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Leistbarkeit ist die DNA des sozialen Wohnbaus. Doch wie kann sie
beibehalten werden, in Zeiten des Kostendrucks bei Bautragern und
der stagnierenden Einkommen bei Bewohnern? Sind die, goldenen
Zeiten” vorbei? Miissen die Gemeinniitzigen alleine die schwerer
gewordene Verantwortung fur leistbares Wohnen schultern, oder ist
auch die Politik gefragt? Sind Initiativen wie das Smart-Wohnbau-
programm erfolgreich? Kurzum: Welcher Weg ist denn wirklich ein

und wer muss dazu welchen Beitrag leisten? Und — was ist das
eigentlich genau: Leistbarkeit? Der aktuelle Stand der Diskussion wie
auch Best-Practice-Beispiele und visiondre Ansatze fiir neue Zugange
2u kostengiinstigem Wohnraum fur Bautrdger als auch Bewohner,
spiegeln ein buntes Bild wider, das zeigt, dass leistbares Wohnen ohne
Verlust der gewohnten Qualitaten durchaus umsetzbar ist.
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Leistbarkeit in der Krise?

Zwar steht Osterreich im
europdischen Vergleich noch
gut da, doch sind auch hier
neue Losungen gefordert.
Trotz einer Vielzahl an smarten
Wegen - leistbarer Wohnraum
ist mehr denn je die grofite
Herausforderung der Bautrager.

MAIK NOVOTNY

eute konnten wir das nicht
mehr finanzieren.“ So liefd sich
ein Bautriger vernehmen, als
der WohnenPlus-Praxis-Check
im Wiener Sonnwendviertel Station beim
Projekt ,Wohnregal“ machte, und deutete
vielsagend in Richtung der Wohnanlagen
zwischen Sonnwendgasse und Helmut-
Zilk-Park mit ihrem teils reichhaltigen
Angebot an Gemeinschaftsriumen. Dass
man sich im geforderten Wohnbau vieles
nicht mehr leisten konne, was noch vor
funf bis zehn Jahren moglich war, hort
man heute immer ofter. Die goldenen
Zeiten, so der Konsens, seien vorbei.
Leistbarkeit ist die Essenz des sozi-
alen Wohnbaus. Ist diese Leistbarkeit in
der Krise? Nicht nur fir Bautriger wird
der Kostenrahmen immer enger, auch
in der Zielgruppe haben sich die Bedin-
gungen verindert. 1.563.000 Menschen
waren in Osterreich laut Statistik Austria
im Jahr 2017 armuts- oder ausgrenzungs-
gefihrdet — das sind 18,1 Prozent der
Bevolkerung. Als Schwelle fir Armuts-
gefihrdung galt 2017 ein Monatseinkom-
men von 1.238 Euro fir Alleinlebende.
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Wohnhausanlage,Wohnregal” im Wiener Sonnwendviertel, ein ambitioniertes Projekt der Heimbau, geplant von Geiswinkler Architekten.

Pro Kind werden 371 Euro, pro weiterem
Erwachsenen 618 Euro dazugezihlt.

Ein Aufwand von 25 bis hochstens
30 Prozent des Nettoeinkommens fiirs
Wohnen gilt als Obergrenze der Leist-
barkeit. Noch steht Osterreich hier im
internationalen Vergleich gut da (siehe
Infokasten Seite 17), doch die Armuts-
gefihrdung betrifft immer mehr.  Die
durchschnittliche Mietbelastung bei den
jungen Arbeitnehmer-Haushalten betrigt
rund ein Viertel des monatlichen Haus-
haltsnettoeinkommens®, befand schon
2014 eine Studie der Arbeiterkammer. Im
privaten Mietsektor belaufe sich diesel-
be auf rund 28 Prozent, im geforderten
Segment auf rund 25 Prozent. Das klingt,
als sei man auf der sicheren Seite. Doch
fur 15 Prozent der Haushalte sei es aus
finanziellen Griinden zumindest bei lin-
geren Kilteperioden nicht moglich, die
Wohnung angemessen warm zu halten.

