Ausarbeitung des WBS 2000


Zuerst Vorgangsweise streng nach WBS in Beachtung nachfolgender Punkte und mit den erforder-lichen Änderungen und gleichzeitig Notizen für Modifiziertes WBSm (eigene Tabelle – Änderungen in nur 2 Punkten!):

1. Feststellen der Haushaltsgröße

Zuerst wird die maximale Anzahl der Personen bestimmt, die unter angemessenen Bedingungen eine Wohnung als Personen-Haushalt (PHH) bewohnen kann.

Dazu werden die Schlaf- bzw. Individualräume abgezählt, Zimmer mit einer Nutzfläche ab 8m² werden für 1 Person, ab 12 m² für 2 Personen gerechnet. 

Erschließungsfläche anlegen ( im Beispiel rosa ):

Kehrplätze für Rollstühle vor Türen in den Wohnungen 1,20x1,20, im Stiegenhaus 1,40x1,40 Erschließungsstreifen zur und in der Wohnung: 90cm zu allen Zimmern und zum Koch- und Essbereich

Korridore sind mind. 90 cm breit 

Rahmenbedingungen und Grundausstattung einzeichnen !(im Beispiel gelb): 

siehe Umschlag innen: Essbereich, Kochbereich, Abstellbereichmodule, Sanitärbereich, gemeinsamer Aufenthalt.

Punkte ablesen: 

Es werden nur 1   1,5   2   2,5   3 Punkte vergeben, interpolieren ist nicht notwendig!

B1 Nettowohnfläche:

Die Nettowohnfläche entspricht der Definition der Nutzfläche laut Stmk. Wohnbauförderungsgesetz 1993 §2, Begriffsbestimmungen Z 7:

als Nutzfläche gilt die gesamte Bodenfläche einer Wohnung oder eines Geschäftsraumes abzüglich der Wandstärken und der im Verlauf der Wände befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen), Keller- und Dachbodenräume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht für Wohn- oder Geschäftszwecke geeignet sind.

Treppen, offene Balkone, Terrassen sowie für landwirtschaftliche oder gewerbliche Zwecke spezifisch ausgestattete Räume innerhalb einer Wohnung sind bei Berechnung der Nutzfläche nicht zu berücksichtigen.

Unter § 10 Förderung der Errichtung von Eigentums- und Mietwohnungen sowie Wohnheimen Abs.2 wird ergänzt:

Als Nutzfläche...gilt die Nutzfläche gemäß § 2 Z. 7 ohne Loggien.

In Maisonetten werden im Obergeschoss die Treppen abgezogen, im Untergeschoss wird die Fläche unter der Treppe bis 1.50 Höhe abgerechnet ( das entspricht ca. der halben Treppenlänge).

Bei Dachbodenräumen wird ebenfalls nur die Fläche ab 1.50m angerechnet (Bebauungsdichteverordnung §1 Abs.4.3).

Angemessene Nutzfläche

§ 19. Berechnung der Wohnbeihilfe, Abs.2 besagt:

Die angemessene Nutzfläche beträgt für eine Person 50 m². Sie erhöht sich für die zweite Person um 20 m² und ab der dritten Person um je 10 m². 

In der Durchführungsverordnung zum Steiermärkischen Wohnbauförderungsgesetz 1993, § 7 Förderung der Errichtung von Eigentums- und Mietwohnungen sowie Wohnheimen, Abs. 5 wird die angemessene Nutzfläche folgendermaßen definiert:

(5) Bei Errichtung von Eigentums- und Mietwohnungen ist für die Berechnung der Förderung die angemessene, gemäß § 10 Abs.2 des Steiermärkischen Wohnbauförderungsgesetzes 1993 berechnete Nutzfläche heranzuziehen. Diese ist abhängig von der Anzahl der im gemeinsamen Haushalt lebenden nahestehenden Personen gemäß § 2 Z.9 des Steiermärkischen Wohnbauförderungsgesetzes 1993. Sie beträgt für eine Haushaltsgröße von einer Person bis vier Personen 90 m² und erhöht sich für jede weitere Person um 10 m² bis zum höchstzulässigen Ausmaß von 150 m². In besonderen Härtefällen können bis zu 20 m² zusätzlich angerechnet werden, wobei jedoch das höchstzulässige Ausmaß von 150 m² nicht überschritten werden darf. Maßgeblich für die Festlegung dieser angemessenen Nutzfläche ist die Haushaltsgröße zum Zeitpunkt der Übergabe der fertiggestellten Wohnungen in die Benützung der Wohnungsbewerber. Anstelle dieses Zeitpunktes hat auf Wunsch des Wohnungsbewerbers der Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufanwartschaftsvertrages oder Mietvertrages zu treten. Wenn die tatsächliche Nutzfläche kleiner ist als die angemessene, wird die tatsächliche Nutzfläche für die Berechnung der Förderung herangezogen. 

