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STANDPUNKT

Ziel ist Wohnzufriedenheit
und faire Wohnversorgung

Ewald Kirschner, Generaldirektor
der Gesiba, macht Mut zum
grol3volumigen Wohnbau, denn
nicht nur Wien wachst. Der
knappe Baugrund zwingt zu
kompakten Losungen. Fur ihn
schlieBen kluge stadtebauliche
Konzepte leistbaren Wohnraum
selbstverstandlich mit ein —
denn gute Architektur muss
nicht teuer sein, wie er

im Interview erlautert.

GISELA GARY

ie haben eine langjibrige Erfah-

rung im sozialen Wobnbau — wel-

che Themen sind wirklich neu fiir

Sie? Ist das Thema leistbarer Wobn-
raum nicht schon ldngst ein Dauerthema?
Ewald Kirschner: ,Da haben Sie Recht,
aber dennoch, die Parameter haben sich
verindert, so wie auch die Demografie.
Aber gerade in Wien, da hatten wir im-
mer schon einen starken Zuzug. Was aber
sicher neu als Herausforderung hinzuge-
kommen ist, ist das knappe Bauland. Der
Stadtentwicklungsplan 2025, Step, ver-
langt einen Grinflichenanteil von 50 Pro-
zent — da muss uns klar sein, dass wenn
wir 8.000 bis 10.000 Wohneinheiten in
Wien pro Jahr bauen wollen/sollen, dass
der Baugrund zukiinftig noch knapper
werden wird. Eine andere Entwicklung
betrifft jedoch die Baukosten — in den
vergangenen eineinhalb Jahren sind die-
se um gut 15 Prozent gestiegen. Da wird
es nicht leicht sein, leistbaren Wohnraum
flichendeckend anbieten zu konnen, da
brauchen wir neue Ansitze.“

Das beifst, dass mebr in die Sanierung
Sliefsenn muss — und auch in Hochhdiuser?
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Kirschner: ,Durchaus — wir brauchen auf
jeden Fall mehr Mut zum grofSvolumigen
Wohnbau - hier gibt es immer noch Vor-
behalte, wobei wir ja das beste Beispiel
mitten in Wien haben: den Wohnpark Alt
Erlaa, der mit 3.200 Wohnungen und einer
98prozentigen Wohnzufriedenheit sensa-
tionell gut funktioniert. Aber auch die Sa-
nierung hat einen hohen Stellenwert und
muss vorangetrieben werden — da braucht
es vor allem politische Signale, die auch
in Hinsicht auf unsere vereinbarten Kli-
maschutzziele dringend notwendig sind.*

Welche Rabmenbedingungen wiinschen
Sie sich fiir die gemeinniitzigen Bau-
tréiger, um die Anspriiche an Okologie,
Leistbarkeit und soziale Nachhaltigkeit
mit bobher Qualitiit weiterbin erfiillen zu
kénnen?

Kirschner: Klarheit — vor allem. Aber ich
denke, wir konnen in Osterreich nicht kla-
gen. Aber nattirlich, ich finde, man muss
als Bautrdger die Moglichkeit haben, von

Projekt zu Projekt entscheiden zu kénnen
und deshalb halte ich nichts von strikten
Vorgaben, die zum Teil tUberzogen sind
wie sie es bspw in puncto Haustechnik
oder Brandschutz durchaus gibt. Gute
funktionale Architektur muss nicht teuer
sein — das sieht man auch bei den Ge-
meindebauten der Stadt Wien aus den
20er Jahren. Ich will das bisherige Niveau
halten — und ich bin davon tberzeugt,
dass das mit klugen stidtebaulichen Kon-
zepten auch moglich ist.”

Wie definieren Sie Wobnqualitéit?

Kirschner: ,Das ist sicher fir jeden ein
wenig anders. Aber wir sehen bei Alt Er-
laa, wie die Wohnqualitit seit mehreren
Generationen geschitzt wird — und dann
gibt es offensichtlich auch keine Fluktu-
ation und keine Probleme. Eine kleine
Wohnung mit einem klug geschnittenen
Grundriss kann aber ebenso qualititsvoll
sein wie ein Generationen-wohnen-Pro-
jekt mit vielen Gemeinschaftsriumen.

Foto: Weinwurm
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Aber der Standard heute, mit Freiflichen
bei jeder Wohnung, Anbindung an 6ffent-
liche Verkehrsmittel etc., da sind wir mit
Sicherheit in puncto Wohnqualitit bereits
Vorreiter in Europa.”

Der soziale Wobnbau kommt zusebends
unter Druck — die Baukosten sind ein
Grund, aber auch die tiberteuerten Bait-
griinde. Seben Sie bier einen politischen
Willen zur Verdinderung?

Kirschner: Ja, das ist korrekt — hier gibt
es einen dringenden Handlungsbedarf,
aber ich bin davon tberzeugt, dass wir
uns in die richtige Richtung bewegen.
Dazu zihlen fir mich die Ansitze zur
Baulandreservierung fur den geforder-
ten Wohnbau ebenso wie auch die neue
Widmungskategorie ~geforderter Wohn-
bau® in der Wiener Bauordnung. Die
Grundkosten werden dadurch im gefor-
derten Wohnbau mit 188 Euro pro Quad-
ratmeter Bruttogrundfliche begrenzt. Gut
finde ich auch die Forderungsdauer von
fast 40 Jahren und den Ansatz, dass die
Wohnungen weder mit Gewinn vermie-
tet noch verkauft werden durfen — damit
ist der Spekulation ein Riegel vorgescho-
ben.”

Die Wobnbau-Initiative ist ein gutes In-
strument zur Realisierung von mebr und
leistbaren Wobhnbauten — aber ist das ge-

nug? Kénnen Sie sich eine Ausweitung
der Wobnbauférderung vorstellen?

Kirschner:, Die Wohnbauinitiative wurde
als zweite Schiene parallel zum geforder-
ten Wohnbau ins Leben gerufen. Das war
sicher eine gute Idee. Wir haben Projekte
in beiden Systemen mit Erfolg realisiert.
Ich finde es auch gut, dass die Initiative
fortgefiihrt wird, denn diese wirkt auch
gegen die gestiegenen Grundstiicksprei-
se und ermoglicht kostenglinstigen
Wohnraum. In diesem Zusammenhang

” Wohnungspolitik ist
angewandte Sozialpolitik, wohnen ist
ein Grundbediirfnis des Menschen.
Der soziale Frieden kann nur
gehalten werden, wenn wir fiir eine
hohe Wohnzufriedenheit
sowie fiir eine faire Wohnversorgung

sorgen. ,’

bedauere ich es sehr, dass die Wohn-
bauinvestitionsbank, WBIB, nicht zu
Stande gekommen ist — ein Fehler, der
alle Bundeslinder betrifft. Eine Auswei-

tung der Wohnbauforderung wire sicher
gut — aber dazu fehlen vermutlich die Mit-
tel, wobei nattirlich die Zweckbindung da
schon helfen wiirde.*

Was halten Sie von der Idee, die Einkom-
men der Mieter regelmdfSig zu iiberprii-
fen, um die Leistbarkeit in Relation zum
Einkommen bebalten zu kénnen?
Kirschner: ,Ganz ehrlich? Gar nichts! Wie
soll das funktionieren? Was ich jedenfalls
wichtig finde, ist, dass wir uns mit den
Fordersystemen in der Zukunft ausein-
andersetzen und dass hier jeglicher Miss-
brauch abgewendet wird.*

Fair living ist das oberste Prinzip — das
Unternebmensziel der Gesiba. Was darf
ich mir darunter vorstellen?

Kirschner: Fir uns gilt das Fairness-Prin-
zip vorbehaltlos unseren Kunden, unse-
ren Mitarbeitern und unseren Partnern
gegeniiber. Dazu zihlen Offenheit, Trans-
parenz und Vertrauen. Eigentlich ein
Prinzip, das fiir gemeinniitzige Bautriger
selbstverstindlich ist — oder sein sollte.
Denn schlieSlich geht es um Menschen.
Wohnungspolitik ist angewandte Sozial-
politik, wohnen ist ein Grundbediirfnis
des Menschen. Der soziale Frieden kann
nur gehalten werden, wenn wir fiir eine
hohe Wohnzufriedenheit sowie fiir eine
faire Wohnversorgung sorgen.”

nach Gemeinden
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Zwischen Angebot
und ldeologie

Kauf oder Miete scheidet die
Geister — beim 62. Symposium
zur Zukunft des Wohnens gab
es eine Fulle an Informationen,
sehr unterschiedliche Ansatze
aus den Bundeslandern, und
zum Teil hitzige Diskussionen.

GISELA GARY

4 WOHNENPLUS - 42018

eit 2002 ist im Wohnungsgemein-
nitzigen-Gesetz explizit festgehal-
ten, dass gemeinntitzige Bautriger
Wohnungen auch mit Mietkaufop-
tion anbieten missen. Diese Eigen-
tumsbegrindungs-Moglichkeit verdnderte
die Mieterlandschaft in Osterreich — aber
natiirlich auch die Geschiftsmodelle der
GBV. In Osterreich leben rund 50 Pro-
zent der Bevolkerung zur Miete und 50
Prozent im Eigentum. Naturgemifs gibt es
eine starkes Stadt-Land-Gefille — am Land
steht das Eigentum immer noch hoch im
Kurs. Das Thema Kauf oder Miete ist je-
doch mehr als eine ideologische Frage,
wie beim 62. Symposium zur Zukunft des
Wohnens deutlich wurde. Tagungsort war
die Aula im evangelischen Realgymnasi-
um im 22. Bezirk, gleich daneben gibt es
eine Volksschule und dartiber ein Wohn-
heim (sieche auch Reportage tiber die Be-
sichtigungstour auf Seite 8).

Einerseits hochpolitisch — anderseits sehr
emotional, wie Sophie Karmasin, Motiv-
forscherin, betonte. Wir entscheiden
nicht rational — 90 Prozent unserer Ent-
scheidungen treffen wir intuitiv, emotio-
nal und impulsiv.“ Im Detail betrachtet,
verbliiffte Karmasin mit dem Forschungs-
ergebnis, dass wir einerseits immer Alter
werden und anderseits 50 Prozent der
Jungen bis 29 noch zu Hause wohnen.
Karmasin ist davon Uberzeugt, dass die
hohen Mietpreise wie auch die tiberteuer-
ten Preise fur Eigentum der Grund fiir das
beliebte Hotel Mama sind. ,Uberraschend
ist dann fiir mich dennoch, dass in einer
Befragung 85 Prozent angaben, dass eine
eigene Immobilie zu besitzen, ihr Lebens-
ziel ist. Das hat fir mich mit Macht zu tun.
Mit Eigentum erweitere ich meinen Akti-
onsradius und nattirlich mein Prestige. Da
geht es nicht um 6konomische Argumen-
te — sondern um Sicherheit, Eigentum gibt

Fotos: Robert Newald
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Michael Chalupka begriiBte die Teilnehmer als Hausherr
des Fvangelischen Realgymnasiums Donaustadt

und Ort des 62. Symposiums zur Zukunft des Wohnens,
erist Geschaftsfiihrer der Diakonie Bildung.

Sicherheit. Zudem existiert immer noch
der Wunschtraum nach der burgerlichen
Traumfamilie — und dass man etwas zum
Vererben haben mochte.”

Keine WahImoglichkeit

Rechtsanwalt Michael Rudnigger verwies
auf die Problematik, sobald es Schulden
oder eine Privatinsolvenz gibt: ,Bei Mie-
te kein Problem, mit Figentum kann es
dann rasch eng werden.“ Das Thema
Verschuldung fiir Immobilien beschiftigt
auch die Okonomin Elisabeth Springler.
Die BFI-Professorin deutete das Potenti-
al einer Blase an — denn Kredite werden
mit einer immer lingeren Laufzeit genom-
men, die Preise sind rasant gestiegen,
die Gehilter jedoch nicht. Doch auch fir
Springler geht es um Sicherheit als Moti-
vator fir Eigentum: ,Fiir niedrige Einkom-
mensklassen, die zu guten Zinsen Kredite
aufgenommen haben, ergibt sich langsam
ein Ungleichgewicht.”

Walter Rosifka, Wohnrechtsexperte
der Arbeiterkammer Wien, wetterte ge-
gen das Eigentums-Schonreden: ,Das ist
doch nicht die Realitit! 40 Prozent der
osterreichischen Haushalte haben weni-
ger als 32.000 Euro Jahreseinkommen —
diese Menschen haben nicht einmal eine
Wahlmoglichkeit. Eine hohe Mietquote
ist fur unsere Wirtschaft wichtig. Warum
leben in der Schweiz fast 50 Prozent in
Miete? Warum gibt es dort einen grofdar-
tigen Kindigungsschutz und eine Rege-
lung, dass wenn die Hypothekarzinsen
gesenkt werden, auch die Mieten runter

Walter Rosifka, Wohnrechtsexperte der Arbeiterkammer Wien,
wetterte gegen das ,Figentums-Schonreden”.

Rechtsanwalt Michael Rudnigger —
Mieter ist flexibler”

Jmmobilienbesitz ist das Lebensziel der Osterreicher” — Motivforscherin Sophie Karmasin

gehen miissen?” Doch auch beztiglich der
Mietkaufoption tibte Rosifka Kritik und
heizte die Diskussion erst so richtig an, er
sprach sich fiir eine gesetzliche Regelung
aus, die verbietet, dass eine Wohnung, die
tber eine Mietkaufoption erworben wur-
de, spiter teuer weiterverkauft wird. Mi-
chael Gehbauer, WBV-GPA, plidierte fir
die freie Wahl — er hilt nichts von einem
Zwang, er will als Bautrager eine freiwil-
lige Miet-Kauf-Option jeweils entscheiden
konnen: ,Wenn geforderte Wohnungen
auf den freien Markt kommen, schwicht
das den sozialen Rickhalt. Mit einer Miet-

wohnung ist der Bewohner flexibel, er be-
notigt keinen Kapitalbedarf und braucht
sich auch nicht um die Instandhaltung
sorgen,” betonte der Geschiiftsfiihrer.
Martina Haas, Geschiftsfiihrerin der
GWS, Alpenlindische Gesellschaft fur
Wohnungsbau in Graz, ist hingegen
komplett auf Eigentum fokussiert — je-
doch in leistbaren Varianten: ,Fiir eine 50
Quadratmeter Wohnung werden 50.000
Euro an Eigenmittel benotigt. Im Schnitt
schaffen wir 2.109 Euro pro Quadratme-
ter.“ Aber natirlich, rdumte sie ein, gibt
es dafiir nur gerade Baukorper und eine

WOHNENPLUS - 4]2018 5
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Okonomin Elisabeth Springler warnte vor einer
neuen Immobilienblase.

BNEN

Thomas Malloth, Sachverstandiger fiir das Immobilienwesen,
sprach sich gegen das Errichten von Eigentum durch
gemeinniitzige Bautrdger aus.

Balkonlinie und eben keine architektoni-
schen Extras.

Mit Thomas Malloth, Sachverstindi-
ger fur Immobilienwesen, verfielen die
Teilnehmer des Symposiums endgiiltig in
horbares Murmeln. Er erlduterte den Wil-
len der Regierung, Eigentum zu forcieren,
als positiv: ,Das bedeutet, der Regierung
ist die Privat- und Individualautonomie
wichtig — Eigentum ist eine stabilisierende
Komponente. Aber klar, es muss beides
geben — Miete und Kauf, mit einer klaren
Rollenverteilung.” Er sprach den Gemein-
nitzigen die Rolle, Eigentum zu errichten,
jedoch ganz klar ab.

Die politische Debatte rundete das
Symposium ab — und bestitigte den Ein-
druck des Tages: Das Thema Kauf oder
Miete scheidet die Geister — siehe dazu
nachstehenden Infokasten wie auch die
Statements der Tischdiskussionen auf Sei-
te 7. In jedem Fall steht aber der dringen-
de Bedarf an leistbarem Wohnraum wei-
terhin zur Diskussion, doch diese kann
nur politisch gesteuert werden.

6 WOHNENPLUS - 4]2018

Michael Gehbauer, WBV-GPA, pladiert fiir ,freie Wahl der
Bautrdger — ob Miete oder Miet-Kauf-Option”

Die politische Debatte
Kauf oder Miete — da liegen Welten zwischen Johann Singer und
Ruth Becher. Einigkeit bei den politischen Kontrahenten bestand
lediglich in puncto Befristung — beide sprachen sich fur langerfristige
Mietvertrage aus.

,Eigentum ist wichtig, ich trete dafir
ein, dass es in den kommenden zehn
Jahren eine klare Steigerung der Ei-
gentiimer gibt. Eigentum ist Teil der
Selbststandigkeit, der Altersvorsorge
— aber natlrlich, es muss auch im
Mietbereich einen Interessensaus-
gleich und eine gute Mischung von
vielen Angeboten geben. Eigentum
ist keine ideologische Frage — jeder
will doch ein Haus haben. Fur mich
stellt sich nicht die Frage, Kauf oder
Miete, sondern, so wie es auch im
Regierungsprogramm steht, vielmehr
verstirkt auf bodenschonende Wohn-
bauten zu setzen.*

Johann Singer,
Bautensprecher der OVP und Biirger-
meister der Gemeinde Schiedlberg in
Oberosterreich

,Leistbares Figentum” bevorzugt Martina Haas,
Geschaftsfiihrerin der GWS, Graz

A

migra

o

JEigentum hat seine Berechtigung
und natlrlich soll jeder frei entschei-
den durfen — aber besser wire, wenn
der Mietsektor gestirkt wird, denn
der trigt letztlich zu einer stirkeren
Kaufkraft bei. 30 Jahre lang hohe Kre-
ditkosten zahlen zu miissen, wirkt da
eher kontraproduktiv. Wichtig ist uns
jedoch, dass auf Ressourcenschonung
geachtet wird und sozialer Wohnbau
gebaut wird — und da sehe ich das
Eigentum nicht. Dazu wiren Miet-
obergrenzen auf 35 bis 40 Jahre gut.
Wenn mehr Mietwohnungen gebaut
werden, konnte man etwa, wenn sich
nach 25 bis 30 Jahren alles refinanziert
hat, einen Preisschutz einfithren.“

Ruth Becher,
Bereichssprecherin fiir Wohnen und
Bauten der SPO
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Lebensentscheidungen auf dem Priifstand

Fur die Tischgespriche war auf die Frage ,Wie kann
die Politik die bestmogliche Wohnungswahl unter-
stiitzen?* eine griffige Antwort gesucht. Der Sieger
erhielt ein kurzes Interview in der Tageszeitung ,Der
Standard“ (siche Beilage) — und einen gebiihren-
den, tobenden Applaus des Publikums. Die Slogans
wurden jeweils im Plenum prisentiert, im Anschluss
wurde tiber die besten Sager abgestimmt.

