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WOHNEN

...,in Thema, das uns Menschen beschaftigt, gesund erhalt
oder krank macht, wo wir uns entspannen kénnen und das
uns letzten Endes ein ganzes Leben lang begleitet” ...

Klaus Peter Weber
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Soweit in der vorliegenden Arbeit auf naturliche Personen bezogene Formulierungen
aus Grlinden des besseren Verstandnisses sowie der leichteren Lesbarkeit lediglich in
maskuliner Form angefuhrt sind, beziehen sie sich gleichwertig auf beide Geschlechter.
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weniger ist mehr

Wohnraum als existenzielles Grundbedurfnis fur armutsgeféahrdete Menschen

Die Beschaffung von erschwinglichem Wohnraum ist ein sehr hei3 diskutiertes
Thema in der Stadt Salzburg und auch in anderen &sterreichischen Stadten. Egal ob
Wohnungssuchende, Wohnungslose oder die aktuellen Wohnkosten, der Blick auf die
Zahlen der Statistiken macht den Druck am Salzburger Wohnungsmarkt deutlich spiirbar.
Die grenzenlosen Preise fiir Wohnungen und Grundstiicke der privaten Anbieter lassen
Salzburg zu einem der teuersten Pflaster Osterreichs werden. Auch die leicht ddmpfende
Wirkung der Gemeinnitzigen Bauvereinigungen erreicht zum groBten Teil lediglich den
Mittelstand, der aufgrund der anwachsenden sozialen Kluft immer weiter in Bedréngnis
gerat. Wird Salzburg in Zukunft nur noch Wohnort der Besserverdiener sein...?

Ist es noch moglich, erschwingliche Wohnungen : In dieser Masterarbeit wird im Speziellen
fur einkommensschwache Menschen zu bauen? . die aktuelle Wohnungssituation in der Stadt
Wie kénnen MaBnahmen zur Wohnungslosigkeit ©  Salzburg untersucht und reflektiert. In einem
gesetzt werden? " Zusammenhang zwischen Wohnungsnot
Gibt es ein Konzept zur Integration wohnungsloser und dem Grundbedirfnis Wohnen kann

Menschen? . . .
erkannt werden, wie essentiell und dringend

die Auseinandersetzung mit diesem Thema
erscheint. Dabei habe ich mir zum Ziel gesetzt,
auf die von mir formulierten, zentralen
Fragestellungen ndher einzugehen.

Welche Faktoren sind letztendlich fur die Schaffung
gunstiger Wohnraume entscheidend? :

Woran scheitert die Umsetzung und was brauchen :
wir Uberhaupt zum Wohnen? :

Wo konnte gespart werden und wo liegen die
Qualitaten? :

Kann Architektur auf diese Situation reagieren?

Sind alternative Wohnformen ein Ansatz” Nach einer einfiihrenden geschichtlichen

Wird es in der Gemeinschaft glinstiger? © Aufarbeitung Gber die Wohnraumschaffung
in Salzburg und der Entstehung des

Gemeinnutzigen Wohnungsbaus wird das Spannungsfeld rund um das Phdanomen
Wohnungsnot, Wohnungslosigkeit und der Schaffung erschwinglicher Wohnraume

tiefer behandelt. Zu oft bleibt Wohnungslosigkeit als Randproblem unberiicksichtigt

oder wird kaum wahrgenommen. Ein Augenmerk lege ich dabei auf die eigentliche



Wohnkostenbelastung eines Haushaltes und deren Einflussfaktoren. Schnell wird klar,
dass neben anderen Faktoren auch der Standard eine grof3e Rolle spielt. Gerade in
der gegenwartigen Zeit sind unsere Wohnbauten mit zum Teil sehr hohen Standards
ausgestattet — Tendenz steigend. Ob nun aufgrund freiwilliger Entscheidungen oder
wegen gesetzlicher Vorgaben und Normierungen, die Kostenfrage bleibt die gleiche
und das zum Leid vieler einkommensschwacher Bevolkerungsgruppen. Die Forschung
am Entwurf soll einen groben Einblick in die Kostenwahrheit einzelner Standards im
Wohnungsbau geben und letztendlich als Planungsgrundlage fiir die Ausarbeitung
eines Projektes dienen.

Auch das Heranwachsen des so oft zitierten Salzburger Speckgirtels, eine
ungebremste Suburbanisierung und die damit verbundene wachsende Mobilitdt
stehen in unmittelbarem Zusammenhang mit der urbanen Wohnungsentwicklung
und soll nicht aufler Acht gelassen werden. Folglich m&chte ich mich, wegen meines
personlichen Interesses flir Ressourcenschonung und Umweltschutz, noch mit den
Verdichtungspotentialen der Stadt auseinandersetzen.

Meine Aufgabe sehe ich darin, durch eine gezielte Innenverdichtung und unter der
Berlicksichtigung einer angemessenen oder gar gesteigerten Wohnqualitdt eine
erschwingliche Wohnalternative zu schaffen.

Wohnen, bei dem die Integration wohnungsloser Menschen und Aspekte des
Zusammenlebens im Vordergrund stehen, wo anstatt sozialer Isolation Funktionen
miteinander geteilt werden — nach dem Motto ‘Geteilte Freude ist doppelte Freude’.
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Erschwinglicher Wohnraum - lllusion oder Realitat?

Eigen-Interpretation von Leistbarkeit

Ziel meiner Arbeit ist es, die Leistbarkeit von Wohnraum genauer zu untersuchen und
Alternativen in der Wohnraumschaffung zu finden, um das Wohnen speziell fiir armere
und wohnungslose Menschen wieder erschwinglich zu machen. Obwohl leistbares
Wohnen haufig offentlich diskutiert wird, sind wir von erschwinglichen Wohnraumen
noch weit entfernt.

Was aber bedeutet leistbares Wohnen?

LJedrmerJemandist, einen desto groBeren Theil seines Einkommens muB er firWohnung
verausgaben [...]"" Fiir mich sollten die Ausgaben fiir das Grundbediirfnis Wohnen eine
maximale Wohnkostenbelastung von 25 Prozent des monatlichen Haushaltsbudgets
nicht Gbersteigen. Wohnen gilt meiner Meinung nach erst als erschwinglich, wenn die
Wohnkostenbelastung vor allem bei finanziell schwachen Menschen so gering wie
moglich gehalten werden kann. Dazu zéhle ich Menschen, die auf Sozialhilfeleistungen
wie bedarfsorientierte Mindestsicherung oder Arbeitslosengeld angewiesen sind,
wohnungsloser Menschen und allgemein betrachtet, Menschen, die finanziell unter
dem Durchschnittseinkommen liegen. Die Hohe des Prokopf-Einkommens einer
erwachsenen Person der Zielgruppe bewegt sich somit im Rahmen von 827,82 Euro? aus
den Mitteln der Mindestsicherung und dem Medianeinkommen von rund 1.548 Euro®.

Die Preisexplosion

Die neuesten Studien der Arbeiterkammer Salzburg berichten uns, dass die Preise
fur Miet- und Eigentumswohnungen seit dem Jahre 2000 kontinuierlich angestiegen
und derzeit so hoch sind wie noch nie. Das Land Salzburg und die Stadt Salzburg
schneiden im Vergleich zu den tbrigen Bundesldndern und Stadten am teuersten ab.
Laut Experten ist ein wesentlicher Grund der geringe Anteil an geférderten Bestands-
und Neubaumietwohnungen. In Osterreich liegt der Mietanteil bei 43 Prozent. In
Salzburg liegt der Wert mit 34 Prozent klar darunter. Am Wohnungsmarkt sind die
preistreibenden Faktoren vor allem die Neuvertragsabschliisse. Hier wird zum Teil das
Richtwertsystem nicht eingehalten und zusétzlich wirkt sich das Fehlen von geregelten
Mietpreisen bei Neuabschliissen negativ auf die Hohe der Mieten aus. Die Zahl an
Neuvertragsabschliissen ist natiirlich auf Grund der vielen befristeten Mietvertrage am
privaten Wohnungsmarkt — ungefdhr zwei Drittel aller neuen Vertrage sind befristet —
dementsprechend hoch. Das bewirkt hdufigeres Umziehen und verursacht dadurch
eine zusatzliche Steigerung der Wohnungskosten. Gerade junge Menschen, die voller

Schwabe 1869, S.267

Vgl. Land Salzburg — Abteilung Soziales 2015, S.13

Statistik Austria 2016, Jahrliches Personeneinkommen- Median

Vgl. AK Salzburg 2014, Pressemitteilungen — Salzburg ist Spitzenreiter bei Mietpreisen

AW =

Wohnkostenbelastung

von maximal 25%



substanzielle Unsicherheit

prekare Wohnkostenbelas-
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Menschen

Enthusiasmus ins Berufsleben einsteigen und sich einen eigenen Individualbereich
schaffen wollen, leiden unter dieser negativen Entwicklung: Ein hoher, steigender
Anteil des Einkommens muss fiir das Wohnen ausgegeben werden, was zunehmend
substanzielle Unsicherheit auslost> Wer wohnt schon gerne mit dem stédndigen
Hintergedanken in einer Wohnung, sich den lebensnotwendigen Wohnraum schon bald
nicht mehr leisten zu kdnnen - Stichwort: Wohnungslosigkeit.

Die derzeitige Preisentwicklung am Wohnungsmarkt ist ein groBer Anreiz fir
Spekulationen von Bautrdgern, ein weiterer Faktor, warum Preise fiir Wohnraum
steigen. Dieses Problem hat teilweise auch den geférderten Wohnungsbau erreicht.
Der Hintergedanke der bestmoglichen Verwertung und die Aussicht auf hohe Rendite
Uiberlagern damit die Idee einer dem Gemeinwohl dienenden erschwinglichen
Bebauung. Zudem miussen die hohen Ausgaben fiir die innerstadtischen, teuren
Grundstiicke wieder gedeckt werden, was sehr oft mit der Schaffung von Wohnungen
fir wohlhabendere Konsumenten geschieht. Dieser oft als Zweitwohnsitz dienende
Wohnraum steht sehr hdufig tGber Jahre hinweg leer.t

Hoéhenflug der Wohnkosten

Geht man von einem durchschnittlichen Einkommen der Salzburger und
Salzburgerinnen von 1.548 Euro und einer monatlichen Mietbelastung von ca.
1.000 Euro fiir eine 70m* Wohnung aus, so bleibt nur noch ein geringer Teil des
Haushaltsetats fur die Lebenskosten. Jiingste Zahlen der Statistik Austria skizzieren
uns die problematische Situation. In Osterreich sind die Wohnungsmieten zwischen
2009 und 2013 um durchschnittlich 13 Prozent angestiegen. Speziell am privaten
Wohnungsmarkt ist der hochste Anstieg mit 17,2 Prozent zu verzeichnen. Im Gegensatz
dazu sind in diesem Zeitraum genossenschaftliche Wohnungen um circa 10 Prozent
gestiegen, was in etwa der Inflation entspricht. Salzburg steht, wie schon erwéhnt, an
der Spitze der Liste flir Wohnkosten. Im Detail betrachtet muss in der Stadt Salzburg
am privaten Wohnungsmarkt ein Preis von 13,6 Euro/m” inklusive Betriebskosten (exkl.
Betriebskosten 10,8 Euro) gezahlt werden. Auch in den léndlichen Regionen Salzburgs
fallen die Mieten mit 11,5 Euro/m? (exkl. Betriebskosten 9,1 Euro) kaum geringer aus.
Umgerechnet in Prozent bedeutet dies einen Anstieg der Mieten um 40 Prozent im
Zeitraum 2000 bis 2013. Dieser liegt mit 10 Prozent klar tGiber dem Wert der Inflation.
Landesweit gesehen lag in Osterreich die durchschnittliche Wohnkostenbelastung von
armuts- beziehungsweise ausgrenzungsgefahrdeten Menschen 2013 bei 37,3 Prozent
des monatlichen Haushaltsbudgets, die der Gesamtbevélkerung Osterreichs bei 19
Prozent.’

Die Preise fir Wohneigentum bewegen sich ebenfalls auf Rekordhohe. In der Stadt
Salzburg ist der Kaufpreis nur innerhalb von drei Jahren um 6,7 Prozent gestiegen und
betragt derzeit rund 3.858 Euro/m?>. Im Riickblick auf die letzten zehn Jahre hat sich der
Preis um 89,5 Prozent erhht, und liegt mit 66,8 Prozent liber dem Verbraucherpreisindex.

5  Vgl. Tockner 2013, S.18-19
6  Vgl. Perterer 2014, S.328
7 Vgl. AK Salzburg 2014, Salzburg ist Spitzenreiter bei Mietpreisen / Statistik Austria 2016, SILC 2015



Etwas giinstiger, dennoch ausgesprochen hoch, sind mit 2.929 Euro/m? die Preise fiir
Wohneigentum im Land Salzburg. Dieser liegt, dhnlich den Preisen im urbanen Raum,
bei 6,6 Prozent tber der Inflation.®

Ein in der Stadt Salzburg heil3 diskutiertes Thema ist auch der aktuelle Grundsttickspreis.
Das zunehmend knapper werdende verfligbare Bauland in der Stadt und
Baulandspekulationen der Bautrdger® tben fortwahrend Druck auf das Preisniveau
aus und lasst dieses in die Hohe schieBen.' Der durchschnittliche Preis fiir Bauland
bewegt sich im Bereich von 562 Euro bis 788 Euro pro Quadratmeter. Der Stadtteil
Taxham/Flughafen weist mit 336 Euro/m?” den giinstigsten Wert auf. Dagegen bricht das
Stadtgebiet Aigen mit 1.470 Euro/m? alle Rekorde.™
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Inhalt: Stadtgemeinde Salzburg MA2/01 - Stadtarchiv und Statistik 2015

Situation Wohnraum

Wie andere Stadte hat auch Salzburg mit einer Wohnungsnot zu kdmpfen. Zunehmend
schwieriger gestaltet sich die Wohnungssuche fiir die weniger zahlungskréftigen
Menschen, wobei die Listen des Wohnungsamtes und der Gemeinnitzigen
Gesellschaften voll sind. Ubrig bleibt meist nur ein Ausweichen auf den kaum
erschwinglichen privaten Wohnungssektor. Folglich ist es nur eine Frage der Zeit, bis
die finanziellen Mittel erschopft sind und Menschen delogiert werden. Wohnraum
muss grundsatzlich erschwinglich gestaltet sein und den Mietpreisen entsprechende
Qualitaten aufweisen. Eine erhdhte Ausschiittung an Wohnbeihilfen ist keineswegs ein
Ausweg aus der Misere der zu hohen Mietpreise.

8  Vgl. AK Salzburg 2013, Wohnen ist so teuer wie noch nie

9  Vgl. Perterer 2014, S.328

10 Vgl. Schossleitner 2011, S.136/Salzburger Nachrichten 05.11.2014
11 Exclusive Bauen&Wohnen 2015, Grundstlickspreise in Salzburg 2013

steigende

Grundstuckspreise

eklatante Wohnungsnot

Delogierung



Wohnwelt -
Stadt Salzburg

~die schone Stadt”...



Wohnen und Leben in der Stadt — ein Ruckblick

Als Einstieg in die Materie soll eine kurze historische Darstellung der rdumlichen
Entwicklung und des Wohnbauwesens der Stadt Salzburg vom 19. bis ins 21.
Jahrhundert aufzeigen. Der Uberblick tiber den geschichtlichen Kontext erscheint mir
als unumganglich, um einen ganzheitlichen Blick auf die folgenden Schwerpunkte zu
erlangen und zur Diskussion stellen zu kdnnen.

Stadthistorie

Die romische Munizipalstadt Juvavum, heute bekannt als Stadt Salzburg, mit ihrer Lage
zwischen Ménchs-, Festungs- und Kapuzinerberg, liegt im Tal einer Beckenlandschaft,
umgeben von zahlreichen Gebirgsziigen, und verdankt ihre Entwicklung der glinstigen
Position am Brennpunkt wichtiger Verbindungswege.’? Die guten geographischen
und klimatischen Verhiltnisse sorgten schon frih fiir einen bestens geeigneten
Besiedelungsraum, der reich an Bodenressourcen wie Salz, Kupfer, Gold und Eisen war.
Vor allem Salz und Kupfer sorgten fiir kulturelle und 6konomische Bedeutung, die den
Grundstein fur die spateren Entwicklungen bildeten.” 755 erscheint die Namensgebung
Salzburg erstmals, was urspriinglich als Ansiedlung an der Salzachburg bezeichnet
wurde.™ Die Entstehung des Marktes durch den Handel von heimischen Giitern und die
Verleihung des Markt-, Miinz- und Mautrechtes durch Kaiser Otto lIl. lieB Salzburg zu
einer Birgerstadt heranwachsen.'” Trotz vieler wirtschaftlicher Turbulenzen erreichte
Salzburg unter den Bischéfen Wolf Dietrich, Marcus Sitticus und Paris Lodron einen
Hohepunkt kulturellen Lebens, der sich vor allem durch monumentale, baukinstlerische
Tatigkeiten auszeichnete. Ab 1764 erfolgte unter Graf Schrattenbach die ErschlieBung
neuer Wohngebiete durch den Abbruch alter Stadtviertel und die Errichtung des Neutors
durch den Ménchsberg. Dichter, Musiker und Maler bezeichnen Salzburg als, die schéne
Stadt” (Georg Trakl), was sich als Motiv in zahlreichen Werken der Kiinstler abbildet. In
der Phase nach dem Zweiten Weltkrieg wird Salzburg zum Hauptwirtschaftszweig und
sorgt flr eine Steigerung der Industrie und Bevolkerung.'®

Wohnbau, wie er friiher war...

Die Stadt Salzburg in ihrer aktuellen Gestalt ist auf drei neuzeitliche Stadterweiterungen
zurlick zu fiihren, wobei die barocke Stadterweiterung die wohl bedeutendste in
kunst- und architekturhistorischer Hinsicht darstellt. Urspriinglich sollte der von der
Befestigungsanlage umgebene Raum ausreichend Platz fiir die bauliche Entwicklung
bieten und neue Wohngebiete erschlieBen.

Doch durch die génzliche Abschottung von der Umgebung, was dem fortifikatorischen

12 Vgl. Weninger 1977, S.255-256
13 Vgl. Martin 1971, S.9

14 Vgl. Ebda., S.20

15 Vgl. Ebda., S.40

16 Vgl. Weninger 1977, S.257-258

Abb.03
Salzburg vom

Kapuzinerberg, Kupferstich
von Johann Friedrich Probst

um 1724
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Anspriche senken

Abb.04
Burgerliches Wohnhaus,
Haydnstr. 5, Ceconi, 1901
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Bauverbot und den die stddtische Entwicklung behindernden Befestigungsanlagen
zuzuschreiben war", erlitt die Stadt eine starke Stagnation der Bevdlkerung sowie
der Wirtschaft und des Bauwesens. Im Zeitraum von 1820 bis 1840 kann kaum eine
Bautatigkeit nachgewiesen werden. Die Zunahme an Neubauten durch die Errichtung
kleinerer Landh&user und Wirtschaftsgebaude beschrankt sich in diesem Zeitraum auf
nur 17,5%.

Die Ubernahme Salzburgs durch Osterreich hat den Wert des Hausbesitzes um die
Halfte sinken lassen und damit das Interesse an Investitionen in Immobilien. Auch
der Wiederaufbauboom nach dem Stadtbrand 1818, der zahlreiche Wohnbauten
zerstorte, blieb aus. Eine Zunahme von besseren hygienischen Bedingungen und die
daraus abgeleitete, abnehmende Sterblichkeitsrate gegen Ende der dreiBiger Jahre
des 19. Jahrhunderts, brachte schlieBlich eine rasante Bevolkerungszunahme mit sich
- Stichwort: Wohnungsnot.®

Phasen der Stadtentwicklung

Die Griinderzeit

Der in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts einsetzende Industrialisierungsprozess
war nurin geringen MaB3en Ausldser einer griinderzeitlichen Stadterweiterung. Ein erster
Schritt der Stadterweiterung war die Aufhebung des fortifikatorischen Bauverbots im
Jahre 1859." Eine 1861 durchgefiihrte Regulierung des rechtsseitigen Ufers der Salzach
fir eine geplante Rasterverbauung durch den tschechischen Bauunternehmer Karl
Freiherr von Schwarz schaffte neues Bauland, das anfangs noch sehr schleppend bebaut
wurde —die Neustadt.?’ In den siebziger Jahren erfuhr die Stadt einen ersten Aufschwung
in der Wohnbautatigkeit, der sich bis zum Einsetzen der Wirtschaftskrise 1878 hielt.
Ab diesem Zeitpunkt reduzierte sich die Neubautdtigkeit auf nur noch drei bis vier
Gebdude im Jahr, was auf eine Stagnation der Nachfrage an teuren, groen Wohnungen
zurlickzufiihren war, da viele Wohnungssuchende ihre Anspriiche reduzierten. Einige
kleinere Nachverdichtungen und Adaptierungen in der bestehenden Struktur ddmpften
letztendlich die Lage im Baugewerbe etwas ein.”'

Biirgerlicher Wohnbau

Als schlie3lich um 1886 die Wirtschaftskrise Uberwunden war, setzte erneut eine
Aufschwungphase in der Wohnbautdtigkeit ein, die lber die Jahrhundertwende
bis zum Ersten Weltkrieg anhielt. Zum GroBteil wurden kleine und mittelgrof3e
Mietshauser gebaut. Nach der Finalisierung der Neustadt-Rasterverbauung stand die
Stadterweiterung auf umliegende Griinde kurz bevor.?2 Der General-Parzellierungsplan
von 1899 fiir das vollstéandige Stadtgebiet sollte die Erweiterung der Struktur groBrdumig
ermdglichen. Die Bautétigkeit wurde fast zur Ganze von privaten Investoren getragen,
die optimale Renditen als Ziel hatten und die somit hauptsachlich die wohlhabendere

17 Vgl. Spangler 1894, Nr.10
18 Vgl Hoffmann 1989, S.10-11
19 Vgl Ebda, S.14

20 Vgl Krejs 1987. S.155f

21 Vgl. Hoffmann 1989, S.16
22 Vgl Ebda., S.16



Bevolkerungsschicht ansprach. Dies bedeutet, dass Mietpreise nicht auf den Markt hin
ausgerichtet wurden, vielmehr musste die Rendite hoher sein als die Kapitalverzinsung
einer Bank, um das Bediirfnis einer gewinnorientierten Veranlagung befriedigen zu
kdnnen. Zusatzlich sorgten auch die hohen, 6ffentlichen Abgaben an das Land Salzburg
fur eine Steigerung der Mietpreise.?

Ein gegenwadrtiger Vergleich zur Landeshauptstadt Graz - mit ihrer Dichotomie
hinsichtlich rechter und linker Murseite, zeigt - zeigt, dass auch in der Stadt Salzburg
dhnliche Verhéltnisse in Bezug auf wirtschaftliche Interessen herrschten. Ausgehend
von einem Konflikt zwischen dem Wirtschaftsklub der rechtsseitigen Neustadt und dem
Burgerklub des Gemeinderates investierte die Stadt wesentlich geringere Betrdge ihrer
verfliigbaren Geldmittel in die Neustadt, was laut Behauptungen des Wirtschaftsklubs
auf eine Missgunst der Altstadt-Patriarchen deutete.*

Wohnverhiltnisse, Wohnungsnot und Soziale Differenzen

In Salzburgs Landeshauptstadt war um 1914 die Wohnsituation weniger prekar
als in anderen Stadten zu dieser Zeit. Dennoch fehlte es deutlich an preiswerten
Kleinwohnungen fiir die weniger zahlungskrdftige Bevolkerung, zu denen
vorwiegend Eisenbahner, Lohnarbeiter und auch kleinere Beamte zdhlten.?> Mehr
als drei Personen, teilweise sogar bis zu
zehn Personen, mussten sich Ein- und
Zweiraumwohnungen, die nur aus Zimmer
und Kiiche bestanden, teilen. Das betraf zu
diesem Zeitpunkt fast 35% der gesamten
Bevolkerung aus.?* Die unhygienischen
Wohnverhiltnisse sind kaum vorstellbar
und es verwundert nicht, dass eine hohe
Zahl dieser Menschen an Tuberkulose und
Rachitis erkrankte.”” Eine Abhilfe gegen
die hohen Mietpreise und den Mangel
an Wohnungen konnte nur durch die
Abwanderung aus der Kernstadt in die umliegenden Gemeinden wie Maxglan oder
Gnigl, die noch niedriger besteuert wurden und hygienisch bessere Wohnbedingungen
aufwiesen, erreicht werden. Die Zuwachsrate im Stadtteil Maxglan war mit 69,4%
dermaBen hoch, dass man sich sogar schon die Frage stellte: ,Wie lange kann’s noch
dauern, wird man fragen: Salzburg bei Maxglan:*®

05

Das Problem der Wohnungsnot war dadurch keineswegs geldst. Obwohl die Gedanken
derbirgerlichen Wohnreformbewegung schon friiher existierten, wurden die Vorschlage

23 Vgl Pribam 1912, S.681

24 Vgl. Hoffmann 1989, S.18

25 Vgl. Ebda, S.20

26 Vgl. Buzek 1908, S.425f

27 Vgl. Schaffer 1987, S.43

28  Salzburger Volksblatt 1907, Nr.73, S.6

Bedarf an erschwinglichen

Wohnungen steigt nach

wie vor

Uberbelegung

Abb.05
Arbeiterwohnhaus,
Gaswerkgasse 13 & 15
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erste soziale

Arbeiterwohnbauten

Gemeinnutziger Wohnbau
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Baracken als Behausung

und Ideen in Salzburg erst nach 1900 auf politischer Ebene zur Diskussion gestellt. Die
daraus entstandenen ersten modernen sozialen Arbeiterwohnbauten in Lehen wiesen
trotz steuerlicher Beglinstigungen hohe Mietpreise auf und wurden vorwiegend von
Beamten und Wachleuten bewohnt.?

Die 1907 gegriindete Zentrale fiir Wohnungsreform zeichnete sich durch den Einsatz zur
Errichtung von erschwinglichen Wohnungen aus, was um die Zeit des Ersten Weltkriegs
zur Schaffung des Wohnungsfiirsorgefonds und im Weiteren zur Entstehung zahlreicher
Wohnbaugenossenschaften und des Gemeinnitzigen Wohnbaus fiihrte.>

Die Jahre des Ersten Weltkriegs und danach waren gepragt durch die Verelendung
weitldufiger Schichten der Bevolkerung. Ein Ausbau des Mieterschutzgesetzes sollte
Mieterhohungen und Kiindigungen reduzieren. Die misslichen wirtschaftlichen
und sozialen Bedingungen brachten die Wohnraumschaffung fast zum Erstarren,
was erneut die Wohnungsnot bestarkte — 1921 betrug die Zahl an vorgemerkten
Wohnungssuchenden bis zu 2.715 Haushalte. Einen geringen Beitrag zur Verbesserung
dieser Notlage leisteten Bestandserweiterungen und die Errichtung von Baracken in
Lehen und an der Rennbahn sowie die Bediensteten-Wohnhduser der Bundesbahn in der
Elisabeth-Vorstadt.>' Da dies jedoch zu wenig war, musste die Tatigkeit im kommunalen
Wohnbau vorangetrieben werden. Erst um 1925, nach einer Wahrungssanierung, konnte
die Wohnraumschaffung aus Geldmittel der benannten Schweizer Anleihe und wegen
der zusétzlichen Einfiihrung der Biersteuer vorangetrieben werden. Trotz der kurzen
Flaute konnten im Zeitraum von 1921 - 1930 insgesamt 687 neue Wohnungen errichtet
werden, die auch erste Steigerungen in Qualitdt und Quantitat aufwiesen.??

In den darauf folgenden Jahren wurden speziell in den umliegenden Gemeinden wie
Maxglan (Aiglhof-Griinde) und Gniglbeziehungsweise Itzling einige Siedlungenerrichtet,
die sich mehr in GrundstiicksgroBe, als in Wohnungsstandard auszeichneten. Die
ausreichend dimensionierten Grundstticksrestflaichen waren zur landwirtschaftlichen
Nutzung fiir den Nebenerwerb gedacht gewesen.*

Die Entwicklung zeigt, dass auch bis 1942 der Wohnungsmarkt keineswegs gedeckt
werden konnte. Die Errichtung neuer Wohnungen beschrankte sich vor allem auf die
Deckung regionaler Bediirfnisse. Diese wurden vorwiegend von Beamten, Mitgliedern
der Wehrmacht sowie der hohen Zahl an zugezogenen Sidtirolern und volksdeutschen
Umsiedlern bewohnt. Der massive Zuzug flihrte wiederum zu einer Zunahme
der Wohnungsnot.3* 1953 berichten die Salzburger Nachrichten Uber eine rapide
Einwohnerzunahme von 75.000 auf 117.000 in den Jahren 1939 bis 1947. Aus dem
geforderten Anstieg an kommunaler Wohnbauwirtschaft zur Losung der Wohnungsfrage
gingen viele neu entstandene Wohn- und Siedlungsgenossenschaften hervor, zu denen
die heute noch existierende Gemeinnitzige Salzburger Wohnbaugesellschaft zdhlt.?®
Die darauf folgenden Jahre sind ausschlaggebend fiir die bis heute andauernden
Stadterweiterungen.

