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1. Zusammenfassung 
Aufgabe der gegenständlichen Forschungsarbeit ist die Evaluierung der bisherigen Arbeitser-
gebnisse des Gestaltungsbeirates auf Basis des „Leitfaden für die Gestaltungsbeiräte (GSB) 
bzw. Architektur- und Planungsauswahlverfahren in NÖ“. In diesem Zusammenhang werden 
auch eventuell gegebene Optimierungspotenziale aufgezeigt.  
 
Die Projektanalyse bezieht sich auf Wohnbauvorhaben, die im Jahr 2006 (Beginn: 
20.02.2006) und bis Juli 2007 (Ende: 10.07.2007) bei den NÖ Gestaltungsbeiräten eingereicht 
wurden. 
 
Es erfolgte eine Auswertung von objektiven Daten (Projektbeschreibung) der Projekte (wie 
beispielsweise Nutzfläche, Geschossanzahl oder Dachform der eingereichten Projekte). Wei-
ters wurde eine Textanalyse der Protokolle des GSBs durchgeführt. 
 
70 Prozent der eingereichten Projekte wurden bereits bei der ersten Begutachtung durch den 
GSB positiv beurteilt. Bei der Erstbegutachtung überwiegen Projekte mit Steildächern. Diese 
gelangten auch weniger oft zur Wiedervorlage als Projekte mit Flachdächern. Der Spänner-
Bautypus (Anteil 37 Prozent) überwiegt knapp gefolgt vom Reihenhaus-Bautypus (Anteil 33 
Prozent) bei der Erstbegutachtung. Nur sehr wenige Projekte weisen reine Lauben- bzw. Mit-
telgangerschließung auf. 
 
Energetische bzw. ökologische Aspekte werden im Zuge der Abwicklung der NÖ Wohnbau-
förderung durch das Amt der NÖ Landesregierung abgefragt. Um Doppelgleisigkeiten zu 
vermeiden, wird im Rahmen des gegenständlichen Forschungsprojektes eine Auswertung 
dieser Aspekte nicht näher dargestellt. 
 
Anhand diesbezüglich verfügbarer Projektkennwerte ist eindeutig feststellbar, dass GSB-
Begutachtungen – v.a. in Zusammenhang mit Wiedervorlagen – keine negativen Auswirkun-
gen auf die Wirtschaftlichkeit des jeweiligen Bauvorhabens bewirken. 
 
Da die Anzahl der evaluierten Projekte je Quartal des Untersuchungszeitraums variiert, ist 
eine Vergleichbarkeit zwischen den einzelnen Quartalen nur eingeschränkt möglich. Dennoch 
ermöglicht die durchgeführte zeitliche Analyse zumindest tendenzielle Aussagen. Der Anteil 
der positiven Projekte variierte nur geringfügig (zwischen 65 und knapp 80 Prozent), wobei 
keine Änderungen zu erkennen sind, die sich auf den Zeitverlauf zurückführen lassen könn-
ten. Der Anteil der Projekte mit Steildächern belief sich am Anfang des Untersuchungszeit-
raums (1.Quartal 2006) auf 60 und an dessen Ende (2.Quartal 2007) auf 54 Prozent., sodass 
seit Einführung des GSB im geförderten Wohnbau keine Tendenz „weg vom Steildach“ fest-
stellbar ist. 
 

Aufbauend auf einer Darstellung der tatsächlich verwendeten Formulierungen zur Bestim-
mung der Begutachtungsergebnisse wird eine Vereinheitlichung der derzeit verwendeten Beg-
riffe vorgeschlagen.  

 
Zur Durchführung der statistischen Textanalyse der Protokolle des NÖ Gestaltungsbeirates 
wurde ein Kriterienkatalog auf Basis der tatsächlich verwendeten Formulierungen entwickelt. 
Zweck dieser Analyse war es festzustellen, welche Kriterien besonders häufig durch den Ges-
taltungsbeirat genannt werden. 
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Der Kriterienkatalog bezieht sich auf folgende übergeordnete Struktur: 
 
 - EBENE 1 Gemeinde-, Ortstruktur 
 - EBENE 2 Hausgemeinschaft, Wohnumfeld und Schnittstellen 
 - EBENE 3 Gebäude 
 
Die Analyse und Bewertung der einzelnen Kriterien erfolgte strikt nach den Protokollen zum 

SB anhand folgender Bewertungskategorien: G
 
 - Positiv / eher positiv 
 - Neutral 
 - Negativ / eher negativ 
 - Nicht ersichtlich / teilweise nicht ersichtlich 
 
Mit Abstand am häufigsten sind Aussagen zur architektonischen Qualität enthalten. Die nega-
tiven Nennungen überwiegen bei diesem Kriterium deutlich. Sehr oft wird auch die Gebäude-
struktur in GSB-Protokollen beschrieben, wobei hier negative und positive Nennungen in 
annähernd gleichem Umfang vorkommen. 
 
Im Rahmen einer Grobanalyse von Gremien in anderen Bundesländern Österreichs die dem 
NÖ-GSB vergleichbar sind, werden die Zusammensetzung der jeweiligen Jury, Formalerfor-
dernisse (einzureichende Unterlagen), Bewertungskriterien sowie die Dokumentation der Ju-
ry-Ergebnisse untersucht. In drei Bundesländern (Oberösterreich, Steiermark und Wien) sind 
GSB-ähnliche Gremien vorhanden. In Salzburg gab es bis vor einigen Jahren ebenfalls eine 
entsprechende Einrichtung. Über keine vergleichbare Einrichtung zur Qualitätskontrolle im 
geförderten Wohnbau verfügen die Bundesländer Burgenland, Kärnten, Tirol und Vorarlberg. 
 
Auf Grund der statistischen Analyse der gesamten 190 Projekte wurde in Abstimmung mit 
Auftraggeber und GSB-Vorsitzenden das vorhandene Datenblatt weiterentwickelt. Ebenso 
mit Auftraggeber und GSB-Vorsitzenden wurde eine Checkliste entwickelt, auf deren Grund-
lage die GSB-Protokolle künftig erstellt werden sollten. 
 
Bei der ersten Begutachtung weisen 25 von 190 analysierten Projekten (13 Prozent) sehr hohe 
Qualität auf. Von den Zweitbegutachtungen erfuhren 9 von 43 Projekten (21 Prozent) im 
Vergleich zur Erstbegutachtung eine starke Verbesserung. Beispielhaft wurden aus der Liste 
der Projekte mit Benchmarkpotenzial fünf Projekte ausgewählt, welche detaillierter beschrie-
ben werden. Angeregt wird in diesem Zusammenhang Projekte mit ausgeprägtem Vorbild 
bzw. Benchmarkpotenzial im Rahmen des GSB-Protokolls künftig entsprechend zu kenn-
zeichnen. 
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2. Einleitung 
2.1. Vollständiger Titel des Projektes 

„Evaluierung der Arbeit des NÖ Gestaltungsbeirates“ – Weiterentwicklung des bereits vor-
handenen Leitfadens des NÖ Gestaltungsbeirates, der für eine transparente Beurteilung von 
eingereichten Wohnbau-Projekten in der Praxis angewendet wird. 

 
2.2. Ausgangssituation 

In NÖ ist seit 1. Jänner 2006 bei Ansuchen um Zuerkennung einer Förderung für den Mehr-
familienwohnbau die Beurteilung durch den Gestaltungsbeirat (GSB) verpflichtend. Dadurch 
werden Anreize geschaffen, die gestalterische, soziale und ökologische Qualität von Wohn-
bauvorhaben von Bauträgern in NÖ zu steigern, ohne die ökonomischen Aspekte zu vernach-
lässigen.  

 
2.3. Zielsetzung 
Ziel dieses Projektvorhabens ist, ein geeignetes Werkzeug für die NÖ Landesregierung zu 
entwickeln, anhand dessen eine transparente, nachvollziehbare Beurteilung von eingereichten 
Wohnbau-Projekten durch den NÖ GSB in der Praxis möglich ist. Dieses Werkzeug soll be-
sonders bei schwierigen Entscheidungsfindungen als Hilfestellung dienen und festgelegte 
Beschlüsse bekräftigen. Als zusätzlicher Synergieeffekt sollte sich der Zeit- und Arbeitsauf-
wand des GSB verringern und somit effektiver gestalten. 

 
2.4. Projektteam 

Name/Institution Univ. Prof. Arch. DI Dr. Martin Treberspurg 
Universität für Bodenkultur Wien, Department für Bautechnik und  
Naturgefahren, Institut für Konstruktiven Ingenieurbau,  
Ressourcenorientiertes Bauen  

Anschrift  Peter Jordan Straße 82, 1190 Wien 
Telefon und Fax Tel: 01/47654-5250 (Sekretariat) oder -5260 (Prof. Treberspurg) 

Fax: 01/47654-5299 
E-Mail   martin.treberspurg@boku.ac.at 
Projektmitarbeiter DI Ulla Ertl 

DDI Roman Grünner 
 
Name/Institution Arch. DI. Leopold Dungl 
Anschrift  Zirkusgasse 44, 1020 Wien 
Telefon/Fax  Tel.: 01/216 36 34, Fax: 01/216 36 34-14 
E-Mail   office@archimedia.at 
Projektmitarbeiter DI Bernhard Silvestri 
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Name/Institution Arch. DI Friedrich Mühling  
Arch. DI Christian Wolfert 
Treberspurg & Partner Architekten ZT GmbH 

Anschrift  Penzingerstraße 58, 1140 Wien 
Telefon/Fax  Tel.: 01/894 31 91-19, Fax: 01/894 31 91-15 
E-Mail   office@treberspurg.at 
Projektmitarbeiter DI Sabine Kodatsch 
 

3. Methodisches Vorgehen 
Die Projektanalyse bezieht sich auf Wohnbauvorhaben, die im Jahr 2006 (Beginn: 
20.02.2006) und bis Juli 2007 (Ende: 10.07.2007) bei den NÖ Gestaltungsbeiräten eingereicht 
wurden. Dafür werden  

− die eingereichten Projektunterlagen der Förderwerber sowie 
− die Stellungnahmen (Protokolle) der Gestaltungsbeiräte  

herangezogen. Als Grundlage dient der derzeit vorhandene „Leitfaden für die Gestaltungsbei-
räte bzw. Architektur- und Planungsauswahlverfahren in NÖ“.  
Die Projektanalyse erfolgt qualitativ und quantitativ unter besonderer Berücksichtigung von  
Projekteigenschaften und –besonderheiten, sowie den sich daraus ergebenden Frage- und 
Problemstellungen. Diese werden inhaltlich beschrieben, strukturiert dargestellt und statis-
tisch aufbereitet.  
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3.1. Übersicht Zeitplan/Projektstufen 

ZEITPLAN

Interne Arbeitsaufteilung* Evaluierung der Arbeit des NÖ Gestaltungsbeirates
Jul 07 Aug 07 Sep 07 Okt 07 Nov 07 Dez 07 Jan 08

MODUL 0: DATENAUFBEREITUNG
A Arbeitspaket 0.1: Datenerhebung - und aufbereitung Mitte 07

MODUL 1: ANALYSE ALLGEMEIN
A + B Arbeitspaket 1.1: Grobanalyse einzelner Fälle Ende 08
A + B Arbeitspaket 1.2: Statistische Aufbereitung der Daten Ende 08
A + B Arbeitspaket 1.3.: Benchmarking – Grobanalyse Bundesländer Ende 08

MODUL 2: KRITERIENKATALOG

A + B
Arbeitspaket 2.1: Weiterentwicklung des vorhandenen Leitfadens 
des NÖ Gestaltungsbeirates Mitte 10

A + B Arbeitspaket 2.2: Abstimmung mit NÖ Gestaltungsbeiräten Mitte 10

A + B
Arbeitspaket 2.3: Vereinfachung und Fixierung von 
Bewertungskriterien Mitte 10

A + B Arbeitspaket 2.4: Anwendung des Kriterienkatalogs Mitte 10

MODUL 3: ZWISCHENBERICHT

A + B
Arbeitspaket 3.1: Zwischenpräsentation und -diskussion mit AG + 
ausgewählten Vorsitzenden des Gestaltungsbeirates Mitte 10

B
Arbeitspaket 3.2: Einarbeitung der Anforderungen der 
Zwischenpräsentation in den Zwischenbericht Ende 10

MODUL 4: VERTIEFTE ANALYSE NACH AUSGEWÄHLTEN KRITERIEN

A + B
Arbeitspaket 4.1: Vertiefte Analyse nach ausgewählten Kriterien 
und Fällen Mitte 11

MODUL 5: ENTWURF ENDBERICHT

A + B
Arbeitspaket 5.1: Zwischenpräsentation und -diskussion mit AG + 
Vorsitzenden des Gestaltungsbeirates Mitte 11

B
Arbeitspaket 5.2: Einarbeitung der Anforderungen der 
Zwischenpräsentation in den Entwurf des Endberichts Ende 11

MODUL 6: ENDBERICHT
B Arbeitspaket 6.1: Fertigstellung und Abgabe des Endberichts Mitte 12

MODUL 7: SCHLUSSVERANSTALTUNGEN

A + B
Arbeitspaket 7.1: Aufbereitung der Unterlagen für öffentliche 
Schlussveranstaltungen Ende 12

A + B
Arbeitspaket 7.2: Präsentation der Ergebnisse für 1 öffentliche 
Schlussveranstaltungen für Bauträger und Architekten

2.Zwischenpräsentation Mitte 11/2007 Schlussveranstaltungen 01/2008
Meilensteine 1.Zwischenpräsentation Mitte 10/2007 Endbericht 12/2007

* A = Dungl, B = BOKU + T&P

Abbildung 1: Zeitplan im Überblick 

 
3.2. Projektablauf 

MODUL 0: 
DATENAUFBEREITUNG

MODUL 1: ANALYSE 
ALLGEMEIN

MODUL 2: 
KRITERIENKATALOG MODUL 3: ZWISCHENBERICHT

Arbeitspaket 0.1: 
Datenerhebung - und 
aufbereitung

Arbeitspaket 1.1: 
Grobanalyse einzelner Fälle

Arbeitspaket 2.1: 
Weiterentwicklung des 
vorhandenen Leitfadens 
des NÖ 
Gestaltungsbeirates

Arbeitspaket 3.1: Zwischenpräsentation 
und -diskussion mit AG + ausgewählten 
Vorsitzenden des Gestaltungsbeirates

Arbeitspaket 1.2: 
Statistische Aufbereitung 
der Daten

Arbeitspaket 2.2: 
Abstimmung mit NÖ 
Gestaltungsbeiräten

Arbeitspaket 2.4: Anwendung des 
Kriterienkatalogs

Arbeitspaket 3.2: Einarbeitung der 
Anforderungen der 
Zwischenpräsentation in den 
Zwischenbericht

Arbeitspaket 1.3.: 
Benchmarking – 
Grobanalyse Bundesländer

Arbeitspaket 2.3: 
Vereinfachung und 
Fixierung von 
Bewertungskriterien

MODUL 4: VERTIEFTE 
ANALYSE NACH 
AUSGEWÄHLTEN 
KRITERIEN

MODUL 5: ENTWURF 
ENDBERICHT MODUL 6: ENDBERICHT MODUL 7: 

SCHLUSSVERANSTALTUNG

Arbeitspaket 4.1: Vertiefte 
Analyse nach ausgewählten 
Kriterien und Fällen

Arbeitspaket 5.1: 2. 
Zwischenpräsentation und -
diskussion mit AG + 
ausgewählten Vorsitzenden 
des Gestaltungsbeirates

Arbeitspaket 6.1: 
Fertigstellung und Abgabe 
des Endberichts

Arbeitspaket 7.1: Aufbereitung der 
Unterlagen für öffentliche 
Schlussveranstaltung

Arbeitspaket 5.2: 
Einarbeitung der 
Anforderungen der 
Zwischenpräsentation in 
den Entwurf des 
Endberichts

Arbeitspaket 7.2: Präsentation der 
Ergebnisse für eine öffentliche 
Schlussveranstaltung für Bauträger und 
Architekten

 
Abbildung 2: Projektablauf im Überblick 
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4. Endergebnisse 
4.1. Modul 0 – DATENAUFBEREITUNG 

Arbeitspaket 0.1: Datenerhebung und -aufbereitung 
In diesem Arbeitsschritt wurden alle für das Projektvorhaben notwendigen Unterlagen aufbe-
reitet, diese umfassen: 

− alle eingereichten Projektunterlagen der Förderwerber und  
− alle Stellungnahmen (Protokolle) der Gestaltungsbeiräte. 

 
Von der NÖ Landesregierung  wurden 167 Projekte bezogen, die mit weiteren 23 Projekten 
ergänzt wurden. Somit ergibt sich eine Gesamtsumme von 190 Projekten, die für das Projekt-
vorhaben herangezogen wurden. 
 
Alle zu begutachtenden Projekte wurden in strukturierter Form  

− 1 x elektronisch (CD-ROM oder DVD) und  
− 1 x in Papierform (A4-Ausdruck, schwarz-weiß) 

für das Projektvorhaben aufbereitet und mit Beginn des Projektvorhabens dem Auftragnehmer 
(AN) zur Verfügung gestellt. 

 

4.2. Modul 1 – ANALYSE ALLGEMEIN 

Arbeitspaket 1.1.: Grobanalyse einzelner Projekte 
Eine statistische Analyse aller 190 Projekte wurde vorgenommen. Es erfolgte eine Auswer-
tung von objektiven Daten (Projektbeschreibung) der Projekte (wie beispielsweise Nutzflä-
che, Geschossanzahl oder Dachform der eingereichten Projekte). Weiters wurde eine Textana-
lyse der Protokolle des GSBs durchgeführt, um feststellen zu können welche Kriterien beson-
ders häufig vom GSB genannt (positiv/eher positiv, neutral, eher negativ/ negativ, teilweise 
nicht ersichtlich/nicht ersichtlich) und welche Kriterien kaum erwähnt wurden. Aufbauend 
auf den Ergebnissen zur Projektbeschreibung wurde ein Vorschlag für ein neues Datenblatt, 
welches vom Projektwerber auszufüllen ist, erstellt. Dieses müsste verpflichtend ausgefüllt 
werden, um eine Beurteilung der Projekte (z.B. auch im Hinblick auf Wirtschaftlichkeit und 
Energieverbrauch) zu gewährleisten.  

