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Vorwort

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines Projekts aus dem Forschungs-
und Technologieprogramm Haus der Zukunft des Bundesministeriums fir Verkehr,
Innovation und Technologie.

Die Intention des Programmes ist, die technologischen Voraussetzungen flr zuklinftige
Gebaude zu schaffen. Zukunftige Gebaude sollen héchste Energieeffizienz aufweisen und
kostenglinstig zu einem Mehr an Lebensqualitat beitragen. Manche werden es schaffen, in
Summe mehr Energie zu erzeugen als sie verbrauchen (,Haus der Zukunft Plus®).
Innovationen im Bereich der zukunftsorientierten Bauweise werden eingeleitet und ihre
MarkteinfGhrung und -verbreitung forciert. Die Ergebnisse werden in Form von Pilot- oder
Demonstrationsprojekten umgesetzt, um die Sichtbarkeit von neuen Technologien und
Konzepten zu gewahrleisten.

Das Programm Haus der Zukunft Plus verfolgt nicht nur den Anspruch, besonders innovative
und richtungsweisende Projekte zu initiieren und zu finanzieren, sondern auch die
Ergebnisse offensiv zu verbreiten. Daher werden sie in der Schriftenreihe publiziert und
elektronisch Uber das Internet unter der Webadresse http://www.HAUSderZukunft.at

Interessierten 6ffentlich zuganglich gemacht.

DI Michael Paula
Leiter der Abt. Energie- und Umwelttechnologien
Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie







Inhaltsverzeichnis

Zusammenfassung

1. Einfihrung 4
2. Der Bedarf an Wohnbauinnovation in Gemeinden und Kleinstadten 9
2.1 Gesellschaftlicher Wandel und neue Wohnbediirfnisse 9
2.2 Wohnen in der Gemeinde 26
2.3 Fazit: Bedarf an Wohnbauinnovation in Gemeinden und Kleinstadten 37
3. Wohnqualitat — Zusammenspiel verschiedener Faktoren 38
4. Rahmenbedingungen fir Wohnbauinnovationen 40
4.1 Aktive Rolle von Gemeinden 40
4.2 Forderung gemeinschaftlicher Wohnformen 41
4.3 Wohnbauinnovationen unterstiitzen a7
4.4 Einbindung und Beteiligung in der Planung 48
5. Ergebnisse aus Interviews mit Expertinnen und Nutzerinnen 50
5.1 EinfUhrung und Methodik 50
5.2. Ergebnisse aus Interviews mit Expertinnen 51
5.3 Ergebnisse eines Fokusgruppeninterviews 60
5.4 Zusammenfassung und Schlussfolgerungen 65
6. Szenarien fir zeitgemalkes Wohnen in Gemeinden und Stadten 68
6.1 Eckpunkte und Kriterien 68
6.2 Szenarienkatalog 72
7. Referenzbeispiele flir innovativen Wohnbau 138
8. Quellenverzeichnis 165

Open Living Plus - Endbericht



Vorwort

Das vorliegende Bericht zum Projekt ,Open Living Plus” greift vor dem Hintergrund der
demografischen Entwicklung und der problematischen Siedlungsentwicklung vieler
Gemeinden und Regionen (Stichwort: Zersiedelung) ein héchst aktuelles und zugleich
zukunftsweisendes Thema auf: die Auseinandersetzung mit verdichtetem Wohnbau von
hoher sozialer Funktionalitdt und dessen , Attraktivierung” zur Forderung einer breiteren
Umsetzung in Gemeinden und Kleinstadten.

Die Realisierung dieses Projekts erfolgte durch ein interdisziplindres Team, welches sich aus
erfahrenen Architektlnnen und Sozialwissenschaftlerinnen zusammensetzt.

Die Beschaftigung mit dem Thema war fir alle Beteiligten ein liberaus spannender,
interdisziplindrer Austausch-, Transfer- und Entwicklungsprozess. Ein Ergebnis dieses
kreativen Prozesses findet sich vor allem in den Szenarien zum innovativen Wohnbau in
Gemeinden und Kleinstddten (Kapitel 6) wieder. In der Erarbeitung des Projekts
unterstitzten uns zahlreiche Kolleginnen und Akteurlnnen, die in diesem Arbeitsfeld tatig
sind. An dieser Stelle mochten wir uns herzlich bei allen Interviewpartnerinnen bedanken,
die uns in Expertlnnengesprachen und Nutzerlnnengesprachen an ihrem Wissen zum Thema
bzw. ihren Vorstellungen zu Wohnqualitat partizipieren lieRen. Darliber hinaus bedanken wir
uns bei DI Karin Wallmiiller (Mitglied der ARGE Wohnbau: Alternative:Baugruppen/Graz),
welche uns zum vorliegenden Bericht wertvolles und fachbezogenes Feedback gab.

Wir hoffen, dass es uns mit dem Projekt gelingt, einerseits den Akteurlnnen im Feld, -
Blrgermeisterinnen, Planerinnen, Wohnbautrdger - und andererseits den Nutzerlnnen
wichtige Anregungen zu bieten, um innovativen Wohnbau zu férdern.

Salzburg, Juni 2011

Glnther Marchner
Anna Moser
Erika Pircher

Franz Seidl
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Zusammenfassung

Zentrales Anliegen des Projekts ,Open Living Plus”, bearbeitet von einem interdisziplindren
Projektteam aus Architektinnen und Sozialwissenschafterlnnen, war die Entwicklung von
Grundlagen und Szenarien fir innovativen Wohnbau von hoher sozialer Funktionalitat in
Gemeinden und Kleinstadten. Dies meint die Untersuchung von vielfdltigen Wohnraum- und
Haushaltsbedirfnissen, im Hinblick auf die Gestaltung von verdichtetem Wohnbau und auf
damit verbundene Dimensionen und Qualitatskriterien, vor allem auch bezogen auf
gemeinschaftliche und , 6ffentliche” Funktionen und Aufgaben von Wohnprojekten.

Innovative Formen des verdichteten Wohnbaus ermdglichen eine Optimierung der
Flachennutzung und, damit verbunden, ein einfacheres Erreichen von zeitgemalien
Energiestandards. Wohnbauinnovationen kdnnen einen wichtigen Beitrag zur Attraktivitat
und nachhaltigen Entwicklung von Gemeinden leisten: zur Belebung von Ortskernen, zur
Erhohung der Attraktivitdat und Lebensqualitdt und zur Reduktion von Energie-, Infrastruktur-
und Flachenverbrauch.

Der gesellschaftliche Wandel sowie die Anforderungen an eine nachhaltige
Gemeindeentwicklung weisen auf einen Innovationsbedarf im Wohnbau fiir Gemeinden und
Kleinstadte hin. Es geht dabei um Wohnbauinnovationen, die fiir gegebene Strukturen und
Rahmenbedingungen von Gemeinden sowohl 6konomisch und 6kologisch als auch im
Hinblick auf ihre soziale Attraktivitat und Lebensqualitat einen Beitrag leisten kénnen. Dabei
gewinnen die Beriicksichtigung neuer Wohnbediirfnisse und die Schaffung eines Mehrwerts
Uber die privaten Wohneinheiten hinaus (Gemeinschaftsnutzungen, Angebote im Umfeld) an
Bedeutung.

Unter dem Vorzeichen von sozialer Innovation wurden bisher vor allem Bau- und
Wohngruppen in urbanen Raumen wahrgenommen. In diesen Initiativen kommen Wiinsche
nach individueller Gestaltung von Wohnraumen, mehr Mitbestimmung, Selbstorganisation
und Gemeinschaftsnutzungen zum Ausdruck. Aber eine Fokussierung auf
Wohnbaualternativen nur mit Fokus von Bau- und Wohngruppen in urbanen Radumen greift
zu kurz. Es geht insgesamt um eine Erweiterung des Wohnbauspektrums durch offene und
vielfdltige Angebote von verdichtetem Wohnbau in Gemeinden und Kleinstadten — als
Alternative zu den Bauformen ,Einfamilienhaus”, ,,Reihenhaus” oder ,,herkdmmlicher
GeschoBwohnbau”.

Auf der Grundlage von Erkenntnissen tiber neue Wohnraum- und Haushaltsbediirfnisse,
Uber Anforderungen fir Wohnen in Gemeinden und Kleinstadten und der Erfahrungen von
Modellbeispielen wurden im Projekt ,,Open Living Plus“ Szenarien fir zeitgemalken Wohnbau
in Gemeinden und Kleinstadten entwickelt. Die Szenarien unterscheiden Projekte nach
Initiative und Tragerschaft. Und sie berlicksichtigen eine Vielfalt an Zielgruppen und
entsprechenden Wohnraumbediirfnissen sowie unterschiedliche Typen und
Rahmenbedingungen von Gemeinden und Kleinstadten.
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1. Einfiihrung

Das zentrale Anliegen des ,Haus der Zukunft“-Projekts , Open Living Plus“ besteht in der
Auseinandersetzung mit verdichteten Wohnbau von hoher sozialer Funktionalitat und
dessen Verankerung in Gemeinden und Kleinstddten, dies auf dem Hintergrund
demografisch-gesellschaftlicher Veranderungen. Die Realisierung dieses Projekts erfolgt
durch ein interdisziplindares Team, welches sich aus erfahrenen Architektinnen und
Sozialwissenschaftlerinnen zusammensetzt.

1.1 Ausgangslage, Forschungsfragen und Projektziele

Ausgangspunkt fiir das Projekt bilden folgende Uberlegungen: Der klassischen Kleinfamilie
als Idealbild von Haushaltsformen und darauf bezogenem Wohnbau sowie dem
freistehenden Einfamilienhaus mit Garten als idealem Wohnwunsch steht heute eine
verdanderte gesellschaftliche Realitat gegenliber. Diese wird im Zuge soziokultureller
Entwicklungen besonders von verdanderten Lebensentwiirfen und Lebensstilen von Frauen
und Mannern sowie der Alterung der Gesellschaft durch die demografische Entwicklung
gepragt. Aufgrund neuer lebensphasen-, berufs-, geschlechts- wie altersspezifischer
Anforderungen resultieren unterschiedliche Anspriiche an Wohnraum in Bezug auf GroRe,
Gliederung, Funktionen und dessen Wandelbarkeit. Diesen verdanderten gesellschaftlichen
Realitdten im Hinblick auf wohnraumliche Angebote gilt es besser zu entsprechen, als es
derzeit im Wohnbau der Fall ist. Sie ziehen in der Folge den Bedarf nach Gestaltung neuer
Haushaltsformen sowie verdnderter Wohnraumangebote nach sich. Landliche Gemeinden
und Kleinstdadte bilden unseres Erachtens jene ,Zone“, wo sowohl das Interesse an
nachhaltigem und verdichtetem Wohnbau als auch neue Wohnbediirfnisse bestehen.
Einerseits haben Gemeinden einen Bedarf an nachhaltigen verdichteten Wohnbauformen als
Alternative zu freistehenden Einfamilienhdusern sowie zum stadtischen Geschosswohnbau,
andererseits werden differenzierte Wohnraumbediirfnisse in landlichen Regionen noch zu
wenig abgedeckt.

Vor diesem Hintergrund geht es um bauliche Innovationen, welche fiir die gegebenen
Strukturen und Rahmenbedingungen von Gemeinden sowohl 6konomisch und 6kologisch als
auch im Hinblick auf ihre soziale Attraktivitdt und Lebensqualitdt einen wichtigen Beitrag
leisten konnen. Im Mittelpunkt des vorliegenden Projekts steht daher die Entwicklung von
Szenarien fir einen zeitgemaBen und attraktiven verdichteten Wohnbau mit wandelbaren
und offenen Baustrukturen.

Zentrale Forschungsfragen
Dem Projekt liegen folgende Forschungsfragen zugrunde:

e Welche gesellschaftlichen, sozialen und demografischen Verdanderungen beeinflussen
Wohnbediirfnisse? Welche neuen Wohnbediirfnisse fordern den Wohnbau heraus?
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e Welche Wohnbediirfnisse und Anforderungen fiir Wohnbau gibt es auRerhalb von
grofleren Stadten in Gemeinden und Kleinstadten?

e Was bedeutet hohe ,soziale Funktionalitat, d.h. die Berilcksichtigung von vielfaltigen
Wohnraum- und Haushaltsbediirfnissen, im Hinblick auf die Gestaltung von verdichtetem
Wohnen, auf damit verbundene Dimensionen und Qualitatskriterien, vor allem auch im
Hinblick auf gemeinschaftliche und ,o6ffentliche” Funktionen und Aufgaben von
Wohnprojekten?

e Welche unterstitzenden Rahmenbedingungen braucht Wohnbauinnovation in Gemein-
den und Kleinstadten, vor allem im Hinblick auf verdichtetes Wohnen?

e Welche Anforderungen und Standards bestehen fir verdichtete Wohnbauprojekte im
Hinblick auf Baustrukturen und Nutzungsvarianten?

Projektziele
Als Ziele fiir das Projekt sind folgende formuliert:

e die Erarbeitung sozialwissenschaftlicher Grundlagen fiir die Planung von verdichtetem
Wohnbau im Hinblick auf neue Wohnraum- und Haushaltsbedirfnisse;

e die Entwicklung von Baustrukturen und Nutzungsvarianten fiir Hauser bzw. Siedlungen,
die neuen Wohnbedirfnissen und Anforderungen an soziale Integration in landlichen
Gemeinden und Kleinstadten entsprechen;

e die Erarbeitung von Argumentationslinien flir den Nutzen und die Attraktivitat von
verdichtetem Wohnbau im Vergleich zu anderen Bauformen sowie

e der Wissenstransfer der Erkenntnisse und Ergebnisse hin zu Entscheidungstragerinnen in
Gemeinden und Regionen.

1.2 Begriffsklarung

Das Projekt bezieht sich auf ,verdichteten Wohnbau“ als zentrale Kategorie. Da es daflr
mehrere, aber keine fixen Definitionen gibt, schlagen wir im Kontext dieses Projekts
folgendes Verstandnis von verdichteten Wohnen vor: Dabei geht es um Wohnbauprojekte in
Gemeinden und Kleinstadten, die in innovativer Weise eine Alternative zum herkdmmlichen
Einfamilienhaus oder Reihenhaus einerseits und zum stadtischen Geschosswohnbau
andererseits darstellen. Dabei kann es sich um Wohnprojekte handeln, die auch unter dem
in Osterreich verbreiteten Begriff des ,verdichteten Flachbaus” zusammengefasst werden.

Beispielhaft mochten wir auf eine aus Deutschland stammende Definition von verdichtetem
Wohnbau verweisen: ,Als Angabe fiir die Dichte eines Gebdudes bzw. eines Quartiers dient
die Geschossflichenzahl (GFZ), die sich laut BauNVO § 20 Absatz 3 aus dem Verhdiltnis der
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Summe der Geschossfldchen zur Grundstiicksfléche ergibt.” * Nach Bott und v. Haas ist
verdichteter Wohnbau der Durchschnittswert auf der Quartiersebene ab einer
Geschossflachenzahl von rund 0,8. Sobald die Summe der Geschossflachen einen Anteil von
mehr als 80% der Grundstiicksflache einnimmt, spricht man von verdichtetem Wohnen. Dies
bezieht sich auf den Durchschnittswert innerhalb eines Quartiers (Bott und v.Haas 1996, 46).

Verdichteter Wohnbau gilt als Mdglichkeit, dem Flachenverbrauch zu begegnen. So hat sich
beispielsweise der Flachenverbrauch in Deutschland seit dem Ende des Zweiten Weltkriegs
um das Doppelte beschleunigt. Im Jahre 2000 wurden taglich 129 ha Land verbraucht, was
jahrlich einer Flache von etwa 70.000 FuBballfeldern entspricht. Den Schwerpunkt der
Expansion bilden zunehmend die kernstadtferneren Gebiete. In den Innenstadten wird der
sparsame Umgang mit Bodenflachen allein schon wegen der hohen Bodenpreise
vorgegeben, was aber auf den suburbanen und landlichen Raum nicht mehr zutrifft (Langer
und Lohrberg 2003, 9, zit. in: Mastle 2006, 10) Der hohe Flachenverbrauch fiihrt zu einer
zunehmenden Versiegelung der Bodenflachen. In Deutschland ist etwa ein Drittel der
besiedelten Flache versiegelt, was die natirlichen Funktionen der Bodenflachen und deren
damit verbundenen Nutzen fiir den Menschen beeintrachtigt (Mastle 2006, 11).

Die Revitalisierung von Brachflaichen, die stddtische Nachverdichtung und eine
flachensparende Bauweise und Erschlieung gelten daher als wichtige Moglichkeiten, den
Flachenverbrauch einzuschranken und somit die natlrlichen Funktionen des Bodens
aufrechtzuerhalten. Aus diesem Grunde bietet es sich an, den Bau von Einfamilienhdusern zu
reduzieren und die Formen verdichteten Wohnens attraktiver zu gestalten.

1.3 Umsetzung des Projekts und Darstellung der Ergebnisse im Bericht

Das Projekt ,Open Living Plus“ besteht aus insgesamt drei Teilen, welche der
Interdisziplinaritat in der Bearbeitung des Anliegens Rechnung tragen. Im Folgenden werden
die Ziele der jeweiligen Teile, die dabei angewandten Forschungs- und
Entwicklungsmethoden sowie die im vorliegenden Bericht entsprechenden Ergebnisse
beschrieben.

Aufgabe des ersten Projektteils® waren die Erarbeitung sozialwissenschaftlicher Grundlagen
(soziobkonomische, soziokulturelle, demografische u.a. Rahmenbedingungen) fir
verdichteten Wohnbau von hoher sozialer Funktionalitdit sowie der Transfer und die
Diskussion der Ergebnisse mit dem Architekturteam. Die dabei angewandten Methoden
bestanden in:

e der Recherche von Sekundarliteratur, statistischen Daten und Modellbeispielen sowie
der Eigenerhebung von Modellbeispielen;

e 13 qualitativen, teilstandardisierten Interviews mit Expertinnen (Bautrdgerinnen,
Architektlnnen, Wissenschafterlnnen, Gemeindevertreterinnen) und Vertreterlnnen von

' Siehe BMVBW 14.12.2005 zit. In Mistle 2006, 8

2 entspricht dem Arbeitspaket 1: Sozialwissenschaftliche Grundlagenforschung und Wissenstransfer des HdZ-
Projektantrags
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Nutzerlnnengruppen sowie
e in Ergebnis- und Reflexionsworkshops mit den Architektinnen des Projektteams.

Im Zuge der Literaturrecherche wurde deutlich, dass im Hinblick auf die Erforschung von
gesellschaftlichem Wandel, neuen Wohnbedirfnissen und Wohnbauinnovationen in den
letzten Jahren bereits wichtige Wissensgrundlagen geschaffen wurden. Dies betrifft im
Besonderen die Bereiche ,Seniorlnnen- und altersgerechtes Wohnen®, ,frauengerechtes
Wohnen” sowie ,Bau- und Wohngruppen®. Die dabei getroffenen Erkenntnisse wurden im
Bericht berlicksichtigt. Angesichts der zum Teil bereits differenziert vorliegenden Ergebnisse
stellte sich die Frage nach der Sinnhaftigkeit der im Projektvorhaben vorgesehen hohen
Anzahl an Expertinneninterviews. Daher reduzierten wir die Anzahl an Interviews und legten
dafir den arbeitsmafligen Schwerpunkt auf die gemeinsame Entwicklungsarbeit im
interdisziplinaren Projektteam mit einer dementsprechenden Erhéhung der Anzahl an
Workshops.

Die Ergebnisse des ersten Teils sind in folgenden Kapiteln dargestellt: In Kapitel 2 werden die
treibenden  Faktoren fur gesellschaftlichen Wandel, neue Wohnbedirfnisse,
Rahmenbedingungen und Anforderungen fiir Wohnbau in Gemeinden und Kleinstadten
sowie daraus resultierende Schlussfolgerungen fiir den Bedarf an Wohnbauinnovation
beschrieben. Kapitel 5 enthdlt eine Darstellung der Ergebnisse aus den qualitativen
Interviews mit Expertinnen und Nutzerlnnen. Referenzbeispiele fir verdichtete
Wohnbauprojekte werden im Kapitel 7 vorgestellt.

Aufgabe des zweiten Teils® war die Entwicklung von Baustrukturen und Nutzungsvarianten
und eines Typenkataloges fir verdichteten Wohnbau — auf Basis der Erkenntnisse der
sozialwissenschaftlichen Grundlagenarbeit und der gemeinsamen Diskussion und
Entwicklung.

In diesem Arbeitspaket geht es um folgende Aspekte:

e die Entwicklung abgeleiteter handhabbarer Kriterien fiir die Planung und Gestaltung von
verdichteten Wohnbauprojekten von hoher sozialer Funktionalitat;

e den theoretischen Entwurf und die Findung von Grundrissldsungen und Nutzungs-
varianten auf Grundlage der sozialwissenschaftlichen Erkenntnisse im Rahmen einer
verdichteten Bauweise,

o die Entwicklung optimierter Haus- und Siedlungstypen fiir verschiedene Standorte, Be-
bauungsdichten und Gebaudegrolien,

e das Erstellen von geeigneten und kommunizierbaren ,Typenentwiirfen” bezlglich der
Inhalte der soziologischen Ergebnisse,

e die Erarbeitung von Gestaltungsansatzen und Gestaltungsqualitdten der inneren und au-

’ Dies entspricht den Arbeitspaketen 2 und 3: Entwicklung von Grundriss- und Nutzungsvarianten —
Typenkatalog mit Argumentationslinien des HdZ-Projektantrags.
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Beren Erscheinung in Hinblick auf eine mdglichst hohe Akzeptanz und regionale Inte-
gration sowie

e das Erstellen eines anschaulichen und allgemein verstandlichen Katalogs an hypo-
thetischen Haus- und Siedlungstypen.

In methodischer Hinsicht erfolgte die Umsetzung des Arbeitspaketes auf der Grundlage von
Workshops des gesamten Projektteams und darauf resultierenden Entwicklungs- und
Ausarbeitungsschritten Workshops zur Diskussion, Entwicklung und Definition von Kriterien
und Grundlagen fir verdichteten Wohnbau von hoher sozialer Funktionalitat sowie
anschlieBRende Workshops zur Entwicklung und Ausarbeitung von plausiblen Szenarien fir
verdichtetes Wohnen in Gemeinden und Kleinstadten.

Die Ergebnisse dieses Projektteils finden sich im Bericht in folgenden Kapiteln: Kapitel 3
beschaftigt sich mit Dimensionen und Kriterien von Wohnqualitat, Kapitel 4 mit foérderlichen
Rahmenbedingungen fir Wohnbauinnovation; Kapitel 6 beinhaltet einen Katalog an
Szenarien flr verdichtetes Wohnen in Gemeinden und Kleinstadten, Kapitel 7 prasentiert
Uberblicksartig Referenzbeispiele zu konkreten Wohnprojekten.

Der dritte Teil, in dem das Arbeitspaket Wissenstransfer bearbeitet wird, ist der Planung und
Ausarbeitung von Produkten und eines Veranstaltungs- und Marketingkonzepts gewidmet.
Das Ziel besteht in der Vermittlung der Ergebnisse an relevante Zielgruppen sowie der
Sensibilisierung flr das Projektanliegen. Zu den zentralen Zielgruppen dieses Arbeitspakets
zahlen folgende:

e politische Entscheidungstragerinnen in Gemeinden, landlichen Regionen und auf Lander-
ebene (Wohnbauférderung),

e Architektlnnen und Planerinnen,
e gemeinnltzige und private Wohnbautrager,

e Expertlnnen im Bereich der Wohnbauforschung sowie in wissenschaftlichen Einrich-
tungen Tatige sowie

e Vertreterinnen von Bau- und Wohngruppen.

Im Rahmen des Projekts wurden folgende Produkte als Grundlage fir Information,
Prasentationen, Veranstaltungen und weiterfiihrende Marketingaktivitdten ausgearbeitet:

e die Website www.openliving.at,

e eine Power-Point-Prdsentation, welche Interessierten digital zur Verfligung gestellt und
fiir Prasentationen genutzt wird,

e eine Kurzfassung des Berichts als Broschiire sowie
e ein Prasentationsfolder.

Mit Abschluss des Projekts ist im Herbst 2011 eine Wissenstransfer-Veranstaltung in
Kooperation mit dem Osterreichischen Gemeindebund geplant.
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2. Der Bedarf an Wohnbauinnovation in Gemeinden und Kleinstadten

Das folgende Kapitel beruht auf der Auswertung und Analyse schriftlicher Quellen sowie von
Interviews mit Expertinnen und Vertreterlnnen von Nutzerinnengruppen. Es bezieht sich
einerseits auf gesellschaftliche Veranderungen und deren Auswirkungen auf neue
Wohnbediirfnisse, andererseits auf veranderte Rahmenbedingungen von Gemeinden und
deren Anforderungen im Hinblick auf Wohnbau.

2.1 Gesellschaftlicher Wandel und neue Wohnbediirfnisse

Wohnraumbedarf sowie Wohnbediirfnisse der Bevolkerung unterliegen einer Reihe von
Faktoren, welchen wir in der Folge detailliert nachgehen.

Demografischer Wandel*

Der demografische Wandel hat Auswirkungen auf den Wohnbedarf und verdndert die
Wohnbedirfnisse, die sich folgendermallen beschreiben lassen: Die europdischen
Gesellschaften werden alter, ,diverser” und mobiler. In manchen landlichen Regionen
schrumpft die Bevolkerung, wahrend sie in Stadtregionen wachst. Allen gemeinsam ist eine
Verschiebung der Bevdlkerungsanteile von jliingeren Menschen (0- bis 50-Jdhrige) auf altere
Menschen (liber 50-Jahrige). Die Bevdlkerung in der Europdischen Union wird aufgrund
gestiegener Lebenserwartung und internationaler Zuwanderung bis 2030 stabil bleiben. Fir
Gesamteuropa findet dagegen ein leichter Rickgang statt. Nach 2030 wird Europa — mit
Abstand — der Kontinent mit der durchschnittlich altesten Bevolkerung sein. Mit dem
demografischen Wandel geht der Prozess der Abwanderung von jungen Erwachsenen aus
Peripherien in die urbanen Zentren Europas einher. Dies flihrt zu einer stdrkeren
Uberalterung in manchen landlichen Regionen.

Bis 2030 wird die Osterreichische Bevolkerung insgesamt um etwa 8% auf neun Millionen
Menschen wachsen, vor allem aufgrund von Zuwanderung. Gleichzeitig steigt der
Altersdurchschnitt der Bevélkerung. Auch in Osterreich wird die Bevélkerungsentwicklung
durch den Gegensatz von wachsenden stddtischen Ballungsgebieten und schrumpfenden
l[andlichen Regionen gepragt. Dieser entsteht vor allem durch AufRen- und Binnenwanderung
jingerer Bevolkerungsschichten in die Ballungsgebiete.

* Fur die Begriffskldrung demografischer Wandel beziehen wir uns auf das Projekt ,Demochange -
Demografischer Wandel im Alpenraum” (www.demochange.at, www.demochange.org). Danach ist
,demografischer Wandel (ist) ein Oberbegriff flir die absehbare Verdnderung der Bevolkerungsstruktur
aufgrund von Geburten, Sterbefallen, verlangerter Lebenserwartung, Zu- und Abwanderung. Eingebettet ist
dieser Prozess in eine Fille weiterer Veranderungsprozesse durch die fortschreitende Gleichstellung von
Frauen, die Ausdifferenzierung der Lebensformen, die Verdnderung der Arbeitswelten oder neue Informations-
und Kommunikationstechnologien" (Mobile Ausstellung Demochange 2011, Tafel Nr. 2).
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Der demografische Wandel weist deutlich rdaumliche Dimensionen auf. In peripheren
l[andlichen Regionen schrumpft — ohne Nutzung vorhandener Entwicklungspotenziale — die
Bevdlkerung. Junge Erwachsene wandern in urbane Zentren ab. In Osterreich werden die
Ballungsraume Bevolkerungsgewinne verzeichnen, wogegen landliche Regionen vor allem an
ihren Peripherien und mit strukturellen Problemen — z.B. in der Obersteiermark, in
Oberkarnten, auch in stdlichen Landesteilen von Salzburg, in Teilen Niederosterreichs — an
Bevolkerung weiterhin verlieren werden.

Beispielhaft halt Raos’ in einer Analyse den demografischen Wandel fiir das Bundesland
Salzburg zusammenfassend fest: Die Bevolkerung wachst kaum noch. Die Menschen werden
dlter (weniger Geburten, langere Lebensdauer). Es gibt weniger Geburten, weil die Zahl der
Frauen im entsprechenden Alter zuriickgeht und die Geburtenzahl pro Frau konstant bleibt.
Die Menschen leben langer, weil die Lebenserwartung steigt. Es wird mehr alte Menschen
geben, eine grolRe Zahl alterer, vor allem sehr alter Menschen sowie einen wachsenden
Anteil alterer Menschen. Und es gibt vor allem weniger junge Menschen, weniger
Erwerbstatige und darunter weniger familiare Betreuungskrafte. Trotz sinkender Kinderzahl
werden mehr Kinderbetreuungsplatze benoétigt. Es gibt langfristig weniger Erwerbstatige und
mehr dltere Erwerbstitige. Uberalterung bedeutet eine Intensivierung berufsbegleitender
Aus- und Weiterbildung, mehr praventive Mallnahmen im Gesundheitsbereich, weniger
Mobilitat, mehr Arztbesuche und Pflegebedarf. Zudem haben altere Menschen ein anderes
Konsum- und Freizeitverhalten als junge Menschen.

Daraus sind Folgewirkungen fir die zuklinftige Wohnraum-, Wohnumfeld- und
Infrastrukturplanung ableitbar:

e Es gibt mehr (altere) Menschen, die ihre Zeit zu Hause bzw. in der Wohnung verbringen
und die an Jahren langer, als dies bisher der Fall war, in der Wohnung verbleiben. Dies
beeinflusst Anspriiche auf Gestaltung und Qualitdit des Wohnens und des
Wohnumfeldes.

e Der Bedarf an gesundheitsorientierten Angeboten speziell fiir Seniorlnnen (Betreuung
und Pflege) und an aulerfamilidren Betreuungsangeboten wird steigen
(Kinderbetreuung).

e Die Bedeutung von ,Nahraumqualitdten” steigt (infrastrukturelle Versorgung,
Sozialkontakte, Freizeitmdoglichkeiten).

e Es gibt weniger junge Menschen und erwerbstdtige Personen, die die Wohnung nur
mehr zum Schlafen benutzen. Die Qualitat von Wohnraum nimmt an Bedeutung zu.

e Der Bedarf an Praventions- und Betreuungsangeboten steigt.

Die Veranderung und Erweiterung von Lebensphasen

> Josef Raos ist ein Vertreter der Landesstatistik Salzburg. Die oben zitierten Aussagen stammen aus einem
Vortrag zum Thema , Der demographische Wandel: Trends, Ursachen, Konsequenzen”, gehalten im Rahmen
einer Tagung des Projekts ,Demochange — Anpassungsstrategien fiir die Raumplanung und Raumentwicklung
im Alpenraum®am 22. April 2010 in Werfen.

Open Living Plus - Endbericht 10



Das traditionelle Standardmodell der drei Lebensphasen - Kindheit und Jugend, Erwerbs-
und Familienphase, Ruhestand bzw.Pension - ist schon seit langerem briichig geworden. Dies
ist auf verschiedene Ursachen zurilickzufiihren: Die Lebensentwirfe von Frauen und
Mannern entsprechen immer weniger der jeweiligen Norm-Biographie, bei Mannern findet
eine Entlinearisierung statt, bei Frauen aufgrund erhdhter Erwerbstatigkeit eine tendenzielle
Angleichung an bisher eher Mannern vorbehaltenen Biografien. Insgesamt geht aber bei
Frauen und Mannern gleichermallen die Tendenz in Richtung Patchwork-Lebenslaufe.
Dadurch verandern sich auch Partnerschaftskulturen. Diese Entwicklung miindet letztlich in
eine Erweiterung von Lebensphasen, wie sie zum Beispiel von der Zukunftsforschung
beschrieben wird: Die Phase der ,Postadoleszenz” schiebt sich zwischen Jugend und
Erwachsenenleben als Phase des Experimentierens und der Orientierung. In der Mitte des
Lebens fiihren Konflikte zwischen Arbeits- und Familienwelt im positiven Fall zu neuen
Modellen und Losungen. Aufgrund unseres zunehmenden Alters haben wir auch Zeit, um
andere Perspektiven kennenzulernen und neue Chancen zu nutzen (Horx 2009, vgl. auch
Liftenegger 2010).

Lebensphasen erfahren somit nicht nur eine Verschiebung, sondern auch eine
Differenzierung. Auch fiir das Alter sind unterschiedliche Lebensphasen zu unterscheiden
(Popp 2007). Entscheidend ist, dass diese verschiedenen Lebensphasen mit
unterschiedlichen Anspriichen an Wohnen verbunden sind. Zum Beispiel brauchen junge
alleinstehende Menschen und Paare eher ,Startwohnungen” als , Familienwohnungen®,
dltere Menschen jedoch Wohnungen, die ihren geanderten Bedirfnissen gerecht werden.®

® Die Berucksichtigung von Lebensphasen findet ihren Ausdruck auch in modularen Formen des Wohnbaus,
Karin Wallmiiller von der steirischen ARGE W:A:B hinweist: Einheiten fiir 1 bis 2 Personen (Kleinwohnungen)
werden kombiniert mit benachbarten Kleinwohnungen daneben, dariiber oder darunter. Modulares Bauen hat
den Vorteil, dass Wohneinheiten wachsen und schrumpfen kénnen. Dabei ist der soziale Aspekt nicht zu
unterschatzen: Im Laufe des Lebens steigen Sozialisation und Identifikation mit dem langjahrigen Wohnumfeld.
Wegziehen im Alter fallt daher schwer. Wohnbau, der das Schrumpfen der Wohnungen bei reduziertem
Raumbedarf beriicksichtigt, kann dieses Problem I6sen. Ein Angebot flir mehr Flexibilitat stellen auch temporar
nutzbare Kleinwohnungen dar — fir herangewachsene Kinder, andere Familienmitglieder oder fur Gaste
(Beispiel daflr auf: http://www.kalkbreite.net)
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Uberblick 1: Lebensphasen und Wohnbediirfnisse

Lebensphasen

Anspriiche auf Wohnen (beispielhaft)

Kindheit und Jugend

Wohnen im Familienverband

Jugendliche Erwachsene

Wohnraum fir junge Familie

Startwohnung, Wohnraum fir Singles,
Patchwork, Alleinerziehende

Altere Erwachsene

Wohnraum fiir Familien, Paare, Patchwork,
Single, Alleinerziehende

Seniorlnnen ,,50 plus”

Wohnraum nach dem Auszug von Kindern

Wohnraum fir Paare, Singles (Frauen,
Ménner)

Seniorlnnen ,,65 plus”

Selbstandiges, aber auch betreubares
Wohnen

Seniorlnnen ,,80 plus”

Moglichst autonomes, betreubares oder
betreutes Wohnen
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Vervielfdltigung von Familien- und Haushaltsformen

Familien- und Haushaltsformen befinden sich in einem Prozess der Verdnderung und
Vervielfdltigung. Anhand der Verdanderung der Haushaltsstrukturen ist diese Veranderung
deutlich nachvollziehbar. Das Modell der Kleinfamilie als am meisten verbreitetes
Wohnmodell scheint heute lUberholt.

Dem osterreichischen ldealbild der Haushaltsform der klassischen Kleinfamilie, dem auch die
Wohnbauforderung nach wie vor weitgehend folgt, steht die Realitdt einer Vielfalt an
Familien- und Haushaltsformen und des Wachstums an Ein-Personen-Haushalten gegeniber.
Wiéhrend die Anzahl an Ein-Personen-Haushalten 1984 bei 743.000 lag betrug sie 2010
bereits 1.305.000., dies entspricht nicht ganz einer Verdoppelung.” 15,8 % der Bevélkerung®
lebt mittlerweile alleine. 25,0 % der Bevolkerung lebt zu zweit, 21% zu dritt im Haushalt. Die
relativ wenigen Haushalte (78.000) mit sechs und mehr Mitgliedern vereinen mit 497.000
Personen 6% der Bevolkerung. Zugenommen hat auch die Scheidungsrate, so ist diese von
1991 auf 2010 von 33,53% auf 43% angestiegen’ Gerade dieser Umstand fiihrt bei der
derzeitigen  Eigentumsforderung zu  hochst  schwierigen  Trennungssituationen.
Demgegeniliber scheint flr viele Paare die Form der Lebensgemeinschaft immer attraktiver
zu werden. So haben die Lebensgemeinschaften mit Kindern zwischen 1984 von 30.000 auf
147.000 im Jahre 2010™ zugenommen. Eine Ausformung dieser Entwicklung spiegelt sich
auch in der Zunahme von ,Patchworkfamilien'*” wieder, in denen beide Partnerlnnen ihre
sich oft in unterschiedlichen Altersstufen befindlichen Kinder in die Beziehung einbringen.
2010 gab es in Osterreich 85.700 Familien mit Stiefeltern-/Stiefkindbeziehungen. Bezogen
auf die insgesamt 892.000 Paare mit im Haushalt lebenden erhaltenen Kindern unter 27
Jahren sind es 9,6% der Familien.'?

Ein deutliches Bild dieser Verdnderung zeigt der Vergleich der Familienentwicklung zwischen
1900 und 2010 in den nachfolgenden beiden Grafiken.

7 Statistik Austria, bis Mikrozensus 2003, ab 2004 Mikrozensus Arbeitskrdfteerhebung, erstellt am 30.3.2011,
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/bevoelkerung/haushalte_familien_lebensformen/haushalte/index.
html, vom 16.6.2011

8 http://www.statistik.at/web_de/statistiken/bevoelkerung/
haushalte_familien_lebensformen/haushalte/index.html, vom 28.5.2011

? Statistik Austria, Statistik der Ehescheidungen, erstellt am 16.6.2011, ebda.

10 statistik Austria, bis Mikrozensus 2003, ab 2004 Mikrozensus Arbeitskrafteerhebung, erstellt am 30.3.2011,
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/bevoelkerung/haushalte_familien_lebensformen/haushalte/index.html, vom
18. 6. 2011

" Bej ,Patchworkfamilien" handelt es sich um Familienverbande, in die Elternteile ihre Kinder aus friiheren Ehen oder
Lebensgemeinschaften in eine neue Beziehung einbringen.

2 statistik Austria, Mikrozensus-Arbeitskrafteerhebung 2010, erstellt am 30.3.2011, ebda.
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Grafik 1: Familienentwicklung um 1900**

Quelle: Horx 2009, zit. in: Liftenegger 2010, 41

Grafik 2: Familienentwicklung 2010

Quelle: Horx 2009, zit. in: Luftenegger 2010, 42

" Die GréRe der Kreise zeigt den verhaltnismalRigen Anteil, die weilen Ziffern benennen die Anzahl von
Personen im Haushalt.
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Individualisierung

Individualisierung bedeutet unter anderem das wachsende Bedirfnis nach autonomer
Lebensgestaltung. Im vorliegenden Kontext findet sie einen besonderen Ausdruck im Anstieg
an Ein-Personen-Haushalten. Als Gegengewicht zu sozialer Isolation und Anonymitéat
entsteht aber gleichzeitig auch der Wunsch nach Kontakten, Nachbarschaft, sozialer
Einbindung und Gemeinschaft.

Zunehmend mehr Menschen entwickeln Lebensformen jenseits von gesellschaftlich
vorgegebenen Normen und gestalten ihr Leben unabhdngig davon. Traditionelle Bindungen
und Vorgaben verlieren tendenziell an Bedeutung, der Wunsch nach mehr individuellen
Freiheiten und Gestaltungsmoglichkeiten nimmt zu. Aber Menschen ,kdénnen” nicht nur,
sondern sie ,muissen” ihr Leben zunehmend selbst gestalten. Dies fiihrt zu einer Vielfalt an
Lebensformen, Lebens- und Konsumstilen und letztlich auch an Wohnformen. Die Auflésung
traditioneller sozial-familidrer Bindungen und sozialer Milieus hat mit zunehmender
wirtschaftlicher Absicherung und einem hdéheren Bildungsniveau als Basis fiir individuelle
Entwicklung ebenso zu tun wie mit verdnderten Partnerschaftskulturen und
Geschlechterbeziehungen.

