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STANDPUNKT

Kluge Rezepte fur das

Wachstum

Wien wachst. Die erhohten
GrundstUckspreise und die
steigenden Baukosten
erschweren zunehmend die
Errichtung leistbarer
Wohnungen. Losungen und
neue Ansatze diskutiert das
kUrzlich neu gewahlte
FUhrungsduo des Wiener
Landesverbandes der Gemein-
nUtzigen, Josef Ostermayer
(Obmann) und Michael Pech
(Obmann-Stellvertreter).

GISELA GARY

it einem Bestand von mehr
als 900.000 eigenen Wohnun-
gen, jahrlich rund 15.000 neu-
en Wohnungen und 30.000
Wohneinheiten, die zur Wiedervermie-
tung kommen, leisten die Gemeinnit-
zigen einen beachtlichen Beitrag zur
Wohnversorgung. Doch nun wird es eng,
die Mittel fehlen, um den Wohnbedarf de-
cken zu konnen — Baukosten und Grund-
stiickspreise schrinken die Willenskraft
der gemeinniitzigen Bautriger massiv ein.

Wie werden wir in Zukunft wobnen?
Josef Ostermayer: ,Ich denke, es gibt vor
allem einen Wunsch der Bevolkerung, der
zugleich unsere Kernaufgabe ist: Leistba-
ren Wohnraum zu schaffen. Qualititsvolle
und okologisch vertrigliche Wohnungen,
im Neubau wie auch im Bestand.”

Gesellschaftliche und demografische Ver-
dnderungen zwingen zum Umdenken im
Wobnbau — welche Anpassungen sind die
dringlichsten?

Michael Pech: ,Die Bevolkerungsentwick-
lung forciert die Nachfrage, aber auch die
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demographische Entwicklung. 45 Prozent
der Haushalte in Wien sind Singlehaushal-
te. Wenn sich ein Paar trennt, ziehen bei-
de aus der Wohnung aus und suchen zwei
kleine Wohnungen — es braucht tempori-
re Alternativen wie bspw. unser R4R-Kon-
zept. Die Arbeitsmarktstruktur hat sich
aber ebenso massiv verindert und ver-
stirkt die Mobilitit. Es gibt eine Vielzahl
an gut ausgebildeten jungen Leuten, die
in prekiren Arbeitssituationen sind, das
wirkt sich auf den Wohnungsmarkt aus,
auch auf die Grofle der Wohnungen. Es
geht aber nicht nur um die Frage der An-
zahl der Quadratmeter, sondern um die
rdaumliche und funktionelle Qualitit der
Wohnung. Bedingt durch die immer klei-
ner werdenden Wohnungen, setzt auch
ein gesellschaftspolitischer Aspekt ein,
nimlich das frihere Hinausdringen der
Kinder aus dem Familienverband.®

Ostermayer: ,Ziel ist, die Qualititen im
Wohnbau zu halten. Das hat natirlich
auch mit Raum und Fliche zu tun. Ich
halte nichts von Entwicklungen wie z.B.
in London, wo die Unterkiinfte kleiner
als die meisten Hotelzimmer sind. Aus-

Michael Pech, Vorstand OSW,
Aufsichtsratsvorsitzender GBV-Verband

reichend Licht, Luft und Sonne sind eine
der zentralen Grundbedirfnisse beim
Wohnen - natirlich neben der Leistbar-
keit. Die Stadt wichst stark, daftir braucht
es ein gutes soziales Geflige. Unser Vor-
teil in Wien ist, dass die Stadt fiir zwei
Millionen Menschen gebaut wurde — wir
haben also die Moglichkeiten der Stadt-
erweiterung.”

Welche Rabmenbedingungen wiinschen
Sie sich von der Politik, um weiterbhin leist-
barven Wobnraum zur Verfiigung stellen
zu kénnen?

Ostermayer: ,Grundsitzlich wird dem ge-
meinntitzigen Wohnbau in Wien ein hoher
Stellenwert eingeriumt, sodass es auch
gute Rahmenbedingungen gibt. Zuletzt ist
aber der Anteil der Gemeinnitzigen an
der Neubauleistung zurlickgegangen. Zur
Ankurbelung unserer Bautitigkeit haben
wir selbstverstindlich einige Vorschli-
ge: etwa Mafinahmen zur Dimpfung der
Baukosten, ein grofdes Thema sind auch

Foto: Pfliig|



STANDPUNKT

die steigenden Grundstiickspreise. Hier
steuert die Stadt Wien mit der geforder-
ten Grundstiickspreisobergrenze von 300
Euro/m? gut dagegen. Das ist eine wich-
tige Voraussetzung fiir leistbaren gemein-
nitzigen Wohnbau. Einkommensbezoge-
ne Mieten, wie vorgeschlagen, halte ich
fur nachteilig, weil sie leistungsfeindlich
sind und die soziale Durchmischung im
gemeinnitzigen Wohnbau gefihrden.”
Pech:  Die soziale Durchmischung ist
auch fir mich ein ganz wichtiger Punkt,
um den wir europaweit beneidet werden.
Bei uns ist der soziale Status nicht durch
die Lage der Wohnung geprigt, und das
ist ein hohes Gut. Wir sind froh, dass die
Bundesregierung, aber auch die Stadt
Wien zum gemeinnitzigen Wohnbau
stehen, aber klar, bei der Grundpreisent-
wicklung brauchen wir dringend besse-
re Rahmenbedingungen. Dem sozialen
geforderten Wohnbau muss durch Bau-
landmobilisierung, spezielle Widmungen
und stddtebauliche Vereinbarungen zum
Durchbruch verholfen werden.*

Leerstandsabgabe — Ibhre Argumente dafiir
und dagegen?

Ostermayer: ,Wir haben das Thema
schon einmal in den 1980er Jahren dis-
kutiert. Schon damals ist man an verfas-
sungsrechtliche Grenzen gestofden. Der
Grofdteil des Leerstandes sind Wohnun-
gen, in denen die Mieter temporir an ei-
nem anderen Ort wohnen. Hierbei stellt
sich die Frage nach den Kontrollmoglich-
keiten der offentlichen Hand und inwie-
weit der Aufwand in verntinftiger Relation
zum Ergebnis steht. Bei der Sozialbau ha-
ben wir aktuell 85.000 Wohnungssuchen-
de vorgemerkt. Daran erkennt man, dass
die Wohnungsnachfrage deutlich hoher
als das Angebot ist. Daher glaube ich auch
nicht, dass der Leerstand ein vorrangiges
wohnungspolitisches Problem darstellt.”

Gemeinniitzigen Bautrédgern werden im-
mer mebr Aufgaben und Leistungen ab-
verlangt — vom Kreisverkebr bis zum Kin-
dergarten. Ihre Meinung dazu?

Pech:  Ich finde es unfair, dass Aufgaben
der Allgemeinheit wie Infrastrukturleis-
tungen auf uns abgewilzt werden. Wir als
Gemeinntitzige missen die Kosten an die
Mieter weiterverrechnen. Klar, teilweise
sind die Leistungen einerseits argumen-
tierbar. Aber andererseits widersprechen
sie unseren Grundsitzen und dem bisher
geltenden ,Gesellschaftsvertrag® zwischen
den Generationen. Allerdings: Wenn ich
als Bautrdger vor der Entscheidung stehe,
bekomme ich eine entsprechende Wid-

mung oder nicht — dann baue ich halt
auch den Kreisverkehr.®

Ostermayer:  Alle Kosten, die wir zu-
sitzlich tibernehmen missen, sind uner-
freulich. Andererseits, wenn ich vor der
Alternative stehe, dass eine Stadt stark
wichst, gekoppelt mit den Ausldufern der
Finanzkrise — ob eine Fliche umgewid-
met wird, aber es fehlt das Geld, den Kin-
dergarten etc. mitzufinanzieren — bleibt

uns nichts Anderes tibrig. Es gibt Berei-
che, wo die Stadt zusitzliche Qualititen
fur den jeweiligen Wohnbau vorsieht. Im
Zuge eines grofleren Projektes werden
wir etwa einen offentlichen Park errichten
und erhalten. Diese Zusatzleistung wertet
auch das gesamte Umfeld auf. Zu hinter-
fragen ist demgegentiber der Beitrag flr
die Errichtung von Schulen. Warum sol-
len das unsere Bewohner mitbezahlen?
Insofern freue ich mich tber die Initiative
des Wohnbaustadtrates, dass er diese Ent-
wicklung limitieren will.”

LEigentum ist langfristig die giinstigste
Wobnform*® — stebt im Regierungspro-
gramm. Welche Varianten sind fiir Sie
vorstellbar?

Pech: ,Uber den Lebenszyklus gerechnet,
stimmt das sicher! Eigentum vermeidet Al-
tersarmut — das ist Fakt. Und Faktum ist
auch, dass die Menschen in ihren eigenen
vier Winden alt werden wollen. Das OSW
hat immer schon Eigentum gebaut, aber
auch Miete auf Kaufoption. Ich finde, es
muss eine gesunde Mischung geben. Wir
wollen keine zwangsweisen Regelungen,

die uns zu Eigentum bzw. zur Miete zwin-
gen, wir wollen die unternehmerische
Freiheit, das selbst zu entscheiden.”

Ostermayer: ,Das kommt nattrlich auf
die Finanzierung an. Am Land wird stir-
ker Wohnungseigentum nachgefragt —
Wien ist dagegen eine Stadt der Mieter.
Gerade die gemeinniitzige Mietwohnung
bietet hier mit der Preisbindung und den
unbefristeten Mietvertrigen eine sehr hohe

Josef Ostermayer, Generaldirektor Sozialbau,
Obmann der GBV-Landesgruppe Wien

Sicherheit, die dem Eigentum Zhnlich ist.
Keine der beiden Wohnformen sollte zwin-
gend sein. Fur mich stellt das keine ideolo-
gische Frage dar, sondern sollte nach dem
Bedarf entschieden werden.”

Ihre Wiinsche zur Wobnrechtsreform?
Ostermayer:  Eine Stirkung — Stichwort
Eigenmittel, Pensionskassen — der Ge-
meinnutzigkeit. Es gab auch die Idee,
die Wohnungsgemeinnitzigkeit in der
Verfassung zu verankern oder Themen
wie stddtebauliche Vertrige verfassungs-
rechtlich zu verankern — das wire fur alle
Bundeslinder gut. Grundstiicksreserven
des Bundes fur den geforderten Wohn-
bau zur Verfiigung zu stellen, wire eben-
so wichtig.“

Pech:  Erginzend dazu wire eine Struk-
turbereinigung fir die Erleichterung von
Fusionen und Grundstiickstransaktionen
fur die Gemeinniitzigen grofartig, die wir
zeitlich begrenzt, auf zwei bis drei Jahre
abwickeln konnten.*
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WOHNSYMPOSIUM

Ein grol3es Harren
auf konkrete Schritte

Ob die Wohnpolitik

der neuen Bundesregierung
eher in Richtung Flickwerk oder
Neustart tendiere, wollte das
60. Symposium zur Zukunft des
Wohnens eruieren. Skepsis

und Hoffnung durchmischten
die Aussagen, deutlich

zum Ausdruck kamen jedoch
Prioritaten fur erste dringliche
Schritte.

ERNST KOCH

1/ Reformwille und ,Ende des Stillstands": WKO-Gastgeberin
Ulrike Rabmer-Koller

2/ Stimmungsbild: Abstimmungstafel zum Thema

bei Veranstaltungsbeginn

3/,Noch Nebelschwaden": Gabriela Moser, ehemals

griine Wohnbausprecherin

4 /,Hoffnung, das was passiert”: Karl Wurm, GBV-Obmann
5 /Verbindende Elemente: Johannes Stabentheiner,
Mietrechts-Insider im Justitzressort

6 / Mittige Erwartungen: Andreas Sommer, Experte fiir
Wohnrecht und Gemeinniitzigkeit

7 1 Auf Modellsuche: Alfred Riedl, Président Gemeindebund
8 / Anregende Divergenzen: Stefan Gara (Neos) und

Josef Muchitsch (SPO) mit Moderator Eric Frey
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in eigenes Kapitel ,Wohnbau*“ sucht
man im Inhaltsverzeichnis zum Re-

gierungsprogramm 2017-2022 zu-

nichst vergeblich, findet es dann
aber im Teilbereich ,Justiz* auf drei Seiten
unter dem Generaltitel ,Modernisierung
des Wohnrechts. Diese inhaltliche Zu-
ordnung entspricht langjihriger Gepflo-
genheit. Sie fuhrt zu einer kompakten
Darstellung des Gesamtkomplexes Woh-
nen, dessen Vielfalt in der realen Umset-
zung auf etliche Ressort-Kompetenzen
gesplittet wird. Fir die Sparte Mietrecht
liegt die Zustindigkeit tatsichlich bei der
Justiz (neu exakt: Ministerium fir Ver-
fassung, Reformen, Deregulierung und
Justiz), Angelegenheiten des WGG und
des Wohnrechts bleiben im nunmehri-
gen  Ministerium fir Digitalisierung und
Wirtschaftsstandort® angesiedelt, bei steu-
erlichen Erneuerungen werden Querver-
bindungen zum Finanzressort gezogen, in
Fragen der Wohnbauforderung tiberdies
zu den Landesregierungen; dringlich ein-
geforderte Mafinahmen zur Mobilisierung

von leistbarem Bauland
fir Wohnbau werden
wohl auch das Bundes-
kanzleramt involvieren.

Soweit ein knapper
Sukkus aus insgesamt
mehr als 43 Unter-
punkten auf den Sei-
ten 47 bis 49 des Re-
gierungsprogramms,
die im Rahmen des
Wohnsymposiums den
Experten und Interes-
sensvertretern nur ge-
nerelle Einschitzungen
abverlangen  konnten.
Die Erwartungshaltun-
gen in die Wohnbauzu-
kunft zeigten sich dabei
einigermafSen  durch-
mischt, wie schon die
Antworten auf die Start-
frage Flickwerk oder
Neustart illustrierten. WKO-Vizepriisi-
dentin und Gastgeberin in der ,Sky-Loun-
ge“ Ulrike Rabmer-Koller erblickte ,ech-
ten Reformwilllen nach vielen Jahren
des Stillstandes®, die langjihrige Wohn-
bauexpertin der Grinen Gabriela Moser
weinen Neustart noch in Nebelschwaden
verhtllt; ' wenn wir schon wissen, wie
es geht — warum machen wir es denn
nicht“, fragte sich etwa SPO-Sozialspre-
cher Josef Muchitsch, auch Sprecher der
Initiative Bau und Umwelt.

LSehr viel Vernuinftiges® fand GBV-
Obmann Karl Wurm in der Regierungs-
vorlage, an erster Stelle das klare Be-
kenntnis zur Gemeinntitzigkeit, vor allem
an der Unantastbarkeit der bestehenden
Kapitalvermogen. Fiur Fortschritte in der
Grundstiicksbereitstellung, die im Pro-
gramm wieder aufgenommen wurden,
hege er die ,Hoffnung, dass wirklich was
passiert”, betreffend eine Bereinigung
des Normenwesens folgte der Vorschlag:
,Machen wir tabula rasa. Alles abschaf-
fen und dann schauen, was wir wirklich

Fotos: Robert Newald
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brauchen.“ Eher kontriar die Sichtweise
zur Forcierung von frei finanziertem Woh-
nungseigentum und zur Uberpriifung
der Eigentumsverhiltnisse von Mietern
zwecks | sozialer Treffsicherheit® — vieles
werde ,so nicht funktionieren®, ist Wurm
uberzeugt und meint zu einer Novellie-
rung des Mietrechts generell: Ich bin
skeptisch, dass da bald was kommt.*

Durchaus Diverses

Als Intimkenner der Materie Mietrecht
interpretierte  Abteilungsleiter Johannes
Stabentheiner die ministeriellen Pers-
pektiven als ,durchaus Diverses®. An-
gesetzt, wenn auch offenbar noch nicht
terminisert sind (einmal mehr) ein Miet-
rechts-Konvent, dem aber auch eine par-
lamentarische Enquete vorgeschoben
werden soll. Tendenziell stehe ein ,Par-
digmenwechsel“ insofern im Raum, als
ein  fairer Interessensausgleich® zustande
kommen soll, ein ,ausgewogenes Verhilt-
nis von gleichwertigen, miindigen Ver-
tragspartnern.” In petto stehen aber auch
kurzfristige Neuerungen, etwa die Dauer
und die Hohe von Mietvertrigen betref-
fend. Die Bundesregierung scheine so
im Mietrecht die beiden Elemente Neu-
start und Flickwerk verbinden zu wollen,
schliefdt Stabentheiner und schitzt das

Vorgehen in Anlehnung an Gabriela Mo-
ser so ein: ,Bin ein bisschen skeptisch,
sehr gespannt, gleichwohl unverdros-
sen.“ In einer Variante urteilte der Leiter
der Mieterhilfe Wien, Christian Bartok:
,Ich bin skeptisch, wenn ich vor einem
Neustart mit Flickwerk beginne.”

Seinen Punkt in die Mitte zwischen
den beiden Polen gesetzt hat Andreas
Sommer, langjihriger Abteilungsleiter fir
Wohnrecht und Wohnungspolitik im nun-
mehrigen Ministerium fiir Digitalisierung
und Wirtschaftsstandort. Hervorhebung

verdienten ein ,deutliches allgemeines
Bekenntnis zur Gemeinntitzigkeit®, An-
sitze fur eine Strukturbereinigung des
GBV-Sektors oder auch angestrebte In-
vestionsanreize im Wohnbau etwa durch
die Einbeziechung von Pensionskassen.
Offene Fragen sieht Sommer noch in
Themen wie Mietzins-Anpassungen oder
der transparenten Gestaltung von Eigen-
tums-Optionen (Stichwort Miet-Kauf). Ein
Detail-Plus sei die stirkere Forderung fiir
den nachtriglichen Einbau von Photovol-
taik-Anlagen.

Ein grofdes Harren des Fachpublikums
auf konkrete, zeitnahe Losungen lisst sich
grosso modo mit WohnenPlus-Lesern seit
vielen Jahren bekannten Themenkreisen
zusammenfassen:
® Das dauerkritisierte Geflecht aus Bau-
ordnungen, Normen, Standardisierungen
fir den Wohnbau konnte nur durch einen
Kraftakt beseitigt werden — sprich Verein-
heitlichung durch alle Bundeslinder. Ein-
gebracht werden aber auch Kompetenz-
zuteilungen einerseits fiir den Bund,
andererseits fir die Kommunen. Wie also
weiter?

@ Eigenheim versus Verdichtung: Eben-
falls ein Dauerbrenner in der Debatte zwi-
schen weit unterschiedlichen Lagern. Ei-
gentum solle nicht mit Steuergeldern fi-
nanziert werden, moniert etwa Gabriela

Moser — schon gar nicht, seitdem Wohn-
bauforderungsgelder zu Budgetmitteln
geworden sind. Auf den prekidr hohen
Versiegelungsanteil in Osterreich verwies
Christian Aulinger, Prisident der Architek-
tenkammer. Kommunale und foderale
Praktiker beziehen in dieser Frage jedoch
wesentliche Unterschiede zwischen Stadt-
und Landregionen ein und das Regie-
rungsprogramm zeigt eine massive Prife-
renz zur Bildung von Eigentum.

Akute Knackpunkte

Beim Thema  soziale Treffsicherheit”
stellt das Regierungsprogramm einen seit
Jahrzehnten divergenten, emotional dis-
kutierten Bereich wieder in den Vorder-
grund. Vorrangig, so heifst es, solle sozialer
Wohnbau ,denjenigen zur Verfiigung ge-
stellt werden, die ihn wirklich brauchen®
und fir die praktische Abhandlung wer-
den  regelmifdige Mietzinsanpassungen
fir Besserverdiener im kommunalen und
gemeinniitzigen Wohnbau® einverlangt.
Dieses schon vielfach gestellte Ansinnen
stofst auf ebenso regelmifSige Abwehr sei-
tens der Branchen-Verantwortlichen. Die
Tradition der ,sozialen Durchmischung®
wird hier eingebracht, die Unberechen-
barkeit sich indernder Lebensverhiltnis-
se, der Faktor Datenschutz. Wie 600.000
Haushalte allein im gemeinnitzigen Be-
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LA A ubaa
reich tberprifbar sein sollen, fragt sich
gbv-Obmann Karl Wurm, der auch die
Vermutung hegt, man wolle ,Mehrverdie-
ner in den privaten Bereich hintiberzie-
hen®. Es gehe nicht an, ,Mieter zu bestra-
fen, die sich etwas aufgebaut haben®, lief3
Wiens Wohnbaustadtrat Michael Ludwig
wissen. Der Vorschlag des Landtagsab-
geordneten Stefan Gara (Neos), doch so
zu verfahren wie bei der Einhebung der
Kirchensteuer, wurde von den Symposi-
umsteilnehmern eher kaum als Losung
aufgefasst.

Dringlichkeitsstufe 1 hat Mobilisierung
von Bauland. An diesem Komplex, der
auch Begriffe wie Vorratsflichen oder
Vertragsraumordnung einbezieht und un-
mittelbar mit dem Geflecht ,Grundkos-
ten = leistbarer Wohnbau“ gekoppelt ist,
geht kaum eine Stellungnahme vorbei, sie
dominierte auch die Dringlichkeits-Vor-
schlige der tradionellen runden Sympo-
siums-Tische. Ein erstes Bodenbeschaf-
fungsgesetz stammt bekanntlich aus den
1970-er Jahren, es wurden verfassungs-
rechtliche Gutachten erstellt, Modelle wie
in Sudtirol ins Spiel gebracht, es blieb
jedoch bei Zuordnungs-Unsicherheiten:
Die Raumordnung als Bundeskompetenz?
Klare Linderzustindigkeit bei der Bau-
landbeschaffung? Der Prisident des Ge-
meindebundes Alfred Riedl — Befiirworter
eines ,aktiven Flichenmanagements® —
verwies auf eine pragmatische Vorgangs-
weise: ,Wir Giberlegen, welche Modelle es
in welchen Lindern gibt und suchen nach
dem geeignetsten®.

