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1 ZUSAMMENFASSUNG

Standortentscheidungen sind meist wichtige, lastigrivirksame und mit hohem Kapitaleinsatz verbuede
Entscheidungen. Die Wohn- oder Betriebsstandortwsthleine wichtige Entscheidung im Leben von
Menschen bzw. ist ausschlaggebend fur den Erfolg Betrieben — somit sollte diese Entscheidung mit
ihren Konsequenzen wohluberlegt sein. Standorteetdangen haben auch unmittelbaren Einfluss auf das
Mobilitatsverhalten von Personen Uber viele Jahimvég. Die weitreichenden mittel- und langfristigen
Konsequenzen der Standortwahl sind fir die meistenschen in Bezug auf Folgewirkungen in Form von
(direkten und indirekten) Kosten, (Pendel-)Zeitemissionen und Unfallrisiko kaum abschétzbar.

Mit Hilfe des ,Energieausweis fir Immobilien* kdrnméereits langfristige Energiekosten ermittelt iedmn
Immobilienkauf bertcksichtigt werden. Damit wirdhevichtiges Instrument zur Starkung des Bewussdsein
fur Betriebskosten und Umweltwirkungen zur Verfugugestellt. Durch den ,MAI — Mobilitatsausweis flr
Immobilien® soll bei Immobilien dem Endkunden ernidlgt werden, mittel- bis langfristige Folgekoster
Wohnstandortwahl fir Mobilitat realistisch abzudelka. Zielpublikum sind einerseits die ,Endkunden®,
also Haushalte auf Wohnungssuche, andererseits Idimobilienwirtschaft, die dadurch ihre
Dienstleistungsqualitat verbessern kann. Der ,MAMebilititsausweis fur Immobilien” soll generell gla
Bewusstsein fur die mittel- und langerfristigen &@atkosten der Standortwahl starken.

Das Forschungsprojekt ,MAI — Mobilitatsausweis finrmobilien“ l1auft von Februar 2010 bis Januar 2012
(Forschungsprogramm "ways2go - Innovation & Tecbgid fur den Wandel der Mobilitatsbedirfnisse” des
Osterreichischen Bundesministeriums fur Verkehrpolmtion und Technologie/BMVIT). Aktuelle
Informationen zum Projekt MAI und ab Herbst 2011s d®nline-Tool stehen auf der Website
www.mobilitaetsausweis.aur Verfigung.

2 FORSCHUNGSHINTERGRUND

,lm Jahr 2008 wechselte etwa jeder zehnte Einwofmé75.000 Personen) Osterreichs seinen Wohnsitz.”
(Quelle: Statistik Austria). In Osterreich gibtdeyrzeit etwa vier Millionen Wohneinheiten. Pro Jalerden

ca. 10% davon, also etwa 400.000 Wohneinheitergrandl eines Haushaltswechsels als Haupt- oder
Nebenwohnsitz neu bezogen. Der Wohnstandort hat itietimaren Einfluss auf das gesamte
Mobilitatsverhalten und die Wege, die der einzedugicklegt.

Bereits in den 1970er Jahren beschéftigte sichtdorslagerstrand mit der Analyse des raum-zeitlichen
Verhaltens von Individuen und mit dem Abbilden netichen Handelns in Zeit und Raum in Form von

.Zeitpfaden“ (HAGERSTRAND 1975). Die von ihm erngilten Restriktionen durch die Raumstruktur

ergeben einen Handlungsspielraum, der fir die iddallen Gestaltungsmdglichkeiten der Mobilitat und

somit auch die Umsetzungsmdglichkeiten des Mobksltédirfnisses ausschlaggebend ist. Der ,MAI —
Mobilitdtsausweis fur Immobilien greift diesen Aatg auf und macht ihn mit den heutigen technischen
Madglichkeiten mittels eines frei verfligbaren Onlifeols verstandlich und anwendbar.