Tisch 4| 13 Punkte
Platz1

Siegerslogan:

Klare, einfache Regeln

Prdsentation:

Heribert Thurner, Obmann
der Genossenschaft
Altmannsdorf und
Hetzmannsdorf

Tisch 5| 9 Punkte
Platz2

Slogan:
Ausreichendes
Angebot geforderter
Mietwohnungen

Présentation:
Ronald Schlesinger,
Wohnservice Wien

Tisch 2 | 8 Punkte
Platz3

Slogan:

Mehr Fairness durch
niedrige Wohnkosten

Présentation:
Florian Huemer,
Weinrauch Rechtsanwalte

Tisch 113 Punkte
Slogan:
Wohnbauférderung
mit Augenmald

Prasentation:

Alfred Janecek,
Obman-Stellvertreter der
Alpenland, St. Pélten

Tisch 3 | 5 Punkte
Slogan:

Wohnbau gleichwertig
und bedarfsgerecht

Prasentation:
Margarete Czemy,
Donauuniversitat Krems

Tisch 6 | 5 Punkte
Slogan:

Calculate first —
Onlinerechner fiir
kaufen oder mieten

Prdsentation:
Evelyn Susanne
Ernst-Kirchmayr,
Raumplanerin

Tisch 7 | 4 Punkt
Slogan:
Haus und Hans im Gliick

Présentation:
Armin Hanschitz,
Fonds Soziales Wien

Tisch 8 | 2 Punkte
Slogan:

Transparenz und
Bedarfsgerechtigkeit

Prdsentation:
Christian Zenz,
Bundesministerium
fiir Digitalisierung und
Wirtschaftsstandort

Tisch 9 | 4 Punkte
Slogan:
Diversitaten
unterstiitzen

Prdsentation:

Corinna Riedler,
Arbeiterkammer
Niederdsterreich

Tisch 10| 1Punkt
Slogan:
Vorrang fiir Bewohner

Présentation:
Gerlinde Gutheil-Knopp-
Kirchwald, GBV-Verband

Tisch 11 5 Punkte
Slogan:

Bewahrtes starken
und weiterentwickeln

Présentation:
Doris Molnar, Vorstand
Neues Leben

WOHNENPLUS - 42018 7
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Exklusive Besichtigungstour (von links nach rechts) mit Cilly Wiltschko, WBV-GPA, Alfred Petritz, Migra, Elisabeth Kapfenberger, Direktorin des Realgymnasiums, und Architektin Sne Veselinovic

Voneinander
lernen

Die Besichtigungstour, als Vor-
programm zum 62. Symposi-
um zur Zukunft des Wohnens,
fihrte durch die evangelische
Schule in der Maculangasse im
22. Bezirk in Wien, mit Neuer
Mittelschule und Realgymna-
sium, Uber das Wohnheim und
die darunter situierte Volks-
schule. Ein Spaziergang durch
ein ungewohnliches Projekt.

GISELA GARY

ie Kombination ist nicht alltig-

lich — unten Schule, oben Wohn-

heim fir temporires Wohnen

und gleich daneben noch eine
Schule. Doch die Idee dahinter ist vor
allem eine: Voneinander lernen steht im
Zentrum bei dem Projekt an der Maculan-
strafde/Ecke Wagramer Strafle. Sne Vese-
linovic ist die Architektin der Gebidude:
Das evangelische Gymnasium fir rund
600 Schiiler, die Volksschule fiir 225 Schii-
ler und das Wohnheim mit 113 Einhei-
ten von 25 bis 45 Quadratmeter Grofde,
plus Freiflichen. Elisabeth Kapfenberger,
Direktorin der evangelischen Schule mit
Neuer Mittelschule und Gymnasium, be-
richtete stolz von den Erlebnissen mit den
Kindern wie mit der von Architektin Sne

8 WOHNENPLUS - 4/2018

GroRziigige Freiflachen laden zum Spielen und Garteln ein —
im Hintergrund das Wohnheim plus Volksschule.

Veselinovic geplanten sogenannte ,Spiel-
strafle“ — den Gangbereichen: ,Da wird
gelesen, gelernt oder auch nur gemdtitlich
herumgelungert. Also es spielt sich bei
uns keineswegs alles nur in den Klassen
ab und das finde ich hervorragend.“ Die
Philosophie der Schule liegt in der Viel-
falt an pidagogischen Ansitzen, es soll
nicht nur nach einer Ideologie gelehrt
werden. Offenes Lernen war bereits in
der Ausschreibung als Forderung formu-
liert wie auch dass es keine monofunk-
tionale Bereiche geben soll. Die Klassen
sind in Cluster eingeteilt, es gibt mehre-
re Jahrginge, die gemeinsam in einem
Cluster untergebracht sind. ,Das hat den
Vorteil, dass die Kleinen von den Grofden
lernen — und umgekehrt*, erldutert Vese-
linovic. Auffallend hell und freundlich ist
die Schule — die Farben waren auch der
Architektin wichtig, als Orientierung fiir
die Schiiler. Uber das Stiegenhaus gelangt
man entweder auf Terrassen oder auch
in den Garten, der grofdziigig mit Sport-
platz und Anbauflichen angelegt ist. Die
beiden Sporthallen sind halb eingegraben
— der ganze Stolz von Veselinovic: ,Klug
geplant, gibt es, obwohl wir hier schon

Halbunterirdischer Turnsaal — der aber dennoch
iber viel Tageslicht verfiigt.

Elisabeth Kapfenberger erldutert das padagogische Konzept —
dem die Architektur optimal folgte.

unter der Erde sind, dennoch Licht in den
Turnsilen.“ Uber die Freiflichen kommt
man zur Volksschule und zum Wohnheim.

Viel Tageslicht

Die Volksschule der Stadt Wien wurde von
der Wohnbauvereinigung fiir Privatange-
stellte, WBV-GPA, errichtet. Schule und
Wohnheim in einem Haus, das klingt un-
gewohnlich — Cilli Wiltschko von der WBV-
GPA erklirte dazu:  Multifunktionalitit
ist die Zukunft der Stadt, davon sind wir
tiberzeugt. Wir haben mit solchen Kombi-
nationen bereits Erfahrung — das ist tiber-
haupt kein Problem.“ Fiir die Architektin

Foto: Robert Newald



WOHNSYMPOSIUM

war das Projekt eine besondere Heraus-
forderung: ,Wir haben hier komplett un-
terschiedliche raumliche Anforderungen.
Ich musste die kleinstmogliche riumliche
Struktur des Wohnheims mit den grofde-

¥

o

ren Flichen der Volksschule darunter in
Einklang bringen.“ Veselinovic staffelte
die gartenseitigen Stockwerke nach oben
hin, damit die Klassen darunter viel Ta-
geslicht haben.

Bauherr des Wohnheims ist die Migra,
Alfred Petritz, Geschiftsfiihrer der Migra,
zeigt stolz die Wohnungen mit Terrasse:
,Die Nachfrage war gewaltig — das hat
uns selbst iberrascht. Aber der gesamte
Gebidudekomplex ist auch sehr ausgetiif-
telt geplant — so sind die Schule und das
Wohnheim beispielsweise so ineinander
verschrinkt, dass beide Einheiten einen
Lift bentitzen konnen.” Die Besichtigungs-
tour endete in der multifunktionalen Aula
der evangelischen Schule — mit einem
Mittagsimbiss. Schon, das Fazit der Besu-

Wir schaffe -
~ fur die Zukunf

Handy spielen, ausruhen oder lernen — alles ist erlaubt
und erwiinscht in der coolen Schule.

cher — die allesamt beeindruckt von dem
Konzept und den Gebduden waren. Noch
dazu, wo sich Architektin Veselinovic erst-
mals auf’s Schulparkett wagte — das aber
mit nachhaltigem Erfolg.

Raum zum Lernen - Raum zum Leben - Raum zum Wachsen

OSTU-STETTIN Hoch- und Tiefbau GmbH OSTU @
STETTIN

1030 Wien, Ungargasse 64,/3
www.oestu-stettin.at

Y DYWIDAG

DYWIDAG Dyckerhoff & Widmann GmbH
1130 Wien, Hietzinger Kai 131A
www.dywidag.at
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Immo-Oscar fiir Studentenheim
Eine der Trophden des ersten FIABCI
Prix d’Excellence Austria ging an ei-
nen gemeinnitzigen Bautriger. WBV-
GPA-Chef Michael Gehbauer nahm im
Oktober den Preis fir die in Zusam-
menarbeit mit Lang Consulting und F2
Architekten errichteten PopUp dorms
Seestadt in der Kategorie Wohnen/
Neubau entgegen. Die Jury lobte das
Studentenheim fur seine Nachhaltig-
keit auf mehreren Ebenen und hob die
flexibel nutzbaren, kostenglinstigen
Riume sowie die Zwischennutzung ei-
nes Bauplatzes hervor.

Von 50 Einreichungen wurden in
der Grand Hall am Erste Campus in
Wien noch vier weitere Projekte aus-
gezeichnet: Havienne appartements au
bord in Wien (Altbau), das C&P Immo-
bilien AG Headquarter in Graz (Buro),
Hotel Schani Wien (Hotel) und das
Sammlungs- und Forschungszentrum
der Tiroler Landesmuseen in Hall (Spe-
zialimmobilien). Die tollen Projekte
zeigten, dass der gesellschaftliche Nut-
zen von Immobilien verstirkt in den
Fokus rucke, so FIABCI-Austria Prisi-
dent Eugen Otto. Im Mai 2019 nehmen
die funf Sieger nun auch am internati-
onalen FIABCI World Prix d‘Excellence
in Moskau teil.
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Wiener Gemeindebauchor

In Wien werden wieder Gemeindewoh-
nungen gebaut. Die ersten 120 davon
sind in der Fontanastrafe in Favoriten
in Arbeit - sie sollen Ende nichsten Jah-
res fertig sein. Rund 300 weitere sind ab
kommendem Jahr am Handelskai 214
anstelle einer Garage in Planung. Auch
die Seestadt Aspern zieht mit: Ab Herbst
2019 wird die gemeinsame Tochtergesell-
schaft von Gesiba und Wiener Wohnen,
Wigeba, 75 Wohneinheiten auf Baufeld
H4 errichten — mit Groflen zwischen 35
und 70 Quadratmetern. Vergeben wer-
den sie unbefristet zu einer Bruttomie-
te von 7,50 Euro je Quadratmeter. Die
Pline stammen von Wimmer + Partner
Architekten.

Insgesamt sollen bis 2020 rund 4.000
neue Gemeindewohnungen auf Schiene
sein, heifdt es aus dem Biiro von Wohn-
baustadtritin Kathrin Gaal. Damit durfte
der 1. Wiener Gemeindebauchor bald
Zuwachs bekommen. Er feierte heuer
ubrigens sein zehnjihriges Jubildum, was
mit zwei Konzerten im Herbst zelebriert
wurde. Seit 2008 ist der Chor mit viel
Herz bei der Sache und ist immer wie-
der bei zahlreichen Auftritten im Wiener
Burgtheater oder beim Internationalen
Adventsingen im Rathaus zu horen.

Gegen befristete Mietvertrage

Die Arbeiterkammer setzt sich daftir ein,
dass Befristungen von Mietvertrigen
weitgehend untersagt werden. Laut Statis-
tiken des Mikrozensus 2017 sind bereits
rund drei von vier neuen gewerblichen
Mietvertrigen im Schnitt auf etwa funf
Jahre befristet. In Wien sind es sogar sie-
ben von zehn. Auch bei den bestehenden
Vertrigen nimmt der Befristungsanteil
laufend zu. Schon jeder zweite aufrechte
Mietvertrag ist in Osterreich somit befris-
tet — etwa 650.000 Menschen sind davon
betroffen. Die Konsequenzen: Erzwun-
gene Umzlige, damit verbundene Kosten

und der Verlust sozialer Netze, moniert
die AK. ,Grofle Immobiliengesellschaf-
ten, die tber hundert Wohnungen ver-
figen, sollen diese nur mehr unbefristet
vermarkten durfen®, fordert AK-Wien-Pri-
sidentin Renate Anderl, die allerdings ein-
rdaumt, dass fur vermietende Privatperso-
nen bei einem Eigenbedarf die Befristung
weiter moglich sein soll.

Compliance fiir Gemeinniitzige
Unternehmen mit Gemeinntitzigkeitsstatus
haben aufgrund ihrer im Wohnungsge-
meinnitzigkeitsgesetz formulierten sozia-
len Verantwortung eine herausgehobene
gesellschaftspolitische Stellung. Das bereits
4. Forum Aufsichtsrat der Wohnen Plus
Akademie setzte sich mit dem Thema
Compliance auseinander. Strukturierte Pro-
zesse und definierte Verantwortlichkeiten
machen die Einhaltung von Gesetzen,
Verordnungen und internen Richtlinien
leichter. Worauf der Aufsichtsrat dabei
in der Praxis besonders achten muss, er-
klirten die Aufsichtsrat-Experten Andreas
Sommer und Bernd Scherz. Im November
widmete sich ein Spezial-Seminar der Bi-
lanzanalyse, das Dezember-Thema sind
die Aufgaben und Haftung von Organen
und am 30. Jinner 2019 geht es in der
Aufsichtsrat-Akademie um Risikomanage-
ment und das interne Kontrollsystem IKS.

Natur trotz Neubau

Wie eine Stadt trotz neuer Bauprojekte
griner werden kann, diskutierten un-
lingst Experten auf einer Veranstaltung,
organisiert von der Internationalen Bau-
ausstellung Wien (IBA Wien) und dem
Futurelab der TU Wien. Alles vor dem
Hintergrund, dass es in den Stidten im-
mer mehr Hitzetage gibt. Die bekannte
deutsch-niederlindische  Stadtplanerin
Helga Fassbinder, die fiir eine Renaturie-
rung der Stidte eintritt, verwies darauf,
dass ,Entsiegelung durch dichten Neu-

Foto: Wohnservice Wien/Ludwig Sched!
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bau®“ moglich sei. Als aktuelles Beispiel
nannte sie das von ihr und dem 2016
verstorbenen Architekten Harry Glick
initilerte Bauprojekt ,Biotope-City“, das
derzeit auf den ehemaligen Coca-Co-
la-Griinden in Wien entsteht. Blattgriin
sei immer noch die effizienteste und
kostengtinstigste Methode, um Gebidude
zu kihlen. Wie Gebiudebegrinung ge-
lingt, dartber informiert der Info-Con-
tainer namens ,Mugli“, ein Projekt der
Kompetenzstelle fir Bauwerksbegriinung
,Grinstattgrau®. Das begriinte Anschau-
ungsobjekt tourt derzeit durch Osterreich
und betreibt fleilig Bewusstseinsbildung.
www.gruenstattgrau.at

Mitbestimmung im Wohnbau

Mitbestimmung bei Sanierungen oder in
der Planung von Bauvorhaben — das wol-
len gemeinniitzige Bautriger Wohnungs-
suchenden und Mietern verstirkt bieten.
Karl Wurm und Alfred Graf vom Oster-
reichischen ~ Verband  gemeinntitziger
Bauvereinigungen betonen, dass Partizi-
pation zwar mit Aufwand verbunden sei,
bringe aber langfristig Vorteile: Entste-
hende nachbarschaftliche Beziehungen
konnen zu einer hohen Identifikation mit
dem Wohnumfeld beitragen.

Einige Positivbeispiele: Das Moder-
nisierungsvorhaben der Schwarzatal in
der Wiener MeifSauergasse war auf hohe
Skepsis gestofden. Dank der Entwicklung
eines altersgerechten Konzepts mit den
Bewohnern konnte aber viel Verstim-
mung aus dem Weg geriumt werden.
Auf einen weiteren Erfolg kann die Salz-
burg Wohnbau beim Sanierungsprojekt
“Steigflug” zurtickblicken. Beim Wiener
Projekt “In der Wiesen” von Volksbau,
BWSG, OVW, EBG und Eisenhof in Wien
Liesing konnen die kinftigen Bewohner
bei den Gemeinschaftsgirten mitplanen.
Noch einen Schritt weiter in Punkto Par-
tizipation gehen Baugruppen wie das
Projekt ,KooWo* bei Graz, ,SOVieSo® im

Wiener Sonnwendviertel, das die BWS
Wien begleitet hat, die Baugruppe ,Bi-
kes&Rails“, die mit der Familienwohn-
bau beim Hauptbahnhof 18 Wohnungen
errichtet hat, oder das Projekt ,Gleis 21°
der Schwarzatal. Zur Partizipation wurde
ein eigener Leitfaden entwickelt, der auf
www.smartcities.at abrufbar ist.

Ausbau der Chefetage

In der oberosterreichischen WAG-Gruppe
ist die Geschiftsfithrung breiter gewor-
den. Gerald Aichhorn wurde zum Nach-
folger von Wolfgang Schon bestellt, der
per Ende Mirz 2019 in Pension geht. Aich-
horn war zuletzt Geschiftsfithrer der THC
Holding & Consulting GmbH. Ebenfalls
zum Mitglied der Geschiftsfithrung be-
stellt wurde Horst Irsiegler, derzeit Leiter
des Assetmanagements der WAG. Damit
werde man ein bewihrtes Geschiftsmo-
dell fortsetzten, so Reinhard Schwendt-
bauer, Vorstand der Raiffeisenlandesbank
OO und WAG-Aufsichtsrats-Vorsitzender,
der auch Expansionspline ankiindigte:
,Die neuen Mirkte in Wien und Graz sol-
len weiter intensiviert werden.“ In Wien
sei der Markteintritt mit dem Ankauf der

Foto: Gert Zechner
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Wiener Projektentwicklung Kallco gelun-
gen. Gemeinsam wolle man in den nichs-
ten Jahren rund 1.400 Wohnungen im
leistbaren Segment umsetzen. Die WAG
relissiert mit aktuell 22.800 Wohnungen,
einem Umsatz von rund 130 Millionen
Euro und einem Bau- und Instandhal-
tungsvolumen in Hohe von 70 Millionen
Euro im Jahr 2017.

Aufgepeppter Schlichtbau
Wohngebiude aus den 1950ern sind
schoner als ihr vorauseilender Ruf. Das
beweist ein Projekt in Bremerhaven, das
heuer mit dem Deutschen Bauherren-
preis und dem Bremer Wohnbaupreis
ausgezeichnet wurde. Die Stidtische
Wohnungsgesellschaft Bremerhaven hat
einer unattraktiven Wohnanlage neues
Leben eingehaucht und ihr einen vollig
neuen Stil verpasst: Verglaste Laubengin-
ge, grofdziigige Balkone, Mietergirten,
Solarpaneele am Dach und ein begriin-
ter Innenhof machen den ehemaligen
typischen Schlichtbau zum Hingucker.
Ein zentrales Element der Revitalisierung
sind die vor Wind und Wetter geschiitz-
ten ,Living Streets® — zu Wohnstraien
umfunktionierte Laubenginge, die eine
lebendige Nachbarschaft fordern sollen.
Ein heller Gemeinschaftsraum dient als
zusitzlicher Treffpunkt. Die Baukosten
beziffern die Verantwortlichen auf rund
1.700 Euro pro Quadratmeter — das sei
rund 30 bis 50 Prozent giinstiger, als es
ein Neubau gewesen wire. Fur die gefor-
derten Wohnungen zahlen die Mieter 5,60
Euro pro Quadratmeter. Auch bei den Be-
triebs- und Energiekosten kann gespart
werden: Den am Haus erzeugten Strom
bietet die StiWog tiber eine Tochtergesell-
schaft als Mieterstrom an.

I
|
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Das Wohn-
zimmerim
Wohnzimmer

Die Wiener Architektin Lisa
Zentner wohnt seit drei Jahren
im, Wohnzimmer" genannten
Komplexim Sonnwendviertel.
Am meisten schatzt sie die
Grof3zlgigkeit der Raume.

