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Wiener Wohntraume und der innovative
Wohnbau zur Jahrtausendwende

Klaus-Peter Pétzlberger/ Robert Lechner (Wien)

Welche Wohnbediirfnisse werden die Wienerlnnen im Jahr 2020 haben?' Kann der aktuelle
innovative Wohnbau (etwa in Form von Niedrigenergiebauten, autofreien Wohnsiedlungen,
Selbstbauprojekten) eine Antwort darauf geben? Orientiert an diesen Themen befragte ein Team
des Osterreichischen Okologie-Instituts in Zusammenarbeit mit dem Osterreichischen Wohn-
bund im Projekt ,wohntrdume® iiber 500 Bewohnerinnen von fiinf innovativen Wohnbauten.
Ziel war und ist die Entwicklung von praxisorientierten Kriterien, Handlungsempfehlungen und
MaBnahmenvorschldgen fir Fordergeber und Bautrdger zur Akzeptanz des innovationsorien-
tierten Wohnbaus. Ausgangspunkt dafiir ist eine zielgerichtete und detaillierte Auseinander-
setzung mit von den Bewohnerlnnen definierten Qualitatskriterien. Wahrend Standortfaktoren
wie Urbanitat, ErschlieBung des 6ffentlichen Verkehrs und Naherholungsméglichkeiten sowie
Objektkriterien wie Grundriss, Preis oder Tageslicht die entscheidenden Motive fiir den Woh-
nungskauf darstellen, wird nach dem Bezug der Wohnung dem Vorhandensein sowie der Qualitét
wohnungseigener Freirdiume bzw. des Wohnumfeldes immer mehr Bedeutung geschenkt. Das
Projekt ,,wohntrdume* belegt die These, dass es prioritdre ,harte Qualitdtskriterien” im Wohn-
bau gibt, die unabhéngig von der konkreten individuellen Schwerpunktsetzung unabdingbare
Voraussetzungen fiir eine hohe Akzeptanz durch die betroffenen Bewohnerlnnen darstellen.

1. Einleitung

y... aber ich muss rauf, ich muss von oben herunterschauen. Das ist irgendwie eine wichtige
Sache fiir mich. Die Hilfte meines Bekanntenkreises will waagrecht raus in der Friih in den
Garten und ich bin der Typ, der von oben runter schauen will. Die Terrasse, habe ich mir
zuerst gedacht, das ist eigentlich eine groBe Verschwendung, diese groBe Terrasse. Aber
wenn meine Tochter kommt mit ihren 20 Paar Schuhen, dann stehen die alle drauBBen, und
auch ihre Koffer, und die Kinder konnen drauBen spielen. Also das ist schon ganz gut,
wenn man was raus stellen kann. Und ich runter schauen kann, von ganz oben ..."

Rosa P., 70 Jahre, iiber ihre Wohnung im 32. Stockwerk des Mischek-Tower.

Ausnahmen bestédtigen die Regel. Zumindest sagt man das so. Aufgrund der Erkennt-
nisse des Projekts ,wohntrdume® sind wir uns diesbeziiglich gar nicht mehr so sicher.
Oder vielleicht besser formuliert: Vielleicht haben wir WohnbauexpertInnen ein etwas
falsches Bild von ,der Regel®. Umfangreiche Erhebungen und Interviews mit Bewoh-
nerlnnen in neuen innovationsorientierten Wiener Wohnbauten (das sind in Bezug
auf die Bewohnerlnnenzufriedenheit neuartige, fortschrittliche Losungen) weisen dar-
auf hin, dass es den/die ,Normbewohner/in*“ mit seinen/ihren bekannten und durch
Marktforschung einschitzbaren Bediirfnissen nicht mehr wirklich gibt.

Die zukunftsorientierte Baubranche steht derzeit vor einer neuen Aufgabe: Sie soll
Wohnbauten schaffen, die stabile Qualitédtskriterien erfiillen und gleichzeitig ein
moglichst heterogenes und flexibles Wohnungsangebot schaffen. Die bisher iiblichen
Anforderungen im Wohnbau sind: rund 75 Quadratmeter, drei Zimmer samt Neben-

1 Zu Lebensstilfragen siehe auch ,gebaut 2020" unter http://www.iswb.at/openspace/gebaut2020/index.htm.
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raumen, Terrasse oder Balkon. Und natiirlich bezahlbar. MaBgeschneidert fiir den Drei-
Personen-Haushalt. Wenn es kein Kind gibt, dann kann man sich sogar ein Arbeits-
zimmer leisten. Aber lieber eins nach dem anderen ...

Im Folgenden erkldren wir den Begriff ,innovativer® Wohnbau und die dafiir rele-
vanten Kriterien. Im Kapitel 3 Die methodische Vorgehensweise werden die methodische
Vorgehensweise sowie die fiir die Erhebung herangezogene Literatur und die Referenz-
projekte erlautert. Die Ergebnisse zu den Motiven der Wohnungswahl, der Wohnzufrie-
denheit, dem sozialen Klima, etc. in Kapitel 4 Befragungsergebnisse fithren zu den
Handlungsempfehlungen in Kapitel 5 Anforderungen und Handlungsempfehlungen
fiir qualitiitsvolles Bauen. Diese Empfehlungen gelten sowohl fiir Bautrdger und Pla-
nerlnnen als auch fiir Entscheidungstragerlnnen in Politik und Verwaltung.

Nachhaltigkeit, umweltgerechtes Bauen, kostengiinstiges und selbstbestimmtes
Wohnen sowie dhnliche Schlagworte werden im heutigen Sprachgebrauch hdufig mit
dem Begriff ,,innovativer bzw. innovationsorientierter Wohnbau gleichgesetzt. Nach
der in dieser Studie verwendeten Definition zeichnet sich ein ,innovatives“ Wohnbau-
projekt durch das Vorhandensein unterschiedlicher Qualitatskriterien aus und weniger
durch die architektonische Lésung. Der nachstehende Katalog umfasst die wichtigs-
ten Kriterien eines ,innovativen* Projektes:

1. Okologie:

1.1 Niedrigenergiestandard: dieser wird durchgehend gemaB Wiener Warmeschutz-
verordnung bzw. Bauordnung erreicht, und entspricht etwa einem Jahresbedarf
in der GroBenordnung von unter 35 bis 50 Kilowattstunden je Quadratmeter
Nutzflache. Gegeniiber 1995 bedeutet das eine Verringerung des rechnerischen
Raumwirmebedarfs geforderter Neubauwohnungen um rund 40 Prozent.

1.2 Nutzung von passiver/aktiver Sonnenenergie (solar optimiertes Bauen): Pas-
siv-solare Energiegewinnung erfolgt durch eine verbesserte Belichtung und
Besonnung der Wohnungen. Die Warmwasserbereitung erfolgt mittels ther-
mischer Solarkollektoren.

1.3 Wasserverbrauch:

- Brauchwasseranlagen fiir WC-Spiilung und Griinanlagenbewisserung, Ab-
wirmeriickgewinnung aus Abwasser und Abluft, Fernwarmegrundversorgung;

- wohnungsweise Einzelzédhler fiir Kaltwasser.

1.4 Haustechnik:

- im Haustechnik- und Energiebereich kommen zunehmend Contracting-
Modelle? zur Anwendung: zusammen mit der allgemein gestiegenen Nach-
frage nach Beratungsleistungen im Wohnbau hat sich ein spezialisierter
Markt fiir innovative technische Dienstleistungsunternehmen entwickelt;

2 Contracting ist ein Finanzierungs- und Betreibermodell fiir Energieanlagen. Der Contractor verspricht und
garantiert, dass sich durch seine MaBnahmen (Investitionen in Anlagen, Haustechnik, etc. sowie nicht-
technische bzw. organisatorische MaBnahmen,...) der Energieverbrauch bzw. die Energiekosten, oder -
fiir Klimabiindnisgemeinden vielleicht besonders relevant - die CO,-Emissionen um einen bestimmten
Prozentsatz reduzieren. Die dafiir erforderlichen Investitionen finanziert der Contractor vor.

Im Verlauf des Projekts amortisieren sich die MaBnahmen, und damit finanziert der Contractor seine
Aufwendungen ganz oder zu einem wesentlichen Teil aus den tatsdchlich erzielten Einsparungen.
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2.

- bauphysikalischer und baudkologischer Standard durch hochwertige und
bauphysikalisch optimierte Wandaufbauten, Fassaden- und Vollwirme-
schutzsysteme, hochwertige Fenster und Wéarmeschutzverglasungen.

1.5 Verwendung von Baustoffen:

- Innenausbau mit vorrangig baubiologisch unbedenklichen oder gepriiften
Materialien. Keine Verwendung 6kologisch problematischer Produkte und
Materialien (PVC), sowie von HFCKW/HFKW-haltigen Baustoffen und
Bauprodukten (Fluorchlorkohlenwasserstoff dient als Treibmittel bei der
Herstellung etwa von Didmmstoffplatten. Es baut Ozon ab und ist somit
umweltschidlich.);

- kostenoptimale, rationelle und zugleich hochqualitative Bauweisen - die
Verbindung rationeller Bauweisen mit hoher Bauteil- und Materialquali-
tdt und intelligenter, robuster Haustechnik.

Okonomie: Leistbarkeit der Wohnungen als Folge einer giinstigen Mischung von
Finanzierungs- und Forderungsformen. Niedrige Produktions- und Erhaltungs-
kosten aufgrund unterschiedlicher Produktionsformen (z.B. Selbstbau).
Nutzungsformen: Kombination vertriglicher Nutzungen innerhalb des Projektes
wie z.B. Wohnen und Arbeiten.

. Nutzungsvielfalt der Wohnungen: Verinderbarkeit der Wohnung durch flexible/

nutzungsneutrale Grundrisse, vielfiltige Wohnungstypen, die den Lebensphasen-

zyklen gerecht werden (z.B. senioren-, alleinerzieher-, behindertengerechte Woh-

nungen).

Wohnumfeldqualitit — Qualitiit der Freirdume: Nutzbarkeit, Freizeitwert, Freirdu-

me - Versiegelung (Bodenverbauung).

5.1 gestalterische und 6kologische Qualitdt der Frei- und Griinrdume, Dachbe-
griimungen oder Ausstattung fast aller Wohnungen mit Balkon oder Loggien.

5.2 Minimierung der Versiegelung, etwa durch platzsparendere Garagenldsun-
gen, ebenso wie MaBnahmen zur Bodenverbesserung und Niederschlagswas-
serversickerung.

5.3 Aufenthaltsqualitdt und Freizeitwert im Wohnumfeld.

Wohnhausanlagenmanagement: Projektentwicklung, Besiedelungspolitik, Verwal-

tung, Nachbarschaftseinrichtungen.