Unterschiedliche soziokulturelle Milieus

Lebensstile und Einstellungen von Menschen beeinflussen auch ihre Wohnvorstellungen. So
sind unterschiedliche Milieus mit unterschiedlichen Wohnbedirfnissen verknipft. Dies ist
auch der Grund, weshalb alternative Wohnbauinitiativen oder Baugemeinschaften vorrangig
im urbanen Raum, aber kaum in landlichen Gemeinden entstehen.

Die Analyse von Orientierungs- und Verhaltensmustern in der Bevoélkerung fihrte zur
»Entdeckung” unterschiedlicher Milieus und Trendgruppen. Es kénnen Gruppen in ihrer
Verbindung aus sozialstrukturellem Hintergrund, beruflichem Zusammenhang, Einkommens-
und Bildungsstand, Lebensauffassungen und Lebensweisen identifiziert werden; wie zum
Beispiel ,Konservative“, ,Blrgerliche Mitte”, ,Konsummaterialisten” oder
»Experimentalisten”. Die in der untenstehenden Abbildung dargestellten Milieus werden im
Bereich der Marktforschung oder in der Politik als Orientierungsgrundlage fir strategische
Planung verwendet. Ebenso werden Vorstellungen Uber ,zuklnftiges Wohnen” mit
Trendgruppen verbunden (Walch 2001). Zu berucksichtigen ist jedoch der Umstand, dass
Zukunftstrends nicht generalisierbar sind, da sie an spezifische, oft sozialrdumlich verankerte
Milieus gebunden sind. Die Erforschung von Zukunftstrends enthalt keine Aussagen dariber,
wie Neues Uber angenommene Trendgruppen hinaus durchsetzbar ist.
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Grafik 2: Sinus Milieus 2009

Quelle: Sinus Milieus 2009, Sociovision, zit. In Liftenegger 2010, 53

Wandel von Wohnmotiven und Vorstellungen zu Wohnqualitét

Im Zuge soziodemografischer Verdnderungen wandeln sich auch Wohnmotive und
Vorstellungen zu Wohnqualitat. Dazu zdhlen nicht allein gestiegene Anspriiche an die
individuelle Gestaltung von Wohnraum oder spezifische Anforderungen an Wohnraume; wie
zum Beispiel fir altersgerechtes Wohnen. Studien zu Wohnmotiven und Wohnwiinschen
(Tappeiner et al 2001, Moser 2001) verweisen auf okologische Kriterien (z.B. Verwendung
naturnaher Materialien, Nutzung erneuerbarer Energie, Passivhausstandard) sowie auf
soziale Qualitdaten wie die Maoglichkeit zu personlichen Kontakten, Nachbarschaft,
Versorgungsangebote, Freizeit und Naherholung oder die Anbindung an offentliche
Verkehrsmittel.

Beispielhaft hierflr sind die Befunde einer Untersuchung Uber Wohnbedirfnisse und
Wohnzufriedenheit in stadtischen Wohnsiedlungen aus dem Jahr 2001. Hier wird die
Vielschichtigkeit von Wiinschen und Kriterien fir Wohnzufriedenheit ersichtlich — sie
verweist auf die Bedeutung von Sozial- und Umfeldqualitaten von Wohnanlagen, aber auch
auf die Dominanz des ,Eigenheims im Griinen” als Idealvorstellung.

,Bei der Beurteilung der Wohnanlage als Gesamtheit spiegeln sich die Motive der
Wohnungsentscheidung sowie die Hierarchie der Zufriedenheitsaspekte wider. Wohnumfeld,
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Wohnfolgeeinrichtungen, OV-Anschluss oder die Freizeit- und Erholungsméglichkeiten stehen
bei der Gesamtbeurteilung im Vordergrund. (...) Der ideale Nachbar ist offen fiir gelegentliche
Besuche, ist grundsdtzlich kontaktfreudig und hilfsbereit, ruhig und ordentlich. Dieses (iber
alle Wohnhausanlagen konsistente Bild des erwiinschten sozialen Klimas Idsst sich
charakterisieren mit dem Wunsch nach der prinzipiellen Option, Kontakte und
Freundschaften zu pflegen, bestimmt von dem Bediirfnis nach Ruhe, Intimitdt und Sicherheit
im engsten Lebensbereich, der Wohnung. Die zunehmende Individualisierung der Gesellschaft
wird kiinftig zu neuen Bediirfnissen der Verbundenheit, des Zusammenhalts bzw. des
persénlichen Kontakts fiihren. Bautréger und Planer sind vor diesem Hintergrund gefordert,
auf der Realisierung ,,kommunikativer Wohnformen“ gréfSere Bedeutung beizumessen. {...)
Ein leistungsfdhiger OV-Anschluss beeinflusst die Verkehrsmittelwahl wesentlich und wird
von den Bewohnern der untersuchten Wohnhausanlagen als entscheidend mitbestimmender
Faktor fiir die Wohnungs- bzw. Standortwahl genannt. Die von einer Wohnhausanlage
erreichbaren Qualitdten im Bereich der harten Standortfaktoren — Wohnumfeld,
Wohnfolgeeinrichtungen, Freizeit und Naherholung — werden entscheidend von den
Erreichbarkeitsverhdltnissen mitbestimmt. Der Umstand, dass das Bediirfnis der Bewohner
nach Freizeitgestaltung in den ,eigenen vier Wdénden” (Wohnung, wohnungseigener
Freiraum, Wohnhausanlage) bzw. im nédheren Wohnumfeld steigt, unterstreicht als
Befragungsergebnis zum wiederholten Male die zentrale Bedeutung der Umsetzung der
,harten Standortfaktoren und Objektkriterien”. Nur dann sind aus Sicht der Bewohner
optimale Rahmenbedingungen zur Verwirklichung ihrer Bediirfnisse in Wohnung und
Wohnumfeld gewdhrleistet. (...) Mit 45 Prozent stellt das Eigenheim im Griinen unter den
befragten Bewohnern die beliebteste Wohnform dar. Es ist davon auszugehen, dass die
Idealvorstellung vom ,Wohnen im Griinen“ auch in Zukunft an erster Stelle der
Wohnungswiinsche steht. Eine der mdglichen Strategien ist ein verstdrktes Eingehen auf
6kologische, naturnahe und kinder- und familienfreundliche Wohnprojekte.” (Tappeiner u.a.
2001, IV/V)

Gestiegene Anspriiche an Wohnqualitdt duBern sich auch in Standards gemeinnutziger
Wohnbautrager, zum Beispiel, wenn es zu den Qualitatsgrundsdtzen einer gemeinnitzigen
Wohnbaugesellschaft gehort, dass jede Wohnung einen eigenen Freiraum (Loggia, Terrasse,
Balkon) erhalten soll (dazu: Pollak 2011, 78 - 83).

Vorstellungen von Wohnqualitdt in einem weiteren und umfassenderen Sinne kommen in
Ansprichen an urbanes Wohnen zum Ausdruck.

LJAlternativen sind gefragt. Die Qualitdten des urbanen Lebens — die kurzen Wege, die
kulturelle Infrastruktur, die Vielfalt, die gefiihite Urbanitdt — sollten sich idealerweise mit den
Vorteilen eines Hduschens im Griinen verbinden: der Garten vor der Haustiir (oder auf dem
Dach), grofsziigig gestaltete Rdume, nachbarschaftliche Strukturen. (...) In einer Zeit, in der
ein verantwortungsvoller Umgang mit Ressourcen eine immer gréfsere Rolle spielt und
angesichts steigender Energiekosten und drohender Klimakatastrophe dringender denn je
wird, ist es wichtig, die stddtische Infrastruktur optimal auszunutzen. Dazu gehért ein
aufmerksamer, kreativer Umgang mit dem Vorhandenen, mit dem Bestand der Stadt.
Brachen und ungenutzter stddtischer Raum bieten Méglichkeiten fiir die Entwicklung von
individuellen Wohnkonzepten, um Familien die Stadt als attraktiven Lebens(t)raum zu
erschliefSen. Wie wollen wir wohnen? lautete der Titel einer Umfrage (...) aus dem Jahr 2002
— und neben Gestaltungs- und Kostenkriterien wurden vor allem Kinderfreundlichkeit und
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Nachbarschaftsstrukturen als wichtige Kriterien flir Wohnqualitéit genannt.” (ARGE W:A:B
2010, 27).

Nachhaltiger Wohnbau

Im Zusammenhang mit Wohnbau erlebt der Begriff der ,Nachhaltigkeit” eine prominente
Karriere, sowohl in einer 6kologischen Dimension als auch in sozialer Hinsicht. Der Begriff
des ,nachhaltigen” Wohnbaus bringt aber auch zum Ausdruck, dass Anforderungen an
Wohnraumqualitat komplexer und umfassender werden.**

Wie sehr die soziale Dimension in die Diskussion und Entwicklung nachhaltigen Wohnens
einflieBt, zeigen nachfolgende Beispiele. So heist es zum Beispiel in einem Einleitungssatz
einer Tagungsdokumentation zum nachhaltigen Wohnbau: ,Dem Trend zu Isolation muss mit
sozial nachhaltigem Planen und Bauen entgegengewirkt werden.” (SIR 2008, 3)

,Die gesellschaftlichen Anderungen der letzten Jahrzehnte stellen Planer und Errichter von
Wohnraum und dessen unmittelbarem Umfeld vor neue Herausforderungen: Der berufstdtige
Mensch hat im Durchschnitt mehr Freizeit als noch vor 20 Jahren, durch Telearbeit ist auch
von zuhause ein Arbeiten méglich, die Familienformen sind vielfdltiger und flexibler
geworden und dndern sich 6fter. Auch werden heute héhere Anspriiche an Behaglichkeit und
Perfektion gestellt: Alle Rdume sollen gleichmdfsig warm, aber individuell zu regeln sein,
Fenster haben dicht zu sein, eine gute Liiftung ist erwiinscht, aber keine Geruchsbeldstigung,
ein Lift widre komfortabel, und das Auto sollte leicht erreichbar und méglichst liberdacht
untergebracht werden (..) Die Lebensgewohnheiten von Menschen in verschiedenen
Lebensphasen, Familiensituationen und Kulturkreisen sind sehr unterschiedlich, und die
Alltagstauglichkeit von Architekturmodellen und theoretischen Ansdtzen héngt nicht nur von
technischen und baulichen Konzeptionen ab. Die Wohnzufriedenheit wird auch ganz
wesentlich vom sozialen Miteinander gepréigt. Gerade die gemeinschaftlich genutzten Orte,
an denen man sich nicht einfach aus dem Weg gehen kann, stellen potentielle Konfliktpunkte
dar (Stiegenhaus, Waschkiichen, Miillplatz). Hier kann baulich durchaus Vorsorge getroffen
werden (z.B. schaffen helle, grof3ziigige Stiegenhduser eine positive Atmosphdre). Wichtig ist
aber immer auch das Verhalten der einzelnen Bewohner.(...) Auch dndern sich die
Lebensverhdltnisse und damit die Bediirfnisse. Wenn die eigenen Kinder klein sind, ist es
angenehm, den Spielplatz direkt vor dem Kiichenfenster zu haben, wenn aber Jahre spdter
dort fremde Kinder spielen und ldrmen, kann das als Belastung empfunden werden.
Kontroversiell wird es méglicherweise auch, wenn unterschiedliche Kulturen und damit
verbundene Lebensgewohnheiten zusammentreffen. Verschiedene Bediirfnisse nach Ruhe,
Riickzug oder Kommunikation und Geselligkeit kombiniert, mit (oft kulturellen)
Missversténdnissen, bringen Spannungen und Konflikte.” (Strassl 2008, 3).

' Eine Definition des Begriffs ,Nachhaltigkeit liefert Sperka im Tagungsband ,Zukunftsweisendes Planen und
Wohnen” des Salzburger Instituts fir Raumordnung und Wohnen: ,Nachhaltigkeit ist kein
naturwissenschaftlich abgeleitetes (oder ableitbares) Konzept, sondern ein gesellschaftspolitisches Konzept.
Der Begriff der ,,Nachhaltigkeit” bedarf, um Wirksamkeit entfalten zu kénnen, einer Konkretisierung, die ein
operatives Handeln in den verschiedenen Dimensionen der Nachhaltigkeit erst moglich macht. ,,Nachhaltigkeit”
passiert lokal und regional in konkreten Projekten und Prozessen - oder gar nicht!... In die breite politische
Diskussion gebracht wurde der Begriff ,,Nachhaltige Entwicklung” durch den Brundtlandreport 1987, in dem
folgende Definition entwickelt wurde: ,Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, welche die Bediirfnisse
der Gegenwart befriedigt, ohne zu riskieren, dass klinftige Generationen ihre eigenen Bedirfnisse nicht
befriedigen konnen’.” (Sperka 2006, 12)

Open Living Plus - Endbericht 18



Fir nachhaltigen Wohnbau werden Vorgaben und Checklisten definiert wie zum Beispiel
seitens der zustdndigen Fachabteilung der Stadt Salzburg (Pinterits 2008, 36). Danach baut
Salzburg auf hohe Wohnzufriedenheit, interdisziplindre Planung als Mehrwert fir zukinftige
Nutzer, die Verwendung regionaler, nachwachsender Rohstoffe, alternative
Energieversorgung sowie auf gesundes und leistbares Wohnen. Eine diesbezlgliche
Checkliste fiir nachhaltigen Wohnbau umfasst folgende Eckpunkte:

e Standort- und Wohnqualitdt:  Anschluss an  Verkehr und  Versorgung,
Gemeinschaftsangebote

e Planungs- und Objektqualitdt: Nutzerlnnenorientierte Planung, Architektur, Freiraum-
und Sozialplanung, gesundes Wohnen, Mitsprache

e Energie und Versorgung
e Okologie der Baustoffe

Expertinnen betonen die Notwendigkeit, den soziodemografischen Wandel fiir einen sozial
nachhaltigen Wohnbau zu beriicksichtigen. Nach Gutmann ist ,Nachhaltigkeit (ist)
keinesfalls nur Passivhaus-Standard, sondern muss sich auch auf die Gesamtenergiebilanz
einer Gesellschaft beziehen, die auch soziale Wirme, sozialen Ausgleich und das Sozialkapital
im Sinne einer Balanced Community berticksichtigt”. (Fachmagazin Architektur Nr. 5/2009)
Gutmann beobachtet auch ein Zuspitzen des Individualismus in der Gesellschaft in den
nachsten Jahren. In den Jahren 2020 und 2030 wird die Gesellschaft in einem hohen Mal}
interethnisch gemischt sein. Fiir diese Vielfalt und das Alterwerden der Menschen fordert er
flexible, an wechselnde Lebensphasen anpassbare Wohnungen, statt Wohnstrukturen, die
keine reinen Wohnanlagen sind, sondern nutzungsgemischte Baustrukturen.
Gemeinschaftliche Wohnprojekte fir alle Generationen sollten geférdert werden.
(Fachmagazin Architektur Nr. 5/2009)

lhren besonderen Ausdruck finden soziale Qualitatskriterien in der Verankerung von
»sozialer Nachhaltigkeit” in der Wiener Wohnbaupolitik. Danach werden folgende Kriterien
fir ,,soziale Nachhaltigkeit” im Wohnbau festgehalten:

e Alltagstauglichkeit: Nutzungsneutrale, flexible Rdume - ausreichende Staurdume —
Mobilisierbarkeit mit Normmébeln — geeignete Fahrrad- und Kinderwagenabstellplitze —
angstfreie und barrierfreie (AufSen-)Rdume — Qualitét der wohnungseigenen Freirdume —
Mafsnahmen zur Erhéhung der Wohnsicherheit

e Kostenreduktion durch Planung: dauerhaft sozial gebundene Wohnungen —
wirtschaftliche Grundrisse und fldchenékonomische Erschliefung — Kompaktheit des
Baukérpers — Minimierung der Instandhaltungskosten des Gebdudes und der
Auflenbereiche — alternative Stellplatz- und Mobilitédtskonzepte anstelle von (Tief-
)Garagen

e Wohnen in Gemeinschaft: Allgemeinfléichen und Begegnungsbereiche: Mehrfachnutzung,
kommunikative Qualitidten - Lage und Ausstattung der Gemeinschaftsrdume - Klare
Nutzungs- und Betreuungskonzepte fiir Gemeinschaftsréume und -flichen -
Aneigenbarkeit der (AufSen-)Fldchen durch unterschiedliche Nutzer und Altersgruppen,
vor allem auch durch Jugendliche, Berticksichtigung Ildrmintensiver Nutzungen,
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o”

Robustheit  der  Materialien -  Hausorganisation,  Hausbesorger ,neu -
Mitbestimmungskonzepte bei Planung, Bau und Nutzung, Betreuung bei Selbstbau
(Baugruppen) - Identitdt der Wohnanlage, (iberschaubare Nachbarschaften -
Kiinstlerische Interventionen

e Wohnen fiir wechselnde Bediirfnis: soziale Durchmischung durch Einbindung
unterschiedlicher Wohnformen - Angebote fiir spezifische Nutzergruppen, bei Personen
mit Betreuungsbedarf in Kooperation mit einem Betreiber - Vernetzung mit vorhandener
Infrastruktur - spezielle Angebote fiir unterschiedliche (Wohn-)Kulturen - Kombination
Arbeiten und Wohnen, z.B. durch wohnungsnah zumutbare Rdume - Nutzungsflexible
Rédume im Erdgeschoss. (Forster 2010)

Gemeinschaftliches Bauen und Wohnen

,Neue“ Wohnbedirfnisse finden ihren besonderen Ausdruck unter anderem in der neuen
Generation von Bau- und Wohngruppen, die sich derzeit vor allem in deutschen Stadten zu
einem eigenen Marktsegment entwickeln.

,Wohnbau steht in Osterreich im Spannungsfeld zwischen dem institutionalisierten, durch
Férdermittel und -bedingungen stark determinierten GeschofSwohnbau und dem Wunsch
nach dem Wohnen im Einfamilienhaus. Nur die wenigsten Wohnungssuchenden kénnen
dabei eigene Wohnbediirfnisse ohne Abschldge erfiillen. (...) Hier setzen Baugruppen an.
Gemeinsam werden die vorhandenen wirtschaftlichen wie auch sozialen Ressourcen besser
genutzt. Die Projekte (...) sind professionell und kostenbewusst realisierte Wohnbauten mit
dem Mehrwert der partizipativen Planung und des persénlichen Umganges miteinander. Ein
Mehrwert, der nicht nur die Wohn- und Lebensbediirfnisse der Gruppenmitglieder erfiillt,
sondern dariiber hinaus ins Umfeld wirkt (..) Alle Projekte (..) weisen gegeniiber
herkémmlichen Wohnbauten und Eigenheimen den Mehrwert an
,wahlverwandter’Nachbarschaft, Begegnungs- und Gemeinschaftsflichen und noch vieles
mehr auf.” (ARGE W:A:B 2010, 8)

Baugruppen gelten als neue Form des selbstbestimmten Bauens und als Alternative zum
institutionellen Wohnbau und zum Einfamilienhaus. Sie stellen Zweckgemeinschaften von
Privatpersonen dar mit dem Ziel, individuellen und kostenglinstigen Wohnraum mit
unterschiedlichem Mehrwert (umweltfreundliche Bauweisen,  Nutzungsmischung,
Gemeinschaft) zu realisieren.” Selbstbestimmung der Nutzerinnen und eine demokratisch
strukturierte Beteiligung von zukilnftigen Bewohnerlnnen am Entwicklungs- und
Planungsprozess zahlen zu zentralen Merkmalen von Baugruppenprojekten.

In Osterreich sind Bau- und Wohngruppen — oder Baugemeinschaften, wie sie in
Deutschland genannt werden, bislang nur in punktueller Form und tGberwiegend im urbanen
Raum zu finden. Diesem Faktum liegen legistische und strukturelle Rahmenbedingungen
zugrunde. Nach Aussage der Initiative ,,Gemeinsam Bauen Wohnen” in Wien, der es ein
Anliegen ist, auch in Osterreich eine Bau- und Wohngruppenkultur wie in Berlin oder in
Hamburg zu etablieren, liegt dies daran, dass , bei den Grundstlicksvergaben ganz klar grole
Wohnbautriger bevorzugt (werden)“*®. Baugruppen brauchten demnach meist langer, um

' Siehe: Arge W:A:B_Programm_Tagung "Baugruppen_Qualitit fiir die Stadt”, Mai 2011
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sich die Finanzierung zu sichern, und wirden deshalb hinter den groflen Gesellschaften
hinterherhinken. Vorschlage, um dies in Hinkunft anders zu gestalten, gehen in Richtung
Gewadhrleistung eines Vorkaufsrechts eines bestimmten Prozentsatzes zu vergebender
offentlicher Grundstiicke fiir Baugruppen. Daneben missten die Parzellierungen kleiner als
bisher ausfallen, da meist ganze Blocke verkauft wirden. Ebenso missten die
Wohnbauforderbedingungen entsprechend angepasst werden, zumal derzeit bei
Inanspruchnahme ein bestimmter Teil der Einheiten extern sozial vergeben werden muss,
was dem Baugruppenprinzip zuwider laufe.

Der Anspruch an gemeinschaftliches Wohnen sowie an Beteiligung und Selbstorganisation
durch Nutzerlnnen st nicht neu. Darauf verweisen sowohl Traditionen des
genossenschaftlichen Bauens und Wohnens, wie zum Beispiel in der Schweiz, als auch jene
Wohngruppenprojekte, die aus den neuen sozialen Bewegungen der 1970er und 1980er
Jahre hervorgegangen sind. Ein prominentes Beispiel dafiir bilden die Atrium-Wohnhofe, die
zwischen den 1980er und 1990er Jahren errichtet wurden. Erfahrungen mit dieser
Wohnform in 14 osterreichischen Projekten wurden unter dem Titel ,,20 Jahre Atrium-
Wohnhéfe ,Les Paletuviers’” evaluiert und dokumentiert (Osterreichischer Wohnbund 1997).

Die aktuelle Renaissance an Bau- und Wohngruppen vor allem in Deutschland wird auch
durch das Interesse von Kommunen an dieser Wohnform sowie durch die Moglichkeit zu
spezifischen Tragerschaften in Form von Genossenschaften unterstiitzt. Demgegeniiber wird
die Entwicklung von Bau- und Wohngruppeninitiativen in Osterreich aufgrund
einschrankender Rahmenbedingungen behindert (keine Genossenschaftsgriindungen durch
Baugruppen moglich, Eigentumsrecht sieht nur Einzeleigentum vor, fehlende Unterstiitzung
durch gemeinnitzige Wohnbautrager und durch Gemeinden) (ARGE W.A.B. 2010,
Burgard/Gutmann 2008, 104 ff.).” Bau- und Wohngruppen sind in Osterreich mit
Vorbehalten und Skepsis seitens gemeinnltziger Wohnbautrager und Gemeinden
konfrontiert. Bisherige und vor allem langjahrige Erfahrungen mit dem sozialen Mehrwert
von  Wohngruppeninitiativen (Beteiligung, Motivation, = Gemeinschaftsangebote,
Organisationsformen) werden noch nicht entsprechend wahrgenommen.

Altersgerechter und barrierefreier Wohnbau

Eine gewisse Verbreiterung neuer Wohnformen findet allerdings unter dem Vorzeichen des
altersgerechten Wohnens statt. Im Zusammenhang mit dem Phanomen des demografischen
Wandels ist barrierefreies und altersgerechtes Wohnen ein immer wichtiger werdendes
Thema. Barrierefreiheit ist - wie auch 6kologische Bauweisen - inzwischen Stand der Technik
und Standard. In Gemeinden und Stadten wird Wohnbau inzwischen mit entsprechenden
sozialen und integrativen Vorgaben verbunden.

Durch die Zunahme an Seniorinnen stellt sich auch die Notwendigkeit von innovativen
Wohnmodellen fiir diese Zielgruppe. Gemeinden wie Sozialverbdnde sind an neuen und

http://www.solidbau.at/home/artikel/Projekte/Initiative_will_Baugruppenkultur_etablieren/
aid/4403?analytics_from=thema_singlehttp://www.solidbau.at/home/artikel/Projekte/Initiative_will_Baugrup
penkultur_etablieren/aid/4403?analytics_from=thema_single, vom 9.12.2010

' Siehe dazu: www.architektur-bauforum.at/ireds-108286.html# (vom 20. 12. 2010), http://gemeinsam-bauen-
wohnen.org/
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wirtschaftlichen Formen betreubaren und betreuten Wohnens (gemeinschaftliches Wohnen,
Generationenwohnen) bei grofRtmoglicher Autonomie und Selbstorganisation der
Bewohnerlnnen durchaus interessiert. Ausgehend vom Wunsch vieler dlterer Menschen,
moglichst lange in den eigenen vier Wanden zu bleiben zu kdnnen, steigt die Notwendigkeit,
Wohnhduser und Wohnungen altersgerecht umzugestalten.

Darauf scheint auch die Bauwirtschaft ansatzweise zu reagieren, indem in die
Ausbildungscurricula der Lehrlingsausbildung der Erwerb zusatzlicher Qualifikationen im
Bereich des altersgerechten Bauens vorgesehen wurde. Wahrend im Neubau Barrierefreiheit
Osterreichweit weitgehend umgesetzt wird, geht es im Bereich der Sanierung noch um die
Beseitigung bestehender Barrieren. Verschiedene Initiativen in den Bundesldandern, wie etwa
in Salzburg ,Sicherheit bringt Wohnqualitat“, versuchen diesem Umstand Rechnung zu
tragen.'®

Fir die Vielfalt an Formen altersgerechten Wohnens gibt es inzwischen Standards im
Hinblick auf Betreuung und Pflege (vgl. Narten 2010) auch im Hinblick auf baulich-
technologische Kriterien, wie zum Beispiel ,, Smart Living“."® Diese Entwicklung kommt unter
anderem in neuen Siedlungskonzepten zum Ausdruck wie zum Beispiel in einem
soziologischen Konzept des Salzburger Diakoniewerks flr eine neue Wohnsiedlung fir
altersgerechtes Wohnen und Generationenwohnen.” Mittlerweile gibt es auch eine Reihe
von Initiativen in Osterreich, wie Beispiele weiter unten zeigen. Im deutschsprachigen Raum
gibt es hingegen bereits eine ldangere Tradition und viele Beispiele, worauf ein vom
Osterreichischen Wohnbund im Auftrag der Stadt Salzburg organisiertes Symposion
L,ALTERnativen fiir's Wohnen im Alter” sowie die gleichnamige Ausstellung im Jahr 2010

verweisen.’

Frauengerechter Wohnbau

Die mittlerweile zahlreichen Frauenwohnprojekte in Osterreich, Deutschland bzw. Europa
konnen auf eine lange Geschichte zurlickblicken, die von den mittelalterlichen Beginenhofen
bis zu den Projekten des ,offenen Alterns” reicht. Als Frauenwohnprojekte werden solche
Wohnprojekte verstanden, die sich auf der Grundlage eines gemeinsamen Konzepts in der
einen oder anderen Weise explizit auf ,Frauen” beziehen, sei es, dass sie Wohnraum
schaffen wollen, in dem Frauen neue Formen des Zusammenlebens erproben, sei es, dass sie
sich an eine am Wohnungsmarkt besonders diskriminierte Gruppe richten (z.B. allein
erziehende Frauen) oder sei es, dass sie Alternativen zu dem die Bedlrfnisse von Frauen zu
wenig bericksichtigenden Wohnungsbau entwickeln — wie dies die Projekte des
frauengerechten Wohnungsbaus tun. (Becker 2009, 25)

Frauenwohnprojekte sind das Ergebnis feministischer Architektur- und Planungskritik. Auf
der Grundlage der Kritik am vorherrschenden Wohnungsbau wurden eine Vielzahl von
Kriterien®® zur Beriicksichtigung der Interessen von Frauen im Wohnungsbau entwickelt.

18 Wohnkonzepte der Zukunft, www.diebauzeitung.at/ireds-108216.htm, vom 9.12.2010

¥ Nshere Informationen unter: www.lebensgerechtes-wohnen.de

2% soziologisches Konzept des Salzburger Diakoniewerks fiir altersgerechtes Wohnen in der Rosa-Hofmann-
Strasse (Salzburg)

21 In der Broschiire ,Bob Dylan wird 70“ werden eine Reihe von Wohnprojekten im Schwerpunkt ,,Wohnen im
Alter” Uberblicksartig dargestellt (Stadt Salzburg, 2011).

?2 Siehe , Kriterien des frauengerechten Wohnungsbaus“ in Becker 2009, 81
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Dabei geht es um alternative Grundrisskonzepte, Kriterien zur Anordnung der Wohnungen
und Gebaude, zur Ausbildung kommunikativer Verkehrsflachen (Treppenhéduser, Gange etc.)
zur Bereitstellung ausreichender Nebenflachen (Kinderwagen, Fahrradstellpldtze etc.) und zu
einem sicheren Wohnungsumfeld.

Widerspriichlichkeit und Komplexitdt von Wohnbediirfnissen

Wohnbedirfnisse sind von Ambivalenz gepragt: Es gibt sowohl das Bedlrfnis nach
Privatsphare, Riickzug und Sicherheit in der privaten, medial aufgeristeten ,Insel” (Popp
2008) als auch nach Kontakten, Nachbarschaft und Einbindung in eine Gemeinschaft. Darauf
verweisen Erfahrungen von Wohnbautragern im Hinblick auf das Zusammenleben von
Nutzerinnen in Wohnanlagen, Erfahrungen alternativer Bau- und Wohngruppen mit der
Praxis von Gemeinschaften sowie die einschldagige Wohnsoziologie (HauRermann/Siebel
1996).% Nicht zuletzt aufgrund dieser Widerspriichlichkeit, der Angst vor Konflikten und vor
unberechenbaren Winschen der Nutzerlnnen — aber vor allem auch aufgrund fehlender
Erfahrungen und geeigneter Rahmenbedingungen — sind gemeinniitzige Bautrager in der
Regel gegeniiber Nutzerlnnenbeteiligung und gemeinschaftlichen Organisationsformen
skeptisch eingestellt.

Tatsache ist, dass sowohl bei ,herkdmmlichen” Wohnanlagen als auch bei ,alternativen”
Wohngruppen die Gestaltung des Verhaltnisses zwischen , Privatsphdre“ und
,Gemeinschaft” in allen Fallen ein Balanceakt ist und immer die Erarbeitung und Gestaltung
entsprechender Rahmenbedingungen und Spielregeln erfordert.

Aber auch von Skeptikern gegeniber zu idealistischen Gemeinschaftsvorstellungen wird die
soziale Notwendigkeit von Kommunikation, Einbindung und Nahraumqualitdt betont. Dies
vor allem auch vor dem Hintergrund, dass fir eine wachsende Anzahl an (alteren)
Menschen, die ihr Leben zu Hause verbringen, die Qualitdat des Wohnens und des Umfeldes
an Bedeutung gewinnt. Wohnqualitdt, so ein Referent im Rahmen einer Tagung des
Salzburger Instituts fir Raumordnung und Wohnen (Popp 2008), entwickelt sich immer
starker im Spannungsfeld zwischen Abschottung nach auRen (Sicherheit, Ldrm) einerseits
und der vielfdltigen, konsumorientierten und multimedialen Ausstattung im Inneren
andererseits. Wohnen erhdlt immer mehr ,Inselcharakter”. Die Infrastruktur im Umfeld
steht immer mehr im Zeichen einer ,Erlebnisdkonomie” und einer konsumorientierten
Befriedigung. Dem miisse mit der Forderung einer gemeinnitzig orientierten
soziokulturellen Infrastruktur begegnet werden.

»Im Hinblick auf die Teilhabe und Teilnahme breiter Bevilkerungsgruppen an der politischen
Gestaltung des Gemeinwesens muss auch zukiinftig sichergestellt werden, dass jenes
Segment der gesamten Infrastruktur im Wohnumfeld, das (iberwiegend der Férderung des
sozialen Zusammenhalts dient, in ausreichender Qualitédt und Quantitét erhalten bleibt. Nach
dem Motto ,Animation zur Partizipation” brauchen wir also — neben der kommerziellen und
konsumorientierten Infrastruktur — auch gemeinnlitzig orientierte soziokulturelle
Infrastruktur  im  Wohnumfeld, z.B. Spielpldtze, Jugendclubs, Seniorenzentren,

%> Auch im Interview mit Raimund Gutmann (Wohnbund Consult) wird die Ambivalenz beziiglich
Wohnbedirfnissen als pragendes Merkmal betont.
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Generationenhduser sowie Einrichtungen fiir Sport, Bewegung und Alltagskultur.” (Popp
2008, 20)

Vor dem Hintergrund des gesellschaftlichen Wandels und einer zunehmenden
Differenzierung von Zielgruppen und Bedlrfnissen ist Wohnbau mit komplexen
Anforderungen, widerspriichlichen Wohnbediirfnissen, der Flexibilitdt von Zielgruppen und
der Wandelbarkeit von Bedirfnissen konfrontiert, worauf die Wohnsoziologie bereits in den
1990er Jahren hingewiesen hat:

,Einmal miissen neue Bauformen und Infrastrukturangebote entwickelt werden, die auf sehr
spezialisierte  Anforderungen bestimmter Gruppen in bestimmten Lebensphasen
zugeschnitten sind; zum anderen aber verdndern die Menschen ihre Wohnformen im Laufe
ihres Lebens héufiger und radikaler als friiher.” (HduBermann/Siebel 1996, 333)
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Uberblick 2: Wohnraumbedarf und Wohnraumbediirfnisse

Treibende Kréfte

Auswirkungen auf Wohnbediirfnisse und Anforderungen an Wohnen

Demografischer
Wandel

e Altersgerechtes Wohnen mit Anforderungen an privaten
Wohnraum, an ein gemeinschaftliches Umfeld, an potenzielle
Betreuungsleistungen

e Kinder- und familienfreundliches Wohnen in kleineren Gemeinden
(Betreuungseinrichtungen)

Veranderung von
Lebensphasen

e Wohnraum, welcher der jeweiligen Lebensphase und damit
verbundenen Wohnraumanforderungen entspricht (z.B.
Startwohnung, Familienwohnung mit attraktiven Moglichkeiten fiir
Kinder, Singlewohnen, Seniorlnnenwohnen)

Vervielfaltigung von
Familien- und
Haushaltsformen

e Wohnrdaume, die den vielfiltigen Anforderungen von Lebens- und
Haushaltsformen (Patchwork-Familien, Alleinerziehende usw.)
entsprechen

Veranderung der
Arbeitswelt, mehr
Selbstandigkeit,
steigende Mobilitat
und Flexibilitat

e Wohnraum, welcher die Kombination mit selbstandiger Arbeit
ermoglicht

e Wohnraum, welcher der steigenden Mobilitdt von Nutzerinnen
entspricht

Individualisierung

e Zunahme an Ein-Personen-Haushalten

Ausbildung
unterschiedlicher
Milieus mit
unterschiedlichen
Wohnbediirfnissen

e Zum Beispiel: Bau- und Wohngruppen mit spezifischen
Vorstellungen von Wohnraumen

25
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2.2 Wohnen in der Gemeinde

In Bezug auf Wohnen und Wohnbediirfnisse sind Gemeinden und Kleinstidte in Osterreich
von einer Reihe von Faktoren gepragt, die im Folgenden naher ausgefiihrt werden.

GroRBteil der 6sterreichischen Bevélkerung wohnt in Gemeinden und Kleinstadten

Wohnbauinnovationen werden besonders im Zusammenhang mit urbanen Raumen und
Ballungszentren diskutiert. Aber ein erheblicher Teil der 6sterreichischen Bevélkerung lebt in
Gemeinden und Kleinstadten, und die Entwicklung zeitgemafRer Wohnangebote beeinflusst
auch deren Attraktivitit und Lebensqualitit. Im derzeit giiltigen ,Osterreichischen
Programm zur Entwicklung des landlichen Raumes 2007 — 13 wird festgehalten:

,Der ldndliche Raum hat in Osterreich nicht nur aufgrund seiner Fldchenausdehnung
innerhalb des Staatsgebietes, sondern auch bezliglich seiner Funktion als Siedlungsraum eine
herausragende Bedeutung. Nach dem Mafsstab der OECD-Klassifikation flir den Iédndlichen
Raum leben 78 % der 6sterreichischen Bevélkerung in Regionen, die man im weitesten Sinne
als ldndlich bezeichnen kann. 47 % leben in ,,(iberwiegend Idndlichen Gebieten”, weitere 31 %
in so genannten ,integrierten Regionen” (friiher: ,,mafgeblich Idndlich geprdgten Gebiete”).
Nur 22 % der Osterreichischen Bevdlkerung leben in , iberwiegend urbanisierten Gebieten”
(die Regionen Wien und das Rheintal in Vorarlberg). (BMLFUW 2009, 5).

Tabelle 1: Ergebnisse der OECD-Klassifikation fiir Regionen in Osterreich

Quelle: BMLFUW 2009, 5

Diese landlich dominierte Raumstruktur Osterreichs hat Folgen: Erstens entspricht die
Siedlungsstruktur nicht der Verteilung des Arbeitsplatzangebotes, was zu verstarkten
Pendlerstromen fuhrt. Zweitens sind manche Gebiete von Abwanderung betroffen, wahrend
es in anderen Gebieten im Umland der Stadte Bevolkerungswachstum und Suburbanisierung
gibt.

Grafik 2: Regionale Differenzierung nach OECD-Typologie
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Quelle: BMLFUW 2009, 6

Knapp ein Drittel der Osterreichischen Bevolkerung lebt in Stadten mit mehr als 30.000
Bewohnerinnen (BMLFUW 2009, 8). Eine Verteilung nach GemeindegréRen ergibt das Bild
eines kleinstrukturierten und landlich gepragten Landes. Der GroRteil der osterreichischen
Gemeinden — namlich 2.131 — hat nicht mehr als 5.000 Bewohnerinnen. 1.519 Gemeinden
haben eine Bevolkerungszahl zwischen 1.000 und 5.000 Bewohnerlnnen.
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Tabelle 2: Verteilung von Einwohnerlnnen nach Gemeinden in Osterreich

Einwohner Gemeindeanzahl
bis 100 6
101 bis 500 175
501 bis 1.000 431
1.001 bis 2.500 1.096
2.501 bis 5.000 423
5.001 bis 10.000 155
10.001 bis 20.000 46
20.001 bis 50.000 16
Uber 50.0000 5
Gesamt 2.357

Quelle: Osterreichischer Gemeindebund 2011

Zersiedelung und Einfamilienh&user in der Siedlungsentwicklung

Viele Gemeinden und Kleinstadte sind in ihrer Siedlungsentwicklung von einem enormen
Wachstum an Einfamilienhdusern und von Zersiedelung gepragt. Nur beispielhaft sei an
dieser Stelle eine treffende Darstellung dieser bekannten Tatsache in einer neuen Studie, die
sich mit der Zukunft des Wohnens in Niederdsterreich befasste, dargestellt:

,Laut einer Studie des VCO hat sich die Zahl der Einfamilienhéuser in Osterreich zwischen
1950 und 2004 mehr als vervierfacht, jeder zweite Neubau entsteht in Streusiedlungen. {(...)
Fiir Einrichtungen sozialer Infrastruktur wie Essen auf Rddern, Heimhilfe und
Schiilertransporte ist bei Streusiedlungen mit etwa 40.000 Euro pro tausend Personen und
Jahr zu rechnen, in verdichteten Wohngebieten sind es nur etwa 2.000 Euro. (...) Zum Stichtag
der letzten Volkszdhlung am 15. Mai 2001 wurden in Osterreich 2,05 Millionen Gebdude und
rund 3,86 Millionen Wohnungen erfasst. Drei aller Gebdude sind Ein- oder
Zweifamilienhduser, die fast ausschliefSlich Privatpersonen gehédren, jedes zehnte ist ein
Wohngebédude mit drei oder mehr Wohnungen. 14% entfallen auf Nichtwohngebdude. 47%
aller Wohnungen liegen in Ein- und Zweifamilienhdusern, 21% in GeschofSwohnbauten mit 3
bis 10 Wohnungen, 29% in solchen ab elf Wohnungen.” (Marboe 2011, 124)

Analysen  wie zum  Beispiel im Rahmen des letzten  Osterreichischen
Raumentwicklungskonzept nehmen diese Entwicklungen zum Ausgangspunkt: Der
Flachenbedarf fiir alle Nutzungen - Wirtschaft, Freizeit, Wohnen, Verkehrsinfrastruktur -
nimmt zu, gleichzeitig nimmt der verflgbare Siedlungsraum ab. Trotz stagnierender bzw.
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abnehmender Bevdlkerung nimmt der Wohnflachenbedarf zu - aufgrund der Zunahme an
Haushalten, der wachsenden Haushaltsfliche pro Bewohnerin und des Trends zu
Zweitwohnungen. Alle Empfehlungen fir eine zukinftige Raumentwicklung fihren in
Richtung Einsparung von Fliachen wund Ressourcen und in Richtung kompakte
Siedlungsentwicklung (siehe z.B. www.demochange.at).

