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1. Einleitung

Zur Zeit sind Dienstleistungen mit einem klaren umweltrelevanten Hintergrund noch relativ selten zu
finden. Es gibt eine Reihe von Hindernissen, fir die Benutzer, wie auch fir die Anbieter. Zusatzlich
bremsen psychologische Barrieren die Abkehr vom Produktbesitz hin zum Produktnutzen. Das
Besitzdenken ist in unserem sozialen Wertgefiige fest verankert, so dass die Gemeinschaftsnutzung
von Produkten damit oft blockiert wird. In dem vorliegenden Forschungsprojekt wird von der Annahme
ausgegangen, dass es einen Markt fiir haushalts- und personenbezogene Dienstleistungen gibt, der
jedoch durch neue Ansatze erschlossen werden mul. Die Wohnungswirtschaft, insbesondere die
offentlichen und 6ffentlich gebundenen Wohnungsbaugesellschaften, kénnte aufgrund ihrer Nahe zum
Mieter diese Dienstleistungen anbieten und sich somit vor den freien Marktanbietern hervorheben.
Diese Formen von Dienstleistungen werden als HOMESERVICE bezeichnet. Homeservices kénnen
im Prinzip alle Dienstleistungen sein, die ein Mieter fiir sich und seine Wohnung erbringen 1aRt, dazu
zahlen unter anderem: haushaltsbezogene Dienstleistungen, wie Information, Sicherheit, Beratung,
Reparatur oder Versorgung. Starker personenbezogen sind Mobilitat, Betreuung oder Kommunikation.
Homeservices sind daher nicht ausschliellich als produktersetzend zu verstehen.

Aufgrund ihrer Funktion und ihres engen Kontaktes zum Privathaushalt ist die Wohnungswirtschaft als
unmittelbarer Dienstleister pradestiniert, wenn es z.B. um das Angebot von altengerechten,
familiengerechten Wohnungen, die Einrichtung von Notrufzentralen oder Concierge-Konzepten geht
(Unternehmen als soziale Dienstleister). Andererseits kdnnen die Unternehmen auch als virtuelle
Dienstleister auftreten, indem sie Dienstleistungen mit Dritten initiieren und Kooperationen mit kleinen
Dienstleistern wie auch sozialen Organisationen eingehen kénnen. Durch die Biindelung von
Bedarfsstrukturen an Dienstleistungen und der Erstellung der notwendigen Infrastrukturen kann die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft erheblich zur Stimulation des Dienstleistungssektor auf vielen
Ebenen beitragen.

Ungeachtet der idealtypischen Vorteile und der hohen Erwartungen beziglich eines eigentumslosen
Konsums fiir eine nachhaltige Entwicklung muf} dieser Vision differenziert betrachtet werden. So ist
nicht gewahrleistet, dass eine Dienstleistung zwangslaufig zu einer Umweltentlastung fihrt. Die
Okologischen Effekte hangen in hohem Mafie von den Rahmen- und Nutzungsbedingungen ab.

Hinsichtlich der Umsetzung gibt es bisher nur sehr wenige erfolgreiche Modelle fiir eine dkologische
Dienstleistungsorientierung. Firr die Hersteller hat der Ubergang zu einem Verkauf von Leistungen
anstelle von Sachgitern weitreichende Veranderungen der Organisations- und Vertriebsstrukturen zur
Folge. Sofern der Hersteller seine Produkte nicht mehr verkauft, sondern eine Leistung anbietet,
wurde er sich zu einem Dienstleistungsanbieter entwickeln. Die Umstellung des Leistungsspektrums
vom Produkt- zum Leistungsverkauf erfordert ein Verlassen der vorherrschenden Marketingkonzepte
und st6Rt deshalb auf mentale Barrieren in den Unternehmen.

Auch auf Nutzerseite stoRt der ,eigentumslose Konsum*® bisher auf eine eher geringe Resonanz. Die
Nutzer sind offenbar nur zdgerlich bereit, sich auf neue Serviceangebote geteilter Produktnutzung
einzulassen. Die Konzepte, die im gewerblichen Bereich bei langlebigen Investitionsgitern inzwischen
alltagliche Praxis sind, fristen im privaten Konsum nach wie vor ein Schattendasein. Im Gegensatz zu
der Bedeutung, die den Okologischen Dienstleistungen zugemessen wird, ist ihre praktische
Umsetzung bislang hinter den Erwartungen weit zurlickgeblieben. Offenbar spielen neben Preis,
Qualitat, Funktionalitdt und Design auch die standige Verfligbarkeit und psychosoziale Faktoren des
Eigentums eine weitaus grolRere Rolle als von den verschiedenen Autoren unterstellt wird. Dieser
Aspekt wurde von der Forschung bisher wenig zur Kenntnis genommen. Inzwischen ist aus neueren
Studien bekannt, dass sich die Erfolge im gewerblichen Bereich nicht ohne weiteres auf den
Konsumsektor Ubertragen lassen (Behrendt, Pfitzner 1999). Das Innovationspotential des
eigentumslosen Konsums fiir eine nachhaltige Entwicklung kann nur dann ausgeschopft werden,
wenn die organisatorischen und sozialen Voraussetzungen fiir eine breite gesellschaftliche Akzeptanz
entwickelt und im Markt eingefiihrt werden.
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Aus dieser Ausgangssituation ergeben sich die Leitfragen des Projektes:

Welche dieser Dienstleistungen kénnen von der Wohnungswirtschaft durch Vermittlung,
eigenstandig oder in Kooperation mit Dienstleistern und Handwerk marktgéngig angeboten
werden?

Was sind die potentiellen Umweltentlastungseffekte und Beschaftigungswirkungen?
Welche Hemmnisse stehen dem Angebot entgegen?

Wie missen die Rahmenbedingungen fiir das Angebot gestaltet werden?

Die inhaltlichen Schwerpunkte des Projektes liegen in der

Erfassung des Status quo von technischen, informatorischen, kommunikativen, mobilitats-,
umweltentlastenden und sozialen Dienstleistungen im weitesten Sinn, die von der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft oder anderen Anbietern im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung erbracht
werden bzw. werden kdnnten;

Analyse des Nutzerlnnenverhaltens in Wohnimmobilien hinsichtlich Nachfrage, Akzeptanz und
Hemmnisse bei Formen geteilter Nutzung und weitergehenden Dienstleistungen, besonders in
den Bedarfsfeldern Mobilitat (Carsharing, Radverleih, Transport), Energie (Heizen, Kihlen,
Warmwasser, Alternativenergie), Reinigung (Putzen, Waschen, Biigeln), Instandhaltung
(Wartung, Reparatur) sowie Verleihangebote (Werkzeug, Rasenmaher), Sicherheit (Notruf,
Bewachung, Brandschutz) und sozialer Betreuung (Kranke und Altere, Kindergarten,
Lernaufsicht);

Analyse der hemmenden und férdernden Faktoren bei der Markteinfiihrung innovativer
Wohnbauten mit umfassenden Dienstleistungsangeboten aus Sicht der Architekten und Bautrager
und Auswertung von reprasentativen Pilotprojekten;

Analyse der Beschaftigungseffekte und sozialen Auswirkungen der vorgeschlagenen Formen
geteilter Nutzung und individuellen Dienstleistungen;

Analyse von Kostenaspekten vor allem des Contractings mit dem Focus auf Hindernisse fiir die
Ubertragbarkeit in den Nutzerbereich (Ein- und Mehrfamilienhduser) sowie den Voraussetzungen
fur ein gesamtheitliches Facility Management von Wohngebauden;

Benchmarking fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als Anbieter und Férderer von
Dienstleistungen.

Entwicklung eines Idealszenarios, Erarbeitung von Empfehlungen fiir die Schaffung geeigneter
rechtlicher und sonstiger fordernder Rahmenbedingungen, Erstellung eines Wiener
Dienstleistungskatalogs fiir Nutzer zur Sicherstellung der Verbreitung der Ergebnisse.

Die Analyse und Bewertung der Projektinhalte erfolgte in enger Kooperation mit den betroffenen
Akteuren. In Befragungsaktionen sowohl in der Immobilienwirtschaft, unter den Wohnungsnutzern und
bei den Dienstleistungsanbieter konnten der Status quo an Dienstleistungen, die Wiinsche der Nutzer
und das Angebot der Wohnungswirtschaft erhoben werden. Die Ergebnisse der Befragungen wurden
in drei gesonderten Workshops mit den Dienstleistungsanbietern und Vertretern der
Immobilienwirtschaft diskutiert und Handlungsempfehlungen daraus abgeleitet.

Die Ergebnisse aus dem Projekt sind im Internet auf der Homepage des IOW unter www.ioew.at
abrufbar.
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Das Projekt wurde geférdert vom Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und Technologie im
Rahmen des Impulsprogrammes ,Fabrik der Zukunft®. Die Abwicklung des Projektes erfolgte iber den
Forschungsférderungsfonds der gewerblichen Wirtschaft (FFF). Die Projektdauer betrug 12 Monate
(September 2001 — August 2002)

Auftragnehmer war das Institut fiir 6kologische Wirtschaftsforschung 1040 Wien, Rechte Wienzeile
19/5, Tel.: 01/ 5872189, Fax: 01/ 5870971, e-mail: info@ioew.at. Informationen zum Projekt finden
sich auf der Homepage des Institutes www.ioew.at.

Die Projektleitung oblag Frau Univ. Doz. Mag. Dr. Christine Jasch, das Projektteam bestand aus Dr.
Gabriele Hrauda, DI. Franz Horvath, Holger Voglsam und Sabine Kranzl. Wissenschaftliche
Begleitung leisteten Univ. Prof. DI. Dr. Hans Schnitzer vom Institut fir Verfahrenstechnik, TU Graz,
Univ. Prof. Dr. Marina Fischer-Kowalski vom IFF - Institut fir Interdisziplindre Forschung und
Fortbildung, Abteilung Soziale Okologie und Dr. Michael Scharp, IZT Institut fiir Zukunftsforschung
und Technologie, Berlin.
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2. Das Projekt und seine Rahmenbedingungen
2.1. Das Idealszenario

Neulich ruft beim Servicedienst eines Waschmaschinenherstellers eine Waschmaschine an, vielmehr
sie schickt ein SMS, ,Heizstdbe verkalkt“! Nachdem der Servicetechniker Alter und Bautyp der
Waschmaschine erfragt hat, vereinbart sie nach Riicksprache mit dem Organizer ihres
»~Nutzungsvertragsnehmers“ einen Reparaturtermin. Wéhrend sich die Waschmaschine um ihren
Gesundheitszustand kiimmert, kontrolliert der Kiihlschrank inzwischen seinen Inhalt, und bestellt
fehlende Lebensmittel fiir das Abendessen im Supermarkt. Die eingelagerten Lebensmittel hat er
durch die Strichcodes gespeichert, er braucht sie nur mit den aus dem Internet heruntergeladenen
Rezeptangaben vergleichen. Der Zustelldienst bringt die Lebensmittel und gibt die verderbliche Waren
in eine Kiihlbox an der Haustiir.

In diesem Haus braucht man wirklich nur zu wohnen, denn die verschiedenen Geréate halten den
Haushalt selbst aufrecht. Bewegungsmelder erkennen unbekannte Bewegungsmuster und
versténdigen in Zusammenhang mit Sensoren an Haustiir und Fenster bei Bedarf einen Wachdienst.
Feuchtigkeitsmelder im Vorgarten schlieBen bereits bei leichtem Nieselregen gekippte Fenster, im
Inneren der Wohnung sorgen sie dafiir, dass bei zu hoher Luftfeuchtigkeit entweder die Fenster kurze
Zeit geoffnet werden oder bei Fortdauern der erhéhten Feuchtigkeit der Conciergedienst der
Wohnanlage versténdigt wird, denn das ist ein Hinweis auf einen Wasserschaden.

Im Winter ist die Heizung so programmiert, dass sie die Wohnung rechtzeitig vorwdrmt, das Bad ein
wenig mehr als die tibrigen Rdume. In Abhéngigkeit von der Raumwérme wird auch die Bewé&sserung
der Hydrokulturen gesteuert, die ein wichtiges Element fiir die nach Fengshui eingerichtete Wohnung
sind.

Verschiebbare Wénde ermdglichen es, dass die Raumgré3e je nach Familienzuwachs verédndert
werden kann. So wird es auch méglich, dass é&ltere Familienmitglieder bei Pflegebediirftigkeit
einfacher wieder in den Familienverband aufgenommen werden kénnen.

Was nicht elektronisch erledigt werden kann, dafiir gibt es eine ganze Palette von verschiedenen
Helfern. Bei einem rund um die Uhr besetzten Helpdesk in der Rezeption der Wohnhausanlage kann
man je nach Bedarf verschiedene Dienstleistungen bestellen. Viele sind vor Ort stationiert, so dass
lange Wegzeiten vermieden werden. Kleine Reparaturarbeiten bei Notféllen, die meist in der Nacht
oder am Wochenende akut werden, (ibernimmt der Conciergedienst. Wenn ein Familienmitglied
plétzlich krank wird, kann man eine Familienhelferin in Anspruch nehmen, die im Haushalt, bei der
Pflege oder wo immer sie gebraucht wird, aushilff. Gebucht werden diese Dienste (liber das
hauseigenen Intranet, man braucht die Wohnung erst gar nicht zu verlassen, die Abrechnung erfolgt
mit der Mietvorschreibung.

Gleichzeitig ist dieses Intranet eine ideale Informationsbérse, (ber das eine weitldufige
Kommunikation zwischen den Bewohnern der Wohnhausanlage méglich ist. Zusétzlich stehen
verschiedene Gemeinschaftseinrichtungen zu Verfligung, die den Schritt vom virtuellen zum
persénlichen Kontakt erméglichen. So verfiigt die Wohnhausanlage unter anderem auch (ber einen
groBen Mehrzweckraum, der sowohl fiir den alljghrlichen Hausball genutzt werden kann, mit wenig
Aufwand aber auch so zu verkleinern ist, dass die fiinf Teilnehmer am Chinesisch Sprachkurs einen
angenehmen Kursraum haben.

Um diese Infrastruktur zu ermdglichen, hat es schon in der Planungs- und spéter auch in der
Bauphase einen intensiven Kontakt zu den Wohnungsnutzern gegeben, so dass auch individuelle
Wiinsche beriicksichtigt werden konnten. Gleichzeitig sorgen flexible Rahmenbedingungen wie z. B.
die Bauordnung aber auch Férderungen fiir gesteigertes Dienstleistungsangebot dafiir, dass Ideen
nicht nur am Papier bleiben, sondern auch umgesetzt werden kénnen.

In solchen modernen Marchen trdumen manche Autoren von vielen Moglichkeiten der geteilten
Nutzung von Infrastruktur im Wohnbereich, z.B. der gemeinsamen Waschkiiche mit angeschlossenem
Internetbiro, vom Verkehrsverbund, von der Nachbarschaftshilfe, Talentebdrsen,
Kommunikationsplattformen, aber auch von verstarktem Einsatz virtueller Helferleins und in ferner
Zukunft sogar von telekinetischen Transportformen. Leitgedanke hinter dieser Traumerei ist die
Uberlegung, dass zu Beginn des 3. Jahrtausends die sogenannte erste Welt in einem satten
Konsumwohlstand lebt. Was man braucht, kann man kaufen, oft nur fir kurze Verwendungszeiten und
manchmal auch zu hohen Preisen, aber immerhin hat man das eigene Produkt jederzeit zur
Verfigung. Die Folgen dieses Lebensstils sind zwar nicht unmittelbar sichtbar, aber verstellte Keller
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und Abstellraume, reichhaltiges Angebot auf Flohmarkten und am Gebrauchtwarenmarkt, merkt jeder
Einzelne; volle Deponien und hoher Energieverbrauch verbunden mit starken
Kohlendioxidbelastungen, die sich wieder auf den Treibhauseffekt auswirken, davon kiinden
Umweltschitzer und gelegentlich sogar auch ein Politiker.

Warum sollte also die gemeinsame Nutzung eines Produktes nicht wieder aufleben? Ist es wirklich
notwendig, dass jeder alles selbst besitzt, noch dazu Dinge, die man vielleicht nur wenige Male im
Jahr benitzt? Natirlich mul3 dem Ganzen ein neuer Name verpalt werden — Sharing, Pooling —
keiner konnte das genau definieren, aber vielleicht war damit ja ein neuer Lifestyle zu kreieren? Eilig
dem Konzept einen neuen Namen verpal3t — Ecoservices braucht der Mensch!

Jeder neue Trend verlangt zu seiner Absicherung aber auch die dazugehdrige Studie und so
entstanden in verschiedenen europaischen Landern Untersuchungen zum geteilten Nutzen von
bestimmten Produkten und den damit verbundenen wirtschaftlichen, 6kologischen und sozialen
Auswirkungen. Es zeigt sich, dass die Anspriche der Benutzer so verschieden sind, wie die Nutzer
selbst. Alter, Einkommen, HaushaltsgroRe sind wichtige Faktoren, die Ecoservices fur die
verschiedenen Nutzergruppen mehr oder minder interessant machen. Rein theoretisch sind viele
Befragte von den positiven Auswirkungen der geteilten Produktnutzung tberzeugt, die Umsetzung in
die Praxis stellt aber oft ein kompliziertes Unterfangen dar. Wer hat schlieRlich Zeit zusatzliche Wege
in Kauf zu nehmen, um das gewilnschte Produkte irgendwo auszuborgen oder das Auto vom
Carsharing Standort zu holen, den man erst mit der U-Bahn erreichen muf. Schnelle Verfligbarkeit ist
zumeist eines der wichtigsten Argumente, das die Umsetzung dieser Dienstleistungen bremst. Daher
entstand die Forderung: ,Bietet die Dienstleistung direkt beim Kunden an!“ - Homeservices waren
geboren!

2.2. Die Umsetzung der Inhalte

Fir die Umsetzung der in der Einleitung beschriebenen Projektinhalte bzw. um eine Verknlpfung mit
dem vorangestellten Idealszenario zu ermdglichen, wurde das Projekt in neun Arbeitsschritte (AS)
aufgeteilt.

AS 1: Soll-Ist Stand

» Erhebung des qualitativen Angebotes von Dienstleistungen in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Wien: Ausgangspunkt war eine Bestimmung des
Dienstleistungsangebotes in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft durch eine Internet- und
Literaturrecherche und einer anschlieBenden Erhebung der Primardaten zu diesen
Dienstleistungen.

» Erstellung eines lIdealszenarios fiir nachhaltige Dienstleistungen: Parallel dazu erfolgte die
Erarbeitung eines Idealszenarios als Referenz fir die weiteren Erhebungen. Die Internet- und
Literaturrecherche dient als Grundlage fiir die Ubertragbarkeit méglicher Dienstleistungen nach
Wien.

» Recherche von "Best-Practice"-Dienstleistern als Kooperationspartner: Das Forschungsprojekt
mufite aufgrund des branchenspezifischen Ansatzes prinzipiell einen unternehmensoffenen
Ansatz verfolgen, d.h. es wurden nicht vorab Unternehmen ausgewahlt und miteinander
verglichen, sondern es erfolgt zunachst ein Screening fiir "Best Practice" zu den Dienstleistungen.
Es wurden branchenibergreifend Dienstleister durch Gesprache mit Interessensvertretungen,
NGO’s, Mieterorganisationen und wissenschaftlichen Institutionen recherchiert, die vorbildlich fir
das Angebot von Dienstleistungen sein kdnnten.

» Bildung von Arbeitsdefinitionen: AnschlieBend werden die ermittelten Dienstleistungen hinsichtlich
ihrer Angebotsfahigkeit kategorisiert. Dabei wurde die urspriingliche Gliederung aufgegeben und
acht Dienstleistungsfelder definiert, denen das Angebot zugeordnet werden konnte. Dies umfaldt
eine Strukturierung in Beratung, Betreuung, Freizeit, Reinigung und Instndhaltung,
Kommunikation und Information, Mobilitat, Sicherheit sowie (Energie- und Wasser) Versorgung
und (Abfall) Entsorgung.

AS 2: Kriterien- und Analyseraster

e Bildung eines Kriterienkataloges zur Beschreibung der Immobilienunternehmen und der
Dienstleistungen: Fir das Unternehmen als sozialer Dienstleister wurden dafiir z.B. das Angebot
von familien- und altengerechten Wohnungen und Dienstleistungen, Kooperationen mit sozialen
Dienstleistern sowie Beratungsleistungen herangezogen. Andererseits wurden fiir die einzelnen
Dienstleistungen 6konomische, 6kologische und soziale Kriterien zu deren Bewertung festgelegt,
um deren Bedeutung fiir das Unternehmensprofil und das Nachhaltigkeitspotential zu bestimmen.
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Erarbeitung eines statistischen Rasters und Zielgruppenauswahl: Als Vorbereitung fur die
Fragebogenerhebung wurden die statistischen Rahmendaten festgelegt, die Zielgruppen
eingegrenzt und firr die Versendung erfafdt.

AS 3: Fragebogen

Aufbauend auf den vorliegenden Ergebnissen sowie der Kriterien- und Indikatorenbildung wurden
die Fragebdgen fiir die einzelnen Zielgruppen erstellt. Die Fragen befassen sich mit Typ und
Umfang der angebotenen Dienstleistungen, der Art des Angebotes wie auch mit den Hemmnissen
fur denkbare, aber nicht angebotene Dienstleistungen. Die Fragebdgen fiir die 3 Zielgruppen
wurden vergleichbar aufgebaut.

Fragebogen Angebot von Dienstleistungen: Der Fragebogen zum Angebot an Dienstleistungen
und Unternehmensprofilen hat neben den in allen Zielgruppen erhobenen Einschatzungen einen
besonderen Focus auf monetdre Aspekte des Dienstleistungsangebots (Kosten fir Kauf,
Dienstleistung, Umsatzanteil, Personalaufwand) und die Erfassung der Unternehmenskerndaten
(Umsatz, Mitarbeiter, Anteil am Kerngeschaft, Logistik, Marktpotential).

Fragebogen zu Nutzerlnnenverhalten: Der Fragebogen hatte einen besonderen Focus auf
weitere, Uber das aktuelle Angebot hinausgehende gewilinschte Dienstleistungen und die
Abschéatzung der Zahlungsbereitschaft fir mdgliche Dienstleistungsangebote. Die lokale
Infrastrukturerhebung samt Benutzerakzeptanz und —frequenz war ebenfalls Bestandteil.
Fragebogen zu hemmenden und férdernden Faktoren aus der Sicht von Architekten, Bautragern,
Immobilienverwaltern und Facility Managern: Schwerpunkte wurden gesetzt bei der Frage nach
konkreten Fallbeispielen zur Auswertung einiger Pilotprojekte, der Erfassung der rechtlichen
Rahmenbedingungen (Denkmalschutz, Kategorieverdnderung im Mietrecht, Finanzierung,
Gewerbe- und Bauordnung) sowie bei der Erfassung von Energiebezug und —bereitstellung und
—verteilung

Pretest, Abstimmung mit &hnlichen Projekten: Der Fragebogen wurde im Rahmen von
Expertengesprachen und einem Pretest bei ausgewahlten Benchmarking-Teilnehmern, Nutzer
und Architekten getestet.

AS 4: Befragung

Dienstleistungsanbieter: Ziel war es, die potentiellen und marktgangigen Dienstleistungen
hinsichtlich ihrer Angebotsfahigkeit und Angebotsstruktur zu evaluieren, um eine kostenglinstige
und optimale Bereitstellung der Dienstleistungen fiir Anbieter und Nutzer zu erméglichen. Dies
umfalte eine Analyse hinsichtlich der moglichen Angebotsstruktur und der Anbieter, d.h. ob sie
von Wohnungsbaugesellschaften, durch Kooperation mit etablierten Dienstleistern oder sozialen
Tragern oder durch Vermittlung erfolgt. Parallel dazu wurde eine Konflikt- und Hemmnisanalyse
durchgefiihrt (z.B. rechtliche Qualifikationsanforderungen zur Erbringung von Dienstleistungen,
Gewerbeordnung, Statuten von Wohnbautragern, Werbe- und Vermittlungsbeschrankungen etc.).
Nutzerlnnen: Primar wurde die Akzeptanz der ermittelten, marktfahigen Dienstleistungen erfragt.
Die Fragebdgen und Interviews wurden aber auch hinsichtlich der Akzeptanz von neu
hinzugekommenen kundenspezifischen Anspriiche ausgewertet. Fiir Dienstleistungen, die
aufgrund ihrer Finanzierungsstruktur nicht marktgangig erscheinen, die aber dennoch gewiinscht
werden, wurden die Mdéglichkeiten einer unterstitzten Selbstorganisation gepriift.

Architekten und Bautrdger: auch in dieser Akteursgruppe wurde der Schwerpunkt auf das bereits
bestehende Dienstleistungsangebot und die konkrete Durchfihrung von Seiten der
Wohnbauwirtschaft gelegt (direktes Angebot, Einkauf von Leistung Dritter, wie werden Leistungen
abgerechnet). Aullerdem wurden in einer Hemmnisanalyse die Faktoren erhoben, die die
Umsetzung eines weitergehenden Dienstleistungsangebotes bremsen (rechtliche, bauliche
MaRnahmen, mangelnde Akzeptanz der Mieter etc.).

AS 5: Nachhaltigkeitseffekte

Auswertung der Fragebdégen und Interviews nach 6konomischen, sozialen und 6kologischen
Effekten: Die Erhebung in allen drei Akteursgruppen zeigte, dass vor allem monetare Aspekte
eine Rolle spielen. Uber 6kologische Auswirkungen machen sich die Nutzer und Wohnbautréger
zumeist wenig Gedanken, diese sind am ehesten bei den Dienstleistungsanbietern verankert.
Soziale Effekte werden am meisten von den Dienstleistungsnutzern wahrgenommen.

Bestimmung des Umweltentlastungspotentials und der Beschéaftigungseffekte: Die Berechnung
der Umweltentlastungspotentiale aus dem Vorprojekt ,Ecoservices hat gezeigt, dass hierbei sehr
differenziert vorgegangen werden mul}, da kleine Verhaltensanderungen bereits zu einer
Verkehrung der Resultate fihren kénnen. Wesentlicher durchgangiger Faktor ist das
Mobilitatsverhalten, aber auch Energie- und Wasserverbrauch sowie Verlangerung der
Lebensdauer bzw. Intensivierung der Nutzung und des Komforts sind gangige Kriterien.
Betrachtet werden die Umweltauswirkungen in der Gebrauchsphase, nicht bei der Herstellung der
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Produkte, da diese Daten meist nicht, bzw. nicht in vergleichbarer Form vorliegen und fir die
betrachteten Bedarfsfelder auch nicht den wesentlichen Umweltbelastungsbeitrag liefern.

Aus den zuvor durchgefiihrten Analyse ergaben sich zahlreiche Vorschlage fir neue
Dienstleistungsangebote, deren potentielle Beschaftigungswirkungen ebenfalls abgeschatzt
wurden. Zu betrachtende Aspekte waren sind dabei z. B. personalintensive Dienstleistung versus
hohe Lohnnebenkosten, Bedeutung geringfiigig Beschaftigter, Absicherung bestehender
Arbeitsplatze durch erweitertes Dienstleistungsangebot neben Kerngeschéaft oder die Erarbeitung
von Qualifikationsprofilen fiir die neuen geteilten Nutzungskonzepte / Dienstleistungsanbieter.

» Bestimmung der Kriterien und Indikatoren fiir "Best Practice": Aufbauend auf der Datenbasis zu
den Unternehmen und den Dienstleistungen erfolgt die Bewertung innerhalb der
Unternehmensprofile. Qualitativen Daten wie z.B. die Rechtsform erméglichten zudem
Differenzierungen der Profile.

AS 6: Okonomische Faktoren

* Analyse von 6konomischen Faktoren: Ausgegangen wurde von der Annahme, dass ein
wesentliches Hemmnis bei der Einfiihrung von Homeservices deren Finanzierung — bevorzugt
durch den Nutzer — ist. Die erhobenen Dienstleistungen wurden hinsichtlich ihrer derzeitigen
Finanzierung (Nutzerfinanzierung, umlageorientiert, soziale Sicherungssysteme) analysiert. Fur
nicht-marktgangigen Dienstleistungen wurde eine Analyse der Rahmenbedingungen durchgefihrt,
um festzustellen, ob sie unter veranderten Bedingungen marktgangig gemacht werden kénnten
und welches die wesentlichen Hemmnisse hierfir sind. Fiir den Teil der Energiewirtschaft und
Instandhaltung wurden Kriterien fir die Finanzierung aus Energiecontracting/Drittfinanzierung und
Uber Betriebskosten analysiert.

» Voraussetzungen fiir gesamtheitliches Facility Management von Wohngebauden: Contracting wird
in letzter Zeit auch vermehrt gemeinsam mit MaRnahmen und Projekten des Facilitymanagements
angeboten. Es ist naheliegend, die Verwaltung und Bewirtschaftung komplexer Gebaude nicht nur
aus energetischer Hinsicht, sondern gemeinsam mit anderen Aspekten des Gebaudebetriebs und
der Erbringung von Facilitymanagementdienstleistungen zu optimieren. Unter diesem Aspekt
wurden Fragen der zuklnftigen Arbeitsplatze, der dazugehérigen Raum- und Flachenplanung,
sowie Betreiberaspekte, die auch umweltrelevante Gesichtspunkte, wie Entsorgungsmanagement,
Reinigung und andere Dienstleistungen enthalten kdnnen, gemeinsam optimiert.

AS 7: Benchmarking

Die Auswertung der vorhandenen Daten mulite von der geplanten Vorgehensweise abweichen.
Aufgrund der stark divergierenden Anbieterstruktur externer Dienstleister konnten diese nur anhand
der entwickelten Kriterien fir nachhaltige Dienstleistungen in der Wohnungswirtschaft verglichen
werden. Fur die teilnehmenden Unternehmen der Wohnungswirtschaft wurde ein Profil ihrer
Dienstleistungen und daraus ein aggregiertes Maximalprofil erstellt, welches den Betrieben als
Benchmark fiir best practice vorgestellt wurde.

AS 8: Strategieentwicklung

» Entwicklung eines Idealszenarios fiir Homeservices mit den nétigen Rahmenbedingungen: Die
Ergebnisse der Erhebungen und Analysen mindeten in der Erstellung eines idealen
Rahmenkonzeptes, das folgende wesentliche Eckpunkte enthalt:

* Bestimmung der Organisationsformen

* Bestimmung der vorzuhaltenden Infrastruktur

* Angebotsstruktur und Finanzierung der Dienstleistungen

» Leistungsbeschreibungen und -anforderungen der Dienstleistungen, sowie
+  Okologische Optimierung der Dienstleistungen.

e Zusammenstellung von Handlungsempfehlungen und Optimierungspotential: Schlufendlich
erfolgte die Erarbeitung von Empfehlungen fir die Schaffung geeigneter rechtlicher und sonstiger
féordernder Rahmenbedingungen. Dariiber hinaus wurden fur die Branche insgesamt
Handlungsempfehlungen zum Angebot von Dienstleistungen und deren Angebotsform abgeleitet,
da die "Best Practice" der filhrenden Unternehmen als Leitziel fur die Branche stehen kdnnten.

AS 9: Verbreitung

« Erstellung eines Dienstleistungskataloges zur weiten Verbreitung: Ahnlich den bereits
vorliegenden Reparatur — und Verleihfihrern wurde fir die weitere Verbreitung der aus
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten vorteilhaften Dienstleistungen ein informativer Katalog erarbeitet,
der Uber die Homepage des IOW im Internet abgerufen werden kann.
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e Verbreitungsworkshop mit Zielgruppen: SchluBendlich wurden die Projektergebnisse, die
Handlungsempfehlungen und der Dienstleistungskatalog auf einer breit angelegten
Abschlussveranstaltung prasentiert und diskutiert.

2.3 Nachhaltigkeit und Bauen

Nachhaltigkeit beschreibt eine héchst komplexe Zielvorgabe. Sie bezieht sich dabei grundsatzlich auf
drei Dimensionen, namlich eine 6konomische, eine soziale und eine &6kologische, die es in
langfristigen Nachhaltigkeitsstrategien integrativ unter Berilicksichtigung der ZeitmaRstabe zu
verknipfen gilt. Zu den wesentlichen Bestandteilen derartiger Nachhaltigkeitsstrategien zahlen nach
Aussagen der Enquéte-Kommission1:

« die Identifizierung prioritdrer Handlungsfelder sowie relevanter Akteure und Sektoren;

« die Partizipation der gesellschaftlichen Akteure unter MaRgabe von Legitimation, Verbindlichkeit
und Verantwortlichkeit, Berichterstattung, Monitoring und Revision;

* eine ressortibergreifende Politik sowie
» die institutionelle Absicherung des Prozesses.

Das Bediirfnisfeld ,Bauen und Wohnen* ist fiir eine nachhaltige Entwicklung von zentraler Bedeutung
(Scharp et al. 2002). Vor allem auf nationaler und lokaler Ebene bietet es vermutlich die grof3ten
Handlungsoptionen, da es nahezu alle Lebensbereiche berihrt. Es gibt wohl kaum ein vergleichbares
Bedurfnisfeld, bei dem das komplexe Beziehungsgeflecht zwischen 6kologischen, 6konomischen und
sozialen Zielen und Aspekten so stark ausgepragt ist wie beim Thema ,Bauen und Wohnen®.

Zu dem Thema ,Nachhaltigkeit und Bauen® wurde in den letzten Jahren eine Vielzahl von Studien
durchgefuhrt. Allerdings dominierten bisher in der Diskussion der nachhaltigen Entwicklung Beitrage
zu Einzelthemen, die zumeist den Schwerpunkt auf 6kologische Aspekte des ,Bauens und Wohnens*
gelegt hatten. Beispielhaft hierfir ist die kontroverse Betrachtung des ,Eigenheims®, dem man
Flachenverbrauch, Zersiedelung und Energieverschwendung anlastet. Zudem wurden in der
wissenschaftlichen Diskussion ganze Bereiche wie z.B. die soziale Bedeutung der
Wohnungswirtschaft oder die konomischen Aspekte des Neubaugeschehens zumeist nur am Rande
gestreift, ohne ihnen die entsprechende Bedeutung beizumessen. Dies mag mit dazu beitragen, dass
das Leitbild des ,Sustainable Development® in vielen Wirtschaftsbereichen eher einer skeptischen
Akzeptanz begegnet. Wesentlich ist jedoch eine sachgerechte Verknipfung aller drei Dimensionen,
zumal die Nachhaltigkeitseffizienz der 6konomischen und der sozialen Dimension fir das Gelingen
einer insgesamt auf Zukunftsfahigkeit angelegten Wohnungsversorgung und Siedlungspolitik in
unseren Quartieren und Stadten ganz entscheidend ist. Die Okologische Dimension soll dabei
keineswegs geschmalert werden. Sie ist und bleibt unverzichtbar, um die Lebensgrundlagen heute
und fur kiinftige Generationen zu erhalten, die sozialen und die 6konomischen Komponenten sollten
jedoch in der Nachhaltigkeitsdebatte gleichrangig behandelt werden.

Dabei zeigt sich, dass mit der Verknipfung der einzelnen Ebenen auch unterschiedliche
Entscheidungstrager angesprochen werden. Die Umsetzung von Kriterien der 6kologische und
sozialen Dimension findet vor allem in der Raumordnung statt und ist somit eine Aufgabe des Bundes.
Die Verkniipfung von sozialen und 6konomischen Kriterien erfolgt im Rahmen der Stadtentwicklung,
sie ist daher ein Aufgabe der Gemeinden. Okologische und ékonomische Dimension werden letztlich
von den Bautrdgern zusammengefihrt, sie finden Eingang in die unmittelbare Projektentwicklung.
Daraus ist abzuleiten, dass ein Umsetzung von Nachhaltigkeitskriterien aber nicht die Aufgabe
einzelner Korperschaften oder Branchen ist, sondern dass dafiir ein konzertiertes Zusammenspiel
vieler Akteure notwendig ist.

: Enquéte-Kommission des Deutschen Bundestages ,Schutz des Menschen und der Umwelt*
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Abb. 1: Verkniipfung der Nachhaltigkeitsdimensionen

Eine mdgliche Darstellungsform derartiger gleichberechtigter Verknlipfungen ist das magische
Zieldreieck der Enquete-Kommission ,Schutz des Menschen und der Umwelt des 13. Deutschen
Bundestages. Darin werden Kriterien berlicksichtigt, die ein moglichst umfassende Beurteilung des
Handlungsfeldes ,Bauen und Wohnen® zulassen.

Okologische Dimension Soziale Dimension

. Reduzierung des Flachenverbrauchs . Sicherung bedarfsgerechten Wohnraums nach

. Beendigung der Zersiedelung der Landschaft Alter und HaushaltsgréRe

. Geringhaltung zusatzlicher Boden . Ertragliche Ausgaben fiir 'Wohnen' auch fiir
versiegelung und Ausschopfung von Gruppen geringeren Einkommens im Sinne
Entsiedelungspotenzialen eines angemessenen Anteils des

. Orientierung der Stoffstréme im Baubereich Hauhaltseinkommens
an den Zielen der Ressourcenschonung . Schaffung eines geeigneten Wohnumfeldes,

. Vermeidung der Verwendung und des soziale Integration, Vermeidung von Ghettos
Eintrags von Schadstoffen in Gebauden bei . 'Gesundes Wohnen' innerhalb wie auRerhalb
Neubau, Umbau und Nutzung; Beachtung der Wohnung
dieser Prinzipien bei der SchlieRung des . Erhdhung der Wohneigentumsquote unter
Stoffkreislaufs bei Baumaterialien v Entkopplung von Eigentumsbildung und

Verringerung der Kohlendioxid-Emission der Flachenverbrauch

Gebaude um 25 % bis zum Jahr 2005

Schaffung bzw. Sicherung von Arbeitsplatzen
im Bau- und Wohnungsbereich

Okonomische Dimension

. Minimierung der Lebenszykluskosten von
Gebauden (Erstellung, Betrieb,
Instandhaltung, Riickbau, Recycling etc.)

. Relative Verbilligung von Umbau- und
Erhaltungsinvestitionen im Vergleich zum
Neubau

. Optimierung der Aufwendungen fiir
technische und soziale Infrastruktur

*  Verringerung des Subventionsaufwandes

Abb. 2: Magisches Zieldreieck fiir das Handlungsfeld ,Bauen und Wohnen* (Enquéte-Kommission 1998, zit. nach Scharp et al.
2002)
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Der in Abbildung 3 dargestellte Klassifizierungsvorschlag ist bislang einer der umfassendsten
Operationalisierungsversuche fiir diesen Bereich. Unter der Annahme, dass zwischen dem Bedarf an
Wohnungen und Flachen zur Freizeitgestaltung und Erholung, den Arbeitsplatzerfordernissen und
Okonomischen Interessen sowie 6kologischen Anforderungen Rechnung getragen werden muss, hat
die Kommission ein (bergeordnetes, ,magisches® Zieldreieck entworfen, das o©kologische,
Okonomische und soziale Zieldimensionen umfasst. . Allerdings weist das ,Zieldreieck® gewisse
Defizite aus, da es das ,Bauen und Wohnen® unter einer ibergeordneten Perspektive betrachtet.
Zielkonflikte sind offensichtlich und missen fir spezifische Anwendungsfelder individuell geldst
werden. Auch ist unklar, wie sich die verschiedenen Ziele der der unterschiedlichen Akteure (z.B.
Kommunen mit Baulandentwicklung, freie und soziale Unternehmen der Wohnungswirtschaft)
ausgleichen lassen.

Okologische Dimension Soziale Dimension

. Ersatz von fossilen Energietragern . Ausweitung der sozialen Angebote in den

. Dammung der Gebaudehiille Siedlungen

. Minimierung von Warmebriicken . Gemeinschaftsraume durch Verwendung

. Mechanische Entlliftung ungenutzter Wohnraume schaffen

. Regenwasserversickerung, Aufwertung der . Einflhrung eines Umzugsmanagements
AuRenanlagen . Altengerechtes Wohnen durch barrierefreies

Bauen

. Verbesserung der sozialen Infrastruktur
. Schaffung bzw. Sicherung von Arbeitsplatzen
im Bau- und Wohnungsbereich

Okonomische Dimension

. Kooperationsvertrag mit der Gemeinde Uber
die kiinftige Belegung

*  Verbesserung der Beschaftigungssituation
und Starkung der lokalen Okonomie

. Starkung des lokalen Gewerbes

Abb. 3: Anwendungsbeispiel fiir Nachhaltigkeitskriterien am Beispiel Bauen und Wohnen (Scharp et al. 2001)

Ein konkretes Anwendungsbeispiel zeigt eine vom IZT Berlin durchgefiihrte Projektstudie (Scharp et
al. 2001), in der die allgemein gehaltenen Kriterien aus dem Zieldreieck situationsangepal’t umgesetzt
wurden.

