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4 | PROJEKT ReHABITAT

ReHABITAT ist ein vom bmvit im Rahmen der Programmlinie
FEMtech gefordertes Forschungsprojekt. Beforscht wurden
die Weiterentwicklungsmaoglichkeiten von Einfamilienhausern
zu alters- und gendergerechten Mehrpersonenhausern. Vor
dem Hintergrund von immer mehr Einpersonenhaushalten in
Osterreich wird dadurch ein Beitrag zu vielfaltigeren und nach-
haltigeren Wohnformen der Zukunft geleistet.

Der Begriff Habitat kommt aus dem Lateinischen und
bedeutet ,[es] wohnt”. In der Biologie ist der Begriff auf
Deutsch als ,Lebensraum” gebrauchlich.

ReHabitat ist eine Wortschépfung des Osterreichischen
Okologie-Instituts und bezeichnet sinngeman ein Wieder-
(Be)wohnen (von unterbelegten, leerstehenden Einfamilien-
hausern ...).

Das Projektteam

Julia Lindenthal

ist wissenschaftliche Mitarbeiterin und Projektleiterin im
Osterreichischen Okologie-Institut sowie Gesellschafterin der
pulswerk GmbH. Sie hat Architektur studiert und eine Aus-
bildung zur Energieberaterin absolviert. Nun bringt sie diese
Erfahrung inhaltlich in diverse Forschungs- und Bauberatungs-
projekte ein. Als Projektleiterin von ReHABITAT war sie an
samtlichen Entwicklungsschritten maBgeblich beteiligt.

Gabriele Mraz

arbeitet seit 1987 als wissenschaftliche Mitarbeiterin und
Projektleiterin am Osterreichischen Okologie-Institut. Sie hat
Erndhrungswissenschaften und Genderforschung studiert und
langjahrige Erfahrung in feministischen Projekten. Im OOI hat
sie einen inhaltlichen Schwerpunkt zu Gender und Nachhaltig-
keit aufgebaut, ihre Gender- und Diversitatsexpertise bringt
sie in unterschiedlichen Themenfeldern ein, darunter auch
dem nachhaltigen Bauen.

Franz Gugerell

betreibt ein Ingenieurblro fur Bauphysik und ist seit 1993
unabhangiger Bau- und Energieberater mit Schwerpunkt
nachhaltiges Bauen und Wohnen. Im Mittelpunkt seiner
Betrachtungen stehen die Nutzerlnnen von Gebauden
jeglicher Funktion. Er versucht die Anforderungen an
Behaglichkeit, Wohlfuhlen, Funktionalitdt und Kosten mit den
Anforderungen an Energieeffizienz, Okologie und Gesundheit
wirtschaftlich optimal umzusetzen. Sein vorrangiges Interesse
liegt bei Revitalisierungsaufgaben.

Constance Weiser

hat als selbststandige Architektin ,architope — ein Netzwerk
flr nachhaltige Architektur gegriindet” mit Schwerpunkt im
Bereich Sanierung und Revitalisierung, sowie gemeinschaft-
lichem Wohnen und Prozessbegleitung. AuBerdem ist sie in
Lehre und Vermittlung tatig und leitet im Rahmen der United
Creations Academy den greenskills-Lehrgang fUr ressourcen-
schonendes Arbeiten mit nachhaltigen Materialien. In Kooper-
ation mit dem Osterreichischen Okologie-Institiut forscht sie
fUr das Projekt ReHABITAT.



Fast konnte man meinen, sie seien schon immer da gewesen:
die Einfamilienhduser. Neben dem Auto sind Einfamilienh&user
das Symbol burgerlicher Werte und des (vermeintlichen)
Wohlstands. Tatsachlich sind sie aber — in der Form, wie wir
sie in Osterreich heute kennen — eine noch relativ junge
Erscheinung. Der Wohntraum ,im Griinen* hat erst in den
1950er-dahren seinen Aufschwung erlebt, was auch mit der
damals geltenden Idealvorstellung von Familie zu tun hatte.
Nun hat sich aber nicht nur dieses Idealbild der Familie
geéandert, sondern es befinden sich auch die gesellschaft-
lichen und demografischen Strukturen und Werte in einem
grundlegenden Anderungsprozess. Dieser Wandel macht
auch vor Hausbesitzerinnen nicht Halt, nur entsprechen die
Gebaude der Nachkriegszeit meist nicht mehr den aktuellen
Anforderungen. Deshalb wurde im Forschungsprojekt
ReHABITAT untersucht, wie Einfamilienhauser, die nicht mehr
zu den Bedurfnissen ihrer Bewohnerlnnen passen, so weiter-
entwickelt werden kdnnen, dass sie an aktuelle oder zukdnf-
tige Lebens- und Wohnsituationen flexibel anpassbar sind.

Wir sind der Uberzeugung, dass Sanierung des Bestandes
aus Okologischen Griinden prinzipiell einem Neubau vorzu-
ziehen ist. In manchen Fallen jedoch, zum Beispiel bei sehr
schlechter Bausubstanz gepaart mit architektonisch minder-
wertiger Qualitat, kdnnen Abriss und Neubau die bessere
L6sung sein. Im vorliegenden Handbuch finden Sie die
Ergebnisse unserer zweijahrigen Forschungsarbeit: Ideen
und Anregungen, sowie begleitendes Informationsmaterial

technischer und rechtlicher Natur zur Umwandlung vier
verschiedener Hausertypen. Die Ergebnisse wurden vom
Projektteam, bestehend aus Expertinnen in den Gebieten
Architektur, Haustechnik und Genderforschung, erarbeitet.
Sie bauen auf einer Untersuchung der Erfahrungen und
Erwartungen von Hausbesitzerinnen und an gemeinschaft-
lichem Wohnen interessierten Menschen (Interviews) sowie auf
Wissen und Empfehlungen unterschiedlichster Fachexpert-
Innen (Workshops) auf. Die Recherchearbeiten haben sich auf
den ostdsterreichischen Raum und da hauptsé&chlich auf die
Situation in Niederdsterreich konzentriert. Es sei an dieser
Stelle betont, dass sowohl die Problemstellung als auch der
Losungsansatz fir ganz Osterreich Guiltigkeit besitzen.

Das Handbuch richtet sich in erster Linie an Bewohnerlnnen
und Besitzerlnnen von Ein- und Zweifamilienhdusern und an
Menschen, die gerne in einer kleinen Hausgemeinschaft leben
mochten. Es bietet aber ebenso Anregungen und Empfehl-
ungen fUr Planerlnnen, Beraterlnnen und Gemeinden, die
etwas gegen Leerstand, Zersiedelung und soziale Probleme in
Ihrer Gemeinde tun mdchten. Die im Rahmen des ReHABITAT-
Projekts entwickelten grundlegenden Ideen sind der erste
Baustein einer langfristigen, umfassend gedachten Strategie
zur Reallisierung einer Umsetzung in die Breite.

Aber nun winsche ich lhnen viele interessante Anregungen,
Julia Lindenthal im Namen des Projektteams
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Die ReHABITAT-Idee:
Die Weiterentwicklung des
Einfamilienhauses

Julia Lindenthal
Wissenschaftliche Mitarbeiterin am Osterreichischen
Okologie-Institut, Leiterin des Projekts ReHABITAT
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1 | Das Haus im Griinen —
Traum und Realitat

... im Jahr 2030 &sterreichweit

Wussten Sie. dass ...? 1,64 Millionen Singlehaushalte
, e

... 58% aller Menschen in prognostiziert werden. . .
... der Sanierungszyklus (15-20 Jahre bei leichten und

40-50 Jahren bei schweren SanierungsmaBnahmen)
oft mit der gewahlten Kreditlaufzeit (20-30 Jahre)
... drei Viertel aller Gebaude korreliert. Das bedeutet, dass in vielen Fallen das

Ein- oder Zweifamilien- Haus zwar abbezahlt, aber ,frisches Geld” flr
... die hdchste Armutsgefahrdung

in Ein-Eltern-Haushalten besteht
(vor allem Alleinerzieherinnen)?

Besonders gefahrdet sind auch
alleinlebende Pensionistinnen.

Ein- oder Zweifamilien-

hauser leben.

hauser sind? die erforderlichen Arbeiten nicht vorhanden ist.

... iIm Jahr 2030 rund 70% aller

alleinlebenden Personen
Frauen Uber 65 sein werden? ... in den Waldviertler Grenzbezirken Gmind und

Zwettl bis zum Jahr 2030 ein abwanderungsbe-
dingter Einwohnerinnen-Rickgang von bis zu

. 57% aller Einfamilien- ... im Jahr 2014 der tagliche Verbrauch fiir 7% zu erwarten ist. Dies bedeutet auch die
hauser in Niederosterreich Bau- und Verkehrsflachen bei 7,4 ha/Tag, fir Gefahr des Verlusts der Infrastruktur in dorflichen
unterbelegt sind und somit Betriebs-, Erholungs- und Abbauflachen bei oder kleinstadtischen Gemeinden, da sich ein

weitere 614.837 Wohnplatze 10,5 ha/Tag lag. Diese werden meist von Aufrechterhalten bspw. des 6ffentlichen
bieten konnten? * Agrarland umgewidmet. Das entspricht einer Verkehrs bei einer kleinen Bevolkerung
Fldche von rund 30 FuBballfeldern, Sl Ael e B FEiE

* Ertl, Martin; Henzl, Franz; Veit, Reinhard: Das bedarfsorientierte, teilbare Eigenheim, Strategie zur Vermeidung leer stehender Flachen durch neue Nutzungen im Eigenheimbau, Wien 2008



Zahlreiche Studien beweisen es, die gebaute Realitat mani-
festiert es: Das eigene Haus im Grinen steht im Ranking der
Osterreicherlnnen nach wie vor ganz oben auf der Hitliste der
favorisierten Wohnformen. Das Einfamilienhaus symbolisiert
fur viele Menschen hohe Wohnqualitat gepaart mit Nutzungs-
flexibilitdt, Gestaltungsspielraum im Innen- und AuBenbereich
und einem Héchstmal an Privatsphéare. Die meisten dieser
Einfamilienh&user wurden flr eine Familie im traditionellen
Sinn gebaut und waren fUr die Vererbung an die Kinder vorge-
sehen. Doch die Phase, in der dann tats&chlich als Familie in
einem Einfamilienhaus gewohnt wird, ist meist recht kurz: Bis
zum Auszug der Kinder vergeht die Zeit oft unwahrscheinlich
schnell. Stetig steigende Scheidungsraten, pflegebedingte
Ubersiedlung ins Heim, Tod oder berufliche Veranderungen
der verbleibenden Bewohnerlnnen sind weitere Grinde,
weshalb mehr und mehr Einfamilienhduser leer stehen oder
unterbelegt sind.