Das Forschungsprojekt

Die meisten Untersuchungen zur Wohnungszufriedenheit berticksichtigen den inno-
vativen Wohnbau als spezifisches Angebotssegment nur indirekt. Das Projekt ,wohn-
tradume®? setzt sich daher ausschlieBlich mit bestehenden innovationsorientierten
Projekten und der Zufriedenheit bzw. den Erfahrungen und Erwartungen der Bewoh-

3

Jwohntriume” ist ein vom Osterreichischen Okologie—lnstitut bearbeitetes Projekt (Laufzeit 12 Monate,
bis Februar 2001) im Rahmen der Programmlinie ,Haus der Zukunft" - einer Initiative des Bundes-
ministeriums fiir Verkehr, Innovation und Technologie (bmvit).

Informationen dazu: http://www.iswb.at/openspace/wohntraeume, http://www.hausderzukunft.at
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nerlnnen auseinander. Im Zentrum der Arbeit stehen die Motive fiir die Wohnungs-
wahl und die Bediirfnisse der BewohnerInnen von bereits realisierten innovativen
Wohnbauten. Ziel ist die Entwicklung von praxisorientierten Kriterien, Handlungs-
empfehlungen und MaBnahmenvorschligen fiir Férderer und Bautrdger zur Akzep-
tanz des innovationsorientierten Wohnbaus. Ausgangspunkt dafiir ist eine zielge-
richtete und detaillierte Auseinandersetzung mit von den Bewohnerlnnen definierten
Qualitatskriterien.
Die Ergebnisse sollen einen Beitrag leisten zur
- Erhohung des Wissensstandes {iber nutzungsspezifische Markthemmnisse im in-
novationsorientierten Wohnbau;
- Dbesseren Forderung innovationsorientierter Projekte;
- Akzeptanzsteigerung fiir den innovationsorientierten Wohnbau;
- Okologisierung des Wohnbausektors.

3. Die methodische Vorgangsweise
3.1 Literaturauswertung

Zu Beginn des Projektes erfolgte eine Literaturauswertung. Dabei wurden ver-

schiedene dsterreichische Untersuchungen iiber Wohnzufriedenheit und Wohnwiin-

sche recherchiert und dokumentiert. Ausgewertet wurde nach folgenden Kriterien:

Haushaltstypen, Lebensabschnitt und Familienzyklus, soziale Schichtung, Kosten,

die Wohnung, die Lage in der Stadt, Versorgung und Infrastruktur, Okologie und

Soziales.

Folgende neun zwischen 1991 und 2000 durchgefiihrte Untersuchungen von
Wohnzufriedenheit und Wohnwiinschen stellten die Grundlage fiir das Projekt
swohntriume* dar:

1. Wohnsituation sowie Wohn- und Wohngebietszufriedenheit in verschiedenen
Wiener Stadtgebietstypen. Stadt+Regionalforschung GmbH (SRZ), Wien 1996;

2. GroBwohnanlagen in Osterreich. Institut fiir Stadtforschung, Wien 1991;

3. Wohnqualitét in Stadterweiterungsgebieten aus der Sicht derzeitiger und zukiinf-
tiger Bewohner. Teil A, Stadt+Regionalforschung GmbH (SRZ), Wien 1996;

4. Wohnzufriedenheiten in verschiedenen Wohn- und Siedlungsformen (FESSEL -
Institut fiir Marktforschung GesmbH/ Institut fiir empirische Sozialforschung
(IFES)), Wien 1999;

5. Evaluierung Frauen-Werk-Stadt. Buchinger/ Gschwandtner/ Zwingl, Salzburg/
Wien 2000;

6. Wohnzufriedenheit und architektonische Innovationen in der Steiermark seit den
60er-Jahren. Wohnbund Steiermark, Graz 2000;

7. Wohnwiinsche von Eigentumsinteressenten. Stadt+Regionalforschung GmbH
(SRZ), Wien 1996;

8. Jugend und Wohnen. Osterreichisches Gallup-Institut, Wien 1998 und

9. Wohnqualitit in Stadterweiterungsgebieten aus der Sicht derzeitiger und zukiinf-
tiger Bewohner. Teil B, Stadt+Regionalforschung GmbH (SRZ), Wien 1996.
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Fiir die darauf folgende Auswahl und Dokumentation der Referenzprojekte als Un-
tersuchungsobjekte waren folgende zentrale Kriterien wichtig: die Innovationsorien-
tierung im Hinblick auf die Zufriedenheit der BewohnerIlnnen sowie das Interesse und
die Kooperationsbereitschaft der jeweiligen Bautréger. Die wesentlichen Entschei-
dungskategorien fiir die Projektauswahl waren soziale, wirtschaftliche und 6kologi-
sche Innovation.*

Bei der Auswahl der untersuchten innovativen Wohnbauten wurde beriicksichtigt,
dass es sich nicht ausschlieBlich um ,,0ko-Hiuser* handeln sollte, sondern auch um
Wohnanlagen, die mit anderen gesellschaftspolitischen Anspriichen (wie etwa Mehr-
generationen-Wohnen, Themen-Wohnen) gebaut wurden.

Die fiinf ausgewihlten Referenzprojekte in Wien sind:

1. Mischek-Tower (1220 Wien, Mischek GmbH): mit 35 Stockwerken war der Mischek
Tower (bis zum Jahr 2000) das hochste Wohngebiude Osterreichs und das welt-
weit hochste Gebdude in Fertigteilbauweise. Die Fundamentkonstruktion entspricht
japanischen Erdbeben-Sicherheitsstandards. Simtliche Wohnungen verfiigen tiber
Terrassen oder Loggien. Der Standort ,Donau-City" bietet einen direkten Anschluss
an den Griinerholungsraum Donaupark und an die Neue Donau mit dem Freizeit-
park Donauinsel sowie den unmittelbaren Anschluss an die U-Bahn-Linie U1. Ein
innovatives und speziell fiir den Mischek-Tower entwickeltes Kommunikations-
system von ,global-home* vernetzt Telefon, TV/Radio, Inter- und Intranet zu ei-
nem modernen Medien-Wohnen.

2. Niedrigenergiehaus EngerthstraBe (1020 Wien, Wien Std): war 1993 das grofte
Niedrigenergiehaus Europas. Ziel des Projektes war es, ein Energiesparhaus zu
entwickeln, das zu ,,normalen“ Kosten erbaut werden konnte und das auB3erdem
eine so groBe Anzahl von Wohnungen umfasst, um dieses Haus als Modell fiir die
im stddtischen Wohnbau wieder benétigten Dimensionen heranzuziehen.

3. Thermensiedlung Oberlaa (1100 Wien, Osterreichisches Siedlungswerk/f)SW):
war Teil des ersten Wiener Bautrdgerwettbewerbes, welcher im Mai 1995 6ffent-
lich ausgeschrieben wurde. Diese Siedlung wurde als erster Wohnbau in Wien
anhand eines vielfiltigen Kataloges von der Bautrigerkommission bewertet. Der
Bewertungskatalog umfasste (1) die Qualitit der Planung: Einfligung in das
stadtebauliche Leitbild (soziale Vertriglichkeit) und architektonische Qualitit,
bautechnische Qualitét, Qualitdt der Wohngrundrisse sowie Gestaltung und Nut-
zungsmoglichkeit der Frei- und Griinrdume; (2) die 6konomische Kalkulation:
Gesamtbaukosten, Eigenmittelaufwand bzw. monatliche Belastung fiir die Be-
wohnerlnnen, Abschitzung der monatlichen Betriebskosten und Inhalt der Vor-
und Nutzungsvertrige; schlieBlich (3) 6kologische Kriterien: Energie- und Was-
serverbrauchsreduzierung, Verwendung recyclingfahiger bzw. schadstoffarmer

4 Soziale Innovation: Férderung nachbarschaftlicher Kontakte, Riicksichtnahme auf verschiedene Lebensstile
und Lebensphasen, soziale Durchmischung.
Wirtschaftliche Innovation: Kostenoptimierung bei der Errichtung (Baukosten) und im Betrieb (Betriebskosten).
Okologische Innovation: Einsatz ressourcenschonender und angepasster Technologien sowie Ausstattung mit
Griin- und Freirdumen.
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Baumaterialien und die 6kologische Qualitit der Freirdume. Die Stromerzeugung
erfolgt durch Windenergie.

4. Selbstbausiedlung Leberberg (1110 Wien, Bauteil GEWOG: Gemeinniitzige Woh-
nungsbau GesmbH): Im Rahmen des 1995 von der Stadt initiierten Pilotprojek-
tes ,Selbstbau im geférderten Mietwohnungsbau“ sollten Erfahrungen mit dem
tatsdchlichen Einsparpotenzial durch Selbstbau gewonnen werden. Wesentliche
Ziele waren: (1) die Reduzierung der Baukosten um bis zu 10 Prozent; (2) die Be-
riicksichtigung der individuellen Wohnbediirfnisse und Wohnwiinsche im Be-
reich der Planung und Bauausfithrung; und (3) ein hohes MaB an Wohnzufrie-
denheit und die Entwicklung nachbarschaftlicher Beziehungen durch die Mit-
wirkung der Wohnungsinteressentlnnen an der Planung und Ausfithrung der
Innenausbauarbeiten.

5. Autofreie Mustersiedlung® (1210 Wien, GEWOG und Mischek GmbH): die gesamte
Siedlung verpflichtete sich zur Autofreiheit. Durch den Ersatz der Autostellplédtze
durch Car-Sharing-Stationen konnten umfangreiche Gemeinschaftseinrichtungen
in Selbstverwaltung errichtet werden. Es entstand also ein Mehrwert durch die
Autofreiheit. Okologische Innovationen erfolgten durch ein Solarenergiekonzept,
Schmutzwasserriickgewinnung und Schmutzwasseraufbereitung zur Nutzwasser-
gewinnung.

3.2 Empirische Erhebung

Aus der Literaturauswertung resultierten die folgenden Fragenblécke bzw. Untersu-
chungsbereiche:

Motive der Wohnungswahl;

Wohnungszufriedenheit;

Gesamtbeurteilung der Wohnhausanlagen;

soziales Klima;

Mobilitat und Alltagsorganisation;

Wohnwiinsche und

. Wohnen in der Zukunft.

Ziel der Befragungen war die Ermittlung jener subjektiven Kriterien, die fiir die Stand-
ortwahl bzw. Wohnzufriedenheit der jeweiligen BewohnerInnen entscheidend waren
und sind. Die standardisierte Befragung erfolgte in schriftlicher Form und richtete
sich an alle Erwachsenen (im Alter zwischen 20 und 86 Jahren). Fiir jede Wohnhaus-
anlage wurde ein im Kern gleichbleibender Fragebogen verwendet, der jeweils um
spezielle Schwerpunkte ergdnzt wurde. Ein Fragebogen umfasste 37 Fragen. Insge-
samt wurden an 1.087 Haushalte Fragebogen ausgesendet. 494 Fragebégen wurden
ausgefillt retourniert und ausgewertet. Der Riicklauf betrug (bezogen auf die Anzahl
der Haushalte) etwa 33 Prozent und war somit im Vergleich zu anderen Untersuchun-
gen relativ hoch.

