten
_— 5 Wohnung 04
4 Wohnung 03
3 Wohnung 02
Dnt,w = 55/50 db
Lintw = 48 db 2 Wohnung 01
1
| 6 GeschoBe inHolz zuldssig . Wohnung 21
== - ' ,,,,,,,,,,,,,
6 Wohnung 17-20
| 5 Wohnung 13-16
4 Wohnung 09-12
3 | Wohnungusos
Dnt,w = 55/50 db 2
Lnt,w = 48 db] Wohnung(]1-04
1

OIB 5 - Punkt 2.3:
Luftschallschutz innerhalb von Gebéuden:

von Wohnung zu Wohnung Dnt,w = 55/50 db (ohne/mit Tiiren Fenster)
Trittschallschutz:

von Wohnung zu Wohnung Lnt,w = 48 db

Die Reduktion der Wohnungsanzahl erleichtert die SchallschutzmnaBnahmen.

Im Beispiel des gemeinschaftlichen Wohnbaus reicht nach den gesetzlichen
Bestimmungen die schallokutische Aktivierung der GeschoBdecke aus, wdhrend im
normalen Wohnbau zusdtzlich jede Wohnungstrennwand den Vorgaben entsprechen
muss.
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BRANDSCHUTZ

gesetzliche Bestimmungen

Auszug aus der
OIB Richtlinie; Begriffsbestimmungen; OIB-330-014/15; 2015, S. 10
fur diese Arbeit relevante Begriffe

Trenndecke

Decke zwischen Wohnungen bzw. Betriebseinheiten untereinander sowie zu anderen Gebdudeteilen.
Trennwand

Wand zwischen Wohnungen bzw. Betriebseinheiten untereinander sowie zu anderen Gebdudeteilen
(z.B. Treppenhduser).

Auszug aus der
OIB Richtlinie 2; Brandschutz; OIB-330.2-011/15; 2015, S. 3ff
fur diese Arbeit relevante Punkte

3.7. Ausbreitung von Feuver und Rauch innerhalb der Bauwerkes Brandabschnitte
3.7.7 Fur Brandabschnitte in oberirdischen Gebduden gilt:

Maximale Anzahl von

Maximale Maximale P
Nutzung Netto-Grundflache | Langsausdehnung g:ﬁr;;déf_::zzb‘zg:ﬁ?;'
Wohngebaude - ° 60 m -
Bironutzung oder 1.600 m? ° 60 m 4
biroahnliche Nutzung °
andere Nutzung 1.200 m? - 60 m 4
) Tabelle aus der OIB 2 - 2015; Abb. 31

die maximale Brutto-Grundflache pro Wohnung /

Betriebseinheit betragt 400m? - siehe Definition

Gebdudeklasse 1

zu Punkt 3.1.

OIB Richtlinie 2 - Erlauterungen; Brandschutz; OIB-330.2-015/15; 2015, S. 6

Punkt 3.7.7 regelt die Grolfe von Brandabschnitten in oberirdischen GescholSen.

Infolge der kleinzelligen Bauweise von Wohngebduden (Begrenzung der Wohnungen durch Trennbauteile)
wurde fur die Brandabschnittsbildung eine maximale Ldngsausdehnung von 60 m als ausreichend erachtet.
Dariber hinaus gibt es bei Wohngebduden keine weiteren Anforderungen fir Brandabschnitte
(Fldchenbegrenzung, Anzahl der GescholFe).



OIB Richtlinie 2; Brandschutz; OIB-330.2-011/15; 2015,

32

327

Trennwande und Trenndecken

Wohnungen und Betriebseinheiten sind — ausgenommen Gebdude der Gebdudeklasse 1 - untereinander
sowie zu anderen Gebdudeteilen (z.B. Gange) entsprechend den Anforderungen der Tabelle 7b durch
Trennwande und Trenndecken zu trennen.

Tabelle 1b: Allgemeine Anforderungen an den Feuerwiderstand von Bauteilen

TeK5
5 <6
Gebaudeklassen (GK) bberirdische
GeschoRe
1 tragende Bauteile (ausgenommen Decken und brandabschnittsbildende Wande)
1.1 im obersten Geschof R 60
in sonstigen oberirdischen
12 GeschoRRen R 90
1.3 in unterirdischen GeschofRen R 90 und A2
2 Trennwande (ausgenommen Wande von Treppenhdusern)
. REI 60
21 im obersten Geschol® El60
. - REI 90
22 in oberirdischen GescholRen EI 90
. - REI 90 und A2
23 in unterirdischen GescholRen E1 90 und A2
zwischen Wohnungen bzw. nicht
2.4 Betriebseinheiten in Reihen-
- zutreffend
hausern
3 brandabschnittsbildende Wande und Decken
brandabschnittsbildende
31 Wande an der Nachbar- REI 90 und A2
. grundstlicks- bzw. Bauplatz- El 90 und A2
grenze
3.2 sonstige brandabschnittsbil- REI 90
) dende Wande oder Decken EI 90
4 Decken und Dachschragen mit einer Neigung < 60°
Decken Uber dem obersten
41 Geschol R60
Trenndecken tiber dem
42 obersten Geschof REI 60
Trenndecken uber sonstigen
43 oberirdischen GeschoRen REI 90
Decken innerhalb von
4.4 V\{ohqunggn bzw: Betrlebs— R 60
einheiten in oberirdischen
GescholRen
Decken Uber unterirdischen
45 Gescholden REI 90 und A2
5 Balkonplatten R 30 oder A2
LAV REabkt mfmcdaclink kha! AabkZiidan dia cee Wabkmminalinmn adav dav Dl deimm bemes kfea Bhaliabhae Admeimn Alaaaas 1

Tabelle aus der OIB 2 - 2015; Abb. 32

Die Reduktion der Wohnungsanzahl erleichtert die BrandschutzmaBnahmen.
Im Beispiel des gemeinschaftlichen Wohnbaus reduziert sich die Trennwand auf die
Wand zwischen dem Stiegenhaus und der Wohnung.

Wahrend im normalen Wohnbau  jede Wohnungstrennwand den
brandschutztechnischen den Vorgaben entsprechen muss. Das bedeutet REI 90/ EI 90
bzw. im obersten GeschoB REI 60 / El 60.
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Fur Wande von Treppenhdusern gelten abweichend davon die Anforderungen gemdl3 den Tabellen 2a, 2b
bzw. 3.

Tabelle 2b: Anforderungen an Treppenhauser bzw. AuBentreppen im Verlauf
des einzigen Fluchtweges gemaR Punkt 5.1.1 (b) in Gebauden der
Gebéaudeklasse 5

GK5 GK5 GK5
Mit mechanischer Mit automatischer Mit Schleuse und
Gegenstand Beliiftungsanlage Brandmeldeanlage und Rauchabzugseinrichtung

Rauchabzugseinrichtung

1 Wande von Treppenhéusern und Schleusen

1.1 in oberirdischen GeschoRen () REI 90 und A2
1.2 in unterirdischen Gescholen REI 90 und A2
2 Decke iiber dem Treppenhaus @ REI 90 und A2
3 Tiiren in Wanden von Treppenhdusern
zu Gangen in oberirdischen
31 Geschofen @ E 30-C-Sn
30 zu Woh_nungen,_ Betne?selnhel— El, 30-C-S,,
ten sowie sonstigen Rdumen
3.3 zu Gangen und Raumen in El, 30-C-Sy,

unterirdischen GeschoRRen

4 Tiiren in Wanden von Schleusen
zu Gangen und
Treppenhausern

zu Wohnungen, Betriebseinhei-
ten sowie sonstigen Rdumen

5 Treppenldufe und Podeste in

4.1 nicht zutreffend

nicht zutreffend

Treppenhausern R 90 und A2 ]
6 Gelédnderfiillungen in B

Treppenhdusern i
7 mechanische Beliiftungsanlage nicht zutreffend
8 automatische Brandmeldeanlage im Treppenhaus einschlie- 1

lich allgemein zugénglichen
Bereichen, wie Gangen und
Kellerrdumen im Schutzum-
fang ,Einrichtungsschutz” mit
interner Alarmierung

9 Rauchabzugseinrichtung

9.1 Lage an der obersten Stelle des
Treppenhauses

9.2  GroRe geometrisch freier
Querschnitt von 1,00 m?

9.3  Ausldseeinrichtung in der Angriffsebene der

Feuerwehr sowie beim
obersten Podest des
Treppenhauses mit Zugan-
gen zu Aufenthaltsraumen;
unabhéngig vom o&ffentlichen
Stromnetz und iber die
automatische Brandmeldean-
lage sowie zusatzlich in der
Angriffsebene der Feuerwehr
eine manuelle Bedienungs-
moglichkeit mit Stellungsan-
zeige

A2 und im Brandfall keine Beeintrachtigung durch Flammeneinwirkung, gefahrbringende

Strahlungswarme und/oder Verrauchung

(1) Anforderungen an den Feuerwiderstand sind nicht erforderlich fiir Aulenwénde von Treppenhausern, die aus Baustoffen A2
bestehen und durch andere an diese AuRenwande anschlieRende Gebaudeteile im Brandfall nicht gefahrdet werden kénnen;

(2) Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn eine Brandiibertragung von den angrenzenden Bauwerksteilen auf
das Treppenhaus durch geeignete MaRRnahmen verhindert wird;

(3) Fir die Tiren umgebende Glasflachen mit einer Flache von nicht mehr als dem Doppelten der Tirblattflache gentigt E 30.

10 AuBentreppen

Abb. 33; Tabelle aus der OIB 2 - 2015

Durch die Reduktion der Wohnungen pro GeschofB, verringert sich in gleichem MaBe die
Anzahl der Brandschutz - Wohnungseingangstiren.



OIB Richtlinie 2; Brandschutz; OIB-330.2-011/15; 2015,

356

Bei Gebduden der Gebdaudeklasse 4 und 5 sind vorgehdngte hinterliftete, beliftete oder nicht hinterliftete
Fassaden so auszufuhren, dass

(@) eine Branaweiterleitung dber die Fassade auf das zweite Gber dem Brandherd liegende Geschol,
und

(b) das Herabfallen groBer Fassadenteile wirksam eingeschrankt wird

zu Punkt 3.5.6

MA37-395009-2075_Eriduterungen zur OIB-Richtlinie 2, Ausgabe 2075

(vorgehadngte hinterliftete, beliftete oder nicht hinterliftete Fassaden)

Fir vorgehdngte hinterliftete, beliftete oder nicht hinterliftete Fassaden gelten die Anforderungen gemdi3
Punkt 3.5.6 der OIB-Richtlinie 2 als erfillt, wenn zwischen den GescholBen eine Brandschutzabschottung
aus einem daurchgehenden Profil aus Stahlblech (Mindestdicke 7 mm) oder brandschutztechnisch
Gleichwertigem, das mindestens 20 cm auskragt, ausgefihrt wird.

ONORM B 2332:2075; Ausgabe: 2075-12-07; S. 12

4.4.2 [...] Bei Auskragungen = 200 mm sind alle Holzfassadensysteme zuldssig,
bei Auskragungen von 100 mm bis zu 200 mm gibt es Einschrdnkungen in der
Materialwahl der Brandschutzabschottung und der zuldssigen Bekleidungsart.
Brandschutzabschottung aus Stahlblech oder Holz mit Stahlblechabdeckung
bei kraft- und form- schlissigen und bei plattenformigen Materialien fir die
AuBenschicht das Schutzziel (zB Stulpschalung, Profilbretter, 3-Schichtplatte)

Die Einplanung der auskragenden Brandschutzabschottung in der Fassadengestaltung
kann zu einem Gestaltungselement werden. Die horizontale Auskragung ist eine
mogliche Interpretation der Gesimse der Altstadthausfassaden.

OIB Richtlinie 2; Brandschutz; OIB-330.2-011/15; 2015,

36

362

Aufzige

Bei Gebduden der Gebaudeklasse 3 und 4 ist bei Aufzugschdchten an der Schachtinnenseite eine Bekleidung
in A2 erforderlich. Bei Gebduden der Gebaudeklasse 5 missen die Schachtumwehrungen von Aufzigen in A2
ausgefihrt werden.

Die Anforderung A2 an den Liftschacht legt nahe das Treppenhaus in STB-Bauweise
auszufUhren. Einerseits erfullt diese die Kriterie A2, nicht brennbar, andererseits
wird so ein Kontrast zwischen der rauhen ErschlieBung und dem Wohnbereich (Holz)

geschaffen.

4 Ausbreitung von Feuver auf andere Bauwerke

4.7

Betrdgt der Abstand eines Bauwerkes von der Nachbargrundsticks- bzw. Bauplatzgrenze weniger als 2,00
m, so Ist die zur Nachbargrundsticks- bzw. Bauplatzgrenze gerichtete Seite des Bauwerkes mit einer
brandabschnittsbildenden Wand gemal3 Tabelle Tb abzuschlielBen.

In diesen Abstand dirfen Bauwerksteile (z.B. Dachvorspringe, Vorddcher, Erker, Balkone) nur dann
hineinragen, wenn fur diese zusdtzliche brandschutztechnische Malinahmen getroffen werden.

4.4
Bei brandabschnittsbildenden Wanden gemdlB Punkt 4.7 missen Wandbeldge und Wandbekleidungen (z.5.
AuBenwand-Wérmedammverbundsysteme) in A2 ausgefihrt werden.

Theoretisch  muUsste die brandabschnittshildende Wand in A2 ausgefihrt
werden. Vorgdngerprojekte haben gezeigt, dass die Brandschutzbehorde hier zu
KompensationsmaBnahmen durch ein Brandschutzkonzept bereit ist.
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Tabelle 1a: Alilgemeine Anforderungen an das Brandverhalten

GK5

- <6 > 6
Gebéaudeklassen (GK) GK1 GK2 GK3 GK4 oberirdische |oberirdische

GeschoBe [GeschoRe

1 Fassaden

1.1 AuBenwand-W&armedémmverbundsysteme [i [C-d1 [
1.2 Fassadensysteme, vorgehangte hinterliiftete, belliftete oder nicht hinterliftete
1.2.1 Gesamtsystem  oder |\ \B-d1 ™ \
1.2.2 Einzelkomponenten

- AuRenschicht | A2-d1 @

- Unterkonstruktion stabférmig / punktférmig | D/A2

- Dammschicht bzw. Warmeddmmung | B®
1.3 sonstige AuRenwandbekleidungen oder -beldge | B-d1 @
1.4 Gebaudetrennfugenmaterial | A2

1.5 Gelanderfiillungen bei Balkonen, Loggien u. dgl. |- B®

2 Génge und Treppen jeweils auBerhalb von Wohnungen: Bekleidungen und Beldge sowie abgehéngte Decken

2.1 Wandbekleidungen ©)

211 Gesamtsystem  oder [ [B
2.1.2 Einzelkomponenten

- AuRenschicht . B

- Unterkonstruktion . A2 @

- Dammschicht bzw. Warmedammung . A2
2.2 abgehangte Decken . B-s1, dO
2.3 Wand- und Deckenbelage . B-s1, d0
2.4 Bodenbelage . Ci-s1

3 Treppenhduser: Bekleidungen und Beldge sowie abgehdngte Decken

3.1 Wandbekleidungen ©

3.1.1 Gesamtsystem  oder [ [A2
3.1.2 Einzelkomponenten
- AuRenschicht . A2
- Unterkonstruktion . A2 @
- Dammschicht bzw. Warmedammung . A2
3.2 abgehangte Decken . A2-s1,d0
3.3 Wand- und Deckenbelage . A2-s1, dO

3.4 Bodenbelage

3.4.1 in Treppenhdusern gemaR Tabelle 2a, 2b
3.4.2 in Treppenhausern geman Tabelle 3

4 Dacher mit einer Neigung < 60°

4.1 Dacheindeckung bzw. Bedachung ") |

4.2 Dammschicht bzw. Warmedammung in der
i Dachkonstruktion

5 nicht ausgebaute Dachraume

5.1 Bekleidungen (FuRbodenkonstruktionen)
5.1.1 Gesamtsystem oder

5.1.2 Einzelkomponenten

| B (10

- AuRenschicht . B
- D@mmschicht bzw. Warmedammung . B (10)
5.2 Bodenbelage . By-s1 (1"

1) Es sind auch Holz und Holzwerkstoffe in D zulassig, wenn das Gesamtsystem die Klasse D-dO erfiillt;

2) Bei einer Dammschicht/Warmeddmmung in A2 ist eine AuBenschicht in B-d1 oder aus Holz und Holzwerkstoffen in D zuldssig;

4) Es sind auch Holz und Holzwerkstoffe in D zuléssig;

(
(
(3) Bei einer Dammschicht/Warmedammung in A2 ist eine AufRenschicht in B-d1 zulassig;
(
(

5) Fehlen in Gangen und Treppenhdusern Wand- bzw. Deckenbelége, gelten fiir die Bekleidung (als Gesamtsystem) bzw. die AuRen-
schicht der Bekleidung die Anforderungen fiir Wand- bzw. Deckenbeldge geman Zeile 2.3 bzw. 3.3;

(6) Laubhdlzer (z.B. Eiche, Rotbuche, Esche) mit einer Mindestdicke von 15 mm sind zul&ssig;

(7) Bei Dachern mit einer Neigung < 20° geniligt als oberste Schicht auch 5 cm Kies oder Gleichwertiges;

(8) Bei Dachern mit einer Neigung = 20° miissen Dacheindeckung, Lattung, Konterlattung und Schalung der Klasse A2 entsprechen;
abweichend davon sind fiir Lattung, Konterlattung und Schalung auch Holz und Holzwerkstoffe in D zulassig;

(9) In folgenden Fallen sind auch EPS, XPS und PUR der Klasse E zulassig:
- auf Dachern mit einer Neigung < 20° bzw. auf der obersten GeschoRdecke oder
- auf Dachern mit einer Neigung = 20°, die in A2 hergestellt sind und die gemaR Tabelle 1b erforderliche Feuerwiderstandsdauer
auch hinsichtlich der Leistungseigenschaften E und | erfiillen;

(10)Es sind auch EPS, XPS und PUR der Klasse E bei Dachern mit einer Neigung < 20° bzw. auf der obersten GeschoRdecke zuléssig,
wenn diese in A2 hergestellt sind und die gemaR Tabelle 1b erforderliche Feuerwiderstandsdauer auch hinsichtlich der Leistungs-
eigenschaften E und | erfiillt wird;

(11)Es sind auch Bodenbelége in Dy zuldssig, wenn die Warmedammung bzw. Dammschicht in B ausgefiihrt wird.