B 2 Anzahl Zimmer

Definition Zimmer: abschließbarer Aufenthaltsraum

Aufenthaltsraum: Zimmer, Wohnraum und Essplatz sind Aufenthaltsräume

Der Unterschied zwischen Zimmer und Aufenthaltsraum ist die Abschließbarkeit, d.h. wenn ich dieses Zimmer zusperre, kann der Rest der Wohnung noch immer gleich benutzt werden.

Ist das nicht der Fall, ist das Wohnzimmer z. B. ein Durchgangszimmer, zählt es nur halb.

Wenn Kochbereich und gemeinsamer Aufenthalt (Wohnen) in einem Raum, zählt das als ½ Zimmer!
Definition Kochbereich: Küchenzeile lt. Grundausstattung (siehe Umschlag) plus 1.20 m davor, bzw. zwischen 2 Küchenzeilen. Lt. Der ang. Beispiele werden Küchenmodule nie uns Eck gezogen.

B 3 Vielfältige Nutzbarkeit

Achtung: es gibt 5 verschiedene Varianten des Flächenmoduls nur einer davon muss Platz haben, um angerechnet werden zu können. (Möblierungsvarianten sind nur für eine Möglichkeit angegeben). 

Flächenmodule evtl. getrennt herauszeichnen

Erschließungsbereich darf sich nicht mit Flächenmodul überschneiden!

B 4 Möblierbarkeit von Aufenthaltsräumen

„Jeder Raum wird einzeln beurteilt, anschließend Durchschnitt gebildet“ heißt:

Zuerst für jeden Raum die Punktebewertung ablesen, alle Punkte zusammenzählen und dann durch die Anzahl der Zimmer dividieren !

Zuerst mit Schablonen bewerten wie vorgegeben.

Für Modifiziertes WBS Bettlänge mit 2.00 m annehmen und Bedienungsfläche mit 80 cm.

B 5 Fenster der Aufenthaltsräume

Es geht um die Fenster der Aufenthaltsräume!

Brüstungshöhe = Parapethöhe PH in Grundriss, Schnitt oder Fassade ablesen.

Bei Nordorientierung (+- 60°) wird 1 Punkt abgezogen, egal wie viele Fenster nach Norden!!!

Zusatz:

In die Tabelle unter Messwerte bitte eintragen: Anzahl der nach Norden orientierten Zimmer!

Anzahl der nach Osten orientierten Zimmer ebenfalls zählen!

Anzahl der zum Lärm orientierten Zimmer zählen!

B 7-

Aufschlagende Türen und Fensterflügel beachten! (siehe Bsp. 3 )

„Wenn der Esstisch im selben Raum wie der gemeinsame Aufenthaltsbereich liegt, muss zusätzlich zum Tisch ein Flächenmodul Platz haben.“ Wenn nicht ???

B 8

Falls nicht eindeutig zuzuordnen, dem Fall zuordnen, dem der tatsächliche am ähnlichsten ist, bzw. gleichwertig eingestuft werden kann.

B10

In jedem Bad muss eine Badewanne Platz haben, auch bei 1- u. 2 Personenhaushalten!

Lavabos sind Waschbecken.

B11

Brüstungshöhe = Parapethöhe PH in Grundriss, Schnitt oder Fassade ablesen.

B12 Stellmöglichkeiten

Grundausstattung (Anzahl Module) im Umschlag!

1  Modul: 60 cm Breite x 60 cm Tiefe  plus Oberschrank!

½ Modul: 30 cm Breite x 60 cm Tiefe  plus Oberschrank!


   60 cm Breite x 30 cm Tiefe  plus Oberschrank!


   60 cm Breite x 60 cm Tiefe ohne Oberschrank!

Zusätzliche Schrankmodule prüfen in:

Küche:
       auch 55 cm Breite

       bzw. 27,5 cm möglich ! 

       daher entspricht die Anzahl der Module der Fläche in m²:

       0.55 x 1.80 = 0.99 !

Abstellräume

Sanitärbereich

In den Durchführungsrichtlinien des Wohnbauförderungsgesetzes 1984 wurde bereits als Ausstattung gefordert:...