2.4. Vergleichbare Projekte im europdischen Raum

Bereits seit geraumer Zeit beschéaftigen sich verschiedene Forschungsinitiativen in ganz Europa mit
der Problematik, Nachhaltigkeitskriterien fir alltadgliche Handlungsbereiche umsetzbar zu machen.
Dabei wird der Bogens sehr weit gesteckt, von konkreten konsumentennahen Vorgaben bis hin zu
sehr komplexen Fragestellungen wie der Verknipfung von Nachhaltigkeitskriterien mit der
Wohnungswirtschaft.

Unter hollandischer Projektleitung entstand unter dem Titel ,Strategies towards the sustainable
household® ein Umsetzungsvorschlag am Beispiel Reinigen und Waschen (Vergragt et al., 2000).
Diese Studie fokussierte auf die verschiedenen Tatigkeiten, die in einem Haushalt — zur Zeit noch
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unnachhaltig - erbracht werden. Fir den Bereich Reinigen wurde versucht, Szenarien zu entwickeln,
die sowohl die Eigenheiten der beteiligten Lander, als auch Nachhaltigkeitskriterien berlcksichtigten.

Das Institut fir Zukunftsstudien und Technologiebewertung in Berlin hat zu dem Thema
.,Nachhaltigkeit des Bauens und Wohnens* eine differenzierte Studie vorgelegt, in der die allgemeinen
Grundsatze bzw. wissenschaftlichen und politischen Forderungen fiir eine nachhaltige Ausgestaltung
des Handlungsfeldes hinsichtlich ihrer praktikablen Ausgestaltung untersucht worden sind.

Im einzelnen sollte dieses Projekt

» Handlungsfelder der Wohnungswirtschaft hinsichtlich der wohnungswirtschaftlichen Praxis
untersuchen sowie die Zielkonflikte der Praxis und die Implikationen fiir die Nachhaltigkeit in
diesen Handlungsfeldern aufzeigen,

* Handlungsansatze und Optimierungsmdglichkeiten in den Handlungsfeldern fir Wege in Richtung
Nachhaltigkeit aufzeigen und deren Wirkungen auf die Wohnungswirtschaft darstellen;

» den einzelnen Unternehmen Anhaltspunkte liefern, wie sie in eigener Verantwortung ihren Weg zu
einem nachhaltigen Unternehmen finden kénnen sowie

» die Grundlagen fir einen breiten Diskurs eines Leitbildes der Nachhaltigkeit in der
Wohnungswirtschaft schaffen.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden vier Handlungsfelder betrachtet:

» Das Handlungsfeld ,Eigenheimneubau“ wurde aufgrund seiner Bedeutung fiir Konjunktur und
Beschaftigung einerseits sowie andererseits wegen der dominierenden Wohnungswiinsche der
Bevdlkerung gewahit. Bei der Darstellung der wohnungswirtschaftlichen Praxis wurde explizit der
Mehrfamilienhausbau als Vergleich herangezogen.

« Eine Alternative zum Erwerb von Wohneigentum durch Neubau ist der Erwerb von
Eigentumswohnungen aus dem Bestand heraus. Das besondere hierbei ist die Koinzidenz von
Akteursinteressen und Kernforderungen fir eine Strategie der Nachhaltigkeit, wie z.B. die
Notwendigkeit der Privatisierung aus Unternehmenssicht zur Gewinnung von Eigenkapital und die
Konzentration auf den Bestand zur Vermeidung von Neubau. Die Privatisierung stellt mithin unter
bestimmten Bedingungen eine nachhaltige Alternative zum Neubau dar.

« Das dritte Handlungsfeld war das Bestandsmanagement zur Bewirtschaftung groflier
Mieteinheiten, welches aufgrund der Bedeutung des Wohnens zur Miete ausgewahlt wurde. Das
Facility Management beschreibt dabei notwendige Optimierungsstrategien sowohl im Rahmen von
finanziellen als auch materiellen Ressourceneinsparungen sowie die Konzentration auf die
eigenen Kernkompetenzen bei virtueller Organisation sekundarer Dienstleistungen. Unter den
Aspekten der Nachhaltigkeit kann Facility Management fir eine ,win-win-Strategie“ genutzt
werden, wenn dieses nicht nur zu Kosteneinsparungen, sondern auch zu materiellen
Ressourceneinsparungen flhrt.

» Das vierte Handlungsfeld widmete sich der besonderen Situation von geféhrdeten
Wohnquartieren. Deren Stabilisierung durch ein Soziales Management wird angesichts der sich
abzeichnenden Segregationen in den Stadten sicherlich zur anspruchsvollsten Herausforderung
der nachsten Jahre, wenn nicht Jahrzehnte, wobei es in diesem Zusammenhang auch darum
geht, die verfligbaren Potenziale fir den Wohnungs- und Stadtebau zielorientiert miteinander zu
verknupfen.

Die Autoren versuchten fir jedes Handlungsfeld einen konzeptionellen Weg in Richtung
Nachhaltigkeit aufzuzeigen, wobei jedoch die Zielkonflikte nicht immer als I6sbar erkannt wurden.
Dariiber hinaus haben sie generelle Anforderungen fiir den Weg hin zu einem nachhaltigen
Unternehmen in der Wohnungswirtschaft aufgezeigt. Das besondere Problem hierbei war, dass die
drei Dimensionen von Nachhaltigkeit mit dem Bereich ,Bauen und Wohnen* aufs engste verknipft
sind. Unternehmerische und politische Entscheidungen in diesem Bereich tangieren die
Wohlfahrtschancen und Selbstverwirklichungsmdéglichkeiten des Einzelnen und der Familien,
bestimmen kurz-, mittel- und langfristig Art und Umfang der Ressourcennutzung und wirken auf die
derzeitige und zukiinftige Leistungsfahigkeit der Unternehmen der Wohnungswirtschaft.
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3. Das System der Dienstleistungen

Eine nachhaltige Wirtschaft setzt in der 6kologischen Dimension einen deutlich verringerten Verbrauch
an Rohstoffen, fossilen Energietragern, Wasser und Flachen voraus und verlangt einen geringeren
Output an Schadstoffen und Abféllen als heute, um die Tragfahigkeit der Okosysteme nicht weiter zu
gefahrden. Soll eine wirtschaftliche Entwicklung zur Nachhaltigkeit in Gang gesetzt werden, so
erfordert dies grundlegende Verbesserungen der Ressourcenproduktivitdt und der Energieeffizienz,
eine Anpassung der industriellen Stoffstrdme an natirliche Kreislaufe aber auch veranderte
Nachfrage- und Konsummuster. Den Beziehungen zwischen Unternehmen und Kunden kommt bei
diesem Entwicklungsprozel? eine zentrale Schllisselrolle zu, um Bedlrfnisse auf eine
umweltvertraglichere Weise zu befriedigen.

3.1. Ecoservices

Unter dem Sammelbegriff Ecoservices werden verschiedene Innovationsansatze fiir Wirtschaft und
Gesellschaft diskutiert, mit denen die von Produkten ausgehenden Umweltbelastungen verringert
werden kdénnen (Behrendt et al. 2000). Vorgeschlagen werden eine Umsetzung des
,Minimalkostenprinzips®, der ,Verkauf von Nutzen statt Produkten“ (Stahel 1991), der Ubergang zu
einer ,Leasinggesellschaft* (Braungart 1991), eine ,6kologisch optimierte Funktionsorientierung®
(Zundel 1994), die Verfolgung von ,Dienstleistungen statt Stoffdurchsatz® (Bongaerts 1994), eine
Substitution von Sachgutern durch ,Dienstleistungserfillungsmaschinen® (Schmidt-Bleek 1994), eine
.Reparatur- statt Wegwerfgesellschaft® (Blau 1997), oder die Umsetzung eines ,Leistungs- statt
Produktverkaufs® (Schrader 1998).

Den Konzepten, die insgesamt heterogen sind, liegt die gemeinsame Vorstellung zu Grunde, dass die
Verteilung der Eigentumsrechte an Gltern das Stoffstromvolumen und die Stoffstromgeschwindigkeit
einer Wirtschaft wesentlich beeinfluRt und somit 6kologisch von Bedeutung ist. So begiinstigt der
Produktverkauf eine Durchflusswirtschaft, weil am point-of-sale auch die Verantwortung fur die
Nutzungsphase und die Entsorgung dem Kunden Ubertragen wird. Nicht der Hersteller, sondern der
Kaufer mul® entscheiden, was mit dem Produkt nach Gebrauch geschehen soll. Der Hersteller erhalt
durch den Verkauf keinen Anreiz fiir eine lange Nutzungsdauer und Wiederverwendung der Produkte.
Bongaerts schluf¥folgert, dass ,das Recht der Eigentumsiibertragung die Erzeugung von Abfallen®
beglinstigt (Bongaerts 1994).

Anders stellt sich dies dar, wenn die Produkte nicht mehr verkauft, sondern einem Kunden nur zur
Nutzung Uberlassen werden. Hieraus kdénnen Okologische Anreize fir Unternehmen erwachsen,
Ressourcen zu schonen und Abfélle zu vermeiden. Da das Unternehmen Eigentiimer des Produkts
bleibt, kbnnen dkonomische Ziele der Gewinnmaximierung um so eher erreicht werden, wenn ein
Produkt méglichst lange und intensiv genutzt wird.

Aus dem Leistungsverkauf kénnen sich eine Reihe von 6kologischen Vorteilen ergeben. So wird
insbesondere das Interesse gefordert, die Produkte wiederzuverwenden und stofflich zu verwerten. Im
Zuge der Leistungserbringung kénnten neben neuen auch gebrauchte und aufgearbeitete Produkte
verwendet werden. Idealtypisch lieen sich so vollstandig geschlossene Produktkreislaufe unter der
Verantwortung des Produzenten herstellen. Der Giterbestand dient als Materiallager, das zur
Herstellung neuer Gerate eingesetzt wird. Die KreislauffiUhrung ware nicht nur Kostenfaktor, wie dies
momentan vorwiegend der Fall ist, sondern integraler Bestandteil des betriebswirtschaftlichen Kalkiils,
was makrodkonomisch bei entsprechender Marktdurchdringung zur Verringerung der Stoffstrome und
des Abfallaufkommens fiihren wiirde.

Ein weiterer Effekt kann der Ersatz von Energie und Material durch Dienstleistungen sein. Beispielhaft
sind Energiedienstleistungen, die darauf abzielen, Energie effizienter zu nutzen. Dadurch kénnen
neue Kraftwerke Uberflissig werden. Das Dienstleistungsspektrum reicht von technischen
Beratungsleistungen Uber Finanzierungsdienstleistungen bis zur Umsetzung von Einsparinvesitionen
beim Kunden und zum Betrieb von Energieanlagen.

Schlie3lich kann die Intensitat der Nutzung erhéht werden, indem Produkte gemeinschaftlich genutzt
oder geteilt werden. Viele Produkte sind selten in Gebrauch. Das Auto steht mehr, als es fahrt. Eine
Bohrmaschine wird nur wenige Male im Jahr eingesetzt. Sport- und Freizeitausristungen werden
haufig nur temporar und saisonal bendétigt. Durch geteilte und Mehrfachnutzungen 1aRt sich die
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Nutzungskapazitdt besser ausschopfen, was die Ressourceneffizienz erhéhen und die
Inanspruchnahme der Umwelt verringern kann. Da die Anzahl der bendétigten Sachgiiter sinkt,
verringern sich die Stoffstrome, die bei der Herstellung und der Entsorgung entstehen. Durch die
geteilte Nutzung wird weniger Platz fiir die Giter bendtigt, was im Fall von Fahrzeugen zu einer
deutlichen Verringerung der Fldchenbeanspruchung fihren kann. Ein Beispiel dafir sind Sharing- und
Poolingsysteme zur gemeinschaftlichen Produktnutzung, wie sie in den letzten Jahren insbesondere
im Automobilbereich eingefiihrt wurden.

Neben dem postulierten Beitrag zu einer 6kologischen Modernisierung verbindet sich mit der
Dienstleistungsorientierung die Erwartung, neue Geschaftsfelder zu erschliefen und
Wertschopfungspotentiale iber die Fertigung und den Vertrieb hinaus zu schaffen. Hintergrund ist die
Entwicklung der zunehmend geringer werdenden Margen im reinen Verkauf der Produkte. Durch
einen Leistungsverkauf wird eine Mdéglichkeit gesehen, dem Zwang zu entfliehen, den 6konomischen
Erfolg Gber den Verkauf héherer Stiickzahlen und somit ein gréReren Stoffstromumsatz realisieren zu
mussen. Gleichzeitig besteht die Erwartung, dass sich mit dem Ausbau von produktnahen
Dienstleistungen und dem Ubergang vom Kauf zu geteilten Nutzungsformen neue Arbeitsplatze
schaffen lassen. Begriindet wird dies damit, dass nicht nur die Wettbewerbsfahigkeit verbessert
werden kann, sondern sich im Vergleich zur Massenproduktion arbeitsplatzintensivere
Wertschdpfungsketten realisieren lassen. Diese sind berdies rdaumlich wenig verlagerbar, weil sie
vorwiegend vor Ort nachgefragt werden, und tragen deshalb zur Starkung der regionalen Okonomie
bei, was angesichts der Globalisierungstendenzen von erheblicher Bedeutung sein kann.

Ublicherweise wird unter Dienstleistung eine nicht materielle Leistung verstanden. Im Gegensatz dazu
sind Sachgiiter materielle Leistungen. Dienstleistungen im volkswirtschaftlichen Sinne sind
Okonomische Giuter, die wie Sachgiter (Waren) der Befriedigung menschlicher Bedurfnisse dienen.
Die einzelnen Formen von Dienstleistungen kdénnen nach ihrer Zielsetzung weiter kategorisiert
werden:

* Primare Dienstleistungen: Dienstleistungen per se, die durch keine Produktalternative ersetzt
werden koénnen z.B. Beratung oder Betreuung, die jedoch hinsichtlich ihrer ,nachhaltigen
Wissensintensitat” optimiert werden kénnen.

e Sekundare Dienstleistungen: dazu gehoéren die nachfolgend beschriebenen
Dienstleistungsformen, die produkterganzend oder produktersetzend wirken.

Ecoservices
Primare Sekundéare
Dienstleistung Dienstleistung
Produkterganzende Produktersetzende
Dienstleistung Dienstleistung
Gebrauchs- Ergebnis-
orientiert orientiert
Sharing Pooling Miete, Leasing Contracting
gemeinschaftlich (individuell)

Abb. 4: Klassifikation von 6kologischen Dienstleistungen (Jasch, Hrauda 1998)
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Produktorientierte Dienstleistungen kénnen Produkte erganzen oder, was im Fall von Ecoservices
angestrebt wird, das Produkt komplett ersetzen. Bei den produkterganzenden Dienstleistungen steht
die Dienstleistung selbst im Vordergrund. Im Unterschied dazu fihrt die produktersetzende
Dienstleistung dazu, dass nicht der Konsument, sondern der industriell gewerbliche Anbieter, in
seltenen Fallen auch ein Nutzerkreis, der gemeinnutzig organisiert ist, das Eigentum an dem Produkt
erwirbt, halt und den Nutzen daraus verkauft. Die produktersetzenden Dienstleistungen kénnen weiter
unterteilt werden in

» ergebnisorientierte versus
* nutzungsorientierte Dienstleistungen.

Die wesentliche ergebnisorientierte Dienstleistung wird mittlerweile unter dem Begriff ,Contracting®
angeboten. Dabei geht es, vor allem im Immobilienbereich, um die Versorgung mit Energie und
Warme, wobei die technische Investition beim Anbieter verbleibt, der auch die Wartungsobsorge
Ubernimmt und nach Ergebniseinheiten und Einsparpotential abrechnet.

3.1.1. Produktergdnzende Dienstleistungen

Bei dieser Variante steht die Dienstleistung im Vordergrund, das Produkteigentum ist beim Nutzer.
Hierher gehdéren jede Form der Reparatur und Wartung, aber auch des Upgrading von Anlagen. Zu
dieser Gruppe von Dienstleistungen gehdren Aktivitaten, die eine lange Tradition besitzen. Reparatur
und Wartung von Produkten haben vielfach ihre Wurzeln in einer Mangelgesellschaft, in der auf Grund
von fehlenden finanziellen Mitteln eine Neuanschaffung nicht mdglich war, sondern auf diese
Mallnahmen zurlckgegriffen wurde, um die Nutzungsdauer eines Produktes zu verlangern.
Massenprodukte, wie sie heute in vielen Sparten den Markt (iberschwemmen, waren nicht vorhanden,
oft wurden Einzelstliicke angefertigt, die dann auch noch an die nachste Generation vererbt werden
konnten. Somit war Instandhaltung eine logische Konsequenz und eine alltagliche Vorgehensweise;
dementsprechend gab es auch einen florierenden Markt an Reparaturwerkstatten fir die
unterschiedlichsten Produktgruppen.

Mit der Anderung der Produktionsweise hin zur Massenherstellung wurden Reparaturen zu teuer.
Reparieren lohnt natirlich nur dann, wenn damit auch ein finanzieller Anreiz verbunden ist, d.h. die
Reparatur kostengiinstiger ist als die Anschaffung eines Neugerates. Preisverfall bei verschiedenen
Produktgruppen, z.B. Haushaltsgerate (Waschmaschinen, Kihlschranke etc.) oder audiovisuelle
Gerate (Fernsehapparate, Videorecorder), bei gleichzeitig starker Erhéhung der Personalkosten,
machen Reparaturen vollig unrentabel. Dazu kommt, dass viele Gerate duBerst serviceunfreundlich
konstruiert sind. Das Ersatzteil selbst kostet oft nur einen Bruchteil der Arbeitszeit, die notwendig ist,
um die Reparatur durchzufihren. Unterstitzt wird diese Fehlentwicklung auch durch die enorme
steuerliche Belastung der Arbeitsleistung. Zum Tragen kommt oft auch die rasche technische
Entwicklung bei den verschiedenen Geratetypen. Nach wenigen Jahren sind fir Waschmaschinen
oder Videokameras oft keine Ersatzteile mehr zu bekommen, sodass eine Reparatur gar nicht mehr
moglich ist.

Im Zuge der umweltpolitischen Diskussion und der verschiedenen Aktivitaten zur Etablierung einer
umweltgerechten Produktgestaltung haben die Argumente der Reparatur- und Servicefreundlichkeit
wieder an Bedeutung gewonnen. In den Beurteilungskriterien fiir die Ecodesign Wettbewerbe (BMWF
et al. 1996) wurden diese beiden Punkte daher auch beriicksichtigt.

3.1.2. Produktersetzende Dienstleistungen

Bei der ergebnisorientierten Dienstleistung steht die Dienstleistung per se im Vordergrund, das
Produkteigentum verbleibt beim Dienstleister, der Konsument hat kein Interesse am Produkteigentum
und am Produkt selbst, sondern fragt eine bestimmte Dienstleistung bzw. Servicefunktion nach.
Mobilitat liefert verschiedenste Beispiele fiir ergebnisorientierte Dienstleistungen. Ein Beispiel sind die
verschiedenen Botendienste. Was zahlt, ist das Ergebnis, ein Objekt von A nach B zu beférdern.
Dafur gibt es einerseits die konventionellen motorisierten Zustelldienste, andererseits als 6kologische
Variante den Fahrradbotendienst, der gerade auf kurzen Strecken innerstadtisch oft Vorteile bringt.
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Nutzungsorientierte Dienstleistungen werden branchenspezifisch sehr punktuell angeboten. Sie
kommen vor allem bei kostenintensiven Bereichen zum Tragen, dazu zahlen die Bereiche Mobilitat
sowie Hausbau und Wohnen im weitesten Sinn. Dabei unterscheidet man wiederum

» Individuellen Gebrauch (Miete, Leasing) und
» Gemeinschaftlichen Gebrauch (Pooling, Sharing)

Bei der Miete bleibt das Eigentum am Produkt beim Anbieter. Ein bestimmtes Produkt wird lang- oder
kurzfristig und seriell (d.h. nacheinander) verliehen. Fiir den Anbieter kann sich der Anreiz ergeben,
sein Tragermedium so auszulegen, dass es lange und intensiv genutzt werden kann (Hockerts. 1994).
Durch die zeitweise, serielle Uberlassung von Geraten, kann das Nutzenpotential besser
ausgeschopft werden, als dies bei alleinigem Besitz der Fall ware. Dies spart Sachgiter ein. Allerdings
sind Umweltbelastungen durch den Transport zu bertcksichtigen. Diese kénnen ab einem bestimmten
break even point so hoch sein, dass sie den Umweltentlastungseffekt Uberkompensieren.
Mietkonzepte kdnnen ihr 6kologisches Potential deshalb vor allem dann entfalten, wenn sie moglichst
nutzernah, also ohne groRere Transportstrecken, organisiert sind. Mietkonzepte, die diese
Bedingungen erfiillen, werden in der Literatur auch als ,Oko-rent* bezeichnet (Hockerts 1995).

Wahrend bei Pacht oder Miete das Uberlassene Objekt auf Dauer im Eigentum des Vermieters
verbleibt, geht es beim Leasing - nach finanzieller Amortisation Uber die Leasingentgelte - in das
Eigentum des Leasingnehmers Uber. Oko-Leasing unterscheidet sich grundlegend vom géngigen
Finanzierungsleasing, das nicht zu einer 6kologisch besseren Nutzung der Produkte fihrt und keine
Anreize fur den Anbieter zur besonders langlebigen, reparaturfreundlichen und recyclinggerechten
Konstruktionsweise bietet (Behrendt, Pfitzner 1999), sondern im Gegenteil die Umweltbelastung durch
eine Stimulierung des Konsums verstarkt werden kann. Leasingkonzepte sind in vielen Fallen erst
dann o6kologisch vorteilhaft, wenn sie ohne Kaufoption ausgestaltet sind, der Hersteller direkt der
Leasinggeber ist und der Hersteller ein Wieder- und Weiterverwendungskonzept verfolgt. Hinsichtlich
der Riickgabe von Altprodukten ist Leasing oder Vermietung insofern vorteilhaft, ,weil ein Produkt
nach der Nutzungsphase zu einem vertraglich definierten Zeitpunkt, Ort und Zustand wieder zum
Eigentiimer zurlickgefiihrt wird, ohne dass hierfiir spezielle Schnittstellenprobleme zur Schaffung von
Produktkreisldufen bestehen (Meffert, 1998). Eine ineffektive Nutzung von Sachgiltern kann
vermieden und die Gesamtnutzungsdauer verlangert werden, wenn sie z.B. im Anschlu an einen
Leasingvertrag, an Kunden mit geringeren Anforderungen und Zahlungsbereitschaften, als
wiederaufgearbeitete Gebrauchtgerate weiter verkauft werden.

Gemeinschaftsnutzung liegt vor, wenn die Nutzung durch eine bestimmte Gruppe oder durch deren
Mitglieder erfolgt. Im Unterschied zum Nutzungseinheitenverkauf, der eher individuelle
Nutzungsoptionen bietet, sind Gemeinschaftsdienstleistungen darauf ausgelegt, dass mehrere
Personen ein Sachgut gemeinsam nutzen oder sich dieses teilen. Die Gemeinschaftsnutzung enthalt
oft eine soziale Komponente. Meist besteht eine Nutzergruppe oder -gemeinschaft, der man durch
Zahlen einer Aufnahmegebuhr, einer Einlage oder einer Monatsgebiihr (z.B. beim Car-Sharing)
beitritt. Eine Wascheinrichtung in einem Mietshaus dirfen meist nur die Bewohner des Hauses
benutzen. Anderen Nutzern steht die Wascheinrichtung in der Regel nicht offen. Das Waschen in
einer Wascheinrichtung im Mietshaus ist also eine Gemeinschaftsnutzung, wohingegen das Waschen
im Waschsalon ein Mietvorgang darstellt und dem Nutzungseinheitenverkauf zuzuordnen ist.

Sharing bezeichnet die Nutzung eines einzelnen Sachgutes durch mehrere Personen. Ein
Tragermedium (Produkt) wird einem geschlossenen Nutzerkreis zur Verfligung gestellt. Diese kann
informell oder formell sein. Informell ist das private Leihen und Tauschen von Giitern, hingegen ist das
formelle Teilen organisiert und tragt kommerzielle Ziige. Bei Privatpersonen sind Fahrgemeinschaften,
Mitfahrgelegenheiten, gemeinsame Fernsehapparate oder Waschmaschinennutzung etc. typische
Sharingbeispiele.

Pooling unterscheidet sich vom Sharing dadurch, dass mehrere Nutzer einen gemeinsamen Zugang
zu mehreren Giitern (Pool-Angebot) haben. Mehrere Tragermedien (Produkte) werden einem im
Prinzip offenen Nutzerkreis zur Verfigung gestellt. Beispiele sind Carsharing gemeinsame
Wascheinrichtungen in Wohnhausern, Windeldienste mit Eigentum der Windel bei der Waschfirma,
aber auch die Benutzung von Ferienappartements. Es handelt es um eine serielle Nutzung von
Gutern. Bei all diesen Formen bleibt das Eigentum beim Anbieter, der Nutzer erhalt ein zeitlich und
sachlich beschranktes Nutzungs- und Ausschluf3recht an einem Sachgut. Der Anbieter behalt sich das
Recht vor, andere von der Nutzung auszuschlieBen. Formalrechtlich basiert die Nutzung von
Sachgiitern im Rahmen des Poolings auf einem Mietvertrag. Fir die Nutzung des Gutes zahlt der

IOGW Projektendbericht - Homeservice aus der Fabrik der Zukunft 15



Nutzer eine Mietzahlung fiir die Nutzungsdauer und/oder die Nutzungsintensitat.

3.2. Was ist eine nachhaltige Dienstleistung?

Nachhaltig sind solche Verhaltensweisen und Ausgaben, die bestimmte Mindestkriterien hinsichtlich
Umwelt- und Sozialvertraglichkeit entsprechen. Zu diesen Kriterien zahlen im weitesten Sinn
Schonung von Ressourcen, der sparsame Umgang mit Energietrdgern, die Einhaltung
arbeitsrechtliche sowie Sozial und Umweltstandards. Im Alltag heilt Nachhaltigkeit in einer
vereinfachten Form bewusster konsumieren, d.h. sich um 0Okologische, soziale und 6ékonomische
Folgeaspekte des Konsums Gedanken machen. Zu nachhaltiger Verhaltensdnderung gehéren auch
Leih- und Gebrauchtwaren bzw. Reparaturen statt Neukauf, Strom aus erneuerbaren Quellen, Sozial-
und Umweltengagement” (ARGE Schépfungsverantwortung, 2002).

Von dieser sehr weit gefassten Definition muss ein grosser Schritt zu einer Operationalisierung des
Komplexes erfolgen, um die Kriterien auf eine nachhaltige Wirtschaftsweise konkret anzupassen.

Um ein Unternehmen, ein Produkt oder eine Dienstleistungen umfassend zu beurteilen, ist ein ganzer
Katalog von Kriterien notwendig. In der Produktlinienanalyse (Osnowski, Rubik 1987) werden dafiir die
Dimensionen Natur, Gesellschaft und Wirtschaft unterschieden. Diese Klassifizierung entspricht dem
tripple bottom line Ansatz, der gebrauchlichsten Operationalisierung fir nachhaltige Entwicklung.
Dabei muf® fur das Produkt der gesamte Lebenszyklus von der Rohstoffgewinnung bis hin zur
Entsorgung betrachtet werden, wobei diese Entwicklung erst jetzt auch in der Wohnbauwirtschaft und
bei ihren Zulieferern einsetzt.

Okologische Dimension Soziale Dimension

. Energieaufwand . Arbeitsqualitat, -zufriedenheit

. Rohstoff, Wasser- und Bodenverbrauch . Arbeitsunfalle

. Wasserqualitat . Zeitsouveranitat

. Abfallaufkommen . Individuelle Gestaltungsmadglichkeiten

. Schadstoffeintrag in die Umweltmedien . Gesundheit Wohlbefinden Sicherheit

. BeeinfluBung zusammenhangender . Forderung des Einzelnen in der Gemeinschaft
Lebensraume . Flexibilitat

. Veranderbarkeit

Okonomische Dimension
. Produktqualitat

. Arbeitsvolumen

. Kapitalaufwand

. Individuelle Kosten

. Einkommensverteilung
. Vermdgensbildung

Abb. 5: Kriterienauswahl der Produktlinienanalyse (aus: Osnowski Rubik 1987)

Wahrend nun ein Produkt nach diesen Kriterien noch relativ einfach zu bewerten ist, beginnt die
Schwierigkeit damit, sobald mehr als ein Produkt bzw. mehr als eine Dienstleistung beurteilt wird. Eine
besondere Schwierigkeit ergibt sich u. a. dadurch, dass es bisher nur schwierig zu definieren ist ws

IOGW Projektendbericht - Homeservice aus der Fabrik der Zukunft 16



eine Dienstleistung selbst ist. Eine weitere Problemstellung liegt im Festlegen von Alternativen zur
Dienstleistung. Daflr bieten sich vier Varianten an:

1. Produktkauf statt Produktnutzen (anstelle eines Carsharing Autos kauft man ein eigenes
Fahrzeug).

2. Verzicht auf den Produktnutzen (man niitzt ein Fahrzeug zu selten um ein eigenes anzuschaffen,
in der Wohnumgebung gibt es aber auch keinen Carsharing Standort, also muss man auf Kfz
Mobilitat verzichten).

3. Statt eine Fremdleistung in Anspruch zu nehmen, erbringt man die Leistung selbst (anstelle der
Haushaltshilfe putzt man die Fenster selbst)

4. Die Dienstleistung wird auf informeller Ebene erbracht (Garten oder Katzen werden von Freuden
oder Nachbarn gehtet).

Im wesentlichen werden stets die Varianten eins und drei eine Rolle spielen, denn der Verzicht auf
Produktnutzen bzw. Dienstleistung wird in vielen Fallen nicht mdglich oder gewollt sein. Das informelle
Angebot konzentriert sich auf einige wenige Bereiche. Dabei sind es vor allem Sharing, Pooling (z. B.
Tauschborsen) oder einfache Nachbarschaftshilfe, die dafur in Frage kommen.

Schon bisher gibt es eindeutig soziale bzw. eindeutig 6kologische Dienstleistungen, denen aber die
Einbeziehung weiterer 6konomischer bzw. 6kologischer oder sozialer Komponenten fehlt, um auch
nachhaltig zu wirken. Am Beispiel einer soziale Dienstleistungen 1alt sich dies verdeutlichen: Essen
auf Radern ist zur Zeit eine ,normale” soziale Dienstleistung. Um es zu einer nachhaltigen
Dienstleistung zu machen, dirfen zukinftig nur mehr Nahrungsmittel aus biologischer Landwirtschaft
verarbeitet werden, die Mentizusammenstellung muss von einem Ernahrungswissenschafter geprift
werden und die Zustellung in einem abgasarmen oder Elektroauto erfolgen.

Ahnlich wie vorher fir die Produkte beschrieben, kénnen auch bei Dienstleistungen fiir die
Okologische, soziale sowie die 6konomische Dimension Kriterien fiir Nachhaltigkeit definiert werden,
wobei jedoch fiir verschiedene Dienstleistungen zumeist nur einige der Kriterien angewendet werden
kénnen.

Okologische Dimension

. . N Soziale Dimension

. Forderung regenerativer Energietrager und
Rohstoffe

. Foérderung der biologischen Landwirtschaft

. Arbeitsmarkiférderung
. Verbesserung der Arbeitsbedingungen von

. Verringerung des Energie- und Alleinerziehern

s . . Verbesserung der ,humanen Altenbetreuung®
Materialeinsatzes und der Emissionen 9 9

R Verléngerung des Produktiebenszyklus . Steigerung von Gesundheit und Sicherheit

. Einsatz umweltschonender Betriebsmittel : Integration von Minderheiten und Randgruppen

. Geringere negative Umweltauswirkungen als : Positive Beschaftigungseffekte

die Kaufalternative bzw. der singulére . Positive soziale Effekte in der Nutzung durch

Produktnutzen den Konsumenten

. Komfortneutral bzw. —steigernd gegeniiber den

. Umweltmanagementsystem )
Alternativen

Okonomische Dimension
Gemeinnliitzigkeit des Anbieters
Foérderung regionaler Markte und Kreislau
Ausmal der Geschlossenheit von
Wirtschaftskreislaufen

Geforderte Preisgebarung

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral
Kostendeckung (gegebenenfalls mit Stiitzung
durch Arbeitsmarktférderung)

Abb. 6: Beurteilungskriterien fiir eine nachhaltige Dienstleistung
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Bei der Analyse der am Markt befindlichen potentiell nachhaltigen Dienstleistungen, die von der
Wohnungswirtschaft erbracht bzw. vermittelt werden kénnen oder konnten (siehe Kap. 5 und 6), ergab
sich mittels der vorher genannten Kriterien folgende Erkenntnis:

Zur Zeit gibt es am Markt ein vielfdltiges Angebot von verschiedenen
Dienstleistungen, die zumindest in ein oder zwei der Dimensionen der
Nachhaltigkeit positiv bewertet werden konnen. Nur eine geringe Anzahl von
Anbietern aber hat eine positive Beurteilung in allen drei Bereichen. Wiewohl
soziale Dienstleistungen, genauso wie umweltentlastende sehr wichtig sind, sind
sie per se nicht automatisch nachhaltig.

3.3. Homeservices

Als Homeservices werden alle jene Dienstleistungen bezeichnet, die mdglichst in nachster
Wohnumgebung oder in der Wohnung des Nutzers angeboten bzw. erbracht werden. Dieses Projekt
fokussiert im speziellen auf nachhaltige Homeservices, zumal es nicht Ziel der Erhebung ist, samtliche
Kleingewerbetreibende zu erfassen. Dies bedeutet auch, dass der Dienstleistungsanbieter mit dem
Wohnungserrichter oder —verwalter identisch sein kann.

Unternehmen der Wohnungswirtschaft bzw. ausgelagerte Unternehmen kénnen als Vermittler bzw.
Anbieter von sozialen bzw. personenbezogenen Dienstleistungen auftreten. Durch die Veranderung in
der Altersstruktur der Bewohner und der Zunahme von Einpersonenhaushalten gewinnen Betreuungs-
und Beratungsdienstleistungen wesentlich an Bedeutung. Wohnungsgesellschaften sind aufgrund
ihres Kerngeschaftes - der Vermietung und Betreuung von Wohnungen - per se Dienstleister. Zur
Erschliefung des Dienstleistungsmarktes verfligen sie Giber wesentliche Vorteile:

» sie besitzen direkten Zugang zum Mieter und verfligen Gber mieterspezifische Informationen wie
z.B. Alter und Haushaltstypen;

» sie kdbnnen Umbauten hinsichtlich der Wohnungsausstattung veranlassen (Wohnraumanpassung,
Notrufsysteme);

e sie kénnen durch die Wahrnehmung der Mieterinteressen eine ,Marktmacht® aufbauen und
Leistungen giinstig bei Dritten einkaufen;

» sie besitzen oftmals mieternahe Gewerbeflachen zur Einrichtung von multifunktionalen
Servicezentren (Sozialstation, Kindergarten oder Dienstleistungsagentur);

 sie verfigen Uber technisches Personal zur Betreuung von Immobilien.

Daruber hinaus sind Dienstleistungen im Bereich Mobilitdt, Information, Instandhaltung oder Sicherheit
pradestiniert, direkt von der Immobilienwirtschaft erbracht zu werden.

Immobilienwirtschaft

Infrastruktur Wohnungs- Gewerbe und Verwaltung
Bodenbereit- wirtschaft Industrie
stellung
Kerndienst- Komplementare
leistungen Dienstleistungen
Bau- &
Bauneben-
gewerbe

Abb. 7: Eingrenzung des Untersuchungsgegenstandes (untersuchte Bereiche fett dargestellf) (nach IZT Berlin, 2001, verédndert)
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Die Immobilienwirtschaft umfasst ein sehr breiter Feld von Unternehmen. Der Bogen spannt sich von
Errichtungsgesellschaften (ber die zuarbeitenden Industrie- und Gewerbebetriebe hin zu den
Immobilienverwaltungen.

Kerndienstleistungen der Wohnungswirtschaft sind neben dem Vermieten und Instandhalten der
Gebaude, Wohnungen und dem zum Unternehmen gehdrenden Wohnumfeld bzw. Wohninfrastruktur
die Durchfihrung gesetzlich vorgeschriebener Tatigkeiten, die vom Winterdienst bis zur
Kaminkehrung reichen. Dabei ist grundsatzlich zu unterscheiden zwischen einer echten Dienstleistung
und baulichen MafRnahmen, die die Erbringung einer Dienstleistung ermdglichen oder begilinstigen. Je
nachdem, von wem die Dienstleistung dann erbracht wird, kann es sich um

» Eigenerstellung (durch Mitarbeiter des Wohnungsunternehmens)

» Fremdbezug (durch Mitarbeiter einer Fremdfirma)

»  Koproduktion (z.B. in Form von Servicevertragen) oder

* Vermittlung (Wohnungsunternehmen nennt méglichen Auftragnehmer)
handeln.

Unter komplementaren Dienstleistungen werden Zusatzangebote verstanden, die eine Immobilie
attraktiver werden lassen und sie von konkurrierenden Unternehmen abheben. Zur Zeit dominiert noch
eine differenzierte ,Wohlstandsnachfrage®, die aus den unterschiedlichen Bedirfnissen der Mieter in
den jeweiligen Objekten resultiert. Diese neue Nachfrage fiir eine erweitertes Angebotsspektrum der
Unternehmen fir alle Mieter oder fiir spezifische Objkete resultiert aus vielfaltigem Bedarf, wie z.B.
aus:

» vollig neuartigen Konsumwuinschen,

« Bequemlichkeitsansprichen,

*  Kommunikationsbedurfnissen,

» Sicherheitsanspriichen,

» dem Bedirfnis nach Betreuung und Pflege

* Verbindung der Objekte mit Dienstleistungen um ein spezifisches Image aufzubauen
aber auch aus

* Anspriichen nach professioneller und kompetenter Beratung,

» technischem Service,

* bequemen Informations- und Kommunikationsmdglichkeiten

* sowie dem Wunsch, moglichst alles aus einer Hand zu erhalten und mdglichst nur einen oder
zumindestens nur einige Ansprechpartner fiir das gewilinschte Leistungspaket in Anspruch
nehmen zu mussen.

Flankierende Dienstleistungen als zusatzliche neue Geschaftsfelder im Sinne einer komplementaren
Diversifizierungsstrategie kdénnen zum Ausgleich von Risiken ergriffen werden. Derartige
Dienstleistungen kénnen zu véllig eigenstandigen Geschaftsfeldern ausgebaut werden, die primar auf
die Erzielung zusatzlicher Gewinne abzielen. Erhebungen zur Datenlage (Scharp et al. 2001) haben
allerdings gezeigt, dass bei den Unternehmen der Wohnungswirtschaft das Wissen Gber die von ihnen
angebotenen komplementaren Dienstleistungen nur sehr gering ist. Beispielhaft wird der Beitrag einer
Dienstleistung zum Umsatz, der Einfluss auf die Kundenbindung oder auch die Nutzungsintensitat
durch den Kunden im Allgemeinen nicht qualitativ erfasst.

