Projekt:
Erfolgreich Sanieren mit Bewohnereinbindung
Leitfaden fir Bautrager und Hausverwaltungen

Projektteam:

Osterreichisches Okologie-Institut
(Wien - Salzburg)

Bewohnerservice LaufenstraBBe
(Salzburg-Liefering)

Laufzeit: Sept. 2002 - Okt. 2004

Finanziert von:
bmvit / Programmlinie Haus der Zukunft
Land Salzburg - Wohnbauférderung
Eigenmittel der BUWOG
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Leitfaden fiir Bautriger und Hausverwaltungen

Erfolgreich SANIeren

mit Bewohnereinbindung




Zielebenen der Sanierung

t Zielebenen

Bautechnik

Wirtschaftlichkeit / >
Projektbeteiligte

Bautrdger, Bewohner, Rah-
menakteure

Marktorientierung

)/Projektphasen 1-3

EEEEEEEEEEEEEE

.........................



Modellproje
Salzburg-Liefering

240 Wohneinheiten
Baujahr 1942

Sanierungserfordernis:
- Dach

- Fassade, teilweise auch Keller
- dezentrale Heizsysteme

Nachverdichtung denkbar
------ (DachgeschoBB-Ausbau, Neubau)




GSWB Bischofshofen GSW Berlm | Liz-Londing
Expertenworkshop: suni 2003 (salzburg)
Inierwews mli Bauirager
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Phase 1:

Projektentwicklung

Phase 2:

Phase 3:

Bau, Umsetzung, Nutzung

Bewohnereinbindung, Planabschluss
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Wer ist beteiligt?
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Bautrager Mieter
Planer Wohnungs-
(und Sonderfachleute) eingentumer
Ausfiihrende Bewohner-
Firmen Vertreter
PROZESSBEGLEITUNG
Serviceeinrichtungen
OSTERREICHISCHES BE ratu ngSstE I ’en
OKOLOGIE INSTITUT
u T angewandas Umvedifeschun
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Projektentwicklung

Phase 1:

i OSTERREICHISCHES
OKOLOGIE INSTITUT
Tir angewandse Unsveliseschung

Bautechnischer Zustand
Erhaltungs- / Betriebsaufwand

Soziale Strukiur der Bewohner

Wohnzufriedenheit

Ausgangslage / extern.

Standortqualitat + Infrastruktur

Stadtentwicklung, Wohnbaupolitik \\9_ 25
Rechtliche Situation, MRG, WEG, WGG AN

# Kapellénw

-> Objekt-Datenbank als Wissensbasis

bm@d HAUS
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E Sanierungsumfang
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- ﬁ Umfassende Sanierung
3o inklusive Nachverdichtung
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Umfassende Sanierung

Spezielle Sanierungsschwehrpunkte

Thermische Barriere-
Erneuerung freiheit

»Regelfallsanierung«
Erhaltung + Verbesserung

Erhaltung

Umfang der MaBnahmen

OSTERREICHISCHES
OKOLOGIE INSTITUT

fir angwandss Umiweltiorsches -
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: (3) Sanlerungskonzepi
E’ Die Ziele der Sanierung legt der Bautrciger fest.
=5 (baulich - wirtschaftlich - kundenbezogen)
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Handlungsalternativen sind auszuarbeiten:

% OSTERREICHISCHES
OKOLOGIE INSTITUT
fir angewandae Umwelfizeschuong
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Auswahl des Beteiligungsgrads:
* Erfordernis nach Rechtslage
*Unternehmensstrategie (Kundenbeziehung)
e Bewohnerstruktur
 Handlungsoptionen im Sanierungskonzept

bm© HAUS
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Bewohnermieressen
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%‘» ... DEN Bewohner gibt es nicht”: soziale Differenz!
=8 bestehende Nutzungsrechte sichern
"o
28 geringe Mietzahlungen+Betriebskosten

hohe Umfeldqualitat (Freiraum, Ldarm,...)

individueller Wohnstandard

-> Stimmungslagen
-> Bewohnerinitiativen

s PRO SANIERUNG CONTRA SANIERUNG
bm@d HAUS
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Emfluss von R;:chi / Forderung auf
die Form der Bewohnereinbindung

z.B. Umfassende Sanierung / Salzburg

Projektentwicklung

Phase 1:

Sanierungsergebnis:
~durchgehend zeitgemaBer
Wohnstandard”

-> 100 % Versorgungsgrad mit Zentralheizung

-> Akzeptanz von Anderungen innerhalb der
Wohnungen muss gegeben sein.

e OSTERREICHISCHES
OKOLOGIE INSTITUT
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ERREICHISCHES
OKOLOGIE INSTITUT
fir angewands
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Phase 1:

Projektentwicklung

Phase 2:

Bewohnereinbindung, Planabschluss

Phase 3:

Bau, Umsetzung, Nutzung



Bewohnereinbindung

Phase Z:
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) Information
Bewohnerversammlung

Bewohnerinformation
(schriftlich, Aushang,...)
(Konsultation)
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Information der Bewohner
als laufende Bavutrégeraufgabe |