Nowv oW -

5 Die Autofreie Mustersiedlung wurde schon vor dieser Studie - im Rahmen einer anderen Untersuchung -
vom Osterreichischen Wohnbund beforscht. Die Fragen sind daher nicht ident. Diese Siedlung kann somit
nur zum Teil - bei identen Fragestellungen - fiir Vergleiche herangezogen werden.
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Tabelle 1: BewohnerInnenbefragung in den Wohnhausanlagen -
Riicklauf im Vergleich

Thermen-  Selbstbau  Mischek- Engerth-  Autofreie

siedlung  Leberberg Tower straBe  Mustersiedlung Gesamt
befragte Haushalte
insgesamt 134 66 370 332 185 1.087
Ricklauf Haushalte
absolut 52 25 84 95 107 363
Ricklauf Haushalte
in Prozent 38,8 37,9 22,7 28,9 57.8 334
Ricklauf befragte
Personen absolut 75 32 1M 150 126 494

Durch die Unterstiitzung von drei Bautrigern (Ko-Finanzierung des durch das bm-
vit® geférderten Projektteiles) konnten in den Wohnhausanlagen Mischek-Tower,
Niedrigenergiehaus EngerthstraBe und in der Thermensiedlung Oberlaa zusitzlich
22 Interviews mit Bewohnerlnnen durchgefiihrt werden. In diesen Gespriachen ging
es vor allem um Motive fiir die Wohnungswahl, um Lebensstile, Wohnmobilitat und
Wohnen in der Zukunft. Dabei fanden lebensstilbezogene Gesichtspunkte besondere
Beriicksichtigung. Diese Gespriche wurden thematisch in Form von BewohnerIn-
nenerzdhlungen sowie als Originalzitate in die Auswertung der Wohnbefragung
eingearbeitet.

Neben den im Rahmen des Projekts ,wohntraume* direkt durchgefiihrten Unter-
suchungen und Analysen wurden wihrend der gesamten Projektlaufzeit bei Vorlage
entsprechender Zwischenergebnisse externe Expertlnnen in Form von Gesprichen
und Interviews in die Arbeiten einbezogen. Dadurch konnten die jeweils vorliegenden
Zwischenergebnisse durch die Meinung von Bautridgern, Architekten und Vertretern
der Bauwirtschaft ergdnzt und erweitert werden. Besonders wichtig war in diesem
Zusammenhang ein Anfang Dezember 2000 im Rahmen des internationalen Prepare-
Netzwerks ,e3-building* durchgefiihrter Expertenworkshop” (http://www.e3building.
net). Dieser Workshop konfrontierte namhafte Vertreter der gesamten Bauwirtschaft
mit den zu erwartenden Projekt-Endergebnissen in Form der vergleichenden Auswer-
tung der Befragungen in den untersuchten Wohnhausanlagen. Die im Rahmen dieses
Workshops erreichten Arbeitsergebnisse flossen direkt in die Entwicklung der vorlie-
genden Handlungsempfehlungen ein.

Die Handlungsempfehlungen fiir die beiden wichtigsten Zielgruppen Bautriger
und Wohnbaufordergeber (siehe Kap.5) stellten den inhaltlichen Abschluss des
Projektes dar.

6 Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und Technologie, Osterreich.

7 e3-building ist ein Informationsknoten, der die Know-How-Trdger der gesamten Baubranche an einen
Tisch bringt, um gemeinsam 6kologisch, 6konomisch und sozial intelligente Gebaude zu realisieren.
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4. Befragungsergebnisse

Die folgende thematisch gegliederte Ergebnisdokumentation und -interpretation der
quantitativen und qualitativen BewohnerInnenbefragungen gibt einen vergleichen-
den Uberblick iiber die untersuchten Wohnhausanlagen.

4.1 Motive der Wohnungswahl

Tabelle 2: Motive der Wohnungswahl im Vergleich der Wohnanlagen
(Angaben in Prozent, Mehrfachnennungen)

Thermen-  Selbstbau  Mischek- Engerth-  Autofreie Mittel-
siedlung  Leberberg Tower straBe  Mustersiedlung  wert
n=48 n=32 n=111 n=150 n=126 n =467

wohnungseigener Freiraum 86 80 64 73 76
akzeptables Preis-

Leistungsverhaltnis 79 83 57 83 53 71
hoher Freizeitwert 75 40 89 73 69
gute Wohngegend 86 43 70 43 61
Standort 58 37 83 43 41 52
dringender Wohnbedarf 54 53 42 57 28 47
guter Wohnungsgrundriss 64 70 60 58 32 57
glinstige Betriebskosten 47 43 16 57 41
Nahe von Bekannten,

Freunden, Familie 43 30 15 30 30
Nahe zum Arbeitsplatz 22 40 25 24 28
Autofreiheit in der

Wohnsiedlung 35 27 51 27 53 38
Madglichkeit der

Mitbestimmung 32 43 25 34 28 32
ansprechende Architektur 29 27 36 45 21 32
Angebot an

Gemeinschaftsraumen 4 7 23 56 23

Im Vergleich aller untersuchten Wohnhausanlagen zeigt das Befragungsergebnis zu
den Motiven der Wohnungswahl die herausragende Bedeutung bestimmter gleichblei-
bender Kriterien. Diese beziehen sich vorrangig auf Aspekte des Wohnumfeldes mit
seinen Folgeeinrichtungen aus den Bereichen Konsum und soziale Infrastruktur so-
wie auf den Themenbereich Freizeit und Naherholung. Das Befragungsergebnis weist
diese Kriterien als ,harte Standortfaktoren®* fiir die individuelle Wohnungsentschei-
dung aus. Diese Faktoren werden deshalb als ,hart* definiert, weil die BewohnerInnen

8 Der Standort ist die Lage eines Objektes in Bezug auf die wirtschaftliche und soziale Infrastruktur, Ver-
kehrsanbindung und Naherholungsbereiche.
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sie weder verdndern noch beeinflussen kénnen. Bei einer insgesamt relativ hohen
Mindestqualitét dieser Standorteigenschaften kommen jedoch unterschiedliche Schwer-
punktsetzungen zum Ausdruck: die Bandbreite an favorisierten Standorteigenschaften
reicht von ,zentrumsnah und trotzdem in einem Freizeitparadies” bis ,in der Stadt
und gleichzeitig am Land*“ (entspricht den Kategorien hoher Freizeitwert, gute Wohn-
gegend und Standort). Grundsitzlich kann festgehalten werden, dass mit zunehmen-
der Stadtrandnihe die Erwartung steigt, dass es ein iiberdurchschnittliches Angebot von
zur Wohnung gehorenden Freirdumen und Naherholungsraumen geben soll.

Die Bewohnerlnnen weisen ein ausgeprigtes Preis-Leistungsbewusstsein auf. Er-
wéhnenswert erscheint in diesem Zusammenhang auch ein zentrales Untersuchungs-
ergebnis zu den Wohnwiinschen von Wohnungssuchenden. Diese haben eine hohe
Bereitschaft, den selbstgesetzten Kostenrahmen unter bestimmten Voraussetzungen
zu Uberschreiten. Primirer Grund dafiir ist wiederum das gute Wohnumfeld, gefolgt
von einer besonderen Ausstattung und einem optimalen Grundriss der Wohnung.

Neben einer entsprechend kostengiinstigen Realisierung der Wohnprojekte in Re-
lation zu den angebotenen Leistungen scheint hier besonders eine transparente und
frithzeitige Information der Bewohnerlnnen iiber einzelne Kostenaspekte durch den
Bautrdager wichtig zu sein.

Die Auswertung der projektrelevanten Untersuchungen aus den letzten zehn Jah-
ren zu den Themen Wohnzufriedenheit und Wohnwiinsche bestitigt das vorliegende
Befragungsergebnis. Die Stabilitdt der ,harten Standortfaktoren® sowie der Kostenas-
pekte wihrend dieses Zeitraums unterstreicht die Bedeutung dieser Faktoren in der
individuellen Motivhierarchie zur Wohnungswabhl.

Wohnanlagenspezifische Besonderheiten (wie z.B. ein Niedrigenergie-Konzept oder
ein besonderes Angebot an Gemeinschaftsraumen) bestimmen die individuelle Ent-
scheidung fiir oder gegen eine Wohnung durchaus mit. Diese kommen jedoch erst
nach Realisierung der ,harten Standortkriterien® in Form einer Hoherqualifizierung
der Wohnanlage zum Tragen.

Eine im Vorjahr fertig gestellte Studie von Ornetzeder (2001) untersucht u.a. Motive,
die fiir BewohnerInnen innovativer Wohnbauten fiir den Wohnungswechsel entschei-
dend waren. Sie kénnen wie folgt zusammengefasst werden® (Ornetzeder 2001, 49):
- mehr Bedarf an Wohnflidche durch familidre Verinderungen;

- Traum vom Eigenheim;

- Verbesserung der Lebensbedingungen der Kinder: sichere naturnahe Spielbedin-
gungen im wohnungsnahen Freiraum, geringe Schadstoffbelastungen der Luft,
passendes soziales Umfeld, gesunde Umgebung;

- Helligkeit der Wohnung.

Die Motive fiir einen Wohnungswechsel sind eher personenzentriert; die Motive fiir

die Wahl der Wohnung konzentrieren sich eher auf das Objekt. Auch hier kann fest-

gestellt werden, dass es den Nutzerlnnen innovativer und 6kologischer Wohnbauten
um eine umfassende, subjektiv wahrgenommene Verbesserung der Wohnsituation geht.

9 Diese Reihung entspricht einer Haufigkeitsreihung.
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Okologische Kriterien sind auch hier und v.a. fir MieterInnen nur ein zusitzliches
Argument in einem komplexen Motivbiindel.

4.2 Wohnzufriedenheit

Im Rahmen von Wohnzufriedenheitsuntersuchungen wird analysiert, inwieweit die
tatsdchliche Wohnsituation den Erwartungen der Bewohnerlnnen entspricht, wo Mén-
gel auftreten und welche Verbesserungen erfolgen miissten, um die Wohnzufrieden-
heit zu heben.

Bei der Interpretation der folgenden Ergebnisse ,Zufriedenheit mit der eigenen
Wohnung* ist zu beachten, dass die untersuchten Wohnungen unterschiedliche Rechts-
und Eigentumsformen haben. So befinden sich im Mischek-Tower ausschlieBlich Eigen-
tumswohnungen. Die Wohnungen der {ibrigen Anlagen sind Mietwohnungen. Diese
unterschiedlichen Eigentumsformen haben beispielsweise Einfluss auf den Identifikati-
onsgrad und damit auf die vordergriindige Zufriedenheit mit der eigenen Wohnung.