29 Vgl. Hoffmann 1989, S. 22

30 Vgl Bonczak 1947

31 Vgl. Schaffer 1987, S.262-264
32 Vgl. Hoffmann 1989, S.24

33  Vgl. Hoffmann 1987, S.291-292
34 Vgl. Hanisch 1983, S.120

35 Vgl Hoffmann 1989, S.27



Die Wohnungsfrage nach 1945

Die Wohnungsproblematik erreichte um 1945 ihren Héhepunkt. Ein Resultat des Kriegs
war der Verlust von ca. 7.600 Wohnungen und eine Obdachlosenrate von ca. 14.000
Menschen.* In der Wohnungsversorgung selbst wurde strikt nach einer Prioritdtenliste
gehandelt, die Kriegsgediente und geehrte Personen bevorzugte. Ein weiteres Problem
stellten die 66.000 Fliichtlinge dar, die nach 1947 immerhin
noch 36.000 betrugen.?” Dazu kam die Beschlagnahme von
Wohnraum durch die Amerikaner. Um dem gestiegenen
Wohnungsmangel entgegen zu wirken, wurde die
sogenannte Billeting Office gegriindet, die fiir kontrollierte
Wohnungszuweisung sorgte.®® Nach dem Abzug der
Amerikaner 1955 standen die Wohnungen wieder zur
Verfiigung. Die General-Keyes-Siedlung mit 270 neuen
Wohnungen im Stadtteil Lehen wurde der Stadt Salzburg im
Zuge einer Schenkung tiberlassen.*® Zur besseren Steuerung
der Wohnungsnot wurde 1945 ein Wohnungsbeirat
gegrindet, der in die Wohnraumverteilung eingreifen
durfte, und zur Versorgung obdachloser Menschen
Wohnraum beschlagnahmen konnte. Die Bewohner der
Wohnungen versuchten mittels Vermietungen der freien
Raume, sich den Beschlagnahmungen zu entziehen. Die Gegenmaf3nahme fiihrte zum
Verbot der freien Vermietung dieser Rdume. Innerhalb von zwei Tagen nach Freiwerden
einer Wohnung waren die Besitzer verpflichtet, dies dem Wohnungsamt mitzuteilen.
Diese Sanktionen milderten zwar die Obdachlosigkeit etwas, jedoch kam es zu massiven
Uberbelegungen der Wohnungen. Nach Aufhebung des Gesetzes 1947 und Einfiihrung
des Wohnungsanforderungsgesetzes, kurz WAG, kam es erneut zur Steigerung der
Obdachlosigkeit. Die Zahl der Wohnungssuchenden verfiinffachte sich innerhalb nur
eines Jahres. Nach langjdhrigen politischen Debatten und Anpassungen des WAGs lief
das Gesetz schlief3lich aus.*

Baracken als Notbehausung

Die Zeit nach Kriegsende war geprdagt vom Wiederaufbau bombenzerstorter
Wohnhauser, wobei die Bautatigkeit vorwiegend von Kriegsgefangenen und Arbeitern
aus dem Land Salzburg bewerkstelligt wurde. Fehlende Baumaterialien und Geldmittel
stellten anfangs ein massives Problem dar und wirkten sich auch auf den Standard der
Wohnbauten aus. Viele Hauser wurden zum Beispiel ohne Wasserleitungen ausgefihrt.
In der Mitte der flinfziger Jahre stieg die Zahl an Wohnungssuchenden auf ca.15.000
Vorgemerkte an.

36 AStS, Amt fir Statistik, 1946

37 Vgl. Hoffmann 1989, S.33

38 Vgl. Bauer/Weidenholzer 1989, S. 34
39 Vgl. Hoffmann 1980, S.109

40 Vgl. Hoffmann 1989, S.36-38

hohe Obdachlosigkeit

Abb.06

Wohnhaus der USFA, 1954

Abb.07
Verlust von Wohnraum
Bombenruinen, 1944
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Abb.08

prekare Wohnverhaltnisse
Barackenlager Lexenfeld
um 1957
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Da der vorhandene Wohnraum keineswegs ausreichte, war flr einen hohen Anteil der
Bevolkerung die Baracke der gédngige Wohntypus, in dem es liberwiegend an Qualitat
mangelte.”'Vorallem die hygienischen und sanitdren Bedingungen waren katastrophal.*?
Zudem beschreibt eine Denkschrift aus dem Jahre 1952 die Barackensiedlungen als
Zerstorung des schénen Salzburger Stadtbildes.”* Gerade in Zeiten wie diesen, wo es in
erster Linie um die schnelle Schaffung von Wohnraum ging, wurde die architektonische
Qualitat vernachlassigt. Erst im Jahre 1964 verschwanden auch die letzten Baracken.

Im Mittelpunkt der folgenden Jahre stand nun die Schaffung von neuem Wohnraum,
was zwischen 1945 und 1970 zur Errichtung von ca. 64.000 neuen Wohnungen fiihrte.*
Hier spielte besonders der ,Gemeinniitzige Wohnungsbau” eine wesentliche Rolle, auf
den in weiterer Folge noch naher eingegangen wird.

41 Vgl. Hoffmann 1989, S.38-39

42 Vgl. Schaber 1988, S.512f

43 Vgl. Bauer/Weidenholzer 1989, S. 39-40
44 Vgl. Schaber 1989, S.155
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Wohnverhaltnissen

[...] Kenntnis von dieser Siedlung, die an die sibirischen Straflager erinnert nicht nur wegen
der Nummerierung ihrer Blocke. Mehrere Stufen fiihrten in der Mitte der einstockigen
Blocke hinauf in ein enges Vorhaus, von welchem aus man beidseitig in die Behausungen,
die man heute nicht Wohnungen nennen kann, hineinkam, die Wohnungen hatten ein
oder zwei Zimmer, die kinderreichsten Familien hausten in den Zweizimmerwohnungen,
das Wasser war auf dem Gang, es gab nur einen gemeinsamen Abort, die Wande dieser
Blocke waren aus Heraklithplatten zusammengesetzt, mit billigem Mortel angeworfen.
Nur die dreistockigen Blocke waren Ziegelbauten, und in ihnen wohnten sozusagen die
privilegierten Proletarier, auch der Lebensmittelkeller war in einem solchen dreistdckigen
Bau [...].

Ich habe nicht gesagt, ich gehe in die Scherzhauserfeldsiedlung, wenn ich in die
Scherzhauserfeldsiedlung gegangen bin, sondern ich habe gesagt, ich gehe in die Vorhoélle.
Jeden Tag trat ich in die Vorhdlle ein, die von der Salzburger Stadtverwaltung fiir ihre
Ausgestoflenen gebaut worden ist. An manchen Tagen atmete ich nichts als den Geruch all
deren ein, die in der Scherzhauserfeldsiedlung bei lebendigem Leibe verfaulten]...].

Ich selbst haBte Samstag und Sonntag, denn an diesen beiden von mir gefiirchteten Tagen
war ich auf das riicksichtsloseste mit dem Elend der Meinigen konfrontiert gewesen,
neun Menschen in drei Zimmern gingen sich von friih bis spét auf die Nerven und hatten,
angewiesen auf die kargen Verdienstmdglichkeiten meines Vormunds allein und auf die
Kochkunst meiner Mutter, fortwahrend Hunger und nichts zum Anziehen, und wie ich
mich erinnere, haben sie untereinander aus Kleidermangel die Schuhe und die Rocke und
die Hosen getauscht][...], mein GroBvater allein hatte das kleinste der Zimmer bewohnt,
aber sein Zimmer war auch so klein gewesen, daf3 er sich in ihm hatte kaum umdrehen
konnen, da hauste er, abgestolen von seiner Umwelt, unter seinen Biichern und mit seinen
unverwirklichten Ideen [...].“ %

Abb.12
ehemalige Scherzhauserfeldsiedlung,
1973

45 Bernhard 1976, S.34-42,92-93
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Wohnungsnot — ein Recht auf Wohnen

Zum Phanomen der Wohnungsnot in Salzburg

Betrachtet man Salzburgs Geschichte und die gegenwartige Situation, féllt einem auf,
dass der Begriff ,Wohnungsnot” sehr haufig und mit zunehmender Beliebtheit in der
einschldgigen Literatur und den Massenmedien an Verwendung findet., Wohnungsnot”,
auch zum Teil als ,neue Wohnungsnot” bezeichnet, erhielt seine begriffliche
Bezeichnung gegen Mitte der 70er Jahre des 20. Jahrhunderts und skizziert im engeren
Sinn die prekéare Realitdt der vergangenen und gegenwartigen Wohnungssituation in
stadtischen Ballungsraumen*, welche in dieser Arbeit speziell die Stadt Salzburg und
ihre Bewohnerschaft betrifft. Aktuelle Medien zeigen uns in regelméaBigen Absténden
den Stand am Salzburger Wohnungsmarkt. In Salzburgs Landeshauptstadt herrscht
eklatante Wohnungsnot.”’ Zahlreiche Haushalte mit geringen finanziellen Mitteln,
Arbeitssuchende und Menschen im Pensionsalter kdnnen sich Wohnen kaum noch
leisten und leben in schlecht ausgestatteten Wohnungen oder in Uberbelegung in
teuren Wohnungen des freien Marktes. Die Gefahr des Zwangsnomadisierens, der
Zwangssesshaftigkeit oder des Abgleitens in die Wohnungslosigkeit steigt bestandig.*

Wohnungssuchende

Lag die Zahl an vorgemerkten Wohnungssuchenden 2011 noch bei 3.037* Haushalten,
so hat sie weiter zugenommen und betragt laut Auskunft des Wohnungsamts Salzburg
zum Stichtag 2014, 3.210 Wohnungssuchende. Die erst kiirzlich erschienene Publikation
Wohnopoly der BAWO berichtet tiberhaupt von circa 4.400 Wohnungssuchenden. Es
kann davon ausgegangen werden, dass wesentlich mehr Menschen eine Wohnung
suchen, da die Zahlung am Wohnungsamt lediglich den Wert an vorgemerkten
Suchenden beinhaltet. Die Schatzungen sind hier je nach Quelle sehr unterschiedlich.

Wohnungslosigkeit

Die schlimmste Form der Wohnungsnot ist die Wohnungslosigkeit. Sie kann als
exzessiver Ausdruck von Armut verstanden werden, die auf einer Reihe von Defiziten
und Unterversorgungen beruht. Die Ursachen fiir Wohnungslosigkeit sind mannigfaltig
und als komplex zu betrachten. Fakt ist, dass Wohnen in keiner Weise ersetzt oder
aufgeschoben werden kann und dass es neben Gesundheit, Kleidung und Nahrung
ein Grundbedirfnis ist. Menschen, die von Wohnungslosigkeit betroffen sind,
befinden sich am unteren Niveau sozialer Lebenslagen und sind hinsichtlich ihrer
Handlungsspielrdaume stark benachteiligt. Obwohl es fiir jeden einzelnen Menschen
ein individuell belastendes Problem darstellt, ist es in erster Linie ein Problem unserer
Gesellschaft, dassozialstaatliche Initiative erfordert und nichtals Randproblem betrachtet

46 Vgl. Weichhart 1989, S.11

47 Vgl. AK Salzburg - Pressemitteilung vom 20.9.2013/GLB - Bericht vom 9.01.2014
48  Vgl. Schoibl 2007, S.1

49  Wohnungsamt 2012, S.61

Gefahr der

Wohnungslosigkeit

Liste der Wohnungssuchen-

den steigt weiter an
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steigende Zahl an
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Was wir unmittelbar
wahrnehmen ist meist

nur ein Bruchteil

werden darf.>° 2014 fanden im Land Salzburg insgesamt 302 Zwangsverauf3erungen von
Wohneigentum und 665 Delogierungen statt.”’

In der Stadt Salzburg werden gegenwartig insgesamt 1.189 volljahrige Personen als
obdach- und wohnungslos registriert. Zuzliglich der 454 registrierten Kinder und
Jugendlichen ergibt das eine Gesamtzahl von 1.643 Personen. Im Vergleich zum Vorjahr
ist die Gesamtzahl um 12,6% gestiegen.

1643

1459 12,61%
1260 15.79% l
1090
15’60% I
2012 ' 2013 2014 ' 2015
Abb.13 Vergleich - Wohnungslose Menschen in Salzburg 2012 bis 2015

Inhalt: Forum Wohnungslosenhilfe Salzburg 2016

Wohnungslosigkeit — ein mannigfaltiger Begriff

Wohnungslosigkeit ist ein vielschichtiger Begriff, der einer kurzen Aufkldrung bedarf.
Im Wesentlichen unterscheidet der Europdische Verband nationaler Organisationen der
Wohnungslosenhilfe vier Kategorien:

Obdachlosigkeit (Akute Wohnungslosigkeit)
Dies betrifft speziell Menschen, die kein Dach mehr tUber dem Kopf haben und auf
StraBBen, in Parks oder in Notunterkiinften verweilen.

Wohnungslosigkeit
Menschen, die in Ubergangswohnungen, Herbergen, Asylen oder in Einrichtungen mit
zeitlich begrenztem Aufenthalt leben, sind in diese Kategorie einzugliedern.

Ungesichertes Wohnen (Versteckte Wohnungslosigkeit)
Ungesichert wohnen jene, die unmittelbar von Delogierung bedroht sind oder bei
Freunden, Bekannten, sowie in Pensionszimmern untergebracht sind.

Ungeniigendes Wohnen (potentielle Wohnungslosigkeit)

Wohnen in Wohnwigen, Wohnungen mit Uberbelegung, jegliche Formen von
Wohnprovisorien fallen in diese Kategorie, ebenso unzumutbares Wohnen und
Wohnungen, die ein gesundheitsgefahrdendes Risiko darstellen.>?

50 Vgl. Geschwendtner 2015
51 Vgl. BAWO 2015, S.10
52 Vgl. Forum Wohnungslosenhilfe Salzburg (WLH) 2014, S.3
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Unzumutbare Wohnsituation

Ursachen und Aspekte fiir die Entstehung von Not

Soziale Kluft
In Salzburg wéchst die soziale Ungleichheit immer weiter an. Die Schere zwischen Arm
und Reich dehnt sich zunehmend aus und ist flichenmaBig keinesfalls gleichmaBig
verteilt. Die Ungleichheit differenziert sich mittlerweile auch nach Wohnort und nicht
mehr ausschlieBlich nach Altersstruktur, Geschlecht oder Bildungsgrad. Waren vor
einigen Jahren vorwiegend noch Menschen mit geringeren Einkommensverhaltnissen
von der Wohnungsnot betroffen, so reicht diese immer ndher an den Mittelstand heran.*?
Ein schon seit langerem bekanntes Nord-Siid-Gefélle verzeichnet in den nérdlichen
Stadtteilen wesentlich mehr Menschen, die auf Sozialhilfe oder Mindestsicherung
angewiesen sind.>*

. Itzling, Elisabeth-Vorstadt

. Lehen
. Liefering

Taxham, Maxglan, Neustadt,
Schallmoos

[ Aigen, Parsch

Linke und rechte Altstadt, Mdlln,
Gniegl, Langwied

Morzg, Gneis, Leopoldskron,
Hellbrunn

53  Vgl. Berger 2014 - Wohnungsnot in Salzburg im Mittelstand angekommen
54 Vgl. Farcher 2012 - So ungleich ist die Mozartstadt

Abb.14
Wohnungslosigkeit 2014

Verteilung nach Kategorien

Inhalt: Vgl. WLH Salzburg

soziale Ungleichheit

steigt weiter an

Abb.15

Verteilung der Sozialhilfe
Stadt Salzburg, Inhalt:
Armutskonferenz Salzburg
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raumliche Segregation

unerwartete Veranderungen

Abb.16

Demographischer Wandel -
Bevolkerungspyramide

0: 2016, 2030 und 2060
Inhalt: Vgl. Statistik Austria
Bevolkerungsprognosen 2016
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Segregation und Gentrifizierung

Die hohe Wohnkostenbelastung &rmerer Haushalte bewirkt eine steigende
unkontrollierte rdumliche Segregation und flihrt zur Spaltung der Stddte in
einzelne Bereiche. So entstehen zum einen Wohnviertel fiir die wohlhabenderen
Bevolkerungsgruppen im sidlichen Teil der Stadt und zum anderen Wohnbereiche fiir
Arme und armutsgefahrdete Haushalte, oft in prekdren Wohnverhaltnissen, im eher
nérdlichen Teil der Stadt.* Ein Wohnungswechsel in die unterversorgten Stadtteile ist
sehr oft mit einer EinbuBe an Lebensqualitdit und Wohnumfeld-Qualitdt verbunden.
Gleichzeitig breiten sich die Wohlhabenderen im stidlichen Teil der Stadt und im Umland
weiter aus und ruft eine soziale Entmischung in innerstadtischen Gebieten hervor.>

Veranderungen der Lebenssituation

Oft liegen die Ursachen fiir drohende Wohnungslosigkeit und Obdachlosigkeit in den
meist unerwarteten Verdnderungen der Lebenssituationen. Betroffen sind vor allem
Menschen, die arbeitslos werden oder aufgrund von Scheidungen ihren Wohnsitz
verlassen missen. Auch Alkohol- oder Drogenprobleme oder psychische Faktoren wie
Burnouts fiihren hdufig zum Verlust des Wohnraums. Dazu kommen noch Menschen mit
besonderen Bediirfnissen und geringem Einkommen.*”

Leistbarkeit und Wohnkosten

Die verscharfte Situation am Wohnungsmarkt und das hohe Mietpreisniveau gefahrden
die Lebensqualitat der Salzburger Bevolkerung stark und evozieren Wohnungsnot. Rund
44 Prozent der Bevolkerung fuhlt sich von den gegenwartigen Wohnkosten massiv bis
ziemlich belastet. Fiir 84 Prozent der Wohnungssuchenden stellt es sich als mithsam
heraus, leistbaren Wohnraum zu finden. Vor allem einkommensschwachere Personen,
Singles und grof3ere Familien haben durch die hohe finanzielle Belastung zu leiden und
konnen sich kaum aus der misslichen Situation befreien.>®

A Demographische Haushalts- Entwicklung

g Der wachsende Anteil an Single-Haushalten, die
zunehmend hohe Scheidungsrate, der Trend zu
Klein- und Teilfamilien und die dadurch bewirkte
Verringerung der HaushaltsgroBe fiihren nach wie
vor zu einer Steigerung der Wohnungsnachfrage
und zur Verknappung von erschwinglichen
Wohnungen. Zudem werden die finanziellen
Reserven der Haushalte aufgrund steigender
Lebenserhaltungskosten immer mehr ausgereizt,
womit das Spannungsfeld hinsichtlich Leistbarkeit
und Sicherheit der Wohnsituation wachst.*

80.000 60.000 40.000 20.000 20.000 40.000 60.000 80.000
Méanner Frauen

55 Vgl. BAWO 2015, S.89,323
56 Vgl. Schoibl 2004, S.6

57 Vgl. BAWO 2015, S.171

58 Vgl. AK Salzburg 2014, S.1
59  Vgl. Schoibl 2004, S.5



Qualitdt und Quantitat

Nicht immer dreht es sich ausschlieflich um Geld. Prekdre Wohnverhéltnisse in
Substandardwohnungen gefdhrden Gesundheit, Lebensqualitat und Entfaltungs- bzw.
Selbstverwirklichungsmdoglichkeiten der Bewohner enorm. Noch immer gibt es viele
schlecht ausgestattete Wohnungen der Kategorie D, die kein WC oder Bad besitzen und
sehr dunkle Wohnraume aufweisen, in denen im schlimmen Fall noch mit Schimmel zu
kampfen ist. Auch die Uberbelegung von Wohnraum, die 2012 &sterreichweit immerhin
ca. 440.000 Wohnungen betrifft, wirkt sich negativ auf die Wohnqualitdt aus und
verstarkt die Wohnungsnot.®°

Die Forderungen nach einem héheren Angebot an erschwinglichem Wohnraum, der sich
auch in Qualitdt und Ausstattung auszeichnet sowie zusatzlich mit einer ausgewogenen
Wohnungsdurchmischung und Vielfalt auf die demographische Entwicklung reagiert,
sind meiner Meinung nach absolut gerechtfertigt.

Bedeutung des Wohnraums fiir das Menschsein

Um die Thematik der Wohnungsnot noch tiefgreifender zu verstehen und mit welcher
Dringlichkeit die gegenwaértige Situation behandelt werden sollte, miissen wir uns
naher mit der Bedeutung der Wohnung fiir den Menschen auseinander setzen.

Wohnung als Schutzfunktion

Die wohl essentiellste Funktion der Wohnung ist die des Schutzes. Wohnraum ist fiir
Menschen eine Art umgebende Hiille gegen die AuBenwelt. Der Kiinstler Friedensreich
Hundertwasser bezeichnet diese Hille auch als ,die dritte Haut” die uns neben
der menschlichen Haut und der Kleidung als weitere Schutzschicht umgibt.®’ Mit
dieser dritten Haut assoziieren wir neben Schutz auch Geborgenheit und Sicherheit.
Wohnungen sind Lebensrdume fiir Gemeinschaften und Familien und dienen uns als
Aufbewahrungsort fiir unser Hab und Gut und Gegenstédnde fiir den taglichen Gebrauch.
Somit deckt Wohnen ein essentielles Grundbediirfnis ab und ist unverzichtbar.

Wohnung als personale Existenz

Die Wohnung ist der Mittelpunkt unserer privaten Lebenswelt, in die niemand
ungebeten eintreten sollte. Gemessen an der Zeit, die ein Mensch in einer Wohnung
verbringt, wird klar, dass sie den wichtigsten Ort furr die personliche Existenz darstellt.
Zudem ist die Wohnung ein Ort des Riickzugs und der Intimitdt, wo wir uns entfalten
kdnnen. In ihr gestalten wir unsere Freizeit, pflegen engste Sozialkontakte, verrichten
lebensnotwenige sowie individuelle Bedirfnisse wie Schlafen, Essen und Korperpflege
oder nehmen aktivam Leben unserer Kinder und Familienangehdorigen teil. Wohnungen
bieten auch einen Freiraum von gesellschaftlichen Zwangen und sozialer Kontrolle.

60 Vgl. Schoibl 2013, S.6
61 Vgl. Hundertwasser/Panier 2006

Wohnqualitat

Wohnung als dritte Haut

personlicher Ruckzugsort
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Wohnung als

Schaufenster der Seele

Wohnraum ist nicht

substituierbar

Wohnung als Persénlichkeitsausdruck

Bediirfnisse und Wiinsche werden je nach finanzieller Moglichkeit des Einzelnen
individuell erfillt, was zur Bildung eines eigenen personlichen Stils fiihrt, der letzten
Endes die funktionale und &sthetische Ausformung des Wohnraums wesentlich préagt.
Das ermdglicht uns, unsere Wohnkultur und Wohnweise sowie die soziale Zugehorigkeit
und unseren Lebensstil nach auflen zu prasentieren. Die Literatur beschreibt die
Wohnung auch als Schaufenster der Seele. ,Sage mir, wie du wohnst, und ich sage
dir, wer du bist” In diesem Sinn steht die Wohnung in unmittelbarer Verbindung mit
unserem Personlichkeitsausdruck. Damit verknipft sind Geschichten, Erinnerungen und
Weltanschauungen jedes einzelnen Menschen, was Aufschluss Giber seine Identitat gibt.

Okonomische Bedeutung der Wohnung

Zu guter Letzt sei auf die wirtschaftliche Bedeutung der Wohnung hingewiesen. Neben
den menschlichen Grundbediirfnissen kann die Wohnung als langlebiges Wirtschaftsgut
und Wertanlage fiir viele Menschen einen finanziell abgesicherten, reprasentativen Wert
darstellen. Dieser nimmt jedoch keine Ricksicht auf die existenzielle Notwendigkeit des
Wohnraums fiir den Bewohner.

Mangelerscheinung fiihrt zur Not

Die Erfillung der grundséatzlichen Bediirfnisse 16st bei den Bewohnern eine gewisse
Zufriedenheit und ein Wohlbefinden aus. Kénnen nun einzelne oder mehrere Bediirfnisse
nicht erfillt werden, so wird das im Weiteren als Mangel oder sogar als Notsituation
empfunden. Die Wohnung ist somit ein nicht substituierbares Gut.®

Hilfe auf Augenhéhe durch soziale Anlaufstellen

Fir Menschen in eklatanter Wohnungsnot gibt es in der Stadt Salzburg einige wenige
Notunterkiinfte. Von Interesse sind hier vor allem die angebotenen Leistungen, welche
diese Einrichtungen besitzen.

Exit7 — Jugendnotschlafstelle®®

Dies ist eine Notschlafstelle der Caritas Salzburg fiir 6 Jugendliche beider Geschlechter
im Alter zwischen 12 und 19 Jahren. Die Ubernéchtigungen beschrinken sich bei
dieser Einrichtung auf maximal 14 Ubernachtungen je Kalendermonat, wobei um
eine Verldngerung angesucht werden kann. Sie bietet neben einem Schlafplatz auch
Waschgelegenheiten fiir Korper und Bekleidung, Friihstlick, Abendessen wie auch
Ruickzugsrdumlichkeiten und Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter stehen den Betroffenen
beratend zur Seite.

62 Vgl. HauBermann/Siebel 2012, S.44-46 ; Weichhart 1989, S.12-15
63 Caritas Salzburg 2016, Jugend-Notschlafstelle Exit7



Notschlafstelle Salzburg®

15 erwachsene wohnungslose Frauen und Méanner finden in dieser Einrichtung der
Caritas Salzburg gegen einen geringen Beitrag ein schiitzendes Dach tiber dem Kopf. Mit
dabeisind Frihstlickund Abendessen, Moglichkeiten zur Kérper- und Bekleidungspflege
sowie eine medizinische Grundversorgung.

es‘age — Soziale Arbeit GmbH®

Unterdem Dach dergemeinniitzigen Sozialen Arbeit GmbH finden sich neben Leistungen
wie Beratung, Integration, Beschaftigung und Betreutem Wohnen auch Einrichtungen
verschiedenster Bereiche. Zu erwdhnen sind eine Winterschlafstelle fiir 18 Personen und
eine Pension fir die kurzzeitige Unterbringung wohnungsloser Menschen wie auch ein
Angebot an Betreutem Wohnen fiir insgesamt 76 Menschen, das sich aus stationdrem
und ambulantem Ubergangswohnen wie auch ambulantem Langzeitwohnen
zusammensetzt. Zudem gibt es noch eine Reihe an Versorgungseinrichtungen fir
Beschiftigung, Bekleidung, Beratung und sogar eine gemeinniitzige Gastronomie.

Frauenhaus Salzburg®®

Zu den Notschlafstellen zahlt auch das Frauenhaus Salzburg mit insgesamt 19
Wohneinheiten, welches fir Frauen und Kinder Schutz bietet. Da die Klientinnen
oftmals Opfer physischer, psychischer oder sexueller Gewalt sind, erhalten Betroffene
zusatzlich eine personliche Betreuung. Die Aufnahme ist auf ein Jahr beschrankt.
Die wesentlichen Zusatzangebote bestehen aus einer groflen Gemeinschaftskiiche,
Begegnungsbereichen mit Aufenthaltsqualititen und einem Gemeinschaftsbad. Ein
eigener Kinderspielbereich ist ebenfalls vorhanden.

Ausblick

Zusammengefasst haben in der Stadt Salzburg von den 1.459 wohnungslosen
Menschen gerade mal rund 135 Ménner, Frauen und Kinder die Mdglichkeit fiir eine
zum groBten Teil nur tempordre Unterbringung. Obwohl die zunehmende Problematik
der Wohnungsnot in den letzten Jahren in der Offentlichkeit immer wieder thematisiert
wurde, verschérft sich die Wohnungsnot weiterhin. Das zu geringe Zusammenwirken
der Wohn- und Sozialpolitik und die zu starke Ausgliederung der Wohnungsnot
betreffenden Forderungen fiihren zu keiner absehbaren Verbesserung der Misere.’” Die
Schaffung von mehr unbefristeten leistbaren Wohnungen, die sich auch in der GréR3e
und der Verfugbarkeit differenzieren, ist unverzichtbar.