Die Unterteilung der Projekte nach Anzahl der Begutachtungen ergab folgendes Endergebnis: 
− Projekte mit nur einer Begutachtung: 144 Projekte 
− Projekte mit 2 Begutachtungen: 43 Projekte 
− Projekte mit 3 Begutachtungen: 3 Projekte 

 

Arbeitspaket 1.2.: Statistische Aufbereitung der Daten 

Arbeitspaket 1.2.1.: Projektbeschreibung 
ALLGEMEIN 
Die statistische Aufbereitung der Daten aller 190 Projekte wurde anhand der vom Förderwer-
ber eingereichten Unterlagen vom AN durchgeführt. Die statistischen Daten wurden hinsicht-
lich der in  Tabelle 1 dargestellten Kriterien untersucht. Ergänzend werden im vorletzten Un-
terkapitel der Projektbeschreibung die Ergebnisse einer zeitlichen Analyse präsentiert. Zuletzt 
erfolgt in diesem Arbeitspaket auf Basis der detaillierten Ergebnisse der Begutachtungen (Po-
sitiv, Positiv mit Empfehlungen, Wiedervorlage,...) der Entwurf einer Liste mit jenen Ergeb-
niskategorien, welche bei zukünftigen Begutachtungen angewendet werden könnten.  
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Kriterien Bereich bzw. Unterkapitel 
Viertel, Ergebnisse der Begutachtung (aggregiert) Allgemein 
Fläche Grundstück, Bebaute Fläche, Wohnnutzfläche, 
Bruttogeschoßfläche, Umbauter Raum 

Flächen- bzw. Volumskennwerte 

Anzahl Wohneinheiten, Anzahl Baukörper, Geschoss-
anzahl, Dachform, Bautypus 

Projekttypisierung 

Lage im Ort, Bebauungsweise, Gutachten gemäß §54 
und §56 NÖ BO 

Raumplanung 

Energiestandard, Alternative Technologien Energie/Ökologie 
Änderung der Wohneinheiten, der bebauten Fläche und 
der Wohnnutzfläche von Erst- zu Zweitbegutachtung 
(bzw. von Zweit- zu Drittbegutachtung) 

Auswirkung Begutachtung 

Tabelle 1: Untersuchte Kriterien nach Bereichen 

 
Im Folgenden werden die wesentlichsten Ergebnisse dargestellt. Weitere erstellte Grafiken 
befinden sich im Anhang. 
Allgemeine Erklärung zu den unter „Arbeitspaket 1.2.1.: Projektbeschreibung“ angeführten 
Grafiken: 

− Die Bezeichnung der Y-Achse mit „Anzahl“ bezieht sich auf die Anzahl der einge-
reichten Förderansuchen, die im gegenständlichen Forschungsprojekt untersucht wur-
den. 

−  Der erste Wert oberhalb der einzelnen Balken stellt die absolute Anzahl an Projeken 
dar. Der zweite Wert ist der prozentuale Anteil an allen analysierten Projekten.  

− Erklärung der Abkürzungen: 1. BGA bedeutet Erstbegutachtung durch den NÖ GSB 
2
 

. BGA bedeutet Zweitbegutachtung durch den NÖ GSB 

Analysierte Projekte nach Vierteln
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Abbildung 3: Analysierte Projekte gegliedert nach Vierteln  
Ein Großteil der analysierten Projekte (29 Prozent; 190 Projekte = 100 Prozent) sieht Bauten 
im Industrieviertel vor (siehe Abbildung 3). Der Anteil der Projekte aus NÖ Mitte, dem Wein-
viertel und dem Mostviertel variiert nur leicht (zwischen 17 Prozent und 21 Prozent). Aus 
dem Waldviertel sind deutlich am wenigsten Projekte eingereicht worden (15 Prozent). 
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Begutachtung Ergebnisse
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Abbildung 4: Ergebnis der Begutachtung durch den GSB 
 
In Abbildung 4 ist ersichtlich, dass 70% der eingereichten Projekte bereits bei der ersten Be-
gutachtung durch den Gestaltungsbeirat (GSB) positiv beurteilt wurden. Im Zuge der zweiten 
Begutachtung wurden 86% der Projekte befürwortet. Lediglich sechs Projekte wurden weiter-
hin durch den GSB nicht zur Ausführung empfohlen. 
 
FLÄCHEN- BZW. VOLUMSKENNWERTE 
Bemerkenswert ist, dass derzeit grundlegende Flächen- bzw. Volumskennwerte der Projekte 
nicht ersichtlich sind (siehe Abbildungen 5 und 6). Bei etwa zwei Drittel der Projekte war die 
Grundstücksfläche, die bebaute Fläche und die Wohnnutzfläche bei den Erstbegutachtungen 
nicht in den Projektunterlagen in einer Ergebnismaßzahl auffindbar. Die Bruttogeschossfläche 
und der Bruttorauminhalt (Umbauter Raum) waren in über 90 Prozent der Projekte nicht dar-
gestellt. 
 
Bei der zweiten Begutachtung ist der Anteil der nicht vorhandenen Kennwerte (Ausnahme: 
Grundstücksfläche) noch etwas höher, da oftmals nur mehr jene Projektteile dem GSB vorge-
legt wurden, aus welchen die durchgeführten Projektabänderungen erkenntlich waren. 
 
Festzuhalten ist, dass ohne grundlegende Kennwerte die Beurteilung einzelner Projekteigen-
schaften nur erschwert möglich ist. Deshalb erscheint der Entwurf eines neuen Datenblattes, 
in welches die Förderwerber verpflichtend die geforderten Kennwerte eintragen müssen, 
sinnvoll zu sein. 
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Fläche Grundstück, bebaute Fläche, Wohnnutzfläche
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Abbildung 5: Vollständigkeit Kennwerte I 
 

Bruttogeschoßfläche, Umbauter Raum
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Abbildung 6: Vollständigkeit Kennwerte II 
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PROJEKTTYPISIERUNG 
Der überwiegende Teil der analysierten Projekte (70 Prozent; 190 Projekte = 100 Prozent) 
weist bei der Erstbegutachtung eine geringere Anzahl an Wohneinheiten (WE) auf als 20 (sie-
he Abbildung 7). Die Wohnungsanzahl liegt bei 39 Prozent der Projekte zwischen 11 und 20 
WE. 12 Prozent weisen eine Wohnungsanzahl von über 30 WE auf (diese Übergangsprojekte 
waren bis Ende 2007 möglich; prinzipiell werden ab 01.01.2007 Projekte ab 30 WE durch 
Architektur- und Planungsauswahlverfahren begutachtet). Bei der Zweitbegutachtung ist der 

nteil der Projekte mit höherer Wohnungsanzahl größer als bei der Erstbegutachtung.  A
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Abbildung 7: Anzahl Wohneinheiten der eingereichten Projekte 
 

Geschossanzahl (GSAZ) - Bezug auf die höchste GSAZ
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Abbildung 8: Geschossanzahl der Projekte (Bezug auf höchstes Gebäude) 
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Bei der Erst- als auch Zweitbegutachtung weisen über 80 Prozent der untersuchten Projekte 
maximal zwei oder drei Geschosse auf. Die Geschossanzahl der einzelnen Projekte wurde 
jeweils aufgrund der Geschossanzahl des höchsten Bauteils bestimmt.  
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Abbildung 9: Dachform der Projekte 
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Abbildung 10 zeigt, dass der Spänner-Bautypus knapp gefolgt vom Reihenhaus-Bautypus bei 
der Erstbegutachtung überwiegt (Anteil Spänner 37 Prozent gegenüber Anteil Reihenhaus 33 
Prozent; 190 Projekte = 100 Prozent). Oft wurden sowohl bei der ersten als auch der zweiten 
Begutachtung Erschließungsformen bzw. Bautypen kombiniert. Nur sehr wenige Projekte 
weisen reine Lauben- bzw. Mittelgangerschließung auf. 
 
Bemerkenswert ist, dass bei der Zweitbegutachtung über die Hälfte der Projekte reine Spän-
ner-Bautypen sind (51 Prozent; 43 Projekte = 100 Prozent). Hingegen der Anteil der Reihen-
häuser auf 12 Prozent gesunken ist. Dies zeigt, dass der GSB vor allem Geschosswohnbau-
projekte zur Wiedervorlage bestellte. 
 
RAUMPLANUNG 
Durch Analyse der Orthofotos und der einzelnen Lagepläne der Projekte wurde festgestellt, in 
welcher Ortslage sich das vorgesehene Bauprojekt befindet. Die Projekte wurden auch als in 
„zentraler Lage“ befindlich angesehen, wenn die benachbarten Liegenschaften auch nur rela-
tiv dicht verbaut waren. Die Projekte mussten daher nicht unbedingt im historisch gewachse-
nen Ortszentrum situiert sein, um als in „zentraler Lage“ befindlich beurteilt zu werden. 
 
Generell ist festzustellen, dass die meisten der analysierten Projekte im weniger dicht verbau-
ten Gebiet vorgesehen sind (siehe Abbildung 11). Von den zur Erstbegutachtung eingereich-
ten Projekten befinden sich 65% der Projekte im weniger dicht verbauten Gebiet und 32% in 
zentraler Lage. 
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Abbildung 11: Lage im Ort  
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ENERGIE/ÖKOLOGIE 
Es erfolgte in dieser Untersuchung auch eine statistische Auswertung zweier objektiver Krite-
rien für den Bereich Energie/Ökologie. Diese Kriterien sind: 

• Energiestandard (Passivhaus, Niedrigenergiehaus) 
• Alternative Technologien (Energie-, Baustoff-, Abwasser-, Abfallkonzept, Kombina-

tion) 
 
Da bei der ersten Zwischenpräsentation vom AG festgestellt wurde, dass energetische bzw. 
ökologische Aspekte im Zuge der Abwicklung der NÖ Wohnbauförderung abgefragt werden 
und um Doppelgleisigkeiten zu vermeiden, wurde im Rahmen des gegenständlichen For-
schungsprojektes eine Auswertung dieser Aspekte nicht näher dargestellt. 
 
Um trotzdem einen Überblick über die energetische und ökologische Ausrichtung der NÖ 
Wohnbauförderung zu erhalten, sei im nachfolgenden eine kurze Zusammenfassung darge-
stellt, die besonders auf die Projekte im Jahr 2007 eingeht. 
 
Niederösterreichisches Wohnbaumodell - Geförderter Wohnungsbau 2007  
Die NÖ Wohnungsförderungsrichtlinien sind am 1. Jänner 2006 in Kraft getreten. Umwelt-
schutz und Energieeinsparung stellen eine wesentliche Ausrichtung dar. Daher stellt auch im 
Bereich des Wohnungsbaus die energetische Ausführung des Gebäudes ein wesentliches Kri-
terium zur Bemessung der Förderung dar.  
 
Zusätzlich im Sinne einer Gesamtenergieeffizienz eines nachhaltigen Wohnbaus werden im 
Interesse der Schonung von Ressourcen verstärkt ökologische Aspekte durch die Systematik 
der „100-Punkte-Förderung“ berücksichtigt. 
 
Ergänzend zu den derzeit allgegenwärtigen Maßstäben Energie und Ökologie soll nicht nur 
im Nebensatz auf die wirtschaftliche Bedeutung des Wohnungsbaus und dessen Förderung 
hingewiesen werden. 
 
Jährlich bewirkt der geförderte Wohnungsbau Investitionen in Höhe von etwa € 500 Mio. im 
heimischen Baugewerbe und -industrie und setzt somit bedeutsame ökonomische Impulse. Er 
bedingt damit zusätzlich entsprechende Arbeitsplatzeffekte. 
 
WOHNEN ist ein Grundbedürfnis des Menschen. Zusätzlich muss daher auch die sozialpoliti-
sche Aufgabenkomponente der Wohnbauförderung hervorgehoben werden, indem Wohnen 
eben leistbar gehalten wird; im Jahr 2007 wurde für annähernd 30.000 Haushalte im Rahmen 
der Subjektförderung Wohnzuschuss/Wohnbeihilfe zur Verringerung des Aufwandes zum 
Wohnen zuerkannt. Die diesbezüglichen Ausgaben wurden 2007 gegenüber dem Vorjahr um 
17 % gesteigert. 
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100 Punkte - Förderung 
Neben anderen Förderungsausrichtungen lassen sich aus Sicht des Klimaschutzes anhand der 
Punktetabelle die Brennpunkte „Energie und Ökologie“ formulieren. 
Das förderbare Nominale wird wie folgt ermittelt: 
 

 
Kategorie I 

ab 35 m² Wohnnutzfläche 
Wohnungen/Wohnheimplatz 

Kategorie II 
ab 50 m² Wohnnutzfläche 
Wohnungen/Wohnheimplatz 

Kategorie III 
ab 80 m² Wohnnutzfläche 
Wohnungen/Wohnheimplatz 

Punkt = € 460,-- 640,-- 940,-- 
 

Basis Energieausweis 
am Referenzstandort Tattendorf 

 
Punkte 

EKZ ≤ 40 kWh/(m²a) 45 
EKZ ≤ 30 kWh/(m²a) 55 
EKZ ≤ 20 kWh/(m²a) 70 

 
 

Nachhaltigkeit 
 
Punkte 

Heizungsanlage mit erneuerbarer Energie bzw.  
biogene Fernwärme  

25 
 

alternativ dazu monovalente Wärmepumpenanlagen oder 
Anschluss an Fernwärme aus Kraftwärme-
koppelungsanlagen  

(12) 

alternativ dazu raumluftunabhängige biogene Feuerstätten (5) 
kontrollierte Wohnraumlüftung 5 
Solaranlagen (oder Wärmepumpenanlagen) 5 
ökologische Baustoffe bis zu 15 
Sicherheitspaket bis zu 3 
begrüntes Dach bis zu 4 
Garten- Freiraumgestaltung 3 
Abstellanlagen für Kraftfahrzeuge in Tiefgaragen oder in 
Parkdecks mit mindestens zwei Geschoßen 

4 

alternativ dazu Abstellanlagen für Kraftfahrzeuge inner-
halb oder in Garagen außerhalb des geförderten Gebäudes 

(2) 

Tabelle 2: Punktebewertung für die Bereiche „Energie und Ökologie“ 

 
Die maximale Punkteanzahl für Basis Energieausweis und Nachhaltigkeit ist bei 100 Punkten 
gegeben. 
Darüber hinaus ist die Zuerkennung von Punkten für die Lagequalität möglich. 
 

 
Lagequalität, Infrastruktur und Bebauungsweise 

 
Punkte 

………………………………………………………………. bis zu 10 

Tabelle 3: Punktbewertung für Lagequalität, Infrastuktur und Bebauungsweise 
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Die quantitative Nachfrage nach Wohnraum zwischen 1945 und 1980 wurde durch den Be-
darf nach hochwertigeren Wohnungen sukzessive abgelöst. Die in den letzten Jahren stetig 
steigenden Energiepreise und die Klimaschutzdiskussion haben auch im Wohnungsbau eine 
zusätzliche Akzentuierung in Richtung Energierelevanz bewirkt.  
 
Die Förderung wird somit nicht nur als volkswirtschaftliches, sondern auch als klimarelevan-
tes Steuerungsinstrument eingesetzt, wobei aber den subjektiven Bedürfnissen des einzelnen 
Wohnungsnutzers auch im Wohnungsbau zu entsprechen ist und auch entsprochen wird. 
 
Die Punktetabelle zeigt, dass auch im Wohnungsbau einer immer komplexeren Anforderung 
Rechnung getragen wird, indem zusätzlich zur nahezu schon klassischen Bewertung der 
thermischen Gebäudequalität weitere Förderung nach verschiedenen anderen Gesichtspunkten 
zuerkannt wird. 
Gesichtspunkte, die nach herkömmlichen Dafürhalten nicht unbedingt dem Aufgabengebiet 
einer Wohnbauförderung zugerechnet werden, wie  

− Lagequalität, Infrastruktur und Bebauungsweise sowie auch  
− Garten- und Freiraumgestaltung.  
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Abbildung 12: Durchschnittliche Energiekennzahl [kWh/(m²a)] im niederösterreichischen 
Wohnungsbau des Jahres 2007 für Raumwärme 
 
Mit der durchschnittlichen Energiekennzahl von 23 kWh/(m²a) im Förderungsjahr 2007 ist 
der Energiebedarf für Raumwärme bereits unter den zur Warmwasserbereitung erforderlichen 
Energieeinsatz gesunken. Eine Empfehlung wäre hier, verstärkt die aktive Nutzung der Son-
nenenergie für die Warmwasserbereitung durch thermische Solarkollektoren im Wohnungs-
bau anzuwenden. 
 
Wahl des Heizsystems  
Naturgemäß sind die Kosten für den Brennstoff ein entscheidender Faktor für die Wahl des 
Heizsystems. Die Preise für Rohöl und Gas sind am Weltmarkt vehement und zeitweilig fast 
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explosionsartig gestiegen. Weitere Preissteigerungen der fossilen Energie sind zu erwarten.1 
Diese Kostensteigerung für die fossilen Energieträger hat den Trend zur Nutzung erneuerbarer 
Energie und alternativer Energieformen beinahe zeitgleich verstärkt. 
 

 
Abbildung 13: Entwicklung der Rohöl-Weltmarktpreise von 2005 bis 2008 

Eine Verteuerung der fossilen Brennstoffe  
führt nach den  Gesetzen des ’freien Marktes’ 
fast zwangsläufig zu Preissteigerungen im 
Bereich der Biomasseprodukte;  
diese sind Ende des Jahres 2006 auch eingetreten 
und haben teils Verunsicherung ausgelöst. 
Eine Beruhigung der Situation ist allerdings 
rasch eingetreten.  
 
Der in heimischen Wäldern nachwachsende 
Rohstoff Holz wird aber auch eine entscheidend 
zunehmende Nachfrage abdecken können und 
allem Ermessen nach längerfristig nicht den 
Preisschwankungen der fossilen Energieträger 
unterliegen und somit auch einigermaßen Kos-
tenstabilität – unter dem Preisniveau von Öl und 
Gas – mit sich bringen. 