Die Befragten waren aufgefordert, ihre Wohnung insgesamt nach dem Schulno-
tensystem zu bewerten. Demnach benotet jeder/e vierte Bewohner/in seine bzw. ihre
Wohnung mit ,,sehr gut“. MittelmaBig bis geringe Benotungen vergeben nur knapp 14
Prozent der Befragten. Die Wohnungsqualitidt wird in allen Wohnhausanlagen anni-
hernd gleich beurteilt.

Tabelle 3: Bewertung der eigenen Wohnung in Schulnoten (Angaben in Prozent)
Thermen- Selbstbau Mischek- Engerth- Mittel-
siedlung Leberberg Tower straBe wert

n=48 n=32 n="111 n=150 n =341

Sehr gut —1 17 17 29 27 25

Gut -2 69 73 57 58 61

Befriedigend — 3 14 10 13 13 13

Geniigend — 4 0 0 1 2 1

Fiir 64 Prozent der Befragten erfiillt die derzeitige Wohnung weitgehend die ur-
spriinglichen Erwartungen (,einiges konnte erreicht werden“). Lediglich 4 Prozent
sehen ihre Erwartungen nicht erfiillt (vgl. Abbildung 1).

Der Anteil jener Bewohnerlnnen, deren Erwartungen ,zur Génze® erfiillt wurden,
ist im Mischek-Tower und im Niedrigenergiehaus EngerthstraBe am hochsten (siehe
Abbildung 1).

Ein weiterer Aspekt der Wohnzufriedenheit betraf die beabsichtigte Verweildauer
in der derzeitigen Wohnung (siehe Tabelle 4).

Die Halfte der Befragten beabsichtigt, so lange wie moglich in der Wohnung zu
bleiben, was nicht wirklich iiberrascht, weil die Bewohnerlnnen erst vor kurzem in die
relativ neu errichteten Wohnanlagen eingezogen sind. Als ein fiir alle untersuchten
Wohnhausanlagen giiltiges Befragungsergebnis ldsst sich die grundsitzlich hohe Zu-
friedenheit der Bewohnerlnnen mit ihrer Wohnung festhalten.
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Abbildung 1: Entspricht die Wohnung lhren urspriinglichen Erwartungen?
(Angaben in Prozent)
4% eher nicht
32% zur Ganze
64 %
weitgehend, einiges konnte erreicht werden n =341
Tabelle 4: Wie lange beabsichtigen Sie, in Ihrer Wohnung zu wohnen?
(Angaben in Prozent)
Thermen- Selbsthau Mischek- Engerth- Mittel-
siedlung Leberberg Tower straBe wert
n=43 n=32 n=111 n=150 n =341
nur vorlibergehend 7 4 1 9 6
kein Umzug geplant 39 54 44 44 44
so lange wie mdglich 54 43 55 48 51

Abbildung 2: Wohnzufriedenheit mit einzelnen Aspekten im Vergleich

(Schulnotensystem, Mittelwerte; nge;= 341) (fiir n bei Wohnanlagen siehe Tab. 4)

Helligkeit
. . EngerthstraBe (n=150)
wohnungseigener Freiraum mmm Mischek-Tower (n=111)
Selbstbau Leberberg (n =32)
GroBe mmmm Thermensiedlung (n = 48)
Grundriss

Raumklima Winter

Raumklima Sommer

Nutzungsmdglichkeit der Raume

Lage der Wohnung

Miete und Betriebskosten

verwendete Materialien

Schallisolierung

Abstellmoglichkeiten

1,0 1.5 2,0 2,5 3,0 35 4,5

5,0

SWS-Rundschau (42.Jg.) Heft 1/2002: 53-78



64 Klaus-Peter Potzlberger/ Robert Lechner

Wenn Kritik geduBert wird, so betrifft dies in erster Linie Details der Planung.
Markant ist bei allen Wohnhausanlagen die anndhernd gleiche Reihung der Zufrieden-
heitsaspekte. Die Belichtung der Wohnung ist jener Aspekt, welcher in allen Wohnan-
lagen am besten beurteilt wird. Die GroBe, der Grundriss und die Lage der Wohnung
erhalten mehrheitlich ,sehr gute” und ,gute* Bewertungen. Die groBe Bedeutung des
wohnungseigenen Freiraumes bei der Auswahl der Wohnung spiegelt sich auch in der
Wohnzufriedenheit der Befragten wider. Die Qualitit der Materialien und die Ab-
stellmoglichkeiten geben bei allen Wohnhausanlagen Anlass fiir Unzufriedenheit.
Die tendenziell eher geringe Zufriedenheit mit den Kosten (Miete und Betriebskosten)
einerseits und die zentrale Bedeutung des Kostenaspektes bei den Motiven zur Woh-
nungswahl machen diese Befragungsaspekte zu weiteren zentralen Handlungsfeldern
fiir Wohnbaupolitik und Bautriger.

4.3 Gesamtbeurteilung der Wohnhausanlagen

Erhoben wurden sowohl die Gesamtbeurteilung der Wohnhausanlage, und zwar an-
hand von Schulnoten (1 = ,sehr gut” bis 5 = ,nicht geniigend*), als auch die Beur-
teilung verschiedener (Teil) Aspekte von 1 (,sehr positiv*) bis 5 (,sehr negativ®). Die
eigene Wohnung wird von den BewohnerInnen aller Wohnhausanlagen positiver
bewertet als die Wohnanlage insgesamt (Mittelwert von 2,3). Zwei Drittel der Be-
fragten vergeben die Noten ,sehr gut“ und ,gut” (siehe Tabelle 5).

Bei der Beurteilung der Wohnanlage als Gesamtheit kamen die Motive fiir die
Wohnungsentscheidung sowie die Hierarchie der Zufriedenheitsaspekte zum Tragen.
Wohnumfeld, Wohnfolgeeinrichtungen, ein Anschluss an 6ffentliche Verkehrsmittel
oder die Freizeit- und Erholungsméglichkeiten stehen bei der Gesamtbeurteilung im
Vordergrund und erreichen in den untersuchten Wohnanlagen entsprechend den Er-
gebnissen in den vorangegangenen Fragenblocken durchwegs positive Werte. Sowohl
bei den Motiven fiir die Wohnungswahl als auch bei den Ergebnissen zur Wohnzu-
friedenheit ist interessant, dass die Architektur fiir die befragten Bewohnerlnnen vor-
dergriindig nicht wichtig ist. Im Gegensatz dazu werden funktionale Aspekte'®, wie
etwa ErschlieBungen, Garagenstellpldtze, Abstellraume oder die Materialienwahl im
Wohnbereich zwar nicht mit dem Begriff Architektur in Zusammenhang gebracht,
jedoch einer auffallend starken Kritik unterzogen.

Die Schlussfolgerung liegt nahe, eine verdnderte Gewichtung architektonischer
Merkmale zu fordern, und zwar von rein dsthetischen Kategorien bis hin zu funkti-
onalen, nutzungszentrierten Aspekten. Die Gestaltung wohnungsnaher Griin- und
Freiflichen wird bei allen untersuchten Wohnanlagen kritisiert, wiahrend hingegen
ihre GroBe durchwegs als ausreichend empfunden wird. Die Interpretation des In-
novationsbegriffes durch die BewohnerInnen er6ffnet bzw. verdeutlicht das Span-
nungsfeld zwischen expertInnenorientierten und nutzerlnnenorientierten Wohn-
baukonzepten.

10 Hier flieBen die Ergebnisse der qualitativen Interviews ein.
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Tabelle 5: Beurteilung einzelner Aspekte im Vergleich
(Schulnotensystem — Mittelwerte)

Thermen-  Selbstbau ~ Mischek- Engerth-  Autofreie
n =467 siedlung  Leberberg Tower straBe  Mustersiedl.
n=48 n=32 n="111 n=150 n=126

Bauliche Qualitéten

Architektur 2,7 2,5 2,6 2,1 2,5
Hohe und Dichte 2,5 2,7 2,5 2,6 2,6
Stiegenhaus und Laubengang 3,0 3,0 3,2 2,2 2,3
Autofreiheit in der Wohnsiedlung 2,5 2,5 1.8 1.8
Organisation der Autoabstellplatze 4,2 1,6 3,3 1,9
Wohnumfeldkriterien

Anschluss an offentlichen Verkehr 2,0 2,9 1,6 2,0 23
Né&he zu Kindergarten, Schule 2,1 1,9 2,0 1,9 1,9
Nahe zu Einkaufsmdglichkeiten 2,0 1,7 2,3 2,4 2,5
N&he zum Arbeitsplatz 2,7 3,2 2,6 2,6 2,9
Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten 1,6 2,3 1,3 1,3

GroBe der Grin- und Freiflachen 2,5 2,7 2,5 2,0 2.3
Gestaltung der Griin- und Freiflachen 33 2,8 3,1 1,7 1,7
Angebot an Fahrradabstellplatzen 3,2 2,2 2,8 3,4 1,6
Soziales

Sicherheit 2,3 2,3 2,3 2,4

Kontakte zu Nachbarn 2,2 1,9 2,7 2,4
Gemeinschaftseinrichtungen 3,8 3,4 2,8 1,5 1,4
Gesamtbenotung der Wohnanlage 2,5 2,5 2,4 2,0

Fir die autofreie Mustersiedlung wurde aufgrund des speziellen Merkmals , autofrei”
und zu vieler nicht vergleichbarer Fragestellungen keine Gesamtbenotung ermittelt.

4.4 Soziales Klima

Der/die ideale Nachbar/in ist nach unseren Befragungsergebnissen offen fiir gele-
gentliche Besuche, grundsitzlich kontaktfreudig und hilfsbereit, ruhig und ordentlich.
Dieses fiir alle Wohnhausanlagen konsistente Befragungsergebnis zum erwiinschten
sozialen Klima lésst sich wie folgt ndher charakterisieren: Kontakte und Freundschaf-
ten zu pflegen, erscheint als eine prinzipiell wiinschenswerte Moglichkeit, allerdings
bestimmt vom Bediirfnis nach Ruhe, Intimitdt und Sicherheit im engsten Lebens-
bereich, der Wohnung. Durch die zunehmende Individualisierung der Gesellschaft
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werden kiinftig neue Bediirfnisse der Verbundenheit, des Zusammenhalts bzw. des
personlichen Kontakts entstehen. Bautrdger und PlanerInnen sind vor diesem Hinter-
grund gefordert, der Realisierung ,kommunikativer Wohnformen* gréBere Bedeutung
beizumessen.