Fur das vorliegende Forschungsprojekt wurden die komplementaren Dienstleistungen in acht Bereiche
gegliedert, die ihrerseits einer weiteren Detaillierung unterworfen wurden, um eine mdglichst klare
Zuordnung der gefundenen Leistungen zu ermdglichen.
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Tab. 1: Komplementére Dienstleistung und ihre Feingliederung

Dienstleistungsfeld

Feingliederung

Beratung:

Umwelt und Energie

Soziales

Finanzen

Betreuung (Wohn)objekt inkl. Instandhaltung

Wohnung

Menschen (z. B. Altenpflege)

Tiere

Freizeit Sport

Kultur

Reinigung & Instandhaltung Reparatur

Wartung

Reinigung

Information & Kommunikation Informationsplattformen

Kommunikationsplattformen

Infrastruktur

Mobilitat Carsharing, Mietwagen, Taxi

Zustelldienste

Botendienste

Sicherheit Objekt

Wohnung

Mensch

Versorgung & Entsorgung Energieversorgung

Wasserversorgung

Abfallentsorgung

Die Idee von Homeservices stellt in Europa kein Novum dar, die ,Boardinghduser* der ARWOBAU AG
in Berlin sind ein Beispiel, wie Homeservices funktionieren kénnen. Dieser Typ von Wohnbauten wird
bevorzugt von Einzelpersonen bewohnt, die bedingt durch ihre berufliche Auslastung fiir die
alltaglichen Aufwendungen im Haushalt wenig bis gar keine Zeit haben und ihre ohnehin kargliche
Freizeit damit nicht belasten wollen. Daher werden in diesen Hausern verschiedene Dienstleistungen
angeboten, die von eigenem Personal oder anderen Dienstleistern erbracht werden. Zur Verfiigung
stehen z.B. Wascheservice, Wohnungsreinigung, Bestellservice, oder Wohnungsbetreuung im Urlaub.
Tatsache bleibt allerdings, dass diese zusatzlichen Leistungen ihren Preis haben und die Wohnkosten
dementsprechend hoch angesetzt - Gber dem Berliner Durchschnitt - werden missen.

Die Erhebungen haben gezeigt, dass im Unterschied zur Situation in Deutschland das
breitgefachertes Angebot an Homeservices in vielen Fallen noch nicht den unmittelbaren Weg zum
Nutzer gefunden hat. Vieles bleibt damit ungenutzt und verschwindet wieder vom Markt. Innerhalb des
Angebotes werden bestimmte Bereiche bevorzugt von 6&ffentlichen Institutionen abgedeckt. Dazu
gehoéren vor allem Beratungs- und Betreuungsangebote, die von der Gemeinde bzw.
gemeinnutzigen Institutionen meist dezentral angeboten werden. Gerade bei Themenbauten, die eine
spezielle Nutzergruppe ansprechen, werden derartige Einrichtungen bzw. Leistungen von Beginn an
integriert — z.B. in Form von Kinderbetreuungseinrichtungen, Tagesbetreuung fiir Senioren,
Weiterbildungseinrichtungen etc..

Klassische Dienstleistungsbereiche sind Reparatur und Instandhaltung. Hier werden private und
offentliche Initiativen verknipft, in dem das vorhandene privatwirtschaftliche Angebot durch die
offentlichen Hand einem breiten Publikum kommuniziert wird - z. B. durch Verleih- oder
Reparaturfiihrer. Mobilitat ist ein Bereich, in dem das unmittelbare Anbieten der Dienstleistung beim
Nutzer bereits funktioniert. Carsharing Autos stehen in manchen Wohnhausanlagen in der
hauseigenen Garage und missen nicht extra von einem Standplatz geholt werden. Sie sind damit
eine echte Alternative zum eigenen PKW, wobei aber nur wenige Garagenstellplatze verbraucht
werden und sie sind fiir den Benlitzer sofort verfiigbar. Erfahrungen aus Deutschland und Osterreich
zeigen, dass dadurch die Attraktivitat des Angebotes wesentlich gesteigert wird. Auch Zustelldienste
werden verstarkt von einem sehr heterogenen Publikum nachgefragt.
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Fir die Bereiche Freizeit sowie Information und Kommunikation missen bereits bei der Planung
spezielle bauliche Strukturen inkludiert werden. Damit kann ein wichtiger Anreiz fur die
Wohnungsmieter und —kaufer geschaffen wird. Gerade Kommunikation und Information darf dabei
nicht nur allein auf den privaten Bereich beschrankt gesehen werden, sondern erlangt im Sinne einer
Umstellung von Arbeitsformen auch fir die beruflichen Mdglichkeiten, besonders von Frauen mit
Kindern, eine wesentliche Rolle.

Letztendlich bleiben zwei Bereiche — Ver- und Entsorgung sowie Sicherheit, die vor allem im
industriell - gewerblichen Segment abgedeckt werden, fir den Endverbraucher aber kaum zur
Verfiigung stehen. Entsorgung wird im Wohnungssektor von der Gemeinde uUbernommen und
beschrankt sich auf den Abtransport von Abfall bzw. der Zufiihrung der gesammelten Altstoffe zur
passenden Verwertungsschiene. Dagegen ist die Versorgung mit Wasser und Warme Uber einen
Energiedienstleister fir Privathaushalte noch ungebrauchlich, obwohl darin ein grof3es 6kologisches
Verbesserungspotential steckt. Auch Sicherheitsdienstleistungen werden primar fir Industrieobjekte
angeboten, wiewohl vorstellbar ist, dass auch im Wohnbereich Nachfrage besteht.
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4. Die handelnden Akteure

Ein wesentliches Element der vorliegenden Studie ist die Einbeziehung aller an Homeservices
beteiligten Akteuren. Damit ist gewdahrleistet, dass nicht nur die Sichtweise einer Seite von
Betroffenen, z.B. der Nutzer erhoben und interpretiert wird, sondern, dass im Zusammenspiel aller
beteiligten Akteure — Wohnungswirtschaft, Dienstleistungsanbieter und Nutzer — Vorschlage fiir eine
Umsetzung gefunden werden.

4.1. Dienstleistungsanbieter

Der klassische tertiare Sektor umfasst Bereiche wie Handel oder Tourismus, die im
Projektzusammenhang nicht relevant sind. Untersuchungsgegenstand sind vielmehr aus dem Bereich
der primaren Dienstleistungen Beratung und Betreuung sowie produkterganzende Dienstleistungen —
wie z. B. Reparatur - und produktersetzende — z. B. im Bereich Mobilitat. In der Organisationsform der
Anbieter lassen sich vier hauptsachliche Formen unterscheiden, die in ihrem Angebotsspektrum
typische Schwerpunkte erkennen lassen.

« Offentliche Anbieter: Besonders in personalintensiven Dienstleistungsfeldern wie Betreuung und
Beratung aber auch in der Ver- und Entsorgung werden die Leistungen sehr haufig von
offentlichen Stellen angeboten. So wird in Wien fast der gesamte Entsorgungsbereich inklusive
der Alt- und Problemstoffsammlung von der gemeindeeigenen Magistratsabteilung 48 bewaltigt.
Eine Ausnahme bildet nur die Altpapiersammlung, die mittlerweile auch von einer Privatfirma
durchgefiihrt wird. Die Stadt bietet aber auch als Leistung fir ihre Birger kostenfreie
Beratungsdienste zu den verschiedensten Bereichen, von Wohnungsfragen Uber soziale bis zu
berufsorienterten Problemstellungen. Hier wird primar auf politischer Ebene entschieden, wie
vielfaltig das Spektrum an Leistungen ausgebaut wird. Auch Betreuungsdienste, z.B. in der
Altenpflege und Familienhilfe werden haufig direkt von der Stadt angeboten. Uber das
Sozialbudget der Stadt kdnnen derartige Leistungen finanziell gestitzt werden, so dass nicht die
gesamten Kosten auf den Kunden abgewalzt werden. Gerade deshalb ist es flr private Anbieter
schwierig, sich in diesen Feldern zu etablieren. Der Preisvergleich fallt stets zu ihren Ungunsten
aus, ihre Dienste werden daher nur bei deutlich anderem Servicegehalt in Anspruch genommen.

 Vereine und halboffentliche Anbieter: Vor allem in Bereichen, in denen Mallhahmen zur
Foérderung des Arbeitsmarktes gesetzt werden, treten haufig Vereine als Anbieter auf. Diese
Institutionen erhalten 6ffentliche Forderungen. Besonders im Bereich Reparatur und Reinigung
sind Vereine tétig, die alteren Arbeitnehmern den Wiedereinstieg in den Arbeitsmarkt ermoglichen.
Dazu kommt, dass diese Beschaftigungsformen es haufig ermdglichen, die Arbeitnehmer
zusatzlich zu qualifizieren, um ihre Chancen am freien Arbeitsmarkt zu verbessern. Viele der
Vereine stehen in Zusammenarbeit mit dem Arbeitsmarktservice. Manche Vereine stehen in
engen Kontakt zu kirchlichen Einrichtungen und werden grofteils Giber Spenden finanziert.

* Sozialokonomische Betriebe: Sie nehmen eine Sonderstellung am Markt ein. Dabei wird je drei
regulare Arbeitnehmer ein Langzeitarbeitsloser beschaftigt, der ein Jahr lang aus Mitteln des
Arbeitsmarktservices finanziert wird. Ziel ist es dabei, die Voraussetzungen fiir den Wiedereinstieg
in den regularen Arbeitsmarkt zu ermdglichen. Somit stehen sogenannte Transferarbeitsplatze zur
Verfiigung die im optimalen Fall jahrlich neu besetzt werden kénnen.

» Firmen: Privatunternehmen bieten ihre Dienste in fast allen Bereichen an, fiir das Projekt sind
jedoch vor allem die Bereiche Mobilitdt, Sicherheit, Reparatur & Instandhaltung sowie partiell auch
im Bereich Versorgung von Bedeutung. Die Konzentration in diesen Bereiche hangt damit
zusammen, das hier klassische Dienstleistungsbereiche mit Gewinnpotential abgedeckt werden.

Darliber hinaus stellt sich das Spektrum Anbietern sehr heterogen dar, so dass bei den einzelnen
Dienstleistungen im Detail darauf einzugehen sein wird.
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4.2. Wohnungswirtschaft

In Osterreich gibt es nach Daten der Hauser- und Wohnungszahlung (HWZ) von 1991 von einen
Bestand von 1.809.060 Hauser, davon in Wien 153.693 Hauser. In Osterreich gibt es einen Bestand
von 3,393.271 Millionen Wohnungen, davon in Wien 853.091 Wohnungen.

Bei einem Gesamtzugang seit 1991 wurden jahrlich cirka 40.000 Wohnungen fertiggestellt, und ca.
10.000 Wohnungen abgerissen. Somit kann man von einem Bestand von cirka 3,4 Millionen
Wohnungen ausgehen.

Nach der Eigentumerstruktur gliedert sich die Zuordnung der Wohnungen in
e 73,4 % Privatpersonen

* 11,4 % Gebietskorperschaften

* 11,7 % Gemeinnlitzige Bauvereinigungen

* 3,5 % sonstige

Die Aufschlisselung der Wohnungen nach dem Wohnrecht gliedert sich in
e 28,2 % Miete

* 10,6 % Wohnungsgemeinnitzigkeit

* 10,4 % Wohnungseigentum

39,6 % Hauseigentimer

12,2 % sonstige

Die Tatigkeiten der Wohnungswirtschaft werden in einem konkreten sozialen Umfeld ausgefiihrt. Mit
den gebotenen Leistungen wird versucht, grundlegende Bedirfnisse der menschlichen Existenz zu
befriedigen, z. B. Vermietung von Wohnrdumen (Hauser, Wohnungen) und anderen Raumen, in
denen wirtschaftliche Aktivitaten ausgefiihrt werden (Geschéafte, Lokale, Biros). Daraus folgt, dass die
Zustande im allgemeinen sozialen Umfeld direkten Einfluss auf die Wohnsituation und auf die
Geschaftstatigkeit nehmen, sowie die taglichen Aktivitaten der Bewohner und Arbeitenden
beeinflussen.

Die Wohnungswirtschaft ist ein wichtiges Verbindungsglied zwischen unterschiedlichen Ebenen von
Infrastruktur wie Wohnung, Haus, Bezirk, Gemeinde und Region. Sie kann die regionalen
Gegebenheiten aufgreifen und sie in den Wohnbauten wiedergeben. Dies geschieht vor allem in den
Themenbauten, wie sie kommunale, gemeinnitzige oder private Bauherren errichten. Gelungene
Wohnbauten zeigen, dass einige Architekten und Unternehmen die Bedirfnisse der Menschen
kennen und ansprechend umsetzen kénnen. Auch die Wohnungswirtschaft bestimmt mit ihrer
eigentlichen Tatigkeit des Bauens stark die zuklnftigen Gegebenheiten. Gleichzeitig ist sie als
Verwalter im Dienste der Nutzer erste Kontaktadresse fiir die Dienstleistungsanfragen der Nutzer. Die
unternehmensinterne Frage ist, wie viel die Verwaltungen von ihren eigentlichen Aufgaben abgehen
und Leistungen fiir Homeservices selbst erbringen oder vermitteln wollen und kénnen. Das Angebot
an Dienstleistungen und Infrastruktur ist ein wichtiges Entscheidungskriterium beim Bezug einer
Wohnung. Dabei fungieren die Immobilienverwaltungen als Vermittler zwischen der
Dienstleistungsnachfrage und dem Dienstleistungsangebot.

Im weit gefassten Umfeld der Wohnungswirtschaft sind verschiedene Berufsgruppen situiert, die in der
Umsetzung der Projektinhalte eine wichtige Rolle spielen.

» Architekten: Wahrend die nachfolgenden Gruppen den Schwerpunkt ihrer Tatigkeit im
verwaltenden, finanzierenden bzw. instandhaltenden Bereich der fertigen Immobilie haben, liegt
bei den Architekten der Schwerpunkt im Planen des zu schaffenden Gebaudes. Dabei sind
Funktion, Form und Asthetik bisher die wesentlichen Kriterien. Sollen besondere Bediirfnisse bzw.
Médglichkeiten im Rahmen des Angebotes von Homeservices berucksichtigt werden, mussen
diese Vorgaben in der Planungsphase bereits inkludiert werden.
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 Hausverwaltung: Gemal den vertraglichen Vereinbarungen haben Hausverwaltungen das
Interesse, primar die notwendigen Dienstleistungen fiir die Hausbetreuung zu erfiillen; entweder
mit Eigenpersonal oder durch Beauftragung von externen Dienstleistern. GrofRRe
Hausverwaltungen haben eigene Abteilungen fir die Hausbetreuung, die meist aus der
Notwendigkeit einer umfassenden Betreuung der haustechnischen Anlagen oder aufgrund von
Sicherheitsbestimmungen. Fir Dienstleistungen, die der umfassenden Betreuung der Wohnenden
dienen, werden Kooperationen mit externen Dienstleistern angestrebt, oder die Hausverwaltung
fungiert als Mittler zwischen den Dienstleistungsnachfragern und Dienstleistungsanbietern.

» Hausbesorger: Nachdem keine zeitgemafRe Anpassung des Hausbesorgergesetzes an die
tatsachlichen Erfordernisse einer modernen Hausbetreuung von zustandigen
Interessensvertretern erreicht werden konnten, wurde das verpflichtende Hausbesorgergesetz per
1. 7. 2000 ganzlich abgeschafft. Dieser Vorgang resultierte aus der Uberpriifung der Kosten fir
Hausbesorger, deren Entlohnung teilweise nicht mehr leistungsorientiert erfolgte. Wo allerdings
noch ein Hausbesorger vorhanden ist, gilt das Hausbesorgergesetz weiterhin.

» Hausbetreuer: Da zur Zeit keine gesetzliche Basis vorhanden ist, kann die Betreuung von
Wohnbauten nach allen Richtungen offen gestaltet werden. Der Umfang der zu erledigenden
Dienste ist nicht mehr gesetzlich geregelt und kann in Hausbetreuungsvertragen frei vereinbart
werden. Neue Berufsbilder sind daher in Entstehung begriffen. Ein derartiges neues Berufsbild
kénnte der Hausbetreuer sein. Diese Ubernehmen nicht nur die klassischen Aufgaben des
friheren Hausbesorgers — Reinigung und einfache Wartungsaufgaben - sondern kénnten einen
darliber hinausgehenden Aufgabenbereich bekommen. Dabei ist zu prifen,

» 0ob es sich um erlaubte Tatigkeiten ohne Gewerbeordnung oder um ein freies Gewerbe gemaf
der neuen Gewerbeordnung handelt

» welche arbeitsrechtliche Situation vorliegt und welche Sozialversicherung daher anfallt
» welche Qualifikationen der Dienstleistungsanbieter aufweist
» wer die Haftung Gibernimmt

Gerade die Qualifikationen? der Dienstleistungsanbieter kann ein wichtiges Kriterium bei der
Auswahl eines Hausbetreuers sein. Anbieter von personen- und objektbezogenen Betreuung
sollten diverse spezielle Qualifikationen nachweisen kdnnen. Die dafir notwendigen Ausbildungen
und Schulungen miissen allerdings von den Gesetzgebern und den Interessensvertretungen als
Zugang zu einer gewerblichen Tatigkeit in einem freiem Gewerbe anerkannt werden.

» Gewerbebetriebe: Die klassischen Gewerbebetriebe des Handwerkes, z.B. Installateur, Maler,
Bodenleger, Spengler, usw. fihren die Tatigkeiten des Baunebengewerbes und auch die
Instandhaltung der haustechnischen Anlagen durch. Entweder koordiniert die Hausverwaltung die
gesetzlichen Auflagen und Intervalle, oder es wurde die Koordination einer Wartungsfirma als
ganzes Ubertragen.

* Facility Management: Unter dem Motto ,Alles aus einer Hand" fUhren Facility Management
Firmen mehrere Gewerbe gleichzeitig aus oder managen diese. Sie haben ihre Tatigkeit der
Betriebsfiihrung auf den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes spezialisiert und erweitert,
vorwiegend fiir grofere und komplexere Gewerbe- und Wohnbauten.

2 Brandschutzauflagen fiir ein Gebaude verpflichten jeden Hausherren zu einer regelmaRigen Kontrolle der Betriebsfiihrung
durch einen Brandschutzbeauftragten. Diese Auflage kann einem Dienstleister mit passender Sachkenntnis tUbertragen werden.
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4.3. Nutzer

Um Homeservices — die nicht nur auf den Haushaltsbereich beschrankt bleiben missen — gezielt
lancieren zu koénnen, bedarf es somit einer Analyse der potentiellen Nutzer. Dafir kdnnen
verschiedenste demographische Einteilungen getroffen werden, eine wesentliche Rolle spielt jedoch
das Konsumverhalten, das zu der Unterscheidung von eigentumsorientierten, aufgeschlossenen,
konsumorientierten und mobilisierbaren Nutzer fihrt. Diese Einteiung wird von Hirschl et al. (2001)
vorgeschlagen. Wahrend eigentumsorientierte Nutzer wohl nicht die primare Zielgruppe darstellen,
sind die Ubrigen drei Gruppen potentielle Ansprechpartner und kdnnen Uber unterschiedliche
,vermarktungsschienen® erreicht werden. Fur Konsumorientierte steht in erster Linie der
Produktnutzen im Vordergrund, der nicht unbedingt mit dem Besitz des Produktes verbunden sein
muss. Im Gegensatz zu den aufgeschlossenen Nutzer bevorzugen die Konsumorientierten jedoch
eher den Produktbesitz, wahrend fir die Aufgeschlossenen die Dienstleistung - und damit auch
Homeservices in verschiedenen Formen - durchaus eine Alternative sein kann. Beide Gruppen
kénnen Uber ein attraktives Angebot, das ohne wesentlichen Zusatzaufwand genutzt werden kann,
angesprochen werden. Mobilisierbare Nutzer sind in ihrem Verhalten bereits einen Schritt weiter, weil
sie einzelne Dienstleistungen bereits praktisch in Anspruch nehmen.

Die Definition von Zielgruppen ist in der Ausgestaltung von multifunktionalen WohnungsgroRprojekten,
wie sie auch im Wiener Raum verstarkt entstehen, eine wichtige Voraussetzung. Betont wird diese
Vorgehensweise auch von der 6ffentlichen Verwaltung, die bevorzugt ,Themenbauten“ planen laft,
die sich oftmals an eine ganz spezielle Nutzungsklientel richten. Die Palette des Plan- und Machbaren
reicht dabei sehr weit: von der Frauenwerkstatt, in der von den Wohnungen einsehbare
Kinderspielrdume vorgesehen werden, Uber Integrationsprojekte, in denen Mieter aus 13 Nationen
leben wollen, hin zu generationsiibergreifenden Wohnformen, die eine gemilderte Form des
grof¥familidren Zusammenlebens ermoglichen sollen.

In Korrelation mit dem breiten Angebotsspektrum, lassen sich verschiedensten Zielgruppen fir
Homeservices definieren. Angesprochen werden dabei solche Benutzergruppen, die durch einen
Wohnungswechsel am ehesten von einem erweiterten Angebot an Dienstleistungen profitieren
kénnen. Es kommen daher in Frage:

* Jungfamilien
* Dinks (double income no kids)
» Senioren

Sowohl bei Jungfamilien als auch bei Senioren ist bedingt durch den Eintritt in ein neues Lebensalter
und die damit verbundenen Veradnderungen — Geburt eines Kindes, Verlust des Lebenspartners —
auch die Wohnsituation betroffen. Es ergibt sich oft sogar die zwingende Notwendigkeit, in ein anders
Wohnumfeld zu Ubersiedeln. SchlieRlich gibt es noch eine sehr heterogene Gruppe der
,ldeologisierbaren®, die ein bestimmtes Lebensideal anstreben. Sie sind im Vergleich zu den drei
Ubrigen allerdings zahlenmaRig relativ unbedeutend, so dass sie nur selten als primare Zielgruppe in
Erscheinung treten; Ausnahmen bestatigen die Regel, ein Beispiel dafir ist die ,autofreie Stadt” in
Floridsdorf. Ideologisierbare Nutzer verfolgen sehr zielstrebig einen bestimmten Lebensinhalt und
versuchen diesen in allen Bereichen ihres Lebensumfeldes umzusetzen. Im Fall der autofreien Stadt
werden Menschen angesprochen, die sehr bewult auf ein Auto verzichten und sich selbst bestatigen
wollen, dass es auch im Stadtrandgebiet mdglich ist, ein ausreichend Maf} an Mobilitat zu Full, mit
dem Fahrrad und mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Deshalb verpflichten sich die Mieter
der Wohnungen kein eigenes KFZ anzuschaffen, es stehen dort auch nur Parkplatze fir Besucher zur
Verfligung. Ideologisierung erfolgt primar in Nischenbereichen und verlangt von den Betroffenen ein
erhebliches Mall an Durchhaltevermdgen, daher ist diese Zielgruppe fir die verschiedenen
Dienstleistungsangebote besonders zu interessieren.
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5. Angebot externer Dienstleistungsunternehmen
5.1. Festlegung der Dienstleistungsfelder

Unter dem Schlagwort Homeservices wurden in der ersten Arbeitshypothese folgende
Dienstleistungsgruppen3 kategorisiert:

» Technische Dienstleistungen an der Wohnung, den Wohnungsgitern und an haustechnischen
Anlagen (z.B. Instandhaltung, Ausbau und Umbau, Reparaturen, Installationen,
Sicherheitsdienstleistungen, Verbrauchsgiterdienstleistungen, Wohnungsanpassung an geanderte
Lebensumsténde, Verleihservice, usw.)

» Informatorische Dienstleistungen fir Personen (Abfall-, Umwelt- und Energieberatung, Kultur,
Bildung, Freizeit, Finanzierung und Schuldenberatung)

» Mobilitatsdienstleistungen (Transporte von Personen und Gitern mittels PKW und o6ffentlichen
Nah- und Fernverkehr, gemeinschaftliche Nutzung von PKW, Réader, usw.)

« Personenbezogene Dienstleistungen umfassen alle Gesundheits-, Pflege- und
Betreuungsdienstleistungen an den Personen. Dies kénnen z.B. Einkaufshilfen, Zustelldienste,
Krankheitsbetreuung fiir Singles und Altere, Kinderbetreuung, Vermittlung von Hausbesuchen von
Friseur, Kosmetik, Gymnastik, Haushaltshilfe mit Essenszubereitung oder Lieferung sein.

Bei der effektiven Umsetzung der Projektinhalte wurde deutlich, dass eine Modifikation des
Einteilungsschemas fiir die verschiedenen Dienstleistungsfelder notwendig ist, um eine bessere
Zuordnung der angebotenen und gewtnschten Leistungen zu ermdglichen. Unter diesen Vorgaben
und nach Abstimmung mit der Literatur, wurde daher fir das vorliegende Projekt eine wesentlich
detailliertere Einteilung getroffen. Sie wurde rein bedarfsorientiert festgesetzt, ohne Riicksicht darauf,
ob in den festgelegten Dienstleistungsfeldern auch Anbieter von Homeservices zu finden sind.

Beratung:
* Umwelt und Energie

» Soziales

» Finanzen und Recht

Beratungsdienstleistungen finden sich in sehr unterschiedlichen Bereichen. Diese Felder werden dann
auch von sehr unterschiedlichen Institutionen wie der Umweltberatung, diversen gemeindeeigenen
Beratungseinrichtungen oder von Vereinen wie dem Verein fur Konsumenteninformation (VKI) oder
der Schuldnerberatung abgedeckt. Zumeist sind diese Einrichtungen dezentral in Ballungsgebieten

3 Technik und Haushalt: Technische Dienstleistungen werden zunehmend von Wohnungsbaugesellschaften fiir Mieter und
Dritte angeboten, da sie uUber gute Kontakte oder qualifiziertes Personal verfligen. Diese erstrecken sich Uber einfache
handwerkliche Téatigkeiten im Haushalt (Schliisselservice, Reinigung), Wohnungsausstattungsberatung fiir Altere und
Behinderte bis hin zu Haus-Telediensten. Die einfachen handwerklichen Tatigkeiten stehen vermeintlich in Konkurrenz zum
Handwerk, erdffnen aber auch Kooperationsmdoglichkeiten mit dem Handwerk, da hierbei der technische Dienstleister den
Mieter auf bestehende Probleme im Wohnbereich aufmerksam machen kann, die eine Zuziehung von qualifizierte Betriebe des
Handwerks erfordern.

Information und Beratung: Technische Dienstleistungen kénnen leicht mit einer Umwelt- und Energieberatung verknlpft
werden. Hierdurch kénnen Verbrauchskosten durch Verhaltensanderungen oder moderne Beleuchtungs-, Heiz-, Kiihl- und
Wasserversorgungssysteme minimiert werden, wodurch sich die Nebenkostenbelastung des Mieters reduziert und damit die
Akzeptanz fir die Kaltmiete steigt.

Mobilitat: Wesentlicher Kern dieses Dienstleistungsfeldes ist die Suche nach einem umweltvertraglichen Verkehrskonzept,
welches durch eine Kooperation von Wohnungsbaugesellschaft und Mobilitatsdienstleister wie KFZ-Handwerk, Car-Sharing,
Taxiunternehmen, o6ffentlicher Nah- und Fernverkehr angeboten werden kann, um zu einer umweltgerechten Erfiillung des
Mobilitdétswunsches der Nutzer zu gelangen.

Personenbezogene Dienstleistungen: Haushalts- und personenbezogene Dienstleistungen, vor allem fiir Singles, altere
Menschen, Behinderte und Haushalte mit zwei Einkommen versprechen die gro3ten Potentiale fir das Dienstleistungsgewerbe.
Hierunter werden sehr verschiedene Dienstleistungen verstanden: Einkaufs- und Essenservice, Wasche- und
Reinigungsservice, Gesundheits- und Pflegedienste, Kinderbetreuung, Schreib- und Biroservice oder Kurierdienste.
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angesiedelt, wobei sowohl telephonische Beratung als auch Einzelgesprache angeboten werden. In
der momentanen Form erscheint ein direktes Integrieren im Wohnumfeld wenig effektiv, weil damit
eine sehr hohe Dichte an Beratungsstellen notwendig ware, die nur wenig ausgelastet waren.

Betreuung

*  (Wohn)objekt inkl. Instandhaltung
*  Wohnung

* Menschen (z. B. Altenpflege)

* Tiere

Betreuung bezieht sich in dieser Systematik sowohl auf Lebewesen als auch auf unbelebte Objekte.
Wohnungen, Menschen, Tiere oder Pflanzen werden in irgendeiner Form kurz—, mittel-, oder
langfristig versorgt. Wahrend fir den Nutzer die Versorgung von Tieren und Pflanzen zumeist
wahrend der Urlaubszeit rein informell als Nachbarschaftshilfe ablauft, ist die Pflanzenbetreuung —
Hydrokulturen, Aufenanlage, Garten - in Unternehmen eine kostspielige Angelegenheit. Seit einigen
Jahren versuchen sich Unternehmen am Markt zu etablieren, die Betreuungsdienstleistungen
besonders in der Urlaubszeit auch fir Nutzer anbieten. Grundsatzlich ist Betreuung mit hohen Kosten
verbunden, weil die Durchfiihrung stets personalintensiv ist. Betreuung in Form von mobilen
Krankenschwestern, Familienhelferinnen, Altenbetreuerinnen etc. in einer Wohnbauanlage erscheinen
als positive Investitionen, sie kbnnen aber zumeist nicht kostendeckend gefiihrt werden und bediirfen
einer finanziellen Stitzung durch die 6ffentliche Hand. Andererseits erméglicht man dadurch ein
Generationenwohnen, weil die Betreuungseinrichtung wirklich unmittelbar verfiigbar ist. Dabei ist nicht
nur an die Versorgung und Pflege altere Personen gedacht, sondern es ermdglicht auch Frauen mit
Klein und Kleinstkindern einen etwas entspannteren Tagesablauf, der auch auf ihre beruflichen
Méoglichkeiten Auswirkungen haben kann.

Freizeit
e Sport
e Kultur

Dieses Dienstleistungsfeld zeichnet sich durch groRe Heterogenitat aus, zumal die Leihmoglichkeit
von Sportgeraten hier genauso betrachtet wird, wie die Bereitstellung und Betreuung von
Gemeinschaftsraumen fiur sportliche und kulturelle Veranstaltungen. Die nachhaltigen Effekte sind
gerade dabei nicht auf den ersten Blick zu erkennen, Umwegrentabilitat durch Vandalismuspravention
oder die Minderung von Transportleistungen kommen hier aber besonders haufig zum Tragen.

Reinigung & Instandhaltung

e Reparatur

*  Wartung

* Reinigung

Dabei handelt es sich um das Dienstleistungsfeld schlechthin. Besonders Reparatur hat eine lange
Tradition und wird daher auch als ,Normalitat* angesehen®. Dieses Dienstleistungsfeld spielt fiir alle
Haushalts- bzw. auch Wohnbereiche (vergleiche Installationen von Strom, Gas, Wasser Fernwarme
etc.) eine ganz wichtige Rolle. Es ist daher auch ein Feld, in dem das direkte Angebot durch die
Wohnbaugesellschaft besonders leicht vorstellbar ist, zumal die dafiir notwendige handwerklichen
Leistungen bereits bei der Errichtung eines Wohnkomplexes erbracht werden mussen. Daher muf}
eine Kooperation — in welcher Form auch immer — mit den betroffenen Berufsgruppen bestehen.
Reparatur, Instandhaltung und Reinigung leben von der schnellen Verfiigbarkeit der Dienste, was
wiederum fiir ein kundennahes Anbieten der Dienste spricht. Zusatzlich entfallen die fir den Kunden
so lastigen Wegkosten, die oft mehr kosten, als die eigentliche Dienstleistung. Dienstleistungen in
diesem Bereich sind oft klassische Wiedereinstiegsprojekte fir Langzeitarbeitslose bzw. altere
Arbeitnehmer. Dabei zeigt sich das traditionelle Rollenbild, dass Frauen im Reinigungsbereich und
Manner im Reparaturbereich zum Einsatz kommen. Diese Projekte werden zumeist von 6&ffentlichen
Stellen finanziell unterstitzt, sie kdnnen jedoch nur ein Impuls sein fiir weitgreifendere Initiativen.

Information & Kommunikation

e Informationsplattformen

Kommunikationsplattformen

* Infrastruktur

Dieses Dienstleistungsfeld liegt in Osterreich im europaweiten Vergleich weitgehend brach. Zwar
entstehen immer haufiger Internetcafés und ahnliche Einrichtungen, trotzdem ist das
Entwicklungspotential noch vorhanden. Daher ist die Moglichkeit besonders glnstig, von Beginn an
die Dienstleistung beim Nutzer anzubieten. Zentrale PC Arbeitsrdume in einem Wohnhaus kénnen
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dabei genauso entstehen wie andere gemeinsame Einrichtungen, die nicht nur einen umfassenden
Medienzugang ermdglichen, sondern auch Kommunikation im traditionellen Sinn férdern.
Dienstleistungen in diesem Feld missen aber eben nicht nur computergestitzt sein, damit sind auch
Informationsnetzwerke, Talentebdrsen und adhnliches gemeint. Damit wird sehr viel Knowhow, das
normalerweise nur einem sehr kleine Kreis zuganglich ist, einer breiten Basis zur Verfligung gestellt,
es ergeben sich vielfdltige neue Kontakte und Problemlésungen. Die Entstehung solcher
Kommunikationsplattformen kann von der Wohnungswirtschaft durch die Schaffung férdernder
Infrastrukturen beguinstigt werden.

Mobilitat

» Carsharing, Mietwagen, Taxi

« Stellplatze

» Zustelldienste

» Botendienste

Ahnlich wie Reparatur und Instandhaltung ist Mobilitat ein klassisches Dienstleistungsfeld mit langer
Tradition. Mietwagen oder Taxi werden selbstverstandlich benitzt, ohne dass sich die Benutzer
Gedanken Uber eine wirtschaftliche oder umweltrelevante Bedeutung dieser Dienstleistung machen. In
den Vordergrund riickte der Umweltgedanke erst mit der Etablierung von Carsharing Fahrzeugen. Um
daraus ein echtes Homeservice entstehen zu lassen, war eine wichtige Weiterentwicklung notwendig,
die fir alle anderen Dienstleistungsfelder beispielgebend sein kann. Die enge Zusammenarbeit von
Carsharingunternehmen und Wohnungswirtschaft ermdglicht es, die Dienstleistung unmittelbar beim
Nutzer anzubieten®. Das Carpooling Angebot direkt in der Wohnhausanlage ist eine wesentliche
Voraussetzung fiir einen funktionierenden Mobilitatsmix, bestehend aus OPNV, Fahrrad, Bahn, Bus,
Carpooling und Mietwagen. Besonders bei Siedlungen mit guter Anbindung an das Netz der
offentlichen Verkehrsmittel kann damit eine Anderung im Mobilitatsverhalten initiiert werden. In den
letzten Jahren haben auch Boten- und Zustelldienste einen deutlichen Aufschwung genommen. Dabei
ist zu unterscheiden zwischen Unternehmen, deren hauptsachliche Geschaftstatigkeit der Botendienst
ist und Unternehmen, die die Zustellung nur als zuséatzliches Angebot fiir ihre Kunden fihren, zum
Beispiel bei Lebensmittelhandlern. Gerade in diesem Bereich ist die Nachhaltigkeit der Dienstleistung5
aber genau zu Uberprifen.

Sicherheit

» Objekt

*  Wohnung
e Mensch

Dieses Dienstleistungsfeld umfasst neben der Bewachung von Objekten, Sicherheitsdienstleistungen
im eigenen Wohnbereich und die Erfillung persdnliche Sicherheitsbedirfnisse z. B. bei alteren
Personen. Wahrend die Objektbewachung primar auf den industriell - gewerblichen Bereich fokussiert,
gewinnen personliche Sicherheitsdienstleistungen zunehmend an Bedeutung. Dabei muf nicht immer
Humankapazitat eingesetzt werden, sondern es sind haufig auch verschiedene Medien — video- oder
funkgestiitzt — die dafiir in Frage kommen. Ahnlich wie beim Dienstleistungsfeld Freizeit ist der
Nachhaltigkeitsaspekt nicht vordergriindig offensichtlich, sondern es kommen auch in diesem Bereich
— vor allem bei Objekt und Wohnung - vorwiegend Umwegrentabilitatsaspekte zum Tragen.

4 In diesem Fall steht das Carsharing Fahrzeug direkt in der Wohnhausgarage, es sind keine extra Wege zurlickzulegen, und
das Fahrzeug ist unmittelbar verfligbar. Damit wird nicht nur das Zeitproblem ausgeschaltet, sondern es wird auch eine wichtige
psychologische Hirde Ubersprungen. Da das Fahrzeug zumeist effektiv sichtbar ist, entsteht fiir den potentiellen Nutzer auch
der Eindruck, dass man wirklich jederzeit auf das Auto zugreifen kann.

> Ein Zustellservice einer Lebensmittelkette ist noch nicht als nachhaltig zu klassifizieren, wenn hingegen ausschlieRlich
Lebensmittel aus biologische Landwirtschaft direkt vom Erzeuger mit einem umweltfreundlichen Fahrzeug zugestellt werden,
stellt sich die Situation schon anders dar. Genauso ist der ,normale” Botendienst noch nicht nachhaltig, ein Fahrradbotendienst,
der gleichzeitig auch innovative Beschaftigungsformen findet, hingegen schon.
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Versorgung & Entsorgung

» Energieversorgung

* Wasserversorgung

» Abfallentsorgung

Gerade bei Versorgung mit Energie und Wasser gibt es jede Menge technische Einrichtungen, die
eine Verbrauchskontrolle ermoéglichen und erleichtern. Hinderlich sind dagegen hohe Kosten fir die
dafir notwendige Infrastruktur bzw. die fehlende Wartung der Einrichtungen. Im Bereich der
Entsorgung sind die Nutzer zwar grundsatzlich bereit sich aktiv zu beteiligen, sie bendtigen aber
schnell verfiigbare Informationen Uber das richtige Milltrennen bzw. die dafiir notwendigen
Sammelcontainern in fuBlaufiger Entfernung bzw. sinnvolle Offnungszeiten bei Sammelstellen.

5.2. Ergebnisse der Befragung externen Dienstleistungsanbieter am Wiener Markt

Aufbauend auf einer informellen Expertenbefragung und einer Internetrecherche wurden die
urspriinglichen Dienstleistungsfelder an das vorhandenen zu erwartende Dienstleistungsspektrum
angepalt (basierend auf der Dienstleistungsstudie des IZT Berlin). Mit dieser Ersterhebung verbunden
war die Ermittlung des Adressenmaterials fiir den Fragebogenversand. Es zeigt sich bereits bei der
Adressenerhebung, dass das Dienstleistungsangebot in Wien signifikant geringer ist, als auf Grund
der fir Deutschland vorliegenden Studie zu erwarten war. Als Adressenquellen wurden ben(tzt:

» Einschlagige Internetadressen

+  Okoadressbuch

» Infofolder der Gemeinde Wien, besonders zu Beratungs- und Betreuungsdienstleistungen
e Branchentelephonbuch

» viele personliche Kontakte

Bei der Auswahl der zu befragenden Dienstleister bestand das Dilemma, aus einer Anzahl generellen
Dienstleistungen 6kologische, soziale bzw. letztendlich nachhaltige heraus zu filtern. Daher wurden fir
die Befragung schlieRlich Anbieter ausgewahlt, deren Leistungen eine zumindest eine 6kologische
bzw. soziale Komponente enthalt und die bereits jetzt mit der Immobilienwirtschaft kooperieren, oder
bei deren Angebot eine Zusammenarbeit mdglich erscheint.

In der Folge wurden die Befragungsunterlagen strukturiert. Jeder befragte Betrieb bzw. Verein erhielt
einen Informationsbrief, den Projektfolder, das Datenblatt fiir den online Katalog und den eigentlichen
wissenschaftlichen Fragebogen. Diese Trennung in Datenblatt und Fragebogen ermdglichte ein
schnelleres Verarbeiten der Daten. Nach einer eingehenden Abstimmung des Fragebogens im
Projektteam wurde mit sechs Unternehmen ein Pretest durchgefihrt, um Verstandlichkeit und
Beantwortbarkeit der Fragen zu berprifen.

Zur Auswertung standen letztendlich die Informationen von 27 Firmen bzw. Vereinen zur Verfigung.
Im den online Katalog sind mittlerweile 40 Institutionen erfasst, durch up-dates unterliegt diese
Verzeichnis einer regelmafiigen Veranderung.