Smarte Losungen

In Zeiten von steigenden Lebenshal-
tungskosten und stagnierenden Einkom-
men droht auch das leistbare Wohnen

fir immer mehr Menschen unleistbar zu
werden. Gleichzeitig steigt der Wohn-
bedarf fur junge Berufsstarter, Senioren,
Singles und Alleinerzieher. Einer der
Griinde, warum die Stadt Wien 2012 das

Wir stehen schon
mit dem Riicken zur Wand.
Aber im internationalen Vergleich
sind wir im Paradies.

Robert Korab
Biiro raum&kommunikation

Smart-Wohnbauprogramm ins Leben rief
— mit einer maximalen Bruttomiete von
7,50 Euro, maximal 60 Euro Eigenmit-
teln pro Quadratmeter und einem Jah-
reseinkommen von (damals) nicht mehr
als 25.690 Euro pro Person oder 38.280
Euro fir einen Zweipersonenhaushalt —
beim Nachweis des begriindeten Wohn-
bedarfs.

Heute sind knapp 1.500 Smart-Woh-
nungen fertiggestellt. Wie etabliert dieser

Foto: Robert Newald
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Wohntypus inzwischen ist, zeigte sich im
September bei der Wohnmesse, auf der
ein Mobelhersteller ein 1:1-Modell einer
Smart-Wohnung aufbaute, um zu de-
monstrieren, wie diese vorschriftsgemif3
mit Standardmobeln eingerichtet wer-
den kann. Im Mai 2018, zur Amtstiber-
gabe von Michael Ludwig an die neue
Wohnbaustadtritin Kathrin Gaal, startete
das neueste Wiener Wohnbauprogramm,
das 13.800 geforderte Wohneinheiten bis
2020 auf Schiene bringen will, gekoppelt
mit einer Neuregelung der Wohnbaufor-
derung wie der Streichung der Baukos-
tenobergrenze von 1.800 Euro pro Qua-
dratmeter.

Ambitioniert — doch gentigt das, um
den Bedarf abzufedern? Und erreicht das
Smart-Wohnbauprogramm wirklich jene,
die den Wohnraum am dringendsten
brauchen? Auch beim Praxis-Check im
,Wohnregal® (Bautriger: Heimbau, Ar-
chitekten: Geiswinkler & Geiswinkler),
das aus dem ersten Bautrigerwettbewerb
mit Smart-Wohnungen hervorging, wurde
tber den Begriff der Leistbarkeit disku-
tiert (mehr dazu im Bericht ab Seite 23).

,Die enorme Nachfrage zeigt, dass
wir genau das richtige Modell anbie-
ten®, verteidigte der Wohnfonds-Vize-
geschiftsfihrer Dieter Groschopf das
Smart-Programm als richtige Idee zur
richtigen Zeit. ,Mit dem vorgeschriebe-
nen Anteil von einem Drittel ist aller-
dings ein Volumen erreicht, dass man
nicht steigern kann, und die Konditionen
sind auch lingst am Limit.”

Ein guter Richtwert

,Bei einem Medianeinkommen von 1.700
Euro netto kostet eine Smart-Wohnung
ein Viertel des Einkommens, selbst, wenn
wir ginstig bauen®, so Robert Korab vom
Biiro raum&kommunikation. ,Wir stehen
schon mit dem Riicken zur Wand. Aber
im internationalen Vergleich sind wir im
Paradies”. Wichtig sei die soziale Nach-
haltigkeit und die Vermeidung von Ghet-
tos. Denn bei einem Wohnkostenanteil
von 50 Prozent am Einkommen verschir-
fe sich die Ungleichheit, weil sich die
Menschen auch die Bildung nicht mehr
leisten konnten, so Korab.

Eine zahlenmifSige Fixierung bei der
Bemessung des Aufwands fir Wohnen
sei angesichts der Ausdifferenzierung
der Gesellschaft zwar schwierig, so der
Wohnbauforscher Joachim Brech, doch
sei der maximale Anteil von 25 Prozent
am Nettoeinkommen ein guter Richtwert.
Auch er sieht Osterreich im internationa-
len Vergleich noch als Land der Seligen.
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Das,Wohnrega