~Wer wirklich das Haus tbernimmt,
das steht eigentlich in den Sternen.”

Das bedeutet, dass Einfamilienh&user nicht mehr von der
urspringlich vorgesehenen Personenanzahl, sondern oft nur
noch von Einzelpersonen bewohnt werden. Die fiir die Uber-
nahme des Hauses vorgesehenen Kinder haben langst eigene
Familien gegrindet, selbst gebaut oder sind weggezogen.

... er hat sich inzwischen ein eigenes Haus gekauft.
Er hatte denselben Tick vom eigenen Haus und hat es noch
nicht verstanden, dass das auch einmal eine Belastung ist.”

Die Erhaltung eines (zu) groBen Hauses mit Garten bedeutet
einen nicht zu unterschatzenden Aufwand, kostet viel Zeit und
Geld. Der Arbeitsaufwand kann bei Zeitmangel (ein generat-
ionenUbergreifendes, immer drangender werdendes Problem)
und moglicherweise vorhandenen korperlichen Einschrank-
ungen rasch zu viel werden. Eine Unterbelegung bringt oft
auch finanzielle Probleme mit sich, die durch den alle 25-30
Jahre wiederkehrenden Sanierungsbedarf der Hauser zusat-
zlich verscharft werden. Besonders Frauen sind davon
betroffen: Sie haben nicht nur eine hdhere Lebenserwartung,
sondern verflgen nach wie vor Uber geringere Einkommen
und Pensionen.

LAISo wenn ich mir meine Décher anschaue,
wird mir immer ganz schlecht, und ich kann nur hoffen,
dass das mein Leben noch aushéit.”

Eine weitere dramatische Folge ist vielfach soziale Vereinsam-
ung. Der Kreislauf von ,flr die Ewigkeit gebauten Gebauden®,
die daflr gedacht waren im Familienbesitz zu bleiben, fuhrt
beim Einfamilienhaus meist nach nur einer einzigen Genera-
tion in die Sackgasse.
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,Und dann habe eben dieses Haus ich geerbt.
Verkaufen ist bei mir eigentlich nicht in Frage gekommen,
obwohl ich es mir schon manchmal gedacht habe.
Jetzt ist es einfach nicht mehr mdglich. Ich habe so viel Geld
hineingesteckt, das kriege ich nie wieder heraus."

Trotzdem wird taglich Griinland in Bauland umgewidmet und
an den Ortsrandern werden Neubaugebiete ausgewiesen.
Dies bedeutet nicht nur voranschreitende Zersiedelung
sondern auch Versiegelung* einer unserer wertvollsten
Ressourcen, des Bodens. Dadurch ergeben sich hohe
Infrastrukturkosten fur die Gemeinden und die Allgemeinheit.

Gleichzeitig fehlt es in landlichen Gebieten oft an gentigend
adaquatem und leistbarem Wohnraum, um neue Formen des
Zusammenlebens wie etwa Wohngemeinschaften, Startwohn-
ungen oder betreutes Wohnen zu erméglichen.

Samtliche Zitate stammen aus im Rahmen des ReHABITAT-Projekts
geflhrten Interviews.

* Bodenversiegelung bezeichnet das Uberbauen der natiirichen Béden mit
Bauwerken und StraBen. Niederschlage kdnnen nicht mehr aufgenommen
werden, was zu Trinkwassermangel, vermehrten Duirreschéden und
stérkeren Hochwassern fuihren kann.
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2 | Neue Wege gehen:
Wohnen im
Mehrpersonenhaus

Die im Rahmen von ReHABITAT erarbeitete Losung fur die
beschriebenen Problemstellungen liegt im umweltgerechten,
sozialgerechten und gemeinwohlorientierten Ansatz, unter-
belegte Einfamilienhduser in Mehrpersonenhduser umzugestalten.

Was ist ein Mehrpersonenhaus
im ReHABITAT-Sinne?

Ein Mehrpersonenhaus ist ein Haus, in dem mehrere
Menschen in einer Hausgemeinschaft leben, die nicht
unbedingt einer Familie im engeren Sinne angehdren (im
Unterschied zum Mehrfamilienhaus). Die Hausgemeinschaft
kann auch mit befreundeten bzw. bekannten Personen,
Nachbarlnnen oder (vorerst) fremden Personen gebildet
werden.

Besitzverhaltnisse (Eigentimerinnengemeinschaft?, Mieter-
gemeinschaft?), Organisationsstruktur sowie der gewlinschte
Gemeinschaftsgrad werden von den Hausbesitzerinnen bzw.
zukUnftigen Bewohnerlnnen selbst bestimmt. Daflr ist es
notwendig, das Einfamilienhaus baulich an die neuen Erfor-
dernisse zu adaptieren. Die Adaptionen finden vorrangig
innerhalb der Bestandskubatur statt: keine Aufstockung oder
Anbauten fur Wohnzwecke, eventuell geringfligige Erweiterun-
gen flr erforderliche Stiegenzubauten oder Dachaufklapp-
ungen, um ein zu flaches Dachgeschoss nutzbar zu machen.
Das Gebaude wird also nicht zum mehrgeschossigen Wohn-
bau verandert.



Fiir wen ist das Mehrpersonenhaus gedacht?

Besitzerlnnen und Menschen mit Interesse Menschen auf Suche nach Menschen mit Bedarf an
Bewohnerlnnen von Ein- und an gemeinschaftlichen leistbarem Wohnraum Wohn- und Arbeitsraum
Zweifamilienhausern Wohnformen

Junge Menschen und alte Menschen
sobald und solange sie das noch selbst entscheiden kénnen und wollen

Alleinstehende Paare \Wohn- oder Ein- und Alleinerzieherlnnen
Personen Lebensgemeinschaften Mehrkindfamilien

Menschen mit Betreuungsbedarf

WOHNEN IM MEHRPERSONENHAUS | 9

Gemeinden mit Bedarf an
offentlichen Einrichtungen
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Was soll das Mehrpersonenhaus
kénnen?

Alters- und Gendergerechtigkeit ist eine der wichtigsten
Anforderungen, die ans Mehrpersonenhaus gestellt werden.
Aber was bedeutet Gendergerechtigkeit beim Wohnen? Es
geht darum, Frauen und Mannern die gleichen Mdglichkeiten
zu bieten, unterschiedliche Lebensentwirfe beim Wohnen zu
realisieren. Dabei ist wichtig zu sehen, dass Frauen in Nieder-
Osterreich immer noch etwa 40 Prozent weniger verdienen als
Manner," bzw. 32 Prozent der allein lebenden Pensionistinnen
armutsgefahrdet sind (im Unterschied zu 16 Prozent allein-
lebenden Pensionisten).? Ein weiteres Faktum, das dies-
bezUglich aufhorchen lasst: Nur 57 Prozent der Osterreich-
ischen Haushalte treffen Entscheidungen gemeinsam.® Frauen
sind nach wie vor eher fur Alltag und Kinder, Manner flr die
Kredite zustandig. Der Traum vom Wohnen am Land in einem
Haus, ein Verbleib in der Heimatgemeinde soll aber vielen
Menschen ermdglicht werden.

NG in Zahlen (2012)

2BMASK (2013): Armuts- und Ausgrenzungsgefahrdung in Osterreich.
Ergebnisse aus EU-SILC 2011. Studie der Statistik Austria im Auftrag
des BMASK.

3 AK Wien (2013): Geschlechtsspezifische Verteilung von Einkommen und
Entscheidungsmacht innerhalb des Haushalts. Sozial- und Wirtschafts-
statistik aktuell. Ausgabe 1/2013.

ReHABITAT mochte dazu beitragen, dass

m  modglichst vielen Menschen leistbarer Wohnraum zur
Verflgung steht, unabhangig von der Hohe ihres
Einkommens oder Vermogens.

m  Erhaltungsarbeiten, aber auch Haus- und Betreuungs-
arbeiten durch gemeinschaftliches Wohnen optimal
aufgeteilt werden konnen.

m  das eigene Haus nicht aufgegeben werden muss, wenn
Arbeit und Kosten im Alter zu viel werden.

Das heifBt, es werden Wohnraumkonzepte fUr unterschiedliche
Lebensformen bendtigt, statt den Fokus ausschlieBlich auf die
traditionelle Kleinfamilie zu legen. Das heil3t weiters, dass ein
ausreichendes Angebot an kleinen, giinstigen Wohnungen
vorhanden sein sollte.