5.2.1. Angebot

Das nachfolgend tabellarisch dargestellte Dienstleistungsuniversum umfasst die Anbieter, die im
Rahmen der Fragebogenerhebung weitergehende Informationen zur Verfiigung gestellt haben. Es
handelt sich dabei ausschliellich um Dienstleistungen, die die Nachhaltigkeitsaspekte - wie in Kapitel
3.2. dargestellt — zumindest teilweise erflillen kdnnen.
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Tab. 2: Dienstleistungsangebot von externen Anbietern

DIENSTLEISTUNGSFELD

DIENSTLEISTER

1. Beratung:

1.1. Umwelt und Energie

. Umweltberatung
. Gebietsbetreuung
. Permakultur Austria

1.2. Soziales

. Volkshilfe Wien — FAWOS
. Wohnclub
. Gebietsbetreuung

1.3. Finanzen

. Volkshilfe Wien — FAWOS
. WIFI

. Immo-Contract

. RA Hanusch

2. Betreuung

2.1. (Wohn)objekt inkl. Instandhaltung

. Mischek AG

2.2. Wohnung

. WHU Heim- und Tierbetreuung, Wolfgang Fesl
. Sozial Global

. Mischek AG

. Wohnclub

2.3. Menschen (z. B. Altenpflege)

. MA 47

. Heinzelmannchen-Service

. Seniorenhilfe Junge Panther

. Sozial Global

. Dachverband Wiener Pflege- und Sozialdienste
. Wohnclub

2.4. Tiere . Pfotenservice
. Heinzelmannchen-Service
. WHU Heim- und Tierbetreuung, Wolfgang Fesl
3. Freizeit
3.1. Sport . Zeit'lRaum — Verein zur Férderung soziokultureller Arbeit
3.2. Kultur . Zeit'lRaum — Verein zur Férderung soziokultureller Arbeit

4. Reinigung & Instandhaltung

4.1. Reparatur

. R.U.S.Z. Sozialbkonomischer Betrieb, Boubal Karl

. Cooperative Fahrrad GesmbH (auch Sport, Mobilitat)
. Elrep Elektromechanische Gerate GmbH

. Reparatur Netzwerk

. WUK

4.2. Wartung . Objektservice FAVORIT Krauss GmbH
. G & S GmbH Gebaudereinigung
4.3. Reinigung . Blitz Blank GmbH

. G & S GmbH Gebaudereinigung
. Objektservice FAVORIT Krauss GmbH
] Wiener Windeldienst Verein

5. Information & Kommunikation

5.1. Informationsplattformen

. Zeit'Raum — Verein zur Férderung soziokultureller Arbeit
. Wohnclub

5.2. Kommunikationsplattformen

. Zeit'Raum — Verein zur Férderung soziokultureller Arbeit
. Wohnclub

5.3. Infrastruktur
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6. Mobilitat

6.1. Carsharing

6.2. Carpooling, Mietwagen, Taxi

Denzeldrive Carsharing GmbH

6.3. Zustelldienste

Freiland GmbH

Biowichtl Hauszustellung OHG
Waldviertler Viktualien Einzelhandel
Hausfreund GmbH
Sudburgenlandisches Bauernmobil

6.4. Botendienste

Fahrtendienst Andreas Mertz
Fahrtendienst Helmuth Mdller

7. Sicherheit

7.1. Objekt Alcomtec gmbh
Helwacht GmbH

7.2. Wohnung Vitakt GmbH

7.3. Mensch Alcomtec gmbh

Helwacht GmbH
Vitakt GmbH

8. Versorgung & Entsorgung

8.1. Energieversorgung

Oekostrom AG

8.2. Wasserversorgung

8.3. Abfallentsorgung

MA 48

Auffallig und Gbereinstimmend mit der Darstellung der Dienstleistungsfelder ist die Haufung des
Angebotes in den klassischen Feldern wie Reparatur und Instandhaltung sowie Mobilitat und
Betreuung. Innerhalb eines Dienstleistungsfeldes sind die antwortenden Betriebe bzw. Vereine sehr
heterogen. Auffallig ist auch das weitgehende Uberwiegen reiner Dienstleister, nur selten gibt es eine
Kombination von Verkauf und Dienstleistung. Dementsprechend werden mit den Dienstleistungen
zumeist 100% des Gesamtumsatzes erwirtschaftet. Besonders in den Bereichen Beratung und
Betreuung Uberwiegen offentliche bzw. halbéffentliche Anbieter, wahrend in den anderen
Dienstleistungsfeldern vor allem Privatfirmen vertreten sind.

Tab. 3: Zuordnung der Dienstleistungen nach der Rechtsform der Anbieter (die Zahl nach dem Kreuzchen, nennt die Anzahl der

Anbieter, die im Rahmen des Projektes eine Riickmeldung gaben)

DIENSTLEISTUNGSFELD Offentlich Gemeinnutziger Industrie/
Anbieter Gewerbe

1. Beratung:

1.1. Umwelt und Energie 3

1.2. Soziales 3

1.3. Finanzen 2 2

2. Betreuung

2.1. (Wohn)objekt inkl. Instandhaltung 1

2.2. Wohnung 2 2

2.3. Menschen (z. B. Altenpflege) 4 1

2.4. Tiere 3

3. Freizeit

3.1. Sport 1

3.2. Kultur 1

4. Reinigung & Instandhaltung

4.1. Reparatur 2 3

4.2. Wartung 2

4.3. Reinigung 1 3

5. Information & Kommunikation

5.1. Informationsplattformen 2

5.2. Kommunikationsplattformen 2

5.3. Infrastruktur
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6. Mobilitat
6.1. Carsharing

6.2. Carpooling, Mietwagen, Taxi

6.3. Zustelldienste 5
6.4. Botendienste 2
7. Sicherheit
7.1. Objekt 2
7.2. Wohnung
7.3. Mensch 3

8. Versorgung & Entsorgung

8.1. Energieversorgung 2

8.2. Wasserversorgung

8.3. Abfallentsorgung x (1)

Gemeinnutzige Vereine Gberwiegen vor allem dort, wo der Personalaufwand relativ hoch ist, wahrend
Unternehmen meist da am Werk sind, wo auch ein bestimmter technischer Aufwand bzw. eine
vermehrte betriebliche Infrastruktur (Autos, techn. Ausriistung etc. - also mehr als ein Biiro mit

Schreibtisch) notwendig ist.

Tab: 4: Zuordnung der Angebotsform

DIENSTLEISTUNGSFELD

primare
Dienstleistung

Produktersetzende Dienstleistung

Produkt-
erganzende
Dienstleistung

Miete Pooling

1. Beratung:

1.1. Umwelt und Energie

1.2. Soziales

1.3. Finanzen

x

2. Betreuung

2.1. (Wohn)objekt inkl. Instandhaltung

2.2. Wohnung

2.3. Menschen (z. B. Altenpflege)

2.4. Tiere

X [ X [X | X

3. Freizeit

3.1. Sport

x

3.2. Kultur

4. Reinigung & Instandhaltung

4.1. Reparatur

4.2. Wartung

4.3. Reinigung

5. Information & Kommunikation

5.1. Informationsplattformen

5.2. Kommunikationsplattformen
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Bei der Angebotsform uUberwiegen primare Dienstleistungen vor allem im Betreuungs- und
Beratungsbereich, aber auch bei Reinigung, Reparatur und Sicherheit. Carsharing ist das einzige
echte und funktionierende Poolingangebot, wahrend ansonsten noch Miete (Windeln, Werkzeug,
Sportgerate) zum Tragen kommt. Sharing, das in dieser Aufstellung gar nicht erfasst wurde, spielt nur
eine untergeordnete Rolle.

Somit zeigt sich, dass bei Homeservices der Effekt der Gemeinschaftsnutzung, der im Rahmen der
Ecoservices ein wesentlicher Bestandteil war, weitgehend in den Hintergrund gedrangt ist. Gleichzeitig
wird damit offensichtlich, dass primare Dienstleistungen liberwiegen, wahrend produktersetzende oder
—erganzende (siehe Kapitel 3.1.) kaum vertreten sind. Gerade der Ersatz eines Produktes durch eine
Dienstleistung, war im Rahmen der Ecoservices Studie (Behrendt et al. 2000) als besonders
umweltfreundlicher Aspekt hervorgehoben worden. Fiir Homeservices scheint jedoch das damals
postulierte Schlagwort ,Nutzen statt Besitzen® keine grof3e Bedeutung zu erlangen.

Dagegen gibt es eine offensichtlich unterschatzte Bedeutung der Nachbarschaftshilfe. Diese
informelle Form des gemeinsamen Nutzen bzw. gegenseitigen Aushelfens kann durch die
Wohnungswirtschaft geférdert werden, indem Informationsbdérsen geschaffen werden — in welcher
Form auch immer — Hauszeitung, Anschlagbrett, Hausfest, oder einfach ein Raum, wo man sich zum
Kaffee trinken zusammensetzt. Dabei ergibt sich eine gute Synergie mit der Nutzung von
Parterrerdumen, die oftmals nur schwierig zu vermieten sind, als Gemeinschaftsrdume jedoch eine
sinnvolle Verwendung finden kénnen.

Gewerbliche Dienstleistungsanbieter werden durch Nachbarschaftshilfe in ihrer Aktivitat nicht
beschrankt, weil diese oft in Bereichen zum Einsatz kommt, in denen sehr kurzfristig Leistungen
gefragt sind, bzw. wo ein bestimmtes Vertrauensverhaltnis zum Durchfiihrenden bestehen sollte - und
das hat man vielleicht eher zum Wohnungsnachbarn als zu jemand ,Fremden®.

Kooperationen mit der Immobilienwirtschaft bestehen nur im Bereich Mobilitdt durch den Carsharing
Anbieter sowie im Bereich Reparatur und Instandhaltung von zwei Gebaudereinigungsfirmen. Auch
der Verein im Bereich Freizeit gibt Zusammenarbeit mit der Immobilienwirtschaft an. Die Antworten zu
dieser Frage verdeutlichen sehr anschaulich die Zielsetzungen des Gesamtprojektes. Die
Maoglichkeiten zur Zusammenarbeit sind vielfach noch unterentwickelt und wéren in vielen Bereichen
noch auszubauen. Hier sind im Laufe des Projektes durch die Befragung bei den Wohnbautragern
weitere forderliche Aspekte zu erwarten.

Etwa die Halfte der riickmeldenden Unternehmen haben spezielle dkologische und/oder soziale Ziele
in den Unternehmensleitlinien festgeschrieben. Es sind dies primar Vertreter aus den Bereichen
Mobilitdt und Reparatur. Wahrend bei der Mobilitat das Hauptgewicht bei den Zustelldiensten liegt, die
durch ihre Tatigkeit zur Férderung von biologischer Landwirtschaft bzw. zur Erhaltung kleinrdumiger
Strukturen beitragen wollen, orientieren sich die Reparaturbetriebe oftmals an offiziellen Richtlinien
wie z.B. aus dem Klimabilindnis oder an ISO Standards. Gelegentlich werden auch eigenen Ziele
formuliert z.B. beim RUSZ. Die Umsetzung dieser Ziele erfolgt zumeist durch die gesamte operative
Tatigkeit, d.h. sie sind ein integrativer Bestandteil der Unternehmenstatigkeit. Manche Betriebe
versuchen durch Monitoring, die Einfihrung von Umweltmanagementsystemen, gezielte
Mitarbeiterschulung und Kundenbefragungen noch einen zusatzlichen BewuBtseinsaspekt
einzufiihren.

5.2.2. Nachhaltigkeitsaspekte

Bei der Abrechnung der Kosten Uberwiegt deutlich die nutzungsorientierte Variante, manchmal gibt es
eine Kombination mit einem Gratisangebot z.B. bei der ersten Inanspruchnahme. Auch
gemeindeeigenen Beratungsleistungen sind meistens kostenlos. Finanzielle Férderungen fir die
Dienstleistungen gibt es in erster Linie im Bereich Beratung und Betreuung, womit sich wieder der
Kreis zu den offentlichen Anbietern schliefdt, die in diesen Dienstleistungsfeldern Uberwiegen. Die
Frage nach Kosteneffizienz und Gewinn zeigt eine der haufigsten Schwachstellen von
Dienstleistungen. Wahrend namlich in den meisten Fallen Kosteneffizienz gewahrleistet ist — nur
jeweils ein Unternehmen aus den Bereichen Mobilitdt und Reparatur sieht sie nicht gegeben - werfen
vor allem die Beratungs- und Betreuungsdienstleistungen keinen Gewinn ab. Insgesamt meinen fast
die Halfte aller Befragten, dass durch die Dienstleistung allein kein Gewinn zu erwirtschaften ist. Fur
ein Privatunternehmen ist eine solche Situation untragbar, aber auch eine 6ffentliche Institution kann
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nicht auf Dauer eine Dienstleistung nur mit Quersubventionen aufrecht erhalten. Dabei ist
festzuhalten, dass manche Dienstleistungen keinen buchhalterischen Gewinn abwerfen, trotzdem
aber einen volkswirtschaftlichen Nutzen bringen. Zudem kénnen Argumente wie Kundenbindung,
Unternehmensprofilierung aber auch Marketingaspekte das Anbieten einer Dienstleistung sinnvoll
machen. Grundsatzlich ist fir eine nachhaltige Dienstleistung allerdings Kostendeckung zu fordern.

Eine Mitarbeiteribersicht zeigt, dass die meisten Dienstleistungsanbieter in erster Linie kleine bis
mittlere Unternehmen sind. Nur selten wird die Hundert-Mitarbeiter-Grenze Uberschritten. Immerhin
hat ein Drittel der befragten Betriebe nicht mehr als 3(!) Mitarbeiter.

Dienstleistungen per se kénnen arbeitsmarktférdernd wirken. Immerhin sind in drei Viertel der
befragten Unternehmen neue Arbeitsplatze durch das Dienstleistungsangebot geschaffen worden.
Das notwendige Qualifikationsniveau verdeutlicht, dass sehr haufig Sozialkompetenz und ein reicher
Erfahrungsschatz gefragt sind. Gerade aus diesem Grund bieten sich soziale bzw. 6kologische
Dienstleistungen als Wiedereinstiegshilfen in den Arbeitsmarkt an. Diese Tendenz wird bestatigt,
zumal neben den Angestelltenverhaltnissen die geférderten Arbeitsplatze fiir Berufswiedereinsteiger
Uberwiegen. Besonders im Bereich Betreuung Uberwiegen gefdrderte Arbeitsverhaltnisse, hier
kommen genauso wie bei der Beratung auch Zivildiener zum Einsatz. Ansonsten fallen besonders
viele geforderte Arbeitsplatze auch im Bereich Reparatur auf, was mit verschiedenen Projekte z.B.
RUSZ zusammenhangt. Immerhin werden bei zwei Drittel der befragten Unternehmen Arbeitsplatze
durch Dienstleistungsangebote abgesichert. Produktion bzw. Verkauf allein sind in Zeiten von
Automatisierung und virtuellen Verkaufsangeboten im Internet nicht ausreichend. Der tertidre Sektor
und hier im besonderen die Dienstleistung gewinnt trotz ihrer Kosten — bedingt durch das
Personalerfordernis verbunden mit hohen Lohnnebenkosten — zunehmend an Bedeutung. Die
bestehenden Qualifikationsprofile der Mitarbeiter variieren sehr stark. Sie reichen vom
Pflichtschulabschlu Uber verschiedene Lehrberufe bis hin zum Abschlu von verschiedenen
Fachhochschulen bzw. Akademien oder Universitatsstudien. Wesentlich erscheint also weniger eine
bestimmte Vorbildung, sondern vielmehr, dass die Arbeitnehmer auch eine gewisse Flexibilitat
mitbringen, um in diesem Berufsfeld einsetzbar zu sein.

Die Annahme, dass durch das Dienstleistungsangebot ein veradndertes Berufsbild, verdnderte
gewerberechtliche Aspekte, eine andere Form der Arbeitszeitgestaltung entstehen, wird nur sehr
bedingt bestatigt. Nur im Bereich Mobilitat wird vom Carsharinganbieter genau diese Veranderung
angesprochen, weil hier ein vollig neues Produkt unter neuen rechtliche Rahmenbedingungen
angeboten wird, das eine Veranderung gesellschaftlicher Komponenten im Bereich Mobilitat nach sich
zieht. Auch der Verein RUSZ liefert mit seiner Vermittlung von Arbeitskraften in den ersten
Arbeitsmarkt einen Ansatz in diese Richtung. Hier werden auch am ehesten soziale Effekte erkannt,
weil es fur die Arbeitnehmer zu einer Verbesserung der psychohygienischen Situation und einer
Sozialisation kommt.

Die Umweltauswirkungen der angebotenen Dienstleistung werden zumeist gering eingeschatzt.
Zusatzlich werden eher positive Umweltrelevanz betont wie z.B. im Bereich Reparatur, wo ein Beitrag
zur Reduktion von Abfallmengen geortet wird. Aus den rein sozialen Dienstleistungen des Bereiches
Betreuung gibt es aus verstandlichen Grinden dazu keine Ruckmeldungen. Ein wenig differenzierter
stellt sich die Situation im Bereich Mobilitdt dar. Hier werden doch auch ein hohes
Transportaufkommen und eine hoher Energieaufwand, von allem bei Botendiensten, angemerkt. Ein
Vergleich mit der Herstellung des Produktes, das durch die Dienstleistung ersetzt wird, hinkt in vielen
Fallen. Oft sind es aber auch sogenannte soft facts, die durchaus ein Einsparungspotential
beschreiben. So wird von Reinigungsfirmen der Einsatz umweltschonender Reinigungsmittel gemaf
ISO 14001 erwahnt oder von Zustell- und Botendiensten das Faktum angefiihrt, dass durch ihre
Dienstleistung private Einkaufsfahrten vermieden werden kénnen. Uberhaupt kann das Angebot an
verschiedenen Mobilitatsdienstleistungen zu einer Anderung des Mobilititsverhaltens fiihren, mit allen
damit verbundenen positiven Umwelteffekten.

Hinsichtlich der Faktoren, die eine Verbreitung der Dienstleistung hemmen, liegt der Schwerpunkt der
Rickmeldungen quer durch alle Dienstleistungsfelder bei der Bekanntheit der angebotenen
Dienstleistung. In den Bereichen Betreuung und Reparatur werden auch gesetzliche
Rahmenbedingungen als Hindernis genannt. Ebenso negativ wirken sich intensive Werbung fiir eine
»EX- und Hoppgesellschaft® durch Hersteller und sinkendes Preisniveau fiir Neuware. Von gesetzlicher
Seite wirken vor allem die Gewerbeordnung und die enormen Lohnnebenkosten bremsend. Aber auch
Einschrankungen beim Heimhilfegesetz und Kirzungen beim Pflegegeld haben ihre Auswirkungen im
Bereich Betreuung. Eine stete Schwierigkeit ist die Stellplatzproblematik fir Carsharing Fahrzeuge.
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Kurzparkzonen machen es unmdglich, die Autos im 6ffentlichen Raum abzustellen,
Stellplatzverpflichtungen bei Neubauten geben oft wenig Chance, die Fahrzeuge direkt in eine
Wohnhausgarage zu stellen. Hier sind Kooperationen mit der Wohnungswirtschaft dringend gefragt
und wie bekannt, funktionieren sie mit einigen Vertretern der Immobilienwirtschaft bereits.

Das Image der Dienstleistungen wird sehr positiv gesehen. Quer durch alle Bereiche werden die
Dienstleistungen sowohl als modern und im Trend der Zeit liegend als auch als umweltorientiert
gesehen. Von einigen wird auch das Faktum der Zeitersparnis als positiv gewertet. Zusatzlich werden
positive soziale Aspekte — Pflege zu Hause, kinder- & familienfreundlich - erwahnt, aber auch die
Bedeutung gerade von Beratungsdienstleistungen fiir die Allgemeingesellschaft wird hervorgehoben.
Gleichzeitig wird auf die Ambivalenz des Fahrradtransportes — ,Arme Leute“ Image versus
Trendsportgerat verweisen. Auch der hohe Anteil an Ausldnderbeschéaftigung bei Reinigungsfirmen
und das damit verbundene eher negative Image wird dargestellt.

Die Marktentwicklung in den nachsten 10 bis 15 Jahren fir 0kologisch soziale Dienstleistungen
schatzen die meisten Dienstleistungsanbieter sehr positiv ein. 80% erwarten ein Zunahme des
Marktes, nur jeweils ein Unternehmen rechnet mit Stagnation bzw. Abnahme des Marktes.

5.3. Ausgewadhlte Beispiele fiir Homeservices

Um zu einer zumindest punktuellen Darstellung von Homeservice zu gelangen, sind in der Folge aus
jedem der acht Dienstleistungsfelder exemplarisch Beispiele ausgewahlt. Es sind dies
Dienstleistungen, die entweder von der Wohnungswirtschaft oder von externen Dienstleistern
angeboten werden, oder fiir die es zumindest ein gesteigertes Nutzerinteresse gibt. Es zeigt sich,
dass fir ein breites Spektrum von Dienstleistungen Anbieter am Markt vorhanden sind, dass aber nur
in den seltensten Fallen Kooperationen mit der Wohnungswirtschaft bestehen. Bei der Aufzahlung
moglicher Anbieter wurde sowohl auf die Fragebogenerhebung als auch auf die als Basis dienende
Literaturrecherche zuriickgegriffen (mehr Information dazu unter www.ioew.at).

Schlichtung von sozialen Missstanden im Wohnhaus
Beschreibung der Dienstleistung: Intervention bei Konflikten von Hausbewohnern untereinander oder
bei sozialen Problemen einzelner Hausbewohner
Zielgruppe: Alle Bewohner, die unmittelbar (auch in der Nachbarschaft betroffen sind),
Hausverwaltungen
Angebotsform: eigenstandiges Angebot von externen Dienstleistern, Hausverwaltung kann
Informationsvermittler sein
Anbieter in der Wohnungswirtschaft: keiner
Externer Anbieter: Magistratsabteilungen der Gemeinde Wien (z. B. MA 11, MA 12, MA 47),
Volkshilfe, Mietervereinigung
Rechtsform des Anbieters: 6ffentliche Dienststellen, bzw. Vereine
Finanzierung der Dienstleistung: Keine Kosten fir Inanspruchnahme, Finanzierung uber
Sozialbudgets
Nachhaltigkeitseffekte:

Okonomisch: keine

Sozial: Verbesserung des sozialen Klimas im Wohnhaus, Steigerung der Wohnqualitat,

Okologisch: keine
Hemmende Faktoren:

Nutzer: Kein Wissen dariiber, welche Stellen kompetent helfen kdnnen

Immobilienwirtschaft: Kein Wissen iber Vorgange im Haus und eventuelle Probleme
Foérdernde Faktoren: Hausbesorger kann manchmal schlichtend eingreifen
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Haushaltshilfe
Beschreibung der Dienstleistung: Durchfihrung von Haushaltsarbeiten (Bligeln, Waschen
Staubsaugen, Kochen)
Zielgruppe: Alle Bewohner, die aus Zeitmangel, bzw. aus der persénlichen Lage (Krankheit, intensive
Berufstatigkeit, Pflege eines Familienmitgliedes) Unterstlitzung brauchen, soziale Bedirftigkeit ist kein
Vorbedingung fir die Inanspruchnahme
Angebotsform: eigensténdiges Angebot von externen Dienstleistern
Anbieter in der Wohnungswirtschaft: keiner
Externer Anbieter: z. B. Sozial Global, aber auch Angebot von Gemeinde Wien, Caritas;
Rechtsform des Anbieters: Vereine, offentliche Dienststellen
Finanzierung der Dienstleistung: Bezahlung durch Nutzer, Preis pro Nutzungseinheit, Forderung durch
offentliche Stellen
Nachhaltigkeitseffekte:
Okonomisch: Gemeinniitzigkeit des Anbieters
Sozial: Wiedereinstiegshilfe fir Langzeitarbeitslose
Okologisch: keine
Hemmende Faktoren
Nutzer: Schwellenangst bei Inanspruchnahme, Fehlende Information tiber Angebot
Fordernde Faktoren

Pflanzenbetreuung im Urlaub
Beschreibung der Dienstleistung: BlumengielRen bei Abwesenheit der Besitzer
Zielgruppe: Nutzer, die wahrend einer langer dauernden Abwesenheit ihre Pflanzen versorgt wissen
wollen
Angebotsform: eigenstandiges Angebot eines externen Dienstleisters, oder Nachbarschaftshilfe
Anbieter in der Wohnungswirtschaft: keiner
Externer Anbieter: WHU Heim- und Tierbetreuung
Rechtsform des Anbieters: Einzelunternehmen
Finanzierung der Dienstleistung: Bezahlung durch Nutzer, Pauschalpreis,
Nachhaltigkeitseffekte:
Okonomisch: keine
Sozial: keine
Okologisch: Uberleben der Pflanzen, Erhaltung eines positiven Raumklimas
Hemmende Faktoren
Nutzer: Kosten fir die Dienstleistung, Vorbehalte ,jemand Fremden® in die Wohnung zu lassen
Fordernde Faktoren
Immobilienwirtschaft: Platzmdglichkeit schaffen, um Pflanzen wahrend der Abwesenheit am Gang
abzustellen, damit sie von Nachbar versorgt werden kénnen.

Freizeitangebot fiir Senioren
Beschreibung der Dienstleistung: Organisation von altersspezifische Aktivitaten, z. B. Ausfligen,
Besuch von Kulturveranstaltungen, ,Kaffeekranzchen* etc.
Zielgruppe: Altere Nutzer (Pensionsalter)
Angebotsform: eigenstandiges Angebot von externen Dienstleistern
Anbieter in der Wohnungswirtschaft: keiner
Externer Anbieter: Junge Panther
Rechtsform des Anbieters: Verein
Finanzierung der Dienstleistung: durch Nutzer, pro Nutzungseinheit, Férderung durch o6ffentliche
Stellen
Nachhaltigkeitseffekte:
Okonomisch: Gemeinniitzigkeit des Anbieters
Sozial: Beschaftigung von Berufseinsteigern mit geringer Qualifikation (PflichtschulabschluB),
altengerechtes Leben ermdglichen
Okologisch: keine
Hemmende Faktoren
Nutzer: Fehlendes Wissen (iber Angebot, Uberwinden einer Hemmschwelle
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Foérdernde Faktoren
Immobilienwirtschaft: Bereitstellen eines gemeinschaftlich zu nutzenden Raumes ermdglicht
Angebot auch fur Senioren, die nicht mehr sehr weit zu Ful? gehen kénnen

Reparaturdienst mit Servicetelephon
Beschreibung der Dienstleistung: Reparaturdienst fiir Haushaltsgerate
Zielgruppe: Alle Nutzer, die ein beliebiges Gerat der Wohnungs- und Haushaltsausstattung reparieren
lassen mochten
Angebotsform: eigensténdiges Angebot von externen Dienstleistern
Anbieter in der Wohnungswirtschaft: kein direktes Angebot, aber Angebot Werkstattenrdume zu
mieten
Externer Anbieter: z.B. RUSZ, Betriebe die im Reparaturnetzwerk organisiert sind, einschlagige
Gewebebetriebe
Rechtsform des Anbieters: RUSZ ist sozialdkonomischer Betrieb, sonst Einzelunternehmen od. GmbH
Finanzierung der Dienstleistung: Bezahlung durch den Nutzer, Preis pro repariertem Produkt,
gegebenenfalls Preisstiitzung bei geférderten Unternehmen
Nachhaltigkeitseffekte:
Okonomisch: Férderung des regionalen Gewerbes
Sozial: Beschéaftigung fiir altere Arbeitnehmern in Arbeitsmarktforderungsprojekten
Okologisch: Lebensdauerverlangerung von Produkten, Rohstoffschonung
Hemmende Faktoren
Nutzer: Hohe Kosten fiir Reparatur, Offnungszeiten oft wenig kundenfreundlich
Fordernde Faktoren
Immobilienwirtschaft: Zur Verfigung stellen von Parterre Lokalen zur Ansiedlung der
Reparaturbetriebe in unmittelbarer Wohnnahe; Mietangebot fiir Werkstatten, die von
Mieterinitiativen betreut werden

WeiRes Brett fiir externe Informationen fiir Hausbewohner
Beschreibung der Dienstleistung: diese Leistung bedarf einer baulichen Malnahme von Seiten der
Hausverwaltung, die analog zum schwarzen Brett fir hausinterne Mitteilung, ein weilles Brett
installiert, auf dem die Mieter untereinander bzw. externe Anbieter ihre Diensts und ihr Angebot
affichieren kdnnen.
Zielgruppe: Alle Hausbewohner
Angebotsform: es sollte ein eigenstéandiges Angebot der Hausverwaltung sein
Anbieter in der Wohnungswirtschaft: keine
Externer Anbieter: Eigeninitiative einer Interessensgruppe bzw. Mietergemeinschaft
Rechtsform des Anbieters: nicht relevant
Finanzierung der Dienstleistung: Einmalige geringfligige Investition, sollte von Hausverwaltung
Ubernommen werden, kann auf Mieter abgewalzt werden
Nachhaltigkeitseffekte:
Okonomisch: Férderung der Verbreitung von privaten und gewerblichen Dienstleistungen
Sozial: Férderung von Kommunikation und Integration der Hausgemeinschaft
Okologisch: keine
Hemmende Faktoren
Fordernde Faktoren
Nutzer: Hausbewohner wollen Zusatzinformationen (ber verschiedenste wohnungsrelevante
Bereiche, die sie sonst nicht erhalten kénnten

Carsharing

Beschreibung der Dienstleistung: Carsharing Fahrzeug steht unmittelbar in der Wohnhausgarage bzw.
am Parkplatz bereit

Zielgruppe: Alle Nutzer, die ein individuelle Mobilitatsbedirfnis befriedigen mdchten

Angebotsform: eigenstdndiges Angebot eines externen Dienstleisters, Kooperationen mit einigen
Unternehmen der Wohnungswirtschaft bestehen

Anbieter in der Wohnungswirtschaft: Mischek, GEWOG, BUWOG, GESIBA sind Kooperationspartner
Externer Anbieter: Denzeldrive

Rechtsform des Anbieters: GmbH

Finanzierung der Dienstleistung: Bezahlung vom Nutzer, Preis pro Nutzungseinheit
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Nachhaltigkeitseffekte:

Okonomisch: bei geringer Kilometerleistung ist Carsharingfahrzeug wesentlich giinstiger als

eigener PKW

Sozial:

Okologisch: Verringerung der Kilometerleistung , Umstellung des Mobilitatsverhaltens der Nutzer
Hemmende Faktoren

Nutzer: Bequemlichkeit, Vorurteile Uber Verfligbarkeit des CS Autos, Auto als Statussymbol
Fordernde Faktoren

Immobilienwirtschaft: Bereitstellen von Standplatzen in Garage oder auf Parkflachen der

Wohnhausanlage

Bereitstellen eines Altstoffsammelzentrum
Beschreibung der Ziel: Bereitstellen von Altstoffsammelcontainern unmittelbar in der Wohnhausanlage
Zielgruppe: Alle Hausbewohner
Angebotsform: eigenstdndiges Angebot eines externen Dienstleisters, bzw. einer
Projektbetriebsgesellschaft
Unternehmen der Wohnungswirtschaft: Alterlaa AG, (verwaltet von GESIBA)
Externer Anbieter: MA 48
Rechtsform des Anbieters: offentliche Stelle (Magistratsabteilung der Stadt Wien)
Finanzierung der Dienstleistung: pauschal, Uber Betriebskostenabrechnung, dadurch Bezahlung von
jedem einzelnen Mieter
Nachhaltigkeitseffekte:
Okonomisch:
Sozial:
Okologisch: wenn Container nahe bereit stehen, erhdht sich zumeist die Sammelquote
Hemmende Faktoren:
erhohter Platzbedarf
Fordernde Faktoren
Klare Beschilderung notwendig, um Fehlwirfe zu vermeiden. RegelmafRige Entleerung
gewahrleisten
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6. Angebot von Homeservices durch Immobilienunternehmen am Wiener Markt

Fir die Erhebung in der Wohnungswirtschaft wurden zwei verschiedene Fragebdgen erstellt und
verwendet.

Fragebogen 1: Als Adressenquellen fir die Befragung der Wohnungswirtschaft wurden die
Mitgliederverzeichnisse der Landesinnung Wien der Immobilientreuhander, die Homepage der FMA
Facility Management Austria, die Homepage der E.V.A. Energieverwertungsagentur ( fiir die Adressen
der Contractoren) und das Mitgliederverzeichnis der Architekten und Bauingenieure herangezogen.
Es wurden die bekanntesten und gréten Vertreter jeder Branche ausgewahit:

» 172 Bautrager, Immobilienverwalter
» 23 Facility Manager

» 10 Contractinganbieter

* 20 Architekten

Mittels Fragebogen 1 wurden die Dienstleistungen erhoben, die derzeit in der Immobilienwirtschaft in
Wien angeboten werden. Nach der Fragebogenerstellung und einer teaminternen Korrektur fand mit
funf Reprasentanten der Immobilienbranche ein pre-test statt, um wichtige Fragen der Branche nicht
zu Ubersehen.

Die versendeten Unterlagen bestanden aus Informationsbrief, dem Projektfolder, dem Datenblatt fiir
den online-Katalog und dem Fragebogen 1. In den folgenden zwei Wochen nach dem Versand
wurden Firmen telefonisch kontaktiert, um die ordnungsgemafRe Ankunft der Fragebdgen zu
kontrollieren und um die Bereitschaft zum Ausflillen zu erkunden. Von den versandten Fragebdgen
waren nach Ende der Ricklauffrist nur wenige ausgefillt. Viele Firmen baten in telefonischen
Rickmeldungen um Aufschub der Ricksendefrist auf Mitte Januar, da die Euro-Umstellung und der
Jahresabschluss in den Immobilienverwaltungen gegen Jahresende eine grofe Belastung darstellten.
Die ausgefiiliten Fragebdgen 1 wurden gesichtet und ausgewertet (siehe Anhang).

Die Beteiligung der Bautrager, Immobilienverwalter, Facility Manger und Contractinganbieter war
zufriedenstellend, nur das Interesse der Architekten war enttduschend gering. Der Versuch dies zu
hinterfragen, zeigte die Einstellung von Architekten zum Thema Nachhaltigkeit und Dienstleistungen
im Wohnbau. Beide Themen sind vordergriindig nicht wichtig, die meisten Architekten verstehen sich
als Ideenlieferanten und Kunstler, die primar die Form und das Design des Wohnbaues bestimmen.

Der Grundsatz der Konstruktionslehre besagt aber, dall zuerst die Funktion klar definiert werden muf}
und sich daraus die Form ableitet. Vorbilder wie der Jugendstil haben dies auf eindrucksvolle Art und
Weise gezeigt. Ist die Funktion geklart, bleibt immer noch ausreichend Gelegenheit fir kiinstlerische
Freiheiten. Im Osterreichischen Wohnbau scheint ein anderer Zugang zu gelten. Da werden die
Rahmenbedingungen durch BauplatzgrofRe und Bauklassen vorgegeben und in diesen verfligbaren
Raum werden Wohnungen ,hineingebaut®.

In diversen Architektenwettbewerben werden vorbildliche Arbeiten vorgestellt. Die meisten
kiinstlerisch wertvoll und funktionell durchdacht. In der Umsetzung des Projektes fallen Okologie und
sozialen Kriterien dann aber meistens durch den Rost, so dass gegenuber den urspringlichen
Entwirfen deutliche Abstriche gemacht werden muissen. Offenbar sehen daher die meisten
Architekten von ihrer Seite keine Chancen Nachhaltigkeitsaspekte in die Bauumsetzung einzubringen,
wodurch sich ihr Engagement in diesem Projekt sehr gering gehalten hat.

Fragebogen 2: Nach Durchsicht bekannter Studien und einem Brainstorming wurden die Kernfragen
zum vorliegenden Thema zusammengefasst und kategorisiert. Es zeigte sich jedoch rasch, dass die
wesentlichen Elemente, die sozialen und dkologischen Komponenten, in der Beantwortung der
Fragebdgen sehr unterschiedlich ausgepragt waren.

Es wurden 6kologische und soziale Dienstleistungen herausgesucht und einem Grobraster zu den 8
Bereichen zugeordnet. Die Fragen wurden analog zum Dienstleistungsangebot strukturiert. Eingang
fanden daher die Bereiche:
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Beratung

Betreuung

Freizeit

Reinigung & Instandhaltung
Kommunikation & Information
Mobilitat

Sicherheit

® N o o s w N

Versorgung & Entsorgung

Fur die 8 Bereiche wurden best-practice Beispiele ausgewahlt, die den Beurteilungskriterien flr
nachhaltige Dienstleistungen (6kologische, soziale und 6konomische Dimension) entsprechen. Zum
Test fur die best-practice Kriterien wurde ein weiterer Fragebogen 2 erstellt und mit drei
Reprasentanten ein Pre-test durchgefiihrt.

Der Fragebogen 2 wurde versendet an
» 52 Bautrager
e 98 Private Verwalter

e 79 Gemeinniitzige Immobilienunternehmen.

6.1. Ergebnisse der Befragung liber das Dienstleistungsangebot von Wiener
Wohnbauunternehmen

Die Auswertung einiger Fragebdgen war, aufgrund liickenhafter Antworten, schwierig. Bei manchen
Antworten bestand die Unsicherheit, dass die Frage vom Beantworter in einem falschen
Zusammenhang gesehen wurde. Um die Fragen auswerten zu konnen, wurde telefonisch
nachgefragt.

6.1.1. Angebot

Das Angebot an Dienstleistungen beschrankt sich auf die Kerntatigkeiten der Immobilienwirtschaft.
Eine erweitertes Angebot ist Privatsache der Bewohner. Im Detail sind die Schwerpunktsetzungen in
der Immobilienwirtschaft nachfolgend dargestellt.6

Beratung: Eigene Beratungsleistungen erbringen Unternehmen der Wohnungswirtschaft dann, wenn
sie sehr unmittelbar und vor allem auch finanziell betroffen sind (z. B. bei finanziellen Fragen,
Forderungen und Rechtsfragen). Fir laufende Beratungsleistungen zum Thema Abfallvermeidung und
Mdulltrennen sowie zur Energieversorgung des eigenen Hauses bzw. dem Verbrauch von
Haushaltsgeraten wird auf das externe Beratungsangebot verwiesen. De facto ist das
Informationsangebot in diesem Bereich sehr groR3, die Wege der Informationsvermittlung sind aber
nicht immer zufriedenstellend. Immobilienverwaltungen sind bei der Informationsvermittlung und bei
der Kooperation mit Dienstleistungsanbietern, zusatzlich zu ihrem eigenen Kerngeschaft, gerne
behilflich, wenn das Thema und die Informationen und das Angebot seitens der

6 In einer Vergleichsstudie des IZT Berlin (Scharp et al. 2001) wurde ebenfalls das Dienstleistungsangebot erhoben, das von
Wohnungsunternehmen selbst erbracht wird. Auch dabei wurden signifikante Haufungen — allerdings in anderen
Dienstleistungsfeldern - festgestellt. Der Schwerpunkt lag bei Beratungs- und Informationsdienstleistungen (Schuldnerberatung
oder Mieterzeitung), die zweithaufigste Kategorie waren die Freizeitdienstleistungen, die zumeist in Kooperation erbracht
werden, wie Gestaltungswettbewerbe, Forderung von Mieterfesten oder Bereitstellung von Gemeinschaftsraumen. [uK-
Dienstleistungen beschrankten sich mit wenigen Ausnahmen auf Mieterinformationen via Internet, d.h. die zuvor genannten
Angebote fir die Mieter auf der Homepage. Betreuungsdienstleistungen und Sicherheitsdienstleistungen werden nur selten
angeboten, Mobilitatsdienstleistungen gar nicht.

IOGW Projektendbericht - Homeservice aus der Fabrik der Zukunft 40



Dienstleistungsanbieter gut aufbereitet ist. Private Dienstleister und o6ffentliche Institutionen kénnen
der Immobilienwirtschaft die Informationsvermittlung durch das Bereitstellen von Infomappen, Foldern,
Bekanntgabe der Adressen und Links auf die Homepage, usw. erleichtern.