Im Rahmen der Erflllung der Mobilitatsbedurfnissetseehen direkte und indirekte Folgekosten, die
entweder von den mobilen Personen getragen wemiemats volkswirtschaftliche Kosten anfallen. Zudem
wird das personliche Zeitbudget mitunter stark Hwie Mobilitdtsbedirfnisse bestimmt. Weitere Adpek
sind die Umweltauswirkungen / Emissionen sowieftlasinterschiedliche Verkehrsmittel und Wegstrecken
sehr unterschiedliche Unfallrisiko.

Wahrend die Kauf- und Mietpreise, die Betriebskosteowie die Energiekosten mit Hilfe des
Energieausweises fir Immobilien ganz gut verglicheerden kénnen, sind die mobilitdtsbedingten
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Folgekosten fur die meisten Personen kaum absdratzbachen aber oft einen groRen Teil des
Haushaltsbudgets aus. Die Statistik Austria eritéttdir die Jahre 2009/2010, dass ca. 15% des
Haushaltsausgaben fur Mobilitat, aber davon nuigieth 1,1% fir den 6ffentlichen Verkehr aufgewende
wurden. Die direkten Mobilitatskosten (OPNV-Tickezw. Treibstoffkosten) der eigenen Mobilitat sind
zwar somit unmittelbar spurbar, jedoch dirfte dsagr sein, die mobilitdtsbedingten Gesamtkostea, di
Uber einen langeren Zeitraum verteilt anfallen wiwh in Summe zu gréReren Betrdgen aufsummieren,
richtig einzuschéatzen.

Es kann auch davon ausgegangen werden, dass sidfothilitdétsmuster tber den Zeitraum der Nutzung
einer Wohnung andern. Wie schon Kutter darstetitl sie Wegemuster und die Veranderung dieser stark
durch die sozialen Rollen gepréagt, die an ,bestiendiktivitaten gekoppelt sind: Erwerbstatige gehan z
Arbeit, Studierende gehen zur Universitat, Hausfragehen einkaufen usw.[...]. Die Aktivitaten fuhzmn
Ausbildung bestimmter gruppentypischer Wegemustel in Kombination mit der Pkw-Verfugbarkeit zu
verkehrsmittelspezifischen Wegemustern.” (KUTTER 20

Ein bekanntes Phanomen ist, dal} haufig Wohnstandortder Peripherie gewahlt werden, da dort das
Bauland preisgunstiger ist und der , Traum von eifiggenheim im Grinen“ mit gro3ziigigen Wohnflachen
leichter erflllbar scheint. Das Ergebnis seheniwiform von Zersiedelung und Flacheninanspruchnahme
doch auch den Haushalten entstehen betrachtliclyekesten durch die eingehandelte ,Zwangsmobilitat”
Ein abgelegener Wohnstandort hat einen Anstiegvéelsehrs-, Zeit- und Kostenaufwands als Konsequenz
(SCHEINER J., 2008).

3 BEISPIEL: WOHN- UND MOBILITATSKOSTENRECHNER HAMBURG

Es gibt mehrere Ansatze um den Menschen genausdids@omen der potenziell hohen Folgekosten der
Wohnstandortwahl zu vermitteln. Ein sehr detailder Rechner zur Ermittlung der Wohn- und
Mobilitdtskosten wurde im Zeitraum 2006-2008 an déafenuniversitat Hamburg im Arbeitsgebiet
~Projektentwicklung und Projektmanagement* entwltkeDas Projekt ,Kostentranparenz - Wohn-,
Mobilitdts- und Infrastrukturkosten —  Transparenzer d Folgen der Standortwahl und
Flacheninanspruchnahme am Beispiel der MetroparegiHamburg® wurde vom deutschen
Bundesministerium fur Bildung und Forschung im Rehndes REFINA-Programmes unterstitzt. Der
Rechner bietet jedem die Mdglichkeit, monatliche Hiound Mobilitatskosten an einem Wohnort in
Hamburg und seinen Randkreisen abzuschéatzen. Rabeen Angaben zum Wohnobjekt, Pkw-Besitz und
Nutzung offentlicher Verkehrsmittel gemacht werden.