Und dass sie sich als Gestalterin
in den Innenausbau einbringen
konnte.

WOJCIECH CZAJA

er Tisch, sagt sie, sei aus Zir-

benholz. Das beruhige den

Herzschlag. Daher sei das Holz

bei den in den Alpen lebenden
Bauern und Bergleuten von jeher auch
so beliebt gewesen. ,Und ja... In gewis-
ser Weise komme ich in dieser Wohnung
tatsichlich wunderbar zur Ruhe. Es ist
die beste Wohnung, in der man sich vor-
stellen kann, alt zu werden.“ Lisa Zent-
ner ist Architektin und Consulterin. Die
54jdhrige betreute und priifte bereits
viele, viele Wettbewerbe und wirkte
beim Wiener Geriatriekonzept von 2008
bis 2016 als Leiterin und Koordinatorin
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der Inneneinrichtung mit. Sie betreibt
ein Architekturbiiro im Sonnwendvier-
tel, in dem sie auch Kurse und Seminare
anbietet, und wohnt gerademal 100 Me-
ter Luftlinie von ihrem Studio entfernt.
,lch kannte dieses Projekt schon
von der Wettbewerbsphase an und
wusste: Wenn jemals der Zeitpunkt da
ist, meine Altbauwohnung im vierten
Bezirk aufzugeben und in einen barri-
erefreien Neubau zu ziehen, um einen
neuen Lebensabschnitt zu starten, dann
jetzt.“ Gesagt, getan. Seit 2014 bewoh-
nen sie und ihr Mann Wolfgang Kathan
eine 94 Quadratmeter grofle Dachge-
schofd-Mietwohnung mit 48 Quadrat-
metern Terrassenflichen, auf denen in
der warmen Jahreszeit Kriuter, Toma-
ten, Oleander gedeihen. Es ist eine von
insgesamt 427 Wohnungen, welche die
Bautriger Neues Leben, Neue Heimat,
EBG und Mischek unter der eigens fur
dieses Bauvorhaben gegriindeten Dach-
marke ,windwien“ errichtet und mittels
Briicken zu einer zusammenhingenden
Stadt in der Stadt verbunden haben. Die
Planung dafiir stammt von Klaus Kada,
Studio Vlay mit Lena Streeruwitz und
Riepl Kaufmann Bammer Architektur.

Schones Raumgefiihl

,JIm Altbau hat man ein schones Raum-
gefiihl aufgrund der groflen Raumho-
he“, so Zentner. ,Hier hingegen stellt
sich die Grofdzligigkeit durch die Zim-
merachsen, Fensterflichen und weit in
die Ferne reichenden Ausblicke dar. Ich
mochte dieses Gefiihl nie wieder mis-
sen.” Wihrend die Wohnkiiche mit Ess-
tisch, Stahlregalen und einigen prizise
platzierten Kunstwerken das Zentrum

der Wohnung bildet, sind die Ubrigen
Riume durch eine raumhohe Schrank-
wand aus durchgefirbtem, schwarzen
MDF vom Hauptraum abgetrennt: Bad,
Toilette, Schlafzimmer. Und sogar fir ei-
nen kleinen, komplett leer belassenen,
asketisch gestalteten Ubungsraum hat
sich noch Platz gefunden.

,Die MDF-Schrinke waren ein Son-
derwunsch. Ich wire ehrlich gesagt
nur ungern in eine fixfertige Gipskar-
ton-Wohnung eingezogen. Schlieflich

’, In gewisser Weise
komme ich in dieser Wohnung
wunderbar zur Ruhe. ’,

will man sich als Architektin und Ge-
stalterin auch noch irgendwo einbrin-
gen.“ Es sei ein wirklich tolles Projekt,
in dem viele innovativen Konzepte an-
gewandt und ausprobiert wurden, meint
Zentner, darunter etwa ein Kino, einen
Theatersaal, ein Marktstand, eine riesi-
ge Gemeinschaftskiiche und sogar eine
Schwimmbhalle mit angeschlossenem
Wellness-Center. Uber eine eigene Fa-
cebook-Gruppe wird die Benlitzung der
Riaumlichkeiten koordiniert. ,Das sind
tolle Einrichtungen, die beweisen, wel-
che Qualitit man im Wohnbau erzielen
kann. Schade finde ich es nur, dass das
Schwimmbad leider erst um 13 Uhr auf-
sperrt. Das versperrt vielen, die in der
Frih zum Tagesstart gerne ein paar Lin-
gen ziehen wirden, den Zugang. Solche
organisatorischen Details miissten noch
optimiert werden.*
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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.

WOHNENPLUS - 42018 ] 3
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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.

] 4 WOHNENPLUS - 42018

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.

|u

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-

= i

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.

] 6 WOHNENPLUS - 4/2018

,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.

WOHNENPLUS - 4|2018
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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
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,Leistbarkeit ist in der Privat-
wirtschaft durchaus moglich”

Andreas Holler, fur das
Development verantwortlicher
Geschaftsfihrer bei der

Buwog Group in Osterreich,
verrat Wege und Potentiale

fir eine schlanke Planung und
erschwingliche Quadrat-
meterpreise.

MARIETTA ADENBERGER

ie Buwog heftet sich neuerdings
leistbares Wobnen“ besonders
auf die Fahnen. Warum?
Andreas Holler: ,Wir sind dem
leistbaren Wohnen immer treu geblieben,
Leistbarkeit ist in der Privatwirtschaft
durchaus moglich. Unserer Mietpreise
liegen bei durchschnittlich 4,6 Euro pro
Quadratmeter. Im freifinanzierten Bereich
bewegen wir uns mit knapp 10 Euro pro
Quadratmeter im leistbaren Segment.
Einige unserer urspringlichen FEigen-
tumsprojekte werden wir nun als freifi-
nanzierte Mietwohnungen anbieten — als
Erginzung zu den BUWOG-Neubaumiet-
wohnungen im Rahmen des geforderten
Wohnbaus oder der Wiener Wohnbau-
initiative, denn die Nachfrage nach Miet-
wohnungen steigt.*

Baugrund ist knapp und teuer. Wo muss
die Planung schlanker sein, um giinstigen
Wobnraum anbieten zu konnen?

Holler: \Wir bauen oft in Lagen, die am
Entwicklungsbeginn stehen und kénnen
damit Liegenschaften giinstiger erwerben.
Das eroffnet uns attraktive Renditepoten-
ziale und schafft fir unsere Kiufer bzw.
Mieter zusitzlich einen Pionierbonus, der
sich in den wirtschaftlichen Grundkosten
widerspiegelt. Zudem versuchen wir mit
Grof$projekten Kostenvorteile zu erzielen.
Wir planen auflerdem “smart’, schaffen
also auf der verfiigharen Fliche moglichst
viel Wohnraum — mit einem effizienten

Bewirtschaftungskonzept und einem op-
timierten Entwicklungs- und Bauprozess.*

Worauf miissen die Bewohner verzichten?
Holler:  Auf garnichts, denn Leistbarkeit
und Wohnqualitit sollen kein Wider-
spruch sein.

Wie lassen sich Betriebskosten senken?
Holler: ,Zu niedrigeren Gesamtwohn-
kosten tragen Sharing-Konzepte, allge-
meine Infrastrukturangebote und ein
nachhaltiges Energiekonzept bei. Den
Bewohnern soll am Ende mehr Geld im
Borserl bleiben.

Ihre Development-Aktivitdten in Wien
belaufen sich im Mietbereich derzeit auf
rund 1.600 Wohneinheiten, bei freifinan-
ziertem Eigentum auf etwa 2.500. Welche
sind besonders leistbar?

Holler:  Vereinzelt entwickeln wir hoch-
preisige Projekte wie das Projekt in der
Grinzinger Allee 6-8 im 19. Bezirk. Der Lo-
wenanteil unserer Wohneinheiten ist aber
leistbar, so etwa 90 Prozent unserer Miet-
wohnungen. Herauszuheben sind Teile
des Grof$projekts Rivus in 1230 Wien, das
Projekt in der Vorgartenstrafde mit hundert
Prozent WBI-Mietwohnungen, unser neu-
es Projekt in der Linken Wienzeile 280,

Foto: 777

die Oase22+, aber auch der SeeSee To-
wer in der Seestadt Aspern. Bei freifinan-
zierten Eigentumswohnungen stufen wir
knapp tber 85 Prozent als leistbar ein.®

Wien braucht aufgrund der starken Be-
volkerungsentwicklung dringend gréfse-
re Projekte mit gtinstigen Mieteinbeiten,
die modern und vorausschauend geplant
und errichtet werden* — hiefs es kiirzlich
von Ihrer Seite. Was hat Ihr Unternebmen
davon?

Holler: \Wir arbeiten tagtiglich genau da-
fur und plidieren fiir intelligent geplante
Grof3projekte. Wir sind nicht die, die in
einer Baulicke kleine Luxusprojekte mit
zehn Wohneinheiten errichten — das ren-
tiert sich fir uns nicht und kommt auch
der Bevolkerungsentwicklung wenig ent-
gegen. Wir fokussieren eher Projekte mit
200 bis 300 Einheiten und gestalten ger-
ne grofSe Stadtentwicklungsprojekte mit.
Solche Projekte lassen Durchmischung,
Querfinanzierungen, die Hebung von
Kostenvorteilen und mehr Gestaltungs-
freiraum zu.*

Wie unterscheidet sich Ihre Definition von
,Leistbarkeit” gegentiber jener im sozialen
oder geférderten Wobnbau?

Holler: ,Wir haben zwar keinen Ge-
meinntitzigkeitsstatus mehr, ein Grofsteil
unserer Bestandswohnungen in Oster-
reich unterliegt aber nach wie vor dem
Wohnungsgemeinntitzigkeitsgesetz.  Wir
miussen die Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrige genauso in den Bestand in-
vestieren, gleichzeitig erlauben es uns die
finanziellen Moglichkeiten aber auch, frei-
finanzierte Miet- und Eigentumswohnun-
gen anzubieten, ebenso wie gefordertes
Wohnen.*

Andreas Holler war in verschiedenen Fiihrungs-
positionen im Investment-, Wohnimmobilien- und
Development-Bereich titig. Er managte Entwick-
lungsprojekte, Immobilienportfolios und Corporate
Investments in Zentral- und Osteuropa, sowohl im
Wohnbau als auch im Gewerbebereich. Seit Ende
2013 ist er als Buwog-Geschiiftstithrer verantwort-
lich fir die Bereiche Projektentwicklung, Bauma-
nagement, Vertrieb und Akquisition.
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Weniger ist oft mehr

Billig, leistbar oder
kostengUnstig? Weniger ist oft
mehr — so lautet die Devise
einiger Bautrager, die sich auf
preiswerten Wohnraum
spezialisiert haben.

Die Vielfalt unter den Projekten
der Low-cost-Anbieter zeigt
das Potential an Einsparungen.

WOJCIECH CZAJA

enn von kostenglinstigem

Bauen fir die breite Mas-

se die Rede ist, dann fallen

meist Begriffe wie Smart, Su-
perforderung oder Niedrigzins-Darlehen.
In den vergangenen Jahren wagen sich
einige gemeinniitzige Bautriger auch an
alternative Modelle heran. Dazu zihlen
etwa modulare Bauweise, Projekte mit
abgespeckter Infrastruktur, Wohnen im
Erbbaurecht und die temporire Nutzung
von Restgrundstticken. Doch nicht nur die
Gemeinntitzigen haben kostenglinstige
Konzepte im Talon. Auch die gewerbli-
chen Bautriger entwickeln allerlei Kniffe,
um der Preisspirale der stetig zunehmen-
den Bau- und Grundstiickskosten zu ent-
kommen und den unteren Einkommens-
schichten freifinanzierte Billiglosungen
anzubieten.

Das Spektrum der ergriffenen Spar-
mafinahmen unterscheidet sich von Er-
richter zu Errichter und reicht von effi-
zienter Vorfertigung tber standardisierte
Planungsmethoden bis hin zum antizy-
klischen Ankauf von Grundsticken. Die
Recherche unter den auf billiges Bauen
und Wohnen spezialisierten gewerblichen
Bautrdgern zeigt, dass sich die meisten
Unternehmen auf eine klar abgesteck-
te, aber effiziente Einsparungsstrategie
konzentrieren und ihre jeweilige Metho-
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Schlicht, funktional und auf’s Wesentliche reduziert sind die Wohnbauten der GED — hier in Waidhofen an der Ybbs.

de bis zur Perfektion, bis zur absoluten
Marktkompetenz optimieren. ,Wir woll-
ten den Traum vom eigenen Haus fur alle
moglich und vor allem leistbar machen®,
steht auf der Website der GED Wohnbau
GmbH. ,Gleichzeitig sollte der richtungs-
weisende und nachhaltige Baustandard
fir Passivbauweise aufgegriffen werden.
Daher haben wir mit unseren erfahrenen
Mitarbeitern und Partnern standardisierte
Wohnbaukonzepte ausgearbeitet, die die-
se Umsetzung moglich machten.®

Einfache Typologie

Im Angebot stehen Einzelhduser, Dop-
pelhaushilften und gekoppelte Reihen-
hauszeilen, wobei das architektonische
Erscheinungsbild von Typ zu Typ nur
wenig variiert wird. Die Typologie ent-
spricht einer zweigeschofigen Kiste mit
grofSen, punktuellen Fenstertiren im
Untergeschofs sowie kleinen, niedrigen
Fensterbindern im Obergeschofd. Was
die dsthetische Anmutung betrifft, so erin-
nert die strenge Bauweise mit meist zwei
korrespondierenden Farbtonen am ehes-
ten an ein isoliertes, herausgezoomtes
Element eines klassischen Sechzigerjah-
re-Plattenbaus. ,Wir werden mit unseren
Hiusern keinen Schonheitswettbewerb
gewinnen und machen damit auch kei-
nen Architekten gliicklich, das ist schon

klar®, erklirt Jennifer Leitner, Marketing-
leiterin bei GED. ,Aber das ist auch nicht
unsere Intention. Wir bauen standardisier-
te Systemhduser fiir Jungfamilien, die sich
nach einer preiswerten, von einem Garten
umgebenden Alternative zur klassischen
Genossenschaftswohnung sehnen.” Die
hier angesprochene Kampfansage an die
Wohnung im Verband ist ernst gemeint:

” Wir bauen

standardisierte Systemhduser
fiir Jungfamilien. ,’

Jennifer Leitner

Je nach Gemeinde und Mikrolage liegen
die Kaufpreise fir ein durchschnittliches
GED-Haus inklusive Grundstiick zwi-
schen 250.000 und maximal 300.000 Euro.

Das Geheimnis dahinter: Die GED
bietet funf Systemgroflen mit 96, 113,
118, 127 und 142 Quadratmetern an. Die
Hiuser sind standardmiflig mit Laminat
(Reihenhaus) sowie Parkettboden (Finzel-
und Doppelhaus) ausgestattet. Die restli-
che Ausstattung ist bewusst schlank ge-
halten. So gibt es beispielsweise glinstige
Sanitirgegenstinde, einheitliche Fenster-
formate und lediglich eine Vorbereitung
fur aufSenliegende Jalousien, Rollliden
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oder Raffstores im Sturzbereich. Mochte
der Kiufer von dieser vorbereiten Maf3-
nahme Gebrauch machen, so muss er
dafir in die eigene Tasche greifen. Eine
Nachriistung ist jederzeit moglich.

Wenig Spielraum

,Die Bauweise ist bis ins kleinste Detail
standardisiert und ldsst nur wenig Spiel-
raum zu“, erklirt Leitner. ,Und tatsichlich
sind unsere Kunden mit diesem Angebot
in aller Regel sehr zufrieden. Sonderwiin-
sche wie etwa eine andere Verfliesung,
andere Bodenbelige oder eine grofiere
Terrasse werden nur selten nachgefragt.
Mehr Freiheiten konnen wir auch gar
nicht bieten, denn zu viele Sonderwiin-
sche wiirden das Konzept der standardi-
sierten Vorfertigung ad absurdum fithren.”

Bislang ist die GED ausschliefilich in
Niederosterreich titig und realisierte hier
rund 300 Wohneinheiten. Wo es moglich
ist, erwirbt die GED stets zwei oder drei
Grundstiicke in engerer Nachbarschaft
und bemiht sich, diese gleichzeitig zu
bebauen. Auf diese Weise entstanden in
den letzten Jahren auffillige, ibers Land
verteilte Cluster — wie etwa im Ybbstal,
wo in kiirzester Zeit GED-Siedlungen in
Greinsfurth bei Amstetten, in Kematen an
der Ybbs und in Waidhofen an der Ybbs
aus der Taufe gehoben wurden.

,Durch vorgefertigte Bauweise, Stan-
dardisierung in den Produkten und Zu-
sammenfassen mehrerer Baustellen in
einer Region konnen wir effizient und
wirtschaftlich bauen®, so Leitner. Nur so
sei man in der Lage, die Ersparnis an die
Kunden weiterzugeben. Die genauen Bau-
kosten mochte das Unternehmen jedoch
nicht verraten. ,Das ist unser Betriebsge-
heimnis®, sagt GED-Geschiiftsfiihrer Diet-
mar Geiger. Bei aller Geheimniskrimerei
und bei aller baukultureller Kritik, die hier
laut und deutlich ausgesprochen werden

Wohnen am Park — preisgtinstiq wohnen durch das Slim-building-Konzept, mit dem der Bautrager Kallinger Baukosten spart.

muss, darf auch ein Lob nicht unter den
Tisch fallen: Schon seit der ersten Stun-
de werden siamtliche Projekte der GED
in Passivhaus-Qualitit errichtet, was die
jahrlichen Heizkosten bei allen Wohnein-
heiten auf unter 300 Euro senkt. Mit der
Reduktion der Betriebskosten beweist die
GED, dass sie ihre Mission billiger, leistba-
rer Wohnraumproduktion ernst nimmt.

Preiswert konzipiert

Einen dhnlich standardisierten, aber ginz-
lich anders gewichteten Beitrag zum leist-
baren Bauen und Wohnen, liefert das
Wiener Unternehmen Kallinger, das sich
auf sogenannte ,Slim Buildings® speziali-
siert hat. Die bewusst preiswert konzipier-
ten Wohnhausanlagen bestechen durch
planerische Stringenz, indem jedes Pro-
jekt in Skelettbauweise mit ein oder zwei
Raster- und Modulbreiten errichtet wird.
Auf diese Weise konnen die Baukosten
bei maximaler planerischer und bauli-
cher Flexibilitit reduziert werden. Bislang
wurden im Sonnwendviertel (Wohnen am

Park) und in der Siemensstrafie in Flo-
ridsdorf (Home21) rund 200 Wohnungen
nach diesem Prinzip errichtet.

,Meistens findet man am Markt eine
Scheiben- oder Schottenbauweise vor,
weil die massive Bauindustrie diese Bau-
kultur einzementiert hat”, sagt Geschifts-
fuhrer Winfried Kallinger. ,Bei unseren
Hiusern jedoch handelt es sich um rigide
konzipierte und gerasterte Skeletthduser,
die wir je nach Belieben und je nach An-
forderung ganz unterschiedlich ausfachen
und ausbauen konnen.“ Das am hiufigs-
ten anzutreffende Raster- bzw. Fenster-
achsmaf3 betrigt 1,43 Meter. Als Fassaden-
elemente kommen 12 Zentimeter dicke
Betonfertigteile (das entspricht dem Min-
destgewicht fiir den geforderten Schall-
schutz) sowie Holzmodule oder Profilit-
glas-Fassaden zum Einsatz.