Hinweis: Die politische Debatte zwischen Stefan
Gara und Josef Muchitsch enthilt die Standard-Bei-
lage Wohnen in diesem Heft — Aviso zum 61. Wohn-
symposium auf Seite 40.
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Aussagen zur Modernisierung des
Wohnrechts im Regierungsprogramm

@ Langfristig ist Eigentum die ange-
strebte und glinstigste Form des Woh-
nens. Wir missen alles unternehmen,
dass wieder mehr Wohnraum im Ei-
gentum erworben werden kann, denn
Eigentum ermoglicht ein selbstbe-
stimmtes, abgesichertes Leben®

® _Im Sinne der Nachhaltigkeit sollen
Sanierungen und der Erhaltung von
bestehenden Gebduden der Vorrang
gegeben werden und bei Neubauten
flichenoptimierte Bauweisen bevor-
zugt werden®

® Die Anforderungen in den Bauord-
nungen an den sozialen und geforder-
ten Wohnbau sollen mit dem Ziel tiber-
arbeitet werden, dass Wohnraum
besser leistbar wird. Eine Vereinheitli-
chung aller bautechnischen Standards
ist anzustreben®

® _Vorrangig soll sozialer Wohnbau
denjenigen zur Verfigung gestellt wer-
den, die ihn wirklich brauchen. Wir be-
kennen uns klar zum Prinzip der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit und sprechen
uns gegen Spekulation mit dem Ver-
mogen gemeinnutziger Bauvereinigun-
gen aus’

® Mechr Gerechtigkeit im sozialen
Wohnbau sicherstellen: regelmifSige
Mietzinsanpassungen fiir Besserverdie-
ner im kommunalen und gemeinntitzi-
gen Wohnbau*

@  Prifung der Moglichkeit der Mobili-
sierung zusitzlicher Finanzierungsmo-
glichkeiten fir den Wohnbau: Expli-
zite Ergdnzung des Pensionskassen-
und des Mitarbeitervorsorgegesetzes,
damit diese Institutionen in den Wohn-
bau investieren konnen®

® Bauland mobilisieren: Schaffung
von Vorbehaltsflichen fur den forder-

baren Wohnbau bei Umwidmungen
von Grundstiicken der Offentlichen
Hand in Bauland®

® Schaffung eines neuen Miet-
rechts: Im Rahmen eines ~Mietrechts-
Konvents” sollen Wohnrechtsexper-
ten Vorschlige zu einer grundle-
genden Reform des Mietrechts er-
arbeiten. Auftakt dazu bildet eine
parlamentarische Enquete. Ziel ist
ein verstindliches, anwenderfreund-
liches, gerechtes und transparentes
Mietrecht, das ausgewogen die be-
rechtigten Interessen von Mietern
und Vermietern als miindige Ver-
tragspartner widerspiegelt®

®  Abschaffung des “Mietadels durch
zeitgemifle Ausgestaltung der Ein-
trittsrechte (§§ 12 und 14 des MRG)

® Anreize fir Neubau, Sanierungs-
mafinahmen, Investitionen in die
Ausstattungsqualitit von Wohnraum
sowie die Wiedervermietung leerste-
hender Wohnungen werden mit dazu
beitragen, das Angebot an Wohraum
zu erhdhen, womit Wohnen langfris-
tig leistbar bleibt*

® Baukosten senken: Schaffung
bundesweit einheitlicher Regelungen
zu technischen Vorschriften sowie ge-
nerelle Ricknahme von ineffizienten
Standards und Normen in Zusam-
menarbeit mit den Lindern®

@ Mietkauf als sozial orientierter Start
ins Eigentum: Mietkauf ist ein wesent-
licher Bestandteil der Wohnraumver-
sorgung. Die Transparenz gegeniiber
dem Wohnungsnutzer soll erhoht und
die Rahmenbedingungen fiir die Be-
griindung des Anspruchs auf Eigen-
tumsoption dem aktuellen Marktum-
feld angepasst werden*
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Ermunterungen zum Neustart

Welche erste Prioritit der neuen Bundes-
regierung in der Wohnpolitik zu empfeh-
len sei, haben die traditionellen runden
Tische in der WKO-Skylounge beraten.
Es wurden klare Priaferenzen prisentiert,
offenbar auch ohne komplette Einigung
an den Tischen: Gleich mehrfach traten
zwei Sprecher im Duo an das Podium -
in dieser Form eine Premiere.

Tisch 7 13 Punkte

Platz 1, Siegerslogan:
Konsequente Bauland-
Mobilisierung fiir
leisthares Wohnen

Prdsentation:
Ronald Schlesinger,
Wohnservice Wien

Tisch 5 | 9 Punkte
Platz 2, Slogan:

1 Mrd. mehr fiir
Wohnbauférderung
plus Zweckbindung

Prasentation:
(hristian Bartok,
Mieterhilfe Wien

Tisch 11 8 Punkte
Platz 3, Slogan:
Starten statt warten

Présentation:
Franziska Trebut,
0GUT

Tisch 9 | 8 Punkte
Platz 3, Slogan:
Leistbares Wohnen
mit Visionen

Prasentation:

Christoph Treberspurg,
Architekt mit Ernst Gruber,
wohnbund:consult

Tisch 2| 6 Punkte
Slogan:

Raumordnung

soll Bundeskompetenz
werden

Prdsentation:
Robert Habarda,
Strabag

Tisch 1] 5 Punkte
Slogan:

Klare Kompetenz
der Lander bei
Baulandbeschaffung

Prasentation:
Josef Schmidinger,
Erste Bank

Tisch 8| 1 Punkt
Slogan:

Bedingungen fiir
Neubau verbessern,
soziale Durchmischung
fordern

Présentation:
Roswitha Harner, neunerhaus
mit Anton Hechtl, Raiffeisen

Tisch 10| 4 Punkte
Slogan:
Liegenschaften nicht
ldnger liegen lassen

Prdsentation:

Evelyn S. Enst-Kirchmayr,
Dle ERNST

mit Hermann Weiss,
Wienerberger

Tisch 12| 6 Punkte
Slogan:
Grundsatzgesetz fiir
bundeseinheitliche
technische Bauordnung

Prasentation:

Anton Holzapfel, OV
mit Florian Huemer,
Min. f. Digit. und
Wirtschaftsstandort

Tisch 6| 5 Punkte
Slogan:
Zusammenriicken
(Chancen niitzen)

Prasentation:

Adelheid Wimmer,
Wohnen Plus Akademie
mit Michael Kolpek,
neunerhaus

Tisch 3| 7 Punkte
Slogan:
Multistrategie fiir
leisthares Wohnen

Prasentation:
Gabriela Moser,
Wohnbauexpertin

Tisch 4| 2 Punkte
Slogan:
Vollziehbares
Wohnrecht in allen
Bereichen

Présentation:
Jorg Wippel

Forum Wohn-Bau-Politik
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Wohnbau mit,viel Herz“

Elisabeth Weihsmann lacht vom Cover
einer ,Wirdigung“. Zu ihrem 80. Ge-
burtstag im Dezember 2017 verteilte die
Wohnbauvereinigung fiir Privatangestell-
te — als deren Geschiftsfiihrerin sie vie-
le Jahre wirkte — eine schmale Broschi-
re mit groflem Inhalt: \Mit viel Herz und
Verstand fiir den sozialen Wohnungsbau®
betitelte Elmar Schiibl seine Biographie,
die zehn Weggefihrten mit personlichen
Eindriicken untermauern. Rudolf Edlinger
schreibt zu ,Format®, Lore Hostasch tiber
die ,Visionirin“, das ,ganz Besondere®
charakterisiert Hans Sallmutter, und Ingrid
Reischl nennt sie ihr ,Vorbild“. Es folgen
respektvolle Worte von Josef Ostermayer,
Karl Wurm und Ewald Kirschner, die Mi-
chael Gehbauer mit dem Satz abrundet:
,Viele ihrer oft unorthodoxen Ideen durf-
te ich weiterentwickeln und umsetzen.*

IBA startet Projekte

Nach einer Reihe interessanter Veranstal-
tungen samt Kldrung der Programmatik fiir
die ,IBA Wien — Neues soziales Wohnen*
starten 2018 erste Projekte. In der Seestadt
Aspern leiten zwei Bautriger-Wettbewer-
be die Entwicklung nordlich der Wasser-
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Foto: Klaus Pichler

fliche zum Quartier ,Am Seebogen® ein.
Dort sollen an die 900 Wohnungen plus
Gemeindebau, Bildungscampus, Gewer-
behof, Multifunktionshaus und ein ,Cam-
pus der Religionen* zur Umsetzung ge-
langen. Neubauten mit insgesamt 4.000
Wohnungen sind in zwei anderen Ent-
wicklungsgebieten geplant.

Fur die Weiterentwicklung der Stadt
wird die Per-Albin-Hannsson-Siedlung
mit rund 14.000 Bewohnern einer um-
fassenden Modernisierung unterzogen.
In einer Befragung wurden Aspekte von
Wohnen bis Mobilitit unter die Lupe ge-
nommen. Uber die Entstehung vor 70 Jah-
ren informiert einer Dauerausstellung im
Olof-Palme-Hof, die Bewohner sollen sich
mit Beitrigen und Fotos beteiligen. Bei
einem Symposium im AzW zum ,Selbst-
bau* wurde auch ein Modell-Projekt vor-
gestellt, das ,gemeinsam siedeln, selbst
bauen, interaktiv wohnen“ zum Ziel hat
und Strategien der genossenschaftlichen
Siedlerbewegung neu interpretieren soll.

Helfen statt feiern
,Wir bauen leistbare Qualitit fir die Mit-
telschicht* erkliren die Frieden-Vorstinde
Peter Sommer und Christoph Scharinger
in einer Broschiire zum Jubilium der
Baugenossenschaft, die im November
1947 gegriindet wurde. Das beachtliche
Resultat: Mehr als 18.000 Wohnungen in
Wien, Niederosterreich und Tirol, pro Jahr
kommen 200 bis 250 neue Wohnungen
hinzu. Besonders stolz ist man in der Ge-
nossenschaft auf rund 20.000 Mitglieder,
,die uns oft schon in zweiter und dritter
Generation die Treue halten®, wie Auf-
sichtsrat-Vorsitzender Vinzenz Pippich
betont. Insgesamt 106 Mitarbeiter stark ist
das Frieden-Team, das am Hauptstandort
in Wien-Hietzing sowie zwei Blros in
Tirol ,gemeinsam an der Arbeit ist®.

Fur die soziale Ausrichtung steht das
,Haus der Generationen“, ein Modellpro-
jekt mit Stadt Schwaz und Caritas. Unter

I — o

Weiterentwicklung
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dem Motto ,Helfen statt feiern® unterstiitz-
te die Frieden eine Anlaufstelle fiir Kinder
und Jugendliche in Krisensituationen mit
einer Jubildiumsspende in der Hohe sonst
tiblicher Festkosten.

Seestadt ist Zehn

2007 startete auf dem ehemaligen Flug-
feld Aspern die Entwicklung eines neu-
en Stadtteiles von Wien. ,Vor zehn Jahren
waren ein paar Striche, eine Skizze,“ er-
innert sich Johannes Tovatt. Der schwe-
dische Architekt erstellte den Masterplan,
der seither als Grundlage aller weiteren
Planungen dient. Bei einer ,Geburtstags-
feier* wurde im ,Club Seestadt” eine von
WohnenPlus-Redakteur Wojciech Czaja
moderierte Zwischenbilanz gezogen.

Seit der Startphase begleiten das Pro-
jekt die Fragen ,Wie viel kann man sich
trauen? Wo machen Partner noch mit?”,
erkliarte Gerhard Schuster, CEO der wien
3420 AG. ,Wie weit kann man gehen, um
auch das Ungewohnliche, das Innovative
umzusetzen, ohne dass man verschreckt®.
Mut zum Risiko wird den Weg zum gut
funktionierenden Stadtteil auch weiterhin
begleiten, lautete das Resumee.

Foto: IBA Wien/L. Sched|

Foto: Robert Newald
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Viertel der Wende

Sonnwendviertel heifit das neue Stadt-
quartier stdlich des neuen Hauptbahn-
hofes in Wien. 2019 soll dort die Bautitig-
keit abgeschlossen werden, stehen dann
5.000 neue Wohnungen zur Verfiigung. In
einer Broschiire hat der wohnfonds wien
die unter seiner Federfithrung entstande-
nen Projekte aus drei Bautriger-Wettbe-
werben zusammengefasst. Diese zeich-
net gewissermafien die Entwicklung im
geforderten Wohnbau des letzten Jahr-
zehnts ab, die Resultate stehen eng ne-
beneinander — WohnenPlus hat schon
mehrfach berichtet.

Das innovative Projekt ,Wohn-Zim-
mer* von win4wien mit drei durch Bri-
cken verbundenen Bauteilen startete im
ersten Wettbewerb. Ebenso das ,so.vie.so
— Sonnwendviertel solidarisch® der BWS,
mit dem Wiener Wohnbau-Preis 2015 aus-
gezeichnet. Gesiba, Sozialbau und OSW
haben Bauteile mit ,Sozialer Nachhaltig-
keit* platziert. Wiens erste Smart-Wohn-
bauten von Heimbau und EGW gingen
aus Wettbewerb II hervor, es folgten Pro-
jekte zum ,generationen:wohnen® und
schliefdlich drei geforderte Baugruppen.
JInnovationen prigen so gut wie alle ge-
forderten Wohnbauten im neuen Stadt-
viertel,“ schreibt Wohnbau-Stadtrat Mi-
chael Ludwig im Vorwort — man konnte
es auch als Viertel der Wende zur sozi-
alen Nachhaltigkeit bezeichnen. — www.
wohnfonds.wien.at

Bausteine fiir ArchiHaus

Eine eigene Adresse fir die Vermittlung
von Baukultur wiinschen sich die Salz-
burger seit langem, nun entsteht auch in
der Festspielstadt ein ,Architekturhaus®.
Auf dem Areal der ehemaligen Rieden-
burg-Kaserne wird ein rund 300 Quad-
ratmeter grofles Backsteingebiaude adap-
tiert. Die gemeinntitzige GSWB sowie die
Strauss und Partner Development GmbH
sorgen als Eigentimer des Objektes fiir

seine Basissanierung. Zu den Kosten
der Adaptierung steuern Stadt und Land
Salzburg jeweils 273.000 Euro bei. Die
gesamte Planungsleistung sowie Neben-
kosten werden durch die Initiative Ar-
chitektur ehrenamtlich eingebracht. Nun
soll eine Bausteinaktion die noch erfor-
derlichen Mittel aufbringen. — Genaueres
unter www.initiativearchitektur.at/archi-
tekturhaus-salzburg

AzW zum Jubildum

Die groflen Jubilien des heurigen Jah-
res spiegelt das Programm 2018 des
Architekturzentrum Wien. An den Wan-
del der Wiener Sozialpolitik im Sog der
1968er-Bewegung und deren promi-
nente Architektur-Manifestation erinnert
die Ausstellung ,Stadt des Kindes: Vom
Scheitern einer Utopie*. Aus dem Nach-
lass von Roland Rainer werden erstmals
Materialien seiner Titigkeit wihrend der
NS-Zeit ab 1938 und die Auswirkungen
auf die Stadtplanung nach 1945 zur Dis-
kussion gestellt, unter dem Titel ,Roland
Rainer (Un)Umstritten®.

Dies und weitere Schwerpunkte fiir
2018 prisentierten AzW-Prisident Han-
nes Swoboda und Direktorin Angelika
Fitz. Die monumentale Ausstellung ,SOS
Brutalismus. Rettet die Betonmonster!®
wird Anfang Mai vom Deutschen Archi-
tekturmuseum bernommen und mit
Beispielen aus Osterreich erweitert. Sie
zeigt expressive Bauten aus rohem Sicht-
beton, die ab den 1950er-Jahren entstan-
den sind, lange Zeit als Baustiinden ver-
unglimpft und dem Verfall preisgegeben
wurden, neuerdings aber ,einen wahren
Hype“ erleben. Die programmatische
Frage ,Was kann Architektur?” beschiftigt
das AzW speziell 2018, weil es vor 25 Jah-
ren gegriindet wurde.

—

o Architeklturzentrum Wien/
; /

=" Was kann
Archi-

Foto: eSel
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Turmbau zu Erdberg

Kick-off meldeten BEHF Architects im
Frihjahr fur ihren Turm (sieche Rend-
ering) am Erdberger Mais. Vier Jahre
nach dem Architekten-Wettbewerb fiir
das GrofSprojekt ,MGC Plaza“ — bei dem
auch StudioVlayStreeruwitz und Rudiger
Lainer+Partner mit zwei weiteren Turm-
projekten siegreich waren —, startet also
die Umsetzung. Dafiir sorgt ein Konsorti-
um aus Buwog und drei gemeinnititzigen
Bautrigern, nimlich OSW, Neues Leben
und WBV-GPA. Die beiden Geschiftsfiih-
rer Johann Gruber und Michael Gehbau-
er prisentierten ihr kooperatives Projekt
,Wohnen im Hochhaus® Anfang Mirz
beim Architektur-Festival ,Turn on“ im
Wiener RadioKulturhaus des ORF.

Erst im September 2017 hat der Wie-
ner Gemeinderat die stidtebaulichen
Vertrage und damit die Flichenwidmung
fur das Areal im dritten Bezirk beschlos-
sen. An der Modecenterstrafle entsteht
ein Sockelbauwerk mit Nahversorgung
und Gastronomie. Drei 100 bis 125 Meter
hohe Turme sollen etwa 900 Wohnungen
enthalten, deren Bewohner einen pracht-
vollen Ausblick auf und iber die gesamte
Stadt genieflen werden. Rund die Hilfte
der freifinanzierten Wohnungen wird ge-
mifd Wiener Wohnbauinitiative tiber 15
Jahre zu leistbaren Mieten vergeben.

WOHNENPLUS - 1|12018 9
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Diese Woh-
nung ist eine
romische Eins

Rudolf Schuch wohnt am
Friedrich-Engels-Platz in Wien-
Brigittenau, und zwar in

einem Ende 2016 bezogenen
Wohnhaus der Wohnbauverei-
nigung fUr Privatangestellte. Am
meisten schatzt er die Barriere-
freineit und den Ausblick auf
die Donau und die regelmafig
vorbeifahrenden Schiffe.

WOJCIECH CZAJA

ommen Sie hereinl Wenn wir

Gliick haben, dann fihrt in der

nichsten Stunde vielleicht noch

ein Schiff vorbei, und dann werden
Sie sehen, warum das die schonste Woh-
nung meines Lebens ist.”

Rudolf Schuch wohnt schon seit sei-
nem dritten Lebensjahr in der Brigittenau.
Aufgewachsen, sagt er, ist er Tur an Tur
mit dem heutigen Bezirksvorsteher Han-
nes Derfler. Es ist ein schoner Bezirk.
Fuir mich ist es das gemttlichste Eck von
Wien.“ Dass er heute just im Briicken-
kopfgebiude am Friedrich-Engels-Platz
wohnt, funfter Stock mit direktem Blick
auf die Donau, auf die Donauinsel, auf die
vielen vorbeifahrenden Schiffe, ist kein Zu-
fall. JAus meiner vorigen Wohnung habe
ich beobachten konnen, wie das alte Haus,
das hier einst stand, abgerissen wurde und
wie sich die Baustelle Tag fir Tag verin-
dert hat®, erzihlt der 53-Jihrige. ,Mir hat
der Rohbau richtig gut gefallen. Und nach-
dem meine damalige Wohnsituation auf 37
Quadratmetern, wohlgemerkt mit einem
elektrischen Rollstuhl in der Wohnung, ei-
gentlich untragbar war, habe ich mir ge-
dacht: Worauf wartest du noch? Also habe
ich die WBV-GPA kontaktiert und mich
um eine barrierefreie Wohnung beworben.
Jetzt bin ich da.”

1 O WOHNENPLUS - 112018
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Das Haus an der Ecke Marchfeld-
strafse und Adalbert-Stifter-Strafde wurde
vom Wiener Architekten Leopold Dungl
geplant und umfasst 66 Wohneinheiten.
Zwolf davon wurden barrierefrei errich-
tet — mit breiten Tlren, mit riesengrofSen
Badezimmern, mit Lichtschaltern und
Steckdosen in vom Rollstuhl aus gut er-
reichbarer Hohe. ,Dank Physiotherapie
kann ich mittlerweile gottseidank schon
ein paar Meter auf Kriicken gehen®, sagt
der ehemalige Postbote, der vor mehr als

,, Der soziale Wohnbau
in diesem Land
ist ein Geschenk.

Rudolf Schuch, Bewohner

20 Jahren einen tragischen, folgeschwe-
ren Arbeitsunfall hatte. ,Mein Rollstuhl
steht in der Garage und ist zum Aufladen
wie ein Elektroauto an eine Steckdose an-
geschlossen. Die Grundrisse im ganzen
Haus sind gut geschnitten, und so ist der
Weg zum Rollstuhl nicht wirklich weit.*
Die Wohnung hat 58 Quadratmeter
und einen rund sieben Quadratmeter gro-
en Balkon. Die Wohnkiche ist schlicht
eingerichtet, an der Wand hingt eine vene-
zianische Maske, die Fronten in der selbst
geplanten Kiiche sind zum Teil noch mit
hellblauer Schutzfolie beklebt. ,Das ist Ab-
sicht”, sagt Schuch. ,Mit Kriicken geht es
sich nicht ganz so leicht, vor allem nicht
mit diesen Schmerzen, die ich habe. Und

nachdem ich die wunderschone Hoch-
glanzoberfliche nicht beschidigen will,
habe ich die Folie vorerst noch gelassen.”
Bequem und komfortabel muss die Woh-
nung sein, das ist das Allerwichtigste. ,Al-
exa, Licht an! Alexa, Licht aus! In so einer
Lebenssituation wie ich bin, ist so eine
elektronische Alexa sehr hilfreich.” Tut mir
leid, sagt Alexa prompt darauf, den Befehl
,Sehr hilfreich“ kenne ich nicht.

Die Zusammenarbeit mit der Wohn-
bauvereinigung funktioniere gut, sagt
Schuch, und auch die paar Kinderkrank-
heiten, die das Haus am Anfang hatte, so
wie etwa den zu Beginn oft beschidigten
Turoffnungsmechanismus, habe die Haus-
verwaltung schnell behoben. ,Die sind
echt fur ihre Bewohner da. Das merkt
man bei jedem Anruf. Wissen Sie, diese
Wohnung verkorpert einen neuen Lebens-
abschnitt fiir mich. Das ist eine romische
Eins.“ Es sind die gebrechlichen und hilfs-
bedurftigen Menschen, die kinderreichen
und einkommensschwachen Familien, die
ungliicklichen Schicksalsschlige wie der
seinige, fur die der geforderte Wohnbau in
Osterreich unverzichtbar sei, sagt Schuch.
,Der soziale Wohnbau in diesem Land
ist ein Geschenk. Ich hoffe, dass sich die
jetzige Regierung und auch all die kom-
menden Regierungen dessen bewusst sein
werden.” Nein, ein Schiff ist in der letzten
Stunde nicht vorbeigefahren, keine unga-
rische, ruminische, bulgarische Flagge am
Heck. ,Das macht nichts. Es wird schon
bald wieder eines kommen. Ich werde in
dieser Wohnung noch viele Schiffe sehen.”