,Bei vielen Wohnbautrigern in Deutsch-
land gilt heute, dass 40 Prozent des Net-
toeinkommens fir die Miete abschopfbar
sein muss. Dadurch kommt es zu einer
Privatisierung von Gewinnen — mit Kos-
ten, die die Gesellschaft tragen muss.“
Doch wer sind nun die Bewohner
der Smart-Einheiten, und was verdienen
sie tatsdchlich? Heimbau-Geschiftsfiihrer
Peter Roitner hat die Zahlen parat: Bei
den Smart-55-Typen betrigt die durch-
schnittliche Haushaltsgrofle 1,24 Perso-
nen und das Haushaltseinkommen netto
1.400 Euro. Bei den Smart-70-Typen sind
es rund drei Personen und ein Einkom-
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verfiigt iiber bunte Boxen, die allen zur Verfiigung stehen. Obmann Peter Roitner ist darauf stolz.

men von 2.200 Euro. Werte, die deutlich
unter denen bei normalen geforderten
Wohnungen liegen. ,Was das fiir den
Einzelnen fiir die Leistbarkeit bedeutet,
hingt jedoch von der Lebenssituation
ab“, so Roitner.

Leistbarkeit und Wohnungskrise

Soziale Durchmischung, wie sie in den
Wohnanlagen mit Smart-Anteil praktiziert
wird, bleibt eine der wichtigsten Richt-
linien. Auch Wolfgang Forster, langjih-
riger Leiter der Wiener MA 50 (Magis-
tratsabteilung fir Wohnbauforschung)

unterstreicht diesen Aspekt in der soeben

=

Dichter Mix aus Eigentum und Miete: Wohnanlage Rivus der Buwog in Wien-Atzgersdorf.
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Smart-Wohnen der Sozialbau AG in Wien-Simmering, Architektur von Lorenz Ateliers.

erschienenen Publikation ,Das Wiener
Modell 2 — Wohnbau fiir die Stadt des
21. Jahrhunderts®: |Vor allem in der gegen-
wirtigen Debatte wird hervorgestrichen,
dass Wohnen einen Teil der Daseinsvor-
sorge darstellt, also ebenso wie Bildung,
Gesundheit oder offentlicher Verkehr
nicht zur Ginze den Marktgesetzen un-
terliegen kann. Wohnen bildet gemif3
internationalem Recht explizit auch ein
Menschenrecht. Strittig ist nur, wem der
soziale Wohnbau zu Gute kommen soll:
nach derzeitiger Ansicht der EU-Kommis-
sion nur einem kleinen Kreis wirklich Ar-
mer, nach Ansicht vieler NGO und vieler
Stidte auch Haushalten der Mittelschicht,
um das Entstehen von stigmatisierten So-
zialghettos zu verhindern.”

Leistbarkeit und Qualiltat

Trotz dieser Krisenszenarien sind die
Bautriger weiterhin aktiv bemtht, Leist-
barkeit und Qualitit im Wohnbau im
Gleichgewicht zu halten. In den Bau-
triger-Wettbewerben —mit  Smart-Woh-
nungs-Anteil wurden zahlreiche Moglich-
keiten dieser Typologie ausgelotet, von
seriell-flexibler Anordnung wie im Wohn-
regal bis zu Grundrissen, die den Anteil
an Verkehrsflichen minimieren.

Ein weiterer Frithstarter im Programm,
kurz nach der Anlage im Sonnwendvier-
tel, wurde in Wien-Simmering, 2012 bis
2015 realisiert. 250 der insgesamt 469
Wohneinheiten sind hier smart, die Stadt
Wien steuerte 22,3 Millionen von insge-
samt 56,5 Millionen Euro Baukosten an
Fordermitteln bei. 140 Wohneinheiten
umfasst der vom Biiro Lorenz Ateliers fir
die Sozialbau AG realisierte Bauteil, der
auch einen Kindergarten beinhaltet. Alle
Smart-Wohnungen wurden mit Loggien,
Balkonen oder Terrassen ausgestattet, die
Grundrisse auf Nutzbarkeit hin optimiert.
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,Die Wohnungen basieren auf intelligen-
ten Komplettldsungen, die gut durch-
dacht und alltagstauglich sind. Kompakte
Grundrisse sorgen dafiir, dass alle Wohn-
flichen optimal genutzt werden konnen.
Mietkosten fiir nicht unbedingt notige
Flichen werden vermieden“, so die Ar-
chitekten. Auch drei Jahre nach Bezug ist
hier kein Qualititsunterschied zum sons-
tigen geforderten Wohnbau in der Nach-
barschaft sptirbar.