,Hinzu kommt, dass wir aufgrund der
Vorfertigung die Lkw-Fahrten, die Bau-
zeiten, die Manipulationswege sowie die
gesamte Baustellenlogistik verschlanken
koénnen®, rechnet Kallinger vor. ,Dank all

michael.swoboda@hyponoe.at
www.hyponoe.at
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Kostenginstiger und leistbarer Wohnbau in Schwechat, der Bautrdger wvg spart bereits bei den Grundstiickskosten, in dem er
antizyklisch investiert. Auf Details wie groBziigige Balkone muss deshalb nicht verzichtet werden.

diesen Mafnahmen kdénnen wir im Roh-
bau rund 45 Prozent Gewicht und unterm
Strich etwa 10 bis 15 Prozent der Errich-
tungsosten einsparen.“ Die Einsparungen
konnen 1:1 an die Mieterinnen und Mieter
weitergegeben werden: Im Home21 be-
lduft sich die Bruttomiete inklusive Be-
triebskosten auf gerademal 7,50 Euro pro
Quadratmeter.

,Wenn bei einem geforderten Bau-
projekt 40 Prozent der Errichtungskosten
durch ein zinsloses Darlehen finanziert
werden®, so Kallinger, ,kann man diesen
Vorsprung als Freifinanzierter unmoglich
kompensieren. Aber wir konnen uns best-
moglich annidhern. Dazu ist es notig, tiber
den Tellerrand zu blicken und neue, inno-
vative Modelle auszuprobieren. Die Woh-
nungen bis zur Unmoglichkeit zu ver-
kleinern und dann Miniloft, Garconniére,
Smart-Wohnung, Vorsorgewohnung oder
andere Schonsprechbegriffe anzuwenden
ist meines Erachtens der falsche Weg.*

Hebel Grundstiickskosten

Stets den nicht falschen Weg gegangen
— so scheint es — ist auch Jorg Wippel,
Eigentimer und Geschiftstithrer der wvg
Bautrdger GmbH, die in den kommenden
Jahren aufgelost werden soll und deren
laufende Projekte an die Wohngut Immo-
biliengruppe tibergeben wurden. ,Ich ko-
che auch nur mit Wasser®, sagt Wippel,
,2aber ich beherrsche das Wasserkochen
halt etwas besser als andere.” Sein Portfo-
lio besteht aus hunderten freifinanzierten
Wohnungen, die seit der Firmengriindung
1999 in meist atypischen Lagen in meist
atypischer Form zu meist atypischen Kon-
ditionen errichtet wurden.

LMit Technik, Bauweise und Ausstat-
tung kann man ein paar Prozent einspa-
ren, aber der wirklich grofde Hebel liegt in
den Grundstiickskosten®, so Wippel. ,Da-
her habe ich mich immer auf aktuell un-
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beliebte Lagen und Grundstiicke konzen-
triert und immer dort zugeschlagen, wo
alle anderen losgelassen haben. Wihrend
die Gemeinntitzigen ihre Grundstiicke
um 400 oder 500 Euro pro Quadratmeter
eingekauft haben, weil bestimmte Lagen
gerade in Mode waren, habe ich fiir mein
Bauland nie mehr als 200 oder 300 Euro
pro Quadratmeter ausgegeben. Ich bin
mit der Entwicklung der Gritzel bestens
vertraut. Ich kenne Wien mittlerweile bes-
ser als jeder Taxifahrer.”

Emotionale Aspekte

Statt auf augenscheinliche ,Wahnsinns-
architektur” fokussiert sich die wvg meist
auf ganz passable gestalterische Qualitit,

” Mit Technik, Bauweise
und Ausstattung kann man
ein paar Prozent einsparen, aber
der wirklich grolSe Hebel liegt

in den Grundstickskosten. ”
Jorg Wippel

legt zugleich jedoch hohen Wert auf ge-
wisse emotionale Aspekte, die den Mie-
tern und Eigentimern die Entscheidung
erleichtern sollten. Dazu zihlen etwa aus-
reichend tiefe Balkone, Wohnungen mit
mindestens zweiseitiger Belichtung und
die Vermeidung von Stichgingen und
langen Korridoren. ,Das sind absolute
No-Gos®, so Wippel, der die wichtigsten
wvg-Kriterien in einem knappen, dreisei-
tigen ,Anforderungskatalog fiir Architek-
ten” festgehalten hat.

Ein weiteres Betriebsgeheimnis der
wvg-Gruppe liegt in der antizyklischen
Errichtung von Wohnraum. ,Ich habe
immer das Gegenteil von dem gemacht,

Visualisierung: wvg

was alle anderen Bautrdger getan haben.
Auf diese Weise konnte ich erstens stets
glinstig bauen und zweitens die Wohnun-
gen schnell vermarkten, weil sie eine be-
gehrte und kaum bearbeitete Marktnische
besetzt haben.“ Zu den jlingsten Projek-
ten zihlen ein freifinanzierter Wohnbau
in der Seestadt Aspern, die Siedlung
Duo22 am Rennbahnweg (Fertigstellung
im Frihjahr) sowie der Wohnspot Stud
auf den ehemaligen Brau-AG-Griinden
in Schwechat. Die 190 Wohnungen in
Schwechat, die 2020 ibergeben werden
sollen, seien bereits zu zwei Drittel ver-
marktet.

Angesichts von weiterhin steigenden
Grundstiickskosten und eines rapide zu-
nehmenden Wohnraumbedarfs in den
Stadten ist das Thema billigen, preiswer-
ten, leistbaren, kostenglinstigen Bauens
noch lange nicht ausgeschopft. Wih-
rend die gewerblichen Bautriger in der
Umgehung der strengen Forderkriterien
gestalterische und logistische Kreativi-
tit walten lassen, ist man im Ausland
schon einen Schritt weiter: In Miinchen
hat die Stidtische Wohnungsgesellschaft
GWG soeben einen ziemlich radikalen
Low-Budget-Wohnbau iibergeben. Und
in Schweden werden Billigwohnungen
fir die unteren Einkommensschichten
mit billigster Ausstattung und oberputz-
gefihrten Elektro- und Sanitirleitungen
errichtet. Es geht wie immer um Vielfalt
und Heterogenitit. Ein grofier, breit gefa-
cherter Markt sorgt dafiir, dass fiir jeden
was dabei ist.
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Smarte Bilanz b

. il

eim Pionier

Praxischeck beim ,Wohnregal”, dem ersten Projekt des Smart-Wohnbauprogramms im Sonnwendviertel in Wien — zwei Jahre nach der Besiedlung.

WohnenPlus und die
Wohnen Plus Akademie
luden zum Praxischeck

beim Pionier des Wiener
Smart-Wohnbauprogramms
im Sonnwendviertel, dem
Wohnregal” Zwei Jahre ist
das Projekt nun bewohnt —
ein guter Zeitpunkt, um dem
Smart-Konzept auf den Zahn
zu fhlen.

MAIK NOVOTNY

echs Jahre ist es her, dass die Stadt

Wien ihr Smart-Wohnbauprogramm

ins Leben rief. Ziel der Initiative war

y2geforderter Wohnraum, der sich
durch geringe Kosten und neue planeri-
sche Ansitze auszeichnet”, und das zu fi-
xen Konditionen: ein niedriger Eigenmit-
telbeitrag von 60 Euro pro Quadratmeter
und eine Miete von 7,50 Euro pro Quad-
ratmeter. Inzwischen sind Smart-Wohnun-
gen ein fixer Bestandteil des geforderten
Wiener Wohnbaus geworden. Heute sind
knapp 1.500 Wohneinheiten fertiggestellt,
rund 3.000 in Bau, Giber 2.300 in Planung.
Zeit also fiir eine erste Bilanz.

Welcher Ort wire dafiir besser geeig-
net als das ,Wohnregal® in der Alfred-Ad-
ler-Straffe im Sonnwendviertel, Ergebnis
jenes allerersten Bautriger-Wettbewerbs,
bei dem Smart-Wohnungen ein Teil des
Programms waren. Errichtet von der ge-
meinniitzigen Wohnungsgenossenschaft

Heimbau und geplant vom Biro Geis-
winkler Architekten, umfasst das achtge-
schossige Wohnregal 148 Wohneinheiten,
davon 116 Smart-Typen sowie diverse
gemeinschaftliche Flichen. Bei einer
ausfuhrlichen Begehung, einer Projekt-
vorstellung  durch Heimbau-Geschifts-
fuhrer Peter Roitner und die Architekten
Markus Geiswinkler und Kinayeh Geis-
winkler-Aziz sowie der abschlieflenden
Podiumsdiskussion kamen die bisherigen
Erkenntnisse aus dem Smart-Programm
sehr konkret zur Sprache.

Neuland betreten

Die Teilnahme am ersten Smart-Bautri-
gerwettbewerb sei damals mit einem ho-
hen Maf} an Unsicherheit fir den Bautri-
ger verbunden gewesen, erinnerte sich
Peter Roitner. ,Jch war einer der weni-
gen, die anfangs sehr skeptisch waren.
Es gab finanziell nur wenig Luft fur die
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Gemeinschaftsraume sind als bunte Boxen
an den Laubengdngen eingehdngt.

Bautriger — und der Anteil von zwei Drit-
teln Smart-Wohnungen war enorm hoch.
Es ist aber dann alles gutgegangen.” Heu-
te ist ein Smart-Anteil von einem Drittel
die Regel. Man habe aber zum Start des
Programms bewusst ein substanzielles
Volumen in den Markt hineinbringen
wollen, erklirte Dieter Groschopf, stell-
vertretender Geschiftsfithrer des wohn-
fonds_wien.

Das Wohnregal bewertete Groschopf
durchwegs positiv: ,Abgesehen von den
Smart-Qualititen ist es insgesamt ein er-
freulicher Beitrag, auch was die Qualitit
der Ausfithrung betrifft.” Die Erwartungen
der Jury seien voll und ganz umgesetzt
worden. Robert Korab, Geschiftsfiihrer
von raum&kommunikation, war Mitglied
der Jury im Bautrigerwettbewerb und er-
innerte sich an ,heftige fachliche Diskus-
sionen®, was die Definition von ,smart
Wohnen betraf: ,Das Thema war damals
definitiv Neuland.*

Erfolge und Risiken

Nicht wenige befiirchteten zu Beginn
des Smart-Programms, die kompakte-
ren Grundrisse gingen auf Kosten der
Qualitit. Seitdem sind in den Bautri-
gerwettbewerben eine Vielzahl von Lo-
sungsmoglichkeiten entwickelt worden.
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‘plus'i'

ademie

Peter Roitner, Dieter Groschopf und Joachim Brech
bei der Podiumsdiskusion.

Mit unterschiedlichem Erfolg, laut dem
Wohnbauexperten Joachim Brech. ,Hier
beim Wohnregal ist es mit grofser Empa-
thie gelungen. Man sieht keinen Quali-
titsunterschied zu den anderen Woh-
nungen, vor allem, weil die Grundrisse
beidseitig orientiert sind. Bei einer Mit-
telgang-Erschlieffung ist das schwieriger.
Ich habe schon Grundrisse gesehen, bei
denen die Grenzen der Qualitit unter-
schritten wurden.“ Hier sehe man, dass
an vielem eben nicht gespart wurde.

Qualitét sichern

Allerdings bestitigte auch Peter Roitner
die Vermutung, dass dieses Nicht-Sparen
heute kaum noch finanzierbar sei. Robert
Korab stellte die Frage in den Raum, ob
Smart-Wohnungen heute aufier tiber lan-
ge Finanzierungszeitriume noch leistbar
seien, oder ob es andere Forderschienen
und andere Konditionen brauche. Die

Die Tendenz
zur Vereinfachung des Bauens
ist zweifellos stark, nicht nur bei
Smart-Wohnungen.

Robert Korab

Zielgruppe der Bedirftigen miisse genau
angesprochen werden, ohne dass man
in den Billigwohnbau verfalle. Dies wer-
de sicher ein Thema der nichsten Jahre
sein, bestitigte Dieter Groschopf — spi-
testens, wenn der erste smarte Zehn-Jah-
res-Zyklus zu Ende sei. Politisch sei es
zwar schwierig, die Konditionen fir
Smart-Wohnungen zu verschirfen, eben-
so schwierig sei es aber, sie tiber zehn
Jahre ,einzufrieren®.

Dennoch seien die Smart-Wohnun-
gen enorm populir, berichtete Groschopf.
Wihrend normale Wohnungen im Durch-
schnitt nach 180 Tagen vergeben werden,

Griiner Wohnhof zur Entlastung der hohen Bebauungsdichte
ladet zum Spielen, Verweilen oder Kontakte kniipfen ein.

seien es bei Smart-Typen nur 44 Tage.
Die Nachfrage bestitige, dass es das rich-
tige Programm zur richtigen Zeit sei. ,Die
Smart-Wohnungen gehen weg wie war-
me Semmeln,” stimmte Peter Roitner zu,
er wunsche sich aber Korrekturen beim
Wohnungsschliissel.  Besonders — stark
nachgefragt seien B-Typen, die kleinen
A-,Lofts* beim Wohnregal hitten dage-
gen praktisch gar keine Interessenten
gefunden, stattdessen hitten wir gerne
mehr C-Typen.*

Als wesentlicher Hebel, um das We-
niger im Wohnraum auszugleichen, ha-
ben sich beim Smart-Programm Kompen-
sationsflichen auferhalb der Wohnung
etabliert. Beim Wohnregal in Gestalt bunt
verglaster Boxen an den hofseitigen Lau-
bengingen, in denen Waschriume, Kin-
derspielriume und auch Abstellflichen
fir Fahrrader vorgesehen sind. Nicht alle
Angebote wurden anfangs gleicherma-
fen angenommen, wie selbst Bautriger
und Architekten freimitig zugaben. ,Man
darf diese Rdume nicht in die Alleinver-
waltung von Mietern und Hausbetreuern
geben®, so Roitner. ,Man braucht eine
Nachbetreuung — hier im Wohnregal wa-
ren es zwei Jahre.”

In welchem Mafle Gemeinschaftsriu-
me tberhaupt noch finanzierbar sind, ist
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Architektin Lisa Zentner 6ffnete ihr Biiro im Erdgeschoss, hier im Gesprach mit Robert Korab.

eine Diskussion, die nicht nur Smart-Woh-
nungen betrifft, war man sich einig.
,Es gab eine Phase, in der man hier viel

Ill

,Wohnrega
Wien 10, Alfred-Adler-Strafse 12
Bautriger: Heimbau Wohnungsgen.
Architektur:

Geiswinkler & Geiswinkler
Eigenmittelbeitrag: 60 Euro pro m?
Nutzerkosten: 6,67 Euro pro m?/Mo-
nat. Wohneinheiten: 148, davon

116 Smart-Wohnungen

experimentiert und das Angebot extrem
ausgereizt hat“, so Korab. ,Diese Zeiten
sind sicher vorbei. Aber vieles ldsst sich
auch im Auflenbereich kompensieren.
Besser eine kleine Fliche, die von allen
genutzt wird, als 500 Quadratmeter, die
keiner nutzt.“ Joachim Brech warnte da-
vor, beim Verhiltnis Nutzfliche zu Brut-
togeschossfliche in einen ,Wettbewerb®
zu verfallen, denn dies bedeute das Ende
der Qualitit.

Soziale Nachhaltigkeit

Zurick zum Praxis-Check und der Bi-
lanz der Besichtigung des Wohnregals:

Einigkeit herrschte auf dem Podium,
dass zwischen Smart-Wohnungen und
Standard-Wohnungen kein sichtbarer
Qualititsunterschied bestiinde. Auch die
Bewohnerstruktur unterscheide sich nur
geringfiigig, so Roitner, der zur Einfih-
rung des Tages detaillierte Statistiken
dazu prisentierte. ,Ich habe bei unserer
Hausverwaltung nachgefragt, ob sich die
Mieter unterscheiden oder ob es etwaige
Konflikte gibt. Das haben wir aber weder
hier noch in irgendeiner anderen Anlage
mit Smart-Wohnungen.*

Die soziale Nachhaltigkeit ist also
gewihrleistet. Dass dies auch in Zu-
kunft so bleiben muss, trotz verschirf-
ter Bedingungen der Leistbarkeit, war
eines der wesentlichen FErgebnisse des
Praxis-Checks. ,Die Tendenz zur Verein-
fachung des Bauens ist zweifellos stark,
nicht nur bei Smart-Wohnungen,“ re-
simierte Robert Korab. ,Wenn es beim
Smart-Programm nur noch darum geht,
so klein wie moglich zu werden und das
Wohnumfeld wegfillt, wird es proble-
matisch. Denn schliefdlich geht es beim
Smart-Programm um Inklusion.” Die
zahlreichen Wortmeldungen aus dem
Publikum untermauerten diesen Aspekt,
neben eigenen Erfahrungsberichten und
Vorschligen zu Forderung und Finanzie-
rung. Ein Praxis-Check als solide Grund-
lage fiir weitere smarte Jahre.
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Gemeinschaftliche
Wohnmodelle als Chance

Gemeinschaftliches Wohnen
gewinnt in Europa wieder

an Interesse. Wien spielt eine
internationale Vorreiterrolle, wo
Baugemeinschaften zu einem
zentralen Bestandteil von
Stadtentwicklungsstrategien
geworden sind.

RICHARD LANG*

ei den gemeinschaftlichen Wohn-
modellen geht es um den Aufbau
enger nachbarschaftlicher Kon-
takte im Alltag sowie mehr Mit-
bestimmung in Planung und Nutzung des
Wohnprojekts. Eine aktuelle Studie zeigt
die Chancen und Potenziale fir gemein-
niitzige Bautriger auf. Dabei kristallisie-
ren sich drei idealtypische Modelle zur
Realisierung eines gemeinschaftlichen
Wohnbauprojektes heraus.

Beim ,Bottom-Up-Modell*  steuert
eine Bewohnergruppe, oft unterstiitzt
durch Architekten, die Planung und Re-
alisierung des gemeinschaftlichen Wohn-
projekts weitgehend selbst. Die Tradition
dieses Modells geht bis in die 1970er Jah-
re zurtick. Auflerhalb von Wien werden
selbstorganisierte Gemeinschaftsprojekte
meist im Wohnungseigentum realisiert.
Aber auch in der Hauptstadt finden sich
aktuelle Eigentumsprojekte, wie ,Gritzel-

*) Dr. Richard Lang forscht an der Johannes Kepler
Universitit Linz und der Universitit Birmingham UK
u.a. zu Modellen im gemeinschaftlichen Wohnbau
und deren Unterstitzungsnetzwerken, gefordert
durch ein APART-Stipendium der Osterreichischen
Akademie der Wissenschaften und ein Marie Curie
Fellowship der EU.
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Partizipation in einem vorgegebenen Rahmen beim Projekt so.vie.so. mit Moderator Raimund Gutmann.

mixer* am Hauptbahnhof und ,Seeparq”
in der Seestadt Aspern. Die Bewohner
bilden eine solidarische Wertegemein-
schaft, die sich bewusst nicht gegentiber
der unmittelbaren Nachbarschaft ab-
grenzen mochte. Zudem ist ihnen volle
Selbstverwaltung ein wichtiges Anliegen.
Jedoch stellen Bottom-Up-Projekte durch
hohe zeitliche Ressourcen und finanziel-
les Risiko tiberdurchschnittlich hohe An-
forderungen an alle Beteiligten.