Abb. 34; Tabelle aus der OIB 2 - 2015

Die FuBnote 2 in der Tabelle erméglicht die Fassade in Holz zu bauen, bei Verwendung
eines Dammestoffes in A2, wie z.B.: Steinwolle.



Brand derung Trenndech
GK 5: REI 60 6 Dachgarten
5 Wohnung 04
4 Wohnung 03
3 Wohnung 02
Brand derung Trenndect
GK 5: REI 90 2 Wohnung 01
1
It OIB sind nur-——- ===~
6 Ges_chofse in Holz zulassig .
=
Brand derung Trenndech 6
GK 5: REI 60 Wohnung 17-20
g2 5 Wohnung 13-16
Sl - 1 Wohnung 13:16
2
g g 4 Wohnung 09-12
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2EG 3 Wohnung 05-08
2% vohnung 95-08
2Ew
Brand: derung T eck S8 x 2
GK 5: REI 90 [ J o©F0O Wohnung 01-04
1

OIB 2 - Punkt 3.2.1:

Wohnungen ... sind untereinander ... entsprechend
den Anforderungen der Tabelle 1b durch
Trennwande und Trenndecken zu trennen
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OIB 2 - Punkt 3.1.1:
Nutzung Wohngebdude:  max. Netto-Grundfléache: -

max. Langenausdehnung: 60m

max. Anzahl von OG's:
Erlauterung: infolge der kleinzelligen Bauweise von Wohngebéuden
(Begrenzung der Wohnungen durch Trennbauteile) wurde die max.
Léngenausdehnung von 60m als ausreichende erachtet.
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GESUNDHEIT

gesetzliche Bestimmungen

Auszug aus der
OIB Richtlinie 3; Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz; OIB-330.3-009/15; 2015,
fur diese Arbeit relevante Begriffe

722

Sanitareinrichtung in Wohnungen

Jede Wohnung muss im Wohnungsverband dber eine Toilette, ein Waschbecken und eine Dusche oder
Badewanne in zumindest einem Sanitdrraum verfigen.

9

27

Belichtung und Beliftung

Bei Aufenthaltsrédumen muss die gesamte Lichteintrittsfidche (Architekturlichte Fenster, ...) mindestens 712%
der Bodenfldche dieses Raumes betragen. Diese Mal3 vergrolBert sich ab einer Raumtiefe von mehr als 5,00m
um jeweils 1% der gesamten Bodenlfdche des Raumes pro angefangenen Meter zusdatzlicher Raumtiefe.

77

77.2.7

Niveau und Hohe der Raume

Raumhdhe von Aufenthaltsrdumen

Die lichte Raumhdéhe muss entsprechend dem Verwendungszweck, der Raumfidche sowie der Anzahl der
aufzunehmenden Personen so festgelegt werden, dass ein ausreichend grol3es Luftvolumen gewdhrleistet
/st.

71722

Fir Aufenthaltsraume von Wohnungen sowie Arbeitsrdume, in denen nur

Arbeiten mit geringer kérperlicher Belastung durchgefihrt werden und keine erschwerenden Bedingungen
vorliegen, gilt diese Anforderung als erfillt, wenn dlie lichte Raumhohe mindestens 2,50 m betrdgt.



NUTZUNGSSICHERHEIT UND BARRIEREFREIHEIT

gesetzliche Bestimmungen

Auszug aus der
OIB Richtlinie 4; Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit; OIB-330.4-020/15; 2015,
fir diese Arbeit relevante Begriffe

74

74.2

Barrierefreie Wohngebdude

Anpassbare Wohnungen mdssen so errichtet werden, dass die Anforderungen an die Barrierefreiheit
(z.B. Raumeinteilung und Ausstattung der Sanitdrréume,

Breite der Gdnge, Anfahrbereiche, Errichtung eines Treppenschragaufzuges mit Rollstuhjplattform
in mehrgeschoBigen Wohnungen, Zugang zu Freibereichen) bei Bedarf durch bauliche Anderungen
leicht erfillt werden kénnen. Tragende Bautelle sowie Absturzsicherungen bei Freibereichen sind so
auszufithren, dass diese bei einer Anpassung nicht verdndert werden miissen. Fine Anderung der
Elektro- und Sanitdrinstallationen darf nur in einem geringfugigen Ausmal3 erforderlich sein.

Um der Barrierefreiheit in der Wohnung zu entsprechen, muss 1 Schlafzimmer, der
Wohnbereich und die Sanitareinrichtung (Bad / WC) barrierefrei erreichbar sein.
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PROJEKTENTWURF
EINE GEGENUBERSTELLUNG

Die folgenden Seiten zeigen eine Gegeniberstellung der beiden Entwirfe ,OTTO" der
normale Wohnbau und ,MARIE" der alternative Wohnbau. Jeweils links befinden sich
die Plane zu Otto und rechts die Pléne zu Marie.

Lediglich die 1:50 Pldne der beiden Wohnformen sind jeweils auf einer Doppelseite
dargestellt. Zur Orientierung den Titelnamen an der oberen linken oder rechten Ecke
beachten.

OTTO MARIE

OTTO

der normale Wohnbau

Der Entwurf zeigt einen Wohnbau mit den derzeit marktiblichen WohnungsgroBen,
von 2 bis 3 Zimmer Wohnungen. Ausgelegt ist die Wohnform auf Paare und die
Stadterfamilie, Vater / Mutter / 1Kind.

MARIE

der alternative Wohnbau

Der Entwurf zeigt einen Wohnbau mit Clusterwohnungen. Die Clusterwohnung besteht
aus mehreren kleinen Einheiten, welche Uber einen Gemeinschaftsbereich erschlossen
werden. Der Eingang in die GroBwohnung, den Cluster, erfolgt Uber das Stiegenhaus.
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NF / TF / VF Gesch.: 308 m?

Anzahl Bewohner:
NNF / Person:

18 - 53 Personen

17,1 - 5,8 m?/ Pers.

0. ERDGESCHOSS

OTTO

78



MARIE

0. ERDGESCHOSS

203 m? (33+133+37m?)
32 - 63 Personen

NNF GeschoR:

Anzahl Bewohner:
NNF / Person:

6,3 - 3,2 m?/ Pers.
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OTTO
1. OBERGESCHOSS )

NNF GeschoR: 288 m?

Anzahl Bewohner: 4 - 11 Personen
1 5 NNF / Person: 72-26,2 m? | Pers.
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MARIE

1. OBERGESCHOSS
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MARIE

,/'/‘-\1. OBERGESCHOSS - HOCHBETTEBENE
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OTTO
2. OBERGESCHOSS )

NNF GeschoR: 288 m?

Anzahl Bewohner: 4 - 11 Personen
1 5 NNF / Person: 72- 26,2 m? | Pers.
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MARIE

2. OBERGESCHOSS

314 m?

NNF GeschoR:

8 - 15 Personen

Anzahl Bewohner:
NNF / Person:

39,3 -20,9 m?/ Pers.
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OTTO
3. OBERGESCHOSS )

NNF GeschoR: 288 m?

Anzahl Bewohner: 4 - 11 Personen
1 5 NNF / Person: 72-26,2 m? | Pers.
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MARIE

3. OBERGESCHOSS
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MARIE

,/'/‘-\3. OBERGESCHOSS - HOCHBETTEBENE
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OTTO
4. OBERGESCHOSS )

NNF GeschoR: 266 m?

Anzahl Bewohner: 4 - 10 Personen
1 5 NNF / Person: 66,5 - 26,6 m?/ Pers.
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MARIE

4. OBERGESCHOSS

293 m?

NNF GeschoR:

6 - 12 Personen

Anzahl Bewohner:
NNF / Person:

48,8 - 24,4 m? | Pers.
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OTTO
5. OBERGESCHOSS

Whg gesamt: 19 Wohnungen

NNF GeschoR: 236 m?

Anzahl Bewohner: 3 - 10 Personen
NNF / Person: 78,7 - 23,6 m?/ Pers.




MARIE
5. OBERGESCHOSS

Whg gesamt: 4 Wohnungen

Gemeinsch.flache: 78 m?
Anzahl Bewohner: 32 - 63 Personen
NNF / Person: 2,4-1,2m?/ Pers.

NF / TF / VF Gesch.: 32 m?
Anzahl Bewohner: 32 - 63 Personen
NNF / Person: 1,0 - 0,5m?/ Pers.
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OTTO
-1. TIEFGESCHOSS

NF / TF / VF gesamt:

Anzahl Stellplatze:
NNF /Stellplatz:

493 m?
14 Stellplatze
31,4 m?/ Stellplatz
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OTTO
SCHNITT BB
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MARIE
SCHNITT BB
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OTTO
SCHNITT AA
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MARIE
SCHNITT AA
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OTTO Projekterléuterungen

UNTERGESCHOSS

Gesetzlich ist pro Wohnung 1 Parkplatz gefordert. Im
Fall ,Otto" missten 19 Parkpldatze in einer Tiefgarage
gebaut werden. Da das Grundstick sehr klein ist,
ist der Bau eine Rampe nicht maoglich. Diese wird
durch einen Autolift ersetzt. Dennoch finden nur 14
Parkplatze in der 1-geschossigen TG Platz. Somit
fehlen 4 Parkplatze auf die geforderte Anzahl. Es
konnen entweder die restlichen Parkplatze in dem
nahegelegenen Parkhaus angemietet werden oder
eine 2-geschossige TG gebaut werden. Wodurch sich
die Kosten erhohen.

ERDGESCHOSS

Der Unterschied zwischen den beiden Entwirfen wird
hier deutlich sichtbar.

Die  ErschlieBungsflache ist hell dargestellt.
Stiegenhaus und Autolift.

Die Gemeinschaftsflache in  dunkel die kleine
Waschkiche. In der gelebten Praxis, zumeist ein
wenig benutzter Raum.

Waschkiche

Stiegenhaus

Autolift

In hellrosa der Fahrradraum.

Das Gewicht liegt hier auf den Kellerabteilen, welche
gutdie1/2 der ErdgeschoBflache in Anspruch nehmen.
Dargestellt in dunkelrosa.

Kellerabteile

Fahrradraum

Kellerabteile



Tanzsaal
\

offentliche Wohnzimmer

Eingangshalle

Werkstatt

Fahrradraum

Kellerabteile

MARIE

UNTERGESCHOSS

Gesetzlich sind pro Wohnung 1 Parkplatz gefordert.
Dieser kann entfallen, wenn innerhalb von 100m
der Parkplatz nachgewiesen werden kann. Im Fall
.Marie" waren 4 Parkplatze erforderlich, die in dem
nahegelegenen Parkhaus fur Carsharing PKWs
angemietet werden. Die Kosten belaufen sich auf ca.
400€/Monat.

Somit ist entfdllt der Bau einer Tiefgarage und es ist
lediglich die Liftgrube in das Erdreich zu graben.

ERDGESCHOSS

Die ErschlieBungsflache ist hell dargestellt. Eine
breite Eingangshalle fihrt zu dem Stiegenhaus,
sie ist das verbindende Element zwischen den
Gemeinschaftsbereichen.

Die Gemeinschaftsflache in dunkel sind das 6ffentliche
Wohnzimmer”, der Tanzsaal und die Werkstatt.
Bereiche die das tdgliche GriBen und Treffen der
Bewohner untereinander fordern. Flachen, welche
auf der linken Seite von den Kellerabteilen besetzt
sind.

Der groBe Fahrradraum in hell markiert. Die Glasfront
zur StraBe ldsst die Passanten auf die Verkehrsmittel
der Bewohner schauen. Nach auBen wird sofort
der Fokus des Hauses transportier ,Hier wird Rad
gefahren”.

In dunkel sind die vorgeschriebenen Kellerabteile, in
der Anzahl 4 Stick untergebracht.
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OTTO

WOHNGESCHOSSE

Das Stiegenhaus mit Lift erschlieBt pro Stock die
einzelnen Wohnungen. Die ErschlieBungsflachen im
Haus sind die einzigen Orte, wo sich die Bewohner
treffen kénnen.

In den  WohngeschoBen gibt es  keine
Gemeinschaftsrdume.

WOHNUNGEN
Pro Geschol3 sind 4 bzw. 3 Wohnungen im Haus. Das
ergibt eine Gesamtwohnungsanzahl von 19.

BRAND- / SCHALLSCHUTZ

In rosa markiert sind die Wohnungstrennwdnde.
Diese muissen den Anforderungen des Brand-
und Schallschutz entsprechen. Das bedeutet die
Trennwdnde miUssen REI 90 und die Wohnung
untereinander schalltechnisch entkoppelt sein.

Stiegenhaus

Wohnung 1

Wohnung 2

Wohnung 3
Wohnung 4

Whg-Trennwand




Stiegenhaus

Gemeinschaftsraum

Wohnung 1

Whg-Trennwand

MARIE

WOHNGESCHOSSE

Das Stiegenhaus mit Lift ist sehr schlank gehalten,
da es gentgend andere Rdume gibt, wo sich die
Bewohner begegnen kénnen.

In dunkelrosa die Gemeinschaftsfldchen in den
Wohnungen. Uber diese werden die einzelnen Zimmer
erschlofen.

WOHNUNG

Die Clusterwohnung zdhlt baurechtlich als eine
Wohnung. Das ergibt eine Gesamtwohnungsanzahl
von 4.

BRAND- / SCHALLSCHUTZ

In rosa markiert die Wohnungstrennwdnde. Im Fall
.Marie" betrifft dies lediglich die Wande Richtung
Stiegenhaus.

Die Ubrigen Wande im Geschol3 sind als Zimmerwdnde
zu betrachten.
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OTTO

DACHGESCHOSS
Das Stiegenhaus mit Lift erschlieBt wieder die
einzelnen Wohnungen.

WOHNUNGEN
Im Geschof3 sind 3 Wohnungen.

BRAND- / SCHALLSCHUTZ
In rosa markiert die Wohnungstrennwdadnde.