Demografische Entwicklung hat riumliche Auswirkungen®

Die bisherige demografische Entwicklung bewirkt nicht nur eine durchschnittlich alter
werdende Bevolkerung, sondern sie hat auch rdumliche Konsequenzen: GroRRere dynamische
Gemeinden mit zentral6rtlicher Funktion sowie Umlandgemeinden von Ballungsraumen
werden in der Regel an Bevélkerung gewinnen. Kleinere landliche Gemeinden werden in der
Regel an Bevdlkerung verlieren.

Daraus ergeben sich unter anderem folgende Herausforderungen fiir [andliche Regionen:

e Bezirkszentren und andere zentrale Orte Ubernehmen verstarkt Funktionen fir die
gesamte Region. Schilerlnnen und Berufstatige pendeln in gut ausgebaute
Bezirkszentren und deren Nachbargemeinden aus, an denen sich Arbeitsplatze,
Einkaufsmoglichkeiten,  Bildungs- und  Gesundheitsinfrastruktur ~ und  neue
Wohnraumangebote konzentrieren. Kleinere Gemeinden verlieren ihre
Versorgungsangebote, regionsweit sind diese jedoch stark gestiegen.

e Gemeinden Ubernehmen verstarkt Freizeit- und Wohnfunktionen, allerdings bei
schrumpfenden Gemeindebudgets. Viele kleine Gemeinden bieten zwar fir die gesamte
Region Sport-, Tourismus- und Freizeitangebote, verlieren aber Arbeitspldtze,
Versorgungsangebote und manchmal auch Einwohnerlnnen. Gleichzeitig steigen die
Anforderungen an zeitgemadfle soziale Infrastruktur, die es Eltern oder pflegenden
Angehorigen erst moglich macht, einer Erwerbsarbeit nachzugehen.

e Neue Wohnbediirfnisse und steigender Bedarf auch bei schrumpfender Bevolkerung:
Verwitwung, Singularisierung, gednderte Partnerschafts- und Familienmodelle und
Ausdifferenzierung der Lebensstile etc. fiihren zu einem Riickgang der HaushaltsgrofRen.
Trotzdem nimmt der Wohnungs- und Flachenbedarf fir Wohnen weiter zu.

Gemeinden und Regionen, Politik und Raumplanung sind gefordert, Bereiche wie Schulen,
Betreuungseinrichtungen, Versorgung, aber auch Mobilitatsinfrastruktur, Wohnbau und
Siedlungsentwicklung an gednderte Bedirfnisse der Bevdlkerung anzupassen. Um eine
Stabilisierung der demografischen Entwicklung zu erreichen, besteht ein wesentlicher
Ansatzpunkt in einer kinder- und familienfreundlichen Gestaltung von Gemeinden und
Regionen. So sollen zum Beispiel durch die Bereitstellung von leistbarem Wohnraum und
von wohnortnahen offentlichen und privaten Einrichtungen
(Kinderbetreuungseinrichtungen, Freizeit- und Erholungsangebote fiir Kinder und
Jugendliche) attraktive Angebote fiir junge Familien geschaffen werden.

** Die vorliegende Darstellung folgt im Wesentlichen den Zwischenergebnissen und Empfehlungen des
internationalen Alpenraumprojekts ,Demochange — Demografischer Wandel in den Alpen“
(www.demochange.at)
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Gleichzeitig ist auch eine Anpassung und Adaptierung - zum Beispiel der Versorgungs- und
Betreuungsstrukturen - an eine alter werdende Gesellschaft erforderlich, wie zum Beispiel
durch folgende MaRnahmen:

Bezirks- und Regionalzentren sind als Riickgrat der regionalen Versorgung zu sichern. Sie
bilden mit ihrem Handels- und Dienstleistungsangebot und ihrer Infrastruktur die Basis
flir die Daseinsvorsorge. Hier soll die Siedlungsentwicklung konzentriert und das
Versorgungsangebot geblindelt werden.

Die Umnutzung und Adaptierung von Leerstanden statt Neubau und die Konzentration
der Neubautatigkeit auf gut ausgestattete Siedlungsschwerpunkte fordern die
Innenentwicklung von Gemeinden durch kompakte Raum- und Siedlungsstrukturen.

Durch Sicherung und Ausbau von altersgerechten Angeboten in den Bereichen Pflege,
Gesundheit und Wohnen (barrierefrei, betreut, Mehrgenerationenhduser) bleiben
bedarfsgerechte Einrichtungen der mobilen und stationdren Betreuung sowie eine
entsprechende medizinische Versorgung erreichbar. Dies sichert ein moéglichst langes
selbstindiges Leben der Alteren.

Anforderungen an nachhaltige Wohnraumentwicklung in Gemeinden und Kleinstadten

Gemeinden und Kleinstadte sind vor diesem Hintergrund mit folgenden Anforderungen fir
kiinftige Wohnraumentwicklung konfrontiert:

Eine wachsende Anzahl dlterer Menschen in Gemeinden erfordert auch neue Modelle fir
betreubares und betreutes Wohnen, wie zum Beispiel Gemeinschaftswohnen oder
Generationenwohnen.?

Dem verbreiteten Wunsch nach frei stehenden Einfamilienhdusern stehen hoher
Grundstiicksverbrauch, hohe  Material- und  Entstehungskosten  flir  die
AufschlieBungskosten fir die Gemeinde gegeniliber. Zersiedelung und Kostendruck
stellen Gemeinden vor die Herausforderung eines nachhaltigen Umganges mit Flachen,
Ressourcen, Energie und Infrastruktur.

Damit verbunden ist auch die Neunutzung von Leerstdnden, vor allem in Ortskernen.

Die Attraktivitdit von Gemeinden und Kleinstadten hangt auch von einem verfligbaren
Wohnraum- und Infrastrukturangebot ab, das den Bedirfnissen unterschiedlicher
Bevolkerungsgruppen - jungen Familien, Alleinerziehenden, Singles, alteren Menschen -
entsprechen kann.?®

Typologie von Gemeinden nach Rahmenbedingungen und Wohnbediirfnissen

* Dieser Bedarf wird zum Beispiel in Untersuchungen zum Wohnen im landlichen Raum bestatigt.
Wohngemeinschaften bzw. Wohngruppen fiir Seniorlnnen werden von Vertreterlnnen von Sozialdiensten als
zukunftsweisend angesehen (Pollak, 2011, 75)

%% Auf Wohnbediirfnisse unterschiedlicher Zielgruppen in unterschiedlichen Lebensphasen verweisen
Vertreterlnnen von Wohnbautrdgern und Gemeindevertreterinnen (Pollak 2011) sowie eigene
Wohnbedarfserhebungen fiir ein Wohnbauvorhaben in Salzburg in einer Umlandgemeinde zur Stadt Salzburg
(Marchner/Pircher 2010).
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Im Hinblick auf Wohnbediirfnisse sind Gemeinden und Kleinstadten nach unterschiedlichen
Rahmenbedingungen und Anforderungen zu unterscheiden:

e wachsende Umlandgemeinden im Einzugsgebiet von Stadten mit Wachstum an
Bevolkerung (Zuzug) und mit Flachendruck;

e Gemeinden mit zentralortlichen Funktionen (Bezirks- und Regionalzentren) mit
wachsender Bevdlkerung und verfligbarer Infrastruktur, Wirtschaft und Arbeitsplatzen;

e kleinere Gemeinden in landlichen Regionen, die vorhandene Potenziale (Tourismus,
Landwirtschaft, Gewerbe/Handwerk) nutzen und Arbeitsplatze aufweisen;

e kleinere Gemeinden in landlichen Regionen mit Abwanderungstendenzen der jungen
Bevolkerung und dem Verlust an lokalen Arbeitsplatzen, denen zunehmend Freizeit- und
Wohnfunktionen zugewiesen werden.

Wohnbedirfnisse in Gemeinden und Kleinstadten sind aufgrund ihrer Dynamik, Lage und
Bevolkerungsentwicklung unterschiedlich ausgepragt. Verdichtetes Wohnen wird in
grofleren Gemeinden und in Umlandgemeinden mit Flachen- und Kostendruck eine groRere
Bedeutung haben als in kleinen ldandlichen Gemeinden. Neue Wohnbediirfnisse von jungen
Menschen werden in Wachstumsgemeinden mehr Bedeutung erlangen. Dagegen hat die
Bereitstellung von neuen seniorlnnengerechten Wohnangeboten in allen Gemeinden eine
Bedeutung.

»Wohntraume” versus nachhaltige Gemeindeentwicklung

Volkswirtschaftlich wie 6kologisch erwiinschtes verdichtetes Wohnen in Verbindung mit
kompakter Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung steht im Gegensatz zur tief verwurzelten
und weit verbreiteten Idealvorstellung des alleinstehenden Einfamilienhauses mit Garten.
,Dichte” Wohnformen werden — vor allem von Bewohnerinnen von Einfamilienhdusern — als
unattraktiv wahrgenommen. Wie eine Untersuchung Gber Wohnmotive aus dem Jahr 2001
ergab, gibt es unterschiedliche Motive und Wahrnehmungen bei Bewohnerlnnen von
Einfamilienhausern und von verdichteten Wohnbauten:

,Die Lagequalitéten werden von allen Bewohnergruppen am héufigsten (60 %) unter den
wichtigen Griinden bei der Wahl genannt. Die kostenglinstige Anschaffung des Grundstiickes
kommt erst an zweiter Stelle — allerdings gilt dies nicht bei den Bewohnern verdichteter
Wohnformen: Bei diesen spielt der Preis des Grundstiicks eine ebenso wichtige Rolle wie
dessen Lagequalitéiten (iiber 70 %). Ndhe zur Natur, minimaler Verkehrslédrm, Lage zur Sonne
und die Néhe zu Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen sind die wichtigsten Kriterien
bei beiden Bewohnergruppen. (...) Etwas Eigenes zu haben, ein eigenes Heim, einen eigenen
Garten, ist unter den Einfamilienhausbewohnern eine deutlich hédufiger genannte wichtige
Begriindunag flir ihre Entscheidung zur gewdhlten Wohnform, als bei Bewohnern verdichteter
Wohnformen. Bei Letzteren rangiert das Schaffen von adédquaten Spielméglichkeiten fiir die
Kinder an erster Stelle, das vom ,eigenen Heim* erst an vierter der ,speziellen Wiinsche.”
(Moser 2001, 2f.)

Bezliglich einer Forcierung verdichteter Formen des Wohnens schlieRt die Studie mit
folgenden Empfehlungen:
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e Eine verstirkte Férderung fldchensparender Wohnformen wiirde diese zweifellos
attraktiver machen. Eine Koppelung der Forderungshéhe an das Ausmafl des
Grundverbrauchs kénnte zum anvisierten Ziel auch etwas beitragen. Hilfestellung in diese
Richtung sollte die Landesplanung anbieten, etwa bei Blirgermeisterschulungen und
Empfehlungen fiir die értlichen Raumordnungskonzepte. Baulandvertriige mit einem
,Ssanften” Baugebot sollten hdufiger als Instrument zur Attraktivierung flichensparender
Wohnbebauungsformen eingesetzt werden.

e Die architektonische Weiterentwicklung der Fertighausprodukte in Richtung
fldchensparender Kombinationsméglichkeiten  kénnte diese auch fiir andere
Nutzergruppen interessant machen.

e Flidchensparendere Wohnformen werden in dem Mafle attraktivere Alternativen, als sie
dem Wunsch nach , Eigenem”, der vom frei stehenden Einfamilienhaus fiir viele erfiillt
wird, besser gerecht werden; d.h. die individuelle (Um)Gestaltung muss leichter méglich
sein; das Rechtsinstitut ,Wohnungseigentum®, das die Eigentiimergemeinschaft als
oberste Instanz kennt, ist diesbezliglich eher hinderlich.

e FEine stdrkere Prisenz fldchensparender Wohnformen in den (Werbe)Medien der
Wohnbauférderung, der Bausparkassen, der Bauvereinigungen — und zwar auch als
,Hintergrundbild vom Lebenstraum” - wiirde langfristig bewusstseinsbildend wirken.”
(Moser 2001, 2)

Angesichts der von Zersiedelung und ,Hauselbau” gepragten Gemeinden setzt sich die
niederdsterreichische Gestaltungsakademie mit der Initiative ,Niederdsterreich gestalten”
fiir kompakte Siedlungsentwicklung und fiir verdichtete Wohnformen ein.

,Die Gestaltung unserer Siedlungen ist heute eines der gréfiten raumordnerischen,
gestalterischen und gesellschaftlichen Probleme unseres Bundeslandes. Das Modell der 60er-,
70er- und 80er Jahre hat ausgedient. Wir kénnen lhnen heute ein Konzept prdsentieren, das
wir entwickelt haben und das in einigen Gemeinden bereits realisiert wird: eine Siedlung, die
viele Vorteile in sich vereint.”’

Im Rahmen dieser Initiative beschreibt ein Architekt, der sich mit innovativen Formen des
verdichteten Flachbaus befasst, die Situation folgendermalien:

,Dass das frei stehende Einfamilienhaus unnétig viel Landschaft ,frisst”, verringert seine
grofie Beliebtheit keineswegs. (...) Wo sind die Grundstiicke, auf denen im fldchen- und
energiesparenden Verbund gebaut werden kann? Wer stellt die Regeln auf, die dabei zu
beachten sind? Hier sind die Gemeinden gefordert. Nur wenn Bauland mit Augenmaf8 und
Sorgfalt (riick)gewidmet wird - und nur, wenn Bebauungspléne entwickelt werden, die den
Okologischen Rahmen fiir die wirtschaftlich und architektonisch entsprechende Erfiillung
individueller Wohnwiinsche bieten -, nur dann wird die fortschreitende Zersiedelung wirklich
zu bremsen sein. Finanzielle Griinde dafiir gibt es genug. GrundstiickserschliefSungskosten
belasten die Gemeindekassen bekanntlich ganz wesentlich. Und die machen, wie die
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) errechnet hat, fiir frei stehende
Einfamilienhéuser etwa 14.500 EUR pro Wohneinheit aus. Das ist etwa das Doppelte der

7 http://www.noe-gestalten.at/siedlung_mit_zukunft.htm, Peter Obleser/11 Schritte zur Siedlung mit Zukunft,
vom 16.12. 2010
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Infrastrukturkosten, die beim verdichteten Flachbau entstehen. Wenn das kein Argument flir
kiihle Rechner ist!“?

Eine Studie aus dem Jahr 2004 hat sich in besonderer Weise mit den Barrieren fur
verdichtete Wohnformen befasst:

»Es ist jedenfalls (liberraschend, dass gerade in der heutigen Zeit der Erlebnis- und
Kommunikationsgesellschaft, in der hiufig diverse Gemeinschaftswohnprojekte, welche die
Privatheit und Individualitét einerseits und das Kommunikative andererseits als Forderung
stellen, der verdichtete Flachbau als Vorzeigeprojekt bei den 'Héuselbauern' nicht ankommt.
Ist der 'Hduselbauer' doch nicht so kommunikativ, wie es die Architekten und Soziologen
gerne sehen wollen? Die Antwort liegt méglicherweise darin, dass ein ausgeglichenes
Verhiltnis zwischen Privatheit und Offentlichkeit gefunden werden muss.” (Mayer 2004, 91)

Ein Beispiel dafir bildet die in den Wiener Umlandgemeinden untersuchte Entwicklung. So
hat sich verdichteter Flachbau in den Umlandgemeinden am wenigsten durchgesetzt.
Lediglich 12% der in der Studie befragten Gemeinden (n=128) geben an, dass diese Bauform
in der Gemeinde errichtet wird — dies, obwohl diese flaichensparende Bauvariante von
Architekten und Fachleuten besonders bevorzugt wird und die Bemiihungen um
Verankerung dieser Bauform Jahrzehnte zurickliegen. So wurde bereits 1981 ein
Wettbewerb ,Siedlung Tulln“ mit dem Ziel veranstaltet, neue Formen des verdichteten
Flachbaus aufzuspliren. Es wurden damals 75 Wettbewerbsprojekte eingereicht, wobei die
besten allerdings nicht realisiert wurden (zit. in Mayer 2004, 90ff). Den ersten groRen
Auftritt verzeichnete der verdichtete Flachbau im Wiener Umland in den 1980er und 1990er
Jahren, als die Ideen der Regionalarchitektur und des 6kologischen Bauens, aber auch des
Gemeinschaftswohnens, dies betrifft unter anderem das Themenwohnen, die Baugesinnung
pragten. Allerdings finden die Versuche, die unter anderem auf Modelle der
burgenlandischen Bau- und Wohnform des geschlossenen Hofes zurickgreifen, in der
Bauphilosophie des 21. Jahrhunderts keine Massenverbreitung. In der Studie wurde
festgestellt, dass vor allem Gemeinden mit einer hohen Bevdlkerungsdichte verdichtete
Flachbauweise forcieren. Dabei handelt es sich um groRere Gemeinden, die einen
erheblichen Siedlungsdruck haben und in denen diverse Verdichtungsformen als Alternative
zum Einfamilienhaus oder auch zum groRBvolumigen Wohnbau angestrebt werden missen.
Als Beispielgemeinden werden dabei Tulln, Stockerau, Stetten, Gerasdorf etc. genannt
(Mayer 2004, 91). Als ein Grund, weshalb diese Bauform keine groRere Verbreitung findet,
wird unter anderem die Haltung von gemeinniitzigen und privaten Bautrdgern genannt,
welche diese Bauform in den vergangenen Jahrzehnten zu wenig propagiert haben. Daneben
werden auch wirtschaftliche Uberlegungen ins Feld gefiihrt. Der verdichtete Flachbau gilt als
kein Massenphdanomen, sondern wird in der Regel von diversen Interessengruppen meist
unter Mitwirkung von Architekten initiiert. Ist beim Reihenhaus das Gemeinschaftliche nicht
immer unbedingt erforderlich, so setzt der verdichtete Flachbau haufig eine ausgepragte
Bereitschaft zu kommunikativem Verhalten voraus. Dabei handelt es sich meistens um
Gruppenprojekte und Gemeinschaftswohnanlagen, wo die Gemeinschaftswohnanlagen
Grundstiicks- und spater die Betriebskosten senken konnen und dariber hinaus die
Kommunikation zwischen Bewohnerlnnen fordern. (Raab 1992, zit. in: Mayer 2004, 91).

*% www.noe-gestalten.at/serien/teil3.htm, vom 16. 12. 2010
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Nachteile und Barrieren versus Vorteile verdichteten Wohnens in Gemeinden
Zusammenfassend kdnnen fir verdichtetes Wohnen folgende Barrieren genannt werden:

e die Angst vor Larmbeldstigung, zu viel Nahe zu Nachbarlnnen und fehlender
Privatsphare,

e die Gleichsetzung von verdichtetem Wohnbau mit stadtischem GeschoRwohnbau,

e die Nicht-Wahrnehmung sozialer Qualitaten und des Mehrwerts verdichteten Wohnens
bei potenziellen Nutzerlnnen wie zum Beispiel Nachbarschaftshilfe,
Gemeinschaftsangebote und Versorgungsangebote,

e das Fehlen bzw. die Nichtwahrnehmung von Best-Practice-Beispielen,

e das Fehlen von forderlichen Rahmenbedingungen in Gemeinden, wie zum Beispiel klare
Vorgaben und Instrumente fiir Flachenentwicklung und Baulandsicherung.?

Demgegentliber kénnen vielfdltige Potenziale und Vorteile von verdichtetem Wohnen in
Gemeinden und Kleinstddten genannt werden:

e Gewlinschte Qualitditen des frei stehenden Einfamilienhauses konnen auch im
verdichteten Flachbau realisiert werden, wie im Besonderen durch sichtgeschitzte
Freiraume.°

e Verdichtete Wohnformen ermdglichen  Zusatznutzen und  Mehrwert  fir
Gemeinschaftsnutzungen und -flichen sowie fiir Versorgung und Betreuungsangebote.!

e Verdichtete Wohnformen kdnnen in angepasster Form und auf innovative Weise in die
Siedlungsstruktur von landlichen Gemeinden integriert werden.*

e Der Energiebedarf von verdichteten Wohnbauprojekten verringert sich um bis zu 60%
gegenliber dem Einfamilienhaus.

e Der Baulandbedarf wird deutlich verringert; in ,,schon” zersiedelten Gebieten ist dieser
viermal so hoch wie in dicht bebauten.

?® Auf das Fehlen einer aktiven und steuernden Rolle der Gemeinden fiir die Bereitstellung von Flachen fiir
verdichtetes Wohnen wiesen mehrere Interviewpartnerinnen hin.

*® Der Wiener Architekt Dungl plédiert fir die Verdichtung mit den Qualititen von Einfamilienhdusern und
plant verdichteten Flachbau mit sichtgeschiitzten Freirdaumen, www.noe-gestalten.at/serien/teil3.htm, vom 16.
12.2010

3! Nutzerlnnen und Férderer einer zukunftsweisenden Bau- und Wohnkultur heben soziale Qualititen und den
Mehrwert von verdichteten Wohnformen und gemeinschaftlichen Angeboten hervor (siehe dazu Gutmann
2008, ARGE W:A:B 2010).

*? Die Vorarlberger gemeinnitzige Wohnbaugesellschaft VOGEWOSI baut kleine Anlagen in landlichen
Gemeinden. ,Der lokale Wohnbedarf in landlichen Regionen nimmt weiterhin zu, und der Trend, kleine
Anlagen in kleinen Gemeinden zu errichten, hilt an. Uberschaubare Wohnanlagen mit attraktiven und vor
allem klar zuordenbaren AuRenflachen kdnnen nicht nur besser in das Ortsbild integriert werden, sondern
finden auch mehr Akzeptanz in der Bevolkerung”, www.vol.at/news/vorarlberg/artikel/vogewosi-will-weiter-
kleinere-anlagen-in-laendlichen-gemeinden-bauen/cn/news-20100716-01382456, vom 16.12.2010
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e Bei einer verdichteten Bauweise werden zudem Material, Bauzeit und Geld gespart.>

** Siehe hierzu auch den Artikel ,Verdichtung statt Zersiedelung!
www.baustein.at/fachbeitrage.cfm?mode=detail&fach_id=5, vom 21.10.2010
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Uberblick 3: Anforderungen an zeitgemiRen Wohnbau
in Gemeinden und Kleinstadten

Anforderungen an Gemeinden

Anforderungen an zeitgemafen Wohnbau

Bereitstellung von altersgerechten,
betreubaren und betreuten
Wohnangeboten

gemeinschaftliche, selbstorganisierte, betreubare
Wohnangebote als Alternative zum isolierten
Wohnen im Einfamilienhaus und zum Wohnen im
Seniorlnnenheim

Reduktion von Flachen-,
Ressourcen- und Energiebedarf,
Kostenreduktion fiir Infrastruktur

verdichtetes Wohnen

kompakte Siedlungsentwicklung, Innenentwicklung,
Neunutzung von Leerstanden, Ortskernen

Schaffung von Wohnraum fur
unterschiedliche Bedirfnisse,
Haushalts- und Lebensformen und
Lebensphasen

Wohnbauprojekte mit offenen Bauformen und
vielfaltigen Optionen, wie zum Beispiel fiir Ein-
Personen-Haushalte (Startwohnungen fiir Junge,
Alleinstehende, Seniorinnen) und fir
Alleinerziehende

Sicherung von Attraktivitat,
Lebensqualitdt und sozialer
Integration

Forderung von sozialen Qualitaten, Zusatznutzen und
Mehrwert durch Gemeinschaftsflachen, Integration
von Wohnprojekten in das lokale Umfeld

Wohnraum in geeigneter Lage

Bindung von Wohnen an Sozial- und
Versorgungsinfrastruktur

Quelle: Eigenzusammenstellung
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2.3 Fazit: Bedarf an Wohnbauinnovation in Gemeinden und Kleinstadten

Der gesellschaftliche Wandel (Demografie, Pluralisierung der Familien- und
Haushaltsformen, Lebensphasen, Flexibilisierung und Mobilitdt) sowie die Anforderungen an
eine nachhaltige Gemeindeentwicklung (kompakte Siedlungsentwicklung, Reduktion von
Flachen- und Energieverbrauch, Neunutzung von Leerstanden, Lickenschliefung, alters- und
frauengerechte Wohnformen) weisen auf einen Innovationsbedarf im Wohnbau fir
Gemeinden und Kleinstadte hin. Es geht um Wohnbauinnovationen, die fir gegebene
Strukturen und Rahmenbedingungen von Gemeinden sowohl 6konomisch und 6kologisch als
auch im Hinblick auf ihre soziale Attraktivitdit und Lebensqualitdt einen Beitrag leisten
konnen. Dabei gewinnen die Bertlicksichtigung neuer Wohnbeddurfnisse und die Schaffung
eines Mehrwerts (iber die privaten Wohneinheiten hinaus (Gemeinschaftsnutzungen,
Angebote im Umfeld) an Bedeutung.

Unter dem Vorzeichen von sozialer Innovation wurden bisher vor allem Bau- und
Wohngruppen in urbanen Raumen wahrgenommen. In diesen Initiativen kommen Wiinsche
nach individueller Gestaltung von Wohnrdaumen, nach mehr Mitbestimmung, nach
Selbstorganisation und nach Gemeinschaftsnutzungen zum Ausdruck. Aber eine
Fokussierung auf Wohnbaualternativen nur im Sinne von Bau- und Wohngruppen,
konzentriert auf urbane Rdume, greift zu kurz.

Es geht insgesamt um eine Erweiterung des Wohnbauspektrums durch offene und vielfiltige
Angebote von verdichtetem Wohnbau in Gemeinden und Kleinstadten — als Alternative zu
den Bauformen ,Einfamilienhaus”, ,,Reihenhaus” oder ,herkdmmlicher Geschosswohnbau®.

Daher ist auf zwei Aspekte noch einmal besonders hinzuweisen:

e \Wohnbau bedeutet mehr als die Bereitstellung von Wohneinheiten. Abgesehen von der
Okologischen Dimension gewinnt die soziale Dimension des Wohnens -
gemeinschaftliche Nutzungen, Kontaktmoglichkeiten, Nachbarschaften,
Versorgungsangebote, Betreuungsmoglichkeiten im Umfeld — an Bedeutung, flieRen
diese  Faktoren in  Diskussionen, Konzepte und Wohnbauprojekte ein.
Zukunftsorientierter Wohnbau in Gemeinden und Kleinstadten bedeutet die Gestaltung
von privaten, halboffentlichen bis 6ffentlichen Raumen in verdichteten Wohnformen.

e Der Umgang mit Wohnbedirfnissen erfordert einen ,Balanceakt” zwischen gesicherter
Privatsphare einerseits und der Moglichkeit zu Gemeinschaftsnutzungen und sozialer
Einbindung andererseits. Die Gestaltung des Verhaltnisses zwischen Privatsphare und
Gemeinschaft ist beweglich, abhangig von Orientierungen und Vorstellungen der
Nutzerlnnen. Fir die Gestaltung von gemeinschaftlichen Angeboten und
gemeinschaftlichen Wohnformen gibt es eine Reihe von Beispielen und Erfahrungen (vlg.
dazu: ARGE W:A:B 2010, Symposion Alternativen flirs Wohnen im Alter 2010, Pollak
2011).

37 Open Living Plus — Endbericht



3. Wohnbauqualitat — Zusammenspiel verschiedener Faktoren

Aus den genannten Anforderungen ist die Notwendigkeit eines erweiterten Verstandnisses
von Wohnbauqualitat abzuleiten. Wohnbediirfnisse beziehen sich nicht nur auf individuelle
Anspriiche im eigenen Wohnbereich, sondern auch auf soziale Moglichkeiten im Umfeld.
Wohnqualitdt hat nicht nur mit der moglichst attraktiven Ausgestaltung der ,eigenen vier
Waénde” zu tun, sie hdngt auch vom Zusatznutzen und Mehrwert des Umfeldes ab, wie etwa
von Kontaktmoglichkeiten, gemeinschaftlichen Nutzungen oder Angeboten im Umfeld. So
haben zum Beispiel altere und alte Menschen nicht nur héhere Anspriiche an private
Wohnqualitdt, sondern auch Interesse an Kontakten, an sozialer Anbindung sowie an
Versorgungsangeboten im unmittelbaren Umfeld. Fir verdichteten Wohnbau entsteht
Wohnqualitdt im Zusammenspiel von mehreren Faktoren: aus privatem Wohnraum, der
Gemeinschaft (Mehrwert von gemeinschaftlich genutzten Flachen, Nutzungen, Aktivitaten)
und dem Wohnumfeld (Méglichkeiten und Angebote am Standort).

Grafik 4: Eckpunkte von Wohnqualitat

Privater Wohnraum (Wohneinheit)

Beispielhafte Qualitatskriterien: Schallschutz, Barrierefreiheit,
sichtgeschiitzte Freirdume sowie flexible, den Lebensldufen von
Nutzerlnnen anpassbare Wohneinheiten mit neutralen, verschieden
nutzbaren Rdumen

Eckpunkte von
Wohnqualitat

Umfeld
Freizeitangebote,, soziale Infrastruktur, OPNV,
infrastrukturell gut erschlossene Lage mit
Erwerbsmoglichkeiten und Angebote sozialer
und kultureller Einrichtungen

Gemeinschaft
Beispielhafte Qualitatskriterien:
Gemeinschaftsraum, Spielplatz, Garten, Treffpunkte,
gemeinsame Aktivitaten, gemeinschaftsfordernde
kommunikative ErschlieBungsbereiche und Angebote
von Funktionsmischungen, sichere 6ffentliche/
halb6ffentliche Raume

Quelle: Eigenzusammenstellung
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Aus der Zusammenschau von Wohnmotiven und Qualitatskriterien in der Literatur und den
Ergebnissen der Diskussion im interdisziplindren Projektteam von ,Open Living Plus”
entstand folgender Katalog an beispielhaft angefiihrten Qualitatskriterien, die sich auf die
genannten Dimensionen von Wohnqualitit beziehen.**

Uberblick 5: Qualititskriterien bei der Wohnqualitit

Qualitatskriterien fiir
privaten Wohnraum

Qualitatskriterien fiir
Gemeinschaftsnutzungen

Qualitatskriterien fiir
Standort, Umfeld

Baulich-technische Qualitdten
e Schallschutz

e natlrliches Licht

e  Barrierefreiheit

e thermische Behaglichkeit
(Belliftung, Heizung)

Raumfunktionen

e Sichtgeschiitzte Freirdume

e Flexible, den Lebensldufen
von Nutzerlnnen
anpassbare Wohneinheiten
mit nutzungsneutralen,
verschieden nutzbaren
Raumen

e Abstellraum

e  Pufferraum

e  Abstellraum fir Auto,
Fahrrader

Zusatzfunktionen (beispielhaft)

e Unterstutzende
Technologie (SMART,
work@home etc.)

e  Betreuungsangebot fir
Seniorlnnen

Baulich-technische Qualitaten

Schallschutz
nattrliches Licht
Barrierefreiheit

thermische Behaglichkeit
(Belliftung, Heizung)

Raumfunktionen

Gemeinschaftsraum als Treffpunkt, fir
Veranstaltungen

Gemeinschaftliche Infrastruktur
(Waschkiiche, Sauna)

Outdoorflachen: Terrasse, Garten,
Spielplatz, Gemise- und
Krauterflachen, Hochbeete
Pufferrdume (Wintergarten, Laube,
Glashaus)

gemeinschaftsfordernde
kommunikative ErschlieBungsbereiche
und Angebote fiir Funktionsmischung

sichere offentliche und halboffentliche
Raume

Angebote:

Freizeitangebote,
Veranstaltungen

Nachbarschaftshilfe
Betreuungsangebote

Organisation/Rahmenbedingungen:

Tragerschaft, Spielregeln,
Vereinbarungen, Aufgaben- und
Rollenverteilung, Ressourcen,
Begleitung

Umfeldfunktionen

Lage (zentrumsnah, griiner
Stadtrand, Ortszentrum)

Naturraum, Naherholungs-
moglichkeiten

infrastrukturell gut erschlossene
Lage mit Erwerbsmaoglichkeiten

und Angeboten an sozialen und

kulturellen Einrichtungen

Angebote

Freizeitangebote
Nahversorgung

soziale Infrastruktur, Betreuung
OPNV

Arbeitsplatze

Rahmenbedingungen:

Einbindung, Unterstiitzung
durch Gemeinde,
gemeinnutzige Organisationen

Vernetzung mit Stadtteil,
Gemeinde, Dorf

Quelle: Eigenzusammenstellung

3 Vgl. dazu z.B. SIR 2007, SIR 2006, Pinterits 2007, Moser 2001, Tappeiner 2001, Férster 2010
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4. Rahmenbedingungen fiir Wohnbauinnovationen

Die innovative Erweiterung des Wohnraumangebotes im verdichteten Wohnbau braucht
unterstitzende Rahmenbedingungen in vielfaltiger Weise.

Dies betrifft

» eine aktive und steuernde Rolle von Gemeinden und von lokal tatigen gemeinnitzigen
Organisationen (zum Beispiel Sozialdienste),

die Férderung gemeinschaftlicher Wohnformen,
unterstltzende Forderungskriterien sowie

» eine beteiligungsorientierte Planungskultur.

4.1 Aktive Rolle von Gemeinden

Flachen- und energiesparende Wohnbauformen — etwa die Neunutzung von Leerstdanden,
Nachverdichtung vor Neubau - flr alle Bevolkerungsgruppen in Verbindung mit
nahraumlicher lokaler Infrastruktur stehen im Interesse einer nachhaltigen
Gemeindeentwicklung.

Dies erfordert unseres Erachtens jedoch eine aktive Rolle von Gemeinden und Kleinstadten,
im Sinne von Steuerung und Gestaltung, und zwar in folgenden Bereichen:®

e Ein Bereich betrifft die systematische Erfassung des Wohnbedarfs von
Bevolkerungsgruppen sowie Konzeptentwicklung und Planung durch Gemeinden und
gemeinnitzige Organisationen, um eine Grundlage fir Wohnbau zu schaffen, wie am
Beispiel von Seniorlnnenwohnen oder Generationenwohnen.

e FEin weiterer Bereich betrifft die Entwicklung von klaren Zielen (z.B. Vorrang fir
Innenentwicklung und sinnvoller Nachverdichtung in infrastrukturell gut erschlossenen
Zentren und Ortsgebieten) und die Nutzung von Instrumenten fiir Flachenplanung. Dazu
gehoren auch aktive Baulandpolitik und Bewerbungsverfahren fir Baulandnutzung,
Wohnraumplanung und Infrastrukturentwicklung im Sinne einer nachhaltigen
Gemeindeentwicklung. Dazu zahlt auch eine klare 6ffentliche Kommunikation von Zielen,
die eine Gemeinde im Hinblick auf Wohnbau verfolgt.

e Des Weiteren geht es um Flachenreservierung fiir Projekte verdichteten Wohnens (z.B.
Seniorenwohnen, junge Familien, junge Menschen) mit Bedeutung fiir die Sicherung von
Lebensqualitdt und Infrastrukturentwicklung einer Gemeinde — auch unter Einbeziehung
von Baugruppen in die Vergabe von Bauland. Die Qualitat von Vorhaben kénnte — wie
dies auch Beispiele verdeutlichen (siehe Gemeinde Wien) - durch Wettbewerbe fiir die
Auswahl von Bautrdgerprojekten verbessert werden.

» Beispiele flir Gemeinden, die sich mit nachhaltiger Entwicklung aktiv befassen, sind Ludesch in Vorarlberg
(SIR 2007, 45 — 47) sowie Lengau in Oberésterreich (http://www.rali.boku.ac.at/pojekte.html, vom 16.12. 2010)
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e Einen wichtigen Bereich stellt auch die Einbindung von Gemeinden und gemeinnitzigen
Organisationen (Sozialdienste) bei der Planung von Wohnprojekten durch Bautrdger dar;
dies gerade auch im Hinblick auf gemeinschaftliche Angebote und
Nutzungsmoglichkeiten und deren lokale Vernetzung.

e Zentral erscheint auch die Forderung und Unterstiitzung von Bau- und
Wohngruppeninitiativen, wie etwa durch eine spezifische Ausweisung von Baugriinden
oder durch Projektberatung auf Gemeindeebene im Hinblick auf Baukultur,
Rechtsformen, Finanzierungsmodelle und Good-Practice-Beispiele.

4.2 Forderung gemeinschaftlicher Wohnformen

Wir gehen davon aus, dass gemeinschaftliche Wohnformen und Nutzungen die soziale
Integration der Bewohnerlnnen fordern. Daher sind fir verdichteten Wohnbau sowohl die
Organisation von Gemeinschaftsflachen und -angeboten und des Zusammenlebens durch
Bewohnerinnen als auch gemeinschaftliche Tragerschaften (Verein, Genossenschaft) als
Alternativen zu Wohnungseigentum und Miete von Bedeutung.

In Osterreich gilt die Wahrnehmung gemeinschaftlicher Trigerschaften, Organisations-
formen und Nutzungsmoglichkeiten im Wohnbereich als unterentwickelt (Burgard/Gutmann
2008, Temel et al 2009, Pollak 2011), dies trotz Erfahrungen insbesondere auch in
Deutschland, wo der Typus Baugemeinschaft in vielen Stadten und Regionen in den letzten
Jahren einen groRen Aufschwung genommen hat, und obwohl es auch in Osterreich
Beispiele fir erfolgreiche Bau- und Wohngruppenprojekte seit den 1980er Jahren gibt. In
einer vom Magistrat Wien in Auftrag gegebenen Studie (iber die Potenzialabschdtzung von
Baugemeinschaften36 in Wien werden unter anderem die Griinde fir die hhere Verbreitung
der Baugemeinschaften in Deutschland im Vergleich zu Osterreich dargelegt. Diese Griinde
sind kultureller, aber auch struktureller und legistischer Natur. Im Folgenden wird diesen in
differenzierter Form nachgegangen. Einer der Grinde daflr ist in einem kulturellen
Verstandnis begriindet, weil in Deutschland Werte wie Selbstbestimmung, Selbst-
organisation und Gemeinschaftsbildung moglicherweise eine groRere Bedeutung haben als
in Osterreich.

Ein weiterer Grund wird in der Entwicklung dieses Bautypus aus dem alternativen Milieu vor
allem der 1980er Jahre in GroRstadten mit einer ausgepragten Alternativszene, wie in Berlin
oder Hamburg, gesehen. Dieses Ursprungsmilieu gilt zwar als in verschiedenen deutschen
Stadten als bedeutsamer als in Osterreich, erklirt aber nicht, weshalb dieser Typus tiber das
Milieu hinaus ein erfolgreiches Modell darstellt, zumal Baugemeinschaften heute auch von
,burgerlichen” Kreisen betrieben werden.

Eine wichtige Rolle spielen in Deutschland auch bestimmte gesetzliche und 6konomische
Rahmenbedingungen, die fir den Typus Baugemeinschaft als forderlich gelten. Dazu zahlt
die ehemals bestehende Eigenheimzulage, die Integration des Modells Baugemeinschaft in

*®In der Studie wird die Bezeichnung , Baugemeinschaft” anstelle von ,,Baugruppe” oder ,Wohnprojekt”
verwendet, weil diese Begrifflichkeit die Ausrichtung des Unterfangens, namlich die individuelle
Selbstbestimmung im Rahmen einer Gemeinschaft, wie sie heute als Motivation gilt, besser umschreibt als die
friher verwendeten Begriffe ,,Baugruppe” oder ,Wohnprojekt”, bei denen das gemeinschaftliche Leben und
die einmalige Ausrichtung des Projekts im Mittelpunkt standen.
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die meisten Wohnbauférderungsprogramme, das Genossenschaftsgesetz, das auch Kleinge-
nossenschaften fordert, wie auch die Konzentration vieler Architekturbiros auf dieses
Segment.