 
Die Punktetabelle mit ihren Nachhaltigkeitskriterien zeigt, dass dem Einsatz von Umwelt-
energie und erneuerbarer Energie in Niederösterreich große Bedeutung eingeräumt wird. 
Die Förderungsausrichtung bewirkt einen gesteigerten Einsatz erneuerbarer Energieträger. 
Daher kommt der Versorgung mit nachwachsenden Rohstoffen zunehmende Bedeutung zu. 
So wird auch die Importabhängigkeit von fossilen Brennstoffen verringert. 
 

                                                 
1 SCHINDLER, J., ZITTEL, W. (2007) Zukunft der weltweiten Erdölversorgung. Club Niederösterreich 
9/10/2007. 
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Abbildung 14: Steigender Anteil an erneuerbaren Energieträgern und alternativen Heizsyste-
men im Wohnungsbau im Jahr 2007. 
 
Die Auswertung zeigt, dass bisher im großvolumigen Wohnbau gebräuchliche Energieträger 
und Heizsysteme zusehends verdrängt werden. 
 
Festzuhalten ist, dass Reduktion und Verhinderung von Schadstoffemission im geförderten 
Wohnbau nicht durch Dirigismus, sondern nur durch Mut zur Initiative sowohl auf Angebots- 
als auch auf Nachfrageseite erreicht werden. 
 
Die in ihrer zeitweiligen Schärfe wohl nicht ganz berechtigte Diskussion über die klima-
schonende Effizienz von Wärmepumpen verfehlt vermutlich insofern nicht ihre positive Wir-
kung, indem die Qualitätsverbesserung dieser Anlagen beschleunigt wird. 
 
Der Einsatz der Solarenergie ist von seinem Prinzip her eigentlich unumstritten; die passive 
Nutzung der solaren Kraft durch Gebäudeausrichtung und Anordnung der Wohnräume war 
schon in der Antike bekannt und stellt eine gute Ergänzung für Niedrigenergiehäuser dar.  
Auch für die aktive Nutzung von Sonnenenergie zur Warmwasserbereitung gibt es bereits gut 
erprobte Beispiele im genossenschaftlichen Wohnungsbau. Die starke Verbreitung von kon-
trollierten Wohnraumlüftungen, die üblicherweise mit hocheffizienter Wärmerückgewinnung 
ausgeführt werden, sichern bei Niedrigenergiehäusern den hygienischen Luftwechsel und 
zeigen überdies den hohen Standard der in Niederösterreich geförderten Wohnungsbauten.  
 
Sanierung und Neubau 
Im Bereich der Wohnungssanierung wird infolge der geförderten Maßnahmen die durch-
schnittliche Energiekennzahl von etwa 120 auf einen Wert zwischen 40 und 50 kWh/(m²a) 
gesenkt. Dies bewirkt immense Energie- und CO2-Einsparung. 
 
Allerdings ist es aber rechnerische Tatsache, dass ein saniertes Objekt mit dieser Energie-
kennzahl den doppelten Energieeinsatz des aktuellen Neubaus mit seinen durchschnittlichen 
23 kWh/(m²a) erfordert. Die polarisierende Rechnung, dass die Aufgabe eines möglichst gro-
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ßen Anteils an älterer Bausubstanz die Schadstoffemission mindern soll, kann und soll aller-
dings nicht Basis einer Gesamtstrategie sein; die Vorrangigkeit der Sanierung ist unbestritten. 
Das Rezept liegt in der richtigen Balance von Sanierung und Neubau. 
 
Prinzipiell ist eine Sanierung bzw. Altbaumodernisierung einem Abbruch und kompletten 
Neubau eines Gebäudes aus ökonomischen und ökologischen Gründen vorzuziehen. Aus öko-
logischer Sichtweise ist die Stoffbilanz und graue Energie der Baustoffe und Bauwerkserrich-
tung besonders zu berücksichtigen. 
 
Daher wird in Niederösterreich neben der Sanierung, der Nutzung umweltschonender Energie 
über Direktförderungen zum Tausch von Heizkesseln, der Einrichtung von Solaranlagen usw. 
auch der Neubauförderung und deren finanziellen Attraktivität zur Beibehaltung und auch 
Erhöhung ihrer Akzeptanz im Rahmen eines Gesamtkonzeptes entsprechende zukunftswei-
sende Bedeutung zugemessen. 
 
Objektsbezogene Wohnbauförderung für den Stadt- und Ortskern  
Ziel dieser Sonderaktion ist die Belebung von Ortszentren durch neue moderne Wohnungen. 
Auf diesem Weg wird die Wohnqualität durch ansprechendes Wohnambiente gehoben. So-
wohl die Sanierung von Wohnhäusern als auch die Neuschaffung von Wohnraum werden im 
Rahmen eines Gesamtkonzeptes gefördert.  
 
Die Abstimmung von Kriterien wie beispielsweise Einfügung in ein gewachsenes Ortsbild, 
Vorgaben nach dem Denkmalschutz, umweltschonende Energieversorgung stellen eine Her-
ausforderung dar. Diese konnte bei einigen hier untersuchten Neubau-Projekten in optimaler 
Weise und vor allem im Sinne einer gewünschten Vorbildwirkung bereits realisiert werden. 
 
 
 
AUSWIRKUNG BEGUTACHTUNG: 
Die Auswirkungen der Begutachtungen auf ausgewählte Projektkennwerte (Anzahl WE, Be-
baute Fläche, Wohnnutzfläche) ist als sehr gering einzustufen. Bei den meisten Projekten (80 
Prozent und mehr) ergeben sich diesbezüglich keine Änderungen von erster zu zweiter Begut-
achtung. Am ehesten ändert sich die Wohnungsanzahl. Die Änderungen von erster zu zweiter 
Begutachtung sind in nachstehender Aufstellung ersichtlich: 
 
• Zu- oder Abnahme an Wohneinheiten: 
 - Betrifft 43 Projekte (100 Prozent) 
 - Davon 34 Projekte (79 Prozent) keine Angaben oder keine Änderungen 
 - Davon 9 Projekte (21 Prozent) durchschnittliche Abnahme um 3 WE 

- Von 1. auf 2. Begutachtung insgesamt Abnahme von 27 WE → 7‰ von insgesamt 
3.507 WE  

• Zu- oder Abnahme an Bebauter Fläche: 
 - Betrifft 43 Projekte (100 Prozent) 
 - Davon 38 Projekte (88 Prozent) keine Angaben oder keine Änderungen 
 - Davon 5 Projekte (12 Prozent) durchschnittliche Zunahme um 28,87m² 
• Zu- oder Abnahme an Wohnnutzfläche (WNFL): 
 - Betrifft 43 Projekte (100 Prozent) 
 - Davon 37 Projekte (86 Prozent) keine Angaben oder keine Änderungen 
 - Davon 6 Projekte (14 Prozent) durchschnittliche Zunahme um 0,46m² 
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ZEITLICHE ANALYSE 
In diesem Unterkapitel wurde untersucht, wie sich der Anteil der positiven Projekte und der 
Anteil der Projekte mit Steildächern (Erstbegutachtung) an allen evaluierten Projekten im 
Zeitverlauf entwickelte. 

Anzahl der evaluierten Projekte je Quartal 
(1.Begutachtung)

19 20

26

45
47

26

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

50

1.Quartal
2006

2.Quartal
2006

3.Quartal
2006

4.Quartal
2006

1.Quartal
2007

2.Quartal
2007

A
nz

ah
l a

n 
Pr

oj
ek

te
n

 
Abbildung 15: Anzahl der evaluierten Projekte je Quartal (1.Begutachtung) 
 
Die Anzahl an evaluierten Projekten ist im vierten Quartal 2006 und im ersten Quartal 2007 
im Vergleich zu den anderen Quartalen wesentlich höher (siehe Abbildung 15). Zum Teil 
lässt sich dieser Umstand dadurch erklären, dass die 167 Projekte, welche von der NÖ Lan-
desregierung bezogen wurden, vorrangig mit möglichst aktuellen eigenen Projekten2 ergänzt 
wurden. Außerdem wurden bereits von der NÖ Landesregierung mehr aktuelle als ältere Pro-
jekte übermittelt. Dies bedeutet, dass der Grad der Unsicherheit bei den anderen Quartalen 
(1.-3. Quartal 2006 und 2.Quartal 2007) hinsichtlich der folgenden Auswertung höher ist. 
 
Im 3.Quartal 2007 wurden vier und im 4.Quartal 2007 ein Projekt evaluiert. Dies ist in der 
Grafik nicht dargestellt, da für diese Quartale, aufgrund nicht mehr gewährleisteter Repräsen-
tativität, keine weiteren zeitlichen Analysen erfolgten. 
 

                                                 
2 Unter „eigenen Projekten“ sind jene Projekte zu verstehen, bei welchen entweder Arch. Univ.Prof. 
Treberspurg, Arch. Dungl oder Arch. Mühling in der Jury vertreten war. 
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Anteil der positiven Projekte und der Projekte mit 
Steildach je Quartal
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Abbildung 16: Anteil der positiven Projekte und der Projekte mit Steildach je Quartal an allen 
evaluierten Projekten 
 
Trotz der erwähnten Einschränkung der Vergleichbarkeit zwischen den einzelnen Quartalen 
ermöglicht Abbildung 16 zumindest tendenzielle Aussagen. Man erkennt, dass der Anteil der 
positiven Projekte nur geringfügig variierte (zwischen 65 und knapp 80 Prozent), wobei keine 
Änderungen zu erkennen sind, die sich auf den Zeitverlauf zurückführen lassen könnten. 
 
Der Anteil der Projekte mit Steildächern nahm hingegen vom 1. Quartal 2006 bis zum 
3.Quartal 2006 von knapp über 60 Prozent auf etwa 35 Prozent annähernd linear ab. Danach 
stieg der Anteil wieder deutlich auf 54 Prozent an. 
 
 
KATEGORISIERUNG DER BEGUTACHTUNGSERGEBNISSE
Es gibt keine exakt festgelegten Kategorien des Gesamtergebnisses einer Begutachtung von 
eingereichten Projekten. Bei der genauen Formulierung des Ergebnisses der Begutachtung 
bleibt jedem Vorsitzenden (bzw. stellvertretenden Vorsitzenden) ein gewisser Ermessens-
spielraum. Als Grundlage für die Vereinheitlichung der bei den untersuchten 190 Projekten 
verwendeten Formulierungen werden die möglichen Ergebniskategorien aufgelistet und be-
grifflich mit dem Ziel zusammengeführt, dass die in bisher vielfältigen Formulierungen im-
manenten Anforderungen einheitlich benannt werden. 
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Kl.Nr. Ergebnis Begutachtung 
Anzahl 

Nennungen in Prozent 
1 Positiv 79 34,3%
1 Positiv-einstimmig 2 0,9%
1 Einstimmig positiv 1 0,4%
2 Positiv mit Empfehlungen 11 4,8%
2 Positiv mit Empfehlung 9 3,9%
2 Einstimmig positiv mit Empfehlungen 1 0,4%
3 Positiv mit Kenntnisnahme des Vorsitzenden 2 0,9%
3 Positiv mit Wiedervorlage beim Vorsitzenden 36 15,7%
3 Positiv mit Wiedervorlage an den Vorsitzenden 2 0,9%
3 Positiv, Wiedervorlage beim Vorsitzenden 2 0,9%
3 Positiv mit Vorlage bei Überarbeitung mit Vorsitzendem 1 0,4%
3 Positiv mit Vorlage an den Vorsitzenden (Grünraumkonzept) 1 0,4%
3 Positiv mit Vorlage beim Vorsitzenden 13 5,7%
3 Positiv mit Wiedervorlage an den Vorsitzenden 1 0,4%
3 Positiv, Vorlage beim Vorsitzenden 1 0,4%
3 Positiv, mit Wiedervorlage beim Vorsitzenden 1 0,4%
3 Positiv mit Wiedervorlage des Lageplans beim Vorsitzenden 1 0,4%
3 Wiedervorlage beim Vorsitzenden 2 0,9%
4 Positiv mit Wiedervorlage bei den Fachgutachtern 3 1,3%
4 Positiv mit Wiedervorlage an Arch. DI Mühling 1 0,4%
6 Abstimmung 3:2 Stimmen zur Überarbeitung 1 0,4%
5 Wiedervorlage im Gutachtergremium 1 0,4%
6 Zur Wiedervorlage 3 1,3%
5 Wiedervorlage 44 19,1%
6 Wiedervorlage zur endgültigen Begutachtung 1 0,4%
6 Negativ 3 1,3%
5 Positiv Wiedervorlage im Gutachtergremium 1 0,4%
6 Zurückstellung zur Wiedervorlage 1 0,4%
6 Negativ (Stimmverhältnis: 2 pro, 3 dagegen) 1 0,4%
7 Keine Beurteilung, da nach Diskussion zurückgezogen 1 0,4%
7 Zurückziehung des Projektes 1 0,4%
8 Positiv zur weiteren Bearbeitung 1 0,4%
9 Neuer Termin 1 0,4%

Tabelle 4: Tatsächlich verwendete Formulierungen zur Bestimmung des Ergebnisses der Be-
gutachtungen der evaluierten Projekte 

 
In Tabelle 12 sind die tatsächlich verwendeten Formulierungen zur Bestimmung des Ergeb-
nisses der Begutachtungen enthalten. In der ersten Spalte wurde eine Kategorisierung der ver-
wendeten Formulierungen vorgenommen. Die dritte Klasse kennzeichnet beispielsweise alle 
Wiedervorlagen an den Vorsitzenden. Zwölf verschiedene Formulierungen wurden verwen-
det, um eine Wiedervorlage an den Vorsitzenden auszudrücken. 
 
Gelb hervorgehoben sind in der Liste jene Formulierungen, welche besonders häufig in den 
Protokollen zu finden waren. 
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Abbildung 17: Aggregation der tatsächlich verwendeten Formulierungen zur Beurteilung der 
eingereichten Projekte 
 
In Abbildung 17 wurden die tatsächlich verwendeten Formulierungen leicht (auf Basis der 
gebildeten Klassen in Tabelle 12) aggregiert.  
 
Die derzeit verwendeten Formulierungen könnten eventuell dahingehend geändert werden, 
dass die Unterscheidung zwischen Projekten die nur kleineren Änderungen und einer Kennt-
nisnahme durch den Vorsitzenden bzw. die Fachgutachter bedürfen und Projekten die erneut 
im Gremium begutachtet werden müssen klarer wird. 
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Der Begriff „Positiv“ sollte in den Formulierungen enthalten sein, wenn das Projekt nicht 
einer weiteren formellen Begutachtung im Gremium bedarf. Der Begriff „Wiedervorlage“ 
sollte nur bei Projekten verwendet werden, die tatsächlich noch einmal im Gremium begut-
achtet werden müssen.  
 
Derzeit nicht ganz klar sind die Anforderungen an den Förderungswerber, wenn das Projekt 
als „Positiv mit Empfehlungen“ beurteilt wurde. Handelt es sich bei den Empfehlungen um 
verbindliche Auflagen, die es umzusetzen gilt, falls Fördermittel in Anspruch genommen wer-
den - oder sind die Empfehlungen auf freiwilliger Basis umzusetzen - um die Qualität des 
Projekts noch weiter zu verbessern? Hier wäre ev. zu überlegen, ob eine Präzisierung der 
verwendeten Begriffe erfolgen sollte. In diesem Zusammenhang wäre aus juridischer Sicht 
der Verbindlichkeitsgrad der verwendeten Formulierungen zu erörtern. Eventuell könnte für 
verbindliche Änderungen der Begriff „Auflage“ Anwendung finden. Die Verwendung dieses 
neuen Begriffs würde auch eine Kombination mit unverbindlichen Empfehlungen ermögli-
chen. 
 
Auf Basis der Analyse bisher verwendeter Formulierungen und obiger Überlegungen werden 
in Tabelle 5 Ergebniskategorien für künftige Begutachtungen von Projekten durch den GSB 
vorgeschlagen. 
 

Bewertungskategorie Definition 
Positiv Das Projekt wird vorbehaltlos gefördert  
Positiv mit Empfehlungen siehe „positiv“; die Empfehlungen können auf freiwilliger 

Basis umgesetzt werden, um die Qualität weiter zu stei-
gern. 

Positiv mit Auflagen (und Emp-
fehlungen) mit Kenntnisnahme 
des Vorsitzenden (der Fachjuro-
ren) 

Das Projekt ist grundsätzlich positiv, wobei alle seitens 
des GSB formulierten Auflagen verbindlich einzuhalten 
und dem Vorsitzenden (bzw. allen Fachjuroren) zur 
Kenntnis zu bringen sind.  

Wiedervorlage Das Projekt ist abzuändern und dem GSB erneut vorzule-
gen. 

Zurückziehung des Projektes Der Förderwerber zieht während der Begutachtung das 
Projekt zurück. Es erfolgt keine Bewertung des Projekts. 