106

Stiegenhaus

Wohnung 1

Wohnung 2
Wohnung 3

Whg-Trennwand




Stiegenhaus

Gemeinschaftsraum/
Gemeinschaftgarten

for ALLE

Whg-Trennwand"

MARIE

DACHGESCHOSS

Das oberste GeschoB ist fur alle Bewohner. Hier
befinden sich 3 groBe Bdder, die man bei Bedarf
nutzen kann. Des weiteren die Waschkiche und der
Feier- Arbeitsraum.

Die thermische Hdlle ist wie ein Gartenhaus mit
Satteldach, umringt von einem Dachgarten mit
Hochbeeten.

WOHNUNG
Das Geschof3 gehort allen Bewohnern. Das hei3t die
luxuridse Flache ist der Gemeinschaft vorbehalten.

BRAND- / SCHALLSCHUTZ
In  rosa  markiert die Wand mit den
Brandschutzanforderungen.
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OTTO

Auszug aus der
Polierplanung 1:50 (Vorabzug)

AW 01
REI 90, Rw =45db

2,0cm Fassadenplatte

5,0cm Latt/ Hinterliiftung

- diff.offene Dichtbahn

20,0cm  Dammung (Steinwolle)
10,0cm BSP

1,5cm  GKF - Platte

AW 02
REI 90, Rw =63db

2,0cm Fassadenplatte

5,0cm Latt/ Hinterliiftung

- diff.offene Dichtbahn

20,0cm  Dammung (Steinwolle)
10,0cm BSP

6,0 cm Inst.ebene / Schwingblgel

25cm  GKF - Platte

AW 03

REI 90

brandabschnittsbildende Wand
2,0cm Putz

20,0cm  Dammung (Steinwolle)

10,0cm BSP
6,0 cm Inst.ebene / Schwingblgel
1,5cm  GKF - Platte

AW 04
REI 90
2,0cm  Fassadenplatte
5,0cm Latt/ Hinterliiftung
- diff.offene Dichtbahn
20,0cm  Dammung (Steinwolle)
250cm STB

40-60 cm  Bohrpfahlwand

14

%
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2
g
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IW 02
REI 60/90, Rw ~ 52db
1,25cm  GKF-Platte
6,0 cm Inst.ebene / Schwingblgel
10,0 cm  BSP (Brettsperrholz)

IW 03
REI 60/90, Rw ~ 52db
1,25cm  GKF-Platte
6,0 cm Inst.ebene / Schwingblgel
10,0 cm  BSP (Brettsperrholz)
1,5cm  GKF-Platte

IW 04
REI 90, Rw =61db
2,5cm  GKF - Platte (2x1,25)
6,0 cm Inst.ebene / Schwingblgel
10,0cm BSP
5,0cm  Trittschallddmmpl.
10,0cm BSP
6,0 cm Inst.ebene / Schwingblgel
2,5cm  GKF - Platte (2x1,25)

IW 05

REI 90, Rw ~ 61db

10,0 cm  GK-Schachtwand

20,0cm  Luftschicht (Schacht)
1,5cm  GKF-Platte

10,0cm BSP
5,0cm  Trittschallddmmpl.

10,0cm BSP
6,0 cm Inst.ebene / Schwingblgel
2,5cm  GKF - Platte (2x1,25)

IW 06
1,25cm  GK-Platte

7,5cm  Dammung / Inst.ebene
1,25cm  GK-Platte

IW 07
REI 90
2,5cm  GKF - Platte (2x1,25)
6,0 cm Inst.ebene / Schwingblgel
10,0 cm  BSP (Brettsperrholz)
3,0cm  Trittschalldd@mmung
250cm STB



AW 01
REI 90, Rw =45db

2,0cm Fassadenplatte

50cm  Latt/ Hinterlliftung

- diff.offene Dichtbahn

20,0cm  Dammung (Steinwolle)
10,0cm BSP

1,6cm  GKF - Platte

AW 02
REI 90, Rw =63db

2,0cm Fassadenplatte

5,0cm  Latt/ Hinterlliftung

- diff.offene Dichtbahn

20,0cm  Dammung (Steinwolle)
10,0cm BSP

6,0cm Inst.ebene / Schwingbugel

25cm  GKF - Platte

AW 03

REI 90

brandabschnittsbildende Wand
20cm Putz

20,0cm  Dammung (Steinwolle)

10,0cm BSP
6,0cm Inst.ebene / Schwingbugel
1,6cm  GKF - Platte

AW 04
REI 90
2,0cm Fassadenplatte
5,0cm  Latt/ Hinterlliftung
- diff.offene Dichtbahn
20,0cm  Dammung (Steinwolle)
250cm STB

IW 01
REI 60
Rw =33db

10,0cm  BSP (Brettsperrholz)

IW 02
REI 60/90, Rw ~ 52db
1,25cm  GKF-Platte
6,0cm Inst.ebene / Schwingbligel
10,0cm  BSP (Brettsperrholz)

MARIE

IW 03
REI 60/90, Rw ~ 52db
1,25cm  GKF-Platte
6,0 cm Inst.ebene / Schwingblgel
10,0 cm  BSP (Brettsperrholz)
1,5cm  GKF-Platte

IW 04
REI 60/90, Rw ~ 53db
1,25cm  GKF-Platte
6,0 cm Inst.ebene / Schwingblgel
10,0 cm  BSP (Brettsperrholz)
7,5cm  Inst.ebene
1,25cm  GKF-Platte

IW 05
REI90
Rw ~ 52 - 62db
10,0 cm  GKF-Schachtwand
20,0cm  Luftschicht (Schacht)
1,25¢cm  GK-Platte

10,0cm  BSP (Brettsperrholz)

6,0 cm Inst.ebene / Schwingblgel
1,25cm  GKF-Platte

IW 06
1,25cm  GK-Platte

7,5cm  Dammung / Inst.ebene
1,25cm  GK-Platte

IW 07
REI90
1,25cm  GKF-Platte
6,0 cm Inst.ebene / Schwingbugel
10,0 cm  BSP (Brettsperrholz)
3,0cm  Trittschalld@mmung
250cm STB

IW 08
REI90
1,5cm  GKF-Platte
10,0 cm  BSP (Brettsperrholz)
3,0cm  Trittschalld@mmung
250cm STB

IW 09
REI 90
25,0cm STB
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OTTO

FB 02

ATV

8,0cm
3,0cm
10,0 cm
8,0cm
1,0cm
30,0 cm

FB 03
REI 90

Asphalt (fluR.&mediendicht)
bitum. Emulsion
Bitum.Tragschicht
mech.stab Tragschicht
Geotextil

Rollierung

Estrich (FBH)
Klettmatte (FBH)
Trittschallddmmung
Dammung
Schiittung

horizont. Abdichtung
STB

Rw =77db / Ln,w =38 dB

1,0cm
7,0cm

50cm
14,0 cm

18,0 cm

DA 01

Belag

Estrich (FBH)

Klettmatte (FBH)
Trittschallddmmung (MW)
Splittschuttung (gebund.)
Rieselschutz

BSP - Decke(Brettsperrholz)

REI60, Rw =43db

8,0cm
2,0cm
1,0cm
10,0 cm
20,0 cm
1,0cm
18,0 cm

Rasen /ext.Begriinung
Vegetationsschicht
Trennvlies

Dachab. EPDM (sd=100m)
Gefélleddmmung
Dammung

Dachab. bitum. (sd=500m)
BSP - Decke



MARIE

Estrich (FBH)
\ \ \ - Klettmatte (FBH)

- - 3,0cm  Trittschalld@mmung
10,0 cm  D&mmung

8,0cm  Schiittung

1,0cm  horizont. Abdichtung
30,0cm STB

8,0cm  Sauberkeitsschicht
20,0cm  Rollierung

REI 90
Rw =77db / Ln,w =38 dB
1,0cm Belag
7,0cm  Estrich (FBH)
- Klettmatte (FBH)
5,0cm  Trittschallddmmung (MW)
14,0 cm  Splittschuttung (gebund.)
- Rieselschutz
18,0 cm  BSP - Decke(Brettsperrholz)

EV—" FBO4
12,0cm BSP - Decke

DA 01
REI 60, Rw =43db
- Rasen /ext.Begrlinung

8,0cm  Vegetationsschicht

2,0cm  Trennviies

1,0cm  Dachab. EPDM (sd=100m)
10,0 cm  Gefalleddmmung
20,0cm Dammung

1,0cm  Dachab. bitum. (sd=500m)
18,0cm  BSP - Decke

DA 02
- Stehfalzdeckung
2,4cm  Schalung
8,0 cm Hinterliiftung
- Unterdach
2,4cm  Schalung
24,0cm  Dammung / Sparren
- Dampfbremse
5,0cm Installationsebene
2,0cm  3-Schichtplatte
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GROBKOSTENSCHATZUNG
EINE GEGENUBERSTELLUNG

Die folgenden Seiten zeigen eine Gegeniberstellung der beiden Entwirfe ,OTTO" der
normale Wohnbau und ,MARIE" der alternative Wohnbau. Jeweils links befinden sich
die Plane zu Otto und rechts die Pldne zu Marie.

OTTO MARIE

Die Grobkostenschdtzung basiert auf ermittelten Einheitspreisen aus der Region
Oberosterreich. Herangezogen wurden Projektdaten von Vorgdngerprojekten wie
der RosenstraBe (Baukosten aus dem Jahr 2015 multipliziert mit dem Preisindex fir
Baukosten 105,2% It. Statistik Austria’ und 110% fur Brettsperrholz It. Preisrecherche
bei 2 Zimmereibetrieben in OO) und das Buch BK| Baukosten 2018 - Bauelemente
Neubau.

1 http://www.statistik.gv.at/Indexrechner/Controller
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OTTO

Grobkostenschétzung

Grobkostenschdtzung
nach Bauelementen

Kostengruppe 1
Abbruch
Abbruch Haus 990,0 m3
Abbruch von Asphaltflachen 185,0 m2

Kostengruppe 1
Baustelleneinrichtung
Pauschale 10 PA

Kostengruppe 1
Baureifmachung, Baugrube, Baugrubensicherung
Baureifmachung

Beweissicherung 3,0 PA

Bdume fallen, .. 30 ST

Oberboden abtragen 129,0 m3
Kostengruppe 2

Baugrubensicherung
Bohrpfahlwand

Bohrpfahl DM 50cm, Pfahllange 6m 95,0 Ifm
Kostengruppe 1+2

Baugrube

Baugrubenaushub bis 5m 1.472,0 m3
Aushub Sickerschacht, Rigole 50,0 m3
Aushub Fundament 35,0 m3
Aushub Graben 180,0 m3
Aushubmaterial entsorgen 1.737,0 m3
Feinplanum 565,8 m2
Kies, Dranmaterial 50,0 m3

Kostengruppe 1
Dran- und Kanalisierungsarbeiten
Drdnarbeiten 10 PA
Kanalsierungsarbeiten 1,0 PA

16,1
6,1

155.000,0

13623
1018
25

13255

21
80
371
19,0
A
10
250

6.4811
16.446,3

EP
€/m3
€/m2

EP
€/PA

EP
€/PA
€/ST
€/m3

EP
€/ Ifm

EP
€/m3
€/ m3
€/m3
€/m3
€/m3
€/ m2
€/m3

EP
€/PA
€/PA

PP
15922 €
1130 €

Summe

PP
155.000 €

Summe

PP
4087 €
305 €
28 €

Summe

PP
125918 €

Summe

PP
3.097
400
1298
3.427
7.675
566
1250

da dh dh dh dh dh dh

Summe
PP
6481 €
16.446 €

Summe

17.052 €

155.000 €

4720 €

125.918 €

17.712 €

22,927 €

NETTOBAUKOSTEN



Grobkostenschdtzung
nach Bauelementen

Kostengruppe 1
Abbruch
Abbruch Haus
Abbruch von Asphaltfldchen

Kostengruppe 1
Baustelleneinrichtung
Pauschale

Kostengruppe 1

Baureifmachung, Baugrube, Baugrubensicherung

Baureifmachung
Beweissicherung
Baume fallen,
Oberboden abtragen

Kostengruppe 1+2
Baugrube
Baugrubenaushub bis 5m
Aushub Sickerschacht, Rigole
Aushub Fundament
Aushub Graben
Aushubmaterial entsorgen
Feinplanum
Kies, Dranmaterial

Kostengruppe 1
Dran- und Kanalisierungsarbeiten
Dranarbeiten
Kanalsierungsarbeiten

Kostengruppe 2
Liftgrube
Betonwand Liftgrube, versiegelt
Betonhohlwand Liftschacht

990,0
1850

1,0

30
30
129,0

10,0
50,0
35,0
180,0
2750
565,8
50,0

1,0
10

4
1.4

m3
m2

PA

PA
ST
m3

m3
m3
m3
m3
m3
m2
m3

PA
PA

m2

m2

16,1
6,1

155.000,0

13623
101,8
25

2

1

8,0
371
19,0
Lh
10
25,0

6.4811
16.446,3

1374

64

6

EP
€/m3
€/m2

EP
€/PA

EP
€/PA
€/ST
€/m3

EP
€/m3
€/m3
€/m3
€/m3
€/m3
€/m2
€/m3

EP
€/PA
€/PA

EP
€/m2
€/m2

MARIE

NETTOBAUKOSTEN

PP
15.922 €
1130 €

Summe 17.052 €

PP
155.000 €

Summe 155.000 €

PP
4.087 €
305 €
328 €

Summe 4.720 €

PP
2
400
1298
3427
1215
566
1250

o dh dh dh

Summe 8.177 €
PP
6481 €
16.446 €
Summe 22.927 €
PP
1.566 €
736 €

Summe 2303 €
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OTTO

Kostengruppe 2
Tiefgarage
TG-Bodenaufbau, Asphalt, 408,7
mech.stab
Sauberkeitsschicht Stiegenhaus 24
Abdichtung 30,0
Bodenplatte Stiegenhaus 6,0
FB-Bodenaufbau Stiegenhaus 30,0
Stitze 125
Fundament Stitze 35,0
STB-Trager 57,0
Betonhohlwand 20-30cm 39,0
Betonwand Liftgrube, versiegelt M4
Betonhohlwand Liftschacht 228
Brandschutztir 2,0
STB-Treppe (1Treppe = 3Stick), 3,0
Luftungsanlage 10
Elektro - Beleuchtung 10
Bodenmarkierung 60,0
Garagentor 1.0

Kostengruppe 2+3+4+5
ErdgeschoB
AuBenwand Betonhohlwand 150,0
20-30cm
AuBenwand Betonw. ,Sockel 188
AuBenwand BSP 94,0
VS-GKF AuBenwand 12,8
Warmeda., 20cm, Steinwolle, 264,0
hinterlUft. Fassade Eternit 215,4
BSP - Innenwand, 10cm 60,8
VS-GK, Innenwand BSP 60,8
Betonhohlwand Liftschacht 22,8
Innenwand Ziegel bis 25cm, 175,0
verputzt
STB Decke Stiegenhaus 275
FB-Bodenaufbau Stiegenhaus 25,0
STB-Decke 3705
STB-Treppe (1Treppe = 3St.), 30
hydrophob.
FB-Bodenaufbau 260,0
Heraklithdecke, +malen 310,0
Boden Beschichtung 244,0
Boden Fliesen 41,0
malen Wand EG, STB, spachteln 14,8
malen Beschriftungen 3,0
Kellertrennwénde 18,0
Fenster 1,0m 1,0
Tur Gartenausgang 10
Tiren 30
Brandschutztir 30
Brandschutzportal Stiegenhaus 10
Brandschutztiur Mollraum 10
Eingangsportal 10
Garagentor 10
Turklingel 10
Briefkdsten 10
SchlieBanlage 54,0
Gitterrost Schmutzfanger 2,0
Rohrtresor 2,0

m3
m2
m3
m2

[fm

Ifm

40,0

173
14,3
727
36,0

109,0

2319

172,5
64,6

1374
64,6

21082
1.314,8
8.000,0
1.000,0
23
9.000,0

64,6

145,6
83,6
343
359

186,2
754
318
64,6
679

94,5
385
94,5
1.314,8

385

43,6

6,8
489
14
15,0
3792
6117
3.040.3
2835
21082
1.019,9
1.315,0
1.546,4
9.000,0
2.500,0
3.000,0
210,0
350,0
250,0