Information schafft Vertrauven

bei Sanierungsvorhaben: -
Anforderung an Kommunikation steigt
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: (2) Befra ung (Konsultation)
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: Bewohnerbefragung
r (z.B. Fragebogen)
. O _, . .
P H Einzelgesprache
|
L9 3, (Konsultation)
A 0 % : Bei Sanierung / Umbau...
£l (Frage 26)

geringe Heizkostan
Mitbastimmung bei der Flanung
gesunde Baumatorialien
Terasse oder Balken

eigenar Garien

grofe Wehnfliche

Gemeinschafsraume @ sehr wichlig ——
aaaaaaa B wichtig
O weniger wichtig |
schéne Grinflachen
0O nicht wichtig |
uuuuuuuuuuuuuuuuuu O mchl beantwortet |1
o o T T
onsultation erragung rmgi B —
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Mehrwert fir Sanierung und Kundenverhdiltnis

............... Fragestellungen zur allgemeinen Wohnqualitdit,
"""" ~ nicht zu technischen Details der Sanierung

bm© HAUS



(3) Ko&perahve Planung

s ~Mitbestimmung”

Befragung
(Konsultation)
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Ausgangspunkit:

(a) gesetzlich festgelegte Mit-Entscheidungsrechte
-> erfolgreiche Uberzeugungsarbeit

(b) freiwillig:
Kundenbindung, Zufriedenheit, Marktposition

bmE & HAUS
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Kooperative Planung
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-g BAUTRAGER [ STEUERUNGS- BEWOHNER
omm Projektleitung GRUPPE Diskussion und
-g Priffung und Justierung Mitgestaltung
1’ 1. Bewohner-
o O Sanierungs- forum
N _E konzept Auftakt und
o o Présentation
(2] Sanierungskonzept
g d;’ = ’.. - und Wahl der
]
8 I 1. Sitzung I Steuerungsgruppe
|—| Bewonner-
befragung
| 2.Sitzung |—
i =
|— "2, Bewonner
- _ forum
I 3.Sitzung
-‘ ™
3 Bewohner-
forum
4 .Sitzung -4 Vorertschikickng
|— " hoschiuss:
Beschluss forum
o Sanierungs- Prasentatlon Fraseniaon
°:°.&??J..i LI plan sanierungsplan | > Urnsctomgan®o.

Bautrdager definiert
vorher Ziele und Interessen
(= Sanierungskonzept)

Entscheidungsraum
klar abgrenzen

Struktur ist erforderlich:
Bewohnervertretung,
zeitlicher Ablauf
Prozess-Steuerung

Zeitraum:
12 - 18 Monate

HAUS
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Prufung + Anpassung des

o
3
5 Sanierungskonzeptes
. % MUSS | Gesetze, Férderung
» .§ Budget, Markilage
§ 3 Corporate Identity des Bautréigers
2

SOLL Qualitatskriterien (Bau, Freiraum)
Nutzungsmix, Soziale Struktur
Technik, Kosten, Termine

DARF | Ausstattungsvarianten / Wohnung
Material und Design
Finanzierung

Darzustellen sind die GRUNDSATZ:
Auswirkungen auf...
e minry, Kosten des Wohnens (2) Flexibilitat im Detail

bm€ @ HAUS



ERREICHISCHES
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...........

) |i"'

]

IIHFEIAEL

Phase 1:

Projektentwicklung

Phase 2:

Phase 3:

Bau, Umsetzung, Nutzung

Bewohnereinbindung, Planabschluss
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Fortsetzung der Information +
Konsultation vor Ort

Bau, Umsetzung

Phase J:

Baukoordination mit
Bewohnereinbindung:
-> Zeitmanagement!

Flexibilitat in den individuellen
Details

nach Fertigstellung:

Bilanzierung - Dokumentation
e Erfolgreichen Abschluss feiern!

bm€ @ HAUS
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Empf_el_ii ngen Bautrager

Sanierung = Modernisierung

nur mit Bewohnereinbindung!

Bewusstsein fir notwendige Investitionen aufbauen, Finanzierungs-
aufwand erléautern -> laufende, umfassende Information

Wissensmanagement im Unternehmen
Baustandard, Bewohnerstruktur, Zufriedenheit,... (Objekt-Datenbank)

Strategie: Zielorientierung und Transparenz
Hard Facts und Soft Stories

Sanierungsmanagement braucht soziale
Kompeienz -> in die laufende Verwaltung integrieren

% OSTERREICHISCHES
OKOLOGIE INSTITUT

bm@d HAUS



Empfehlungew Wohnbaupollhk

e OSTERREICHISCHES
OKOLOGIE INSTITUT

Prozessbegleitung + Bewohnereinbindung
als forderfahiger Sanierungsaufwand

flexible Handhabung baulicher

Mindestvorgaben in der Sanierungsforderung
(z.B. Gber Zeitfaktor / Etappenléosungen)

Kombination von Objekt- / Subjekiforderung
in der Sanierung: z.B. erweiterte Wohnbeihilfe-Modelle
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