Ein weiterer Unterschied besteht darin, dass mit dieser Bauform in Deutschland bis zu 25%
Kostenersparnis erzielt werden kénnen, wohingegen dies in Osterreich im Vergleich mit dem
geforderten Wohnbau und seinen Kostenobergrenzen als nicht erzielbar gilt. Eine Rolle spielt
auch die Tatsache, dass der Markt groBteils aus privaten und nur zu einem geringeren Teil
aus kommunalen Wohnbautragern besteht, die teils mit Wohnungsbauférdermitteln, teils
freifinanziert bauen.

Neben diesen pragenden Unterschieden werden aber auch Gemeinsamkeiten gesehen, die
darin liegen, dass das Wohnungsangebot in Stadten dem Bedarf von vielen jungen Familien,
aber auch von Alteren hiufig nicht entspricht und diese gezwungen werden, in den
»Speckglrtel” umzuziehen. Ebenso vorhanden ist der Wunsch, gemeinschaftlich und
selbstorganisiert zu wohnen. Und schlielRlich wird auch ,ein generelles Wiedererstarken
partizipativer Konzepte beobachtet. Diese Erkenntnisse fliihren zum Schluss, dass zwar eine
Ubertragbarkeit der deutschen Baugemeinschafts-Konjunktur auf Osterreich nicht gegeben
ist. Allerdings auch beobachtet wird, dass doch auch Gemeinsamkeiten bestehen, sodass das
Modell bei entsprechend giinstigen Rahmenbedingungen auch in Osterreich erfolgreich sein
koénnte. (Temel et al 2009, 9f.)

Ausgehend von der Feststellung, dass es in Osterreich fiir Baugemeinschaften bzw. fiir Bau-
und Wohngruppeninitiativen an entsprechend férderlichen Rahmenbedingungen (Genossen-
schaftsrecht, rechtliche Moglichkeiten fir Gemeinschaftseigentum, Férderpolitik, Informa-
tion und Beratung, unterstiitzende Gemeinden) mangelt, gilt dieses Konzept aus unserer
Sicht dennoch als attraktive Alternative.

In Gemeinden und Kleinstadten kann die Férderung gemeinschaftlicher Organisationsformen
und Tragerschaften im verdichteten Wohnbau einen wichtigen Beitrag nicht nur fir
Wohnzufriedenheit, sondern auch fir soziale Integration und flr lokale Lebensqualitat
leisten. Bezliglich des Potenzials und des Mehrwerts von Gemeinschaftsnutzungen und von
gemeinschaftlichen Organisationsformen gibt es eine Reihe von nutzbaren Beispielen und
Erfahrungen.’” Dafir méchten wir im Anschluss in Form eines Exkurses zwei ausgewihlte
Best-Practice-Beispiele vorstellen. Sie illustrieren Alternativen zu herkdmmlichen Eigentums-
und Nutzungsverhéltnissen im Wohnbau und zeigen die Besonderheiten von
gemeinschaftlichem bzw. genossenschaftlichem Wohnen. Im einen Fall handelt es sich um
eine Genossenschaft in Deutschland, im anderen um ein gemeinschaftliches urbanes
Wohnprojekt in Osterreich.

% ARGE W:A:B 2010, Kuratorium Qualitatssiegel Betreutes Wohnen fir dltere Menschen in Nordrhein-
Westfalen 2008, www.wogeno.de
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Exkurs

WOGENO Miinchen e.G.

Die WOGENO Miinchen eG (Genossenschaft fur selbstverwaltetes, soziales und 6kologisches
Wohnen) setzt sich seit 1994 fur die Idee des ,sozial vernetzen Wohnens im Rahmen
genossenschaftlicher Wirtschaftsweise” ein. Ziele der Genossenschaft sind die Férderung
von Wohnen in gemeinschaftlich verwalteten Alt- und Neubauten, von energiebewusster
Bewirtschaftung, von gemeinschaftlicher Nutzung und nachbarschaftlichen Netzwerken und
die Integration verschiedener Haushaltsformen. Inzwischen verfliigt die WOGENO in
Minchen (iber 15 Wohnbauobjekte (Stand 2011).

Zum Charakter einer derartigen Genossenschaft folgende Erlduterung:

»Genossenschaften sind Kapitalgesellschaften auf Selbsthilfebasis. Nicht die Menge und die
Verwertung des eingebrachten Kapitals, sondern das Individuum mit seinen Bediirfnissen ist
entscheidend fiir die Geschdftstdtigkeit der Genossenschaft”.*

Genossenschaften weisen, anders als herkdmmliche Eigentums- und Nutzungsverhaltnisse
wie Eigentum oder Miete, einen ,Doppelcharakter” auf. Trdager und Nutzer der
Genossenschaftsleistung sind identisch. Jedes Mitglied hat eine Stimme, unabhdngig von
seinem Kapitaleinsatz. Die Genossenschaft dient der Forderung ihrer Mitglieder. Mitglieder
einer Genossenschaft kdnnen ber Unternehmenspolitik mit ihrer Stimme mit entscheiden.
Das Genossenschaftsrecht, auf dem die Tatigkeit der WOGENO basiert, unterscheidet sich in
dieser Hinsicht von bekannten Eigentums- und Nutzungsverhdltnissen. Es kennt kein
Eigentumsrecht, sondern ein Dauernutzungsrecht der Genossenschaftsmitglieder fir
Wohnraum auf Lebenszeit.

e ,Wohnrecht:
Genossenschaftliches ~ Wohnrecht  ist  kein  Eigentumsrecht,  sondern  ein
Dauernutzungsrecht auf Lebenszeit.

e Wohnungsvergabe
Wohnungen werden nur an Mitglieder vergeben. Die Vergabe richtet sich nach den
Kriterien, die sich die jeweilige Genossenschaft selbst gibt, und eventuell Kriterien, die mit
Offentlich geférderten Wohnungen zusammenhdngen (z.B. Einkommensgrenzen bei
Inanspruchnahme von éffentlichen Fordergeldern). Altgenossenschaften fiihren in der
Regel Wartelisten von Nichtmitgliedern, die dann zu Mitgliedern werden, sobald sie in
eine freiwerdende Wohnung ziehen.

e Kiindigung
Sowohl das Mietverhdiltnis als auch die Mitgliedschaft (unabhdngig von einer
Wohnnutzung) bei einer Genossenschaft kann durch Kiindigung beendet werden. Es
gelten die jeweils in der Satzung verankerten Kiindigungsfristen“>’

%% www.wogeno.de/wogeno/10_woegeno/index.php
39 .
www.wogeno.de/wogeno/10_woegeno/index.php
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Die WOGENO unterstltzt auch die Finanzierung von Wohnbauprojekten auf spezifische
Weise: durch Eigenleistung der Bewohnerinnen, durch Kooperation mit Genossenschafts-
banken (Sparbriefe) oder durch Birgschaftsmodelle.

Sargfabrik — Verein fiir Integrative Lebensgestaltung

Die ,Sargfabrik” in Wien beruht auf einer langjahrigen Initiative, die schlieBlich 1996 zum
Durchbruch kam. Ein gemeinniitziger Verein® realisierte in der ehemaligen Sargfabrik im 14.
Wiener Gemeindebezirk ein Wohnprojekt mit vielfdltigen Gemeinschaftsangeboten wie
Kinderhaus, Veranstaltungssaal, Seminarraum, Badehaus, Restaurant, Spielplatz usw.

Die Entstehung und Organisation der Sargfabrik hat einige Besonderheiten: Sie ist der
Initiative einer sehr engagierten Gruppe sowie der besonderen Unterstitzung durch die
Wiener Wohnbaupolitik zu verdanken. Die Forderung des Projekts im Rahmen der
»Wohnheimférderung” (bisher nur fiir Schilerheime Ublich) ermdglichte einen hdheren
Fordersatz inklusive der Verpflichtung zur Erreichung von Gemeinschaftsflachen.

Auch die ,Sargfabrik” weist in ihrer weiteren Entwicklung - der Erweiterung durch ein neues
Wohnprojekt (Miss Sargfabrik) - einen Trend zu kleineren Wohneinheiten auf.

Die Organisation (Tragerschaft, Nutzungsverhaltnisse usw.) der ,Sargfabrik” im Rahmen des
Vereinsrechts dhneln einer Wohnbaugenossenschaft:

,Der VIL ist Grundeigentiimer, Bauherr, Betreiber der Wohnanlage und Vermieter. Die
Vereinsmitglieder sind die Nutzerlnnen der Wohnungen, ihre Rechte und Pflichten sind in
einem internen Vertrag geregelt, dhnlich einer Genossenschaft. Die Mitglieder (ibernehmen
einen Grund- und Eigenmittelanteil, die laufende Rlickzahlung des Wohnbaudarlehens und
die anteiligen Betriebskosten. Bei Auszug fdllt die Wohnung an den Verein zurlick.

Wichtige  Entscheidungen — wie iiber Statuten, Geschdftsordnung, Leitbild,
Jahresarbeitsprogramm, Budget, Wohnungsvergabe, Beniitzungsordnungen u.d. — werden
zweimal jdhrlich in den Mitgliederversammlungen des Vereins getroffen. Die
Mitgliederversammlung wdhlt auch den gesamten ehrenamtlichen Vereinsvorstand. Der
Vorstand setzt eine professionelle Geschdftsfiihrung fiir die operative Umsetzung des
Jahresarbeitsprogramms und zur Leitung der einzelnen Geschdftsbereiche ein. Eine
Biirostruktur sorgt fiir die notwendige Organisation und Kommunikation, beherbergt
Hausverwaltung und Geschdftsfiihrung. Derzeit beschdftigt der Verein rund 20
Angestellte.(...)

Durch die Wahl der Rechtsform "Wohnheim" konnten spezielle Férderungen der Stadt Wien
in Anspruch genommen werden.(...) Gegenwdrtig leben in den insgesamt 112 Wohneinheiten
etwa 150 Erwachsene sowie 60 Kinder und Jugendliche. Platz finden zurzeit u.a. eine
sozialpddagogische Wohngemeinschaft des Amtes fiir Jugend und Familie der Stadt Wien, 7
Heimpldtze in Einzelwohneinheiten bzw. einer Wohngemeinschaft fiir Behinderte und 6
Wohneinheiten fiir kurzfristigen Wohnbedarf als befristete Mietverhdltnisse. "

“ Die Griindung einer Genossenschaft wurde zwar erwogen, scheiterte jedoch an den fir die Mitglieder zu
hohen vorgeschriebenen Einlagen
o www.sargfabrik vom 15 Juni 2011
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Faktoren fiir die Realisierung gemeinschaftlicher Tragerschaften und Nutzungen

Fiir die Organisation gemeinschaftlicher Nutzungen und Angebote im verdichteten Wohnbau
sowie fur gemeinschaftliche Tragerschaften (Vereine, Genossenschaften) unseres Erachtens
folgende Aspekte pragend:

Es geht immer um eine_,,Balance” zwischen den Kategorien privater Wohnbereich, der
fur Privatsphire, Sicherheit, Riickzug, Autonomie steht, einerseits und Offentlichkeit in
Form gemeinschaftlicher Nutzungen andererseits. Je nach Orientierung und
Vorstellungen von Nutzerlnnen muss eine geeignete Balance gefunden werden.
Gemeinsame Nutzungs- und Organisationsformen erfordern entsprechend klare Spiel-
regeln, Zustandigkeiten, Entscheidungsgremien und Rahmenbedingungen, nieder-gelegt
etwa in einem Regelwerk, wie dies beispielsweise bei den Wohnprojekten von Frauen-
wohnen eG in Miinchen der Fall ist*? oder in Vereinsstatuten und anderen vertraglichen
Regelungen.

Abgesehen von herkédmmlichen Eigentums- und Nutzungsverhaltnissen (Eigentum,
Miete), kann die Tragerschaft von Wohnprojekten auch als Gemeinschaftseigentum
organisiert werden, wie zum Beispiel im Rahmen von Vereinen* oder eben von
Genossenschaften wie am Beispiel von Frauenwohnen eG in Minchen.* Die Mitglieder
eines Vereins bzw. einer Genossenschaft sind gleichzeitig Miteigentimer am
gemeinsamen Objekt u n d Nutzerlnnen/Mieterlnnen ihrer Wohnung, wie die oben
dargestellten Beispiele illustrieren. Gegenilber herkémmlichen Mietmodellen ist flr die
Nutzerlnnen (= Mitglieder des Vereins/der Genossenschaft) die Sicherheit in Bezug auf
eine langfristige bzw. lebenslange Nutzung sehr hoch.

Umgang mit ,typischen” Konfliktpotenzialen: Projekte des verdichteten Wohnens
erfordern einen praventiven wie konstruktiven Umgang mit den ,typischen”
Konfliktpotenzialen von Gemeinschaftsanlagen. Dazu zdhlen zum Beispiel auch die
Gestaltung von baulich-technischen Rahmenbedingungen wie Raumklima, Larm, Qualitat
von Gemeinschaftsflaichen. Strukturierte Kommunikation, etwa durch einen
Bewohnerlnnenverein, hilft Konflikte besser zu bewaltigen und zur Verbesserung von
Kommunikation und sozialer Qualitdt beizutragen. Bau- und Wohngruppen sowie
einschlagige Beratungseinrichtungen verfligen Uber Erfahrungen und Strategien im
Umgang mit Konfliktpotenzialen und zur Verbesserung von Wohnzufriedenheit und zur
Gestaltung des Zusammenlebens.*

*2 Laut Aussage der hierzu befragten Vertreterin der Frauenwohnen eG, Sabina Prommersberger, wird das
Regelwerk von den Bewohnerinnen selber erarbeitet. Siehe diesbeziiglich auch die Modellbeschreibung unter
Punkt 6.2. weiter unten.

** Beispielhaft: Wohnprojekte des Vereins Frauenwohnprojekt (ro*sa) Donaustadt
(www.frauenwohnprojekt.org/index.htm, vom 20.10.2010

* Siehe hierzu auch die Satzung der Frauenwohnen eG www.frauenwohnen.de/genossenschaft/satzung.php,
vom 22.5.2011

** Siehe die Projekte des Salzburger Wohnbundes (www.wohnbund.at)
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Organisationsformen und Tragerschaften fiir Projekte verdichteten Wohnens

Der folgende Uberblick zu Trigerschaften und Organisationsformen fiir Projekte
verdichteten Wohnens bezieht sich auf die im Kapitel 3 zu Wohnbauqualitat genannten
Dimensionen. Darlber hinaus schlieBt er — erganzend zu den herkdmmlichen Eigentums-
und Nutzungsverhaltnissen - gemeinschaftliche Tragerschaften und Organisationsformen mit

ein.

Uberblick 6:
Organisationsformen und Tragerschaften fiir verdichtetes Wohnen

Privater Wohnbereich
(Wohneinheiten)

Gemeinschaft

Einbindung Umfeld
Externe Leistungen

Wohnbau ohne
Gemeinschafts-
nutzungen

Eigentum

nur AuBenflachen

Verwaltung und
Hausordnung

Eigentiimerinnen-
gemeinschaft

mit Gemeinschafts-
nutzungen

Besondere Varianten bei
Baugruppen:

e Eigentimerlnnen
errichten einige
Wohneinheiten fir
zeitlich begrenzte
Vermietung und
spateren Eigenbedarf

e Eigentumerlnnen
finanzieren einige
Wohneinheiten fir
sozial Bedurftige vor,
die Baukosten durch
Miete abgelten und so
Eigentum erwerben

Nutzung von
Gemeinschaftsflachen
(innen, aulen) erfolgt
durch informelle
Regelung

ein gemeinsamer Verein
organisiert die Nutzung
von
Gemeinschaftsflachen
und Angeboten

Option: Vertragliche
Nachfolgeregelung fir
Wohnungen

Gemeinschaftliche
Tragerschaft

(Verein,
Genossenschaft), zum
Beispiel Bau- und
Wohngruppen

Gemeinschaftseigentum
(Verein, Genossenschaft)
Mitglieder sind
Miteigentiimerinnen und
Mieterlnnen bzw.
Nutzungsberechtigte ihrer
Wohnung per Vertrag

Mitglieder sind
nutzungsberechtigt an
gemeinschaftlichen
Einrichtungen

Gemeinschaftliche
Angelegenheiten,
Nutzungen, Angebote
werden vertraglich, per
Statut u.a.
Vereinbarungen geregelt

Bautrager oder
Gemeinde als
Trager

Miete, Mietkauf

Variante 1:
Gemeinschaftsflachen
sind nutzbar (ohne
Regelungen)

Variante 2: Ein
gemeinsamer Verein der
Nutzerlnnen regelt
Organisation, Nutzung
und Zusammenleben

Einbindung von
Gemeinde bzw.
gemeinnutzigen
Organisationen im
Hinblick auf
Integration, auf
Angebote im Projekt
oder im Umfeld
(Betreuung)

bei Bedarf (groRere
Projekte) externe
Koordination und
Management von
Aufgaben

externe
Betreuungsleis-tungen
externe Intervention
bei Konflikten bzw. zur
Qualitats-verbesserung
von Wohnanlagen

Quelle: Eigenzusammenstellung
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4.3 Wohnbauinnovation unterstiitzen

Die Umsetzung innovativer Formen des verdichteten Wohnens hangt von foérdernden
Rahmenbedingungen ab. Daflir sehen wir folgende Ansatzpunkte:

l.
2.

10.
11.

12.

47

Vorrang von flachensparenden und geschlossenen Wohnformen in Gemeinden,

Vorrang der Nachnutzung von Leerstanden, Bauliicken bzw. der Nachverdichtung vor
Neubau,

Verbesserung von rechtlichen, forder- und finanzierungstechnischen
Rahmenbedingungen fir gemeinschaftliche Wohnformen, wie zum Beispiel fir
Genossenschaften und Vereine sowie gezielte Beratung und Information,

gleiche Bedingungen fur alle Bautrdger, zum Beispiel von Baugruppen,

Unterstliitzung von Baugruppen bei Projektentwicklung und Planung: Information,
Beratung, Begleitung bei Entwicklung, Planung und Umsetzung von Projekten,

Forderung der Einrichtung von Gemeinschaftsflachen und -nutzungen,
Forderung von Arbeitsflachen im Rahmen der Kombination von Wohnen und Arbeiten,
Forderung von Startwohnungen fir junge Alleinstehende,

Forderung von Lebensgemeinschaften bzw. von Haushalts- und Lebensformen von nicht-
verwandten Personen (Patchworks),

Quadratmeter- statt Kategorienforderung,

Moglichkeit zur Errichtung von Mietwohnungsbau nicht nur durch gemeinnitzige
Wohnbautrager, sondern auch durch Bau- und Wohngruppeninitiativen,

Forcierung von Information, Beratung und Begleitung von gemeinschaftlichen
Tragerschaften und Organisationsformen.
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4.4 Einbindung und Beteiligung in der Planung

Einbindung, Beteiligung und Mitbestimmung von (zukiinftigen) Nutzerlnnen in die Planung
von Wohnprojekten leisten einen wichtigen Beitrag zur Wohnqualitat. Dafilir gibt es sowohl
Instrumente, Methoden und Verfahren als auch einschldgige Erfahrungen, vor allem im
Zusammenhang mit Bau- und Wohngruppeninitiativen oder mit Gemeinwesenarbeit in
Wohnsiedlungen. Es geht darum, diese Erfahrungen fiir eine breitere Verankerung von
Partizipation als Planungsprinzip im Wohnbau zu nutzen. 46

Im Hinblick auf partizipative Planung ist Folgendes zu betonen:

Es gibt unterschiedliche Phasen fur Einbindung und Beteiligung, welche auch unter-
schiedliche Zielsetzungen sowie Formen der Einbindung und Beteiligung beinhalten. So
ist zwischen der Entwicklungs-, der Planungs- sowie der Umsetzungsphase von Wohn-
projekten zu unterscheiden. Die Einbindung und Beteiligung bereits in der Entwicklungs-
und Planungsphase — wie dies bei Bau- und Wohngruppen der Fall ist — leistet einen
wichtigen Beitrag fur Identifikation und Mitverantwortung der spateren Nutzerlnnen mit
dem Wohnprojekt.

Flr Partizipation gibt es Instrumente und Verfahren fiir unterschiedliche Aufgaben, wie
zum Beispiel:

e Versammlungen von Nutzerinnen zur Information tber Projekte und MalRnahmen,
e Bedarfserhebung bei Nutzerinnen, Zielgruppen durch Befragungen,

e die Beteiligung von Nutzerlnnen im Rahmen von Arbeitskreisen oder moderierten
Prozessen (Einbringen von Ideen, Sichtweisen),

e institutionalisierte Formen der Beteiligung, wie zum Beispiel in Form von
kooperativen Planungsprozessen, welche alle relevanten Stakeholder (Nutzerin-
nen/Bewohnerinnen, Planerinnen, Bautrager oder Gemeinde) einbinden.

Einbindung und Mitbestimmung von Nutzerlnnen beziehen sich auf unterschiedliche
Dimensionen: nicht nur auf die rdumlich-architektonische Gestaltung oder die Gestaltung
des individuellen Wohnbereichs, sondern im Besonderen auch auf die Gestaltung von
gemeinschaftlichen Angeboten und des Zusammenlebens im Rahmen von Wohnbau-
projekten.

Einbindung, Beteiligung und Mitbestimmung von Nutzerlnnen bzw. die Gestaltung von
gemeinschaftlichen Planungsprozessen beruhen auf Spielregeln, Methoden und spezifi-
schen Rahmenbedingungen. In der Regel erfordert dies eine professionelle externe
Begleitung und Moderation als Erfolgsfaktor fiir das Gelingen.

*® Hinweise und Anregungen zu partizipativer Planung: www.wohnbund.at, Fuchshofer 2007, W:A:B 2010
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Uberblick 7: Rahmenbedingungen fiir Wohnbauinnovation

Schwerpunkte Beispielhafte MaRnahmen

Aktive Rolle von e  Erfassung von Wohnbedarf, Planung
Gemeinden und
Kleinstadten

e Ziele und Instrumente fur Flachenplanung, Baulandsicherung,
Wohnraumplanung, Infrastrukturplanung: Vorrang fiir Innenentwicklung
und sinnvoller Nachverdichtung in infrastrukturell gut erschlossenen
Zentren und Ortsgebieten

e Einbindung von Gemeinden und gemeinniitzigen Organisationen bei der

Planung von Wohnbauprojekten

e  Unterstiitzung von Bau- und Wohngruppeninitiativen

Forderung gemein- e  Forderung gemeinschaftlicher Nutzungen und Angebote in
schaftlicher Wohnformen Wohnprojekten

e  Forderung gemeinschaftlicher Tragerschaften

Wohnbauinnovation e Flachensparende, geschlossene Wohnformen
fordern e Nachnutzung von Leerstanden, Baullicken, Nachverdichtung vor Neubau;

e  Verbesserung von rechtlichen, forder- und finanzierungstechnischen
Rahmenbedingungen fir gemeinschaftliche Wohnformen
(Genossenschaften, Vereine)

e  Unterstitzung von Baugruppen (Information, Beratung, Begleitung)
e  Forderung von Gemeinschaftsflichen und -nutzungen

e  Forderung von Arbeitsflachen im Rahmen der Kombination von Wohnen

und Arbeiten
e  Forderung von Startwohnungen

e  Forderung von Lebensgemeinschaften bzw. von Haushalts- und
Lebensformen nicht-verwandter Personen

e (Quadratmeter- statt Kategorienférderung;

e  Moglichkeit zur Errichtung von Mietwohnungsbau auch durch Bau- und
Wohngruppeninitiativen;
e  Forcierung von Information, Beratung und Begleitung gemeinschaftlicher

Tragerschaften und Organisationsformen

Partizipative Planung e Instrumente und Verfahren fiir Beteiligungsprozesse
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5. Ergebnisse aus Interviews mit Expertinnen und Nutzerinnen

5.1 Einfiihrung und Methodik

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse aus den Interviews mit Expertlnnen und
Nutzerinnen vorgestellt: Insgesamt wurden 13 rund einstliindige Interviews mit
ausgewahlten Expertinnen, die zentralen Zielgruppen der Thematik entsprechen, gefiihrt.

Davon waren drei Vertreterinnen von Wohnbautrdgern, ein Vertreter aus dem Bereich
Gemeinden, drei Vertreterlnnen aus dem Bereich Architektur sowie vier Personen mit
spezifischem Fachwissen aus unterschiedlichen Disziplinen (Raumplanung, Okologie,
Wohnberatung, Energietechnik und Nachhaltigkeit). Ergdnzt wurden diese durch zwei
Interviews zur Nutzerlnnenperspektive: ein Fokusgruppeninterview mit zukiinftigen
Bewohnerinnen des genossenschaftlichen Frauenwohnprojekts ,Westend” in Minchen
sowie ein Einzelinterview mit einer Vertreterin des Wohnprojekts , Sargfabrik” in Wien.

Die Interviews wurden auf Basis eines teilstandardisierten Leitfadens gefiihrt, welcher den
jeweiligen Zugangen und Schwerpunkten der Interviewpartnerinnen angepasst wurde. Die
auf Band aufgenommenen Interviews wurden transkribiert und inhaltsanalytisch
ausgewertet.

Nachfolgend stellen wir im ersten Teil die Ergebnisse der Expertinnengesprache dar. Die
Darstellung orientiert sich an den Schwerpunkten, die sich aus den Interviews
herauskristallisierten. Ziel der Interviews mit den Expertlnnen war es, Anhaltspunkte fir
folgende Fragen zu erhalten: Welche Folgen fiir die Planung ergeben sich durch den
demografisch-gesellschaftlichen Wandel? Wie verandern sich in der Folge Wohnbediirfnisse
von Menschen? Wie ist der Stand der Umsetzung von verdichtetem Wohnbau in Gemeinden
und Kleinstadten? Welche Einstellungen gibt es zu Gemeinschaftsnutzungen, zu
Gemeinschaftsflichen sowie zu gemeinschaftlichen Tragerschaften? Wie sieht der
Informations- und Qualifizierungsbedarf im Hinblick auf innovative Wohnbauformen aus?

Im zweiten Teil prasentieren wir die Ergebnisse des Fokusgruppeninterviews mit zuklnftigen
Bewohnerinnen des Wohnprojekts ,Westend”. Das Ziel dieses Interviews bestand in der
Erhebung von Wohnmotiven einerseits sowie der speziellen Wohnbedrfnisse im , Dreieck”
von privatem Wohnraum, 6ffentlichem Wohnraum sowie Wohnumfeld andererseits. In der
Zusammenschau beider Perspektiven, jener der Expertinnen und jener der Nutzerlnnen,
sollten sich wichtige Anhaltspunkte fir die Planung von verdichtetem Wohnbau ergeben.
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5.2 Ergebnisse der Expertinnengesprache

Folgen der demografischen Entwicklung fiir die Planung

In diesem Zusammenhang ging es darum, zu erheben, in welcher Form der demografische
Wandel in Bezug auf die Planung speziell in landlichen Gebieten wahrgenommen wird.

Alle Befragten sind sich einig darin, dass der demografische Wandel massive Auswirkungen
auf die Planung habe. Sehr treffend hat diese Problematik eine Vertreterin einer
Frauengenossenschaft beschrieben:

,Es ist verstdrkt in den letzten Jahren zu beobachten, dass Frauen, ich kann jetzt nur fiir
Frauen sprechen, von Mednnern weifs ich das nicht genau, dass sich die Frauen genau
iiberlegen, wie ihr 3. Lebensabschnitt auszusehen hat, sprich das Rentendasein zwischen 65
und 95, und da auch eine Wohnsicherheit benétigen. (...) Die Frauen wollen wissen, was mit
ihnen passiert, bei Krankheit, bei Behinderung oder auch bei demenziellen Erkrankungen.
Letzterer ist ein ganz grofSer Auseinandersetzungspunkt. Und deshalb sind Wohnanlagen
durchgehend barrierefrei, nach deutscher DIN Teil 1, rollstuhlgerecht, sodass die Frauen auch
darin wohnen bleiben und gepflegt werden kénnen. Das ist mittlerweile ganz fest in den
Képfen verankert, bei ganz ganz vielen Frauen. Und das ist natiirlich dem Wandel
zuzuschreiben.” (Expertin 7)

Um dem veranderten Bedarf bei Nutzerlnnen zu begegnen, bedirfe es einer
entsprechenden Abstimmung, sagt ein anderer Wohnbautrager. , Die Berlicksichtigung der
demografischen Entwicklung ist ein fixer Bestandteil des Bauens.” (Expertin 1) Die Folgen
betreffen den Wohnbau im stadtischen Umfeld, besonders aber auch im landlichen Bereich;
dies ist insbesondere durch den Trend der Ab- und Zuwanderung bedingt: ,,Im Idndlichen
Raum sind soziale Verdnderungen massiv vorhanden {(...), durch die sozialen Verdnderungen
werden auch neue Wohnmodelle spannend.” (Expertin 9)

Der demografische Wandel bestimmt auch Nachfrage und Angebot. In Gebieten mit hoher
Abwanderungsrate wird derzeit nicht gebaut. ,,/Im Lungau wird wegen der Abwanderung
nicht gebaut, einen grofsen Bedarf gibt es jedoch im Pinzgau.” (Expertin 2)

Einfamilienhaus wird tendenziell in Frage gestellt

Das Einfamilienhaus ist zwar bei vielen noch immer sehr verbreitet und ein Wunschtraum:
,Sobald ich es mir leisten kann, leiste ich mir ein Einfamilienhaus, alles andere ist
unattraktiv.” (Expertin 3). Allerdings wird diese Vorstellung - so die Mehrheit der Befragten -
zumindest ansatzweise in Frage gestellt. ,Fiir viele Menschen ist ein Einfamilienhaus nicht
mehr leistbar, der finanzielle Druck wird gréfier.” (Expertin 9) Oder: ,Der Wunschtraum
Einfamilienhaus ist nach wie vor da, zumindest auf dem ersten Blick, allerdings méchte man
keine Verpflichtungen mehr haben.” (Expertln 12) Und weiter: , Heute werden
Einfamilienhéuser verkauft, die vor 30 bis 40 Jahren gebaut wurden. Die Sicht auf
Einfamilienhduser verdndert sich. Die Jungen wollen keine Action mehr. Es gibt ja auch eine
Anderung im Freizeitverhalten. Die Leute sind heute ja oft 14 Tage weg, d.h. es gibt eine hohe
Mobilitéit.“ (Expertin 12) Ahnlich sieht dies auch eine andere Expertin: ,,Heranwachsende
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haben nicht mehr die Perspektive der Sicherheit, also wird auch das 'Hduslbauen' in Frage
gestellt. Das Einfamilienhaus wird so zur Belastung. Daher wird es Aufgabe der
Gemeindepolitik, andere Wohnformen zur Verfiigung zu stellen.” (Expertin 8) Interessant ist
auch die Aussage einer Architektin hierzu: , Ein Einfamilienhaus im Wald ist eh nicht mehr
gefragt. Denn die Leute bleiben dort sitzen, die Hduser verlieren auch an Wert. Diese Hduser
will niemand mehr — die Leute wollen einfach wieder in die Stadt rein.” (Expertin 6)

Neue Optionen fiir neue Zielgruppen

Nun werden andere Kriterien fliirs Wohnen bedeutsam. Daher werden — so ein Befragter (12)
- von den Wohnbautrdgern auch jene Personen im klassischen Alter der ,Hauslbauer”, in der
Familiengriindungsphase zwischen 25 und 35 Jahren, besonders angesprochen. Eine weitere
Berlcksichtigung des demografischen Wandels betrifft die Entwicklung von
zielgruppenspezifischen Wohnangeboten. So wird nach Aussage eines Wohnbautragers
speziell in Abwanderungsgebieten versucht, junge Menschen als Zielgruppe anzusprechen:
,Wir versuchen mit attraktiven Neubauten, junge Menschen am Ort zu halten, dies ist z.B. in
Tamsweg der Fall.” (Expertin 1) Verbreitet werden Beispiele von Seniorlnnenwohnanlagen
genannt, wie jenes im Umfeld von Salzburg, bei dem darauf geachtet wurde, dass ein
Generationenmix gewahrleistet ist. ,Ein Beispiel ist das Seniorenheim in Seekirchen, wo
daneben eine von der Gemeinde betriebene Kindergruppe eingerichtet wurde. Der Austausch
ist dabei in beiderseitigem Interesse, die Kinder haben einen Leihopa oder auch eine Leihoma,
zugleich werden die Kinder beaufsichtigt, wenn die Eltern berufstditig sind.” (Expertin 1)

Barrierefreies und altersgerechtes Bauen

Die Folgen des Wandels fiir die Planung werden auch in der Ausstattung und Ausgestaltung
der Wohnungen splrbar. Wichtige Themen dabei sind Barrierefreiheit und altersgerechtes
Wohnen. Das Alterwerden zieht eine lingere Aufenthaltsdauer der Menschen in den
Wohnungen nach sich, was sich in einem hoheren Bedarf an Barrierefreiheit niederschlagt:
,Und die Frauen werden auch gut alt. Wir haben letztes Jahr (im Frauenwohnprojekt Riem,
Anm. d. Verf.) eine 93- Jdhrige beerdigt. Das geht nur, wenn auch baulich darauf reagiert
wird und natiirlich auch die Gemeinschaft vorhanden ist, es also die Software neben der
Hardware gibt, das wdre anders nicht denkbar.” (Expertin 7) Nach einer Fachexpertin, die
sich aus raumplanerischer Sicht mit den Folgen des demografischen Wandels in Gemeinden
beschéftigt, ist ,betreutes Wohnen (ist) ein grofses Thema in den Gemeinden” (Expertin 8).
Die Bautrager scheinen offenbar auf diesen Bedarf zu reagieren. ,Barrierefreies Wohnen ist
heute Standard.” (Expertin 1) Allerdings gibt es diesbezliglich natiirlich Unterschiede, je
nachdem wer die Zielgruppe des Wohnobjekts ist. In einem Seniorinnenprojekt werden
Barrierefreiheit und altersgerechtes Bauen in einem umfassenderen Sinn umgesetzt als in
einem Bauprojekt fur junge Familien, wo der Bedarf (noch) nicht gegeben ist.

Nach Auskunft eines Architekten haben die veranderten Wohnbediirfnisse mittlerweile auch
Eingang in gesetzliche Vorgaben fir den offentlichen Wohnbau gefunden: ,Diese
verdnderten Bediirfnisse kommen in den Vorgaben vor. Im Besonderen wurden in Wien
soziale Vorgaben fiir den Wohnbau stdrker verankert.” (Experte/in 5)
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Allerdings seien — so ein Experte — die aus neuen Anforderungen resultierenden flexibleren
und wandelbaren Bauformen, welche unterschiedlichen Bediirfnissen entsprechen kénnen,
nicht ohne Weiteres umzusetzen: ,Das Problem ist, nicht in der Kostenschwere zu landen.”
Und weiter: ,Die Herausforderung beim Bauen besteht darin, dass es ein fiir die
verschiedenen Zielgruppen differenziertes Angebot braucht, das auch noch flexibel gestaltbar
ist, jedoch die Bauproduktion diesbeziiglich noch immer unbeweglich ist und daher oft nicht
kostengiinstig umsetzbar sind. Daher sind die Kosten immer noch eine grofie Hiirde.”
(Expertin 5) Diesbeziiglich gibt es bei den Vorgaben aber auch noch gewisse Schlupflocher,
die die Bautrager fiir sich nutzen, wie die Aussage eines Bautragers verdeutlicht: “Bei
Erstbezug einer Wohnanlage, die fiir junge Familien gebaut wird, wird ein Liftschacht
vorgesehen, allerdings wird dieser erst 10 Jahre spdter gebaut, um in den Genuss der
Férderung zu kommen.” (Expertin 1)

Wohnbediirfnisse konkret

Dass sich die Wohnbedirfnisse im Laufe der letzten Jahrzehnte massiv verdandert haben,
wird von allen Befragten bestatigt. In diesem Zusammenhang betonten die Expertinnen
folgende Aspekte: die Bedeutung des Wohnumfelds, die Rolle der unmittelbar zur Wohnung
gehorigen AuBenflachen, die Wandelbarkeit von Wohnungen, die Wohnungsaufteilung
sowie das Thema Gemeinschaftsflachen und -raume.

Standort/Wohnumfeld

Die Anforderungen an das Wohnumfeld sind gestiegen, das Vorhandensein von Infrastruktur
in der naheren Umgebung spielt fir alle Zielgruppen aus unterschiedlichen Griinden eine
wichtige Rolle: ,,Ganz wichtig ist der Standort, er sollte in der Stadt selbst sein oder ein tolles
Griinumland nahe der Stadt haben”, meint eine Architektin (Expertin 6) ,Der Standort muss
stimmen, es geht nicht mehr um die griine Wiese, sondern um die Erreichbarkeit, es braucht
Infrastruktur, Geschdifte, Post, die im Wohnumfeld gegeben sein sollten. Das sind starke
Argumente fiir die Raumplanung.” (Expertin 8)

Garten versus Balkone

Des Weiteren geht es um das unmittelbare Umfeld des privaten Wohnraums — die
wohnungseigene Freiflache bzw. den Garten. Verbreitet wird die Meinung gedullert, dass
der eigene Garten nicht mehr diesen wichtigen Stellenwert bei Wohnungen einnimmt, wie
dies bislang der Fall war. ,Einen eigenen Garten zu haben, ist nicht mehr das grofSe Ziel. Denn
wenn beide Elternteile berufstdtig sind, dann haben sie keine Zeit fiir Gartenarbeit.” (Expertin
1) Abgelost wird der Wunsch nach eigenem Garten durch den Wunsch nach groReren
Balkonen, denen beim Bauen bereits weitgehend Rechnung getragen wird. Wahrend
Wohnbauten friither in der Regel mit einem Balkon ausgestattet waren, der hochstens ein
Hinaustreten ermdoglichte, missen Balkone heute mindestens 2 gm tief sein, um als
erweiterter Wohnraum zu dienen. ,, Balkone miissen heute gréfSer sein, ein Balkon mit einem
Meter Tiefe ist zu klein.” (Expertin 1)
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Wandelbarkeit und Flexibilitét der Wohneinheiten und Wohnrédume

Einen weiteren Aspekt im Zusammenhang mit veranderten Wohnbedirfnissen nimmt - wie
dies auch in der Literatur nachvollziehbar wird - die Wandelbarkeit des Wohnraums ein. Man
versteht darunter neutrale Raume, die eine gewisse GrofRe aufweisen und im Laufe der Zeit
unterschiedlich genutzt werden (z.B. Grinderzeithauser). Um den verschiedenen
Lebensphasen von Menschen und den damit verbundenen Wohnbedirfnissen besser zu
entsprechen, sollten Wohnungen flexiblen Charakter haben, so die Uberwiegende Mehrheit
der Befragten. ,Die Wohnrdume miissen eine Hybridfunktion haben, einerseits robust sein
und tragende Strukturen haben, andererseits aber auch wandelbar sein, also die Option 1+
beinhalten.” (Expertin 11) Es gebe einen Trend hin zu einer ,offenen Wohnform. Die
Wohnung soll wandlungsfdhig sein. Der Schlafraum soll hingegen abgeschlossen, die Kiiche
und der Wohnraum sollten flexibel gestaltet sein” (Expertin 1). Zugleich wird aber auch
deutlich, dass Planung auch hinsichtlich diversityspezifischer Bedlirfnissen herausgefordert
wird. So haben Migrantinnengruppen zum Teil andere Vorstellungen von der Aufteilung von
Wohnungen. So sollte laut Aussage eines befragten Bautrdgers beispielsweise die ,Kiiche
(soll) bei Muslimen abgeschlossen sein” (Expertin 1).

Verdichtetes Bauen in landlichen Gemeinden und in Kleinstadten

Ein zentrales Anliegen des Projekts besteht darin, Ansatzpunkte zu finden, um verdichtete
Wohnbauten in Kleinstddten und Gemeinden umzusetzen. In diesem Zusammenhang
interessieren uns Einschatzungen, Haltungen von Expertinnen zu dieser Thematik,
insbesondere hinsichtlich der Ansatzpunkte in den Gemeinden, etwaig vorhandener
Barrieren flir die Umsetzung sowie forderlicher Rahmenbedingungen dafr.