Betreuung: Die Betreuung der Wohnobjekte ist ein Kerntatigkeitsbereich der Immobilienverwaltungen.
Der Anteil an Fremdleistungen und Eigenleistungen scheint ausgeglichen zu sein. Bei den befragten
Unternehmen gibt es noch einen groRen Bestand an Hausbesorgern. Der Hausbesorger erbringt jetzt
die Leistungen wie Reinigung, Winterdienst, Grunflachenpflege und Inspektionen. GréRere
Immobilienverwaltungen fassen mehrere Wohnobjekte in einer engeren raumlichen Umgebung zu
einem Betreuungspool zusammen und betreuen diese durch einen technischen Dienst von zentralen
Stelle aus. Dieser Dienst unterstiitzt den Hausbesorger bzw. ersetzt ihn. Der Concierge ist eine neue
bzw. neu zu entdeckende und zu definierende Dienstleistung, die jetzt bei neuen und grofReren
Wohnbauten getestet wird. Daher gibt es noch wenig Riickmeldung seitens der Immobilienwirtschaft.
Auffallend ist, dass der Concierge oftmals als verzichtbar eingestuft wurde, obwohl noch nicht viele
Erfahrungen mit dieser neuen Dienstleistung vorliegen.

Klassische Betreuungsdienstleistungen werden zwar teilweise als notwendig eingestuft, die
Bereitstellung jedoch nicht als Aufgabe der Immobilienwirtschaft angesehen. Viele dieser
Dienstleistungen werden gemeinnitzigen Institutionen und der &ffentlichen Verwaltung erbracht. So
wird der Notfall-Rufdienst von einem privaten Unternehmen bereits flachendeckend angeboten.
Kindergarten werden im Auftrag von privaten Organisationen und der 6ffentlichen Verwaltung errichtet
und Ubergeben oder vermietet. Fir die Betreuung von Tieren und Pflanzen wahrend der Abwesenheit
der Wohnungsnutzer gibt es Angebote von privaten Unternehmen bzw. Nachbarschaftshilfe. In
einigen Concierge-Konzepten werden diese Leistungen als erweitertes Angebot mit aufgenommen.
Diese Konzepte sind in Vorbereitung.

Freizeit: Die Immobilienwirtschaft errichtet die dafiir notwendige Infrastruktur, die Bandbreite reicht
vom vorgeschriebenen Minimum (Kinderspielplatz, Schlechtwetterspielraum, Gemeinschaftsraum) in
Einfachstausfliihrung bis zu ,Luxuseinrichtungen® wie Sauna, Schwimmbad, Sportplatze. Bei der
Bereitstellung von Gemeinschaftsraumen wird das Mindestmal erfiillt. Gesetzliche Vorschriften zum
Bau von Kinderspielplatzen und Kinderspielraumen werden eingehalten. Eine Mehrleistung ist
seltener zu finden. Alles was darlber hinaus Kosten verursacht und Zeit erfordert, ist auf die
Privatinitiative von Bewohnern oder Organisationen angewiesen. In groRen Wohnbauten werden von
einigen Bautrdgern Schwimmbad und Sauna als besondere Ausstattungsmerkmale angeboten. Die
Bautrédger stimmen das Angebot an Sport- und Freizeitméglichkeiten nach Méglichkeit mit der
offentlichen Infrastruktur (Parks, Sportplatze, Radwege etc.) ab, um den Bewohnern, insbesondere
den Jugendlichen, einen attraktiven Mix fur die Freizeit anbieten zu kdnnen.

Reinigung und Instandhaltung: Diese beiden Bereiche gehdren zum Kerngeschaft der Verwaltung.
Aufféllig ist, dass bei der Reinigung vielfach bereits Wert gelegt wird auf die Verwendung
umweltschonender Reinigungsmittel.

Kommunikation und Information: Das Angebot an Computerverleih, Copy-Shop und EDV-
Dienstleistungen wird als Privatsache der Bewohner behandelt, da der tatséchliche Bedarf fur die
Immobilienwirtschaft nicht abzusehen ist. Die Umsetzung obliegt der Eigeninitiative der Bewohner. Die
moderne Technik bringt eine Anderung der Kommunikation mit sich. Die Bautrager passen sich diesen
Trends an und sorgen fir eine moderne Verkabelung sowohl fiir die interne Infrastruktur in den
Wohnbauten (z.B. SchlieBsysteme) wie auch fiir die Nutzung der Privathaushalte. Telekabel und ein
Zeitungszustelldienst werden fast flachendeckend von gewerblichen Dienstleistern angeboten.

Dariber hinaus wird mit MaBnahmen in diesem Bereich die Kommunikation zwischen der
Immobilienwirtschaft/ Hausverwaltung und den Bewohnerlnnen einerseits und innerhalb der
Bewohnergemeinschaft andererseits gefordert. Verschiedene Kommunikationsmittel sind im Einsatz,
z.B. Schaukasten, Anschlagtafeln Internet und Websites. Zum Austausch der Bewohnerlnnen
untereinander tragen natirlich auch die Gemeinschaftsrdume bei.

Mobilitét: Von Seiten der Immobilienwirtschaft werden PKW-Abstellplatzen nach Stellplatzverordnung,
Fahrradraume und Kinderwagenabstellrdume nach Bauordnung und in unterschiedlicher Qualitat und
Funktionalitat errichtet. Carsharing kann eine attraktive Erganzung zu den 6ffentlichen Verkehrsmitteln
darstellen, wird von den Verwaltungen bisher aber erst in geringem Umfang unterstitzt. ein
wesentlicher Diskussionspunkt ist dabei oft, ob ein Carsharing-Dienstleister einen geférderten
Standplatz zur Verfligung gestellt bekommt oder ob er einen Garagenplatz anmieten muss.
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Sicherheit: Bei den Sicherheitsdienstleistungen fallt positiv auf, dass die Zufriedenheit mit den
gebotenen Leistungen hoch ist. Bewachung ist im Wohnbau (noch) nicht dblich und nur in
Ausnahmefallen notwendig. Bestimmte Kontrollgdnge werden von den Hausbesorgern,
Hausbetreuern und den Reinigungsdiensten erfiillt. Die Ausstattung mit Sicherheitseinrichtungen ist
vom Gesetz vorgegeben. Die Betreuung wird zwischen eigenem Personal, d.h. Hausmeister,
Hausbetreuer oder Hausbetreuungszentrum und externen gewerblichen Anbietern aufgeteilt. Die
Kooperation funktioniert gut, was auch der Anteil der zufriedenen Unternehmungen anzeigt. Von den
ausflihrenden Firmen welche die Haustechnik errichten, werden die Hausbesorger bzw. Hausbetreuer
in der Funktion und Sicherheitseinrichtungen unterwiesen.

Versorgung und Entsorgung: Der Bezug an Okostrom wird als Privatsache der Bewohner behandelt.
Die Umsetzung obliegt der Eigeninitiative der Bewohner. Der Einsatz von Solarstrom wird allgemein
begrii’t und von den Bautragern und Architekten eingeplant. Die Ausfiihrungen sind grof3ziigig, der
Betrieb manchmal mangelhaft. Daher wird diese Dienstleistung in Frage gestellt. Solaranlagen sind
seit einigen Jahren ein fixer Bestandteil einer neuen Wohnhausanlage. Dazu hat auch die
Forderpolitik einen wesentlichen Beitrag geleistet. Viele Solaranlagen funktionieren aber nach einigen
Betriebsjahren nicht mehr. Biomasseheizzentralen werden erst in neueren Wohnhaussiedlungen
eingesetzt und sind innerstadtisch kein Thema. Das Betreiben von Heizungszentralen wird von den
Immobilienverwaltungen mit Eigenpersonal, mit Unterstiitzung durch Servicevertrage durchgefiihrt,
oder ganzlich an gewerbliche Warmelieferanten ibergeben.

Eine Energiebuchhaltung ist ein neues Thema, seit Contractingmodelle auch fir den Wohnbau
angewendet werden. Viele Immobilienverwaltungen lassen ihren Bestand auf die Anwendbarkeit von
Contracting im Wohnbau prifen. Viele Energiezahler werden noch innerhalb der Wohnungen
eingebaut, was eine Ablesung abhangig von der Anwesenheit der Bewohner macht. In einige
Wohnbauten sind die Zahler in Nischen am Gang eingebaut. Mit der gesetzlichen Verpflichtung zu
Energieverbrauchskontrolle und Energiepass werden alle Wohnbauten mit einem
Energieerfassungssystem aus- bzw. nachgerustet werden.

Grauwasseranlagen sind ein Versuch, einen 6kologischen Beitrag zu erbringen. Sie werden im
Wohnbau nicht mehr errichtet, da sie im Betrieb sehr schwer zu beherrschen sind. Das zeigt sich auch
in der erhobenen Unzufriedenheit. Eine Brunnenanlage ist ein 6kologisch wertvoller Beitrag um
wertvolles Trinkwasser zu sparen. Das Brunnenwasser wird fir WC-Anlagen und zum Gie3en und
Beflllen eines Biotopes verwendet. Regenwasseranlagen werden Uberall dort eingeplant, wo eine
Grunflache zu gieRen ist.

Die Abfallentsorgung wird von o6ffentlichen und privaten Dienstleistern durchgefiihrt. Die
Abfalltrennung liegt im Ermessen der Bewohner. Die Bewohner orientieren sich dabei nach den
vorhandenen Sammelbehaltern. Es werden in den Haushalten meist Papier, Glas und
Restmdllbehalter aufgestellt. Eine Nachsortierung erfolgt im Allgemeinen nicht. Fir groRere Mengen
und Sondermiill stehen die Mistplatze der Gemeinde bereit.

6.1.2. Nachhaltigkeitseffekte

Bei der Einfihrung eines neuen Dienstleistungsangebotes spielen fiir die Unternehmen der
Wohnungswirtschaft vor allem die Kosten und die Wertsteigerung des Objektes und potentielle
Férderungen eine Rolle. Okologische und soziale Komponenten haben dabei kaum einen Einfluss,
auler es handelt sich um einen Themenbau mit einer Positionierung in 6kologisch -sozialer Richtung.
Allerdings wird ein erweitertes Angebot gerne unterstitzt, sofern die eigenen dabei entstehenden
Kosten gedeckt sind.

Die Winsche von Nutzern zur Mitwirkung bei der Gestaltung von Gemeinschaftseinrichtungen kénnen
nur bedingt beriicksichtigt werden. Sobald ein Wohnungswerber Kunde geworden ist, kann er seine
Wiinsche zur Ausgestaltung seiner neuen Wohnung in einem persoénlichen Gesprach einbringen. Auf
die interne Infrastruktur des Wohnbaues hat der Bewohner meist keinen Einfluss. Diese wird von
Bauherrn vorgegeben und von den Architekten geplant. Eine weitere Mitwirkungsmdglichkeit ist die
jahrlichen Hausversammlung. Dort finden die Bewohner Gehér bei den Immobilienverwaltungen. Ein
wesentlicher Beitrag ist eine gute Gesprachsbasis zwischen Immobilienverwaltung und Bewohnern
und zwischen den Bewohnern untereinander. Nutzerumfragen werden regelmaRig durchgefiihrt. Der
Grad der Umsetzung der Nutzermeinungen ist aber nicht bekannt.
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Die befragten Unternehmen haben kein Umweltmanagementsystem eingefihrt, etwa ein Drittel fihrt
eine Energiebuchhaltung, die eine wesentliche Voraussetzung fiir eine effiziente Verbrauchskontrolle
ist. Sie steht jedoch auch nicht an der Spitze der gewilinschten Managementinstrumenten, was
verwundert, weil damit ein Kosteneinssparungseffekt erzielt werden kénnte.

Verrechnet werden Servicedienstleistungen zumeist per Nutzungseinheit bzw. Uber den
Betriebskostenschlissel an den Nutzer. Die Verrechnung von Dienstleistungen direkt an soziale
Institutionen wird nicht durchgefiihrt. Ausnahme sind jene Bautrager, die mit sozialen Dienstleistern
bereits enge Kooperationen haben.

Beschaftigungseffekte durch Service-Dienstleistungen werden in der Immobilienwirtschaft nicht erzielt.
Es bestehen oft Leistungsvertrage mit sehr vielen verschiedenen externen Anbietern, was fiir die
Verwaltungen einen hohen administrativen Aufwand bedeutet. Wenn neue, auch 6kologische oder
soziale Dienstleistungen im Wohnbau angeboten werden, dann beschrankt sich der Beitrag der
Immobilienverwaltungen auf eine Weiterleitung der Informationen und/oder auf das zur Verfligung
stellen von Informationsplattformen zur Verbreitung der Informationen. Definitiv werden aber keine
Arbeitsplatze neu geschaffen. Fir hauseigene Service-Dienstleistungen sind zumeist die Verwaltung
bzw. - sofern vorhanden - der Hausmeister oder die Haustechnik verantwortlich. Zuséatzliches
Personal wurde in den letzten Jahren nicht bendtigt, da die Leistungen stagnierten und das
Eigenpersonal im Gegensatz sogar reduziert wurde.

Zwar wird davon ausgegangen, dass durch das Anbieten von Service-Dienstleistungen von der
Immobilienwirtschaft direkt neue Berufsbilder entstehen werden, eine klare Vorstellung dartber gibt es
aber nicht. Durch die Abschaffung des Hausbesorgers sind neue Arten von
Beschaftigungsverhaltnissen entstanden. Zur Zeit sind die Mehrzahl der Mitarbeiterinnen, die die
Service-Dienstleistungen ausfiihren, in einem Arbeiter- bzw. Angestelltenverhaltnis beschaftigt,
gelegentlich gibt es Teilzeitarbeit oder geringfligig Beschatftigte.

Das Fehlen eines Hausmeisters im traditionellen Sinn wird unterschiedlich kompensiert. Eine
Maoglichkeit ist die Zusammenfiihrung der technischen Betreuung von mehreren Wohnbauten in einem
Sevicezentrum. Die Immobilienverwalter schlieBen mit externen gewerblichen Anbietern
Servicevertrage ab, oder Ubergibt die technische Betriebsflihrung einem Facility Manager. Durch den
Wegfall eines Hausbesorgers kommen Beschwerden direkt zur Immobilienverwaltung, besteht
Unzufriedenheit bei den Mietern/Wohnungseigentimern wegen mangelhafter Service-Qualitat und es
fehlt die direkte personliche Betreuung.

Die Bedeutung eines umfassenden Angebotes an 6kologischen und sozialen Dienstleistungen wird
mittelmaRig eingeschatzt. Wiewohl die meisten Immobilienverwaltungen schon mit
Dienstleistungsanbietern in Kontakt gekommen sind, die eine nachhaltige Wirtschaftsweise in den
Vordergrund stellen, meinen die meisten Befragten zur Zeit keinen Wechsel bei einem ihrer Anbieter
durchfiihren zu kénnen, weil es keine 6kologisch soziale Alternative gabe. Grundsatzlich wird erwartet,
dass die Okologische Dienstleistung nicht mehr kosten darf, als die konventionelle Alternative. Ein
einziger Befragter gesteht Mehrkosten bis max. 8% zu.

Grundsatzlich besteht die Bereitschaft der Immobilienwirtschaft alternative Energietrager einzusetzen.
Gewerbliche Anbieter missen jetzt diese Chance niitzen und sehr offensiv Informationen und
Konzepte bereitstellen. Die Entscheidung Uber den Einsatz von modernen Energiekonzepten wird
vom Bautrager getroffen. Stehen mehrere Energiearten zur Verfligung, entscheiden ausschlief3lich der
Preis und die Kosten unter Berucksichtigung von Férderungen.

Die hemmenden und férdernden Faktoren fiir die Verbreitung von Okologisch sozialen
Dienstleistungen werden von den Vertretern der Immobilienwirtschaft klar definiert:

» Verstarkte Information iber das Angebot kann wesentlich fordern

» Kosten, die bei der Inanspruchnahme entstehen und die nicht mit der gebotenen Qualitat zu
argumentieren sind, bremsen die Verbreitung

Allgemein wird ein wachsender Markt fir nachhaltige Dienstleistungen erwartet. Die eigenen
Anstrengungen der Immobilienwirtschaft, auf diesem Markt anzubieten, sind jedoch gering.
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6.2. Beispiele fiir Best practice

Fir die Beurteilung der best practice Objekte wurden mit den Hausverwaltern persdnliche Gesprache
gefuhrt und der Fragebogen ausgewertet. Mit den Hausbesorgern oder Hausbetreuern erfolgte die
Besichtigung der Objekte. Folgende Objekte wurden ausgewertet:

e Senioren, 1130 Wien, Auhofstr 99-111

* Innerstadtisch, 1210 Wien, Mengerg 6

»  Grofdfamilien, 1210 Wien, Kainachg 19

*  Wohnpark Alt Erlaa, 1230 Wien, Anton Baumgartnerstr. 44
* Innerstadtisch, 1170 Wien, Marieng 15

»  Sun City, 1220 Wien, Finstererg 9

»  Familien und Senioren, 1220 Wien, Ullreichgg 13

*  Thermensiedlung, 1100 Wien, Hdmmerleg. 16

*  Thermensiedlung, 1110 Wien, Franz Mika Weg 5

* Autofreie Mustersiedlung, 1210 Wien, Nordmanng 25-27
» Familien, 1230 Wien, Maurer Lange Gasse 108-120

* Generationenwohnen, 1230 Wien, Perfektastr 15-21

e Selbstbau, 1150 Wien, Zwolferg 23

e Supercity, 1030 Wien, Guglg 6

Beispielhaft werden nachfolgend Dienstleistungen bzw. Baumalinahmen fiir die Erbringung von
Dienstleistungen vorgestellt, die fiir best practice Objekte vorhanden sein sollten. Die Form der
Erbringung bzw. Ausgestaltung der Dienstleistung bzw. der BaumaRnahme waren jedoch sehr
unterschiedlich. Eine detaillierte Darstellung der best practice Objekte findet sich im Kapitel 6.3.
Benchmarking.

Information liber Betriebskosten
Beschreibung der Dienstleistung: Eine Beratung zu den Betriebskosten erfolgt im Verkaufsgesprach.
Werden von den Bewohnern Sonderwilinsche beziglich der Ausstattung und Gestaltung von
Gemeinschaftsrdumen gewilnscht, sind sie auch beziglich der zu erwartenden Betriebskosten
aufzuklaren. In vielen Fallen relativieren sich die Wiinsche der Bewohner sofort.
Laufende Informationen zu den Betriebskosten in den Mieterversammlungen schaffen ein
Kostenbewusstsein und l16sen weitere Aktivitaten zu EffizienzmaRnahmen aus.
Zielgruppe: alle Bewohner
Finanzierung der Dienstleistung:
Nachhaltigkeitseffekte
Okonomisch:
Sozial: Vermeidung von nicht finanzierbaren Anschaffungen. Kostenbewusstsein fir die von allen
Bewohnern beeinflussbaren Komponenten der Betriebskosten
Okologisch: Auslésen von Effizienzmafnahmen
Hemmende Faktoren: nicht zuordenbare Betriebskosten
Férdernde Faktoren: Nicht in der Verkaufs- und Bezugsphase, aber im Normalbetrieb eine aktive
Mietervertretung

Concierge

Beschreibung der Dienstleistung. Die Dienstleistung des Concierge wird wieder neu entdeckt und in
grolReren Wohnbauten (Wohnhochhauser) erprobt. Hat der Wohnbau eine gewisse Grofle und
technische Ausstattung, ergibt die Synergie aus Sicherheitsdiensten, Technischen Diensten,
Reinigungsdiensten und personlichen Diensten ein optimales Conciergekonzept.
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Zielgruppe: alle Mieter
Finanzierung der Dienstleistung:

Nachhaltigkeitseffekte

Okonomisch:

Sozial: Ansprechpartner und Vertrauensperson fir Bewohner

Okologisch: Inspektionen zu Energieverbrauch und der Abfalltrennung
Hemmende Faktoren: Keine eindeutige Tatigkeitsbeschreibung und Kompetenzen
Foérdernde Faktoren: Platzierung an zentraler Stelle im Eingangsbereich

Betreuung Pflanzen und Tiere
Beschreibung der Dienstleistung. Versorgung der Pflanzen bei langere Abwesenheit eines Bewohners
Urlaub Krankheit ebenso Betreuung von Tieren in ahnlichen Situationen. Mit der Betreuung von Tieren
und Pflanzen kdnnen gewerbliche Anbieter beauftragt werden, oder man hat eine gut funktionierende
Nachbarschaftshilfe.
Zielgruppe: alle Hausbewohner
Finanzierung der Dienstleistung:
Nachhaltigkeitseffekte
Okonomisch:
Sozial: Nachbarschaftshilfe. Zuverdienstmdglichkeit fir Jugendliche, die statt Babysitten eben
Katzen fittern oder Hunde Gassi fihren.
Okologisch: Man findet auch nach seinem Urlaub griine und nicht vertrocknete Pflanzentrége vor.
Hemmende Faktoren: Hemmschwelle, jemand ,Fremden® in die Wohnung zu lassen.
Fordernde Faktoren: Nischen am Gang, in denen die Pflanzen abgestellt werden kénnen.

Okologisch und 6konomisch optimierter Waschsalon
Beschreibung der Dienstleistung: In den Waschsalons werden von Seiten der Immobilienverwaltungen
grolRe und robuste Waschmaschinen und Trockner aufgestellt. Eine Bligelmaschine wurde meist auf
Betreiben der Bewohner angeschafft. Die Anzahl der Maschinen wurde an die Auslastung angepasst.
Die Schlissel zu den Waschkiichen miissen von den Hausbesorgern ausgeliehen werden. In den
meisten Hausordnungen gibt fixe Waschzeiten. Alles in allem so unfreundliche Rahmenbedingungen,
dass auf den Besuch der Waschkiiche lieber verzichtet wird, wenn in der eigenen Wohnung gentligend
Platz fir eine Waschmaschine ist. Die meisten Waschkiichen kommen deshalb (iber eine Auslastung
von cirka 25% nicht hinaus.
Zielgruppe: alle Hausbewohner; ein Waschsalon kann fiir einen Einpersonenhaushalt genauso
nitzlich sein wie bei einer Familie mit mehreren Kindern, die naturgemal ein hoéheres
Schmutzwasche aufkommen hat.
Finanzierung der Dienstleistung: Es ist immer noch obligat, die verbrauchten Einheiten an Strom oder
Gas und Wasser abzulesen, und in ein Buch einzutragen. Der Hausbesorger verrechnet dann die
Kosten und macht einmal monatlich ein Inkasso oder meldet der Verwaltung die Betrage zur
Verrechnung.
Nachhaltigkeitseffekte

Okonomisch:

Sozial: Ort der Begegnung, Kommunikationsmdglichkeit

Okologisch: Verwendung ékologischer Waschmittel, Mehrfachnutzung
Hemmende Faktoren: Je nach ihrer Lage kdnnen Waschkichen Angstrdume sein. In den
untersuchten Objekten waren die Waschkichen meistens im Keller eingeplant, einige wenige im
Erdgeschoss. Erreichbar sind alle (iber das Stiegenhaus, gelegentlich auch mit dem Lift. In fast allen
Fallen mussten Stiegen Uberwunden werden. Alle Waschkiichen sind mit Kunstlicht beleuchtet und
wirken nichtern und unfreundlich. Fixe Waschzeiten sind dartiber hinaus wenig benutzerfreundlich.
Fordernde Faktoren: gute Erreichbarkeit

Schwarzes Brett und WeiRes Brett

Beschreibung der Dienstleistung. Offizielle Informationen der Hausverwaltungen werden am
schwarzen Brett oder im Schaukasten verdéffentlicht. Einige Wohnbauten haben zusatzlich ein weilles
Brett montiert, an dem Bewohner, Privatpersonen und Gewerbetreibende ihre Dienste anbieten
kénnen. Dies ist ein ganz wichtiger Teil fir die Informationsverbreitung. Besonders Privatpersonen
nutzen diese Moglichkeit. Gewerbetreibenden ist diese Form noch zu wenig bekannt und sie sind auf
diese Form der Eigenwerbung noch nicht eingestellt.

Zielgruppe: Alle Hausbewohner, Gewerbetreibende und Dienstleister aus dem nahe Wohnumfeld
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Finanzierung der Dienstleistung: geringer Einmalaufwand fir die Hausverwaltung
Nachhaltigkeitseffekte
Okonomisch:
Sozial: Informations- und Kommunikationsplattform.
Okologisch: Verbreitung von (6kologischen) Dienstleistungen.
Hemmende Faktoren:
Fordernde Faktoren: an jeder Eingangstiire zum Wohnbau ein weies Brett

Carsharing
Beschreibung der Dienstleistung. Carsharing wird von den Bewohnern gezielt nach Bedarf
angenommen. Die Erwartungshaltung der Betreiber wurde nicht ganzlich erfillt, die Menge der Autos
in den Wohnbauten nachtraglich reduziert. Die Nachfrage pendelt sich nach cirka einem Jahr ein. Die
Benutzergruppe beschrankt sich auf eine kleine Zahl, welche das Angebot am Carsharing dann
allerdings regelmaRig nutzen. Vorerst fir Wochenende und langere Ausfliige mit der Familie und fir
Transport und kurze Erledigungen, wo es dann auch praktisch ist, unterschiedliche grolRe Autos zu
bekommen.
Innerstadtisch konkurriert Carsharing mit dem OPNV und den Fahrradern nicht. Mit dem Carsharing-
Auto fahrt man zum GroRBmarkt oder zu Freunden, die weiter weg wohnen. Die Initiative fir einen
Carsharingstandort kann sowohl vom Betreiber als auch von den Bewohnern ausgehen.
Zielgruppe:
Finanzierung der Dienstleistung: nach Nutzungseinheiten direkt mit der Carsharing Firma
Nachhaltigkeitseffekte
Okonomisch: bis zu einer Kilometerleistung von 10.000 km pro Jahr ist Carsharing finanziell
gunstiger als ein eigens Auto
Sozial:
Okologisch: Veranderung des Mobilitatsverhaltens, dadurch Reduktion der individuellen Kfz
Kilometerleistung bedingen eine Reduktion der Umweltbelastung aus Motorabgasen.
Hemmende Faktoren: Anmeldung zur Benutzung, ,irrationale Vorbehalte gegeniber der
Nichtverfligbarkeit des gewlinschten Fahrzeuges
Fordernde Faktoren: leichte Erreichbarkeit des Standplatzes

Stellplatze fiir Fahrrader
Beschreibung der Dienstleistung. Fiir Fahrradraume werden vielfach nur Restflachen verwendet, sie
werden als notwendiges Ubel betrachtet. In jeden Fall sind die Fahrradrdume viel zu klein und eine
Stellplatzordnung ist nicht vorhanden. Es gibt auch positive Beispiele, bei denen man sich in der
Planung wirklich bemiiht hat, doch selbst hier sind in der tatsdchlichen Ausfiihrung vom Fahrradraum
bis zum Ausgang zwei schwere Turen zu Uberwinden.
Zielgruppe: alle Hausbewohner, besonders Kinder und Jugendliche, Freizeitsportler
Finanzierung der Dienstleistung: Bauleistung der Immobilienwirtschaft
Nachhaltigkeitseffekte

Okonomisch: Reduzierung von Fahrradreparaturen

Sozial: Gesundheitsforderung fiir den Benutzer

Okologisch: Férderung des Fahrradverkehrs mit allen damit verbundenen Vorteilen
Hemmende Faktoren: erschwerter Zugang, Fahrradraum zu klein
Foérdernde Faktoren: stufenfreier Zugang

Anwesenheitsunabhingige Zustellung (z. B. von biologischen Lebensmitteln)

Beschreibung der Dienstleistung. Fir die Zustellung von biologischen Lebensmitteln haben sich
Bewohner zu einer Interessensgemeinschaft zusammengeschlossen und einen Raum gemietet. Der
Lieferant stellt die Bestellungen in Regale und in einen Kihlschrank. Neuerdings werden Versuche mit
mietbaren Boxen gemacht. Der Aufwand fiir diese Menge an zugestellten Lebensmitteln scheint aber
sehr grof.

Fir eine Versorgung mit biologischen Lebensmitteln ist ein wdchentlicher Markttag im Innenhof des
Wohnbaues eine willkommene Einrichtung. Der Biobauer bietet einmal wdchentlich, einen Nachmittag
lang, seine Produkte direkt im Wohnbau zum Kauf. Wer nicht die Zeit hat, kann seine Lebensmittel
vorbestellen und von einem Bekannten abholen lassen, oder bei einem Bekannten hinterlegen lassen.
Ein Zusammenwirken mit einem Hausbesorger oder Concierge ware in diesem Fall forderlich
Zielgruppe: vor allem umweltbewusste Konsumenten

IOGW Projektendbericht - Homeservice aus der Fabrik der Zukunft 46



Finanzierung der Dienstleistung: Bezahlung durch den Kunden (je nach Inanspruchnahme), diese
Finanzierungsform konnte sich in Zukunft aber andern.
Nachhaltigkeitseffekte

Okonomisch:

Sozial:

Okologisch: Zusteller kommt einmal fiir die gesamte Anlage spart dadurch Transportkilometer.
Hemmende Faktoren: Anwesenheit notwendig, Ort zum Hinterlegen umstandlich erreichbar
Fordernde Faktoren: Bereitstellen einer Kiihimoglichkeit

Verbrauchserfassungssysteme
Beschreibung der Dienstleistung. Die Zahler missen eine eindeutige Zuordnung der Verbrauche
zulassen und mit der Abrechnung Ubereinstimmen. Im Zahlerschema ist jedes Medium und jeder
Verbraucher mit einem eigenen Zahler auszustatten. Heizung, Warmwasser, Trinkwasser,
Brunnenwasser, GieRwasser, Gas, Ol, Fernwarme, Solar, usw. Erst mit einem guten Zahlerschema
kann man die Verbrauchsdaten auswerten und die richtigen MalRnahmen fiir eine Optimierung
bestimmen.
Zielgruppe: alle Wohnungsnutzer,
Finanzierung der Dienstleistung:
Nachhaltigkeitseffekte
Okonomisch: Einsparung bei Verbrauchskosten durch Vermeidung von Wasser- oder
Energieverschwendung
Sozial: Bewusstmachen des eigenen Verbrauches. Ein nach m2 pauschaliertes
Abrechnungssystem etwa bei Wasser beglinstigt hingegen z.B. kinderreiche Familien, wo einfach
mehr Wasser verbraucht wird.
Okologisch: Reduktion des Primarenergieverbrauches.
Hemmende Faktoren: mangelhafte Planung, keine Installationsméglichkeit zusatzlicher Zahler
Foérdernde Faktoren: Leichte Zuganglichkeit der Ablesestation (z. B. im Hausflur vor der Wohnung)

Anleitung zum Miilltrennen
Beschreibung der Dienstleistung. Anleitungen zum Miilltrennen fehlen in fast allen Wohnhausanlagen.
Dies wirkt sich auch in der mangelhaften Bereitschaft zum Trennen aus, zumindest was Uber Altpapier
und Altglas hinausgeht. Eine dauerhafte Information an der richtigen Stelle kostet nicht viel und hatte
einen guten Erinnerungseffekt, setzt aber auch geeignete Sammelsysteme in guter Erreichbarkeit
voraus
Zielgruppe: alle Wohnungsnutzer
Finanzierung der Dienstleistung: Mdullgebihren des stadtischen Entsorgers werden Uber die
Betriebskosten abgerechnet
Nachhaltigkeitseffekte
Okonomisch: Durch konsequente Miilltrennung weniger Sammelbehalter fir Restmiill daher
geringere Mullgebihren
Sozial:
Okologisch: Sammeln von Altstoffen, Reduktion der Miillberge.
Hemmende Faktoren: Hemmschwelle, jemand ,Fremden® in die Wohnung zu lassen.
Mit der Betreuung von Tieren und Pflanzen kdnnen gewerbliche Anbieter beauftragt werden. Oder
man hat eine gut funktionierende Nachbarschaftshilfe
Fordernde Faktoren: dauerhafte Information
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6.3. Benchmarking

Die bereits in Kapitel 3.2. (Abb.5) dargestellten Kriterien fiir eine nachhaltige Dienstleistung wurden fiir
die Beurteilung der best practice Objekte herangezogen.

Tab. 5: Nachhaltigkeitskriterien zur Beurteilung der best practice Objekte

Okologische Dimensionen Soziale Dimension Okonomische Dimension
Foérderung regenerativer Arbeitsmarkiférderung Gemeinnutzigkeit des Anbieters
Energietrager und Rohstoffe
Foérderung der biologischen Verbesserung der Foérderung regionaler Markte und
Landwirtschaft Arbeitsbedingungen von Kreislaufe

Alleinerziehern
Verringerung des Energie- und Verbesserung der ,humanen Ausmal der Geschlossenheit von
Materialeinsatzes und der Altenbetreuung Wirtschaftskreislaufen
Emissionen
Verlangerung des Steigerung der Gesundheit und Geforderte Preisgebarung
Produktlebenszyklus Sicherheit am Arbeitsplatz
Einsatz umweltschonender Integration von Minderheiten und Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Betriebsmittel Randgruppen Selbermachen kostenneutral (mittel-

bis langfristig

Geringere negative Positive Beschaftigungseffekte oder Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Umweltauswirkungen als die eine andere positive soziale Stiitzung durch
Kaufalternative bzw. der singulare Komponente Arbeitsmarktférderung)
Produktnutzen

Positive soziale Effekte in der
Nutzung durch den Konsumenten

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen

Tab. 6: Beurteilung der Best practice Objekte

Untersuchte Best Practice Okologische Soziale Okonomische
Objekte Dimension Dimension Dimension
1/2|3|4(5|6|1(2|3|4|5|6|7|8[1]|2|3 |4|5|6
1030 Wien, Guglg. 6 X |- |x |- [x {x|x |- |- |-|-|x|x/|-|-1-1-|x/[- |-
1100 Wien, Hammerleg. 16 S x X [- I x x| x [x |- |- |- |[x|x |- [x]|-]-|x|-]-
1110 Wien, Franz Mika Weg 5 - x X [- I x Ix |x |- |x |- |- |[x|x |- |[x]|-]-|x|-]-
1130 Wien, Auhofstr. 99-111 - - I x - I x I x ]- [x I x |- - - x| x| x|~ |-
1150 Wien, Zwdlferg. 23 C I ' T I G G IET I G I T R IET 'O I I G I I 'O I
1170 Wien, Marieng. 15 S x X - x x| - X - - X - X - -
1210 Wien, Mengerg. 6 CI I ' I G Gl IET I G I G T R IET "G I AT R I 'O I
1210 Wien, Kainachg. 19 CI I ' T D G G IET I G I T AR G "G I AT S I 'O I
1210 Wien, Nordmanng. 25-27 X [ X | X |[X [x |xX |[xX |X |- |- |- |x|x |- |[x]-]-|x][-[-
1220 Wien, Finstererg. 9 X |- |x |- [x |{x |- |- |[x |- |- |x]|-|-|[x]-]-|x/|- |-
1220 Wien, Ullreichg. 13 S x X - x x| x |- - - X - -
1230 Wien, Anton Baumgartnerstr. |- | x |x |- [x |x |x |- |- |- |- |x |x [- |- |- |- |x |- [-
44
1230 Wien, Maurer Lange G. 108- | x |x |x |- [x |x |x |- |- |- |- |- |x [- |- |- |- |x |- |-
120
1230 Wien, Perfektastr. 15-21 - - I x - I x x| x [x Ix |- - |- |x |- [x]|-]-|x|-]-

Dabei zeigt sich, dass abgesehen von der Wohnbauférderung kaum ékonomische Kriterien zum
Tragen kommen, wahrend bei in der sozialen und 6kologischen Dimension eine groRere Bandbreite
an Kriterien erflllt wird. Im einzelnen sind die verschiedenen Objekte nachfolgend dargestellt.
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Tab. 7: 1030 Wien, Guglg. 6:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe:

Arbeitsmarkiférderung
Dienstleistungsunternehmen

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

WEG, MRG

Solaranlage
Foérderung der biologischen Verbesserung der Arbeitsbedingungen | Férderung regionaler Markte und
Landwirtschaft von Alleinerziehern Kreislaufe

Verringerung des Energie- und
Materialeinsatzes und der
Emissionen
Niedrigenergiehaus,

Fernwarme

Verbesserung der ,humanen
Altenbetreuung

Ausmal der Geschlossenheit von
Wirtschaftskreislaufen

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauforderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrparteienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente
Kinderspielraume,

Dachterrasse

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der Nutzung
durch den Konsumenten

Begriinter Innenhof

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen

Tab. 8: 1100 Wien, Hdmmerleg. 16:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Arbeitsmarkiférderung
Einkaufszentrum

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

WGG

Férderung der biologischen

Verbesserung der

Foérderung regionaler Markte und

Landwirtschaft Arbeitsbedingungen von Kreislaufe
Biobauern Alleinerziehern
Hausbesorger
Verringerung des Energie- und Verbesserung der ,humanen Ausmal der Geschlossenheit von
Materialeinsatzes und der Altenbetreuung Wirtschaftskreislaufen

Emissionen
Niedrigenergiehaus,
Fernwarme

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauférderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente

Kindercompany

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der
Nutzung durch den Konsumenten

Kinderspielplatz

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen
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Tab. 9: 1110 Wien, Franz Mika Weg 5:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Arbeitsmarkiférderung
Einkaufszentrum

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

WGG

Forderung der biologischen
Landwirtschaft

Biobauern

Verbesserung der
Arbeitsbedingungen von
Alleinerziehern

Foérderung regionaler Markte und
Kreislaufe

Verringerung des Energie- und
Materialeinsatzes und der
Emissionen
Niedrigenergiehaus,
Fernwdrme

Verbesserung der ,humanen
Altenbetreuung

Ausmal der Geschlossenheit von
Wirtschaftskreislaufen

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauférderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Behindertenwerkstatten

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente

Kindercompany

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der
Nutzung durch den Konsumenten

Kinderspielplatz

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen

Tab. 10: 1130 Wien, Auhofstr. 99-111:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Arbeitsmarkiférderung

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

WGG

Férderung der biologischen

Verbesserung der

Foérderung regionaler Markte und

Landwirtschaft Arbeitsbedingungen von Kreislaufe

Alleinerziehern

Hausbesorger
Verringerung des Energie- und Verbesserung der ,humanen Ausmal der Geschlossenheit von
Materialeinsatzes und der Altenbetreuung Wirtschaftskreislaufen

Emissionen
Thermische Sanierung

Seniorenwohnungen

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauférderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der
Nutzung durch den Konsumenten

begriinter Innenhof

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen
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Tab. 11: 1150 Wien, Zwblferg. 23:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Arbeitsmarkiférderung

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

WGG

Forderung der biologischen

Verbesserung der

Foérderung regionaler Markte und

Landwirtschaft Arbeitsbedingungen von Kreislaufe

Alleinerziehern

Hausbesorger
Verringerung des Energie- und Verbesserung der ,humanen Ausmal der Geschlossenheit von
Materialeinsatzes und der Altenbetreuung Wirtschaftskreislaufen

Emissionen
Niedrigenergiehaus

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauférderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der
Nutzung durch den Konsumenten

Begriinter Innenhof

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen

Tab. 12: 1170 Wien, Marieng. 15:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Arbeitsmarkiférderung

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

WEG

Férderung der biologischen

Verbesserung der

Foérderung regionaler Markte und

Landwirtschaft Arbeitsbedingungen von Kreislaufe
Bioladen Alleinerziehern
Hausbesorger
Verringerung des Energie- und Verbesserung der ,humanen Ausmal der Geschlossenheit von
Materialeinsatzes und der Altenbetreuung Wirtschaftskreislaufen

Emissionen
thermische Sanierung

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauférderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente

Kinderspielraume

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der
Nutzung durch den Konsumenten

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen
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Tab. 13: 1210 Wien, Mengerg. 6:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Arbeitsmarkiférderung

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

WEG

Forderung der biologischen

Verbesserung der

Foérderung regionaler Markte und

Landwirtschaft Arbeitsbedingungen von Kreislaufe

Alleinerziehern

Hausbesorger
Verringerung des Energie- und Verbesserung der ,humanen Ausmal der Geschlossenheit von
Materialeinsatzes und der Altenbetreuung Wirtschaftskreislaufen

Emissionen
Thermische Sanierung

Seniorenwohnungen

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauférderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der
Nutzung durch den Konsumenten

Innenhof

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen

Tab. 14: 1210 Wien, Kainachg. 19:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Arbeitsmarkiférderung