4.5 Mobilitdt und Freizeitorganisation

Ein GroBteil der Wege wird mit dem 6ffentlichen Verkehr (0V) und dem PKW zuriick-
gelegt. EinflussgroBen auf die Verkehrsmittelwahl sind die Lage, die Anbindung an
das hochrangige OV-Netz sowie die berufliche Qualifizierung und die dadurch be-
dingte unterschiedliche Erreichbarkeit der Arbeitsplitze. So ist es bemerkenswert, dass
beinahe zwei Drittel der BewohnerInnen im Mischek-Tower vorwiegend mit dem 6f-
fentlichen Verkehrsmittel zu ihrer Arbeitsstitte unterwegs sind und nur etwa ein Drit-
tel mit ihrem PKW. Neben der guten ErschlieBung iiber das U-Bahnnetz (U1) kénnen
vermutlich auch das vergleichsweise hohe Bildungsniveau und die damit verbunde-
nen hochqualifizierten Arbeitsplitze in leicht erreichbaren innerstidtischen Lagen als
Griinde genannt werden.

In der Selbstbausiedlung am Leberberg ist das Verhéltnis der Verkehrsmittelwahl
genau umgekehrt. GroBere Distanzen zum hochrangigen Verkehrsmittel (U3) sowie
eher dezentrale Arbeitsplitze (Stadtrandlagen) konnten dafiir ausschlaggebend sein.
Der groBe Stellenwert des PKWs fiir die Mobilitit kommt auch im mit 27 Prozent ver-
gleichsweise kleinen Anteil jener BewohnerInnen der Selbstbausiedlung zum Aus-
druck, die iiber Vorteils- bzw. Jahreskarten von OBB oder Wiener Linien verfiigen.

In der Thermensiedlung sowie in der Wohnanlage EngerthstraBe halten sich OV-
BenutzerInnen und jene, die selbst mit ihrem PKW fahren, etwa die Waage. Nicht
gerade iiberraschend ist der hohe Anteil an OV-Benutzerlnnen in der Autofreien
Mustersiedlung (88 Prozent). Die hiufige Nennung des Fahrrades als berufliches
Verkehrsmittel weist auf die prinzipiell gute Verkniipfbarkeit von U-Bahn-Linie und
NaherschlieBung tiber Fahrradwege hin. Voraussetzung dafiir ist allerdings eine
grundsitzliche Bereitschaft fiir eine ,alternative* Verkehrsmittelwahl, die bei der
Bewohnerlnnenstruktur in der Autofreien Mustersiedlung Voraussetzung fiir eine
Wohnungszuweisung ist.

Ein leistungsfahiger Anschluss an 6ffentliche Verkehrsmittel beeinflusst wesent-
lich die Verkehrsmittelwahl und wird von den Bewohnerlnnen der untersuchten
Wohnhausanlagen als entscheidend mitbestimmender Faktor fiir die Wohnungs- bzw.
Standortwahl genannt. Die Qualitdten der ,harten Standortfaktoren - Wohnumfeld,
Wohnfolgeeinrichtungen, Freizeit und Naherholung - bei einer Wohnhausanlage
werden wesentlich von deren Erreichbarkeit mitbestimmt.

Hochste Prioritédt hat in diesem Zusammenhang der Anschluss an 6ffentliche Ver-
kehrsmittel, gefolgt vom ErschlieBungsgrad im Bereich des Individualverkehrs. Her-
vorzuheben ist in diesem Zusammenhang der Erfolg der autofreien Siedlung. Die Be-
reitschaft eines bestimmten Nachfragesegmentes, weitgehend den OV zu benutzen (88
Prozent) und damit auf das Auto zu verzichten, lisst fiir diesen Bereich des Themen-
Wohnens ein durchaus groBeres Potenzial an InteressentIlnnen vermuten. Hier gilt es,
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Tabelle 6: Verkehrsmittelwahl — Mit welchen Verkehrsmitteln legen Sie
vorwiegend den Weg zum Arbeitsplatz zuriick?
(Angaben in Prozent, Mehrfachnennungen mdglich)
Thermen-  Selbstbau ~ Mischek- Engerth-  Autofreie
n =467 siedlung  Leberberg Tower straBe  Mustersiedl.
n=43 n=32 n=111 n=150 n=126
offentlicher Verkehr 44 33 63 59 88
Auto 57 77 31 44 1
zu FuB 7 10 9 9 27
Fahrrad 7 10 " 9 40
Motorrad/ Roller 4 3 7 4 2
Auto (Mitfahrgelegenheit) 0 3 1 2 4
Tabelle 7: Sind Sie Besitzer von Vorteilskarten fiir den 6ffentlichen Verkehr?
(Angaben in Prozent)
Thermen-  Selbstbau ~ Mischek- Engerth-  Autofreie
n =467 siedlung  Leberberg Tower straBe  Mustersiedl.
n=43 n=32 n=111 n=150 n=126
OBB + Wiener Linien 17 7 17 6 41
Wiener Linien 36 20 36 47 35
0BB 6 0 6 1 12
Keine 41 73 41 46 1
Tabelle 8: Veranderungen im Alltag im Vergleich
(Angaben in Prozent, Mehrfachnennungen méglich)
Thermen- Selbstbau Mischek- Engerth-
n=341 siedlung Leberberg Tower straBe
n=48 n=32 n=111 n=150
Besuche bei Verwandten und
Freunden sind weniger haufig 40 27 15 24
Ich brauche mehr Zeit
zum Arbeitsplatz 41 40 30 25
Veranstaltungen spét abends
tiberlege ich mir genauer 31 30 19 19
Ich verbringe meine Freizeit
mehr zu Hause oder in der
nahen Umgebung 76 73 60 58
Seitdem ich hier wohne, bin ich
auf das Auto mehr angewiesen 40 50 17 21
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kiinftig Wohnprojekte an mittels 6ffentlichen Verkehr sehr gut erschlossenen Stand-
orten am Markt zu positionieren, und diese mit einem weitreichenden Angebot an
zusitzlichen Mobilitdtsdienstleistungen zu kombinieren.

Dass laut Befragungsergebnis (siehe Tab. 8) das Bediirfnis der Bewohnerlnnen
nach Freizeitgestaltung in den ,eigenen vier Wianden“ (Wohnung, wohnungseigener
Freiraum, Wohnhausanlage) bzw. im niheren Wohnumfeld steigt, unterstreicht die
zentrale Bedeutung der Umsetzung ,harter Standortfaktoren und Objektkriterien Nur
dann sind aus Sicht der BewohnerInnen optimale Rahmenbedingungen zur Verwirk-
lichung ihrer Bediirfnisse in Wohnung und Wohnumfeld gewahrleistet.

4.6 Wohnwunsch

Das Einfamilienhaus im Griinen bleibt als Wohnwunsch dominant. Mit 45 Prozent
Nennungen stellt das Eigenheim im Griinen unter den befragten BewohnerInnen die
beliebteste Wohnform dar. Betrachtet man diesen Umstand im Lichte der hohen Zu-
friedenheit der Befragten mit ihrem aktuellen Wohnstandort, so unterstreicht dies
umso mehr seine Bedeutung fiir die stddtische Siedlungspolitik. Es ist davon auszu-
gehen, dass die Idealvorstellung vom ,Wohnen im Griinen“ auch in Zukunft an erster
Stelle der Wohnungswiinsche stehen wird. Daher wird sich der Trend zur Stadtflucht,
also das Abwandern der Bevolkerung in die Randzonen der Agglomerationen, in den
nichsten Jahren ungebremst fortsetzen. Streusiedlungsbereiche werden bis 2020
weiterhin die dynamischsten Entwicklungsgebiete sein.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang der gleichzeitige Wunsch der Wohnungs-
suchenden, in ihrem Wohnumfeld ,,Stadt“ vorzufinden - und zwar verstanden als ur-
bane Lebensform mit hochwertigen Versorgungseinrichtungen jeglicher Art. Da sich
aber die Befragten von ihrem Wohnstandort (,Eigenheim im Griinen“) etwas ganz
anderes erwarten, bedarf es vielfiltiger Planungsanstrengungen im Stadt- und Wohn-
bau, um dieses Problem zu 16sen. Eine mogliche Strategie ist ein verstirktes Eingehen
auf okologische, naturnahe sowie kinder- und familienfreundliche Wohnprojekte.

4.7 Wohnen in der Zukunft

AbschlieBend werden die Wohnvorstellungen der Befragten fiir die Zukunft beleuch-
tet. Wir wollten (in den Gesprichen) von den befragten Bewohnerlnnen der unter-
suchten Wohnhausanlagen wissen, wie sie derzeit ihre kiinftige Wohnsituation in 20
Jahren einschitzen. Ein Teil der Gespriache mit den Bewohnerlnnen befasste sich mit
diesem Thema. Ergebnisse aus den Projekten ,wohntrdume® und ,gebaut 2020 " wer-
den im Folgenden mit typischen Originalzitaten aus den Interviews illustriert. Das
daraus entstehende Bild vereint Wohnwiinsche und -vorstellungen von BewohnerIn-
nen mit Szenarien zum Thema Wohnen in der Zukunft. Dieser Themenbereich wurde
vom Osterreichischen Okologie-Institut speziell fiir die Programmlinie ,Haus der Zu-
kunft* - eine Initiative des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation und Techno-
logie (bmvit) - im Projekt ,,gebaut 2020“ untersucht.

11 Niheres dazu unter: http://www.iswb.at/openspace/gebaut2020/index.htm
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Zentrale Leitfragen der Gespriche waren:

- Wie glauben Sie, dass Sie in 20 Jahren leben werden? (Realistische Einschitzung)

- Stichwort ,flexible, verdnderbare Wohnungsgrundrisse und Bauten“: Glauben Sie,
dass solche Systeme angenommen werden? Wiirden Sie diese in Anspruch nehmen?

- Laut Trendforschern wird das Arbeiten in Zukunft nicht mehr an ein Biiro gebun-
den, sondern von jedem beliebigen Ort aus moglich sein. Ist Homeworking fiir Sie
vorstellbar?

- Ein weiterer Trend sind ,intelligente“ Gebdudetechniken. In visiondren Heimstit-
ten wird alles von der Raumtemperatur iiber die Beleuchtung bis hin zur Audio-
Video-Technik kontrolliert und gemanagt. Wére das fiir Sie wiinschenswert? Wie
stehen Sie dazu?

Es wird - unserer Einschitzung nach, basierend auf den Ergebnissen der Gespréache —

zunehmend mehr Wert auf hohe , Lebensqualitdt” gelegt. Die Anspriiche an Standard

und Komfort von Ridumen werden weiter steigen. Das ,sich wohl Fiihlen“ und das

»sich Zuriickziehen“ in den eigenen vier Wianden werden einen hohen Stellenwert

erhalten. Behaglichkeit — ob thermisch, raumklimatisch, akustisch oder visuell - wird

zunehmend Beachtung finden. Aber auch elektromagnetische Vertréglichkeit, der Ein-
fluss von Oberflachen, Materialien und Farben bzw. die Vermeidung von Schadstof-
fen im Gebdude werden wichtige Zukunftsthemen. Das Thema ,Wohnen“ wird zum

Mittelpunkt des ,way of life* werden.