Diese Erkenntnis hat zur Griindung
erster Trigerverbande fir selbstorga-
nisierte Wohnprojekte geftihrt wie die
»Wohnprojekte-Genossenschaft (Die Wo-
Gen)“ oder den stirker ideologisch aus-
gerichteten ,Dachverband habiTAT”, wel-
cher durch Crowdlending — Kredit von
Privat an Privat — lokale Projektgruppen
unterstiitzt. Die schwierige Anfangspha-
se in selbstorganisierten Wohnprojekten
fuhrt weiters dazu, dass Gruppen sich

den etablierten gemeinntitzigen Bautri-
gern zuwenden, um das finanzielle Risiko
zu minimieren und den Ablauf des Ge-
samtprojekts zu professionalisieren.

Das Partnerschaftsmodell

Bei diesem Modell plant und realisiert
eine Gruppe, oft als Bewohnerverein or-
ganisiert, das gemeinschaftliche Wohn-
projekt gemeinsam mit einem gemein-
nitzigen Bautrdger. Dieser finanziert die
Baukosten, bleibt meist Eigentiimer des
Wohnobjekts und vermietet es mit Kauf-
option an die Bewohner. Wie beim Bau-
gruppen-Projekt ,Pegasus” in der Seestadt
Aspern ermoglicht die Zusammenarbeit
mit dem Bautriger den Zugang zum
Grundstiick und Wohnbaufordermitteln,
was sich positiv auf die Leistbarkeit und
soziale Durchmischung des Projekts aus-
wirkt. Die Gemeinde Wien hat durch den
Fokus auf soziale Nachhaltigkeit in Bau-

Fotos: wohnbund:consult
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Beim Hauptbahnhof entsteht,bikes and rails”, das erste Wohnprojekt des Dachverbands habiTAT in Wien, unterstiitzt durch Crowdlending.

trigerwettbewerben Anreize fiir Gemein-
nitzige geschaffen, sich im Markt des
gemeinschaftlichen Wohnens zu engagie-
ren. Andererseits nimmt die Gemeinde
als Fordergeber Einfluss auf die Zusam-
mensetzung der Bewohnerschaft.

Dies kann zu Problemen fiithren,
wenn bereits eine kohisive Bewohner-
gruppe besteht, die durch gleiche Werte
verbunden ist. Wie die Cohousing-Pro-
jekte ,Pomali“ und ,Lebensraum® in Nie-
derosterreich  zeigen, kommt es beim
Partnerschaftsmodell auf eine tragfihige
personliche Beziehung zwischen dem
Bautriger und der Bewohnergruppe
an. Letztere agiert bei der Auswahl von
Nachmietern weitgehend autonom, damit
das Gemeinschaftsprojekt sein Potential
entfalten kann. Wesentliche Verwaltungs-

Neuer Markt fiir Bautrager

Im derzeitigen System der Osterrei-
chischen Wohnbaupolitik kommt
sowohl den gemeinniitzigen Bautri-
gern als auch kommunalen Entschei-
dungstragern eine wichtige Rolle fiir
die Realisierung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte zu, u.a. beim Zugang
zur Wohnbauforderung und geeig-
neten Grundstiicken. Einerseits pro-
fitieren Bewohnergruppen von der
Erfahrung des Bautrdgers bei der
Professionalisierung und Risikomin-
derung des Projekts. Andererseits
konnen Bautrdger einen neuen Markt
erschliefien und profitieren von der
Entwicklung stabiler Nachbarschaf-
ten, was auch fiir die Gemeinde- und
Stadtentwicklung relevant ist.

aufgaben konnen von den Bewohnern
selbst organisiert werden, die sich stark
mit ihrem Wohnprojekt identifizieren. Da-
her ist ihnen ein guter Erhaltungszustand
wichtig und der Bautriger hat verlissli-
che Mieter. Ein Wiederverwertungsrisiko
fir Wohnungen in Gemeinschaftsprojek-
ten konnte bisher empirisch nicht belegt
werden. Ganz im Gegenteil gibt es bei
den bisher untersuchten Projekten in Os-
terreich meist lingere Wartelisten.

Wohnen als Komplettangebot

Bei diesen Top-down-Projekten des ge-
meinschaftlichen Wohnens wird das
Projekt vom gemeinniitzigen Bautriger
in Zusammenarbeit mit Experten fur
dieses Marktsegment konzipiert und re-
alisiert. Es bietet Bewohnern, die nach
Gemeinschaft und verlidsslicher Nachbar-
schaft suchen, ein Mehr an frithzeitigen
Moglichkeiten zur Partizipation in ei-
nem vorgegebenen Rahmen als dies tGb-
licherweise von Bautrigern im sozialen
Wohnbau angeboten wird. Aktuelle Bei-
spiele sind das Projekt ,so.vie.so beim
Hauptbahnhof in Wien oder das Genera-
tionenwohnen in der ,Rosa Zukunft” in
der Stadt Salzburg. Beide Projekte sind
in Programme zur Quartiersentwicklung
eingebettet und haben jeweils tiber 100
Wohneinheiten, sowie unterschiedliche
Gemeinschaftsriume.

Chancen fiir die Zukunft

Bei diesen Top-down-Projekten kommt
es umso mehr auf das Know-how von
externen Dienstleistern fir Moderation
und Schnittstellenkommunikation an, die
zu einer okonomischen Abwicklung bei-
tragen konnen. Ziel der Begleitung ist,

dass die Bewohner eine gewisse Eigen-
verantwortung ibernehmen und so auch
Probleme selbst 16sen.

Mit gemeinschaftlichen Wohnmodel-
len konnen vielfiltige Aspekte des Sozia-
len im Wohnbau stirker betont werden —
von der funktionierenden Nachbarschaft
bis hin zu integrativen Leistungen flr il-
tere Menschen und sozial Benachteiligte.
Die Bewohner offnen Gemeinschaftsfli-
chen fiur Externe und so entsteht neue
soziale Infrastruktur im Ort oder Gritzel.

Es geht nicht nur um ein bestimmtes
Lifestyle-Segment, sondern es gibt ver-
schiedene Modelle und Zielgruppen, so-
wohl im stidtischen als auch lindlichen
Raum. Gemeinschaftliches Wohnen liegt
im Trend zu Sharing, hebt sich aber von
privatwirtschaftlichen Angeboten durch
den Fokus auf Nachhaltigkeit ab, zB bei
energetischen oder mobilititsbezogenen
Mafinahmen. Vor diesem Hintergrund
eignen sich gemeinschaftliche Wohnmo-
delle auch als Experimentierfelder fir so-
ziale Innovationen im Wohnbau.

,Hope for Housing”

Im Juli 2018 diskutierten iber 100
Vertreter aus Forschung, Politik und
Praxis auf der Tagung ,Hope for
Housing — the rebirth of Commu-
nity-Led Housing* an der Univer-
sitit Birmingham neue Modelle

fur sozialen Wohnbau. Richard
Lang (JKU Linz) und Ernst Gruber
(wohnbund:consult) prisentierten
als einzige Vertreter Osterreichs
Best-Practice Beispiele aus dem ge-
meinschaftlichen Wohnbau in Wien.
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PRO UND CONTRA

Fertigteil oder Mal3anzug?

In Zeiten von steigenden Baukosten und zunehmender Okonomisierung in der Baubranche
nimmt auch die Debatte rund um Fertigbau und modulare Bauweise zu.
Zwei kontrare Positionen zeigen die Vielfalt des Themas.

WOJCIECH CZAJA

pro
Erich Benischek

»~Trotz des hohen Grades
an Standardisierung
werden viele Fertig-
hauser von Architekten
geplant.”

D as Fertighaus ist Synonym fiir modernes zukunftsorientier-
tes Bauen mit hoher Qualitit und Convenience. Die Qua-
litit bezieht sich einerseits auf Herstellung und Errichtung: Die
Vorfertigung im Werk erlaubt die kontrollierte Produktion der
Bauteile, unabhingig von Wind und Wetter. Somit werden die
Outdoor-Arbeiten auf ein Minimum reduziert. Laufende Quali-
tiatskontrollen, sowohl im Werk als auch auf der Baustelle, sor-
gen fir hohe Zufriedenheit. Und andererseits bezieht sich die
Qualitit auf die Planung: Vielfach bewihrte Grundrisse ermog-
lichen beste Raumausnutzung, was wiederum fiir kleinere Hiu-
ser und somit geringere Baukosten spricht. Gerade bei knappe-
ren Budgets ist diese Bauweise ein grofder Vorteil, genauso wie
die Schnelligkeit des Bauprozesses, der die Doppelbelastung
(Miete bis zum Einzug) erheblich reduziert.

Ein weiteres Argument ist die Flexibilitdt von Fertighdusern.
Viele Anbieter berticksichtigen bereits in der Planung mogliche
zukiinftige Erfordernisse, und so konnen zu einem spiteren
Zeitpunkt bauliche Anderungen vorgenommen werde — bei-
spielsweise ein Zusatzzimmer durch Integration der Terrasse
oder etwa der Einbau eines Aufzugs. Trotz des hohen Grades
an Standardisierung werden viele Fertighduser von Architekten
geplant. Somit profitiert man von den Vorteilen der Vorferti-
gung, ohne dabei auf individuelle Asthetik verzichten zu mis-
sen. Je nach Priferenz haben die Kunden die Wahl zwischen
Holzrahmen-, Holzmassiv-, Ziegelelement- oder Wohnbeton-
konstruktion.

Der Besuch eines Fertighauszentrums und die darin sicht-
bare Vielfalt an Musterhdusern lassen die eigenen Vorstellungen
erstmal reifen. Im Gespriach mit den Anbietern vor Ort kristal-
lisiert sich ein bevorzugter Partner heraus, der das Traumhaus
mit bequemem Alles-aus-einer-Hand-Service umsetzt.

Erich Benischek ist Griinder, Eigentimer und Geschiftsfithrer

der Blauen Lagune. Der Fertighauspark bei der Shopping City
Sud ist der grofite seiner Art in ganz Europa.
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Bettina Gotz

»~Der architektonische
Qualitdtsanspruch
scheint das nicht vermit-
telbare Grundproblem
zu sein.

ertighduser haben durchaus Architekturgeschichte geschrie-

ben: Nicht nur das berithmte Haus von Charles und Ray Ea-
mes, sondern eine ganze Reihe moderner Architekten wurden in
den 1950er Jahren von John Entenza mit Entwiirfen fir die so-
genannten ,case study houses® betraut. Entworfen fiir eine seri-
enmiflige Produktion wurden Prototypen errichtet, die zwar auf
grofses Publikumsinteresse stieflen, eine Serienproduktion kam
trotzdem nie zustande. Das gleiche Schicksaal erlitt das experi-
mentelle Dymaxionhaus von Richard Buckminster Fuller. Jean
Prouvé mit seiner ,Architektur aus der Fabrik® ist da schon deut-
lich weitergekommen: Seine modularen Systeme aus industriell
gefertigten Einzelteilen ermoglichten eine Vielzahl an rdumlichen
Kombinationen. Wirtschaftlich war dieses Unterfangen allerdings
auch kein Erfolg.

Der architektonische Qualitdtsanspruch scheint das nicht ver-
mittelbare Grundproblem zu sein. Dieser Eindruck verstirkt sich,
wenn man sich die Anzahl der Fertighduser aufderhalb der urba-
nen Zonen anschaut. Moglichst konform wird die Gegend ver-
schandelt: Einfamilienhiuser, soweit das Auge reicht. Der enor-
me Landschaftsverbrauch und die damit verbundenen ohnehin
schon hohen Kosten fiir die notwendige Infrastruktur werden
durch die bescheidenen Qualititen dieser Siedlungen ohne jeden
Anspruch an den offentlichen Raum und an die Architektur- und
Materialqualitit der Objekte in keinster Weise legitimiert.

Das in erster Linie 6konomisch motivierte Fertighaus fiir den
Einfamilienhausmarkt mit der Konsequenz, durch geringe Kosten
den Landschaftsverbrauch erst recht zu forcieren, statt verdichte-
te Bauformen mit hoheren architektonischen Qualititen anzure-
gen, ist in raumplanerischer und gesellschaftspolitischer Hinsicht
abzulehnen. Einfamilienhiduser miissen Ausnahmen in der Sied-
lungsstruktur sein — nicht der Standard.

Bettina Gotz leitet mit Partner Richard Manahl das Biiro ARTEC
Architekten. Sie ist Vorstandsmitglied der Wiener Secession und
Architekturprofessorin an der Universitit der Kiinste Berlin.
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Grundrisse
fur kleine Budgets

Deutschlands Wohnpreise sind
vor allem in Ballungsgebieten
in die Hohe geschnellt. Die
Antwort sind klug konzipierte
Klein-Wohnungen mit intelli-
genten Grundrissen. Das,Tiny
100" der Berliner Hilfswerk Sied-
lung ist ein erstes Experiment.

SABINE RICHTER

freie Mitarbeiterin bei dem WohnenPlus-
Partner DW/Deutsche Wohnungswirtschaft

as Haus des Architekten Van Bo

Le-Mentzel misst gerade mal 6,4

Quadratmeter. Trotzdem passen

Bett, Kiiche, Dusche und Sofa
rein. Verschachtelt, gestapelt, aber dank
einer Deckenhohe von 3,60 Metern mog-
lich. Putzig und gemiitlich ist dieses Zu-
hause. Sitzt man am Schreibtisch, baumeln
die Fufle in die Kuchenzeile. Le-Mentzel
ist Begrinder der Tiny-House-Univer-
sity — einem Denk-Kollektiv, das in Ber-
lin-Kreuzberg Ideen fir viel Wohnraum
auf wenig Fliche entwickelt und dabei
auslotet, auf welchem Raum man gerade
noch leben kann.

Deutschlands Wohnbautriger neh-
men Van Mentzels Ideen ernst. Den Pro-
totyp aus Holz mit Herstellungskosten
von knapp 40.000 Euro hat die Hilfs-
werk-Siedlung GmbH Berlin gesponsert.
Eine Wohnung soll fir 100 Euro Miete
im Monat, deshalb ,Tiny 100%, alles bie-
ten, was ein Mensch zum Leben braucht.
,Wir betrachten das Tiny House als Expe-
riment. Wir wollen eine gesellschaftliche
Diskussion zu den Fragen anstofSen, wie
viel Wohnen wir uns leisten konnen oder
wollen und ob wir bereit sind, uns neu-
en Erfordernissen anzupassen®, begriin-
det Jorn von der Lieth, Geschiftsfiihrer
der Hilfswerk-Siedlung, HWS, warum er

Der Prototyp des,,Tiny 100" dient als Experiment fiir extrem giinstiges Wohnen — fiir 100 Euro im Monat — auf kleinster Fléche.

dieses Projekt angeschoben hat. Die Hilfs-
werk-Siedlung ist ein Wohnungsunterneh-
men der Evangelischen Kirche, dessen
Kunden hauptsichlich Mieter mit kleinem
und mittlerem Einkommen sind.

Das 100-Euro-Haus wire, so von der
Lieth, fur jeden eine Option, dem die Fli-

Wir betrachten
das Tiny House als Experiment.
Wir wollen eine gesellschaftliche
Diskussion zu den Fragen anstofSen,
wie viel Wohnen
wir uns leisten konnen oder wollen
und ob wir bereit sind, uns neuen
Erfordernissen anzupassen.

Jorn von der Lieth,
Geschaftsfiihrer der Hilfswerk-Siedlung

che ausreicht. Menschen, die nur kurz in
der Stadt arbeiten, fiir Studierende, als Feri-
enwohnung, fiir Saisonarbeiter. Allerdings

glaubt selbst von der Lieth nicht, dass das
derzeit in Deutschland genehmigungsfi-
hig wire, ,denn die Musterbauordnung
und die Wohnflichenverordnung kennen
so etwas Kleines gar nicht”. Deshalb wur-
de der Prototyp der Tiny-House-Univer-
sity tibergeben, er steht zur Besichtigung
auf dem Bauhaus Campus im Berliner
Stadtteil Tiergarten.

Von 29 bis 59 Quadratmeter
Mehr als nur ein Prototyp ist das HWS-Pro-
jekt ,PC 30“, dass das Unternehmen im
Stden Berlins, an der Potsdamer Chaus-
see 30 — der Namensgeber fiir das Projekt
— errichtet hat. In das energieeffiziente
Gebidude mit 48 Wohnungen und einer
Gesamtwohnfliche von rund 2.392 Qua-
dratmeter hat die HWS 5,7 Millionen Euro
investiert. Die barrierearmen Wohnungen
kommen mit knapp 40 Quadratmeter aus.
Die kleinste Einzimmerwohnung hat eine
Grofde von rund 29 Quadratmeter, die
grofite Wohnung hat drei Zimmer und
misst rund 59 Quadratmeter. Zudem gibt
es ein Vorzimmer, zumeist auch Balkon
oder Terrasse und einen Kellerraum.

Das Angebot hat den Nerv der Zeit
getroffen: Schon vor Fertigstellung im
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Die Wohnfléche des Tiny 100 misst keine sieben Quadratmeter,
enthalt aber alle Funktionen.

Dezember 2016 waren 47 von 48 Woh-
nungen zu Kaltmieten von rund elf Euro
vermietet, wozu nach Meinung der HWS
auch die attraktive und sehr ibersichtli-
che Projekt-Homepage beigetragen hat.
,Wir brauchen Wohnungen, die auch
ohne Forderung oder Quersubventionie-
rung fur viele bezahlbar bleiben®, erldu-
tert Jorn von der Lieth, warum er ,PC 30°
angeschoben hat.

In den zentralen Lagen der Stidte sei
die Nachfrage nach kleinen, preiswerten
Wohnungen gestiegen. ,Das Wohnen ver-
andert sich, und zwar durch neue Bediirf-
nisse und eine Vielzahl neuer Lebens-
formen. Eine alleinerzichende Mutter
braucht zum Beispiel keine Zwei- son-
dern eine Drei-Zimmer-Wohnung. Diese
muss dann aber kleiner sein als eine gro-
e Zwei-Zimmer-Wohnung, damit sie die
Miete bezahlen kann®, ist Dorit Brauns,

Tiny 100 Euro Miete monatlich
Architekt Van Bo Le-Mentzel ist Be-
grinder der Tiny-House-University,
einem Denk-Kollektiv, das in Ber-
lin-Kreuzberg Ideen fiir viel Wohn-
raum auf wenig Fliche entwickelt
und dabei auslotet, auf welchem
Raum man gerade noch leben kann.
Ein erstes Ergebnis ist das ,Tiny 100,
auf 6,4 Quadratmeter gibt es Bett,
Kiiche, Dusche und Sofa — mit einer
errechneten Miete von 100 Euro mo-
natlich. Ein Prototyp kann auf dem
Bauhaus Campus im Berliner Stadtteil
Tiergarten besichtigt werden. Berlins
Bautriger  Hilfswerk Siedlung” reali-
sierte an dieser Idee angelehnt, das
Projekt ,PC 30“, mit ungewohnlich
kleinen Wohnungen.
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Hell, freundlich und klein: Wohnesszimmer einer Wohnung im Projekt,PC 30" in Berlin — die WohnungsgroBen reichen von
29 Quadratmeter bis zu 59 Quadratmeter.

stellvertretende  Geschiftsfithrerin ~ der
HWS, tberzeugt. Aus diesem Grund
miisse man Neubauten realisieren, die
fur breite Schichten der Bevolkerung, Al-
leinstehende, Senioren, Studenten, Paare,
kleine Familien und die stark zunehmen-
de Zahl der Business-Nomaden bezahl-
bar sind.