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

MRG

Férderung der biologischen
Landwirtschaft

Verbesserung der
Arbeitsbedingungen von
Alleinerziehern

Foérderung regionaler Markte und
Kreislaufe

Verringerung des Energie- und
Materialeinsatzes und der
Emissionen

Fenstersanierung

Verbesserung der ,humanen
Altenbetreuung

Ausmal der Geschlossenheit von
Wirtschaftskreislaufen

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauférderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente

Kinderspielspatz

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der
Nutzung durch den Konsumenten

Begriinter Innenhof

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen
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Tab. 15: 1210 Wien, Nordmanng. 25-27:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Solaranlage, Photovoltaik

Arbeitsmarkiférderung
Dienstleistungsunternehmen

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

WGG, WEG

Férderung der biologischen
Landwirtschaft

Biobauern

Verbesserung der Arbeitsbedingungen
von Alleinerziehern

Hausbesorger

Foérderung regionaler Markte und
Kreislaufe

Verringerung des Energie- und
Materialeinsatzes und der
Emissionen
Niedrigenergiehaus,

Fernwarme

Verbesserung der ,humanen
Altenbetreuung

Ausmal der Geschlossenheit von
Wirtschaftskreislaufen

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Werkstattraum

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauforderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente
Kinderspielraume,

Dachterrasse, Dachgérten

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der Nutzung
durch den Konsumenten

Begriinter Innenhof

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen

Tab. 16: 1220 Wien, Finstererg. 9:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Arbeitsmarkiférderung

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

WGG

Solaranlage
Foérderung der biologischen Verbesserung der Foérderung regionaler Markte und
Landwirtschaft Arbeitsbedingungen von Kreislaufe

Alleinerziehern

Verringerung des Energie- und
Materialeinsatzes und der
Emissionen
Niedrigenergiehaus,

Fernwarme

Verbesserung der ,humanen
Altenbetreuung

Sozial Global, Sozial 2000,
Altenbetreuung

Ausmal der Geschlossenheit von
Wirtschaftskreislaufen

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauférderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente

Studenten, Lehrlinge

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der
Nutzung durch den Konsumenten

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen
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Tab. 17: 1220 Wien, Ullreichg. 13:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Arbeitsmarkiférderung
Einkaufszentrum

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

MRG

Forderung der biologischen
Landwirtschaft

Bioladen

Verbesserung der
Arbeitsbedingungen von
Alleinerziehern

Foérderung regionaler Markte und
Kreislaufe

Verringerung des Energie- und
Materialeinsatzes und der
Emissionen
Niedrigenergiehaus,
Fernwdrme

Verbesserung der ,humanen
Altenbetreuung

Ausmal der Geschlossenheit von
Wirtschaftskreislaufen

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauférderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der
Nutzung durch den Konsumenten

Allgemeinraume,
Hobbyraume

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen

Tab. 18: 1230 Wien, Anton Baumgartnerstr. 44:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Arbeitsmarkiférderung
Dienstleistungsunternehmen

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

MRG

Férderung der biologischen
Landwirtschaft
Biobauern

Verbesserung der Arbeitsbedingungen
von Alleinerziehern

Foérderung regionaler Markte und
Kreislaufe

Verringerung des Energie- und
Materialeinsatzes und der
Emissionen

Niedrigenergiehaus

Verbesserung der ,humanen
Altenbetreuung

Ausmal der Geschlossenheit von
Wirtschaftskreislaufen

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauférderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente
Kinderspielraume,

Schwimmbad

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der Nutzung
durch den Konsumenten

Begriinter Innenhof, Vereine

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen
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Tab. 19: 1230 Wien, Maurer Lange G. 108-120:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Solar, Regenwassernutzung

Arbeitsmarkiférderung
Einkaufszentrum

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

MRG

Férderung der biologischen
Landwirtschaft

Biobauern

Verbesserung der
Arbeitsbedingungen von
Alleinerziehern

Foérderung regionaler Markte und
Kreislaufe

Verringerung des Energie- und
Materialeinsatzes und der
Emissionen
Niedrigenergiehaus,

Fernwarme

Verbesserung der ,humanen
Altenbetreuung

Ausmal der Geschlossenheit von
Wirtschaftskreislaufen

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauférderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der
Nutzung durch den Konsumenten

Begriinter Innenhof

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen

Tab. 20: 1230 Wien, Perfektastr. 15-21:

Okologische Dimensionen

Soziale Dimension

Okonomische Dimension

Foérderung regenerativer
Energietrager und Rohstoffe

Arbeitsmarkiférderung

Arbeit und Wohnen

Gemeinniitzigkeit des Anbieters

WGG

Férderung der biologischen

Verbesserung der

Foérderung regionaler Markte und

Landwirtschaft Arbeitsbedingungen von Kreislaufe

Alleinerziehern

Hausbesorger
Verringerung des Energie- und Verbesserung der ,humanen Ausmal der Geschlossenheit von
Materialeinsatzes und der Altenbetreuung Wirtschaftskreislaufen

Emissionen
Niedrigenergiehaus,
Fernwarme

Mehrgenerationenwohnen

Verlangerung des
Produktlebenszyklus

Steigerung der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz

Geforderte Preisgebarung
Wohnbauférderung

Einsatz umweltschonender
Betriebsmittel

Umweltfreundliche
Putzmittel

Integration von Minderheiten und
Randgruppen

Im Vergleich zum Kauf bzw. zum
Selbermachen kostenneutral (mittel-
bis langfristig

Geringere negative
Umweltauswirkungen als die
Kaufalternative bzw. der singulare
Produktnutzen

Mehrfamilienwohnhaus

Positive Beschaftigungseffekte oder
eine andere positive soziale
Komponente

Kostendeckung (gegebenenfalls mit
Stiitzung durch
Arbeitsmarktférderung)

Positive soziale Effekte in der
Nutzung durch den Konsumenten

Dachterrasse

Komfortneutral bzw. —steigernd
gegenuber den Alternativen
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Abgesehen von der schon erwahnten Gleichférmigkeit bei den ékonomische Kriterien, zeigt sich, dass
der Einsatz von umweltfreundlichen Putzmitteln offenbar schon Stand der Technik ist. Genauso ist der
Trend zum Mehrfamilienhaus gegeniiber dem Einfamilienreihenhaus aus 6kologischer Sicht positiv zu
beurteilen. Auch bei der Reduktion von Energie und Materialeinsatz sowie Emissionen werden
verschiedene MalRnahmen gesetzt. Letztendlich sind hinter diesen Aktivitaten wiederum ékonomische
Beweggriinde zu vermuten. Die breiteste Streuung an Dienstleistungen bzw. baulichen MaRnahmen
zur Etablierung von Dienstleistungen zeigt die soziale Dimension. Diese ist auch am wenigsten von
Spargedanken beeinflusst, sondern das Angebot ergibt sich aus einerseits aus der mdglichen
Themenorientierung des Gebaudes andererseits aus dem jeweiligen Zusatzofferten des Bautragers.

6.4. Exkurs: Vom Hausmeister zum Hausbetreuer

Ein moglicher Zugang, um ein erstes Angebot an Homeservices zu schaffen, ist die Aufwertung der
Position des Hausbesorgers. Der klassische Hausbesorger bt ein breites Aufgabenspektrum aus,
das sich im Laufe der Zeit geandert hat. Wahrend ein Hausmeister friiher Uberwiegend manuelle
Tatigkeiten verrichtete, sind es heute administrative und kontrollierende Funktionen. Dies umfalt die
Kontrolle der Infrastruktur und Bausubstanz (z.B. Heizungsanlagen, Wasserversorgung,
Gegensprechanlage, Beleuchtung, Fahrstuhl, Hausreinigung) und der AuRenanlagen (z.B.
Grunanlagen, Winterdienste, Abfallcontainer). Die administrative Funktion des Hausbesorgers ergibt
sich aus seiner Stellung als Ansprechpartner fur die Mieter bei Wohnungsmangeln. Dies umfaft die
Begutachtung und eventuell auch die Beauftragung von Handwerkern und anderen Dienstleistern
(Elektro- und Sanitarinstallationen, Maler, Dachdecker etc.). Seine technischen und handwerklichen
Tatigkeiten sind zumeist auf Notreparaturen, Regulierung der Heizungsanlagen und
Leuchtkérperwechsel reduziert.

Die derzeitige Marktsituation und der groBe Wettbewerbsdruck am Wohnungsmarkt flihren zu
erheblichen Rationalisierungen in der Wohnungswirtschaft, insbesondere bei den 6ffentlichen und
offentlich gebundenen Wohnungsbauunternehmen. Dies fiihrt zur Diskussion Uber die Einsparung von
Hausbesorgerstellen. In vielen Fallen werden die notwendigen Dienstleistungen — in erster Linie
Reinigung und Schneerdumung im Winter - von externen Anbietern zugekauft. Wie auch der
begriffliche Wandel vom Hausmeister zum moderneren Hausbesorger zeigt, haben sich insbesondere
die Anforderungen an technische und handwerkliche Qualifikationen reduziert: Nur ein geringer Teil
der Hausbesorger sind ausgebildete Handwerkskrafte. Vielfach werden nur Nebenberufshausbesorger
ohne handwerkliche Qualifikation beschaftigt.

Der Wohndienstleister der Zukunft kann eine Weiterentwicklung des klassischen Hausbesorgers sein.
Er kiimmert sich nicht nur um die Instandhaltung und Kontrolle des Gebaudes, sondern auch um
wohnungsspezifische Belange des Mieters. Aus den verschiedenen Bereichen werden folgende
Dienstleistungen als realisierbare Aufgabengebiete fir den Wohndienstleister angesehen:

Tab. 21: Mégliches Leistungsspektrum eines Hausbetreuers

Technische Dienstleistungen Kleinreparaturen und Anschliisse (Elektrogerate, Aufstellung von

Mobiliar, Turéffnung, Lampenwechsel, Rohrreinigung etc.)

* Notrufpartner / Sicherheitsdienstleister (Vermittlung von
personlichen Notrufgeraten, Installation vom mobilen
Uberwachungssystemen fiir das Home-Sitting, Schliisselservice

etc.)

Flottenmanagement » Elektrogeratepooling (Teppichreiniger, Werkzeug etc.)

» Freizeitgerateverleih (Fahrrader, Camping-Mobiliar, etc.)
» Car-Sharing (Koordination, Reinigung)

* Betreuung von modernen Waschzentren

Beratungsleistungen *  Umweltberatung: wassersparende Armaturen und Gerate

» Energieberatung fiir Gerate und Raumwarme

» Beratungsleistungen zur Instandhaltung und Modernisierung
* Handwerksvermittlung

Conciergedienste » Betreuung von Handwerkern, Rauchfangkehrer, Gas-,
Wasserwerk

+ Ubernahme von Besorgungen etc.

+ Ubernahme von Tétigkeiten wie Rasenméhen etc.
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Der Bedarf an handwerklichen Dienstleistungen wird in einer Gesellschaft, die sich von einer
industriellen Produktions- zu einer Dienstleistungsgesellschaft entwickelt, steigen. Ebenso wird der
wachsende Anteil an alteren Bewohnern und Singlehaushalten, die einfache, handwerkliche
Tatigkeiten nicht selbst verrichten kdnnen und wollen, den Bedarf an qualifizierten Dienstleistungen
erhoéhen. Vor allem aufgrund der hohen Kosten fir Dienstleistungen liegt die Hemmschwelle zur
Nutzung derartiger Dienstleistungen sehr hoch, weshalb diese nur in notwendigen Fallen in Anspruch
genommen werden. Einfache technische und handwerkliche Tatigkeiten eines flexiblen Dienstleisters,
die zu akzeptablen Preisen angeboten werden kdnnen, wird der Kunde eher in Anspruch nehmen.

Beratungsleistungen kdnnen nur als Serviceleistung erbracht kdnnen. Die Bereitschaft des Nutzer
daflir zu zahlen, ist sehr gering. Sie ermdglichen aber dem Wohnungseigentiimer, Schaden durch
unsachgemale Instandsetzungen abzuwenden, weshalb sie bereit sein sollten, diese Dienstleistung
anzubieten. Weiters konnen durch Information Gber Energie- und Wassersparpotentiale und die
Durchfihrung einfacher technischer MalRnahmen die Nebenkosten gesenkt werden. Dies ist
besonders wichtig zur Akzeptanz der Kaltmiete, da sich die Nebenkosten immer mehr zu einer
zweiten Miete entwickeln. Informationen zum altengerechten Wohnen kénnen dazu fiihren, dass
qualifizierte Produkte und Umbaumafinahmen geférdert werden.

Flottenmanagement ist eine alte, aber heutzutage nur in speziellen Bereichen akzeptierte
Nutzungsform. Klassische Beispiele sind Bibliotheken und Autoverleih. Es ist fur alle Produkte
geeignet, die vom Besitzer nur selten genutzt werden oder deren Beschaffungskosten zu hoch fiir den
Nutzer sind. Diese Dienstleistung kdnnte in Zeiten sinkender Einkommen dazu beitragen, BedUrfnisse
ohne grofe Kosten zu erfiillen. Dariiber hinaus besteht die Mdglichkeit, dkoeffizient konstruierte
Gerate zu verwenden, die auf Langlebigkeit ausgerichtet sind. Dies wiirde die Hersteller dieser
Produkte unterstitzen und gleichermalien technische Innovationen beginstigen. Insbesondere bei
speziellen Produkten wie z.B. Teppichreinigern, verschiedenen Handwerkergeraten hoher Qualitat
und Fahrrddern wird seitens der Wohnungsanbieter eine Madoglichkeit gesehen, ihre
Wettbewerbschancen auf dem Markt zu verbessern, indem sie ihren Mietern diese Dienstleistung
durch den Wohndienstleister anbieten. Mobile Sicherheitseinrichtungen, die der Nutzer bei Bedarf
(Home-Sitting im Urlaub, Krankheitsfall etc.) mietet, gehéren ebenfalls zum Flottenmanagement.
Durch die Mehrfachnutzung der Gerate wird das Leihen 6koeffizienter sein als der individuelle Besitz.
Auch das Car-Sharing kann durch moderne Abrechnungssysteme (ber Chip-Karten erleichtert werden
und eine einfache Nutzung und Betreuung ermdglichen.

6.5. Kriterien fiir die Anwendbarkeit von Contractingkonzepten auf Ein- und
Mehrfamilienhauser

Contracting ist mehr als nur reine Kostenreduktion. Es ist ein Instrument zur Finanzierung und
Durchfihrung von Gebaudesanierungen mit energetischer Optimierung, bei dem der Contractor
samtliche Maflnahmen vorfinanziert und seine Kosten ebenso wie den Gewinn aus den
nachfolgenden Energieeinsparungen erwirtschaftet. Neben der Energiekostenreduktion weist
Contracting eine ganze Reihe von 6kologischen, sozialen und ékonomische Dimensionen auf:
Emissionsreduktion, Ressourcenschonung und Schaffung neuer Arbeitsplatze: einerseits im
héherqualifizierten Sektor fir das Engineering der SanierungsmalRnahmen und ebenso im Sektor der
Ausfiihrungen und der Betriebsflihrung der haustechnischen Anlagen.

Zu den moglichen Mallnahmen zahlen:

» Thermische Sanierung des Baukorpers

«  Erneuerung Warmeerzeugung/ Ubergabestation
* Einsatz von Alternativenergie

»  Optimierung der Verteilleitungen

»  Optimierung Regeltechnik und Hydraulik

» Effiziente Betriebsfiihrung
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Umweltpolitisch ist Contracting im Wohnbau ein wichtiges Instrument zur Erreichung der
Osterreichischen Klimaschutzziele und stellt zusatzlich ein groRes Potential an wirtschaftlichen
Impulsen und Beschaftigungseffekten im Rahmen der nachhaltigen Dienstleistungen dar durch

» Verringerung der Schadstoffemissionen

» Einsatz von Alternativenergien und nachwachsenden Rohstoffen

* Reduktion der Kosten fiir Primarenergie

» betrachtliche Verbesserungen der Wohnqualitat

» Investitionsschub in EnergiesparmafRnahmen

* hohe Wertschdpfung

» Beschaftigungseffekte in der Bauwirtschaft durch Althaussanierung

» Beschaftigungseffekte im Baunebengewerbe

6.5.1. Contracting im Wohnrecht

Das theoretische Konzept fiur Contracting sieht vor, dass Kosten und allfdllige Gewinne des
Contractors aus den eingesparten Energiekosten finanziert werden. In der Praxis ergeben sich aber
aufgrund der Rechtslage Probleme, die im Folgenden aufgezeigt werden sollen und fir die auch
mdgliche Losungsansatze prasentiert werden sollen.

6.5.1.1. Ubertragbarkeit von Contracting im Mietrecht (MRG):

Finanzierungsmodell

Das Finanzierungsmodell Einsparcontracting soll die Refinanzierung der erforderlichen
Sanierungsmaflnahmen aus den erzielten Einsparungen ermdglichen. Die erzielten Einsparungen aus
der Energiekostenreduktion sind gemaf Mietrechtsgesetz aber Betriebskosten, die vom Mieter bezahlt
werden, bzw. nach dem Einsparcontracting vom Mieter nicht mehr zu bezahlen sind. Der Vermieter
kann den theoretischen Differenzbetrag zwischen Energiekosten vor und nach den
Einsparmallnahmen nicht an den Contractor abtreten, da gemaR der durchzufiihrenden
Betriebskostenabrechung nur die tatsachlich anfallenden Energiekosten an den Mieter zu verrechnen
sind. Eine direkte Verwendung der erzielten Energiekosten-Einsparungen zur Refinanzierung der
getatigten Sanierungsmaflnahmen ist somit nicht moglich.

Finanzierung:

Die erforderlichen SanierungsmaRnahmen auf dem Wege eines Contracting werden nach Mietrecht
den Erhaltungspflichten (Sanierungen) oder als niitzliche Verbesserungen (Optimierungen) dem
Vermieter zugeordnet werden, wodurch der Vermieter/Hauseigentiimer auch die Kosten zu tragen hat.
Die Aufwendungen fir die erforderlichen MaRnahmen sind aus den Mietzinseinnahmen vom
Vermieter zu tragen. Fur die Finanzierung dieser Erhaltungskosten kénnen herangezogen werden:

» die noch nicht verbrauchte Mietzinsreserve der letzten 10 Kalenderjahre

» Vorfinanzierung durch Fremdkapital in der Hohe der zu erwartenden Mietzinseinnahmen der
kommenden 10 Jahre

» Erhéhung des Hauptmietzinses nach §18 und §19 MRG.

Erhaltungsarbeiten

Im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes trifft den Vermieter die Erhaltung der
Bestandssache. Unter diesem Titel kdnnen die Arbeiten fiir eine thermisch-energetische Sanierung
des Bestandsobjektes und dessen haustechnische Anlagen im gemeinschaftlichen Gebrauch in
Kombination mit einem Contracting zusammengefasst werden.

Eine nahere Umschreibung dessen, was unter die Erhaltungspflicht des Vermieters fallt, gibt § 3 Abs 2
MRG in der Fassung der Mietrechtsnovelle 2001 (Z1 bis Z6):
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Arbeiten, die zur Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses erforderlich sind (Z 1): dazu zahlen
beispielsweise: Fassaden (Erneuerung gegen Warmeschutzfassade), Auldenfenster (Erneuerung
gegen Warmeschutzfenster), Versorgungsleitungen wie z.B. Kaltwasserleitungen

Arbeiten, die zur Erhaltung von Mietgegenstanden des Hauses erforderlich sind (Z 2): dazu zahlen
beispielsweise: die Behebung von ernsten Schaden des Hauses (Z 2, 1.Fall) wie Schaden an
Kaminen, Schaden an Versorgungsleitungen von Elektro-, Gas- und Abwasserleitungen
(Verteilleitungen)

Arbeiten, die zur Aufrechterhaltung des Betriebes von bestehenden Gemeinschaftsanlagen
erforderlich sind (Z 3): dazu zahlen beispielsweise: die Erhaltung der zentralen
Warmeversorgungsanlage (Kesseltausch)

Neueinfiihrungen oder Umgestaltungen die kraft 6ffentlich-rechtlicher Verpflichtungen vorzunehmen
sind (Z 4): dazu zahlen beispielsweise: die Installation von geeigneten Schutzvorrichtungen fir die
Energieversorgung, Anbringung von Geraten zur Feststellung des individuellen
Energieverbrauches (Energiezahler)

Energiesparende MaRnahmen, wenn und insoweit die hierfiir _erforderlichen Kosten in _einem
wirtschaftlich verniinftigen Verhéltnis zum allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses und den zu
erwartenden Einsparungen stehen (Z 5): dazu zahlen beispielsweise:

» technisch geeignete Gemeinschaftseinrichtungen zur Senkung des Energieverbrauches
(Sanierung/Neuanschaffung der Regeltechnik, Sanierung der Anlagenhydraulik),

* Veranderungen am Haus oder von Teilen des Hauses oder von einzelnen Mietgegenstanden,
die der Senkung des Energieverbrauches dienen (Anbringen einer Isolierung sowohl an der
Gebaudehdille als auch an den Verteilleitungen)

Die Installation und die Miete von technisch geeigneten Messvorrichtungen zur Verbrauchsermittlung,
sofern eine nach §17 Abs 1a MRG zuldssige Vereinbarung iber die verbrauchsabhangige
Aufteilung von Aufwendungen, die vom Verbrauch abhédngig sind, vorliegt (Z 6): Hier ist zu
Uberlegen, ob eine nachtragliche Installation eines umfassenden Systems zur
Verbrauchserfassung in einen Altbau sinnvoll ist. Einige Grundregeln fiir den Einbau eines
Verbrauchserfassungssystems sind einzuhalten. Sind diese Bedingungen nicht gegeben, sollte
von einem nachtréaglichen Einbau eher abgesehen werden.

« Die Zahler sollen nahe am Verbraucher angeordnet sein (Ubergabestelle unmittelbar vor der
Wohnung).

» Die Zahler sollten so angeordnet sein, dass eine Ablesung und ein Tausch jederzeit und ohne
Beiziehung/Belastigung des Mieters mdglich ist (in einer Zahlernische am o6ffentlichen
Gang/Stiegenhaus).

» Die Kosten der Zahlermiete pro Jahr, bzw. Kosten der Eichung sollten nicht hdher sein, als die
Gesamtkosten der lber den Zahler verrechneten Energie (Zahler ist teurer als die durchflieRende
Energie)

Steht ein Haus noch nicht zur Sanierung an, sind die Betriebskosten aber dennoch zu hoch und die
Funktionalitdt und Zuverlassigkeit der haustechnischen Anlagen nicht mehr gegeben, gehen die
Uberlegungen in Richtung von Verbesserungsmafnahmen.

Verbesserungsarbeiten

Im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes trifft den Vermieter neben der Durchfiihrung von
Erhaltungsarbeiten unter bestimmten Voraussetzungen auch die Durchfiihrung von niitzlichen
Verbesserungen. Unter diesem Titel kdnnen die Arbeiten fiir eine energetische Optimierung des
Bestandsobjektes und dessen haustechnische Anlagen im gemeinschaftlichen Gebrauch in
Kombination mit einem Contracting zusammengefasst werden.

Eine nahere Umschreibung dessen, was als nitzliche Verbesserungen gilt, gibt § 4 Abs 2 MRG idF
der Mietrechtsnovelle 2001 (auszugsweise Z 1 und Z 4):

Neuerrichtung oder Umgestaltung von Versorgungsleitungen, die den Erfordernissen der
Haushaltsflihrung der Bewohner dienen, in normaler Ausfiihrung (Z 1): dazu zahlen beispielsweise:
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Erneuerung der Regeltechnik, Erneuerung der Hydraulik, Anpassen und Ergénzen der
Versorgungsleitungen und der Verbrauchserfassung (Zahler) zur individuellen Verbrauchserfassung

Anschluy an Fernwarmeversorgung (Z 3a): dazu zahlen sowohl der Anschluss des Hauses als auch
jener der einzelnen Mietgegenstande.

Die Installation einer Solaranlage oder Warmepumpe ware sinngemalf unter Z 3b einzureihen/zu
erganzen. Ebenso der Umstieg auf nachwachsende Rohstoffe mit einer Heizzentrale auf
Biomassebasis.

6.5.1.2. Ubertragbarkeit von Contracting im Wohnungseigentumsrecht (WEG):

Finanzierungmodell

Auch hier gilt, dass das Finanzierungsmodell Einsparcontracting soll die Refinanzierung der
erforderlichen Sanierungsmafinahmen aus den erzielten Einsparungen erméglichen soll. Die erzielten
Einsparungen aus der Energiekostenreduktion sind gemal Wohnungseigentumsgesetz
Betriebskosten, die vom Wohnungseigentimer bezahlt werden, bzw. nach dem Einsparcontracting
nicht mehr zu bezahlen sind. Der theoretische Differenzbetrag zwischen Energiekosten vor und nach
den Einsparmalnahmen kann nicht direkt an den Contractor abgetreten werden, da gemafl der
durchzufiihrenden Betriebskostenabrechung nur die tatsachlich anfallenden Energiekosten an den
Wohnungseigentimer weiter zu verrechnen sind. Die durchgefiihrten SanierungsmaRRnahmen
kommen somit sofort dem Miteigentimer zugute, und verringern somit die Energiekosten und auch die
Akontierung.

Eine direkte Verwendung der erzielten Energiekosten-Einsparungen zur Refinanzierung der getatigten
Sanierungsmafinahmen ist somit nicht moglich.

Finanzierung

Die erforderlichen SanierungmalRnahmen fir ein Contracting kdnnen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz der auBerordentlichen Verwaltung zugeordnet werden, entweder als
nutzliche Verbesserungen oder als sonstige Uber die Erhaltung hinausgehende bauliche
Veranderungen. Die Kosten treffen die Miteigentimergemeinschaft, die auch die Finanzierung uber
die Rucklage zu tragen hat. Die Aufwendungen fir die erforderlichen MaRnahmen sind aus den zu
bildenden Ricklagen zu tragen. Die Riicklage ist eine Art ,Zwangs-Ansparsystem® fur kiinftige
Aufwendungen der Liegenschaft.

Im Wohnungseigentumsgesetz regelt § 28 WEG die Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung
der Liegenschaft. In diesem Bereich entscheidet die einfache Mehrheit nach Miteigentumsanteilen.
Unter diesem Titel kdnnen alle notwendigen Arbeiten fiir eine energetische Sanierung des
Bestandsobjektes und deren haustechnischen Anlagen in Kombination mit einem Contracting
zusammengefasst werden.

Was unter die Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung fallt, regelt § 28 Abs 1 Z 1 bis 9 WEG
2002 (auszugsweise Z 1):

Die ordnungsgeméafe Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft im Sinne des § 3 MRG,
einschlieBlich der baulichen Verdnderungen, die liber den Erhaltungszweck nicht hinausgehen
sowie die Behebung ernster Schaden des Hauses in einem Wohnungseigentumsobjekt (Z 1):
dazu zahlen beispielsweise: Installationen von technisch geeigneten Gemeinschaftseinrichtungen
zur Senkung des Energieverbrauches oder der Senkung des Energieverbrauches sonst
dienenden Ausstattungen des Hauses, von einzelnen Teilen des Hauses oder von einzelnen
Mietgegenstanden, wenn und insoweit die hierfir erforderlichen Kosten in einem wirtschaftlich
vernlnftigen Verhaltnis zum allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses und den erwarteten
Einsparungen liegen. Diese MalRhahmen werden zu den ErhaltungsmalBnahmen gerechnet und
die Kosten fiir die erforderlichen SanierungsmalRnahmen sind daher aus der Ricklage zu
bezahlen. der Austausch von Fenstern, die Anbringung eines Vollwarmeschutzes

Im Wohnungseigentumsgesetz regelt der § 29 WEG die Angelegenheiten der auBerordentlichen
Verwaltung der Liegenschaft. In diesem Bereich entscheidet ebenfalls die einfache Mehrheit nach
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Miteigentumsanteilen. Unter diesem Titel kdnnen alle notwendigen Arbeiten fiir eine energetische
Optimierung des Bestandsobjektes und dessen haustechnische Anlagen in Kombination mit
einem Contracting zusammengefasst werden.

Was unter die Angelegenheiten der auBerordentlichen Verwaltung fallt, regelt § 29 WEG 2002
(auszugsweise):

Veranderungen an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft, die Uber die in § 28 WEG genannten
Angelegenheiten hinausgehen, wie etwa, nitzliche Verbesserungen

oder

sonstige Uber die Erhaltung hinausgehende bauliche Veranderungen: dazu zahlen beispielsweise:
Umstellung der olbefeuerten Heizungsanlage auf Fernwarme. Die Installation einer Solaranlage
oder Warmepumpe ware sinngemaf unter Z3b einzureihen/zu erganzen. Ebenso der Umstieg auf
nachwachsende Rohstoffe mit einer Heizzentrale auf Biomassebasis.

Fir ein Contracting im WEG bedeutet dies dass der Inhalt des Verwaltungsvertrages die
ordnungsgemalfie Erhaltung und Betreuung der Liegenschaft ist. Somit ist der Verwalter erster
Ansprechpartner des Contractors. Der Verwalter hat alle zwei Jahre eine Eigentimerversammlung
einzuberufen. Eine einfache Mehrheit kann auf einer Hausversammlung oder durch einen
sogenannten Umlaufbeschlul herbeigefihrt werden. Den Miteigentimern ist rechtzeitig eine
Verstandigung und Information Uber die zu beschlielRende Sache zuzusenden. Das bedeutet fiir den
Contractor, dass zumindest eine Grobanalyse mit den geplanten SanierungsmafRnahmen und den zu
erwartenden Einsparungen und erforderlichen Kosten als Entscheidungsgrundlage beizulegen ist.

Fristenlauf

Da das Contracting auch als auerordentliche Verwaltungstatigkeit eingestuft werden kann, sind die
Einspruchsfristen fir jeden Miteigentiimer von drei Monaten abzuwarten. D.h. fiir ein Contracting im
Wohnbau sollte mit einer Vorlaufzeit von mindestens einem Jahr gerechnet werden. Dies gibt eine
zusatzliche Anforderung an das Projektmanagement, da die Arbeiten an warmetechnischen Anlagen
bevorzugt auRerhalb der Heizperiode im Sommer zu erledigen sind.

6.5.1.3. Ubertragbarkeit von Contracting im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG):

Finanzierungsmodell

Auch hier kann das Finanzierungsmodell, welches die Refinanzierung von Investitionen in
energietechnische Sanierungsmaflinehmen aus den zu erzielenden Energieeinsparungen deckt, nicht
direkt umgesetzt werden. Es bedarf einer Gegenulberstellung der zu erzielenden Einsparung mit dem
verfiigbaren bzw. einzuhebenden Erhaltungs- und Verbesserungsbetragen.

Erhaltungsarbeiten

Der Begriff der Erhaltung ist im Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz nahezu ident mit dem im MRG
(siehe oben). Auch hier gelten die erforderlichen Sanierungsmafinahmen fiir das Contracting als
Erhaltungsarbeiten.

Finanzierung

Im WGG wird ausdriicklich festgehalten, dass die Betrage fiir die Erhaltungsarbeiten nur durch die
eingehobenen Erhaltungs- und Verbesserungsbetrage zu decken sind. Die Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag kann von den Verwaltungen in seiner Hohe nur aufgrund gesetzlicher
Vorgaben im WGG eingehoben werden. Hierbei handelt es sich um eine Hochstsatz. Da die
gemeinnutzige Bauvereinigung dem Kostendeckungsprinzip unterliegt, kann sie diese
Erhaltungsarbeiten als Vermieterin nur aus den eingehobenen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitragen decken.

Im neuen WGG ist im § 14 ff mit der Contractingklausel gestattet, die gemaR Heizkostengesetz
verrechneten Energiekosten Uber einen Zeitraum uber 15 Jahre gleich zu halten und den
Differenzbetrag vor den thermisch-energetischen SanierungsmaRBnahmen zu den tatsachlichen
Heizkosten fir die Deckung von Aufwendungen zur Senkung des Verbrauches (Einspar-Contracting)
zweckbestimmt zu verwenden. Es bleibt abzuwarten, wie sich die vom Bundesminister per
Verordnung zu erlassenden Richtlinien Uber den Nachweis einer ,sachgerechten Festlegung der
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gleichbleibenden Betrage auf Grund der Jahrespauschalbetrage“ auf ein Contractingprojekten
anzuwenden sind.

6.5.2. Contracting in Bezug auf die Lage und die GebaudegroRe

Betrachtet man das Contracting von der Lage und vom Gebaudetyp her, kann man fiir ein modernes
Warmeversorgungskonzept eine praktikable Einteilung unter den genannten funf Varianten finden.
Eine thermische Sanierung der Gebaudehiille ist in jedem Falle vorzunehmen. Weiters sollte beim
Contractingkonzept fiir Wohnbauten alle genannten Varianten geprift werden, um die fir die
gegebene Situation optimalen energetische Sanierungsmaflinahmen auswahlen zu kénnen:

» Variante 1: Erneuerung nur des Heizungskessels und der Verbrauchszahler

» Variante 2: Modernisierung und Redimensionierung der ganzen Heizungsanlage
e Variante 3: Erweiterung um eine Solaranlage

» Variante 4: Umstieg auf nachwachsende Rohstoffe Biomasse

» Variante 5: Nahwarmenetze

Aufgrund der verschiedenen Gebaudetypen sollte eine Kombination der fiinf Varianten anwendbar
sein, wobei jede Variante ihre typischen Anwendungsfalle hat, z.B.:

e Variante 1 und 3: Einfamilienhaus, innerstadtisches Wohnhaus
* Variante 2 und 3: Wohnhaus, Wohnhausanlage
* Variante 2 und 3 und 4: Wohnhaus, Wohnsiedlung

» Variante 3 und 4 und 5: Wohnsiedlung mit mehreren Objekten

6.5.3. Contracting in Bezug auf den Energieverbrauch

Als Entscheidungskriterium fir die ausreichende Finanzierung eines Contractings dient die
Refinanzierbarkeit der SanierungsmalRnahmen. Die Investitionen fiir die erforderlichen thermisch-
energetischen Sanierungsmaflnahmen sollten die GréRBenordnung der erzielbaren
Energieeinsparung aus den jahrlichen Energiekosten nicht Ubersteigen. Eine statistische
Grobkostenberechnung dient der Abschatzung: Fur eine bestimmte haustechnische Anlage (z.B. fir
die Heizungsanlage) werden die Energiekosten pro Jahr (z.B. die Gaskosten oder Olkosten in Euro
pro Jahr) mit der zu erwartenden Einsparquote (cirka 10%, bei Anlagen in sehr schlechtem Zustand
auch 15-20%) multipliziert. Danach wird diese Einsparung pro Jahr mit der Laufzeit (Refinanzierung
energetischer MaBnahmen innerhalb der Anlagenlebensdauer, bis maximal 10 Jahre, Refinanzierung
thermischer Mallnahmen innerhalb 30 Jahre) multipliziert. Dies ergibt das theoretisch verfligbare
Investitionsvolumen, welches fir die Sanierungsmallnahmen an dieser Anlage (hier die
Heizungsanlage) eingesetzt werden kann. Dieses theoretisch verfligbare Investitionsvolumen sollte
(zuzuglich der Forderungsgelder) hoéher sein, als die Kosten der Sanierungsmaflnahmen fiir diese
Anlage (laut Kostenvoranschlag).

Ergibt diese statistische Abschatzung eine positive Aussicht, so kann der Contractor eine Feinanalyse
machen, in der die genauen MaRnahmen erarbeitet werden und die sich daraus errechneten
Einsparpotentiale errechnet werden. Auf dieser Basis ist eine dynamische Finanzierungsrechung zu
erstellen.

Ein Break-even wie in Industrie und Gewerbe, der in dieser Sparte mit 75.000 _ Jahresenergiekosten
gehandelt wird, ist im Wohnbau nicht zu finden. Im Wohnbau beeinflussen das jeweils anzuwendende
Wohnrecht und das Kriterium, ob Eigentiimer/Mieter sehr intensiven Einfluss auf die steuerliche
Behandlung von Investitionen in Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten haben. Es gilt aber der
Grundsatz, dass jede Aktivitat in Richtung energiesparende Maflnahmen im Wohnbau - sei es aus der
Notwendigkeit einer Sanierung oder freiwillig — einen positiven Umwelteffekt haben und daher
unbedingt durchzuflihren sind.

Die durchschnittliche Energiekennzahl erlaubt einen Vergleich des Heizenergieverbrauchs von
Hausern unabhangig von der eingesetzten Energieform. Sie gibt den Warmeverlust an, der pro
Quadratmeter AuBenflache im Jahr an die Umgebung abgegeben wird. Je niedriger diese
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Warmeabgabe ist, umso besser ist der Warmeschutz des Hauses. Das Ziel jeder thermischen
Sanierung ist es, die Warmeverluste Uber die UmschlieBungswande und Fenster zu minimieren. Die
nachtraglich anzubringenden Warmeschutzfenster und Isolierungen an Auflenwanden,
Geschossdecke zum Dachboden und an der Kellerdecke soll die Warmeverluste verringern und in die
Nahe eines Niedrigenergiehauses bringen.

Die durchschnittlichen Energiekennzahlen von Gebauden werden angegeben mit:

o Althauser 150 kWh/m_.Jahr
e Standardhaus 130 kWh/m_.Jahr
* Niedrigenergiehaus 50 - 70 kWh/m_.Jahr
e Solarhaus 30 - 50 kWh/m__.Jahr

6.5.4. Zusammenfassung der Kriterien fiir ein erfolgreiches Contracting im Wohnbau:
» die Fassade oder Fenster des Hauses stehen zur Sanierung an

» die haustechnischen Anlagen sind bereits in einem so schlechten Zustand, dass die
Zuverlassigkeit nicht mehr ganz gegeben ist

* in mehreren Hausern sollen moderne Heizungssysteme errichtet werden
» es sollen bewusst Umweltakzente durch Einplanen von Alternativenergie gesetzt werden

» die Energiekosten des Hauses sind gegentber dem Durchschnitt eines vergleichbaren Hauses zu
hoch (Niedrigenergiehaus)

» der Contractor errechnet ein Einsparpotential und befindet die ,Contractingwirdigkeit” als positiv
» die Finanzierung uUber die Mietzinsreserve oder Ricklage ist ausreichend

» unter Berlicksichtigung der Foérderungen ergibt sich ein akzeptabler Refinanzierungszeitraum (30
Jahre fir thermische MalRnahmen und 10 Jahre fur energetische MafRnahmen)

» ein Berater fiir das Contractingverfahren steht zur Verfiigung

» ein Contractor mit Know-How steht zur Verfiigung, der die Sanierungsmaflinahmen optimal
ausfihrt und eine effiziente Betriebsfiihrung leistet.

6.6. Voraussetzungen fiir ein ganzheitliches Facility Management

Die Verwaltung und Betreuung von Wohnhausern kann durch den Eigentimer selbst erfolgen. Im
allgemeinen wird damit jedoch eine Hausverwaltung beauftragt. Die Betreuung vor Ort lasst die
Immobilienverwaltung durch interne Mitarbeiter (Hausbesorger, Hausbetreuer, freie Dienstnehmer
Haustechnikabteilung) erbringen oder vergibt sie an externe Dienstleister (Facility Management).

Die Immobilienverwaltung

Verwaltungsleistungen fir ein Wohnhaus umfassen die kaufmannische und technische
Bewirtschaftung zur Erzielung einer optimalen Nutzung, Auslastung und Werterhaltung. Gegenstand
der Verwaltung sind die Wohnungen ebenso wie die gemeinschaftlich genutzten Anlagen und die
gesamte Gebaude- und technische Infrastruktur. Typische Verwaltungsleistungen sind:

e Organisation und Administration

» Technische und fachbedingte Aufgaben (Bautechnik und Haustechnik)
» Finanzen, Vorschreibungen, Rechnungswesen und Buchfiihrung

* Rechts- und Vermdgensverwaltung.