64  Ebda - Notschlafstelle Salzburg

65  Soziale Arbeit GmbH 2016, Leitbild und Einrichtungen
66 Frauenhaus Salzburg 2016, Unser Haus

67  Vgl. Forum Wohnungslosenhilfe Salzburg 2014, S.11
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Gemeinnutziger Wohnungsbau in Salzburg

Die Anfange der Gemeinniitzigen

Die Geschichte des gemeinniitzigen Wohnungsbaus reicht schon bis in die Mitte

des 19. Jahrhunderts zuriick, als eine massive Bevodlkerungszunahme zu Beginn

des Industriezeitalters ein betrachtliches Wohnungselend in breiten Schichten der

Bevolkerung ausloste. Die prekére Situation in den rasch wachsenden Stadten erforderte

neue Losungsansatze in der Wohnungsfrage. Zum einen weckten Erinnerungen an die

Revolution 1848 das Interesse burgerlich-liberaler Wohnreformer, das im Weiteren zur

Errichtung erster Arbeiterquartiere und Armenwohnungen durch Industriebetriebe

und Gemeinden fiihrte. Zum anderen prasentierten zeitgleich auch Sozialreformer  Sozialreformer zeugten
wie Robert Owen, Victor Aimé Huber und Schulze-Delitzsch schon damals erste  erste Genossenschaftsideen
Genossenschaftsideen.

Die Idee der Wohnungsgemeinniitzigkeit in Osterreich geht historisch betrachtet
vor allem auf die Wohnreform und Genossenschaftsidee zuriick, wovon sich auch
die charakteristischen Grundsétze ableiten. Orientiert an Projekten aus Deutschland,
Frankreich und England, fand die Errichtung der Arbeiterquartiere in unserem Land
vorwiegend auflerhalb groferer Stadte statt, speziell dort, wo es keinen privaten, auf
Gewinn ausgerichteten und kommunalen Wohnungsbau gab. Als Beispiele sind hier
bedeutende Arbeiterwohnhduser wie die Bremerhdhe in Berlin, die Familistére in
Guise, die Cité Ouvriere von
Muihlhausen oder auch die F
Harmony in Hampshire, zu
nennen.

Zu den dltesten, stets heute
noch aktiven gemeinniitzigen
Bauvereinigungen zdhlen
die 1895 geschaffene
Obersteirische Wohnstatten-
Genossenschaft und die 1907
gegriindete Erste gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft Heimstatte Gesellschaft mbH.

Im Jahre 1908 erfolgte die Griindung des Kaiser Franz Joseph I. Regierungs- und

Jubildumsfonds, durch den erstmals der Begriff der Gemeinnitzigkeit definiert  Begriffsdefinition der
war. Dieser Fonds war vorwiegend zur Unterstlitzung der Staatsbeamten und  Gemeinnitzigkeit
Salinenarbeiter gedacht. Ab diesem Zeitpunkt wurden staatliche Baudarlehen nur unter

Einhaltung gewisser Bedingungen gewahrt. Diese umfassten bereits die wesentlichen

Grundsdtze wie Gewinnbeschrankung, Mietregulierung, Vermdgensbindung und die

Durchfiihrung regelmaRiger, staatlicher Kontrollen. Jene Prinzipien konnten schlie8lich

in der 1938 eingeflihrten deutschen Gemeinnutzigkeitsverordnung und dem deutschen
Wohnungsgemeinnliitzigkeitsgesetz verankert werden, die spater zusammen mit dem
Rechtsiiberleitungsgesetz (kurz: RUG 1945) in die Osterreichische Rechtsordnung als

Abb.18
Skizze einer Phalanstére
von Charles Fourier

Abb.17
Grand Parc, Sozialer Wohnbau in Bordeaux, Lacaton & Vassal
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erste Arbeiterwohnbauten

in Salzburg durch
Stadtgemeinde

Abb.19

Soziale Kleinwohnanlage in

42

Lehen, 1955

Abb.20
Forellenwegsiedlung in
Salzburg-Liefering,
Modell, 1983 - 90
Ungers, Krischanitz

Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (kurz: WGG) eingebunden wurden.®®

Wegen der andauernden Wohnungsfrage und heiklen Wohnungsnot fand 1910 die
Griindung des Wohnungsfilirsorgefonds statt, der vor allem die Wohnungsprobleme
finanziell schwacher Bevdlkerungsschichten durch dem Bau von Kleinstwohnungen
16sen sollte. In diesem Zusammenhang entwickelten sich in der ersten Halfte des letzten
Jahrhunderts zahlreiche gemeinntitzige Bauvereinigungen.®®

Die Anfange in Salzburg fanden vorerst auf Initiative der Stadtgemeinde Salzburg
selbst statt, wobei auf stadtischem Bauland an der Christian-Doppler-Stral3e erste
Arbeiterwohnhduser entstanden. Die Schaffung des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds
und eine Vitalisierung des Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds 1948 brachten schlie3lich
den bedeutendsten Aufschwung in der Osterreichischen Gemeinnitzigkeit hervor,
da mit ihm 1955 ein Gesamtbestand von 361 gemeinniitzigen Bauvereinigungen
gezdhlt wurde. In diesem Zeitraum fand auch die Griindung erster, eigenstandiger
Gemeinnutziger Bauvereinigungen in Salzburg statt, die Neue Heimat und die Salzburger
Wohnsiedlungsgesellschaft. Zeitgleich erfolgten genossenschaftliche Neugriindungen
wie Bausparheim, Salzburger Siedlungswerk, Neusiedler und Heimat Osterreich, um
einige Beispiele zu nennen.”® Im Vergleich zu den vergangenen Jahrzehnten ist heute
die Zahl an Gemeinniitzigen wesentlich niedriger. Im Laufe der Zeit schlossen sich
viele dieser Vereinigungen zusammen
und griindeten neue Bauvereinigungen.
Gegenwirtig zéhlt Osterreich insgesamt 190
gemeinnitzige Bauvereinigungen, wobei
davon 99 gemeinniitzige Genossenschaften,
91 gemeinniitzige Gesellschaften mit
beschrankter Haftung und 10 gemeinniitzige
Aktiengesellschaften bestehen und sich quer
Uber das Land verteilen.”

FORELLENWEG
SALZBURG

68  Vgl. Novy 1985, S.8f/Ludl 2007, S.2f / Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen GBV 2014
69 Vgl. Bonczak 1947, S.10

70 Vgl. Oberlauter 1989, S.52f

71 Vgl Osterreichischer Verband gemeinnutziger Bauvereinigungen GBV 2014



Genossenschaftsidee und Selbsthilfe

Die herrschende Wohnungsnot gegen Ende des 19. Jahrhunderts mit den miserablen

Massenquartieren der Arbeiter wurde zum Ausléser von wohnungsreformerischen

Ansatzen. Ein Problem war, dass gesellschaftliche Probleme meist auf den Einzelnen

abgeschoben wurden - sozusagen war Armut eine Folge personlicher Unféhigkeit.

Die Furcht vor einer organisierten Arbeiterschaft lie das Interesse an den ungeldsten Wiener Cottage-Verrein
Wohnungsfragen schliefflich steigen. Das 1867 beschlossene Relchsgesetz Uber

das Vereinsrecht schuf die Grundlagen zur organisierten Errichtung
erster Arbeiterwohnungen und zur Griindung erster gemeinniitziger
Baugesellschaften, zu denen zum Beispiel der Wiener Cottage-Verein
zahlt.

1886 folgte die Griindung des Vereins fiir Arbeiterwohnhduser, der
als einer der Vorldufer ein Grundstiick in Wien erwarb, um dort eine
Musterwohnanlage nach internationalem Vorbild zu errichten. Die Idee
beruhtdabeiaufdenZusammenschlussderArbeiterzuGenossenschaften,
die zur Selbsthilfe greifen wollten. Das Konzept traf jedoch auf Widerstand
seitens der Arbeiterbewegung und der gemeinnitzigen Organisationen,
da es nicht ohne kapitalistische Mitwirkung realisierbar und somit
eher fir den ausgewahlten Facharbeiterkreis leistbar gewesen ware.
Die meisten Genossenschaftsgriindungen in der Zeit vor dem ersten
Weltkrieg gehen auf die Griindung des Wohnungsfirsorgefonds zurtick
und waren Mittelstands- und Beamtengenossenschaften in denen kaum
eine eigenstdndige Genossenschaftskultur zu Tage kam.

Genossenschatftliche Selbsthilfe um 1918

Ein wesentliches Charakteristikum des Genossenschaftsgedankens ist die Bildung  Bildung von Gruppen
von Gruppen mit lebensbestimmenden Gemeinsamkeiten, dhnlich den heutigen  gieicher Haltung
Wohnbaugruppen-Modellen. Als Bauherr wirkt in diesem Fall die Gemeinschaft selbst.

Sie formt sich aus existenziellen, kulturellen, beruflichen sowie aus religiosen oder

politischen Gemeinsamkeiten. Der Genossenschaftsgedanke zeichnet sich speziell

in seinen Vorteilen fir die Mitglieder aus. Zu denen zdhlen Kostenvorteile durch

gemeinsame ErschlieBungen, ein gemeinsamer Materialbezug, sowie die solidarische

Haftung. Die genossenschaftliche Verbundenheit zwischen Bewohner und Bauherr

fordertdie notige Selbsthilfe, wodurch Geldmittel fir Lohne und Bauarbeiten gespartund

durch Eigenleistung ersetzt werden. Aufgrund der strukturellen Eigenkapitalschwdche

vieler einzelner Genossenschafter war der Wohnraum jedoch kaum fir die

Arbeiterschaft erschwinglich. Die ersten Osterreichischen Arbeitergenossenschaften,

welche sozialreformerische Aspekte der Baugenossenschaftsbewegung am

deutlichsten verkorpern, wurden durch die Initiative der Berufskrankenkassen

gezeugt - sie standen dem Arbeiterkreis soziokulturell deutlich ndher. Einen grof3en

Beitrag zur Gemeinnitzigkeit leisteten auch die vielzahligen Werkswohnungsbauten — werkswohnungsbauten
und Arbeiterunterkiinfte von Unternehmen, wie zum Beispiel der Arbeiter-
Unfallversicherungen sowie der Wienerberger Ziegelwerke, die eigene Behausungen

fur ihre Arbeiterschaft zur Verfligung stellten.
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Wiener Siedlerbewegung

All jene kdnnen zu den Wegbereitern der spéateren Wiener Siedlungsbewegung gezahlt
werden.” Die prekare Versorgung mit Wohnraum, ob frei marktwirtschaftlich oder durch
den Staat, pragte vor allem die Zeit nach dem Ersten Weltkrieg, wodurch viele Lénder
in Europa Alternativen im Wohnbau suchten und mit neuen sozialen Wohnformen
experimentierten. Die Massenbewegung nach dem Zusammenbruch schaffte aus der
Not heraus ein neues dichtes Netz eigener Organisationen.

Ein gro3es Augenmerk ist dabei auf die Wiener Siedlerbewegung zu richten, die in ihrer
genossenschaftlichen Form und Ausdehnung kaum in einer vergleichbaren GréRe
auftrat. Novy unterteilt zudem ihre Entwicklungsdynamik in vier Phasen, wobei die
ersten beiden Phasen die wohl entscheidendsten fiir die genossenschaftliche Selbsthilfe
sind und die folglich kurz ndher erldutert werden.

Die erste Phase umfasst das wilde Siedeln an sich. An den Randlagen
Wiens wurden im Zuge der Brennholzbeschaffung zahlreiche Walder
gerodet. Fanden diese Flachen anfangs noch fiir Kleingarten der
Siedler eine Verwendung, so entstand schon bald darauf eine Vielzahl
von Dauerwohnungen, meist aus Holzkonstruktion, teilweise bereits
auch in Massivbauweise. Was den Siedlern schon bald zum Problem
wurde, war zum einen die fehlende bauliche Professionalitdt, zum
anderen bedeutete das wilde Bauen eine zunehmende Verzerrung
der Landschaft Wiens. Zur besseren Steuerung der Bautatigkeit
entstand die Idee, das zukiinftige Baugeschehen mit Unterstiitzung

Das wilde Siedeln, Wohnhaus aus Holz wird zum Dauerwohnraum  yon Staat und Gemeinde genossenschafﬂich zu leiten.
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Die Muskelhypothek

Baukostenersparnis

durch Eigenarbeit

In dieser folgenden Phase entstand innerhalb nur weniger Jahre ein bestéandiges System
einer Verbundwirtschaft und mit ihm zahlreiche Siedlergenossenschaften. Schlief3lich
konnte 1921 mit dem geregelten Bau von Genossenschaftssiedlungen begonnen
werden. Zu den bedeutenden Pionierbauwerken in dieser Zeit zéhlen die Siedlungen
Hoffingergasse, Rosenhligel, Friedensstand, Heuberg, Hermeswiese um einige Beispiele
zu nennen. Bedeutend gerade deswegen, weil in ihnen das Leben in der Gemeinschaft
neben der reinen Funktion des Wohnens im Vordergrund stand.”® Anders als in den
Jahren vor 1918, in denen als Zugangsbeschrankung gegen den iberméBigen Zulauf
der Genossenschaftswohnbauten noch ein sogenanntes Beitrittsgeld zu entrichten war,
konnte in den Baugenossenschaften der Siedlerbewegung erstmals Eigenkapital gegen
Eigenarbeit ersetzt werden - die Muskelhypothek.

Durch die Eigenarbeit konnten 15 bis 30 Prozent der Baukosten gespart werden. Damit
war auch den Erwerbslosen und finanziell minderbemittelten Menschen ein Zugang zu
Wohnraum mdoglich. Je nach Bedurftigkeit und eingebrachten Arbeitsstunden der Siedler
wurden die fertiggestellten Siedlungsbauten letztendlich an die Siedler verteilt oder
teilweise sogar per Losentscheid zugeteilt. Die Leistungen der Siedler beschrénkten sich
nicht nur auf die Errichtung der Siedlungshauser. Wegen der finanziell Giberstrapazierten

72 Vgl. Novy 1985, S.11f
73 Vgl Ebda, S.28f



Staatsverwaltung und der hohen Erwerbslosigkeit waren die Siedler anfangs auch
auf die gemeinschaftliche Selbstversorgung und Selbstverwaltung, wie der Bau und
Betrieb von infrastrukturellen Einrichtungen sowie von Kultur- und Sozialeinrichtungen,
angewiesen.’

Nach einer Kommunalisierung der Siedlerbewegung in der dritten Phase ab 1924
und der Errichtung von Randsiedlungsprojekten als Arbeitsbeschaffungsprogramm
in Phase vier um 1930, war die genossenschaftliche Siedlerbewegung nur noch
Teil der administrativen Hand. Der wesentliche Grundgedanke der kollektiven
Selbsthilfe verschwand und wurde mit dem Zwang zur Selbsthilfe ersetzt. 1938
leitete die genossenschaftsfeindliche NS-Politik einen ganzlichen Niedergang der
Genossenschaftsidee ein, wobei die Folgen noch heute erkennbar sind. Ihr Ziel war es,
ein einheitliches System zwischen Staat und Markt, ohne den genossenschaftlichen
Aspekt mit seiner gesellschaftspolitischen Diversitat und Selbststandigkeit, zu schaffen.
Alle Handlungen in der Wohnraumschaffung unterlagen nun einer staatlichen Aufsicht
als auch einer Reihe neuer Gesetze. Begriffe wie ,Bedlrfnispriifung, Verbandspflicht und
Einheitsverband” sind ein Produkt faschistischer Gedanken, durch die der urspriingliche
Genossenschaftsgedanke einen Wandel erlitt und politisch missbraucht wurde.”®

74 Vgl. Novy 1985, S.56
75 Vgl Ebda, S.104f

Wandel der Genossen-

schaftsidee durch NS-Politik

staatliche Aufsicht und neue

Gesetze eingeflhrt

Abb.23 - 25

die Muskelhypothek
Eigenarbeit statt Eigenkapital -
Ziegelproduktion auf dem
Rosenhtgel
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Forderung des

Gemeinwohls

kein Gewinn

Eigenkapital

Prinzipien der

Wohnungsgemeinnutzigkeit
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Gemeinniitzigkeit — eine Anndherung an den Begriff

Gemeinnutzigkeit liegt nur dann vor, wenn MaBBnahmen und Tatigkeiten zur
Forderung des Gemeinwohls auf geistigem, kulturellem, sittlichem oder materiellem
Gebiet dienen. Die Gebiete sind an dieser Stelle sehr ausgedehnt und werden in der
Osterreichischen Bundesabgabeordnung (kurz: BAO) gelistet. Sie umfassen Bereiche
zur Férderung der Kunst und Wissenschaft, der Kinder-, Jugend- und Familienfiirsorge,
der Gesundheitspflege, der Firsorge fiir Personen mit krankheits-, alters- oder
korperbedingten Gebrechen, der Volks- sowie Schulbildung, der Erziehung, des
Korpersports, der Berufsausbildung, des Tier-, Natur- und Hohlenschutzes, der
Heimatkunde, der Bekdampfung von Elementarschdden, der Denkmalpflege und
letztendlich des in dieser Arbeit thematisierten Wohnungswesens. Dieser Haltung
stehen spezielle Voraussetzungen gegentiber, die eine zwingende Einhaltung bedingen.
So diirfen Kérperschaften ihren Handlungsspielraum ausschlieBlich auf gemeinnitzige,
wohltdtige oder kirchliche Zwecke richten und dirfen keine Gewinnabsicht
verfolgen. Den einzelnen Mitgliedern einer Korperschaft diirfen keine Gewinnanteile,
Verwaltungsausgaben, Uberdurchschnittlich hohe Vergilitungen oder sonstige
Zuwendungen zuflieBen, wobei sie auch nach Ausscheiden aus einer Korperschaft
oder Aufldsung dieser nicht mehr zurtickerhalten als das eingesetzte Kapital und einen
Anteil des Wertes der gemeinen Sacheinlagen. Das, nach Auszahlung der rechtméRig
zustehenden Kapitalanteile, verbleibende Vermdgen darf des Weiteren nur in
gemeinnitzige, wohltédtige und kirchliche Zwecke investiert werden.”® Ein wesentlicher
Vorteil der Gemeinniitzigkeit zeigt sich auch in einer steuerlichen Begtinstigung, da fir
gewohnlich die Umsatzsteuer und Korperschaftssteuer entfallen.

Inwieweit eine Begiinstigung vorliegt, wird Uber eine Prifung des zustdndigen
Finanzamtes ermittelt und erfordert keinen eigenen Feststellungsbescheid. Zu beachten
ist, dass ein GberméBiger Umsatz bzw. Gewinn einer Kérperschaft die Zuerkennung der
Gemeinnutzigkeit gefdhrden und im Extremfall zu ihrer Aberkennung fiihren kann.””

Nicht anders verhédlt es sich mit der Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen. Als
Korperschaften werden in diesem Bereich gemeinniitzige Bauvereinigungen wirksam,
die ihre Tatigkeitsfelder im Wohnungs- und Siedlungswesen haben und die ihre
Handlungen ausschlieBlich dem Gemeinwohl widmen. Zur Durchfiihrung dieser
Aufgaben verwenden sie, soweit mdoglich, ihr verfigbares Eigenkapital. Zusatzlich
gewdhren jahrlich durchgefiihrte Prifungen den Betrieben die Bezeichnung der
Gemeinnutzigkeit. Die zuvor erlduterte Definition hinsichtlich des Begriffes der
Gemeinnutzigkeit gibt bereits Aufschluss tber die grundlegenden Prinzipien der
Wohnungsgemeinnitzigkeit, welche auch im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz
normiert sind und auf die im folgenden Abschnitt in vertiefter Form eingegangen wird.”

76  Vgl. Bundesabgabeverordnung BAO, Fassung 01.04.2015, §§ 34-47, S.9f
77 Vgl 1GO 2015, Gesetzliche Grundlagen - Gemeinnutzigkeit
78 Vgl. Ludl 2007, S.3/GBV 2015



Prinzipien der Wohnungsgemeinniitzigen

Die Idee der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft orientiert sich generell auf die

Bereitstellung von zeitgemafBen und leistbaren Wohnungen. Ihre Tatigkeit beschrankt

sich nichtausschlieBlich auf die Wohnraumversorgung einkommensschwacher Gruppen,  Zielgruppe der
sondern richtet sich an breite Schichten der Bevolkerung. Das Zusammenwirken von  Gemeinniitzigen
Wohnungsgemeinniitzigkeit und der Wohnbauférderung hat sich bisher als starker

Antrieb zur Herstellung von leistbaren Wohnraum ausgezeichnet. Eine entscheidende

Rolle nehmen dabei die elementaren Grundsdtze der Wohnungsgemeinnitzigkeit

ein.” Als Gegenpol zur Betrachtung der Wohnung als Ware durch die gewinnorientierte
Immobilienwirtschaft wird in der Wohnungsgemeinniitzigkeit die Wohnung als

langfristiges Gut gesehen, das vor allem tber Generationen hinweg seinen Bestand hat.

Gemeinniitzige Bauvereinigungen

Gemeinnutzige Gemeinnltzige Gemeinnutzige
Wohnbaugenossenschaft Wohnbaugesellschaft Wohnbauaktiengesellschaft
Kostendeckung Eigenkapital Bl Personelle Einschrankung [l
: : : Abb.26
; ; : Ubersicht der grundlegenden
Gewinnbeschrankung Vermogensbindung Regelung Geschéftskreis Eigenschaften von gemein-

nitzigen Bauvereinigungen

Die Synergie zwischen Wohnungsgemeinnitzigen und Staat erfordert hinsichtlich
Sozial- und Férderungspolitik einige Einschrdnkungen als auch Beglinstigungen:

Kostendeckung

Das Prinzip der Kostendeckung beschreibt einen sehr wichtigen Bereich der Leistbarkeit

von Wohnraum, namlich den des Entgelts. Gemeinnitzige Bauvereinigungen diirfen  Verrechnung der
ihren Bewohnerlnnen nur ein angemessenes Entgelt verrechnen, wobei dieses  tatsachiichen
nicht hoher, jedoch auch nicht niedriger gestaltet sein darf, als zur Deckung der  Herstellungskosten
Herstellungskosten, der Kosten fiir die Bewirtschaftung der Wohnanlage und zur Bildung

von Riicklagen notwendig ist. Der Preis gestaltet sich hier ganzlich unabhéngig von der

Nachfrage am Wohnungsmarkt und durch ein nicht auf Gewinn orientiertes Handeln

der Gemeinniitzigen. Neben dem Entgelt dirfen auch anfallende Zusatzkosten,

sofern sie am tatsachlichen Aufwand bemessen und diese gerechtfertigt sind, auf die
Bewohnerlnnen umgewalzt werden.

79 Vgl. GBV 2015, Wer sind die Gemeinn(itzigen?/Wurm 2007, S.1 47
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Gewinne sind erlaubt
mussen jedoch

reinvestiert werden

Eigenkapital-Verzinsung

Wesentlich ist, dass Gewinnerzielung und Gewinnausschiittung unter Beriicksichtigung
gesetzlich geregelter Beschrankungen bzw. Grenzen generell erlaubt und nicht
untersagt sind. Nach den Regeln einer ordnungsgemafen Wirtschaftsfiihrung diirfen
Rucklagen aus den erzielten Gewinnen gebildet werden.

Grof3e Aufmerksamkeit muss auch auf den Effizienzgrundsatz gelegt werden. Diesem
Grundsatz folgend sind Geschéftsfiihrer und Verwaltungen von gemeinnitzigen
Bauvereinigungen verpflichtet, sich an Wirtschaftlichkeit, ZweckmaBigkeit und
Sparsamkeit zu orientieren.®

Gewinnbeschrankung

Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz erlaubt es gemeinnitzigen Bauvereinigungen
beschrénkt Gewinne zu erzielen. Die Bestandteile aus den erwirtschafteten Ertragen sind
fir gemeinniitzige Bauvereinigungen genau geregelt, in ihrem Ausmaf3 beschréankt und
zum gréBtenTeil Bestandteile der Kostendeckung. Anders als bei privaten Bautragern, bei
denen die Gewinne durch ihre Bautdtigkeit beliebig verwendet werden kdnnen, miissen
gemeinnitzige Bauvereinigungen ihre Gewinne wieder fiir WohnbaumafBnahmen im
Inland investieren. Diese MaBnahmen der Gewinnbeschrdnkung und Reinvestition
bringen sehr oft auch eine bevorzugte Wohnbauférderung mit sich.

Gemeinnitzige Bauvereinigungen dirfen vom jdhrlichen Gewinn nur einen
Betrag ausschitten, welcher, bezogen auf die Summe der eingezahlten Anteile aus
Stammkapital und Grundkapital, den zuldssigen Eigenmittelzinssatz nicht Gbersteigt.?’
Dies ist der Fall, wenn eine gemeinniitzige Bauvereinigung das zu errichtende Projekt
zu einem Teil oder auch ganzlich aus Eigenmitteln finanziert. Anstatt der Annuitat
von Hypothekarkrediten, welche in die Berechnung des Entgelts miteinflieBt und
letztendlich an die Bewohner weitergegeben wird, darf die Bauvereinigung zur Bildung
von Ricklagen eine Annuitat fiir Eigenmittel verlangen. Hinsichtlich der Verwendung
von Eigenmitteln ist zu unterscheiden, ob damit die Grundkosten, die Baukosten
oder beides finanziert werden. Im Falle der Finanzierung der Grundkosten darf nur
eine Verzinsung verlangt werden. Zur Finanzierung der Baukosten kdnnen sowohl
Verzinsung als auch Tilgung verrechnet werden. Im Fachjargon wird dies als Absetzung
fir Abnltzung (kurz: AfA) bezeichnet. Im Jahr 2013 lag die Grenze des hochst zuldssigen
Eigenmittelzinssatzes bei 3,5 Prozent. Grundsatzlich darf dieser Zinssatz nicht héher
angelegt sein als der Zinssatz der Sekundarmarktrendite (ab 1. April 2015 bezeichnet
als UDRB®) aller Bundesanleihen, vermindert um einen Prozentpunkt. Die absolute
Hochstgrenze liegt jedoch bei 5 Prozent.®

Eigenkapital

Durch die Moglichkeit einer beschrénkten Gewinnerwirtschaftung und der damit
einhergehenden Bildungvon Riicklagen und Eigenmittelkapazitdten sind gemeinniitzige
Bauvereinigungen nach der Judikatur des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes zur
Verwendung von Eigenkapital verpflichtet, das in weiterer Folge fiir Aufgaben des
Wohnungswesens eingesetzt werden muss. Dies sichert eine giinstige Finanzierungsform

80 Vgl. AK Wien 2013, S.15/Ludl 2007, S.4/WGG 1979, Fassung 2015, § 13. (1)

81 Vgl WGG 1979, Fassung 2015, § 10. (1)/Ludl 2007, S.4

82  Umlaufgewichtete Durchschnittsrendite fur Bundesanleinen (UDRB), www.oenb.at 2015
83 Vgl. AK Wien 2013, S.55



fur die zukinftige Entwicklung der Grundstiicksvorsorge, des Wohnungsneubaus und
der Wohnungssanierung. Werden die erzielten Einkiinfte nicht binnen der gesetzlichen
Frist von fiinf Jahren nachweislich fiir Hauptgeschéfte sowie Nebengeschifte eingesetzt,
mussen diese versteuert werden.