Gemeinsam giinstiger

Um die Baukosten niedrig zu halten,
hat sich das Wohnungsunternehmen fiir
das sogenannte ,Bauteam-Modell* ent-
schieden. ,Ein Bauteam-Modell zeichnet
sich durch Zusammenarbeit statt Rang-
folge aus, da sich Architekt, Fachplaner
und Handwerker bereits wihrend der
Planungsphase gemeinsam zusammen-
setzen. Ziel ist, unter Realisierung der
vorgegebenen Kosten und Termine, die
Ausfiihrungsqualitit zu erhohen®, erklirt
Brauns.

Die Hilfswerk-Siedlung hat in Berlin
schon verschiedene innovative Wohnun-
gen mit klugen Grundrissen und kleinen
Flichen realisiert. Darunter das Projekt in
der BachstraBe in Berlin-Tiergarten, das
sich derzeit in der Realisierung befindet.
Hier entstehen zum Beispiel Ein- und 1,5
Zimmer-Wohnungen mit 34 Quadratme-
tern fir Senioren und 3,5-Zimmer-Woh-
nungen mit 77 Quadratmetern fir Ehe-
paare mit drei Kindern — und das alles
barrierearm und rollstuhlgerecht.

Die Begrenzung der Mieten durch
eine Verknappung der Fliche — diesen
Ansatz verfolgen bereits seit einigen Jah-
ren Projektentwickler, die in Grof3stidten
sogenannte Mikroapartments, haufig auch
Smartments genannt, hochziehen. Schit-
zungsweise 25.000 dieser Mikrowohnun-
gen, meist voll mobliert und 20 bis 25
Quadratmeter grof}, gibt es mittlerweile
in Deutschland. Und es sollen noch viel

mehr werden, wenn es nach den Bautri-
gern geht. Denn die Bonsai-Wohnungen,
die meist temporir an Pendler, Studieren-
de und Auszubildende vermietet werden,
kommen bei Investoren wie Mietern gut
an. Sie schlieflen eine Licke auf dem
Wohnungsmarkt. Aber auch sonst riickt
Deutschland seit einiger Zeit wieder zu-
sammen, dieses ganz besonders in den
Grofsstidten mit ihren heifs gelaufenen
Immobilienmirkten. Die durchschnittli-
che Pro-Kopf-Wohnfliche, die 2013 mit
45 Quadratmetern ihren Hochststand er-
reicht hat, wird wieder kleiner.

Radikale Raumreduktion

,Die Wohnwiinsche haben sich in den
vergangenen Jahren zum Teil stark ver-
andert, sagt Lara Brlggemann, Spre-
cherin der Hilfswerk-Siedlung. ,In den
Grofdstidten leben immer mehr Ein- und
Zweipersonenhaushalte, iltere Ehepaa-
re mochten eine Wohnung, die so di-
mensioniert ist, dass nach dem Tod des
Ehepartners kein Umzug notwendig ist.
Viele Menschen haben mehrere Lebens-
mittelpunkte wie Wohnorte der Kinder
oder Ferienhaus und wiinschen sich ei-
nen kleineren Stiitzpunkt. Auferdem
hat die Digitalisierung aufgerdaumt. Flach-
bildschirme und Musik nehmen weniger
Platz ein, Biicher werden auf dem Tablet
gelesen.”

Die Nachfrage nach kleinen Woh-
nungen kommt nicht mehr nur von Stu-
dierenden und Auszubildenden, sondern
auch von ilteren Menschen und anderen
Haushalten mit geringem Wohnkosten-
budget. Radikale Raumreduktion als
Antwort auf Wohnungsmangel und hohe
Mieten? Von Wohnpsychologen nachge-
wiesen ist, dass Kleinstwohnungen der
psychischen Gesundheit auf Dauer nicht
zutrdglich sind. Enge macht aggressiv,

Foto: HWS
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Menschen brauchen Platz fir Entfaltung
und Individualitit. Auch Jorn von der
Lieth bezweifelt, dass eine Einzimmer-
wohnung wirklich dauerhaft den An-
spriichen der Menschen gentigt. ,Als ich
vor finfzehn Jahren in meinem Unter-
nehmen anfing, hatten wir bei Einzim-
merwohnungen einen besonders hohen
Leerstand®, erinnert er sich. Bei seinen
Neubauprojekten arbeitet er deshalb
immer mit mindestens zwei getrennten
Zimmern.

Klein ist nicht giinstiger
Deshalb denkt der Geschiftsfithrer der
Hilfswerk-Siedlung weiter: Fir ein ande-
res Projekt tiftelt er an einem Grundriss
fir eine Dreizimmerwohnung auf gerade
mal 43 Quadratmeter. Weil die beiden
Schlafzimmer deutlich kleiner sind als
zehn Quadratmeter handelt es sich streng
genommen um eine Wohnung mit einem
ganzen und zwei halben Zimmern. Fir
den Entwickler eignet sich dieses Modell
fur alleinerziehende Miitter mit geringem
Einkommen: Dann habe die Mutter ein
Zimmer fiir sich und misse nicht auf dem
Klappbett im Wohnzimmer Gibernachten.
Sind kleine Wohnungen im Bau
glinstiger? ,Nein®“, sagt von der Lieth.
,Kleine Wohnungen sind bei den Bau-

LS
C 3~

Der Berliner Bautrdger  Hilfswerk-Siedlung” realisierte den Wohnbau,,PC 30" — als Antwort auf die veranderten Wohnbedirfnisse.

kosten je Quadratmeter Wohnfliche teu-
rer als groflere Wohnungen, weil grofde
Wohnungen aufgrund von degressiven
Kosten wie Bad und Kiiche, einen ge-
ringeren Kostenansatz je Quadratmeter
haben. Dartber hinaus hat es sich als
sinnvoll erwiesen, eine Deckenhohe
von 265 Zentimeter statt 250 Zentimeter
zu planen, um das Raumgefiihl zu ver-
bessern.*

Die Fachwelt sieht die Zukunft des
Wohnens insgesamt in kompakten, aber

fur den dauerhaften Gebrauch gedach-
ten Wohnungen. Neu ist das nicht. Schon
1926 wurde die Reichsforschungsgesell-
schaft fir Wirtschaftlichkeit im Bau- und
Wohnungswesen gegriindet. Die nach
ihren Prinzipien von der Gewobag er-
richtete Reichsforschungssiedlung in
Berlin-Haselhorst gibt es noch heute.
Sie bietet Zweizimmerwohnungen, die
mit teilweise gerade mal 42 Quadratme-
tern dhnlich kompakt sind wie die neu-
en Wohnungen der Hilfswerk-Siedlung.

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

Das PLUS fiir Immobilienverwaltungen.

www.domizilplus.at

domizil+. Die fiihrende IT-Komplettldsung fiir die Wohnungswirtschaft.
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Kleinigkeiten
mit grof3er Wirkung

Die bald 100 Jahre alte
Wohnungsgenossenschaft
sorgt in St.Pélten und

ganz Niederosterreich fur solide
Wohnungen zu gunstigen
Preisen mit hoher Lebens-
qualitat. Speziell diesem Ziel
dienen die jingsten
Innovationen mit vergleichs-
weise geringem Aufwand.

ROBERT KOCH

igentlich ist die Genossenschaft

bereits 1919 — also vor bald 100

Jahren — gegriindet worden, be-

legen historische Mitgliedsbii-
cher. Damit wire  die St. Polten“ die il-
teste Gemeinnitzige in Niederdsterreich
und wiirde demnichst ihren ,runden
Geburtstag® feiern; die Erste mit genos-
senschaftlicher Basis bleibt sie sowieso.
Doch die Eintragung in das Verbands-
register ging erst 1921 iber die Biihne,
weshalb die Allgemeine gemeinniitzige
Wohnungsgenossenschaft e.Gen.m.b.H.
in St. Polten die bislang nur in der Ver-
bandsrevision gebriuchliche Nummer
LN3% trigt.

Darauf ist Langzeit-Obmann Wilhelm
Gelb durchaus stolz, und setzte die Num-
mer als weithin sichtbares Logo auf die
,St. Poltner Wohngalerie® in der Prater-
strafde 12. Das schlichte Gebiude mit
grofsem Vordach steht an einer Strafden-
kreuzung nahe dem Stadtzentrum, zwi-
schen Bahnhof und Krankenhaus, wo Tag
und Nacht eine hohe Kundenfrequenz
zu erwarten ist. Quasi im Vorbeifahren
wird ein aktuelles Wohnungsangebot auf
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Erffnung der St. Péltner Wohngalerie: Matthias Stadler (rechts) und Wilhelm Gelb, dazwischen Walter Koller,
Robert Laimer und Anton Dambick.

grofdien Schautafeln prisentiert, speziell
wihrend jeder Rotphase an dieser am-
pelgeregelten Kreuzung nicht zu Uber-
sehen. Dort werden regelmifSig Woh-
nungen aus dem Altbestand in St. Polten
und Umgebung angeboten, frisch reno-
viert und duflerst preiswert.

Innen birgt ,N3“ viel Raum fir ,Zu-
sammenkommen, Kommunikation und
Visulisierung®, wobei — wie Gelb betont
— eine Symbiose von Wohnen und Kunst
im Mittelpunkt steht. Neben der Infor-
mation Uber ihr Angebot bietet die Woh-
nungsgenossenschaft also eine durchaus
attraktive Begegnungsstitte in zentraler
Lage der Landeshauptstadt. Das alles ist
mit geringen Kosten verbunden, weil das
Gebiude, eine ehemalige Blumenhand-
lung, auf einer kirzlich erworbenen Lie-
genschaft ohnehin vorhanden war. Statt
dem Uublichen Abriss wurde der helle

Pavillon mit geringen Mitteln saniert und
fur eine temporire Nutzung fit gemacht.
In ein paar Jahren wird dort eine Wohn-
hausanlage entstehen.

Master of Living

Bei der Wohngalerie-Eroffnung Ende Sep-
tember 2018 uberreichte Biirgermeister
Matthias Stadler ein spezielles Prisent:
Wilhelm Gelb wurde anlisslich seines 70.
Geburtstages nicht nur mit dem Ehrenzei-
chen der Stadt St. Polten bedacht, sondern
mittels zweiter Urkunde — jeweils auf Per-
gament mit rotem Birgermeister-Siegel
— auch zum  Master of Living“ ernannt.
Diese originelle Bezeichnung hat durch-
aus mit der Personlichkeit des Obmannes
und dessen Einstellung zu tun. ,Wohnen
ist ein lebensnotwendiges Gut, das nicht
ersetzbar ist“, betont der Kommerzialrat.
,Man kann Autos z.B. durch offentliche

Foto: Werner Jager
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Wohnhauser und Gansebliimchenwiese in der Handel-Mazzetti-Strale, St. Pélten-Siid.

Verkehrsmittel ersetzen — wohnen aber
missen wir Menschen.“ Thm geht es dabei
primidr um Lebensqualitit. Gelb ist ,stin-
dig auf der Suche nach schonen Bauplit-
zen in optimaler Lage fiir neue Projekte”.
Die St. Poltner Genossenschaft kann auf
einen soliden Fundus an Liegenschaf-
ten verweisen, allesamt aus Eigenmitteln
finanziert und deshalb ,relativ frei vom
Zwang rascher Verwertung".

Wie jenes in der PraterstrafSe, wo jetzt
,N3“ steht und in einigen Jahren gebaut
werden soll. Dann wird die bei vielen
Projekten der letzten Jahrzehnte bewihr-

” Wohnen ist ein

lebensnotwendiges Gut,
das nicht ersetzbar ist. ’ ’
Wilhelm Gelb, Obmann

te Vorgangsweise einsetzen: Wohnbau in
kleinen Etappen, in bester Bauqualitit
wie z.B. Ziegelmauerwerk, MafSinahmen
fur Energieeffizienz, Lifte in jedem Stie-
genhaus. ,Mindestens fir die nichsten
110 Jahre sollen diese Wohnungen opti-
mal — sowohl raumklimamifig als auch
familiengerecht — energieeffizient be-
wohnt werden konnen®, ist das erklirte
Ziel der St. Poltner.

Besonderes Augenmerk wird weiters
auf grofziigige Frei- und Erholungsfli-
chen auf Eigengrund gelegt: ,Wenn die
Bewohner nach Hause in ihre Wohnung
kommen, sollen sie sich angekommen
fihlen, durchatmen und Kraft schopfen
konnen”, beschreibt Gelb seine Philo-
sophie. Das jlingste Vorzeigebeispiel ist
eine Wohnanlage in der Handel-Mazetti-
StrafSe. In dieser Gegend, direkt beim
Traisen-Grungtirtel in St. Polten-Std, star-
tete die Genossenschaft bereits 1930 mit
einem ,Pionierbau fiir soziales, leistbares
Wohnen®, 2012 wurde dieser vorbildlich
revitalisiert.

In den letzten Jahren folgten mehre-
re Neubauabschnitte — zuletzt 51 bzw. 23
Wohnungen in Niedrigenergie-Bauweise
mit vier Geschossen. Die nichste Etappe
umfasst 35 Niedrigenergie-Wohnungen
mit Eigentumsoption, Lift von der Tiefga-
rage in jedes Geschofs und grofdziigigen
Gartenanlagen. ,Die hervorragende Lage
neben dem Erholungsgebiet entlang der
Traisen bietet ein sehr gutes Kleinklima®,
heifdt es im Prospekt, gute Infrastruktur
und ein ebensolches Preis-Leistungs-Ver-
hiltnis wird geboten.

Eine weitere Innovation der St. Polt-
ner Genossenschaft sind spezielle Bewe-
gungsgerite, die in der Handel-Mazet-
ti-Strafle direkt vor den Hauseingingen
zur Aufstellung gelangten. Dort kdnnen

Bewohner jederzeit gleich in Schwung
kommen und ihre Fitness steigern“, er-
klirte der Obmann nach personlicher
Inbetriebnahme gemeinsam mit dem
Biirgermeister. Die nach strengen Zerti-
fizierungen entwickelten Fitnessstationen
,sollen Jung und Alt anlocken®, zur Bewe-
gung animieren und auch die Kommuni-
kation fordern. Die paarweise Bentitzung
wird dazu sicherlich beitragen, das Gerit
soll bei jedem Neubau aufgestellt werden
— eine Kleinigkeit® fir die Wohnungs-
genossenschaft, aber wahrscheinlich mit
grofler Wirkung auf die Lebensqualitit ih-
rer Mitglieder.

Biirgermeister Matthias Stadler und Obmann Wilhelm Gelb
testen die neuen Fitnessgerdte bei Wohnanlagen.

St. Polten in St. Polten

Niederosterreichs Landeshauptstadt
verzeichnet einen Einwohner-Re-
kord. 60.000 Personen zihlte das
Stadtamt  ktirzlich, davon 55.159
Personen mit Haupt- und 4.841 mit
Zweitwohnsitz. Fur das Wachstum
der letzten Jahre sorgen vor allem
die Angebote gemeinniitziger Bau-
vereinigungen. Mehr als 5.000 Woh-
nungen in St. Polten hat die gleich-
namige Genossenschaft errichtet,
die etwa 13.000 Mitglieder in rund
10.000 Wohnungen in ganz Nieder-
osterreich betreut. Aus dem grofien
Fundus alter Wohnungen werden
Jherausgeputzte Juwele® in der neu-
en ,N3 Wohngalerie® ausgestellt.

Profil-Bericht mit finanzieller Unterstiitzung der Allgemeinen

gemeinniitzigen Wohnungsgenossenschaft e.Gen.m.b.H.

in St. Polten, 3100 St. Pélten, Josefstralse 70-72, einschlieflich
Bereitstellung der Bilder. — Weitere Informationen im Internet
unter www.wohnungsgen.at
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Mit grol3er Sorgfalt und
Spursinn fur Zukdnftiges,
Neues, Ungewdhnliches oder
auch einfach Erwahnenswertes
tragen wir fur Sie die
aktuellen Trends zusammen —
im Zentrum stehen naturlich
Themen wie leistbare
Wohnkonzepte oder auch
innovative Leistungen und
Konzepte.

GISELA GARY

1 Intergenerationelles Wohnen
BWSG, St. Polten

In St. Polten entsteht ein ungewohnlicher
Wohnbau mit 99 Wohneinheiten, einem
Kinderhaus und der regionalen Nieder-
lassung einer Sozialhilfeeinrichtung. Die
Idee ist, die gesamte Anlage als ein in-
tergenerationelles Wohnprojekt zu orga-
nisieren. Der Bautriger BWSG wagt sich
mit dem Team von Gobl Architektur auf
ein neues Terrain. Geplant ist ein breit
angelegter Wohnungsmix, unterschied-
liche Wohnungstypen und — verteilt auf
alle Geschofle - eine Vielzahl an Ge-
meinschafts- sowie Freiriumen mit hoher
Aufenthaltsqualitit und kommunikativem
Charakter. Im Erdgeschofd befindet sich
zusitzlich zu den, in den Hof bzw. Gar-
ten orientierten Wohnungen eine Senio-
ren-WG, Buroflichen und eine Akademie
der Sozialhilfeeinrichtung sowie im zent-
ralen Innenhof die Kindertagesstitte. Bei
den Fassaden wurde mit dem Spiel von
Grofde und Positionierung der Fenster wie
auch durch die gebogenen Auskragungen
ein gestalterisch unverkennbares Erschei-
nungsbild geschaffen. Unterstutzt wird
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dies durch ein geschofdweises Versetzen
der privaten Freiflichen und ein daraus
resultierendes Wechselspiel von Loggien,
Balkonen und Terrassen.

2 Wohnen auf Zeit
OSW, Wien

Beim aktuellsten Wohnen-auf-Zeit-Pro-
jekt des OSW wurde Dachgleiche gefei-
ert — im Stadtteil Neu Marx, unmittelbar
an einem der bedeutendsten Forschungs-
standorte Osterreichs, entsteht der be-
reits flinfte Wiener roomérent-Standort
mit 148 Serviced-Apartments. Das OSW
baut in Kooperation mit der S + B Grup-
pe nach den Plinen von Architekt Ernst
Hoffmann. Die voll moblierten, kosten-
ginstigen wie komfortablen Einheiten
bieten mit attraktiven Zusatzleistungen
und einem Concierge-Service Wohnraum
auf Zeit. Bis zum Frihjahr 2019 soll das
Projekt bezugsfertig sein.