B In den Wohnungen:

a) in der Küche (Kochnische) eine Kochgelegenheit, eine Abwasch mit Kalt –und Warmwasserversorgung sowie Platz für die Aufstellung eines Kühlschrankes und Geschirrspülers, 

b) im Baderaum (Badenische) ein Waschbecken und eine Badewanne oder Dusche, jeweils mit Kalt - und Warmwasserver-sorgung;...

c) im Baderaum (Badenische) oder in der Küche ( Kochnische) Platz für eine Waschmaschine;

d) ein Spülklosett, das bei Wohnungen über 50 m² Nutzfläche- ausgenommen Behindertenwohnungen- vom Bad räumlich zu trennen ist und einen eigenen Zugang von einem abgeschlossenen Vorraum aus haben muss...

e) ein Abstellraum (Abstellnische) bei Wohnungen über 50 m² Nutzfläche.

Daher:

Einen halben Schrankmodul (ohne Oberschrank) als Waschmaschine in Bad oder Küche versuchen, unterzubringen, nicht als zusätzlichen ½ Modul werten, aber 2m² pro Wohnung für das Kriterium B22 als Waschraum anrechnen.

Bei Wohnbauten früheren Datums, müsste es auch noch Waschräume geben: Werten wie in der Schweiz.

B14

Gerechnet werden anscheinend nur sinnvolle Wandabrisse

Der Personenhaushalt darf nicht verkleinert werden!

B15

1 Sekundärerschließung = 1 Punkt 

B16

Esstisch für PHH muss Platz haben, sonst ½ Punkt weniger.

Wohnanlage

B17 

Wohnungstypen nach Größe und Zimmeranzahl unterscheiden !

Z. B.: Garconniere, ca.40 m² für 1Person, ca. 50-60 für 2P, 70-80 für 3P, ca 90 für 4P, ca. 100 für 5P...

B18

Zumietbare Wohn-und Arbeitsräume wird es wahrscheinlich bei keiner Wohnanlage geben.

B19

Veränderbare Wohnungsgrößen evtl. bei Terrassenhaussiedlung.....?

B30

Wenn wir keine genauen Lärmangaben haben, können wir nur unterscheiden zwischen:

Starker Lärmbelästigung, geringer Lärmbelästigung und ruhiger Lage.

Vorschlag für Punkteverteilung:  0  -  1,5  -  3

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

B35

Kindergarten!

Adressen bei Kinderdrehscheibe, Brandhofgasse 13, Tel.: 37 40 44

B36

Volksschule!

Im Stadtplan eingetragen

B37

Anführen, welche sozialen Einrichtungen wie weit entfernt.

-Kinderkrippe

-Kinderhort

-Beratungsstelle (Bezirksamt=Mütterberatung)

-Altenbetreuung (?)

Adressen für Kinderkrippen (Krabbelstuben) und Kinderhort bei 

Kinderdrehscheibe, Brandhofgasse 13, Tel.: 37 40 44

B39

Regionalzentrum

Graz: Jakominiplatz

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------Modifiziertes WBS:

Tabelle WBS 2000 kopieren und Punktebewertung bei folgenden Kriterien ändern:

B 4 Möblierbarkeit von Aufenthaltsräumen

„Jeder Raum wird einzeln beurteilt, anschließend Durchschnitt gebildet“ heißt:

Zuerst für jeden Raum die Punktebewertung ablesen, alle Punkte zusammenzählen und dann durch die Anzahl der Zimmer dividieren !

Zuerst mit Schablonen bewerten wie vorgegeben.

Für Modifiziertes WBS Bettlänge mit 2.00 m annehmen und Bedienungsfläche mit 80 cm!

B 5 Fenster der Aufenthaltsräume

Es geht um die Fenster der Aufenthaltsräume!

Brüstungshöhe = Parapethöhe PH in Grundriss, Schnitt oder Fassade ablesen.

Bei Nordorientierung (+- 60°) von nur 1 Zimmer wird kein Punkt abgezogen, 

bei Nordorientierung von 2 Zimmern wird 1 Punkt abgezogen.

Bei 2 nach Osten orientierten Zimmer wird 1 Punkt abgezogen.

Für jedes zum Lärm orientierte (Schlaf-)Zimmer wird je ein Punkt abgezogen

z. Bsp: 
1 (Schlaf-)Zimmer nach Norden ohne Lärm: kein Minuspunkt

1 (Schlaf-)Zimmer nach Norden zum Lärm: 1 Punkt minus

             
2 (Schlaf-)Zimmer nach Norden zum Lärm: 3 Punkte minus!



2 (Schlaf-)Zimmer nach Norden ohne Lärm : 1 Punkt minus



3 (Schlaf-)Zimmer nach Norden ohne Lärm: 2 Punkte minus

Für Osten gilt das gleiche wie für Norden

� Durchführungsverordnung zum Steiermärkischen Wohnbauförderungsgesetz 1993, § 7, Abs. 5 


� Wohnbauförderungsgesetz 1984 .........................