Um ein Gebaude gendergerecht zu planen ist es auBerdem
sehr wichtig, auf die Alltagstauglichkeit des Hauses zu
achten, denn die meisten Menschen wollen ihr Haus moglichst
lange selbststandig bewohnen. Gerade im hdheren Alter, im
Falle von Krankheiten und Einschrankungen korperlicher Fahig-
keiten, aber auch bei Doppel- und Dreifachbelastungen (durch
Beruf, Kindererziehungsarbeit und Betreuungsverpflichtungen)
ist es wesentlich, dass Hausarbeit und Arbeiten rund um Haus
und Garten moglichst leicht erledigt werden kdnnen und
Kinderwagen, Rollator oder Fahrrad schnell und barrierefrei
erreichbar sind. Im Zuge einer Revitalisierung besteht also

die Chance, urspriingliche Planungsfehler bzw. -versaumnisse
auszubessern.

Das bedeutet beispielsweise eine praktische Gestaltung,
Aufwertung, sinnvolle Anordnung und gute Erreichbarkeit von
Raumen, in welchen Haus- und Pflegearbeiten verrichtet
werden (Klche, Pflegezimmer, Waschkiche, Keller und Heiz-
raum etc.). Denn diese werden oft als weniger wichtig gese-
hen (als beispielsweise Wohnzimmer). Im Alltagsgebrauch
stellen sie sich als zu klein, zu dunkel, zu verwinkelt oder als
schwierig zu mdblieren heraus. Die Wege sind oft (zu) lang,
fihren durch eine Vielzahl von Turen, Uber Schwellen und
Stiegen. Doch Kleinkinder sollten auch wahrend der Hausar-
beit gut zu beaufsichtigen sein. Gerade in Raumen, in denen
gearbeitet wird, ist auf eine gute Belichtung zu achten. Bei
Zimmern, in denen geschlafen wird, oder die als Ruckzugs-
bereiche konzipiert sind, ist unbedingt darauf zu achten, dass
sie getrennt begehbar sind (keine Durchgangszimmer), was
nicht ausschlieBt, dass die Raume auf Wunsch auch zueinan-
der gedffnet und ohne groBen Aufwand zusammengeschlos-
sen werden konnen.

Altersgerechtigkeit hingegen bedeutet, dass Frauen und
Méanner jeden Alters ermutigt werden, selbstbestimmt
gemeinschaftlich zu wohnen — auch abseits traditioneller
Wohnformen — und diese Selbstbestimmung im Alter so lange
es geht aufrecht zu erhalten. Das wird in erster Linie durch
eine barrierefreie Erreichbarkeit jedenfalls des Hauptgeschos-
ses, der ObergeschoBe und nach Moglichkeit auch der
Nebenraume im UntergeschoB, rollstuhltaugliche Sanitar-
raume und WCs sowie schwellenfreie Wohnraume erreicht,
wobei auch Details wie die Hohe der Fenstergriffe,



der Steckdosen oder die Erreichbarkeit von Wandregalen
ebenso wie die einfache Bedienbarkeit moderner (haus)tech-
nischer Gerate zu berlcksichtigen sind. Auch kleine
Hilfestellungen der Mitbewohnerlnnen unterstitzen das
selbstbestimmte Wohnen. Fur die Jungen bedeutet selbst-
bestimmtes Wohnen primér die finanzielle Unabhangigkeit von
den Eltern. Auch unter diesem Aspekt gesehen ist eine
ausreichende Zahl an gunstigen Kleinwohnungen wichtig.

Weitere Anspriiche, die an ein Mehrpersonenhaus gestellt
werden:

m  hohes MaB an Wohnqualitat

m  Angebot unterschiedlicher Optionen
gemeinschaftlichen Wohnens

effiziente Flachennutzung

geringe Eingriffsintensitat

Leistbarkeit

keine zusétzliche Verbauung von Grlnland

Offnung nach auBen zum Ort (da davon auszugehen ist,
dass ein Mehrpersonenhaus Impulse setzt, welche die
umliegende Nachbarschaft, vielleicht sogar den ganzen
Ort positiv beeinflussen)

Wie kann das Wohnen im Mehrpersonenhaus aussehen?
Wer in einem Mehrpersonenhaus mit wem und wie zusam-
menlebt, hangt natlrlich ganz von den jeweiligen Bedirf-
nissen der Bewohnerlnnen ab. Verschiedene Hausertypen
haben unterschiedliches Potential, diesen BedUrfnissen
entgegenzukommen.

Generell gilt:

Ein gut geplantes Gebaude, das zum einen den BedUrfnissen
der Bewohnerlnnen, zum anderen den baulichen, rechtlichen
und finanziellen Gegebenheiten gerecht wird, ermdglicht eine
optimale Organisation des Zusammenlebens und dient damit
auch dem Wohlgefuhl aller im Haus lebenden Menschen. Das
Spektrum der Mdglichkeiten ist breit: von der Wohngemein-
schaft, die (fast) alle Raume teilt zu getrennt begehbaren
Wohneinheiten; von vermieteten Burordumen bis hin zu
Gastezimmern, ArbeitsrAumen oder anderen wohnungs-
erganzenden Nebenraumen, die gemeinsam genutzt werden.
Wesentlich ist, dass ein Bewusstsein fur die eigenen Wohn-
vorstellungen da ist und vorab kommuniziert wird.

Ein paar Aspekte, mit denen sich Menschen beschaftigen
sollten, die ihre Wohnsituation verandern und gemeinschaft-
lich in einem Mehrpersonenhaus wohnen wollen, finden sich
in der Checkliste. Diese Liste beispielhafter Fragen ist bei
weitem nicht vollstandig. Bei der Klarung, welche Form des
Zusammenwohnens/-lebens fur die jeweilige Person die beste
ist, empfiehlt es sich — vor allem bei einer tiefergehenden
Auseinandersetzung mit dem Thema — eine externe Beratung
in Anspruch zu nehmen und/oder sich mit Initiativen, die bereits
Erfahrung mit dem Thema ,gemeinschaftliches Wohnen*
besitzen, auszutauschen (siehe auch Kapitel 10 ab Seite 99).
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Checkliste

O Bevorzuge ich das Wohnen mit Familienmit-
gliedern, Freundinnen bzw. nahen Bekannten
oder bin ich offen mir noch unbekannte
Menschen kennenzulernen?

O Willich mit Leuten meines Alters oder lieber
generationentbergreifend mit jingeren und
alteren unter einem Dach zusammenwohnen?

O Habe ich gerne Kinder um mich?

O Mdachte ich mich gern an Kinderbetreuung
beteiligen?

O Ware ich froh Uber Mithilfe im Garten, bei
Einkaufen oder bei der Haussanierung bzw.
anderen Erhaltungsaufgaben?

O Arbeite ich gerne im Garten, bin ich bereit, bei der
Haussanierung oder anfallenden Erledigungen
mitzuhelfen?

O Wiunsche ich mir Miteigenttimerinnen oder bevor-
zuge ich es, einen Teil des Hauses zu vermieten?

O Brauche ich eine komplett ausgestattete eigene
Wohneinheit, kann ich mir vorstellen, gewisse
Raumlichkeiten auch gemeinschaftlich zu nutzen?
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Welche Hauser eignen sich fiir die Weiter-
entwicklung zu Mehrpersonenhausern?

Im Rahmen des Forschungsprojekts ReHABITAT wurden vier
unterschiedliche Einfamilienhaus-Typologien auf ihr Potential
untersucht, zum Mehrpersonenhaus weiterentwickelt werden
zu koénnen. Diese Gebaudetypen werden im Kapitel 6 ab Seite
24 ausfuhrlich vorgestellt.

Grundsatzlich eignen sich nattrlich nicht nur die untersuchten,
sondern alle Gebaude, die als Ein- oder Zweifamilienhduser
errichtet worden sind, fUr eine Umstrukturierung. Es sei denn
die Lage des Objekts ist derart abgelegen, dass durch den
Umbau zum Mehrpersonenhaus mit einem erhdhten PKW-
Aufkommen zu rechnen ist. Was den Versuch einer nachhal-
tigeren Wohnform ad absurdum fiihren wirde. Auch wenn mit
der GroBe eines Gebaudes die Wahrscheinlichkeit steigt, ein
optimales Mehrpersonenhaus gestalten zu kénnen, ist die
GroBe allein jedoch nicht alles: Selbst in der kleinsten unter-
suchten Typologie konnten funf Varianten skizziert werden.
Das heiBt, fur die Eignung zum Mehrpersonenhaus sind
andere Kriterien, zum Beispiel bauliche, vorrangig von
Bedeutung, wie in den folgenden Kapiteln dargestellt wird.
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Herausforderungen auf baulich/
technischer Ebene

Zunachst gilt es, die baulichen Gegebenheiten des Bestands-
gebaudes zu untersuchen. Recht haufig und quer durch alle
Gebaudetypologien zu finden sind:

Zugang und Eingang versteckt und schlecht positioniert;
Gebaude nur Uber Stufen erreichbar; Stiegen zu steil, bzw.
dezentral angeordnet; Verhaltnis von Nutz- zu Nebenflachen
schlecht; Raumanordnung suboptimal flr eine alltagsgerechte
Nutzung; Zimmer oft recht klein (zu klein), die Fenster klein,
ungUnstig dimensioniert (schlechte Lichtverhéltnisse) und
zugig; die Gangbreiten zu schmal fir Anforderungen an
Barrierefreiheit; bestehende WCs ebenfalls meist zu klein und
eng, weder rollstuhlgerecht noch fUr die Anwesenheit eines/r
Helferln ausgelegt; Raumhdohen oft niedrig, die Dachschragen
flach; WasseranschlUsse und Abflussrohre nur konzentriert an
einer Stelle im Haus; veraltete Wasser- und Elektroinstallati-
onen; veraltete Heizsysteme; bauphysikalische Mangel;
schlechte Energiekennzahl usw.