Dabei ist allerdings eine stetige Verteuerung des Wohnens zu registrieren: Jahr fiir
Jahr steigt der Wohnungsaufwand um etwa sechs Prozent. Die steigenden Kosten ste-
hen in Zusammenhang mit h6heren Wohnanspriichen (Fliche, Ausstattung, Umfeld),
mit den riicklaufigen 6ffentlichen Mitteln fiir das Bauen und die wohnungsbezogene
Infrastruktur, sowie mit allgemein steigenden Kosten fiir die Erhaltung bestehender
Bausubstanz und hoheren Betriebskosten (v.a. fiir Ver- und Entsorgung). So verstellt
der scheinbar tbersattigte Wohnungsmarkt bereits heute den Blick auf die Tatsache,
dass sich hinter dem Uberangebot an teuren Wohnungen ein wachsender Bedarf an
preiswerten, finanzierbaren Wohnungen versteckt. Immer weniger Menschen, am we-
nigsten Familien mit Kindern sowie Alleinerziehende, werden sich den teuren Wohn-
bau leisten kénnen.

In Bezug auf ,Arbeiten zu Hause* ist sich die Mehrheit der Bewohnerlnnen einig,
dass diese Arbeitsform in Zukunft technisch méglich und auch von den Firmen teil-
weise gefordert werden wird. AusschlieBlich zu Hause zu arbeiten, lehnen jedoch die
meisten Befragten ab. Zwischen Ménnern und Frauen lassen sich hier unterschied-
liche Ansichten erkennen. Der {iberwiegende Teil der Frauen empfindet diese Mog-
lichkeit als notwendige Zwischenlésung, wenn Kinder da sind: So meint eine junge
Bewohnerin im Mischek-Tower: , Arbeiten zu Hause wiirde ich eventuell als Frau mit
Kindern iibergangsweise tun, aber ich brauche den Kontakt mit Menschen. ... da fallt
einem sonst die Decke auf den Kopf ... man wird einsam.*

Bei Minnern st6B8t die Variante, zu Hause zu arbeiten, auf mehr Ablehnung als bei
Frauen. Ein derartige Arbeitsform ist fiir sie hochstens teilweise vorstellbar. Einerseits
ist fiir die befragten Manner ,,die Trennung zwischen privat und Beruf* sehr wichtig,
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andererseits spielen auch bei den Mannern die Angst vor Vereinsamung und der man-
gelnde Kontakt zu anderen Menschen eine wesentliche Rolle: ,,Da siehst du nur mehr
deine eigenen vier Wiinde, den Computer, keinen sozialen Kontakt* (ein Bewohner der
EngerthstraBe). Ein wesentlicher Grund, warum die befragten Bewohnerlnnen dem
Arbeiten zu Hause eher ablehnend gegeniiberstehen, ist die mangelnde Wohnungs-
groBe. Die Wohnung miisste zu diesem Zweck vor allem geniigend Raum bieten, wenn
moglich sogar getrennte Bereiche, und auch die nétigen technischen Voraussetzun-
gen aufweisen: , Arbeiten zu Hause - nein — da miisste ich ein riesig grofes Haus
haben mit einem abgetrennten Bereich* (ein Bewohner der Thermensiedlung).

5. Anforderungen und Handlungsempfehlungen fiir qualitatsvolles Bauen

Wichtigste Grundlage fiir die Entwicklung der hier angefiihrten Handlungsempfeh-
lungen sind die umfassenden Erhebungen und Befragungen in den einzelnen Wohn-
hausanlagen. Im Zusammenhang mit einer umfangreichen Aufarbeitung bereits vor-
handener Untersuchungen zur Wohnzufriedenheit erarbeiteten wir eine tiefgehende
Analyse zu nutzerlnnenspezifischen Zufriedenheitskriterien fiir den Wohnbau.

Die Handlungsempfehlungen verfolgen in ihrer Gesamtkonzeption einen umfassen-
den und an mehreren Zielen orientierten Losungsansatz. Sie weichen in diesem Sinne
bewusst von klassischen, rein planungsorientierten Qualitéitskriterien fiir den Wohnbau
ab. Mit dieser Vorgehensweise will das Projektteam zum Ausdruck bringen, dass der
Wohnbau grundsitzlich eine umfassende gesellschaftspolitische Aufgabe darstellt,

- welche durch die Berticksichtigung von Zielsetzungen der nachhaltigen Entwick-
lung noch komplexer wird und

- somit nicht ausschlieBlich durch Losungsansétze eines einzigen Politik- oder Ak-
tionsfeldes im Bauwesen qualitativ weiter entwickelt werden kann.

Die Handlungsempfehlungen werden in folgende Themenbereiche unterteilt und in

den gleichnamigen Teilkapiteln 5.1 - 5.7 prasentiert:

5.1 Harte Standortfaktoren und harte Objektkriterien

5.2 Innovationen erwiinscht?

5.3 Stadt[]Bau-Verstehen

5.4 Informationsaufgabe Wohnen

5.5 Individuelle Zufriedenheitsaspekte

5.6 Service Wohnen

5.7 Sonderfall Peripherie
AbschlieBend ist an dieser Stelle nochmals festzuhalten, dass fiir die Erarbeitung der
Handlungsempfehlungen nutzerInnenbezogene Qualitédts- und Zufriedenheitsaspekte
im Mittelpunkt standen.

5.1 Am Standort hdngt das Wohngliick — , Harte Standortfaktoren und harte Objektkriterien”

Es ist ein dieser klaren Deutlichkeit {iberraschendes Analyse-Ergebnis von ,,wohn-
traume*, dass harte Standortfaktoren auch im innovationsorientierten Wohnbau
wesentlich mehr zur Wohnortwahl als vorrangige Wohnmotive beitragen, als dies
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die eigentlichen Innovationselemente der jeweiligen Projekte selbst tun. Anders
ausgedriickt: Ein noch so ehrgeiziges und innovationsorientiertes Wohnbauvorha-
ben wird ohne die Erfiillung zumindest guter Standortkriterien in der Vermarktung
Probleme haben.

Die Nachfragerlnnen am Wohnungsmarkt (Wohnungssuchende) orientieren sich
besonders vorrangig am urbanen Wohnumfeld mit hochwertigen Wohnfolgeeinrich-
tungen fiir Konsum und soziale Infrastruktur, immer stirker auch an der Verfiigbhar-
keit von Naherholungs- und Freizeiteinrichtungen und an der Erreichbarkeit mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln. Von allen in den Befragungen genannten Wahlmotiven
werden diese nur mehr von den Kriterien ,guter Grundriss* (allerhéchste Prioritit)
und vom ,ausgewogenen Preis-Leistungsverhiltnis* tibertroffen.

Zu den detaillierten Ergebnissen und daraus ableitbaren Handlungsempfehlungen:
Urbanes Wohnumfeld, hochwertige Wohnfolgeeinrichtungen ...

... besitzen fiir die ,urbane“ Gruppe der Wohnungssuchenden héchste Prioritét

und konnen dort fiir grofe Unzufriedenheit sorgen, wo sie nach Bezug der Woh-

nung als unzureichend erkannt werden.
Freirdume und Freizeitangebote ...

... haben fiir die ,freiraumorientierte“ Gruppe der Wohnungssuchenden héchste

Prioritdt. Hier gibt es vor allem Schwierigkeiten in Gebieten mit baulicher Ent-

wicklungsdynamik: Freiriume, welche nach Bezug der Wohnung verbaut werden

sollen, werden von den Befragten als wichtigster Grund fiir einen Wechsel ihres

Wohnstandorts genannt. Auf die Problematik des Wohnens im Griinen wird wei-

ter unten gesondert eingegangen (siehe Kap. 5.7 ,Sonderfall Peripherie“).
Ein leistungsfihiger OV-Anschluss ...

... ist unter den drei genannten harten Standortfaktoren der letztendlich wichtigs-

te Faktor fiir die Wohnortwahl. Die ,urbane“ Gruppe der Nachfragerlnnen substi-

tuiert mit der leistungsfidhigen Erschliefung das dennoch vorhandene Bediirfnis
nach Naherholung und Freizeitgestaltung; die ,freiraumorientierte* Gruppe sub-
stituiert damit das gleichzeitig wichtige Bediirfnis nach urbanen Lebensformen

Abbildung 3: Die entscheidenden Standortfaktoren

DIE ENTSCHEIDENDEN STANDORTFAKTOREN

Urbanitat OV-ErschlieBung Naherholung

Substitution von Bedirfnissen
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und Versorgungseinrichtungen. Das angesprochene Substitutionspotenzial kann
jedoch nur dann erreicht werden, wenn die genannten harten Standortfaktoren in
iiberdurchschnittlicher Qualitdt vorhanden sind. Abbildung 3 soll diese Ausfiih-
rungen illustrieren.
Ohne gute bis herausragende Standortqualitit wird kein Wohnbauvorhaben von
den Wohnungssuchenden akzeptiert (vgl. Kap. 4.1 ,Motive der Wohnungswahl“). Ent-
scheidend fiir die Wohnungswahl sind demnach die Ndhe zu Versorgungseinrichtun-
gen, eine ansprechende Wohnumgebung und die angenehme Erreichbarkeit von Ar-
beitsplatz und/ oder Freizeitangeboten. Erreichbarkeit wird in stidtischen Gebieten
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln im Hochleistungshereich (z.B. U-Bahn) gleichge-
setzt; am Stadtrand sind es Bus und/oder StraBenbahn, die zu einem hochwertigen
offentlichen Verkehrsknotenpunkt fiihren. Dem Bediirfnis nach der Erfiillung ,harter
Standortfaktoren“ entspricht auf Gebdudeebene jenem nach Erfiillung ,harter Ob-
jektkriterien”. Diese umfassen Grundriss, Freiraum, Belichtung/ Raumklima, Gemein-
schaftsriume, Garagen und Abstellrdume, ErschlieBung und Materialien sowie ein
ausgewogenes Preis-Leistungsverhéltnis. Dass die Bautrdger dies alles zu einem ,,aus-
gewogenen Preis-Leistungsverhéltnis” anbieten miissen, versteht sich nahezu von
selbst. Wo aber bleibt die Innovation als Entscheidungskriterium?