Breiter und bunter Mix

Einen breiter aufgestellten Mix in einem
dhnlich grofd angelegten Stadtentwick-
lungsgebiet realisiert die Buwog zurzeit
auf den ehemaligen Unilever-Griinden in
Wien-Atzgersdorf. Unter dem Projekttitel
Rivus I, II, III und Rivus Quartus, der auf
den nahen, allerdings wenig flussartigen,
Liesingbach verweist, sind freifinanzierte

und geforderte Wohnungen vereint (Ar-
chitekten: BEHF, Hillinger-Mayrhofer und
Lorenz Ateliers). In den Bauteilen Rivus I
und IT werden ausschliefllich Eigentums-
wohnungen  (Quadratmeterpreis  zwi-
schen 3.500 und 4.000 Euro) angeboten,
in Rivus III insgesamt 181 Mietwohnun-
gen im Rahmen der Wiener Wohnbau-
initiative, die im August 2018 Ubergeben
wurden. Der bereits 2017 bezogene Bau-
teil Rivus Quartus an der Breitenfurter
Strafse wurde als Mix von 30 Eigentums-
und 100 Mietwohnungen errichtet. Die
auffillige rote Blechfassade setzt hier ein
Zeichen, dass auch im Mietwohnungsbe-
reich trotz sehr hoher Bebauungsdichte
ein gewisser Qualititsanspruch besteht,
ohne sichtbaren Unterschied zu den frei-
finanzierten Bauteilen. Ein Supermarkt,
ein Kindergarten und eine Volksschule
werden ebenfalls auf dem Areal errich-

Bewegung als integrativer Faktor: Seebogen Aktiv von AH und Neues Leben in der Seestadt Aspern.

Foto: Andreas Buchberger

Visualisierung: www.oln.at
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tet. Obwohl nicht gemeinniitzig, ordnet
die Buwog selbst 90 Prozent ihres Miet-
wohnungsbestandes und 85 Prozent ihrer
Eigentumswohnungen in die Kategorie
Jeistbar® ein (siehe Interview Seite 19).

Ein noch bunterer Mix kiindigt sich
auf dem Baufeld G12A in der Seestadt
Aspern an, fur das Neues Leben und die
Gemeinnttzige Siedlungsgenossenschaft
Altmannsdorf und Hetzendorf zusammen
den Bautrigerwettbewerb gewannen.
Unter dem Titel ,seebogen:aktiv* werden
218 Wohnungen errichtet, darunter 81 ge-
forderte Mietwohnungen, 41 Smart-Woh-
nungen mit Superforderung, 51 gefor-
derte Eigentumswohnungen und 45
freifinanzierte Wohnungen (Architekten:
Einszueins und Tillner & Willinger). Die
Smart-Wohnungen sollen auf alle Hiu-
ser Uber alle Geschosse verteilt werden
und in allen Groflen angeboten werden.
Zusitzlich werden ,smartfihige Wohnun-
gen“ konzipiert, die leistbares Wohnen
auch auBerhalb des Smart-Wohnbaupro-
gramms ermoglichen sollen. Unter dem
Begriff ,Smart+* werden Plug-In-Riume
im Gangbereich vor den Wohnungen an-
geordnet, die als Waschkiichen, Winter-
girten oder Kinderwagenriume genutzt
werden konnen. Zusitzliche Flex-Einhei-
ten konnen bei Bedarf als Arbeitsraum
oder Jugendwohnung temporir dazu ge-
mietet werden.

Soziale Integration

Besondere integrative Funktion kommt
bei seebogen:aktiv — wie der Name schon
andeutet — dem Sport und der Bewe-
gung zu. Schon seit Beginn wird mit der
Sport-Union kooperiert. Eine Boulder-Bar
und ein Yoga-Raum sind vorgesehen, fir
eine Sporthalle wartet man zurzeit noch
auf die Zusage des Nutzers. ,Aktive Erd-
geschosse® stellen die Verbindung zum
angrenzenden, geplanten Sudpark mit
seinem Bewegungsschwerpunkt her. Ein
Standort der Wiener Stadtbibliothek und
des Vereins Wien-Xtra Jugendinfo sollen
als Wissens- und Jugendschwerpunkt zu-
satzlich integrativ wirken. Fir das eben-
falls vorgesehene Konzept Wohnen &
Arbeiten mit 13 Buros, Ateliers und Ge-
schiftslokalen wird in einem eigenen
Verfahren tiber die Projekthomepage die
Nachfrage erhoben.