Der WoMo-Rechner ist ein umfassendes Tool zur parenten Darstellung der Folgekosten bei der
Wohnstandortwahl und die Anséatze und Ergebnisdkestéir den ,MAI“ eine wertvolle Grundlage dar,
wobei beim ,MAI“ in einigen Punkten einen anderemgang gewahlt wurde und bei anderen Aspekten eine
deutliche Ausweitung der Funktionalitat und Aussatprfe erfolgt. Die Tabelle 1 bietet einen Ubetbliu

den wesentlichen Unterschieden der beiden Ansétze:

_ WoMo-Rechner Hamburg MAI — Mobilitatsausweis fur Immobilien

pAgpEN eSS Basierend  auf  Standort-  ur Basierend auf Lebensstiltypen
Haushaltstypen

GEBIET Auf  den Stadtteil/Wohngegenc Adress-scharf durch Eingabe der aktuellen cder
Gemeinde bezogen zukinftigen Adresse

RAUMLICHE Bezieht sich auf die Stadtteile vc Vorerst dsterreichweit, ist aber durch seinen madur
GRENZEN Hamburg und die angrenzenden Kre Aufbau flexibel erweiterbar (europaweite
Anwendbarkeit angestrebt)

KOSTEN- Ermittlung der aktuellen monatliche Ermittlung der  Mobilitatskosten,  Unfallrisikc,
==V EniElN\le| Wohn- und Mobilitatskosten Zeitaufwand und CO2-Emissionen, und zusétzlich
mittel- langfristige Prognose zu diesen 4 Kompoeent
(incl. Anderung von Lebensstilen/-phasen etc.)

Aufzeigen der finanziellen Folgen di Erganzend zur Wohnstandortwahl auch Zeitaufwend,
Wohnstandortwahl Unfallrisiken, und Umweltbelastung durch Emissionzn
modular erganzbar

Tabelle 1: Unterschiede zwischen WoMo-Rechner uma d¢Al — Mobilitdtsausweis fiir Immobilien*
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4 ZIELE UND GRUNDSATZE

Im Fokus der Forschungsstudie ,MAI“ steht die gamame Betrachtung von Objekt und Subjekt(en), also
des Wohnobjektes UND seiner Bewohnerinnen und BaewnlAusgangspunkt sind die Lage der Wohnung
und die ,Zwangspunkte” der Mobilitat (Arbeitsplatkusbildung, Einkauf, Freizeit, etc.). Zur Verfeinag
kénnen im Online-Tool verschiedene individuelle téan angegeben werden, um zu detaillierteren Daten
der Mobilitatskosten fir die eigene Person/den resgeHaushalt zu kommen, oder es werden in einer
Annaherung Daten zum Mobilitatsstil gemaR soziodgagohischer Merkmale und statistischer Daten
angenommen. Die Mobilitdtsmuster unterscheiden alahéngig von Haushaltsstruktur (Single-Haushalt,
Familie mit Kindern, ...), Einkommen, sozialer &irf, Alter, Geschlecht.

Quantifizierungder:

Kosten | Umwéltauswirkungen
Zeitaufwand | Unfallrisiken

Abb. 1: Haupteinflussfaktoren des Mobilitatsauswsifiir Immobilien (eigene Darstellung).