Foto: (zaja
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Neue Wohnung, neue Chancen, neuer Lebensabschnitt.
Die Idee des Neuanfangs ist eng mit dem Wohnen verbunden.

Beides verandert sich kontinuierlich: War die Startwohnung
friiher als einmaliger Anschub in ein festzementiertes
Erwachsenenleben gedacht, haben sich Lebensabschnitte und
Lebensentwiirfe vervielfacht. Startwohnungen betreffen Alt
und Jung, Singles, Alleinerzieher und sozial Benachteiligte.
Dieser soziale und demografische Wandel stellt neue Heraus-
forderungen an Bautrager und Fordergeber. Wir zeigen einen
Uberblick iiber die neuen Modelle des Anfangs in Zeiten der
,Multigrafie” Achtung, fertig, Start!

Visualisierung: alleswirdgut architektur/Stanislav Simonischek
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Auf der (Bau-)Stelle alles im Blick.

Mit der Produktionssoftware bo.om liefert B&O die vollstandige
digitale Abbildung der Wohnungsmodernisierung.

B&O vereint mit bo.om erstmalig seine bei tiber 250.000 modernisierten

Wohnungen bewiesene Baukompetenz und die Digital-Expertise der App magicplan,
mit welcher schon mehr als zehn Millionen Grundrisse erstellt wurden.

Sie mochten mehr iiber bo.om erfahren?

Mit unserem Newsletter bleiben Sie auf dem Laufenden:
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Auf in die Multigrafie!

Ob mit 18 oder 80: der Start in
einen neuen Lebensabschnitt
kann jederzeit passieren. Mit
dem Wandel der Biografien
andern sich auch die Konzepte
fUr Startwohnungen
kontinuierlich.

MAIK NOVOTNY

1/ Lebenswelt Wohnen in Aigen, Salzburg, bietet Menschen
jeden Alters und in allen Lebenslagen ein neues Zuhause.

2 / Fiir dltere Menschen, aber ganz und gar kein Altenheim —
das Konzept der 0SG zielt auf viel gemeinsame Aktivitdten ab
und forciert die Kommunikation.

3/ Das innovative ,Haus der Selbstverwirklichung”

fiir die, Generation XYZ* mit 59 Wohnungen, errichtet

die Schwarzatal in Neu-Leopoldau.

4 [ Variationen der ,Pluszone” zur individuellen Entfaltung.

5/ Jung, Single oder eben Neustart: Die pfiffigen Wohnungen
der Buwog unterstiitzen,Wohnungs-Anfanger”.
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s ist ein einmaliges Gesetz, das hier

prasentiert wird®, verkiindete Frau

Staatsekretir (sic) Beatrix Eypel-

tauer stolz, ,nimlich das Startwoh-
nungsgesetz.“ Beworben und erklirt wur-
de dieses einmalige Gesetz, das am 1. Juli
1982 in Kraft trat, nach dem staatssekre-
tarischen Grufwort mit verstindlichen
Worten in einer bunten Faltbroschiire,
illustriert mit heiter-humorvollen Karika-
turen. ,Der Weg zur Startwohnung® (so
der TiteD) sollte hier geebnet werden. Wer
durfte 1982 diesen Weg einschlagen? Mie-
ter unter 30, verheiratet, alleinerziehend,
oder unverheiratet mit Kind. Die Einkom-
mensgrenze fir Verheiratete lag damals
bei 16.220 Schilling im Monat. Als Star-
terwohnungen galten solche in Altbau-
ten bis 1945 und einer Nutzfliche von 30
bis 90 Quadratmetern. ,Wohnen in der
Stadt ist ja wieder in“, wie Frau Eypel-
tauer in rihrend bemiihtem Jugendslang
anmerkte, und dieses Gesetz solle dazu
beitragen, das es auch fiir junge Leute er-
schwinglich werde.

Der Weg zur Startwohnung wurde
in den darauffolgenden 36 Jahren immer
wieder neu gepflastert und beschritten.
So einfach wie im bunten Faltblatt von

damals wird er aber wohl nie wieder
werden. Schon 1987 wurde das Start-
wohnungsgesetz von der Bundes- auf
die Landesebene tbertragen, seitdem hat
sich die Forderung von Startwohnungen
ebenso labyrinthisch aufgefichert wie
die Lebensrealititen. Heute haben Bun-
deslinder wie Nieder- und Oberoster-
reich Forderschienen fiir Junges Wohnen
mit strikten Altersobergrenzen von 35
Jahren, wihrend Kirnten jungen Bezie-
hern von Wohnbeihilfe zwischen 18 und
25 mit einem Sonderzuschlag den Umzug
in die ersten eigenen vier Winde erleich-
tert und in Wien das ,junge Wohnen* vor
allem als projektspezifisches Angebot fiir
Junge und Junggebliebene gesehen wird.
Denn ,Start” bedeutet heute immer Ofter
,Neustart".

Dynamische Biografien

Die ersten Initiativen waren vor allem
von der Motivation getragen, jungen Leu-
ten den Start in Beruf und Familie zu
erleichtern, als einmaliger, viterlich-gt-
tiger Schubs in eine Lebens- und Wohn-
situation, die sich idealerweise bis zum
Lebensende nicht mehr verindern wiir-
de. Heute ist das Leben zur Abfolge von

Foto: gswb



Lebensabschnitten und Lebensentwiirfen
geworden. ,Traditionelle Biografien mit
Fixanstellung, Partnerfindung, Heirat und
Familiengrindung und Hausbau oder
Starterwohnung kommen in der Postado-
leszenz-Phase zwischen 20 und 30 Jah-
re immer seltener vor®, erklirt Raimund

,, Man spricht heute von
einer "Multigrafie” mit vielen
Umbriichen und
sozialen Neustarts.”

Raimund Gutmann

Gutmann, Leiter von wohnbund:consult
und seit vielen Jahren prozessbegleitend
im Wohnbau titig. ,Wir befinden uns in
einer Zeit dynamischer Biografien — und
damit auch Wohnbiografien —, die durch
die gesellschaftlichen und soziodemogra-
fischen Verinderungen ausgelost werden.
Man spricht heute von einer "Multigra-
fie” mit vielen Umbriichen und sozialen
Neustarts. Damit verindert sich auch die
Einstellung: frither waren viele Umziige,
Trennungen, Alleinerziehen, und Neu-

starts beruflich und privat gewissermafden
als Versagen konnotiert. Heute gilt es als
normal und sogar als zeitgeistig und mo-
dern!*

Das Wohnen in der Stadt ist auch
heute, um es mit den Worten von 1982
zu sagen, ,wieder in“. Stidte bieten seit
jeher ein breites Spektrum an Moglich-
keiten der Lebensgestaltung und des
Neuanfangs ohne Stigmatisierung. Den-
noch beschrinken sich die Angebote zur
Starthilfe heute keineswegs nur auf Wien.
Auch wachsende kleine Grofstidte® wie
St. Polten und Baden werden zunehmend
attraktiv fuir junge Bewohner, Gemeinden
wie Freistadt in Oberosterreich versuchen
mit entsprechendem Wohnungsangebot,
die jungen Leute im Ort zu halten und die
Alteren vor Vereinsamung zu bewahren.

Verjiingter Altbestand

In Oberosterreich richtet sich die Initiati-
ve Junges Wohnen“ seit 2014 an 18- bis
35-jdhrige, rund 240 Wohnungen werden
pro Jahr von gemeinniitzigen Bautrigern
speziell in diesem Segment errichtet. Ein
besonderes Angebot hat seit 2017 die WAG
in petto: Unter dem Motto ,Erstes Woh-
nen” wird sie tiber funf Jahre jeweils zehn

THEMA

Wohnungen pro Jahr fiir junge Menschen
bereitstellen — und zwar aus ihrem Altbe-
stand, wie Wolfgang Schon, Geschiftsfiih-
rer der WAG, erliutert:  Beispielsweise
Wohnungen, die in der Kriegszeit errich-
tet wurden und keine Lifte, keine Tiefga-
ragen und daher geringe Betriebskosten
aufweisen, und passende Grundrisse ha-
ben.“ Die Kriterien fir die Vergabe ent-
sprechen denen des ,Jungen Wohnens":
Eine Altersgrenze bis 35 Jahre zum Ende
des Mietvertrags, eine Obergrenze fiir die
Wohnungsgroflen und eine Mietdauer
von maximal acht Jahren. Es handle sich
bei dieser Nutzung des Bestandes jedoch
keineswegs um ein ,Restlverwerten®. Die
WAG greift auf Altbestinde zurlck, deren
Finanzierung ausgelaufen ist und die suk-
zessive frei werden. Die Startwohnungen
befinden sich zum Grofteil in Linz, weite-
re in Steyr und in den Bezirken Braunau
und Schirding.

Auch fir spitere Lebensabschnitte
wird in den Bundeslindern Starthilfe ge-
geben. Betreubares Wohnen im Alter ist
ein etabliertes Modell, das in immer neu-
en Variationen an die jeweiligen Bedurf-
nisse angepasst wird. In Salzburg wurden
im April 2017 die 173 Wohneinheiten des
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ambitionierten Projekts ,Lebenswert Ai-
gen“ fertiggestellt. Fiir dessen Entwick-
lung taten sich die gswb, die ,Lebenswelt
Wohnen“ (ein Team aus dem Bautriger
Myslik und dem Diakoniewerk) und der
Bautrdger Viktoria-Haus zusammen, um
ihre Kompetenzen in ein breitgefichertes
Angebot umzumiinzen: Klassisches Woh-
nen mit Eigentum und Mietkauf, geforder-
tes Betreutes Wohnen, altersgemischtes
Wohnen, eine christliche Wohngemein-
schaft sowie Stiitzpunktwohnen fiir Men-
schen mit Behinderung. Mafdgebliches
Kriterium fiir das inhaltliche Konzept des
Diakoniewerks war in allen Fillen die
Forderung der Selbstindigkeit, mit ent-
sprechender ,Sicherheit im Hintergrund*®
fur die, die sie benotigen.

Altersdurchschnitt steigt

Im Burgenland, in dessen schrumpfenden
Randgemeinden der Altersdurchschnitt
der Bevolkerung im Steigen begriffen ist,
ist das betreubare Wohnen eine fixe Gro-
BBe: Bei der Oberwarter Siedlungsgenos-
senschaft (OSG) beschiftigt man sich seit
uber 15 Jahren mit dem Thema ,Wohnen
im Alter”. Die grofite derartige Wohnan-
lage befindet sich in Oberwart, 74 Woh-
nungen werden hier in enger Kooperati-
on mit der Stadtgemeinde Oberwart als
Trager und der Evangelischen Diakonie
als Betreiber geftihrt. In der gleichen Part-
nerschaft, aber mit neuartigem Programm,
realisierte man in Oberwart die ,Senioren-
wohngemeinschaft PLUS®, die im Oktober
2017 eroftnet wurde. Sie beinhaltet zwei
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Wohngemeinschaften fiir je zwolf Perso-
nen, die von professionellem Personal
betreut werden, auch in der Nacht. Zu-
sitzliche betreute Wohnungen erginzen
das Angebot. ,Wir von der OSG sind im
Bereich des Wohnens im Alter sehr aktiv.
Dieses Wohnmodell hier in Oberwart ist
aber aufgrund des ganz besonderen Kon-
zeptes in der Vorbereitung und auch in
der baulichen Abwicklung eine heraus-
fordernde Aufgabe fiir uns gewesen®, so
OSG-Obmann Alfred Kollar.

Smart und mehr

In Wien hat man den Bedarf an Startwoh-
nungen fur Jung und Alt durch genaue
demografische Analysen lingst lokalisiert.
Angesichts des oft schmalen Budgets bei
jungeren Erstmietern oder auch Alleiner-
ziehenden wird ein Grofsteil des Angebots
furs Junge Wohnen“ vom Smart-Woh-
nungsprogramm gedeckt. Doch die Woh-
nungsgrofde ist nicht das einzige Kriterium,
auch halboffentliche Begegnungsmog-
lichkeiten und Bonusfunktionen werden
geschitzt — wer einen neuen Lebensab-
schnitt an einem neuen Ort beginnt, ist
schliefSlich per se kontaktfreudig.

Ein Beispiel fiir ,junges Wohnen* er-
richtete die Buwog Ende 2013 am Nord-
bahnhof-Areal. Hauptzielgruppe waren
junge Menschen, die ihre erste eigene
Wohnung beziehen, Paare mit niedri-
gen Einkommen sowie Alleinerziehen-
de. Dementsprechend ist ein Grofdteil
der 190 geforderten Mietwohnungen als
Kleinst- oder Atelierwohnung ausgefiihrt,

|

3

ein verminderter Eigenmittelanteil und
verglinstigte Einrichtungspakete ermog-
lichten leistbares Wohnen; hinzu kom-
men betreute Wohngemeinschaften. ,Die
Anzahl der Single-Haushalte wird mit-
telfristig laut Bevolkerungsprognosen in
Wien weiter steigen und Projekten wie

”Die Anzahl der Single-
Haushalte wird mittelfristig
weiter steigen, diesen Bedirfnissen
angepasste Grundriss- und Kosten-
planung kommt daher eine umso

wichtigere Bedeutung zu.’,

Daniel Riedl, Buwog

diesen mit den Bedtirfnissen angepasster
Grundriss- und Kostenplanung kommt
daher eine umso wichtigere Bedeutung
zu*, zeigt sich Daniel Riedl, Geschiftsfiih-
rer Buwog, Uiberzeugt.

In anderen Stadtentwicklungsgebie-
ten sind ganzheitlichere Konzepte ange-
sagt. Auf einem ehemaligen Bahngelinde
in Floridsdorf zum Beispiel entsteht zur-
zeit unter dem bukolischen Namen ,Flo-
rasdorf am Anger® ein regelrechtes Gene-
rationendorf in der Stadt. Hier entwickeln
die Bautrdger Siedlungsunion und Neues
Leben insgesamt 298 Wohnungen. Als Be-
sonderheit ist hier die Wohnform ,Single
Wohnen in Gemeinschaft® im Angebot,

Visualisierung/Schema: feld72



THEMA

exhibition space

The house — zone for self-development

tattoo studio

start-up room

4

die sich an allein Lebende jeden Alters
richtet. Die Zimmer in den vier WG sind
wahlweise mit Bad ausgestattet, andere
teilen sich ein Bad, fiir alle gibt es in der
vorgelagerten Zone einen Gemeinschafts-
raum mit Kiiche.

Ein weiteres stadterweiterndes Dorf ist
an der Traviatagasse in Inzersdorf in Bau.
Unter der Uberschrift ,Zusammen:Leben
- Gemeinsam:Erleben® errichtet das OVW
hier 199 Wohnungen, die sich in vier Ge-
biuden um einen begriinten zentralen
Dorfanger gruppieren, zu dem sich auch
die Gemeinschaftsriume hin orientieren.
Fast so etwas wie eine kleine Stadt fir die
Jugend entsteht demnichst am Nordrand
Wiens. Auf dem 13,5 Hektar grofden Ent-
wicklungsgebiet Neu-Leopoldau werden
1.000 von insgesamt 1.400 Wohnungen
von der Stadt Wien unter dem Motto ,Jun-
ges Wohnen“ gefordert. Ein Drittel von
diesen werden Smart-Wohnungen sein.
Neun gemeinntiitzige Bautrdger teilen sich
die elf Baufelder auf, von den anvisierten
120,8 Millionen Euro Gesamtbaukosten
kommen 41,6 Millionen aus Wohnbaufor-
dermitteln. Mit begleitenden Prozessen
wie Mobilititsmanagement und Stadt-
teilmanagement soll Neu-Leopoldau als
Modellprojekt dienen und wird von der
IBA Wien (Internationale Bauausstellung)
begleitet.

Haus der Selbstverwirklichung

Junges Wohnen beschreibt in Wahrheit
mehrere recht verschiedene Gruppen von
Menschen in verschiedenen Lebenspha-
sen, die der Reihe nach durchlaufen wer-
den®, so die IBA in ihrem umfassenden
Projektleitfaden. ,Generell miissen Woh-
nungen, Wohnhiuser und Wohnumge-
bungen, die das Kriterium der sozialen
Nachhaltigkeit fir “Junges Wohnen” er-

fullen, die Bedirfnisse von Kindern, Ju-
gendlichen und Erwachsenen gleicherma-
Ben abbilden.” Nicht nur die Leistbarkeit
ist hier also das Kriterium, sondern auch
die berufliche Entwicklung: Riume fir
Ein-Personen-Unternehmen und ein Lehr-
lingsheim werden in Neu-Leopoldau Platz
finden. Eine Wohnborse wird den Umzug
innerhalb des Gebietes erleichtern, wenn
die Wohnung zum Lebensentwurf nicht
mehr passt.

Besonders intensiv und innovativ hat
man sich mit dem Jung-Sein und des-
sen Bedirfnissen auf dem Baufeld H1
beschiftigt, das von der Schwarzatal mit
dem Architekturbuiro feld72 in Koopera-
tion mit dem Soziologen Jens Dangschat
entwickelt wird. Ein ,Haus der Selbstver-
wirklichung* fir die ,Generation XYZ*
mit zirka 59 Wohnungen wird hier bis
2020 entstehen. Der Clou hierbei: Den
Wohnungen ist eine sogenannte ,Pluszo-
ne” vorgelagert, das heifdt, sieben bis 13

Foto: BUWOG

Quadratmeter grofSe Riume, die zum zen-
tralen Stiegenhaus hin verglast sind und
als Potentialfliche zur individuellen Ent-
faltung dienen. ,Ein Vorraum kann und
soll mehr sein als ein Stauraum®, erklart
Benjamin Heinrich, Projektentwickler bei
der Schwarzatal. \Wir wollen daraus einen
Mehrwert generieren, eine Kommunikati-
on zwischen Innen und Aufien. Wie die
Kommunikation ein Stiegenhaus beleben
kann, haben wir bei unseren Baugrup-
penprojekten wie LiSA und dem Wohn-
projekt Wien festgestellt. Diese Qualititen
wollen wir in den "normalen” geférderten
Wohnbau tbertragen.“ Wie diese Pluszo-
nen genutzt werden, sei den Bewohnern
freigestellt. ,Das konnen Ateliers, Home
Offices, Raume fiir Lernhilfe oder gemein-
sames Kochen sein.“ Eine Altersbeschrin-
kung gibt es hier nicht, betont Heinrich.
Jung verstehen wir eher vom Mindset.
Das hat mit dem Alter nichts zu tun.” In
Zeiten, da Biografien zu Multigrafien wer-
den, eine ideale Starthilfe.

Single bis Senior

Wohnen veridndert sich — Single-
haushalte nehmen zu, zugleich
auch die Zahl der Menschen in der
Lebenshilfte, die einen Neuanfang
planen. Bautrdger haben den Trend
erkannt und begegnen diesem mit
vor allem gemischten Wohnkonzep-
ten — Projekte, in denen vom Single
bis zum Senior, Alleinerziehende,
Jugendliche, junge und iltere Men-
schen, zu einer Gemeinschaft zu-
sammenwachsen. Mononutzungen
wird durch diesen Trend eine klare
Absage erteilt.

WOHNENPLUS + 112018
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Das Umfeld als Optionsraum
wird immer wichtiger !

Startwobnungen gibt es seit tiber 30 Jah-
ren. Wie hat sich der Begriff des ,Neu-
starts*® seither verdndert?

Christiane Feuerstein: ,In Folge des so-
zio-6konomischen Strukturwandels und
der neuen standortunabhingigeren Pro-
duktionsformen haben sich die Konti-
nuititen in vielen Lebensbereichen re-
duziert. Lineare Arbeitsbiografien und
gewohnte Lebensformen erodieren: Es
ist immer weniger Ublich, nur einen Be-
ruf, einen Arbeitgeber, einen Arbeitsort,
nur eine Ehe oder Beziehung im Leben
zu haben. Auch die Art und Intensitit
sozialer Beziehungen verindert sich. Sta-
bile Wohnbiografien werden seltener. Es
kommt hiufiger und in kiirzeren Abstin-
den zur Verinderungen in der Lebenssi-
tuation. Das alles wirkt sich auch auf das
Wohnen und den Wohnungsmarkt aus.
Das ist einer der Griinde, warum vor al-
lem in den grofden Stidten immer weni-
ger Personen in einer Wohnung leben. In
Wien sind bereits 55 Prozent aller Haus-
halte Einzelhaushalte.”

Das heifst, auch der neoliberale Arbeits-
markt verlangt von uns, immer zum
Neustart bereit zu sein?

Feuerstein: ,Ja. Die Flexibilisierung von
Arbeitsorten und -zeiten und die damit
verbundene zunehmende Mobilitit wir-
ken sich unmittelbar auf das Wohnen
aus. Durch die teilweise Ruckverlage-
rung von Erwerbsarbeit in die Wohnung
verliert diese ihren ausschlieSlich priva-
ten Charakter als personlicher Riickzugs-
ort und gewinnt in allen Lebensphasen
an Bedeutung als Ort, an dem man sich
linger aufhalt.”

Was hat das fiir Konsequenzen?

Feuerstein: ,Das Wohnen erhilt wieder
mehr Funktionen: Arbeitsplatz, Erho-
lung, sozialer Austausch, Identititssta-
bilisierung. Ein Standardmodell fiir das
Wohnen — one fits all — wird es immer
seltener geben. Neutrale und multifunkti-
onale Wohnriume sind eine Moglichkeit,
um schnell und kostengiinstig unter-
schiedliche Nutzungen zu ermoglichen.
Auch das Umfeld als Optionsraum wird
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immer wichtiger, und zwar fir alle Alters-
gruppen, denn davon profitieren sowohl
Altere als auch Jiingere, die auf Grund
zunehmender Mehrfachbelastung in Be-
ruf und Familie einen immer komplexer
werdenden Alltag zu bewiltigen haben.
Leistbare Angebote, die die Organisation
des privaten Haushalts erleichtern oder
die Pflege von Kontakten und Netzwer-
ken unterstiitzen, sind daher fiir alle Ge-
nerationen attraktiv.®

Wie korreliert denn die Leistbarkeit mit
dem Alter?