Diese und andere Gegebenheiten kénnen Planerinnen und
Bewohnerlnnen vor mehr oder weniger groe Herausforder-
ungen stellen, soll das Haus zu einem Mehrpersonenhaus
umgebaut werden. Doch fUr fast alle der angefuhrten Punkte
mussten so oder so Lésungen gefunden, Bauteile und Tech-
nik erneuert oder optimiert werden, wenn der Anspruch an
erhdhte Wohnqualitat erhoben wird und das Haus nicht an
Wert verlieren soll.

Einzig fUr die Erreichbarkeit von getrennt begehbaren Wohn-
einheiten ist moglicherweise ein zusétzliches Stiegenhaus
notwendig: Wenn sich zum Beispiel die Wege der Bewohner-
Innen unterschiedlicher Wohneinheiten nicht kreuzen sollen,
aber die bestehende Stiege ungtinstig positioniert ist, und
daher die Kreuzungen nur mit langen Gangen oder sonstigem
Raumverlust zu vermeiden wéren.

Auch die Positionierung der bestehenden Nassraume und
WasseranschlUsse konnte ungtnstig sein und eine Neuver-
legung erforderlich machen, um eine oder mehrere neue
Wohneinheiten zu schaffen. Doch oftmals entsprechen die
Leitungen sowieso keinerlei technischen Standards mehr, sind
vielleicht noch aus Blei, verrostet oder voller Keime, weil der
Leitungsverlauf bei diversen ,Bastelarbeiten® im Haus des
Ofteren geandert wurde, oder Zweige stillgelegt wurden, was
die Keimbildung (Legionellen) fordert. Das heift, eine Neu-
verlegung ware in jedem Fall zu prufen.
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Was baulich jedenfalls beachtet und gegebenenfalls erneuert
bzw. hergestellt werden muss:

Barrierefreiheit

Schallschutz

Belichtung

D&mmung/Abdichtung
Raumwarmeversorgung
Warmwasserversorgung
Kaminanschluss

Strom-, Wasser-, Abwasseranschluss

Je konzentrierter in einem Haus die Herausforderungen
baulicher Natur sind, desto gréBer werden die Eingriffs-
intensitat und die dadurch entstehenden Kosten. Doch es
sind keine unlésbaren Herausforderungen, vielmehr handelt
es sich um ganz gewdhnliche Bauaufgaben, mit denen sich
Planerinnen tagtéglich konfrontiert sehen. Besonders hervor-
zuheben ist nattrlich einmal mehr: Je mehr Personen sich am
Umbau in irgendeiner Form beteiligen, desto geringer sind
auch die Pro-Kopf-Kosten.
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Lésungsansatze auf baulich/
technischer Ebene

Je nach gewuinschtem Néhe-Distanz-Grad und Zusammenset-
zung der angestrebten Hausgemeinschaft sind Wohneinheiten
zu definieren bzw. das Haus so umzubauen, dass ein Wohnen
in Gemeinschaft moglich wird.

Was prinzipiell in jeder Typologie gut funktioniert sind:

m  \Wohngemeinschaft im ganzen Haus

m  getrennt begehbare Wohneinheiten (WE)

m  Wohnen in Kombination mit Buro, Praxis, Werkstatt, Lokal,
Tagesbetreuung etc.

m  24h-Betreuung und/oder -Pflege

Die Wohngemeinschaft im ganzen Haus ist die Option mit
den geringflgigsten Eingriffen (abgesehen von denen, die auf
alle Falle im Zuge einer Sanierung anstehen). Es ist auch die
Option, welche die groBztgigsten und nutzinnenfreundlichsten
Varianten zulasst, weil die zur VerfUgung stehende Flache am
effizientesten genutzt wird (die notwendigen ErschlieBungs-
flachen kénnen auf einem Minimum gehalten werden).

Um getrennt begehbare Wohneinheiten zu schaffen, sind
— wie bereits erwahnt — unter Umstanden neue Stiegenhauser,
Stromzahler und/oder Wasserinstallationen fur Sanitarrdume
und Kuchen zu errichten. Die GroBe der neu geschaffenen
Wohneinheiten richtet sich ganz nach dem Potential des
Gebaudes und den BedUrfnissen der kunftigen Bewohnerlnnen.

Bei der Option Wohnung(en) in Kombination mit anderen
Funktionen (wie Arbeiten) und/oder &ffentlich zuganglichen
Einrichtungen sind im Einzelfall die Widmung* zu prifen und
die rechtlichen und baurechtlichen Vorschriften einzuhalten.

Wenn 24h-Betreuung und/oder -Pflege bendtigt werden,
solliten moglichst barrierefreie Pflegezimmer mit guter Belicht-
ung und Bellftungsmaglichkeiten, optiomalerweise mit Aus-
blick zur Verfigung stehen. Sie sollten so dimensioniert sein,
dass nicht nur ein Pflegebett Platz hat, sondern dieses auch
von allen Seiten gut zu bedienen ist. Die Betreuerlnnen selber
brauchen einen Rickzugsraum bzw. bei externen Pflegerin-
nen ein eigenes Zimmer, das kein Durchgangszimmer sein
sollte und optimalerweise Uber ein eigenes Bad verfugt. Die
bauliche Adaptierung und Umgestaltung zu barrierefreien
Wohneinheiten stellt im Normalfall kein Problem dar.

Welche Chance sollte auf alle Falle
ergriffen werden?

Klassische Nebenrdaume wie Garagen, WaschkUchen, Werk-
statten, Lager- und Kuhlrdume fUr Lebensmittel etc. sind auf
ihre Moglichkeiten zur gemeinschaftlichen Nutzung oder
eventuellen Umnutzung zu prifen und gegebenenfalls auf die
neuen BedUrfnisse hin zu optimieren.

* Die Widmung geht aus dem Flachenwidmungsplan bzw. dem 6rtlichen
Entwicklungskonzept hervor.



Die gemeinschaftliche Nutzung reduziert den Bedarf an
eigenen Geraten, den finanziellen Aufwand flr die individuelle
Erhaltung dieser Raume bzw. Gerate und nicht zuletzt den
Flachenbedarf erheblich.

Was mit Einschrankungen funktioniert, ist die Idee der
kleineren Wohneinheiten zugunsten groBzUgiger, gemein-
schaftlich nutzbarer Interaktionsraume wie Gemeinschafts-
klche, -wohnzimmer oder -essbereich. Dies ist gut mdglich,
wenn die Wohneinheiten von Singles oder Parchen bewohnt
werden, die keine Betreuungsverpflichtungen haben und
daher in ihren Alltagsroutinen flexibler sind als beispielsweise
Familien mit Kindern. Familien bilden meist automatisch Sub-
einheiten, die sich bis zu einem gewissen Grad immer etwas
von den anderen ,Einheiten” abgrenzen.

Wie es gréBere Gemeinschaftsprojekte bereits immer haufiger
vorzeigen, lasst sich die Idee aber auch dann sehr gut ver-
wirklichen, wenn eine genligend groBe Anzahl an Wohnein-
heiten im Haus gegeben ist. Als Anhaltspunkt konnten cirka
10 bis 15 Wohneinheiten gelten. Diese Zahl ist fur ein Einzel-
gebaude jedoch weder zu schaffen noch anzustreben.

Das Teilen von ,Alltagsgebrauchsrdumen* wie Ktichen und
Béadern funktioniert vorerst wohl nur fir sehr gemeinschaftlich
orientierte Menschen. Fur die groBe Mehrheit stellen Gemein-
schaftsklchen alleine noch keine Alternative zur Kochmaég-
lichkeit in der eigenen Privatsphére dar.
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Betreuung und Pflege im Privathaushalt

Zwischen Betreuung/Heimhilfe und Pflege bestehen
wichtige Unterschiede, die sich in den unterschiedliche
Ausbildungslevels wiederspiegeln: Ein/e Heimhelferln hat
eine dreimonatige, der/die Pflegehelferin eine ein- bis
zweijahrige, die diplomierte Fachkraft eine mindestens
dreijahrige Ausbildung. Der/Die Heimhelferln Gbernimmt
unterstutzende Tatigkeiten im Haushalt und in der
Organisation des Tagesablaufs der betreuten Person.
Die Pflegekrafte Ubernehmen spezifisch pflegerische

Tatigkeiten. Im Unterschied zur mobilen Beutreuung bzw.

Pflege, bei der Heimhelferlnnen oder Pflegehelferlnnen
nur flr einzelne Stunden anwesend sind, bleiben Perso-
nenbetreuerinnen 24h und Uber mindestens 14 Tage vor
Ort. Dadurch sind sie meist sehr eng in das familiare
Umfeld eingebunden.

Grundsatzlich ist es maglich, dass ein/e Personen-
betreuerln bis zu drei Personen gleichzeitig betreut.
Eine rechtliche Vorgabe gibt es derzeit nur im Falle einer
Delegation. Delegation bedeutet die Ubertragung von
pflegerischen oder arztlichen Tatigkeiten an den/die

Personenbetreuerln (z.B. Insulinspritzen). Da ein/e
Personenbetreuerln genau auf die Person eingeschult
wird, die sie zu betreuen hat, ist eine Delegation auf
maximal 3 Personen, die zueinander im Angehdrigen-
verhaltnis stehen mussen, limitiert.

Selbstverstandlich muss immer im Einzelfall geklart
werden, welche Tatigkeiten konkret durchzuflhren sind,
ob nur betreut wird oder auch gepflegt werden muss.
Aber die Moglichkeit besteht, dass sich Bewohnerlnnen
eines Mehrpersonenhauses eine Betreuungsperson und
somit auch die Kosten teilen.

Zu beachten ist die Gesetzesnovelle 2016 zur Regelung
der 24-Stundenbetreuung.