Auf soziale Integration als zusitzli-
che Absicherung der Leistbarkeit setzt
man auch bei der Wohnanlage Preyer-
sche Hofe auf dem Gelinde des ehema-
ligen Preyer'schen Kinderspitals in Wien-
Favoriten. Dies war bereits Grundlage
des Bautragerwettbewerbs. > > >

Leistbarkeit plus soziale Integration: Die Preyerschen Hofe der Gesiba in Wien-Favoriten.

Was ist noch leistbar?

Rund 25 Prozent des Nettoeinkom-
mens missen hierzulande fiir Wohn-
kosten bezahlt werden. Laut Eurostat
liegt Osterreich damit deutlich unter
dem EU-Durchschnitt. In Deutsch-
land, wo die Wohnungsgemeinniitzig-
keit 1990 abgeschafft wurde, herrscht
heute eklatanter Wohnungsmangel.
Experten sprechen von einem Defizit
von etwa einer Million Wohneinhei-
ten. 40 Prozent der Haushalte in den
Grof$stidten zahlen mehr als 30 Pro-
zent fur die Miete, das entspricht 8,6
Millionen Menschen. Dies ergab eine
von der Hans-Bockler-Stiftung gefor-
derte Studie an der Humboldt-Univer-
sitdt Berlin. Gut eine Million Haushal-
te muissen sogar mehr als 50 Prozent
ihres Einkommens fir die Miete auf-
wenden. Europa-Spitzenreiter — der
Nichtleistbarkeit ist London, wo der
Wohnkostenanteil in manchen Bezir-
ken bis zu 90 Prozent betrigt.

Mieten steigen, Einkommen nicht.
Auch der Dachverband Housing Eu-
rope warnt in seinem Bericht 2017
im Kapitel Leistbarkeit davor, dass in
der ganzen EU die Mietkosten stirker
stiegen als die Einkommen und viele
Haushalte von Wohnkosten tiberlas-
tet seien, vor allem in krisengebeu-
telten Lindern wie Griechenland.
11,3 Prozent der EU-Bevolkerung sei
von Uberlastung betroffen, bei den
Armutsgefihrdeten seien es jedoch
schon 39,3 Prozent.

Doch auch in Osterreich ist nicht
alles rosig. Von 2013 bis 2017 stiegen
laut Statistik Austria (,Wohnen 2017,
publiziert im Oktober 2018) die Miet-

Grafik: Housing Europe

Leistbarkeit in Gefahr: Uberlastete Haushalte, die mehr als
40 Prozent des Einkommens fiir Wohnkosten aufwenden,
im Europa-Vergleich.

kosten inklusive Betriebskosten im
Durchschnitt um 15 Prozent von 6,70
auf 7,60 Euro. Die hoheren Steige-
rungsraten waren in diesem Zeitraum
bei privaten Mietwohnungen sowie
bei Genossenschaftswohnungen zu
verzeichnen. Im Bundeslinderver-
gleich liegt Salzburg mit durchschnitt-
lich 9,20 Euro bei allen Hauptmietwoh-
nungen an der Spitze, das Burgenland
ist mit 5,80 Euro am glinstigsten. 75
Prozent aller Personen haben Wohn-
kostenanteil am Haushaltseinkommen
von maximal 22 Prozent und liegen
damit im ,griinen Bereich®. Unter den
armutsgefihrdeten Personen — rund
18 Prozent der Gesamtbevolkerung
— miussen drei Viertel bis zu 54 Pro-
zent ihres Haushaltseinkommens fiirs
Wohnen aufwenden.
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Leistbarkeit als Leitbild auch in kleineren Stddten: Wohnhausanlage Weinzierl der EGW Heimstatte in Krems.