EP
€/m2

€/m3
€/m2
€/m3
€/m2
€/ Ifm
€/m3
€/ Ifm
€/m2
€/ m2
€/m2
€/ST
€/ST
€/ PA
€/PA
€/ Ifm
€/PA

€/m2

€/m2
€/ m2
€/m2
€/m2
€/m2
€/ m2
€/m2
€/ m2
€/m2

€/m2
€/ m2
€/ m2
€/ST

€/ m2

€/m2
€/m2
€/ m2
€/ m2
€/ST
€/ST
€/ST
€/ST
€/ST
€/ST
€/ST
€/ST
€/ST
€/PA
€/ PA
€/PA
€/ST
€/ST
€/ST

PP
16365 €

282
430
436
1.079
1363
8116
9.834
2519
1.566
1473
4.216
3.944
8.000
1.000
139
9.000

dh dh dh dh dh dh dh dh dh dh dh dh dh dh dh

Summe

9.689

dh

2738
7.863
3.873
9.471
40.108
4.580
1.933
1473
1.874

da dh dh dh dh dh dh dh b

2.599
963
35.0M
3.944

dah odh dh dh

10.011 €

13.574
1.668
2.006
1304
45
6.825
6.729
3.040
850
6.325
1.020
1315
1.546
9.000
2.500
3.000
11.340
700
500
Summe

da dh dh d dh dh dh dh dh dh dh d dh dh dh dh dh dh dd

69.762 €

219.357 €

7.863 €
3873 €

4580 €
1933 €

18.249 €



Kostengruppe 2+3+4+5
ErdgeschoB
AuBenwand Beton
AuBenwand Betonw. ,Sockel
AuBenwand BSP
Warmeda., 20cm, Steinwolle,
hinterlift. Fassade Eternit
Stitzen
Unterzige
Innenwand BSP 10cm
VS-GK, Innenwand BSP
Innenwand Betonhohlwand
Betonhohlwand Liftschacht

Sauberkeitsschicht

STB - Bodenplatte

Abdichtung

FB-Bodenaufbau

STB-Treppe (1Treppe = 3Stick),

Boden Beschichtung (HT Mull, Keller,

Boden Fliesen (Stg.haus, Fahrrad)
Boden Parkett (Cafe, Tanz)

STB - Wand, hydrophobierem
malen Wand EG, STB, spachteln
malen Beschriftungen
Kellertrennwande

Fenster 1,0m

Toren

Tir Werkst. Keller
Brandschutztir
Brandschutzportal Stiegenhaus
Brandschutztir Millraum
Eingangsportal
Eingangsverglasung

Glasportal (Cafe, Fahrrad)
Glasfront (Cafe, Fahrrad, .....)
Turklingel

Briefkasten

SchlieBanlage

WC-Sanitdr

Waschbecken

Gitterrost Schmutzfanger
Rohrtresor

Kiche

Kostengruppe 2+3+4+5
1. & 3.0bergeschoB
AWOT AuBenwand BSP
GKF direkt Beplankung, AuBenwand

Waérmedad., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlift. Fassade Eternit

Schallentkopplungslager
AWO2 AuBenwand BSP

VS-GKF AuBenwand

Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlUft. Fassade Eternit
AWO03 Betonhohlwand Stiegenhaus

Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlift. Fassade Eternit
AWO4 AuBenwand BSP
VS-GKF AuBenwand

68,2
30,7
18,4
2624
1303
34,2
34
752
363
164,3
251

37,6
94,1
470,5
3820
30

110,0
105,0
166,0
2346
1353
30
4,0
1,0
30
6,6
20
1,0
1,0
10
10,5
12,0
102,9
10
10
52,0
20
20
20
20
1,0

2143
2143
219.7

219.7
45,5
874
874
89,6

89,6
23,5
2461

241
729
729

m2
m2
m2
m2
m2
Ifm
m3
m2
m2
m2
m2

m3
m3
m2
m2
ST

m2
m2
m2

m2

m2
m2
m2

m2
m2
m2

m2
m2
m2

64,6 €/ m2
1456 €/ m2
83,6 €/ m2
359 €/m2
186,2 €/ m2
163 €/Ifm
8011 €/m3
754 €/m2
318 €/m2
64,6 €/ m2
64,6 €/ m2

173 €/m3
72,7 €/ m3
143 €/m2
385 €/m2
1314,8 €/ST

6,8 €/m2
48,9 €/m2
535 €/m2

6,8 €/m2
4 €/m2
150 €/ST
3792 €/ST
6117 €/ST
2981 €/ST

588,8 €/m2
21082 €/ST
10199 €/ST
13150 €/ST
15464 €/ST

421,6 €/ m2

4216 €/m2

4216 €/m2
2.500,0 €/PA

3.000,0 €/PA

210,0 €/ST

4216 €/ST

2544 €/ST
350,0 €/ST

250,0 €/ST

20.000,0 €/PA

83,6 €/ m2
128 €/m2
359 €/m2

186,2 €/ m2
6,5 €/Ifm
83,6 €/m2
343 €/m2
359 €/m2

186,2 €/ m2
64,6 €/ m2
359 €/m2

186,2 €/ m2
83,6 €/m2
343 €/m2

4.403
4.463
9.904
8.697
24270
3978
2.692
5.672
1155
10.615
1.620

da dh dh o dh dh dh dh dh b

4.415
6.840
6.741
14.708
3.944

a dh dh dh dh

752
5136
8.889
1.604
1.537
45
1517
612
894
3.886
4.216
1.020
1315
1.546
4.427
5.059
43382
2.500
3.000
10.920
843
509
700
500
20.000

dah o dh b odd dd dh dh b dd dd dh dd dh dh b dd dd dh dH dh dd b dh dy dh

Summe

17.927 €
2737 €
7881 €

40.905 €
296 €
7312 €
3.002 €
3214 €

16.685 €
1518 €
864 €

4485 €
6.094 €
2501 €

MARIE

9.904 €

3978 €
2692 €
5672 €
1155 €

238.927 € 23.399 €

17.927 €
2737 €

296 €
7312 €
3.002 €

6.094 €
2501 €
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OTTO

Kostengruppe 2+3+4+5
1. - 3.0bergeschof3
AWO1 AuBenwand BSP 154,8 m2 83,6 €/m2 12946 € 12.946 €
GKF direkt Beplankung, AuBenwand 154,8 m2 12,8 €/ m2 1977 € 1977 €
Warmeda., 20cm, Steinwolle, 158,6 m2 359 €/ m2 5691 €
Fassad.bahn
hinterlUft. Fassade Eternit 158,6 m2 186,2 €/ m2 29.539 €
Schallentkopplungslager 46,9 Ifm 6,5 €/Ifm 305 € 305 €
AWO02 AuBenwand BSP 39,6 m2 83,6 €/m2 3312 € 3312 €
VS-GKF AuBenwand 39,6 m2 343 €/ m2 1360 € 1360 €
Warmeda., 20cm, Steinwolle, 40,6 m2 359 €/m2 1456 €
Fassad.bahn
hinterlUft. Fassade Eternit 40,6 m2 186,2 €/ m2 7.558 €
AWO03 AuBenwand BSP 515 m2 83,6 €/m2 4306 € 4306 €
VS-GKF AuBenwand 51,5 m2 343 €/m2 1768 € 1.768 €
Warmeda., 20cm, Steinwolle, 52,8 m2 359 €/m2 1893 €
Fassad.bahn
AuBen-Putz 52,8 m2 371 €/ m2 1956 €
AWO4 Betonhohlwand Stiegenhaus 18,8 m2 64,6 €/ m2 1215 €
Warmeda., 20cm, Steinwolle, 193 m2 359 €/m2 692 €
Fassad.bahn
hinterlift. Fassade Eternit 193 m2 186,2 €/ m2 3590 €
IWO1 BSP - Innenwand, 10cm 372 m2 754 €/ m2 2.807 € 2.807 €
VS-GKF 372 m2 318 €/ m2 1785 € 1185 €
IW02  BSP - Innenwand, 10cm 109,2 m2 754 €/ m2 8232 € 8232 €
VS-GKF 109,2 m2 318 €/ m2 3474 € 3474 €
GKF direkt Beplankung 109,2 m2 12,8 €/m2 1395 € 1395 €
Schallentkopplungslager 28,0 Ifm 65 €/Ifm 182 € 182 €
IWO03  Wohnungstrennw., 2x10cm BSP, 63,0 m2 138,2 €/ m2 8.709 € 8709 €
VS-GKF 63,0 m2 318 €/ m2 2004 € 2.004 €
VS-GKF 63,0 m2 31,8 €/ m2 2004 € 2.004 €
IW04  GK - Schacht 19,0 m2 552 €/m2 1052 € 1052 €
IWO5  Innenwdnde GK 80,6 m2 472 €/m2 3810 € 3810 €
IW06  Betonhohlwand Stiegenhaus 80,6 m2 64,6 €/ m2 5209 €
BSP-Wand, Whg-Stiegenh, 5cm 82,7 m2 84,4 €/ m2 6.976 € 6976 €
TSDP
VS-GKF 82,7 m2 318 €/ m2 2629 € 2629 €
IW 09 Betonhohlwand Liftschacht 4,0 m2 b4,6 €/ m2 258 €
Unterzige 12 m3 8011 €/m3 987 € 987 €
FBO2 STB-Decke Stiegenhaus 27,5 m2 94,5 €/ m2 2599 €
FB-Bodenaufbau Stiegenhaus 25,0 m2 385 €/m2 963 €
FBO3 BSP-Decke, 18cm 330,0 m2 18,5 €/ m2 39107 € 39107 €
FB-Bodenaufbau, Splittschittung 287,8 m2 40,8 €/ m2 11747 € 11747 €
STB-Treppe (1Treppe = 3St.), 30 ST 1.314,8 €/ST 3.944 €
hydrophob.
Boden Parkett, Sockelleisten 234,0 m2 53,5 €/m2 12.530 €
Boden Fliesen Stiegenhaus 25,0 m2 48,9 €/ m2 1223 €
Boden Fliese Bad, Abdichtung 32,0 m2 47,9 €/ m2 1532 €
Wandfliese Bad 1792 m2 363 €/m2 6.504 €
malen Wand, GK 890,5 m2 50 €/m2 4496 €
malen Wand Stiegenh., STB, 89,6 m2 120 €/ m2 1.075 €
malen Beschriftungen 50 ST 150 €/ST 75 €
Wohnungseingangstiren 4,0 ST 17453 €/ST 6.981 €
Innentiren, Zarge, malen 17,0 ST 2981 €/ ST 5.068 €
AR-TUren 4,0 ST 540,0 €/ST 2160 €
Fenster 1,5m 9.0 ST 9710 €/ST 8739 €
Fenster 3,0m 30 ST 25619 €/ST 7686 €
wC 4,0 ST 4216 €/ST 1.686 €
Handwaschbecken 4,0 ST 1817 €/ST 727 €
Waschbecken 40 ST 2544 €/ST 1018 €
Dusche 30 ST 1526 €/ST 458 €
Badewanne 4,0 ST 450,7 €/ ST 1803 €

Summe 1.0bergeschoBB 252.597 € 122.274 €



IWO1
W02

W03

W04
IW05

IW06

W07

IW 09

FBO2

FBO3
FBO4

Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn
AuBen-Putz

BSP - Innenwand, 10cm, 2,2m
BSP - Innenwand, 10cm
VS-GKF

BSP - Innenwand, 10cm
VS-GKF

GKEF direkt Beplankung
Schallentkopplungslager

GK - Schacht

Innenwande GK

Innenwande GK
Betonhohlwand Stiegenhaus
BSP-Wand, Whg-Stiegenh, 5cm
TSDP

GKEF direkt Beplankung
Schallentkopplungslager
Betonhohlwand Stiegenhaus
BSP-Wand, Whg-Stiegenh, 5cm
TSDP

VS-GKF

Betonhohlwand Liftschacht

Unterzige
Stitzen

BSP-Decke, 18cm
FB-Bodenaufbau, Splittschittung
BSP-Decke Hochbett

STB-Decke Stiegenhaus
FB-Bodenaufbau Stiegenhaus

STB-Treppe (1Treppe = 3Stuck),
hydrophob.

Boden Parkett, Sockelleisten
Boden Fliesen Stiegenhaus
Boden Fliese Bad, Abdichtung
Wandfliese Bad

malen Wand, GK

malen Wand Stiegenh., STB,
malen Beschriftungen
Wohnungseingangstiren
Innenturen, Zarge, malen
Tur WC,Dusche

Fenster 1,0m

Fenster 2,0m

Fenster 2,5m

WC

Handwaschbecken
Waschbecken

Dusche

Badewanne

Kostengruppe 2+3+4+5

AWO1

2.0bergeschoB3
AuBenwand BSP
GKF direkt Beplankung, AuBenwand

Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlift. Fassade Eternit

74,7

74,7

396
774
774
158,9
158,9
158,9
353
522
590
42,8
315
323

323

7.0
338
34,6

34,6
381

2,2
21,2

347,0
312,0
98,0
50
50

4,0

286,0
50
285
75,5

8478
817
1,0
1,0
9,0
8,0
50
10
10,0
8,0
1,0
70
70
10

1638
163,8
167,9

167,9

m2
m2
m2
m2
m2
m2
Ifm
m2
m2
m2
m2

m2

m2
Ifm
m2

m2

m2
m2

m3
Ifm

m2
m2
m2
m2
m2

ST

m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2

m2

359 €/m2

371 €/m2

754 €/ m2
754 €/ m2
31,8 €/m2
754 €/m2
31,8 €/ m2
128 €/m2

6,5 €/Ifm
552 €/m2
472 €/ m2
472 €/ m2
64,6 €/ m2
84,4 €/ m2

12,8 €/m2
6,5 €/Ifm
64,6 €/ m2
84,4 €/m2

318 €/m2
64,6 €/ m2

8011 €/m3
1163 €/Ifm

185 €/ m2
40,8 €/m2
96,5 €/ m2
94,5 €/ m2
385 €/m2

13148 €/ST

53,5 €/m2
48,9 €/ m2
479 €/ m2
363 €/m2

50 €/m2
12,0 €/ m2
150 €/ST
17453 €/ST
2981 €/ST
540,0 €/ST
6117 €/ST
1.025,7 €/ST
15404 €/ST
4216 €/ST
1817 €/ST
2544 €/ ST
1526 €/ST
450,7 €/ST

Summe 1.0bergeschoB
Summe 3.0ObergeschoBB

836 €/m2
128 €/ m2
359 €/m2

186,2 €/ m2

2679 €

2768 €

2985
5.834
2462
1.974
5.053
2.029
229
2.884
2786
2.020
2.035
2725

da o dh odd dh dh b dh dh dh dh b b

412
46
2180
2.920

dan b dh

1701 €
2459 €

1756 €
2460 €

41122
12.735
9.455
472
193

a dh

5259

an

15314
245
1.364
4192

dan dh dh b

4.281
980

1.745
2.683
4.320
3.059
1.026
15.404
3373
182
1781
1.069
451

dah dh b dh dh dh dd dh @ dd dh dh b

13.701 €
2092 €
6.023 €

31.263 €

MARIE

2985 €
5834 €
2462 €
1N.974 €
5.053 €
2029 €

229 €

2725 €

412 €
46 €

2920 €

1701 €

1756 €
2460 €

41122 €
12735 €
9.455 €

145.168 €
145.168 €

13.701 €
2092 €
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OTTO

Kostengruppe 2+3+4+5

AWO1

AWO02

AWO03

AWOL

IWO1

W02

W03

IW04
IWO05
W06

IW 09

FBO2

FBO3

132

4.0bergeschof3
AuBenwand BSP

GKF direkt Beplankung, AuBenwand
Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlift. Fassade Eternit
Schallentkopplungslager
AuBenwand BSP

VS-GKF AuBenwand
Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlift. Fassade Eternit
AuBenwand BSP

VS-GKF AuBenwand
Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

AuBen-Putz

Betonhohlwand Stiegenhaus

Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlift. Fassade Eternit

BSP - Innenwand, 10cm
VS-GKF

BSP - Innenwand, 10cm
VS-GKF

GKEF direkt Beplankung
Schallentkopplungslager

Wohnungstrennw., 2x10cm BSP,
Scm TSDP

VS-GKF

VS-GKF

GK - Schacht

Innenwande GK
Betonhohlwand Stiegenhaus
BSP-Wand, Whg-Stiegenh, 5em
TSDP

VS-GKF

Betonhohlwand Liftschacht

Unterzige

STB-Decke Stiegenhaus
FB-Bodenaufbau Stiegenhaus
BSP-Decke, 18cm
FB-Bodenaufbau, Splittschittung
STB-Treppe (1Treppe = 35St.),
hydrophob.