Vermoégensbindung

Die rechtliche Handhabung des Vermogens der Genossenschaftsmitglieder und der
Gesellschafter von Kapitalgesellschaften sieht eine zweckgebundene Verwendung
vor, damit das Vermdgen aus Eigenkapital der gemeinnitzigen Bauvereinigung, zur
Erfillung der Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens, gesichert werden
kann. Beim Ausscheiden von Mitgliedern aus einer Bauvereinigung oder deren
ganzlichen Auflésung dirfen den betroffenen Mitgliedern nur die eingezahlten
Einlagen und ein Anteil am verteilbaren Gewinn ausbezahlt werden. Das verbleibende
Restvermdgen nach Auszahlung der Mitgliederanteile ist ab diesem Zeitpunkt wieder
fur wohnungsgemeinniitzige Zwecke zu verwenden.8

Personelle Einschrankungen

Seitens der personellen Einschrdnkung darf eine gemeinniitzige Bauvereinigung
keinem Uberwiegenden Einfluss einer Person oder Personengesellschaften aus
dem Handelsrecht unterliegen, damit sie vollig unabhdngig agieren kann und
Koppelungsgeschéfte auf Kosten der Bewohnerlnnen verhindert werden kénnen. Neben
der Gewinnbeschrénkung fiir Gemeinnitzige Unternehmen werden auch die Bezlige
beziehungsweise Gehalter der einzelnen Vorstandsmitglieder, Geschéftsfiihrer und
Mitarbeiter genau geregelt und diirfen die gesetzlichen Vorgaben nicht tibersteigen.®

Regelung des Geschiftskreises

Die Tatigkeiten von gemeinnitzigen Bauvereinigungen beschranken sich auf drei
wesentliche inldndische Geschéftsbereiche, die sich in Hauptgeschéfte, Nebengeschafte
und damit verbundene Zusatzgeschdfte gliedern. Zur Gewahrleistung einer
ordnungsgemédBen Wirtschaftsfiihrung muss die Bauvereinigung ihr Tatigkeitsfeld
Uberwiegend auf Hauptgeschdfte richten. Als Hauptgeschafte definiert das
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz die Errichtung und Verwaltung von Wohnungen
mit einer Wohnnutzfliche von maximal 150m? von Wohnheimen, von Eigenheimen mit
maximal zwei Wohneinheiten sowie Sanierungen gréBeren Umfangs im eigenen Namen.
Im Rahmen der Hauptgeschéfte ist auch die Betreuung von anderen gemeinniitzigen
Bauvereinigungen maoglich.

Das Ausmal} an Nebengeschédften darf den Hauptgeschédften einer gemeinnitzigen
Bauvereinigung nicht Gbergestellt sein. Zu den Nebengeschéften zéhlen die Errichtung
im fremden Namen von Wohnungen, Eigenheimen oder Heimen, die Errichtung von
Geschéftsrdumlichkeiten, von Einstell- und Abstellpldtzen wie auch die Errichtung und
der Betrieb von Gemeinschaftseinrichtungen zur Bedarfsdeckung und die etwaige
Verbesserung des Wohnumfelds, um einige Beispiele zu nennen. Fiir eine detailliertere
Auflistung wird auf das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz verwiesen.

84 Vgl. WGG 1979, Fassung 2015, §§ 10,11/Ludl 2007, S.4
85 Vgl. GBV 2015, Grundsatze und Ziele
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Uberprtfung der GBV

Uberprtifung durch
Landesregierung oder

Revisionsverband

Notwendige Zusatzgeschdfte sind im Rahmen einer ordnungsgemalien
Wirtschaftsflihrung nur beschrankt zuldssig und unterliegen einer behdrdlichen
Genehmigung durch die Landesregierung. Als Zusatzgeschaft wird zum Beispiel die
Beteiligung an einem nicht gemeinniitzigen Unternehmen bezeichnet.

Staatliche kontrolle

Natiirlich ist es erforderlich, die Einhaltung der auferlegten Regelungen und
Beschrankungen laufend zu Uberprifen, um Gewissheit Uber die Zuerkennung
beziehungsweise Aufrechterhaltung der Gemeinnitzigkeit eines Unternehmens zu
erhalten. Aus diesem Grund wird die gesamte Geschéftsflihrung von gemeinniitzigen
Bauvereinigungen regelmaBig in jedem Geschéftsjahr durch die Landesregierung
behordlich Gberwacht und kontrolliert. Zusatzlich sind auch au3erordentliche Priifungen
jeder Zeit moglich. Die Landesregierung hat zudem die Befugnis in sdmtliche Unterlagen
einer gemeinnitzigen Bauvereinigung einzusehen. Sie kann nach Feststellung von
Mangeln die Behebung dieser anordnen oder bei Missachtung der Grundsétze sogar die
Aberkennung der Gemeinnutzigkeit verfligen. Zur Priifung einer Bauvereinigung kann
die Landesregierung private Sachverstandige heranziehen oder den Revisionsverband
beauftragen?, der nachfolgend naher erldutert wird.

Der Revisionsverband als Kontrollorgan

Gemeinnitzige Bauvereinigungen, unabhdngig von ihrer Rechtsform, miussen
nach den Vorschriften des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes Mitglied in
einem genossenschaftlichen Revisionsverband sein. Zu diesem Zweck wurde 1947
die Dachorganisation der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft, so wie wir sie
heute kennen, der Osterreichische Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen -
Revisionsverband, gegriindet. Diese Dachorganisation hat zum einen die Aufgabe der
Genossenschaftsrevision und zum anderen - als Interessenvertretung — die Betreuung
der einzelnen Mitgliedsunternehmen, die Offentlichkeitsarbeit fiir Gesetzesinitiativen
sowie die Durchfiihrung von Schulungen und Fortbildungen etc.

Die Hauptaufgabe des Revisionsverbandes besteht jedoch in der umfassenden Priifung
der gemeinnitzigen Bauvereinigungen. Die Priifungskommission verpflichtet sich
vollig unabhéngig, selbststandig und eigenverantwortlich zu handeln. Bei der Revision
einer Bauvereinigung wird vor allem ein Augenmerk auf die Wirtschaftlichkeit und
ZweckmaBigkeit des Unternehmens sowie auf die Einhaltung der materiellen und
formalen Grundsdtze und des Wohnungsgemeinnuitzigkeitsgesetzes gerichtet. Neben
der Landesregierung ist auch der Revisionsverband befugt, au3erordentliche Priifungen
durchzufiihren. Nach Ubermittlung des Priifungsberichtes an die Landesregierung,
Finanzbehorde sowie an das Wirtschaftsministerium ist das Ergebnis jederzeit 6ffentlich

86 Vgl. WGG 1979, Fassung 2015, § 7
87 Vgl Ludl 2007, S.6/ WGG 1979, Fassung 2015, § 29



zuganglich. Ein positiver Gebarungsvermerk durch die Revision einer gemeinniitzigen
Bauvereinigung dient den Genossenschaftsmitgliedern beziehungsweise Wohnungs-
kunden zudem als aktiver Konsumentenschutz.®

Das Wesen der Gemeinniitzigen

In diesem Abschnitt werden die unterschiedlichen Rechtsformen von gemeinniitzigen
Bauvereinigungen und Merkmale der Unternehmensfiihrung ndher untersucht. Wer
oder was kann tberhaupt eine gemeinniitzige Bauvereinigung sein?

Seit dem Jahr 1912 bedarf es einer behdrdlichen Genehmigung mittels Bescheid
durch die Landesregierung zur Griindung von gemeinniitzigen Bauvereinigungen
beziehungsweise fiir die Zuerkennung als gemeinnitzig. Die Organisationsformen
der Wohnungsgemeinniitzigen gliedern sich grundsatzlich in drei unterschiedlichen
Rechtsformen. So konnen sie in der Rechtsform einer Genossenschaft, einer
Gesellschaft mit beschrankter Haftung oder einer Aktiengesellschaft auftreten.
Unabhéngig von ihrer Organisationsform unterliegen sie den Bestimmungen des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes, miissen ihren Sitz im Inland aufweisen und
erfillen unmittelbar dem Gemeinwohl dienende Aufgaben, unter Einhaltung aller
Gemeinnutzigkeitsgrundsatze. Bezieht eine Bauvereinigung neben dem WGG auch
noch staatliche Férderungen zur Schaffung von Wohnraum, so sind sie zusétzlich auch an
das jeweilige Wohnbauférderungsgesetz ihres Bundeslandes gebunden. Zur laufenden
Kontrolle der Wahrung der gesetzlichen Vorschriften sowie der Unternehmensprinzipien
und Satzungen schreibt das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz einen Aufsichtsrat vor,
welcher aus drei Mitgliedern der gemeinnitzigen Bauvereinigung besteht.®

In vielen Féllen kommt es unbeachtet ihrer Rechtsform zu einer Verallgemeinerung
des Begriffes der gemeinnltzigen Bauvereinigungen, wodurch sie schlichtweg als
Genossenschaften bezeichnet werden. Da diese Bezeichnung juristisch nicht richtig ist
und auch Unterschiede hinsichtlich der Unternehmensstruktur, Mitgliedschaft sowie der
Wohnungsvergabe bestehen, werden die drei Rechtsformen gesondert thematisiert.*

Gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaften

Gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaften sind in ihrer Rechtsform, wie der Name
es bereits vorweg nimmt, als echte Genossenschaften organisiert. Die Eigentlimer
sind in diesem Fall die Mitglieder der Genossenschaft selbst — die Genossenschafter.
Die genossenschaftliche Bauvereinigung muss aus mindestens 60 Genossenschaftern
bestehen und ein Mindestkapital von 216 Euro aufweisen. Bei Generalversammlungen
zahlt jeder Genossenschafter als eine Stimme.

88 Vgl. GBV 2015, Der Verband,Aufgabe der Revision
89 Vgl. GBV 2015, Wer sind die Gemeinnutzigen/WGG 1979, §§ 1,12
90 Vgl. AK Wien 2013, S.12
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Kauf von

Genossenschaftsanteilen

Eine Ausnahme stellen Gebiets-korperschaften dar, wenn sie mehr als die Halfte der
Geschéftsanteile besitzen.’ Fiir gewdhnlich wird der angebotene Wohnraum mittels
Nutzungsvertrag ausschlieBlich an Genossenschafter vergeben, die im Gegenzug ein
Nutzungs-Entgelt entrichten missen. Dafiir ist es erforderlich, erst einmal Mitglied der
Genossenschaft zu werden. Dies erfolgt Giber den Kauf von Genossenschaftsanteilen.
Dieser kann von Genossenschaft zu Genossenschaft variiert, ist aber meist nicht
hoéher als 100 Euro. Zugleich erhalten die Mitglieder neben den Rechten des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes spezielle Mitbestimmungsrechte, die auf
dem Genossenschaftsgesetz und der jeweiligen Satzung einer genossenschaftlichen
Bauvereinigung begriindet sind.

Gemeinniitzige Gesellschaften mit beschrankter Haftung

Gemeinnutzige Bauvereinigungen kénnen auch in der Form einer gemeinnitzigen
Wohnbaugesellschaft auftreten. Anders als bei Genossenschaften besteht eine
Gesellschaft  aus einzelnen Gesellschaftern, die ein Mindeststammkapital von
726.700 Euro einbringen missen. Die Wohnungen werden von gemeinnitzigen
Wohnbaugesellschaften durch einen Mietvertrag an die Mieter vergeben, und verlangen
dafir ein Miet- Entgelt.

Gemeinniitzige Aktiengesellschaften

Die dritte Moglichkeit als gemeinniitzige Wohnbauvereinigung tétig zu werden, ist in
Form einer Aktiengesellschaft. Auch hier betragt die Mindestkapitaleinlage 726.700 Euro.
Die Aktiengesellschaft ist als Gesellschaft eine eigene Rechtsperson. lhre Gesellschafter
sind durch Einlagen in einzelne Wertpapiere am Grundkapital beteiligt, wodurch keine
persdnliche Verbindlichkeit an der Gesellschaft entsteht. Die Ubertragbarkeit der Anteile
auf Andere gestaltet sich hier wesentlich einfacher. Diese werden auch an der Borse
gehandelt. Auch hier werden die Wohnungen durch einen Mietvertrag an die Mieter
vergeben und im Gegenzug ein Miet-Entgelt eingehoben.®?

Die Gemeinniitzigen in Salzburg

Die gegenwadrtigen Hauptakteure der Gemeinnitzigen Bauvereinigungen in Salzburg
bestehen hauptsachlich aus Genossenschaften und Gesellschaften. Diese sind wie folgt:

GSWB- Gemeinnitzige Salzburger Wohnbaugesellschaft m.b.h.

Salzburg Wohnbau Gmbh

Heimat Osterreich — Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft m.b.h.
Die Salzburg

Wohnbau Bergland

Eigenheim Baugemeinschaft

91 Vgl. WGG 1979, Fassung 2015, § 6
92 Vgl. Mader 2008, S.58-59 / AK Wien 2013, S.12



Derzeit stellt die Gemeinnltzige Salzburger Wohnbaugesellschaft m.b.H. die gréBte
gemeinnitzige Wohnbaugesellschaft von Salzburg dar. Sie verwaltet mittlerweile
rund 23.200 Miet- und Eigentumswohnungen. Landesweit gesehen leben derzeit
in etwa 40.000 Salzburgerinnen und Salzburger in einer Mietwohnung der GSWB.*
Diese, wie auch alle tbrigen Osterreichischen gemeinniitzigen Organisationen, stehen
unter dem Dachverband Osterreichischer Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen
- Revisionsverband, der im Wesentlichen als Kontrollorgan zur Einhaltung der
Bestimmungen und Regelungen der Gemeinnitzigkeit agiert.*

Gemeinniitziger Wohnraum im Spannungsfeld von Okonomie und
Wohlfahrt

Der angebotene Wohnraum bei der Neuerrichtung von Wohngebduden besteht
hauptsédchlich aus einem Mix aus Mietwohnungen oder Mietkauf-Wohnungen
mit Standardgrundrissen beziehungsweise alltdglichen Wohnraumlésungen und
entspricht dem neuesten Stand der Technik. Dabei wird durchaus auf unterschiedliche
Bedirfnisse und Haushaltsgro3en Riicksicht genommen, jedoch bieten die Wohnungen
kaum Moglichkeiten firr sich verdndernde Lebensphasen, da Grundrisse mit starren
Raumstrukturen nur schwer verdnderbar sind.

Offen bleibt die Frage, welche Art der Rechtsform der Wohnung sich als giinstiger
erweist. Ob nun Mietwohnung oder Mietkauf-Wohnung, bei beiden Varianten
wird ein Nutzungsentgelt beziehungsweise Mietentgelt féllig gestellt. Reine
Eigentumswohnungen bleiben hier unberticksichtigt. Als problematisch sehe ich jedoch
den Trend zu Mietkauf-Wohnungen, da bei dieser Variante meist ein Grundkostenanteil
beziehungsweise Finanzierungsbeitrag® in der Hohe von mehreren Tausend Euros
eingehoben werden kann und dieser zu erheblichen Anfangskosten fiihrt. Firr finanziell
schwache Menschen wird dadurch der Zugang zu Wohnraum erheblich erschwert oder
ganzlich verwehrt. Ndheres zum Finanzierungsbeitrag wird im folgenden Kapitel rund
um die Wohnkostenbelastung erklart.

.u..uu||||||||i|‘|"",miuwlm'ﬁﬁ.

93 Vgl GSWB 2015
94 Vgl GBV 2015
95 Vgl AK Wien 2013, $.33

Standardgrundrisse

starre Grundrisslosungen

hohe Anfangskosten durch

Finanzierungsbeitrage

Abb.27,28

Projektbeispiel Wohnbau
Rosa Zukunft, Die Salzburg,
Standardgrundriss
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Abb.29,30

Projektbeispiel Stadtwerke
Lehen, GSWB und Heimat
Osterreich, Salzburg,

gemeinnltzig bedeutet nicht

gleichzeitig leistbar

hohe Wohnbau-Standards
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Gemeinniitziger Wohnbau - ein Allheilmittel?

Zusammenfassend stelle ich fest, dass der gegenwértige Gemeinniitzige Wohnungsbau
nicht zwingend die Herstellung erschwinglicher Wohnrdume zur Folge hat,
zumindest nicht erschwinglich im Sinn meiner eingangs definierten 25 Prozent
eines durchschnittlichen Haushalts. In der heutigen Ausgestaltung gemeinnitzigen
Wohnungsbaus finden sich realiter nur noch Rudimente der urspriinglichen
Genossenschaftsidee. Die Wohnkosten liegen zwar klar unter den Angeboten am freien
Wohnungsmarkt, womit ein gewisses Ausmal3 eines Bestandes an ,erschwinglichen”
Wohnungen gesichert ist. Oft weisen diese Objekte jedoch hohe Standards auf, die
hohe Produktionskosten und somit hohe Mieten implizieren. Damit beglnstigt der
Gemeinnutzige Wohnungsbau meiner Meinung nach grof3teils mittelstandische
Haushalte und nur sehr selten die wirklich finanziell schwachen Bevolkerungsgruppen.
Als Beispiel flihre ich die Kosten eines Wohnungsangebots der GSWB Salzburg an:

gemeinnitzige 3-Zimmer-Bestandsmietwohnung im Altstadtviertel, mit 107
Quadratmeter kostet rund 1.630 Euro inklusive Betriebskosten.*

Die Beglinstigung durch Gemeinntiitzigen Wohnungsbau trifft daher finanziell schwache
Haushalte und wohnungslose Menschen selten, um die sich erst wiederum caritative
Organisationen und soziale Einrichtungen kiimmern (mussten). Doch Gemeinnitzigkeit
in der Wohnraumschaffung - sprich, der Allgemeinheit dienend - sollte meines
Erachtens auch Menschen in finanziell prekdren Situationen integrieren.

96  www.gswb.at 2016, Wohnungen-Miete-Salzburg.Kaigasse 13, aufgerufen am 03.05.2016
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Rund um Geld — die Leistbarkeit von Wohnraum

Zu beobachten ist, dass die Grundsétze der kommunalen Wohnungspolitik dem SOLL-
Zustand nicht gerecht werden, was die gegenwartige Wohnungssituation zeigt. Die
Kosten flir das existenzielle Grundbedirfnis ,Wohnen” explodieren und nehmen ein
problematisches Ausmal3 an. Die Wohnkosten nehmen einen grof3en, wenn nicht den
grof3ten Teil des Haushaltsbudgets einer Familie in Anspruch ein. Dementsprechend
leiden darunter das Konsumverhalten und die Lebensgestaltung von Familien
und Einzelpersonen. Familien entscheiden sich zuweilen fir Qualitdtseinbuflen im
Wohnraum, damit sie noch ausreichend Budget fiir die librigen lebensnotwendigen
Ausgaben haben. Auch der gemeinniitzige Wohnungsbau bietet keinen ausreichenden
Lésungsansatz und kann nicht als Allheilmittel gesehen werden. Das bestédtigen die
Zahlen und Statistiken des Wohnungsamtes und der Salzburger Armutskonferenz. Das
Wohnen wird definitivimmer teurer.

Wahrend der Jahre zwischen 2000 und 2011 sind die Mietpreise exklusive Betriebskosten
fir Wohnraum um ca. 40% gestiegen. Parallel dazu sind jedoch die Lohne um nur ca. 25%
angehoben worden, was in etwa der Hohe der Inflation entspricht.”” Woran scheitert
letztendlich der Markt?

Die Wohnbauforderung und ihr Beitrag

2015 fanden wesentliche Anderungen und Neuerungen im Bereich der
Wohnbauférderung Salzburg statt:

Das Wohnbauférderungsgesetz fiir das Bundesland Salzburg

In der heutigen Zeit ist die Schaffung von erschwinglichem Wohnraum ohne die
Unterstlitzung durch o6ffentliche Férderungen kaum noch mdoglich. Sie bilden einen
wesentlichen Grundstein bei der Finanzierung der Wohnbauten und sind in jedem
Bundesland, gemaf} den jeweiligen Wohnbauférderungsgesetzen, unterschiedlich
geregelt. Im Bundesland Salzburg fand 2015 eine Novelle in der Wohnbauférderung
statt, die einen Akzent auf Klima- und Umweltschutz, Nachhaltigkeit und auf
Wohnbedirfnisse von jungen und &lteren Menschen setzt. Der Schwerpunkt liegt
allerdings in der Férderung von Neubauprojekten.®®

Die jéhrliche Forderleistung des Bundeslandes Salzburg betragt derzeit mindestens 140
Millionen Euro, die nach denVorgaben des Salzburger Wohnbauférderungsgesetzes 2015
und unter Beriicksichtigung der Einhaltung dieser vergeben werden. Die Férderung wird
auf vielfaltige Weise ihren Anspriichen gerecht und deckt Bereiche wie die Errichtung
von Wohnungen, Wohnhdusern und Wohnheimen, den Erwerb von Wohnungen wie
auch die Sanierungen von Wohnobjekten und den Ankauf von Wohnbauland ab.?® Da in
dieser Arbeit der Fokus auf Schaffung von gilinstigem Wohnraum liegt, gehe ich nun auf
Méglichkeiten zur Férderung des Mietwohnungsbaus ein.

97 Vgl Moitzi 2013, S.14
98 Vgl SIR2015,S.3
99 Vgl. SWFG 2015, S.3, §§ 1,2

Neuerungen 2015
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Zuschusse statt Darlehen

58

Wohnnutzflache

Zuschlagspunktesystem

Wohnbeihilfe

Wer wird gefordert?

Das Ansuchen um eine Wohnbauférderung fir die Errichtung von Miet(-kauf)
wohnungen kann von Gemeinden, Gemeindeverbdnden und juristischen Personen,
von Gemeinnitzigen und auch gewerblichen Bautrdgern sowie auch von natdrlichen
Personen und sonstigen privatrechtlich juristischen Personen gestellt werden.'®

Wie sehen die Férderungen aus?

Die Wohnbauférderung kann auf unterschiedliche Art und Weise gewahrt werden.
Die Formen setzen sich aus Zuschlissen, Wohnbeihilfen, Darlehen, Zinsbeihilfen
und Birgschaften zusammen. Neu in der Wohnbauférderung 2015 ist die Vergabe
von einmaligen Zuschissen, die nicht zurlick bezahlt werden miissen, anstelle der
Gewadhrung von zinsgtinstigen Darlehen, wie es im Jahre 2014 noch der Fall war.

Bei der Errichtung von Mietwohnungen kann also ein nicht riickzahlbarer Zuschuss
gewdhrt werden. Geférdert wird die Wohnnutzfliche eines Wohnobjektes, die sich
nach der tatsdchlichen Wohnraumanzahl bemisst. So sind zum Beispiel bei Ein- und
Zweipersonenhaushalten drei Wohnrdume vorgesehen. Fiir jede weitere im Haushalt
lebende Person steigert sich die forderbare Wohnnutzfliche um einen Wohnraum. Die
maximale forderbare Wohnnutzflache je Wohnung betragt derzeit 150 Quadratmeter.
Die Forderungsleistung bemisst sich aus dem Grundbetrag je Quadratmeter forderbarer
Wohnnutzflache und aus sogenannten Zuschldgen. Der Grundbetrag ist abhdngig von
der Grof3e des geplanten Projektes, wobei Projekte bis 500 Quadratmeter forderbarer
Wohnnutzflache 650 Euro je Quadratmeter und Projekte ab 2500 Quadratmeter
550 Euro je Quadratmeter erhalten. Bei dazwischen liegenden GroBen reduziert
sich der Grundbetrag ausgehend von 650 Euro um 5 Cent je weiteren Quadratmeter
Wohnnutzflache.

Dieser Grundbetrag kann sich durch Zuschldge aufgrund besonderer MalBnahmen
erhdhen. Zuschlage werden in Form von Punkten vergeben, die schlieBlich mit 5 Euro
je Punkt und Quadratmeter der férderbaren Wohnnutzflache vergiitet werden, wobei
das Maximum beim 1,5-fachen des Grundbetrages liegt. Das Zuschlagspunktesystem
wird ebenfalls im Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 2015 bzw. in der Salzburger
Wohnbauférderungsverordnung 2015 geregelt. Zuschlagspunkte kdnnen zum Beispiel
fur die Durchfiihrung von Architekturwettbewerben, fiir die Errichtung besonderer
Wohnformen, fiir barrierefreie Ausstattung oder fiir die Errichtung von Garagen,
Carports oder Car-Sharing Modellen gewahrt werden.'®' Genannte FérdermalBnahmen
beziehen sich also auf die Objekte.

Wohnbeihilfe als Teil des Wohnbauférderungsprogramms

Unter Einhaltung bestimmter Voraussetzungen der Antragsteller und in Abhangigkeit
der férderbaren Wohnnutzflache zur Haushaltsgro3e, besteht auch noch die Moglichkeit
der Subjektférderung: Beilhilfe oder erweiterte Beihilfen in Form von nicht riickzahlbaren
Zuschussen fur geférderte Mietwohnungen, Startwohnungen und geférderte Miet-Kauf

100 Vgl. Salzburg 2015, Forderung Errichtung von Miet(-kauf)wohnungen
101 Vgl. SWFG 2015, S.9f, §§ 12,13,26,27



Wohnungen. Die maximale férderbare Wohnnutzflache betrdgt 150 Quadratmeter. Die
Hohe der Beihilfe richtet sich neben der WohnungsgréBe schlussendlich auch nach den
Einkommensverhdltnissen beziehungsweise dem zumutbaren Wohnungsaufwand.

Diskrepanzen in Bezug auf die Leistbarkeit

Fraglich erscheint mir bei genauerer Betrachtung die gegensétzliche Interpretation tiber

die Schaffung von erschwinglichen Wohnrdaumen. Zum einen richten sich jede Menge

Auflagen und Anforderungen an Wohnbauten und deren Ausstattungen, was einen  hohe Anforderungen
direkten Anstieg der Wohnkosten mit sich bringt. Zum anderen sind die Voraussetzungen  an Ausstattung und
an Mietwohnungen fiir den Erhalt der Wohnbeihilfe besonders anspruchsvoll geregelt  Antragstelierinnen
und verhindern sehr hdufig den Zugang zu diesen Sozialleistungen.

Wohnkostenbelastung und Kostenaspekte von
Wohngebauden

Neben den bereits erwdhnten Preistreibern am Wohnungsmarkt liegt ein weiterer
preisbildender Faktor im Wohnungsbau selbst und in der Finanzierung sowie der
weiteren Vermietung und VerduBerung an die Endnutzerlnnen. Die Arbeiterkammer
Wien hat bei Genossenschaftswohnungen die umfangreiche Thematik rund um die
Wohnkostenbelastung und Mietzinsberechnung dargestellt. Diese soll nun nachstehend
genauer betrachtet werden:

Die Wohnkostenbelastung anhand eines Beispiels

Anhand eines Beispielprojektes soll die tatsdchliche
Wohnkostenbelastung einer durchschnittlichen Gemeinnitzigen

Wohnung bewertet werden. Das Grundstlick wird zugleich Projektparameter-Beispiel
auch Teil der weiteren Projektentwicklung im praktischen Teil
dieser Masterarbeit sein. Meine nachstehende Schdtzung zeigt Bauplatz: Salzburg Schallmoos
einen groben Uberblick tber die einzelnen ausschlaggebenden Sl el S
L . K K . X GrundstUckspreis: 430,00 Euro
Kostenfaktoren  hinsichtlich  der  Mietzinsbildung  bei Bebauungsdichte: 2,0
genossenschaftlichen Wohnungen. Zu beachten ist, dass es sich Umrechnungsfaktor Brutto- auf Nettofldche: 10,75
hier um eine grobe Kalkulation bzw. um eine Kostenschatzung Eigenmittel-Verzinsung der GBV: 3,5 %
= P B . @-WohnungsgroéBe: 50,00 m2
handelt l'md hauptsachlich Durchschnittswerte aus der Literatur TSIV ) e
und meine Erfahrungswerte zur Berechnung herangezogen kein Finanzierungsbeitrag
wurden. Dennoch wird nachvc?llmetjbar aufgezeigt, v.we"emzelne Mindestsloherung - Salzburg: 827,82 ELxo
kostenrelevante Kurbeln preiserhdhend bzw. preisdampfend Medianeinkommen - Salzburg: 1548,00 Euro

wirken. Zudem wird zusatzlich jeder Berechnungsschritt zerlegt
und im Detail beschrieben.
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Parameterdefinition

Flachenaufstellung

Brutto zu Netto

@-Gesamtbaukosten

Wohnbauférderung

Als erster Schritt wurden die grundlegenden Parameter fiir die Berechnung der realen
Gesamtbaukosten definiert wie GrundstticksgroBe, Grundstiickspreis, Bebauungsdichte
sowie ein Faktor, der die Bruttogeschof}fliche des Objektes auf die tatsdchliche
Nettowohnnutzflache reduziert.

Grundstuck (GST) - GroBe 2515,51 m?
GST Preis / m2 - Salzburg Schallmoos 430,00 €/m?
Bebauungsdichte (BBD oder GFZ) 2,00
Faktor Brutto zu Netto 0,75

AnschlieBend erfolgt die Berechnung der Bruttogescholfliche und der
Nettowohnnutzflache.

BruttogeschoBflache (BGF) - Faktor 1 5031,02 m?
Wohnnutzflache (WNF)- Faktor 0,75 3773,27 m?

Schlief3lich werden mit diesen ersten Ergebnissen die Grundstiickskosten, die Baukosten
des Objektes und zuletzt die Gesamtbaukosten errechnet. Als Basis fiir die Berechnung
der Objektbaukosten werden die durchschnittlichen Baukosten der &sterreichischen
Gemeinnutzigen Bauvereinigungen herangezogen.