Tabelle 5:Vorschlag Ergebniskategorien für Begutachtungen von Projekten durch den GSB 

 
Vorgeschlagen wird die Einführung einer zusätzlichen Kategorie für vorbildliche Projekte mit 
äußerst hoher Qualität (z.B. „Benchmark-Potenzial“). 
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Arbeitspaket 1.2.2.: Textanalyse der Protokolle des Gestaltungsbeirates 
KRITERIENKATALOG 
Die Analyse der Protokolle erfolgte anhand eines Kriterienkataloges, der aus dem bestehen-
den  Leitfaden für die Gestaltungsbeiräte bzw. Architektur- und Planungsauswahlverfahren in 
NÖ entwickelt wurde. Als Grundlage dazu dienten ausschließlich die Protokolle zum Gestal-
tungsbeirat. Durch mehrere, interne Entwurfskonzepte konnte ein 1. Konzept des Kriterienka-
talogs inkl. einfachem Bewertungsschema erstellt werden. Das Ergebnis ist ein „schlanker“ 
Kriterienkatalog, der für die 1. Zwischenpräsentation aufbereitet und in dieser diskutiert wur-
de. Dieser Kriterienkatalog wurde bei allen 190 Projekten angewendet Der Kriterienkatalog 
(siehe  Tabelle 6) bezieht sich auf folgende übergeordnete Struktur: 
 
 - EBENE 1 Gemeinde-, Ortstruktur 
 - EBENE 2 Hausgemeinschaft, Wohnumfeld und Schnittstellen 
 - EBENE 3 Gebäude 
 
 
EBENE 1 Gemeinde-, Ortstruktur 
1-1 Rechtliche Grundlagen 
1-1-1 Flächenwidmung 
1-1-2 Bebauungsplan 
1-1-3 Sonstige 
1-2 Städtebau 
1-2-1 Städtebau-allgemein, großräumig in Bezug auf die Nachbarschaft 
1-2-2 Städtebau-in Bezug auf das Grundstück 
1-3 Umfeldbezüge 
1-3-1 Landschaftsbild 
1-3-2 Strukturelle Einbindung 
1-3-3 Ortsbild 
1-3-4 Gefahrenpotenzial-Naturgefahren 
1-3-5 Gefahrenpotenzial-technische Einrichtungen 
1-4 Verkehrsanbindung 
1-4-1 Verkehrsanbindung-öffentlich 
1-4-2 Verkehrsanbindung-individuell 
1-4-3 Verkehrslärm und Schadstoffemissionen 
 
EBENE 2 Hausgemeinschaft, Wohnumfeld und Schnittstellen 
2-1 Erschließung Grundstück 
2-1-1 Erschließung Fußgänger 
2-1-2 Erschließung Radfahrer 
2-1-3 Erschließung MIV 
2-1-4 Öffentlicher Verkehr 
2-1-5 Erschließung ruhender Verkehr 
2-1-6 Barrierefreiheit der o.a. Erschließungsarten 
2-1-7 Zufahrt Einsatzfahrzeuge 
2-2 Freiräume und Ausnutzung 
2-2-1 Gestaltung, Vielfalt Freiräume 
2-2-2Versiegelungsgrad 
2-2-3 öffentliche, halb-öffentliche und private Freiflächen 
2-2-4 Störung Privatheit (Lärm, Einsehbarkeit) 
2-2-5 Dichte 
2-2-6 Kinderspielplatz 
2-3 Gemeinschaftl. nutzbare Innen- und Außenräume 
2-3-1 Müllraum/-platz 
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2-3-2 Fahrradabstellraum 
2-3-3 Kinderwagenraum 
2-3-4 Gemeinschaftsraum (innen und außen) 
2-3-5 Sockelzone (Flexibilität, Nutzung) 
2-3-6 Barrierefreiheit 
 
EBENE 3 Gebäude 
3-1 Architektonische Qualität 
3-1-1 Baukörpergestaltung und-gliederung; Höhenentwicklung 
3-1-2 Gestaltung der Außenhülle, Proportionen  
3-1-3 Raumgefüge 
3-1-4 Materialkomposition 
3-1-5 Dachform 
3-1-6 Belichtung und Besonnung, Sichtbeziehung 
3-1-7 Sonnenschutz 
3-1-8 Hauptwindrichtung 
3-1-9 Baukörperanordnung- bzw. positionierung 
3-1-10 Zeitgemäße Architektur 
3-2 Gebäudestruktur 
3-2-1 Gebäudeeingang bzw. -zugang 
3-2-2 Konstruktion 
3-2-3 Barrierefreiheit der internen Erschließung 
3-2-4 Grundrissgestaltung und Raumqualität 
3-2-5 Funktionalität 
3-2-6 Typologische Vielfalt 
3-2-7 Wohnungszubehör (Lager, Keller) 
3-2-8 Wirtschaftlichkeit 
3-3 Energiekonzept 
3-3-1 Heizung / Lüftung / Warmwasser 
3-3-2 Energietechnologien Strom 
3-3-3 Vermeidung sommerlicher Überwärmung 
3-4 Regeneratives Ressourcenkonzept 
3-4-1 Baustoffkonzept - ökologische Baustoffe 
3-4-2 Baustoffkonzept - Dachbegrünung 
3-4-3 Baustoffkonzept - Rückbau, Recycling 
3-4-4 Wasserkonzept - Versorgung 
3-4-5 Wasserkonzept - Entsorgung 
3-5 Wohnungsqualitäten 
3-5-1 Innere Erschließung 
3-5-2 Möblierbarkeit 
3-5-3 Nutzbarkeit/Alltagstauglichkeit 
3-5-4 Flexibilität/Zukunftstauglichkeit 
3-5-5 Außenorientierung (Besonnung, Windschutz, etc.) 
3-5-6 Störung Privatheit (Lärm, Einsehbarkeit) 
3-5-7 Typologische Vielfalt 
3-5-8 Behindertengerechtigkeit 

Tabelle 6: Kriterienkatalog der statistischen Textanalyse 
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ANALYSE: 
Die wichtigsten Erkenntnisse der Textanalyse werden im Folgenden präsentiert. Die restli-
chen Auswertungen (Grafiken) auf der Ebene der Unterkriterien sind wiederum im Anhang zu 
finden. Die Analyse und Bewertung der einzelnen Kriterien erfolgte strikt nach den Protokol-
len zum GSB anhand folgender Bewertungskategorien: 
 
 - Positiv / eher positiv 
 - Neutral 
 - Negativ / eher negativ 
 - Nicht ersichtlich / teilweise nicht ersichtlich 
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Abbildung 18: Auswertung nach Ebenen 
 
Je kleinräumiger die Betrachtungsebene ist, desto mehr Aussagen des GSBs sind in den Pro-
tokollen enthalten (siehe Abbildung 18). Bei Ebene 1 überwiegen im Gegensatz zu den beiden 
anderen Ebenen die positiven Aussagen des GSB. Relativ häufig wird in den GSB-
Protokollen festgehalten, dass ein entsprechendes Freiraumkonzept in Zusammenhang mit 
den jeweiligen Projekten nicht oder teilweise nicht ersichtlich ist. 
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Auswertung nach Hauptkriterien
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Abbildung 19: Auswertung nach Hauptkriterien 
 
Bei Betrachtung der Hauptkriterien (Abbildung 19) fällt auf, dass mit Abstand am häufigsten 
Aussagen zu Kriterium 3-1 Architektonische Qualität gemacht wurden. Die negativen Nen-
nungen überwiegen bei diesem Kriterium deutlich. Sehr oft wurde auch die Gebäudestruktur 
(3-2) im GSB erörtert und protokolliert, wobei hier die Differenz zwischen negativen und 
positiven Nennungen nicht so ausgeprägt wie bei Kriterium 3-1 ist. Die Kriterien 1-2 Städte-
bau und 1-3 Umfeldbezüge sind in der Grafik zusammengefasst, da sie ähnliche Aspekte wi-
derspiegeln. Bei beiden Kriterien überwiegen die positiven Nennungen deutlich. 
 
Dass kaum Aussagen zum Bereich Ökologie (Kriterien 3-3 Energiekonzept und 3-4 Regene-
ratives Ressourcenkonzept) in den GSB-Protokollen enthalten sind, ist in Zusammenhang 
damit zu sehen, dass energetische bzw. ökologische Aspekte im Zuge der Abwicklung der 
NÖ Wohnbauförderung abgefragt werden. Um Doppelgleisigkeiten zu vermeiden, wurde im 
Rahmen des gegenständlichen Forschungsprojektes keine Auswertung dieser Aspekte vorge-
nommen. 
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Arbeitspaket 1.3.: Benchmarking – Grobanalyse Bundesländer 

Nach Maßgabe der Möglichkeiten wurde eine Grobanalyse von dem NÖ-GSB vergleichbaren 
Gremien in anderen Bundesländern durchgeführt. Untersucht wurden die Zusammensetzung 
der jeweiligen Jury, Formalerfordernisse (einzureichende Unterlagen), Bewertungskriterien 
sowie die Dokumentation der Jury-Ergebnisse. 
 
In drei Bundesländern (Oberösterreich, Steiermark und Wien) existiert ein dem GSB ähnli-
ches Gremium (siehe Tabelle 7). In Salzburg gab es bis vor einigen Jahren ebenfalls eine ent-
prechende Einrichtung. s  

Bundesland Gremium 
Burgenland --kein Gestaltungsbeirat-- 
Kärnten --kein Gestaltungsbeirat-- 
Niederösterreich Gestaltungsbeirat 
Oberösterreich Qualitätsbeirat für den geförderten Wohnbau 
Salzburg --kein Gestaltungsbeirat-- 
Steiermark Wohnbautisch 
Tirol --kein Gestaltungsbeirat-- 
Vorarlberg --kein Gestaltungsbeirat-- 
Wien Grundstücksbeirat 

Tabelle 7: Gremien zur Beurteilung von Projekten im Zuge der Wohnbauförderung 

 
In Tabelle 8 ist die erfolgte Auswertung für die einzelnen definierten Vergleichskriterien er-
sichtlich. Der NÖ GSB ist das jüngste Gremium im Bundesländervergleich (seit 01.01.2006 
tätig). Der steiermärkische Wohnbautisch ist am längsten tätig (seit 1993). 
 
In Oberösterreich und Wien beträgt die Funktionsperiode der Fachplaner 3 Jahre. In Nieder-
österreich und der Steiermark sind keine Funktionsperioden vorgesehen. In Oberösterreich 
sind vier von acht Jurymitgliedern stimmberechtigt (drei Architekten und der Leiter der 
Wohnbauförderungs-Abteilung). Die meisten Jurymitglieder gibt es in Wien. Hier ist auch der 
Anteil der Fachplaner (geringerer Anteil an Architekten, höherer Anteil an Fachkonsulenten) 
am höchsten. 
 
Der notwendige Detaillierungsgrad der einzureichenden Unterlagen ist im Wiener Grund-
stücksbeirat außerordentlich hoch. Das vom Projektwerber auszufüllende Datenblatt umfasst 
etwa 20 Seiten. 
 
In der Steiermark ist der Detaillierungsgrad der einzureichenden Unterlagen mittel-hoch. Ein 
Ziel des steiermärkischen Wohnbautisches ist es, zusätzlich zur Qualität der Wohnbauprojek-
te eine geordnete Siedlungsentwicklung sicherzustellen. Die Standorteignung des jeweiligen 
Grundstücks für Wohnbauprojekte wird beurteilt. Wohnbauten sollen vorrangig in bestehen-
den Zentren errichtet werden, wo meist auf eine bereits vorhandene technische und soziale 
Infrastruktur zurückgegriffen werden kann. 
 
Der Detaillierungsgrad der Bewertungskriterien ist in den Bundesländern in etwa gleich aus-
geprägt. In Wien und der Steiermark ist dieser etwas detaillierter als in Niederösterreich und 
Oberösterreich. Aktuell werden in keinem Bundesland Punktebewertungen angewendet. 
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Die Datenanforderungskataloge, Bewertungskriterien und - soweit vorhanden - auch die Pro-
tokolle der Bundesländer sind im Anhang dargestellt. 
 
Kriterium NÖ OÖ Steiermark Wien 
1 Jury     
1.1 Einführungs-/Gründungsjahr 2006 2004 1993 1995 
1.2 Funktionsperioden (Dauer) keine 3 Jahre1 k.A. 3 Jahre 
1.3 Anzahl Jurymitglieder 5 8/4 6 10 
1.3.1 Anteil Fachplaner  60% 75% 67% 80% 
1.4 Zuständigkeitsbereich (min. 
bzw. max. Anzahl WE je Projekt) 
 

bis 29 WE ab 25 WE ab 3 WE bis 300 
WE 

2 Einreichungen     
2.1 Formalerfordernisse –
Detaillierungsgrad 
(einzureichende Unterlagen) 

mittel mittel mittel-hoch sehr hoch 

2.2 Bewertungskriterien –
Detaillierungsgrad 

mittel mittel hoch hoch 

2.3 Bewertungsform (Punktebe-
wertung ja/nein) 
 

nein nein nein nein 

3 Dokumentation Jury-
Ergebnisse 

     

3.1 Protokoll ja ja ja ja 
3.2 Statistische Auswertung Eval. aktuell nein nein nein 

1 betrifft Architekten 

Tabelle 8: Bundesländervergleich 

 

4.3. Modul 2 – KRITERIENKATALOG 

Arbeitspaket 2.1: Weiterentwicklung des vorhandenen Leitfadens des NÖ Gestaltungs-
beirates 

Ziel dieses Arbeitspaketes war, eine Weiterentwicklung des vorhandenen „Leitfadens für die 
Gestaltungsbeiräte bzw. Architektur- und Planungsauswahlverfahren in NÖ“ durch Zusam-
menstellung und –fassung von Bewertungskriterien, anhand derer eine transparente, nachvoll-
ziehbare Beurteilung von eingereichten Wohnbau-Projekten durch die NÖ Gestaltungsbeiräte 
in der Praxis möglich ist.  
 
Aufbauend auf den im nachfolgenden angeführten Arbeitsschritten, wurde eine „CHECK-
LISTE“ bzw. Protokollmaske konzipiert, die künftig für die Bewertung (Protokoll) von einge-
reichten Projekten durch den GSB herangezogen werden kann: 

1. Statistische Textanalyse der Stellungnahmen (Protokolle) der Gestaltungsbeiräte:  
Als Grundlage dazu dienten ausschließlich die Protokolle zum GSB.  

2. 1. Konzept eines „schlanken“ Kriterienkatalogs: 
Auf Grundlage mehrerer interner Entwurfskonzepte wurde ein 1. Konzept des Krite-
rienkatalogs inkl. einfachem Bewertungsschema erstellt. Das Ergebnis ist ein „schlan-
ker“ Kriterienkatalog, der für die 1. Zwischenpräsentation aufbereitet und in dieser 
diskutiert wurde. Dieser Kriterienkatalog wurde auf alle 190 Projekten angewendet 
(siehe Arbeitspaket 1.2.2.: Textanalyse der Protokolle des Gestaltungsbeirates) 
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3. Ergebnis der 1. Zwischenpräsentation, 18.10.2007: 
Präsentation der aktuellen Zwischenergebnisse durch AN. Änderungswünsche wurden 
vom AN eingearbeitet. Zusätzlich wurden für den AN die weiteren Arbeitsschritte 
festgelegt. In diesem Zusammenhang wurde auch die Erstellung einer „CHECKLIS-
TE“, die zukünftig für die GSB-Protokollerstellung herangezogen werden kann, be-
schlossen (siehe Anhang „Konzept Checkliste“). 

4. Versenden des Konzeptes „CHECKLISTE“ an AG und GSB-Vorsitzende am 
31.10.2007 (Rückmeldungsfrist bis 16.11.2007) 

5. Einarbeitung der Rückmeldungen von AG und GSB-Vorsitzenden in „CHECKLIS-
TE“ 

6. Ergebnis der 2. Zwischenpräsentation, 03.12.2007: 
Präsentation der aktuellen Zwischenergebnisse und Diskussion mit AG und GSB-
Vorsitzenden. Zustimmung AG und GSB-Vorsitzende zu Aufbau und Inhalt der 
„CHECKLISTE“. 

7. Versendung „CHECKLISTE“ an den AG und GSB-Vorsitzende am 12.12.2007 
 
 
Abbildung 2 zeigt die  „CHECKLISTE“, die sich auf die Struktur des Kriterienkatalogs be-
zieht. 
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1.1 Städtebau und Umfeldbezüge: -strukturelle Einbindung -Ortsbild -Landschaftsbild -Naturgefahren
- Maßstäblichkeit der Bebauung -zeigt vorliegendes Orthofoto aktuelles Projektumfeld?

2.1 Erschließung Grundstück: -Fußgänger -Radfahrer -MIV -ruhender Verkehr -Einsatzfahrzeuge -Barrierefreiheit

2.2 Freiräume/Ausnutzung: -Gestaltung, Vielfalt (gärtnerische Gestaltung, Ausstattung-Bepflanzung)
-Versiegelungsgrad -öffentliche, halböffentliche und private Freiflächen -Kinderspielplatz -Störfaktoren
(Lärm, Einsehbarkeit, etc.) -Dichte

2.3 Gemeinschaftlich nutzbare Innen- und Außenräume: -Müllraum/-platz -Fahrradabstellraum
 -Kinderwagenraum -Sockelzone (Flexibilität, Nutzung, etc.)

3.1 Architektur: -Baukörperkomposition und -proportionen -Fassaden -Materialgefüge -Außenorientierung
(Belichtung, Besonnung, Sonnenschutz, etc.) -zeitgemäße Architektur

3.2 Gebäudestruktur: -Erschließung -Barrierefreiheit -Grundriss- und Raumqualität -Funktionalität
-typologische Vielfalt -Wirtschaftlichkeit -Zukunftstauglichkeit (nachträglicher Lifteinbau, etc.)

4.1 Wohnungsqualitäten: -Innere Erschließung -Alltagstauglichkeit und Nutzbarkeit
 -Zukunftstauglichkeit (Flexibilität) -Besonnung und Ausblick -Privatheit

3 GEBÄUDE

4 WOHNUNGEN

1 ORTSSTRUKTUR

Checkliste NÖ Gestaltungsbeirat

2 WOHNUMFELD

 
Abbildung 20: „CHECKLISTE“ für den NÖ GSB 
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Arbeitspaket 2.2: Abstimmung mit NÖ Gestaltungsbeiräten 

Anhand von Rückmeldungen und persönlichen Interviews mit den GSB-Vorsitzenden konn-
ten alle Zwischenergebnisse des Kriterienkatalogs und das daraus resultierende Konzept der 
„CHECKLISTE“ diskutiert und abgestimmt werden. Ziel war es Feedback von den GSB-
Vorsitzenden zu erhalten, um die Plausibilität und Durchführbarkeit des Kriterienkatalogs und 
des Konzepts der „CHECKLISTE“ in der Praxis zu überprüfen.  
 

Arbeitspaket 2.3: Vereinfachung und Fixierung von Bewertungskriterien 
Sowohl das 1. Konzept des Kriterienkatalogs für die 1. Zwischenpräsentation und das daraus 
resultierende Konzept der „CHECKLISTE“ wurden mit dem AG und den GSB-Vorsitzenden 
abgestimmt, dabei wurde besonders Augenmerk auf eine Vereinfachung der Kriterien gelegt, 
um eine einfache und rasche Handhabung in der Praxis zu ermöglichen. 

 

Arbeitspaket 2.4: Anwendung des Kriterienkatalogs  
Die Anwendung des Kriterienkatalogs wurde flächendeckend bei allen 190 Projekten durch-
geführt, diese fand zeitgleich mit den Arbeitspaketen des gesamten Moduls 2 statt. Die Ent-
wicklung der einzelnen Bewertungskriterien wurde direkt anhand von praxisnahen Fallbei-
spielen überprüft, angewendet und adaptiert. Somit wurde ein enger Bezug zur Praxis herge-
stellt. Die Ergebnisse der Anwendung des Kriterienkatalogs und deren statistische Auswer-
tung sind unter „Arbeitspaket 1.2.2.:Textanalyse der Protokolle des Gestaltungsbeirates“ dar-
gestellt.  
 