Der Campus Vienna Biocenter mit
seinen  Forschungseinrichtungen — wird
derzeit von zirka 1.400 Wissenschaftlern
und tiber 700 Studenten genutzt. In Neu
Marx leben und arbeiten bereits heute —
auf rund 37 Hektar, in 100 Unternehmen
und Institutionen — mehr als 15.000 Men-
schen. room4rent erginzt das Angebot

Innovationen

an verfligbaren, modernen, temporiren
Wohnraum fiir Private wie Unternehmen,

Lehrende und Studierende. Betrieben
werden die roomé4rent-Projekte von der
immo 360 grad gmbh - einer 100prozen-
tigen Tochter des OSW.,

3 Dragonerhofe neu belebt
WAG, Wels

Nach Plinen von den Architekten Luger
& Maul wurde die ehemalige, denkmalge-
schiitzte 150 Jahre alte Dragonerkaserne
in Wels als Wohnbau neu entwickelt, die
der Bautriger 1998 tibernommen hat. Die
WAG hat 67 Erdgeschosswohnungen und
zwei Wohngruppen fiir Menschen mit De-
menz, mit insgesamt 19 Wohneinheiten
errichtet. Zudem gibt es 28 Gewerbeun-

Rendering: Schreiner Kastler

Visualisierung: OSW
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ternehmen mit rund 13.500 Quadratmeter
Nutzfliche. Im Obergeschoss befinden
sich 137 Wohnungen mit insgesamt rund
11.000 Quadratmeter Fliche. Ziel ist die
soziale Belebung und Durchmischung
der groflen Immobilie, unter dem Motto
,Wohnen, Leben und Arbeiten unter ei-
nem Dach®. Der Umbau der ehemaligen
Reithalle war einer der grofSen letzten Ent-
wicklungsschritte in den Dragonerhofen.
Mit den zwei neuen Mietern — ,Tanzschu-
le Santner* und ,Training Mitterlehner* —
erlebt die historische Halle ein neues Zeit-
alter. Um die denkmalgeschiitzte Struktur
nicht zu beeintrichtigen, wurde die Reit-
halle mittels Holzeinbauten auf die Wiin-
sche der beiden Betreiber hin adaptiert.

Wohnzeile mit Mischung

Buwog, Wien

Der 15. Bezirk weist eine gewachsene
Gritzel-Struktur auf, die Giber die vergan-
genen Jahre zunehmend an Attraktivitit
gewonnen hat. Das Projekt ,Wohnzeile
15“ fugt sich optimal in diese Strukturen
ein und bietet mit seiner Lage eine optima-
le Mischung aus Weltstadt und Dorf. Die
Buwog errichtet 209 freifinanzierte Eigen-
tumswohnungen. Die Wohneinheiten mit
zwei bis vier Zimmern verfiigen Giber eine
Grundfliche von ca. 42 Quadratmeter bis
100 Quadratmeter. Beinahe alle Wohnein-
heiten werden mit Freiflichen geplant.
Mit einem Kleinkinderspielplatz direkt
vor der Haustiire und einem Jugendspiel-
raum sowie dem angrenzenden Sechs-
hauserpark eignet sich das Projekt ideal
fur Familien. Zudem bietet das Projekt
eine optimale Infrastruktur: Supermirkte,
Apotheken, Post, Bank und medizinische
Einreichungen sind in kiirzester Zeit zu
erreichen, ebenso die Mariahilfer Strafde
mit ihren vielfiltigen Einkaufsmoglichkei-
ten. U-Bahn-Stationen der Linien U4 und
U6 sowie Bus- und Straflenbahnlinien
liegen nur wenige Gehminuten entfernt.
Autofahrern bietet die Linke Wienzeile

Foto: Walter Ebenhofer

eine gute Anbindung zur Westautobahn;
in der hauseigenen Tiefgarage stehen 112
Stellplidtze zur Verfiigung. Radfahrer kom-
men mit dem Wiental-Radhighway auf
ihre Kosten, der bis ins Erholungsgebiet
Wienerwald fithrt. Die Fertigstellung der
,Wohnzeile 15“ ist bis Mitte 2020 geplant.

5 »mietgestalten” im Wildgarten
EGW Heimstatte, Wien

Im Wildgarten, in Wien-Meidling, werden
mehrere Baugruppen mit unterschiedli-
chen Ausrichtungen, Themen und Her-
angehensweisen errichtet. ,Nur wenige
Personen konnen und wollen aus unserer
Sicht den langen Prozess einer Baugrup-
pe finanziell und zeitlich mittragen oder
scheuen sich vor den zahlreichen Treffen
und Entscheidungen. Mietgestalten fokus-
siert den Baugruppenaspekt daher auf das
Wesentliche und spricht Personen an, die
nicht anonym nebeneinander wohnen,
sondern aktiv am Gemeinschaftsleben
teilnehmen wollen und sich tiber eine
Mitsprache bei der Planungen mit der
Wohnung und dem Wohnumfeld identi-
fizieren mochten®, erlautert Julian Junker,
Projektleitung der EGW Heimstitte. Diese
Idee wurde mit dem Biiro Raum&Kom-
munikation und den Architekten caramel
in ein Konzept umgewandelt, in dem Mie-

ter ab dem Vorentwurf an dem Projekt
beteiligt werden, sich kennenlernen und
Planungsentscheidungen treffen. Diese
werden jedoch auf fir Mieter besonders
wichtige Aspekte wie die Planung der
eigenen Wohnung, Gemeinschaftsriume
und Freirdume reduziert, um den Auf-
wand fir die Gruppe zu beschrinken.
Ubergeordnete Fragestellungen wie die
ErschliefSung, Architektursprache, Gebiu-
destruktur, Statik, Haustechnik sowie alle
wirtschaftlichen Fragestellungen liegen
beim Bautriger, wodurch sich fiir die Mie-
ter keine weiteren Verpflichtungen oder
Risiken ergeben. ,Um die Mitsprache der
Gruppe bei Wohnungswechseln langfris-
tig zu erhalten, haben wir uns gegen ein
Eigentumsprojekt und fiir die Erhaltung
der Gemeinschaft in einer Mietstruktur
entschieden, woraus sich der Titel ‘miet-
gestalten” ableitet”, so Junker.

Vor der Vergabe an einen General-
unternehmer und rund zwei Jahre vor
Fertigstellung kann die EGW bereits auf
einen Vergabestand von rund 85 Prozent
(von 44 Wohneinheiten), inklusive ersten
Interessenten auf einer Warteliste, bauen,
wodurch die gemeinsamen Entscheidun-
gen zu Allgemeinflichen und die Grup-
penbildungsprozesse unter Mitbestim-
mung eines Grofdteils der zukiinftigen
Bewohner erfolgt.
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Bewohner-Service
als Gesamtsystem

Seit zwoOlf Jahren arbeiten
IT-Spezialisten der Sozialbau AG
an einem umfassenden System
digitaler Kommunikation mit
den Bewohnern. Die derzeit
aktiven Info-Kandle erlauterte
Ernst Bach bei der Freitag-
Akademie. Uber die immodat”
werden auch andere Unterneh-
men betreut.

ROBERT KOCH

ausverwaltung ist ein miihevoller
Job: Allein die Meldungen tber
Schiden betreffen 35 Prozent
der Kontakte mit Bewohnern, bei
weiteren 19 Prozent geht es um Fragen
der Hausbewirtschaftung und 15 Prozent
sind Ansuchen, etwa um Schliissel-Be-
stellung. Die Weiterleitung von Anrufen
im Haus schldgt sich mit 12 Prozent zu
Buche; hingegen fallen Beschwerden mit
finf Prozent weniger ins Gewicht. Dari-
ber weifs man in der Sozialbau AG deswe-
gen so genau Bescheid, weil das digitale
Bewohner-Service (BWS) bereits 2006 in
Betrieb genommen wurde und seither
870.000 Tickets erfasst hat — die Themen-
bereiche des ,Inbound” sind also bekannt.
Téglich kommen im Durchschnitt weitere
635 Kontakte hinzu, davon 82 Prozent via
Telefon und 14 Prozent per Mail.
Besonders stolz ist Ernst Bach, der
Sozialbau-Vorstandsdirektor fir Hausbe-
wirtschaftung, auf die respektable Erle-
digungsquote. 65 Prozent werden sofort
bearbeitet, innerhalb von 20 Stunden sind
84 Prozent der Ruckrufe erledigt. Das
hat mit der digitalen AUAB - steht fur
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Verschmutzungen) kommen.

entschuldigen uns fir dieu\nannehmnchl/ ten!

B1: starker Verkehr

o
B1. starker Verkehr von Lothringer
WeiBgerberstraBe. ~ 15 km/h. Verz

L)

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

Dabei kann es zu Begintrachtigungen (Larm, Staub,

Wir sind um eine rasche Erledigung bemtiht und

Infos vom Elektronischen Schwarzen Brett gibt es aktuell in 1.300 Stiegenhdusern, erkldrt Sozialbau-Direktor Ernst Bach.

Auftragsabwicklung tiber Professionisten
— zu tun, welche seit Jinner 2012 tber
ein Webportal erfolgt und bisher 256.000
Auftrige umfasst. 85 Prozent aller Rech-
nungen werden Uber dieses System ab-
gewickelt. Mit dem Content aus diesen
beiden Instrumenten wird das Bewoh-
ner-Info-Service der Sozialbau (genannt
SOBIS) gespeist, wodurch ein Gesamtsys-
tem digitaler Kommunikation mit Bewoh-
nern entsteht.

Infos von ESB bis VOX

Das seit 2016 in Entwicklung befindliche
Info-Service funktioniert derzeit auf finf
Kanilen. Am weitesten verbreitet ist das
Elektronische Schwarze Brett (ESB) in
Stiegenhidusern (bereits in Heft 1/2018
von WohnenPlus ausfiihrlich beschrie-
ben). Die aktuell 1.300 ESB-Monitore
informieren rund 24.000 Haushalte Uber
Ankiindigungen der Hausverwaltung, wie
Professionisten und bevorstehende Ereig-
nisse im Haus, bieten Meldungen zu Wet-
ter und Infrastruktur, dort kann man auch
die Verfiigbarkeit einer Sauna und ande-
rer Gemeinschaftseinrichtungen ablesen.

&

Fiir das neue Web-Portal kdnnen sich Bewohner einfach
anmelden.

Fur deren Reservierung steht nun SOBIS
via TV in der eigenen Wohnung und per
WEB interaktiv zur Verfigung. Die nichste
Etappe der Digitalisierung liefert nimlich
ESB-Infos tiber das hauseigene Smat-Netz
zu den privaten HbbTV-Geriten (Hybrid
Broadcast Broadband TV). Parallel laufen
detalliertere Nachrichten der Hausverwal-
tung tber ein spezielles Webportal unter
www.bewohner.at. Auf beiden Kanilen
kann man Kinderspielraum, Sauna oder
Waschmaschine bequem fir einen Zeit-
raum reservieren und bei Bedarf jederzeit
abindern. Die aktuellen Statusmeldungen

Foto: xxxxx
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VOX
Amazon Alexa,
Google Assistant

TV
Infokanal, HbbTV Service

ESB
Elektronisches
Schwarzes Brett

WEB
bewohner.at
E-Mail

APP
App, SMS, E-Mail

SOBIS umfasst fiinf digitale Kandle zur Bewohner-Kommunikation.

sind auch mittels Mail und SMS abrufbar,
Anfragen und Bestitigungen also iber
Tablet oder Smartphone von unterwegs
jederzeit moglich. Das digitale System ar-
beitet Tag und Nacht ohne Pause, sendet
wichtige Push-Nachrichten tiber eine APP
direkt zu Bewohnern. Auch digitale Assis-
tenten wie ,Alexa®“ empfangen SOBIS-In-
fos, der spezielle Service fiir Bewohner
mit Sehschwiche oder motorischer Be-
eintrichtigung heifdt VOX.

Nuki statt Schliissel

Vor zwei Jahren hat die Sozialbau AG
uberdies einen Chip eingefiihrt, der als
,Geldborse®  fir  Waschkiichen-Termi-
nals ebenso dient wie als elektronischer
Haustiir-Schlissel und mittlerweile von
Bewohnern in 260 Hiusern mit 26.000
Wohnungen genutzt wird. Ein ganz neu-
es elektronisches Online-System wurde
kurzlich in der Seestadt Aspern erfolgreich
getestet: ,Nuki“ heifSt der digital gesteuer-
te Schliissel, mit dem entsprechend adap-
tierte Turschlosser per Smartphone-App,
Schlisselanhidnger oder TV-Fernbedie-
nung geodffnet werden. Bis zum Jahresen-

de sollen rund 180 Stiegenhduser mit dem
Zutrittsystem ausgertstet sein, die Umrs-
tung wird mittelfristig den gesamten Woh-
nungsbestand erfassen.

Das smarte System ermoglicht den
schliissellosen  Zutritt zu Wohnhidusern
fur Bewohner ebenso wie fir Pflege- und
Paketdienste, Postboten und Professionis-
ten. Auch die Wohnungstiire konnen Be-
wohner — auf eigene Kosten — umristen
lassen. Damit will Ernst Bach auf die de-
mographische Entwicklung in den Sozial-
bau-Wohnungen reagieren. ,Auf die Fra-
ge, wie ein Helfer zum Bewohner kommt,
der einen Herzinfarkt erlitten hat, gab
es bisher keine befriedigende Antwort",
meint der Sozialbau-Direktor. Man iber-
lege auch, Nuki gegen Gebihr temporir
zu vermieten, wenn etwa Bewohner nach
einem Unfall in ihrer Beweglichkeit ein-
geschrinkt sind.

So wird Schritt fur Schritt die Digita-
lisierung der Bewohner-Kommunikation
mit der Hausverwaltung auf neuesten
Standard gebracht. Immer mit dem Ziel,
den Content zu erweitern und damit noch
besser auf Kundenwiinsche einzugehen.

Hilfe von derimmodat

Christian Romeder leitet die IT-
Abteilung der Sozialbau AG und
fungiert als Geschiftsfiihrer der
Immodat Ges.m.b.H. Dieses
gewerbliche Tochter-Unternehmen
betreut die Datenverarbeitung

und alle IT-Dienstleistungen der
Sozialbau-Gruppe. Die eigenen
Entwicklungen werden anderen
Unternehmen angeboten und von
gemeinnitzigen Wohnbauvereini-
gungen bereits genutzt. Fir eine
Implantierung neuer digitaler
Service- und Info-Kanile konnen
die Spezialisten der Immodat
hilfreich sein. - Kontakt unter e-Mail
christian.romeder@immodat.net

Profil-Bericht im Medienpartner-Plus-Paket mit finanzieller
Unterstiitzung der Sozialbau AG, Gemeinniitzige Wohnungs-
aktiengesellschaft, 1070 Wien, Lindengasse 55; einschlieflich
Bereitstellung der Bilder.

Mehr Informationen im Internet unter www.sozialbau.at
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Das personliche Gesprdch behdlt trotz der neuen Medien seinen wichtigen Stellenwert.

Total digital -
oder doch
ganz normal

Die sogenannten neuen Medien
sind auch in der Wohnungs-
wirtschaft nicht mehr
wegzudenken. Dennoch, nur
ein sorgsamer Umgang mit der
digitalen Welt niitzt den Kunden
und den Bautragern.

GISELA GARY

as Kommunizieren tber digitale

Wege ist mittlerweile selbstver-

stindlich. Egal ob durch Social-

Media-Kanile oder ein hausin-
ternes Intranet — die Digitalisierung ist
auch im Wohnbau lingst eingezogen. Die
Freitag-Akademie der Wohnen Plus Aka-
demie stellte den Kundennutzen ins Zen-
trum, unter dem Titel JNeue Medien zur
Kundeninformation® erliduterten Praktiker
und Visionire ihre Ansitze — die allesamt
in Richtung noch mehr Service und Ef-
fizienz gehen. Helga Mayer, Geschifts-
fihrerin immo 360 grad & roomdrent,
bezeichnete die digitale Transformation
von Prozessen und Geschiftsmodellen als
strategische Herausforderung, die auch
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laufend aktualisiert und angepasst wer-
den muss. Das ist eine stindige Grad-
wanderung zwischen bewahren, was
uber Jahrzehnte entstanden ist und dem
grofitmoglichen Service fiir den Kunden —
zugleich soll aber das Geschift optimiert
werden und ein weiteres Wachstum ist
das Ziel, wie Mayer erlduterte: ,Elektroni-
sche Erreichbarkeit ist ein Must-have, um
am Markt attraktiv zu bleiben.*

Richtige Mischung

Mayer fasste die drei wichtigsten Bereiche
zusammen — Intranet, Datenlayer (eine
Ebene mit spezifischen Kundeninforma-
tionen) und Cloud (fiir personalisierten
Kundenservice). Doch Mayer riaumte ein,
dass sie eine Mischung zwischen analog
und digital leben — das bedeutet, dort,
wo es den Kunden wichtig ist — Serviced
Apartments bspw. — gibt es Menschen vor
Ort. Klar unterschiedliche Bedurfnisse er-
kannte immo 360 zwischen Mietern und
temporiren Bewohnern — bei letzterer
Gruppe lauft alles digital. Das Vertriebsge-
schiift, so ist Mayer Uberzeugt, wird immer
stirker online passieren.

Bei der Sozialbau gibt es mehrere Info-
kanile, die im Internet oder auch im Fern-
seher angesehen werden konnen. Auch
hier steht der Service im Vordergrund —
dort werden Gemeinschaftseinrichtungen
ebenso gebucht wie Informationen tber
die Wohnumgebung abgerufen. Ernst
Bach, Vorstandsdirektor der Sozialbau,
erlauterte das Gesamtsystem der digitalen
Bewohner-Kommunikation. Siehe 36+37.

Nachhaltig informieren
Peter Engert, Geschiftsfiihrer der Oster-
reichischen Gesellschaft fiir nachhaltige

Immobilienwirtschaft, OGNI, berit u. a.
die Fima Rise — Entwickler des ,Digita-
len Hausmeisters®, ein Info-System, das
u. a. bei Wien-Siid in Verwendung ist:
,Der digitale Hausmeister ist der But-
ler einer Wohnhausanlage — und somit
ein wesentlicher Meilenstein der sozia-
len Nachhaltigkeit, denn er fordert die
Gemeinschaft und bringt Bewohner
zusammen.“ Aber neben der Informati-
on ermoglicht der digitale Hausmeister
auch ein wesentlich rascheres Reagieren
der Hausverwaltung bei Storungen etc.

Neue Arbeitsweisen

Lena Doppel-Prix, eine Digitalwelt-
Pionierin, betonte, dass die angespro-
chene Transformation zur Digitalisie-
rung nicht nur eine Frage der Technik
ist — sondern als Prozess verstanden
werden muss, wie Mayer bestitigte:
,Dabei geht es um ein ganzes Biindel
an Verinderungen — in Arbeitsweisen,
im Denken und Kommunizieren.“ Dop-
pel-Prix erliuterte das Phinomen ,di-
gitales Kundenverhalten®, auf die sich
Bautriger und Hausverwalter einstellen
missen: ,Zuerst wird im Internet re-
cherchiert — das bedeutet, der Kunde ist
vorinformiert. Das bedeutet, Sie miissen
wissen, was der Kunde von Thnen er-
wartet — wann er online ist, wie Sie Teil
aus seiner Welt werden konnen.“ Das
gelingt mit einem einfachen Zugang,
also die digitale Kommunikation so sim-
pel wie moglich und niitzlichen Inhal-
ten. ,Ihre Kunden sind Thre wichtigsten
Meinungsbildner®, fand Doppel-Prix ein
gelungenes Schlusswort fir die Frei-
tag-Akademie, das im Anschluss noch
zu spannenden Gesprichen fiihrte.