GrundstUckspreis Preis / m? 430,00 €/m?
GrundstUickskosten 1.081.669,30 €
Baukosten je m2 Wohnnutzffache - GBV@ 1800,00 €/m?
Baukosten des Objektes 6.791.877,00 €

Gesamtbaukosten Real 7.873.546,30 € _—

Im Zuge der behandelten Thematik hinsichtlich leistbaren Wohnens wird in dieser
Berechnung natirlich nicht auf eine Wohnbauférderung verzichtet. Diese ist von
Bundesland zu Bundesland verschieden und wird in der jeweiligen Fassung genauestens
definiert. In diesem Falle handelt es sich um das Bundesland Salzburg. Das Wesen der
Wohnbauforderung wurde unter schon ausfiihrlich beschrieben. Zur Berechnung der
geforderten Leistung wird der jeweilige Fordersatz, gemessen an der Wohnnutzflache,
herangezogen.

Wohnbauférderung (WBF) je m2 WNF 650,00 €/m? 650€ bis 500m?
2.075.295,75 €
(Stand 2016) 550,00 €/m? 550€ ab 2500m?



AnschlieBend werden, nach Abzug der Wohnbauférderung, die restlichen Baukosten
errechnet und nochmals mit den zuvor berechneten Grundkosten gelistet und zu einem
Gesamtwert addiert.

4.716.581,25 € |

1.081.669,30 € |

5.798.250,55 € '

Baukosten nach Abzug der WBF
Grundstlickskosten
Gesamtbaukosten nach Abzug der WBF

Nun stehen einige Méglichkeiten zur Finanzierung der Gesamtbaukosten zur Verfligung.
Zum einen aus Wohnbau-Hypothekarkrediten der Wohnbaubanken und zum anderen
aus Eigenmitteln der Gemeinnitzigen Bauvereinigung (GBV). Auch ein sogenannter
Finanzierungsbeitrag kann durch die GBV von den Mietern eingehoben werden. In
der Praxis werden die drei Finanzierungsarten meistens kombiniert. In diesem Beispiel
gehen wir davon aus, dass die GBV das Bauvorhaben mit Eigenmitteln finanziert und
keinen Finanzierungsbeitrag einhebt.

Wohnbau Hypothekarkredit e
Grundkosten aus GBV Eigenmittel . 1.081.669,30 € §
Baukosten aus GBV Eigenmittel : 4.716.581,25 € :
Finanzierungsbeitrag bleibt unberticksichtigt ® = = = = = = = § 0% *

Formel: (GrundKo + "x'% von BauKo)

An dieser Stelle darf die GBV die bereits erwdhnte Absetzung fiir Abnitzung, kurz
AfA, in Anspruch nehmen - die Tilgung fiir Fremdmittel wird durch die Tilgung fir
Eigenmittel ersetzt. Diese Tilgung darf jedoch nur fiir die Objektbaukosten, nicht
aber fir die Grundstlickskosten verrechnet werden. Die Laufzeit eines Darlehens
aus Eigenmitteln betrdgt mindestens finf Jahre, in den meisten Fallen 50 Jahre. Die
Gemeinnitzige Bauvereinigung darf auch eine jéhrliche Verzinsung in der Héhe von
3,5 Prozent verlangen. Diese Verzinsung gilt fir die Einbringung der Kosten fiir das
Grundsttick als auch fiir die Baukosten des Objektes. Das Ergebnis stellt den jeweiligen
Mietzinsbestandteil des monatlichen Mietentgeltes in Euro je Quadratmeter dar.

Verzinsung fir Eigenmittel der GBV 35%
Grundstlck Verzinsung 1.081.669,30 € x35% /12 Monate
3.154,87 € mtl. Verzinsung /3773,27 m?2

Entgeltsbestandteil a 0,84 €/m2
Baukosten Tilgung 4.716.581,25 € /50 Jahre /12 Monate
7.860,97 € mtl. Tilgung /3773,27 m?

Entgeltsbestandteil b1 2,08 €/m?
Baukosten Verzinsung 4.716.581,25 € x35 % /12 Monate
13.756,70 € mtl. Verzinsung /3773,27 m?2

Entgeltsbestandteil b2 3,65 €/m2

Netto Mietzinsbestandteil je m2 6,57 €/m? _

zu finanzierende Baukosten

Uberlegungen zur

Finanzierung

Finanzierung des Objektes

Mietzinsbestandteil - Objekt

61



Berechnung Nebenkosten
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Nettomietzins

Betriebskosten

Bruttomietzins

Szenario -

Wohnkostenbelastung

Aus dem Netto-Mietzinsbestandteil

werden anschlieBend die Nebenkosten wie

Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage, Verwaltungskosten sowie die Riicklagen gemaf3
den aktuellen bzw. gesetzlich geregelten Werten berechnet. Die Riicklagen errechnen
sich anhand eines Prozentsatzes aus der Summe des Netto-Mietzinsbestandteils fiir die
jeweilige Wohnung und dem Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag.

Beispiel Wohnung - GréBe

Netto Mietzinsbestandteil/mtl.

Erhaltungs- und Verbesserung (EVB)

Verwaltungskosten

Rucklage (Entgeltbestandteil & EVB)
Prozentsatz

50,00 m? 6,567 €/m? Mietzinsbestandteil
328,26 €
20,50 € 0,41 €/m2 WohnungsgroBe

17,70 € max.212,40 €/Jahr

6,98 € 348,76 €
x2,0%

/12 Monate

Mietzins Netto ohne BK und USt 373,44 € 50,00 m?|WohnungsgroBe

Zum Schluss werden noch die Betriebskosten fiir die Beispiel-Wohnung ermittelt und
gemeinsam mit dem Netto-Mietzins und letztendlich auch inklusive Umsatzsteuer

ausgewiesen.

Betriebskosten inkl. Heizkosten @
laut Statistik Austria 2015

160,50 € 3,21 €/m? Betriebskosten @
50,00 m2 WohnungsgroBe

Mietoslastung ohne USt swoeel | ]
Mietbelastung Inkl. USt 587,33 € xt006] |

Ergénzend wird noch die Wohnkostenbelastung einer

Haushaltseinkommen in der Héhe der Mindestsicherung verdeutlicht.

Art des Einkommens

Héhe des Haushaltsbudget

(aktuelle Werte im Bundesland Salzburg)
Wohnkostenbelastung - Miete in €

Wohnkostenbelastung in %

Tab.1-10

Mindestsicherung Medianeinkommen
827,82 € 1.548,00 €
587,33 € 587,33 €
70,9 % 37,9 %

Person mit einem

Auszlige aus der Wohnkostenberechnung - Ermittlung der Wohnkostenbelastung nach eigenen Berechnungen anhand
letztgultiger @-Werte, Quellen: AK Wien 2013, Statistik Austria 2015, GBV 2015



Die Mietzinsbestandteile und ihre Nebenkosten im Detail

Betrachten wir im Folgenden die einzelnen Faktoren/Parameter, aus denen sich der
Mietzins errechnet, genauer:

Grundstiickskosten

Sie sind vom jeweiligen Standort abhdngig und nur begrenzt veranderbar. Aufgrund
der schwierigen Grundsttickssituation in Salzburg misste die Frage nach giinstigem
Wohnbauland getrennt behandelt werden, was aber nicht Gegenstand dieser Arbeit ist.

Bebauungsdichte bzw. GeschoRflachenzahl

Unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Ensembles und der baulichen
Vertraglichkeit, brachte eine Erhéhung der Geschofflachenzahl der jeweiligen Widmung
auch eine hohere Wohnnutzfliche mit sich. Somit kdnnten am selben Grundstiick
durch eine dichtere Bebauung mehr Wohnungen entstehen, wobei es fir die einzelnen
Nutzerlnnen etwas glinstiger wirde.

Baukosten

Die Baukosten wirken sich mit Abstand am starksten auf das Mietentgelt aus. In dieser
Kategorie befinden sich alle kostenrelevanten Standards der Wohnbauten, die sich
letztendlich je nach Ausfiihrung stark differenzieren. Folglich werden sie in dieser Arbeit
gesondert und detaillierter behandelt und in einer groben Ubersicht thematisiert. Das
Ziel ist eine Reduzierung der Baukosten durch Einsparungen im Wohnbau-Standard bei
gleichzeitiger Wahrung oder auch Erh6hung der Wohnqualitat.

Wohnbauférderung

Auf die Wohnbauférderung des Landes Salzburg wurde bereits ndher eingegangen. Die
Zuschiisse mit oder ohne die jeweiligen Zuschlagspunkte der Wohnbauforderung leisten
einen wesentlichen Beitrag, deshalb sollte sie am Mietwohnungsmarkt so effizient wie
moglich weiter betrieben werden. Ein Nachteil jedoch sind die in den letzten Jahren
gestiegenen Anforderungen und Vorgaben an Wohnbauten und der damit verbundene
gestiegene Standard.

Absetzung fiir Abniitzung — AfA

Die zusétzlich verrechnete Verzinsung zur Tilgung fir den Einsatz von Eigenkapital
stellt bei genauerem Hinsehen einen wesentlichen Kostenfaktor dar. Nach persénlicher
Einschatzung ware eine Reduzierung der Zinsobergrenze einzuleiten. Eine Modifikation
der Verzinsung in Relation zur Inflation und ohne libermafBiges Gewinnstreben wirde
die Wohnkostenbelastung erkennbar reduzieren.

Wohnungsgrofe

Ausschlaggebend ist naturlich auch die eigentliche WohnungsgroBe, da sich die
Miete nach der tatsachlichen Quadratmeteranzahl und dem Mietzins je Quadratmeter
errechnet. In vielen Fdllen wird dadurch auch bei der WohnungsgréBBe gespart,
was mitbedingt, dass der Trend zur Errichtung von Kleinwohnungen geht. Das
Platzangebot solcher Kleinwohnungen ist meist sehr gering und bietet kaum eine
Anpassungsmoglichkeit furr sich verandernde Lebensstile.

teures Bauland

Erhéhung Dichte

Wohnbau-Standards

Reduzierung Verzinsung um
1% = eine Reduktion der

Mietkosten um fast 10%

Alternative Raumlésungen

und Reduzierung Bad/Kiiche
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zu hoher Ausstattungsgrad
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Betriebskosten

Die Betriebskosten werden direkt an die Mieter weiterverrechnet und sind grundsétzlich
sehr unterschiedlich. Sie beinhalten zum Beispiel Kosten fiir die Beleuchtung
allgemeiner  Gebdudeeinrichtungen, Versicherungen, Hausbetreuungen sowie
Wasser- und Abwassergebiihren, Miullbeseitigung, Steuern, Aufwendungen fir
Gemeinschaftseinrichtungen wie Freizeiteinrichtungen, Waschktichen, Griinflichen und
Heizkosten. An den Betriebskosten kdnnen wir nur bedingt drehen, da sie sich nach dem
tatsachlichen Verbrauch und nach der Inflation richten. Eher bleibt auf einen sparsamen
Umgang mit den Ressourcen und eine sparsame Wirtschaftsfiihrung zu setzen.

Gesetze und Normierung — Hohe Wohnbaustandards

Die Anforderungen der Baugesetze, OIBs, Normen und Wohnbauférderung sind
in den letzten Jahren deutlich gestiegen. Speziell energieeffiziente Faktoren und
hohere technische Ausstattungen wie zum Beispiel kontrollierte Wohnraumliftungen
sorgen fiir eine Erhdhung des Standards im Wohnungsbau - Tendenz steigend. Diese
Erhohungen des Standards bringen gleichzeitig eine Steigerung der Baukosten wie auch
der Erhaltungs- und Wartungskosten mit sich.’ Aus meiner Sicht kann erschwinglicher
Wohnraum erst dann geschaffen werden, wenn von dieser Uberregulierung an
Anforderungen abgesehen wird.

Aspekte und Bewertung der Baukosten

Die Schwierigkeit bei der Betrachtung dieses Kostenfaktors liegt darin, dass die einzelnen
Positionen der Baukosten von Projekt zu Projekt variieren und keine Pauschalierung
der Werte getroffen werden kann. Samtliche dargestellten Berechnungswerte
und Bewertungen einzelner Gewerke sowie der Raumgeflige werden anhand des
Beispielprojektes ermittelt bzw. geschatzt. Eine Grundlage bilden auch die gesetzlichen
Vorgaben des Salzburger Bautechnikgesetzes, der OIB-Richtlinien und des Salzburger
Wohnbauférderungsgesetzes 2015. Obwohl es sich dabei hauptsédchlich um eine grobe
Kalkulation handelt, wird das Kostenverhéltnis einzelner Standards sehr gut ersichtlich -
in der Relation gesehen sind die Werte auch auf andere Projekte tUbertragbar.

Die nachstehende Ubersichtstabelle der einzelnen Kostenfaktoren definiert sich
anhand der Anforderungen und Vorgaben gemaf3 der aktuell giiltigen gesetzlichen
Auslegung. Sie gliedert sich in wohnbauspezifische Einrichtungen, wobei die
zugehorigen Spalten jeweils Werte aus der Literatur und Werte aus eigenen
Berechnungen gemaR Baukostenindex 2015 beinhalten. Das Augenmerk soll dabei
speziell auf die hervorgehobenen Spalten (Mehr-) Kosten in €/m? und (Mehr-) Kosten
in %, gelegt werden. Ausgehend von den derzeitigen durchschnittlichen Baukosten
der Osterreichischen Gemeinniitzigen Bauvereinigungen mit circa 1800 Euro je
Quadratmeter Wohnnutzfliche kann jeweils das Einsparungspotential abgelesen
werden.

102 Vgl. GBV 2013, S.2



FENSTERFLACHENANTEIL
Mindestanteil zu Ublicher Ausfihrung

ENERGIESTANDARD
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Erh6hung von Gangbreiten

LIFTANLAGE
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FAHRRADRAUM
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BARRIEREFREIE AUSSTATTUNG

FREIFLACHEN
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Standardwohnung und Loftwohnung

FASSADENBEGRUNUNG
bodengebunden und Pflanzentroge

SONNENSCHUTZ
mechanische Beschattung
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Abb.31

0,00 % 2,00 % 4,00 % 6,00 %

8,00 %

10,00% 12,00% 14,00% 16,00 %

5,70 %

3,35%

1,00 %

4,45 %

5,20 %

0,70 %

2,20 %

3,60 %

13,60 %

Auszug aus der Kostenbewertungsmatrix, Angaben in % von Baukosten, Inhalt: nach eigenen
Kostenbewertungen anhand des Beispiels und nach Erfahrungswerten aus der Literatur bzw. Praxis
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Erfahrungswerte Berechnung

Art und Ausfiihrung

Kostenbewertungen @(Mehr-)Kosten
laut Literatur

in % von
Baukosten

in %/€/Stk. von Baukosten

|
78 bis 126 €/m” WNF}
© 102 €/m*> WNF,

{FENSTERFLACHENANTEIL
:Mindestanforderung von 10% gemaB OIB Richtlinien zum Gblichen Standard bzw. groBflachiger

\Glasfassaden.
'

5 bis 8 %, @ 5,70 %

'ENERGIESTANDARD

1Im Vergleich Passivhausstandard wie in der Wohnbauférderung erwiinscht zu
:Niedrigenergiehausstandards aus dem Jahre 2010

'

I
100 bis 165 €/m? WNF
2121 €/m* WNF:

6 bis 9%, 36,73 %

\TIEFGARAGE
\Beriicksichtigt sind die Mehrkosten fiir die Errichtung einer Tiefgarage. Der Flichenbedarf wurde

1anhand des Stellplatzschliissels 1,2 Stellplatze je Wohneinheit ermittelt. StellplatzgréBe mind. 2,5m x
+5,0m inkl. einen Anteil fir die Fahrbahngasse

100 bis 200 €/m” WNF!
18.000 € je Stellplatz;

13,60 %

{ERSCHLIESSUNG - VERGLEICH ERHOHUNG VON GANGBREITEN
:Entscheidende Kostenfaktoren sind Gangflache und Treppenhéuser. Der Vergleich zeigt die Mehrkosten
:bei einer Erhdhung von 1,2 m Mindestgangbreite auf 2,0 m Gangbreite.

4,00 %

'
\LIFTANLAGE
1Die Herstellung von Liftanlage erfordert zusatzlich hohe Kostenaufwendungen. Bewertet wurden die

1Kosten fiir eine Liftanlage fiir 4 GeschoBe und 63 Wohneinheiten.
'

8500 € je Haltestelle

,50 %

{SCHUTZRAUM

1lm Salzburger BauTG wird nach wie vor die Errichtung eines Schutzraumes gefordert. GroRe legt die
:Landesregierung fest. Zur Bewertung wurde ein Schutzraum fiir 25-60 Personen (Standard-Schutzraum)
\angenommen - Raumbedarf nach S: chut; nverordnuna

,90 %

\WASCHKUCHE

1Zur Berechnung der Waschkiiche wurde eine MindestraumgréRe von 10m? angenommen. Diese bietet
:Platz fiir 2-3 Wasch- bzw. Trocknungsgerate.

'

0,30 %

ITROCKENRAUM

\Der Trockenraum wurde mit ca. 1m?WE an Flachenbedarf angenommen. Dies entspricht in etwa dem
\iiblichen Standard laut Neufert.

'

1,20 %

'KINDERWAGENRAUM

1Das Salzburger BauTG schreibt die Errichung von ausreichend Abstellmdglichkeiten fiir Kinderwagen
Lvor. Als Flichenbedarf wurde 1 Kinderwagen je Wohneinheit angenommen.

'

1,00 %

\FAHRRADRAUM

1Ausgehend von einem Fahrradraum im Gebéude - Ausbaufaktor 1. RichtmaB geméR Salzburger BauTG -
12 Fahrrader / WE

'

2,50 %

!KELLERABTEILE

1Gemeint sind die entstehenden Mehrkosten fiir die Errichtung eines unterirdischen Kellers zur
1Unterbringung von Kellerabteilen, Waschkiichen, Trockensraumen sowie Technikrdaumen.

'

5,00 %

\LUFTUNGSANLAGE INKL. WARMETAUSCHER

1Mehrkosten fiir die Ausfiihrung von Liiftungsanlagen mit Warmeriickgewinnung wie es im
\Passivhausstandard tblich ist.

'

35 bis 80 €/m” WNF!
1500 bis 2000 € je WE!
i

3 bis5 %

'LUFTUNGSANLAGE KONVENTIONELL :
15 bis 20 €/m? WNF,

1Standard Liiftungsanlagen fiir NaBraume und WC Bereich.
'
'

21,00 %

'SOLARANLAGEN

'
i
'
!Nachhaltige Energi innung und er Energiequellen sind aktuelle Themen. Als 2 '
' = ca. 20 €/m* WNF! @2,00%
:Bezugsgréﬁe waurde der Durchschnittswert der GBV herangezogen. ! Y
' '
{BARRIEREFREIE AUSSTATTUNG j
Mehrkosten fiir barrierefreie Nutzung von Wohneinheiten, sowie ErschlieBungen und Anfahrtsbereiche bis zu 80 €/m> WNF: 4,45 %
' %
'
'

:durch die Erhéhung des Flachenbedarfs um mehr als 10%.
'

!FREIFLACHEN
1Die Untersuchung und Bewertung beschrénkt sich hier speziell auf Balkone. Dabei handelt es
1sich um anfallende Mehrkosten fiir die Herstellung von auskragenden Balkonflachen.

5,20 %

'
\INNENAUSBAU - VERGLEICH Standardwot und Loftwol

:(Wohnungs -)Innenwande. Ausgehend von einer 75m? Standardwohnung mit Wohn-Esskiiche, 2
1getrennten Individualzimmern, Bad, WC und Abstellraum im Vergleich zu Loftwohnungen.

'

bis zu 126 €/m” WNF

bis 7 % 2,40 %

BGB 15 - 35 €/m? FF,
FGB 400 - 2000 €/m? FFi

:FASSADENBEGRUNUNG

:COZ Lieferant und natirliche Beschattung - Unterschiede bestehen im jeweiligen System.
1Unterschied: bodengebundene Begiinung (BGB) oder fassadengebundene Begriinung (FGB),
\gerechnet je m? Fassadenfliche (FF)

€a.0,50%-1,10%

|SONNENSCHUTZ

Mechanische Beschattungsmédglichkeit fiir die heiRen Tage, ausgehend von auBenliegenden Rollliden
1bzw. Jalousin, Preise je nach Ausfiihrung sehr unterschiedlich - elektrisch oder Handbetrieb, Material,
'Rollladen oder Raffstores

2,20%

:KUCHE - VERGLEICH Standardkiiche und Kochnische

1Die Bewertung beruht auf der Reduzierung von Standardkiichen (mit 6 Unterschréanken +
:Bewegungsﬂéche) zu Kochnischen (3 Unterschranke + Bewegungsflache). Die Werte geben die
+Kostenersparnis fiir den reduzierten Flachenbedarf an (exkl. Kiichenmobel,

3,60 %

=] N
o [

Abb.32 Auszug aus der Kostenbewertungsmatrix, Angaben in Euro/m? Wohnnutzflache und in % von Baukosten,
Inhalt: nach eigenen Kostenbewertungen anhand des Beispiels und nach Erfahrungswerten aus der Literatur bzw. Praxis
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' ' ' '
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H H 1BauTG: § 25 ; Neufert: 5.206 / BKI 2013: Baukosten Gebaude. stat. Kostenkennwerte,s.670 / Weber 2016: |
21 2 2 ; % '
- 510€/m ' 650 €/m ' 780 €/m \Inhalte nach eigener Berechnung, siehe Anhang H
' ' ' '
' ' | '
' ' ' '
2t 2 ,1Ploss 2014: Baukosten im groBvolumigen Wohnbau, s.40 / BKI 2013: Baukosten Gebéude.stat. '
510€/m 1 650 €/m H 780 €/m \Kostenkennwerte,s.670 / Weber 2016: Inhalte nach eigener Berechnung, siehe Anhang H
: : : :
T v T i
' ' ' '
' ' ' '
- : - H - :GBV 2013: Studie zu Energieeffizienz und Wirtschaftlichkeit 2013, 5.40 |
| | | ]
' ' ' '
' ' ' '
8€/m? 23 €/m?, 50 €/m?,GBV 2013: energieeffizienz und wirtschaftlichkeit_gvb_2013, 5.40 / BKI: baukosten bauelemente s.149
| | i 1
L L L h
' ' ' '
' ' ' '
' ' ' '
- ! - ! - :GBV 2013: Studie zu Energieeffizienz und Wirtschaftlichkeit 2013, 5.39 !
| | : :
T T T 1
' ' ' '
' ' ' '
- H - H - 1GBV 2013: Studie zu Energieeffizienz und Wirtschaftlichkeit 2013, 5.7 H
| | | :
' ' ' |
' ' ' '
- ! - ! ~ :BKI 2013: Baukosten Bauelemente.Stat. Kostenkennwerte, 5.148-149,275,277,479f / Weber 2016: Inhalte !
' ' inach eigener Berechnung, siehe Anhang 1
| | | :
T T T i
' ' ' '
R H R | R 1BKI 2013: Baukosten Bauelemente.Stat. Kostenkennwerte, 5.454-455 / Weber 2016: Inhalte nach eigener |
' ' \Berechnung, siehe Anhang H
' ' ' '
- | | | |
' ' ' '
' ' ' '
- ' - ' - - '
' ' ' '
' ' ' '
' ' I '
T v I i
' ' ' '
! ! 1BKI 2013: Baukosten Bauelemente.Stat. Kostenkennwerte, 5.(148,257),447f, / Weber 2016: Inhalte nach |
2, 2 2, '
- 90 &/m ! 309 €/m ! 527 €/m :eigener Berechnung, siehe Anhang '
' ' ' '
'
760 €/m? 880 €/m? 1060 €/m;:BKI 2013: Baukosten Gebéude.Stat. Kostenkennwerte,s.480 / IKEA 2016: Kiichen / Weber 2016: Inhalte

1nach eigener Berechnung, siehe Anhang
'




K

68

Reduzierung im Standard

Verzicht auf Tiefgaragen

Abb.33

Luxus Wohnen...

arikatur - Thomas Wizany
Salzburger Nachrichten

In dieser Arbeit ist vor allem die Thematik rund um Gebaudeeinrichtungen wie
Tiefgarage, Kellerrdaume, Liftanlage, ErschlieBung, Freiflichen als auch Wasche- und
Trockenrdume und noch einige weitere Standards von groBem Interesse, da diese sehr
oft beim Wohnungsneubau diskutiert werden.

Mein Ziel ist es, gerade wenn es um die Schaffung erschwinglicher Lebensrdume geht,
Uiber die Unabdingbarkeit gewisser Standards zu diskutieren, um priméar die Baukosten
zu senken und um vielleicht sogar gewisse zusdtzliche Funktionen beziehungsweise
Serviceleistungen anbieten zu konnen, die wiederum ein Mehr in Wohn- und
Lebensqualitdt bewirken. Allfallige Entscheidungen hinsichtlich des Standards werden
schlief3lich im Projektteil getroffen.

Was bedeutet eine Reduktion des Standards?

Um konkret einen wesentlichen Kostenfaktor hervorzuheben, méchte ich als Beispiel
die Tiefgarage anfiihren. Gerade hier besteht gro3es Einsparungspotential. Ausgehend
von den Baukosten der Gemeinnitzigen und bezugnehmend auf das Beispielprojekt
kdnnen rund 14 Prozent der Baukosten eingespart werden. Schon eine Senkung des
Stellplatzschliissels von geforderten 1,2 Stellpldtzen je Wohneinheit auf 1 Stellplatz je
Wohneinheit wiirde die Mehrkosten fiir die Errichtung einer Tiefgarage um 2,3 Prozent
senken. Bei Vorhandensein guter offentlicher Verkehrsanbindungen sowie alternativer
Mobilitdtskonzepte kann durchaus auf ein Kraftfahrzeug verzichtet werden, womit der
Bedarf an KFZ-Abstellplatzen reduziert wiirde. Absurderweise bestétigt auch die Praxis
den Verzicht auf Stellplatze, da in Stadten, wie zum Beispiel Wien, die Tiefgaragen sehr
haufig halb leer stehen oder von den Mietern und Eigentiimern separat vermietet
werden.

Wohnflachen potentiell um bis zu 14 Prozent kostengiinstiger errichten zu kénnen,
spricht eine deutliche Sprache. Die Notwendigkeit, ein Umdenken auf politischer Ebene
und mehr Freiheiten im Wohnungsbau einzuleiten, ist unumganglich, um der Preis- bzw.
Kostenexplosion fiir das Wohnen entgegen zu wirken.

NEUE ALTE LOSUNGEN FUR EINEN LEISTBAREN WOHNRAUM:

0

L

WOHNRAUM 2
VEREINFACHEN... VERDICHTEN.. REDUZIEREN..



MaRBnahmen zur Regulierung der Wohnkosten

Ein eigens erstellter Forderungskatalog hinsichtlich der Leistbarkeit von Wohnraum soll
die wichtigsten MaBnahmen kurz und biindig zusammenfassen.

Politisches Eingreifen

Als erste MaBnahme schlage ich eine Gesetzesiiberarbeitung vor. Diese soll
wesentlich mehr Freiheiten im Wohnungsbau gewédhren und Hiirden durch Normen,
OIBs und Baugesetze verringern. Eventuell kdnnten  Richtlinien und Gesetze
zielgruppenorientierter gestaltet sein. Ergédnzend sei der Wohnungsbau in anderen
Léandern wie zum Beispiel in den Niederlanden erwdhnt, bei dem wesentlich mehr
Méglichkeiten und Freiheiten bei der Ausgestaltung von Wohnobjekten bestehen.

Baukosten senken durch Reduktionen im Standard

Diese Forderung bedingt politisches Eingreifen. Dazu wiirde ich mir mehr Mut zur
Umsetzung alternativer, gemeinschaftlicher Wohnkonzepte wiinschen. Funktionen
sollen ausgelagert und gemeinschaftlich organisiert werden - einfacher Wohnbau,
reduziert auf die wesentlichen Bedurfnisse des Wohnens mit mehr Fokus auf Funktionen
des sozialen Zusammenlebens, auf einen kollektiven Standard anstatt eines individuellen
und auf die Freiheit selbst mitgestalten und mitarbeiten zu kdnnen.

Initiative durch alternative Organisationen

Damit meine ich eine verstérkte Fokussierung auf Wohnprojekte durch neu geschaffene
Vereine und Initiativen, die individueller und bedarfsorientierter handeln und mehr
Eigenleistung durch Selbsthilfe und Selbstverwaltung einbringen kénnen, wodurch
wiederum Kosten gespart werden.