Feuerstein: ,Wenn es in frihen Le-
bensphasen Unterschiede der individuel-
len Lebenslage gibt, bleiben diese auch
im Alter bestehen. Der Handlungsspiel-
raum wird dabei sowohl durch die so-
zialen und finanziellen Ressourcen des
Einzelnen, als auch durch unterstiitzende
Angebote im unmittelbaren Wohnumfeld
bestimmt.*

Etwa durch Betreutes oder betreubares
Wobnen?

Feuerstein: ,Zum Beispiel — hier beste-
hen doch grofSe regionale Unterschiede
in der Versorgung. Gerade in weniger
dicht besiedelten Regionen, in denen das
Netz an mobilen Diensten sehr diinn ist,

kann es Frauen und Minnern in einer
unterstitzenden Umgebung, in der sie
nach Bedarf Hilfe erhalten, ein eigen-
stindiges Leben ermoglichen.*

Eine Frage der Raumordnung also?

Feuerstein: ,Ja — denn der sozio-demo-
grafische Wandel hat regional ganz un-
terschiedliche Auswirkungen. Wachsen-
den Stidten wie Wien stehen Regionen
gegenuber, in denen die Bevolkerung
abnimmt. Das erfordert mafdgeschneider-
te, zukunftsfihige Konzepte, die vom Ort
und seinen Bewohnern ausgehen, und
das nihere und weitere Wohnungsum-
feld mit einbeziehen. Die Modelle der
Kooperation zwischen Wohnungswirt-
schaft und Anbietern von Pflegedienst-
leitern gilt es, weiterzuentwickeln.“

Dr.techn. Christiane Feuerstein

lebt in Wien und arbeitet als Architektin an Projek-
ten, Publikationen, Vortrigen und Ausstellungen zu
den Themen urbane Transformation, Stadterneue-
rung und Wohnen. Thre Arbeiten bewegen sich an
der Schnittstelle raumlicher und gesellschaftlicher
Entwicklungen und verbinden unterschiedliche For-
mate des Gestaltens und der Wissensvermittlung.
Seit 1999 ist sie, zunichst an der Universitit fiir an-
gewandte Kunst Wien, und seit 2005 als Lehrbeauf-
tragte an der FH Joanneum Graz in der Lehre titig.
Aktuelle Publikationen: ,Generationen Wohnen*
(mit Franziska Leeb)
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Wohnen in der
Wahlgemeinschaft

Um den Anforderungen einer
veranderten Gesellschaft
gerecht werden zu kdnnen, hat
die Siedlungs-Genossenschaft
Altmannsdorf und Hetzendorf
ein innovatives Bauprojekt fur
alternative Wohnformen entwi-
ckelt., Wohnen in Gemeinschaft”
lautet das Motto in der Viehtrift-
gasse in Wien-Floridsdorf.

GERHARD KRAUSE

ie Gesellschaft verindert sich.

Es gibt immer mehr echte Single-

Haushalte und steigende Zah-

len von Alleinerziehern. Hin-
zu kommen zunehmend iltere Men-
schen, die nach Scheidungen oder nach
Todesfillen nicht alleine leben wollen.
Drei-Zimmer-Wohnungen sind in all die-
sen Fillen, nicht zuletzt aus Kostengriin-
den, kaum der Weisheit letzter Schluss.
Daher entwickeln sich die Trends weiter
zu kleineren Wohneinheiten, zu kompak-
ten, kostenglinstigen Smart-Wohnungen
und sogar zu flexiblen Wohnungsgrofien,
die sich mit dem Familienstand oder einer
neuen Lebensphase in der Grofle veridn-
dern konnen.

Aber auch ganz neue Formen werden
von Wohnbautrigern angedacht. Ftwa die
Alternativbauten ,ICH-DU-WIR-plus®, wo
bedarfsgerechte Losungen angeboten
werden sollen. ,Wir haben ein Konzept
fur Menschen entwickelt, die in keiner
Partnerschaft leben, deren Kinder aus
dem Haus sind oder die nie eine Fami-
lie gehabt haben, sich beim Alterwerden
aber mit anderen zusammentun wollen®,
erklirt ah-Obmann Heribert Thurner sein
innovatives Zukunftsprojekt. Alle Inter-
essenten des Projekts waren eingeladen,
sich aktiv in ihr neues Zuhause einzubrin-
gen. Durch gegenseitiges Kennenlernen
und aktive Mitarbeit schon wihrend der

Planung sollte eine gute Nachbarschaft
geschaffen und ein tolerantes Miteinan-
der gefordert werden. Gemeinsam sollte
damit ein wertschitzendes, solidarisches
Wohnumfeld geschaffen werden...

Realitat geworden

In der Viehtriftgasse 3, nahe der Vet-
Med-Uni in Floridsdorf, steht seit dem
Vorjahr das Ergebnis all dieser Anstren-
gungen. Eine Wohnhausanlage, die trotz
Superforderung der Stadt an alle Kosten-
grenzen stief3 und bei der sich die Woh-
nungsvergabe und Besiedelung zu einer
echten Herausforderung gestaltete. Der
Bautriger hat aber alle Hirden tber-
wunden und das innovative Angebot an
den Mann und insbesondere an die Frau
gebracht. Lediglich eine 4er-WG, die fir
Senioren vorgesehen war, soll jetzt an Stu-
denten vergeben werden.

Entstanden ist der Sonderwohnbau fiir
die  Plus-Generation“ aus einem Bautri-
gerwettbewerb des Wohnfonds Wien im
Jahre 2013. Gemeinsam mit den Archi-
tekten der Arge gc-architektur und Martin
Treberspurg & Partner bewarb sich die
Genossenschaft um den Bauplatz. Die
Grundidee des Projektes: Die kiinftigen
Bewohner sollten zwar selbstbestimmt
wohnen (ICH), jedoch Freundschaften
oder Beziehungen pflegen (DU) und die
Gemeinschaft unter dem gemeinsamen

Dach mit intensiven Begegnungen leben
(WIR). Bleibt noch das Plus zu erkliren:
Dies soll den hoheren Anteil der gemein-
schaftlichen Nutzungen durch Gemein-
schaftsriume dokumentieren, aber auch
die Zielrichtung auf dltere Bewohner
deutlich machen.

Interessenten-Suche

Mehr als drei Jahre lang wurden vom
Wettbewerbssieg an parallel zur Planung
der 34 geforderten Wohneinheiten geeig-
nete Interessenten gesucht. Diese muss-
ten den gewiinschten Kriterien entspre-
chen und bereit sein, mit den anderen
Mietern etwa in WGs unter einem Dach
zu leben. Sie sollten in der neuen Wohn-
umgebung intensive Kontakte knipfen
und fur die Gemeinschaftsriume Verant-
wortung tibernehmen. Die echten Her-
ausforderungen des Projektes: Um den
Forderungsrichtlinien zu entsprechen
(7,67 Euro/m? Wohnnutzfliche bei 60
Euro/m? Finanzierungsbeitrag), muss-
ten die Baukosten trotz der grofziigig
geplanten Gemeinschaftsriume, dufderst
geringgehalten werden. Bei der kleinen
Anlage mit nur 34 Wohnungen gleicht
das einem kleinen Wunder.

Die Suche nach geeigneten Mietern
war nicht minder schwierig: Da aus den
Anmeldungslisten der Wohnbautriger
die nun erforderlichen Kriterien Ubli-
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cherweise nicht hervorgehen, entschied
sich die ,ah” fir die Zusammenarbeit mit
den Spezialisten von wohnbund:consult.

Geschiftsfihrer Raimund Gutmann:
,2Man kann ja kinftig nicht wegen des
erhohten Bedarfes alle Wohnungsange-
bote auf Singles auslegen und nur noch
Single-Wohnungen planen. Daher sind
solche Angebote, wie wir sie nun beglei-
ten durften, vielleicht sogar zukunftswei-
send fir andere Bautriger.”

Vergabe-Hiirden

Gefragt waren Singles, Alleinerzieher,
feste Freundinnen oder Freunde, de-
ren Interesse das gemeinsame Wohnen
und ihr Wohnumfeld sein sollten. Auch
Menschen aus der Generation 55Plus,
die aus postberuflichen oder postfamili-
dren Griinden nicht allein wohnen woll-
ten, waren willkommen. Gesucht wurde
durch wohnbund:consult in Senioren-
klubs, bei Info-Veranstaltungen, bei der
Caritas, der Volkshilfe und der Diakonie,
aber auch bei Hilfsorganisationen fir Al-
leinerzieher. In der Folge wurden spezi-
elle Inserate gebucht und Medientermine
organisiert.

Mit den Interessenten hat man dann
in zahlreichen Gesprichsrunden die ge-
meinsamen Ziele entwickelt und in einer
Hausordnung und einem Handbuch zur
Nutzung der Gemeinschaftsriume festge-
legt. Projektleiterin Daniela Fiedler: ,Wir
haben diese Rdume mit den Bewohnern
gemeinsam geplant, bespielt und auch
ausgestattet. Alle Details wurden mit
unserer Hilfe in mehreren Workshops
mit den Bewohnern erarbeitet.“ Bei den
Treffen wurden auch erste nachbarschaft-
liche Kontakte gekntipft und die Verant-
wortlichkeiten festgelegt, wihrend an
der Wohnanlage selbst noch heftig ge-
baut wurde. Auf dem 2500 Quadratmeter
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grofden Grundstiick in der Viehtriftgasse
wurden schliefilich die 34 Wohneinhei-
ten, darunter Alleinerzieher-Wohnungen,
Zweier-WG sowie zwei Vierer-WG und
die grofdziigigen Gemeinschaftsriume re-
alisiert. Obwohl sich das Projekt primir
an die Generation 55Plus wenden sollte,
war es dennoch im Sinne des Generatio-
nenwohnens auch fiir jiingere Menschen,
die alternative Wohnformen mit gemein-
schaftlichem Mehrwert suchten, offen. Ob
alleinerziehend, alleinstehend oder als
Paar: Wahlfreundinnen oder Wahlfreunde
waren erwiinscht.

Und letztlich hat sich die Miihe ge-
lohnt: Jetzt leben hier etwa in je einer WG
zwei Freundinnen miteinander oder ein
Vater mit seinem Sohn. Im Erdgeschof$
wohnen alleinerziehende Elternteile, die
tber den Verein ,Juno® vermittelt wur-
den. Die Bewohner der WG-Apartments

2 Es gilt unprdtentiose
Formen zu finden wie sich
die Leute treffen und

austauschen kénnen.”

Raimund Gutmann

verfligen alle tGber private Rickzugsriu-
me in der Grofde von etwa 23 Quadrat-
meter, eingerichtet wie eine kleine Woh-
nung. Sie verfiigen tiber WC, Dusche und
eine eigene Kochgelegenheit. Im Zent-
rum der Wohnung befindet sich die 21
Quadratmeter grofde gemeinsame Wohn-
ktiche, die auch als gemiitliches Wohn-
zimmer genutzt wird. Bei den 4er-WGs
liegt die Grofde der Wohnkiiche bei 32
Quadratmeter. Je ein Balkon oder eine
gemeinsame Terrasse gehort auch dazu.

Da gibt es dann die unterschiedlichsten
Modelle: Private Apartments, die Gber ei-
nen eigenen Eingang verfiigen und man
nur das Wohnzimmer mit den Mitbewoh-
nern teilt, oder man verfiigt tiber einen
gemeinsamen Vorraum, von dem man in
die privaten Bereiche gelangt.

Erfahrungsschatz
Die Erfahrungen fir wohnbund:consult
aus dem Projekt: ,Alle Beteiligten haben
ihre Denkweisen im Zuge des Projektes
gehorig dndern mussen®, erklirt Raimund
Gutmann. Und Daniela Fiedler weifs, ,dass
Wohnbautriager bei einer solchen Vergabe
zwangslaufig an ihre Grenzen stoflen.”
Die weniger problematischen Fille be-
schrinkten sich auf die ,Wahlfreundin-
nen“ unter den Wohnungswerbern: ,Wir
haben klassische Wohnungen von ein bis
drei Zimmern, die wegen der Forderung
duflerst knapp geschnitten sein missen
und wir haben im Erdgeschof$ als Beson-
derheit die Alleinerzieher-Wohnungen,
die mit Hilfe der ,Juno® besiedelt wer-
den konnten. Die Vierer-WGs sind zwar
dhnlich gestaltet wie die Zweier-WG,
aber eben fiir vier Personen ausgerichtet.
Allein darin liegt schon gentigend Kon-
fliktpotential, weil sie nur schwer auf die
verschiedenen Bedirfnisse der vier Er-
wachsenen abgestimmt werden konnen.®
Privatsphire und autarke Bereiche
sind besonders bei ilteren Personen ge-
fragt, gleichzeitig will man nicht allein
sein. Bei den Vierer-Wohngemeinschaf-
ten stellt sich das als ein fast zu grofdes
Problem heraus. Dazu Daniela Fiedler:
,Ubliche Hausverwaltungen haben dafiir
keine Kapazititen. Da muss von aufden
Hilfe kommen. Wohngemeinschaften fir
50Plus sind eine echte Herausforderung.*
Die Hemmschwellen in einer WG sind bei
jungen Menschen nicht sehr hoch. Bei il-

Plan: Siedlungs-Genossenschaft Altmannsdorf-Hetzendorf



teren Leuten ist das ganz anders. Raimund
Gutmann: ,Da gilt es unpritentiose For-
men zu finden wie sich die Leute treffen
und austauschen konnen. Das bleibt ein
schwieriges Unterfangen.”

Probleme gibt es auch mit forderungs-
konformen Mietvertrigen. FEtwa, wenn
eine Person wieder ausziehen will. Nach
derzeit geltendem Mietrecht eine echte
Hiirde. Dazu kommt natiirlich auch das
Problem, wenn das Zusammenleben nicht
funktioniert. Gutmann: ,Ein Ziel wire es,
die Mieter der 2er-WGs Zdhnlich wie Ehe-
paare zu behandeln, und neue Interes-
senten auf Wartelisten zur Verfigung zu
haben.”

Individuelle Probleme kann aber eine
wohliberlegte Vergabe verhindern: Zum
Beispiel die unterschiedlichen Anforde-
rungen an die richtige Raumtemperatur.
Fiedler: ,Dem einen Mieter ist immer kalt,
der braucht 25 Grad, der andere ist Fri-
schluftfanatiker und kommt mit 19 Grad
aus. Auch das Problem mit Rauchern und
Nichtrauchern ist zu berticksichtigen.” Die
Vergabebegleitung hat deshalb ganze zwei
Jahre gedauert und war alles andere als
kostendeckend, wie man bei wohnbund:-
consult bedauert. Dafiir hat man aber fiir

klinftige Projekte enorm viel dazugelernt.
Gutmann: ,Alle Beteiligten inklusive des
Wohnbautrigers haben grundlegend um-
denken miissen!®

Fazit der Beteiligten

Wirklich zukunftsweisend scheinen nur
die Zweier-WG. Da sind die Probleme
eher gering. Wenn zwei Singles zusam-
men wohnen wollen, sind es derzeit
in der Regel zwei Frauen. Fiedler: ,Das
konnten echte Zielgruppen werden, weil
man sich zweimal 60 bis 70 m2 nur schwer
wird leisten kdnnen.*

Hausverwalterin Andrea Breitfuf3, ah-
Vorstandsmitglied und dort auch Leiterin
der Rechtsabteilung, kennt die Probleme
ziemlich genau. Sie ist aber zuversichtlich,
dass es fur alle Fragen auch Losungen
gibt. Selbst wenn der Aufwand bisweilen
sehr hoch ist. Bei der Wohnhausanlage
LJCH-DU-WIR-plus“ besteht die einmali-
ge Moglichkeit, mit Gleichgesinnten und
Freunden eine besondere Form einer
Wohngemeinschaft zu beziehen. Ein Kin-
derspielraum, eine Werkstatt, ein Raum
fir Geselligkeiten, Feste oder Treffen so-
wie ein Lese- und Lernzimmer und ein
Yoga- und Meditationsraum stehen den
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Mietern zusitzlich in Selbstverwaltung zur
Verfigung. Die Verwaltung der Gemein-
schaftsriume durch die Bewohner funkti-
oniert, wie Breitfufd versichert: ,Da gibt es
fur jeden Bereich eigene Verantwortliche,
welche die Abliufe mit den Nutzern ab-
stimmen und die Reinigung und Instand-
haltung organisieren. Diese Personen sind
es dann auch, die den Informationsstand
der Hausverwaltung auf hohem Niveau
halten, auch wenn man nicht jeden Tag
in der Anlage prisent sein kann.“ Dass
die tiberaus intensive Betreuung der Ver-
gangenheit auch seine Schattenseiten ha-
ben kann, zeigen Reaktionen mehrerer
Bewohner der schmucken Anlage: Sie
fiihlen sich seit der Besiedelung im Alltag
sein wenig Alleingelassen“. Kommentar
der Betreuer Manuel Hanke und Daniela
Fiedler: ,Die externe Moderation hat lan-
ge tber den Bezug hinaus stattgefunden.
Ziel unserer Arbeit war die Selbstorganisa-
tion. Und dies haben wir mit den Bewoh-
nern intensiv erarbeitet.”

1/1CH-DU-WIR-plus Wohnprojekt in der Viehtriftgasse.
Geplant von einer Architekten-Arbeitsgemeinschaft.

2/ Gemeinsam und doch mit Privatsphdre.

3/ Der Grundriss einer Vierer-WG.

Das PLUS fiir Immobilienverwaltungen.

das PLUS an das PLUS an
MOGLICHKEITEN KNOW-HOW
das PLUS an
EFFIZIENZ
— — das PLUS an
O m MOBILITAT
das PLUS an
das PLUS an SICHERHEIT
INNOVATIONEN das PLUS an
KUNDENSERVICE

domizil+. Die fiihrende IT-Komplettldsung fiir die Wohnungswirtschaft.

d+

www.domizilplus.at
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Neustart im Alter

Die Zeiten der Altenheime sind
vorbei — kaum ein Pensionist
will noch in eine der sogenann-
ten Bewahrungsanstalten. Im
Gegenteil, altere Menschen
starten gern noch einmal durch,
aber zum Teil unter volligen
neuen Rahmenbedingungen.

GISELA GARY

1/ Beim,generationenwohnen21" kdnnen dltere Menschen
noch einmal neu starten — entweder in einer Wohngruppe
oder auch in einer eigenen Wohnung, in nachster Nahe

zu jungen Menschen wie auch zu zahlreichen Gemeinschafts-
angeboten.

2/ Der Funktionsmix bei dem Projekt, generationen-
wohnen21” zeigt auf einen Blick, dass hier auf Vielfalt bei den
Bewohnern als auch bei den Wohnformen gesetzt wird.
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aria S. ist 81, hat zwei erwach-

sene Kinder und drei Enkel-

kinder. Thr Mann ist bereits vor

vielen Jahren gestorben. Allein
im grofSen Haus am Land war ihr bald
langweilig. Heute lebt sie in einer WG
in Salzburg — doch nein, in keiner Seni-
oren-WG. In ihrer WG leben junge und
alte Menschen miteinander. Sie ist An-
sprechpartnerin fir die Jungen, kocht ger-
ne, lernt einer Mitbewohnerin Klavier und
kiimmert sich Grofdteils um den Haushalt.
Fur sie stimmt die Aufgabenverteilung.
Die Jungen erledigen den Einkauf, haben
ihr den Umgang mit dem Smartphone ge-
lernt, mit dem sie die Sauna oder andere
gesellschaftlichen Aktivititen buchen, an-
schauen oder auch selbst erstellen kann.
Ihre Kinder kommen ofters mal vorbei —
und sind immer noch jedes Mal ein we-
nig Uberrascht, wie rasch sich die Mutter
hier gut eingewohnt hat. Das einzige, was
sie vermisst, ist ein Hund — doch die Hal-
tung von Haustieren ist in dem WG-Haus
nicht erlaubt. IThr WG-Zimmer fand Ma-
ria S. Uiber die Plattform ,WGE! gemein-
sam wohnen®. Das Ziel des Vereins sind
Wohngemeinschaften, die vom Miteinan-

der unterschiedlicher Generationen ge-
pragt sind.

Roswitha M., 54, wurde das Haus in
Niederosterreich nach ihrer Scheidung
einfach zu grof3 — und das Leben zu
einsam. Sie lebt nun seit drei Jahren im
SO.VIE.SO, im Sonnwendviertel in Wien,
in einer 75 Quadratmeter Wohnung mit
Balkon. Die Freundschaften, die sie al-
lein kurz nach dem Einzug geschlossen
hat, sind fiir sie unersetzlich. Thre neuen
Freunde sind zwischen finf und 80 Jahre
alt — wenn sie ihre Ruhe haben will, geht
sie einfach zurtick in ihre Wohnung.

Einige Projekte — am Nordbahnhof in
Wien, in der Seestadt Aspern, das Haus
JIn guter Nachbarschaft® im Gasserpark
in Dornbirn, oder der ,Verein Silberstreif
— Gemeinsam Wohnen 50+ in Salzburg,
sprechen Personen ab 50 fiir einen Wohn-
neustart an. Die Zielgruppe hat Potential:
Rund ein Viertel der Bevolkerung ist 60
Jahre alt. Der gewerbliche Wohnungs-
markt orientiert sich nach wie vor an
der typischen Kleinfamilie. Wohnange-
bote fiir dltere Menschen und Senioren,
die keine Betreuung brauchen, aber eine
neue Wohnform suchen, sind noch selten.

Visualisierung: Schreiner Kastler, Architektur: Hermann & Valentiny



Rund 18 Prozent der 50- bis 59-Jihrigen
wohnen laut Statistik Austria in Single-
haushalten. Von den 70- bis 79-Jihrigen
leben 41 Prozent alleine.