 

4.4. Modul 3 – ZWISCHENBERICHT  

Arbeitspaket 3.1: 1. Zwischenpräsentation und –diskussion mit AG + Vorsitzenden des 
Gestaltungsbeirates 

Ziel war, das Zwischenergebnis der gegenständlichen Forschungsarbeit im Rahmen einer 1. 
Zwischenpräsentation dem AG und den GSB-Vorsitzenden zu präsentieren und im Anschluss 
zu diskutieren. Wesentlich dabei war, inhaltlichen Input und Feedback von Seiten des AG und 
der GSB-Vorsitzenden zu erhalten.  
 
Die 1. Zwischenpräsentation fand am 18.10.2007 im Beisein des AG und der Vorsitzenden 
des Gestaltungsbeirates statt. Dabei wurden anhand einer Präsentation die aktuellen Zwi-
chenergebnisse präsentiert, darunter fielen: s

 
− Kriterienkatalog zur Auswertung der Protokolle des GSBs 
− Statistische Auswertung der in den Unterlagen der einzelnen Projekte enthaltenen ob-

jektiv erfassbaren Kennwerte 
− Ergebnisse der statistischen Textanalyse der Protokolle des GSBs anhand des Krite-

rienkataloges 
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Im Anschluss wurden die Zwischenergebnisse diskutiert, Änderungswünsche wurden vom 
AN zur Kenntnis genommen und in die Unterlagen für die weitere Bearbeitung des For-
schungsprojektes eingearbeitet. Zusätzlich wurden für den AN die weiteren Arbeitsschritte 
festgelegt: 
 

− Erstellung eines Konzepts eines „DATENBLATTS“ für den Förderwerber  
− Erstellung eines Konzepts einer „CHECKLISTE“ für die Vorsitzenden des Gestal-

tungsbeirates 
− Erstellung des Protokolls der 1. Zwischenpräsentation  
− Grobanalyse Bundesländervergleich 
− Überblicksliste der Projekte mit Benchmarkpotenzial 
 

Die Unterlagen „Konzept Datenblatt“, „Konzept Checkliste“ und Protokoll wurden am 
31.10.2007 dem AG übermittelt. Ebenso die „Überblicksliste Benchmarkpotenzial“, die an 
die Vorsitzenden des Gestaltungsbeirates versendet wurde. 

Arbeitspaket 3.2: Einarbeitung der Anforderungen der Zwischenpräsentation in den 
Zwischenbericht 

Das im Rahmen der 1. Zwischenpräsentation erhaltene Feedback wurde in der weiteren Bear-
beitung des Forschungsprojektes berücksichtigt und in den Zwischenbericht vom 08.11.2007 
eingearbeitet. Der Zwischenbericht wurde am 13.11.2007 an den AG versendet. 
 
4.5. Modul 4 – VERTIEFTE ANALYSE NACH AUSGEWÄHLTEN KRITERIEN 

Arbeitspaket 4.1: Vertiefte Analyse nach ausgewählten Kriterien und Projekten  
Eine vertiefte Analyse wurde durch Anwendung des Kriterienkatalogs bei allen 190 Projekten 
durchgeführt. Die Entwicklung der einzelnen Bewertungskriterien wurde direkt anhand von 
praxisnahen Fallbeispielen überprüft, angewendet und adaptiert. Somit wurde ein enger Be-
zug zur Praxis hergestellt. Die Ergebnisse der Anwendung des Kriterienkatalogs und deren 
statistische Auswertung sind unter „Arbeitspaket 1.2.2.:Textanalyse der Protokolle des Ges-
taltungsbeirates“ zu finden.  
 
4.6. Modul 5 – ENTWURF ENDBERICHT 

Arbeitspaket 5.1: 2. Zwischenpräsentation und –diskussion mit AG + Vorsitzenden des 
Gestaltungsbeirates 

Die 2. Zwischenpräsentation fand am 03.12.2007 im Beisein des AG und der GSB-
Vorsitzenden statt. Dabei wurden anhand einer Präsentation die aktuellen Zwischenergebnisse 

räsentiert, darunter fielen: p
 

− Konzept eines „DATENBLATTS -Variante 1“ für den Förderwerber (ausführliche 
Variante) 

− Konzept eines „DATENBLATTS -Variante 2“ für den Förderwerber (reduzierte Vari-
ante) 

− Übersicht von aussagekräftigen Kennziffern für Wirtschaftlichkeit 
− Konzept einer „CHECKLISTE“ für die Vorsitzenden des Gestaltungsbeirates 
− Übersicht von Projekten mit Benchmarkpotenzial und Auswahl von 5 Projekten mit 

Benchmarkpotenzial 
− Grobanalyse Bundesländervergleich 
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Im Anschluss wurden die Zwischenergebnisse diskutiert, Änderungswünsche wurden vom 
AN zur Kenntnis genommen und in die Unterlagen für die weitere Bearbeitung des For-
schungsprojektes eingearbeitet. Zusätzlich wurden für den AN die weiteren Arbeitsschritte 
estgelegt: f

 
− Überarbeitung des Konzepts eines „DATENBLATTS“ 
− Konzept einer „CHECKLISTE“ wurde von allen Teilnehmern als sinnvoll erachtet 

und akzeptiert 
− Erstellung des Protokolls der 2. Zwischenpräsentation  
− Erstellung eines Vorabzugs des Endberichts 
 

Die Unterlagen des überarbeiteten Konzepts eines „DATENBLATTS“ und des akzeptierten 
Konzepts einer „CHECKLISTE“ wurden am 12.12.2007 dem AG übermittelt.  

 
Arbeitspaket 5.2: Einarbeitung der Anforderungen der Zwischenpräsentation in den 
Entwurf des Endberichts 

Ergebnisse 
Das im Rahmen der 2. Zwischenpräsentation erhaltene Feedback wurde in der weiteren Bear-
beitung des Forschungsprojektes berücksichtigt und in den Entwurf des Endberichts vom 
10.01.2008 eingearbeitet. Der Entwurf des Endberichts wurde am 15.01.2008 dem AG vorge-
legt. 
 
4.7. Modul 6 – ENDBERICHT 

Arbeitspaket 6.1: Fertigstellung und Abgabe des Endberichts 
Alle vorangegangenen Arbeitsschritte (Module) und Ergebnisse wurden für den Endbericht 
aufbereitet und erst nach Absprache und Freigabe von Seiten des AG im Endbericht formu-
liert und präsentiert.  
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4.8. ZUSATZMODUL 8 – DATENBLATT 

Arbeitspaket 8.1.: Weiterentwicklung des vorhandenen Datenblattes des NÖ Gestal-
tungsbeirates 
Auf Grund der statistischen Analyse der gesamten 190 Projekte wurde nach Absprache mit 
dem AG und den Vorsitzenden des GSBs das vorhandene Datenblatt weiterentwickelt. Durch 
diese Maßnahme soll eine transparente, nachvollziehbare und effiziente Beurteilung von ein-
gereichten Wohnbau-Projekten durch die NÖ Gestaltungsbeiräte in der Praxis erzielt werden.  
 
Tabelle 9 und Tabelle 10 zeigen den Aufbau des entwickelten Informationsblatts, welches das 
bestehende Datenblatt ergänzt. 
 

GEBÄUDEDATEN
ANZAHL DER BAUKÖRPER ANZAHL DER WOHNEINHEITEN (WE)
. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
WOHNUNGSGRÖSSEN
durchschnittliche Wohnungsgröße . . . . . . . . . . . . m²

Barrierefreie Wohnungen Anz.: . . . . . . 
WOHNUNGSTYPEN
GESCHOSSWOHNUNG Anz.: . . . . . . REIHENHAUS Anz.: . . . . . .
MAISONETTE Anz.: . . . . . . SPLITLEVEL Anz.: . . . . . .
SONDERFORM Anz.: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
RUHENDER VERKEHER

. . . . . . . . . . . . 
STK

ANZAHL DER STELLPLÄTZE PRO WOHNEINHEIT . . . . . . . . . . . . 
SONSTIGE  NUTZFLÄCHEN 
GESCHÄFTSFLÄCHEN . . . . . . . . . . . . m²

BÜROS . . . . . . . . . . . . m²

HEIME / ORDINATIONEN . . . . . . . . . . . . m²

STATISTISCHE DATEN

GRUNDSTÜCK 
GRUNDSTÜCKSGRÖSSE . . . . . . . . . . . . m²

BEBAUTE FLÄCHE

UNTERBAUTE FLÄCHE

GEBÄUDE 
WOHNNUTZFLÄCHE (WN

BRUTTOGESCHOSSFLÄC

BRUTTORAUMINHALT (B

Summe aller
GARAGEPLÄTZE / TIEFGARAGENPLÄTZE / STELLPLÄTZE

INFORMATIONSBLATT ZUM
NIEDERÖSTERREICHISCHEN GESTALTUNGSBEIRAT

Seite
 1

Tabelle 9: Konzept des „DA
, 
, 
. . . . . . . . . . . . m²

. . . . . . . . . . . . m²

F) . . . . . . . . . . . . m²

HE (BGF) . . . . . . . . . . . . m²

RI) . . . . . . . . . . . . m³  
TENBLATTS“ für den NÖ GSB, Seite 1 
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( ) . . . . . . . . . . . . 

RECHTLICHE DATEN
WIDMUNG LT. FLÄCHENWIDMUNGSPLAN . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

ja nein 

Angaben lt Bebauungsplan:

BEBAUUNGSHÖHE . . . . . . . . . . . . 

BEBAUUNGSWEISE . . . . . . . . . . . . 

BEBAUUNGSDICHTE . . . . . . . . . . . . 
bei der Lage des Grundstücks im ungeregelten Bauland

ja nein 

ja nein 

. . . . . . . . . . . . 
DATEN ZUR WIRTSCHAFTLICHKEIT
circa GRUNDKOSTENANTEIL . . . . . . . . . . . . EURO / m² Wohnnutzfläche

angestrebte BAUKOSTEN . . . . . . . . . . . . EURO / m² Wohnnutzfläche
* Anmerkung: die Gefahrenzonenpläne liegen bei der Landesregierung, der Bezirksverwaltungsbehörde, 
in der Gemeinde und bei der Gebietsbauleitung der Wildbach- und Lawinenverbauung auf .

gibt es für das Grundstück einen
BEBAUUNGSPLAN

. . . . . . . . . . . . 

. . . . . . . . . . . . 

Seite
 2

liegt das Grundstück in einer 
GEFAHRENZONE *
wenn JA  in welcher ? . . . . . . . . . . . . 

. . . . . . . . . . . . 

liegt bereits eine GUTACHTEN nach 
§54 und §56 der NÖ-BO vor?

 
Tabelle 10: Konzept des „DATENBLATTS“ für den NÖ GSB, Seite 2 
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4.9. ZUSATZMODUL 9 – PROJEKTE MIT BENCHMARKPOTENZIAL 

Arbeitspaket 9.1.: Vorgangsweise und generelle Ergebnisse 

In Abstimmung mit dem Auftraggeber wurde im Zuge des Bearbeitungsprozesses ein zusätz-
licher Arbeitsschwerpunkt definiert. In diesem Zusatzmodul sollten Projekte mit besonders 
hoher Qualität (  Projekte mit Benchmarkpotenzial) identifiziert und exemplarisch darge-
stellt werden. 
 
Die Einstufung, ob ein Projekt besonders hohe Qualitäten aufweist oder nicht, erfolgte wie-
derum strikt nach den Formulierungen in den Protokollen. Ein Projekt wurde demnach als 
Projekt mit Benchmarkpotenzial eingestuft, wenn der GSB beispielsweise feststellte, dass das 
Projekt „hervorragende Qualität“ aufweist. Weiters wurde ermittelt bei welchen Projekten der 
GSB bei der Zweitbegutachtung „eine gravierende Verbesserung“ gegenüber dem bei der 
ersten Begutachtung eingereichten Projekt feststellte. 
 
Nach dieser Einschätzung durch den AN wurde eine Liste mit den potenziellen Bench-
markprojekten an die Vorsitzenden und stellvertretenden Vorsitzenden des GSB (soweit 
durch diese eine Beurteilung eines der potenziellen Benchmarkprojekte erfolgte) versandt. 
Die Vorsitzenden und stellvertretenden Vorsitzenden wurden gebeten zu überprüfen, ob die 
potenziellen Benchmarkprojekte ihres Viertels tatsächlich zu den besonders positiven Projek-
ten zu zählen sind und ob ihnen andere Projekte bekannt sind, die ebenfalls sehr hohe Qualität 
aufweisen. Aufgrund der eingelangten Stellungnahmen wurde die Liste der Benchmarkpro-
jekte überarbeitet. 
 
In Tabelle 11 sind sämtliche Projekte mit Benchmarkpotenzial ersichtlich (alle erreichten 
gleich bei der ersten Begutachtung Benchmarkqualität). 
 
GSB
-Nr. 

Projektbezeichnung Viertel Förderwerber Planer 

17 Langenlois1 Waldviertel SG GEDESAG 
Stelzhammer Arch. DI Wal-
ter 

71 Roseggerstraße Mostviertel AG AUSTRIA Fa. Hertl Arch. ZT KEG 
103 Stockerau 2 Weinviertel SG HEIM Bickel Arch. DI Wolfgang 

107 WH Nußdorf ob der Traisen NÖ Mitte SG BWS 
Göbel Arch. Friedrich ZT 
GmbH 

140 Marienheim Industrieviertel 
Caritas Erzdiozöse 
Wien Lindner Arch. DI Gerhard 

141 Wohnbebauung Neu Guntramsdorf Industrieviertel NEUE HEIMAT Hasler Arch. DI Ottmar 

159 
WHA Klosterneuburg, Hofkirchner-
gasse 3 NÖ Mitte 

SG GEBAU-
NIOBAU Fehringer Arch. DI Franz 

164 Hauptstraße 42 NÖ Mitte 
SG SCHÖNERE 
ZUKUNFT Weber BM Ing. Rupert 

168 RH Straß im Straßertale Waldviertel SG WALDVIERTEL Wiesbauer DI Rudolf 
182 Hausmening Mostviertel SG WET Plan-Bau Design GmbH 
185 Kapelln VII A NÖ Mitte SG GEDESAG Kislinger Arch. DI Johannes
189 Wohnbebauung Neu Guntramsdorf Industrieviertel SG NEUE HEIMAT Wurnig Arch. DI Martin 

194 Siedlung Römerstraße Industrieviertel SG GPA 

Arch. DI Schwalm-Theiss, 
DI Gressenbauer, DI Ablin-
ger, DI Vedral 

248 Tattendorfstraße 8 Industrieviertel SG GEBÖS Schmidt Arch. DI Hermann 

272 
Grünbach 1 SAG, 2733 Grünbach 
am Schneeberg Industrieviertel SG SCHWARZATAL

Kulscar Arch. DI O-
do+Partner 

279 
Kreuzensteinerstr. 32+ 34, A. Lo-
renz Str. 15,  2100 Korneuburg Weinviertel SG NEUNKIRCHEN Hagmüller Arch. DI Roland 

296 Bergwerk, Augasse,2492 Zillingdorf Industrieviertel SG AUSTRIA Scheibenreif Arch. DI Karl 
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344 
Fliegergasse, 2700 Wiener Neu-
stadt Industrieviertel 

SG NÖ FRIE-
DENSWERK Scheibenreif Arch. DI Karl 

347 
Flecknertorgasse "Stadtwohnun-
gen", 3270 Scheibbs Mostviertel SG WET 

Haselmeyer Arch. Mag. G. 
Pieber Markus 

368 
Hammerbachgasse, 2620 Neunkir-
chen Industrieviertel SG NEUNKIRCHEN Architects Tenor/Schmidt 

372 Dinglberg, 3150 Wilhelmsburg NÖ Mitte SG NEUNKIRCHEN Hagmüller Arch. DI Roland 

381 
Emmerich Kalman-Gasse, 2542 
Kottingbrunn Industrieviertel SG GEBÖS 

Mayr-Keber Arch. DI, ZT 
GmbH 

382 Gemeinlebarn, Gemeinlebarn NÖ Mitte 
SG NÖ FRIE-
DENSWERK Zieser Arch. DI Johannes  

412 Poysdorf VIII, Poysdorf Weinviertel SG ALPENLAND 
Architekten DI M. Podivin 
und DI B. Marginter 

417 RH Allhartsberg, Allhartsberg Mostviertel 
SG KIRCHBERG 
AM WAGRAM Wafler Arch. DI Franz 

421 
Hohenruppersdorf I, Hohenrup-
persdorf Weinviertel SG ALPENLAND 

Deubner Arch. Mag. Ing. 
Prof. Helmut 

1 Das Projekt ist nicht in der Auswahl der untersuchten Projekte enthalten, da es aber ein Bei-
spiel für besonders hohe Wohnbauqualität im Waldviertel ist, wird es in Arbeitspaket 9.2 
dargestellt. Aus den statistischen Auswertungen ist dieses Projekt ausgenommen. 

Tabelle 11: Liste der Projekte mit Benchmarkpotenzial 

 
 
Projekte, die von erster zu zweiter Begutachtung eine wesentliche Verbesserung erfahren ha-
ben sind in Tabelle 12 dargestellt. 
 
GSB-
Nr. 