Fir eine Reihe von Leistungen wie z.B. fir Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten oder fir
Dienstleistungen, die vor Ort im Gebaude ausgefiihrt werden oder die der Bewohner direkt
beansprucht, werden von der Hausverwaltung Hausbesorger oder Hausbetreuer eingesetzt oder ein
Gewerbebetrieb bzw. ein Facility Management mit der Leistungserbringung beauftragt.
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Der Hausbesorger

Das Hausbesorgergesetz wurde mit 1.Juli 2000 abgeschafft und gilt nur mehr fir bestehende
Dienstvertrage. Hausbesorger ist, wer gemafl §2 HBG typische Hausbesorgertatigkeiten verrichtet
und wer nicht ausdricklich von der Anwendung des Hausbesorgergesetztes ausgenommen ist.
Typische Tatigkeiten des unselbstandigen Hausbesorgers sind:

» Beaufsichtigung des Hauses
* Reinhaltung des Hauses

*  Wartung des Hauses

Der Hausbetreuer

Der Hausbetreuer ist quasi der Nachfolger/Ersatz fiir den Hausbesorger. Hausbetreuer sind Personen,
die mit der Reinigung, Wartung, Beaufsichtigung und Bedienung von Liegenschaften und deren
Anlagen und Einrichtungen beauftragt sind. Der Hausbetreuer ist ein Dienstnehmer der
Immobilienverwaltung. Fir den Hausbetreuer sind nicht die Regelung des Hausbesorgergesetzes
anzuwenden, sondern die allgemeinen rechtlichen Vorschriften fur Arbeiter gemall ABGB, bzw. die
arbeitsrechtlichen Bestimmungen der Gewerbeordnung. Der Tatigkeitsumfang der
Hausbetreuerleistungen kann bzw. muss im jeweiligen Arbeitsvertrag sehr genau erfolgen.

Der freie Dienstnehmer

Eine weitere Form von Hausbetreuungspersonal sind freie Dienstnehmer. Hier sind die Regelungen
des Arbeitszeitgesetzes nicht mehr anzuwenden. Der freie Dienstnehmer kann sich seine Arbeitszeit
im allgemeinen frei einteilen und hat auch das Recht sich vertreten zu lassen.

Die Haustechnikabteilung

Hausverwaltungen mit einem groferen Verwaltungsstock bilden eigene Haustechnikabteilungen, die
den Verwalter entlasten und die vertragsgemaflen Dienstleistungen erbringen. Die
Haustechnikabteilungen (ibernehmen die Koordination und Organisation der technischen
Betriebsfiihrung sowie der Instandhaltung und Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten. Die
Haustechnikabteilungen kooperieren eng mit den Professionisten und vergeben Serviceauftrage.

Die Haustechnikabteilungen waren aber auch bestens geeignet, iber ihre pflichtgemalen Leistungen
fiir den Betrieb des Wohnbaus weitere Homeservice-Leistungen fiir die Bewohner zu erbringen. Sei es
durch Eigenleistungen oder durch Kooperation mit externen Dienstleistern oder durch Vermittlung
(Information bzw. Koordination, z. B. in Form der Weitergabe von Adressen von Professionisten oder
sozialen Dienstleistern).

Praktische Eigenleistungen fir ein Homeservice sind etwa Reinigung und Putzdienste fir die
Wohnung, oder diverse Handwerksdienstleistungen und Werkzeugverleih. Ein einmal jahrliches
Wohnungsservice fir die Haustechnik in der Wohnung ware eine typische Erganzung des
Dienstleistungsumfanges zugunsten der Bewohner.

Die Eingliederung einer Haustechnikabteilung in die Unternehmenshierarchie kann entsprechen ihrem
Aufgabenfeld nach den bekannten Prinzipien der Linien-Organisation oder einer Stab-Linien-
Organisation erfolgen. Innerhalb dieser Organisationsformen ist noch zwischen der zentralen oder
dezentralen Variante zu unterscheiden:

Bei der Linienorganisation durchlaufen alle Informationen und Anordnungen fiir eine Dienstleistung
die hierarchischen Strukturen des Immobilienverwaltungen. Die Abteilungen Verwaltung und
Haustechnik stehen auf gleicher Ebene.

Bei der Stab-Linien-Organisationsform haben die Stabstellen im allgemeinen keine
Anordnungsbefugnisse. Sie kimmern sich um langerfristige Planungsaufgaben.

* Aufstellen von Instandhaltungsstrategien
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»  Ermitteln der erforderlichen Personalkapazitat

»  Schulung der Mitarbeiter und vermitteln des erforderlichen Know-How
*  Ausarbeiten der Wartungs- und Inspektionsplane

» Ausarbeiten von Erhaltungsarbeiten

»  Prifen von notwendigen Verbesserungspotentialen

» Bereitstellen von hausinternen Daten fiir die Verwaltungen

» Bereitstellen von Benchmarks

In der zentralen Organisationsform werden die Tatigkeiten der beratenden, strategischen und
administrativen Betriebsfiihrung (Consulting, Instandhaltungsplanung, der Instandhaltungssteuerung,
Instandhaltungsanalyse, zentraler Einkauf) zusammengefasst.

Die dezentrale Organisationsform ist geeignet fiir die ausfilhrenden Stellen. Dabei muf} die GréRe,
der Technisierungsgrad und die geografische Verteilung der Wohnobjekte beriicksichtigt werden. An
die Logistik und Sicherheit werden erhéhte Anforderungen gestellt. Ist ein grofReres Objekt zu
betreuen, ist sinnvollerweise eine Betreuungsstelle vor Ort einzurichten. Meist wird dies aus Griinden
der Sicherheit (Brandschutz, Aufzugswarter) von den Behdrden vorgeschrieben werden. Die
Betreuung vor Ort kann bis zur Conciergeldsung ausgebaut werden. Mehrere kleinere Objekte kdnnen
zu einem Betreuungsbereich zusammenfasst werden und von einer Einsatzzentrale aus betreut
werden. Dabei sind die Wegstrecken und Fahrzeiten zu optimieren. Innerhalb der
Organisationsformen kann nach Berufsgruppen untergliedert werden. Den verschiedenen
Handwerkergruppen werden feste Wohnobjekte zugeordnet.

Das ganzheitliche Facility Management

Die Tatigkeiten eines Facility Management im Wohnbau orientieren sich den Aufgaben der
Immobilienverwaltung und den Erfordernissen des Hauses und deren Bewohner orientieren. Sie sollen
die Immobilienberwaltung bestmdglich im operativen Immobilienmanagement unterstitzen und
erganzen.

Unter dem Begriff ganzheitliches Facility Management sind verschiedene Begriffsdefinitionen zu
finden. Der Verband Deutscher Maschinen- und Anlagenbau e.V. (VDMA) definiert Facility
Management in der Norm aus August 1996 folgendermalien:

JFacility Management ist die Gesamtheit aller Leistungen zur optimalen Nutzung der (betrieblichen)
Infrastruktur auf der Grundlage einer ganzheitlichen Strategie. Betrachtet wird der gesamte
Lebenszyklus, von der Planung und Erstellung bis zum Abri. Ziel ist die Erhéhung der
Wirtschaftlichkeit, die Werterhaltung, die Optimierung der Gebdudenutzung und die Minimierung des
Ressourceneinsatzes zum Schutz der Umwelt. Facility Management umfasst gebdudeabhdngige und
gebéudeunabhéngige Leistungen®.

Die 6sterreichischen Norm ON A 7000 definiert FM folgend:

JFacility Management ist ganzheitliches Management der Immobilien und der materiellen bzw.
immateriallen Infrastruktur einer Organisation mit dem Ziel der Verbesserung der Produktivitét des
Kerngeschéftes. Facility Management ist ein interdisziplindrer Ansatz, der die Bereiche Technik,
Okonomie, Okologie und Recht verbindet”.

Der Begriff und der Anspruch der ,Ganzheitlichkeit” ist ein wesentlicher Aspekt eines modernen
Facility Managements. Der Facility Manager trachtet danach, den ganzen Lebenszyklus eines
Wohngebaudes mit einzubeziehen und dann jede einzelne Lebenszyklusphase fiir sich zu optimiert zu
steuern und zu analysieren.

Die operativen Bereiche der Durchfiihrung von Servicedienstleistungen, der Facility Services, bleiben
weiterhin Teilbereiche fiir Spezialisten innerhalb der Facility Management Unternehmung oder fiir den
Professionisten des zustandigen Gewerbes. Die Summe der erfillbaren Facility Management
Leistungen ist die summe der einzelnen Gewerbeberechtigungen und Befahigungen. Erst in der
ganzheitlich integrierten Sciht wird daraus ein Facility Management

Die wesentlichen Voraussetzungen fir ein ganzheitliches Facility Management im Wohnbau sind:
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Groéle des Objektes: Verschiedenheit der Dienstleistungen, Sicherheitsauflagen
Externe und interne Infrastruktur: Anbindung an 6ffentliche Wege, Griinraum
Qualifikation/Kapazitaten/Personal: Vielfalt der Anforderungen und Know How

Technisierungsgrad: Komplexitat der Haustechnik

o > 0N

Bewohnerwiinsche: Inanspruchnahme von Homeservices

Die Leistungen eines ganzheitlichen Facility Managements beginnen bereits im Lebenszyklus der
Projektentwicklung und reichen in den Zyklus der Bauphase und Ubergabephase:

Facility Management Consulting

Methoden der ganzheitlichen Betrachtung beim Bau von Wohnhausern beziehen sich auf die externe
und interne Infrastruktur und deren gemeinschaftlichen Einrichtungen. Der Facility Manager sollte die
Gelegenheit haben, die geplanten Gemeinschaftseinrichtungen und die Haustechnik auf ihre
Durchfiihrbarkeit fiir die Betriebsflihrung und Facility Services zu priifen bevor sie zur Ausfiihrungen
gelangen.

In der Nutzungsphase ist erganzend zur Hausverwaltung ein ganzheitliches Facility Management fast
schon Standard:

Technisches Facility Management

» Betriebsfiihrung
Fernbetriebsfiihrung/iberwachung, Dokumentieren, Optimieren, Modernisieren,
Gewahrleistungsverfolgung:
Erste wichtige Phase im Lebenszyklus der Nutzung eines Wohnobjektes ist die Fertigstellung des
Wohnbaues. Die Wohnungsibergabe und die Inbetriebnahme der technischen
Gemeinschaftseinrichtungen muss erfolgreich sein. In der Ubergabephase miissen die fiir die
Betriebsfiihrung wichtigen Daten von den ausfilhrenden Professionisten und die Dokumentation
Ubernommen werden, sonst gehen Informationen mit dem Abzug der Professionisten verloren.
Wartungsplane, Kostenstellenplane, Heizkostenverrechnung etc. sind zu erstellen
Der Energiebezug und die Abfallmengen wurden vorerst aufgrund rechnerischer Abschatzungen
bei den Ver- bzw. Entsorgern angemeldet. Es gilt die Komfortbedingungen zur Behaglichkeit der
Wohnung bereitzustellen (Heizung, Liftung, Kihlung) und die ordnungsgemaRe Entsorgung zu
gewahrleisten.
Die ganzheitliche Betrachtung der Dienstleistungseinheiten von Wohnimmobilien erlaubt nach der
Besiedlungsphase (mit UbermaRig viel Verpackungsmill, erhéhtem Strombezug und
Wasserverbrauch), bereits nach der ersten Betriebskostenabrechnung des ersten Betriebsjahres
mit einer Optimierung der Verbrauchsmengen und er Kosten zu beginnen. Die Optimierung ist in
den Folgejahren abzuschlieflen, wenn sich ein gleichbleibender Trend in der Verbrauchsmengen
einstellen und diese sich im Vergleich zu Referenzhausern als nicht zu hoch erweisen.

* Instandhaltung:
Gemé&ll Norm versteht man unter Instandhaltung MaRnahmen zur Bewahrung und
Wiederherstellung des Sollzustandes sowie zur Feststellung und Beurteilung des Istzustandes
von technischen Mitteln eines Systems. Diese MaBhahmen beinhalten die Wartung, die Inspektion
und die Instandsetzung.
Die Instandhaltungsstrategie, die von der Instandhaltungsplanung festgelegt wird, sorgt fiir die
gesetzlichen Umsetzungen der Wartungs- und Inspektionsintervalle gemaR der Bau- und der
Betriebsanlagenbewilligungen ebenso wie der Vorgaben der Hersteller der Haustechnik.
Eine korrekte Instandhaltungsanalyse wird in kleineren Wohnbauten nicht unbedingt notwendig
sein, ist aber fur gréBere Wohnbauten mit einem hohen Technisierungsgrad und somit hdheren
Betriebskosten unverzichtbar.

e 24-Stunden Bereitschaftsdienst

 Energiemanagement: Versorgung(Warmelieferung, Enerige-Contracting), Vorbereitung und
Anmelden von Energiebezugsvertragen und Uberpriifung bestehender Altvertrage

e Kommunikation

* Brandschutz
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Infrastrukturelles Facility Management

Catering

Reinigung: Unterhaltsreinigung, Reinigung Gemeinschaftsanlagen, Wohnungsservice

Grinflachenpflege: Gemeinschaftsanlagen, Privatanlagen

Winterdienst: Gehsteig und Wege

Sicherheitsdienst: Brandschutzbeauftragter, Bewachung, Beaufsichtigung, Aufzugswarter,
Schlisseldienst

Entsorgung: Abfallbewirtschaftung, Sondermdiillentsorgung, Sperrmullentsorgung

Concierge, Zustelldienst: Post, Waren

Abgesehen von den erfordericihen Sicherheits- und Betreuungsdienstleistunge kann der

Concierge das ,missing link“ zwischen Bewohner und externem Dienstleister sein. Beispiele fir

Kooperationen sind: anwesenheitsunabhangige Zustellung, Kooperatioen mit Fahrradservice, mit

psychosozialem Dienst, oder mit einem Wohnungsputzdienst.

Kaufmannisches Facility Management

Vertragsmanagement

Verrechnung

Projektmanagement

Weiterbildung/Schulung

Um all diese Aufgaben erfiillen zu kénnen, bedarf es einer umfassenden Ausbildung der
Mitarbeiter. Diese interdisziplindre Zusammenarbeit aller Abteilungen sollte in der Federflihrung
der Stabstellen liegen.

Im Lebenszyklus der Nutzung eines Wohnbaues kann der Facility Manager wesentlich dazu beitragen,
fur den Bewohner personliche Dienstleistungen anzubieten bzw. mit den externen Dienstleistern
kooperieren, um Homeservices im Wohnbau zu etablieren und zu verbreiten. Die unterschiedlichen
Gewerbe und Facility Management Services sind mitunter geeignete Arbeitsplatze fur altere, weil
erfahrene und bestens qualifizierte Mitarbeiter. Der Gesetzgeber ist gefordert, verschiedene
Hindernisse, welche die Einstellung altere Arbeithehmern behindern, zu beseitigen.
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7. Befragung der Dienstleistungsnutzer in Wiener Wohnbauten
7.1 Entscheidungsfindung

In einer Wohlstandsgesellschaft, in der sich ein Grofteil der Bevolkerung den Kauf zahlreicher Giter
leisten kann, nimmt die Bedeutung des Statuscharakters dieser Guter ab. Die ,Erlebniseigenschaft*
tritt langsam in den Vordergrund und die spezifischen Nachteile des Eigentums werden immer ofter
als solche empfunden. In wachsenden Wirtschaften nehmen die Preise von Produkten tendenziell ab,
d.h. man kdénnte sich immer mehr Produkte kaufen und bei einem unveranderten Konsumverhalten
(alles zu kaufen, was man sich leisten kann) wiirde das auch passieren. Mit einer grol’en Menge von
Besitztimern sind aber auch Nachteile verbunden. Erstens missen die ,Dinge® untergebracht werden;
dass hier Probleme auftreten, erkennt man daran, dass Lagerraume fiir Private angeboten und
genutzt werden und bei der Millentsorgung immer mehr gebrauchsfahige, unbenutzte oder neue
Gegenstande anfallen. Zweitens ist der Besitzer in einem bestimmten Ausmalf zur Instandhaltung und
auch zur Benutzung verpflichtet, gemeint ist, dass viele Giiter aktiv ,benltzt* werden missen, um
wirklich einen Nutzen zu bringen. Schlussendlich miissen die Guter auch entsorgt werden, wenn sie
keinen Nutzen mehr bringen.

Ob jemand ein Produkt kauft oder es mietet, mit anderen teilt bzw. eine Dienstleistung in Anspruch
nimmt, hangt von verschiedenen Faktoren ab. Allgemein lasst sich sagen, dass das Verhalten von
Personen in solchen Entscheidungssituationen einerseits von Eigenschaft der Person selbst,
andererseits von Charakteristika der Umwelt bzw. der Situation, in welcher ein Handeln oder Nicht-
Handeln zu erfolgen hat, determiniert wird.

Weiters gibt es jeweils (fir Person und Umwelt/Situation) einen Mdglichkeitsraum, der den Rahmen
aller alternativen Mdoglichkeiten des Handelns darstellt; sowie eine Selektionskultur, die bestimmt,
welche aus den gegebenen Méglichkeiten Gberhaupt erkannt und dann auch gewahlt werden.

Tab. 22: Schematische Darstellung der Entscheidungsfindung (nach Pelikan, Halbmayer, 1999)

Verhalten/Handeln einer

] ) Moglichkeitsstruktur Selektionskultur
Person hangt ab von:

Persdnliches Wissen und Fahigkeiten | Personliche Ziele und

Person (Kénnen) Praferenzen (Wollen)
Umwelt/Situation Situative Infrastrukturen und Situative Werte und Normen
Ressourcen (Mdglichkeiten) (Sollen)

Zu beachten ist, dass diese vier Felder nicht unabhangig voneinander wirken, sondern vielmehr stark
vernetzt sind und auch so betrachtet werden muissen. Fir die Fragestellung im Projekt lassen sich die
vier Felder folgendermalfen detaillieren:

* Personliches Wissen und Fahigkeiten (Konnen): Darunter ist zu verstehen, wie gut eine
Person sich Informationen Uber die Méglichkeiten der Bedurfnisbefriedigung beschaffen kann.
Heutzutage bedeutet das vielmehr, aus einer lberflutenden Menge an Informationen die
Relevanten herauszufiltern und damit umzugehen. Auch die finanziellen Ressourcen und die
Fahigkeiten mit Geld umzugehen, gehdren zu dieser Kategorie.

* Personliche Ziele und Praferenzen (Wollen): Darunter fallen die persdnlichen Einstellungen zu
Rechten und Pflichten (Erwerb, Nutzung, Unterbringung, Entsorgung) von Eigentum an
Konsumgutern, sowie subjektive Symbolbedeutung und subjektiver Prestige- / Statuscharakter’
dieser Guter.

» Situative Infrastrukturen und Ressourcen (Moglichkeiten): Damit ist gemeint, ob die
Dienstleistungen fiir die einzelne Person tatsachlich verfligbar sind (zu 6konomisch vertretbaren
Kosten) und ob sie ausreichend bekannt gemacht worden sind.

7 subjektiv* soll hier nicht andeuten, dass es eine objektive Symbolbedeutung und einen objektiven Prestige- / Statuscharakter
gabe, sondern dass die personlichen Einstellungen dazu gemeint sind und weiters auch nicht gesellschaftliche Werte und
Normen.
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» Situative Werte und Normen (Sollen): Diese stellen den Rahmen dar, den Gesellschaft bzw.
Bezugsgruppe als Verhaltensleitlinie vorgeben. Von dort wird das Verhalten positiv bzw. negativ
sanktioniert durch Belohnungen und Benachteiligungen.

Natirlich muss grundsatzlich einmal ein Bedirfnis (nach Mobilitdt, sauberer Wasche,
Nahrungsmitteln, Freizeitbeschaftigung, etc.) vorhanden sein, welches befriedigt werden soll. Dann
aber gilt, dass die Entscheidung fiir oder wider eine Dienstleistung im Rahmen von Kdénnen, Wollen,
Maglichkeiten und Sollen fallt.

Umweltfreundliches Verhalten - aus Sicht der Nutzer - zeigt sich fast ausschlieBlich dort, wo es fir den
Einzelnen keine, oder nur sehr geringe Kosten erzeugt und gleichzeitig fir die jeweilige Person
erkenntliche Vorteile bringt. Diese Vorteile sind hier zumeist soziale Anerkennung und
Aufmerksamkeit, wenn aber dieser Nutzen nicht erzielbar ist, werden nur wahre Altruisten ein solches
Verhalten haben (offensichtlich ist dieses Verhalten dann ja nicht, deshalb Iasst sich auch nur schwer
abschatzen, ob es Uberhaupt wahre Altruisten gibt).

Es ist deshalb in vielen Bereichen auch nicht unbedingt erforderlich, dass eine Dienstleistung ein
besonders stark ausgepragtes umweltfreundliches Image hat, im Gegenteil, oft wird mit
,umweltfreundlich® etwas Teurem, Unkomfortablem oder Aufwendigerem assoziiert und damit
gemieden. Es gilt daher jene Rahmenbedingungen zu schaffen, die die nachhaltige Variante des
Konsums als die Giinstigere im Kosten-Nutzen Vergleich hervorhebt.

Vor allem die Transaktionskosten lassen derzeit Dienstleistungen wenig vorteilhaft erscheinen, d.h. es
macht einfach zu viel Miihe die passende Dienstleistung zu recherchieren und dann auch noch eine
grof3e Unsicherheit Uber die Erfillungsqualitat auf sich zu nehmen, da nur wenig Erfahrungswerte
vorliegen.

Gerade deshalb kénnen Homeservices vielversprechend sein, da der Nutzen der Bequemlichkeit
nicht zu unterschéatzen ist. Je nach Dienstleistungsfeld sind die Mdglichkeiten der Intervention in das
gesellschaftliche System unterschiedlich. Im Bereich Abfalltrennung gilt es die Md&glichkeiten zu
optimieren, das Engagement der Bevdlkerung ist hier schon recht hoch, da man Milltrennung
demonstrativ zeigen kann. Ein anderes elementares Bediirfnis der Menschen ist Mobilitadt. Um diesen
Bereich umweltfreundlicher zu gestalten, ist es notwendig, Mobilitdt von ihrer starken Abhangigkeit
vom Automobil zu befreien. Raumplanerische Aktivitaten bieten hier den besten Ansatzpunkt fiir einen
lenkenden Eingriff — und da ist natirlich wieder die Wohnbauwirtschaft der erste Kooperationspartner.

7.2. Befragungsgruppe

In der Vorbereitungsphase zur Erhebung bei den Dienstleistungsnutzern wurden drei Gruppen (siehe
Kapitel 4.3.) festgelegt, die als mdgliche Interessenten flir das Angebot an Dienstleistungen bevorzugt
in Frage kommen. Bei der Befragung selbst wurden auch Schwerpunkte bei dlteren Wohnungsmietern
bzw. —inhabern und Familien gesetzt, weil diese beiden Zielgruppen einfach zu lokalisieren waren. Die
Gruppe der Dinks wohnt zumindest im Wiener Bereich nicht so konzentriert, wie es in anderen
Stadten — vergleiche dazu gibt es aus Berlin — der Fall ist.

Generell ist das Serviceangebot fiir Senioren am weitesten gediehen. Das hangt wohl auch damit
zusammen, dass Altenversorgung seit Jahrzehnten nicht mehr in der Familie stattfindet, sondern
.=ausgelagert* wurde. Waren die Altenheime der Vergangenheit aber im wahrsten Sinn des Wortes
Versorgungsheime, die dementsprechend gefiirchtet wurden und von den Bewohnern in erster Linie
als Abschiebung verstanden wurden, so gleichen moderne Einrichtungen heute oft einem gehobenen
Hotelbetrieb®. Serviceeinrichtungen fir altere Menschen beschrankten sich friiher vor allem auf
medizinische Betreuung und gegebenenfalls Beschaftigungstherapie, mittlerweile gewinnen aber auch
Beratung, Information und Kommunikation sowie kulturelle wie sportliche Freizeitmdglichkeiten
zunehmend an Bedeutung. Gerade bei alteren Personen, die in ihrer Mobilitét vielleicht etwas
eingeschrankt sind, ist ein umfangreiches Serviceangebot im Haus bzw. innerhalb kurzer Gehstrecken
ein wichtiger Komfortfaktor.

8 Das Kuratorium der Wiener Pensionistenheime aber auch andere Betreiber statten ihre Hauser mit einem umfangreichen
Serviceangebot, wie Hallenbad, Sauna, Bibliothek, aber auch verschiedene medizinische Betreuungs- bzw.
Therapieeinrichtungen aus. Seniorengerechten Kurse fiir den Interneteinstieg und andere Bildungsmdglichkeiten werden
angeboten.
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FiUr diese Zielgruppe deckt sich das bestehende Angebot lber weite Strecken bereits mit einem
sozialen Idealszenario, allerdings mit zwei wesentlichen Einschrankungen. Der Kostenfaktor wirkt
sofort limitierend, wenn man in Rechnung stellt, dass ein ,all-inclusive Seniorenwohnplatz“ monatliche
Gesamtkosten von circa _ 1.450,- entstehen Iasst. Die zweite Einschrankung ergibt sich aus dem
Verhalten des Einzelnen. Nicht jeder ist bereit, im Alter nochmals die Wohnumgebung zu wechseln.
Fir die vielen Senioren, die weit verstreut in den traditionellen Innenstadtvierteln wohnen, bestehen
zwar ebenfalls verschiedenste Serviceeinrichtungen, allerdings oft dermalRen weit entfernt, dass sie
fur einen alteren Menschen kaum erreichbar sind. Fir diese doch sehr grolRe Zielgruppe ist die
Realitdt vom Idealzustand also noch weit entfernt. Servicecenter zu altersrelevanten
Themenkomplexen kénnten hier zuklinftige Entwicklungen darstellen.

Dinks (double income no kids) sind ebenso wie Senioren eine sehr homogene Gruppe in der
Gesellschaft, die als potentielle Homeservice Nutzer in Frage kommen. Allerdings bleibt dabei offen,
wie grol3 diese Klientelgruppe ist, und ob ein auf sie zugeschnittenes Bauen und ein
dementsprechende Serviceangebot wirklich rentabel ware. Fir diese Zielgruppe ist eine weitgehende
Auslagerung hauslicher Belange sicher eine wesentliche Erleichterung, so dass die verschiedensten
Instandhaltungs- und Reinigungsdienstleistungen sicher bevorzugt nachgefragt wiirden. Aber auch
das Cateringservice fiir ein Geschaftessen oder nahegelegene Fitnesseinrichtungen, die rund um die
Uhr zu beniitzen sind, wiirden den Alltag dieser Gruppe erleichtern. Faktum bleibt aber, dass gerade
fur diese Zielgruppe ein derartiges Wohnungsangebot nicht besteht. Gleichzeitig sind jedoch Dinks
eine sehr zukunftstrachtige Entwicklungssparte fir Homeservices, weil fir sie der Kostenfaktor, der
Dienstleistungen immer begleitet, nie eine allzu groe einschréankende Wirkung haben wird.

Bleiben noch die Jungfamilien, die hinsichtlich der Homeservices in einer besonderen Schere
stecken, zumal ihre Nachfrage im Allgemeinen als grof3 vermutet wird, ihr Haushaltsbudget aber
oftmals eingeschrankt. Diese Zielgruppe stellt nun wieder vollig andere Anforderungen, sowohl an
Architekten und Planer als auch dann an das im Wohnbau angesiedelte Service. Jungfamilien
bevorzugen entweder das Einfamilienhaus mit Garten oder verschiedene Gemeinschaftseinrichtungen
fur Kinder, die Moglichkeit, Familie und Kind mit einer beruflichen Teilzeitbeschaftigung zu verknupfen,
bei Bedarf auf Unterstitzung beim GroRreinemachen oder bei Pflege eines kranken
Familienmitgliedes zurlickgreifen zu kdnnen. Gerade fur diese Zielgruppe wird sehr viel gebaut und
manche der genannten Wunscheinrichtungen werden integriert. So sind Spielraume fiir Kleinkinder,
bzw. Spielplatze im Freien fir die GroRReren oft schon ein fixer Bestandteil in der Ausstattung. Leider
mangelt es manchmal an der Instandhaltung, so dass diese Einrichtungen nach relativ kurzer Zeit
unbenutzbar werden.

Fir die Auswertung wurden 120 Interviews wurden in den best Practice Objekten gefiihrt die in Kapitel
6.3. angefihrt sind. Die befragten Bewohner wurden gemaf der Struktur Jungfamilien, Berufstéatige
ohne Kinder und Pensionisten ausgewahilt.

In den Interviews wurde ein sehr typisches Wohnverhalten unabhangig von Alter oder sozialer Struktur
offensichtlich. Die meisten der Befragten sind bereits mehr als dreimal umgezogen, die
durchschnittliche Verweildauer in einer Wohnung betragt ca. 7,5 Jahre. Griinde dafiir sind einerseits
die mangelnde Infrastruktur, andererseits die Umstande die am einfachsten durch die Schlagworte
~Wohnung folgt Arbeitsplatz® bzw. ,Wohnung folgt Lebensabschnitt beschrieben werden. Damit
er6ffnet sich aber auch ein groRRes Feld an Dienstleistungen.

Tab. 23: Altersabhéngige Umzugstendenzen (nach eigenen Erhebungen)

Altersgruppe Umzugstendenz | Beweggriinde

20-29 75% ja Familiengrindung, Ausbildung, Finden eines Arbeitsplatzes
machen relativ hohe Flexibilitat notwendig.

30 -45 60% nein Phase der gesteigerten beruflichen Produktivitat, Kinder sind
Zu versorgen.

46 — 60 50% ja Verandertes Sozialverhalten, Kinder aus dem Haus, Trennung
vom Lebenspartner etc.

61 und mehr 75 % nein Umzug nur mehr bei wirklich gravierenden Griinden, wenn
man es im Alter bequem haben will, zieht man schon vorher
um
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81% der Befragten wohnen in einer Mietwohnung, der Rest in einer Eigentumswohnung, die
durchschnittliche WohnungsgréRe betragt 84m?”. Die durchschnittliche Miete betragt 422,- _ (inklusive
Betriebskosten), wobei etwaige Kredite fir Baukostenanteile etc. von den Bewohner zumeist nicht
unmittelbar aus Wohnkosten wahrgenommen werden. Allgemein kann man davon ausgehen, dass die
Wohnbelastung 20 — 25% des Haushalteeinkommens ausmacht.

Die Wohnzufriedenheit wird von mehr als 50% als sehr hoch eingestuft, obwohl es bei vielen
Wohnbauten an vermeintlich basaler Infrastruktur mangelt. So sind 53% der Wohnungen in der
Erhebung weder mit einem Lift erreichbar, noch ist die Wohnung stufenfrei ausgestattet. Damit ergibt
sich aber, dass Bewohner aus diesen Wohnungen mit zunehmenden Alter wieder ausziehen, um
diese Bequemlichkeiten zumindest im Alter vorzufinden. Barrierefreies bzw. behindertengerechtes
Bauen ist offenbar noch nicht Stand der Technik.

7.3. Nutzerverhalten

Obwohl sich Uber 75% der Befragten als Uberwiegend bzw. teilweise umweltfreundlich einschatzen,
zeigt sich bei genauerem Nachfragen doch, dass es in vielen Féllen ein reines Lippenbekenntnis
bleibt. So herrscht ein hohes Informationsdefizit hinsichtlich des Einsatzes umweltfreundlicher
Produkte (z.B. Warmeschutzfenster, Energiesparlampe) oder Uber relevante Informationsmedien
(80% kennen den Wiener Reparaturfiihrer nicht).

Dienstleistungen werden nur sehr sparlich in Anspruch genommen. Als Beispiel dient die Frage nach
kleinen Reparaturen im Haushalt, die von 90% Befragten entweder selbst oder von jemanden aus
dem Bekanntenkreis behoben werden. diese Feststellung deckt sich auch mit dem Faktum, dass die
Haushalte gut mit Markenwerkzeuge ausgestattet sind, wobei beim Einsatz auch die
Nachbarschaftshilfe zum Tragen kommt. Nur 4% der Befragten wirden fir kleinere Reparaturen einen
Handwerker holen, das Gewerbe hat in diesem Fall ein sehr schlechte Image (,zu teuer, zu
umstandlich®).

Durchgangig durch alle Interviews lasst es sich verallgemeinern, dass eine Dienstleistung nur dann in
Anspruch genommen wird, wenn keine zusatzlichen Kosten dadurch entstehen. Die einzige
Ausnahme bilden pflegerische Dienstleistungen, die aber auch oftmals liber Pflegegeld finanziell
abgedeckt werden kénnen. Grundsatzlich ist das Thema Betreuung ein sehr sensibler Bereich, der ein
hohes personliches Vertrauen verlangt, bevor man ,jemand Fremden® in die Wohnung lasst, um
Haustiere und Zimmerpflanzen wahrend einer Abwesenheit zu versorgen. Aber auch bei der Pflege
eines Angehdrigen durch professionelles Pflegepersonal muss erst die Schwelle des Vordringens in
einen sehr intimen Bereich Uberwunden werden, bevor diese Leistungen in Anspruch genommen
werden.

Tab.24: Inanspruchnahme von Dienstleistungen

Art der DL nein in % jain% |welche

wohnungsbezogene 76 24 Putzen (inkl. Blgeln)

DL

personenbezogen DL 89 11 Uberwiegend Babysitter, Einkaufen in geringem
AusmaR

Ein weiterer wesentlicher limitierender Faktor ist die fehlende Kommunikation des Angebots an
Homeservices. Hier entsteht ein klassischer Schnittpunkt zwischen Anbietern, Nutzern und
Immobilienwirtschaft, weil es oftmals nur an kleinen infrastrukturellen MaBnahmen seitens der
Gebaudeerrichter liegt, derartige Informationspools zu schaffen- in Form eines weif3en Brettes, einer
Hauszeitung, Homepage etc. Gleichzeitig geben aber 48% der Bewohner an ihre Mitbewohner nur
zufallig zu treffen, bei der Nachfrage nach gemeinsamen Aktivitdten Uberwiegen Treffen zum
Kauffeeplausch oder zum Biertrinken bzw. am Kinderspielplatz. Ein ,humanes*®
Kommunikationszentrum in Form des Hausbesorgers ist dagegen nicht sehr erwinscht, weil von
vielen Befragten die Angst geduRert wird, dass dadurch unangenehmes ,Gerede” entstehen kdnnte.

Der Concierge, der sich potentiell aus der Position des frGheren Hausbesorgers entwickeln kénnte,
wird grundsatzlich positiv beurteilt Immerhin 70% wiirden ein derartiges Betreuungskonzept begrif3en.
Allerdings wird diese Dienstleistung auf Grund der erwarteten Kosten im Verhaltnis zu den
konsumierten Diensten nicht vordringlich gewtlinscht. 20% der Befragte kdnnten sich vorstellen, diese
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Dienstleitung individuell je nach Inanspruchnahme zu bezahlen, was aber impliziert, dass sie wegen
der entstehenden Kosten, auf die Dienstleistung letztendlich verzichten. Nur ein Drittel ware bereit,
zwischen 20 und 50_ pro Monat pauschal fur die Leistungen des Concierge zu bezahlen. Auch ist das
Geflihl Gberwacht zu werden, fir etliche Personen ein guter Grund diesen Dienstleister nicht im Haus
haben zu wollen.

Ebenfalls in Zusammenhang mit fehlender Information sind Fehlwiirfe bei der Abfallentsorgung zu
sehen. Beim Mill liegt eine klare ,low cost” Situation fir das Umweltverhalten vor. Das heil}t, es ist mit
relativ geringem Aufwand dem Einzelnen mdglich sich umweltfreundlich zu verhalten und jeder, dem
die Umweltrelevanz seines Verhaltens bewusst ist, wird mehr oder weniger gut seinen Miull
vermeiden, trennen und fachgerecht entsorgen. Je bequemer und einfacher diese Vorgange sind und
je bewusster die Zusammenhange gemacht werden, desto groRer werden die Auswirkungen sein. Das
Mulltrennverhalten lasst sich dadurch verbessern, dass die Bewohner dartber informiert werden,
welchen Anteil die Millentsorgung an den Betriebskosten ausmacht und dass, wenn durch die
Mitwirkung aller die zu entsorgende und zu bezahlende Mullmenge abnimmt, auch alle Hausbewohner
davon profitieren. Demgegentiber steht jedoch die Tatsache, dass 65% der Befragten nicht wissen,
wie hoch der Betriebskostenanteil an der Miete ist.

Die Trennquoten in Objekten, wo schon jetzt gut getrennt wird, hangen vor allem von der bequemen
Erreichbarkeit der Container ab (Container gruppiert, auf dem Weg zum Supermarkt, dichtes Netz.).
Auch hier zeigt sich wieder die enge Verknipfung von baulichen MaRnahmen und
Verhaltenbeeinflussung der Nutzer. Container die - entgegen der Ausgangsrichtung im Freien stehend
im Winter von einer zentimeterhohen Schneedecke bedeckt sind, laden auf keinem Fall zum
Mlltrennen ein.

Manche Dienstleistungen leiden unter einem schlechten Image, das sich aus friheren Zeiten tradiert
bzw. auch durch bauliche Mangel heute noch gefestigt wird. Das typische Beispiel daflr ist die
Waschkilche, die mit Armseligkeit, Unbequemlichkeit, Unbehagen und Mlhe assoziiert wird. Fur die
zukinftig optimierte Nutzung dieser Einrichtung sollte gleich eine neue Bezeichnung — z. B.
.Waschsalon“ - verwendet werden, die negative Reminiszenzen gar nicht aufkommen Iasst.
Optimierungen im baulichen Bereich bzw. in der Ausstattung wiirden ebenfalls zu einer verstarkten
Akzeptanz durch die Benutzer beitragen. Von den Nutzern geduRerte Wiinsche sind einfach zu
bedienende Maschinen mit groRer Kapazitat, kurzen Waschzeiten und eine sehr gute Waschwirkung.
Fur kleinere Haushalte werden auch einige kleinere Maschinen gewinscht. Ebenso wird auch eine
unkomplizierte Benutzbarkeit des Waschsalons verlangt: keine obrigkeitsartige, willkirliche Vergabe
von Schlisseln und Waschzeiten sondern quasi jederzeitige Benutzbarkeit. Obligatorisch sollte der
Zugang innerhalb des Hauses sein, das halbéffentliche Herumtransportieren der (schmutzigen)
Wasche wird als unangenehm angesehen.

Gerade das Beispiel des Waschsalon zeigt deutlich die Mankos in Planung und Durchfiihrung, die
dazu fiihren, dass eine Einrichtung nicht geniitzt wird: eine falsche Lokalisierung der Waschkiche in
einem Bereich des Wohnhauses, der nur schwierig zu erreichen ist, eine fehlende Kenntnis der
Nutzerstruktur (Familien mit Kinder, Einzelhaushalte), die sich in der wenig bedarfsorientierten
Ausstattung der Waschkiiche dufert und ein offenbares Desinteresse an der Nutzungsfrequenz
seitens der Hausverwaltung, da sonst Anderungen in Betrieb und Ausstattung naheliegend wéren.

Ganz allgemein ist das Mieten von Haushaltsgeraten bzw. das AbschlieRen eines Nutzungsvertrages
fur langlebige Konsumgiiter wie z. B. Waschmaschinen, Geschirrspiiler und dergleichen fir fast alle
Befragten nicht vorstellbar. Die Haupteinwande, aufgrund derer solche Modelle nicht in Frage
kommen sind:

* Unwillen, vertragliche Verpflichtungen einzugehen, die den Charakter von Schulden haben; lieber
ein Eigentumsverhaltnis als jedes Monat an den finanziellen Aufwand erinnert zu werden; ,sich
keine weiteren Fixkosten aufhalsen.”

» Das Kosten-Nutzen Kalkul der Personen, die vor der Wahl stehen zu Mieten oder zu Kaufen fallt
deswegen zu Gunsten des Kaufs aus, da z. B. Waschmaschinen heutzutage eine relativ lange
Lebensdauer haben (5 Jahre und mehr) und im Vergleich dazu (zu) billig sind (ab _ 200,-). Sie
werden daher eher nicht repariert, sondern einfach entsorgt und durch eine neue ersetzt.

Eine positive Haltung gegeniiber Miet- und Nutzungsvertragen fir Haushaltsgerate zeigt sich bei
finanzkraftigen Haushalten. Dort gibt es durchaus konkret formulierte Wiinsche nach einem Angebot
von Nutzungsvertragen, und zwar werden Gerate gewinscht, die immer dem letzten Stand der
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Technik entsprechen — und bei einem Kauf ist man unerwiinscht lange mit dem materiellen Gut
belastet. Die Art dieser Vertrage ist jenen Personen meist aus dem beruflichen Bereich bekannt, wo
es diese Dienstleistungen fiir Kopiergerate, EDV und Kaffeemaschinen als naheliegende Beispiele
gibt.