5.2 Innovationen erwiinscht?

Passivhiuser'?, mitbestimmtes Wohnen oder ,Hightech-Living® (siehe Mischek-Tower
in Kap. 3.1): Von Vordenkern im Wohnbau (Feist, Osterreichischer Wohnbund, Mischek,
etc.) propagierte und nicht immer einfach zu realisierende Innovationen sind fiir die
Wohnungssuchenden erst bei Erfiillung der oben genannten und durchaus als ,kon-
servativ® zu bezeichnenden ,harten“ Kriterien relevant.

Diese Beispiele fiir innovatives Wohnen segmentieren den Wohnungsmarkt auf
hohem Niveau. All unsere Bemiihungen um zukunftsweisendes Bauen sind selbst fiir
die Bewohnerlnnen zukunftsweisender Gebdude nur die Zugabe fiir einen soliden,
traditionell errichteten Wohnbau. Die ,harten“ Kriterien der Wohnzufriedenheit miis-
sen erfiillt werden, erst dann werden weitere ,weiche® Kriterien von den Bewohne-
rInnen zur Beurteilung herangezogen. Dann aber dienen Innovationen, Besonder-
heiten und manchmal auch nur die Farbe der Fassade sehr wohl als wichtige Unter-
scheidungskriterien zwischen gleichwertigen Angeboten: Die Wohnungssuchenden
sammeln somit Angebote ,vergleichbarer* Qualitédt, wobei die Standortfrage und das
Preis-Leistungsverhiltnis entscheidend fiir ihre Priaferenz sind. Danach wéhlen sie -
ganz nach ihren individuellen Vorlieben und Bedirfnissen - das fiir sie angenehmste
Angebot aus. Okologie beim Bauen, hervorragende Freiriume und Gemeinschaftsriu-

12 ,Ein Passivhaus ist ein Gebdude, das komfortable raumklimatische Bedingungen im Winter wie im Sommer
ohne aktives Heiz- oder Klimatisierungssystem sicherstellt. Alle gewohnten Dienstleistungen, wie Raum-
warme, Warmwasser, elektrischer Haushaltsstrom werden mit einem spezifischen Endenergieverbrauch von
weniger als 30 Kilowattstunden je Quadratmeter Wohnflache und Jahr erbracht. Gegeniiber durchschnitt-
lichen Gebiuden im Bestand (in Deutschland) bedeutet dies eine Reduktion um etwa einen Faktor 10"
(Feist 1996, 9-10).
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me oder ein Hochleistungsanschluss fiir die Telekommunikation konnen dafiir aus-
schlaggebend sein.

5.3 Stadt[]Bau-Verstehen

Mit dieser Anforderung und Handlungsempfehlung ist ein gegenseitiges Verstindnis
von ,Stadt” im Sinne ihrer Bewohnerlnnen und ,Bau® im Sinne von Planern und
Bautrigern gemeint. Das Symbol [] steht fiir zwei groBe Ohren und soll ein ,Sich ge-
genseitig- Verstehen* vermitteln. Es geht hier um die Frage: Brauchen wir im quali-
tatsvollen Wohnbau im Hinblick auf die BewohnerInnen (Stadt) verstdndnisvolle Pla-
ner und WohnbaupolitikerInnen oder brauchen wir Bewohnerlnnen mit Bauverstand?
Die von uns interviewten Bewohnerlnnen vereinfachten wesentliche Problemhinter-
griinde fiir das Bauen, und meinten etwa ,,das kann doch nicht so kompliziert sein®
Hohes Unzufriedenheitspotenzial resultiert aus komplexen und/ oder nicht ausrei-
chend kommunizierten Gebdudekonzeptionen. Planer, Bautrdger und die Stadtpla-
nung miissen daher eine wesentliche Rolle im Bildungsfeld ,Wohnen“ spielen. Dafiir
gibt es vielfiltige Moglichkeiten: BiirgerInnenbeteiligung, Beteiligung an der Planung
konkreter Wohnobjekte, aber auch Mediation bei Interessenkonflikten nach dem Be-
zug der Wohnung: All diese Moglichkeiten umfassen immer auch die Komponente des
sLernens am Objekt®. Die Finanzierung derartiger Verfahren und Methoden kdnnte
teilweise iber einen zweckgebundenen Fonds im Rahmen einer modernen Form von
Wohnbauférderung erfolgen, aber auch {iber eine innovative Zweckwidmung eines
Teils der Betriebskosten (,Ansparen fiir den Konfliktfall®).

5.4 Informationsaufgabe Wohnen

Mit einer ,Bildungsinitiative Wohnen* steht die zentrale Verantwortung der Bautriger
und der Stadtplanung im Allgemeinen fiir eine transparente und offensive Informati-
onspolitik im Zusammenhang. Die Informationsaufgaben im Wohnbausektor umfassen
nach Meinung der im Projekt ,wohntraume* Befragten folgende Hauptaufgaben:

5.4.1 Ein offensives Herangehen

Die umfassende Information von (potenziellen) Bewohnerlnnen eines Wohnobjektes
iiber dessen jeweilige Rahmenbedingungen, die konkrete Gebdudekonzeption mit den
dahinter stehenden Absichten der Bautréger und PlanerInnen sowie auch formal-
rechtlich anerkannte Berichtspflichten (Betriebkostenabrechnung, Investitionen, ...)
sollten viel mehr als bisher als ,Grundrecht* der Bewohnerlnnen (KundInnen) gelten.
Denkbar wire in diesem Zusammenhang sogar eine Modifizierung der entsprechen-
den Bestimmungen im Mietrechtsgesetz (MRG) und im Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) mit Zielrichtung ,bewohnerInnenfreundlicher” Bestimmungen. Sinnvoller er-
scheint jedoch die Umsetzung einzelner Pilotvorhaben, eventuell in Form einer ge-
lebten Mitbestimmung von MieterInnen und/ oder EigentiimerInnen. Wenngleich ver-
mutlich viele Bautriger und Hausverwaltungen die Ansicht vertreten, dass die beste-
henden Vorgaben ohnehin den Bewohnerlnnen umfassende Rechte einrdumen, darf
an dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass es immer auch darum geht, Rechte
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konkret und praktisch wahrzunehmen. Ein fiir viele Betroffene relevantes Beispiel:
das Nachvollziehen von Betriebskostenabrechnungen erfordert in manchen Fillen
eine profunde betriebswirtschaftliche Ausbildung, nahezu immer sehr viel Zeit.

5.4.2 Transparenz in der Vermittlung

Argumente im Zusammenhang mit der Informationspflicht gelten auch fiir die For-
derung, dass die zu gewdhrenden Informationen transparent vermittelt werden sol-
len. Auch dafiir passt {ibrigens das Beispiel der Betriebskostenabrechnung. Weitaus
schwieriger ist diese Zielvorgabe aber bei komplexen Fragestellungen der Gebdude-
konzeption oder der Stadtplanung zu erreichen. Denkbar sind hier mancherorts schon
etablierte ,quartiersbezogene” Beratungsstellen in Stadtteilen (z.B. gemeinsame An-
laufstellen der Bautriager, Gebietshetreuung), die zahlreiche relevante Informationen
fiir die vielfaltigen Informationsbediirfnisse der Bewohnerlnnen biindeln den Bewoh-
nern auch niher bringen. Diese mitunter kostenintensive Beratungs- und Informa-
tionstitigkeit kann einerseits durch die Konzentration vorhandener Mittel und die
gemeinsame Finanzierung aller notwendigen Akteure (Stadtplanung, Bautriger, aber
auch Energieversorger) finanziell attraktiver werden. Andererseits kann sie fiir die
nachfragenden BewohnerInnen auch mit zahlreichen Erleichterungen verbunden sein
(,One-Stop-Shop“: alle Informationen sind an einer Stelle erhiltlich). Fiir Entwick-
lungsgebiete bzw. flir Objekte, die erst im Planungsstadium sind, gilt ebenso wie fiir
bereits vor langer Zeit bezogene Bestandsobjekte: Eine ,ehrliche“, transparente In-
formationspolitik schon bei der Akquisition von Bewohnerlnnen kann eine spétere
groBe Unzufriedenheit verringern.

5.4.3 Hard Facts & Soft Stories

Wie hier bereits mehrfach erwihnt, bestehen Informationsaufgaben im Wohnsektor
aus einer qualitativ hochwertigen Darstellung von ,hard facts“ (alle Kostenfragen;
Benutzungseinschrinkungen, ...) und ,soft stories* (absehbare Stadt- bzw. Gebiets-
entwicklung, Hintergriinde zur Gebdudekonzeption wie Wettbewerbe, Innovationspo-
tenziale, ...). Besonders letztere diirften viele Informationstriager derzeit noch als ei-
nen nicht zu finanzierenden Luxus betrachten. Auch hier gilt: Will der Bautrager bzw.
die Stadtplanung Konfliktpotenziale reduzieren, dann ist die kundIlnnenorientierte
Vermittlung von ,soft stories* das Gebot der ersten Stunde. Unabhédngig von der fest-
stehenden Verringerung moglicher Konfliktpotenziale lassen die Befragungsergeb-
nisse und Interviews den Schluss zu, dass die Vermittlung von ,soft stories* wesent-
lich zu einer hoheren Identifikation und somit auch Zufriedenheit mit dem jeweiligen
Wohnobjekt beitragen kann.

5.5 Individuelle Zufriedenheitsaspekte

Wie bereits mehrfach festgehalten wurde, spielen ,harte Standortfaktoren* und ,har-
te Objektkriterien eine entscheidende Rolle sowohl fiir die Wahl des Wohnorts (Wahl-
motive) als auch fiir die eigentliche Wohnzufriedenheit. Die zuletzt immer mehr in
Mode gekommenen zielgruppenorientierten Wohnangebote in Form des Themen-
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Wohnens sind vergleichsweise weniger wichtig als diese ,harten Faktoren® Dies ver-
blifft im Rahmen der gegenwéartigen Untersuchung vor allem deswegen einiger-
maBen, weil es sich bei den behandelten Wohnbauten um innovationsorientierte
Wohnprojekte mit mehr oder minder klarer Themenstellung handelt: Urbanes Woh-
nen im Hochhaus, autofrei, Selbstbau, Niedrigenergie, Thermensiedlung.

Aus dieser Erkenntnis von ,wohntrdume® darf nicht der falsche Umkehrschluss
gezogen werden, dass zielgruppenorientierte Wohnformen auf dem Wohnungsmarkt
keinen Sinn ergeben. ,wohntriume“ belegt vielmehr die These, dass es vorrangige
»harte Qualitétskriterien” im Wohnbau gibt, die unabhéngig von der konkreten indi-
viduellen Schwerpunktsetzung unabdingbar fiir eine hohe Akzeptanz durch Bewoh-
nerlnnen sind (siehe Kap. 5.1 ,Harte Standortfaktoren und harte Objektkriterien®).