Boden Parkett, Sockelleisten
Boden Fliesen Stiegenhaus
Boden Fliese Bad, Abdichtung
Wandfliese Bad

malen Wand, GK

malen Wand Stiegenh., STB,
spacht., Farbe

malen Beschriftungen
Wohnungseingangstiren
Innentiren, Zarge, malen
AR-Tiren

Fenster 1,5m

Fenster 3,0m

wC

142,9
142,9
146,5

146,5
433
39,6
396
40,6

40,6
515
515
528

528
188
193

193

26,0
26,0
12,6
12,6
12,6
28,0
63,0

63,0
63,0
19,0
80,6
80,6
82,7

82,7
4,0

27,5
250
3010
265,5
30

234,0
25,0
320

179,2

874,1

89,6

50
40
17,0
40
9.0
30
40

m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2

m2

m2
m2
m2
m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2
ST

ST
ST
ST
ST
ST
ST

Summe 2.0bergeschof3
Summe 3.0ObergeschoBB

83,6 €/m2
128 €/ m2
359 €/m2

186,2 €/ m2
65 €/Ifm
83,6 €/m2
34,3 €/m2
359 €/ m2

186,2 €/ m2
83,6 €/m2
343 €/m2
359 €/m2

371 €/m2
64,6 €/ m2
359 €/m2

186,2 €/ m2

754 €/ m2
31,8 €/ m2
754 €/ m2
318 €/ m2
12,8 €/ m2

65 €/Ifm
1382 €/ m2

318 €/m2
318 €/m2
552 €/m2
472 €/ m2
64,6 €/ m2
844 €/ m2

31,8 €/m2
64,6 €/ m2

8011 €/m3

94,5 €/ m2
385 €/ m2
18,5 €/ m2
40,8 €/ m2
1314,8 €/ST

53,5 €/m2
489 €/m2
47,9 €/ m2
36,3 €/ m2
50 €/m2
12,0 €/ m2

150 €/ST
17453 €/ ST
2981 €/ST
540,0 €/ST
9710 €/ST
25619 €/ST
4216 €/ST

1.952
1.825
5.254

27.272
281
3312
1360
1.456

7.558
4306
1.768
1.893

1.956
1.215
692

3.590

1.963
828
8.485
3.581
1438
182
8709

2.004
2.004
1.052
3.810
5209
6.976

2.629
258

865

2599
963
35.670
10.837
3.944

12.530
1223
1.532

6.504
L4404
1.075

75
6.981
5.068
2160
8.739
7.686
1.686

day dh dh dh b dh

dah dh dh dh

dh

dhodh odh dh dh dh b

dh dh dh dh

dah odh dh dh dh dh dah odh odh dh dh

dah dh dh dh dh

252,597 €
252.597 €

122.274
122.274

1.952
1.825

281
3312
1.360

4306
1.768

1.963
828
8.485
3.581
1438
182
8709

2.004
2.004

1.052
3.810

6.976

2,629

865

35.670
10.837

dah o dh

(0]

dh

dahodh odh dh dh dh

dahodh dh b

dah o dh



AWO02

AWO03

AWO4

IWO1
IW02

W03

W04
IWO05

IW06

W07

IW 09

FBO2

FBO4

Schallentkopplungslager
AuBenwand BSP
VS-GKF AuBenwand

Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlift. Fassade Eternit
Betonhohlwand Stiegenhaus

Wérmedd., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlift. Fassade Eternit
AuBenwand BSP
VS-GKF AuBenwand

Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

AuBen-Putz

BSP - Innenwand, 10cm
BSP - Innenwand, 10cm
VS-GKF

BSP - Innenwand, 10cm
VS-GKF

GKF direkt Beplankung
Schallentkopplungslager
GK - Schacht
Innenwande GK
Innenwande GK
Betonhohlwand Stiegenhaus

BSP-Wand, Whg-Stiegenh, 5cm

TSDP

GKEF direkt Beplankung
Schallentkopplungslager
Betonhohlwand Stiegenhaus

BSP-Wand, Whg-Stiegenh, 5cm

TSDP
VS-GKF
Betonhohlwand Liftschacht

Unterzige
Stitzen

BSP-Decke, 18cm

FB-Bodenaufbau, Splittschittung

STB-Decke Stiegenhaus
FB-Bodenaufbau Stiegenhaus

STB-Treppe (1Treppe = 3Stick),

Boden Parkett, Sockelleisten
Boden Fliesen Stiegenhaus
Boden Fliese Bad, Abdichtung

Wandfliese Bad

malen Wand, GK

malen Wand Stiegenh., STB,
malen Beschriftungen
Wohnungseingangstiren
InnentUren, Zarge, malen
Tur WC,Dusche

Fenster 1,0m

Fenster 2,0m

Fenster 2,5m

WC

Handwaschbecken
Waschbecken

Dusche

Badewanne

54,6
30,0
30,0
308

30,8
15,0
154

154
46,8
46,8
48,0

48,0

98,0
48,2
48,2
114
14
114
398
325
60,8
126
19,6
20,1

20,1

70
21,0
215

215
24,3

22
84

347,0
314,0
50
50

30
282,0
50
322

147,5
7073
532
1,0
10
20,0
1,0
70
10
9.0
8,0
1,0
7,0
7.0
1,0

Ifm
m2
m2
m2

m2
m2
m2

m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2
m2
m2

m2

m2
m2
m2
m2

m2

m2

m2

m2

m2
m2

m3
Ifm

m2
m2
m2
m2

ST
m2
m2

m2

6,5
83,6
343
359

186,2
64,6
359

186,2
83,6
343
359

371

754
754
318
754
318
128

65
55,2
472
472
84,6
844

128

65
646
844

318
64,6

8011
16,3

8,5
40,8
94,5
38,5

1.314,8
535
489
479

363
50
12,0
15,0
17453
2981
540,0
611,7
1.025,7
1.540,4
4216
1817
2544
152,6
450,7

€/Ifm 355 €
€/m2 2509 €
€/m2 1030 €
€/m2 1103 €
€/m2 5726 €
€/m2 969 €
€/m2 552 €
€/m2 2863 €
€/m2 3915 €
€/m2 1607 €
€/m2 1721 €
€/m2 1778 €
€/m2 7387 €
€/m2 3630 €
€/m2 1532 €
€/m2 8400 €
€/m2 3545 €
€/m2 1423 €
€/Ifm 259 €
€/m2 1794 €
€/m2 2871 €
€/m2 595 €
€/m2 1266 €
€/m2 1696 €
€/m2 257 €
€/Ifm 46 €
€/m2 1356 €
€/m2 1817 €
€/m2 685 €
€/m2 1570 €
€/m3 1756 €
€/Ifm 977 €
€/m2 41122 €
€/m2 12.817 €
€/m2 472 €
€/m2 193 €
€/ST 3944 €
€/m2 15100 €
€/m2 245 €
€/m2 1541 €
€/m2 5353 €
€/m2 3571 €
€/m2 638 €
€/ST 15 €
€/ST 1745 €
€/ST 5963 €
€/ST 540 €
€/ST 4282 €
€/ST 1026 €
€/ST 13.864 €
€/ST 3373 €
€/ST 182 €
€/ST 1781 €
€/ST 1069 €
€/ST 451 €

Summe 2.0bergeschof3

239.354 €

MARIE

355 €
2509 €
1.030 €

3915 €
1607 €

7387 €
3630 €
1532 €
8400 €
3545 €
1423 €

259 €

1696 €

257 €
46 €

1817 €

685 €

1756 €
977 €

41722 €
12.817 €

112.557 €
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134

OTTO

Handwaschbecken
Waschbecken
Dusche
Badewanne

Kostengruppe 2+3+4+5
5.0bergeschoB3
AWO1 AuBenwand BSP

GKF direkt Beplankung, AuBenwand

Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn
hinterlift. Fassade Eternit
Schallentkopplungslager
AWO02 AuBenwand BSP
VS-GKF AuBenwand
Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn
hinterlift. Fassade Eternit
AWO03 AuBenwand BSP
VS-GKF AuBenwand
Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn
AuBen-Putz
AWO4 Betonhohlwand Stiegenhaus

Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlift. Fassade Eternit

IWO01 BSP - Innenwand, 10cm
VS-GKF

IWO02  BSP - Innenwand, 10cm
VS-GKF
GKEF direkt Beplankung
Schallentkopplungslager

IWO03  Wohnungstrennw., 2x10cm BSP,
Scm TSDP

VS-GKF
VS-GKF

IWO4  GK - Schacht

IWO5  Innenwdnde GK

IWO06 Betonhohlwand Stiegenhaus
BSP-Wand, Whg-Stiegenh, 5em
TSDP
VS-GKF

IW 09 Betonhohlwand Liftschacht

Unterzige

FBO2 STB-Decke Stiegenhaus
FB-Bodenaufbau Stiegenhaus

FBO3 BSP-Decke, 18cm
FB-Bodenaufbau, Splittschittung
STB-Treppe (1Treppe = 3St.),
hydrophob.

Boden Parkett, Sockelleisten
Boden Fliesen Stiegenhaus
Boden Fliese Bad, Abdichtung
Wandfliese Bad

malen Wand, GK

malen Wand Stiegenh., STB,
malen Beschriftungen
Wohnungseingangstiren
Innentiren, Zarge, malen
AR-Tiren

4,0
4,0
30
4,0

142,9
142,9
146,5

146,5
433
350
350
359

359
469
46,9
48,0

48,0
18,8
193

193

395
39,5
103,6
103,6
103,6
303
27,7

27,7
27,7
19,0
776
80,6
82,7

82,7
4,0

08

27,5
250
272,0
236,0
30

2135
25,0
26,0
1512

462,0
89,6

40
30
15,0
30

ST
ST
ST
ST

m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2

m2

m2
m2
m2
m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2
ST

1817
2544
152,6
450,7

83,6
128
359

186,2
6,5
83,6
34,3
359

186,2
83,6
343
359

371
64,6
359

186,2

754
318
754
318
128
6,5
138,2

318
318
55,2
472
64,6
844

318
64,6

8011

94,5
385
18,5
40,8
1.314,8

535
489
479
363
50
12,0
15,0
1.7453
2981
540,0

€/ST
€/ST
€/ST
€/ST

Summe 4.0ObergeschoBB

€/ m2
€/ m2
€/ m2

€/m2
€/ Ifm
€/m2
€/ m2
€/m2

€/ m2
€/m2
€/m2
€/ m2

€/m2
€/ m2
€/m2

€/m2

€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/ Ifm
€/ m2

€/ m2
€/m2
€/ m2
€/m2
€/ m2
€/ m2

€/m2
€/ m2

€/m3

€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/m2
€/ST

€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/ST
€/ST
€/ST
€/ST

727
1.018
458
1.803

1.952
1.825
5.254

27.272
281
2926
1.201
1.286

6.676
3.920
1.609
1723

1.781
1.215
692

3.590

2.976
1.256
7.809
3.296
1323
197
3.832

882
882
1.052
3.665
5209
6.976

2629
258

641

2599
963
32.234
9.633
3.944

11.432
1223
1.245

5.488
2333
1.075

60
5236
4472
1.620

€
€
€
€

day dh dh dh b dah

dah dh dh dh

dh

dhodh odh dh dh dh b

dh dh dh dh

dahodh odh dh dh

da dh d dh dh dh dh dh dh dh

243375 €

115.839

1.952
1.825

281
2926
1.201

3.920
1.609

2976
1.256
7.809
3.296
1323
197
3.832

882
882

1.052
3.665

6.976

2,629

641

32.234
9.633

dah o dh

h

dh

dahodh odh dh dh dh

dahodh dh b

dah o dh



Kostengruppe 2+3+4+5

AWO1

AWO02

AWO03

AWO4

IWO01
W02

IW03

IW04
IW05

IW06

W07

IW 09

FBO2

FBO4

4.0bergeschoB
AuBenwand BSP

GKF direkt Beplankung, AuBenwand

Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlift. Fassade Eternit
Schallentkopplungslager
AuBenwand BSP

VS-GKF AuBenwand
Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlUft. Fassade Eternit
Betonhohlwand Stiegenhaus

Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

hinterlift. Fassade Eternit
AuBenwand BSP
VS-GKF AuBenwand

Warmedad., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn

AuBen-Putz

BSP - Innenwand, 10cm

BSP - Innenwand, 10cm
VS-GKF

BSP - Innenwand, 10cm
VS-GKF

GKF direkt Beplankung
Schallentkopplungslager

GK - Schacht

Innenwdnde GK

Innenwande GK
Betonhohlwand Stiegenhaus
BSP-Wand, Whg-Stiegenh, 5em
TSDP

GKF direkt Beplankung
Schallentkopplungslager
Betonhohlwand Stiegenhaus
BSP-Wand, Whg-Stiegenh, S5cm
TSDP

VS-GKF

Betonhohlwand Liftschacht

Unterzige
Stitzen

BSP-Decke, 18cm
FB-Bodenaufbau, Splittschittung
STB-Decke Stiegenhaus
FB-Bodenaufbau Stiegenhaus

STB-Treppe (1Treppe = 3Stuck),
hydrophob.

Boden Parkett, Sockelleisten
Boden Fliesen Stiegenhaus
Boden Fliese Bad, Abdichtung
Wandfliese Bad

malen Wand, GK

malen Wand Stiegenh., STB,
malen Beschriftungen
Wohnungseingangstiren
Innenturen, Zarge, malen
Tor WC,Dusche

Fenster 1,0m

Fenster 2,0m

Fenster 2,5m

1515
151,5
1553

1553
50,5
30,0
30,0
308

30,8
15,0
154

154
46,8
46,8
48,0

50,4
48,2
48,2
100,2
100,2
100,2
358
325
56,0
126
19.6
201

20,1

70
21,0
215

215
24,3

26
9.0

3240
2925
50
50

30

2598
50
327
1513
663,0
532
1,0
1,0
13,0
10
6,0
1,0
8,0

m2
m2
m2

m2
Ifm
m2
m2

m2

m2
m2
m2

m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2
m2

m2

m2

m2

m2

m2
m2

m3

m2
m2
m2
m2

ST

m2
m2
m2
m2
m2
m2

ST
ST
ST
ST
ST
ST

83,6 €/m2
128 €/m2
359 €/m2

186,2 €/ m2
65 €/Ifm
83,6 €/m2
343 €/m2
359 €/m2

186,2 €/ m2
64,6 €/ m2
359 €/m2

186,2 €/ m2
83,6 €/ m2
343 €/m2
359 €/m2

37,1 €/m2

754 €/ m2
754 €/m2
318 €/m2
754 €/m2
318 €/m2
12,8 €/m2
65 €/Ifm
55,2 €/m2
472 €/m2
472 €/m2
64,6 €/ m2
844 €/m2

128 €/m2
65 €/Ifm
646 €/m2
844 €/ m2

318 €/m2
64,6 €/ m2

8011 €/m3
116,3 €/Ifm

18,5 €/ m2
40,8 €/m2
945 €/ m2
385 €/m2

13148 €/ST

535 €/m2
489 €/m2
47,9 €/m2
36,3 €/m2
50 €/m2
120 €/m2
150 €/ST
17453 €/ST
2981 €/ST
540,0 €/ST
6117 €/ST
1.025,7 €/ ST
15404 €/ST