Foto: pixabay



AUSBLICK

Diskussion tiber Visionen fiir einen zukunftstauglichen Wohnbau: Reinhard Seifs, Norbert Steiner, Urs Frei, Hans-Otto Kraus, Dominik Bucheli, Thomas Jocher, Stefan Melzer

Smart
housing?

Modelle flr einen zukunftstaug-
lichen, ressourceneffizienten
Wohnbau wurden beim

1. St. Poltner Wohnbaudialog
unter die Lupe genommen —
und gaben einen Ausblick wie
Nachhaltigkeit und Leistbarkeit
von Wohnbauten zukUnftig
realisiert werden konnen.

HEIDRUN SCHLOGL

er Wohnbau steht europaweit

vor groffen Herausforderungen.

Bodenknappheit und die Immo-

bilienpreis-Entwicklung  treiben
die Wohnungskosten in Ballungsriumen
in die Hohe. Notwendige Klima- und Um-
weltschutzauflagen erfordern alternative
Konzepte beim Bauen wie auch in der
Verkehrserschlieffung von Wohnungen.
Soziale und demographische Verinderun-
gen sorgen ebenso wie ein gesellschaftli-
cher Wertewandel fiir ganz neue Anfor-
derungen an die ,eigenen vier Winde®
und das Wohnumfeld. Die Wohnbauge-
nossenschaft Alpenland organisierte ge-
meinsam mit Orte Architekturnetzwerk
NO, den 1. St. Poltner Wohnbaudialog —
die Zukunftstauglichkeit des Wohnbaus
stand dabei im Zentrum. Stadtplaner und
Fachpublizist Reinhard Seifd lieferte den
Anstofs fur das Thema der Diskussion —

rund 120 Teilnehmer kamen nach St. Pol-
ten. Die Experten am Podium stellten sich
den groflen Themen der kommenden
Jahre: die Leistbarkeit des Wohnens, die
Nachhaltigkeit von Wohnbauten sowie
klimavertragliche Mobilititsformen insbe-
sondere in Neubauquartieren.

Serielles Bauen hilft sparen

Der Munchner Architekt Thomas Jocher,
Professor fir Wohnbau und Entwerfen
sowie ehemaliges Mitglied der Baukos-
tensenkungskommission der deutschen
Bundesregierung, hielt fest, dass die Bau-
kosten in den letzten 15 Jahren relativ
moderat, etwa parallel zu den Lebenshal-
tungskosten gestiegen sind, und benann-
te als Wohnkostentreiber die sprunghaft
angestiegenen Baulandpreise. In seinem
Vortrag lotete er mogliche Einsparungen
durch serielles Bauen und industrielle
Fertigung aus, betonte allerdings, dass
sich unsere Gesellschaft wohl auch wie-
der mit weniger Wohnfliche begniigen
werde miussen. Diese Ansicht teilte auch
Architekt Hans-Otto Kraus. Der ehemalige
Technische Geschiftsfithrer der Miinche-
ner Wohnbaugenossenschaft GWG  stell-
te einen freifinanzierten Modellwohnbau
vor, der durch Unterschreitung verschie-
dener Standards des geforderten Wohn-
baus um 1.450 Euro pro Quadratmeter
Wohnfliche und somit um etwa 400 Euro
pro Quadratmeter billiger als tblich re-
alisiert werden konnte. Dies ermoglicht
eine fir Minchen dufderst glinstige Miete
von unter zehn Euro pro Quadratmeter.
Folglich plidierte Kraus fir ein Hinterfra-
gen samtlicher Standards, Richtlinien und
Vorschriften sowie eine Konzentration auf
das Wesentliche.

Der Unternehmer Urs Frei, auch Prisi-
dent der Ziricher Wohnbau-Genos-
senschaft Zurlinden, zeigte sich davon
uberzeugt, dass das Schweizerische Ziel

einer 2000-Watt-Gesellschaft, also eines
energieeffizienten und emissionsarmen
Lebens, in Bezug auf das Bauen bereits
jetzt erreichbar ist. Er erliuterte wie die
verschiedenen, in seiner Genossenschaft
kooperierenden Gewerke, Konstruktion
und Baustoffe dahingehend optimieren.
So setzt Zurlinden auf Holzbauten und
kann inzwischen auf 450 in dieser Bau-
weise realisierte bzw. projektierte Woh-
nungen verweisen. Aber auch die Mie-
ter der Genossenschaft stinden in der
,Pflicht”: So kénnen sie mittels einer App
ihren personlichen Heizenergieverbrauch
im Vergleich zum Verbrauch ihrer Nach-
barn kontrollieren.

Neue Mobilitatsformen

Der Wiener Raumplaner Stefan Melzer,
Geschiftsfihrer des Mobilititsanbieters
MO.Point, erdffnete den dritten Themen-
schwerpunkt der Veranstaltung, nidmlich
Wohnbau und Verkehrskonzepte. Dabei
priasentierte er erfolgreiche Mobilitits-
strategien flir groflere Neubauprojekte,
die sowohl auf Car-Sharing als auch auf
Alternativen zum Pkw setzen. Vor allem
Wohnbautriger streben solche Losungen
an, um dadurch den teuren Stellplatzbe-
darf in ihren Anlagen reduzieren zu kon-
nen. Sein Zuricher Kollege Dominik Bu-
cheli, Diplom-Geograph und Projektleiter
bei ,Fussverkehr Schweiz®, erginzte, dass
auch die Triger dlterer Wohnanlagen Mo-
bilititsformen abseits des privaten Autos
zunehmend nachfragen, da auch sie neue
Stellplitze — etwa im Zuge von Nachver-
dichtungsmafinahmen — moglichst einspa-
ren wollen. Die abschliefSende Diskussion
mit dem Publikum zeigte nicht zuletzt,
dass auch in anderen Bereichen des The-
mas Wohnbau akuter Innovationsbedarf
besteht. Dem tragen Alpenland und Orte
Rechnung, indem sie eine Fortfihrung
des Wohnbaudialogs ankiindigten.
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AVISO

3 Symposium

o Die Zukunft des Wohnens”

WOHNEN IM KLIMAWANDEL

EXTREM
ODER NORMAL

Konsequenzen fiir das
tagliche Leben, Strategien
zur Anpassung

Termin: Donnerstag, 21. Februar 2019
Ort: Sky Conference der RBI,
Am Stadtpark 9, Wien 3, 14. 0G

Programm-Details
ab Anfang Janner 2019
unter www.WohnenPlus.at

Freitag-Akademie
fiir Fuhrungskrafte

Die exklusive Veranstaltungsreihe
der Wohnen Plus Akademie plant fir
2019 folgende Themen:

Spekulationsbremse beim Bauland
Modul 77 - 8. Mdrz 2019

Modulbauweise im Sozialwohnbau
Modul 78 - 26. April 2019

Stromtanken fiir Bewohnerautos
Modul 79 - 14. Juni 2019

Angebote fiir die Generation 70+
Modul 80 - 4. Oktober 2019

Investoren als Wohnungskunden
Modul 81-22. November 2019

www.wohnenplus-akademie.at

Unsere Schwerpunkt-Themen 2019

Fin erster Uberblick zur redaktionellen Planung fiirs Fachmagazin im nachsten Jahr.

HEFT1  Erscheinungstermin 26. Mdrz 2019

Klimaschutz im Wohnbau

Konzepte gegen steigende Tempera-
turen in Wohnungen fiir Neubau und
Sanierung: Alternative Energiequellen
— Bauteilaktivierung — energieautarke
Pilotprojekte — Strom als Zukunfts-
energie — Kooperationen Bautrdger mit
EVU - Ziel der 2000-Watt-Gesellschaft

HEFT2  Frscheinungstermin 28. Juni 2019

Aufbau — Umbau — Zubau

Nachverdichtung bestehender Wohnsied-
lungen — Uberbauung von Gewerbe-
objekten — Blocksanierung mit Dach-
bodenausbauten — Mehr Wohnungen
durch Reconstructing — Wohnkomfort auf
dem Prifstand — Rahmenbedingungen
fur aktive Stadterneuerung

HEFT3  Erscheinungstermin 3. September 2019

Konstruktion folgt Funktion

Alternative Bauweisen auf dem
Priifstand: Systembau, Holzbau, Ziegel-
bau, Modulbau — Welche Baumethode
und welche Konstruktionsart ist fiir
welche Funktion besser geeignet? —
Wohnkonzepte mit flexiblen Zusatzriu-
men und deren Nutzung in der Praxis

HEFT4  Erscheinungstermin 3. Dezember 2019

Wohnformen fiirs Alter

Wohnbediirfnisse der Generation70plus
neu definieren — Senioren-Cluster oder
Pflegeheim — Umbau von Wohnungen —
Smart Home und Interface — Betreubares
Wohnen und die Praxis: Angebote von
sozialen Organisationen fir betreutes
Wohnen und die tatsdchliche Nutzung

Medienpartner 2018

Wir bedanken uns bei unseren Medienpartnern,
die uns 2018 so tatkraftig unterstitzt haben:

ALPENLAND

Gemeinniitzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
AH

Gemeinniitzige Siedlungsgenossenschaft
Altmannsdorf und Hetzendorf reg.Gen.m.b.H.
BAU!MASSIV!

Fachverband der Stein- und keramischen Industrie der WKO
BUWOG AG

EBG

Gemeinniitzige Fin- und Mehrfamilienhduser
Baugenossenschaft, reg.Gen.m.b.H.

EGW HEIMSTATTE

Erste gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft Ges.m.b.H.
FRIEDEN

Gemeinniitzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft
GESIBA

Gemeinniitzige Siedlungs- und Bauaktiengesellschaft
HEIMBAU

Gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und
Siedlungsgenossenschaft reg.Gen.m.b.H.

MIGRA

Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft

NEUE HEIMAT

Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft
NEUES LEBEN

Gemeinniitzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
reg.Gen.m.bH.

0SW Osterreichisches Siedlungswerk
Gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft
SIEDLUNGSUNION

Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft
SOZIALBAU

Gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft

WAG

Wohnungsanlagen Gesellschaft m.b.H. Linz
Wohnbauvereinigung

fiir Privatangestellte Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H.
Wien 3420

aspern development AG

WIEN-SUD

Gemeinniitzige Bau- und Wohnungsgenossenschaft
WOHNBUND:CONSULT

Bilro fiir Stadt.Raum.Entwicklung
WOHNFONDS_WIEN

fonds fiir wohnbau und stadterneuerung
WOHNSERVICE WIEN

Alles rund ums Wohnen

WOHNEN PLUS AKADEMIE
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San-Pietro-5tr. 3, 55218 Ingelheim (EG) > Projektprotokoll

Deckblatt

Mein Team Max Standortleiter Bernd Bauleiter

B&O Deutschiand BEO Deutschland
Max Standortleiter
B&O0 Deutschiand

20122017, 18:01 Mitteilung verschickt

Mein Auftraggeber

Begehungen Max Standortleiter

20.12.2017, 1801 Mitteilung verschickt
B&O Deutschiand

Projektprotokoll

Beispiel Admin
Dautsche Wehnen AG

20.12.2017. 13:40 itarbei die Rolle Beobachter

20122017, 12:10 Lei Bernd Bauleiter Beispiel Mitarbeiter
: B&O Deutschland Deutsche Wohnen AG.

Bernd Bauleiter Beispiel Mitarbeiter

%
>
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>
>

20.12.2017,12:10 Projektankiindigung erstellt von B&O Deutschland

Bernd Bauleiter Beispiel Mitarbeiter
nnnnn Deutsche Wohnen AG

20.12.2017, 11:12

Bernd Bauleiter Beispiel Mitarbeiter

20.12.2017,10:36 Projektankiindigung erstellt von B&O Deutschland
B&O Deutschiand Deutsche Wohnen AG

2012.2017, 10:36 itar ha e - . Bernd Bauleiter Max Standortleiter >
BSO Deutschiand B&ODeutschiand

20.12.2017, 10:36 i i die Proj "Bauleiter” inne. Bernd Bauleiter
BEO Bevtschiand

Auf der (Bau-)Stelle
alles auf dem Schirm.

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

B&O vereint mit bo.om erstmalig seine bei tber 250.000 modernisierten Wohnungen
bewiesene Baukompetenz und die Digital-Expertise der App magicplan, mit welcher
schon mehr als zehn Millionen Grundrisse erstellt wurden.

Erfahren Sie mehr iiber bo.om:
www.bo-gruppe.at/boom
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\Vorne sein, um vorauszuschaue

Janner —Juni 2019

Bildungsprogramm

Exklusive praxisorientierte Veranstaltungsformate sowie Aus- und Weiterbildung auf didaktisch
hohem Niveau stellen schon heute die Weichen fir morgen und er6ffnen neue Horizonte.

Janner

8.Janner 2019, Wien
Das 1x1 des Aufsichtsrats

9.-10Janner 2019, Wien
~to ABC der Wohnungsgemein-
nutzigkeit

14.Janner 2019, Wien
Schadensabwicklung und
Gebaudeversicherung —
Verwalterhaftung

6. Forum Aufsichtsrat
14.Janner 2019, Wien
GemeinnUtzige Bauvereini-

gungen im wohnungswirt-
schaftlichen Kontext

15.Janner 2019, Wien
Die Betriebskostenabrech-
nung

17.Janner 2019, Wien
Personalverrechnungs-
Brunch

21.Janner 2019, Wien
,Compliance“im Wohnungs-
gemeinnUtzigkeitsgesetz

22.Janner 2019, Wien
Nutzwertfestsetzung und
ihre Auswirkungen

23.-24.Janner 2019, Wien
Wohnrecht verstehen und
anwenden

28.Janner 2019, Wien
Wenn Nachbarn streiten

29.Janner 2019, Wien
Preisbildung bei nachtrag-
licher WE-Begrindung im
WGG

30.Janner 2019, Wien
Risikomanagement und IKS

31.Janner 2019, Wien
Aktuelles zur Wiener Bau-
ordnung

Februar

11. Februar 2019, Wien
Beendigung von Dienstver-
haltnissen — Anspruche und
Abrechnung

12. Februar 2019, Wien
Die Haftung der Verwalterin
/ des Verwalters

13. - 14.Februar 2019, Wien
WEG verstehen und anwen-
den

15. Februar 2019, Wien
Neues vom Obersten
Gerichtshof - OGH

18. Februar 2019, Wien
Kaufpreis- und Mietzins-
bildung im WGG fir neue
Mitarbeiterinnen

19. Februar 2019, Wien
Social Media — von der
Strategie zur Umsetzung

20.Februar 2019, Wien
Wiener Wohnbauférderung
NEU

21.Februar 2019, Wien
Wohnhaussanierung -
Forderungen und Beispiele
aus der Praxis

25. Februar 2019, Wien
Der Mietvertrag im WGG

27. - 28. Februar 2019, Wien
Praxisfragen der Verwaltung
von Wohnungseigentum

Maérz

4,—6.Méarz 2019, Wien
WGG kompakt

Freitag-Akademie fur
Fuhrungskrafte (MODUL 77)
8.Marz 2019, Wien

Spekulationsbremse beim
Bauland

11.Marz 2019, Wien
Der Bauschaden in der
Praxis

12.Marz 2019, Graz
Neues vom Obersten
Gerichtshof - OGH

12. Méarz 2019, Wien
MRG fur gemeinnutzige
Bauvereinigungen

13.-14.Marz 2019, Wien
Mieterwechsel

18.-19.Marz 2019, Wien
EigentUmerversammlungen
souveran leiten

21. - 23.Marz 2019, Wien
,Business live" — Betriebs-
wirtschaftlich denken und
handeln

25.Mérz 2019, Wien
Arbeitnehmerlnnen- und Um-
weltschutz bei schadstoff-
spezifischen Sanierungen

Information und Anmeldung
Ihre Fragen beantworten gerne Frau Dr." Adelheid Wimmer und Frau Lisa-Marie Vetter, Telefon +43 1 512 16 20,

E-mail: office@wohnenplus-akademie.at. Anmeldungen bitte per E-mail: anmeldung@wohnenplus-akademie.at

oder direkt Uber die Homepage: www.wohnenplus-akademie.at

28.Marz 2019, Wien
Umsatzsteuer — Grundlagen
und Aktuelles

April
1. April 2019, Wien

Mutterschutz, Karenz und
Elternteilzeit

2. April 2019, Wien
Erhaltung, Wartung und
Verbesserung

3.April 2019, Wien
Schriftliche Kommunikation
— informativ und anspre-
chend

3.-5.April 2019, Graz
WIN-WIN im KundInnen-
gesprach

4. April 2019, Wien
WGG fur den Aufsichtsrat

8.-9.April 2019, Wien
Technische Hausverwaltung

10. April 2019, Wien
Anderungsrechte im ABGB,
MRG und WEG

11. April 2019, Wien
Besprechungen effizient
leiten

24. - 25. April 2019, Wien
Operatives Tagesgeschaft
UND Fuhrung — wie gelingt
das?

Freitag-Akademie fur
Fuhrungskrafte (MODUL 78)
26. April 2019, Wien
Modulbauweise im Sozial-
wohnbau

Mai
6. Mai 2019, Wien

Rechtsfragen zu Geb&ude-
technik und Energieeffizienz

6.—7.Mai 2019, Wien
FUhrungskraft werden —
Fuhrungskraft sein

7.Mai 2019, Wien
Technische Grundbegriffe
fur MitarbeiterInnen der
Hausverwaltung

8.-9.Mai 2019, Wien
ABC der Wohnungsgemein-
nutzigkeit

Seit April 2017
SO 29990:2010 und
O-Cert Zertifizierung

\."/\,vvvve\ne—augemvewdacom

o 7.Forum Aufsichtsrat

13.Mai 2019, Wien
Die innere Organisation des
Aufsichtsrates

14. - 15. Mai 2019, Wien
Kaufpreis- und Mietzins-
bildung im WGG

16. Mai 2019, Wien
Der Geschaftsraummiet-
vertrag

20. - 21.Mai 2019, Wien
Lohn- und Gehaltsverrech-
nung

23.Mai 2019, Wien
Bilanzanalyse fur Aufsichts-
ratinnen und Aufsichtsrate

27.Mai 2019, Wien

ONORM B 1300 NEU -
Objektsicherheitsprifungen
fur Wohngebaude

28. Mai 2019, Wien
Qualitat und Kosten der
Hausverwaltung

Juni
3.Juni 2019, Wien

Gewahrleistung und
Schadenersatz

4. - 6.Juni 2019, Wien
WGG kompakt

12.Juni 2019, Wien
Bau- und Architekten-
vertrage richtig gestalten

13.Juni 2019, Wien
Aufgaben und Haftung von
Organen

Freitag-Akademie fur
Fuhrungskrafte (MODUL 79)
14.Juni 2019, Wien
Stromtanken flr Bewohner-
autos

19.Juni 2019, Wien
Aktuelles zur OIB-Richtlinie

24.-25.Juni 2019, Wien
Kommunikation und Vielfalt

= Detailinformationen und
Informationen Uber zusdtzliche
aktuelle Angebote erhalten
Sie auf unserer Homepage
www.wohnenplus-akademie.at

=O CERT

@ qualityaustria

1SO 29990:2010 NR.00043/0