Weitere Informationen zum Thema ,,Pflege und

Betreuung zuhause®:

m  www.sozialinfo.noe.gv.at
www.sozialinfo.wien.gv.at
ww.sozialministeriumservice.at
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Tipps fur die Planung

m  Wohneinheiten, die als Startwohnungen konzipiert

sind, nicht zu klein dimensionieren:

geringere Fluktuation, besser flir Gemeinschaftsbildung.
Startwohnungen sind oftmals von einer derart geringen
GroBe, dass sie tatsichlich nur als Ubergangsldsung
akzeptiert werden, was in manchen Regionen eine
Vermietung ziemlich aufwéandig und unattraktiv macht.
Allzu haufige Fluktuation der Bewohnerlnnen ist aber
auch fur die Gemeinschaftsbildung nicht forderlich.
Deswegen ist darauf zu achten, dass die BasisgréBen
nicht zu klein ausfallen. Zusatzliche Gemeinschaftsrdume
(fur Feste, Géaste oder auch Haus- und Reparatur-
arbeiten etc.) kdnnten als gemeinsam nutzbare Wohn-
ungserweiterung zur Verfligung stehen. Auch andere
Einrichtungen und Angebote zum Teilen von Geratschaf-
ten sind naturlich eine Moglichkeit, das raumlich redu-
zierte Ausmal3 von Startwohnungen zu kompensieren.

ZimmergroRen generell groRziigig:

erhéhte Nutzungsflexibilitat. Wenn die erforderliche
MindestgroBe von Zimmern (10m?) deutlich Gberschritten
wird,* entfallt die klare Zuordnung der kleinen Zimmer als
Kinderzimmer und die Raume werden nutzungsneutral.

Esist z.B. im Fall einer Alleinerzieherinnen-WG von
Vorteil, wenn die Raumaufteilung nach personlichen,
optimalen und von Fall zu Fall unterschiedlichen Ziel-
setzungen moglich wird und nicht durch ZimmergréBen
bereits vorgegeben ist. Auch altere Menschen in einer
Seniorlnnen-WG, die im fortgeschrittenem Alter vermut-
lich mehr Zeit zu Hause verbringen, bendtigen ausrei-
chend Platz fUr die wichtigsten persdnlichen Dinge bzw.
Mobel und eine genligend groBe Privatsphére, selbst
wenn sich ihr Wohnraum insgesamt vielleicht verkleinert
hat. Die vertraute Umgebung in eigenen Mébeln spielt
insbesondere auch fur pflegebedurftige Menschen eine
wichtige Rolle und stellt einen wesentlichen Wohlftihl-
faktor dar.

Gestaltungsspielraum lassen (innen wie aulen):
Der Gestaltungsspielraum ist im Einfamilienhaus sehr
groB. Zusammen mit dem Garten/Freiraum ist er einer
der Hauptgrinde fUr die Popularitat von Einfamilienhau-
sern. Ein Haus wird durch Personalisierung gestaltet und
so zum Teil der eigenen Personlichkeit. Wichtig ist daher,
diese Gestaltungsfreiheit zu erhalten und Mdglichkeiten
zur Personalisierung zu bieten. Dies gilt unabhangig

davon, ob sich die Immobilie im Eigentum befindet oder
gemietet wird und ist auch unabhangig von der GroBe.
Es reichen oft ein paar Quadratmeter Wohnflache/Garten,
um mitzugestalten.

Schallschutz nicht vergessen! Auch der Schallschutz
muss gut geplant sein. Das Zusammenwohnen kann
sonst belastend werden, selbst wenn bei einer gut
funktionierenden Hausgemeinschaft von einer erhdhten
Toleranzgrenze ausgegangen werden kann.

Sofern nicht in einem Voll-WG-Haus gewohnt wird, ist
darauf zu achten, dass der Eingang zum eigenen
Bereich nicht durch jene der anderen Hausbewoh-
nerlnnen fiihrt. Dies gilt auch fUr die Erreichbarkeit des
Freiraums, sei es Garten und/oder Terrasse und des
KellergeschoBes. Auch der Zugang zur HaustUre sollte
immer von der 6ffentlichen, einsehbaren Seite her
kommen, nicht von der privaten.

* Die Stadt Wien empfiehlt eine MindestgroBe von 12m? — MA 18 2013:
Handbuch Gender Mainstreaming in der Stadtplanung und Stadtent-
wicklung. Werkstattbericht Nr. 130, S. 89



Herausforderungen und Losungs-
ansatze auf sozialer Ebene

Die sozialen Aspekte des Zusammenwohnens und die
Einstellungen zu diversen Themen (Haus, gemeinschaftliches
Wohnen etc.) sind die mit Abstand wichtigsten und stellen
vermutlich alle Beteiligten vor die groBten Herausforderungen.
Sowohl das Auswertungsergebnis der Befragung der Haus-
besitzerinnen als auch die Fachexpertinnen bestétigen dies.
Deswegen ist es von enormer Bedeutung die sozialen Knack-
punkte zu entscharfen. In erster Linie sind dies:

emotionale Bindung ans Gebaude

starke Identifikation mit dem Haus

Kraft des Status quo/Widerstand gegen Veranderungen
Angst vor Konflikten

Angst vor ,,Fremden® im Haus

Angst vor Reaktionen aus der Nachbarschaft

Angst vor dem burokratischen Aufwand

Angst vor zu viel Nahe

Angst vor Verlust der Unabhangigkeit und/oder der
Privatsphare

Was kann man diesen starken Kréaften entgegenhalten?

Wie kann man diese Knackpunkte nachhaltig entscharfen?
Neben der Auseinandersetzung mit den eigenen Wunschen
und Angsten helfen hier jedenfalls eine qualitativ gute Planung
und Architektur, eine Uberlegte Auswahl der Mitbewohnerlnnen

und eine Reihe von Tipps flr das Zusammenwohnen in einer
Hausgemeinschaft.

»In Gemeinschaft leben ist Lebensqualitét.
Aber wir sind es nicht mehr gewohnt.
Ich habe allein, ich bin allein, ich kann allein.”

Besonders wichtig ist eine ehrliche, personliche Auseinander-
setzung mit den eigenen Bedarfen und BedUrfnissen:

Wie zufrieden bin ich mit meiner derzeitigen Wohn- und
Lebenssituation? Gehe ich davon aus, dass diese auch in 15
Jahren noch zu mir und meinen BedUrfnissen passt?

LIch kbnnte mir trotz dieser Verbundenheit vorstellen,
wenn es fir die Lebensumsténde besser passt,
es zu verlassen und es auch zu verkaufen.”

Weiters ist es wichtig sich zu vergegenwartigen, dass die
Vorteile des Wohnens im Mehrpersonenhaus mdgliche
Bedenken, die aufgrund der geschilderten Angste entstehen,
in den meisten Fallen aufwiegen werden: Man kann so lange
wie mdglich im eigenen Haus wohnen bleiben, hat eine
hohere Lebensqualitat durch Unterstitzung bei Haus- und
Gartenarbeiten, ist besser in ein soziales Geflige eingebunden
—um nur ein paar an dieser Stelle zu nennen (eine ausfihr-
liche Beschreibung folgt im Kapitel 5).

Die Identifikation mit einem Haus hangt nicht unbedingt davon
ab, ob man das Haus besitzt — auch bei Mieterlnnen kann sie
entstehen.
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wDas ist sicher ein Effekt von dieser gemeinschattlichen
Haltung der Besitzer ... Ich identifiziere mich ziemlich mit dem
Haus. [lacht] Weil ich immer wieder Sachen sage wie: ‘He, da

kommt der MUII’, was ja gar nicht meine Aufgabe wére.*

Die Angst vor Konflikten wird besonders haufig in Kombi-
nation mit der Angst vor ,Fremden im Haus® genannt. Doch:
Wie lange ist man sich eigentlich wirklich ,fremd“? Um den
Kennenlernprozess und ein gedeihliches Miteinander zu
erleichtern, ist es ist sicherlich unterstitzend, wenn die
Hauser entsprechend der ReHABITAT-Empfehlungen so
umgebaut wurden, dass man Néhe und Distanz selber
wahlen kann und nicht zwangslaufig dauernd Kontakt haben
muss. AuBerdem helfen eine wohlwollende Kommunikations-
kultur und das gemeinsame Festlegen von Rahmenbedingungen
gleich zu Beginn.

L, Mit wildfremden Personen
zusammenziehen geht gar nicht.”

LAbgrenzung ist schwierig,
wenn man emotional verbunden ist.”

Die Interviewpartnerlnnen in ReHABITAT widersprachen teil-
weise der Annahme, dass das Zusammenleben mit Familien-
mitgliedern im engeren Sinne einfacher sei als das mit Nicht-
Familienmitgliedern. Jede Konstellation hat ihre Vor- und
Nachteile. Wichtig ist es, sich auch zu erlauben, von traditio-
nellen Wegen abzuweichen und zum Beispiel auch das
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Was ist Wohnpsychologie?

Wohnpsychologie ist eine relativ junge Wissenschaft.
Sie beschaftigt sich mit den psychologischen Kriterien
fur eine menschengerechte Wohnumwelt sowie mit der
Wirkung dieser auf das menschliche Verhalten, Fuhlen,
Denken, Handeln wie die psychische Gesundheit des
Individuums insgesamt. Der Begriff der Wohnumwelt
umfasst sowohl die Innenrdume als auch das Gebaude
samt Freibereichen sowie das gesamte aneigenbare
Wohnumfeld — also alle Bereiche, die zusammen als
Lebensraum eines Individuums betrachtet werden
konnen. Dartiberhinaus spielt der wohnungsbezogene
Wahrnehmungsraum eine nicht unbedeutende Rolle —
also all das, was man landlaufig als ,Aussicht*
bezeichnet. Wohnpsychologie weist daher in Summe
eine hohe praktische Relevanz auf, wenn es um
Planung und Gestaltung von Wohnungen, Gebauden
und Siedlungen geht.