12.672
1.935
5.571

28.915
328
2.509
1.030
1103

5726
969
552

2.863
3.915
1.607
1721

1778

3799
3.630
1532
7.556
3189
1.280

233
1.794
2,646

595
1.266
1.696

257
46
1356

1.817

685
1.570

2.044
1.047

38.396
11.939
472
193

3944

13.9M
245
1.565
5.489
3348
638
15
1.745
3.876
540
3.670
1.026
12323

o dh dh

dah dh a b dh dh dh

dan dh dh b

an

da b dh dh dh ah dh dad dh dh b

adh dh

 dh

dan dh dh

a odh o dh dh dh b dh

€
€
€
€
€
€

MARIE

12672 €
1935 €

328 €
2509 €
1.030 €

3915 €
1607 €

3799 €
3.630 €
1532 €
7.556 €
3189 €
1280 €

233 €

1696 €

257 €
46 €

1817 €
685 €

2044 €
1047 €

38.39 €
1.939 €
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OTTO

Fenster 1,5m
Fenster 3,0m

wWC
Handwaschbecken
Waschbecken
Dusche
Badewanne

Kostengruppe 2+3+4
Dach
BSP-Decke, 18cm
STB-Decke Stiegenhaus
Dach Dammung
Dachabdichtung, ext. Begrinung
Attika Wand
Attika Dammung
hinterlift. Fassade Eternit

div. AnschluBbleche
div. Dacheinbindungen, Luftung
div. Dachentwdsserung

6,0
4,0
30
30
4,0
4,0
30

250,0
42,0
292,0
292,0
82,0
1230
82,0

10
10
10

PA
PA
PA

9710 €/ST 5826 €
25619 €/ST 10.248 €
4216 €/ST 1265 €
1817 €/ST 545 €
2544 €/ST 1018 €
152,6 €/ ST 611 €
450,7 €/ST 1352 €

Summe 5.0bergeschof3

18,5 €/ m2 29.627 €
94,5 €/ m2 3969 €
42,9 €/ m2 12523 €
1018 €/ m2 29.715 €
754 €/ m2 6181 €
359 €/m2 4412 €
186,2 €/ m2 15.269 €
22155 €/PA 2216 €
4.064,9 €/PA 4.065 €
35705 €/PA 3570 €
Summe

220.505 €

11.547 €

102.997 €

29.627 €

6181 €

35.808 €



WC
Handwaschbecken
Waschbecken
Dusche
Badewanne

Kostengruppe 2+3+4+5
5.0bergeschof3
AWO3 Betonhohlwand Stiegenhaus
Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn
hinterlift. Fassade Eternit
AWO4 AuBenwand BSP
VS-GKF AuBenwand

Warmeda., 20cm, Steinwolle,
Fassad.bahn
AuBen-Putz

IWO1 BSP - Innenwand, 10cm

IW02  BSP - Innenwand, 10cm
VS-GKF

IW06  Betonhohlwand Stiegenhaus
BSP-Wand, Whg-Stiegenh, S5cm
TSDP
GKF direkt Beplankung
Schallentkopplungslager

Stitzen
Unterzige

FBO2 BSP-Decke, 18cm

FB-Bodenaufbau, Splittschittung

FBO4 STB-Decke Stiegenhaus
FB-Bodenaufbau Stiegenhaus

DAO1 BSP-Decke, 18cm
Dach Dammung

Dachabdichtung, ext. Begrinung

DAO2 Sparrendachkonstruktion, gedammt

GKF-Decke Stiegenhaus

Attika Wand

Attika Dammung

hinterlift. Fassade Eternit

div. AnschluBbleche

div. Dacheinbindungen, Liftung
div. Dachentwdsserung

Boden Parkett, Sockelleisten
Boden Fliese Bad, Abdichtung
Boden Fliesen Stiegenhaus
Glasportal
Wohnungseingangstiren
Innentiren, Zarge, malen
WC

Handwaschbecken
Waschbecken

Dusche

Badewanne

7.0
1,0
6,0
6,0
1,0

46,8
48,0

48,0
26,1
261
26,8

268

519
7.0
7,0

15,0

154

154
50

21,0
07

113,0
110,0
50
50

2110
205,0
2050

190,6
42,0

82,0
123,0
82,0
1,0
10
1,0

62,0
48,0
50
94,5
20
4,0
1,0
1,0
30
30
30

m2
m2

m2
m2
m2

m2

m2
m2
m2
m2

m2

m2
Ifm

m3

m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2

m2

m2

m2
m2
m2
PA
PA
PA

4216 €/ST
1817 €/ST
2544 €/ST
152,6 €/ST
450,7 €/ST

2951 €
182 €
1526 €
916 €
451 €

Summe 4.0ObergeschoB

64,6 €/ m2
359 €/m2

186,2 €/ m2
83,6 €/m2
343 €/m2
359 €/m2

371 €/ m2

754 €/m2
754 €/m2
318 €/m2
64,6 €/m2
844 €/m2

128 €/ m2
65 €/Ifm

116,3 €/ Ifm
8011 €/m3

18,5 €/m2
40,8 €/ m2
94,5 €/m2
385 €/m2

1185 €/ m2
42,9 €/m2
1018 €/ m2

1236 €/ m2
312 €/m2

754 €/m2
359 €/m2
186,2 €/ m2
22155 €/PA
4.064,9 €/PA
35705 €/PA

53,5 €/m2
47,9 €/ m2
48,9 €/ m2
4216 €/ m2
17453 €/ST
2981 €/ST
4216 €/ST
1817 €/ST
2544 €/ST
152,6 €/ST
450,7 €/ST

3.023
1721

o dh

8932
2183
896
960

dah dh b

992

an

3912
528
223
969

1298

dah odh dh o dh

3 €

2.442
526 €

an

13.391
4.490
472
193

anodd b dh

25.005 €
8792 €
20.862 €

23547 €
1312 €

6.181
4412
15.269
2216
4.065
3.570

b dh dh dh

3320 €
2298 €
245 €
39.841 €
3491 €
1193 €
422 €
182 €
763 €
458 €
1352 €

Summe

220.594 €

216172 €

MARIE

103.142 €

2183 €
896 €

3912 €
528 €
223 €

1298 €

196 €
33 €

2.442
526 €

an

13.391
4490 €

an

25.005 €

23.547 €

6.181 €

84.850 €
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OTTO

Werkstattplanung Holzbau 15%
Kostengruppe 3
Brandschutz
Brandschutzschott, horizontal 24,0
Schacht
Brands. Weichschott 0,05-0,5m2 25,0
Brandmeldeanlage 10
RWA 10
BRV - Liftungsanlage 0,0
Feuerloscher 10,0
Kostengruppe 3
Lift
Liftanlage (HS=Haltestelle) 7,0
Autolift 10
Kostengruppe 3
Elektrotechnik
pro m2 Wohnnutzfldche, inkl. KG, 1.335,0
TG
Kostengruppe 3
Haustechnik
Heizungstechnik 19,0
Luftungstechnik 19,0
Sanitartechnik, Rohinst., 19,0
(WB,DU,WC)
Kostengruppe 4
SchloBerarbeiten
div. SchloBerarbeiten 10
Kostengruppe 4
Baustellenreinigung 2,0
Kostengruppe 6
Landschaftsbau
Mutterboden liefern, ausbreiten 36,0
Kies, Unterbau 36,0
Geotexil 80,0
Rasen 120,0
Strducher: Kirschlorbeer 50,0
Obstbaum 10

HS

m2

Whg
Whg
Whg

PA

PA

639.714 € 9.596 €
Summe 9.596 € 9.596 €

4208 €/ ST 10.099 €

563 €/ST 1407 €

1.690,0 €/ PA 1690 €

3.597,8 €/PA 3598 €

9.200,0 €/ PA 0€

1090 €/ST 1.090 €
Summe 17.884 €

6.000,0 €/HS 42.000 €

20.000,0 €/PA 20.000 €
Summe 62.000 €

1094 €/ m2 146.055 €
Summe 146.055 €

42632 €/ Whg 81.000 €

1.052,6 €/ Whg 20.000 €

57455 €/ Whg 109.165 €
Summe 210.165 €

2.000,0 €/PA 2000 €
Summe 2.000 €

2.000,0 €/PA 4000 €
Summe 4.000 €

24,3 €/ m3 875 €

250 €/m3 900 €

T4 €/ m2 109 €

2,0 €/ m2 240 €

26,8 €/ Stk 1341 €

50,0 €/ Stk 50 €
Summe 3.516 €
Gesamtsumme 2420882 €
Reserve 15% 363132 €
NETTOBAUKOSTEN 2.784.014 €

Holzbaukosten 649.310 €



Werkstattplanung Holzbau

Kostengruppe 3
Brandschutz

Brandschutzschott, horizontal
Schacht

Brands. Weichschott 0,05-0,5m2
Brandmeldeanlage

RWA

BRV - Luftungsanlage
Feuerloscher

Kostengruppe 3
Lift
Liftanlage (HS=Haltestelle)

Kostengruppe 3
Elektrotechnik
pro m2 Wohnnutzflache, inkl. EG

Kostengruppe 3
Haustechnik
Heizungstechnik
Luftungstechnik
Sanitartechnik, Rohinst.,
(WB,DU,WC)
(26 Zimmer, 1EG, 3 Dach)

Kostengruppe 4
SchloBerarbeiten
div. SchloBerarbeiten

Kostengruppe 4
Baustellenreinigung

Kostengruppe 6
Landschaftsbau
Rasen
Straucher: Kirschlorbeer
Hochbeete
Obstbaum

15%

30,0

25,0
10
10
0,0
10,0

6,0

13970

26,0
26,0
30,0

20

205,0
50,0
12,0
30

HS

m2

Whg
Whg
Whg

PA

PA

MARIE

614284 € 9.214 €
Summe 9.214 € 9.214 €

420,8 €/ST 12624 €
56,3 €/ST 1407 €
1.690,0 €/PA 1690 €
35978 €/PA 3598 €
9.200,0 €/PA 0 €
1090 €/ST 1.090 €

Summe 20.409 €

6.000,0 €/HS 36.000 €

Summe 36.000 €

1094 €/ m2 152843 €

Summe 152.843 €

34105 €/Whg 88674 €
842,1 €/ Whg 21895 €
45964 €/Whg  137.893 €

Summe 248.461 €

2.000,0 €/PA 2.000 €

Summe 2.000 €

2.000,0 €/PA 4.000 €

Summe 4.000 €

2,0 €/ m2 410 €
26,8 €/ST 1341 €
554,7 €/ ST 6.656 €
50,0 €/ST 150 €

Summe 8.558 €

Gesamtsumme 2222583 €
Reserve 15% 333387 €
NETTOBAUKOSTEN 2.555.971 €
Holzbaukosten 623.498 €
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OTTO

Kennwertberechnungen

Wohnnutzflache
EG
1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

288,0
288,0
288,0
266,0
236,0

1.366,0

Nebenfl. / Technik / Verkehrsfl.

TG

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

454,0
2923
32,0
32,0
32,0
320
32,0

906,3

m2

m2
m2
m2
m2

m2

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2

Nettoraumflédche: WNF + NF/TF/VF

TG

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

454,0
2923
320,0
3200
3200
298,0
268,0

22723

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2

Pers.

4
4
4
4
3

19

P.
P.
P.
P.
P.

P.

U v UuvUvmuvo

72,0
72,0
72,0
66,5
787

719

324
154
8,0
8,0
8,0
8,0
10,7

47,7

324
15,4
80,0
80,0
80,0
74,5
893

19,6

m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.

m2/P.

m2/ SP
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.

m2/P.

m2/ SP
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.

m2/P.

Pers

U vUuvUuwoDo

DOV UTUD

U v UvUvmuvDo

262
26,2
262
26,6
236

25,8

26,6
29
29
29
32
32

171

26,6
291
291
291
29,8
26,8

42,9

m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.

m2,P.

m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.

m2, P.

m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/P.
m2/P.

m2,P.



Wohnnutzfldche (Zi.+GF.)
EG
1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

Wohnnutzfldche (Zimmer)

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G6

Gemeinschaftsflache
EG
1.0G6
2.0G
3.0G6
406G
5.0G

203,0
312,0
314,0
3120
2930

78,0

1.512,0

179,0
200,5
179,0
1835

742,0

203,0
1330
13,5
133,0
109.5
78,0

770,0

Nebenfl. / Technik / Verkehrsfl.

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

1924
18,5
18,5
18,5
18,5
37,0

303,4

m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2

m2
m2
m2
m2

m2

m2
m2
m2
m2
m2

m2

m2

m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2

Nettoraumfldache: WNF + NF/TF/VF

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

3954
3305
3325
3305
3115
15,0

1.815,4

m2
m2
m2
m2
m2

m2

m2

Pers.

9 P.
8 P.
9 P.
6 P.

32 P.
Differenz

Pers.

9 P.
8 P.
9 P.
6 P.

32 P.

©
U UV UmUmo

32 P.

Pers.

U UV UvmUo

32 P.
Differenz

o
U UV UmUmo

32 P.
Differenz

34,7
393
34,7
48,8

473
25

19.9
251
19.9
30,6

23,2

63
14,8
14,2
14,8
183

24

24,1

6,0
21
23
21
31
12

9.5
-38

12,4
36,7
416
36,7
519

36

56,7
-63

m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.

m2/P.
m2/P.

m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.

m2/P.

m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.

m2/P.

m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.

m2/P.
m2/P.

m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.
m2/ P.

m2/P.
m2 P.

Pers.

18 P.
15 P.
18 P.
12 P

63,0 P.

Pers.

8 P.
15 P.
8 P.
12 P.

63,0 P.

®
U vvUuvmovo

®
U vvUuvmLvT

MARIE

173
209
173
pI¥A

24,0

9.9
134
9.9
153

18

13
T4
76
74
9,1
12

12,2

10,7
1.0
12
1.0
15
0,6

48
-12

22,0
18,4
22,2
18,4
26,0

1.8

28,8

m2/P.

m2/P

m2/P.
m2/ P.

m2,P.
m2, P.

m2/P.
m2/P.
m2/P.
m2/P.

m2,P.

m2/P.
m2/P.
m2/P.
m2/P.
m2/P.
m2/P.

m2, P.

m2/P.
m2/P.
m2/P.
m2/P.
m2/P.
m2/P.

m2, P.
m2 P.

m2/P.
m2/P.
m2/P.
m2/P.
m2/P.
m2/P.

m2, P.
m2 P.

141



OTTO

BGF
EG 398 m2
1.0G 398 m2 40 P. = 1700 m2 P. mP = 36 m2 P.
2.0G 398 m2 40 P. = 100 m2 P. mnpe = 36 m2 P.
3.0G 398 m2 40 P. = 100 m2 P. mnpe = 36 m2 P.
4.0G 372 m2 40 P. = 93 m2 P. 0P = 37 m2 P.
5.0G6 335 m2 30P. = 112 m2 P. 0P = 33 m2 P.
2.300 m2 190 P. = 121 m2 P. 530 P. = 43 m2 P.
Otto
Kennwertberechnungen
Nettobaukosten / Person
anlg Geschol3
TG mam 213.392 14,0 SP = 15.242 €/ P 14,0 SP = 15242 €/ P
EG w0 e 407.622 € 190 P. = 21454 €/ P 530 P. = 7.691 €/ P.
1.0G mem W 440.863 € 40 P. = 10216 €/ P P = 40078 €/ P
2.0G e e 440.863 € 40 P. = 10.216 €/ P P = 40078 €/ P.
3.0G6 440.863 € 40 P. = 10216 €/ P P = 40078 €/ P
4.0G Haws ez 431.641 € 40 P. = 107910 €/ P 10 P. = 43764 €/ P.
5.0G 2005 a6 408.771 € 30P. = 136257 €/ P 10 P. = 40.877 €/ P
2.784.014 € 19,0 P. = 146.527 €/ P. 53,0 P. = 52529 €/ P.
Nettobaukosten / m2 WNF
TG 213392 €
EG 407.622 € 97,4 %
1.0G 440.863 € 92,4 % 288 m2 = 1531 €/ m2
2.0G 440.863 € 107.9 % 288 m2 = 1531 €/ m2
3.0G6 440.863 € 92,4 % 288 m2 = 1531 €/ m2
4.0G 431.641 € 110,8 % 266 m2 = 1623 €/ m2
506G 408.771 € 106,1% 236 m2 = 1732 €/ m2
2.784.014 € 1089 % 1.366,0 m2 = 2.038 €/ m2
Nettobaukosten / m2 WNF + GF + NF/TF/VF
TG 213392 € 454 m2 = 470 €/ m2
EG 407.622 € 292 m2 = 1395 €/ m2
1.0G 440.863 € 320 m2 = 1378 €/ m2
2.0G 440.863 € 320 m2 = 1378 €/ m2
3.0G 440.863 € 320 m2 = 1378 €/ m2
4.0G 431.641 € 298 m2 = 1448 €/ m2
5.0G 408.771 € 268 m2 = 1525 €/ m2
2.784.014 € 22723 m2 = 1225 €/ m2
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BGF
EG
1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

457
398
398
398
372
163

2187

Kennwertberechnungen

Nettobaukosten / Person

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

sl

Geschol3

418.502
477.032
408.449
477.032
389.689
385.267

2.555.971

Nettobaukosten / m2 WNF

EG

1.0G
2.0G
3.06
4.0G
5.0G6

418.502
477.032
408.449
477.032
389.689
385.267

2.555.971

Nettobaukosten / m2 WNF + GF

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

418.502
477.032
408.449
477.032
389.689
385267

2.555.971

m2

m2 90 P

m?2 80 P

m?2 9.0 P.

m2 60 P

m2 320 P

m2 32,0 P.
Differenz

€ 32,0 P.