Unterstiitzung im Alltag

Bei dem Projekt CityCom2 war eine stark
gemischte Nutzung geplant, heute woh-
nen vor allem Studenten in dem WG-Pro-
jekt. Helga Mayer, Geschiftsfiihrerin immo
360 grad gmbh, ist davon tiberzeugt, dass
sich das Angebot an attraktiven Wohnkon-
zepten flir Altere in den nichsten Jahren
stark weiterentwickeln wird: ,Der Bedarf
verindert sich — die Menschen werden
ilter, aber auch die Anspriiche und die
Lebensgewohnheiten sind heute ganz an-
dere als noch vor wenigen Jahrzehnten.
Ich denke, dass viele sich mit zunehmen-
dem Alter etwas Unterstlitzung im Alltag
winschen und andererseits so lange wie
moglich die Selbststindigkeit bewahren
mochten. Oft genligt auch schon die Ge-
wissheit, dass fiir alle Fille jemand in der
Nihe ist, um das Gefiihl von Sicherheit
zu vermitteln. Insgesamt ist der Kontakt
mit anderen Menschen ein ganz wesent-
licher Faktor fur die Lebensqualitit. Die
Rolle der einstigen Grofdfamilie tiberneh-
men heute in anderer Konstellation oft
Freunde, Lebensabschnittspartner und
Mitbewohner. Mit diesen Bezugsperso-
nen im Kontakt bleiben zu konnen, viel-
leicht auch weiter unter einem Dach zu
leben, wenn die Lebenskraft etwas nach-
lasst, soll hier das Ziel sein. Ich wiinsche
mir, dass sich dazu viele neue Ideen und
Konzepte entwickeln, die sich vielleicht
auch bewusst nicht nur an bestimmte Al-
tersgruppen richten, sondern gerade ein
gemeinsames Leben von Menschen in
unterschiedlichen Lebensphasen ermog-
lichen.*

Kleine, integrative Projekte

Ein besonderes Angebot fir dltere Men-
schen gibt es beim Gewog-Projekt ,gener-
ationenwohnen21“ in der Anton-Schall-
Gasse im 21. Wiener Gemeindebezirk.
Im Frithjahr 2019 soll das von Hermann
& Valentiny und Partner geplante gemein-
schaftliche Wohnprojekt bezugsfertig sein.
,2generationenwohnen21® bietet neben 49
geforderten Wohnungen und 25 freifinan-
zierten Mietwohnungen auch mehrere
LALTERnativen® fiir zukunftsorientiertes,
gemeinschaftliches Wohnen in der zwei-
ten Lebenshilfte. Dazu zihlen zwei gefor-
derte Wohngruppen fiir Fortgeschrittene
55+ (jeweils 16 Wohnungen), Generatio-
nen-Wohn-Cluster mit sechs freifinanzier-
ten Wohnungen und 14 Wohnungen un-
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FUNKTIONSMIX SOZ. INFRASTRUKTUR

Gemeinschafisaum

>

Gemeinschafiserasse

geférderte Wohnungen
SMART WOHNEN

‘Wohnen fiir Fortgeschrittene

Wohnheim fiir Senioren

frei finanzierte Mietwohnungen

Wohncluster frei finanziert

:> Gemeinschaftsraum

2

ter dem Stichwort betreutes Wohnen, die
als Seniorenwohngemeinschaft angebo-
ten werden. Die bis dato bei der Gewog
angemeldeten Personen sind zwischen 55
und 77 Jahre alt.

Neustart im Alter nach Bedarf — wel-
che Wohnformen gibt es international,
also in welche Richtung geht der Trend?
JIn kleine, integrative Projekte als “ge-

Die Rolle der einstigen
GrofSfamilie ibernehmen heute
in anderer Konstellation oft
Freunde, Lebensabschnittspartner

und Mitbewohner.
Helga Mayer, 360grad

meinschaftliche Wohnformen™ entweder
altersgemischt oder als Gemeinschaft/
Gruppe von Gleichgesinnten (z. B. Wohn-
gruppen flr Fortgeschrittene 55+)%, erliu-
tert Raimund Gutmann von wohnbund:-
consult, die als soziale Begleitung beim
,generationenwohnen21* engagiert sind.
Gutmann verweist auf eine bunte Palet-
te von Beispielen in den skandinavischen
Lindern. Das Problem in Osterreich sieht
er im mangelnden Angebot (fehlende
Objekte, Althiduser, kleine Baugrinde
etc.). Suchende gibt es genug wie die
vielen Anfragen zeigen. ,Die Angebots-
schiene “Betreutes Wohnen” von Gemein-
den und Gemeinnitzigen muss evaluiert
und adaptiert werden — mehr Hilfe zur
Selbststindigkeit und weniger Betreuung
miissen das Ziel sein“, so Gutmann. Zu-
kunftsstichworte liefern Initiativen wie
die Plattform ,Weiterwohnen.eu“: Indivi-
dualitit in der Gemeinschaft, Vielfalt und

Durchmischung statt Einheitsbrei und Se-
gregation, Gemeinschaft statt Einsamkeit,
Raum fur alle Generationen, lebendiger
offentlicher Raum und leistbares Wohnen.

Komplexer Nutzungsmix

Der komplexe Nutzungsmix beim Projekt
L2generationenwohnen21® ermoglicht eine
soziale Durchmischung und ein Zusam-
menleben von Alt und Jung mit vielen
Synergien in der Bewiltigung des Alltags.
Ein Grunstreifen mit Baumpflanzungen
kreiert einen kleinen Vorplatz vor dem
Café, Arztezentrum und Betreutem Woh-
nen. Dieser dient als Treff- und Aufent-
haltsort. Die grof3ziigige Dachterrasse der
Wohngruppen fir Fortgeschrittene bietet
einen Freiraum zur Begegnung, Gymnas-
tik, Yoga und Ahnliches konnen auch out-
door praktiziert werden. Die Hochbeete
werden zum Garteln angeboten.

Doch wollen iltere Personen gemein-
schaftlich Wohnen? ,Das hingt von den
Grundrissen und den Spezifikationen des
Projektes ab. Wihrend “Wohngruppen”
mit einzelnen, autarken, Wohnungen auf
immer grofieren Anklang stoflen, ist die
Skepsis  bei klassischen Wohngemein-
schaftsgrundrissen, mit einem eigenen
Zimmer, eher grofder. Viele Interessierte fir
die Wohngruppe in der Anton-Schall-Gasse
haben gleich im ersten Gesprich gefragt,
ob sie ,eh ihre eigene Wohnung, ihren ei-
genen Eingang, Badezimmer...” haben und
es sich weder um eine Wohngemeinschaft
wie in Studenten- oder Lehrlingszeiten,
noch um ein Seniorenwohnheim handelt.
Kleine, aber vollstindige Mini-Apartments,
sind im Hinblick auf Privatheit beim Woh-
nen im Alter inzwischen Mindeststandard
fiir Wohngemeinschaften bzw. Wohngrup-
pen®, erliutert Daniela Fiedler von wohn-
bund:consult.

Grafik: Gewog/Hermann&Valentiny&Partner
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Gemeinsam
fligge werden

Das Wiener Umland wird

fUr junge Bewohner wieder
attraktiv. Das zeigt das,Junge
Wohnen" der Alpenland

in St. Polten und Baden.

MAIK NOVOTNY

ankt Polten? Ein verschlafenes Be-
amtennest! Baden? Ein Hort der
burgerlichen Gesetztheit. So lautet
das Klischee. Als besonders jung
haben sich die beiden kleinen Grofdstidte
in Niederosterreich bisher nicht profiliert.
Doch das dndert sich. Der Wohnraum-
mangel in Wien und bessere Verkehrsver-
bindungen wie die Westbahnstrecke ma-
chen auch Stidte im 30-Minuten-Radius
um Wien attraktiv. Nicht nur fiir Pendler
— gerade St. Polten und Baden wollen
nichts vom Palisadendenken vieler nie-
derosterreichsicher Kommunen wissen
und arbeiten aktiv am Wachstum. In der
54.000-Einwohner-Stadt St. Polten sind
3000 Wohnungen in Planung, und an die
tausend werden derzeit gebaut. Das heif3t
auch: Die Kommunen werden jlinger.

So wundert es nicht, dass die For-
derschiene des Landes fiir Junges Woh-
nen aufgrund des enormen Zuspruchs
bereits mehrmals verlingert wurde. Sie
richtet sich exklusiv an Mieter unter 35,
die Wohnungsgroflen sind begrenzt auf
60 Quadratmeter. Unter den Baugenos-
senschaften, die besonders ambitioniert
auf junges Wochen setzen, ist die Alpen-
land. Sie hat ihr Konzept fiir Junges Woh-
nen gleich doppelt implementiert: je eine
Anlage mit 29 Wohnungen wurde in St.
Polten im Frihjahr 2017 und Baden im
Sommer 2017 fertiggestellt. Beide wurden
vom Wiener Architekturbiiro Superblock
geplant.
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In St. Polten war die Alpenland der Best-
bieter unter den sechs Bautrigern, die
sich fir das Grundstick nahe dem Land-
hausviertel interessiert hatten, das von
der Landesregierung fiir ein Junges-Woh-
nen-Projekt zweckgebunden zum Kauf
angeboten war. Kein unbekanntes Ter-
rain: Obmann Norbert Steiner hatte das
Landhausviertel einst als Hauptstadtpla-
ner konzipiert.

Verschiedene Lebensideen

Dabei gab man sich zu Beginn der Pla-
nungsphase nicht damit zufrieden, ein-
fach die numerischen Forderrichtlinien
brav zu erfillen. Stattdessen fithrten Al-
penland und die Architekten intensive
Gespriche mit jugendlichen Wohnungs-
suchenden, um zu ermitteln wie der idea-
le Wohnungsgrundriss fir junge Haushal-
te aussieht. ,Dabei wurde uns sehr rasch

bewusst, dass junge Menschen sehr ver-
schiedene Lebensideen haben,” berichtet
Alpenland-Obmann Norbert Steiner. ,Die
Anforderungen an das Wohnen verindern
sich gerade in der jungen Generation lau-
fend mit der personlichen Weiterentwick-
lung®.

Die Konsequenz aus den Gesprichen:
Flexible Grundrisse, die sich den Lebens-
umstinden der jungen Bewohner an-
passen. ,Jung sein, das bedeutet fir uns:
schnelle Anderung der Lebenssituation,*
so Superblock-Architektin Verena Morkl.
,Das muss die Wohnung mitmachen.*
Dank installationsfreier Winde sind meh-
rere Aufteilungsmoglichkeiten gegeben.
Gistezimmer, Arbeitszimmer, sogar Drei-
zimmer-Wohnungen auf 55 Quadratme-
tern, die sich als ideal fir Alleinerzie-
hende erwiesen haben. Wollte man sich
anfangs noch auf wenige Grundrisstypen

Fotos: Pletterbauer



beschrinken, kam im Zuge der Planung
von der Alpenland der Impuls, gleich alle
Wohnungen unterschiedlich auszufiihren.
Die Architekten waren begeistert. ,Die Al-
penland hat das grofartig durchgezogen
und war auch sehr offen in der Vermark-
tung und Positionierung des Themas®, be-
richtet Verena Morkl.

Miteinander fordern

Die beiden fast gleichzeitig entstandenen
Bauten in St. Polten und Baden unterschei-
den sich nur in der Kubatur und in der
Gestaltung der Fassade. Grofden Zuspruch
bei den Mietern fanden die umlaufenden
Balkone, denen eine leichte Fassadenkon-
struktion aus gemusterten Metallelemen-
ten (Baden) beziehungsweise rhythmisch
angeordneten Metallstangen (St. Polten)
wie ein Schleier vorgesetzt wurde. Ein
deutliches Zeichen, dass Architekten wie
Bautriger hier jeden Anschein von Bil-
lig-Look vermeiden wollten. Das Herz des
kompakten viergeschossigen Baukorpers

2 Es wurde uns
rasch bewusst, dass
junge Menschen sehr verschiedene
Lebensideen haben.’,

Norbert Steiner, Alpenland

bildet ein helles zentrales Stiegenhaus
mit  angeschlossenem  Gemeinschafts-
raum. ,Trotz des engen wirtschaftlichen
wie technischen Spielraums, den die For-
derbestimmungen beim Jungen Wohnen
setzt, war es uns ein Anliegen, auch das
Miteinander zu fordern,” erklirt Norbert
Steiner. ,Die ErschliefSung soll auch rdium-
lich etwas leisten konnen, es ist der Raum,
wo man ungezwungen den Nachbarn be-
gegnen kann,* ergidnzt Verena Morkl.

Die Resonanz war mehr als tiberwil-
tigend, die Telefone liefen heifd. Schlief3-
lich ist das Junge Wohnen auch fiir gerade
fligge gewordene Erwachsene leistbar:
zusitzlich zu einem Finanzierungsbeitrag
von 4000 Euro ergibt sich eine Monats-
miete von rund 550 Euro. Nicht wenige
der Erstmieter sind gerade mal 18 oder
20 Jahre alt. Die Wohnanlagen dirften
also auch bei unbefristeten Mietvertrigen
nicht so schnell ,iberaltern“. Nebeneffekt:
Das Junge Wohnen wirkt so auch als be-
lebender Impuls fiir das Umfeld und die
Stadt. Denn beiden Bauten ist gemein-
sam, dass sie sich auch als Stadtbaustei-
ne verstehen. In St. Polten befinden sich

Sport- und Freizeitmoglichkeiten an der
Traisen, der Kulturbezirk und Nahversor-
ger in unmittelbarer Nihe. In Baden ist
das Junge Wohnen der erste Baustein des

Stadtentwicklungsgebietes ,Smart  City
Leesdorf Melkergriinde®. Hier entsteht auf
3,4 Hektar Badens ,Smart City* mit 350
Wohneinheiten in Kooperation zwischen
Stadt und Alpenland.

Umweltfreundliche Mobilitat

Eine Win-Win-Situation fur alle. Denn
junge Leute wollen schlieflich nicht am
Waldrand auf der Wiese wohnen. ,Der
Bedarf an Jungem Wohnen ist aus mei-
ner Sicht vor allem in den stark wachsen-
den und nachgefragten Stidten gegeben,
darauf richten wir unsere Projekte und
Bemithungen aus®, so Norbert Steiner.
,Dabei sind innerstidtische Standorte mit
Freizeit- und Versorgungseinrichtungen
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besonders geeignet. Wichtig ist uns vor al-
lem aber, dass die Standorte eine umwelt-
freundliche Mobilitit mit Fahrrad oder of-
fentlichen Verkehrsmitteln ermoglichen®.

Sichtbares Zeichen des Erfolgs: In St.
Polten zieht die Alpenland schon jetzt
die angekilindigte Option, am gleichen
Areal weitere Wohnungen zu errichten:
Auf einer Wohnnutzfliche von 3.000
Quadratmetern werden 45 frei finanzier-
te Wohnungen geschaffen, um das Jun-
ge Wohnen mit einem Mehr-Generatio-
nen-Projekt zu erginzen, das auch Altere
mit ins Boot holt.

1/ Junges Wohnen Baden: maximal 60 Quadratmeter —
fiir Mieter bis 35 Jahre.

2/ Das Herz des Projekts Junges Wohnen St. Polten

ist das helle, zentrale Stiegenhaus, das zu allen
Gemeinschaftsraumen fiihrt.

WOHNENPLUS - 112018 23



THEMA

Die Zeit

keilt alle Kunden

Lange Zeit war das temporare
Wohnen in erster Linie dem
Tourismus vorbehalten. Ganze
Segmente und Suchmaschinen
haben sich darauf spezialisiert.
Seit einigen Jahren lassen sich
auch Wohnbautrager von
dieser Idee inspirieren — und
entwickeln so vielfaltige wie
auch sozial und architektonisch
spannende Losungen.

WOJCIECH CZAJA

1/Roomdrent im 2. Bezirk in Wien bietet kurzfristige,
komplett servicierte Unterkiinfte.

2 /Wohngruppen fiir junge Menschen enthalt My Sky in den
ersten vier Stockwerken. Dariiber befinden sich gefrderte und
freifinanzierte Wohnungen.

3 /,Wohnen auf Zeit" in der Hiibnergasse im Salzburger
Stadtteil Riedenburg — von der Heimat Osterreich auf dem
Grundstiick der Kongregation der Barmherzigen Schwestern.
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ichts ist so bestindig wie der Wan-

del.” Heraklit. ,Verinderung ist

das Salz des Vergniigens.“ Fried-

rich Schiller. ,Verinderungen be-
glinstigen nur den, der darauf vorbereitet
ist.“ Louis Pasteur. — Die Tourismus- und
Immobilienbranche hat auf den soziokul-
turellen Appell der letzten Jahrhunderte
und Jahrtausende in geradezu vorbildli-
cher Weise reagiert und eine ganze Reihe
an neuen und innovativen Wohnmodellen
entwickelt. Eines davon richtet sich an jene
Menschen, die privat oder beruflich be-
dingt kurzfristig auf eine temporire Wohn-
stitte angewiesen sind: Business-Reisende,
Expats, Studierende, Binnenmigranten,
Trennungs- und Scheidungsfille, Opfer
hiuslicher Gewalt, Obdachlose im engsten
und weiteren Sinne. Was die Wohnkosten
fur ,Wohnen auf Zeit“ betrifft, befindet sich
Wien im europdischen Vergleich hinter
London und Paris und noch weit vor Ber-
lin an dritter Stelle. (Siehe Kasten Seite 26.)
Seit einiger Zeit ziehen in Osterreich
nun auch gewerbliche und gemeinniitzi-

ge Bautriger nach. Den Startschuss liefer-
ten einerseits Wiener Studentenheime, die
von den Gemeinniitzigen als Erweiterung
ihres Kompetenzfeldes errichtet wurden
sowie die 2013 vom Osterreichischen
Siedlungswerk gegriindete und auf servi-

” Die Gesellschaft
in den GrolSstadten hat sich

stark verandert. ,,
Michael Pech

ciertes Wohnen fokussierte Tochtergesell-
schaft Room4Rent. Auf diese Weise sind
in den vergangenen Jahren einige teils
klassische, teils exotische Nischenprojekte
entstanden, die in Ausstattung und ange-
sprochenem Zielpublikum stark variieren
und kaum unterschiedlicher sein konn-
ten. Und doch teilen sie alle den Grund-
gedanken des temporiren Wohnens: Sie
sind mobliert, sie sind kurzfristig verfiig-

Foto: Renée Del Missier



bar, sie sind provisions- und ablosefrei,
sie inkludieren in der Miete bereits simt-
liche Betriebs- und Energickosten sowie
Komfortpakete wie etwa Internet, Fernse-
hen, Sauna und Fitnesscenter, und sie sind
allesamt zeitlich beschriankt. Das Spektrum
reicht von wenigen Wochen und Monaten
uber ein Jahr mit Verlingerungsmaoglich-
keit bis hin zu einer maximalen Wohn-
und Nutzungsdauer von drei Jahren.

Das Room4Rent-Konzept umfasst drei
bereits realisierte Standorte (Storchengasse,
MesseCarrée Nord und Leopoldtower) mit
insgesamt 400 Serviced-Apartments sowie
die sich derzeit noch in Bau beziehungs-
weise in Projektentwicklung befindlichen
Hiuser Monte Laa (Fertigstellung Mai
2018), Bio Center (Juli 2019), Music Box
im Sonnwendviertel (Juni 2020) und Sirius,
ein Professorengistehaus in der Seestadt
Aspern (August 2020). Wihrend die ersten
Projekte unter der Dachmarke Room4Rent
noch klassisch im Angebot und zurtck-
haltend in der Architektur waren, handelt
es sich bei den beiden Flaggschiff-Bauvor-
haben Music Box (heri&salli) und Sirius
(Helen & Hard Architects) um eine sehr
unkonventionelle, zielgruppenspezifische
Bereicherung des Wiener Wohnungsmark-
tes. Das eine Projekt biindelt Wohnen, Ar-
beiten und Freizeit unter einem Dach und
richtet sich explizit an Musikschaffende,
das andere Projekt wird die Seestadt As-
pern mit zeitgenossischer Architektur und
einem umfangreichen Akademie- und Bu-
siness-Angebot bereichern.

Angebot zur Uberbriickung
,Die Gesellschaft in den Grofdstidten hat
sich stark verdndert®, sagt Michael Pech,
Vorstandsmitglied des OSW. ,Aus diesem
Grund haben wir dieses Modell entwi-
ckelt, dass sich an all jene richtet, die
sehr kurzfristig eine kleine, voll moblier-
te Wohnung benotigen.“ Die Mietdauer
reicht von zwei Monaten bis zwei Jahren,
die Wohnungsgrofle liegt zwischen 30
und 40 Quadratmetern, die Einrichtung ist
zeitlos schlicht und multifunktional, und
die Preise sind zwar deutlich hoher als
bei einer klassischen Mietwohnung, doch
dafiir, so Pech, erspare sich der Mieter die
Provision sowie die zeitaufwendige und
kostspielige Anschaffung von Mobeln.
,Room4Rent ist keine Losung auf Dauer,
sondern ein Angebot zur Uberbriickung
einer gewissen Zeitspanne.®

Ein ebenfalls temporires Wohnan-
gebot bietet der Wohntower MySky am
Monte Laa. Im 33-geschofdigen Koope-
rationsprojekt, das auf den oberen Eta-
gen geforderte und freifinanzierte Woh-
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nungen birgt, errichtet die WBV-GPA im
Sockel ein viergeschossiges Wohnheim
fir junge Menschen. Das Projekt um-
fasst 71 Wohneinheiten mit insgesamt
171 Einzelzimmern, aufgeteilt auf Zwei-
er- und Dreier-Wohngruppen. Die Zim-
mergrofien variieren zwischen 10,5 und
12,5 Quadratmeter — und mit ihnen die
Monatsmiete, die sich zwischen 325 und
355 Euro brutto inklusive aller Neben-
kosten bewegt. ,Das Projekt wurde im
November 2017 tbergeben und ist be-
reits zu 100 Prozent voll, und das mitten
im Semester®, erklirt Peter Schaller, Lei-
ter der WBV-Studentenheimverwaltung.
,Ich denke, das zeigt sehr deutlich, wie
hoch der Bedarf nach solchen Wohnmo-
dellen ist.”

Das Wohnheim Monte Laa richtet
sich an junge, in Ausbildung stehende
Menschen, also an Lehrlinge, Studie-
rende und Berufseinsteiger. Bevorzugt
behandelt werden all jene unter 30 Jah-
ren. Die Moblierung der einzelnen Zim-
mer umfasst Bett, Schreibtisch, Schrank,
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Sessel, Regel, Rollcontainer
und Garderobe und ist al-
terskonform in hellen Weif3-
und Grautdonen sowie in der
Akzentfarbe Grin gehalten.
Hinzu kommen diverse All-
gemeinbereiche wie etwa
Gemeinschaftsriume, Sauna
und voll ausgestatteter Fit-
nessraum. Im Erdgeschoss
gibt es ein Automaten-Café
mit Stehtischen, auf jeder
Etage zudem einen eigenen
Fahrrad-Abstellraum.