,Generationen: wohnen ohne Hindernisse“
hat das Zusammenleben unterschiedli-
cher Generationen als auch Bewohner-
gruppen mit besonderen Bediirfnissen in
uberschaubaren Nachbarschaftseinheiten
im Fokus. Hier errichten die Gesiba und
die GSG auf dem Bauplatz C mit konig-
larch Architekten und Architekt Werner
Neuwirth in vier Punkthiusern insgesamt
235 Wohneinheiten mit 33 bis 111 Quad-
ratmetern, darunter geforderte Mietwoh-
nungen, 85 supergeforderte Smart-Woh-
nungen und betreubare Einheiten, die
entsprechend  barrierefrei  ausgestat-

tet sind. Besonderer Wert wurde hier
auf Flexibilitit gelegt: die Wohnungen
sind fir zuklnftige Nutzungen anpass-
bar und konnen zusammengelegt wer-
den. Ein Gemeinschaftsraum kann von
den Bewohnern als gemeinschaftliches

,Nachbarschaftscafé* gefiihrt werden,
ein  fit+well“-Bereich, bestehend aus
Fitnessraum mit angeschlossener Sau-
na, steht ebenfalls zur Verfiigung. Ein
Betreuungsstiitzpunkt der Caritas mit
Concierge-Service, eine Praxisgemein-
schaft und das Quartiersmanagement
leisten Hilfestellung fir die Bewohner.

Konstruktiv einfach

Auflerhalb der Grof3stidte mag der Bedarf
nach giinstigem Wohnraum auf den ersten
Blick weniger dringend sein, doch auch
hier ist Leistbarkeit, vor allem in wachsen-
den Kleinstidten mit wenig Baulandreser-
ven, immer mehr zum Thema geworden
— und lédsst sich auch ohne Smart-Wohn-
bauprogramm wie in Wien umsetzen. In
Krems, wo praktisch kein neues Bauland
ausgewiesen wird, verwaltet die EGW

Einfach und preisgekront: Der Holz-Wohnbau Hummelkaserne von ENW und Ennstal in Graz-Reininghaus.
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Mix aus Wohnungen und Reihenhausern: Wohnanlage des NO
Friedenswerk in Traiskirchen.

Heimstitte schon einen Bestand von der-
zeit 458 Wohneinheiten. Als Erweiterung
des bereits bestehenden Bruno-Kreisky-
Hofes werden mit der Wohnhausanlage
Weinzierl bis zum Sommer 2020 nun 24
geforderte Wohnungen zwischen 53 und
65 Quadratmeter errichtet. Ebenfalls bis
2020 entsteht die Anlage ,Wohnen nahe
der Ybbs“ in Amstetten mit 35 Wohnun-
gen zwischen 44 und 78 Quadratmeter.
Auch das NO Friedenswerk errichtete 60
geforderte Wohnungen und 25 geforderte
Reihenhiuser: Die Anlage an der Grund-
wiesenstrafSe in Traiskirchen an der Sud-
bahn wurde in drei Bauabschnitten von
2016 bis 2018 fertiggestellt.

Wie Leistbarkeit dank intelligenter
Konstruktion und Materialwahl realisier-
bar ist, zeigt ein mehrfach preisgekrontes
Projekt der ENW Gemeinniitzige Woh-
nungsgesellschaft in  Graz-Reininghaus.
Dort wurde 2012 fiir die Wohnanlage
Hummelkaserne ein Wettbewerb ausge-
schrieben, der sich speziell an Teams aus
Architekten und Holzbaufirmen richtete.
Die Wettbewerbssieger SPS Architekten
(Salzburg) und Kaufmann Bausysteme
(Vorarlberg) sahen vier idente, einfache
sechsgeschossige Baukorper vor, die an
einer Mittelachse gespiegelt sind. Im Som-
mer 2016 wurde die 92 Wohnungen be-
zogen, die von der Stadt Graz vorwiegend
an einkommensschwichere Interessenten
vergeben wurden (Baukosten 9,8 Millio-
nen Euro). Hier fanden der Wunsch nach
Leistbarkeit und die konstruktive Logik
des Holzbaus zu einer Einfachheit zu-
sammen, die keineswegs ,arm“ aussieht,
sondern von fast luxuridser rdumlicher
Grof3zligigkeit ist — sowohl in den Woh-
nungen als auch den Balkonen und Au-
Benrdumen. Mogen auch die Sparzwinge
grofder und Grenzen des Moglichen enger
werden, noch scheinen Innovation und
Qualitit im geforderten Wohnbau mit
Leistbarkeit vereinbar zu sein.

Foto: NO-Friedenswerk