Forderungen der Sozialistischen Jugend Osterreichs und Arbeiterkammer
+,WohnenisteinThema, das Menscheninihren Existenzgrundlagen beriihrt” SoWolfgang
Moitzi, der Vorsitzender der Sozialistischen Jugend Osterreichs'®, die die Senkung der
Betriebskosten bei Mietwohnungen durch Streichen der unechten Betriebskosten wie
Grundsteuer und Verwaltungskosten fordern. Die Versicherungspramien sollen nur
noch von Vermietern getragen werden und nicht vom Mieter. Ein weiterer wesentlicher
Punkt ist die Ankurbelung des o6ffentlichen, gemeinniitzigen Wohnbaus und die
kontinuierliche Errichtung von geférderten Mietwohnungen. Eine hohe Quantitat wére
ein wirksames Mittel gegen steigende Wohnungspreise. Ergdnzend weise ich auf die
Notwendigkeit besonderer Mal3nahmen fiir finanziell schwache Bevélkerungsgruppen
und wohnungslose Menschen hin.

103 Vgl. Moitzi 2013, S.14
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Selbstverwaltung

Senkung Nebenkosten
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Baulandmobilisierung fir

den sozialen Wohnungsbau

70

Leerstandsabgabe

Zudem sollte die Zweckwidmung der Wohnbauférderung wieder aktiviert werden und
eine eigene Widmungskategorie fiir den sozialen Wohnbau eingefiihrt werden. Ein gutes
Mittel, um wieder gilinstigeres Wohnbauland zu lukrieren, wére durch Umwidmungen
mindestens 30% der Flache flir den gemeinniitzigen Wohnbau vorzusehen.’** Bauland,
das nicht genutzt wird, soll spatestens nach zehn Jahren wieder riickgewidmet werden.'%
Damit konnten die Baulandspekulationen besser in den Griff bekommen werden.

Als dritter Schritt sei das Verbot von Spekulationen mit Wohnbaugeldern genannt.
Fir Wohnungsleerstand soll eine Leerstandsabgabe geleistet und die Privatisierung
von sozialen Wohnungen eingeschrdankt werden. Die letzte Forderung soll speziell
junge Menschen unterstiitzen. Angedacht sind Aspekte wie die Einfihrung des
Startwohnungsgesetzes, Provisionsiibernahme durch die Wohnungseigentiimer sowie
eine regulierte Kaution in der Hohe von maximal einer Monatsmiete.'%

Nach diesem ersten Uberblick, derim Wesentlichen die Leistbarkeit, Wohnkosten und die
erforderlichen MalBnahmen fiir die Gewahrleistung des essentiellen Grundbeddrfnisses
Wohnen thematisiert, mochte ich im folgenden Kapitel ndher auf die Auswirkungen
bzw. Folgen der angesprochenen Wohnungsnot eingehen, und die damit verbundenen,
nicht zu vernachldssigenden Einflisse auf unsere Umwelt und letzten Endes auf uns
Menschen.

104 Vgl. Moitzi 2013, S.16
105 Vgl. AK Salzburg
106  Vgl. Moitzi 2013, S.15-16
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Stadt und Mensch



Die Landflucht - wie ein Schleier um die Stadt

Zersiedelung und Suburbanisierung im Zentralraum Salzburg

Ritter und Kohl bezeichnen den inneren Zentralraum Salzburgs als das politisch-
administrative Gebiet ,Salzburg-Stadt’, mit dem Begriff des mittleren Zentralraums
das ,stadtische Umland’, das in unmittelbarer Ndhe zum Gebiet Salzburg-Stadt die
politischen Bezirke Salzburg-Umgebung, Hallein und das Berchtesgadener Land
umfasst.'” Zunehmend schwieriger gestaltet sich die Schaffung erschwinglicher
Wohnrdume in der Kernzone dieses Salzburger Zentralraums. Die knappen Reserven
an Bauland und die folglich hohen Boden- sowie Mietpreise sind Ursache fir die
Bevolkerungsdichte i negative Entwicklung. Dementsprechend konstatieren wir einen deutlichen Riickgang
der Stadtnimmtab-im  der Bevolkerungszahl und der Nutzungsdichte im inneren Zentralraum. Gleichzeitig
Umlandza  nimmt im mittleren Zentralraum die Zersiedelung und Suburbanisierung zu.'®® Die
finanziellen Mittel gerade jingerer Menschen und Familien reichen in vielen Fallen
nicht aus bzw. nehmen Wohnkosten einen erheblichen Teil des verfligbaren Kapitals
ein. Das verstédrkt zunehmend die Abwanderung aus der Kernstadt hin zu einer rdumlich
sich ausdehnenden Siedlungsexpansion, welche mittlerweile auch ldndlich gepragte
Gebiete erfasst, wobei sogenannte ,Schlafdorfer” entstehen.'®

auBerer Zentralraum

mittlerer Zentralraum

innerer Zentralraum

auBerer Zentralraum

Innergebirge Pongau - Pinzgau

Abb.34 Innergebirge Lungau

Regionstypen in Salzburg

- innerer, mittlerer und
auBerer Zentralraum geman
Raumordnung 2016

107  Vgl. Ritter/Kohl 2007, $.92
108  Vgl. Schossleitner 2011, S.136f

70 109  Vgl. Schossleitner 2011, S139



Speckgiirtel - Das Zusammenwachsen von Stadtregionen

Die Gebiete um die Agglomerationsrdume wachsen deutlich ziigiger als der unmittelbare

Rand der Kernstadt. In diesen Gebieten wird prozentual betrachtet die hochste

Wachstumsrate erwartet. Die bandartige Verdichtung von Siedlungsstrukturen fiihrt im

weiteren Schritt zu einem Zusammenwachsen der Stadtregionen."'® Eine ungeregelte  Grenzen kaum erkennbar
Nutzungsmischung bestehend aus Wohnsiedlungen, Gewerbebauten, Industriebauten

und Infrastruktur konzentriert sich an vielen Punkten der Hauptverkehrswege der

ehemaligen landlichen Kulturlandschaft zu einem sich immer weiter ausdehnenden

Umlandring um die Kernstadt. Dieser,Speckgirtel” reicht bereits deutlich Gber Salzburgs  speckgiirtel wachst weiter
politische Grenzen und teilweise Osterreichs Grenzen hinaus, hin zu den bayrischen

Umlandgemeinden, aber auch nach Siiden immer weiter in das Bundesland Salzburg

hinein. Breuste charakterisiert die Stadt als einen ,multi-politischen Ballungsraum?,

dessen Entwicklung und Gestalt nur noch schwer steuerbar zu sein scheint.""' Bei

Betrachtung der Stadtlandschaft von einem héher gelegenen Punkt sind die visuellen

Grenzen zwischen Stadt und Land kaum mehr wahrnehmbar. In vielen historischen

Darstellungen wird noch eine weitgehend geschlossene Stadtstruktur sichtbar. Heute

wahren lediglich die signifikanten Punkte, wie die Festung Hohensalzburg und der

Salzachverlauf, das strukturelle Stadtbild Salzburgs.

Die wenigen noch leistbaren
Baulandressourcen wurden
schon damals wie heute beliebig
mit Baukdrpern versehen, die
eher ein unstrukturiertes, lang-
weiliges Geflige schaffen. In der
Literatur spricht man von der
LJuUnwirtlichkeit der Stadte”, der
,Zersiedelung” der nattrlichen
Landschaft und von dem bereits
erwahnten ,Speckgurtel”.

Trotz dem im Land Salzburg
existierenden Instrumentarium der Raumplanung und der Leitbilder zu einer Disperse Siediungs.-
nachhaltigen, stadtebaulichen Entwicklung kann eine zunehmend negative Tendenz  strukturen im Zentralraum
im Umland der Stadt Salzburg festgestellt werden." Nach Meinung der Fachleute f;';t;'gj’tgrgiig;rg‘;e
sind die Hauptursachen in der mangelnden politischen Umsetzung der genannten  Griinen 2016
Steuerungsrichtlinien zu suchen.

Abb.35

110 Vgl. Prinz 2011, S.53
111 Vgl. Breuste 2014, S.255-256
112 Vgl. Cziharz 2014, S.325-326 73



schonenderer Umgang mit

74

Bodenressourcen

Storung Biodiversitat

Osterreich verbaut

22,4 ha Flache am Tag

Salzburger Kultur-

landschaft bedroht

Arger in Grund und Boden — Flichenverbrauch und Versiegelung

Baulandnutzung, Grundvorsorge und Flachenverbrauch

Mit der fortschreitenden Zersiedelung nehmen parallel dazu auch der Fldchenverbrauch
und die Versiegelung weiter zu. Die Ressource ,Boden” ist ein endliches, nicht
erneuerbares und 6kologisch sensibles Naturgut, das nur sehr schwierig in technischer
wie finanzieller Hinsicht wiederherstellbar ist. Durch die Bebauung und Versiegelung der
Bodenflachen werden die vielseitigen Funktionen des Bodens auf eine Monofunktion, die
der Siedlungs- und Infrastrukturnutzung, beschrénkt. Die Folge des Flachenverbrauchs
ist ein dauerhafter Verlust biologisch produktiver Boéden, die als Lebensraum fir die
Tier- und Pflanzenwelt, der Land- und Forstwirtschaft und der Naturraumentwicklung
dienen. Kurz: Es kommt zu einem Verlust der Biodiversitdt. Des Weiteren ist auch die
urspriingliche Fruchtbarkeit der Béden irreparabel oder nur iber einen sehr langen
Zeitraum wiederherstellbar."®* Im Vergleich zu anderen Stadten weist Salzburg und
sein Umland einen betrédchtlichen Anteil an qualitativ hochwertigem Griinraum auf,
den es zu schitzen gilt. Die aktuell sichtbare Entwicklung des Siedlungsbaus und der
Infrastruktureinrichtungen tragt wesentlich zur Zerschneidung der Griinrdume bei. Zum
Bedauern wird die Vernetzung der Lebensrdume zur Erhaltung der Biodiversitat und des
Artenreichtums zu wenig thematisiert."™

Die vom Umweltbundesamt Osterreich entwickelte Nachhaltigkeitsstrategie beinhaltet
eine Reduzierung der tdglichen Flacheninanspruchnahme auf ein Maximum von 2,5 ha.
Jingste Daten des Umweltbundesamts zeigen jedoch eine Flacheninanspruchnahme
von 7 ha pro Tag allein furr Siedlungs- und Verkehrsflachen. Rechnet man nun noch die
Flachen fur sonstige Infrastruktureinrichtungen (z.B. Sportstétten) hinzu, ergibt das
einen Wert von 22,4 ha pro Tag, der damit das Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie um
fast das zehnfache tibersteigt."” Der Dauersiedlungsraum des Landes Salzburg betrégt
rund 143.982 ha, wovon rund 20.639 ha eine Widmung fiir Bau- und Verkehrsflachen
aufweisen. Die Stadt Salzburg hebt sich mit einem Anteil von 52,3 Prozent deutlich
ab."® Obwohl die Bevolkerung in der Periode 2009 bis 2012 Osterreichweit nur um den
geringen Wert von 1,2 Prozent und die Haushaltsanzahl um 2,4 Prozent wuchs, stieg
die Flacheninanspruchnahme im gleichen Zeitraum um 4,8 Prozent an.""” Der Bezirk
Salzburg-Umgebung weist mit einem Minus von 101,3 ha den stérksten Riickgang an
ausgewiesener Griinflache aus. Insgesamt sind bereits mehr als 40 Prozent der Bau- und
Verkehrsflaichen versiegelt und somit wasserundurchldssig verschlossen. Die Tendenz
hinsichtlich des Flachenverbrauchs ist weiterhin steigend. Wie bereits geschildert, ist
das Wohnen in der Stadt und im stadtnahen Raum kaum mehr leistbar. Der Trend zum
,Hauschen auf der griinen Wiese” und zu flaichenintensiveren Bauformen auf3erhalb des
stadtischen Gefliges steigt.''®

113 Vgl. Lexer 2004, S.1

114 Vgl. Breuste 2014, S.257

115 Vgl. Umweltbundesamt 2013, S.19
116 Vgl. Schossleitner 2011, S.146

117 Vgl. Umweltbundesamt 2013, S.246
118 Vgl. Schossleitner 2011, S.146
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Dieser Prozess wird durch eine falsch eingesetzte Foérderungspolitik, wie
Wohnbauférderung und Pendlerpauschale, noch zusatzlich verstarkt.'® Zudem werden
die vorhandenen Flachenpotentiale in der Innenentwicklung nicht optimal genutzt, die
eine grofBe Anzahl an Moglichkeiten fiir neuen Wohnraum aus BaullickenschlieSung,
Brachflachenrecycling und Nachverdichtung bietet.’®

Zusammenfassend lasst sich die Problematik der Flacheninanspruchnahme und die
damit einhergehende Zersiedelung gut darstellen. Die wesentlichen Ursachen finden
wir vor allem im gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Wandel und in der aktuellen
Durchfiihrung der Raumplanung. Begleitet von den Parasiten ,versteckte Kosten” und
»+Zwangsmobilitdat” dehnt sich der Speckglrtel und die Zersiedelung um die Stadt
Salzburg fortwahrend weiter aus, was im folgenden Unterkapitel ndher thematisiert
werden soll.

Infrastrukturkosten, Mobilitdt und Klimawandel

Versteckte Kosten - Schattenkosten

Der Flachenverbrauch in seiner zersiedelten Form fordert vor allem landwirtschaftlich
genutzte Bodenflichen rund um die Stadt Salzburg.?' Weltweit gibt es kaum
vergleichbare Stddte, wo nur in einem Kilometer Entfernung vom historischen
Altstadtkern noch ertragsorientierte Landwirtschaft betrieben wird.'?? Der Speckgtrtel
mit seiner flachenintensiven, zerstreuten Siedlungsentwicklung und der Trend zum
freistehenden Hauschen auf der griinen Wiese bringen hohe volkswirtschaftliche Kosten
fur Wohnraumproduktion und Infrastruktureinrichtungen mit sich. Diese belasten
letzten Endes wieder die Geldbeutel der 6ffentlichen und privaten Haushalte.

119 Vgl. Umweltbundesamt 2013, S.253
120  Vgl. Schossleitner 2011, S.148

121 Vgl. Lexer 2004, S.1

122 Vgl. Breuste 2014, S.257
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Mehrkostenaufwand in

suburbanen Zonen

Abb.37
Infrastrukturkosten nach
Siedlungstyp

Inhalt: OIR 2014

Uberproportional hohe

Pendleranzahl

Arger hinter dem Steuer

Eine disperse Siedlungsentwicklung fiihrt im Gegensatz zu einer kompakten,
verdichteten Siedlungsstruktur zu einem finanziell héheren Aufwand, da fir die
notwendigen Folgeeinrichtungen wie technische Ver- und Entsorgungseinrichtungen,
ErschlieBungsstraBBen und Siedlungswasserbauten zusatzlich Kosten anfallen. Diese von
Lexer auch als ,Schattenkosten” bezeichneten versteckten Kosten sind in suburbanen
Zonenungefdhrzehnmal hoheralsim stadtischen Gebiet.Beieinerabnehmenden Zahlan
Wohneinheiten je Einheit an Fldche und der, aufgrund gréerer Entfernungen zwischen
den einzelnen Gebduden, entstehenden ldngeren Straen- und Leitungslangen, kann
von einem Uberproportional starken Anstieg an ErschlieBungskosten ausgegangen
werden.'?
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Zwangsmobilitat

Wie stark nun der Zersiedelungsprozess voranschreitet, ist mitunter auch am aktuellen
Pendlerlnnenverhalten erkennbar. Aus der letzten Erwerbstatigenzdhlung der Statistik
Austria aus dem Jahre 2010 geht hervor, dass mittlerweile tGber 53.600 Erwerbstétige
taglich in die Stadt Salzburg pendeln, wovon ca. 40.400 Personen aus den umgebenden
Bezirken stammen und die Ubrigen 13.200 aus anderen Bundeslandern sind. Nicht in
der Zahlung enthalten sind Pendler, die aus dem Ausland in die Stadt pendeln.’ Klar ist,
dass in den letzten Jahren die Zahl an Pendlern deutlich zugenommen hat.

Die dispersen Siedlungsformen rund um Salzburg stehen einer gewissen
+~Zwangsmobilitat” gegentiber und sind vermehrt vom motorisierten Individualverkehr
abhdngig. So steht das Verkehrswachstum in unmittelbarer Verbindung mit der
Zersiedelung in einem Ursache-Wirkungskreislauf.* Viele Siedlungsstrukturen werden
noch nicht direkt vom o6ffentlichen Verkehrsnetz erschlossen, wodurch die Bewohner
auf einen eigenen PKW angewiesen sind. Der Verkehrsclub Osterreich gibt dazu fiir die
Stadt Salzburg und Umgebung eine um 45,7 Prozent hohere Stickstoffdioxid-Belastung
gegeniiber dem Osterreichischen Grenzwert fiir 2015 bekannt, was nach Tirol die
zweithdchste Belastung Osterreichweit darstellt.'2s

123 Vgl. Lexer 2004, S.2

124  Statistik Austria 2016, Erwerbsstatistik 2010
125 Vgl. Lexer 2004, S.7

126 Vgl. Verkehrsclub Osterreich (VCO) 2015, S.2
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Innsbruck

Zusatzlich bewirkt das verdnderte Freizeitverhalten der Menschen eine noch hohere
Mobilitatsdichte. Leider fehlt zum Teil auch das umweltbewusste Handeln der Menschen,
wenn viele ihr Auto auch fiir Distanzen unter einem Kilometer verwenden.'”’

Neben den infrastrukturellen Kosten, die im Kapitel zuvor thematisiert wurden, fallen
hinsichtlich der wachsenden Mobilitét auch steigende Energiekosten an, die keineswegs
zu unterschétzen sind.'”® Daruiber hinaus flihrt das steigende Verkehrsaufkommen zu
einer Erhohung der Treibhausgase, der Luftschadstoffe und zu erhdhter Larmbelastung.
TrotzdesWissensumdie negativen Auswirkungen aufunsere Umwelt folgt derTrend nach
wie vor der funktionalen Trennung von Wohnraum, Arbeiten und Freizeitaktivitaten.'?
Neben den gesundheitlichen Aspekten und mdglichen sozialen Folgekosten sollten wir
Menschen tber unser Handeln definitiv mehr reflektieren und umweltbewusster zum
Thema Klimawandel und Klimaschutz agieren.

Die Empfehlungen zu einer nachhaltigen Entwicklung richten sich vermehrt an
die Umsetzung von kompakten Bebauungs- und Siedlungsformen mit Anbindung
an das offentliche Verkehrsnetz.®® Die Forcierung einer qualitdtsvollen, urbanen
Innenentwicklung durch Ausschépfung des vorhandenen Brachflichenpotentials
(Brachflachenrecycling), Nachverdichtung und Sanierung sowie BaullickenschlieBung,
Bauen im Bestand und Umnutzung sollte im Vordergrund stehen, um die aktuelle und
zukiinftige Entwicklung in die richtige Bahn zu lenken.'?

127 Vgl. Ritter/Kohl 2007, $.180-181

128 Vgl. Prinz 2011, S.84

129 Vgl. Umweltbundesamt 2013, S.250-253

130 Vgl. Ebda, S.254

131 Vgl. Lexer 2004, S.7/Schossleitner 2011, S.148/Breuste 2014, S.258
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Urbanes Bauen und Wohnen — Eine nachhaltige
Entwicklung?

Urbanitat

Was bedeutet ,urban”? Das Zusammenleben im urbanen Raum bietet uns gegeniiber
peripheren Standorten eine Vielzahl an Vorteilen. Die Vielfalt an stadtischem Leben in
unmittelbarer Nahe zum Wohnstandort sind unersetzbare Aspekte. Das Besondere an
Stadten ist auch ihre rdumliche Verwobenheit, die nicht dem Zufall entsprang, sondern
von Menschen bewusst geplant wurde. Das dichte Gefiige und die einhergehende
Néahe bzw. Vernetzung von Méglichkeiten und Angeboten, die auf relativ kurzen Wegen
erreichbar sind, mindert den Zwang zur Mobilitdt und spart Zeit.'*> AuBerdem gehen
wir schonender mit Ressourcen um und leisten damit einen wesentlichen Beitrag zur
Erhaltung unserer Umwelt.

Suburbanisierung mindern, Re-Urbanisierung férdern

Urbanes Bauen und Wohnen sind die wirkungsvollsten, nachhaltigsten Manahmen
gegen den zunehmenden Flachenverbrauch, gegen den steigenden Mobilitdtszuwachs
sowie Energieverbrauch und gegen die Belastung unserer Umwelt. Zuséatzlich bietet
uns Urbanitdt eine breitgefacherte Vielfalt an Gestaltungsmaoglichkeiten in Bezug auf
Freizeit."” Um eine nachhaltige Stadtentwicklung zu ermdglichen, ist es notwendig, sich
intensiver mitdem Umgang zukiinftiger Baulandreserven fiirWohn- und Gewerbefldchen
zu beschéftigen. Dabei geht es speziell um die Schaffung von Wohnungskapazitdten
und Gewerbefldchen bei gleichzeitiger Schonung der unbebauten Landschaft bzw.
des Freiraums.” Die zukiinftige Devise der Stadt Salzburg lautet ,dichter Bauen im
Bestand” Dies bringt eine Menge an Vorteilen mit sich und es kdnnen durch maBvolle
und gezielte Verdichtung neue hochqualitative Wohnungen entstehen. Des Weiteren
werden, durch die Integration in den bereits erschlossenen Bestand und durch Nutzung
der bestehenden Infrastruktur, Kosten fiir AufschlieBung sowie Ressourcen gespart.'*
Eine ausreichende Anzahl bzw. ein leichtes Uberangebot an Wohnungen kann sich
auBBerdem ddmpfend auf das Preisniveau des Wohnungsmarktes auswirken.® Mit
welchen Mdglichkeiten kann nun eine qualitatsvolle Innenentwicklung erfolgen?

132 Vgl. Schittich 2004, S.13-14

133  Vgl. Reschen 1989, S.6-7

134 Vgl. Breuste 2014, S.268/Reithofer 2008, S.36
135 Vgl. Gutmann 2005, S.2-3

136 Vgl. REK 2007, S.193-194
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Potential 1.200 Wohnungen

Potential 2.400 Wohnungen
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Méglichkeiten der Innenentwicklung

Unbebautes Flachenpotential

Die Nutzung unbebauter Flachen stellt die
einfachste Art zur Schaffung von neuem Wohnraum
dar. Diese Methode weist jedoch den geringsten Teil
an nutzbarer Flache fir die Wohnraumproduktion
auf. Nach der Baulandbedarfsberechnung des
REK 2007 - neuere Daten stehen leider nicht zur
Verfligung - ergeben bei einer 80-prozentigen
Nutzung der Baulandreserven und einer
durchschnittlichen WohnungsgréBe von 70m?
bzw. einer GeschofBfldchenzahl von 0,8 und einem
Zuschlag flir Gemeinschaftseinrichtungen von
15 Prozent ein Wohnungspotential von ca. 1.200
Wohnungen in der Stadt Salzburg.

Umstrukturierung - Brachflachenrecycling

Durch Umwidmung bzw. Riickwidmung von brach
liegenden oder bebauten und nicht mehrgenutzten
Industrie- und Gewerbefldchen, sogenannten
LJrownfields”'¥’, zu Wohnbauland konnten auf den
verfligbaren Flachen ca. 2.400 neue Wohnungen
errichtet werden.

(Nach-)Verdichtung

Mit der Methode der Verdichtung kann das
mit Abstand groBte Potential an Wohnungen
ausgeschopft werden.'® Die SchlieBung von
Bauliicken und NachverdichtungsmaBnahmen
im Bestand (wie An- und Zubauten), Revital-
isierungen, Abbruch und Neubau mit einer
hoheren Dichte sowie zusatzliche Neubauten
bzw. Ausschopfung die maximale Ausschoépfung
des Bebauungspotentials (Dichte), einschlieBlich

137 Vgl. Lexer 2004, S.7
138 Vgl. REK 2007, S.192-193




innerer Umbaumalinahmen™ ermdglichen ein Wohnungspotential von (UGber
16.000 neuen Wohnungen. Bei einer Nutzung von nur 25 Prozent des verfligbaren
Verdichtungspotentials ergibt das iber 4.000 mdgliche Wohnungen zur Bedarfsdeckung
der kommenden zehn Jahre.* Da sich das Thema der Nachverdichtung als
sehr wirkungsvoll herausstellt, mochte ich nachstehend noch detaillierter die
unterschiedlichen Méglichkeiten der Nachverdichtung und deren Potential erldutern.

Typologien der Verdichtung

Kleine Erweiterung von Einfamilienhdusern

Eine Nutzung der Wohnraumreserven kann durch Umbaumaf3nahmen im Innenbereich
oder die zusatzlicher Neuerrichtung am Grundstiick erfolgen, was zusétzlich einen
wesentlichen Beitrag zur Urbanisierung und zum demographischen Wandel leistet.

Erweiterung des Einfamilienhauses zum Mehrfamilienwohnhaus

Hier liegt ein groBes Potential, speziell bei den unzédhligen Einfamilienhausstrukturen im
stdlichen Teil der Stadt und in der nahen Randzone der Kernstadt. Eine Voraussetzung
ist die Zulassung von héheren Bebauungsdichten.

BauliickenschlieBung — StraBenzeile oder Baublock

Eine Verdichtung durch BauliickenschlieBung oder Erganzung im Hofbereich,
einhergehend mit einer Minderung der Larmemissionen, sorgen fiir eine Verbesserung
des Wohnumfeldes und werten dadurch Wohnquartiere auf. Hier besteht ein sehr hohes
Potential flir Wohnraumschaffung.

Ergédnzung einer Siedlung — Verdichtung von sozialen Wohnbauten

Beidieser MaBnahme kann durch Erweiterungen von Wohnbauten und infrastrukturellen
(Gemeinschafts-) Einrichtungen zusatzlicher Wohnraum generiert und das Wohnumfeld
erheblich verbessert werden.

Umnutzung von ehemaligen Gewerbeflachen

Diese bereits aufgeschlossenen Flachen, zuweilen im zentralen Stadtgebiet gelegen,
weisen ein grofles Flachenpotential auf, wobei der ehemals dem Wohnungsmarkt
entzogene Wohnraum wieder riickgefiihrt wird. Das sorgt flir weniger brach liegende
Fldchen und eine Belebung der Stadt.

139 Vgl. Reithofer 2008, S.36
140  Vgl. REK 2007, S.192-193
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Potential von Uber

20.000 Wohnungen

Nutzung von infrastrukturellen Restflachen
Aufgelassene Bahn-, Post- und E-Werksareale sowie Abstellflichen fir LKWs werden
wieder sinnvoll fur die zusatzliche Wohnraumschaffung genutzt.™

Fazit

Diese genannten MalBnahmen einer qualifizierten Innenentwicklung konnen
zusammengefasst ein Potential von lber 20.000 neuen Wohnungen ergeben. Dies
entspricht fast der Anzahl der Wohnungen in den Ein- und Zweifamilienhdusern der
Stadt Salzburg.'*?> Das Regionalprogramm der Stadt sieht im Vergleich dazu nur rund
8.100 Wohnungen zur Deckung des Wohnbaubedarfs bis 2020 vor, wovon nur rund
3.000 Einheiten als geforderte Mietwohnungen ausgefiihrt werden sollen. Das Ziel ist
die Forcierung aller Mdglichkeiten zur qualitativen Verdichtung im innerstadtischen
Gebiet.* Da auch nach meiner Meinung nicht ausschlief3lich die quantitative Leistung
in der Wohnraumschaffung im Vordergrund stehen, sondern auch auf die Leistbarkeit,
auf eine hohe Wohnqualitdt und auf Kriterien der Architektur und des sozialen
Zusammenlebens der zukiinftigen Bewohnerlnnen geachtet werden soll, wére ein
Kompromiss zwischen den 8.100 und dem Potential von 20.000 Wohnung anzustreben.

141 Vgl. Gutmann 2005, S.69
142 Vgl. Breuste 2014, S.268
143  Vgl. Regionalprogramm 2014, S.11/Salzburger Nachrichten 05.11.2014



Wohnen morgen

Die bisher thematisierten Schwerpunkte sollen verdeutlichen, wie komplex sich das
Thema rund ums Wohnen gestaltet. Wenn es nun darum geht, neuen Wohnraum
zu schaffen, der auch auf die gegenwadrtige Situation reagiert, sollte zuséatzlich ein
verstarkter Fokus auf die Zukunft des Wohnens gelegt werden, um der banalen
Vorstellung vieler Bautrdagerunternehmen von Wohnung als Ware entgegen zu wirken.
Dies wirft einige elementare Fragen auf, welche einen Anreiz zur 6ffentlichen Diskussion
bieten kdnnen: Wie kann tberhaupt adaquater Wohnraum geschaffen werden? Welche
neuen Wohnformen werden bendétigt? Wie sehen unsere Qualitétskriterien in Bezug
auf Wohnung und Wohnumfeld heute und in Zukunft aus? Welchen generellen und
zusétzlichen Wohnservice brauchen wir? Was bedeutet die zunehmende Mobilitét fiir
das Wohnen? Hat sich Wohnen generell verandert?