Quelle: de.wikipedia.org/wiki/Wohnpsychologie | Infoblatt zu Wohn-

psychologie: www.wohnspektrum.at unter Wohnpsychologie

Zusammenleben mit guten Freundinnen oder Bekannten zu
erwagen. Das betrifft auch die Zusammensetzung nach Alter
— obwohl viele Leute Mehrgenerationenwohnen préaferieren,
wollen einige lieber altershomogen zusammenwohnen.

Die beflrchteten (negativen) Reaktionen aus der Nachbar-
schaft (es konnte sein, dass der Impuls, das Haus mit ande-
ren zu teilen, nicht als nachahmenswertes Vorbild, sondern im
Gegenteil als Armutszeugnis verstanden wird: Kann er/sie
sich das Haus nicht mehr leisten? Wird es jetzt laut werden,
wenn da mehr Leute wohnen als friher, und wo werden sie
parken? Etc.) kdnnen besser abgefangen werden, indem man
die Nachbarschaft so weit als mdglich in den Gemeinschafts-
entwicklungsprozess integriert, sie von Anfang an zur Kooper-
ation animiert. Denn schlieBlich — so das Ziel — kénnen
langfristig auch alle von den durch ein Mehrpersonenhaus
gesetzten Impulsen und erweiterten Moglichkeiten profitieren.

Bei baulichen bzw. baurechtlichen Fragen, Fragen zu Vor- und
Nachteilen moglicher Besitzverhaltnisse, damit verbundenen
Schritten sowie Finanzierungs- und Férderungsmaglichkeiten
ist externe Beratung sehr ratsam, um den biirokratischen
Aufwand zu verringern. Die wichtigsten auf administrativer
Ebene zu berlcksichtigenden Punkte sowie eine Auswahl an
detaillierteren Ratgebern und Informationsbroschuiren sind in
Kapitel 8 zusammengestellt.

,Wenn das Haus seit 120 Jahren in der Familie ist,
héngen emotionale Werte dran, gibt man
es nicht leicht her.”

Die emotionalen Herausforderungen des Hausteilens (wie
die Angst vor Verlust der Privatsphéare oder zuviel N&he)
kénnen massiv entscharft werden, wenn die wohnpsycho-
logischen Grundsatze beachtet worden sind. Das heifBt,
die Privatsphéare und die Berlcksichtigung von notwendigen
personlichen Bereichen missen genauso gewahrleistet sein
wie die Moglichkeit zur informellen Kommunikation und Inter-
aktion mit Haus- und/oder Mitbewohnerlnnen. Das heiBt
weiters, dass eine Differenzierung in private — halbprivate —
halboffentliche — dffentliche Zonen vorgenommen werden
sollte: Jede bietet ein unterschiedliches Angebot und erflllt
unterschiedliche, wichtige Aufgaben. Der halbdffentliche
Bereich beispielsweise wird groBteils von den Bewohnerlnnen
genutzt, ist aber auch von auBen zuganglich . Die Bereitschaft
zur sozialen Kontrolle ist relativ groB. Eine fremde Person darf
durchgehen, aber sie fallt auf. Die Motivation zur Kontaktauf-
nahme ist hoher als im 6ffentlichen Bereich. Ein halbdffent-
licher Bereich muss zumindest teilweise aneigenbar sein und
sollte unterschiedliche Aufenthaltsqualitaten bieten. Jede
Form der Nutzung wie ,einander treffen®, sitzen, spielen oder
ausruhen ist moglich.

~Menschen, die man mag,
lasst man néher an sich heran.*




Erwartungen, Einstellungen, Interessen und
Bedurfnisse schon vorab bei Gruppenfindung
abklaren; wichtig, dass sich die ,richtigen” Leute
finden (gilt auch im Falle einer Nachbesetzung)

Bei der Suche nach Mitbewohnerinnen ist die
Erweiterung des Suchkreises um Menschen, die
nicht zwingenderweise aus demselben Ort kom-
men bzw. bis dato in einer Stadt gewohnt haben
und nun gerne ihren Lebensraum verandern wollen,
empfehlenswert.

Bei der Bewerbung eines Einfamilienhauses zum
Mitbewohnen sollte die nahere Umgebung und ihre
soziale Struktur moglichst genau und realitatsgetreu
beschrieben werden. Vor allem, weil diese Art des
Mitbewohnens nicht herkdmmlich bekannt ist und
beispielsweise in einer kleinddrflichen Umgebung
zumindest Gesprachsstoff liefert, was wiederum
die Mitbewohnerlnnen verunsichern kann.
Personliche Bereiche und/oder selbst gestaltbare
Ruckzugsmaoglichkeiten sind fur alle Bewohnerlnnen
und fur jede ausgewahlte Wohnform vorzusehen.
Respektieren der Privatsphare aller im Haus leben-
den und arbeitenden Menschen.

Tipps fur eine gelungene Hausgemeinschaft

m  Klare Vereinbarungen und Klarheit tber die Qualitat

und Verantwortlichkeit fur die jeweiligen Bereiche
tragen dazu bei, dass die Wohnqualitat fur alle
hoch ist und langfristig auch bleibt. Dazu gehort
zum Bespiel die Abklarung im Voraus, z.B. wer fur
gewisse Tatigkeiten zustandig ist, wie die Garten-
benitzung und -pflege geregelt sind, welche
Gerate gemeinsam genutzt werden, wie es um die
Erhaltungsarbeiten im Haus und um Anschaffungen
von gemeinsam genutzten Werkzeugen und Gera-
ten, Heizmaterial usw. steht, wer den gemeinsamen
Eingangsbereich reinigt, ob Schuhe im Stiegenhaus
stehen gelassen werden durfen.

Kontinuierliche Kommunikation Uber die Zufrieden-
heit; Verbesserungsvorschlage, wenn Unzufrieden-
heit oder Verunsicherung autkommen.

Eine professionelle Beratung im Vorfeld und eine
entsprechende Begleitung wahrend des gesamten
Gruppenbildungsprozesses und der Umbauphase,
die im besten Falle nicht mit dem Einzug endet,
wird empfohlen.
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Der halbprivate Bereich ist der Wohnung vorgelagert und wird
ausschlieBlich von den Bewohnerlnnen selbst angeeignet
(Blumentopfe, Sitzbankerl etc.). Er sollte von auBen visuell
kontrollierbar sein, um die Schutzfunktion zu erhéhen (Stich-
wort Einbruch). Auch hier gibt es bereits Kontaktmoglich-
keiten nach auBen.

Ein ganz eigenes Thema sind die Ubergénge zwischen den
Zonen — speziell zwischen halbprivat und halbdffentlich. Im
halbprivaten Bereich hat man das Gefiihl, ohne Einladung dort
nicht hingehen zu durfen, im halbdéffentlichen Bereich geht
das. Der private Bereich, der sich grob in personliche, intime
und gemeinschaftliche Bereiche gliedern lasst, ist der Bereich
mit dem gréBten und teilweise ausschlieBlichen Kontroll-
anspruch durch die Bewohnerlnnen. Fehlt beispielsweise der
personliche Bereich kann das zur Suche nach Ersatzbereichen
fihren, zum Gefuhl ,Gast in der eigenen Wohnung* zu sein.
Oder der Anspruch des personlichen Bereichs wird (wie oft
Ublich) gleich auf die ganze Wohnung ausgeweitet, was bei
den anderen Mitbewohnerlnnen das Geflihl erzeugt ,keinen
Platz zu haben® und unweigerlich zu Konflikten fuhrt.

,Das geht nur, wenn man seinen eigenen Bereich und seine
eigenen Regeln hat, dann kann man sich wieder nach
aulBen offnen."

Bei den gemeinschaftlichen Bereichen ist zwischen gemein-
sam genutzten Raumen (Bad, Garderobe, Gange) und inter-
aktionsférdernden Raumen zu unterscheiden.
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Letztere sind von herausragender Bedeutung fur das
Zusammenleben, insbesondere bei allen Arten von Wohnge-
meinschaften. Wichtig ist: Gemeinschaftsraume sollten eine
hohe Aufenthaltsqualitat bieten, eine gewisse Einsehbarkeit
haben und am und nicht im Weg liegen, da es wichtig ist, die
Wabhlfreiheit zu behalten (man kann, muss aber nicht, Kontakt
mit den Mitbewohnerlnnen haben).

Die visuelle Kontrollierbarkeit und klare Definition der Zugange
(sowohl von innen als auch von auBen) kommen dem Sicher-
heitsbedUrfnis entgegen. Da diese Einsehbarkeit mitunter in
starkem Gegensatz zum Anspruch auf Privatsphare steht,
sind ,kontrollfreie” Freirdume von besonderer Bedeutung.
Optimalerweise werden die AuBenrdume genauso durchge-
plant wie die Innenraume! Dabei sind klare Zuordnungen zu
den Wohneinheiten und moglichst unmittelbare Zugangsmaog-
lichkeiten von den Wohneinheiten in die Freirdume essentiell.
Dariiberhinaus hat man idealerweise auch beim AuBenraum
die Wahimdglichkeit zwischen dem ungestorten privaten
Ruckzugsbereich und einer gemeinschaftlich genutzten Zone.

Gibt es eine ideale Zusammensetzung der
Hausgemeinschaften?

» Theoretisch kann alles passen und trotzdem passt es dann
nicht. Es ist wohl in erster Linie eine Sache des
Bauchgeftihls, des Vertrauens und auch des Mutes.”