Naturlich fordert auch das Vorhandensein einer vorteilhaft gestalteten Gemeinschaftseinrichtung (z.B.
Waschsalon) die Einstellung der Nutzer primar ein Bedirfnis erfiillt zu bekommen — eben nach
sauberer Wasche - ohne dafir ein eigens Gerat besitzen zu missen. Diese Situation ist haufig bei
Objekten festzustellen, in denen sich eine derartige Tradition aus einer Zeit, in der eigene
Waschmaschinen unublich waren, gehalten hat.

Ein weiteres aktuelles Beispiel fiir Gemeinschaftsnutzung im Sinne von Pooling oder Sharing ist der
gemeinschaftliche Werkstattenraum mit Werkzeugverleih: Dieses Dienstleistungsangebot lasst sich
zumeist mittels sehr engagierte (Eigen-)Initiative umsetzen. Fir einen Werkzeugverleih gibt es
mehrere mogliche Szenarien. Die herkdmmliche Form des Dienstleistungsangebotes ist das
kommerzielle Vermieten von Maschinen und Geraten. Dies funktioniert, wie in der Literatur
beschrieben, eher schlecht als recht nur mit teureren Geraten, die nur sehr selten angewendet
werden, wie z. B. Parkettschleifmaschinen, Teppichreinigungsgeraten und Ahnlichem.

Eine vorstellbare Dienstleistung ware, wenn vor allem in der Besiedelungsphase eines Wohnhauses,
die notigen Heimwerkergerate zu giinstigen Konditionen an die Bewohner vermietet wiirden, z. B. fir
sechs Monate. Haushalte, die nach dieser Phase diese hochwertigen Gerate weiter nutzen wollen,
sollten die Mdglichkeit haben die gleichen unter Abzug der Mietkosten kauflich zu erwerben. Dieses
Vorgehen flihrt tendenziell zu einem optimierten Bestand, da jene, die die Gerate regelmalig nutzen
sie besitzen, diese dann herborgen oder die Tatigkeiten fiir andere verrichten und wieder andere den
Professionisten kommen lassen.

Ein weiteres mogliches Szenario ist das Vorhandensein eines gemeinschaftlich genutzten
Werkstattenraumes mit einem Werkzeugverleih. Hierflr wurde bei der Erhebung ein funktionierendes
Beispiel gefunden. Es zeigt sich, dass dieses System nur funktioniert, wenn es von einer
selbstorganisierten Interessensgruppe gefiihrt wird, es lasst sich also leider nicht einfach auf ein
kommerzielles System Ubertragen.

Da die Befragungen vor allem in Wohnobjekten in den dufReren Bezirken Wiens durchgefiihrt wurde,
spielt auch der Bereich Mobilitat eine wichtige Rolle. Dabei fallt zuerst die ausgeglichene Nutzung von
PKW und o6ffentlichem Verkehr auf — jeweils zu circa 40% - und darlber hinaus der nur ganz geringe
Anteil an Fahrradnutzung. Demgegenulber stehen 30% der Haushalte, in denen mehr als zwei
Fahrrader vorhanden sind, die aber gréf3tenteils nur als Sport- und Freizeitgerategenutzt werden.
Gleichzeitig besteht eine hohe Unzufriedenheit mit der Benutzerfreundlichkeit der
Fahrradabstellplatze. Dabei handelt es sich in zwei Drittel der untersuchten Objekte um einen
kombinierten Raum fiir Fahrrader und Kinderwagen. Dieses Ergebnis deckt sich wiederum mit den
Erhebungen in der Immobilienwirtschaft, die der Schaffung von leicht erreichbaren, trockenen
Fahrradstellplatzen keinerlei Bedeutung beimisst.

Neben dem Fahrrad ist auch Carsharing ein wichtiger Anteil fir einen nachhaltigen Mobilitatsmix.
Diese Dienstleistung wird von der Nutzerseite deutlich anders gesehen, als von der Anbieterseite. Es
gibt einen (wenn auch geringen) Teil der Bevdlkerung, der sich mit dem Gedanken anfreunden kdnnte
ohne eigenes Auto zu leben. Zu diesen zahlen Personen, die Gber ein Auto verfiigen, es nicht taglich
nutzen und sich der hohen Kosten bewusst sind. Ebenso Personen, die kein Auto besitzen und die
sich im Bedarfsfall Carsharing als optimale Lésung vorstellen kénnen. Es besteht ein positiver
Zusammenhang zwischen stark ausgepragten Umweltbewusstsein und Interesse an Carsharing,
Kostenersparnis ist allerdings ebenfalls ein attraktives Argument. Auch die dritte Variante eine
Kombination aus 6kologischem und 6konomischen Kalkiil ergibt ein Pro fir Carsharing unter den
Befragten.

Trotzdem gibt es etliche Einwande Carsharing nicht zu nutzen. Hauptsachliche Griinde gegen
Carsharing sind immer noch die fehlende spontane Verfligbarkeit des Wagens, - selbst 95% ware
nicht genug, das Nutzungsverhalten ware unrentabel, d. h. das Auto wiirde fir die Fahrt zur Arbeit
oder zum Wochenendhauschen verwendet und die Stehzeiten des Wagens waren dann zu teuer oder
es sei unzumutbar die Kindersitze jedes Mal ein- und wieder auszubauen, oder ahnlich gelagerte
Hindernisse.
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Es sind also beim Thema Carsharing durchgangig wie bei den UGbrigen Dienstleistungsangebote zwei
wesentliche Faktoren, die die Inanspruchnahme bremsen oder verhindern. Zuerst die Bequemlichkeit
des einzelnen — die Nutzer wollen durch die Dienstleistung nicht in ihrem Komfortverhalten gestért
werden — und dann die finanziellen Aspekte - es sollten keine zusatzlichen Kosten entstehen bzw. die
Dienstleistungen in vergleichbaren Kostenniveau wie der Produktbesitz sein.

Hinsichtlich der Nutzerverteilung zeigt Abb. 8, dass vor allem in der Gruppe der 25 - 29 und der 40 -
45 Jahrigen die meisten potentiellen Nutzer zu finden sind. Fir die sehr jungen Autofahrer zahlt das
Auto noch sehr stark als Staussymbol, ab 50 hat das Thema Carsharing iberhaupt keine Bedeutung
mehr. Es stellt sich die Frage, ob diese Gruppe von Seiten der Anbieter gezielter anzusprechen ware.

Carsharing vorstellbar?
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Abb. 8: Altersverteilung der Carsharingnutzer

Zusammenfassend lasst sich aus der Bewohnererhebung der Eindruck gewinnen, dass die meisten
die Bedeutung von Dienstleistungen zur Komfortsteigerung noch nicht erkannt haben. Vielmehr wird
die professionelle Dienstleistung nur dann in Anspruch genommen, wenn es unbedingt notwendig ist.
Nachbarschaftshilfe funktioniert dort gut, wo es Gemeinschaftseinrichtungen gibt, so dass die
Bewohner zumindest ein Chance haben, Kontakt zu den Nachbarn bzw. Mitbewohner aufzubauen
und wo keine allzu grof3e Mieterfluktuation besteht.
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8. Schlussfolgerungen

Die vorangegangene Darstellung der Ergebnisse der drei Akteursgruppen zeigt deutliche
Uberschneidungen. Nachfolgend werden als Sukkus die Bereiche Nachhaltigkeit sowie hemmende
und férdernde Faktoren und daraus abgeleitet Handlungsempfehlungen zusammengefasst.

8.1. Nachhaltigkeitseffekte

Das vorliegende Projekt fokussiert auf nachhaltige Dienstleistungen, die primar von der
Wohnungswirtschaft, als auch von externen Anbietern fiir die Bewohnern eines Hauses angeboten
und erbracht werden. Wie in Kapitel 3.2. dargestellt, gibt es keine eindeutige Definition einer
nachhaltigen Dienstleistung, sondern es werden verschiedene Kriterien aus den drei Bereichen
Okonomie, Okologie und Soziales ausgewahlt, um zu einer Beurteilung zu gelangen.

Darauf aufbauend stellt es eine schwierige Aufgabe dar, die Nachhaltigkeitseffekte der untersuchten
Dienstleistungen zu umfassend darzustellen, zumal diese Effekte oft nur Uber langandauernde
Zeitrdume erreicht werden.

8.1.1. Okonomische Effekte

Ein Kriterium im 6konomischen Nachhaltigkeitsbereich ist die Gemeinniitzigkeit des Anbieters gemaf
der aufgestellten Kriterien. Dieses Kriterium kann sowohl von einem Anbieter aus der
Wohnungswirtschaft als auch von einem Externen erfullt werden. Andererseits muss gewahrleistet
sein, dass Profitorientierung nicht als Ausschlussgrund fiir das Anbieten einer nachhaltigen
Dienstleistung angesehen wird. Die Gemeinnitzigkeit des Wohnungsunternehmens bedingt eine
Reihe von Auflagen und Vorgaben, die von bei einem frei finanzierten Wohnbau nicht zum tragen
kommen. Viele dieser Rahmenbedingungen betreffen bauliche MalRnahme zur Errichtung von
Gemeinschaftsanlagen, die wiederum die Implementierung von Homeservices férdern kénnen. Daraus
kann sich auf lange Sicht ein Wettbewerbsvorteil fir diese Anbieter ergeben.

Aus Sicht des Nutzer ist bei vielen Angeboten, z. B. bei Mieten, Kosteneffizienz gegeben, weil durch
die gezielte Inanspruchnahme das Nutzungsentgelt gering gehalten werden kann. Aus Sicht der
Dienstleistungsanbieter, aber auch der Wohnungswirtschaft, die als Anbieter potentiell auftritt, ist mit
dem Angebot immer eine erhéhter Personalbedarf und eine dementsprechende Belastung vor allem
mit Lohnnebenkosten verbunden. In diesem Fall kann es zu einer Rickkopplung mit den
Sozialeffekten kommen, zumal viele der in diesem Bereich geschaffenen Arbeitsplatze durch
MafRnahmen zur Arbeitsmarktférderung finanziert werden kdnnen.

Diese MalRnahmen wirken sich oftmals auch auf die Preisgestaltung aus, wodurch die Leistung fir den
Nutzer zu einem geringeren - weil geférderten Entgelt - angeboten werden kénnen. Gerade bei
Reparatur kann damit ein erweiterter Kundenkreis angesprochen werden, weil das hauptséachliche
Argument gegen Reparatur meist der hohe Preis im Vergleich zum Neukauf des Produktes ist.

Personalintensive Dienstleistungen vor allem aus dem Bereich Pflege oder Information werden daher
vorwiegend von Offentlichen oder 6ffentlichkeitsnahe Anbietern erbracht, die Uber Sozialbudget der
Lander und Gemeinden finanziert werden. Gleichzeitig konnen derartige Preisforderungen den Markt
verzerren und das Eindringen von privaten Anbietern, die ohne Fdrderung ihre Preise gestalten
mussen, sehr stark behindern.

Demgegenuber stehen Kriterien, wie die ,Férderung von regionalen Markten“ oder weitgehende
,Geschlossenheit von Wirtschaftskreislaufen®, die sehr deutlich den Nachhaltigkeitsgedanken
wiederspiegeln. Allerdings ist ihre Wirkung zumeist mittel- bis langfristig ausgelegt, sodass sie aus rein
betriebswirtschaftlichen Grinden zumeist keine Eingang in eine Firmenphilosophie finden. Diese
beiden Kriterien sind aber ein gutes Beispiel fir die notwendige und anzustreben Verkniipfung von
mikro- und makrodkonomischen Zielsetzungen. Allerdings ist festzuhalten, dass diese Entwicklung
noch nicht einmal tendentiell eingesetzt hat und diese Kriterien daher im momentanen
Dienstleistungsangebot keine Rolle spielen.
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8.1.2. Soziale Effekte

Soziale Effekt werden sowohl durch das Angebot einer nachhaltigen Dienstleistung als auch durch
deren Inanspruchnahme erzielt.

Quer durch alle Dienstleistungsfelder sind es immer wieder Projekte zum Wiedereinstieg in den
Arbeitsmarkt, die in diesem Bereich Nachhaltigkeitskriterien erfillen. Derartige Projekte kénnen in den
verschiedensten Sparten angesiedelt sein und ermdglichen Menschen mit unterschiedlichsten
Ausbildungen einen geforderten Zugang zum Arbeitsmarkt. Damit erfolgt nicht nur eine Unterstitzung
des Einzelnen, sondern der gesamte Arbeitsmarkt erfahrt eine Belebung. Somit entstehen positive
soziale Effekte einerseits fir die Menschen, die diese Dienstleistung durchfiihren.

»S0ziale Dienstleistungen“ — vor allem pflegerischer, betreuender und unterstiitzender Natur — haben
aber natirlich auch fir die Menschen, die sie in Anspruch nehmen positive soziale Effekte. Denn die
Alternative besteht entweder in der Betreuung in einem Heim oder Krankenhaus oder in der
Versorgung durch Familienangehérigen, die oftmals nur ein geringes Zeitbudget haben und vielleicht
auch nicht ausreichende Kenntnisse.

Dariiber hinaus wirken viele der sozialen aber auch der informationsférdernden Dienstleistungen einer
Anonymisierung entgegen, sie kdnnen durch die gezielte Férderung von Kommunikation beitragen,
Konflikte im Zusammenleben der Hausbewohner zu vermieden und so zum einem positiven
Wohnklima fiihren.

Gleichzeitig ist zu beobachten, dass soziale Effekte natirlich auch durch informell erbrachte
Dienstleistungen erzielt werden. Gerade Nachbarschaftshilfe oder Talentetausch kdnnen die
Wohnsituation wesentlich verbessern, und sowohl fir den Einzelne als auch fur die
Bewohnergemeinschaft gewinnbringend sein. Oftmals braucht es nur einen Initiierungsimpuls, um
Gemeinschaftsaktivitdten zu starten. Durch bauliche MalRnahmen wie z.B. einen begriinten Innenhof
oder andere Freiflachen, die gemeinschaftlich geniitzt werden kdnnen, kann die Wohnungswirtschaft
ein Katalysator dafur sein.

8.1.3. Okologische Effekte

Eine wesentliche Erkenntnis aus den Erhebungen war die Tatsache, dass Homeservices zumeist
primare oder produkterganzende Dienstleistungen sind. Damit ergibt sich fiir viele Bereiche das
Problem, Okologische Effekte aus dem Angebot bzw. der Inanspruchnahme der Dienstleistung
abzuleiten.

Am schwierigsten stellt sich die Aufgabe bei primaren Dienstleistungen dar. Bei Betreuungs- oder
Beratungsdiensten treten durch die Dienstleistung selbst keine 6kologische Effekte auf. Jedoch
kénnen z. B. in der Folge einer Energieberatung natirlich positive 6kologische Effekte entstehen,
sobald sich der Konsument auf Grund der Beratung dazu entschlieft, Malnahmen zur
Energieeinsparung in der Wohnung zu treffen.

Bei Dienstleistungen, die produkterganzend — z. B. Reparatur oder Wartung- wirken, wird ein sehr
wichtiges Kriterium erfillt, die Verlangerung des Produktlebenszyklus. Allerdings wird dieses Kriterium
von manchen Experten mittlerweile kritisch betrachtet, weil durch einen vermehrten Austausch von
Altgeraten umweltfreundlichere Technik in Umlauf gebracht werden kann. Sowohl bei
produktergdnzenden als auch bei produktersetzend Dienstleistungen, z.B. dem Ausborgen von
Geraten oder Carsharing, lassen sich 6kologische Effekte vielfach quantifizierbar darstellen.
Derartiges Zahlenmaterial erleichtert die Beurteilung eines Kriteriums.

Allerdings ist auch die negative 6kologische Wirkung einer Dienstleistung zu beachten Im Bereich der
Zustelldienste ist es, die Problematik von Leerfahrten bzw. zusatzliche Fahrten, die entstehen, wenn
keine anwesenheitsunabhangige Zustellung moglich ist. Damit kann der an sich positive Effekt der
Zustellung wieder ins negative umgekehrt werden. Gleichzeitig wird aber wieder die Bedeutung von
baulichen MalRnahmen deutlich, die diese Option ermdglichen kdnnen.

Alle Dienstleistungen, die eine gemeinsame Nutzung eines Produktes und daher einen hoheren
Nutzungsgrad ermdglichen, weisen in jedem Fall einen positiven 6kologische Effekte auf, der noch
verstarkt wird, je naher dem Ort der Inanspruchnahme die Dienstleistung angeboten wird. Damit sind
Angebote aus dem Sharing-, Pooling- und Mietbereich positiv einzuschatzen, wenn ihre Annahme
tatsachlich zu einem Verzicht fiihrt.
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8.2. Hemmende und fordernde Faktoren

Das hauptsachliche Problem bei der Verbreitung von Homeservices ist immer noch die fehlende
Information Uber das bestehende Angebot und daraus resultierend eine nur geringe Nachfrage seitens
der Nutzer. Dabei sind sowohl die externen Anbieter gefordert als auch die Wohnungswirtschaft
selbst, die ihre eigene Dienstleistungen besser kommunizieren sollte bzw. Medien fir die
Informationsvermittlung zur Verfigung stellen kann — in welcher Form auch immer als Anschlagtafel
oder als elektronische Hauszeitung im Internet.

Bauliche Gegebenheiten, die in der Planungsphase bereits explizit berlicksichtigt werden, kdnnen
dagegen die Implementation von Dienstleistungen positiv féordern. Dazu gehéren sinnvoll angelegte
Gemeinschaftseinrichtungen, die der Kommunikation dienen, aber auch Einrichtungen eines eigenen,
ausreichend groflen und praktisch ausgestattenen Fahrradraumes oder eines
Kinderwagenabstellraumes. Die nachtrégliche Umwidmung von leerstehenden Keller- oder
Parterreraume fir derartige Zwecke hat meist zur Folge, dass die Rdume schlecht erreichbar, zu klein
und voéllig unpraktikabel sind. Dem Bewohner wird damit signalisiert, dass man sich mit seine
Bedirfnissen nicht auseinander setzt. Es muss daher von Seiten der Immobilienwirtschaft, aber auch
von den Férderungsgebern erkannt werden, dass Gemeinschaftsflachen einen ebenso grofen Wert
haben, wie die Wohnflachen selbst, und daher das Fordersystem selbst geandert werden sollte, um
den Bau derartiger Einrichtungen zu erleichtern und zu unterstitzen.

Wenn Dienstleistungen angeboten werden, egal ob von einem externen Anbieter oder von der
Wohnungswirtschaft selbst, so muss gewahrleistet sein, dass die Qualitdt der Leistung nicht nach
einer kurzen Einfihrungsphase rapid abnimmt. Dieses Problem stellt sich besonders bei
Informationsdienstleistungen, denn beispielsweise eine Haushomepage ist relativ rasch eingerichtet,
sie aber stets aktuell zu halten, bedarf einigen Aufwandes, der oft nicht abgedeckt wird.

Das oftmals angesprochene Problem der Restriktionen durch die Gewerbeordnung hat sich in den
letzten Jahren deutlich entspannt, weil es mittlerweile fiir viele Bereiche eine relativ liberale
Handhabung gibt. Daher besteht die Schwierigkeit eher nicht im Zugang, sondern auch hier wieder in
der Information, was im Rahmen der verschiedene Gewerbeberechtigungen erlaubt ist. Bei einer
Kombination von verschiedenen Gewerbescheinen wirken oftmals die finanziellen Voraussetzung zur
Anmeldung eines Gewerbes als bremsend. Eine L6sung kann sich aus der Zusammenarbeit von
verschiedenen Dienstleistern ergeben.

Letztendlich stellt die Einstellung der Konsumenten zur Inanspruchnahme von Dienstleistungen eine
wesentliche Rahmenbedingung dar. Dabei spielen Faktoren wie Haushaltsgré3e und —einkommen
eine wichtige Rolle. Einerseits besteht bei bestimmten Bewohnergruppen eine groRe Bereitschaft
Dienstleistungen in Anspruch zu nehmen. Diese ,Funktionalisten“ unter den Bewohnern leben zumeist
nach dem Motto ,Wohnung folgt Arbeit* oder ,Wohnung folgt Lebensabschnitt®. Fir sie ist ein
haufigerer Wohnungswechsel selbstverstandlich, daher steht Bequemlichkeit im Vordergrund, weil die
sparliche Freizeit zum ,Wohnen® genutzt wird und sie sich nicht um das Funktionieren des Haushaltes
kimmern wollen. Diese Zielgruppe, die zumeist auch Uber ein hoheres Einkommen verfligt, steht auch
den zur Zeit vielfach diskutierten Conciergekonzepten aufgeschlossen gegenuber.

Demgegeniber steht die grole Gruppe von Familien mit Kindern, die oftmals mit eingeschrankten
Haushaltsbudgets operieren missen und sich daher den ,Luxus® einer Dienstleistung nicht leisten
kénnen oder wollen. Sie sind die primare Klientel fir geférderte Angebote wie sie bei der Kinder- oder
Altenbetreuung angeboten werden. Hier zeigt sich, dass diese Angebote unbedingt ihren Platz in der
Anbieterstruktur haben, denn als freifinanzierte Dienstleistungen kdnnten sie von dieser Zielgruppe
nicht in Anspruch genommen werden.

Unabhangig von den finanziellen Aspekten der Inanspruchnahme stellt jedoch die grundsatzliche
Einstellung zu Dienstleistungen den wesentlichen Faktor dar. So wird z.B. aus der
Bewohnerbefragung klar, dass vielfach Handwerksbetriebe ein sehr schlechtes Image haben, so dass
man eher versucht ist, Probleme selbst, durch Nachbarschaftshilfe bzw. im Bekanntenkreis zu 16sen,
als einen Professionisten zu beauftragen. Derartige Negativbilder tbertragen sich natirlich leicht auch
auf andere Dienstleistungsfelder. Weiters spielt auch der oftmals sehr enge Kontakt, den man mit
jemand ,Fremden® eingeht, z.B. bei Betreuungsdienstleistungen, einen limitierenden Faktor fur die
Inanspruchnahme.
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Um das Image der Dienstleistung an sich zu verbessern bzw. ihren Stellenwert zu kommunizieren,
sind verschiedensten Proponenten gefordert. So wie es vollig selbstverstandlich ist, fir ein beliebiges
Produkt Werbung zu machen, kénnten genauso auch Dienstleistungen beworben werden. Da es sich
dabei aber um ein allgemeines Lobbying fir eine bestimmte Angebotsform handelt, kommen als
Auftraggeber in erster Linie Interessensvertretungen, Fachverbadnde, aber auch o&ffentliche
Institutionen in Frage.

Damit wird aber auch klar, dass eine Foérderung von Dienstleistungen eine Querschnittsaufgabe
darstellt, an der Vertreter samtlicher Akteursgruppen des Staates — Wirtschaft, 6ffentliche Verwaltung
und Konsumenten - beteiligt sein missen. Daraus lasst sich der Projektslogan ableiten:

Nachhaltig Planen - nachhaltig Bauen - nachhaltig Verwalten - nachhaltig Wohnen

Betrachtet man die einzelnen Lebenszyklusabschnitte eines Wohnbaues so kann man einen
Nachhaltigkeitseffekt nur als fundierter Kenner sehen. Betrachtet man den gesamten Lebenszyklus
eines Wohnbaues, so sollte jeder einen mdglichen Nachhaltigkeitseffekt erkennen kénnen. Die
Prinzipien des Systems Engineering fordert etwas mehr Zeitaufwand fiir gut durchdachte Planung und
sich vernetzende Umsetzungsphasen, die aber in Summe mit einer kiirzeren Projektdurchlaufzeit
belohnen und die eine ganzheitliche Sichtweise begiinstigen. Immerhin ergeben 10% mehr
Genauigkeit sind 100% mehr Erfolg.

Um die Nachhaltigkeit umzusetzen sind alle Akteursgruppen gefordert:

Die Projektentwickler und Architekten sorgen in ganzheitlicher und nachhaltiger Betrachtung des
zukunftigen Wohnbaues fiir eine Symbiose mit seiner Umgebung und mit der sich einstellenden und
gegebenenfalls zu ergénzenden Infrastruktur.

Der Bautrager erflllt durch die Verwendung von Okologischen Baumaterialien und durch Errichtung
von bestimmten Gemeinschaftsanlagen 6kologische und soziale Erfordernissen und Zielsetzungen.
So bekommt nicht nur ein Auto, sondern auch ein Fahrrad und ein Kinderwagen einen ordentlichen
Stellplatz. Damit beginnt die ldentifikation mit ,meinem Wohnbau® bereits bei den Kindern im
Kinderspielraum.

Die Immobilienverwalter gewahrleistet durch eine fiirsorgliche Verwaltung und Betriebsfliihrung auf
Dauer, dal’ der Waschsalon ordentlich und benutzbar bleibt, dal der Fahrradraum kein Angstraum
und keine Millhalde wird, sondern von Erwachsenen und ebenso von den Kleinkindern leicht benltzt
werden kann; dal der begrinte Innenhof Uber all die Jahre eine Augenweide bietet und viele
Hausfeste den Bewohnern Anlal zu Kommunikation und Begegnung bietet.

Und schlufRendlich ist auch der Bewohner gefordert. Sie sollten sich der Verantwortung bewuf3t sein,
mit dem teuer und sorgsam zur Verfligung gestellten Wohnraum ebenso sorgsam und
verantwortungsbewuf3t umzugehen. So wird in einem guten 6kologisch und sozialen Klima eine
nachhaltige Bauleistung wie auch eine nachhaltige Dienstleistung eine wesentliche Unterstitzung und
Bereicherung sein.

8.3. Handlungsempfehlungen

Zwei Pramissen bestimmen die zuklnftigen Rahmenbedingungen fir das Angebot von nachhaltigen
Dienstleistungen von und durch die Wohnungswirtschaft:

1. Es muss allen Akteuren, externen Anbietern, Wohnungswirtschaft, Gesetz- und Forderungsgeber
und Bewohner klar sein, dass sich mittlerweile in den letzten Jahrzehnten ein Wandel von der
Produktions- zur Dienstleistungsgesellschaft vollzogen hat.

2. Die Immobilienwirtschaft muss erkennen, dass sie nicht mehr nur ausschlieRlich fir die Errichtung
und Verwaltung von Wohnraum zustandig ist, sondern dass sich zukiinftig die Notwendigkeit
ergeben wird, dass bestimmte Dienstleistungen einzeln oder als Paket den Bewohner anzubieten
sind. Nur so wird es mdglich sein, eine ausreichende Anzahl von Kunden anzusprechen.

Fir einen weiteren Ausbau des Dienstleistungsangebotes ist auf jeden Fall eine engere Kooperation
zwischen Immobilienwirtschaft, externen Anbietern aber auch dem Gesetzgeber notwendig. Je
nachdem, ob es sich um MalRnahmen im Bestand oder im Neubau handelt, steht eine Vielzahl von
Handlungsoptionen offen:
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» Kundenbefragungen hinsichtlich ihrer Dienstleistungswiinsche

 Benennung eines Mitarbeiters, der sich um die Einflihrung von Dienstleistungen durch die
Unternehmen kimmert.

» zur Verfigung stellen von Parterreflachen, die sonst oft nur schwer vermietbar sind, fur lokale
Gewerbebetriebe

»  Beriicksichtigung von Wiinschen der zukiinftigen Bewohner bereits in der Planungsphase, soweit
dies moglich ist. Der Mehraufwand wird zu den internen Baupreisen/kosten an den Kunden
weitergegeben. Dieser Kundendienst erh6ht den Mehraufwand fir das Immobilienunternehmen,
ist aber ein wesentliches positives Unterscheidungsmerkmal zur Konkurrenz und

» Schaffung von Gemeinschaftsraume fir die unterschiedlichste Zwecke (Sport, Kultur, Hobby).
diese Freirdume dienen einerseits der Kommunikationsforderung, andererseits kdnnen sie z. B.
auch der Vandalismuspravention dienen.

» Betreuung der haustechnischen Anlagen im Sinne einer vorbeugenden Wartung und Pflege, um
bestmdgliche Funktionalitdt und Sicherheit zu erzielen, Verwendung von &kologische
Betriebsmittel und Einsatz regenerativer Energie.

* Infrastruktur: moderner Waschraum im Erdgeschoss, hell mit Tageslicht und kein Angstraum. Der
Waschraum hat eine ausreichende Schallisolierung, um die Waschzeiten nicht auf Grund von
Larmbelastigung einschranken zu missen. Der Zugang vom Stiegenhaus erfolgt tber ein
Schlielsystem mit Identifikation. Die Waschmaschinenbeniitzung ist mittels einer aufladbaren
Codekarte bezahlbar, oder die Verrechnung erfolgt mit Verrechnungszahler tber Internet zum
Immobilienverwaltungsprogramm als sonstige Leistung zu den Betriebskosten.

» Mobilitdt: Férderung von Carsharing durch Bertistellung von Stellplatzen in der Hausgarage. Pro
Bewohner sollte ein Fahrradstellplatz vorhanden sein, diese Regelung sollte gesetzlich
festgeschrieben sein (existiert in Deutschland bereits in dhnlicher Form). Der Fahrradraum sollte
ausreichend grof und barrierefrei erreichbar sein. Eigener Kinderwagenstellplatz in der Wohnung.

» individuelle Verbrauchserfassung und —abrechnung fir Heizung, Kalt- und Warmwasser sowie
Abfall (Wagesysteme mit Chipkarte). Eine automatisierte Datenerfassung kann kostengiinstig
angeboten werden.

» Entwicklung von Finanzierungskonzepten um neue Dienstleistungen tragfahig zu machen (z.B.
finanzielle Férderungen aus Mitteln der Arbeitsmarktférderung fiir bestimmte Dienstleistungen, vor
allem fur personalintensive Angebote).

» Know-How alterer Arbeitnehmer niitzen. Diese bringen durch langjahriger Erfahrung erforderliche
Kenntnisse fiir speziellen Wartungsleistungen mit und kénnen deshalb bevorzugt eingesetzt
werden.

» Bereitstellung von Anschlagtafel (Schlagwort weiles Brett) zur Informationsvermittlung sowie
einer Wohnungsinformationsmappe in Form einer Loseblattsammlung; sie enthalt Informationen
zur Wohnumgebung und zu den angebotenen Dienstleistungen.

Die wichtigste Forderung jedoch, die wiederum fir alle Akteure gilt, ist die ausreichende
Informationsvermittlung zwischen Bewohnern, Immobilienwirtschaft, externen Anbietern und
offentlicher Verwaltung, um Bedirfnisse und Angebot zu kommunizieren und passend zu vernetzen.
Das vorliegende Projekt hat darin einen wesentlichen Beitrag geleistet. Alle handelnden Akteure
haben ihr Interesse und ihre Bereitschaft zur Fortflihrung diese Prozesses bekundet.
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9. Zusammenfassung

Das vorliegende Projekt verdeutlicht, dass nachhaltige Dienstleistungen nur dann vorliegen, wenn in
allen drei Bereichen der Nachhaltigkeit (Okonomie, Okologie; Soziales) Kriterien erfiillt werden.
Basierend auf dieser Grundlage lassen sich Anforderungen an die Wohnbauwirtschaft definieren,
welche Kriterien Wohnbauten mit einem umfassenden Homeservice-Angebot erfiillen sollten:

» deutliche Reduktion des Energie- und Stoffeinsatzes

» erhohter Einsatz erneuerbarer Ressourcen

» gesteigerter Komfort fir die Benutzer

» vergleichbare Kosten zur herkdmmlichen Bauweisen bzw. Nutzungskosten
» kein gravierender technischer oder rechtlicher Mehraufwand

» positive Arbeitsplatzeffekte im Betrieb

» positive soziale Effekte in der Nutzung durch den Mieter

Um eine umfassende Beurteilung des Dienstleistungsangebotes zu gewahrleisten, wurden drei
Erhebungsschwerpunkte gesetzt, bei externen Anbietern, in der Immobilienwirtschaft und bei den
Bewohnern.

Die meisten externen Anbieter konzentrieren sich auf die klassischen Dienstleistungsbereiche wie
Reparatur, Reinigung, Mobilitat und Betreuung. Klassische Sozialanbieter sind Uberwiegend
gemeindeeigene Stellen oder subventionierte Vereine. Bei den klassischen ,Okodienstleister®, wie
Carsharing oder Biozusteller, fehlt zumeist die soziale Komponente. Die wenigen sozialdkonomischen
Betriebe, die am ehesten in allen drei Bereichen Nachhaltigkeitskriterien erfillen, haben meist keinen
direkten Kontakt zur Immobilienwirtschaft. Des weiteren werden typische Hausdienstleistungen
angeboten (Reinigung, Instandhaltung der Hausinfrastruktur (Glihbirnen, Wasser etc.)), die weder
sozial noch 6kologisch sind.

Das Angebot der externen Dienstleister wird zumeist nutzungsorientiert abgerechnet. Beratungs- und
Betreuungsdienstleistern fehlt oftmals die Kostendeckung, diese Angebote kommen daher oft von
offentlichen Anbietern. In manchen Fallen besteht eine Preisstiitzung durch die 6ffentliche Verwaltung.

Dienstleistungsanbieter bieten oft Wiedereinstiegsmadglichkeiten in den Arbeitsmarkt, erfordern aber
von den Arbeitnehmern hohe Flexibilitat hinsichtlich Arbeitszeit, Arbeitsort und Weiterbildung. Da
primare Dienstleistungen Uberwiegen, sind die Umweltentlastungspotentiale zumeist nicht
quantifizierbar, nur in den Bereichen Mobilitdt und Reparatur gibt es signifikante
Optimierungspotentiale durch die Dienstleistung.

Das Angebot der Immobilenwirtschaft an Dienstleistungen beschrankt sich auf ihre die Kerntatigkeiten.
Beratung erfolgt zum Thema Wohnungskauf, -ausstattung, -finanzierung. Betreuung von Kinder,
Kranken, Alten oder Behinderte wird je nach Baukonzept durch die Schaffung bestimmter Infrastruktur
wie z.B. fir Kindergarten, Arztpraxen, Soziale Dienste, Generationenwohnen u.dgl. unterstitzt. Auch
im Bereich Freizeit stellt die Immobilienwirtschaft die bauseitige Infrastruktur zur Verfliigung. Die
Bandbreite reicht vom vorgeschriebenen Minimum (Kinderspielplatz, Schlechtwetterspielraum,
Gemeinschaftsraum) in Minimalstandard bis ,Luxuseinrichtungen® wie Sauna, Schwimmbad,
Sportplatze. Reinigung und Instandhaltung gehdéren zum Kerngeschéaft der Verwaltung. Zur Férderung
von Kommunikation und Information werden einerseits Gemeinschaftsraume geschaffen, bzw.
Anschlagtafeln und ahnliches zu Verfiigung gestellt. Zur Erfillung des Mobilitatsbedirfnisses werden
bauseitige PKW-Abstellplatzen nach Stellplatzverordnung, Fahrradraume und
Kinderwagenabstellrdume nach Bauordnung und in unterschiedlicher Qualitadt und Funktionalitat
errichtet. Im Bereich Versorgung und Entsorgung erfolgt die Bereitstellung von Raumwarme und
Warmwasser nach geltenden Effizienzkriterien und nach Méglichkeit kostenglinstig. Abfallentsorgung
mit Milltrennung wird gemaf der Abfallwirtschaftsbestimmungen durchgefiihrt, meist allerdings nur in
Minimalvariante (Altpapiercontainer). Die ausgewahlten Best practice Objekte zeigen demgegeniber
eine deutlich bessere Infrastruktur und Betriebsfiihrung.

Der Hausbesorger wurde aus Grinden der Kosteneinsparung abgeschafft. Da die Tatigkeit aber
erledigt werden missen, bedingt der Wegfall des Hausbesorgers eine Verschiebung der Leistungen
zu Hausbetreuern und den gewerblichen Anbietern. GréRere Immobilienverwaltungen reorganisieren
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ihre Haustechnikabteilungen zu Dienstleistungszentren. Es werden mehrere Objekte zu einem Pool
zusammengefasst und die technische Betriebsflihrung von zentraler Stelle aus organisiert. Die
Administration des Personals und die Logistik der Arbeitseinsatze sind eine zuséatzliche
Herausforderung, aber die Objekte kdnnen gezielt betreut werden. Fir manche Objekte wird das
Dienstleistungsangebot dadurch sogar erweitert. Das erweiterte Leistungsangebot erfordert zusatzlich
zum Personal fiir die einfachen Tatigkeiten ein qualifiziertes Personal.

Insbesondere altere Fachkrafte, die durch die Konjunktur ihren Arbeitsplatz verloren haben oder
aufgrund der immer schnelleren Leistungserfiillung am Bau nicht mehr mithalten kénnen, sind fir
diese Tatigkeiten bestens qualifiziert. Fiir Wartungs- und Reparaturarbeiten ist das Know How von
erfahrenen Technikern gefragt. Gerade in der Instandhaltung ist das umfassende Know-how dieser
Mitarbeiter richtig eingesetzt und willkommen.

Die Umwelteffekte sind in der Immobilienwirtschaft nicht direkt zu erkennen. Gute Ansatze gibt es bei
der Reduzierung des Energieverbrauches. Systeme zur Erfassung des Energieverbrauchs starken
das Bewusstsein fiir einen verantwortungsvollen Umgang mit Energieressourcen. Contractingmodelle
unterstiitzen durch ein gutes Engineering und durch die Finanzierung die Sanierung von nicht
effizienten Energieanlagen. Die gesetzlichen Vorgaben fiir Luftgite und die Warmeschutzverordnung
sind Rahmenbedingungen in die richtige Richtung.

Die Effizienz der haustechnischen Anlagen wird besser, wenn die Wartungen von technisch
qualifiziertem Fachpersonal erbracht werden. Die Leistungen des Hausbesorgers erstrecken sich auf
die Reinigung und die Hausbetreuung. Die verbindliche Verwendung von o&kologischen
Reinigungsmitteln ist Vertragsbedingung bei der Vergabe von Reinigungsleistungen. Die gewerblichen
Anbieter verpflichten sich auch zur Einhaltung der Bedingungen, doch obliegt es der Kontrolle des
Auftraggebers ob vor Ort auch 6kologische Reinigungsmittel verwendet werden. Best-practice-Objekte
und auch einige gewerbliche Anbieter haben bereits alle ihre verwendeten Produkte auf dkologische
Produkte umgestellt.

Die Verwendung von 6kologischen Baustoffen wird noch lange Zeit brauchen, bis sie vollends wieder
Standard wird. Allein die Verwendung von naturlichen und madglichst unbehandelten Baustoffen wiirde
eine wesentlichen Nachhaltigkeitseffekt haben.

Die Bewohner fragen nicht bewusst 6kologische Dienstleistungen nach. Soziale Dienstleistungen
werden nur dann in Anspruch genommen, wenn sie wirklich dringend benétigt wird. Andererseits
nimmt man an, was ohne Komfortverzicht unmittelbar angeboten wird und nicht viel mehr kostet. Das
Nutzerverhalten wird primar von der Bequemlichkeit gesteuert, die gewlnschte Verbreitung
bestimmter Dienstleistung muss daher mit Komfortsteigerung einhergehen. Andere positive
Nebeneffekte sind willkommen, aber sekundar.

Das wesentlichste Manko, das nicht nur fir die Bewohner zutrifft, sondern auf alle Akteure, ist die
Informationsvermittlung. Zur Zeit besteht zwischen dem Angebot der externen Dienstleistern und ihren
potentiellen Kunden im Kreis der Hausbewohner noch eine groRe Kommunikationsliicke. Dariber
hinaus beginnt sich erst langsam eine mogliche Kooperation zwischen der Immobilienwirtschaft und
den externen Anbieter zu entwickeln, die fir beide Beteiligten von groRer Bedeutung sein kann. Denn
es ist auf Grund des demographischen Wandels (Schrumpfung und Uberalterung der Bevélkerung)
abzusehen, dass mittelfristig das Uberangebot an Wohnungen nur mehr dann als attraktiv gilt und zu
vermarkten sind, wenn nicht nur der Wohnraum selbst zur Verfliigung gestellt wird, sondern
gleichzeitig auch ein umfassendes Servicepaket angeboten wird.
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