Evolution Wohnen

Die Geschichte des Wohnens lehrt uns, dass auch Wohnen einem standigen Wandel
ausgesetzt ist. Die demographische Entwicklung unserer modernen beschleunigten
Gesellschaft, das Bediirfnis der modernen Haushalte nach guten Arbeitsmoglichkeiten
und vielfaltigen Freizeit- und Kulturangeboten bringen neben den Orten Wohnung
und Arbeit sogenannte ,dritte Orte” hervor, die mit steigender Beliebtheit als
zusatzlicher Lebensraum mit einer gewissen Privatheit genutzt werden: Cafés, Kinos,
Gemeinschaftsrdume, Bibliotheken ... . Wohnen wird zu
einem vernetzten Multifunktionsort, wobei sich durch
teilweises Auslagern der Funktion Wohnen das Umfeld
und der offentliche Raum angeeignet werden. Diese
Entwicklung wird auch im Hinblick auf den Terminus
Familie und die damit verbundenen Wohnsituationen
sichtbar, da inhaltliche und rdumliche Gegebenheiten
einen stindigen Wandel unterlaufen. Nahe und
Zusammenhalt bilden nach wie vor das Idealbild einer Familie, jedoch wird diese nicht
mehr ausschlieBlich durch den Wohnraum interpretiert. Modernes Wohnen findet,
ungeachtet seiner radumlichen Distanzierung, neben der eigenen Kernfamilie auch mit
Verwandten, Freunden sowie Nachbarn statt, die einen Teil des Familien-Netzwerkes
bilden. Abhdngig vom Lebensalter wandeln sich auch die Personen und der Aufbau des
Zusammenwohnens, das zu flexibleren Lebensstilen fiihrt.

,Fractal Living'*, ein noch relativ junger Begriff, beschreibt dabei die ndchste Ebene
der Individualisierung. Die Unterschiede und Stilbriiche der einzelnen Wohnbereiche
werden zunehmend geringer und Wohnungsnutzungen sowie Méblierung weisen
deutlich mehr oberflachliche Ahnlichkeiten auf als in vergangener Zeit. In der Art und
Weise wie die Bewohnerlnnen das Wohnen praktizieren und durch die Details ihrer
Lebensgestaltung, gleicht der zukiinftige Haushalt immer mehr einem Netzwerk,

144 Vgl. Gatterer 2013, S.19f
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Abb.39
Gemeinschaftsbibliothek,
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Wohnungsausstattung

sozusagen einem Small-World-Netzwerk, das sich aufgrund situativer Lebensphasen
mehr auf eine Auslagerung von Funktionen und Dienstleistungen stiitzt und dabei das
Wohnumfeld in den Vordergrund riickt. Die Architektur kann hierzu einen wesentlichen
Beitrag zur Schaffung neuer Wohnkonzepte leisten und damit explizit auf die sich
verandernden Aspekte reagieren.'®

Wohnen integriert

Unsere gesellschaftlichen Verdnderungen fordern auf der Mikroebene neue
Wohnkonzepte, die auf die multibiographische Entwicklung unserer Gesellschaft
reagieren und das Wohnen fiir Alle mdglich macht. Integriertes Wohnen beschreibt
einen Weg des Zusammenlebens verschiedener Bewohnergruppen unter einem
Dach, unabhdngig von Faktoren wie HaushaltsgroBe, Alter, Herkunft, Kultur, Religion,
korperlicher oder geistiger Beeintrdchtigung und sozialer Stellung. Integriertes
Wohnen umfasst Bereiche des Mehrgenerationenwohnens und des altengerechten
Wohnens wie auch des interkulturellen und barrierefreien Wohnens. Das Streben
nach nachbarschaftlicher Unterstlitzung und Erganzung steht bei diesem Konzept
wesentlich im Vordergrund, schafft Sicherheit und Geborgenheit und reduziert urbane
Anonymitat sowie Isolation. Teilweise kann die Gewichtung der Bewohnergruppen
sehr unterschiedlich ausfallen, je nachdem, welche Gruppe starker fokussiert wird. Da
soziale Ausgrenzungen bei der Umsetzung von integrativen Wohnprojekten vermieden
werden sollten, sollte bei der Planung auf mdglichst offene Grundrisse und auf tber
den Mindestgro3en der Normen liegende ErschlieBungen geachtet werden, damit eine
Mischung der Nutzbarkeit gewéhrleistet werden kann.¢

Auffallend ist, dass nur in sehr wenigen Féllen von einer Integration wohnungsloser
Menschen gesprochen wird. Darum wird in dieser Arbeit auch verstarkt auf diese
Menschen eingegangen. Die Idee des Integrierten Wohnens sollte neben den
klassischen Integrationsaspekten auch verstarkt Initiativen fir Menschen in prekdren
Wohnsituationen besitzen. Diese stehen hdufig am Rande der Gesellschaft, finden
nur sehr selten Beachtung und miissen daher wieder in den sozialen Alltag und in das
soziale gesellschaftliche Leben eingebunden werden.

Wohn-Qualitat

Die Qualitdt des Wohnens ist nach wie vor ein wesentlicher Aspekt und tragt zu
Lebensqualitdt, Wohnzufriedenheit sowie, meiner Meinung nach, zur gesundheitlichen
und emotionalen Entwicklung der Menschen bei. Eher schwierig gestaltet sich die
Definition hinsichtlich des Begriffes Qualitat.

Was ist Wohnqualitat?
Neben den objektiven Indikatoren fiir Wohnqualitdt wie Wohnungsgro3e, Ausstattung
und Zimmeranzahl sind es gerade die subjektiven Indikatoren, die abhdngig von

145 Vgl. Ebda, S.19f
146 Vgl. Schittich 2007, S.9f



den Wahrnehmungen einzelner Personen verschiedene Auslegungen von Qualitat
formulieren. Ein und dieselbe Wohnsituation kann demnach, je nach Lebensphase,
Herkunft, sozialer Gegebenheiten, Bedurfnisstrukturen und Wertevorstellungen
der Personen, sehr unterschiedlich bewertet werden.'¥” Weichhart listet neben
den Bewertungskriterien der direkt wohnquartierbezogenen Gegebenheiten wie
Ausstattung, rdumlicher Proportionen und Gemeinschaftsraumen, auch Faktoren
der Verfugbarkeit von Infrastruktureinrichtungen und deren Distanzen zum  gesamtes Wohnumfeld
Wohnungsstandort auf. Dazu zéhlen Schulen, Kindergarten, Versorgungsmaglichkeiten,  entscheidend fir Qualitét
Sport- und Kultureinrichtungen wie auch der sozialen Kontakt. Die freie Gestaltung

der Wohnung und eine weitldufige Handlungsfreiheit bieten die Mdglichkeit der

Selbstverwirklichung und werden als sehr positiv angesehen. In zunehmendem MalR

werden auch die Aspekte Luftqualitdt, Larmbelastung und das soziale Umfeld als

bewertende Kriterien wirksam. Die Nahe zu Naturraum und Garten erganzen die Palette

und werden vermehrt als Seelenbalsam empfunden.’#®

Was bisher als Wohnqualitdat beschrieben wurde, wird sich in Zukunft noch weiter  anpassungsfahige Wohnungen
ausdehnen. Flexible Wohnmdglichkeiten, zusdtzliche Nutzungsangebote und  und Zusatzangebote
Serviceangeboteim nahen Umfeld werden zu essentiellen Aspekten der Wohnqualitét, da
letztendlich ein Reagieren auf sich wandelnde Lebenssituationen und Wiinsche méglich
sein soll." Hinzuzufiigen wére meiner Meinung nach noch die Eigenschaft hinsichtlich
der Ausrichtung der Wohnung und die Tageslichteinwirkung. Génzlich abraten mochte
ich von althergebrachten negativen Sichtweisen tiber Nordwohnungen. Auch solche
Wohnungen, wenn sie zum Beispiel durch gréere Fenster oder Atrien besser belichtet
werden, kdnnen eine hohe Qualitat aufweisen. Eventuell kann bei gegebener Situation
und geschickter Planung auch die Umgebung bzw. Fassaden von Nachbargebduden
miteinbezogen und Uber Reflexion der Oberflachen ein hoherer Belichtungsgrad der
Wohnung erzeugt werden. All die bisher genannten Faktoren kdnnen die Wohnqualitat
entscheidend beeinflussen. Diese wird Uber subjektive Wohnzufriedenheit der
einzelnen Personen erkennbar und kann ausschlieBlich durch empirische Methoden
erortert werden. Das fiihrt in vielen Féllen zu unterschiedlich bewerteten Ergebnissen
und letztendlich zu keiner allgemein zutreffenden Aussage tGber Wohnqualitat. Daher
sollten wir starker auf gesellschaftliche Veranderungen und Trends reagieren und uns

Uberlegen, wie wir in Zukunft wohnen werden. Abb.40 ,
barcode room - studio_01

Zukunftsperspektive — Wohnen

Kollaboratives Wohnen — Wohnen dezentralisiert sich

Wohnraum schaffen bedeutet nicht ausschlie8lich Wohneinheiten Giber Wohneinheiten

zu stapeln, sondern einen Lebensraum zu generieren, der das Wohnen fir eine

Vielzahl an Lebensstilen ermdglicht. Kollaboratives Wohnen beschreibt das Wohnen  Aneignung von Raumen
als Erweiterung des Wohnumfeldes durch Aneignung offentlicher Bereiche. Durch  auBerhalb der Wohnung
diese rdumliche Dezentralisierung des Wohnens lagern sich gewisse Funktionen

und Rdume wie Offentliche Riickzugsrdaume, Gastezimmer, Bibliotheken, gréBere

147 Vgl. HauBermann/Siebel 2012, S.183-184
148  Vgl. Weichhart 1987, S.228f

149 Vgl. Gatterer 2013, S.40
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Kostenersparnis Kuche

Abb.41
Gemeinschaftskuche,
Wohnprojekt Wien, von
einszueins architektur

Flexibilitat bei der
Raumzonierung durch
Textilien, Schiebewande,

Mébel und Beleuchtungen

Abb.42
Loftwohnung, Mulhouse,
Lacaton & Vassal 2005
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Kiichen, Gruppenrdaume, Co-Working Biiros u.a. aus der Wohnung aus und stehen den
Bewohnerlnnen optional, gemeinschaftlich sowie auf Abruf zur Verfligung, zum Beispiel
wird die Gemeinschaftskiiche fiir groBere Kochevents mit Nachbarn oder Freunden
angemietet. Dies bewirkt auf der einen Seite eine starkere Gemeinschaftsbildung, da
etwaige Funktionen und Rdume im Kollektiv genutzt werden. Der Verzicht auf eine
voll ausgestattete Wohnung bringt ergdnzend auch eine Kostenersparnis mit sich.
Auf der anderen Seite kann Stress im Alltag durch zusétzliche Alltagsserviceangebote
wesentlich kompensiert und das Wohnen flexibler gestaltet werden. Speziell bei
der Schaffung von Wohnraum durch sogenannte Baugruppen findet das Modell
der kollaborativen Rdume groBen Anklang, wobei baulich auf die sich wandelnden
Bedirfnisse und Lebensphasen reagiert wird. Generell steigt durch das hohe
Mietkostenniveau und durch die zunehmenden Einpersonenhaushalte, der Bedarf an
kleineren, qualitatsvollen Wohnungen, die an Lebensphasen orientiert sind und die ohne
gréBBere Unannehmlichkeiten ein einfaches Wechseln erlauben. Die Idee, Ressourcen
gemeinschaftlich zu nutzen und das Streben nach grof3tmdglicher Flexibilitdt durch
kollaborative Rdume, schafft eine zukunftsfahige Wohnbaupraxis.’°

Wohnen ist kein endgiiltiger Zustand, sondern ein Prozess."™*!

Wohnen in Zonen - flexible Raumstrukturen

Klassische Wohnungen mit klar vordefinierten Rdumen und starren Raumstrukturen
verlieren mehr und mehr an Bedeutung in unserer mobilen, sich wandelnden
Gesellschaft. Rdume, die sich liber flexible Raumabgrenzungen mittels Textilien,
Méblierung mit Raum- Trenn- Funktion und veranderbaren Wandsystemen, aber auch
durchbestimmte Beleuchtungssituationen definieren, werden zunehmend interessanter.
Die Bewohnerlnnen kénnen so ihr Wohnumfeld den verdndernden Beddrfnissen und
Lebensphasen anpassen, ohne
dabei kostenintensive, aufwendige
Eingriffe in die bauliche Struktur
vornehmen zu mussen. Das
verlangt nach einem Optimum
an Flexibilitat in der Nutzung und
in der Architektur des Wohnbaus.
Mies van der Rohe formulierte
schon 1927 in seinem Beitrag fiir die
Werkbundausstellung: ,Die immer
steigende Differenzierung unserer
Wohnbedirfnisse aber fordert auf
der anderen Seite gréBte Freiheit in der Benutzerart. [...] Beschréankt man sich darauf,
lediglich Kiiche und Bad ihrer Installation wegen als konstante Rdume auszubilden
und entschlieBt man sich dann noch, die tibrige Wohnfldche mit verstellbaren Wanden
aufzuteilen, so glaube ich, dass mit diesen Mitteln jedem berechtigten Wohnanspruch
genliigt werden kann."1>?

150 Vgl. Ebda, S.31f
151 Ursprung 2013, S.34
162 Joedicke 1992, S.77



Eine offen gestaltete Raumstruktur erlaubt den Bewohnerlnnen eine eigenstandige
Raumteilung. Mébel und Textilien werden zu wichtigen Elementen facettenreicher
Wohnkonzepte. Diese tragen wesentlich zur autonomen Entfaltung der einzelnen
Wohnsituationen bei, mindert zudem Wohnunzufriedenheit und Umzugsverhalten der
Einzelnen. Ein zentrales Element der Wohnung ist nach wie vor die Kiiche. Sie stellt meist
das Zentrum des Wohnraumes dar und ist nicht wegzudenken. Ob sich nun der gesamte
Wohnraum um die Kiiche organisiert, oder ob sich die Kiiche eher als verstecktes Tool
im Hintergrund befindet, ist je nach Nutzerln unterschiedlich. Auch hier folgt der Trend
flexiblen Kiichensystemen, die sich gegebenenfalls modifiziert werden kdnnen und die
aus recyclingfdhigen, 6kologischen Materialitdt bestehen.'>

Vorlieben = (Lebens)Stil = Identitat

Der Mensch unterscheidet sich immer mehr im Detail und strebt nach Selbsterkenntnis,
Selbstverwirklichung und nach einem sinnlichen Erleben seines Umfeldes. Der Bezug zur
Marke und zum Image nimmt ab, wo hingegen einzelne Dinge wie Mdbel, Leuchten, etc.,
die eine eigene Geschichte erzdhlen kénnen, einen hoheren Stellenwert einnehmen. Die
Vorlieben und Wohnwiinsche der Menschen werden heute mit vollem Einsatz autonom
umgesetzt. Klassische Abteilungen von Mdbelherstellern werden von ganzheitlichen
Wohnkonzepten abgel6st, die auf individuelle Lebensstile abgestimmt sind. Das
Raumerlebnis generiert sich mehr denn je durch eine holistische Betrachtungsweise
und aus dem Zusammenwirken von Material, Farbe, Licht und Klang. Das Wohnkonzept
wirkt letztendlich identitatsstiftend auf den individuellen Menschen.

Sinnbild Natur — Gesundheit und Regeneration

Die Natur wird zum Medium fiir Regeneration und Gesundheit und zéhlt immer mehr zu
den wichtigsten Aspekten im Wohnen. Das Bediirfnis nach Griinoasen wird starker, ob in
der schlichten Form von Griinanlagen oder in Formen von Urban Gardening und Indoor
Gardening wie sieim Trend liegen. Gerade die Urban Gardening Konzepte etablieren sich
durch den zunehmenden Bezug zur Natur. Der Wunsch aktiv zu sein und selbst Krduter
und Gemuse zu ziehen, steigt und wird in den kommenden Jahren durch das steigende
Gesundheitsbewusstsein noch mehr an Interesse gewinnen. In Zukunft schaffen
kollaborative Rdume Platz fiir Gemeinschaftsgarten, selbst Kiichen werden dann mit
Gartenbeeten zum kreativen Garteln ausgestattet sein. Die Menschen reflektieren heute
und zukinftig mehr iber die gesundheitlichen Aspekte von Gebduden, Materialien,
gesundheitsférdernden Farben sowie lber allergiechemmende Konsumgliter. Dadurch
offnen sich neue, transparente Markte, die mit zeitgeméaRen Technologien zur Starkung
der Gesundheit und zur Alltagsbewdltigung der Menschen beitragen. Wohnen wird
zu einem Ort, an dem wir bewusst das Dabei-Sein und generell das Sein entfalten und
leben, wo wir und erholen und uns gesund erhalten kdnnen.’*

».Mensch sein ... heilst wohnen!1>

153  Vgl. Gatterer 2013, S.45f
154 Vgl. Gatterer 2013, S.57-59
155 Heidegger Martin (Zitat) in Gatterer 2013, S.54

Abb.43
Loftwohnung, Sanitarblock
Sussner Architektur, Vocklabruck

die Wohnung als

Behalter des Seins

der Dachgarten als Griinoase

der Gemeinschaft

Abb.44
Dachgarten Sargfabrik, Wien, BKK2
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Beispielhatte
Projekte




Passend zum vorangegangenen theoretischen Abschnitt dieser Arbeit mochte ich im
Weiteren einige Projekte aus der Praxis anfiihren bei denen ich meine, dass sie durchaus
eine vorbildhafte Wirkung besitzen. Diese Projekte wurden anhand unterschiedlicher
Aspekte wie dem Gemeinschaftlichen Wohnen, der baulichen Dichte, des Integrativen
Wohnens und des leistbaren Wohnens ausgewahlt.

Sargfabrik und Miss Sargfabrik

sind aufgrund ihrer erschwinglichen Wohnungen
und gemeinschaftlichen Angebote haufig zitierte
Wohnprojekte.

neunerhaus - Wohnhaus fiir Obdachlose

Das Ubergangswohnhaus von pool Architekten
gilt als ein Vorbild fiir die Beschaffung von
erschwinglichem Wohnraum fiir obdachlose
Menschen im Zentrum von Wien.

City Eleven - Zentrum Schallmoos
besticht durch seine groBartige Verdichtung
und Bauhohe im Salzburger Stadtgeflige, was
Grof3teils untypisch fir Salzburg ist.
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Sargfabrik und Miss Sargfabrik
Matznergasse 8 und Missindorfstra3e 10, 1140 Wien

Bau-/Planungszeit Bau- und Planungszeit: 1996, und 1999 - 2000
Architekiur — Architektur: BKK-2 Architektur ZT GmbH und BKK-3 ZT GmbH, BaukUinstlerkollektiv
Bauher  Bauherr: Verein fir integrative Lebensgestaltung

Grundstick|BGF|Dichte ~ 4.711 m? | 6.968 m* | 1,5 und 850 m? | 4.371,50 m | 5,14
Wohnpreis 6 - 6,5 €/m? inkl. Betriebskosten (4 €/m? exkl. BK)
Baukosten 7,5 Mio. € und 3,8 Mio. €
Stelplatze 3 Garagen fiir Car-Sharing
Wohnraum 75 Wohneinheiten, 40 bis 60 m* und 39 Wohneinheiten, 30 bis 130 m?

Besonderheiten  Sargfabrik: Kindergarten, Badehaus, Restaurant, Gemeinschaftskiiche, Seminar-, Kultur-
und Veranstaltungsrdume
Miss Sargfabrik: Gemeinschaftskiiche, Bibliothek, Medien- und Leseraum, Waschkiiche,
Tele-Arbeitsplatze, Clubraum flr Jugendliche

Die Miss Sargfabrik, das Beispiel fir
gemeinschaftliches integriertes Wohnen, ist
die Erweiterung des bestehenden Wohnheims
Sargfabrik in der Matznergasse in Wien.
Ein grof3ziigiges Angebot an sozialen und
kulturellen Einrichtungen schafft einen Ort der
Begegnung, der ver-schiedene Lebensstile und
Menschen, ungeachtet ihrer Herkunft, Religion
oder ihres Alters vereint. Alle Bewohnerlnnen
der Sargfabrik sind zugleich Bauherr,
Vermieter als auch Betreiber des Wohnheims,
haben unbefristete Bestandsvertrdge und
kommen fiir die anfallenden Betriebskosten
und laufende Tilgung des Wohnbaudarlehens
auf. Gemeinsam bilden sie den Verein fiir
Integrative Lebensgestaltung. Die rechtliche
Form des Wohnheims bietet zudem dem
Verein zusatzliche Forderungen durch die
Stadt Wien und eine flexiblere Gestaltung der
Grundrisse.

Die Planung wurde von Beginn an vom
Verein fir Integrative Lebensgestaltung
mitbestimmt. Ein hohes Mal3 an Flexibilitat
unterstreicht die Ausflihrung der einzelnen
Wohneinheiten, die den Lebensraum fiir die

Abb.45
ErschlieBung Miss Sargfabrik - ist zugleich Freibereich




unterschiedlichsten Lebensformen gewdhrleisten. Insgesamt stehen in der
Miss Sargfabrik 35 preiswerte Wohnungen in den GréRen von 30 bis 130 m?
zur Verfligung. Geknickte Wohnungstrennwande und schrdge Deckenverldufe
sorgen fir eine Vielfalt an Raumerlebnissen, wobei hinsichtlich Raumhéhe
und Ausformulierung keine Wohneinheit der anderen gleicht. Dabei wurde
besondere Rucksicht auf die Bediirfnisse und Integration von Menschen mit
Behinderung genommen.In der Anlage finden sich neben GeschoBwohnungen
auch Maisonetten und bis zu dreigeschofBige Wohnungen.”® Als sehr gtinstig
erweisen sich auch einzelne Einheiten, die fiir externe Mieterlnnen zur
Deckung des kurzfristigen Bedarfs an Wohnraum, angeboten werden. Die
Wohnungen weisen keine eigenen Balkone auf. Alternativ bietet ein bis zu
drei Meter breiter Laubengang die Méglichkeit zum Verweilen und dient als
Freibereich sowie Kommunikationszone. Wer Wohnen und Arbeiten verbinden
mochte, dem stehen fiinf Wohnungen mit separaten Zugangen im Erdgeschof3
zur Verfigung. Diese Home Offices bzw. Ateliers grenzen unmittelbar an die
Gemeinschaftsrdume Bibliothek und Medienraum an. Zusammen mit einer
Gemeinschaftskiiche, einem Waschsalon und einem Clubraum fiir Jugendliche
wird gemeinsames Wohnen wirksam.”™ Die sozialen Einrichtungen der
benachbarten Sargfabrik, zu denen Badehaus, Kindergarten, Dachgarten,
Restaurant, Seminar- sowie Veranstaltungsrdume zdhlen und von den
Bewohnerlnnen beider Wohnheime gleichermalen beniitzt werden kénnen,
bieten eine Vielzahl an Lebensgestaltungen und férdern ein gemeinschaftliches
zwangloses Zusammenleben - jeder kann, niemand muss.'*®

Abb.48

Verbindungsgang zwischen

156 Vgl. Verein fur Integrative Lebensgestaltung 2015 den Baukorpern der Sargfabrik
157 Vgl. Schittich 2007, S.26-27 Abb.49

158  Vgl. Verein flr Integrative Lebensgestaltung 2015 Blick auf Innenhof mit Biotop - Sargfabrik

Abb.46

Baukorperentwicklung der Miss Sargfabrik
Abb.47

Baukorperentwicklung der Sargfabrik




neunerhaus — Wohnhaus fiir Obdachlose in Wien
Hagenmiillergasse 34, 1030 Wien

Bau-/Planungszeit 2012 -2015
Architektur — pool Architektur ZT GmbH
Bauher  WBV-GPA Wien; neunerhaus - Hilfe fiir Obdachlose Menschen

Grundstuick | Nutzflache 566 mz, 3.110 m2
Wohnpreis 293€-355¢€ pro Monat
Stellplatze keine
wohrraum 73 Kleinwohnungen, 19,24 - 38,31 m?

Besonderheiten  Einrichtungen wie Arztpraxis, Zahnarztpraxis, sozialer Stlitzpunkt, Veranstaltungsbereich,
Café

L)
o us, Hauptansicht-
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Den Menschen wieder das Wohnen beizubringen
bildet den Grundstein des 1999 gegriindeten Vereins
,neunerhaus”. Das vorgestellte Projekt wurde bereits 2011
erdffnet und ist eines der ersten Projekte in denen auch
Menschen mit Alkoholproblemen (kein Alkoholverbot)
und Tieren eine Bleibe finden. Urspriinglich befanden
sich auf dem Grundstiick zwei alte Zinshduser aus
der Jahrhundertwende, die jedoch aufgrund hoher
SanierungsmafBnahmen und finanzieller Aufwendungen
gegen einen Neubau ersetzt wurden.

Das Projekt besticht durch seine Vielzahl an
unterschiedlichen Wohnungen, die in Gréen zwischen
rund 19 Quadratmeter flr eine Single-Wohnung und
rund 38 Quadratmeter fiir eine Paar-Wohnung angeboten
werden. Aufgrund der geringen WohnungsgroB3en ist es
moglich, die Miete so niedrig wie mdglich zu halten. Hier
kénnen obdachlose Menschen schon fiir 293 € pro Monat
Wohnraum mieten. Von den 73 Kleinwohnungen sind 22
Einheiten als barrierefreie Wohnungen ausgefiihrt. Der
angebotene Wohnraum inkludiert auch ein von pool
Architekten entworfenes Mobiliar aus MDF-Platten.

Das Gebdude an sich ist im Passivhaus-Standard
ausgefiihrt und beinhaltet neben den Wohnungen auch
soziale Einrichtungen wie eine Arzt- und Zahnarztpraxis.
Zu den allgemein benutzbaren Gebdudeeinrichtungen
zdhlen das hausinterne Café, groBzligig gestaltete
ErschlieBungsflichen und Gemeinschaftsrdaume in den
einzelnen Geschofen. Das fordert die Kommunikation
und das Zusammenleben der einzelnen Bewohnerlnnen
und nimmt den Druck der kleinen Wohneinheiten.

Soziale Betreuung gibt es im neunerhaus nur nach Bedarf.
In erster Linie sollen sich die Menschen selbst organisieren
und unterstitzen. Das Kaffeehaus im Erdgeschol bietet
eine ideale Gelegenheit zum Zeitvertreib und erfreut sich
grof3er Beliebtheit.'?®

159  Vgl. Marboe 2015, S.118f / pool Architektur 2016, projekte - neunerhaus

Abb.51
Innenhof im UntergeschoB
mit Blick auf das Café

-
Abb.52
Raumeindruck einer Zimmervariante, modulares
Mobelsystem, reduziert auf das Wesentliche

Abb.53

Grundriss 3. OG, verschiedene Wohnungstypen
die in GroBe und Preis variieren, groBzigige
ErschlieBung

93



City Eleven — Zentrum Schallmoos
Sterneckstraf3e 11, 5020 Salzburg

Bau-/Planungszeit Bau- und Planungszeit: 2001 - 2004
Architektur — Architektur: HALLE 1
Bauher  Bauherr:Post & Telekom Immobilien GesmbH, Salzburger Siedlungswerk (Gemeinniitzige
Wohn- und Siedlungsgenossenschaft)

Grundstiick|Nutzfiache  Grundstiick: 9.401 m?, BruttogeschoBfliche: 17.828 m? Dichte: 1,90
wohnpreis  Keine Angaben zum Wohnpreis
stelplaze  Stellplatze: 262 (194 Tiefgarage und 68 freie Parkplatze)
wohnraum  Angebot an Biiroflichen und 84 Wohneinheiten

Besonderheiten  Keine explizit angefiihrten Gemeinschaftsbereiche

Das Projekt City Eleven von HALLE 1, Architekten
Gerhard Sailer und Heinz Lang, ging aus einem
im Jahr 2001 stattgefundenen Wettbewerb als
Siegerprojekt hervor und ist seit vielen Jahren das
erste realisierte Hochhaus in der Stadt Salzburg.
Der Entwurf zeichnet sich vor allem durch seine
soziale und kulturelle Dichte aus und versucht
die Reichhaltigkeit der Uberschaubaren Stadt
mit ihrer Fulle an Lebensformen zu kraftigen.
Die fiir die Stadt Salzburg eher untypische hohe
Bebauungsdichte erzeugt ein elastisches Geflige,
welches das gesamte Quartier miteinbezieht
und viele spannende Raumsequenzen und
gemeinschaftlich genutzte Freirdume generiert.
Ein vierzehngeschofBliger und 48 Meter hoher
Wohnturm stellt das Wahrzeichen des gesamten
Komplexes dar.'® Dabei soll der Turm aber
keineswegs als Symbol der Macht gesehen
werden.'®! Viel eher liegen die Griinde fir die
punktuelle Hohenentwicklung in der Schaffung
von zusammenhdngenden Freiflaichen die als
Bereicherungen fiir das Leben im und um das
Quartier agieren und als Synergie mit der &stlich
gelegenen offentlichen Parkanlage gesehen
werden kann.