Einschétzung

Die Aussagen der Befragten vermitteln hierzu ein differenziertes Bild. Verdichteter Wohnbau
wird durchgehend beflirwortet, allerdings werden auch die Herausforderungen bei der
Umsetzung gesehen. Eine der Herausforderungen besteht darin, dass sich verdichtetes
Bauen in Gemeinden am Land gegenliber dem Einfamilienhaus behaupten muss. Auch wenn
- wie oben beschrieben - Wohnen im Einfamilienhaus tendenziell in Frage gestellt wird, ist
speziell in landlichen Gebieten der Wunsch danach immer noch vorhanden: , Der eigentliche
Landbewohner, der sich mit Freirdumen auseinandersetzt, will nicht einen GeschofSwohnbau,
sondern ein Einfamilienhaus”, meint ein Wohnbautrager. (Expertin 1)

Ein anderer Experte sieht in der Haltung der Nutzerlnnen dazu auch eine gewisse
Ambivalenz: ,Einerseits gibt es einen Wunsch nach urbanen Lebensformen, andererseits ist
eine Verhaftung beim Einfamilienhaus zu beobachten” (Expertln 11). Danach werden
verdichtete Wohnformen von den Nutzerlnnen als , Einschrdnkung empfunden” (Experte/in
11). Grundsatzlich gilt verdichteter Wohnbau ,,immer noch als ein Minderheitenthema, aber
in zunehmendem Maf3 bedeutsam” (Experte/in 5).

Ansatzpunkte zur Forderung von Wohnbauinnovation bzw. verdichteten Wohnbau
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Die Expertinnen sehen eine Reihe von Ansatzpunkten bei der Umsetzung von innovativen
Formen des verdichteten Wohnbaus.

Steuerung durch Gemeinden

Ein wichtiger Ansatzpunkt besteht dabei in der Forderung der Siedlungsentwicklung in den
Zentren. Dafir brauchte es jedoch eine gezielte Steuerung und Gestaltung seitens der
Gemeinden. Offenbar gibt es - so die Expertinnen — diesbeziglich einen
Verbesserungsbedarf: ,Die Gemeinden sollten sich die Fldchen sichern, nicht die
Wohnbautridger. Die Gemeinde sind nicht mehr die zentralen Akteure.” (Expertln 9)
~Komischerweise fehlt die Politik, die bewegt ja den ganzen Apparat. Was man unbedingt
braucht, ist eine Ubersicht iiber das zur Verfiigung stehende Bauland im Sinne eines
Baulandkatasters  fiir die ganze Gemeinde. Konkret braucht es ein aktives
Baulandmanagement.” (Expertln 6) Und weiter: ,Das muss von der Gemeinde, der Politik
verordnet werden, unsere Crux ist aber, dass es keine regulierende Kommunal- oder auch
Regionalpolitik gibt.“ (Expertin 6)

,Die Gemeinde muss sich fragen, welche Siedlungs- und Fldchenentwicklung wollen wir uns
liberhaupt geben. Die Raumordnungsinstrumente sind das eine, das andere betrifft die Frage,
welche Fldchen kommen auf den Markt? Was tun, wenn nur Bauland am Ortsrand zur
Verfiigung steht, wenn im Ortszentrum nichts verkauft wird?.” (Expertin 5) In dem
Zusammenhang wird ein Beispiel aus Bayern erwahnt, ,wo dies funktioniert. Da hat eine
Gemeinde bestimmt, welche Grundstiicke sie kauft, und hat diese dann umgewidmet. Die
Gemeinde verkauft die Fldche nicht, sondern verpachtet sie fiir 99 Jahre an einen
Bauwerber.” (Expertin 5) Vorstellbar sei dabei ein Ampelsystem, das wie ein Energieausweis
funktioniert: ,,Die Fldchen in der Gemeinde werden unterschiedlich bewertet, je nach Lage
und je nachdem, was man erreichen méchte. Da kriegt dann jede Wiese ein Pickerl.”
(Expertin 5)

Umnutzung

Ein weiterer Ansatzpunkt betrifft die Umnutzung von bestehendem Wohnraum im Sinne von
Nachverdichtung insbesondere bei Einfamilienhaus-Siedlungen: ,Neubauten fokussieren den
urbanen Raum, in Ilédndlichen Regionen geht es eher um den Umbau. Eine Idee dazu wiire,
dass die Gemeinden auf Vorrat nicht mehr Grundstiicke kaufen, sondern Einfamilienhéuser.”
(Expertin 9)

Qualitdt und Struktur

Einig sind sich die Befragten auch in der Beurteilung der Qualitdten von verdichtetem
Wohnbau: ,Was macht gute Wohnqualititen aus? Da geht es um ortsnahes und
zentrumsnahes Bauen sowie das Herausstreichen der Qualitit der Freirdume und der
Infrastruktur.” (Expertln 6) Die Sichtweise, moglichst zentrumsnahe zu bauen, gilt zwar als
Kosten-, aber auch als ein Qualitdtsargument.
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Ebenso ein Thema ist die Art der Bebauung: ,Lange Reihenhduser sind da nicht gut, sondern
grofse Wohnhdfe, wie die Rémer! Lange Wiirste im Kontext von Streusiedlungen und Dérfern
passen nicht so gut. Grundsdtzlich wdre die Besiedlung von Brachen das Beste. Kompakt und
erschlossen.” (Experte/in 6)

Foérderliche Rahmenbedingungen

Welche Rahmenbedingungen braucht es, um verdichteten Wohnbau im Vergleich zum
Einfamilienhaus zu beférdern? Daflr gibt es nach den Aussagen der Befragten eine ganze
Reihe von Uberlegungen. Diese beziehen sich auf den Baustil, die Rahmenbedingungen des
Bauens sowie auf Selbstorganisation von Nutzerlnnen und dafir forderliche
Organisationsformen.

Baustil

Nach Ansicht mehrerer Befragter sollte sich der Baustil stdrker an den Vorstellungen der
Konsumentlnnen orientieren. Stellvertretend hierzu die Aussage eines Interviewpartners,
der die Sichtweise der Gemeinden einbringt: ,Die Architektur soll nicht Betonklotze oder
Kasernen hinstellen, sondern stdrker auf die Baukultur Riicksicht nehmen. Das Gebdude kann
durchaus moderner sein, aber nicht zu modern. Es sollte keine Selbstverwirklichung der
Architekten darstellen, sondern Umfeld und Klima beachten. Es gilt Verhdltnisse zu schaffen,
welche die Leute akzeptieren und wo diese sich wohlfiihlen.” (Expertin 12) Ein anderer
Experte - spricht in diesem Zusammenhang auch die Rolle der Gemeinden an, wenn er sagt:
,Es ist wichtig, auf das Wohlbefinden der Biirger zu achten, die wollen keine Siedlungen.”
(Expertin 12)

Kostenreduktion

Verbreitet ist auch die Einstellung, dass der Kauf von Wohnungen im verdichteten Wohnbau
im Vergleich zu einem Einfamilienhaus auch. Was die Kosten betrifft, in an Attraktivitat
gewinnen musse. Ein immer wiederkehrendes Argument in dem Zusammenhang betrifft die
Kostenreduktion durch Eigenleistung, die beim Bauen eines Einfamilienhauses in landlichen
Gebieten moglich sei. Eine Expertin problematisiert dies dahingehend, indem sie sagt: ,,Die
Eigenleistung beim Bauen muss anerkannt werden. Das Einfamilienhaus wird oft im Pfusch
erstellt, beim verdichteten Bauen braucht es aber eine Rechnung, und das ist fiir viele dann
nicht machbar.” (Expertin 8)

Férderpolitik

Zu den Rahmenbedingungen zihlt auch eine Anderung in der Férderpolitik. Offenbar gibt es
diesbeziiglich noch einen groRen Nachholbedarf: , Bei der Wohnbauférderung kénnte eine
dichtere Bauform héher bewertet werden. Das gibt es bisher nicht - im Gegensatz zu
Zuschlédgen fiir Barrierefreiheit.” (Expertin 5) Ahnlich kénnte dies auch im Bereich der
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Energieersparnis Berlicksichtigung finden: ,Es gibt zwar Energiekennzahlen, aber nicht auf
die Bebauungsform bezogen.” (Expertin 5)

Bau- und Wohngruppen

Einige der befragten Expertinnen sehen vor allem in verbesserten Rahmenbedingungen fir
Bau- und Wohngruppeninitiativen eine wichtige Basis flir Wohnbauinnovationen in
Gemeinden und Stidten. In dieser Hinsicht mangle es in Osterreich an Voraussetzungen, im
Unterschied zu Deutschland, seien dies rechtliche Rahmenbedingungen fir
gemeinschaftliche Projekte und Tragerschaften, wie zum Beispiel in Form von
Genossenschaften, seien dies entsprechende Forderungs- und Finanzierungsmodelle oder
sei dies eine geeignete Information, Beratung und Begleitung von diesbezliglichen Projekten.
Vorschlage von Expertlnnen gehen einerseits in Richtung der Forderung von
Genossenschaftsmodellen fir Bau- und Wohngruppen, zumal entsprechende Initiativen in
Osterreich bislang nur (iber eine Vereinsstruktur funktionieren: ,Das Genossenschaftsmodell
soll wiederbelebt werden. Die Gemeinden haben sich vom Baugruppenmodell entfernt.”
(Expertin 8) Andererseits gelten die Wohnbautrager als zentrale Adressaten fiir dieses
Modell, zumal diese bislang keine Anstalten gesetzt haben, um Baugruppeninitiativen zu
starken: ,Interessant wdren Baugruppen in Kombination mit Bautréigern. Aktuell sind
Bautrdger fiir Baugruppen nicht aufgestellt bzw. fehlt ihnen die Kompetenz fiir partizipative
Entwicklungsprozesse.” (Expertin 9) Eine Expertin beschreibt das Verhalten der
gemeinnitzigen Wohnbautrager sogar als ein Hindernis: ,Die wollen das nicht.
Genossenschaften leben ohne Partizipation besser, das ist weniger kompliziert; abgesehen
davon haben sie kein Personal fiir Baugruppenberatung.” (Expertin 6) Und ein anderer
Experte verweist auf eine diesbezigliche Férdermdglichkeit durch die Gemeinde, indem
nach Beispielen aus dem deutschsprachigen Ausland Bebauungsflichen fir
Baugruppeninitiativen ausgewiesen werden konnten: ,In der Schweiz oder auch in
Deutschland werden Baufelder fiir Baugruppen ausgewiesen.” (Expertin 11)

Rolle der Gemeinden

Eine besondere Rolle wird dabei auch den Gemeinden zugeschrieben. Gemeinden sollten
gerade im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung eine aktivere und steuernde Rolle bei
der Planung und Entwicklung des Wohnangebots einnehmen (kdnnen). Dies betrifft zum
Beispiel die Nachverdichtung in Ortskernen ebenso wie die Ausweisung von Baufldachen fir
verdichtetes Wohnen. Dafiir fehle es vielen Gemeinden an Bewusstsein sowie an klaren
Zielsetzungen und Instrumenten fiir ihre Raumentwicklung.

Bedeutung von Best Practice

Einig sind sich die Expertinnen darin, dass es wichtig sei, die Konsumentinnen fiir die Vorteile
von verdichtetem Wohnen zu Uberzeugen. Ein wichtiges Instrument dafir spiele das
Aufzeigen von Best Practice-Beispielen. Grundsatzlich gebe es wenig Best Practice Beispiele
und diese ,, Beispiele sind zu wenig prdsent” (Expertin 11).
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Nachbarschaft und Gemeinschaft

Nicht nur nach Erkenntnissen in der Literatur, sondern fiir viele Befragte gewinnen
Nachbarschaft und Gemeinschaft sowie auch Nachbarschaftshilfe als sozialer Mehrwert
beim Wohnen an Bedeutung. Es handelt sich um ein Thema, dem sich auch Wohnbautrager
stellen missen. Allerdings scheint dieses Thema nicht bei allen Zielgruppen fiir Wohnbau
gleichermalien der Fall zu sein: , Das ist zunehmend ein Thema, das wird ein Thema, aber vor
allem fiir Altere, nicht bei den Jungen, dann héchstens, wenn es um die Kinder geht.” Und
weiter: ,Die dlteren Menschen wollen nicht einsam sein, keine Angst haben und
Betreubarkeit.” (Expertin 12) Themen wie Nachbarschaftshilfe werden speziell im
Zusammenhang mit Projekten des betreuten Wohnens bzw. des Generationenwohnens
leichter Eingang finden als bei Neubauten die Planung von Gemeinschaftsrdumen und
Gemeinschaftsflachen, die von den Bewohnerlnnen nach eigenen Bedirfnissen gestaltet,
genutzt und verwaltet werden koénnen. In vielen Vorzeigeprojekten sind mittlerweile
multifunktional genutzte Gemeinschaftsraume und Gemeinschaftsflachen nahezu Standard.
Daran lasst sich auch der innovative Charakter von entsprechenden Projekten erkennen.
Allerdings scheint die Planung von gemeinschaftlich zu nutzenden Freirdumen und -flachen
bei Projekten des verdichteten Wohnbaus - zumindest in Osterreich, wie nach den Aussagen
der Befragten zu schlieRen ist - noch keine Selbstverstandlichkeit zu sein. Einer der Griinde
dafir dirfte in der Vermeidung von bei der Verwaltung der gemeinschaftlichen Rdume und
Flachen befilirchteten Konflikten und damit verbundener Probleme zwischen den
Bewohnerlnnen liegen. Offenbar fehlt es zu weiten Teilen noch an einer Gemeinschafts- und
Kooperationskultur, wie dies ein Fachexperte diagnostiziert: ,Es gibt generell die Angst vor
Konflikten, wenn man etwas gemeinsam macht. Das funktioniert immer gut, wenn die
Gemeinschaft funktioniert. Aber was tun, wenn es Probleme gibt? Das ist einfach eine Frage
der Gemeinschafts- und auch der Kooperationskultur, die erst entwickelt werden muss.”
(Expertin 10)

Insgesamt wird von beinahe allen Interviewpartnerinnen ein Wohnbau, der gleichzeitig auch
Moglichkeiten fur Kontakte, Nachbarschaft und gemeinschaftliche Nutzungen fordert, als
wichtig und wertvoll gesehen. Ein Experte, der sich seit Jahren fir gemeinschaftliche
Wohnformen engagiert, verweist jedoch auch auf den schwierigen Umgang mit der
»Ambivalenz“ von Wohnbedirfnissen: zwischen Rickzug und Abschottung in der
Privatsphare einerseits und dem Bedirfnis nach Kontakten, sozialer Einbindung und
Gemeinschaft andererseits.

In diesem Zusammenhang wird auch auf auf einen Mangel an Kommunikationsfahigkeit bei
vielen Nutzerinnen hingewiesen. Die Fahigkeit zur Kommunikation wird als wichtige
Kompetenz gesehen: ,Kommunikation ist ein grofses Thema, aber viele Leute sind nicht mehr
fdhig, ohne Hilfe zu kommunizieren.” (Expertin 1) Derselbe Befragte begriindet seine
skeptische Haltung auch mit einer Kritik am oft unverbindlichen Verhalten vieler
Wohnungsinteressentinnen, welche die Wohnbautrager dazu brachten, die Interessen und
Bediirfnisse von Interessentlnnen nicht mehr zu bericksichtigen: , Viele Mieter engagieren
sich nicht fiir Wohnungen, die sie aber bekommen. Die Wohnbautrédger gehen mittlerweile
nicht mehr auf die speziellen Bediirfnisse von Mietern ein, weil diese oft nach
Baufertigstellung abspringen und der Wohnbautrdger auf der Wohnung sitzen bleibt. Dies
flhrt dazu, dass es zu wenig Integration von Mietern in Planungsprozesse gibt. Denn die
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Mieter sind bei Planungsprozessen oft nicht bei der Hand, oft springen 30% der Interessenten
ab, wegen Trennung vom Partner oder wegen Arbeitsplatzverlust.” (Expertin 1)

Von einigen Interviewpartnerinnen, die sich in besonderer Weise mit gemeinschaftlichen
Nutzungen sowie mit gemeinschaftlichen Bau- und Wohngruppen befassen, wird betont, wie
sehr derartige Initiativen entsprechende Rahmenbedingungen, Spielregeln, Lernprozesse
und Unterstlitzung erfordern — ein Bereich, der bislang im Wohnbau zu wenig beachtet,
geschweige denn ausreichend unterstitzt wird. Dabei wird auch auf wichtige Lernprozesse
in Bau- und Wohngruppeninitiativen fir den Umgang mit gemeinschaftlichen Nutzungen
und Tragerschaften in der Planungsphase verwiesen.

Im Hinblick auf die — gerade in Gemeinden und Kleinstdadten — bislang kaum vorkommenden
gemeinschaftlichen Wohnprojekte gibt es vor allem im Zusammenhang mit
gemeinschaftlichen Eigentums- und Nutzungsformen Best Practice-Beispiele, welche der
weit verbreiteten Skepsis gegenlber der Realisierbarkeit derartiger Wohnprojekte klar
widersprechen. Eine Expertin, Vorstandsmitglied der Sargfabrik, einem der groBten
selbstorganisierten gemeinschaftlichen Wohnprojekte in Osterreich mit derzeit ca. 110
Wohneinheiten und einer dazugehérigen Infrastruktur fir Freizeit, Soziales und Kultur,
benennt die Besonderheit des Projekts: Eigentimer der Wohnanlage ist ein Verein. Die
Mitglieder sind Bestandsnehmer der Wohneinheiten. Fir jede Wohneinheit gibt es einen
Bestandsvertrag, der in der Praxis den Nutzerlnnen eine enorm hohe Sicherheit fir
langfristiges bzw. lebenslanges Wohnen bietet. Allerdings kann die jeweilige Wohnung nicht
weitervererbt werden, sondern sie fallt an den Verein zurlick. Alle gemeinschaftlichen
Angelegenheiten der Wohnanlage, wie z.B. Kostenbeteiligung an Infrastrukturen, werden
per Status und Geschaftsordnung geregelt. Dieses nun seit 15 Jahren erfolgreich bestehende
Projekt beweist, dass alternative Eigentums- und Nutzungsformen sowie gemeinschaftliche
Organisationsformen sehr wohl praktizierbar sind. Sie sind jedoch abhdngig vom
Bewusstsein und von Orientierungen von Nutzerlnnen und auch von einer starken
Initiativgruppe und einer entsprechenden Unterstiitzung durch die Kommune.

Informations- und Qualifizierungsbedarf

Ausgehend davon, dass Sensibilisierung fir die Moglichkeiten und Vorteile von innovativen
Wohnbauformen bei dessen Befdorderung unseres Erachtens eine wichtige Rolle spielt,
stellte sich die Frage, inwieweit diese Einschatzung auch von den Expertinnen geteilt wird
und welche Themen und Adressatinnen davon betroffen sind.

Die Aussagen der Befragten vermitteln diesbeziiglich ein deutliches Bild. Der Nachholbedarf
in Bezug auf Information und Qualifizierung wird als sehr groR eingeschatzt und betrifft
dabei verschiedene Themen und Adressatinnen. Verbreitet werden von den
Fachexpertinnen insbesondere die Gemeinden angesprochen, welchen eine zentrale Rolle
bei der Steuerung und Gestaltung von Flachen-, Infrastruktur- und Siedlungsentwicklung
zukommt. Stellvertretend hierfiir sei die Aussage einer befragten Raumplanerin angefihrt,
die der Auffassung ist, dass ,die Biirgermeister (sind) fiir eine verbesserte Planungskultur zu
sensibilisieren (sind)” (Expertln 8). Eine wichtige Zielgruppe fir Information seien
insbesondere die Nutzerlnnen selber, dies betreffe vor allem den Bereich der Energie, wo ein
besonders groRer Wissensmangel attestiert wird. , Es gibt einen hohen Qualifizierungsbedarf
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zu Energiefragen bei der Bevélkerung.” (Expertin 8) Laut Aussagen mehrerer Befragter muss
den Bewohnerlnnen speziell der Umgang mit neuen Energieformen erst vermittelt werden.
Gerade Bauten im Passivhausstandard fordern die Bewohnerlnnen mit konventionellen
Heizgewohnheiten heraus. Viele Bewohnerinnen wirden - auch in Hausern mit
Passivhausstandard - nicht auf das (standige) Kippen von Fenstern verzichten wollen, was
dem Prinzip eines Passivhauses grundsatzlich zuwiderlaufe. Diesbeziiglich werden aber z.T.
bereits Gegenmallnahmen ergriffen, wie ein Wohnbautrager erklart: ,Wir haben uns da
bereits etwas einfallen lassen und haben eine eigene DVD produziert, die den Bewohnerinnen
unserer Neubauten im Passivhausstandard die Funktionsweise von Passivhdusern erklért.”
(Expertl 2)

Aber auch die Architektlnnen selbst werden - so auch einige Befragte - als Adressatinnen fir
Sensibilisierung angesprochen. Nach Ansicht einiger Befragter diirfte diese Zielgruppe bei
der Planung von Bauten und Wohnungen zu wenig auf die Bedirfnisse der zukiinftigen
Bewohnerlnnen eingehen: ,Es bedarf gréfSerer Sensibilitéit seitens der Architekten, auf die
Wohnbediirfnisse einzugehen. Die Architekten haben oft nur architektonische Interessen und
weniger soziale”, meint stellvertretend ein befragter Wohnbautradger (Expertin 1).

5.3 Ergebnisse eines Fokusgruppeninterviews

Bei den Interviewpartnerinnen handelt es sich um zukinftige Bewohnerinnen eines sich in
Planung befindlichen Wohnprojekts der Frauenwohnen eG in Miinchen. Die im Minchner
Stadtviertel ,Westend”, einem innerstadtischen Sanierungsgebiet, zu errichtende Wohnan-
lage, soll 2013 fertig gestellt werden. Nach dem Projekt Riem ist dies das zweite Projekt der
Frauengenossenschaft. Es handelt sich dabei um ca. 25 Wohnungen in vier dreigeschossigen
Neubauten in einem schonen Hinterhof. Die Gemeinschaftseinrichtungen nehmen ca. 5 %
der Gesamtflache ein. Zielgruppe des Projekts sind Frauen ,die sich selbst definieren (nicht
Uber die Beziehung zu einem Mann), unabhangig davon, welche Lebensform sie praktizie-
ren“. (Becker 2009, 327) ¥’ Die Halfte der Wohnflache ist fiir geforderte Wohnungen (EOF
oder Miinchen Modell) vorgesehen. Die Wohnanlage folgt dabei den Prinzipien des frauen-
und altersgerechten sowie barrierefreien Wohnungsbaus.

Motive fiir das Wohnprojekt

Eine zentrale Frage bestand in der Erhebung, welche Motive die Nutzerinnen® bewogen,
sich fir das gegenstandliche Wohnprojekt zu entscheiden, dies in einem Umfeld mit
verschiedenen Angeboten genossenschaftlichen Wohnens.

In diesem Zusammenhang zeigen sich bei den Nutzerinnen zwei zentrale inhaltliche Motive
fur die Entscheidung. Das Wohnen in einem Wohnprojekt fir und mit Frauen ist allerdings
nicht der urspriingliche Ausgangspunkt, denn , Frauenwohnen haben wir uns bisher mangels
Gelegenheiten gar nicht so sehr zu wiinschen getraut, ist dann allerdings zu einem wichtigen
Punkt geworden.” (N)* Als ein Motiv wird die Koppelung von kostengilinstigem Wohnen und

*7 Siehe hierzu auch die Darstellung des Projekts ,Westend“ unter Kap. 7 Modellbeispiele
*® Es handelt sich dabei ausschlieRlich um Frauen.
* N steht fiir Nutzerln
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der Aussicht auf einen gleichbleibenden Mietzins mit héchster Wohnqualitdt genannt. So
beschreibt dies eine der Befragten folgendermaRen: ,Die anderen Wohnprojekte, die wir uns
auch angeschaut haben, sind klassische Nullachtfiinfzehn- Wohnprojekte. Es gibt wenige
passende Projekte. Das Bediirfnis ist giinstiges Wohnen in Miinchen, aber es ist auch
6kologisches Wohnen und dennoch zentrales Wohnen. Es ist ein vorausschauendes Wohnen,
Wohnen-Kénnen im jetzigen Alter, zum jetzigen Zeitpunkt, zum jetzigen Gesundheitszustand,
es ist auch ein mdglichst langes Wohnen, wenn sich die Bediirfnisse dndern, der
Gesundheitszustand dndert und dhnliches. Und es gibt einen Aspekt, Frauengeld in
Frauenhand, damit schrénken sich die Wohnprojekte in dieser Kombination schon noch ganz
stark ein.” (N)

Das andere starke Motiv betrifft die langfristige Bewohnbarkeit der Objekte:
»Die anderen Kriterien waren da, die haben wir besprochen, speziell die langfristige
Bewohnbarkeit ist in den letzten Jahren zunehmend zu einem Thema geworden. Wir sind
nicht mehr so jung, wir werden alt, das spielt einfach hinein ins Leben. Und wenn man so wie
wir konkret etwas sucht, dann wird das automatisch zu einem Thema, (iber das man sich
Gedanken macht.” (N)

Kriterien und Anspriiche an den privaten Wohnraum

Der erste Eckpfeiler des weiter oben beschriebenen Dreiecks von Wohnqualitdt besteht aus
den Kriterien im Bereich des privaten Wohnraums. Darunter fallen nach unserem
Verstandnis Kriterien wie Schallschutz, natirliches Licht, Barrierefreiheit, thermische
Behaglichkeit, Freirdaume, Wohnraumaufteilung sowie Zusatzfunktionen. Diesen Kriterien
wie auch deren Bedeutung wurde in dem Fokusgruppeninterview ausfiihrlich nachgegangen.
In der Folge werden diese Ergebnisse detailliert dargestellt.

Schallschutz nach innen und nach aufien

Schutz vor Larm nach innen im Wohngebaude wie auch nach aulRen hin spielt nach Aussagen
der Befragten eine wichtige Rolle. ,,Der Schallschutz ist sehr wichtig, er hat eine hohe
Wertigkeit. Die Privatsphdre zu schiitzen, ist beim Wohnen ganz wichtig. Ich méchte nicht,
dass die Nachbarin 'Gesundheit' sagt, wenn ich niese. Die Abgrenzung nach aufien ist
wichtig.” (N) Die Anspriiche an Larmschutz sind auch vor dem Hintergrund der Tatsache zu
verstehen, dass das Frauenwohnprojekt in einem sehr besiedelten Stadtteil entsteht: ,Fiir
mich bestehen zwei Komponenten, innerhalb der Rdumlichkeiten und gegen das, was von
aufien kommt. Fiir mich ist klar, da gibt es einen Spielplatz, jetzt halte ich das aus, aber wenn
ich die Alten betrachte, die dlteren Personen, und welche Konflikte es gibt mit sogenanntem
Kinderldrm, auweia, wenn ich auch so werde, und es ist nicht sicher gestellt, dass das
geschiitzt ist, dann falle ich auch in das hinein. Also muss das auch gewdhrleistet sein.” (N)

Einstellung zu natiirlichem Licht in der Wohnung

Ahnlich wie im Falle des Schallschutzes sind die Anspriiche an natiirlichen Lichteinfall sehr
hoch. ,,Natiirliches Licht ist sehr wichtig. Wenn ich es mir wiinschen kann, wiinsche ich mir,
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dass der Tagesrhythmus sich in der Wohnung widerspiegelt. Fiir mich, die ich friih aufstehe,
ist es wichtig, dass ich schon eine Lichtquelle habe, die mich weckt, und dass ich natiirliches
Licht habe, wenn ich friihstiicke. Dass das Licht mitgeht. Nur von einer Seite Licht zu haben,
ist mir zu wenig. Von zwei Seiten Licht zu haben, ist fiir mich schon erstrebenswert.
Nattirliches Licht in WC oder Bad finde ich grandios, das ist schon eine Qualitét, wenn ich das
Fenster aufmachen kann.” (N)

Barrierefreiheit

Die Aussagen der Nutzerinnen hinsichtlich der Bedeutung von Barrierefreiheit weisen in eine
ahnliche Richtung wie jene der Expertinnen. Mit zunehmendem Alter entsteht eine
zunehmende Sensibilisierung fir diese Thematik. Stellvertretend hierzu die Meinung einer
Befragten: ,Auf lange Sicht ist Barrierefreiheit auf jeden Fall wichtig. Fiir mich ist das eher ein
Bereich, der jetzt auftaucht. Die Frage ist, wie kann ich das organisieren, was brauche ich
dazu? Zum jetzigen Zeitpunkt gilt es auf jeden Fall zu schauen, was méglich ist und was
Standard ist, dies in Bezug auf Zugang zum Bad, zur Treppe und allem Mdglichen. Wenn das
nicht vorhanden wdre, wiire zu fragen, wie das nachriistbar ist.” (N)

Die Rahmenbedingungen in dem Wohnprojekt sind in jedem Fall gegeben, zumal dort
hochste Standards verbaut werden. , Es wird alles nach der neuen DIN gebaut, es wird sogar
zu einem Vorzeigemodell fiir die Stadt Miinchen, weil die Genossenschaft Frauenwohnen so
einen hohen Standard hat.” (N)

Thermische Behaglichkeit

Was vermittelt thermische Behaglichkeit? Welche Heizformen stellen sich die Befragten vor?
Wie hoch ist das Bedirfnis nach einer im Raum verortbaren Warmequelle, nach
eigenhandiger Regulierungsmoglichkeit der Rdume? Diesbeziiglich gibt es bei den Befragten
keine einheitliche Haltung. Im einen Fall ist eine spirbare Warmequelle ein Kriterium fur
Behaglichkeit, im anderen Fall nicht: ,, Wenn es nach mir geht, dann gibt es einen Kachelofen,
der die ganze Wohnung heizt. Fiir mich ist wichtig, dass die Wohnung warm ist und ich die
Temperatur regulieren kann. Ansonsten gehe ich davon aus, dass es ein modernes und
Okologisch sinnvolles System ist.” (N) Dem gegeniber steht die Aussage einer anderen
Befragten: ,Die Quelle ist fiir mich nicht wichtig. Ich kenne den Unterschied, wie sich das
anfiihlt, ob es ein Kachelofen ist oder eine Elektroheizung, aber es ist fiir mich nicht
ausschlaggebend fiir die Qualitit des Wohnens.” (N)

Gemeinsam ist den Befragten aber das Bediirfnis nach oOkologischem Heizen und der
Regulierbarkeit einzelner Raume: , Das System soll 6kologisch sein und zu regulieren sein, das
ist fiir mich wichtig, sodass ich auch unterschiedliche Rdume unterschiedlich regulieren kann.
Fiir mich muss es nicht iiberall gleich wohl temperiert sein.” (N)

Sichtgeschiitzte Balkone: (k)ein Muss

Fir verdichteten Wohnbau spielen Balkone als zusatzlicher Wohnraum, der auch Sichtschutz
vor neugierigen Blicken der Nachbarlnnen bietet, ein wichtiges Attraktivitatskriterium im
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Vergleich zu Einfamilienhdusern. Wie stehen nun die Befragten zu diesem Thema? Wie
wichtig sind Freirdume nach auBen, und wie hoch ist das Bedirfnis nach Uneinsehbarkeit?
»Ich stehe auf Balkone, aber ich nutze sie nicht so sehr, es gibt nicht so ein Muss, wie es vom
Raumangebot her gibt. Aber vom Wohnraum her gibt es die Emotion, ich kann nach aufSen
gehen, ich kann den Wohnraum erweitern. Auch wenn ich ihn nicht nutze, zum Beispiel um
draufien zu friihstiicken, méchte ich ihn trotzdem haben. Die lllusion, von sich aus die
Wohnung zu 6ffnen, ist schén.” (N) Das Bedirfnis nach Uneinsehbarkeit des Balkons ist
unterschiedlich ausgepragt. So meint eine der Befragten: ,Na, na, je offener, desto lieber,
Markisen oder so sind ein Horror fiir mich, alles wieder finster machen, wieder blickdicht
machen.” (N) Anders dufSert sich hierzu eine andere Befragte: , Fiir mich ist es schon wichtig,
dass es uneinsichtig ist, weil ich ja gern nackt am Balkon herumrenne und die Wdsche
aufhdnge, und das muss nicht jede unbedingt beobachten. Fiir mich ist Schutz schon wichtig,
aber wenn es nicht ist, kann ich mich da sehr gut arrangieren.” (N)

Wandelbarkeit von Wohneinheiten

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und seiner Auswirkungen auf Wohnbau
ist auch die Diskussion um die Wandelbarkeit von Wohneinheiten zu sehen. Welche
Bedeutung hat diese fiir die Befragten? Wie wichtig sind abgeschlossene Raume?

Nach Aussagen der Befragten ist der Wunsch nach offenen Rdumen, die
Veranderungsmoglichkeiten in sich bergen, durchaus vorhanden. Allerdings ist es auch
wichtig, dass es jeweils auch eine Rickzugsmaoglichkeit gibt: ,Ich habe gern offenen
‘Wohnraum, dies inkludiert eh schon, dass alles in Bewegung ist, dass sich Dinge édndern
kénnen, von der Anordnung her. Fiir mich ist wichtig, dass es einen Riickzugsraum gibt, ob
das ein Schlafzimmer ist oder sonst etwas, das andere kann gerne offen sein, ineinander
libergehen. Also ein Raum soll abgetrennt sein, optisch auf jeden Fall.” (N)

Und eine andere Befragte duRert sich dahingehend: ,Wenn Geld keine Rolle spielt, dann
wdre meine Wohnung ausgestattet mit hochkomplexen Schiebesystemen, so dass ich meine
Wohnung alle paar Jahre wieder umbauen kann, vergréfSern oder verkleinern. Das ist eher so
ein technischer Spieltrieb von mir.” (N) Im Zusammenhang mit Wandelbarkeit kommt Stau-,
Abstell- und Pufferraumen aus planerischer Sicht eine hohe Bedeutung zu, zumal diese beim
Bedarf nach funktionaler Veranderung der Rdume genutzt werden kénnen.

Ein interessantes Ergebnis ist, dass Abstellrdume im 'klassischen' Sinn nicht so gewiinscht
werden, daflir jedoch Staurdaume etwa in Form von Schranken: ,Der Abstellraum sollte eher
ein Stauraum sein, wie das fiir mich geldst ist, ist mir relativ wurscht. Ich kenne alle
méglichen Variationen in meinem Leben.(...) ,,Der Abstellraum ist eher eine Rumpelkammer —
wo alles reinkommt, was man nicht so braucht. Da ist mir lieber, ich habe einen Stauraum in
Form von Schrinken, sodass ich Dinge unterbringen kann. Im Sinne von Ordnung. Na,
Abstellkammer, eher flexibel, nichts Fixes.” (N)

Zu Pufferrdumen gibt es dem gegeniiber wenig Vorstellungen: ,Na, habe ich keine
Vorstellung, keine Wiinsche. Fiir mich ist das ein neuer Gedanke, allerdings gibt es einen
Pufferraum, auf den ich Wert lege, dass ich, wenn ich die Wohnungstiire dffne, nicht mitten
in der Wohnung stehe. Das méchte ich nicht. Es muss in dem Fall nicht viel sein, nicht grofs
sein. Es braucht eine Schranke zwischen Privatheit und Offentlichkeit.” (N)
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Kriterien und Anspriiche an gemeinschaftliche Wohnflachen

Der zweite Eckpfeiler bezieht sich auf Kriterien, die gemeinschaftliche Wohnflachen und -
nutzungen bestimmen. Innovative Wohnprojekte zeichnen sich u.a. dadurch aus, dass die
Nutzung und Gestaltung gemeinschaftlicher Raume wie auch von AuBenflichen von
Bewohnerlnnen in einem partizipativen Prozess gemeinsam bestimmt wird. Gewiinscht wird
dabei ein multifunktional zu besetzender Raum, wobei allerdings eher die Qualitat der
alltaglichen Kommunikation und der Austausch mit den Nachbarinnen im Vordergrund steht
als die Moglichkeit der Nutzung als Veranstaltungsraum fiir Vortrage oder Feiern.

»lch habe den Wunsch, dass der Gemeinschaftsraum so ein Zwischending zwischen Wohnen
und d&ffentlicher Raum ist, sprich, es soll etwas leicht Zugdngliches, Helles Freundliches sein.
Die Idee ist, wenn ich abends heimkomme, und ich am Gemeinschaftsraum vorbeigehe und
jemanden im Gemeinschaftsraum sitzen sehe, dann setze ich mich dazu. Mir geht es um
Kommunikation und Gespréche im Alltdglichen. (...) In zweiter oder dritter Folge geht es um
die Weihnachtsfeier oder das kleine Geburtstagsfest.” (N)

Verwaltet werden sollte dieser Raum in Eigenverantwortung, im konkreten Fall des
Frauenwohnprojekts Westend durch eine Arbeitsgruppe, die an der Entwicklung einer
Hausordnung arbeitet.

Hinsichtlich anderer gemeinschaftlich genutzter Infrastruktur, welche im Wohnprojekt
sowieso vorgesehen ist, gehen die Vorstellungen primar in Richtung eines Fitnessraumes,
der sich entweder im Wohngebaude selbst oder in der Anlage in erreichbarer Nahe befindet,
um das Angebot auch fiir dltere Menschen niederschwellig zu gestalten.

,,Du wirst ja nie einen uralten Menschen in einem Fitnessstudio sehen, weil diese Studios von
der Selbstdarstellung her das ausschliefen, aber wenn du so einen Rahmen hast, wo es
niedrigschwellig das Angebot gibt, kann ich mir schon vorstellen, dass mehr Leute das
Angebot annehmen als sonst in einem Fitnessstudio. Das ist ein ganz wesentlicher Punkt.
Wenn es darum geht, mdglichst lange in der eigenen Wohnung bleiben zu kénnen, da
schlief3t sich dann wieder der Kreis, wo sich so eine Investition gemeinschaftlich lohnt. Aber
es muss kein teuer ausgestatteter Fitnessraum sein.” (N)

Welche Bedeutung spielen Gemeinschaftsflachen fir diese Zielgruppe? Grundsatzlich gelten
sie als nicht sehr bedeutsam. Eine Ausnahme bildet die 'Outdoorverldngerung' des
Gemeinschaftsraumes, in Form einer Terrasse, ,wo sich die gemeinschaftlichen Ereignisse
verlagern kénnen, eine Terrasse, um gemeinschaftlich zu kochen, drauf8en zu essen” (N).
Einschrankend wird aber auch betont, dass jede damit verbundene Liarmbelastigung der
unmittelbaren Anrainerinnen zu vermeiden sei, was speziell bei Wohnprojekten in bebauten
Gebieten schwierig zu realisieren ist: ,Das Gemeinschaftliche nach aufSen zu verlagern, finde
ich spannend, aber nicht so, dass es bei meinem Balkon ist, sondern vor anderen Balkonen.
Im Wohnprojekt Riem® ist es tatsdchlich so, dass die privaten Rdume vom Innenhof weg
sind, das finde ich duflerst intelligent, aber so kannst du den Innenhof fiir gemeinschaftliche
Dinge nutzen. (...) Das kannst du in Riem bei der Riesenfliche machen, aber das geht im
Westend bei der Flidche nicht; das ist ein innerstédtisches Problem.” (N)

*% Hierbei wird auf ein von Frauenwohnen e.G. in Miinchen-Riem, dem ehemaligen Flughafengeldnde, bereits
realisiertes Vorzeigeprojekt fiir Frauenwohnen angespielt.
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Hervorzuheben ist weiters, dass die Vorstellungen der Befragten sich nicht auf die
Raumgestaltung beziehen, sondern auch auf die Schaffung gemeinschaftlicher Angebote.
Genannt werden dabei verschiedene Angebote, wie Kochgruppen, Spielegruppen oder eben
auch eine Tauschborse: , Eine Tauschbdérse fdnde ich ganz nett, ich habe was zu verschenken,
tausche kleine Arbeiten gegen was anderes aus. Ob das ein Besuchsdienst ist oder man findet
ein Reglement im Austausch fiir andere Dinge. Also nicht nur, ich tue was fiir jemanden,
sondern der andere kann im Gegenzug auch fiir mich etwas tun. (...) Es gibt ja viele Talente
unter den Frauen . Wére schén, wenn sich so was entwickeln kann.” (N)

Kriterien und Anspriiche an das Wohnumfeld

Der dritte Eckpfeiler flir Wohnqualitat besteht in Kriterien, die an das Wohnumfeld gestellt
werden. Darunter verstehen wir u.a. die Rolle von Infrastruktur im Sinne alltaglicher
Dienstleistungen. Die Aussagen der Befragten bestatigen dabei bereits aus der Literatur und
aus anderen Projekten wie etwa dem bereits zitierten Projekt ,,Demochange”, bekannte
Erkenntnisse. Die Gewdhrleistung einer ausgebauten und dichten Infrastruktur, sei es
hinsichtlich der Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr, sei es hinsichtlich Nahversorgung
und Gesundheitsangebote sind dabei von groRBer Bedeutung. ,Offentliche Verkehrsmittel
sollen mdéglichst nahe sein, mit einem FufSweg von mdglichst 15 Minuten, es braucht
insgesamt eine gute Infrastruktur, wie Einkaufsmédglichkeiten fiir Lebensmittel, eine
Apotheke ist etwas Wichtiges, und dass es Arzte und Fachdrztinnen gibt.” (N) Zu diesem
Themenkomplex zdhlt nach unserer Definition auch die Einbindung des Wohnprojekts in den
Stadtteil bzw. die soziale und kulturelle Vernetzung im Stadtteil. Interessanterweise ist
dieser Aspekt fiir die befragte Zielgruppe ,, kein Thema”. (N)

5.4 Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Zusammenfassend seien an dieser Stelle zentrale Schlussfolgerungen aus den Aussagen der
befragten Expertinnen und Nutzerinnen gezogen.