Jch freue mich sehr
tber dieses Projekt”, erzihlt
WBV-Geschiftsfithrer Micha-
el Gehbauer. ,Aber in gewis-
ser Weise ist es auch ein Kom-
promiss, denn urspriinglich
wollten wir ein Wohnheim
fir Lehrlinge und Studieren-
de aller Altersgruppen errich-
ten. Das hitte aber bedeutet,
dass wir fur die Minderjihri-
gen eine Rund-um-die-Uhr-
Betreuung gebraucht hitten,
was die Kosten fir die hier
Wohnenden wiederum mas-
siv verteuert hitte. Ich neh-
me diese Entwicklung mit ei-
nem Bedauern zur Kenntnis.*
Was die Errichtungskosten
betrifft, so Gehbauer, liegt
das Wohnheim im MySky
im Bereich des klassischen
geforderten Wohnbaus. Die
Zweier- und Dreier-Wohngruppen ent-
sprechen in Aufteilung und Ausstattung
einer klassischen Wohnung, lediglich der
Anteil an Gemeinschaftsflichen ist mit
rund 25 Prozent der Nutzfliche deutlich
hoher als in einem Wohnhaus.

Foto: HNP

Thematisches Neuland

Eine ganz andere Zielgruppe bedient das
Projekt ,Wohnen auf Zeit* in der Hibner-
gasse im Salzburger Stadtteil Riedenburg.
Auf dem Grundstiick der Kongregation
der Barmherzigen Schwestern errichtet
die ,Heimat Osterreich im Baurecht (60
Jahre) ein Wohnheim mit 55 Kleinwoh-
nungen, das sich an in Not geratene Salz-
burger richtet. ,Bislang gab es im ganzen
Bundesland noch kein einziges Wohn-
projekt, wo Obdachlose temporir woh-
nen kénnen*, sagt Heimat-Osterreich-Di-
rektor Stephan Groger. ,Nachdem die
Kongregation offen dafiir war, auf ihrem
Grundstiick so ein Projekt zu realisieren,
begeben wir uns nun auf thematisches
Neuland.*
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Wihrend die Heimat Osterreich das Haus
mit Mitteln aus der Wohnbauférderung
errichtet (Gesamtbaukosten 2,5 Milli-
onen Euro, Planung Reichart Marius),
wird sich die Caritas um Vergabe und
Betrieb kiimmern. Die Miete betrdgt 375
inklusive Betriebs- und Heizkosten. Die
Mietzeit ist auf ein Jahr beschrinkt und
kann maximal zweimal um ein weiteres
Jahr verlingert werden. Nach spites-
tens drei Jahren muss der Bewohner die
Wohnung rdumen. Diese Zeit, so Groger,
solle vor allem dazu genutzt werden, die
Menschen wieder zu stabilisieren und sie
wieder fiir den reguliren Wohn- und Ar-
beitsmarkt vorzubereiten.

Um auch durch Gewalt traumatisier-
te Frauen betreuen zu koénnen, wird ein
Teil der 20 bis 24 Quadratmeter grofden

2 Bislang gab es im
ganzen Bundesland noch kein
einziges Wohnprojekt,
wo Obdachlose temporar

wohnen kOnnen.,’

Stephan Groger

Wohneinheiten vom gemischtgeschlecht-
lichen Trakt abgetrennt sein. Dies war
ein expliziter Wunsch der auf diesem
Gebiet erfahrenen Caritas. Auf eine Be-
sonderheit ist man besonders stolz: Im
Erdgeschofd wird es eine Filiale der
Zweiten Sparkasse geben. Die sozial aus-
gerichtete Bank, die Bankdienstleistun-
gen fiir Menschen ohne regulires Konto
abdeckt, wird von ehrenamtlichen Mitar-
beitern der Sparkassengruppe betrieben
und hat keinerlei Ertragsziele.

JFur dieses Bauvorhaben mussten wir
gemeinsam mit dem Land Salzburg eine
eigene Forderschiene definieren”, erklirt
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Groger, ,denn bislang gab es das in die-
sem Bundesland noch nicht.“ Der Rohbau
ist bereits abgeschlossen. Im Herbst soll
das in Betonfertigteilen errichtete Projekt
seinen Nutzern tibergeben werden. Nach
Fertigstellung, so der Plan, will die Hei-
mat Osterreich das Projekt beobachten
und evaluieren. ,Mit den gewonnenen FEr-
kenntnissen®, so Groger, ,konnte ich mir
vorstellen, auch in anderen Teilen Salz-
burgs dhnliche Hiuser zu realisieren. Ich
wirde mich freuen, wenn auch andere
Bautriger auf diesen Zug aufspringen.”

Idee durch Denkmalschutz

Am anderen Ende der sozialen Skala
angesiedelt ist das Wohnhaus Phil’'s am
Wienerberg, wo im ehemaligen Philips-
Headquarter — das zuletzt jahrelang leer
stand — 135 temporire, komplett einge-
richtete High-End-Wohnungen entste-
hen. Der Projektentwickler hinter dem
architektonisch sensiblen Projekt ist die
6B47 Real Estate Investors, als Betreibe-
rin fungiert die im Luxushotel-Segment
beheimatete Sans Souci Group. Die grof3-
te Besonderheit dieses Projekts ist nicht
nur die Tatsache, dass es sich dabei um
eine Sanierung handelt, sondern auch
der geltende Denkmalschutz, unter dem
das 1964 von Karl Schwanzer errichtete
Gebidude steht.

,Wir haben uns das Objekt genau
angeschaut und uns tiberlegt, fir welche
Zwecke es sich eignen wiirde®, erzihlt
Peter Ulm, Vorstandsvorsitzender der
6B47 Real Estate Investors AG. ,Grofde
Wohnungen kamen nicht infrage, denn
erstens erlaubt der Grundriss nur eine
Mittelganglosung und zweitens ldsst der
Denkmalschutz keine privaten Freirdu-
me in Form von Balkonen oder Loggien
zu. Das Wichtigste bei solchen Projekten
ist immer, mit den Vorgaben und Vor-
schriften zu arbeiten — und nicht gegen
sie.” Die Idee, aus diesen Vorgaben ein
Wohnen-auf-Zeit-Konzept zu entwickeln,

so Ulm, sei nur noch eine Frage der lo-
gischen Schlussfolgerung gewesen. Es
gebe am Wienerberg eine Vielzahl an in-
ternational titigen Unternehmen, die mit
Expats und Experten aus dem Ausland
arbeiten, aber weit und breit keine ange-
messene Ubernachtungsmoglichkeit. ,Wir
haben diese Liicke mit tages-, wochen-,
und monatsweise anmietbaren Apart-
ments geschlossen. Das Investitionsvo-
lumen belduft sich auf 11,5 Millionen
(Kauf) und 25 Millionen Euro (Sanie-
rung). Die Fertigstellung ist fur Juli 2018
geplant.

Allein der fast schon zynische Spagat
zwischen den beiden letzten Projekten
— ,Wohnen auf Zeit" in Salzburg-Rieden-
burg und Phil’s am Wienerberg — be-
weist, dass das Thema des temporiren
Wohnens die blof jiingste, sich noch im
Keim befindliche Reaktion auf Heraklits,
Schillers und Pasteurs hoch beschwore-
nen Wandel des gesellschaftlichen Seins
ist und noch viele Nuancen in den Resul-
taten erwarten lisst.  Alles dndert sich.”
Ovid.

Europaische Metropolen
im Vergleich der Kosten

fiir Wohnen auf Zeit

London: 70,52 Euro/m2
Paris: 43,98 Euro/m2
Wien: 36,36 Euro/m2
Mailand: 34,65 Euro/m2
Dublin: 33,18 Euro/m2
Madrid: 30,94 Euro/m2
Barcelona: 30,24 Euro/m2
Rom: 30,18 Euro/m2
Lyon: 24,57 Euro/m2
Berlin: 18,64 Euro/m2
Quelle: Trend/www.trend.at

Visualisierung: Marius Project ZT GmbH
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PRO UND CONTRA

Themen, die
die Geister scheiden

Wohnbau nach Themen scheidet die Geister — Architekten finden
diese Vorgabe zum Grol3teil gut, weil sie damit klar die Bauherrenwinsche abgesteckt sehen.
Bautrager fuhlen sich zum Teil wiederum eingeengt.
Doch wie sieht es in der Praxis tatsachlich aus? Wir haben einen Praktiker gefragt
und uns als Contrapart die Meinung aus der Forschung angehort.

GISELA GARY

pro

»Mit dem Themen-
wohnen gelingt es,
spezielle Zielgruppen
anzusprechen und
damit spezielle Bediirf-
nisse und nicht nur

die Befriedigung des
Grundbediirfnisses
nach Wohnen im Allge-
meinen zu erfiillen.”

ie Auseinandersetzung mit bestimmten ,Wohnthemen*®

bietet die Chance, sich mit speziellen Aspekten des Woh-
nens intensiver zu beschiftigen. Das konnen Themen wie z. B.
Intergenerationenwohnen, Seniorenwohnen, Okologie oder
auch Migration sein, aber ebenso auch konkrete Vorgaben wie
die spezielle Verwendung von Baumaterialien, oder Rahmen-
bedingungen fiir Bewohner wie bspw kostengtinstiges Bau-
en und Wohnen, Energiesparen, Anwendung von speziellen
Technologien, etc. Wir haben diesbeziiglich keine Bertthrungs-
ingste. Auch mit unseren Planern sehen wir diese speziellen
Vorgaben als Anstofs fiir einen kreativen Prozess. Dadurch kon-
nen niamlich Erkenntnisse fiir das ,Regelwohnen® gewonnen
werden und diese in die allgemeinen Planungskriterien von
Unternehmen ibernommen werden. Themenwohnen bietet
meiner Meinung aber auch die Chance, ,eine Geschichte zu
erzdhlen®, dadurch bekommen Projekte eine spezielle Unver-
wechselbarkeit und unterscheiden sich deutlich von anderen
Projekten. Ich sehe aber auch noch einen weiteren Aspekt: Die
Identifikation der Bewohner mit dem ,eigenen Projekt* nimmt
zu, wenn neben dem Zusammenwohnen auch ein gewisses
Bekenntnis zu einem Thema als verbindendes Element hinzu-
kommt. Mit dem Themenwohnen gelingt es spezielle Zielgrup-
pen anzusprechen und damit spezielle Bedurfnisse und nicht
nur die Befriedigung des Grundbedtirfnisses nach Wohnen im
Allgemeinen zu erfillen.

KommR Mag. Michael Gehbauer
Geschiftsfithrer, Wohnbauvereinigung fiir Privatangestellte

Foto: GBV

contra

»Ein Gebaude, das 80
Jahre oder langer
stehen bleibt, zur Ganze
nach einem momentan
gerade aktuellen Motto
auszurichten, halte ich
fiir wenig nach-

haltig.”

ohnbauten nach Themen festlegen? Gut, wenn es zur

Identifikation der zukiinftigen Bewohner mit dem Ort
beitrdgt, die Kreativitit der Planenden anregt und nicht allzu
einengend ist, kann das aus stadtplanerischer Sicht durchaus
sinnvoll sein. Doch sobald ein sehr spezifisches Thema zu ei-
ner bestimmenden Idee bei Wettbewerben wird und Forderun-
gen von diesem Thema abhingen, beginne ich an der Sinn-
haftigkeit zu zweifeln. Anstelle in die Bedarfsanalyse wird die
Planungsenergie dann ins Themen-Branding gesteckt — und
bisweilen an der Nachfrage vorbeigeplant.
Ein Gebidude, das 80 Jahre oder linger stehen bleibt, zur Ginze
nach einem momentan gerade aktuellen Motto auszurichten,
halte ich fir wenig nachhaltig. Natirlich hingt das aber vom
konkreten Thema ab. Die Frage, die sich mir stellt, ist: Was pas-
siert, wenn sich die Lebensstile, Mobilititswiinsche oder All-
tagsabldufe dndern (vielleicht schneller oder langsamer, als wir
uns das heute vorstellen) — kann das ,gebrandete® Wohnviertel
die Verinderungen mitmachen? Das beste Thema ist mogli-
cherweise die Flexibilitit und Offenheit — fir viele(s).
Ein Thema, das wir jedenfalls nicht weiter forcieren brauchen,
ist ,exklusiv’ und ,Luxus®. Wohnungen mit diesem Marke-
tinglabel gibt es in Wien schon mehr als genug — und allzu oft
leerstehend.

Dipl.-Ing. Dr. Gerlinde Gutheil-Knopp-Kirchwald
Wohnwirtschaftliches Referat,
Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen
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Prototyp

flr sozialen Wohnbau

Vor nahezu 100 Jahren
pragten die Grundsatze ,Luft,
Licht, Sonne” den Wiener
Gemeindebau mit seinen
berihmten Wohnhofen. Die
aktuelle Neuauflage inter-
pretiert diese Tradition mit
zeitgemal3en Mitteln. Der erste
Prototyp entsteht nun am
sidlichen Stadtrand parallel
zu anderen Neubauten.

ROBERT KOCH

Profil-Bericht im Medienpartner-Plus-Paket mit finanzieller
Unterstiitzung der GESIBA, Gemeinniitzige Siedlungs- und
Bauaktiengesellschaft, 1020 Wien, Marathonweg 22;
einschlieBlich Bereitstellung der Bilder.

Mehr Informationen im Internet unter www.gesiba.at
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eihnachten 2017 stand kurz

vor der Tur, als die promi-

nente Runde zum Spaten-

stich bei der Fontanastrafse
in Wien-Oberlaa ansetzte: Blrgermeister
Michael Hiupl, Initiator von ,Gemeinde-
bau neu®, sein designierter Nachfolger
und Wohnbau-Stadtrat Michael Ludwig
sowie Josef Kaindl, Bezirksvorsteher-Stell-
vertreter in Favoriten, freuten sich tber
den Baustart fur 120 Wohnungen, der
eine neue Ara im sozialen Wohnbau der
Stadt Wien einleiten soll. Besonders froh-
lich zeigte sich Gesiba-General Ewald
Kirschner, der ein grofles Stiick seiner
Aufbauarbeit als Wigeba-Direktor somit
bewiltigt hatte.

Neustart mit Wigeba

Der Bau neuer Gemeindewohnungen in
Wien wurde vor geraumer Zeit einge-
stellt. Als der Stadtchef im Frithjahr 2015
den Wiedereinstieg verkiindete, bedurf-
te es eines umfassenden Neustarts. Die
organisatorische Losung heifst ,Wiener
Gemeindewohnungs-Baugesellschaft®
— kurz ,Wigeba“ — und firmiert an der
Adresse der gemeinnitzigen ,Gesiba“.
Diese hilt 51 Prozent an dem neuen Un-
ternehmen, das fur Errichtung und Ver-
waltung der Gemeindebauten sorgt, mit

Prominenz beim Spatenstich in der Fontanastrale.

49 Prozent ist ,Wiener Wohnen* beteiligt.
Gemifd kommunalen Kriterien erfolgt die
Wohnungsvergabe durch die Wohnbera-
tung beim Wohnservice Wien.

Die planerischen Vorarbeiten starte-
ten 2015 mit einem zweistufigen Wettbe-
werb fiir Bauplatz 2 an der Fontanastrafde,
bereits im November 2015 stand das Sie-
gerprojekt fest. NMPB Architekten tber-
zeugten die Jury mit ,Drei urbane Hofe"
im Wohncluster. Ein halbes Jahr spiter
folgte die Einreichung beim Wohnfonds
Wien, welcher die Realisierung im Juli
2016 empfahl. Nach der Baubewilligung
im Mai 2017 kam es zur Ausschreibung
gemifs Bundesvergabegesetz, General-
unternehmer Swietelsky bekam den Zu-
schlag mit 15,5 Mio. Euro Gesamtbaukos-
ten, die Bauzeit betrigt 20 Monate, die
Fertigstellung ist bis Ende 2019 vorgese-
hen.

Parallel dazu entstehen auf dem Are-
al der ehemaligen AUA-Zentrale drei wei-
tere Neubauten mit insgesamt 248 Woh-
nungen. Unter dem Motto ,Wohnen am
Goldberg® errichtet die Gesiba AG zwei
Wohnhiuser auf den Bauplitzen 1 und 5,
die Wiener Stadterneuerungsgesellschaft
steuert auf Bauplatz 3 einen Komplex
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bei. Quasi im Monatstakt wurden also
die Bauarbeiten bei vier Objekten an der
Fontanastrale aufgenommen, den Be-
ginn machte der neue Gemeindebau.

Miteinander im Mittelpunkt

Was die NMPB Architekten als , Partitur
des Alltags® bezeichnen, entpuppt sich
als moderne Interpretation des Wiener

2 Moderne Wohnqualitat
mit sehr giinstigen Konditionen
auf den Punkt gebracht. 99

Ewald Kirschner, Gesiba-General

Gemeindebaus der Zwischenkriegszeit.
120 Wohnungen auf drei Hiuser mit vier,
fiunf und neun Geschossen verteilt, wel-
che drei Hofe mit speziellen Nutzungen
einrahmen. Wihrend der ,Begegnungs-
hof* mit Kinderspielplatz und Sitzbinken
,die besten Voraussetzungen fiir ein ge-

"R

T

lungenes Miteinander von Jung und Alt*
bietet, dient der Ruhehof laut Architek-
ten als ,introvertierte Rickzugszone fir
Kontemplation®, im Gemeinschaftshof
schliefflich soll ,urbanes nachbarschaft-
liches Garteln® sprieflen. Dafiir steht
auch ein Wintergarten zur Verfligung.
Dachgirten und Hochbeete erginzen die
Freiflichen. Gemeinschaftsraum, Wasch-
salon, Abstellriume fir Kinderwagen und
Fahrrider sowie eine Fahrrad-Reparatur-
werkstatt komplettieren das Angebot. Au-
tos werden in einer Sammelgarage in der
Nachbarschaft untergebracht. In wenigen
Minuten ist die Ul-Station Oberlaa zu
Fuf erreichbar.

Beim neuen Gemeindebau steht also
,2gutes Miteinander im Mittelpunkt®, ver-
lautet aus dem Wiener Rathaus: Kommu-
nikation in der Gemeinschaft, Schaffung
eines Bewohner-Netzwerkes und Organi-
sation gegenseitiger Nachbarschaftshilfe.
Das will man nicht dem Zufall und der
Eigeninitiative iberlassen, sondern wih-
rend der Besiedelung professionell be-

Rendering Fontanastral3e von NMPB

Rendering Handelskai von Querkraft

gleiten. Auch eine Hausbetreuerin wird
den Bewohnern als Ansprechperson zur
Verfligung stehen — quasi die zeitgemifde
Variante des oft vermissten Hausmeisters.

Zielvorgabe der Politik

JSozialer Wohnbau steht in Wien fur eine
hohe Wohnqualitit, zu erschwinglichen
Mietpreisen. Das macht unsere Stadt mit
einzigartig. Und dafiir sind auch die neuen
Gemeindewohnungen in der Fontanastra-
3¢ ein hervorragendes Beispiel“, erklirten
Burgermeister und Wohnbau-Stadtrat bei
der Spatenstichfeier einmiitig. Von einem
JPrototyp des neuen Gemeindebaus*
sprach Wigeba-Direktor Ewald Kirschner
— ,wir haben moderne Wohnqualitdt mit
sehr giinstigen Konditionen fiir die Mieter
auf den Punkt gebracht.”

Unter diesen Pramissen steht das Ge-
meindebau-Programm der nichsten Jah-
re. ,Aktuell sind 28 Standorte mit 3.450
neuen Gemeindewohnungen in neun
Bezirken in Planung®, berichtet Micha-
el Ludwig. Bereits weit gediehen ist ein
Projekt am Handelskai 204 in der Leo-
poldstadt, wo ein begriintes Gartendeck
mit Blick auf Donau und Donaucity zur
Freizeitgestaltung einladen wird, schlan-
ke Baukorper der Querkraft-Architekten
bieten attraktive Wohnungen. ,Wir wollen
rund 4.000 Wohnungen bis zum Jahresen-
de 2020 auf Schiene bringen®, prizisiert
der kinftige Wiener Biirgermeister seine
wohnpolitische Zielvorgabe.

Kompakt und kostengiinstig

120 Wohnungen mit 40 bis 100 Qua-
dratmetern umfasst der Gemein-
debau-Prototyp, alle mit Balkon
oder Loggia. Die Grundrisse folgen
jenen Vorgaben, die schon beim
Smart-Wohnbauprogramm  umge-
setzt werden: kompakt, mit wenig
Gangflichen und hoher Alltagstaug-
lichkeit. 40 Prozent der Wohnungen
haben ein oder zwei Zimmer, weite-
re 50 Prozent drei Zimmer. Zielgrup-
pe sind Jungwiener, Singles und Paa-
re jeden Alters sowie Alleinerzieher
mit Kindern.

Die neuen Gemeindewohnun-
gen kosten 7,50 Euro Miete pro Qua-
dratmeter, inklusive Betriebskosten
und Steuer. Es sind weder Eigenmit-
tel noch Kaution zu bezahlen, Ver-
mietung unbefristet durch Wiener
Wohnen. Fiir die Vergabe gelten die
kommunalen Richtlinien
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Leistbar mit Modulbau

Modulbau ist international
zurzeit ein Zauberwort, wenn
es darum geht, leistbare
Wohnungen in kurzer Zeit und
in hoher Qualitat zu errichten.
DarUber, was Modulbau ist und
welche Auswirkungen damit
flr das Planen und Bauen ver-
bunden sind, besteht aber oft
keine klare Vorstellung.