Generell ist jede Zusammensetzung moglich: von altershomo-
genem Wohnen Uber Mehrgenerationenwohnen, innerfamiliares
Wohnen, Wohnen mit Freundinnen oder Bekannten bis hin zu
Wohnen mit Menschen, die man vorher noch nicht kannte.
Die Grindungsmitglieder der Hausgemeinschaft haben véllig
freie Hand unterschiedliche Zielgruppen wie Familien, Allein-
stehende, Pflegebedirftige, Jung und Alt etc. (siehe auch
Zielgruppengrafik Kapitel 2 Seite 9) unter einem Dach zu
mischen. Sie sollten sich aber im Vorfeld gemeinsam Uber die
gewunschte Zusammensetzung und die Auswahlkriterien
(auch fur eine eventuelle Nachbelegung) einigen. Bereits in der
Gruppenfindungsphase auf ahnliche Einstellungen, Interessen
und BedUrfnisse zu achten und diese klar zu kommunizieren,
erleichtert das Zusammenleben bzw. die Entscheidungs-
findung und reduziert das Konfliktpotential erheblich.

Die baulichen Gegebenheiten missen dann entsprechend
adaptiert und beispielsweise genligend Start-, Mehrzimmer-
oder Singlewohnungen vorgesehen werden. Die Entscheid-
ung, wie das Zusammenleben organisiert und wie die Besitz-
verhaltnisse geregelt werden, ist ebenfalls sehr wichtig
(weitere Informationen in Kapitel 8 ab Seite 87).

,Das Wir-Gefiihl kannst du nicht verpachten oder vermieten.
Das musst du haben!”

Die ideale GroRe fiir eine Wohngemeinschaft ist je nach
Zielen und Ausrichtung der Gruppe sehr unterschiedlich. Bei
kleinen Gruppen (ab drei Einheiten) ist das Risiko der

Ausfallshaftung’ bzw. des Zerfalls der Gruppe im Fall eines
Austritts einzelner Parteien oder einer Trennung sehr hoch.
Gleichzeitig ist es moglicherweise leichter, im engeren Freund-
Innen- oder Bekanntenkreis Gleichgesinnte zu finden, so dass
von Anfang an eine gute Vertrauensbasis vorhanden ist.

Dieses Risiko besteht auch bei Gruppen mit bis zu zehn
Einheiten, diese gelten aber — was die Abstimmung unter-
einander anbelangt — als noch Uberschaubar und gut koordi-
nierbar. Der Koordinationsaufwand wéachst bei grosseren
Gruppen, weil in Besprechungen nicht mehr alle Meinungen
gehort werden kénnen. Hier sind eigene Organisationsformen
wie zum Beispiel die Soziokratie? ratsam, die ab ca. 10 -15
Personen mit Untergruppen fur verschiedene Aufgaben/
Bereiche arbeiten, damit effiziente Entscheidungen moglich
sind. Das Risiko der Ausfalls-haftung reduziert sich aber und
die soziale Vielfalt und Wahlmaoglichkeit in Bezug auf Kontakte
ist entsprechend hoher, so dass nicht mehr alle ,beste
Freundinnen” sein mussen.

' Ausfallshaftung bedeutet, die Haftung fur eine Zahlung, wenn der Haupt-

schuldner oder Kreditnehmer nicht zahlt oder nicht zahlen kann.

2 Diese Organisations- und Entscheidungsfindungsmethode férdert die
Entwicklung und Kooperation. Entscheidungen werden mithilfe von Mode-
ration in 1-3 Runden konsensual getroffen. Die flache Struktur ist in Kreisen
aufgebaut. Innerhalb eines Kreises sind alle gleichwertig, jeder Kreis trifft
innerhalb des festgesetzten Rahmens autonom seine Entscheidungen.
Jeder Kreis ist mit dem Ubergeordneten Kreis doppelt gekoppelt, indem
gewahlte Vertreterlnnen eines Kreises diesen im néchsthdheren Kreis
reprasentieren.



4 | Das Mehrpersonen-
haus als Tell eines
Gebaudeverbands

Unter Gebaudeverband wird der organisatorische und — wo
notwendig — auch planerische Zusammenschluss von optim-
ierten Einzelgebauden verstanden, der den gemeinsamen
Nutzen von Infrastruktur und Dienstleistungen zum Ziel hat.
Das heif3t, die Bewohnerlnnen von Einzelgebauden, die in
ortlicher Nahe zueinander liegen, kdnnten sich beispielsweise
zusammentun, um in einem der Hauser eine Wohngemein-
schaft zu grinden, die fUr sie maBgeschneidert ist. Vermiet-
ung oder Verkauf der anderen beiden Immobilien finanziert
den Umbau. Oder die Bewohnerlnnen schlieBen sich einer
privaten Genossenschaft an (siehe Kapitel 8 Seite 87), die bei
der Suche nach geeigneten Wohnformen und beim Umbau zu
Mehrpersonenhdusern unterstitzt oder auch ein abbruch-
reifes Haus am Rande der Siedlung kauft und stattdessen
einen Car-Sharing-Standort und eine PV-Anlage fur alle
errichtet. Oder einige Bewohnerinnen des Gebaudeverbands
teilen sich eine Hilfe, die in Haus und Garten bei kleineren
Dingen nach dem Rechten sieht und vielleicht in eines der
Hauser miteinzieht.

Die im Kapitel 3 formulierte Idee der kleineren Wohneinheiten
zugunsten groBziigiger Gemeinschaftsraume ist, wie bereits
erlautert, in einem Einzelgebaude aufgrund der raumlichen
Eingeschranktheit selten umsetzbar. Sie lasst sich jedoch in
einem Gebaudeverband gut verwirklichen, da schon mit drei
bis vier Gebauden die erforderliche Mindestanzahl von ca. 10
bis 15 Wohneinheiten erreicht wird. Die Gemeinschaftsbildung
kann im erwlnschten MaB an Nahe, aber auch mit der
erforderlichen privaten Rickzugsmaglichkeit entstehen.
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So werden die Gemeinschaftseinrichtungen als wilkommene
Erganzung zum eigenen Raumprogramm gesehen und
genutzt.

Eine weitere Nutzungsmaoglichkeit von Gebaudeverbanden
ware die partizipativ geplante Adaptierung von benachbarten
Einzelgeb&uden fur gréBere Gruppen, die sich bereits gefun-
den haben und gemeinschaftlich leben wollen. Denn passend
groBe Einzelobjekte sind begrenzt vorhanden, liegen meist
abgelegen und haben erheblichen Sanierungsbedarf.

Dorf
Nachbarschaft

Gebaudeverband

Mehr-
personen
haus
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5 | Vorteile an allen
Ecken und Enden

Fokus Hausbesitzerlnnen, zukiinftige
Bewohnerlnnen

Das Mehrpersonenhaus macht es méglich, dass anfallende
Arbeit und Kosten geteilt, der Wohnraum den Bedurfnissen
angepasst und eine Sanierung des Hauses durch die Kosten-
teilung machbarer werden. Vielleicht kdnnen in diesem
Rahmen sogar bisher nur schwer denkbare Wohnwiinsche
erfullt werden, wie zum Beispiel eine thermische Sanierung,
die wiederum langerfristig Ausgaben einspart. So steigt nicht
nur die Wohnqualitat, sondern auch der Wert des Hauses.
Gemeinsam hat man nicht nur einfachere Finanzierungs-
maoglichkeiten sondern auch héhere Kreditchancen und
durch den Ruckfluss Uber Mieteinnahmen und/oder den Erlds
aus dem Verkauf von Wohnungseigentum amortisieren sich
die Umbaukosten rascher. Durch gemeinschaftliche Anschaf-
fung von Geréten, Fahrzeugen und gemeinsame Inanspruch-
nahme von Dienstleistungen wird vieles leistbarer und die
Flexibilitat erhdht, da man fast immer aus mehr als einer
Option wahlen kann.

Eine Unterstiitzung durch Mitbewohnerinnen im Haus

(in welcher Konstellation auch immer) bei laufend anfallenden
Arbeiten in Haus und Garten sowie bei gréBeren Erhaltungs-
arbeiten spart neben Geld auch Zeit — vielleicht ist es so
wieder einmal moglich, fUr ein paar Wochen den Garten
Lallein® zu lassen, weil er dennoch versorgt wird. Durch die
alltagsgerechte Gestaltung wird auerdem, so ganz nebenbei,
die Vereinbarkeit von Beruf und Familie verbessert und élteren
Menschen der Verbleib im Haus und in der gewohnten

Umgebung ermdglicht. Alte Menschen kénnen sich in einer
Hausgemeinschaft leichter aktiv einbringen, indem sie Aufga-
ben und Verantwortung tbernehmen, was die Wahrschein-
lichkeit eines gesunden glticklichen Alterns steigert. In
gemeinschatftlichen Wohnformen ist die zusatzlich erforder-
liche, professionelle Unterstitzung durch eine externe
Betreuungsperson erwiesenermalen erst wesentlich spater
erforderlich. Der Austausch und die Einbindung in gemein-
schaftliche Ablaufe férdern den (physischen und psychischen)
Allgemeinzustand, und kleinere Hilfeleistungen kénnen (nach
Vereinbarung) eventuell von Mitbewohnerlnen Ubernommen
werden.

Die Einfamilienhaus-Qualitaten (wie z.B. Gestaltungsspiel-
raum, freie Entfaltung, private Freiraumgestaltung, gentigend
Stauraum, Schutz vor Larm, Sicherheit fUr die Kinder, Privat-
sphare) kdnnen durch ein Wohnen im Mehrpersonenhaus
noch gesteigert werden, wenn man im Zuge des Umbaus
nicht nur die Technik auf den letzten Stand bringt, sondern
auch wohnpsychologische Faktoren berlcksichtigt.