Bemerkenswert ist die Tatsache, dass die Wirkungen des demografischen Wandels fir die
Planung tendenziell wahrgenommen werden. Dies zeigt sich zum einen an der
Berlicksichtigung veranderter Bedirfnisse seitens der Nutzerlnnen in Hinblick auf die
Grundrissgestaltung, Ausgestaltung und Ausstattung von Wohnungen, zum anderen, indem
Konsequenzen fir den Wohnbau an sich gezogen werden, wie zum Beispiel die Forderung
des Wohnens junger Familien in von Abwanderung bedrohten Regionen. Allerdings wird
aber auch deutlich, dass Wohnmodelle fir Seniorlnnen und damit verbunden
altersgerechtes und barrierefreies Bauen insbesondere bei 6ffentlichen Wohnbautragern die
hochste Akzeptanz haben. Altersgerechtes und barrierefreies Bauen ist mittlerweile ein
wichtiges Thema geworden. Frauengerechtes Wohnen hingegen dirfte noch den
einschlagigen Initiativen vorbehalten sein.

Uberraschend einheitlich zeigen sich die Expertlnnen in ihrer Einschitzung beziiglich des
verbreiteten Wunsches nach dem Einfamilienhaus. Darin bestatigen sie die in der Literatur
bereits vorliegenden Erkenntnisse. Der Mythos vom eigenen Haus verliert - speziell in
urbanen Gebieten bzw. Umlandgemeinden von Stadten - tendenziell an Bedeutung. Dies hat
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okonomische, aber auch andere Griinde. Die Erwerbstatigkeit von Frauen und von Mannern,
erhohte Mobilitdt sowie verdnderte Lebensziele bei jungen Menschen fiihren dazu, dass die
Bereitschaft flir den mit der Versorgung von Haus und Garten verbundenen Zeitaufwand
nicht mehr in dem MaRe gegeben ist. Tatsdchlich scheint das eigene Haus tendenziell nur
mehr in landlichen Gebieten, wo noch eigener Grund zum Bauen vorhanden ist und wo
durch vorhandene Netzwerke noch sehr viel in Eigenleistung durchgefiihrt werden kann, ein
Thema zu sein. Ausgehend von diesem Ergebnis, gdbe es unseres Erachtens durchaus
Ansatzpunkte, um — auch auf das Anliegen des Projekts Bezug nehmen — verdichtete
Wohnbauweise als attraktive Alternative in Gemeinden und Kleinstadten starker zu fordern.

Allerdings zeigt sich, dass es beziglich der Umsetzung von verdichtetem Wohnbau im
Besonderen in ldndlichen Regionen noch einen ausgepragten Nachholbedarf gibt.
Verdichteter Wohnbau im Sinne des Projektanliegens wird von den ,Stakeholdern“ zwar
allgemein als sinnvoll betrachtet, scheint aber noch immer ein ,Minderheitenthema” zu sein,
welchem jedoch zunehmende Bedeutung attestiert wird. Als hinderlich fir eine breite
Umsetzung von verdichtetem Wohnbau dirfte aktuell die tendenziell mangelnde Steuerung
von Gemeinden in den Bereichen der Raumordnung und der Flachenplanung sein. Insofern
richten sich die Vorschldge im Besonderen auch an Gemeinden als zentrale Akteurlnnen.

Ahnlich problematisch verhilt es sich mit dem Thema Baugruppen bzw. Baugemeinschaften,
die von ihrer Anlage her geeignet waren, verdichteten Wohnbau voranzutreiben. Allerdings
wird dieses Modell — anders als dies beispielsweise in Deutschland der Fall ist — in Osterreich
aus verschiedenen Griinden wenig forciert. Die - 0sterreichischen - Wohnbautrager scheinen
offenbar an partizipativen Wohnmodellen wenig Interesse zu haben. Abgesehen von
fehlenden strukturellen Rahmenbedingungen dirfte dieses geringe Interesse auch auf
mangelnde Kompetenzen im Umgang mit Mitbestimmung und Selbstorganisation von
Nutzerlnnen zuriickgehen.

Interessant erscheinen uns auch die Ergebnisse hinsichtlich der Einstellung zur Rolle von
Nachbarschaft und Gemeinschaft. Im Kontext des vorliegenden Projekts spielen diese
Aspekte als Ausdruck innovativer Wohnformen eine wichtige Rolle. Wie es eine
Interviewpartnerin treffend ausgedriickt hat, bedarf es neben der ,Hardware” (z.B. bauliche
Standards fir barrierefreies und altersgerechtes Bauen etc.) auch der entsprechenden
,Software” - Kommunikation, Nachbarschaftshilfe, Betreuung - , die durch entsprechende
gemeinschaftlich genutzte Raume ermdoglicht wird, sodass zum Beispiel Menschen bei Bedarf
bis zu ihrem Tod in den eigenen vier Wanden wohnen bleiben kdnnen. Es zeigt sich, dass bei
den Osterreichischen Wohnbautragern die Bedeutung von Nachbarschaftshilfe und des
Generationenaustauschs als sozialer Mehrwert insbesondere im Zusammenhang mit
Seniorlnnenwohnen ein Thema geworden ist. Darliber hinaus gibt es jedoch einen
Nachholbedarf, speziell was die Bereitschaft anlangt, Gemeinschaftsraume bei neuen
Wohnbauten zu realisieren. Die in Osterreich durchgefiihrten Wohnbauvorhaben verfiigen
in der Regel Uber keine entwickelten Gemeinschaftsflichen - auBer sie entspringen
einschlagigen Initiativen, wie etwa das Beispiel Sargfabrik zeigt. Dieses Defizit scheint bislang
auch nicht breit behandelt worden zu sein. Wir vermuten, dass einer der Griinde darin liegt,
dass sich derzeit flr Bautrager der Bedarf, starker auch in diese Richtung zu planen, noch
nicht stellt, zumal sie aufgrund des hohen Wohnungsbedarfs keine Schwierigkeiten haben,
Wohnobjekte auch ohne sozialen Mehrwert zu errichten.
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Vor dem Hintergrund dieser Ergebnisse ist es auch nicht weiter Gberraschend, dass der
diesbezligliche Informations- und Qualifizierungsbedarf in diesem Kontext von allen
Befragten als sehr hoch eingeschatzt wird. Allerdings bezieht dieser auch die Nutzerlnnen
der gebauten Wohnungen mit ein. Insofern erscheint die Vermittlung der Ergebnisse des
vorliegenden Projekts an die einzelnen Stakeholder wie auch an eine breitere Offentlichkeit
bedeutsam zu sein.

Die im Rahmen des Fokusgruppeninterviews gewonnene Einsicht in die Wohnbediirfnisse
von Nutzerinnen, die in diesem Fall einem sehr hohen Qualitatsstandard entsprechen,
verstehen wir auch als Bestatigung fiir die Sinnhaftigkeit, die Kriterien fir Wohnqualitat —
wie im vorliegenden Projekt entwickelt - auf einer breiteren Ebene zu vermitteln.

67 Open Living Plus — Endbericht



6. Szenarien fiir innovativen Wohnbau in Gemeinden und
Kleinstadten

6.1 Eckpunkte und Kriterien

Unter Berucksichtigung neuer Wohnraum- und Haushaltsbedirfnisse, der Anforderungen fir
Wohnen in Gemeinden und Kleinstadten und konkreter Modellbeispiele aus Literatur und
Eigenerhebungen stellen wir im Folgenden einen Katalog von 12 Szenarien fiir Projekte
verdichteten Wohnens vor. Diese Szenarien wurden in sechs ,Szenarienworkshops” des
interdisziplindren Projektteams (Architektur, Sozialwissenschaft) entwickelt. Der dabei
erarbeitete Katalog dient der Vermittlung eines differenzierten Spektrums an vielfaltigen
Formen verdichteten Wohnens in Gemeinden und Kleinstadten. Die Szenarien
unterscheiden sich von herkdmmlichen Formen (GeschoBwohnbau, Einfamilienhaus,
Reihenhaus) nicht nur in ihrer Bauform, sondern auch in der besonderen Beriicksichtigung
sozialer und organisatorischer Aspekte (Gemeinschaftsangebote, Tragerschaften).

Die vorgestellten Szenarien bieten moglichst realistische und plausible Losungen fir
unterschiedliche Kontexte, Rahmenbedingungen und Anforderungen.

Die Szenarien bericksichtigen folgende Eckpunkte:

» die Dimensionen und Kriterien der im Kapitel 3 vorgestellten Eckpunkte fiir Wohn-
bauqualitat,

» die Vielfalt an Zielgruppen und entsprechenden Wohnraumbediirfnissen,

» unterschiedliche Typen und Rahmenbedingungen von Gemeinden und Kleinstadten, die
fur Wohnbauinnovationen als besonders relevant erscheinen,

» die Unterscheidung von Szenarien im Hinblick auf Initiierung und Tragerschaft.

Der vorliegende Szenarienkatalog beriicksichtigt auch die Bedeutung aller ,Stakeholder” fir
Wohnbauinnovation: die Ermoéglichung von mehr Selbstorganisation und Mitverantwortung
durch Nutzerlnnen als Potenzial fir Wohnzufriedenheit sowie eine aktive Rolle von
Bautrdgern, Gemeinden und lokalen Organisationen (Sozialdienste, Vereine) fir die
Initiierung von innovativen Wohnbauformen.

Zu a) Kriterien fiir die Szenarien

Die Darstellung der Szenarien baut auf den Kriterien und Dimensionen des ,Dreiecks” von
Wohnbauqualitat im Kapitel 3 auf. Die einzelnen Szenarien werden nach

e Kontext, Initilerung, Tragerschaft und Zielgruppe/Nutzerinnen,
e Standorte und Lage,

e Organisationsmodell (Eigentimerinnen- und Nutzerlnnenstrukturen, Gemeinschafts-
regelungen, Finanzierungsmodell) und
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e Objektbestandteilen, Objektdaten und Objektqualitaten fiir private Wohneinheiten und
flr Gemeinschaftsflachen

dargestellt.

Zu b) Unterschiedliche Zielgruppen und Wohnraumbediirfnisse

In den Szenarien wird ein differenziertes Spektrum an Zielgruppen und
Wohnraumbedirfnissen bertcksichtig, u.a.:

e neue Wohnangebote fir Seniorlnnen, wie zum Beispiel gemeinschaftliche und betreuba-
re/betreute Wohnformen,

e Generationenwohnen,

e Bau- und Wohngruppen mit besonderen Anspriichen an den Mehrwert gemeinschaft-
licher Initiative,

e Wohnen von Alleinstehenden bzw. Ein-Personen-Haushalte, wie zum Beispiel Startwoh-
nungen fiir junge Singles oder Wohnrdume fiir alleinstehende Seniorlnnen,

e Wohnraum fir andere lebens- und Haushaltsformen wie Patchwork-Familien, Alleiner-
ziehende usw.,

e Wohnraume fir Menschen, welche Uber die private Wohnqualitdt hinaus auch An-
spriiche an Kontakt, Nachbarschaft und Gemeinschaft haben.

Zu c) Relevante Gemeindetypen:

Die im Kapitel 2 dargestellte Typologie von als relevant erachteten Gemeinden und
Kleinstadten bildet einen wichtigen Rahmen fiir die jeweiligen Szenarien. Bestand das
Grundanliegen des Projekts urspriinglich ganz allgemein in der Fokussierung auf verdichtete
Wohnformen in Gemeinden und Kleinstddten auflerhalb von Ballungszentren, so ergaben
die aus den Recherchen und Diskussionen getroffenen Erkenntnisse ein differenziertes Bild.
Je nach Lage, GrofRRe, Dynamik der Gemeinden sind unterschiedliche Zielgruppen,
Wohnraumbediirfnisse und Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen.

Verdichtetes Wohnen ist vorrangig in bestimmten Gemeindetypen von Relevanz. Dazu
zahlen im Besonderen wachsende Umlandgemeinden im Einzugsgebiet von Stadten mit
Flachen- und Kostendruck sowie Gemeinden mit zentral6rtlichen Funktionen (Schulen,
Behorden, Betrieben, Infrastrukturen) wie Bezirks- und Regionalzentren. Dagegen spielen in
kleineren Gemeinden mit tendenzieller Abwanderungsproblematik neue
Wohnraumbedirfnisse nur unter spezifischen Vorzeichen (Wohnen von Seniorinnen,
Wohnraum fiir junge Familien, die man im Ort halten méchte) eine Rolle. Neue Formen fir
betreubares und betreutes Wohnen von Seniorlnnen gewinnen allerdings in allen
Gemeindetypen an Bedeutung.

Ausgangsbasis flur den Szenarienkatalog ist eine angenommene Nachhaltigkeitsorientierung
von Gemeinden nach folgenden Gesichtspunkten:
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e Orientierung an altersgerechten Wohnformen und entsprechenden neuen Angeboten;

e Wohnraumschaffung auch als Starkung von sozialen Netzwerken und sozialer Integration
und somit der Lebensqualitat in Gemeinden (Generationenwohnen);

e Wohnraumbeschaffung fiir spezifische Zielgruppen, um diesen Wohnen in der Gemeinde
zu ermoglichen (Attraktivitat fir junge Familien, Startwohnungen in wachsenden
Gemeinden);

e Reduktion von Flachen-, Ressourcen- und Infrastrukturbedarf durch kompakte
Siedlungsentwicklung, Innenentwicklung, Neunutzung von Leerstdanden und Baullicken;

e damit in Verbindung die Schaffung von Wohnraum in geeigneten Lagen, d.h. in
erreichbarer Nahe zu Versorgung und Infrastruktur.

Zu d) Differenzierung nach Initiative und Tragerschaft
Der Szenarienkatalog unterscheidet Projekte nach Initiative und Tragerschaft:

A 1 — A 3: Projekte, die von Nutzerlnnengruppen initiiert und auch getragen werden
(Eigentum oder Gemeinschaftseigentum Uber Verein oder Genossenschaft) — oft in
Unterstitzung durch eine Gemeinde;

B 1 — B 2: Projekte, die von Bautrdgern initiiert, umgesetzt und getragen werden — auch
wenn die Initiative oft von einer Gemeinde kommt bzw. ein Projekt im engen Austausch mit
einer Gemeinde oder mit einer Sozialorganisation entsteht;

C 1 — C 3: Projekte, die von Gemeinden initiiert und teilweise auch getragen werden, wie
zum Beispiel Projekte, die auch der Sicherung von Versorgung und Lebensqualitdt von
Bevolkerungsgruppen bzw. auch der Attraktivierung der Gemeinde dienen.

Der Szenarienkatalog wird im Anschluss durch einen Katalog an ausgewahlten Beispielen von
Projekten verdichteten Wohnens, die als Referenzmodelle zu verstehen sind, erganzt.

Open Living Plus - Endbericht 70



71

Open Living Plus — Endbericht



Seniorinnen-Wohngruppe 4-10 Einheiten Al
Nachverdichtung im Ortskern
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Seniorinnen-Wohngruppe 4-10 Einheiten Al
Nachverdichtung im Ortskern

Ausgangslage/lokaler Kontext:

In einem Bezirks- bzw. Regionalzentrum (z.B. Saalfelden, Bischofshofen, Hallein) wachst der Bedarf an
betreubarem und betreutem Wohnen fiir Seniorinnen. Die Zahl an alleinstehenden Seniorinnen
nimmt zu. Menschen, die mit ihrer Pensionierung vor einer neuen Lebensphase stehen, leben in
Einfamilienhdusern mit viel Aufwand und zu hoher Nutzflachen. Die Kinder bzw. die ndchste
Generation sind ausgezogen und leben in anderen Orten. Andere leben in nicht barrierefreien
Wohnungen. Die Gemeinde ist sich des wachsenden Bedarfs an altersgerechtem Wohnraum bewusst.

Es gibt einen Austausch mit Sozialverbdanden, mobilen Diensten wie auch mit Wohnbautrdgern.

Zielgruppe:

Uber alte Freundschaften, Mitgliedschaften in Vereinen und andere Netzwerke bildet sich eine
Gruppe von Menschen, die vor ihrer Pensionierung stehen bzw. diese bereits angetreten haben; eine

Gruppe, die ihre neue Lebensphase bewusst anders als bisher gestalten mochte.

Anliegen des Projekts:

Anliegen der Gruppe ist die Errichtung und Nutzung einer Wohnanlage, die sowohl den privaten
Wohnraumbedirfnissen und Vorstellungen, dem Bedirfnis nach Sicherheit und Barrierefreiheit als
auch dem Wunsch nach Kontakten und gemeinschaftlichen Aktivitaten entsprechen kann. Die Idee
wird von der zustindigen Verwaltung der Gemeinde/Stadt unterstitzt (zum Beispiel durch die Option
auf ein Grundstiick bzw. durch die Unterstiitzung bei der Projektentwicklung). Die Gruppe findet die
Moglichkeit zur Neunutzung eines Restgrundstiicks in gut erreichbarer Lage (Ndhe zu Infrastruktur

und o6ffentlichem Verkehr).
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Seniorinnen-Wohngruppe
Nachverdichtung im Ortskern

4 - 10 Wohneinheiten Al

Ausrichtung des Initiative | Freundeskreis von Privatpersonen im Pensionsalter
Projekts
! Tragerschaft | Eigentlimergemeinschaft und Verein fir Gemeinschaftsregelungen
Zielgruppe | Menschen in oder nahe der Pension, Paare und Singles
Entwicklung | Unterstiitzung der Entwicklung und Planung durch externe Planer und
Planung | Begleiter

Standort Ort | Bezirks- bzw. Regionalzentrum

Lage im Ort | Zentrumsnahe in guter Lage zu Infrastruktur und &ffentlichem

Personennahverkehr (in der Folge OPNV)

Organisations-
modell

Eigentums- und
Nutzungsverhaltnis

Gemeinschafts-
regelungen

Finanzierungsmodell

Variante 1: Wohnungseigentum

Gemeinschaftsflichen werden Uber einen Verein getragen
Variante 2: Vereinseigentum (Verein als Eigentiimer, Mitglieder als
anteilige Eigentimerlnnen und als Nutzerlnnen/Mieterlnnen ihrer
Wohnung)

Der gemeinsame Verein der Eigentiimerinnen organisiert die Nutzung
der Gemeinschaftsflaichen und Regeln des Zusammenlebens, leistet
Hilfestellungen und gemeinsame Aktivitaten (Nachbarschaftshilfe,
Carsharing (4 Autos, 1x8, 1x5, 1x4, 1x2 Sitze) und regelt die
Nachnutzung von Wohnungen (Vorkaufsrecht bzw.
Mitbestimmungsrecht von Mitgliedern der Wohngruppe)

Eigenmittel, Kreditfinanzierung, spezifische Férderung von neuem
Wohnen von Seniorinnen

Funktionale Gemeinschafts- | ¢ Gemeinschaftsraum mit Kochgelegenheit furr Treffen, Cafe, Feste
Objektbestand- flichenInnen | ¢  Therapieraum/Gastezimmer mit Sanitirzelle in Verbindung mit
teile Gemeinschaftsraum
e  Werkstatt, Waschkiiche und Trockenraum
e Sauna /Wellnessraum
Gemeinschafts- | ¢  Gemeinschaftsgarten
flichen auBen | ¢  Terrasse vor dem Gemeinschaftsraum
Wohneinheiten | 10 Wohneinheiten (6x Senioren Paar/2er WG, 4x Seniorln Single)
Objektdaten ProjektgréBe | 750,0 gm Nutzflache
Baukérper | Kompakt, 2,5 GeschoRe
Baulandbedarf | 2050,0 gm
GroRe der | 3 x1,5Zimmer, 1 x 2 Zimmer (Seniorln Single)
Wohneinheiten | 1 x 2 Zimmer, 4 x 2,5 Zimmer, 1x 3Zimmer (Senioren Paar/2er WG)
Gemeinschafts- | ©¢  Gemeinschaftsraum mit Gastezimmer: 69 gm
nutzflichen innen | ¢  Werkstatt: 27 gm
e  Wasch/Trockenraum: 13 gm
e Sauna/Wellness: 20 gm
Gemeinschafts- | ¢  Gemeinschaftsterrasse 33 gm
nutzflichen auBen | ¢  Gemeinschaftsgarten (Obst/Gemiuse) 450 gm
Objekt- Gebaudehiille | Niedrigenergiestandard
qualitdten
Technische Anlagen | Kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmerickgewinnung
Solaranlage
Sonderausstattung | Barrierefrei; Erhohter Larmschutz (zwischen den Einheiten)
Brandmeldeanlage; Notruf in Badern und Schlafraumen
Sichtgeschiitzte Freirdume
Kosten Baukosten | 1.600.000 €
Bertiebskosten/Jahr | 25.000 €
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Seniorlnnen-Wohngruppe 4 - 10 Wohneinheiten Al
Nachverdichtung im Ortskern
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Wohngruppe ,,Kunterbunt” 11-25 Wohneinheiten A2
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Wohngruppe ,,Kunterbunt” 11-25 Wohneinheiten A2
Junges Wohnen am Land

Ausgangslage/lokaler Kontext:

In einer Ortschaft einer Stadtumlandgemeinde mit gut 10.000 Bewohnerlnnen (z.B. Seekirchen am
Wallersee, Gallneukirchen), welche inzwischen begehrter Wohnstandort als Alternative zur Stadt
geworden ist, wird ein ehemaliger Bauernhof zur Neunutzung frei.

Die Gemeinde ist verkehrstechnisch gut erschlossen und mit dem Zentrum gut verbunden.
Gleichzeitig ist die Gemeinde aufgrund ihrer Uberschaubarkeit, ihrer Lebensqualitit, ihres Ortskernes,
ihrer Versorgungsstruktur und ihres Freizeit- und Kulturangebotes attraktiv. In der Gemeinde leben
auch viele Menschen, die in der naheliegenden groBeren Stadt beruflich tatig sind.

Zielgruppe:

Eine Gruppen von in Bildungs- und Sozialberufen Tatigen sowie von einigen selbstandig Tatigen
(Grafik, Design usw.) hat sich fiir eine gemeinsame Initiative zur Neunutzung eines ehemaligen
Bauernhofs zusammengefunden. Teile der Gruppe kennen sich seit ihrer Ausbildungszeit, manche
kennen sich auch von ihrer beruflichen Tatigkeit sowie aufgrund gemeinsamer kultureller und
Freizeitinteressen. Einige Mitglieder sind praktisch und handwerklich veranlagt und interessiert.

Anliegen des Projekts:

Ziel der Gruppe - 2 Singles, 2 Paare, 5 kleine Familien, 5 groRBere Familien (insgesamt 14
Wohneinheiten) sind die Neunutzung und der Umbau des Bauernhofs sowie die Errichtung von
Wohnungen und gemeinschaftlichen Nutzungsmoglichkeiten, die Mdglichkeit zu Outdooraktivitaten
(Gartenarbeit) sowie die Nutzung der Ndhe zu einem Freizeit- und Naturraum. Die Errichtung soll
teilweise auch in Eigenarbeit erfolgen. Dafir stellt die Gruppe eigene Vereinbarungen und Regeln auf.
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Wohngruppe ,,Kunterbunt”

Junges Wohnen am Land

11 — 25 Wohneinheiten A2

Ausrichtung des Initiative | Freundeskreis von Privatpersonen aus Arbeit und Studium
Projekts . . . . o
Tragerschaft | Eigentlimergemeinschaft und Verein fiir
Gemeinschaftsangelegenheiten und Flachen
Zielgruppe | Junge Familien, jingere und éaltere Paare und Singles
Entwicklung | Unterstiitzung des Entwicklungs- und Planungsprozesses der
Planung | Baugruppe durch Architektinnen
Standort Ort | Kleiner Ortsteil einer groeren Umlandgemeinde
Lage im Ort | Weiler am Rande der Ortschaft

Umbau/Neunutzung eines ehemaligen Bauernhofs

Organisations-
modell

Eigentums- und
Nutzungsverhaltnis

Gemeinschafts-
regelungen

Finanzierungsmodell

Private Wohnflachen im Eigentum der Nutzerlnnen —
Gemeinschaftsflaichen werden durch einen gemeinsamen Verein der
Eigentimerlnnen getragen und verwaltet

Der Verein regelt die Nutzung gemeinschaftlicher Flachen und
Einrichtungen sowie gemeinschaftliche Angelegenheiten (inkl. der
Nachfolgefrage von privaten Wohneinheiten wie z.B. durch ein
Vorkaufsrecht)

Eigenmittel, Wohnbauférderung, Eigenleistungen

Funktionale Gemeinschafts- | ¢  Werkstatt, Kleintierstall
Objektbestand- flicheninnen | ¢  Gemeinschaftsraum als Veranstaltungs-, Kinderspiel- und
teile Sportraum
Gemeinschafts- | ¢  Gemeinschaftsterrasse
flichen auBen | ¢  FyRballwiese
e Nutzgarten mit Glashaus
Wohneinheiten | 16 wohneinheiten (4x Single Start, 4x kleine Familie/
Alleinerziehende, 4x groRe Familie, 4x Paar/2er WG -barrierefrei)
Objektdaten ProjektgréRe | 1500,0m? Nutzfliche
Baukorper | alter, adaptierter Bauernhof mit Nebengeb&duden
Baulandbedarf | 5000,0m?
Flachen | 5x 1,5 Zimmer (Single Start)
Wohneinheiten | 4 x 4 Zimmer (kleine Familie / Alleinerziehende)
2 x 4,5 Zimmer, 2 x 5 Zimmer (groRe Familie)
4 x 1,5 Zimmer (Paar/2er WG -barrierefrei)
e  Gemeinschaftsraum: 110 gm
e 2 x Gaste/Ferienwohnung: je 60 gm
Gemeinschafts- | ¢  Werkstatt: 45 gm
nutzflachen innen
e Gemeinschaftsgarten 405 gm
. e Glashaus 39gm
Ge'rjnemschafts- e Kleintierstall 39 gm
nutzflichen auBen | , o radsteliplatz 20 gm
e Gemusegarten 130 gm
e  FuBballwiese 438 gm
Gebdudehiille | Saniert auf einen U-Wert von ca. 0,15, Fenster mit 3-fach Verglasung
Technische Anlagen | Heizung mit Holz Mini-BHKW mit kleinem Nahwérmenetz fir die
umliegenden Wohngebaude, Solaranlage
Sonderausstattung | Teilweise sichtgeschiitzte und Uberdachte private Freibereichte
Kosten Baukosten | 3.000.000 €

Bertiebskosten/Jahr

54.000 €
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Wohngruppe ,,Kunterbunt”

Junges Wohnen am Land

11 — 25 Wohneinheiten A2
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Wohngruppe , Kunterbunt® 11 - 25 Wohneinheiten A2
Junges Wohnen am Land
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Baugruppe ,,0ko-Wohnen* Mehr als 25 Wohneinheiten A3
Neubau am Ortsrand einer Umlandgemeinde, Zentrum gut erreichbar
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Baugruppe ,,0ko-Wohnen* Mehr als 25 Wohneinheiten A3
Neubau am Ortsrand einer Umlandgemeinde, Zentrum gut erreichbar

Ausgangsbedingungen/Kontext:

Eine Stadtumlandgemeinde mit 10.000 Bewohnerlnnen, welche inzwischen begehrter Wohnstandort
als Alternative zum Wohnen in der Stadt geworden ist (dhnlich wie A 2), in verkehrstechnisch guter
Lage zur groReren Stadt (gute OPNV-Anschliisse). Das geplante Objekt liegt am Ortsrand, aber noch

gut erreichbar zum Zentrum.

Zielgruppe:

Einerseits junge Familien mit dem Wunsch, naturnah und kinderfreundlich zu wohnen, und dem
Wunsch nach Gemeinschaften; andererseits dltere Menschen (55 plus), die sich entscheiden, noch
einmal ein andere Wohnform anzustreben, die ihnen auch als Seniorinnen sinnvoll erscheint (Umfeld,
Naturndhe, Gemeinschaftsmaoglichkeiten). Insgesamt handelt es sich um ein Projekt mit 29
Wohneinheiten (davon die Halfte 55 plus, davon die Halfte Singles, die anderen Paare), die andere

junge Familien.

Anliegen des Projekts:

Die Beteiligten suchen sowohl nach qualitdtsvollem, privatem Wohnraum (teilweise auch
sichtgeschiitzte Freiraume, wenn finanziell moglich) als auch nach gemeinschaftlichen Freirdumen,
Gemeinschaftsflachen, Kontakten und Moglichkeiten fiir Gemeinschaftsaktivitdten. Die jungen
Familien suchen Freiraumqualitaten fur ihre Kinder. Einige der Gruppenmitglieder sind selbstandig
tatig und arbeiten tendenziell zu Hause. Sie kdnnen sich auch ein gemeinsames offenes Biiro,

integriert in die Anlage, vorstellen.
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Baugruppe ,,0ko-Wohnen*

Neubau am Ortsrand einer Umlandgemeinde, Zentrum gut erreichbar

Mehr als 25 Wohneinheiten A3

Ausrichtung des Initiative | Interessensgemeinschaft idealistischer Gleichgesinnter
Projekts Tragerschaft | Verein
Zielgruppe | Junge Familien mit dem Wunsch, naturnah, kinderfreundlich und
gemeinschaftlich zu wohnen, sowie adltere Menschen und Seniorlnnen
(ab 55 plus), die sich fir eine neue Wohnform entscheiden, die ihnen
auch als Seniorlnnen sinnvoll erscheint (Umfeld, Naturnéhe,
Gemeinschaft)
Entwicklung | Architekturwettbewerb; Unterstiitzung von Entwicklung und Planung
Planung | durch Prozessbegleitung und Coaching aufgrund der GruppengrofRe
Standort Ort | Stadtumlandgemeinde 10.000 EW
Lage im Ort | Ortsrand, aber noch in nicht-motorisierter Reichweite von 6ffentlichem

Verkehr und Nahversorgung

Organisations-
modell

Eigentums- und
Nutzungsverhiltnis

Gemeinschafts-
regelungen

Finanzierungsmodell

Der Verein ist Eigentlimer der Anlage. Die Mitglieder des Vereines sind
anteilige Miteigentiimerinnen und gleichzeitig Mieterinnen/
Nutzerinnen ihrer privaten Wohnrdaume sowie Nutzungsberechtigte an
gemeinschaftlichen Flachen und Infrastrukturen.

Im Rahmen des Vereines werden die Rechte und Pflichten fir die
Nutzung von Gemeinschaftsflachen, das Zusammenleben usw. geregelt

Wohnbauférderung, Eigenmittel, teilweise Eigenleistungen

Funktionale Gemeinschafts- | ¢  Flexibler Gemeinschaftsraum mit Kochgelegenheit und
Objektbestand- flachen innen Sanitaranlage fir Treffen, Kinderspielraum, Seminare usw.
teile e Sauna
e  Fldache fir Gemeinschaftsbiiro
e  Werkstatt, Abstellflachen (externes Holzgebaude)
Gemeinschafts- | ® GemUsegarten
flichen auRen | ® Gemeinschaftsterrasse + Grillplatz, Kinderspielplatz
e Badeteich mit Wiese und Laube
Wohneinheiten | 30 Wohneinheiten (8x Familie, 4x kleine Familie / Alleinerziehende, 4x
groRe Familie, 7x Seniorln Single, 7x Senioren Paar/2er WG)
Objektdaten ProjektgréBe | 2500 gm Nutzflache
Baukoérper | Hofartig, 2-3 Gescholie
Baulandbedarf | 5900 gm
Flachen | 4 x 3 Zimmer, 4 x 4 Zimmer (Familie)
Wohneinheiten | 4 x 3 Zimmer (kleine Familie / Alleinerziehende)
2 x4 Zimmer, 2 x 5 Zimmer (grofRe Familie)
7 x 1,5 Zimmer (Seniorln Single)
7 x 2 Zimmer (Senioren Paar/2er WG)
Gemeinschafts- | ¢  Multifunktionssaal 167 gm
nutzflicheninnen | ¢  Birordume 63 gm
e Sauna/Therapiebereich mit 2 Gastezimmern 85 gm
Gemeinschafts- | ©  Fahrradgarage und Geratelager 103 gm
nutzflichen auBen | ¢  Gemeinschaftsterrasse 72 gm
e Gemeinschaftsgarten 945 gm
e  FuBballwiese 307 gm
Objekt- Gebaudehiille | Passivhausstandard
qualitaten Technische Anlagen | Solar- und Photovoltaikanlage, Heizsystem auf Basis erneuerbarer
Energietrager, kontrollierte Liftung mit Warmeriickgewinnung
Sonderausstattung | Barrierefrei (auler Maisonetten); sichtgeschitzte Freirdume
Kosten Baukosten | 4.600.000 €
Betriebskosten/Jahr | 80.000 €
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Baugruppe ,,0ko-Wohnen* Mehr als 25 Wohneinheiten A3
Neubau am Ortsrand einer Umlandgemeinde, Zentrum gut erreichbar
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Baugruppe ,, Oko-Wohnen*

Neubau am Ortsrand, gut erreichbar zum Zentrum

Mehr als 25 Wohneinheiten

A3
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Leistbares Wohnen im Griinen 4 -10 Wohneinheiten B1
Wohnraum fir junge Familien und Seniorinnen in kleiner Umlandgemeinde
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Leistbares Wohnen im Griinen 4 -10 Wohneinheiten B1
Wohnraum fir junge Familien und Seniorinnen in kleiner Umlandgemeinde

Ausgangssituation/Kontext:

Eine kleine Umlandgemeinde (max. 2.500 Bewohnerlnnen) in unmittelbarer Ndhe zu einer Stadt
(Salzburg, Linz, Graz) gilt aufgrund der gut erhaltenen Ortsstruktur inklusive Nahversorgung und
Infrastruktur und naturrdumlichem Umfeld als besonders attraktiv. Die Grundstiicks- und
Wohnungsnachfrage von auRen ist hoch. Die Boden- und Immobilienpreise sind iberdurchschnittlich
hoch.

Die Gemeinde bemiiht sich, vor allem fiir die einheimische Bevolkerung — wie zum Beispiel junge
Familien — leistbaren Wohnraum zu schaffen. Darlber hinaus beflirwortet die Gemeinde eine
nachhaltige Flachen- und Infrastrukturentwicklung — gegen Zersiedelungstendenzen. Daher ist die
Gemeinde an Projekten verdichteten Wohnens, jedoch mit gewiinschten Qualitdten von
Einfamilienhausern (eigene Freirdume, Freiraum flr Kinder, Natur usw.) interessiert. Die Gemeinde

stellt dafiir einen Baugrund zur Verfligung.

Zielgruppe:

Einerseits junge Familien mit Wiinschen nach EFH-Qualitdten, vor allem nach Freiraum und

Naturnahe fir Kinder, andererseits auch einige Seniorinnen.

Anliegen des Projekts

Ein Wohnbautrdager mdchte etwas Neues versuchen: die Schaffung von Wohnraum fiir junge Familien
und Singles als Alternative zum Einfamilienhaus. Die interessierten Familien wollen auf die Qualitdten
eines Einfamilienhauses nicht verzichten, mochten aber auch die Vorteile des Wohnens in der Gruppe
(Gemeinschaftsraume, 6konomische Bauweise, die Moglichkeit, AuRenanlagen (z.B. Spielplatz,
Schwimmteich) gemeinsam zu finanzieren, Gemeinschaft und Nachbarschaftshilfe) in Anspruch
nehmen. Es handelt sich um 10 Wohneinheiten (7 junge Familien sowie 3 Seniorlnnen/Singles). Als

Zusatznutzen bietet der Wohnbautrdger auch Gemeinschaftsflachen an.
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Leistbares Wohnen im Griinen

Wohnraum fir junge Familien und Seniorinnen in kleiner Umlandgemeinde

4 - 10 Wohneinheiten

Bl

Ausrichtung des
Projekts

Initiative
Tragerschaft
Zielgruppe

Entwicklung/Planung

Wohnbautrager und Gemeinde
Gemeinnltzige Wohnbaugenossenschaft, private Wohnbautrager
Junge Familien und Seniorlnnen

Teilweise Einbeziehung zuklnftiger Nutzerlnnen

Standort

Ort

Lage im Ort

Kleine Umlandgemeinde im Einzugsbereich eines Ballungsraumes

Ortsrand, mit landschaftlichen Qualitdten; leistungsstarker Anschluss

an den OPNV

Organisations-
modell

Eigentums- und
Nutzungsverhaltnis

Gemeinschafts-
regelungen

Finanzierungsmodell

Eigentum, Miete, Miet-Kauf

Informelle Regelung zu Nutzungen von Gemeinschaftsflachen und

Einrichtungen, zur Nachbarschaftshilfe und zum Zusammenleben

Wohnbauférderung, Eigenmittel

Funktionale Gemeinschafts- | ¢  Gemeinschaftsraum primaér fir Kinder sowie als Treffpunkt
Objektbestand- flachen innen
teile .
Gemeinschafts- | ¢  Gemeinsamer Garten
flichen auBen | ¢  Kinderspielplatz
e laube
e  Schwimmteich
Wohneinheiten | 10 Wohneinheiten (1x kleine Familie / Alleinerziehende, 7x groRe
Familie, 1x Seniorln Single, 1x Senioren Paar/2er WG),
Objektdaten ProjektgréBe | 1300 gm Wohnflache
Baukodrper | Kompakt; 2,5 GescholRe
Baulandbedarf | 1850 gm
Flichen | 1 x 3 Zimmer (kleine Familie / Alleinerziehende)
Wohneinheiten | 1 x 3 Zimmer, 6 x 4 Zimmer (grolRe Familie)
1x 1,5 Zimmer (Seniorln Single)
1 x 2 Zimmer (Senioren Paar/2er WG)
Gemeinschafts- | ¢  Gemeinschaftsraum Kinder: 45 gm
nutzflachen Innen
Gemeinschafts- | ¢  Gemeinsamer Garten (Obst/Gemiise) 250 gm
nutzflichen AuBen | ¢  Fahrradstellplatz 20 gm
e Laube 15gm
Objekt- Gebaudehiille | Niedrigenergiestandard
qualitdten . : " - . .
Technische | Kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmerickgewinnung
Anlagen
Ausstattung | Barrierefrei
Erhohter Larmschutz (innen)
Sichtgeschitzte Freirdume
Kosten Baukosten | 2.340.000 €
Betriebskosten/Jahr | 3.500 €
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Leistbares Wohnen im Griinen 4 -10 Wohneinheiten B1
Wohnraum fir junge Familien und Seniorinnen in kleiner Umlandgemeinde
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Leistbares Wohnen im Griinen
Wohnraum fiir junge Familien in kleiner Umlandgemeinde

4-10 Wohneinheiten

Bl
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Leistbares Wohnen im Griinen
Wohnraum fiir junge Familien in kleiner Umlandgemeinde

Bl 4-10 Wohneinheiten
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Wohnmix in zentraler Lage 10 Einheiten B1.2
Generationenwohnen in einer Umlandgemeinde
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Wohnmix in zentraler Lage 10 Einheiten B1.2
Generationenwohnen in einer Umlandgemeinde

Ausgangsituation/Kontext:

Eine Umlandgemeinde (ca. 6.000 bis 8.000 Bewohnerlnnen) in unmittelbarer Ndhe zu einer Stadt
(Salzburg, Linz, Graz) gilt aufgrund der gut erhaltenen Ortsstruktur inklusive Nahversorgung,
Infrastruktur und naturrdumlichem Umfeld als besonders attraktiv. Die Grundstiicks- und
Wohnungsnachfrage von auBen ist hoch. Die Boden- und Immobilienpreise sind iberdurchschnittlich
hoch.