Die Konzentration auf individuelle Zufriedenheitsaspekte in Form des Themen-
wohnens und/oder vergleichbarer Schwerpunktsetzungen (siehe Kap. 5.6 ,Service
Wohnen*) stellt vielmehr die Moglichkeit fiir eine zusitzliche Hoherqualifizierung
innovativer Bauvorhaben mit stark lebensstilorientierten Charakteristika dar (siehe
Kap. 5.2 ,Innovationen erwiinscht?“). Umgekehrt muss aber auch deutlich gemacht
werden, dass kein noch so themenspezifisches Wohnbauvorhaben nicht vorhandene
sharte Faktoren“ ersetzen kann.

Diese Erkenntnisse fiihren zu folgenden Handlungsempfehlungen fiir ,,individuel-
le Zufriedenheitsaspekte®, die in den folgenden Abschnitten nidher erlautert werden.

5.5.1 Themen-Wohnen — Zielgruppenorientiertes Wohnen

Will ein Bautrdger bei Erfiillung der ,harten Zufriedenheitsfaktoren® sein Projekt durch
eine zielgruppenorientierte Schwerpunktsetzung hoéher qualifizieren, so muss diese
Schwerpunktsetzung deutlich und vor allem im Zusammenspiel mit der gebauten Um-
welt erfolgen. D.h., die Gestaltung der Bauten und Freiflichen muss den Anspriichen
der jeweiligen Zielgruppe gerecht werden. Derartige Schwerpunktsetzungen sind of-
fensiv zu betonen, wenn es darum geht, Wohnungssuchende anzusprechen. Gleich-
zeitig verlangt diese Vorgehensweise von den Bautrigern eine tiefer gehende Markt-
analyse: Diese kann sowohl direkt in Form einfach zu erhebender Wohnbediirfnisse
mittels diverser Vormerklisten und Interessenbekundungen bei den Bautridgern erfol-
gen als auch mithilfe von Marktforschung und zum Teil auch mittels BlirgerInnenbe-
teiligung.

Die Wohnbauférderung ist gut beraten, wenn sie zielgruppenorientierte und ent-
sprechend nachvollziehbar argumentierte Wohnformen im Sinne einer vermark-
tungsorientierten Innovationsférderung hoher bewertet. Im Zeitalter pluralistischer
Lebensstile und des Individualismus ist es somit moglich, eine groBe Vielfalt von
Wohnformen zu erreichen.

5.5.2 Identifikation mit der Wohnung und Wohnumgebung

Durch verschiedene MaBnahmen, die Mitbestimmung bzw. Wahlmdoglichkeiten er-
moglichen, ist eine stdrkere Identifikation der BewohnerInnen mit ihrer Wohnumge-
bung anzustreben (Biermayr 2001; Moser 2001; Ornetzeder 2001; Rohracher 2001).
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Weiters wird in diesen Studien empfohlen, NutzerInnenerfahrungen vermehrt bei Neu-
planungen zu beriicksichtigen. Diese Einbeziehung kann auf der Ebene der Technolo-
gieentwicklung durch Befragungen, Fokusgruppen oder ,Leader user“-Workshops"
erfolgen.

Partizipation verfolgt also eine ,win-win®“-Strategie, d.h. sowohl Bautriger wie
PlanerInnen oder Baufirmen, etc. als auch (zukiinftige) Bewohnerlnnen ziehen daraus
einen Nutzen: die Bewohnerlnnen identifizieren sich dadurch mehr mit ihrer Woh-
nung und ihrer Wohnumgebung; die Planung profitiert — besonders im innovativen
Bereich - durch die Optimierung des Produktes und des Planungs- und Bauprozesses.

5.5.3 Flexibilitét ist gefragt

Einen besonderen Stellenwert kénnen Fragen zur flexiblen Gestaltung des vorhande-
nen Wohnraumes oder zur Wohnmobilitdt einnehmen. Der erforderlichen Flexibilitat
im Wohnungswesen wurde bislang in weiten Bereichen durch den Versuch entspro-
chen, flexible Grundrissformen zu entwickeln. Die Méglichkeiten fiir bauliche Veridn-
derungen im bestehenden Wohnobjekt sind sicherlich begrenzt, wenngleich sie nicht
grundséatzlich auBer Acht gelassen werden sollten.

Ein bisher nur selten angewendeter Ansatz ist die gezielte Forderung der Wohn-
mobilitdt. In diesem Zusammenhang konnte den Bautrigern zukiinftig eine Schliissel-
rolle zukommen, wenn sie die sich d&ndernden Wohnbediirfnisse ,ihrer* Bewohnerln-
nen mehr als bisher als Chance und vor allem als ,,mehrwertorientierte* Dienstleistung
fiir die Vermarktung ihrer Objekte begreifen. Grundséatzlich besitzt nahezu jeder Bau-
trager zu jedem Zeitpunkt leer stehende Wohnungen, die er in Form eines Wohnungs-
pools und einer damit einhergehenden Informationspolitik offensiv ,eigenen® Be-
wohnerInnen mit Verinderungswiinschen anbieten konnte.

Die Vorteile fiir den Bautriger/ Hauseigner liegen auf der Hand: Angefangen mit
der Reduktion des administrativen Aufwandes bei NeukundInnen (sogar die Konto-
nummer bleibt gleich!) bis hin zu Reibungsverlusten in der Phase des Kennenlernens
neuer Mieterlnnen/ EigentiimerInnen ist mit Erleichterungen gegeniiber der Neuakqui-
sition zu rechnen. Bereits erworbene und finanzierte Genossenschaftsanteile bzw.
Eigentumsanteile konnten mit geringerem Aufwand auf ein ,neues“ Objekt bei
gleichbleibender KundInnenbeziehung ,,umgebucht” werden. Ein Bautriger als ,,Voll-
anbieter” fiir Wohnungsflexibilitdt konnte sogar soweit gehen, den Umzug auch lo-
gistisch zu betreuen und dies als besondere Dienstleistung (siehe auch Kap. 5.6 ,Ser-
vice Wohnen*) fiir seine Bewohnerlnnen anzubieten. Insgesamt wird durch ein
derartiges Vorgehen die Beziehung zwischen Bautrigern und KundInnen so vertieft,
dass beide Seiten von ,StammkundInnenbeziehungen® profitieren. Die BewohnerIn-
nen hitten somit weniger Aufwand fiir die Wohnungssuche und auch ,ihre“ Bautra-
ger wiren eher akzeptiert und zufrieden.

13 ,Leader user"” sind erfahrene Nutzerlnnen. So werden z.B. Personen, die bereits ldnger im Besitz einer
bestimmten Heizanlage sind, in die Weiterentwicklung dieser Heiztechnologie integriert. In Workshops
erzahlen sie iber Vor- und Nachteile bei der Anwendung.
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5.6 Service Wohnen

Die Entwicklung neuer Dienstleistungen im Zusammenhang mit individuellen Wohn-
aspekten fiihrt zu einer umfassenden Neudefinition des Wohnbegriffs: Wohnen wird
dabei als die Summe der Befriedigung individueller Bediirfnisse begriffen. Wohnen
realisiert sich durch die Errichtung und Gestaltung von Gebduden und Freiflichen so-
wie durch ein Angebot an lebensstilspezifischen und zielgruppenorientierten Dienst-
leistungen. Gefragt sind in diesem Zusammenhang innovative Bautriger (oder auch
davon unabhéngige Anbieter), die ihre Dienste extrem kundInnen- und verbrauche-
rInnenorientiert anbieten und auch standig weiter verbessern.

5.7 Sonderfall Peripherie

Das Wohnen im Griinen oder in der Peripherie stellt fiir eine an nachhaltiger Entwick-
lung orientierte Siedlungspolitik nach wie vor die grofte Herausforderung dar. Mit
iiberwiegender Mehrheit bezeichnen die befragten BewohnerInnen, auch wenn sie mit
ihrem aktuellen Wohnstandort zufrieden sind, das Eigenheim im Griinen als ihren
Wohnwunsch Nr. 1.

Wie bereits bei den ,harten Standortfaktoren“ ausgefiihrt wurde, sind das Vorhan-
densein urbaner Wohnerlebnisse bzw. hochwertiger Versorgungseinrichtungen jegli-
cher Art (Konsum, Freizeit, Soziales, Gesundheit, Bildung, ...) gleichwertige Bedirf-
nisse. Die (hochwertige) VerkehrserschlieBung peripherer Wohnstandorte kann diese
Bediirfnisse substituieren.

Diese besondere Form einer nachfrageseitigen Schizophrenie am Wohnungsmarkt
(,Urbanitit auf der griinen Wiese“) bildet sicherlich nach wie vor ein ordnungspoliti-
sches Problemfeld. (Raum-) Ordnungspolitische Instrumente haben nach bisherigen
Erfahrungen dafiir keine groBe Losungskompetenz. Gleichzeitig sind gegenwirtig kei-
ne Entwicklungen erkennbar, die dieses Dilemma der Ordnungspolitik relativieren
konnten.

Auch ,wohntrdume* brachte zu dieser Problematik keine weiteren Erkenntnisse -
bis auf die schon mehrfach genannten. Der Befund dieses Forschungsprojekts unter-
streicht aber jedenfalls die Notwendigkeit, Forschungsbemiihungen zum Thema
+Wohnen in der Peripherie* zu verstarken. Dabei miissen zusdtzliche neue Schwer-
punkte gesetzt werden: Sozialwissenschaftliche Aspekte im Sinne der Lifestyle-For-
schung sollten ebenso mehr Raum gewinnen wie umfassende 6konomisch-dkologisch
motivierte Ansidtze unter dem Blickwinkel einer nachhaltigen Entwicklung.

6. Fazit
Rosa P. ist die Regel: Sie will hoch hinaus ...

Wenden wir uns wieder der 70-jdhrigen Pensionistin Rosa P. im 32. Stockwerk des
groBten Wohnhochhauses in Osterreich zu. Sie ist uns mit ihrem Wohnbediirfnis
besonders ans Herz gewachsen und war dennoch in unserer Befragung keine Ausnah-
me. Im Rahmen von ,wohntrdume* konnte das Projektteam viele Rosas - alt und
jung, familidr und allein stehend, Frau und Mann - kennen lernen, die fiir sich alle
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Ausnahmen waren und somit ,zur Regel“ wurden. Und diese Rosas pochen alle auf
ihre Art und Weise auf Individualitit, auf ihr zutiefst eigenes Bediirfnis nach ,Woh-
nen® Natiirlich sind - wie in jedem anderen Bereich auch - gewisse mehrfach ge-
nannte Bediirfnisse zu erkennen. Dennoch hat sich dem Projektteam in ,wohntrdu-
me* eine wesentliche Erkenntnis erschlossen: Der qualitativ hochwertige Wohnbau
muss sich kiinftig mehr denn je dem Prinzip der Vielfalt verschreiben. Und das ist in

einer Gesellschaft schwierig, die einen Hang zum standardisierten Bauen hat.
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