Fur ,die Objektkomponente* (Wohnung bzw. Haus) wiit Lagegunst betreffend der Verkehrs- und
Mobilitatsmoglichkeiten analysiert. Dadurch werd&in unterschiedliche Standorte ihre wahrscheinliche
mittel- und langfristigen Mobilitats-Folgekosterr fiie spezifischen Angaben der Bewohner aufgezEigt.
die potenziellen Bewohnerinnen und Bewohner salieriVor- und Nachteile spezifischer Objekte fureinr
personlichen Mobilitéatsstil moglichst objektiv daggellt und die Folgekosten transparent gemachdemer

Abbildung 1 verdeutlicht die einzelnen Komponenian ,MAI — Mobilitatsausweis fir Immobilien®.
Soziale und raumliche Komponenten bilden die Ba&srsden Mobilitatsausweis. Da das individuelle
Verkehrsverhalten von Menschen verschiedenen Eisftiktoren unterliegt, zum Beispiel der Familiefigro
oder dem Nettoeinkommen, werden diese FaktoreddrdBewertung des Mobilitdtsverhaltens einer Person
bericksichtigt. Darauf aufbauend wird das Mobiéité@rhalten mafigeblich durch den bestehenden umd/ode
den neu ins Auge gefassten Wohnstandort und difefBohgen bzw. Anzahl der Wege zu Arbeits- oder
Ausbildungsplatz, Versorgungseinrichtungen und Zéi&gielen bestimmt. Die standortbezogenen Grof3en
haben wiederum Auswirkungen auf die Verkehrsmitallvund den Pkw-Besitz. Diese BezugsgrofRen
umfassen die Mobilitdtskosten, die Umweltbelastmngien Zeitaufwand und die Unfallrisiken, die der
»MAI - Mobilitdtsausweis fur Immobilien* abbilden M; um so Transparenz gewahrleisten, das individue
Mobilitatsverhalten analysieren und somit positeeimflussen zu kénnen.

Mobilitatskosten, Umweltbelastungen, Zeitaufwand umogliches Unfallrisiko stellen den Output des ,MA

- Mobilitdtsausweises fir Immobilien* dar. Somitthder Nutzer des Online-Tools die Mdglichkeit, die
durch seine (Wohn-)Standortwahl und durch seinemil@isstil induzierten Folgekosten nachvollziehba
dargestellt zu bekommen. Mit dem ,MAI — Mobilitatsaveis flr Immobilien” wird das transparent machen
der tatsachlichen anfallenden Kosten und des Zwitads fur die Alltags- und Freizeitmobilitat ebens
angestrebt wie das Aufzeigen von Alternativen uimdveachsendes Umweltbewusstsein bei der Wahl der
Verkehrsmittel.

Ein weiteres langfristiges Ziel ist die starkereeffration des Themas ,Mobilitat und Verkehrsersfhling*

in die Immobilien- und Liegenschaftsbewertung (died entsprechenden Ausbildung), sowie die Integmati
des ,MAI — Mobilitatsausweis fur Immobilien* als @umentationshilfe fir die Wohnungs- und
Immobilienwirtschatft.
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5 INNOVATIONSGEHALT UND TECHNISCHE UMSETZUNG

Bisherige Berechnungsmethoden gehen von einer Gesdmtitatsbeurteilung aus und kdnnen daher fur
eine subjektivere Sichtweise nur sehr eingeschnérktendet werden. Statt der Abschéatzung oder Erigeb
von Verkehrsmengen steht beim ,MAI — Mobilititsaessv fir Immobilien* das tatséchliche
Mobilitatsverhalten von Personen im Mittelpunkt.

Der ,MAIl — Mobilitatsausweis fur Immobilien* wird odular aufgebaut, so dass es im Laufe der Zeit
maglich ist, neue Module hinzuzufligen oder bestében verbessern. Eine standige Weiterentwicklwsg d
Erkenntnisstandes wird angestrebt, um das Onlir-Kianftig immer auf dem aktuellen Forschungsstand
halten zu kdnnen.