JOACHIM BRECH

odulbau bedeutet, die ein-

zelnen Gewerke in Bauteilen

zusammenzufassen, diese in

einer Fabrikationsanlage zu
produzieren, zur Baustelle zu transpor-
tieren und dort zu montieren. Also: weg
von der Baustelle im tblichen Sinn. Im
Idealfall werden alle Gewerke im Bauteil
integriert. Es gibt prinzipiell zwei Bauar-
ten: die Zusammenfassung der Gewerke
in Tafeln (Decken, Winde etc.) und die
Raumzelle. Beide Bauweisen haben jede
ihre Vor- und Nachteile, egal in welcher
Bauweise die Module gebaut werden:
Holz, Beton, Stahl, Mischkonstruktionen.
Da jede Bauweise ihr Aquivalent in der
Planung hat, ist klar, dass der Modulbau
mit der Art und Weise des bisherigen Pla-
nens nicht konformgeht. Und es ist auch
klar, dass das modulare Bauen zu neuen
dsthetischen Ausformungen fiihrt, wenn
es konsequent eingesetzt wird.

Fest steht auch: Kosten konnen nur
gespart werden, wenn die gesamte Wert-
schopfungskette des Bauens beginnend
von den stidtebaulichen Strukturen tGber
den Hochbau bis zum Facilitymanage-
ment durchgingig neu organisiert wird.
Anders kommen die dkonomischen Vor-
teile des industriellen Bauens nicht im
vollen Umfang zur Geltung.

Der Modulbau hat bisher noch keinen
nennenswerten Marktanteil gewinnen
konnen. Das liegt einerseits an den Her-
stellern, die die hohen Investitionen fir
industrielles Bauen, das diesen Namen
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verdient, scheuen. Die heute bestehen-
den Kapazititen reichen nur fiir einen
Bruchteil der Nachfrage aus. Andererseits
bestehen auf Seiten der Wohnungsunter-
nehmen, der Architekten und auch der
Nutzer Vorbehalte. Als Mitentwickler ei-
nes industriellen Modulsystems habe ich
diese nachdriicklich erfahren:  Platte 4.0,
,2containerbau®. Dass ausgerechnet der
Bau von Billigwohnungen fir Flichtlinge
dem industriellen Bauen in Deutschland
einen Anschub gab, war nicht gerade for-
derlich. Fur Flichtlinge scheint diese Bau-
weise gut genug zu sein.

Hartnackige Vorbehalte

Die hartnickigen Vorbehalte haben einen
Hintergrund: die konsequente Industri-
alisierung wirkt sich tiefgreifend auf das
gesamte System des Planens und Bauens
aus — mit weitreichenden Folgen fiir die
darin Beschiftigten. Wohnen hat, mehr
denn je, eine zentrale Bedeutung fiir die
Menschen. Sie ist Riickzugsraum, Schutz-
raum, Refugium, Raum fiir eigene Gestal-
tung, Statussymbol. Sie ist der Gegenpol
zum Offentlichen und zur Arbeitswelt, wo
oft wenig Raum fiir die Entfaltung der ei-
genen Identitit besteht. Jeder, der mit den
Nutzern einmal gemeinsam geplant hat,
kennt diese Befindlichkeiten.

Hier konnen die Ursachen fir den
Wunsch nach einer konventionell gebau-
ten und gestalteten Wohnung gesehen
werden. Nach etwas Montiertem soll die
Wohnung nicht aussehen. Das ,Struk-

Ny

Vorteile des industriellen
Bauens auf einen Blick

« Reduzierung der Planungskosten
* schnelle, alle Anforderungen
integrierende Gebiudeplanung

* schnelle Kostenangebote

* vorliegende Bauteil-Zertifikate

* vorliegende Grundlagen fir Sta-
tik, Brandschutz, Bauphysik

* vorliegende Bewertung der
Wirtschaftlichkeit — Grundlage fiir
Kreditwiirdigkeit

* Komplettplanung vom Entwurf
bis zur Freiraumplanung

« Produktion: Hohe Qualitat,
Sicherheit

* kontrollierte serielle Fertigung im
Werk in hochster Prazision

* hochster Detaillierungsgrad

* effektiver Produktionsprozess
durch EDV-Steuerung

* kontinuierliche Optimierung des
Produkts

* kurze Produktionszeit

* kurze Montagezeit

* Produktion und Montage unab-
hingig von der Witterung

e saubere ,Baustelle“ am Ort

* Recyclingfihigkeit

* Datentransfer in das Facilityma-
nagement
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turelle*, das Einfache, das Prizise und
das Sichtbarmachen der Konstruktion ist
nicht gewtinscht. (Es gibt in Wien mit den
Glick-Bauten zwar einen Gegenbeweis,
das ist aber eine Ausnahme.)

Die industrielle Bauweise ist prinzipi-
ell strukturell aufgebaut und sehr prizise.
Das Prinzip des Modularen ist die Mon-
tage. Das heifst, die einzelnen Teile des
Gebidudes werden nicht wie beim Ziegel-
bau oder beim konventionellen Beton-
bau vermortelt oder vergossen, es wird
nicht gespachtelt, sondern verschraubt,
teils verklebt oder angeklemmt. Zwischen
den einzelnen Bauteilen gibt es deshalb
Fugen. Die Fuge ist gewissermafden das
Symbol fir das psychologische Problem.
An ihr sieht man die Konstruktionsprinzi-
pien. Das konnte ,billig® aussehen. Kon-
sequent wire es jedoch, bei der Modul-
bauweise die Fugen nicht zu verstecken
mit Leisten, Fullmasse u.a. Dann gibt es
im Raum Linien und ,Schattenkanten®.
Ober beim heute so wichtigen Bad: beim
industriellen Bauen gibt es keine Fliesen,
sondern Platten aus Kunststoff oder Glas,
ja ganze Nasszellen.

Proteste der Architekten

Innerhalb der Wohnungsunternehmen
bestehen Konflikte zwischen ,Besitz-
standswahrern® und Erneuerern. Fin gan-
zes Berufsbild gerit mit dem Modulbau
durcheinander. Industrielle Bauweisen
stellen tberkommenes Wissen in Frage
und sie veridndern die Machtverhiltnisse

Visualisierungen: Syntax-Architektur/Joachim Brech
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innerhalb des Prozesses des Planens und
Bauens. Fur die Architekten und Ingeni-
eure in den Unternehmen, die es gewohnt
waren, die Herren tiber das Geschehen
zu sein, bricht mit neuer Technologie eine
Welt zusammen. Plotzlich hat ihr Wissen,
hat ihre Erfahrung keinen exklusiven
Wert mehr, was nichts Anderes bedeutet,
als Einfluss zu verlieren, z.B. die tiber die
beauftragten Firmen, Ingenieure und Ar-
chitekten. Auch haben die Entscheider in
den ganz personlichen Vorstellungen vom
guten und schonen Wohnen, die sich von
den Vorstellungen der Bewohner und von
denen der Entscheidungstriger in der Po-
litik oder den Juroren bei Wettbewerben,
wie eine Wohnung auszusehen habe,
kaum unterscheiden.

Als der deutsche Gesamtverband der
Wohnungswirtschaft zusammen mit dem
Bundesbauministerium 2017 einen Wett-
bewerb Modulares Bauen ausschrieb, gab
es Proteste aus der Architektenschaft. Es
wird beklagt, industrielles Bauen sei archi-
tektonisch einfallslos, fithre zu stereoty-
pen Ergebnissen. Mit industriellem Bauen

2 Fin ganzes Berufsbild
gerdt imWohnungsbau

mit dem Modulbau
durcheinander, ”

Joachim Brech

beschiiftigen sich nur wenige Architekten.
Diese suchen aber eine ambitionierte Ar-
chitektur, wie Beispiele von Wohnungs-
bauten in Holz-Modulbauweise zeigen.
Das Vorurteil, Modulbau sei eintonig, ist
lingst nicht mehr haltbar.

Samtliche Vorbehalte sind jedoch nur
durch gute Beispiele auflosbar — eines
davon ist der Wettbewerbsentwurf (Syn-
tax-Architektur Klosterneuburg und Joa-
chim Brech) fir ein Projekt in Raumzel-
lenbauweise mit dem System maxmodul
von Max Bogl, an dessen Entwicklung
ich mafigebend mitgewirkt habe. In der
fur dieses System neu errichteten Ferti-

Wettbewerbsbeitrag fiir einen Wohnbau in Regensburg.
Entwurf auf der Basis, maxmodul.

gungsanlage nahe Neumarkt (Oberpfalz)
kénnen im Jahr bis zu 4000 Raummodule
hergestellt werden, das sind, wenn eine
Wohnung mittlerer Grofde aus drei Modu-
len besteht, tiber 1000 Wohnungen. Die
ersten Gebiude sind bereits erstellt. max-
modul ist auch Praxispartner in dem vom
Bundesbauministerium geforderten For-
schungsvorhaben ,Bauen mit Weitblick®
mit Federfihrung der TU Miinchen. Hier
wurden die Grundlagen fir einen so ge-
nannten Systembaukasten fiir den sozia-
len Wohnungsbau entwickelt, wie er bei
maxmodul im Ansatz bereits zur Anwen-
dung kommt.

Vorbehalte der Entschei-
dungstrager und Mitarbeiter
der Wohnungsunternehmen

Von der Wohnungswirtschaft
gingen bisher so gut wie keine Im-
pulse fiir moderne Bauweisen aus,
obgleich die selbstgesetzten Ziele
mit herkdbmmlicher Bauweise nicht
garantiert werden konnen.

* Kostensicherheit

¢ Perfekte Planung

* Nachweise der Haltbarkeit der
einzelnen Bauteile

* Einfache Austauschbarkeit von
Elementen, vor allem beim Bad

* Klimaschutz beim Bauen beson-
ders auf Nachhaltigkeit achten

Aber man wiinscht auch:

* Ein Erscheinungsbild, das dem
Image bzw. der Mentalitit des
Wohnungsunternehmens entspricht
e Das Heft des Handelns in der
Hand zu behalten

* Kontrolle tiber den ganzen
Prozess des Planens und Bauens
auszuiiben.

WOHNENPLUS + 112018



Mag. Michael Swoboda, Leiter Growohnbau

BESTE FINANZIELLE
LOSUNGEN FUR
IHRE PROJEKTE.
ICH BIN FUR SIE DA. T

lhre Finanzierungs-Hotline:

T.0590 910!

i/ B HYPO NOE

Mit Sicherheit unsere Bank.

michael.swoboda®@hyponoe.at
www.hyponoe.at
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Mit grofer Sorgfalt und
Spursinn fur Zukdnftiges,
Neues, Ungewdhnliches oder
auch einfach Erwahnenswertes
tragen wir fUr Sie die
aktuellen Trends zusammen —
im Zentrum stehen nattrlich
Themen wie leistbare
Wohnkonzepte oder auch
innovative Leistungen und
Konzepte.

GISELA GARY/ROBERT KOCH

1 Ein Quartier fiir alle
WBV-GPA/EBG, Wien

gerner gerner plus konnte gemeinsam
mit M & S Architekten, transparadiso und
Yewo Landscapes den Bautrigerwettbe-
werb mit der WBV-GPA und der EBG fiir
ein Wohnquartier am Areal der Wiener An-
kerbrotfabrik fiir sich entscheiden. Soziale
Durchlissigkeit bildet das Kernstlick ihres
Entwurfes: Betreutes Wohnen neben ge-
forderten Mietwohnungen, Riume fir das
umfassende soziale Programm, aber auch
ein Gebiude fiir Studierende und Personen
mit anerkanntem Asylstatus. Zur Starkung
der Entwicklung des Gesamtquartiers sind
Kooperationen mit sozialen Organisationen
angedacht. Beim Wohnbau verschwimmen
die Grenzen zwischen offentlich und pri-
vat. Verbreiterungen des Laubenganges
im Bereich der Wohnungseingangstiiren
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auen

schaffen Platz fir sogenannte ,Sonnenplit-
ze* und fordern das Pflegen nachbarschaft-
licher Beziehungen.

2 Stories zum Baujahr
WBV-GPA, Wien

Tinzer in einem ,noch nicht perfekten
Gebidude” am Monte Laa, wo gerade der
Innenausbau stattfindet. Wohnungslose im
Zelt auf Schottergrund an der Briinner Stra-
3¢, Baufahrzeuge signalisieren den Baustart
fiir ein Wohnheim. Eine in der Gstitten ver-
grabene Mercedes-Ruine, tiber die BMX-Bi-
ker springen. ,Oh Lord, wont you buy me
a Mercedes Benz? sang einst Janis Joplin.
An der nach ihr benannten Promenade in
der Seestadt Aspern entsteht ein Gistehaus
fiir Professoren.

Drei von zwolf Szenen aus dem Bau-
jahr 2017 charakterisieren die kreative
Spannweite im jingsten Buch der Wohn-
bauvereinigung fiir Privatangestellte mit
dem Titel ,Construction site stories“. Aus
sehr unterschiedlichen Perspektiven wer-
den die Bauphasen bei zwolf Projekten be-
leuchtet, mit originellen Texten und Bildern
junger Fotografen, welche die Vielfalt der
Praxis einfangen. Die ,hungrige Bagger-
schaufel” am Cover assoziiert mit ,Kollaps®
von Einstiirzende Neubauten. Das bereits
zehnte Buch des Teams um Stefan Loicht,

Innovationen

CONSTRUCTION
SITE STORIES

DIE BAUSTELLEN DER WOHNBAUVEREINIGUNG FUR PRIVATANGESTELLTE 2017

das ,Spaf3 an der kreativen Arbeit* hat,
kann man nur ansatzweise beschreiben —
man muss diesen Meilenstein der Wohn-
bau-Publizistik studieren. Buchbestellung
unter office@wbv-gpa.at

Aussicht auf den See

Buwog, Wien
Mit dem Projekt ,See See” realisiert die Bu-
wog Group in der Janis-Joplin-Promenade/
Maria-Tusch-Strafde das aktuell mit Abstand
grofdte freifinanzierte Wohnbauprojekt in
der Seestadt Aspern — trotz dem Anspruch
leistbares Wohnen zu erfiillen. In den drei
Projektteilen See See Home, See See Living
und See See Tower werden insgesamt 285
freifinanzierte Eigentums- und Vorsorge-
wohnungen fir Singles, Paare und Familien
entstehen. Die Fertigstellung ist fiir Frithling
2019 geplant. Die Wohnungen haben zwi-
schen zwei und fiinf Zimmer und 50 bis 140
Quadratmeter Nutzfliche. Alle Wohnungen
verfiigen zudem Utber Freiflichen wie Bal-
kon, Loggia, Terrasse oder Eigengarten und
bieten den Bewohnern Blick auf den See
oder Aussicht ins Griine. See See Home (78
Wohnungen) wendet sich an Familien, es
gibt einen Kindergarten und einen Jugend-
spielplatz. See See Living (102 Wohnungen)
zielt eher auf Singles und Paare, hier wird
es Gastronomie- und Geschiftsflichen ge-

Cover: Klaus Pichler
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ben. Der See See Tower bietet 105 Woh-
nungen im hoheren Preissegment.

Wohnbaupreis fiir Sternhof

Gedesag, Krems

Die Verleihung des Niederosterreichischen
Wohnbaupreises 2017 zeigt einmal mehr
das insgesamt hohe Niveau der geforder-
ten Wohnbauprojekte in Niederosterreich.
Vier der 42 eingereichten Projekte gingen
als Sieger hervor, vier Projekte wurden mit
dem Pradikat ,Anerkennung® geehrt und
finf wurden fur den bei Architekten und
Wohnbautrigern gleichermafden begehrten
Preis nominiert. Neben architektonischen
und o6kologischen Aspekten bildete auch
dieses Mal wieder das ,Leistbare Wohnen®
ein wichtiges Bewertungskriterium.

Als einer der vier Sieger 2017 wurde in
der Kategorie ,Sanierung“ die Revitalisie-
rung des 400 Jahre alten Sternhofs in Krems
ausgezeichnet. Geplant von Architektur
Krammer, Krems, sorgte die Gedesag,

Gemeinnitzigen Donau-Ennstaler-Sied-
lungs-Aktiengesellschaft, fir die Umset-
zung. Es entstanden 23 Wohneinheiten mit
einer Gesamtwohnfliche von 1.452 Quad-
ratmeter. Die Jury zeigte sich vom sensiblen
Umgang mit der historischen Bausubstanz
besonders beeindruckt, dem ausgewoge-
nen Zusammenspiel zwischen Alt und Neu
sowie vom harmonischen Einfligen in die
umgebende Stadtstruktur.

5 Internationale Vorbildwirkung
0SW, Wien

Das von Architektin Nerma Linsberger ge-
plante und vom OSW in Wien 2 errichtete
Wohnbauprojekt ,Mihlgrund II — offen fiir
mehr* erhielt eine renommierte internatio-
nale Auszeichnung: Den ,American Archi-
tecture Prize” in der Kategorie Architecture
/ Social Housing. Der Preis wurde im New
Museum, New York City, verlichen. Die-
se Auszeichnung zeichnet Entwirfe u. a.
in der Architektur aus mit dem Ziel, die

Visualisierung See See Living: Buwog/Architekt Podsedensek

Wertschitzung der Architektur weltweit zu
fordern. ,\Wir freuen uns sehr tiber diese
hochkaritige Auszeichnung und die damit
verbundene internationale Aufmerksamkeit
fiir unser Projekt. Es bietet mit seinem viel-
seitigen Wohnungs- und Nutzungsangebot,
optimaler Infrastruktur und Lage im Gru-
nen eine einmalige Wohn- und Lebensqua-
litit zu einem leistbaren Preis“, so Michael
Pech, Vorstand der OSW AG.

Zur Erweiterung des Hausverwaltungsteams
in Wien suchen wir eine/n

Hausverwalter/in

=

FRIEDEN

www.frieden.at

Hauptaufgaben

B administrative Tatigkeiten

Anforderungen

Kontakt: Frau Prok. Regine KAIL Tel.: +43 (1) 505 57 26-510I

B Ejgenstandige Betreuung und Verwaltung von Wohnobjekten
® Kontakt zu Haus- und Wohnungseigentimern sowie Mietern

B 2 bis 5 Jahre einschlagige Berufserfahrung
® gute EDV-Anwenderkenntnisse (MS Office)
® Kommunikations-, Team- und Durchsetzungsfahigkeit

Gehalt: Fir diese Position gilt ein kollektivvertragliches Mindestgehalt von EUR 2.730,00 brutto/Monat (bei 38 Wochenstunden
und absolvierter Hausverwalterpriifung). Eine Uberzahlung je nach beruflicher Erfahrung und Qualifikation ist vorgesehen.
Weitere Details unter: www.frieden.at/unternehmen/jobs

regine.kail@frieden.at

WOHNENPLUS + 112018
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Visualisierung: WAG

Zukunftsweisende Bauweise

Kallco, Wien

Beim Projekt Home21 in Wien-Floridsdorf
verbinden sich wohnen fiir verschiedene
Generationen mit gewerblich und sozi-
al nutzbaren Flichen. Das von trans_city
geplante Bauvorhaben der Kallinger
Projekte mit Kallco erhielt die klimaak-
tiv-Zertifizierung in Gold und ist ziem-
lich ungewohnlich: Trotz der Grofle von
rund 13.000 Quadratmeter Nutzfliche
wurde der Rohbau in weniger als vier

6 Lebensqualitat im Stadtteil
WAG, Linz

Der gesamte Linzer Stadtteil Oed steht in
den nichsten Jahren im Zentrum einer
stidtebaulichen Weiterentwicklung, die
eine wesentliche Aufwertung der Sied-
lung bedeutet: Durch die Gestaltung eines
neuen Zentrums und die umfassende Mo-
dernisierung der Wohnanlagen gewinnt
Oed an Wohn- und Lebensqualitit. Neben
der Sanierung von rund 1.200 Wohnun-
gen entsteht durch Abriss des Einkaufs-
zentrums Eurocenter ein neues Zentrum
fur Linz-Oed mit Geschiften, Gastrono-
mie und rund 140 Wohnungen. Die WAG
setzt die Ergebnisse des 2015 durchge-
fuhrten internationalen Europan-Archi-
tektenwettbewerbes um, der das gesamte
Siedlungsgebiet miteinschliefst. WAG-Ge-
schiftsfithrer Wolfgang Schon zum Pro-
jekt: ,Insgesamt nehmen wir in finf Jah-
ren rund 82 Millionen Euro in die Hand,
um die Lebensqualitit im Stadtteil ent-
scheidend zu verbessern®.
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Im Erdgeschoss sorgen Geschiiftszo-
nen fir mehr Kommunikation und Le-
bendigkeit am neu gestalteten Marktplatz
des Stadtteils — dem ,Forum Oed“. Hiu-
ser mit rund 1.200 Wohnungen werden
umfassend saniert, Dachgeschosse weiter
ausgebaut und bieten rund 100 Mietwoh-
nungen mit attraktiven Dachterrassen.

Um die Orientierung in der Siedlung
zu erleichtern, erhilt jeder Komplex eine
spezielle Farbe. Auflenanlagen werden
von einem Landschaftsplaner unter Ein-
beziehung der Bewohner neu angelegt.

In enger Zusammenarbeit mit meh-
reren Architekten setzt die WAG dieses
beispielhafte Projekt in Oed um: Studio
uek/MIA2 Architekten zeichnen fir die
Platzgestaltung Forum Oed verantwort-
lich. Mit Architekt Sumereder wird die
Sanierung der Wohnanlagen umgesetzt;
Dworschak+Miihlbachler planen den
Ausbau der Dachgeschosse in Oed-Std.
Der neue Kindergarten in der Schiff-
mannstrafie wurde von den X-Architek-
ten entworfen.

Monaten fertiggestellt. Der Ausbau fir
verschiedene Nutzungen, die sich teil-
weise wihrend der Bauphase ergaben,
wird demnichst abgeschlossen. Moglich
wurde das durch die patentierte, modu-
lare Bauweise SlimBuilding und eine auf
einem strikten Funktionsraster beruhen-
de Grundrissplanung, mit der die Bau-
zeit sowie Baukosten und Nebenkosten
deutlich gesenkt werden konnten. Beton
und Flexibilitit sind kein Widerspruch,
ist Winfried Kallinger tiberzeugt.

Das Besondere ist die hybride Nutz-
barkeit: 246 Wohnungen wurden im
Rahmen der Wiener Wohnbauinitiative
(Wohnbau-Sofortprogramm) als kosten-
glinstige Bleibe fiir junge Leute und Fa-
miliengriinder konzipiert. Ein Drittel der
Wohnungen wird vom Fonds Soziales
Wien vergeben. Zudem gibt es ein Mut-
ter-Kind-Zentrum mit 19 Wohneinheiten
und einen ,Garconnieren-Verbund® von
15 Wohneinheiten, die fir betreuungs-
bediirftige oder behinderte, iltere Men-
schen zur Verfligung stehen.