Projektbezeichnung Viertel Förderwerber Planer 

98 Sportplatzg., Stg. 3, BT III Industrieviertel SG WET 

Treczek BM Ing. Wolfgang 
(1.BGA)/Lindner Architektur 
ZT GmbH (2.BGA) 

156 
Betreubares Wohnen Hamer-
lingstraße, 2232 Deutsch-Wagram Weinviertel 

SG HEIMAT ÖS-
TERREICH Charamza Arch. DI Alfred 

170 Breitenau Industrieviertel SG ATLAS Marosevic Arch. DI Peter 

179 Grafenwörth Haus 1 NÖ Mitte 
Mktgde. Grafen-
wörth 

Fuchsberger Arch. DI J.-ZT 
GmbH 

193 Feldgasse, 2230 Gänserndorf Weinviertel SG ST. PÖLTEN 

Ing. Riethard Klaus 
(1.BGA)/Wieländer Arch. DI 
Johannes (2.BGA) 

308 Spitalgasse , 2700 Wr. Neustadt Industrieviertel
SG ERSTE BUR-
GENLÄNDISCHE 

Stiermayer BM Klaus (DI 
Weidenmhiller & Partner) 
(1.BGA)/Marosevic Arch. DI 
Peter (2.BGA) 

346 
WHA Mailberg 2 SAG, 2024 Mail-
berg, Malteser-Siedlung Weinviertel SG SCHWARZATAL

Kulscar Arch. DI O-
do+Partner 

419 
Kirchenplatz 21, Raasdorferstraße, 
Groß-Enzersdorf Weinviertel 

SG SCHÖNERE 
ZUKUNFT Rausch Arch. Mag. Gernot 

420 
Zubau zum Gemeindeamt, 
Hauptstrasse 34, 3652 Leiben Mostviertel 

Mktge.Leiben vertr. 
d. SG AMSTETTEN Albler Arch. DI Ingrid 

Tabelle 12: Liste der von erster zu zweiter Begutachtung stark verbesserten Projekte 
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Bei der ersten Begutachtung weisen 25 von 190 analysierten Projekten (13 Prozent) sehr hohe 
Qualität auf. Von den Zweitbegutachtungen erfuhren 9 von 43 Projekten (21 Prozent) im 
Vergleich zur Erstbegutachtung eine starke Verbesserung. 
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Abbildung 21: Vergleich Projekte mit Benchmarkpotenzial (inklusive der bei der 2.BGA stark 
verbesserten Projekte) nach Vierteln (links oben) und analysierte Projekte nach Vierteln 
(rechts unten) 
 
Einen Vergleich zwischen den Projekten mit Benchmarkpotenzial nach Vierteln und den ana-
lysierten Projekten nach Vierteln bietet Abbildung 21. In NÖ-Mitte entspricht der Anteil der 
Projekte mit Benchmarkpotenzial des Viertels an allen Projekte mit Benchmarkpotenzial dem 
Anteil der analysierten Projekte des Viertels an allen analysierten Projekten (18 Prozent). Im 
Weinviertel ist der Anteil der Projekte mit Benchmarkpotenzial um 3 Prozentpunkte höher als 
der Anteil an den analysierten Projekten. Im Mostviertel hingegen ist der Anteil der Projekte 
mit Benchmarkpotenzial um sechs Prozentpunkte niedriger als der Anteil an den analysierten 
Projekten. Die angesprochenen Differenzen sind jedoch nur als geringfügig zu bezeichnen. 
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Gravierender ist der angesprochene Unterschied im Waldviertel und im Industrieviertel. Im 
Waldviertel wurde nur ein Projekt mit Benchmarkpotenzial identifiziert (entspricht einem 
Anteil von 3 Prozent). Der Anteil an den analysierten Projekten ist mit 15 Prozent aber we-
sentlich höher. Im Industrieviertel stellt sich der Sachverhalt genau umgekehrt dar. Der Anteil 
an den Benchmarkprojekten ist mit 37 Prozent um 8 Prozent höher als der Anteil an den ana-
lysierten Projekten (29 Prozent). 
 
 
Arbeitspaket 9.2.: Darstellung ausgewählter Projekte 

Beispielhaft wurden aus der Liste der Projekte mit Benchmarkpotenzial fünf Projekte ausge-
wählt, welche detaillierter beschrieben werden. Folgende Projekte werden dargestellt: 

 Geschosswohnbau: GSB 296 (Industrieviertel, Zillingdorf) 
 Maisonettwohnungen: GSB 347 (Mostviertel, Scheibbs) 
 Reihenhäuser: GSB 368 (Industrieviertel, Neunkirchen) 
 Geschosswohnbau: GSB 372 (NÖ Mitte, Wilhelmsburg) 
 Geschosswohnbau: GSB 017 (Waldviertel, Langenlois) 

 
Das letzte Projekt ist jenes Projekt, welches nicht in der Auswahl der untersuchten Projekte 
enthalten war, welches aber aufgrund seiner hohen Qualität an dieser Stelle beschrieben wird. 
 
Die gegenständlichen Projekte werden (soweit vorhanden) in folgender Form beschrieben: 

 Begründung im Protokoll 
 Perspektive 
 Lageplan 
 Grundriss(e)  

 
GSB 296 (Industrieviertel, Zillingdorf) 
PROJEKTDATEN 
Projektbezeichnung: Bergwerk, Augasse, 2492 Zillingdorf 
Viertel: Industrieviertel 
Förderwerber: SG AUSTRIA 
Planer/in: Scheibenreif Arch. DI Karl 
Datum der Begutachtung: 28.09.2006 
Ergebnis der Begutachtung: Positiv 
 
 
BEGRÜNDUNG IM PROTOKOLL 
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PERSPEKTIVE 
 

 
 
LAGEPLAN 
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GRUNDRISSE 
 
Mittlerer Bauteil: 

 
Südlicher Bauteil: 
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GSB 347 (Mostviertel, Scheibbs) 
PROJEKTDATEN 
Projektbezeichnung: Flecknertorgasse "Stadtwohnungen", 3270 Scheibbs 
Viertel: Mostviertel 
Förderwerber: SG WET 
Planer/in: Haselmeyer Arch. Mag. G. Pieber Markus 
Datum der Begutachtung: 16.01.2007 
Ergebnis der Begutachtung: Positiv 
 
 
 
 
 
 
BEGRÜNDUNG IM PROTOKOLL 
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PERSPEKTIVE 
 

 
 
 
LAGEPLAN 
 

  

 N 
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GRUNDRISSE 
 
Grundriss EG: 

 
 
 
 
Grundriss 1.OG: 
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GSB 368 (Industrieviertel, Neunkirchen) 
PROJEKTDATEN 
Projektbezeichnung: Hammerbachgasse, 2620 Neunkirchen 
Viertel: Industrieviertel 
Förderwerber: SG NEUNKIRCHEN 
Planer/in: Architects Tenor/Schmidt 
Datum der Begutachtung: 07.03.2007 
Ergebnis der Begutachtung: Positiv mit Empfehlung 
 
 
BEGRÜNDUNG IM PROTOKOLL 
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PERSPEKTIVEN 
 

 
 

 
 
 
LAGEPLAN 
 

 
 

N
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GRUNDRISSE 
 
Grundriss EG: 

 
 
Grundriss OG: 
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GSB 372 (NÖ-Mitte, Wilhelmsburg) 
PROJEKTDATEN 
Projektbezeichnung: Dinglberg, 3150 Wilhelmsburg 
Viertel: NÖ-Mitte 
Förderwerber: SG NEUNKIRCHEN 
Planer/in: Hagmüller Arch. Roland 
Datum der Begutachtung: 01.03.2007 
Ergebnis der Begutachtung: Positiv 
 
 
BEGRÜNDUNG IM PROTOKOLL 
 

 
 
 
PERSPEKTIVEN 
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LAGEPLAN 
 

 

N 

 
 
GRUNDRISS 
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GSB 017 (Waldviertel, Langenlois) 
PROJEKTDATEN 
Viertel: Waldviertel 
Förderwerber: SG GEDESAG 
Planer/in: Stelzhammer Arch. DI Walter 
Datum der Begutachtung: 23.01.2006 
Ergebnis der Begutachtung: Positiv 
 
 
BEGRÜNDUNG IM PROTOKOLL 
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PERSPEKTIVE 
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LAGEPLAN 
 
 

 

N 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



56  Endbericht „Evaluierung der Arbeit des NÖ Gestaltungsbeirates“ 

 
GRUNDRISS 
 
 
Grundriss EG:      Grundriss OG: 
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5. Anhang 
− Ergänzende Grafiken Projektbeschreibung 
− Ergänzende Grafiken Textanalyse 
− Exemplarisch ausgefüllte Checklisten 
− Formalerfordernisse (einzureichende Unterlagen) der Bundesländer 
− Bewertungskriterien der Bundesländer 
− Protokolle der Bundesländer 
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Ergänzende Grafiken Projektbeschreibung 
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Ergänzende Grafiken Textanalyse 
 

Anzahl der Nennungen in den Protokollen
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Anzahl der Nennungen in den Protokollen
(1-2 Städtebau) 
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Anzahl der Nennungen in den Protokollen
(1-3 Umfeldbezüge) 
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 Kriterium 1-3-5 Gefahrenpotenzial-technische Einrichtungen wurde nicht genannt 
 

Anzahl der Nennungen in den Protokollen
(1-4 Verkehrsanbindung) 
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 Kriterium 1-4-1 Verkehrsanbindung-öffentlich wurde nicht genannt 
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Anzahl der Nennungen in den Protokollen
(2-1 Erschließung Grundstück) 
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 Kriterium 2-1-4 Öffentlicher Verkehr wurde nicht genannt 
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Anzahl der Nennungen in den Protokollen
(2-2 Freiräume und Ausnutzung) 
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Anzahl der Nennungen in den Protokollen
(2-3 Gemeinschaftl. nutzbare Innen- und Außenräume) 
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 Kriterium 2-3-6 Barrierefreiheit wurde nicht genannt 
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Anzahl der Nennungen in den Protokollen
(3-1 Architektonische Qualität) 
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negativ/eher negativ positiv/eher positiv neutral nicht ersichtlich/teilweise nicht ersichtlich
 

 Kriterium 3-1-8 Hauptwindrichtung wurde nicht genannt 
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Anzahl der Nennungen in den Protokollen
(3-2 Gebäudestruktur) 

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

50

3-2
-2 

Kon
str

uk
tio

n

3-2
-6 

Typ
olo

gis
ch

e Viel
fal

t

3-2
-8 

Wirts
ch

aftli
ch

ke
it

Kategorie

A
nz

ah
l

negativ/eher negativ positiv/eher positiv neutral nicht ersichtlich/teilweise nicht ersichtlich
 

 
 
Grafiken zu Hauptkriterien 3-3 Energiekonzept und 3-4 Regeneratives Ressourcenkonzept 
nicht dargestellt, da diese ökologische/energetische Kennwerte erst im Zuge der Wohnbau-
förderung vorgelegt werden müssen. 
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Anzahl der Nennungen in den Protokollen
(3-5 Wohnungsqualitäten) 
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Exemplarisch ausgefüllte Checklisten 
 

Projekt 103

1.1 Städtebau und Umfeldbezüge: -strukturelle Einbindung -Ortsbild -Landschaftsbild -Naturgefahren
- Maßstäblichkeit der Bebauung -zeigt vorliegendes Orthofoto aktuelles Projektumfeld?

2.1 Erschließung Grundstück: -Fußgänger -Radfahrer -MIV -ruhender Verkehr -Einsatzfahrzeuge -Barrierefreiheit

2.2 Freiräume/Ausnutzung: -Gestaltung, Vielfalt (gärtnerische Gestaltung, Ausstattung-Bepflanzung)
-Versiegelungsgrad -öffentliche, halböffentliche und private Freiflächen -Kinderspielplatz -Störfaktoren
(Lärm, Einsehbarkeit, etc.) -Dichte

2.3 Gemeinschaftlich nutzbare Innen- und Außenräume: -Müllraum/-platz -Fahrradabstellraum
 -Kinderwagenraum -Sockelzone (Flexibilität, Nutzung, etc.)

3.1 Architektur: -Baukörperkomposition und -proportionen -Fassaden -Materialgefüge -Außenorientierung
(Belichtung, Besonnung, Sonnenschutz, etc.) -zeitgemäße Architektur

3.2 Gebäudestruktur: -Erschließung -Barrierefreiheit -Grundriss- und Raumqualität -Funktionalität
-typologische Vielfalt -Wirtschaftlichkeit -Zukunftstauglichkeit (nachträglicher Lifteinbau, etc.)

4.1 Wohnungsqualitäten: -Innere Erschließung -Alltagstauglichkeit und Nutzbarkeit
 -Zukunftstauglichkeit (Flexibilität) -Besonnung und Ausblick -Privatheit

1 ORTSSTRUKTUR

Checkliste NÖ Gestaltungsbeirat

2 WOHNUMFELD

Die beiden dreigeschossigen Baukörper fügen sich gut in die Umgebung ein.

3 GEBÄUDE

Der straßenseitige Baukörper soll sich gegenüber dem Bauteil 1 (Bestand) klar absetzen (Farb- und Materialwahl).

Die Dämmung der Terrassen im 2.OG soll so ausgebildet werden, dass in den Wohnräumen darunter die zulässige Raumhöhe 
erreicht werden kann.

4 WOHNUNGEN
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Projekt 269

1.1 Städtebau und Umfeldbezüge: -strukturelle Einbindung -Ortsbild -Landschaftsbild -Naturgefahren

2.1 Erschließung Grundstück: -Fußgänger -Radfahrer -MIV -ruhender Verkehr -Einsatzfahrzeuge -Barrierefreiheit

2.2 Freiräume/Ausnutzung: -Gestaltung, Vielfalt -Versiegelungsgrad -öffentliche, halböffenliche und private
Freiflächen -Kinderspielplatz -Störung Privatheit (Lärm, Einsehbarkeit) -Dichte

2.3 Gemeinschaftlich nutzbare Innen- und Außenräume: -Müllraum-/platz -Fahrradabstellraum
 -Kinderwagenraum -Sockelzone (Flexibilität, Nutzung)

3.1 Architektur: -Baukörperkomposition und Proportionen -Fassaden -Materialgefüge -Außenorientierung
(Belichtung und Besonnung, Sonnenschutz, sommerliche Überwärmung) -zeitgemäße Architektur

3.2 Gebäudestruktur: -Erschließung -Barrierefreiheit -Grundriss- und Raumqualität -Funktionalität
-typologische Vielfalt -Wirtschaftlichkeit

4.1 Wohnungsqualitäten: -Innere Erschließung -Alltagstauglichkeit und Nutzbarkeit
 -Zukunftstauglichkeit (Flexibilität)
Die Wohnungsgrundrisse zeigen im Wesentlichen eine einfache und klare Gliederung. Angeregt wird eine
Verbesserung der Zugangssituation in den Wohnraum.

3 GEBÄUDE

Fahrrad- und Müllraum befinden sich im vorliegenden Entwurf im südlichen Teil des Baukörpers. Diese sind nordseitig 
anzuordnen.

Das Projekt sieht die Anordnung reiner Nordwohnungen vor. Es besteht daher die Notwenidigkeit, die Wohnungssituierung so 
auszurichten, dass es keine einzige reine Nordwohnung gibt. Um die Besonnung auch für westliche Bereiche des Gebäudes zu 
gewährleisten, wird empfohlen, den gesamten Baublock so weit wie möglich nach Norden zu schieben. Hinsichtlich der 
Fassadengestaltung wird angeregt, durch eine horizontale Gliederung (z.B. Betonung des Sockelgeschosses) eine optische 
Verringerung der Bauhöhe zu erreichen.

Wünschenswert ist die Verlegung des Stiegenhauses nach Westen (näher zur Erschließungsstraße), um allzu lange Stichgänge 
zu vermeiden.

4 WOHNUNGEN

1 ORTSSTRUKTUR

Checkliste NÖ Gestaltungsbeirat

2 WOHNUMFELD

Aufgrund der schwierigen örtlichen Lage insbesondere aufgrund des im Süden des Grundstücks befindlichen dreigeschossigen 
Wohnblocks erfolgt die Erschließung vollständig von Süden. Die Erschließung ist nach Norden zu verlegen. Die derzeit im 
Süden vorgesehene Servitutstraße kann nach Aussagen der Gemeinde ebenfalls nach Norden verlegt werden. Die derzeitigen 
im Eingangsbereich situierten Stellplätze sollen tunlichst in den westlichen Erschließungsbereich angeordnet werden.
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Projekt 344

1.1 Städtebau und Umfeldbezüge: -strukturelle Einbindung -Ortsbild -Landschaftsbild -Naturgefahren
- Maßstäblichkeit der Bebauung -zeigt vorliegendes Orthofoto aktuelles Projektumfeld?

2.1 Erschließung Grundstück: -Fußgänger -Radfahrer -MIV -ruhender Verkehr -Einsatzfahrzeuge -Barrierefreiheit

2.2 Freiräume/Ausnutzung: -Gestaltung, Vielfalt (gärtnerische Gestaltung, Ausstattung-Bepflanzung)
-Versiegelungsgrad -öffentliche, halböffentliche und private Freiflächen -Kinderspielplatz -Störfaktoren
(Lärm, Einsehbarkeit, etc.) -Dichte

2.3 Gemeinschaftlich nutzbare Innen- und Außenräume: -Müllraum/-platz -Fahrradabstellraum
 -Kinderwagenraum -Sockelzone (Flexibilität, Nutzung, etc.)

3.1 Architektur: -Baukörperkomposition und -proportionen -Fassaden -Materialgefüge -Außenorientierung
(Belichtung, Besonnung, Sonnenschutz, etc.) -zeitgemäße Architektur

3.2 Gebäudestruktur: -Erschließung -Barrierefreiheit -Grundriss- und Raumqualität -Funktionalität
-typologische Vielfalt -Wirtschaftlichkeit -Zukunftstauglichkeit (nachträglicher Lifteinbau, etc.)

4.1 Wohnungsqualitäten: -Innere Erschließung -Alltagstauglichkeit und Nutzbarkeit
 -Zukunftstauglichkeit (Flexibilität) -Besonnung und Ausblick -Privatheit

Bedingt durch die 30% Bebauungsdichte zeigt das Projekt hohe außenräumliche und bauplastische Qualitäten mit optimaler 
Nutzung der Grundstücksgegebenheiten. Ein Kinderspielplatz ist vorhanden und die Gestaltung
der Freiräume ist sehr positiv. Es ergeben sich keine Störungen der Privatheit.

1 ORTSSTRUKTUR

Checkliste NÖ Gestaltungsbeirat

2 WOHNUMFELD

Das Projekt sieht auf dem gegenständlichen Grundstück mit vorgeschriebener geschlossener Bebauungsweise einen
straßenseitigen Bauteil mit 7 Wohnungen sowie einen weiteren Gebäudeteil mit 5 Wohnungen vor.

3 GEBÄUDE

 Die dreigeschos-sigen 
Baukörper fügen sich harmonisch in die umgebende Bebauung ein.