Die Gemeinde bemiiht sich, vor allem fir die einheimische Bevolkerung — fiir junge Familien wie flr
Seniorlnnen — leistbaren wie attraktiven Wohnraum zu schaffen. Dariber hinaus beflirwortet die
Gemeinde eine nachhaltige Flachen- und Infrastrukturentwicklung — gegen Zersiedelungstendenzen.
Daher ist die Gemeinde an Projekten verdichteten Wohnens, jedoch mit gewilinschten Qualitdten von
Einfamilienhdusern (eigene Freirdume, Freiraum flr Kinder, Natur usw.) interessiert. Die Gemeinde
stellt dafiir einen Baugrund zur Verfligung. In der Gemeinde gibt es eine Initiativgruppe von

Seniorlnnen, die sich fiir ein Zusammenleben in einer Wohngemeinschaft interessieren.

Zielgruppe:

Einerseits junge Familien mit dem Wunsch nach Einfamilienhausqualitdten, vor allem nach Freiraum
und Naturnahe fir Kinder, andererseits Seniorlnnen, die an Alternativen und an einem neuen

Angebote interessiert sind.

Anliegen des Projekts:

Ein Wohnbautrager mochte mit einem ,Wohnmix in zentraler Lage” ein generationenilbergreifendes
Wohnangebot schaffen: die Schaffung von Wohnraum fiir Familien als Alternative zum
Einfamilienhaus sowie von alternativen Wohnraumangeboten fir Seniorlnnen
(Seniorinnenwohngemeinschaften). Als Zusatznutzen bietet der Wohnbautrdger auch

Gemeinschaftsflaichen und -nutzungen an.
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Wohnmix in zentraler Lage
Generationenwohnen in einer Umlandgemeinde

10 Einheiten

B1.2

Projektstruktur Initiative | Wohnbautrager
Tragerschaft | Wohnbautrager
Zielgruppe | Junge Familien, Seniorlnnenpaare, Initiativgruppe fiir
Seniorlnnenwohngemeinschaft
Standort Ort | Umlandgemeinde im Einzugsbereich eines Ballungsraumes
Lage im Ort | Ortsrand, mit landschaftlichen Qualitdten

Organisations-&

Eigentums- und

Wohnungen sind im Eigentum, fur die Nutzung der

Sozialmodell Nutzungsverhiltnis | Gemeinschaftsraume wird Miete bezahlt
Gemeinschafts- | Informelle Regelung der Gemeinschaft (vorlaufig)
regelungen
Finanzierungsmodell | Wohnbauférderung, Eigenmittel
Funktionale Gemeinschafts- | ¢  Gemeinschaftsraum als Treffpunkt, Werkstatt, Kleinveranstaltungen
Objektbestand- flacheninnen | ¢  Géstezimmer mit Sanitdreinheit
teile
Gemeinschafts- | ®© Gemeinschaftsterrasse
flaichen auBen | ¢ Gemeinsamer Garten
e Spielplatz
Wohneinheiten | 10 Wohneinheiten (3x junge Familie, 2x Familie, 2x Seniorlnnen WG, 2x
Seniorlnnen Paar)
Objektdaten ProjektgroBe | Ca. 810 gm Wohnflache
Baukérper | Facherférmig, 2,5 Geschosse
Baulandbedarf | 1.580 gm
Flichen | 2 x 75 gm, 1 x 85gm (Maisonette) Junge Familie
Wohneinheiten | 2 x 83 gm, 1x 94gm (Maisonette) Familie
2x62gm Paar (Seniorlnnen)
1x78 gm, 1x 110gm Seniorlnnen - Wohngemeinschaft
Gemeinschafts- | Gemeinschaftsraum 44 gm
nutzflachen innen | Gastezimmer mit Sanitareinheit 18 gm
Gemeinschafts- | Gemeinschaftsterrasse 11 gm
nutzflichen auBen | Gemeinsamer Garten (Obst/GemUse) 75 gm
Fahrradabstellplatz 20 gm
Objekt- Gebaudehiille | Niedrigenergiestandard
qualitdten
Technische Anlagen | Liftungsanlage
Ausstattung | Geschosswohnungen Barrierefrei, Lift
Erhohter Larmschutz (innen)
Sichtgeschiitzte Freirdume
Kosten Baukosten | 1.600.000 €
Betriebskosten/Jahr | 20.000 €
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Wohnmix in zentraler Lage 10 Einheiten B1.2
Generationenwohnen in einer Umlandgemeinde
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Leistbares Wohnen im Griinen 4-10 Wohneinheiten B1.2
Wohnraum fiir junge Familien in kleiner Umlandgemeinde
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B1.2 4-10 Wohneinheiten

Leistbares Wohnen im Griinen
Wohnraum fiir junge Familien in kleiner Umlandgemeinde
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Neunutzung eines ehemaligen Bauernhauses 11 - 25 Wohneinheiten B2
Adaptierung bestehender Substanz im Ortskern einer kleinen Umlandgemeinde
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Neunutzung eines ehemaligen Bauernhauses 11 - 25 Wohneinheiten B2
Adaptierung bestehender Substanz im Ortskern einer kleinen Umlandgemeinde

Ausgangssituation/Kontext:

Eine kleinere Umlandgemeinde mit attraktivem Ortskern mochte leerstehende Bausubstanz wieder
nutzbar machen und damit die Attraktivitdt und Lebensqualitdt des Ortszentrums férdern. Dabei geht
es der Gemeinde im Sinne von flachen- und ressourcensparendem Bauen und einer nachhaltigen
Gemeindeentwicklung um den Vorrang von Neunutzung vor Neubau auf der griinen Wiese. In der
Gemeinde gibt es Bedarf nach spezifischem Wohnraum in spezifischen Lebensphasen: fir allein
stehende Seniorlnnen nach betreubaren Wohnmoglichkeiten sowie fiir junge Singles oder Paare, die
weiterhin in ihrer Gemeinde leben moéchten, auf der Suche nach ,,Startwohnungen®. Darliber hinaus
gibt es Bedarf an betreubarem Wohnraum fir Seniorlnnen. Im Ortszentrum steht ein ehemaliges
Bauernhaus fiur eine Neunutzung zur Verfiigung. Ein Wohnbautrager mit Ambitionen, attraktives

Wohnen im Ortskern zu initiieren, steigt ein.

Zielgruppen:

Einerseits allein stehende Seniorlnnen, welche , praktischen” Wohnraum als Alternative fir ein zu
grolR gewordenes Einfamilienhaus suchen, andererseits junge Gemeindebirgerinnen, die eine

Startwohnung suchen.

Anliegen des Projekts:

Anliegen ist die Neunutzung des ehemaligen Bauernhauses fiir neue Wohnbediirfnisse. Zusatzlich soll
auch ein Gemeinschaftsangebot vor allem fiir die hier wohnenden Seniorlnnen geschaffen werden,
auch als Treffpunkt und Schnittstelle fir den Ort selbst.
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Neunutzung eines ehemaligen Bauernhauses
Adaptierung bestehender Substanz im Ortskern einer kleinen Umlandgemeinde

11 — 25 Wohneinheiten B2

Projektstruktur Initiative | Gemeinde und soziale Einrichtung
Tragerschaft | Gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaft
Zielgruppe | Vorrangig Seniorlnnen sowie junge Menschen, die eine
Startwohnung suchen
Entwicklung | Die Gemeinde sowie eine Sozialorganisation (mobiler Dienst) sind in
Planung | die Planung mit einbezogen.
Standort Ort | Umlandgemeinde mit bis zu 5.000 Bewohnerlnnen mit Bedarf an
Seniorlnnen-Wohnungen und Kleinwohnungen fir im Ort oder in der
Umgebung arbeitende Personen
Lage im Ort | Zentral, mit fuBlaufiger Anbindung an Nahversorger,

Dienstleistungen und den 6ffentlichen Naherkehr.

Organisations-
& Sozialmodell

Eigentums- und
Nutzungsverhiltnis

Gemeinschafts-
regelungen

Finanzierungsmodell

Eigentum, Miete
Die Gemeinschaftsraume werden vom Bautrager bzw. der
Bertreuungseinrichtung verwaltet.

Auf Anregung durch die Betreuungseinrichtung wird informell die
Nutzung der Gemeinschaftsflachen vereinbart. Die Bewohnerlnnen
werden motiviert, ihr Zusammenleben aktiv zu gestalten, auch
Nachbarschaftshilfe anzubieten. Zusatzlich gibt es auch eine
temporare externe Betreuung, die darliber hinaus anderen
Seniorinnen in der Gemeinde zur Verfligung steht.

Eigenmittel, Wohnbauférderung

Funktionale
Objektbestandteile

Gemeinschafts-
flaichen innen

Gemeinschafts-
flachen auRen

Wohneinheiten

e Gemeinschaftsraum mit Sanitdrzellen und Aufwarmkiiche, kann
auch als Tagesbetreuung fiir in der Umgebung ansdssige
Seniorlnnen genutzt werden

e Anmietbare Gastewohnungen (auch fir Pflegepersonal)

e  Gemeinschaftsterrasse
e Kleine Wiese, Garten, Kinderspielplatz

24 Wohneinheiten (4x Single Start, 3x Paar Start, 2x kleine
Familie/Alleinerziehende, 6x Seniorln Single, 3x Senioren Paar, 6x
Bestandswohnung)

Objektdaten

ProjektgréRe
Baukérper
Baulandbedarf

Flachen
Wohneinheiten

Gemeinschafts-
nutzflichen Innen

Gemeinschafts-
nutzflichen AuRen

2450 gm Nutzflache
Umnutzung eines Bestandsgeb&dudes im Ortskern, zB. Bauernhof
5100 gm

10 x 1,5 Zimmer (Single Start/Seniorln Single)

2 x1,5Zimmer, 1 x 2 Zimmer (Paar Start)

2 x 3 Zimmer (kleine Familie/Alleinerziehende)
1x1,5Zimmer, 2 x 2 Zimmer (Seniorlnnen Paar)
4x 3 Zimmer, 2 x 5 Zimmer (Bestandswohnung)

e Kulturgewodlbe 183 gm
e Gemeinschaftsgewdlbe 92 gm
e 3 x Gastewohnung je 45 gm
e  Werkstatt, Wasch-/Trockenraum 67 gm
e Gemeinschaftsterrasse und -garten 355 gm
e  Kulturterrasse 104 gm

Objektqualitaten

Gebaudehiille

Technische Anlagen

Sanierung auf Passivhausstandard

Anschluss an bestehendes Fernwarmenetz

Sonderausstattung | Seniorlnnenwohnungen sind behindertengerecht ausgestattet
Kosten Baukosten | ca. 4.116.000 €
Betriebskosten/Jahr | ca. 77.000 €
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Neunutzung eines ehemaligen Bauernhauses 11 - 25 Wohneinheiten B2
Adaptierung bestehender Substanz im Ortskern einer kleinen Umlandgemeinde
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Neunutzung eines ehemaligen Bauernhauses 11-15 Wohneinheiten B2
Adaptierung bestehender Substanz im Ortskern einer kleinen Umlandgemeinde
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B2 11-25 Wohneinheiten

Neunutzung eines ehemaligen Bauernhauses
Adaptierung bestehender Substanz im Ortskern einer kleinen Umlandgemeinde
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Z-Moos — Wohnen mit Gemeinschaftsangebot Mehr als 25 Wohneinheiten B3
Gemeinde Blirmoos
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Z-Moos — Wohnen mit Gemeinschaftsangebot Mehr als 25 Wohneinheiten B3
Gemeinde Blirmoos

Ausgangslage/Kontext:

Eine industriell gepragte Umlandgemeinde mit wachsender Bevolkerung. Ein Grof3teil des Ortes ist
durch eine Einfamilienhaus-Struktur gepragt. Die Gemeinde wird weiterhin wachsen. Die Gemeinde
wird mit Nachfrage nach Wohnraum im geférderten Wohnbau konfrontiert. Ein gemeinnitziger
Wohnbautradger verflgt Giber ein Grundstick in einem Ortsteil, welches — in Ergdnzung zu einer
bereits 15 Jahre zuvor errichteten Wohnsiedlung - fur die Errichtung von Wohnungen in Form von

drei Wohnanlagen genutzt werden kann.

Die Ausgangssituation ist von einem Klarungsbedarf fiir das Zusammenleben in der bereits
bestehenden Wohnsiedlung sowie einem Konflikt zwischen Wohnsiedlung und umliegender
Nachbarschaft (einer Einfamilienhaussiedlung) gepragt. Anlasslich der geplanten Neuerrichtung einer

Wohnanlage wird die Zunahme von Verkehr und Larmbelastigung befiirchtet.

Auf Initiative der Gemeinde und des Wohnbautragers werden MalRnahmen zur Qualitdtsverbesserung

und zur Verbesserung des Zusammenlebens in der bestehenden Siedlung gesetzt.

Eine Erhebung des Wohnbedarfs in der Gemeinde ergibt einen liberdurchschnittlichen Bedarf an

Wohnraum fir allein stehende jliingere wie dltere Personen

Zielgruppe:

Das Projekt ist auf ,,gemischtes Wohnen” mit jungen und alteren Singles, Paaren, Familien,
Alleinerziehenden und Seniorlnnen ausgerichtet, aber unter besonderer Berticksichtigung von Ein-

Personen-Haushalten.

Anliegen des Projekts:

Mit der Neuerrichtung einer Wohnanlage soll gleichzeitig zielgruppenspezifisch neuen
Wohnraumbedirfnissen besser entsprochen werden. Gleichzeitig bietet der Wohnbautréager eine
Gemeinschaftsflache als integratives Angebot flir die neuen Bewohnerlnnen wie auch fir die
Bewohnerschaft der bereits bestehenden Siedlung an. Fiir die Nutzung des Gemeinschaftsraumes
sowie fiir die zukiinftige Gestaltung von Gemeinschaftsangelegenheiten wurde mit den
Bewohnerlnnen der bestehenden Wohnanlage ein Konzept entwickelt. Die Bewohnerlnnen
griindeten einen Siedlerverein, der zuklinftig alle neuen Nutzerlnnen aufnehmen wird. Der
Gemeinschaftsraum soll auch integrativer Ort flir Veranstaltungen fir den gesamten Ortsteil und eine

Schnittstelle fiir die Gemeinde sein.
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Z-Moos — Wohnen mit Gemeinschaftsangebot

Gemeinde Blirmoos

Mehr als 25 Wohneinheiten B3

Ausrichtung des Initiative | Gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaft und Gemeinde
Projekts . o .
Tragerschaft | Gemeinnitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
Zielgruppe | ,,Gemischtes” Wohnen aus Singles, Paaren, Familien,
Alleinerziehenden, Seniorlnnen
Entwicklung | Die Gemeinde ist im Hinblick auf Wohnbedarf und
Planung | Qualitdtsentwicklung der Siedlung in die Planung einbezogen.
Nutzerlnnen der bestehenden Wohnanlage werden im Hinblick auf die
zukinftigen Gemeinschaftsangebote in die Planung mit einbezogen.
Standort Ort | MittelgroRe Umlandgemeinde; Funktionstilichtige Infrastruktur;
Leistungsfahige Anbindung an offentlichen Nahverkehr
Lage im Ort | Situierung in einem wachsenden Ortsteil zwischen zwei

Ortszentren, teilweise mit Bedarf an Infrastruktur

Organisations-

Eigentums- und

Genossenschaft als Eigentiimer

modell Nutzungsverhdltnis | Wohnungen werden vermietet
Gemeinschafts- | Verwaltung des Gemeinschaftsraumes durch einen
regelungen | Siedlungsverein, dieser gestaltet dartiber hinaus weitere
gemeinschaftliche Anliegen
Finanzierungsmodell | Wohnbauférderung, geringe Eigenmittel
Funktionale Gemeinschafts- | ¢  Bewohnertreff/Gemeinschaftsraum fiir die gesamte Siedlung
Objektbestand- flachen innen (Cafe, Treffpunkt, Feste, Veranstaltungen, Betreuung und
teile Beratung) mit Kochnische und Sanitarbereich
e Spielflachen
e  Hobbyrdume/Waschkichen/Trockenrdume
e  Abstellrdume Fahrrad/Kinderwagen; Tiefgarage
Gemeinschafts- | e Wiese/Spielplatz
flachen auBen | o Laube/Treffpunkt
Wohneinheiten | 50 Wohneinheiten (18x Single Start, 14x kleine Familie/
Alleinerziehend, 9x groRe Familie, 9x Seniorln Single)
Objektdaten Projektgrée | 3535 gm Nutzflache
Baukérper | 3 kompakte Baukorper; 3 GeschoRe unterkellert

Baulandbedarf

Flachen
Wohneinheiten

Gemeinschafts-
nutzflichen innen

Gemeinschafts-
nutzflichen aulen

6800 gm

18 x 1,5 Zimmer (Single Start)

14 x 3 Zimmer (kleine Familie/Alleinerziehende )
9 x 4 Zimmer (groRe Familie)

9 x 2 Zimmer (Seniorln Single)

e Gemeinschaftsraum 116,5 gm
e 3 xWasch-/Trockenraum  je 36,0 gm
e 3 xFahrradstellplatz je20,0gm
e 2 x Gemeinschaftsgarten je 150,0 gm

Objektqualitaten

Gebadudehiille

Technische Anlagen

Passivhausstandard

Kontrollierte Wohnraumliiftung mit Warmerickgewinnung
Solarkollektoren
Nutzung alternativer Energietrager

Ausstattung | Barrierefrei
Erhohter Larmschutz (innen)
Sichtgeschiitzte Freirdume
Kosten Baukosten | 7.200.000 €
Betriebskosten/Jahr | 106.000 €
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Z-Moos — Wohnen mit Gemeinschaftsangebot
Gemeinde Blirmoos

Mehr als 25 Wohneinheiten B3
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Z-Moos - Wohnen mit Gemeinschaftsangebot Mehr als 25 Wohneinheiten B3
Gemeinde Blirmoos
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B3  Mehrals 25 Wohneinheiten Z-Moos - Wohnen mit Gemeinschaftsangebot
Gemeinde Biirmoos
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Generationenwohnen im Dorf 4 — 10 Wohneinheiten C1
Kleine Gemeinde 1.500 EW Abwanderungslage

Ausgangslage/lokaler Kontext:

Die Idee zu Generationenwohnen im Dorf entsteht in einer kleinen landlichen Gemeinde (max. 1.500
Bewohnerlnnen) mit Abwanderungstendenzen. Vor Ort gibt es keine neuen Arbeitsplatze, die alten
(Landwirtschaft, Handwerk) gehen verloren. Die Bewohnerlnnen sind jedoch sehr an ihre Gemeinde
gebunden, das Vereinsleben ist stark ausgepragt. Die meisten Erwerbstatigen pendeln in das nahe
Bezirkszentrum bzw. in umliegende andere Zentren aus. Teilweise gibt es WochenpendlIer. Beim Ort
handelt es sich um eine Streusiedlung mit einem kleinen Ortskern, (noch) bestehender Infrastruktur
(Kindergarten, Volksschule, Gasthaus) die gepragt ist von Einfamilienhausern, die vorrangig von
weichenden Bauernkindern errichtet wurden. Der Riickgang an Arbeitspldtzen und an
Versorgungsmoglichkeiten sowie vor allem das Auspendeln machen diese Gemeinde zu einem der
typischen Wohn- und Schlaforte in landlichen Regionen. Die Leute fiihlen sich an den Ort gebunden,
wollen nicht im jeden Preis wegziehen, genielRen die Lebensqualitat (Freiraum, Natur, soziale Netze)
und auch, dass man relativ kostenglinstig 'Hausl' bauen kann. Aber die Veranderungen — soziale
Ausdiinnung wahrend der Woche — gefahrden bestehende soziale Netzwerke und Verbindungen.
Zunehmend fehlt im Ort ein sozialer und kommunikativer Mittelpunkt (auch aufgrund der
individualisierten Freizeit- und Konsumverhaltens). Die meisten Seniorlnnen leben zu Hause und
werden von Familienmitgliedern betreut, jedoch zunehmend unterstiitzt durch mobile Dienste. Die
Betreuung alterer Menschen ist durch den wachsenden Druck auf pflegende Angehorige gepragt (der
Anteil dlterer Menschen steigt, pflegende Angehdrige sind oft selbst berufstatig usw.). Dazu kommt,
dass viele dltere Menschen alleine auf Bauernhofen oder in Einfamilienhdusern leben — viele
Erwerbstdtige stehen tagsiber oder wahrend der Woche nicht zur Verfligung. Die steigenden Kosten
fiir Betreuungsleistungen, fir Infrastrukturleistungen (Streusiedlung) sowie der Kostendruck auf
offentliche und soziale Infrastruktur und drohende Einsparungen stellen - vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels - selbstverstandliche Einrichtungen wie Kindergarten und Volksschule ,vor
Ort“in Frage.

Zielgruppe:

Ortsansassige allein stehende Seniorinnen, die aus Griinden des Pflegeaufwands und eingeschrankter
Beweglichkeit nicht mehr in ihren Hausern bleiben wollen/kénnen, sowie junge Paare und Familien,
die im Heimatort bleiben wollen.

Anliegen der Gemeinde/Zielgruppe der Wohninitiative

Grundsatzlich mochte die Gemeinde die Lebensqualitat, den sozialen Zusammenhalt und das soziale
Leben aufrechterhalten bzw. wieder lebendiger gestalten sowie zentrale Infrastrukturen erhalten.
Dazu mochte sie in das Gemeinschaftsleben und in damit verbundene Infrastruktur investieren. Vor
diesem Hintergrund initiiert die Gemeinde eine Wohnbauinitiative im kleinen Ortszentrum fir
Seniorlnnen sowie fiir Generationenwohnen (altere Menschen und junge Familien): Damit soll allein
lebenden Seniorlnnen attraktiver und in der Gemeinde gut erreichbarer Wohnraum im
Gemeinschaftsverband angeboten werden. Gleichzeitig soll jungen Familien aus der Gemeinde —
wenn nicht schon Arbeitsplatze — zumindest eine Versorgungsstruktur und Lebensqualitat zur
Verfligung gestellt werden, sowie kostengtlinstiger und attraktiver Wohnraum in Zentrumsnahe; dies
richtet sich v.a. an jene, die aufgrund einer unsicheren Zukunft nicht in der Lage sind, eine
Entscheidung zu treffen und sich sonst ein ,,Hausl“ bauen wirden.
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Generationenwohnen im Dorf
KI. Gemeinde 1.500 EW Abwanderungslage

4 - 10 Wohneinheiten C1

Ausrichtung des Initiative | Gemeinde
Projekts " : TR
Tragerschaft | Gemeinde oder gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaft
Zielgruppe | Ortsansassige allein stehende Seniorinnen, die aus Griinden des
Pflegeaufwands und eingeschrankter Beweglichkeit nicht mehr in ihren
Hausern bleiben wollen/kénnen, sowie junge Paare und Familien, die im
Heimatort bleiben wollen
Entwicklung | Die Planung erfolgt durch die Gemeinde und die gemeinniitzige
Planung | Wohnbaugenossenschaft — unter Einbeziehung von lokalen Vereinen.
Standort Ort | Kleine agrarisch gepragte Gemeinde (1.500 EW) mit
Abwanderungstendenzen
keine Nahversorgung im Ort; wenig Infrastruktur
Offentlicher Verkehr eher sparlich
Lage im Ort | Zentrumsnah soweit moglich

Organisations-
modell

Nutzungsverhiltnis

Gemeinschafts-
regelungen

Finanzierungsmodell

Miete

Ein Bewohnerlnnenverein — entstanden auf Initiative und durch
Mitsprache der Gemeinde — regelt die Nutzung von
Gemeinschaftsflachen und Infrastrukturen

Wohnbauférderung, Mittel der Gemeinde

Funktionale Gemeinschafts- | ¢  Gemeinschaftsraum der Bewohnerinnen, der auch als Treffpunkt
Objektbestand- flichen innen fiir die Nachbarschaft dient
teile e Betreuungsraum der Sozial- und Gesundheitsdienste der Gemeinde
sowie firr externe Nutzung (temporare Arztpraxis, mobile Dienste,
Stiitzpunkt flir mobile Nahversorgung)
Gemeinschafts- | ¢  Gemeinschaftsterrasse
flichen auBen | ¢  Gemeinschaftsgarten mit Hochbeeten
e Kinderspielplatz
Wohneinheiten | 9 Wohneinheiten (1x Single Start, 2 Paar Start, 1x kleine
Familie/Alleinerziehende, 5x Seniorln Single)
Objektdaten ProjektgréBe | 600 gm Nutzflache
Baukorper | Kompakt; 2 GescholRe ohne Keller
Baulandbedarf | 1650 gm
Flachen | 6 x 1,5 Zimmer (1x Single Start, 5x Seniorln Single)
Wohneinheiten | 2 x 3 Zimmer (Paar Start)
1 x 3 Zimmer (kleine Familie/Alleinerziehende)
Gemeinschafts- e 2 Gemeinschaftsraume 41 gm
nutzflichen innen e  Wasch/Trockenraum 12 gm
Gemeinschafts- e  Gerételager 22 gm
nutzflachen auRen e Gemeinschaftsgarten 124 gm
e Gemeinschaftsterrasse 16 gm
Externe Nutzflichen e Betreuungsraum 30 gm
Objekt- Gebaudehiille | Niedrigenergiestandard
qualititen . . . e .. .
Technische Anlagen | Kontrollierte Wohnraumliiftung mit Warmerickgewinnung;
Nutzung alternativer Energietrager
Sonderausstattung | Barrierefrei; erhohter Lairmschutz (innen); sichtgeschiitzte Freirdume
Kosten Baukosten | 1.377.000 €
Betriebskosten/Jahr | 14.400 €
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Generationenwohnen im Dorf 4 — 10 Wohneinheiten C1
Kleine Gemeinde 1.500 EW Abwanderungslage
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Generationenwohnen im Dorf 4-10 Wohneinheiten C1
Kleine Gemeinde 1.500 EW Abwanderungslage
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Generationenwohnen im Dorf 4-10 Einheiten C1.2
Umnutzung eines Pfarrhauses
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Generationenwohnen im Dorf 4-10 Einheiten C1.2
Umnutzung eines Pfarrhauses

Ausgangslage/lokaler Kontext: Die Idee zu Generationenwohnen im Dorf entsteht in einer kleinen
landlichen Gemeinde (max. 1.500 Bewohnerlnnen) mit Abwanderungstendenzen. Vor Ort gibt es keine
neuen Arbeitsplatze, die alten (Landwirtschaft, Handwerk) gehen verloren. Die Bewohnerlnnen sind
jedoch sehr an ihre Gemeinde gebunden, das Vereinsleben ist stark ausgepragt. Die meisten
Erwerbstatigen pendeln in das nahe Bezirkszentrum bzw. in umliegende andere Zentren aus. Teilweise
gibt es Wochenpendler. Beim Ort handelt es sich um eine Streusiedlung mit einem kleinen Ortskern
und noch bestehender Infrastruktur (Kindergarten, Volksschule, Gasthaus), zusatzlich gepragt von
Einfamilienhausern, die vorrangig von weichenden Bauernkindern errichtet wurden. Der Riickgang an
Arbeitspldtzen und an Versorgungsmoglichkeiten sowie vor allem das Auspendeln machen diese
Gemeinde zu einem der typischen Wohn- und Schlaforte in landlichen Regionen. Die Leute fiihlen sich
an den Ort gebunden, wollen nicht um jeden Preis wegziehen, genieRen die Lebensqualitat (Freiraum,
Natur, soziale Netze) und auch, dass man relativ kostenglnstig ,Hausl“ bauen kann. Aber die
Veranderungen — soziale Ausdiinnung wahrend der Woche — gefdhrden bestehende soziale Netzwerke
und Verbindungen. Zunehmend fehlt im Ort ein sozialer und kommunikativer Mittelpunkt (auch
aufgrund des individualisierten Freizeit- und Konsumverhaltens). Die meisten Seniorlnnen leben zu
Hause und werden von Familienmitgliedern betreut, jedoch zunehmend unterstitzt durch mobile
Dienste. Die Betreuung dlterer Menschen ist durch den wachsenden Druck auf pflegende Angehorige
gepragt (der Anteil dlterer Menschen steigt, pflegende Angehdrige sind oft selbst berufstatig usw.).
Dazu kommt, dass viele dltere Menschen alleine auf Bauernhofen oder in Einfamilienhdusern leben —
viele Erwerbstatigen stehen tagsiiber oder wahrend der Woche nicht zur Verfligung. Die steigenden
Kosten fiir Betreuungsleistungen, flir Infrastrukturleistungen (Streusiedlung) sowie der Kostendruck auf
offentliche und soziale Infrastruktur und drohende Einsparungen stellen — vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels - selbstverstandliche Einrichtungen wie Kindergarten und Volksschule ,vor
Ort“in Frage.

Zielgruppe: Ortsansassige allein stehende Seniorinnen, die aus Griinden des Pflegeaufwands und
eingeschrankter Beweglichkeit nicht mehr in ihren Hausern bleiben wollen/kénnen, sowie junge
Paare und Familien, die im Heimatort bleiben wollen.

Anliegen der Gemeinde/Zielgruppe der Wohninitiative:

Grundsatzlich mochte die Gemeinde die Lebensqualitat, den sozialen Zusammenhalt und das soziale
Leben erhalten bzw. wieder lebendiger gestalten sowie zentrale Infrastrukturen sichern. Dazu méchte
sie in das Gemeinschaftsleben und in damit verbundene Infrastruktur investieren. Vor diesem
Hintergrund sichert sich die Gemeinde die Moglichkeit und Unterstiitzuung zur Neunuutzung des
ehemaligen und nun leerstehenden Pfarrhofes flir Generationenwohnen. Damit soll allein lebenden
Seniorlnnen attraktiver Wohnraum im Gemeinschaftsverband - gut erreichbar in der Gemeinde -
angeboten und auch Nachbarschaftshilfe aktiviert werden. Gleichzeitig sollen jungen Familien aus der
Gemeinde — wenn nicht schon Arbeitspldtze — zumindest eine Versorgungsstruktur und
Lebensqualitat angeboten werden sowie kostengiinstiger und attraktiver Wohnraum in
Zentrumsnahe; dies bezieht sich v.a. auf jene, die aufgrund einer unsicheren Zukunft nicht in der Lage
sind, eine Entscheidung zu treffen und sich ein ,,Haus

Ill

bauen wollen.
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Generationenwohnen im Dorf

Umnutzung eines Pfarrhauses

4-10 Einheiten Cl1.2

Projektstruktur Initiative | Gemeinde
Tragerschaft | Gemeinde
Zielgruppe | Ortsansdssige alleinstehende Seniorlnnen, die aus Griinden des
Pflegeaufwands und eingeschrankter Beweglichkeit nicht mehr in ihren
Hausern bleiben wollen/kénnen, sowie junge Familien, die im Heimatort
bleiben wollen.
Entwicklung und | Die Planung erfolgt durch die Gemeinde, mit Unterstltzung der Pfarre,
Planung | eines Architekten sowie einer Sozialorganisation (z.B. Caritas).
Standort Ort | Kleine agrarisch gepragte Gemeinde (1.500 EW) mit
Abwanderungstendenzen, keine Nahversorgung im Ort, wenig
Infrastruktur; 6ffentlicher Verkehr eher sparlich
Lage im Ort | Ortszentrum

Organisations-
modell

Eigentums- und
Nutzungsverhiltnis

Gemeinschafts-
regelungen

Finanzierungsmodell

Bewohner sind Mieter, Gemeinde oder Kirche sind Eigentlimer

Ein Verein, dem die Bewohnerlnnen sowie auch Vertreterinnen aus
Gemeinde und Pfarre als Mitglieder angehoren, regelt die Nutzungen
der Gemeinschaftsflachen.

Wohnbauférderung, Mittel der Gemeinde

Funktionale Gemeinschafts- | ¢  Gemeinschaftsraum
Objektbestand- flicheninnen | ¢  Betreuungsraum, der als temporire Arztpraxis genutzt wird, oder
teile fiir mobile Dienste
Gemeinschafts- | ¢  Lager fiir mobile Nahversorgung
flichen aussen | ¢  Abstellraume
e Gemeinschaftsgarten mit Hochbeeten
Wohneinheiten | 7 Wohneinheiten (3x Single Seniorin, 1x Single Start, 1x
Wohngemeinschaft Seniorlnnen, 2x Familie)
Objektdaten ProjektgréRe | 366m? Wohnflache
?m? Nutz- und Lagerfliche im Nebengebiude
Baukérper | Bestand aus 1920, 2,5 Geschosse; Nebengebadude in Holzbauweise
Grundstiicksgr6Re | 1.000m? (Bestand!)
Flichen | 3 x 1,5 Zimmer (Single Seniorin) 32 gm-—37gm
Wohneinheiten | 1 x 2 Zimmer (Single Startwohnung) 39 gm
1 x 3 Zimmer (Seniorlnnen-WG) 62 gm
2 x 4 Zimmer (Familie) 75 gm und 86 gm
Gemeinschafts- | Gemeinschaftsraum 22,0gm
nutzflachen innen | Betreuungsraum (temporir, fiir fir Arzt oder Pflege) 8,5gm
Gemeinschafts- | Lager flir Nahversorgung (im Nebengebaude) ca. 10,0 gm
nutzflichen auBen | Abstellrdume (im Nebengebiude) ca.35,0gm
Lager fiir Gartengerate (im Nebengebaude) ca. 15,0 gm
Objekt- Gebaudehiille | Altbau saniert auf einen u-Wert von 0,15
qualitdten . . N
Technische Anlagen | Nutzung alternativer Energietrager
Sonderausstattung | EG barrierefrei, OG optional mit Treppenlift barrierefrei, DG nicht
barrierefrei
Kosten Baukosten | 650.000 €
Betriebskosten/Jahr | 8.000 €
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Generationenwohnen im Dorf
Umnutzung eines Pfarrhauses

4-10 Einheiten C1.2
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Generationenwohnen im Dorf 14-10 Wohneinheiten C1.2
Kleine Gemeinde 1.500 EW Abwanderungslage

Schnitt AA 1 1
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C1.2

4-10 Wohneinheiten

Generationenwohnen im Dorf

Kleine Gemeinde 1.500 EW Abwanderungslage

Obergeschoss @

oty O |

[ Familie
\

88,3 m?
O O

O

Q
[ e

< —
\
@29 J—
O = Senigrl g o
SO == I
Gemeinschafts- E—flleom 327 '“- .
raum e -
31,1 m? \ I:U u
>
— ‘ poms o5t L
Wl e o——
|:| : 248 m?
1 5 (e]e] gsw 230 3am 40
Senior|n %l ] | j : Sm 0
Single 29 Single
37,2m? ] B 3s5me O
el ks
— i5.2lg wohe Ol [0 965 m?
[
e 48,4
TIIRN
-
AN
301,7 m?
) ]
Erdgeschoss O [ ]

125

N
Dachgeschoss @

Open Living Plus - Endbericht




Nachverdichtung im Schulort 11 — 25 Wohneinheiten C2
Reaktivierung einer alten Ortsstruktur — Wohnen im Zentrum
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Nachverdichtung im Schulort 11 — 25 Wohneinheiten C2
Reaktivierung einer alten Ortsstruktur — Wohnen im Zentrum

Ausgangslage/lokaler Kontext:

Eine Gemeinde mit ca. 5.000 Bewohnerlnnen im Einzugsbereich einer Verkehrs- und
Wirtschaftsachse im oberdsterreichischen Zentralraum (irgendwo zwischen Vocklabruck und Linz)
verfligt Uber einen historischen Ortskern, tiber ein nahe gelegenes Stift mit Gymnasium sowie Uber
weitere Schulen (die Gemeinde ist Schulstadt fir die Region). Sie ist verkehrstechnisch gut
erschlossen. Es gibt im nahen Umfeld geniigend Arbeitsplatze. Die Bewohnerzahl verzeichnet ein
leichtes Wachstum.

Grundsatzlich verfligt der Ort noch Uber eine gewachsene Versorgungsinfrastruktur im Ortszentrum.
Wie in vielen Markten und Kleinstadten, leidet auch hier der historische Ortskern unter
Attraktivitatsverlust. Die traditionellen Versorger (Einzelhandel, Gastronomiebetriebe) sperren zu,
sind dem Strukturwandel bzw. der Konkurrenz umliegender Supermarkte und Einkaufsmoglichkeiten
nicht mehr gewachsen. In renovierungsbedurftigen alteren bis sehr alten Gebauden mit Substandard
und Durchzugsverkehr stehen zunehmend Wohnungen leer.

,Attraktives Wohnen“ fand in den letzten Jahren vor allem auRerhalb statt: einerseits als
Einfamilienhaussiedlung auBerhalb des Ortszentrums auf der griinen Wiese oder - fiir sozial
Schwaéchere - als Wohnbauanlage einer Baugenossenschaft. Der Ort ist mit einer wachsenden Anzahl
an allein lebenden dlteren und auch jungen Menschen konfrontiert. Viele jingere Menschen ziehen
in andere Gemeinden, wenn sie eine Wohnung suchen.

Zielgruppe:

Zielgruppen fir das Projekt sind sowohl Seniorinnen, die Wohnraum fiir betreubares Wohnen
suchen, als auch junge Menschen mit dem Bedarf nach ,Startwohnungen” sowie junge Familien mit
Wohnraumbedarf.