€ 9,0 P.

€ 8,0 P.

€ 9,0 P.

€ 60 P.

€ 320 P.

€ 32,0 P.

Differenz

€ 102,7 %

€ 108.2 %

€ 92,6 %

€ 108.2 %

€ 90,3%

€ 94,3 %

€ 9.8 %

+ NF/TF/VF

44 m2
50 m2
44 m2
62 m2

68 m2
-53 m2

13.078 €/
53.004 €/
51.056 €/
53.004 €/
64948 €/
12.040 €/

79.874 €/

-66.653 €/

Differenz

Differenz

DoV

o

R

T DO OUO

63,0

63,0

203
312

314

312

293
78

1.512,0
146

395
331
333
331
312
s

1.815,4
-457

Do oo

T D UDOoD

MARIE

22
27
22
31

35

6.643
26.502
27.230
26.502
32474

6.115

40.571
-11.958

2.062
1.529
1.301
1.529
1.330
4.939

1.690
-348

1.058
1.443
1.228
1.443
1.251

3350

1.408
183

m2
m2

m2

m2

el R ]

o

Marie

Marie

€/
€/
€/
€/
€/
€/

€/
€/

€/
€/
€/
€/
€/
€/

€/
€/

€/
€/
€/
€/
€/
€/

€/
€/

T DU OO

o

m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2
m2

m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2
m2
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OTTO

Nettobaukosten: Holzelemente+GK VS

EG

1.0G6
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

19.848
123.873
123.873
123.873
17.438

140.404

649.310 €

19,0
4,0
4,0
4,0
4,0
30

19,0

Nettobaukosten: Holzelemente+GK VS

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

19.848 €
123873 €
123873 €
123873 €
17438 €
140.404 €

649.310 €

2923
320,0
320,0
320,0
298,0
268,0

1.818,3

0 U U U TUDo

m2
m2
m2
m2
m2

m2

= 1.045
= 30.968
= 30.968
= 30.968
= 29.360
= 46.801

= 34174

= 68
= 387
= 387
= 387
= 394
= 524

= 357

Nettobaukosten: Wohnungstrennwénde (Whg zu Whg / Whg

EG

1.0G6
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

22323 €
22323 €
22323 €
22323 €
15201 €

104.494 €

4,0
4,0
4,0
4,0
30

19,0

P.
P.
P.
P.
P.

P.

= 5.581
= 5.581
= 5.581
= 5.581
= 5.067

= 5.500

Nettobaukosten: Wohnungstrennwénde (Whg zu Whg / Whg

EG

1.0G6
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

22323 €
22323 €
22323 €
22323 €
15201 €

104.494 €

288,0
288,0
288,0
266,0
236,0

1.366,0

m2
m2
m2
m2
m2

m2

- 78
- 78
- 78
- 84
- A

= 76

€/
€/
€/
€/
€/
€/

€/

U U U U U

m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2

= 374
= M.261
= 11.261
1.261
= 1744
= 14040

=
DOV OO
n

53,0 P. = 12251

79.6 %
84,4 %
108,6 %
84,4 %
122 %
162,5 %

104,1%

zu Stiegenhaus)

U U U U

= 2029
= 2029
2.029
= 2232
= 1520

U U U U
"

53,0 P. = 1972

zu Stiegenhaus)

€/
€/
€/
€/
€/

€/

m2
m2
m2
m2
m2

m2

309,9 %
496,2 %
309,9 %
496,2 %
995,8 %

4191 %

€/
€/
€/
€/
€/
€/

€/

DOV O O

T v Uvovo



Nettobaukosten: Holzelemente+GK VS

EG

1.0G
2.0G
3.0G
406G
5.0G

Nettobaukosten: Holzelemente+GK VS

EG

1.0G
2.0G
3.0G
406G
5.0G

24.935
146.704
14.093
146.704
104.677
86.386

dan dh dh dh dh

623.498 €

24935 €
146.704 €
14.093 €
146.704 €
104.677 €
86386 €

623.498 €

320
9,0
8,0
9,0
6,0

320

U vV UL o

32,0 P.

Differenz

3954 m2
3305 m2
3325 m2
3305 m2
311,5 m2
115,0 m2

1.815,4 m2

Differenz

779
16300
14.262
16300
17.446
2700

19.484
-14.690

63
Lty
343
Lty
336
751

343

€/
€/
€/
€/
€/

€/

T DU U U OD

R

€/ P

m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2

m2

s
a
U v U UL mo

63,0 P.

Nettobaukosten: Wohnungstrennwénde (Whg zu Whg / Whg zu Stiegenhaus)

EG

1.0G
2.0G
3.0G6
4.0G
5.0G

7203 €
4.499 €
7203 €
4.499 €
1527 €

24.931 €

9,0 P.
8,0 P.
9,0 P.
6,0 P.
320 P.

32,0 P.

Differenz

800
562
800
750
48

779
-4.721

T oD oo

18 P.
15 P.
18 P.
12 P
63 P.

63,0 P.

Nettobaukosten: Wohnungstrennwénde (Whg zu Whg / Whg zu Stiegenhaus)

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G

7203 €
4.499 €
7203 €
4499 €
1527 €

24931 €

3120 m2
314,0 m2
3120 m2
2930 m2
78,0 m2

1.309 m2

Differenz

m2
m2
m2
m2
m2

m2

m2

MARIE

396
8150
7.606
8150
8723
1371

9.897
-2.354

125,6 %
184 %
921%
184 %
891%
61,5%

96,0 %

400
300
400

375

396
-1.576

323%
202%
323%
202%
10,0 %

239 %

U v U UL o

v

T v UTmUvo

o

145



146



KENNWERTE IN PIKTOGRAMMEN

dargestellt werden die ermittelten Werte aus:
der Kennwertberechnungen und
die Projektkosten der Grobkostenschdtzung

Piktogramme zu folgenden Kennwerten:
Brutto- / Nettoflachen
Bewohner
Gemeinschaftsflachen
Baukosten - Holzbaukosten
€/ m?
€ / Person
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BRUTTOFLACHEN

BGF
(BruttgeschoBflachen)

2.300 m? 2.187 m?
19 Pers. - 53 Pers. 32 Pers. - 63 Pers.
121 m?/P. - 43,4 m?/P. 68 m2/P. - 34,7 m?/P.
GFZ / DICHTE
(Grundstuck / BGF)

Grundstick: 516 m? Grundstick: 516 m?
BGF: 2300 m? BGF: 2187 m?
GFZ: 4,46 GFZ: 4,24



NETTOFLACHEN

WOHNNUTZFLACHE
1.366 m? 1.512 m?
19 Pers. - 53 Pers. 32 Pers. - 63Pers.
71,9 m%/P. - 25,8 m¥/P. 473 m?/P. - 24,0 m%/P.
Ve N
Ve N
s N
/ ~
y 3 BN
Zimmer: 742 m? Gemeinschaftsfl.: 770 m?
32 Pers. - 63 Pers. 32 Pers. - 63 Pers.
232m?/P. - 11,8 m?/P. 241 m?/P. - 12,2 m?/P.
NF /TF /VF
906,3 m? 303,4 m?
19 Pers. - 53 Pers. 32 Pers. - 63Pers.
477 m?/P. - 171 m?%/P. 95m?/P. - 4,8 m?%/P.
NETTORAUMFLACHE (WNF + NF/TF/VF)
2.272 m? 1.815 m?
19 Pers. - 53 Pers. 32 Pers. - 63 Pers.
19,6 m?/P- 42,9 m?/P. 56,7 m?/P. - 28,8 m?*/P.

149



BEWOHNER

f f
1.0G 1.0G
) )

19 < ‘ < 53 Personen 32< ‘ < 63 Personen
Mittelwert: 36 Personen Mittelwert: 47,5 Personen
verteilt auf 5 WohngeschoBe verteilt auf 4 WohngeschoBe
ausgelegt auf die Kleinfamilie in der ausgelegt auf Singles, junge und dltere
Stadt (Vater / Mutter / Kind) Paare, Alleinerzieher, WGs

506 iid 506

iiii *168 % iiiiiiiii
iiii iiiiiiii

19 Personen 32 Personen
Mindestanzahl Bewohner Mindestanzahl Bewohner

iiiiiiiiiii *119 % iiililiiiiiiiiiiii

+10 Personen

53 Personen 63 Personen

Maximalanzahl Bewohner Maximalanzahl Bewohner



5.0G6
4.0G
3.0G
2.0G
1.0G

EG

. i

+

i

6 GeschoBe oberirdisch
1 Geschof3 unterirdisch

5 Wohngeschol3e
1 EG: Kellerabteile, Haustechnik
1 Tiefgarage

GEMEINSCHAFTSFLACHEN

&

506G
4.0G
3.0G6
2.0G6
106G

EG

+
6 GeschoBe oberirdisch

4 WohngeschoRe

1 EG: offentliches Wohnzimmer,
Werkstatt, Tanzraum,
Kellerabteile, Haustechnik

1 DG: Gemeischaftsraume,
Dachgarten
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ERLAUTERUNG LESERICHTUNG

Die Berechnungstabellen sind von links nach rechts zu lesen.

Jeweils die Summe links mal den Prozent ergibt die Summe rechts. Ein Beispiel: Otto
Massiv * 107,4% ergibt die Baukosten von Otto Holz.

BAUKOSTEN
(netto)

Otto MASSIV Otto HOLZ Marie MASSIV Marie HOLZ

2.592.31 € 107,4 % 2.784.014 € 86,8 % 2.417.178 € 105,7 % 2.555.971 €

191703 € -366.835¢€ 138.792¢€
2.592.311 € 932 % 2.417.178 €
175133 €
2.784.014 € 91,8 % 2.555.971 €
-228.043€
2.592.311 € 98,6 % 2.555.971 €
36340 €

HOLZ-BAUKOSTEN
(netto)

Otto HOLZ Marie HOLZ

649.310 € 96,0 % 623.498 €
-25.812¢€

152



KOSTENVERGLEICHE

BAUKOSTEN -
(netto) - =~ -
- ~
- o ~
: - /* T~ D
7 %98,6 % - 91,8 % N
/ -36340€ 7 -228.043€ Ny
/ /
/ /
9TTC OTT
/
7 7 7 @(v
N,
/7, //
=V 2R ‘
2.592.311€ 2.784.014€ 2.417.178€ 2.555.971€
\ \ ‘ \ \ l \ \ 4
\ ~ / N / N /
~ - ~ - l ~ -
N *1074% *86,8% *105,7 %
N +191.703 € 736683S€/ +138.792 €
~ ~
*93,2 %
+175.133 €
HOLZ-BAUKOSTEN
(netto) - —
~ * - ~
- 96,0 % ~
7 S25812€ N
/
/
@
649.310€ 623.498€
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BAUKOSTEN

€ /m? Wohnnutzfléche
(netto)
Otto MASSIV Otto HOLZ
1.898 € 107.,4 % 2.038 €
140 €
1.898 € 84,2 %
-299 €
2.038 €
1.898 €
HOLZ-BAUKOSTEN
€ /m?2 Wohnnutzfléche
(netto)
Otto HOLZ
475 €

78,4 %

-439 €

89.1%
-207€

Marie MASSIV

1.599 €

1.599 €

82,9 %
-348€

86,8 %
-63€

Marie HOLZ

105,7 % 1.690 €
92€

1.690 €

1.690 €

Marie HOLZ

412 €



BAUKOSTEN

€ /m? Wohnnutzfldche - T T T~
(netto) - -~ -
- o ~
s _ - ~ N
7 *892% < *829% ~ N
/ -207 €/m? 7 -348 €/m? Ny
/ / LY
/ /
ey e ey e
1.898€/m? 2.038€/m? 1.599€/m? 1.690€/m?
\ \ \
\ *107,4 % N *78,4% \ *105,7%
YN snuoe/mL N -439e/m N -92€/m
AN /
N * J
84,2 %
> \72<)9€//n?2 _ 7
HOLZ-BAUKOSTEN
€ /m? Wohnnutzfldche
(netto) [
-7 *ge8% .~
/s -63€ N
7 X
/
ey ey
475 €/m? 412 €/m?
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BAUKOSTEN
€ /Personen Mittelwert

(netto)
Otto MASSIV Otto HOLZ
72.009 € 107,4 % 77.334 € 65,8 %
5325€ 26446 €
72.009 € 70,7 %
21121€
77.334 €
72.009 € 74,7 %
18199 €

HOLZ-BAUKOSTEN

€ /Personen Mittelwert
(netto)

Otto HOLZ

18.036 €

Marie MASSIV

50.888 € 105,7 %
2922€

50.888 €

69,6 %
23524 €

72,8 %
-4910 €

Marie HOLZ

53.810 €

53.810 €

53.810 €

Marie HOLZ

13.126 €



BAUKOSTEN

€ /Personen Mittelwert - T T = _
(netto) _ - -~
~
7
Ve _ — T~ - N
s *76,7 % < *69,6% N
/ -18.199 €/P. Ve -23.524€/P. N \
/ / LY
/ /
72.009 €/P. 77.334 €/P. 50.888 €/P. 53.810 €/P.
\ - 4 \ - l \ - /
\ "107,4 % y \ 65,8 % \ "105,7 % y
AN +5.325€/P._ N 26446 €/P, N 2922€/P
\ /
N *70,7 % s
S amer 7
HOLZ-BAUKOSTEN
€ /Personen Mittelwert
(netto)
~ T *28% >
/ -4910€ N
’ X
/
18.036 €/P. 13.126 €/P.
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DIE KOSTEN PRO GESCHOSS:

Das Verhdaltnis zwischen den ObergeschofBen der beiden Varianten Otto und Marie ist
anndhernd ausgeglichen, im Verhdltnis 3:3.

EGund1.0G/3.0G:

In diesen beiden Geschossen ist OTTO gunstiger.

Kostentreiber auf Seite MARIE sind im EG die Gemeinschaftsrdume und die Qualitdt
des Rohbaus. Das EG ist ein Aufenthaltsbereich und wird dementsprechend ausge-
stattet. Wahrend auf der anderen Seite das EG eine reine Funktionsflache ist, deren
Erscheinungsbild eine untergeordnete Rolle spielt.

Kostentreiber im 1.0G / 3.0G auf Seite Marie ist das Gberhohe Geschoss. Der Luxus
der Hochbettebene spiegelt sich in den Rohbaukosten wieder.

2.0G / 4.0G:

In diesen Geschossen ist MARIE ginstiger.

Kostentreiber auf Seite OTTO sind hoheren bautechnischen Anforderungen, wie der
Mehraufwand der Wohnungstrennwdnde. Da Wohnung zu Wohnung mittels einer
solchen Wand getrennt sein muss wirkt sich dies in den m? Wand aus. Der Material-
aufwand einer solchen Wand spiegelt sich in den Kosten wieder.

5.0G:

Wahrend in OTTO das 5.0G ein normales WohngeschoB3 ist, stellt MARIE das 5.0G der
Allgemeinheit zur Verfigung. Das thermische Bauvolumen ist zugunsten des Dach-
gartens reduziert. Das Verhdltnis zu thermischer Hille und Freibereich wirkt sich auf
die Kosten aus.

1G

Der Kostentreiber liegt auf Seite OTTO. Um die erforderlichen Stellplatze pro Woh-
nung zu erfillen, muss in die Tiefe gegraben werden. Die Baugrubensicherung und der
Bau der Tiefgarage erfordern einen erheblichen Mehraufwand.