Die Erschließung des Grundstücks ist als sehr effizient zu bezeichnen. Die Stellplätze sind gut situiert im Innenhof des 
Grundstücks untergebracht. Das Verhältnis Stellplätze zu Wohnungsanzahl beträgt 1,5. Die Hauszugänge sind gut von den 
Parkplätzen zu erreichen.

Die Wohnungen sind gut organisiert.

Die gemeinschaftlich nutzbaren Räume (Kinderwagen-, Fahrrad- und Müllraum) sind im westlichen Bauteil integriert und 
ausreichend dimensioniert.

Die Baukörper sind nach Osten zu den Freiflächen orientiert und großzügig belichtet. Die Fassaden sind klar und ansprechend 
gegliedert. Das Projekt zeichnet sich durch seine moderne Architektur aus.

Die innere Erschließung der Baukörper und die Raumaufteilung der Wohnungen ist zweckmäßig und
wirtschaftlich. Das Projekt stellt im Lichte der Kriterien des Leitfadens ein sowohl in ökonomischer als auch funktionaler Hinsicht 
gelungenes Beispiel geförderten Wohnbaus dar

4 WOHNUNGEN

 
 
schwarz= Ausführungen lt. Protokoll; rot= mögliche Ergänzungen 
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Formalerfordernisse (einzureichende Unterlagen) der Bundesländer 

Niederösterreich (Gestaltungsbeirat) 
 
ERFORDERLICHE UNTERLAGEN (HOMEPAGE LAND NÖ)
 

- Maximal 8 Umgebungsphotos 
- Photomontage mit maximal 3 bis 4 Photos  
- Lageplan, aus dem der Verkehrsfluss ersichtlich ist (M 1:500) 
- Freiflächenkonzept  
- Grundrisse mit möglichst wenig Maßen und spärlicher Möblierung (M 1:200) 
- Schnitte und Ansichten (M 1:200) 
- Wohneinheit mit Einrichtungsvorschlag (M 1:50) 
- Materialbeschreibung 
- Modell nur bei besonderen Bauplatzsituationen 

 
AUSZUG AUS LEITFADEN DES NÖ GESTALTUNGSBEIRATES
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DATENBLATT

     



73  Zwischenbericht „Evaluierung der Arbeit des NÖ Gestaltungsbeirates“ 

Oberösterreich (Qualitätsbeirat für den geförderten Wohnbau) 

 



74  Zwischenbericht „Evaluierung der Arbeit des NÖ Gestaltungsbeirates“ 

Steiermark (Wohnbautisch) 
ABLAUF DER BEURTEILUNG 
 

 
 
 
UNTERLAGEN FÜR KATEGORISIERUNG 
 

 
 
 
 
UNTERLAGEN FÜR PROJEKTBEURTEILUNG 
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AUSSCHNITT DES  FORMULARS „ANSUCHEN WOHNBAUTISCH“: 
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WBF9-NEU FORMULAR: 
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Wien (Grundstücksbeirat) 
ERFORDERLICHE UNTERLAGEN 
 

Konzept der Gestaltung und Erschließung

2.   Plandarstellung stadt- und landschaftsräumliche Einbindung: 
(Übersichtsplan M 1:2000) Einbindung d. Projektes in den umliegenden Stadtraum

LINK ZUM DATENBLATT

Ansichten 

Freiraumgestaltungsplan/Grünraumkonzept 

(Eintragung der Grundstücksgrenzen, Baufluchtlinien und entsprechender Kotierung, 
Projektumfeld, Darstellung der Freiräume, Nordpfeil, mind. Maßstab 1:250)

der nach dem Bebauungsplan zulässige Gebäudeumriss ist festzuhalten (zul. Gebäudehöhe, 
zul. Dachumriss, Firsthöhe, Trakttiefe, Geschosshöhe) - Maßstab 1:200

diagrammatische Darstellung der Entwicklung des architektonischen Konzepts, bezüglich 
der im Beurteilungsblatt angeführten Architekturkriterien (alternativ kann dies auch verbal in 
der Projektdarstellung erläutert werden) 

mit Anschlüssen und Bebauungsstrukturen der angrenzenden Liegenschaften, Einbindung 
des Projektes in den umliegenden Stadtraum

P erspektiven, Isometrie, Renderings  - freie Darstellung

Grundrisse  mit m²-Angaben in jedem Raum - mind. Maßstab 1:250

Hinweise zu den ökologischen Anforderungen (pdf)

Schnitt  - Maßstab 1:200

DATENBLATT
vollständig ausgefüllt und unterfertigt

Präzise Erläuterung der Gestaltungsideen zur Begründung der Gestaltungsmittel und 
–typologien

Die Planinhalte sind an den Vorgaben des § 63 (5) WBO als Mindestinhalte zu 
orientieren. (vorhandener Baumbestand, künftiger Vegetationsbestand, unterirdische 
Einbauten und Überdeckungshöhe, wesentliche Merkmale)

1.  Planliche Darstellung des Freiraum- u. Grünraumkonzepts mind. M 1:250 

3.  Textliche Erläuterung: 

Gültiges Plandokument 

Lageplan mit Erschließung 

EINREICHUNTERLAGEN
GRUNDSTÜCKSBEIRAT

Mappe: Format A3,8-fache Ausfertigung
Pläne: kaschiert auf Tafeln - Format AO 

inkl. Bebauungsvorschriften (Ausschnitt, Plandokument-Nummer, Kopie) mit 
eingezeichnetem Projektstandort

PLANUNTERLAGEN 
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SONSTIGE UNTERLAGEN

Schriftliche Projektdarstellung  (max. zwei A4-Seiten)

Energieausweis nach Richtlinien der MA 25

(z.B. Kaufverträge, Optionsverträge, andere Vereinbarungen)

bei Projekten mit mehr als 50 Wohneinheiten betreffend die soziale und technische 
Infrastruktur                   (SR DI Chlup Tel. 4000/82722)

Grundbuchsauszug und Nachweis des derzeitigen Rechtsstatus

Bauteilkatalog 

Nutzerverträge 
einmalige Abgabe je Bauträger; allfällige Abweichungen davon sind in einem neuen Vertrag 
erkenntlich darzustellen

kurze Beschreibung bzw. Erläuterung der wesentlichen Inhalte, Schwerpunkte und 
Zielsetzungen des Projektes gegliedert nach dem 3-Säulen-Modell Architektur-Ökonomie-
Ökologie in Anlehnung an die der Beurteilung zugrunde gelegten Bewertungskriterien, sowie 
mit Anführung jener Punkte, die das Projekt als überdurchschnittlich und dadurch besonders 
förderungswürdig auszeichnen

Bekanntgabe der Bebauungsvorschriften , falls vorhanden
Baubewilligung,  falls vorhanden

Programm für die Berechnung von Energiekennzahlen unter http://www.wien.gv.at/ma25

Stellungnahme der Geschäftsstelle der Infrastrukturkommission
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DATENBLATT  

DATENBLATT
GRUNDSTÜCKSBEIRAT

Projektadresse 

EZ/KG

Wohneinheiten

Förderungsschiene      Heim
WWFSG 1989

Bauträger

Anschrift 

Telefon/Fax

E-Mail

Architekt/Planung

Anschrift

Telefon/Fax

E-Mail

Die Förderungsempfehlung des Grundstücksbeirates ist auf 2 Jahre befristet. Wenn in
diesem Zeitraum keine Zusicherung erfolgt, ist der Beirat neuerlich mit dem Projekt zu
befassen.

Miete                    Eigentum   

NeubauVO 2007

 

Das Datenblatt ist vollständig ausgefüllt inkl. aller notwendiger Beilagen bei der
Geschäftsstelle des Grundstücksbeirates einzureichen, um eine Beurteilung des
Projektes zu ermöglichen. Das Datenblatt in der vorliegenden Fassung ist Basis für die
Projektangaben, und darf nicht abgeändert werden. Allfällige Ergänzungen und
Zusatzinformationen können in Beiblättern dargestellt werden.
Die Angaben im Datenblatt haben als Mindeststandards der Ausführung verbindlichen
Charakter. Die Überprüfung der Einhaltung der angebotenen Standards und
Ausführungsmerkmale erfolgt im Rahmen der Förderungsabwicklung. Alle Definitionen
sind gemäß den gesetzlichen Regelungen anzuwenden.

  § 12 iVm § 3 VO 2007

  § 12 iVm § 5 VO 2007

  § 12 iVm § 6 VO 2007

  § 12 iVm § 8 VO 2007  § 12 iVm § 3 VO 2007Bitte alle Förderungsschienen, 
die beansprucht werden, 
ankreuzen!

  § 12 iVm § 7 VO 2007

  § 12 iVm § 10 VO 2007  § 12 iVm § 7 VO 2007
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1

1.1

2

2.1 Wohnungen

2.1.1 Heim

2.2

GRUNDST

m²

m²

m²

m²

m²

m²

m²

Anzahl

Anzahl

m²

Art des Heimes

Heimeinheiten Anzahl

Heimplätze Anzahl

m²

m²

m²

Anzahl

Anzahl

Bebaute Fläche

Baulich genutzte Fläche inkl. unterirdische Einbauten

Bruttogeschoßfläche (außer Kellergeschoß)

ÜCK

Flächen

GEB

Grundstücksfläche (zum Zeitpunkt der Baufertigstellung)

Wohnungen gefördert

Anzahl der Wohnungen pro Stiegenhaus

Anzahl der Geschoße

ÄUDE

Geschäftsräume / Arbeitsräume

geförderte Geschäftsnutzfläche netto 

freifinanzierte Geschäftsnutzfläche netto 

geförderte Geschäfte / Betriebe

Geschäftsnutzfläche gesamt netto

Durchschnittliche Wohnnutzfläche

geförderte Wohnnutzfläche netto

freifinanzierte Wohnnutzfläche netto

freifinanzierte Geschäfte / Betriebe

Wohnnutzfläche gesamt netto

Wohnungen freifinanziert
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2.3.1

2.3.2

2.4

m²

m²

m²

Bezeichnung und Größe der einzelnen Räume:

m²

m²

m²

Nutzfläche gesamt netto

(höchstens 25 % der geförderten Gesamtnutzfläche)

soziale Infrastruktur (keine Nutzflächenbeschränkung)

Gemeinschaftsräume / Hausnebenräume

soziale Infrastruktur
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3

3.1

3.2

3.3

3.5 Begrünte Dachflächen

Halböffentliche Freiräume

Öffentliche Freiräume

FREIRÄUME

Private Freiräume

%

m²

%

m²

m²

m²

m²

m²

m²

 m²

sonstiges m²

m²

m²

m²

sonstiges m²

m²

cm

m²

cm

Höhe des Substrataufbaues

Gemeinschafts(Dach)Gärten

Gemeinschafts(Dach)Terrassen

 Kleinkinderspielplätze

öffentliche Grünanlagen

extensiv

Kinder- und Jugendspielplätze (Ballspiele, Skaterbahn ,o.Ä.)

intensiv

Höhe des Substrataufbaues

tatsächlich errichtete Terrassen-/Balkonflächen

 laut NeubauVO 07 anrechenbare Terr./Balkonflächen

Plätze und Durchgänge

Spielanlagen und Spielplätze

Anteil Wohnungen mit Loggien, Terrassen, Balkone, etc. 

Durchschnittsgröße der Loggien, Terrassen, Balkone, etc.

Anteil Wohnungen mit Nutzergärten

Durchschnittsgröße der Nutzergärten
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3.6
 

3.7

3.8.

3.9.

3.9.1 Beschreibung des Pflegeaufwandes

Spielwert des Wohnumfeldes und Schlechtwettereignung 
des Spielangebotes
zB überdachte Spielplätze, Wintergärten, Spielräume usw.

Soziales Funktionskonzept

Pflegekonzept

Beschreibung der Oberflächengestaltung

%

%

%

gesamt %

€

€

durchschnittl. Pflegekosten der gesamten 

öffentlichen Bereiche pro Jahr/m2

durchschnittl. Pflegekosten der gesamten 

halböffentlichen Bereiche pro Jahr/m2

Privaten Außenanlagen

Halböffentliche Außenanlagen

Öffentlichen Außenanlagen

Maßnahmen zur Regenwasserversickerung

Anteil der versiegelten Flächen von

Funktionale Zuordnung der Räume nach Alter (Kleinkinder, Kinder) und 
Nutzergruppen Wegekonzept: schlüssige Verbindungen der 
Funktionsräume intern und Anbindung an externe Wegeangebote und 
Funktionsräume
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4 STELLPLÄTZE

Anzahl 

Anzahl 

Anzahl 

Beschreibung

Anzahl 

geförderte KFZ-Stellplätze

freifinanzierte KFZ-Stellplätze

KFZ-Stellplätze gesamt

Beschreibung

Alternative Stellplatzverpflichtung

vorgesehene überdachte Radabstellplätze am Bauplatz

Kosten

JA

NEIN
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5

5.1. Nutzfläche

5.2. Förderun

m²

m²

m²

m²

m²

m²

g

5.2.1 Miete/Heim

Basisförderung gemäß § 3 Abs. 1 Zi. 1 (€ 700/m2)

Basisförderung gemäß § 3 Abs. 1 Zi. 2 (€ 650/m2)

Basisförderung gemäß § 3 Abs. 1 Zi. 3 (€ 600/m2) 

Basisförderung gemäß § 3 Abs. 1 Zi. 4 (€ 550/m2)

Basisförderung gemäß § 5 Abs. 1 Zi. 1 (€ 550/m2)

Basisförderung gemäß § 5 Abs. 1 Zi. 2 (€ 440/m2)

Förderungssumme gesamt 

Basisförderung gemäß § 8 Abs. 1 Zi. 1(€ 550/m2)

Basisförderung gemäß § 8 Abs. 1 Zi. 2(€ 440/m2)

Förderungssumme gesamt 

Ergänzungsförderung § 10 Abs. 1 - Kleinbaustelle      
(€ 140 - 1.000/m2)

Ergänzungsf. § 10 Abs. 2 - Passivhaus (€ 60/m2)

Ergänzungsförderung § 10 Abs. 2 - erneuerbare 
Energien/Wärmerückgewinnung (€ 20/m2)

Ergänzungsf. § 6 - "Superförderung" (€ 150/m2)

Ergänzungsf. § 7 Abs. 1 - Kleinbaustelle (€ 140 - 
1.000/m2)

Ergänzungsf. § 7 Abs. 2 - Passivhaus (€ 60/m2)

Ergänzungsförderung § 7 Abs. 2 - erneuerbare 
Energien/Wärmerückgewinnung (€ 20/m2)

förderungstragende Nutzfläche inkl. aller Zuschläge

Frei finanzierte Nutzflächen netto

Basisförderung gemäß § 3 Abs. 1 Zi. 5 (€ 510/m2)

Spachtelzuschlag/Fertigteilzuschlag

Heimzuschlag

förderbare Nutzfläche gem.§ 2 Zi.9 WWFSG 1989

zu fördernde wohnungsbez. Balkon-/Terrassenfl.

5.2.2 Eigentum  

NUTZFLÄCHEN UND FÖRDERUNG
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6

6.1

6.2

6.3

Gesamtbaukosten exkl. Ust

Grundstückskosten

Erläuterung

Grunderwerbssteuer 

Provision

Eintragungsgebühr

Gesamtbaukosten pro m² förderbare Nutzfläche

Grundstücksnebenkosten gesamt

 

angemessene Gesamtbaukosten gemäß §1 NeubauVO2007
   (Berechnung der angemessenen Gesamtbaukosten gemäß Punkt 7)

davon Garagenkosten

Baunebenkosten gesamt in % der Gesamtbaukosten

Baunebenkosten gesamt

voraussichtlicher Baubeginn

geplanter Bezugszeitpunkt

Alle Angaben in Abs., sofern nicht anders angegegeben, beziehen sich auf die 
förderbare Nutzfläche sowie den Zeitpunkt des geplanten Bezuges

davon Kosten der Geschäftsfl. bei Nicht-Vollausbau ("Edelrohbau")

Sonstige

davon sonstige Kosten 

allfällige Errichtungskosten Außenanlagen, soz. Infrastruktur (KTH)

Grundstücknebenkosten bestehen aus:

Finanzierungskosten bis Bezugszeitpunkt

Grundstückskosten gesamt

zu erwartende Kontaminierungskosten

Vertragserrichtung

Kosten der Baureifgestaltung

Datum des Kostenanfalls für Grundstück

Reine Baukosten gesamt exkl. USt

KOSTEN
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7   ANGEMESSENE GESAMTBAUKOSTEN
gemäß § 1 NeubauVO 2007

Kostenbestandteile gemäß § 1 NeubauVO max. pro m²NFl. angem.Kosten

Basisbetrag gemäß Abs.1 € 1.180,00

Kleinbaustelle gemäß Abs. 2 € 300,00

Erschwernisse gemäß Abs.3 maximal € 550,00

A. technische Maßnahmen bis € 300,00

Standort bzw. baugrundabhängige Maßnahmen

B. Ökologie bis € 250,00

Passivhausstandard € 100,00

Niedrigenergiehaus verbessert              alternativ bis € 40,00

Lüftungsanlage mit Wärmerückgewinnung    alternativ € 20,00

Fernwärmeanschluss € 15,00

Einsatz erneuerbarer bzw. alternativer Energieträger € 30,00

Maßnahmen zur Reduzierung von Resourcen im Betrieb € 20,00

Umweltfreundliche Baustellenabwicklung € 30,00

Maßnahmen zur Reduzierung von Betriebs- und 
Instandshaltungkosten

€ 20,00

Maßnahmen zur Vermeidung der sommerlichen 
Überwärmung mit geringstem Energieaufwand

€ 10,00

C. Architektur und Wohnqualität bis € 150,00

Maßnahmen zur Erhöhung der Grundrißflexibilität € 40,00

Maßnahmen für betimmte Zielgruppen € 40,00

€ 20,00

Heimzuschlag gemäß Abs. 4 bis € 90,00

Summe angemessener Gesamtbaukosten 
(Summe angem. Gesamtbaukosten des Heimes)

Maßnahmen zur Hebung der Wohnqualität an besonders 
emissionsreichen Standorten sowie zur Verbesserung des 
Mikroklimas im dichtverbautem Gebiet

Künstlerische Gestaltung zur Verstärkung identitätsstiftender 
Merkmale

€ 40,00

€ 10,00

Techn. Infrastruktur und Maßnahmen aufgrund 
besonderer Widmungs- bzw Bebauungsbestimmungen

Einsatz von ökologischen Bauweisen und Baustoffen 
mit hohem Langzeitwert

€ 25,00

D. Kosten für Energieausweise,Marketing und 
Mietermitbestimmung bis

€ 10,00

Schaffung von Allgemeinflächen, die über die 
Mindeststandards gem. Bauordnung hinausgehen
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8

im 1. Jahr m²  m2

im 3. Jahr m² m2

im 5. Jahr m² m2

im 7. Jahr m²

im 9. Jahr m²

Kurze Beschreibung der weiteren Entwicklung des Nutzungsentgelts

pro Monat:

Annuität Kapitalmarktdarlehen/m²

Zinsendienst Landesdarlehen gem.§ 4 der NeubauVO/m²

Grundkostenbeitrag/m² Wohnnutzfläche

Alle Angaben in Abschnitt 8 beziehen sich auf den Zeitpunkt des 
geplanten Bezuges

 Errichtung in Miete/Heim (§ 12 WWFSG §3 VO 2007)

Baukostenbeitrag/m² Wohnnutzfläche

Art und Zeitpunkt der Verrechnung des Grundkostenbeitrages

Angabe des Prozentsatzes gem. § 3 Abs. 2 VO 2007

Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag/m²

Baurechtszins/m²

Betriebskosten/m²

sonstige Engeltbestandteile/m²:

USt-Anteile

Nutzungsentgelt/m²

Entwicklung der monatlichen Belastung durch Kapitalrückzahlung
(inkl. Verzinsung Landesdarlehen gemäß § 4 NeubauVO)

im 11. Jahr

im 13. Jahr

im 15. Jahr

Eigenmittel Stellplatz

Kosten Stellplatz inkl. USt.