Visualisierung: Kallco/Schreiner Kastler.at
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Der direkte Draht
zum Mieter

Das traditionelle Infosystem
der Hausverwaltung namens
,Schwarzes Brett” hat aus-
gedient. Kommunikation via
Glasfaserkabel zum ESB im
Stiegenhaus und HbbTV im
Wohnzimmer sowie mittels
App auf das Smartphone

ist die Zukunft. Etappen auf
dem Weg zur besseren und
schnelleren Information der
Bewohner.

ROBERT KOCH

1/ Auf dem Elektronischen Schwarzen Brett wird

,Information direkt ins Wohnhaus geliefert”, erklrt Emst Bach,
Direktor fiir die Hausbewirtschaftung.

2/ Screenshot des HbbTV, Giber einen TV-Kanal

gelangen Info-Angebote zu privaten Fernsehgeraten

in Wohnzimmern.

Profil-Bericht im Medienpartner-Plus-Paket mit finanzieller
Unterstiitzung der Sozialbau AG,

Gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft, 1070 Wien,
Lindengasse 55; einschlieflich Bereitstellung der Bilder.
Mehr Informationen im Internet unter www.sozialbau.at
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Verschmutzungen) kommen.

entschuldigen uns fur diel{nannehmlich ten!
> |

B1: starker Verkehr

B1. starker Verkehr von Lothringerst:
WeiBgerberstraBe. ~ 16 km/h. Verzog:

igitalisierung heifdt das Zauber-

wort auch in der Kommunika-

tion mit Bewohnern. Schon vor

Jahren hat die Sozialbau AG mit
der digitalen Fernseh- und Rundfunk-Ver-
sorgung in den hauseigenen Smat-Netzen
die Basis gelegt. Der offensiv betriebe-
ne Ausbau von Glasfasernetzen in den
Wohnhausanlagen ermoglicht nun einen
Modernisierungsschub beim Info-Service.
Auf digitalen Infobords wird ,zeitnahe
und Ubersichtliche Information direkt ins
Wohnhaus geliefert”, erklart Ernst Bach,
Direktor fiir die Hausbewirtschaftung. ,So
kann die Hausverwaltung alle Bewohner
rascher mit organisatorischen Hinweisen
versorgen.”

ESB als erste Etappe
An den Start ging das ,Elektronische
Schwarze Brett® — kurz ESB — in den

Neubauten der Seestadt Aspern und
im Sonnwendviertel beim Hauptbahn-
hof. Vergangenes Jahr hat die Sozialbau
AG aber bereits 1.100 Stiegenhiuser in
Wohnanlagen quer durch Wien mit dem

Professionisten im Haus

Auf der Stiege 12 kommt es voraussichtich bis
24.11.2017 zu Sanierungsarbeiten in einer Wohnung

Dabei kann es zu Beeintrachtigungen (Larm, Staub,

Wir sind um eine rasche Erledigung bemdht und

Sanierungsarbeiten
bis 18.12.2017

“erwaldsiedlung

~e—

neuen System ausgestattet. An die 23.000
Bewohner wurden mit diesem , Kraftakt“
erreicht. Der technische Ausbau schreitet
kontinuierlich voran.

Solch ein ESB - durch Verglasungen
bei vielen Hauseingingen schon von au-

’,So kann die

Hausverwaltung alle Bewohner
rascher mit organisatorischen
Hinweisen versorgen. 99

Ernst Bach, Sozialbau-Direktor

BBen gut sichtbar — bietet eine Fiille von
Informationen. Den grofdten Teil des Bild-
schirmes nehmen aktuelle Nachrichten
ein. Aus der Sozialbau-Zentrale wird ge-
meldet, wenn  Professionisten im Haus"
an der Arbeit sind, um vor ,Beeintrich-
tigungen® zu warnen, wodurch viele An-
fragen erst gar nicht entstehen: Wir sind
um eine rasche Erledigung bemiiht und



PROFIL

entschuldigen uns fiir die Unannehmlich-
keiten.” Das kann Sanierungsarbeiten in
einzelnen Wohnungen, Behebung von
Gebrechen, Storungen beim Aufzug oder
Arbeiten an einem Gerit in der Waschkii-
che betreffen. Von der Hausverwaltung
kommen auch Termine wie die Ankiindi-
gung einer Hausversammlung oder Hin-
weise zur Hausordnung.

Auf diesem Infofeld herrscht aber
durchaus Vielfalt. Von externen Anbie-
tern kommen ,Gritzel-News® wie Veran-
staltungen und sonstige Informationen zu
ihrem Wohnumfeld, dort sind Apotheken,
Jugendtreffs oder der nichste Pensionis-
tenclub zu finden. In den Randfeldern gibt
es aktuelle Zeit- und Wetterinfos, Meldun-
gen zur Verkehrslage in der Umgebung
und werden Abfahrtszeiten der nichstge-
legenen ,Offis“ eingeblendet.

Der wachsende Service

,Nach der einjihrigen Einfiihrungsphase
in dlteren Wohnhausanlagen haben wir
das ESB-System einer Evaluierung unter-
zogen“, berichtet Ernst Bach. Wiinsche,
Anregungen und Kritikpunkte der Bewoh-
ner und von Mitarbeitern der Hausverwal-
tung fihren zu weiteren Entwicklungs-
schritten, neue News-Features gelangen
zum FEinsatz — der Infoservice wichst.

Die zweite Etappe der Digitalisierung
startete im Frithjahr 2018 und fihrt direkt
in die Wohnzimmer. Uber einen TV-Ka-
nal gelangen vertiefende Info-Angebote
zu privaten Fernsehgeriten. ,Hybrid Bro-
adcast Broadband TV*, kurz HbbTV, wird
dieser Service bezeichnet. Bewohner kon-
nen jene Nachrichten, die am ESB-Monitor
im Stiegenhaus erscheinen, zuhause am
Fernseher mit ibersichlich gestalteten Zu-
satzinformationen in Ruhe nachlesen.

Als nichster Schritt ist ein Reservie-
rungssystem fiir Gemeinschaftsriume ge-
plant, tiber HbbTV kann man dann Sauna
oder Waschkiiche bequem reservieren. Fir
ein ,Quartiersmanagement® in Kooperati-
on mit Wohnanlagen anderer Bautriger ist

das eine notwendige Vorarbeit, weil kiinf-
tig manche Riume auch fiir Bewohner aus
der Nachbarschaft nutzbar sein sollen.

Haustiiroffnen per App

Eine logische Konsequenz dieser IT-Ent-
wicklung ist das neue App-Servicetool fiir
Smartphons. Zunichst werden mit HbbTV
kombinierte Dienste angeboten wie ein
Smart-Schliesssystem fiir Haustiiren. Die-

se elektronische Turschloss-Applikation
wird in neuen Wohnhausanlagen zum
Einsatz kommen - eine praktische Hilfe
fir den Alltag: Auf dem TV-Bildschirm
im Wohnzimmer erscheint ein Hinweis,
wenn an der Gegensprechanlage geliutet
wird, mit einer Farbtaste der Fernbedie-
nung kann man die Haustiire 6ffnen, und
kinftig soll das auch tber ein App-Ser-
vicetool moglich sein.

Geplant ist weiters, die Infos von ESB
und HbbTV in konzentrierter Form schritt-
weise auch am Smartphone zur Verfiigung
zu stellen. Bewohner konnen so stindig
mit ,ihrem Haus“ in Verbindung bleiben,
sich auch von unterwegs z.B. auf Aufzugs-
storungen einstellen und geplante Einkdu-
fe verschieben. Der  direkte Draht® zwi-
schen Hausverwaltung und Mieter ist also
kein Wunschdenken mehr, sondern wird
zunehmend Realitit. Mit der digitalen Ver-
netzung bietet sich die Chance zur besse-
ren und schnelleren Kommunikation — ein
wichtiger Faktor der Wohnzufriedenheit.

Fiihrungsteam auf Erfolgskurs

Staffeltibergabe im Fuhrungsteam mel-
dete die Sozialbau AG zum Jahreswech-
sel: Generaldirektor Wilhelm Zechner,
seit mehr als 31 Jahren im Unternehmen
und 19 Jahre im Vorstand, verabschie-
dete sich bei einem grofsen Fest im Mu-
seumsquartier in den ,wohlverdienten
Ruhestand®.

Zum neuen Generaldirektor wur-
de Josef Ostermayer bestellt, schon
seit Herbst 2016 im Vorstand. Ebenfalls
per 1. Janner 2018 tbernahm Hannes
Stangl die technische Bereichsleitung, er
kommt aus der Projektbau. Finanzvor-

stand und Generaldirektor-Stellv. bleibt
Bernd Riessland, Ernst Bach zeichnet im
Vorstand weiterhin fiir Facility Manage-
ment verantwortlich.

Mit diesem Fuhrungsteam setzen
wir den Erfolgskurs nahtlos fort”, erklar-
te Aufsichtsratsvorsitzender Hermann
Gugler. ,Geht alles gut, werden wir 2018
den Spitzenwert von rund 2.200 in Bau
befindlichen Wohnungen erreichen.”

3 /Teamwaork im neuen Vorstand der Sozialbau AG

(von links): Josef Ostermayer, Bernd Riessland,
Hannes Stangl und Ernst Bach.
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Der Wasser-
stand der
Normenflut

Die Ausstellung,Form folgt Para-
graph” am Architekturzentrum
Wien liefert sachliches und ver-
gnugliches Anschauungsmate-
rial fur die zahlreichen Diskussio-
nen zur Ubernormierung.

MAIK NOVOTNY

ragt man gemeinniitzige Bautriger

nach der grofiten Bedrohung des

leistbaren Wohnens, kommt seit

Jahren neben der Bodenpolitik un-
weigerlich die ,Normenflut® zur Sprache.
Stellplatzregulierungen mit teuren Folgen,
Absturzsicherungen, die immer hoher
werden, Barrierefreiheit ohne Ausnahmen
und ein Brandschutz, der in endloser Ver-
schirfungsspirale immer mehr aufwin-
dige Mafinahmen erfordert. Nicht zuletzt
scheint die Verrechtlichung des Bauwe-
sens jede Handschlagsqualitit eliminiert
zu haben. Juristen und Gutachter werden
in Stellung gebracht, jeder kleine Mangel
droht potenziell ruindse Folgen zu haben.
Vertreter des ASI (Austrian Standards In-
stitute) durften sich bei fritheren Wohn-
bausymposien einiges an scharfer Kritik
anhoren.

Die seit November und noch bis An-
fang April laufende Ausstellung ,Form
folgt Paragraph® im Wiener Architektur-
zentrum AzW trifft genau den Nerv der
Gegenwart. Thr Ziel ist es jedoch keines-
wegs, alle Gesetzgeber in Bausch und
Bogen an den Pranger zu stellen. Viel-
mehr will sie illustrieren, welchen Einfluss
Normen und Gesetze auf die Gestalt des
Gebauten haben und welche Freiheiten
den Architekten dabei noch bleiben. Die
Ausstellungsarchitektur aus Aktenordnern
mag fast zu naheliegend wirken, ergibt
aber ein einladendes Labyrinth, in dem
man auf Entdeckungsreise gehen kann.
Diagramme, Texte, Bilder, Objekte und
Einladungen zu Selbstversuchen bringen
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die notige Abwechslung in die Wissens-
vermittlung. Das auffilligste Element der
Ausstellung ist eine Reihe von Treppen
aus verschiedenen Lindern, gebaut im je-
weils dort zuldssigen Steigungsverhiltnis
— Handlaufe inklusive.

Schutz vor Katastrophen
Auch die Aufarbeitung des historischen
Hintergrunds fehlt nicht: Am Anfang steht
die Geschichte der Wiener Bauordnung,
die seit der Erstauflage im Jahr 1829 von
30 auf 140 Paragraphen angeschwollen ist.
War ihre Intention im 19.Jahrhundert vor
allem der 4sthetisch motivierte Schutz des
Stadtbildes, riickte der Schutz vor Katast-
rophen immer mehr in den Vordergrund.
Jedes Desaster, wie etwa der Ringtheater-
brand von 1881, war Anstofs fiir eine Ver-
schirfung der Regeln. Der Verdacht, dass
diese Verschirfungen immer schneller
passieren, bestitigt sich. Heutzutage sind
es weniger gesamtgesellschaftliche Werte
als Partikularinteressen, die die Gesetzge-
bung bestimmen. Ein Werkzeug, das heu-
te jede Burgerinitiative, die einen Neubau
verhindern will, zu bedienen weif3.

Es sei wichtig, zu zeigen, dass Regula-
torien gesellschaftliche Konstrukte seien,
die sich von Kultur zu Kultur unterschei-

Normenflut im Stiegenhaus — ein Ergebnis der nicht enden
wollenden Vorschriften.

den, betonte AzW-Direktorin Angelika Fitz
anldsslich der Eroffnung. Die Tatsache,
dass die Kuratorinnen Martina Frithwirth,
Karoline Mayer und Katharina Ritter sich
dennoch nicht zu kulturpessimistischer
Larmoyanz verfihren lieffen und auch
das Exponieren vermeintlich schildbiir-
gerhafter Kuriosa nur sehr wohldosiert
vorkommit, resultiert in einer Schau, die so
vergntiglich wie lehrreich daherkommt.

Schliellich kapitulieren auch Archi-
tekten nicht vor der Normenflut, und ihre
Workarounds und Tricks, mit denen sie
ungeahnt freie Lichtungen im Paragra-
phendschungel entdecken, werden eben-
falls gezeigt.

,Form folgt Paragraph® ist daher eine
langst Uberfillige Wasserstandsmeldung
der Normenflut. Die Ausstellung leistet
beste Aufklirungsarbeit und unterstiitzt
den Dialog zwischen Architekten, Bau-
herren und Behordenvertretern. Wie man
hort, haben sich letztere bereits in grofder
Zahl zu Sonderfithrungen angemeldet.
Moge auch an ihnen die Erkenntnis nicht
vorbeigehen, dass das, was Recht ist, nicht
in Stein gemeifdelt ist.

Foto: Andreas Led!
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Okosozial
und nach-
haltig

Eine 6kosoziale Steuerreform
bringt laut Experten allen was —
dennoch, in Osterreich liegt sie
auf Eis, obwohl bereits

18 Lander weltweit eine
CO,-Steuer eingefihrt haben
oder diese zumindest fixiert
haben. Eine Diskussion, die
zum Nachdenken anregt.

GISELA GARY

sterreich schneidet in puncto

Klimaschutz nicht gut ab — laut

dem aktuellen Klimaschutzbe-

richt riicken die Emissionszie-
le in die Ferne, die Klimaschutzstrategie
ist zwar fertig, aber immer noch nicht
beschlossen. Rund eine Milliarde Euro
kostet der Klimawandel Osterreich be-
reits jetzt schon. An die zehn Prozent der
Treibhausgas-Emissionen stammen aus
Gebiduden. Laut Wifo fordert der osterrei-
chische Staat zudem umweltschidlich: Bis
zu 4,7 Milliarden Euro werden in Oster-
reich jedes Jahr in Forderungen gesteckt,
die auf die Umwelt negative Auswirkun-
gen haben — davon 275 Millionen Euro in
den Wohnbau: Pendlerpauschale, Diesel
wird indirekt gefordert, Energieabgaben-
vergltung fir die energieintensive Indust-
rie, fehlende Kerosinsteuer, etc.

Verhaltensveranderung erforderlich

Ein mogliches Instrument fiir dieses fis-
kalische Dilemma kann eine ¢kosoziale
Steuerreform sein, bis zu einer verbrauchs-
abhingigen, aufkommensneutralen Be-
steuerung des Energieverbrauchs bei
gleichzeitiger Entlastung der Lohnneben-
kosten. Claudia Kettner-Marx vom Wifo,
betont die Rolle einer CO»-Steuer fiir die
angestrebte Dekarbonisierung: ,Wenn die

Einnahmen aus einer solchen Steuer auf-
kommensneutral z. B. zur Senkung der
Einkommensteuer verwendet werden, ist
eine doppelte Dividende durch Umwelt-
und Beschiftigungseffekte moglich. Pri-
mir ist jedoch eine Verhaltensverinderung
erforderlich, wie auch Martin Treberspurg,
Architekt und im Ausschuss Nachhaltiges
Bauen, bestitigt und sich gleichzeitig fir
eine Okosoziale Steuerreform ausspricht:
,Eine aufkommensneutrale Okosteuer bei
gleichzeitiger Reduktion der Lohnsteu-
er kann die Energieeffizienz im Neubau
und die Sanierung bei gleichzeitiger For-
cierung richtungsweisender Innovationen
wie smart City Konzepten und Plusener-
giehduser begiinstigen. Nachhaltige Ge-
biude weisen nicht nur einen geringeren
Ressourcenbedarf auf, sie bieten auch
ein  Uberdurchschnittlich  angenehmes
Wohnklima und seien zudem zukunftssi-
cher. Die Politik muss jetzt Taten setzen.*

Stefan Schleicher vom Wegener Cen-
ter fir Klima und Globalen Wandel an
der Universitit Graz duflert sich eher zu-
rickhaltend zu den direkten Lenkungs-
wirkungen einer CO»-Steuer hinsichtlich
der Emissionsreduktion von Gebiduden.
Vielmehr nimmt seiner Meinung nach
der Bausektor selbst eine Schlisselstel-
lung ein und die Akteure sollten sich der
Frage stellen, wie hoch das verbleibende
CO»-,Budget” mit Blick auf die fir 2050
angestrebte Treibhausgasneutralitit, tiber-

Den Wald vor lauter Bdumen nicht mehr sehen —
diese Situation droht, wenn nicht bald etwas passiert:
Der Klimaschutz sollte forciert werden.

haupt noch ist: ,Da in dieser Rechnung
die Gebiudeemissionen auf zehn Pro-
zent ihres jetzigen Wertes zu reduzieren
sind, stellt sich eine weitere Frage — wel-
che Qualititen missen Neubauten heute
schon aufweisen, um 2050 noch tauglich
zu sein? Schleicher fihrt funf Kriterien
an, die vor allem auf Energieerzeugung
und -speicherung abzielen: 1. hochste
thermische Qualitit; 2. die Bauteilakti-
vierung fuir eine Regelung der Raumtem-
peratur und Speicherung mit der Ge-
biudemasse; 3. eine aktive Funktion bei
der Energiebereitstellung (zum Beispiel
durch gebidudeintegrierte Photovoltaik);
4. die Nutzung der Fundamente fir Geo-
thermie und Erdspeicher; 5. die Einbin-
dung der Gebiude in die Energienetze,
konkret: dezentrale Elektrizitit, Energie-
netze zum Recycling von Abfallwirme,
Gasnetze fiir dezentrale Energiebereitstel-
lung Giber Wirme-Kraft-Kopplung auf im-
mer kleineren Skalen und Informations-
netze zur gemeinsamen Steuerung aller
Komponenten.

Eine prizise Checkliste — die spielend
leicht in die Bauordnungen tibernommen
werden konnte und der Planer- und Bau-
szene effektiv helfen wiirde, den Wald vor
lauter Baumen nicht zu tibersehen.
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Freitag-Akademie fiir
Fiihrungskridfte, Modul 73

STADTEBAULICHE
VERTRAGE
IN DER PRAXIS

Bauland-Widmungen sind oft mit Wert-
steigerung von Liegenschaften verbun-
den. Kommunen wollen dafiir Bautrigern
z. B. offentliche AufschlieSungs- und
Infrastrukturkosten bertragen. Exper-
tisen und Modelle aus Wien und Graz.

Termin: Freitag, 20. April 2018,
9.30 bis 14.00 Uhr

Ort: Beletage Restaurant

L,Zum Schwarzen Kameel®, Wien 1

Information und Anmeldung
unter www.wohnenplus-akademie.at

Liebe Leser
und Partner!

Fiir unser Fachmagazin WohnenPlus
beginnt 2018 ein neues Zeitalter. Der
Osterreichische  Verband —gemein-
niitziger Bauvereinigungen ist nicht
mehr Herausgeber — diese Funktion
hat Robert Koch tibernommen. Me-
dieninhaber und Verleger bleibt die
Wohnen Plus Marketing GmbH. Neu
bestellt wurde das Redaktionsteam
mit Gisela Gary als Chefredakteurin.

Die gednderte Titelzeile ,Fach-
magazin fir die Zukunft des Woh-
nens® ist Programm. Sie steht fiir
hohe Qualitit der Berichterstattung,
Leserservice und exklusive Informa-
tion zu Innovationen beim Wohnen.
Dazu bedarf es einer finanziellen
Basis durch Anzeigenkunden und
Abonnenten. Zum soliden Funda-
ment fiir 2018 tragen besonders un-
sere Medienpartner bei, die wir hier
erstmals vorstellen — weitere Partner
sind herzlich willkommen.

'] Symposium

o Die Zukunft des Wohnens”

Mobilisierung von
Bauland fiir Wohnbau:

ANREIZE ODER
EINGRIFFE

Strategien im Spannungsfeld
zwischen Spekulation,
Eigentumsrechten und
Interessen der Gemeinschaft
Termin: Donnerstag, 7. Juni 2018,

15.00 bis 20.00 Uhr

Ort: Schutzhaus Zukunft auf der Schmelz,
Wien 15

Programm-Details ab April 2018

unter www.wohnenPlus.at

Jahd

alpenland

] NEUES
migra Y‘L LEBEN
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NN
SIEDLUNGSUNION

WBV-GPr:

WOHNBAUVEREINIGUNG
FUR PRIVATANGESTELLTE

wien3420

aspern development AG

wohnfonds_wien

fonds fiir wohnbau und stadterneuerung

:consult

Bilro fiir Sf Entwicklung

BUWOG

wohn
Alles rund ums Wohnen wl en

Verein fiir Wohnbauforderung
vwbf-Symposium 2018

MARKT ODER STAAT
Wohin steuert die
Wohnungspolitik ?

Herausforderungen und Ansatzpunkte
einer sozial gerechten Wohnungspolitik
skizzieren u. a. Markus Sturm, Christian
Kern, Justin Kadi, Stephan Schulmeister,
Andrej Holm. Podiumsdiskussion mit Ruth
Becher, Werner Kogler und Karl Wurm.

Termin: Donnerstag, 5. April 2018,
15.00 bis 18.30 Uhr

Ort: Kloster UND,

Krems/Stein an der Donau, NO

Information und Anmeldung
per Mail: office@vwbf.at

/EBG

group

heimbau
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auf Erfahrung
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