408.771€

140.404 €

431.641 €

117.438 €

440.863 €

123.873€

% 440.863 €

123.873 €

440.863 €

123.873 €

407.662 €

19.848 €

KOSTENVERGLEICHE PRO GESCHOSS

*94,3 %
- 23.504€
Baukosten

*
61,5 %
-54.018 €
Holz - Baukosten

*
90,3 %
-41.951€
Baukosten

*
891 %
-12761€
Holz - Baukosten

*108,2 %
+36.169 €
Baukosten

*
18,4 %
+22.830 €
Holz - Baukosten

*
92,6 %
-32413€
Baukosten

*92,1%
-9.780 €
Holz - Baukosten

*108,2 %
+36.169 €
Baukosten

*
18,4 %
+22.830€
Holz - Baukosten

*102,7 %
+10.879 €
Baukosten

*
125,6 %
+5.087 €
Holz - Baukosten

*
0%
-213.392€
Baukosten

385.267 €

= Lol

86.386 €

389.689 €

= e |

104.677 €

477.032 €
% 3.06

146.704 €

408.449 €

114.093 €

477.032 €
= [

146.704 €

418.502 €

24935 €
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WOHNUNGSTRENNWAND

Baukosten
(netto)
Otto HOLZ
104.494 €
WOHNUNGSTRENNWAND
€/ Wohnnutzfldche
(netto)
Otto HOLZ
76 €/m2
WOHNUNGSTRENNWAND
€ /Personen Mittelwert
(netto)
Otto HOLZ
2.903 €/P.

23,9 %
-79.563 €

21,6 %
-60 €

18,1 %
-2378 €

Marie HOLZ

24.931€

Marie HOLZ

16 €/m2

Marie HOLZ

525 €/P.



WOHNUNGSTRENNWAND e
Baukosten ~

* N
S rmen
/ ' Y
/
104.494 € 24931€
WOHNUNGSTRENNWAND e
€/ Wohnnutzflache - * T
(netto) v 21,6 % N
/ -60€ \
e 7
76 €/m? 16 €/m?
WOHNUNGSTRENNWAND = =
€ /Personen Mittelwert -7 . >
(netto) v 181 % N
-2378€
7 )

i i

2903 €/P 525 €/P
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HOCHRECHNUNG

Erweiterung der Betrachtungsweise

Die folgende GegenuUberstellung befasst sich mit der Berechnung der Baukosten in
Verbindung der Anzahl der Bewohner.
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Erweiterung der Betrachtungsweise

Proklamiert wird derzeit ein Wohnungsmangel am Linzer Immobilienmarkt.

Die Vorgehensweise diesen Mangel zu tilgen, erfolgt Uber die Produktion von m? (Neubau
Wohnungen). Areale, wie die ehemalige Landesfrauenklinik und der Frachtenbahnhof
werden zu GroBsiedlungen umgebaut. Siedlungen die wenig Diversitat in ihrer
stadtebaulichen Haltung oder dem Bewohnermix anbieten.

Eine Tilgung die Uber die Rechnung ,m? * Euro = méglichst maximale Rendite fur den
Investor” funktioniert. Der Wohnungssuchende, der eigentliche Bewohner, kommt in
dieser Rechnung nicht vor.

Liegt es hier nicht nahe die Betrachtungsweise zu erweitern? Den Faktor Mensch mit
zu kalkulieren?

Wer sucht und welche Kriterien sind zu erfillen? Die Gesellschaft befindet sich stetig im
Wandel, wdhrend das Angebot am Wohnungsmarkt statisch verharrt.

Die Hochrechnung erweitert den Vergleich zwischen OTTO und MARIE um den Faktor
Mensch. Welche Auswirkung hat dieser auf die Baukosten?

Die Mindest- / Mittelwert und Maximalanzahl an Bewohnern werden gegenibergestellt.
Welches Bauvolumen ist fur die gleiche Anzahl an Personen notwendig und wie wirkt
sich dies in den Kosten aus?



MINDESTANZAHL - Bewohner

649.310 €

Holz-Baukosten

MITTELWERT - Bewohner

649.310 €

Holz-Baukosten

MAXIMALWERT - Bewohner

*

65 %
-980.337€
Baukosten

*63 %
-242.003€
Holz - Baukosten

*73%
- 738.440€
Baukosten

*
74 %
-167.611€
Holz - Baukosten

*
82 %
-502.640€
Baukosten

*81%
-125.762 €
Holz - Baukosten

EG 19 Personen

1.803.677 €

Baukosten

407.307 €

Holz-Baukosten

481.699 €

Holz-Baukosten

.
2.281.374 €

Baukosten

512.615 €

Holz-Baukosten
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HOCHRECHNUNG BAUKOSTEN

Mindestanzahl Bewohner (Netto Baukosten)

OTTO

TG 213392 € -

EG 407.622 € -

1.0G 440863 € 4,0 Pers.
206G 440863 € 4,0 Pers.
3.0G6 440863 € 4,0 Pers
4.0G 431641 € 4,0 Pers.
5.0G6 408.771 € 3,0 Pers.

2.784.014 € 19,0 Pers.

Mittelwert Bewohner

OTTO

TG 213392 -

EG 407.622 € -

1.0G 440863 € 75
2.0G 440863 € 75 Pers.
3.0G 440863 € 75 Pers.
4.0G 431641 € 7,0 Pers
5.0G6 408771 € 6,5 Pers.

2.784.014 € 36,0 Pers.

Maximalanzahl Bewohner

OTTO

TG 213392 € -

EG 407.622 € -

1.0G 440.863 € 11 Pers.
2.0G 440.863 € 11 Pers
3.0G6 440.863 € 11 Pers.
4.0G 431.641 € 10 Pers.
5.0G 408771 € 10 Pers.

2.784.014 € 53 Pers.

A
-980.337 €

A
-738.440 €

A
-502.640 €

%
65 %

%
73 %

%
82 %

MARIE
EG 418.502
1.0G6 477.032
2.0G 408.449
3.0G6 14.427
4.0G 0
5.0G 385.267
1.803.677
MARIE
EG £418.502
106 477.032
2.0G 408.449
3.0G 356.324
4.0G 0
5.0G 385.267
2.045.574
MARIE
EG 418.502
1.0G 477.032
2.0G 408.449
3.0G 477.032
4.0G 115.093
5.0G 385267
2.281.374

aodh dh dan odh dh dh

dahodh dh dh dh

ah

o N © o

13,5
1.5
1.0
0,0

36,0

53

Pers.
Pers.
Pers.
Pers.
Pers.

Pers.

Pers.
Pers.
Pers.
Pers.
Pers.

Pers.

Pers.
Pers.
Pers.
Pers.
Pers.

Pers.

(

(Zimmer + anteilig
Gemeinschaftsflache +

Stiegenhaus)

79 m2;

14434 €/m2 )

(Zimmer + anteilig
Gemeinschaftsfliche +

Stiegenhaus)

(12469 m2; 14434 €/m2 )

(

(Zimmer + anteilig
Gemeinschaftsflache +

Stiegenhaus)

92 m2;

12510 €/m2 )



HOCHRECHNUNG HOLZ-BAUKOSTEN

Mindestanzahl Bewohner (Netto Holz-Baukosten)

OTTO

TG 0€ -

EG 19.848 € -

106G 123.873 € 4,0 Pers.
2.0G 123.873 € 4,0 Pers.
3.0G6 123873 € 4,0 Pers
406G 117.438 € 4,0 Pers.
5.0G6 140404 € 3,0 Pers.

649.310 € 19,0 Pers.

Mittelwert Bewohner

OTTO

TG 0 -

EG 19.848 € -

106G 123873 € 75

2.0G 123.873 € 7,5 Pers.
3.0G 123.873 € 7.5 Pers.
4.0G 117.438 € 7,0 Pers.
5.0G6 140404 € 6,5 Pers.

649.310 € 36,0 Pers.

Maximalanzahl Bewohner

OTTO

TG 0€ -

EG 19.848 € -
1.0G 123873 € 11 Pers.
2.0G 123.873 € 11 Pers
3.0G6 123.873 € 11 Pers.
4.0G 117.438 € 10 Pers.
5.0G 140.404 € 10 Pers.

649.310 € 53 Pers.

A
-242.003 €

A
-167.611 €

A
-136.695 €

%
63 %

%
74 %

%
79 %

MARIE
EG 24.935
1.0G 146.704
206G 114.093
3.0G6 35190
4.0G 0
5.0G6 86.386
407.307

MARIE
EG 24.935
1.0G 146.704
2.0G 114.093
3.0G 109.582
4.0G 9]
5.0G6 86.386
481.699

MARIE
EG 24.935
1.0G 146.704
2.0G6 114.093
3.06 109.582
4.0G 30.916
5.0G 86.386
512.615

dan dh dh dh dan odh dh dh dh

dahodh dh dh dh dd

13,5
1.5
.0
0,0

36,0

53

Pers.
Pers.
Pers.
Pers
Pers.

Pers.

Pers.
Pers.
Pers.
Pers.
Pers.

Pers.

Pers.
Pers.
Pers
Pers.
Pers.

Pers.

(

(

(

(Zimmer + anteilig
Gemeinschaftsflache +
Stiegenhaus)

79 m2;

(Zimmer + anteilig
Gemeinschaftsfliche +
Stiegenhaus)

246,9 m2;

(Zimmer + anteilig
Gemeinschaftsflache +
Stiegenhaus)

92 m2;

4439 €/m2 )

443,9 €/m2 )

336,0 €/m2 )
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RESUMEE

Der Vergleich zwischen OTTO, dem standardisierten Wohnbau und MARIE, der
alternativen Wohnform am konkreten Bauplatz in Linz ist mehrheitlich zu betrachten.
A) die Kosten und Konkurrenzfdhigkeit zum mineralischen Massivbau

B) der Flachenverbrauch

C) die Hochrechnung

D) die Akzeptanz der Wohnform

Die Ergebnisse sind immer in Hinblick darauf zu beurteilen, dass es sich hier um einen
konkreten Entwurf an einem konkreten Bauplatz handelt.

A) die Kosten und Konkurrenzfdhigkeit zum mineralischen Massivbau:

Die Kennwertberechnungen auf Basis der Grobkostenschdtzungen beider
Entwirfe fohren zu dem Ergebnis, dass auf die Gesamtbaukosten gesehen, die
alternative Wohnform MARIE in Holzbauweise vergleichbar mit OTTO mineral.
Massivbauweise ist. Die Differenz von 1,4% Unterschied ist aufgrund der Toleranz der
Grobkostenschdtzung vernachldssigbar. Fazit ist, die Symbiose Wohnform + Holzbau
ist aus wirtschaftlicher Sicht verfolgenswert.

Im Detail zu erwdhnen:

Kostentechnisch wirkt sich der Entfall der Tiefgarage duBerst positiv for MARIE aus.
Die WohngeschoBe liegen im Vergleich bei ca. £10%. Ein Nachschadrfen von MARIE in
Bezug auf die Reduktion der Raumhdhe und den Entfall der Hochbettebene im 1. und
3.0bergeschoR konnte die Differenz in den Gesamtbaukosten weiter verbessern.
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China Restaurant

ZuUm g_;:f“’
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»

e F~~/nbb. 36 - Wahrend der Entstehung dieser Arbeit zog das Antiquitdtengeschaft aus.
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B) der Fldchenverbrauch

Betrachtet wurde pro Entwurf die Spanne von der mindest bis maximal
Bewohneranzahl. Im Mindestfall wohnen 19 Personen in OTTO und 32 Personen
in MARIE. Die Hochstbelegung liegt bei 53 zu 63 Personen. Dies zeigt, die Kurve der
Bewohnerbelegung steigt indirekt proportional.

Der m? Verbrauch pro Kopf von OTTO liegt zwischen 71,9 m?/P. - 25,8 m?/P.

Der m? Verbrauch pro Kopf von MARIE liegt zwischen 47,3 m?/P. - 24,0 m?/P.

In der gelebten Praxis wird die Hochstbelegung in beiden Wohnformen nie zustande
kommen.

Sieht man die Reduktion des m? Verbrauch pro Kopf positiv, was in Richtung
Stadtebau und Wohnungsmangel zu forcieren ist, so kann MARIE hier ihren Beitrag
leisten.

C) die Hochrechnung

Die Hochrechnung erweitert die Betrachtungsweise um den Faktor Mensch.
Normalerweise kommmt dieser in der Berechnung der Kosten nicht vor. Figt man diesen
jedoch hinzu, vergréBert sich die Spanne zwischen OTTO und MARIE.

Ich finde diese Herangehensweise hochst interessant, in Bezug auf die Zukunft der
Stddte und der Nachverdichtung.

D) die Akzeptanz der Wohnform

Als Nachsatz ist es mir wichtig, um die neutrale Betrachtung zu bieten. Diese
Wohnform ist nicht fUr jedermann, die richtige Antwort und stoBt oft auf Ablehnung.
Dennoch funktioniert sie mit ihren Vor- und Nachteilen. Hatte ich die Maoglichkeit in
so einem Haus zu wohnen, wirde ich das Wagnis gerne eingehen, im Tausch gegen
einsame Stunden.
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AUSBLICK IN DIE ZUKUNFT

[...] Ein Blick in die Zukunft: Was wird das groBte Problem im Linz im Jahr 2050 sein?
Wir brauchen jetzt und noch viel mehr in Zukunft eine grolBe Vielfalt an verschiedenen
Wohnungen. Leistbar, ganz klein, aber auch sehr grol3 fur Erwachsenen-WGs, neve
Lésungen firs Wohnen im Alter, durchmischte Anlagen. Das wird unser gréBtes
Problem. Wohnraum so zur Verfigung zu stellen, das Arm und Reich und Jung und Alt
nebeneinander Wohnen. Und unsere Alten (Stichwort Demografie) nicht vereinsamen.
Und selbststdndig ihr Leben meistern kénnen. Das ldsst sich gestalten. [...]

http://www.linza.at/potocnik2018/; 24. Juni 2018; "Klar kann ich Birgermeister auch” -

Gesprach mit Stadtentwickler Lorenz Potocnik ; Linza.at - das stadt.land.onlinemagazin;
29.06.2018
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Ausschnitt aus dem Song ,Vergangenheit”, welcher mich wéhrend dieser Arbeit
begleitet hat.

[.7

Du  hast gedacht, Du wirst ein kleiner und verkannter Architekt,
der sich selbst sein Baumhaus baut und sich fortan darin versteckt.
Dann kam einer, der wohl dachte, man muss in die Schule gehen.
Du dachtest ,Mach ich und was solls, mein Haus wird immernoch da stehen”

Dann war der Sommer schon vorbei und es war immernoch nicht Vier.
Du  maltest  hunderte von Hdusern auf dein  Butterbrotpapier.
Du dachtest ,Wenn ich dann erwachsen bin, dann scheil3 ich mal aufs Wachsen.
Wenn ich  mudndig  bin, erloube ich mir einfach alle  Faxen.”

Und dann war die Schule aus und dao war irgendwie kein Haus mehr.
Keine Zeit zum Wiederaufbau, es muss irgendwie bergauf gehen.
Du dachtest: ,Wenn ich ganz weit vorn bin, tritt mir keiner in die Haxen.
Dann mach ich hier die Gesetze und fir mich mach ich nen laxen”
Dafir hdlt man nochmal durch, und nicht ein Studium, sondern vier.
Du  maltest  tausend  olle  Hduser, ouf  gerastertes  Papier.
Und von dem ganzen schonen Geld, bautest Du bei Bordeaux ein Haus.
Doch immer dann, wenn Du nach Haus karnst, waren schon alle Lichter aus.

Du dachtest: ,Wenn ich richtig alt bin, hor ich endlich auf mit Allem.
Und dann fille ich mein Leben nur mit Schonem, Wahrem, Prallen.”
Du  dachtest viel dardber nach und fasstest den konkreten Plan.
Du wirst am ersten Tag als Rentner zum Haus deiner Eltern fahren.

Du dachtest: ,Dann bau ich mir endlich ein Haus in meinem Baumn,
der daonn zu den Sternen rqufwdchst, wie in meinem Traum.”
Du dachtest viel nach auf der Fahrt und nach den zehn Stunden warst du da.
Doch wo Dein Haus mit deinem Baum war stand ein E-D-E-K-A.

die Band: Die Hochste Eisenbahn - das Album: Unzufrieden; 2012
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