Miete pro Monat

NUTZERKOSTEN - Miete
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9 NUTZERKOSTEN - Ei

im 1. Jahr m² m² m²

im 3. Jahr m² m² m²

im 5. Jahr m² m² m²

im 7. Jahr m² m² m²

im 9. Jahr m² m² m²

im 11. Jahr m² m² m²

im 13. Jahr m² m² m²

im 15. Jahr m² m² m²

Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag/m²

Baurechtszins/m²

Alle Angaben in Abschnitt 9 beziehen sich auf den Zeitpunkt des 
geplanten Bezuges

gentum
Errichtung in Eigentum (§12 WWFSG § 8 VO 2007)

Kaufpreis inkl. aller Förderungen/m2

pro Monat:

Zinsendienst Landesdarlehen gem. § 9 d. NeubauVO/m²

Betriebskosten/m²

USt-Anteile

Nutzungsentgelt pro Monat/m²

Miete pro Monat

Eigenmittel

Kaufpreis

Summe  Kapitalmarktdarlehen

Kosten Stellplatz inkl USt.

Schuldendienst Landesdarlehen gem. § 9 der NeubauVO/m²

Entwicklung der monatlichen Belastung durch Kapitalrückzahlungen
(EVB wird nicht berücksichtigt)

Landesdarlehen
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10

Eigenmittel

Kaufpreis

Miete pro Monat

Schuldendienst Landesdarlehen gem §9 d. NeubauVO

Nutzungsentgelt pro Monat/m²

Kosten Stellplatz inkl. USt 

  Errichtung in Eigentum (§12 WWFSG § 8 VO 2007):

Kaufpreis inkl. aller Förderungen/m2

Miete Stellplatz pro Monat 

Eigenmittel Stellplatz

Nutzungsentgelt pro Monat/m²

Kosten Stellplatz inkl. USt 

Art und Zeitpunkt der Verrechnung des Grundkostenbeitrages

Alle Angaben in Abschnitt 10 beziehen sich auf den Zeitpunkt des 

Baukostenbeitrag/m² Geschäftsnutzfläche

Grundkostenbeitrag/m² Geschäftsnutzfläche 

  Errichtun

NUTZERKOSTEN - Geschäfts- und Betriebsnutzung

g in Miete/Heim (§ 12 WWFSG § 3 VO 2007):
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11

11.1

11.2 Rechtsstatus des Grundstücks

SONSTIGE ANGABEN

Planungsstand

Ablauf der Option

(Erläuterung in Projektbeschreibung)  

Außerbücherliches Grundeigentum

Baurecht

Baubewilligung vorhanden

Abweichung vom Flächenwidmungs- und 
Bebauungsplan

Option auf die Liegenschaft

Liegenschaftseigentümer (Name, Adresse)

 Ja

 Ja

  Nein

  Nein
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12

12.1

12.2 Energieversorgung

Heizwärmebedarf (HWB) nach den Richtlinien der MA25 (Nachweis in Beilage)

BAUTECHNIK / HAUSTECHNIK

HWBBGF Standort kWh/m²a

HWBBGF WBF kWh/m²a

Haustechnik-Energiebedarf (HTEB) kWh/m²a

Warmwasser-Wärmebedarf (WWWB) kWh/m²a

Endenergiebedarf (EEB) kWh/m²a

m²

m²                   für

 Warmwasser Deckungsbeitrag: %

 Heizungseinbindung Deckungsbeitrag: %

 Kühlung Deckungsbeitrag: %

 Sonstiges Deckungsbeitrag: %

 kWpeak

Beschreibung des haustechnischen Konzepts

  Niedrigenergiehaus

  Passivhaus 

  Fernwärme

  spezielle Maßnahmen zur Energieeffizienz

  Anschluss an den Rücklauf

  Gas   Brennwerttechnik

  Wärmerückgewinnung aus

  Biomasse

  Photovoltaik

  Zentralheizung

  Einzelthermen

  Niedertemperaturheizung

  Sonnenenergie thermisch

  Sonstige:

  Sonderregelung mit besonderer Berücksichtigung der Energieeffizienz

  Spezielle Maßnahmen zur Energieeffizienz

  Niedrigenergiehaus

verbessert
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12.3

12.4 

cm

cm

Schallemissionen: dB

η=

Nachweis der Sommertauglichkeit

Nennwirkungsgrad der Wärmerückgewinnung:

Bemerkungen

12.5 Lüftung / Klimatisierung

Besondere Maßnahmen zur Vermeidung von Wärmeverlusten

Wärmeabgabe

  Konvektionsheizung (Radiatoren)

  Wandheizung

  Fußbodenheizung

  Sonstige:

  dezentrale Warmwasserspeicher

  Auslegung Vorlauf-Rücklauftemperatur

  Vermeidung von Verlusten in Zirkulationsleitungen:

  optimierte Pumpenauslegung:

  Rücklauf max. ?  40°

  max. 1,5 W Hilfsantrieb/kW installierter Heizleistung

  erhöhte Dämmung der Warmwasserleitung mit

  mind 1,5 x Nenndurchmesser

  erhöhte Dämmung der Warmwasserspeicher:

  Sonstige:

  schallgedämmte Nachstromöffnung in Aufenthaltsräumen

  kontrollierte Wohnraumbelüftung mit Abluftventilatoren (zB feuchtgesteuert)

  kontrollierte Wohnraumbelüftung mit Wärmerückgewinnung

Gebäude wärmebrückenarm entsprechend klima:aktiv Kriterium A1.4. a, mittlerer U-Wert erhöht sich durch Wärme-

 Gebäude wärmebrückenfrei entsprechend klima:aktiv Kriterium A1.4. b, mittlerer U-Wert erhöht sich durch Wärme-

  nach ON B 8110-3

 nach PHPP (Überschreiten der Behaglichkeitsgrenztemperatur von 25 Grad C nicht mehr als 10% der Stunden)

  Einsatz von aktiven Kühlsystemen für folgende Räume bzw. Zonen:

brücken  max. 0,05 W/m²a oder alle Anschlussdetails y < 0,05 W/mK

brücken nicht  (0,00 W/m²a) oder alle Anschlussdetails y < 0,01 W/mK
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Kühlleistung:

Kühlbedarf:

Endenergiebedarf:

12.6 Wasser- und Energiesparmaßnahmen

Nachweis erfolgt:

Bemerkungen:

Zielwert max. 0,4/Wm³ Luftaustausch bei Einzelgeräten;  0,6/Wm³ Luftaustausch bei zentralen Anlagen

Bemerkungen

Wassersparamaturen, WC-Spartaste, energiesparende Beleuchtung (Steuerung etc.) sind zwingend 
vorzusehen.

  optimierte Ventilatorantriebe:

  Sonstige:

  Einzelwasserzähler

  Warmwasserzähler

  individuelle Verbrauchsabrechnung für Wärme und Warmwasser getrennt

  Sonstige

  Beschreibung des geplanten Kühlsystems und der Kälteversorgung
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12.7 Ökologische Qualitätsnachweise

  Luftdichtigkeitstest (Blower-Door)

  Thermografiemessung

  Energiebuchhaltung

  Monitoring über Ertrag der Solaranlage

  Fernablesung

  Klima:aktiv Standard

  Fremdüberwachung der ökologischen Qualität durch

  Selbstüberwachung

  weitere (Musterraumuntersuchung auf Innenraumschadstoffe etc.)

 
 
 



99  Zwischenbericht „Evaluierung der Arbeit des NÖ Gestaltungsbeirates“ 

13

13.1

13.2

13.3

Konstruktion/Bauteilkatalog mit Wärmeschutznachweis

KONSTRUKTION/BAUSTOFFE/BAUTEILKATALOG

Bauweise

Fenster

Material:

Ausführung:

U-Wert Glas

Genaue Aufzählung aller Schichten mit detaillierter Material-
bezeichnung/ Schichtdicke/U-Wert (Fundierung, Außenwände, Fassaden,
Decken, Dächer)        
Auch als Beilage möglich

Beschreibung des bautechnisch/bauökologischen Konzepts

U-Wert gesamt:

  Massivbauweise   Leichtbauweise   Mischbauweise
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13.4

13.5 Weitere bauökologische Maßnahmen

Vermeidung problematischer Inhaltsstoffe

Anmerkungen zur Materialauswahl:

(z.B.: umweltgerechte Baustellenlogistik - Abfallvermeidung bzw. -trennung,
Sortierinsel, Bahntransporte; Auswahl von Baustoffen/Konstruktionen auf Basis
von Bewertungssystemen - Umweltzeichen, Ökobilanzen (z.B. OI3); Einsatz
von Recyclingmaterialien; Einsatz von Baustoffen aus nachwachsenden
Rohstoffen; Rückbaufreundliche Bauweise - Vermeidung von
Verbundmaterialien  trennbare Verbindungen)
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14

14.1

14.2

14.3 Bodenbeläge

Anstriche / Wandbeläge

AUSSTATTUNG / WOHNÖKOLOGIE

Wand- und Deckenoberflächen

cm Höhe in

in

Raumangabe mit Abkürzungen: zB WZ, SZ, KÜ, B, AR, VZ

Qualitätsanforderungen

Qualitätsanforderungen

Beschreibung des wohnökologischen Konzepts

Besondere Anmerkungen zur Materialauswahl der Wandoberflächen

Raumangabe mit Abkürzungen: zB WZ, SZ, KÜ, B, AR, VZ

  Wandoberflächen verspachtelt

  Wandoberflächen verputzt mit

 Deckenoberflächen verspachtelt

  Dispersionsfarben in

  Latexfarben in

  Silikat- oder Kalkfarben in

  Kaseinfarben in

  Tapeten in

 Deckenoberflächen verputzt mit

  Fliesen bis

  Sonstige

  Linoleum in

  Textile Bodenbeläge in

  keramische Fliesen in

  Laminatboden in

  Holzparkettboden in 

  Terazzo in

  Sonstige

 
 
 



102  Zwischenbericht „Evaluierung der Arbeit des NÖ Gestaltungsbeirates“ 

14.4

14.5

15 WASSERWIRTSCHAFTLICHE ASPEKTE

Brauchwassernutzung

Besondere Maßnahmen zur Vermeidung von Schadstoffen in der Raumluft

Erklärungen zu sonstigen wohnökolgischen Maßnahmen

oder
Brunnenwassernutzung

Regenwassernutzung

(zB zur thermischen Behaglichkeit im Winter; zur Vermeidung von sommerlicher
Überhitzung, Lärmbelästigung, elektromagnetischer Felder etc.)

Sonstige Anmerkungen:

  für Gartenbewässerung

  für Gartenbewässerung

  für WC

  für WC

  Regenwasserversickerung

  Einsatz von speziellen Filteranlagen bei Versickerung von problematischen Regenwasserablauf    
z.B. von Zink- oder Kupferblechen
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16 ERKLÄRUNG/UNTERSCHRIFT

Datum

Datum

Der Baubeginn ist der Magistratsabteilung 25 unverzüglich schriftlich
anzuzeigen. Vor Baubeginn und nach Baufertigstellung ist der
Geschäftsstelle des Grundstücksbeirates eine Erklärung bzw. ein Bericht
des Projektteams (Bauträger u. Architekt) über die Umsetzung der vom
Grundstücksbeirat beurteilten Projektqualitäten in schriftlicher Form
vorzulegen.

Erklärung gemäß § 8 Abs. 1 Z 2 Datenschutzgesetz 2000:

Wir stimmen zu (§ 4 Z 14 DSG 2000), dass die im Zusammenhang mit dem
gegenständlichen Projekt ermittelten Daten für statistische Zwecke verwendet
werden (§ 8 Abs. 1 Z 2 DSG 2000). Insbesondere stimmen wir der Übermittlung
der Daten an das Land Wien bzw. die Stadt Wien, Wohnservice Wien GesmbH
und der Verarbeitung der Daten durch die genannten Gebietskörperschaften und
Einrichtungen zu.

Unterschrift

(Architekt/Planverfasser)
Unterschrift

(Bauträger)
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Bewertungskriterien der Bundesländer 

Niederösterreich (Gestaltungsbeirat) 
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Oberösterreich (Qualitätsbeirat für den geförderten Wohnbau) 
 

 
 
 
 
Steiermark (Wohnbautisch) 
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Wien (Grundstücksbeirat) 
ALTER KRITERIENKATALOG (BIS MÄRZ 2004 GÜLTIG) 
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NEUER KRITERIENKATALOG (SEIT MÄRZ 2004 GÜLTIG) 
 

Bewertungskriterien

Stadtstruktur

Wohnstruktur

Erscheinungsbild

Innovationspotential

Grundstückskosten

Herstellungskosten

Kosten & 
Vertragsbedingungen für 
die Nutzer

Kostenrelevanz 
der Bauausstattung

Bautechnik / Haustechnik 

Bauökologie / ressourcen-
schonendes Bauen

Wohnökologie / 
Baubiologie

Freiraum / Grünraum / 
Stadtökologie

Getrennt nach geförderten und nicht geförderten Flächen: 
Mieterbelastung, Eigenmittelbelastung, Kapitaldienst, 
Entwicklung der Kosten, Höhe und Fälligkeit des Grundkosten- 
und des Baukostenanteils, Garagenentgelt,  Instandhaltungs- 
und Betriebskosten, Nutzerbedingungen (Vertragsbedingungen 
der Überlassung, Nutzerverträge, Zusatzvereinbarungen), 
Mitbestimmung

bewirtschaftungs-, instandhaltungskostenmindernde bzw. -
erhöhende Bauausstattung, Schall- und Wärmeschutz, 
Ausstattungsqualität

Kaufpreis, Baurechtszins, Finanzierungskosten, 
Grundstücksnebenkosten (jeweils Vertragsabschluß bis Bezug), 
Kontaminierungskosten, Kosten der Baureifgestaltung

stadt-u.landschafträumliche Einordnung / Ortsbezug, 
rahmengebendes Freiraumprogramm/Nutzungskonzept, Wahl 
der Gestaltungsmittel, Angaben zu Erhaltungs-
u.Pflegeaufwand, Berücksichtigung stadtökologischer Kriterien, 
identitätsstiftende Merkmale

Energieverbrauch, Energieversorgung, Heizsystem, Wasser- 
und Energiesparmaßnahmen, Lüftung/Klimatisierung, 
Qualitätssicherung

Baumaterialien, Konstruktionen und Bauweise, bauphysikalisch-
klimatische Qualität, umweltschonende Baustellenlogistik, 
Rückbaufreundlichkeit

Materialien und Ausführungsqualität, thermische Behaglichkeit, 
Schadstofffreiheit, Schallschutz, elektromagnetische Felder

BEURTEILUNGSBLATT

Erläuterungen

innovative und kreative Planungsinhalte und -ansätze

Gesamtbaukosten, reine Baukosten, Baunebenkosten, 
Obergrenze bei geförderten Objekten zum Zeitpunkt des 
Bezugs

Mehrwert für das Stadtgefüge in funktioneller und struktureller 
Hinsicht,  Erdgeschoßzonen, Dachgeschoßzonen, Ecklösungen, 
städtebauliche Einbindung
Wohntypologie (Flexibiliät), Grundriß (Benützbarkeit der 
Räume - z.B. Lage von Fenstern und Türen, Besonnung, 
Durchlüftung, funktionaler Zusammenhang), Erschließung 
(interne Erschließung - Wohnung; externe Erschließung - 
Stiegenhäuser, Gänge); Ausgewogenheit - 
Nutzfläche/Erschließungsfläche, Gemeinschaftsräume und 
Treffpunkte, Übergangsräume und Freiräume

Gestalt/Identität, Oberflächengestaltung (Material, Farbe) 

GRUNDSTÜCKSBEIRAT 

A
R

C
H

IT
E

K
TU

R
Ö

K
O

N
O

M
IE

Ö
K

O
LO

G
IE
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Protokolle der Bundesländer 

eirat) 
 in Kapitel 3.6 Zusatzmodul 5 – Projekte mit 

Niederösterreich (Gestaltungsb
Siehe detailliert beschriebene Projekte
Benchmarkpotenzial. 
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Oberösterreich (Qualitätsbeirat für den geförderten Wohnbau) 
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Wien (Grundstücksbeirat) 
I
 
n Wien sieht der Grundstücksbeirat drei verschiedene Qualitätsstufen der Bewertung vor: 

 Projekte mit durchschnittlichen Qualitäten (Empfehlung zur Förderung) 
 Projekte mit unterdurchschnittlichen bzw. nicht ausreichenden Qualitäten 

(Wiedervorlage oder Neuvorlage) 
 Innovative Projekte mit hohem Qualitätsanspruch in einem oder mehreren Kriterien 

(Empfehlung zur Förderung) 
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