Die Betrachtung von Wegen spezifischer SubjektenZ@livegbetrachtung bzw. Modellierung),unter
Nutzung von verallgemeinerten Mobilitatsmusternlltstauch ein wesentliches Entwicklungsrisiko des
geplanten Vorhabens dar. Vor allem die Abbildungimitiger Anderungen des Mobilitatsstils auf Grund
geanderter personlicher Rahmenbedingungen (ge&nBarniliensituation, neuer Arbeitsplatz, ge&nderter
Wohnstandort) im zu entwickelnden Modell ist einestndere Herausforderung im Zuge der
Modellentwicklung. Diese zukunftsvariablen Darsietien werden einerseits im Modell entwickelt und
anderseits mit einfachen, weniger zukunftsorietgirerAnnahmen abgedeckt. Damit wird jedoch die
Aussagekraft fur den Nutzer etwas reduziert, wenmieht detailliertere Angaben Uber sich und seine
mogliche zukiinftige Wohn-Situation und Mobilitatgaot.

5.1 Modularer Aufbau des Online-Tools

Nach der Konzeption erfolgt eine zweistufige Enthiog des Online-Tools. Zunachst (Modul 1) wird ein
Modell zur Errechnung des individuellen (personerw. haushaltsbezogenen) ,MAI — Mobilitatsausweises
fur Immobilien* im Hinblick auf den spezifischen Westandort erstellt. Wichtigstes Ergebnis ist die
objektive Darstellung der durch die derzeitige Watndortwahl induzierten verkehrsbedingten Kostes,
Verkehrszeitbudgets, der Umweltauswirkungen und defallrisiken. Der Vergleich verschiedener
Szenarien (z.B. verstarkte Benitzung von offergliciVerkehrsmitteln zum Arbeitsplatz, Reduktion der
Pkw-Km im Freizeitverkehr durch Benutzung oOffertikc Verkehrsmittel etc.) liefert Informationen zu
maoglichen Einsparungspotenzialen (Kosten, Umweltaksngen, Zeitbudget, Unfallrisiken).

In Modul 2 kénnen mehrere (potenzielle) Standoré degebenem und standortbedingtem veranderten
Mobilitatsverhalten miteinander verglichen werdsalbstverstandlich ist fur die einzelnen Standarieh
wiederum die Suche nach Alternativen wie in Modumiiglich. Ein Vergleich dieser Wohnstandorte in
Bezug auf verkehrsbedingte Kosten, Umweltauswirkmn@eitbudgets und Unfallrisiken liefert wertvolle
Informationen Uber die Standortqualitaten der Olgjdlir die entsprechende Person und bietet einlatigyec
Hilfe im Entscheidungsprozess. Bautréger oder Iniliemimnakler erhalten ein Argumentationsinstrument,
um die Qualitat bestimmter Objekte kundenspeziflselegen zu konnen.

2
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5.2 User Interface des ,Mobilitatsausweises fir Immobien”

Das schematische User-Interface eines Moduls im |,MAMobilitatsausweis flr Immobilien“ stellt die
Abbildung 2 dar. In Abhangigkeit der Angabe zumsgatichen Mobilitatsverhalten bzw. des Mobilitaiisst
liefert es die Folgekosten, die mit der Standortweérbunden Zeitaufwande, die resultierende,-CO
Belastung und das geadnderte Unfallrisiko und stdlits Gesamtergebnis in einer farblich leicht
unterscheidbaren Skala als Output in griin bis ant(dnalog zum Energieausweis fur Elektrogeratey. D
User kann seinen Wohnstandort direkt in der Kamewdihlen und wird automatisch der jeweiligen
Gebietskategorie (urban, semi-urban, peripher) wiggen. Je besser die Aussagegenauigkeit zum
personlichen Mobilitatsverhalten ist, desto genawéd auch der Output des Online-Tools ausfallen.
Werden allerdings nur wenige spezifische Merkmaiegegeben, werden statistische Standardwerte
angewandt, die fur die jeweiligen Mobilitatsgrupperd -typen erarbeitet und berechnet wurden.