Die Anlage gliedert sich in Basis, Korpus, Hals
und Kopf und besteht im Allgemeinen aus sechs

Abb.54
Wohnturm, City 11 - Zentrum Schallmoos, Halle 1




ineinander verschrankten Baukorpern. Im Verbund
bilden sie eine offene Blockrandbebauung, die
mit vereinzelten Auskragungen, Einschnitten, Vor-
und Rickspriingen und einer auf den Bestand
Rucksicht nehmenden Hohenentwicklung auf eine
optimale Ausnutzung des Grundstlickes abzielt.
Die Nutzung der Bauteile beschrénkt sich auf eine
ausgewogene Mischung aus Wohnen und Arbeiten
und verteilt sich mit Ausnahme des Wohnturms
auf vier bis sieben GeschofRle. Das leichte Abriicken
des Burobauteils 1 von der StraBenkante schafft
eine boulevardahnliche Platzsituation entlang der
Sterneckstral3e und gewdhrt zusatzlich eine bessere
Belichtung der Innenrdume. Ein gemeinsamer
Vorplatz verbindet den Blrobauteil T mit dem im
Anschluss verorteten Birobauteil 2.6

Das Wohnen findet erst im hinteren Bereich des
Grundstiickes statt und erstreckt sich auf die
noch Ubrigen vier Volumina. Insgesamt verfligt
der Komplex Uber 83 Wohnungen, die zum
groBten Teil siid-west orientiert sind und Uber
die volle Baukérpertiefe reichen.'®® Klassisch, in
der GroBe differenzierte  Wohnraumlésungen
mit starren Raumstrukturen bieten hier wohl
Platz fur unterschiedliche Lebensformen, sind
jedoch nicht auf die wandelnden Bediirfnisse der
Menschen ausgerichtet. Je Baukdrper werden
zwei Wohneinheiten Uber einen innenliegenden
Treppenhauskern und einer Liftanlage erschlossen.
Das ErschlieBungssystem wird ihrer Funktion
als ErschlieBung gerecht, da sie kaum bis keine
Aufenthaltsqualitaten bieten und soziale Aspekte
wie Kommunikation und Gemeinschaft zur Génze
wegfallen. Zusammenfassend stellt das Projekt doch
eine groBBe Bereicherung fiir den aufstrebenden
Stadtteil Schallmoos dar, das durchaus auch als
Vorzeigebeispiel fir stadtebauliche Dichte in der
Stadt Salzburg gesehen werden kann.

162  Vgl. Architekturjournal Wettbewerbe 2004, S.122
163 Vgl. Kaiser 2005, Projektbeschreibung, www.nextroom.at
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Abb.55
Wohnanlage, City 11 -
Zentrum Schallmoos, Halle 1

Abb.56
Grundriss 3.0G, City 11 -
Zentrum Schallmoos, Halle 1
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Die Vision



Positionierung

Die vorliegenden Fakten bestatigen sehr deutlich die vorhandene Wohnungsnot in der
Stadt Salzburg. Eine groBe Anzahl an Haushalten ist von einer steigenden Uberbelastung
der Wohnkosten betroffen oder kdénnte es schon in naher Zukunft sein. Einerseits
besteht ein zu geringes Angebot an leistbaren Wohnungen fiir finanziell schwachere
und fiir wohnungslose Menschen. Andererseits sind die Hauptprobleme zur Schaffung
erschwinglicher Wohnungen vor allem in den derzeitig geltenden, strengen Normen
und Gesetzen in Osterreich zu suchen, die einen viel zu hohen Standard fordern. Dieser
erhdhte Standard im Wohnungsbau treibt gleichzeitig die Baukosten und letzten Endes
auch den Mietzins in die Hohe. Zusatzlich verscharft sich die Situation gerade in Salzburg
aufgrund der hohen Grundstiickspreise massiv. Als durchaus sinnvoll zeigt sich eine
Reduzierung des Standards im Wohnungsbau durch die Streichung von Standards wie
Tiefgaragen, Keller, Passivhausstandards, etc., da ein hoher Teil an Baukosten eingespart
werden kann oder aber, durch die Reduzierung auf eine gemeinschaftliche Nutzung von
Einrichtungen, wodurch das Wohnen wieder erschwinglicher wird und nicht an Qualitat
verliert — ein geringerer Kostenanteil je Bewohnerln durch einen geteilten Standard.

Niedriger Standard — Mittlerer Standard — Hoher Standard — Geteilter Standard

Fur die Umsetzung alternativer Wohnformen und mehr Freiheiten im Wohnungsbau
besteht ein grofler Handlungsbedarf. Ein Umdenken in der Normierung, der
Gesetzeslage als auch der Férderungspolitik ist unumganglich und erfordert eine ehest
maogliche Initiative der Politik.

Eine geringe Wirkung stellt der gemeinniitzige Wohnungsbau dar, erreicht aber bei
genauerer Untersuchung hauptséchlich den Mittelstand und zeigt wenig Intervention,
wenn es darum geht, Wohnraum fiirarmutsgefahrdete oder wohnungslose Menschen zu
schaffen.Speziell hier,denkeich, liegt ein groBer Schwachpunkt. Gemeinnitzigkeit—dem
Gemeinwohl der Allgemeinheit dienend - wird eigentlich véllig auBer Acht gelassen. Ihr
Angebot gestaltet sich in erster Linie aus Miet- und Mietkaufwohnungen und Eigentum
und geht meist mit Finanzierungsbeitrdgen oder Kauf von Genossenschaftsanteilen
einher. In den meisten Fallen sind es soziale Einrichtungen oder Vereine, die um eine
Unterbringung der betroffenen Menschen bemiiht sind. Wohnraum, der die Bedirfnisse
finanziell schwacher Bevolkerungsgruppen abdeckt, wird dringendst benétigt — das
Recht auf Wohnen soll fiir alle gleich sein.

Neben den Problemen in der Stadt spielt auch die Entwicklung um die Stadt eine
wesentliche Rolle. Durch ein besseres Angebot an erschwinglichen Wohnungen kann
auch die sich ausdehnende Zersiedelung und Abwanderung aus der Stadt kompensiert
und Ressourcen geschont werden. Das Verdichtungs- und Innenentwicklungspotential
in der Stadt Salzburg ist enorm und ist bei gleichzeitiger Kostenreduzierung in der
Wohnraumschaffung definitiv anzustreben. Dariiber hinaus besteht ein zusatzliches
Kostenersparnis infolge bereits erschlossener Grundstliicke und durch Nutzung
bestehender Infrastrukturen. Wie kann also Architektur einen Beitrag zur Wohn- und
Kostenproblematik in einer Stadt wie Salzburg leisten?
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Einsparung

Wohnungsstandard

Integration wohnungsloser

100

Menschen

Abb.57
Darstellung Zielgruppen
und Integrationskonzept

Grundgedanke

Meine Idee beruht darauf, die gewonnenen soziologischen Aspekte aus der Theorie und
Fakten aus der Kostenanalyse zu verbinden und auf einen Entwurf zu Gbertragen. Da
nicht alle Kostenpunkte fiir den Entwurf ausschlaggebend sind, flieBen hauptséchlich
die entwurfsbezogenen Kostenaspekte in das Konzept ein. Dabei lege ich meinen
Fokus auf die wesentlichen Punkte im Wohnen: die Befriedigung der Grundbediirfnisse
und Steigerung der Wohnqualitat, bei gleichzeitiger Einsparung gewisser Wohnbau-
Standards und Einbeziehung alternativer Angebote.

Mein Ziel ist es auch gewisse Funktionen aus der Wohnung auszulagern und
gemeinschaftlich zu nutzen, damit nicht jeder Haushalt separat ausgestattet werden
muss. Dieses Vorgehen erfordert eine Steigerung der Qualitdt an Kommunikationszonen
und des taglichen Zusammenlebens, um einen konfliktfreien Ablauf zu gewdhren.

Wohnalternative mit Perspektiven

Wohnen Integriert beschreibt im Wesentlichen das Zusammenleben von unter-
schiedlichen Bewohnerlnnen. In vielen Fallen — so auch im Theorieteil dieser Arbeit
beschrieben - wird dabei hauptsédchlich auf das Zusammenleben zwischen alteren
und jiingeren Menschen, Menschen mit kdrperlichen und kognitiven Einschrankungen
als auch Menschen unterschiedlicher Kulturen und Herkunft verwiesen. Doch meiner
Meinung nach beinhaltet Integriertes Wohnen auch das Zusammenleben mit finanziell
schwachen Menschen, die hdufig am Rande der Gesellschaft leben, nach dem Leitsatz
,Ein Dach fur Alle”. Die Integration wohnungsloser Menschen in den geregelten
gesellschaftlichen Alltag erleichtert noch dazu die soziale Inklusion und hilft ihnen
dabei neu FuB zu fassen.'s
unterschiedliche

Anpassungsfahig Haushaltsformen
fur neue Bewohnergruppen und GroBen

wohnungslose
Menschen

Generationen

Wohnen
Interkulturelles Menschen
Wohnen mit besonderen
Bediirfnissen

164  Vgl. Harner/Hammer 2015, S.125



MaBnahmensetzung

Zur Umsetzung des Konzeptes einer kostenglinstigen Wohnform habe ich folglich
die fur den Entwurf relevanten, als auch die fir mich wichtigen Parameter definiert.
Eine nachstehende Skizze soll als ersten Schritt kurz die gemaR Salzburger BauTG,
OIB und Salzburger WBFG giiltigen Anforderungen aus der Baukosteniibersicht und
Wohnbauspezifische Funktionen schematisch und grafisch zusammenfassen. Die
Situation entspricht gleichermalBen einem alltdglichen zeitgendssischen Wohnbau
vieler gemeinnitziger Bauvereinigungen als auch privater Bautrdger. AnschlieBend
werden die einzelnen Bestandteile separat untersucht.

Die Alltags-Wohnkiste
nach Norm und Gesetz

DachgeschoB - Whg

(Liftanlage .
ab 3G/10WE
—_________Freiflachen
Terrasse
ErschlieBung - Gang/Treppe ___:
B 120 keine Aufenthal; litat e
cm, keine Aufenthaltsqualitaten ~Freiflichen
Balkon/Loggia
Kiiche, Badund WC
oft getrennt, viel Flache nétig
. Schutzraum
Innenwénde -Whg . R
Vordefiniertes Raumprogramm, starr
Fahrradraum

2 Fahrrader je WE

Kellerraume
mind. 5m%WE

q2swplawe T

mechanisch
Abb.58f
der konservative
Wohnungsbau und seine
wesentlichen Standards
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Die Alltags-Wohnkiste und ihre Bestandteile
Einsparungspotentiale laut Baukostenmatrix

KFZ Abstellplatze / Tiefgarage

Die Errichtung eines TiefgeschoBBes neben bestehenden Bausubstanzen
wie zum Beispiel Altbauten erweist sich als aufwendig und
kostenintensiv (Baugrubensicherung). Der Verzicht auf die Tiefgarage
gewahrt ein enormes Einsparungspotential der Gesamtbaukosten. Als
Mobilitdtsalternative mochte ich den Bewohnerlnnen das Car-Sharing
Modell anbieten mit etwa 2-3 Fahrzeugen.

Einsparung

Tiefgarage 1 3,60%

Kellerrdaume

Auf Abstellmdglichkeiten, Wasch- und Trockenrdume soll grundsatzlich
nicht verzichtet werden. Diese Funktionen kdnnen auch in der
ErdgeschoBRzone oder in den jeweiligen Geschof3en untergebracht
werden. Somit wird der Bedarf einer Unterkellerung des Gebdudes
obsolet. Zusatzlich sieht das ErschlieBungskonzept des Entwurfs neben
der Mdglichkeit zum Ausbau von Balkonen auch die Herstellung von
Stauraum-Boxen vor.

Einsparung

Unterkellerung

Schutzraum
Die Notwendigkeit eines Schutzraumes kann ich gegenwartig nicht
erkennen, darum wird auf diesen in Zukunft verzichtet.

Einsparung

Schutzraum




ErschlieBung

DieErschlieBungbestehthaufignurauslangweiligen, unkommunikativen
Flachen, befindet sich groB3teils innerhalb der geddmmten Geb&dudehiille
und weist nur geringe bis keine Aufenthaltsqualitat auf. Die Gangflache
soll zukiinftig besser genutzt werden, um Kommunikation und das
Zusammenleben der Bewohnerlnnen zu férdern - Stichwort ,living
streets”.

Die Barrierefreiheit spielt dabei eine wesentliche Rolle, darum wird nicht
auf eine Liftanlage sowie auf eine barrierefreie Zugéanglichkeit aller
Gebaudebereiche verzichtet.

Fahrradraum

In vielen Fallen werden geddammte Fahrradabstellrdume im
Gebdudeinneren angeboten. Das Konzept sieht eine Auslagerung aus
dem Gebdude vor, wobei eine einfache giinstige Konstruktion den
Schutz vor Witterung und Diebstahl bietet.

Freibereiche - Balkone

Sie werden nicht wie Ublich als auskragende Balkonelemente bei
allen Wohneinheiten ausgefiihrt. Die Idee ist es ErschlieBungssystem
und  Freirdume zu verbinden, um eine anspruchsvolle
Kommunikationsmaoglichkeit und Aufenthaltsqualitat mit
Verweilbereichen zu schaffen. Den zukiinftigen Bewohnerlnnen ist
es selbst Uberlassen sich einen privaten Freibereich bei Bezug einer
Wohneinheit oder erst zu einem spéateren Zeitpunkt anzueignen. Das
spart einerseits Kosten und schafft eine gewisse Partizipation.
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Innenausbau

Eine Vielzahl an Wohnungen werden mit starren Raumstrukturen
angeboten. Speziell im Wohnungsgrundriss mdéchte ich auf starre
Raumldsungen verzichten, um auf die sich @ndernden Lebensphasen
eingehen zu kdnnen. Bei der nach Loftprinzip gestalteten Wohneinheit
kann der Sanitdarkern raumbildende Funktionen lUbernehmen, wobei
samtliche Wohnungstrennwende vorerst eingespart werden kdnnen.
und sich nur auf die notwendigsten des Sanitédrkerns beschranken.

Kiiche, Bad und WC

Die Gesetze dereinzelnen Bundesldanderschreiben nebender Ausstattung
einer Wohnung, zu der mindestens eine Kiiche oder Kochnische und ein
Raum fiir Bad und WC z&hlt, auch Sanitdrraumgréen und Ausfithrungen
vor. Einige untersuchte Grundrisse von gemeinnitzigen Wohnungen
wiesen oft grofle Kiichenrdume auf. Das bewirkt einerseits einen
héheren Flachenverbrauch durch die Vorgabe der Mindestgréen und
dazugehoriger ErschlieBungs- und Bewegungsflaichen. Andererseits
reduziert sich dadurch wertvoller Wohnraum. Mein Ziel ist es Kiiche und
Sanitarraumflachen auf ein Minimum zu reduzieren.

Sonnenschutz

In vielen Wohnbauprojekten sind Fensterelemente mit mechanischen
SonnenschutzmalBnahmen ausgestattet, die wiederum Mehrkosten
verursachen. Eine Fassadenbegriinung kénnte neben anderen Vorteilen
eine effektive als auch kostensparende Alternative darstellen.



Das was vorerst Ubrig bleibt ist eine reduzierte Masse an Wohnungen.
Unberticksichtigt von der Wahl der Werkstoffe liegt das im Rahmen einer groben
Kostenbewertung mogliche

Einsparungspotential theoretisch bei 3 5 y 40 %

000% 200% 400% 600% 800% 1000% 1200% 14,00% 16,00 %

FENSTERFLACHENANTEIL
Mindestanteil zu tblicher Ausfiihrung

ENERGIESTANDARD
Niedrigenergie zu Passivhaus

TIEFGARAGE

570 %

13,60 %
ERSCHLIESSUNG - VERGLEICH
Erhéhung von Gangbreiten
LIFTANLAGE

SCHUTZRAUM

WASCHKUCHE
TROCKENRAUM
KINDERWAGENRAUM
FAHRRADRAUM
KELLERABTEILE
LUFTUNGSANLAGE

inkl. Warmetauscher

LUFTUNGSANLAGE
konventionell

SOLARANLAGEN 200%

BARRIEREFREIE AUSSTATTUNG 445%

FREIFLACHEN
Balkonelemente

INNENAUSBAU - VERGLEICH
Standardwohnung und Loftwohnung

FASSADENBEGRUNUNG
bodengebunden und Pflanzentrége

SONNENSCHUTZ
mechanische Beschattung

KUCHE - VERGLEICH
Standardkiiche und Kochnische

2,40 %

Abb.59 (31)
Kostenbewertungsdiagramm, Angaben in % von Baukosten,
Inhalt: nach eigenen Kostenbewertungen und nach Erfahrungswerten aus der Literatur bzw. Praxis
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... was folgt?



eine Neu-Interpretation...

der Entwicklungsprozess nach Maf3



Das Wohnmodell als Neu-Interpretation

Schritt fiir Schritt wird aus den einzelnen Entwurfsparametern
ein neues Wohnmodell zusammengesetzt.

Plot 00 - Ausgangssituation

Ausgangssituation bildet der massive Baukorper mit den
unterschiedlichen Wohneinheiten und der Reduzierung
um die vorhin genannten Standards (Tiefgarage, Keller,
Schutzraum, etc.);

Plot 01 - Ausformulierung Baukérper

Kompakte massive Masse wird leicht aufgeldst;
Hofsituationen, Vorbereiche bzw. Schwellenbereiche
entstehen und dienen der gemeinschaftlichen Nutzung
und Begegnung; Riickspriinge und Ausnehmungen fir
Méglichkeit zur Bepflanzung oder fiir intimere Freibereiche;
Durchdringungen im Baukdrper fiir mehr Transparenz, Sicht-
beziehungen und Freibereiche; Schaffung von spannungs-
vollen Raumqualitaten und Verweilbereichen

Plot 02 - ErschlieBungssystem

Addition auf3enliegendes HaupterschlieBungskonzept hori-
zontal und vertikal zur ErschlieBung der Wohnungen; Zwei
getrennte Treppenanlagen an den Baukdrperenden und
bei Bedarf (bei Uberschreitung der Fluchtweglinge) auch
im Baukorper eingeschoben, erspart Brandschutzfenster im
Bereich des Ganges (2 Fluchtwege);

Erhohung Gangbreite auf 2 Meter (ca. +66% Fldache), um
die Kommunikation zu férdern - Bereiche des Verweilens;
Konstruktionssystem: Pfosten-Riegel-Sytem statt Isokorb-
System ergibt laut Bewertung keine Mehrkosten - sie ist
zugleich die Basis flir den spateren Ausbau von Balkonen;
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Plot 03 - Freirdume

Méglichkeit der Aneignung individueller Freirdume;

2 bis 3 mogliche Ausformulierungen jener, z.B. auskragende
Balkonelemente zur Belebung der Fassadenstruktur; die
Bewohnerlnnen bendtigen nur noch einen Bruchteil der
Kosten zum Ausbau von Balkonen;

Dachgdrten und Hofsituationen zur gemeinschaftlichen
Nutzung;

Plot 04 - Gemeinschaftsraume

Netzwerk aus unterschiedlichen kollaborativen Raumen zur
gemeinschaftlichen Lebensgestaltung;

Ausgelagerte Funktionen wie Gemeinschaftskiichen, Wasch-
kiichen, Fahrradrdume;

OrtederBegegnung, der Kommunikation und der Integration;
Anteil der Gemeinschaftseinrichtungen mindestens 15 %;

Plot 05 - Fassade

Die Fassade als umhillende Haut (lebende Haut =
Fassadengriin) besitzt raumbildenden Charakter;

Fungiert zugleich als Sonnenschutz: keine mechanische
Beschattung notwendig - Klimaregulator;

Eine Reduzierung der Bauphysik ist moglich: im Sommer
keine Uberhitzung — im Winter kann die Sonne durchdringen;
Die Rankkonstruktion dient zugleich als Absturzsicherung;



Plot ... - Anwendung am Bauplatz

Wohntypus kann in Abhdngigkeit der Grundstiicksbe-
schaffenheit beliebig zugeschnitten werden;

Maoglichkeit der Kombination mit anderen Funktionen in der
ErdgeschofBzone: z.B. Wohnungslosenhilfe, Kinderhort, Biiro,
Café bzw. Imbiss, etc.;

Nach Abzug der hinzugekommenen Funktionen bw. Standards ergibt eine
grobe Kostenkalkulation ein mogliches

Einsparungspotential 30, 70 0/0

Fazit

Die Reduzierung des Standards ergdbe ein Einsparungs-
potential von rund 30 Prozent. Das bedeutet gleichzeitig eine
Senkung der Baukosten von 1.800 €/m? Wohnnutzfliche auf
1.247 €/m* Wohnnutzfliche. Die eigentliche Wohnkosten-
belastung konnte somit durch diese MalBnahmen um rund
20 % gesenkt werden.

Eine zusdtzliche Senkung der Wohnflache zu kompakten
Wohneinheiten, ahnlich den Ledigenwohnungen mit 25 - 30
m?, kénnte das Wohnen fiir Mindestsicherungshaushalte
wieder erschwinglicher gestalten und die monatliche
Wohnkostenbelastung mit einem zusatzlichen Erhalt von

Wohnbeihilfe auf annahernd 25 % senken.
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Intervention
Im dichten
Stadtraum



Projektstandort

Das Grundstiick

DieWahldesBauplatzes viel auf ein ungenutztes
bereits bebautes Grundstiick im dichten
Gefiige der Innenstadt, das speziell durch seine
Ausrichtung und Ausdehnung eine spannende
Herausforderung darstellt. Dieser bietet ein
herausragendes Potential fur eine zukinftige
urbane  Wohnbebauung. Im  Speziellen
befindet sich der Projektbauplatz im Stadtteil
Schallmoos (West) und grenzt in geringer
Distanz an die Neustadt an. Der Bereich liegt
bereits auflerhalb der Altstadtschutzzone 2,
jedoch noch in der Weltkulturerbe-Pufferzone
der Stadt Salzburg.

........
......
ce

Schallmoos

Stadt Salzburg

Stadt Salzburg

Salzburg

+, Schallmoos
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Die Bauliicke wird zur Gédnze von bestehenden Baumassen umgeben, dieinihrerBauweise
und Hohenentwicklung eher heterogen ausgefiihrt sind und keine geschlossenen
Blockrandbebauungen bilden. Stadtebaulich betrachtet wirkt die Struktur in diesem
Bereich nahezu zerkliftet wobei die einzelnen Objekte nur in indirekter Weise Bezlige
zueinander bilden.

Der Z-formige Bauplatz wird dreiseitig von einem Netz aus NebenstraBen umgeben und
verbindet die nordwestseitig gelegene Rupertgasse mit derim Stidosten liegenden Emil-
Kofler-Gasse. Die Grillparzerstral3e als verbindendes Glied bildet die Querstral3e an der
Stidwestseite. Auf dem Grundstiick selbst befinden sich zwei Bestandsobjekte die keine
erhaltenswerten Bausubstanzen aufweisen und derzeit leer stehen. In diesen Objekten
aus den 75er Jahren - beide zweigeschof8ig ausgefiihrt — befand sich im Zeitraum von
1975 bis 2012 ein Autoservice-Fachbetrieb der seinen Standort gewechselt hat.

Wegen der schwierigen Umnutzbarkeit der beiden Baukorper zu einer Wohnfunktion
und um eine optimale bauliche Ausnutzung der Grundstticksfliche zu gewahrleisten
werden fiir den bevorstehenden Projektentwurf beide Objekte entfernt. Ein
Bebauungsplan des Raumordnungsgesetzes der Stadt Salzburg weist das Grundstiick
als Erweitertes Wohngebiet mit einer 50- bis 100-prozentigen Wohnnutzung aus. Die
Baukorperhdhe wird mit drei VollgeschoBBen begrenzt.

165 Reiffenstein 2012, S.76-77
166  Medicus 2016 — Salzburger Stadtteile
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Umgebung und Infrastruktur

Der Bauplatz liegt in einer Umgebung mit ausgezeichneter Infrastruktur. Innerhalb
von einem halben Kilometer stehen fuf8ldufig zahlreiche Nahversorger, Geschéfte des
téglichen Bedarfs, Banken, Apotheken sowie Allgemein Mediziner und Fachérzte als
auch Restaurants und einige kulturelle Einrichtungen zur Verfigung. Der Spielplatz
Rupertigasse und einer der Salzburger Hausberge, der Kapuzinerberg, bieten in
unmittelbarer Nihe eine ideale Erholung im Griinen. Uber die Schallmooser HauptstraRe
und die Sterneckstraf3e kdnnen in 150 Meter &ffentliche Verkehrsmittel erreicht werden.
Zudem bestehtein groBes Angebotan Parkmoglichkeitenim umgebenden StraBenraum.
Fur die gebihrenpflichtigen Zonen kann ein Parkpickerl mit einer maximalen Gultigkeit
von 2 Jahren schon fiir 62,70 Euro (zuztiglich 14,30 Euro Antragsgebiihr)'®” erworben
werden. In geringer Distanz steht flir arbeitssuchende Menschen zusétzlich die AMS-
Landesgeschéftsstelle Salzburg zur Verfligung.

167  Vgl. Stadt-Salzburg 2016, Verkehr & Parken - Ausnahmegenehmigung
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Umsetzung am Bauplatz

Raumprogramm

Ein wesentlicher Aspekt in dieser Arbeit stellt neben der Funktion des reinen Wohnens
die Integration von wohnungs- und obdachlosen Menschen und das gemeinschaftliche
Zusammenleben dar. Deshalb wird auf eine ausreichende Versorgung mit
Wohnraum fir finanziell schwache Menschen und auf gemeinschaftlich nutzbare
Gebdudeeinrichtungen gro3er Wert gelegt.

Als Hauptakteur offentlicher und sozialer Arbeit soll eine gemeinniitzige
Wohnungslosenhilfe-Anlaufstelle eingerichtet werden. Diese Gbernimmt im Speziellen
beratende, betreuende sowie organisatorische Funktion und sorgt fiir eine reibungslose
Aufnahme und Verteilung des Wohnraums. Zusatzlich bietet diese Einrichtung eine
Waschmaoglichkeit fiir Kérper und Bekleidung.

In Kooperation mit der Anlaufstelle sieht das Konzept auch ein gemeinnitziges
Arztezentrum mit Allgemeinmediziner und Tierarzt vor. Als zentraler Treffpunkt dient den
Bewohnerlnnen ein integrierter gemeinnditziger Imbiss — das,,vinzi.Stiiberl-Schallmoos”.
Hier besteht auch die Moglichkeit fiir arbeitslose Menschen sich einzubringen. Eine
Vielzahl an zuséatzlichen Gemeinschaftseinrichtungen wie eine Gemeinschaftskiiche
und Essbereich, eine Bibliothek, eine Co-Working Gelegenheit, Werkstatt und eine
Waschkiiche bieten einen Treffpunkt sozialen Lebens und soll die Integration und das
Zusammenleben fordern.

Formfindung

Das Grundstliick an sich stellt eine spannende Herausforderung dar. Bei der
Ausformulierung der Baukorper gehe ich speziell auf Faktoren wie die stadtebauliche
Raumqualitdt, die Schaffung von Freirdumen als kommunikative Aufenthaltsgelegenheit
und auf Sichtbeziehungen ein. Eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung sowie
Verdichtung am Grundstiick sorgen furr eine hohe Anzahl an neuen Wohnungen und
allgemein nutzbaren Geb&dudeeinrichtungen, was zur Aufwertung des gesamten
Wohnquartiers beziehungsweise des Wohnumfeldes beitragen soll.
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