Anliegen des Projekts:

Das Anliegen der Gemeinde besteht in der Revitalisierung, Neunutzung und Wiederbelebung des
Ortszentrums sowie in der Verminderung des Verkehrsaufkommens durch die zentrale Wohnlage.
Neben verschiedenen Projekten wird — in Zusammenarbeit mit einem Wohnbautrager — auch eine
Wohnanlage (ca. bis zu 25 Einheiten) in der attraktiven und ruhigen ,zweiten Reihe” im Ortszentrum
geplant: Betreubare Wohnungen fir Seniorlnnen sowie Startwohnungen fiir junge Menschen und fir
junge Familien sollen die Belebung des Ortszentrums unterstiitzen. Dabei wird mit dem
Standortvorteil der Wohnanlage (Versorgungsinfrastruktur, Verkehrsanbindung) argumentiert,
ebenso mit der besseren und kostengiinstigen Betreubarkeit &alterer Menschen sowie den
Moglichkeiten flir bessere soziale Einbindung. An der Planung sollen lokale Vereine und soziale
Organisationen beteiligt werden.
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Nachverdichtung im Schulort

Reaktivierung einer alten Ortsstruktur — Wohnen im Zentrum

11 — 25 Wohneinheiten C2

Ausrichtung des Initiative | Gemeinde
Projekts
Tragerschaft | Gemeinnitziger Wohnbautrager
Zielgruppe | Seniorinnen aus der Umgebung, auch mit Pflegebedarf (50%)
Singles, Paare, kleine Familien, Alleinerziehende (50%), Schiiler
Entwicklung | Architekturwettbewerb; Anrainer, ortsansassige Vereine sowie
Planung | Sozialorganisationen sind in die Planung eingebunden
Standort Ort | MittelgroRe Gemeinde; Funktionstiichtige Infrastruktur
Leistungsfahige Anbindung an 6ffentlichen und privaten Nahverkehr
Lage im Ort | Zentrumsnah; in der ,zweiten Reihe” nicht direkt an der HauptstraRRe
Organisations- Nutzungsverhiltnis | Miete, Mietkauf
modell
Gemeinschafts- | Bewohnerlnnenverein auf Initiative der Gemeinde und von
regelungen | Sozialvereinen. Dieser regelt die Nutzung von Gemeinschaftsflachen
und fordert das selbstorganisierte Zusammenleben in der Anlage.
Finanzierungsmodell | Wohnbauforderung
Funktionale Gemeinschafts- | o  Offentlich zugénglicher Treffpunkt und Gemeinschaftsraum —

Objektbestandteile

flachen innen

Gemeinschafts-
flaichen auRen

Wohneinheiten

auch fur Veranstaltungen fiur das lokale Umfeld, fir Gemeinde
e Wohnung fiir Betreuungsperson
e Pufferrdume

e  Spielflachen fir Kinder
e Terrasse, kleiner geschiitzter Garten

22 Wohneinheiten (4x Single Start, 5x Paar 2er WG / Start, 3x kleine
Familie / Alleinerziehende, 4x Seniorln Single, 4x Senioren Paar/2er
WG, 2x Schiler WG)

Objektdaten

ProjektgroRe
Baukorper
Baulandbedarf

Flachen
Wohneinheiten

Gemeinschafts-
nutzflichen innen

Gemeinschafts-
nutzflichen aufBen

1450 gm Nutzflache
Kompakt; 3 GescholRe, teilweise unterkellert

1350 gm

8 x 1,5 Zimmer (Single Start / Seniorln Single)

9 x 2 Zimmer (Paar oder 2er WG / Start oder Seniorlnnen)
3 x 3 Zimmer (kleine Familie / Alleinerziehende)

2 x 4 Zimmer (Schiler WG)

e  Multifunktionsraum 46,5 gm
e  Gemeinschaftsraum 52,0 gm
e  Therapieraum 28,0 gm
e Gemeinschaftsgarten 75,5gm
e  Fahrradabstellplatze 20,0 gm
e Gemeinschaftsterrasse 23,0gm

Objektqualitdten

Gebaudehiille

Technische Anlagen

Passivhausstandard

Kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmeriickgewinnung
Nutzung alternativer Energietrager aus der Region (zB.
Hackschnitzel)

Sonderausstattung
Barrierefrei, Erhdohter Larmschutz
Kosten Baukosten | 3.000.000 €
Betriebskosten/Jahr | 45.000 €
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Nachverdichtung im Schulort 11 — 25 Wohneinheiten C2
Reaktivierung einer alten Ortsstruktur — Wohnen im Zentrum

129 Open Living Plus — Endbericht




Nachverdichtung im Schulort 11-25 Wohneinheiten ~ C2
Reaktivierung einer alten Ortsstruktur - Wohnen im Zentrum
B ——_" %@
p— R
L ﬁ 1 [ ﬂ é ;é il >
= Wr I Wv}

=

Schnitt AA [T l

1 10

Open Living Plus - Endbericht

130




C2

11-25 Wohneinheiten

Nachverdichtung im Schulort

Reaktivierung einer alten Ortsstruktur - Wohnen im Zentrum
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Senioren- und Generationenwohnen im Bezirkszentrum
Erweiterung des Wohnangebots fiir neue Lebensentwiirfe

Mebhr als 25 Wohneinheiten C3
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Senioren- und Generationenwohnen im Bezirkszentrum | Mehr als 25 Wohneinheiten C3
Erweiterung des Wohnangebots fiir neue Lebensentwiirfe

Ausgangslage/Kontext

In einem Bezirkszentrum bzw. einer groReren Umlandgemeinde (bis zu 10.000 Einwohnerlnnen)
besteht Erneuerungs- und Nachverdichtungsbedarf im Zentrum: Die Gemeinde im Einzugsbereich
eines Ballungsraumes ist stark zersiedelt — sie orientiert sich zunehmend an dichteren Wohnformen in
Zentrumsnahe.

Es gibt einen wachsenden Anteil an vor allem allein lebenden Seniorlnnen sowie die
Herausforderung, zukunftsweisend Betreuungs- und Versorgungsleistungen zu organisieren. Darliber
hinaus besteht Wohnbedarf fiir junge Familien, Patchwork-Familien und Alleinerziehende.

Eine Wohnbaugenossenschaft plant —im kontinuierlichen Austausch mit Gemeinde und mit einem
Sozialverband (Trager von Betreuungsleistungen) eine Wohnanlage am Rand des Ortszentrumes,
jedoch gut erschlossen mit Verkehrsanbindung und umliegender Infrastruktur.

Zielgruppe:

Einerseits allein stehende Seniorlnnen, die betreubare Wohnungen bzw. teilweise schon zum
aktuellen Zeitpunkt betreutes Wohnen suchen. Sie mochten nicht alleine leben, sondern in Sicherheit
und mit sozialer Einbindung; andererseits junge Menschen in unterschiedlichen Lebens- und
Haushaltsformen, die kostengiinstige Wohnungen in zentraler Lage mit guter Versorgung und
Anbindung suchen.

Anliegen des Projekts:

Im Mittelpunkt der Wohnanlage stehen Wohnungen fiir Seniorlnnen und fiir junge Menschen
(Patchwork-Familien, Singles, Alleinerziehende usw.)

Dabei wird im Besonderen auf Moglichkeiten fiir Gemeinschaftsflachen, Gemeinschaftsnutzungen
sowie gemeinsame Aktivitaten, fiir nachbarschaftliche Kontakte und wechselseitige Hilfeleistungen
geachtet. Dariiber hinaus ist auch eine externe Koordination und Betreuung fiir das Wohnprojekt
geplant. Diese professionelle Koordination soll auch eine wichtige Schnittstelle zu
Seniorlnnenwohnen und —betreuung in der Stadt bilden.
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Senioren- und Generationenwohnen im Bezirkszentrum
Erweiterung des Wohnangebots fiir neue Lebensentwiirfe

Mebhr als 25 Wohneinheiten C3

Ausrichtung des Initiative | Gemeinde
Projekts . L ..
Tragerschaft | Gemeinnitziger Wohnbautrager
Zielgruppe | Seniorlnnen aus der Umgebung, auch mit Pflegebedarf, Singles, Paare,
kleine Familien, Alleinerziehende
Entwicklung | Architekturwettbewerb
Planung | Eine Sozialorganisation (Betreuung von Seniorlnnen) ist in die
Sozialplanung des Wohnprojekts eingebunden. Gemeinde,
Sozialorganisation und Wohnbautréager arbeiten eng zusammen.
Standort Ort | MittelgroRe Gemeinde ; Funktionstiichtige Infrastruktur
Leistungsfahige Anbindung an 6ffentlichen und privaten Nahverkehr
Lage im Ort | Zentrumsnah; in der ,zweiten Reihe” nicht direkt an der HauptstraRe

Organisations-
modell

Nutzungsverhiltnis

Gemeinschafts-
regelungen

Finanzierungsmodell

Miete, Miet-Kauf

Der Bewohnerlnnenverein regelt Nutzungen und fordert das
Zusammenleben, darlber hinaus steht fuir das Wohnprojekt eine
professionelle Koordination und Betreuung zur Verfligung (mit
Schwerpunkt auf Seniorlnnenbetreuung, Es gibt Gemeinschafts-
nutzungen, Gemeinschaftsleben und Nachbarschaftshilfe. Der
Gemeinschaftsraum ist auch als Schnittstelle zur Gemeinde bzw. als
Treffpunkt geplant.

Wohnbauférderung, Eigenmittel

Funktionale Gemeinschafts- | ¢  Gemeinschaftsraum und Treffpunkt fir die Gemeinde / Cafe
Objektbestand- flicheninnen | ¢  Lokales Sozialzentrum / Stiitzpunkt fiir Pflege
teile e  Waschkiiche
Gemeinschafts- | © Gemeinschaftsgarten
flichen auRen | ® Hochbeete, Gemisegarten
Wohneinheiten | 49 Wohneinheiten (10x Single Start, 9x Paar 2er WG, 6x kleine
Familie/Alleinerziehende, 4x groRe Familie, 10x Seniorln Single, 5x
Senioren Paar/2er WG, 5x Schiler WG)
Objektdaten ProjektgréBe | 4150 gm Nutzflache
Baukérper | Kompakt, 4 Baukdrper; 3 Geschol3e, unterkellert
Baulandbedarf | 7000 gm?
Flichen | 20 x 1,5 Zimmer (Single Start / Seniorln Single)
Wohneinheiten | 14 x 2 Zimmer (Paar 2er WG — auch fiir Seniorlnnen)
6 x 3 Zimmer (kleine Familie/Alleinerziehende)
4 x 4 Zimmer (grofRe Familie)
5 x5 Zimmer (Schiler WG)
Gemeinschafts- e Senioren Gemeinschaftsraum 77 gm
Nutzflachen innen e Gemeinschaftsraum 103 gm
Gemeinschafts- *  Werkstatt 60 gm
Nutzflichen auen e 4 x Fahrradstellplatz je 20 gm
Externe | Riume fir versch. Dienstleister (Arztpraxis, Nahversorger,
Nutzflichen | Therapieraum, Fahrradverleih, Tourismusbiiro, Friseur, Biiros: 821 gm
Objekt- Gebaudehiille | Niedrigenergiestandard
qualitdten . . . . —
Technische Anlagen | Kontrollierte Wohnraumliiftung; Nutzung alternativer Energietrager
Sonderausstattung | Barrierefrei; Erhohter Lairmschutz; Flexible, wandelbare Grundrisse
Sichtgeschutzter privater AuRenraum
Kosten Baukosten | ca. 8.460.000€
Betriebskosten/Jahr | 125.000 €
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Senioren- und Generationenwohnen im Bezirkszentrum
Erweiterung des Wohnangebots fiir neue Lebensentwiirfe

Mebhr als 25 Wohneinheiten C3
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Senioren- und Generationenwohnen im Bezirkszentrum
Erweiterung des Wohnangebots fiir neue Lebenentwiirfe

Mehr als 25 Wohneinheiten
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Senioren- und Generationenwohnen im Bezirkszentrum

C3 Mehr als 25 Wohneinheiten
Erweiterung des Wohnangebots fiir neue Lebenentwiirfe
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7. Referenzbeispiele fiir innovativen Wohnbau

Ergdanzend zu den Szenarien fir Modellprojekte bietet das vorliegende Kapitel einen punktu-
ellen Einblick in (teilweise) vergleichbare Referenzbeispiele. Die insgesamt 12 Beispiele, da-
von neun Osterreichische und drei deutsche, wurden entweder bereits realisiert oder befin-
den sich zum Zeitpunkt der Erhebung im Umsetzungsstadium. So weit wie moglich wurden
auch Beispiele aus kleineren Gemeinden und Kleinstadten in den Katalog aufgenommen.
Ausgewadhlt wurden solche Projekte, die sich durch besondere Gemeinschaftsregelungen
und/oder die Orientierung an zielgruppenspezifischen Bediirfnissen bzw. die umfassende
Verankerung von Qualitatsstandards im Bereich von altersgerechtem und barrierefreiem
Wohnen auszeichnen.

Die Erhebung der Beispiele erfolgte per Internet- und/oder Literaturrecherche, in Einzelfal-
len Gber Interviews mit Vertreterlnnen der entsprechenden Wohnprojekte.

Eine umfassende Erhebung aller Aspekte und Kriterien war aufgrund dieser Rahmenbedin-
gungen nur eingeschrankt moglich, daher ist an dieser Stelle nur ansatzweise eine einheitli-
che Darstellung der Beispiele moglich.

Die Referenzbeispiele im Uberblick:

e Sargfabrik und Miss Sargfabrik, Wien

e Frauenwohnprojekt Westend, Miinchen

e Wohnheim B.R.O.T. Wien-Kalksburg

e Wagnis 1 eG, Miinchen

e Wohnprojekt O.L.G.A., Nlirnberg

e Reihenhausanlage Alternatives Wohnen, Graz-St. Peter

e Wohnen in der alten Landstrasse, Oberndorf bei Salzburg

e Wohnhausanlage Lewischgasse, Langenlois/Niederdsterreich
e Betreutes Seniorlnnenwohnen, Wohnhofh&user, Langenlois, Niederosterreich
e Betreutes Wohnen, Spillern/Niederdsterreich

e Wohnen in der Rosa-Hofmann-Strasse, Salzburg-Taxham

e Wohnprojekt fir Seniorlnnen Haus Gloria, Rosenheim/Bayern
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Sargfabrik — Verein fiir integrative Lebensgestaltung (VIL, Wien)

Eine urbane Initiative nutzt ein ehemaliges stadtisches Gewerbegeldnde fir selbstorganisier-
tes gemeinschaftliches Wohnen — auf Grundlage gemeinschaftlichen Eigentums.

Initiative: Eine Gruppe von Nutzerlnnen
Tragerschaft: Verein fur integrative Lebensgestaltung

Zielgruppe: gemischt, aber vor allem auch Alleinerziehende, Seniorlnnen, Menschen mit
Behinderung

Ort: Wien-Penzing

Eigentums- und Nutzungsverhiltnis: Im Eigentum von VIL, vermietet an Mitglieder

Die Mitglieder haben genossenschaftsdahnliche unbefristete Bestandsvertrage und Gberneh-
men einen Grund- und Eigenmittelanteil, die laufende Riickzahlung des Wohnbaudarlehens
sowie die anteiligen Betriebskosten. Das Darlehen an den Verein zur Finanzierung der
Grund- und Eigenmittel wird bei Kiindigung wertgesichert riickgezahlt. Bei Auszug fallt die
Wohnung an den Verein zurlick. Die Hohe des Darlehens betragt rd. 700 Euro/qm.

Gemeinschaftsregelungen: Vertrag zwischen Mieterlnnen und VIL Giber Rechte und Pflichten
Finanzierungsmodell: Wohnbauforderung (Wohnheim), Eigenmittel

Gemeinschaftsflachen Schwimmbad, Restaurant und Café, Dachgarten, Waschkiiche, Kin-
dergarten, Seminar- und Veranstaltungsraume, Biiros

Wohneinheiten: 75 Wohnungen

ProjektgroBe: 5570 gm netto Wohnnutzflache gesamt
Baulandbedarf: 4711 gm Grundstlicksflache

Flachen Wohneinheiten: 75, je 40-60 gm
Gemeinschaftsnutzflachen: 2000 gm
Gemeinschaftsflache aullen: Parkplatze

Baukosten: 7,5 Mio. Euro netto, pro gm netto 1.076 Euro

Erhaltungskosten: Die monatlichen Gesamtkosten (inkl. Hausbetriebskosten, Heizung,
Warmwasser, Haushaltsversicherung etc.) betragen 6 bis 6,50 Euro/qm.
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Miss Sargfabrik (Wien)

Ein Erweiterungswohnprojekt zum bestehenden Wohnprojekt Sargfabrik

Initiative: Nutzerlnnen
Tragerschaft: Verein fir integrative Lebensgestaltung

Zielgruppe: gemischt, aber im Besonderen Alleinerziehende, Seniorlnnen, Menschen mit Be-
hinderung

Ort: Wien-Penzing

Eigentums- und Nutzungsverhaltnis: Im Eigentum von VIL; vermietet an Mitglieder
Gemeinschaftsregelungen: Vertrag zwischen Mieterlnnen und VIL tGber Rechte und Pflichten
Finanzierungsmodell: Wohnbaufdrderung, Eigenmittel

Gemeinschaftsflachen: Bibliothek, Gemeinschaftskiiche, Waschkiiche, Partyraum, Medien-
raum bzw. Clubraum

Wohneinheiten: 39 Wohnungen

ProjektgroBe: 2.920 gm netto Wohnnutzflache gesamt
Baukoérper: 1 Gebaude

Baulandbedarf: 850 gm Grundstiicksflache

Flachen Wohneinheiten: 39, je 50-70 gm
Gemeinschaftsnutzflichen: 325 gm
Gemeinschaftsflache auRen: 3 PKW-Stellplatze

Technische Anlagen: Telearbeitsplatze in 5 von 39 Wohneinheiten
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Sargfabrik — Verein fiir integrative Lebensgestaltung (Wien)

Quellen: http://www.sargfabrik.at/, 18. Juni 2011, Foto: Wolfgang Zeiner
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Frauenwohnanlage Westend (Miinchen)

Das Frauenwohnprojekt Westend ist ein zielgruppenspezifisches und partizipationsorientier-
tes Projekt einer Frauengenossenschaft. Es steht fir die beispielhafte Verkniipfung von frau-
en- und altersgerechtem Wohnbau unter den Vorzeichen der Sicherung leistbaren Wohnens.

Initiative: Genossenschaftsfrauen, die urban leben wollen

Tragerschaft: Frauenwohnen eG

Zielgruppe: alle Genossenschaftsmitfrauen

Einbindung: Mitbestimmung bei der Planung (Wohneinheit sowie Gemeinschaftsraume)
Standort: Stadt Miinchen, zentrale Lage

Eigentums- und Nutzungsverhaltnis: Vermietungsgenossenschaft; frei finanzierte und ge-
forderte Wohnungen; geférderte Wohnungen EOF

Gemeinschaftsregelungen: , Regelwerk Westend”, erarbeitet durch Bewohnerinnengruppe

Finanzierungsmodell: Eigenkapital pro Wohneinheit 25%; Nutzungsgebiihren der Wohnun-
gen

Gemeinschaftsflachen: innen: 1 Gemeinschaftsraum (Multifunktionsraum), 1 Gastezimmer,
1 Waschraum; aulRen: befindet sich noch im Planungsstadium

Wohneinheiten: 25 Wohnungen

ProjektgroBe: 1.400 gm

Baukorper: 4 Gebdude, dreigeschoBig

Flachen Wohneinheiten: 17 x 2 Zimmer (45-55 gm), 8 x 3 Zimmer(62-80 gm)

Gemeinschaftsflachen innen: Gemeinschaftsraum (35 gm), Gastezimmer (8 gm), Wasch-
raum (50 gm)

Gemeinschaftsflaichen auen: Befindet sich noch im Planungsstadium
Gebaudehiille: KfW 70 Effizienzhaus
Technische Anlagen: Liftungsanlage

Nutzen aus Gemeinschaft: Schaffung von Wohneigentum, bezahlbar aus den (niedrigeren)
Einkommen von Frauen; Sicherung von Wohnraum fiir eine Frauengemeinschaft

Sonderausstattung: barrierefrei (mittlerer Standard), bodengleiche Duschen mit aufgesetz-
ter Wanne, der spateren Umbau kostenglinstig ermdoglicht (unter 1.000 Euro)

Kosten: Kostengruppe 300/400, 1.650 Euro pro gm

Baukosten: 2,2 Euro pro gm
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Frauenwohnprojekt Westend (Miinchen)

Quellen: Becker 2009,326 f.
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Wohnheim B.R.O.T. (Wien-Kalksburg)

Der Verein B.R.O.T., der seit 20 Jahren in Wien-Hernals ein Wohnheim fiihrt und sich fir soli-
darische Wohnformen engagiert, errichtete in Wien-Kalksburg ein Wohnheim fiir gemein-
schaftliches und integratives Wohnen.

Initiative: B.R.O.T. Hernals (Wohnprojekt besteht seit 20 Jahren)
Tragerschaft: Verein Gemeinschaft B.R.O.T.

Zielgruppe: Einzelmieterlnnen

Ort: am Stadtrand von Wien, am Wald

Eigentums- und Nutzungsverhaltnis: zeitlich unbegrenzte Einzelnutzungsvertrage, kein Ei-
gentum

Gemeinschaftsregelungen: Bewohnerlnnen sind fiir das Betreiben des Projekts verantwort-
lich

Finanzierungsmodell: Forderung durch die Gemeinde Wien, in Zusammenarbeit mit Caritas

Gemeinschaftsflachen: Kapelle, Sauna, Waschkiiche, Raum der Stille, Jugendraum, Multi-
funktionsraum (teils renoviert)

Wohneinheiten: 57 Wohnungen
ProjektgroBe: Gesamtareal 10 ha

Baukorper: Patrestrakt der Jesuiten wird zu Wohnhaus umgebaut und saniert (30 Wohnein-
heiten, davon 6 von der Caritas angemietet), durch einen Zubau erweitert (16 Wohneinhei-
ten) und 2 freistehende Passiv-Wohnhauser anstelle alter Nebengebaude (7 + 4 Wohnein-
heiten)

Nutzflache: 4.200 gm
Gemeinschaftsnutzflachen: 100.000 gm Grundstiick, Gberwiegend Wald

Gebaudehiille: Neubau: Ziegel, Niedrigenergiestandard, Dammung, Altbau: Ziegelmauer-
werk, Innenddammung

Technische Anlagen: Warmepumpe, automatische Beliiftung, Solarzellen

Nutzen aus Gemeinschaft: verstehen, verstanden werden, Ideenumsetzung, Infoaustausch,
Nutzen von Synergien, Nachbarschaftshilfe, Carsharing (alternative Wirtschaft) etc., Spiritua-
litat

Sonderausstattung: WC-Splilung mit Brauchwasser

Baukosten: 9 Mio. Euro fir Gebdaudekosten veranschlagt
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Wohnheim B.R.O.T. (Wien-Kalksburg)

Quellen: http://www.brot-kalksburg.at vom 18. Juni 2011
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Waghnis eG, Miinchen (Wagnis-Projekt Nr. 1, Miinchen)

Beim Wohnprojekt Wagnis 1 handelt es sich um ein Projekt mit dem Anspruch der Realisie-
rung von Generationenwohnen. Zugleich ist es ein Organisationsmodell, das genossenschaft-
lich initiiert und finanziert wird, und sich an hohere Einkommensschichten richtet.

Initiative: Wagnis e.V., spatere Genossenschaft
Tragerschaft: Wohnbaugenossenschaft Wagnis eG

Zielgruppe: Familien, Menschen in oder nahe der Pension, Paare und Singles, alle Generati-
onen

Ort: Minchen, Rosa-Aschenbrenner-Bogen

Eigentums- und Nutzungsverhaltnis: 50 % Miete, 50 % Eigentum; Mieterlnnen im eigenen
Haus, lebenslanges Mietrecht, glinstige Mieten

Gemeinschaftsregelungen: Selbstverwaltung, Mitbestimmung, Partizipation, ehrenamtliches
Engagement

Finanzierungsmodell: Einlagen der Genossenschafterinnen stellen 30 % des Gesamtinvesti-
tionskapitals

Gemeinschaftsflachen: innen und aullen (siehe unten)
Baukorper: 4 Gebdaude mit Einzelgdrten

Flachen: 7.381 gm Wohnnutzflache

Wohneinheiten: 92 Wohnungen

Gemeinschaftsnutzflaichen: Bewohnerinnentreff, Speise-Treff, Gaste-Appartements, Werk-
keller, Bihnen- und Tanzboden, Gemeinschaftsgdrten und Terrassen
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Wagnis eG, Miinchen (Wagnis-Projekt Nr. 1, Miinchen)

Quelle: Druckversion der Ausstellung zum Symposium ALTERnativen fiir's Wohnen im Alter, 2010, Inhalt &
Gestaltung: wohnbund:consult - Biro fiir Stadt.Raum.Entwicklung
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Wohngemeinschaft OLGA (Niirnberg)

Die Wohngemeinschaft OLGA® ist ein Beispiel fiir eine Basisinitiative von Frauen fiir ,Men-
schen im Alter”, die sich mit dem Anspruch eines Modellprojekts Uber 6ffentliche Mittel eine
Wohnanlage realisiert hat, in der die Bewohnerinnen ein gemeinsames Altern unter den bes-
ten Bedingungen erleben kénnen.

Initiative: Kerngruppe, bestehend aus 7 Frauen

Tragerschaft: Wbg Niirnberg GmbH (Eigentliimerin)

Zielgruppe: Menschen im Alter

Ort: Nirnberg, am Rande der Siedlung Nordostbahnhof, ruhige StralRe, Baume

Eigentums- und Nutzungsverhaltnis: Wbg Niirnberg GmbH (Eigentliimerin) und Gesellschaft
bilrgerlichen Rechts (GbR) der Mieterinnen als Generalmieterin in (OLGA)

Gemeinschaftsregelungen: Selbstverantwortung, gegenseitige Unterstitzung, Altenpflege-
kurs ist Pflicht fur alle Bewohnerlnnen, gemeinsame Gartenpflege

Finanzierungsmodell: gefordert als Modellprojekt durch das Ministerium fir Familie, Senio-
ren, Frauen und Jugend

Gemeinschaftsflachen: Gemeinschaftswohnung, Garten

Wohneinheiten: 11

ProjektgroBe: 635 gm Wohnnutzflache

Baukoérper: 1 Gebdude

Wohneinheiten: 11 Wohnungen (48 — 60 gm)

Gemeinschaftsnutzflichen innen: Gemeinschaftswohnung (44 gm) als Gemeinschaftstreff
Gemeinschaftsflache aulen: Garten (ca. 500 gm)

Gebaudehiille: sanierter Altbau, biologische Baustoffe

Technische Anlagen: Aufzug

Nutzen aus Gemeinschaft: gegenseitige Unterstlitzung; soziale Dienste bei Bedarf; Nachbe-
legung in Eigenregie der OLGA GbR — "Wahlverwandtschaft"; Motto: Frei, aber nicht allein
sein - Frohliches und zufriedenes Altern

Sonderausstattung: Barrierefrei

1 Akronym flr Oldies Leben Gemeinsam in Nirnberg
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Wohngemeinschaft Olga (Niirnberg)

Quelle: Druckversion der Ausstellung zum Symposium ALTERnativen fiir's Wohnen im Alter, 2010, Inhalt &
Gestaltung: wohnbund:consult - Biro fiir Stadt.Raum.Entwicklung
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Reihenhausanlage Alternatives Wohnen (Graz-St. Peter)

Mehrere Familien initiierten ein 6kologisches Wohnprojekt mit gemeinschaftlichen genutz-

ten Grin- und Freizeitflachen.

Initiative: professionell initiiert

Tragerschaft: 8 Familien sind Bauherrinnen

Zielgruppe: Familien

Ort: Graz-St. Peter, Stadtrand

Eigentums- und Nutzungsverhaltnis: Eigentum der Initiatorinnen
Gemeinschaftsregelungen: Selbstverwaltung
Finanzierungsmodell: Eigenleistungen der Gruppenmitglieder
Gemeinschaftsflachen: 6.200 gm gemeinschaftlich genutzter Griinraum
Wohneinheiten: 8 Reihenhduser

ProjektgroBe: 14.000 gm (Bauland und Griinraum)

Baukorper: kompakt (Reihenhauser)

Baulandbedarf: 7.800 gm Bauland

Flachen: 116-150 gm pro Wohnhaus

Wohneinheiten: 8 Reihenhduser

Gemeinschaftsflache aulen: nur aullen: Schwimmteich, Biotop, Rodelhang, FuRballplatz,
gemeinsamer Gemisegarten, Streuobstwiese

Gebaudehiille: Niedrigenergiestandard
Technische Anlagen: Regenwasserriickgewinnung, gemeinsame Heizanlage
Nutzen aus Gemeinschaft: kostensparender 6kologischer Wohnbau

Baukosten: 1.126 Euro pro gm
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Reihenhausanlage Alternatives Wohnen (Graz-St. Peter)

Quellen: W:A:B 2010

http://www.gat.st/pages/de/nachrichten/3792.html?ls=7e637clee5eef97bfc02bdc6a3b57387 vom 18. Juni
2011

Open Living Plus - Endbericht 151



Wohnen an der alten LandstraBe (Oberndorf bei Salzburg)

Ein Freundeskreis, vor allem bestehend aus Jungfamilien, organisierte gemeinsam leistbaren
Wohnraum in einer Umlandgemeinde — mit guter Verkehrsanbindung an die Stadkt.

Initiative: private Initiative

Tragerschaft: lokale Siedlungsgenossenschaft

Zielgruppe: junge Familien und Singles

Ort: Oberndorf bei Salzburg, zentrumsnahe Griinlage

Eigentums- und Nutzungsverhaltnis: Eigentum der Initiatorinnen
Finanzierungsmodell: Wohnbauférderung
Gemeinschaftsflichen: Gemeinschaftsraum

Wohneinheiten: 11 Wohnungen

ProjektgroBe: 985 gm Wohnnutzflache

Baukorper: 3 hofformig zueinander angeordnete Baukorper, 2 bis 3-gescholig
Baulandbedarf: 2.300 gm

Flachen Wohneinheiten: 7 Maisonetten (90 gm — 120 gm) 3 x 2 Zimmer (60 gm), 1 x 3 Zim-
mer (70 gm)

Gemeinschaftsnutzflaichen: Gemeinschaftsraum mit Teekiiche und Sanitdreinheit: 50 gm
Gebaudehiille: ambitionierter technischer Stand von 1995

Technische Anlagen: Solaranlage

Baukosten: 1.300.000 Euro

Erhaltungskosten: 20.000 Euro / Jahr
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Wohnen an der alten Landstrasse (Oberndorf, Salzburg)

Quelle: Mayer + Seidl Architekten
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Wohnhausanlage Lewischgasse (Langenlois/NO)

Ein Wohnbauvorhaben verwirklicht verdichtetes Wohnen in Form einer Atriumhausbebau-
ung in einer Kleinstadt — als zeitgemaRe Anlehnung an traditionelle Barockhofhduser des
Ortes.

Initiative: Wohnbautragerinitiative

Tragerschaft: GEDESAG, gemeinnlitzige Donau-Ennstaler Siedlungs-AG
Zielgruppe: gemischt, aber vor allem Familien

Ort: Langenlois, Ortseinfahrt, Randlage zu einer Hauptverkehrsstrale
Wohneinheiten: 12 Split-Atriumhéauser

ProjektgroBe: 2.435 gm Grundstiicksflache, davon 1.536 gm Wohnnutzflache

Baukorper: kompakter dreigeschoBiger Siedlungskorper, bestehend aus 3 Wohnhausern mit
je 4 Wohneinheiten, zu einem Siedlungskdrper zusammengefasst

Flachen Wohneinheiten: 128 gm WohnungsgréRe und 90 gm Freiraum pro Wohnung im
Mittel

Gemeinschaftsnutzflaichen: Gemeinschaftsgarten, Spielplatz
Gebaudehiille: Passivhausstandard

Sonderausstattung: Emissionsschutz durch introvertierte Wohnform, Lichthof (Emissions-
schutz) im Winter mit Schiebeelementen abtrennbar

Gemeinschaftsflachen: Garten, Dachterrasse, Keller und PKW-Stellplatz mit Einlagerungs-
raum
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Wohnhausanlage Lewischgasse (Langenlois/NO)

Quelle: www.architekt-stelzhammer.at/vom 18. Juni 2011, Pollak 2011, Foto: Rupert Steiner,
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Betreute Seniorinnenwohnungen und Wohnhofhiuser (Langenlois/NO)

Eine Kleinstadt initilerte am Rand des gewachsenen Stadtkerngebietes die Errichtung einer
Wohnhausanlage fir integriertes Seniorinnenwohnen mit Betreuungs- und Sozialstation.

Initiative: Gemeinde Langenlois

Tragerschaft: GEDESAG, Gemeinde Langenlois

Zielgruppe: Seniorlnnen

Ort: Langenlois, anschlieRend an Stadtkern

Gemeinschaftsflichen: Sozialstation, Seniorlnnen-Club/Gemeinschaftsraum
Wohneinheiten: 28 Atrium-/Terrassenwohnungen

ProjektgroBe: ca. 1 ha Grundsttlicksflache 3.376 gm Wohnnutzflache

Baukorper: 23 Reihenhduser; kompakt, angepasst an topographische Vorgaben, Zeilenver-
bauung; Einbeziehung des alten Presshauses

Baulandbedarf: 3.012 gm

Flachen Wohneinheiten: 22 Seniorenwohnungen x 2 Zimmer (37 bis 51 gm), 6 Wohnhof-
hauser x 3 Zimmer (85 gm Wohnnutzflache), 10 Maisonetten x 3 Zimmer (89 gm) mit Gar-
ten, 7 Reihenhduser x 3 - 4 Zimmer (90 gm), 6 x 2 Zimmer (51 gm) mit Garten oder Loggia

Gemeinschaftsnutzflachen: soziale Einrichtungen (261 gm), Betreuungsstation, Verwal-
tungs- und Sozialrdume (285 gm)

Gemeinschaftsfliche Aussen: 24 + 20 PKW-Stellplatze, Fahrrad- und Abstellraume

Sonderausstattung: barrierefrei, witterungsgeschiitzt
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Betreute Seniorenwohnungen und Wohnhofhiuser (Langenlois/NO)

Quellen: Pollak 2011, http://www.architekt-stelzhammer.at, Foto: Rupert Steiner,
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Betreutes Wohnen (Spillern/Niederosterreich)

In einer landlichen Gemeinde entstand in Kooperation aus Architekturbiro, der Gemeinde,
einem Bautrager und einer Hilfsorganisation ein Wohnprojekt fiir gemeinschaftliches und
betreutes Wohnen von Seniorlnnen.

Initiative: Gemeinde Spillern
Tragerschaft: GEBOS

Zielgruppe: alte und betagte Personen
Ort: Spillern Ortskern

Gemeinschaftsflachen: Gemeinschaftskiiche, Gemeinschaftsraum, Dachgarten (mit Hoch-
beeten als Therapiegarten konzipiert), Innenhof, Einlagerungsraume

Wohneinheiten: 15 Wohnungen

ProjektgroBe: 1.013 gm Grundsticksflache, 824 gm Wohnnutzflache
Baukorper: drei- bis viergescholSig, auf Innenhof orientiert
Baulandbedarf: 455 gm bebaute Flache

Flachen Wohneinheiten: 15 Wohnungen (ca. 50 gm)
Gemeinschaftsnutzflachen: 179 gm

Nutzen aus Gemeinschaft: leistbar, Selbstandigkeit, Betreuung, Pflege, Ansprechpersonen
von Hilfsorganisationen verfligbar

Sonderausstattung: barrierefreies Bad, rollstuhlgeeignet, kleine Kochzeile je Wohneinheit
zusatzlich zur Gemeinschaftskiiche
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Betreutes Wohnen, Spillern

Quelle: Pollak 2011
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Wohnen in der Rosa-Hofmann-StraRe (Salzburg-Taxham)

Die Wohnanlage ,,Rosa-Hofmann-StralRe” steht fiir ein dsterreichisches, von einer Gemeinde
initiiertes und von einer Genossenschaft durchgefiihrtes Vorzeigemodell fiir Generationen-
wohnen mit einer umfassenden Verankerung von Standards im Bereich von altersgerechtem
und barrierefreiem Bauen.

Initiative: Gemeinde Salzburg

Tragerschaft: Gemeinnutzige Wohn- und Siedlungsgesellschaft "Die Salzburg", Lebenswelt
Wohnen GmbH" (Diakonie-Zentrum Salzburg und Myslik), Salzburg Wohnbau

Zielgruppe: Seniorlnnen Gber 60, Familien, Paare, Singles unter 60: je ein Viertel der Woh-
nungen flr bis 40-, bis 60-, bis 70- und Uber 70-Jahrige

Ort: Salzburg-Taxham (im Zentrum des Ortsteils)
Eigentums- und Nutzungsverhiltnis: geférderte Miet-, Mietkauf- und Eigentumswohnungen

Gemeinschaftsregelungen: Bewohnerinnenbeirat (regelt Zusammenleben, schafft Ideen)
Wohnkoordinatorin, gegenseitige Unterstiitzung (auf freiwilliger Basis)

Finanzierungsmodell: Wohnbauforderung, Eigenmittel

Gemeinschaftsflachen: Gemeinschaftsraum inkl. Nebenrdume (Toiletten etc.), Lagerrdume,
Biiro fir Wohnkoordinatorin

Wohneinheiten: 130 Wohnungen, Bauteil A: 59 Wohnungen (2, 3 und 4 Zimmer) in 3 Bl6-
cken

ProjektgroBe: GesamtgrundstlicksgrofRe 11.310 gm

Baukorper: Mehrere Gebaude

Flachen Wohneinheiten: je 125-130 gm
Gemeinschaftsnutzflichen: Gemeinschaftsraum, Tiefgarage, Garten

Technische Anlagen: Photovoltaik, Solarstrom, Blockheizkraftwerk mit Puffer- und Beton-
Warmespeicher

Nutzen aus Gemeinschaft: sozialer Zusammenhalt, Generationen-Solidaritat, intergenerati-
ve Durchmischung und damit soziale Integration von Menschen in unterschiedlichen Le-
bensphasen, Starkung der Selbstandigkeit, Generationenbeziehungen, Sicherheit fiir Senio-
rinnen, Vernetzung, Organisationshilfe durch Wohnkoordinatorin, bei Bedarf Betreuung und
Pflege durch externe Dienstleister

Sonderausstattung: barrierefrei, Bodensensoren zur Sturzerkennung, Warmemessung zur
automatischen Abschaltung von Geraten (Brandverhinderung), Lichtsensoren fir nachtliche
Toilettenginge, Videotelefonie mit Arztinnen und Verwandten, bei Bedarf Haus-Notruf
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Wohnen in der Rosa Hofmann-Strasse (Salzburg-Taxham)

Quelle: http://rosa-hofmann.at/
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Seniorlnnenprojekt Haus Gloria (Rosenheim/Bayern)

Das Besondere am ,,Haus Gloria“ sind die hohen Qualitdtsstandards fiir altersgerechten und
barrierefreien Wohnbau. Darliber hinaus zeichnet es sich durch hohe Energiestandards so-
wie eine breiten Palette von gemeinschaftlich genutzten Rdumen und Flachen aus sowie

1

durch die Verankerung von Nachbarschaftshilfe im ,,Hauskonzept'”.

Initiative: Seniorinnenbeauftragte der Stadt Rosenheim
Tragerschaft: INAWO e.V. — Initiative Alternatives Wohnen
Zielgruppe: Personen ab 50 (Durchschnittsalter der Bewohnerlnnen 65 Jahre)

Entwicklung und Planung: Planungsprozess zwischen einer Architektin und Bewohnerinnen
unter Einbeziehung der Stadt Rosenheim

Ort: Rosenheim, zentrumsnah und ruhig gelegen

Eigentums- und Nutzungsverhiltnis: Eigentum der Stadt Rosenheim, Verein INAWO e.V. ist
Hauptmieter, Mieterlnnen sind Vereinsmitglieder, 2 geforderte Wohnungen

Gemeinschaftsregelungen: Hauskonzept der Bewohnerlnnen, Nachbarschaftshilfe ist gere-
gelt, jedoch keine Pflege

Finanzierungsmodell: Finanzierung durch die Stadt Rosenheim

Gemeinschaftsflachen: Wohnung als Gemeinschaftsraum (Multifunktionswohnung, auch als
Gasteappartment fur Familienangehorige und Freundinnen), Hobbyraum, Waschraum,
Trockenraum, Tiefgarage, Garten mit Hochbeeten, Terrasse angrenzend an
Gemeinschaftswohnung, Sommerhduschen, Schuppen

Wohneinheiten: 7 Wohnungen

ProjektgroBe: 632 gm (Wohn- und Nutzflache), davon 450 gm Wohnflache, 238 gm Neben-
nutzflachen)

Baukorper: 1 Baukorper, dreigescholig
Baulandbedarf: 955 gm
GroBe der Wohneinheiten: 5 x 2 Zimmer (50 gm), 2 x 2 Zimmer (72 gm)

Gemeinschaftsnutzflichen: Gemeinschaftswohnung (34 gm) Carport und Parkplatze, Er-
schlieBungsraume, Garten, Fahrradstellplatz, Stdterrasse

Gebdudehiille: Niedrigenergiestandard/Passivhausstandard

Technische Anlagen: Heizzentrale, Fernwarmeubergabestation, Einzelraumlifter, Entliftung
Sanitdrbereich
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Sonderausstattung: barrierefrei (Badezimmer: rollstuhlgerecht, geraumige Dusche fiir Stuhl
und Pflegeperson; Schiebetiir ohne Schliissel, rutschfeste Fliesen, Spiegel und Waschbecken
tiefer gesetzt, Armaturen hoher gesetzt, Notrufsystem in den einzelnen Wohnungen, erhéh-
ter Schallschutz, Rauchmelder, Balkon 1,80 m tief

Baukosten: 956.000 Euro (ohne Grundstiickskosten)

Erhaltungskosten: ca. 500 Euro pro Jahr pro Wohneinheit
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Haus Gloria (Rosenheim)

Quelle: Fir die Informationen danken wir der Architektin des Wohnprojekts, Maria Weig (www.mariaweig.de)
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