Der ,MAI — Mobilitatsausweis fur Immobilien* wirdla Instrument zur Bewusstseinssteigerung tUber das
gewahlte Mobilitdtsverhalten gesehen und fungiést Hilfestellung, Anreiz und Dienstleistung. Dem
Endanwender sollen typische Mobilitatsmuster in @ddigkeit von der gewahlten Wohnsituation bewusst
gemacht werden. Wie beim ,Energieausweis fir Imieni sollen Personen, die sich nicht in die Mageri
vertiefen wollen, eine einfache Chance zur Beuntgjlihrer standortinduzierten Mobilitatskosten édra

Der MAI dient der Veranschaulichung des Mobilitéitsseiner Person inklusive ihres sozialen Umfalds
soll den Endkunden unterstiitzen. ZusammenhangeWuaolnnstandortwahl und ihren Auswirkungen auf
Zeit, Kosten, Umwelt und personliches Unfallrisikerden nach der Eingabe im Online-Tool aufgezeigt u
Uber Farbskalen dargestellt.

6 RESUMEE UND AUSBLICK

Der ,MAI — Mobilitatsausweis fur Immobilien“ eréfit durch sein fachlich fundiertes, aber auch spselie

zu bedienendes Online-Tool die Mdglichkeit, dietehtund langfristigen Folgekosten der Standortwahl
besser abschéatzen zu kénnen — sei es in Bezugosténk Zeit, CQAusstol3 oder auf das Unfallrisiko. Der
.MAI — Mobilitdtsausweis fur Immobilien“ ist als Arizinstrument fir einen individuellen, den Lebemsd
Mobilitatsbedurfnissen angepassten Wohnstandorsehen, und setzt genau dort an, wo Verkehr bzw.
LZwangsmobilitat* entsteht, namlich bei der Standahl. Das zu entwickelnde Online-Tool richtet sich
sowohl an den Endkunden wie an die Immobilienwitédét, die dadurch ein besseres Service bei der
Wohnstandortwahl gewahrleisten kann.

Ein verbessertes Bewultsein fir die indiduellen iitébs-Folgekosten der Standortwahl sollten au@h d
Argumentation von Raum- und Verkehrsplanung uriiezeh — im Idealfall kdonnten der ,MAI —
Mobilitatsausweis fur Immobilien® und anderer staridezogene Kriterien Eingang in die
Wohnbauférderung finden und auch dadurch zu eieemBteren, individuell besseren und gesellschiftlic
vertraglicheren Standortwahl beitragen - die Pabdibilfe wirkt (falls Gberhaupt) genau in die gatgilige
Richtung.

Ein langfristiges Ziel fir die weitere Entwickludgs ,MAI — Mobilitatsausweis fur Immobilien” istags in
Hinblick auf die Umsetzbarkeit und Implementierueip gleicher Status wie der Energiepass der ,EU
Directive 2* erreicht wird.

Das Forschungsprojekt ,MAI — Mobilitatsausweis firmobilien“ 1auft von Februar 2010 bis Januar 2012
(Forschungsprogramm "ways2go - Innovation & Tecbgid fur den Wandel der Mobilitdtsbedirfnisse” des
Osterreichischen Bundesministeriums fur Verkehrpolmtion und Technologie/BMVIT). Aktuelle
Informationen zum ,MAI* und ab Herbst 2011 das Q@glTool stehen auf der Website
www.mobilitaetsausweis.aur Verfigung.

7 PROJEKTKONSORTIUM
Das Forschungsprojekt wird vom folgenden Projekskatium bearbeitet:

* CEIT ALANOVA gemeinnitzige GmbH - Central Europebustitute of Technology, Institut fir
Stadt, Verkehr, Umwelt und Informationsgesellschaftw.ceit.at

¢« HERRY Consult GmbH; www.herry.at
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« KfV — Kuratorium fur Verkehrssicherheit; www.kfv.at

e Institut fur Immobilienwirtschaft (FH-Wien-Studieégge der WK-Wien);
www.fachhochschulen.at/FH/ Studium/Immobilienwittaft_190.htm

Interessensbekundungen bestehen seitens der BIG urdeB-Immobilien-Gesellschaft und der
Wirtschaftskammer Osterreich (WKO), Fachverbandiaienobilien- und Vermdgenstreuhander.
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