Ein selbstbestimmtes Leben in frei gewahlter Gemein-
schaft wird durch gelebte Nachbarschaftermdglicht. Die
Eingebundenheit in ein soziales Geflige beugt der sozialen
Isolation vor. Ein Faktum, das in Hinblick auf unsere zuneh-
mend kinderloser werdende Gesellschaft immer wichtiger
wird. Last but not least er6ffnet sich durch die Vielfalt
moglicher Kombinationen (Wohnen in Gemeinschaft, Wohnen
und Arbeiten oder mit Café, Vereinslokal, Tagesbetreuung,



Laden usw.) ein weites Feld an Optionen, wie zukunftigen,
maglicherweise einschneidenden und schmerzhaften Veran-
derungen (Jobverlust, Krankheit etc.) vielleicht entspannt(er)
begegnet werden kann.

Fokus Nachbarschaft

Es ist erklartes Ziel dieses Projekts, dass nicht nur die
Besitzerlnnen und Bewohnerinnen profitieren, sondern, bei
entsprechender Dynamik der Mehrpersonenhausidee, auch
die gesamte Nachbarschaft. Die Vision: Das Wohnumfeld wird
belebt, sozial und altersmaBig besser durchmischt, strukturell
und funktionell verbessert. Es ergeben sich nicht nur neue
nachbarschaftliche Bezlige, sondern auch Potentiale fur
Entwicklungsansatze, die bis hin zu Geschaftsideen reichen
konnten. Das betreubare Wohnen kann durch eine gelebte
Nachbarschaft zusétzlich erganzt und verbessert werden.
Fehlende soziale Dienstleistungs- und Infrastrukturangebote
kodnnen beansprucht werden, da nicht nur der Platz daftr
geschaffen worden ist, sondern die erhdhte Personenanzahl
derartige Angebote Uberhaupt rechtfertigt. Beispielsweise
Busse, welche die Siedlung wieder anfahren, kleine Nachbar-
schaftszentren mit Café oder Tagesbetreuungseinrichtungen,
um die Gemeinschaft weiter zu férdern und die Lebensqualitat
zu erhdhen.

Fokus Gemeinden

Auch die Gemeinde selbst profitiert von Mehrpersonenhausern
in Einfamilienhaussiedlungen: Die Nutzung bereits vorhandener
Ressourcen (Gebaude, Versorgung, Infrastruktur) und

der Wegfall neu zu errichtender Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
turen (StraBen, Kanal-, Wasser-, Abwasser- und Stromnetz)
spart erhebliche Kosten. Wertvolle Naherholungsraume bleiben
erhalten, Flachen geschont. Der Zersiedelung kann Einhalt
geboten werden. Die Schaffung neuer Dienstleistungsangebote
ermdglicht neue Arbeitsplatze. Diese sind, gemeinsam mit dem
Angebot neuen und vor allem leistbaren Wohnraums, eine
wesentliche Bedingung dafur, nicht nur die Abwanderungsten-
denzen zu stoppen, sondern, im Gegenteil, fir Zuzug und
Bevolkerungswachstum zu sorgen. Diese (Wieder)Belebung der
Ortsgemeinschaft kann auch die Infrastruktur erhalten oder sogar
erweitern.

Fokus Umwelt

An erster Stelle steht wohl das immense Energie- und
Ressourcen-Einsparungspotential durch bessere Flachennut-
zung und Suffizienz (Ressourcen- und Energieeinsatz von
Neubauten und daflr notwendiger Infrastruktur entfallt, durch
gemeinschaftliche Nutzung fallt auch der Pro-Kopf-Verbrauch
an Energie im Betrieb bedeutend geringer aus). Geringere
Zersiedelung und Schutz der Béden vor Versiegelung sind
weitere hervorzuhebende Nutzen. Ressourcen werden auch
bei gemeinsamer Nutzung von Geraten und Dienstleistungen
eingespart. Konsequenterweise wird auch die Mobilitatsfrage
gemeinsam geldst und zum Beispiel ein privates Car-Sharing
initiiert. Weniger Fahrten mit dem privaten PKW, verringerter
CO,-AusstoB, bessere Luft und erhdhte Sicherheit im FuB3-
gangerinnen- und Radverkehr sind die Folge.
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6 | Zum Beispiel:
Die Weiterentwicklung von
vier typischen Hausern




Das Phanomen Einfamilienhaus ist noch gar nicht so alt.

Vor den zwei Weltkriegen war die Bauform des freistehenden
Einzelgebaudes ausschlieBlich der 1andlichen Bevolkerung
(Hofe) und dem GroBburgertum (Villen) vorbehalten. Spater
kamen dann die Arbeitersiedlungen im Dunstkreis von Industrie-
entwicklungsgebieten und der Einfluss der Gartenstadt-
bewegung hinzu. Der gro3e Boom des Einfamilienhauses
fand in den 1960er-Jahren statt, als in der klein- und nicht-
burgerlichen Gesellschaft die Errichtung der ,eigenen vier
Wéande* samt einer Trennung von Arbeit und Wohnung
gewtinscht und vor allem auch verwirklichbar wurde. Durch
das erschwinglich gewordene Auto und den (lange Zeit)
billigen Treibstoff wurden die Verbreitung der Einfamilienh&user
und die Ausdehnung dieser Siedlungsform im ganzen Land
noch zusatzlich beschleunigt. Heutzutage gibt es verschie-
denste Bauformen und Baustile, wobei die GroBe der Ein-
familienh&user ebenso variiert wie die verwendeten Baustoffe.

Fur die Entwicklung von Mehrpersonenhausvarianten wurden
vier Haustypen ausgewahlt: ein Siedlungshaus, ein Bungalow,
ein Landhaus und ein Zweifamilienhaus. Entscheidend fur
diese Auswahl an Gebauden waren:

m unterschiedliche Baujahre

unterschiedliche Typologien/Strukturen

unterschiedliche Kubaturen

unterschiedliche Wohnflachen der Objekte

Haufigkeit, in der sie im ostosterreichischen landlichen
Raum anzutreffen sind

Siedlungshaus: In der Regel handelt es sich hierbei um ein
einfach gebautes, eineinhalbstdckiges Haus mit geringer
Wohnflache und einfachem Standard. Es wurde besonders
oft nach den Weltkriegen, meist auf kleinen Grundflachen,
errichtet, weil es durch Obst und Gemuseanbau die Moglich-
keit zur Selbstversorgung bot.

Bungalow: Meist ein eingeschossiges Haus, das haufig, aber
nicht notwendigerweise ein Flachdach besitzt. In Osterreich
erlebte diese Wohnform in den 1960er- und 70er-Jahren ihre
groBte Blutezeit.

Landhaus: In der Literatur I&sst sich darlber nicht allzu viel
finden — und doch kennt sie jeder, diese weit ausladenden
Gebaude in alpinem Stil, die speziell in den 1980er-Jahren
sehr haufig gebaut wurden: mit massivem, weil3 verputztem
Erdgeschoss und einem DachgeschoB aus dunklem Holz,
das aber meist kein VoligeschoB ist, sondern — bedingt durch
die Gebaudetiefe — oft flache Dachschragen aufweist.

Zweifamilienhaus: Im Grunde genommen handelt es sich
um keine eigene klar zuordenbare Typologie wie bei Sied-
lungshaus und Bungalow. Das das Zweifamilienhaus hat viele
Gesichter. Aber es fallt durch die GroBe auf, hat meistens zwei
VollgeschoBe und anspruchslose, anonyme Architektur. In
den spéaten 1980er- und 1990er-Jahren errichtet ist es in ganz
Osterreich anzutreffen.
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Anmerkungen zu den Entwurfen

Die Plane und Fotos sowie das notwendige Hintergrund-
wissen zu den konkreten Hausern wurden dem Projekt
dankenswerterweise von den Hausbesitzerlnnen zur Verflg-
ung gestellt. Die erarbeiteten EntwUrfe sind aber auf einer
allgemeinen Ebene angesiedelt.

Basis fur die Entwurfsideen bildeten die ausgewerteten
Interviews, in denen die Bedarfe und Bedurfnisse von Haus-
besitzerinnen, sowie die Qualitdtsmerkmale aus Sicht unter-
schiedlichster Fachexpertinnen (aus den Bereichen Architek-
tur, Recht, Sozialwissenschaft, Raum- und Regionalentwic-
klung, Energieberatung, Dorferneuerung und Bankenwesen)
erhoben worden sind. Dartber hinaus liegen den Entwirfen
drei Parameter zugrunde, die je nach Kombination unter-
einander unterschiedlichste Varianten ergeben:

m  Gemeinschaftsgrad:
Er reicht von komplett separaten Wohneinheiten bis zur
Wohngemeinschaft (WG), in der bis auf die privaten Zim-
mer samtliche Raume gemeinschaftlich genutzt werden

m  Eingriffsaufwand:

- Minimaleingriff, der mit vorhandener Substanz aus
kommt, und bei dem maximal nichttragende Wande
entfernt werden

— etwas groBerer Eingriff, wenn fur die Realisierung der
|dee vielleicht neue Decken- oder Wandd&ffnungen
notwendig sind. Z.B. wenn die Raumhdhe nicht aus-

reicht, und die Decke zum Dachstuhl hin gedffnet wird.

— umfassender Um- und Ausbau, bei dem unter
Umstéanden der gesamte Dachstuhl neu errichtet oder
zumindest teilweise angehoben wird, um das Dach
geschof3 besser nutzbar zu machen. Eventuell wird
eine weitere Stiege dazugestellt.

m  Zielgruppenorientierung:
z.B. Startwohnungen, Familienwohnungen, betreutes
Wohnen, Wohnungen flr Alleinerzieherinnen etc.

Neben dem reinen Wohnen (in unterschiedlichem Gemein-
schaftsgrad) wurden auBerdem weitere Nutzungsmaoglich-
keiten und Funktionen berUcksichtigt:

Wohnen und Arbeiten
Wohnen und Gewerbe (z.B. Café, Fitness, Massage,
Laden, Kreativwerkstatt etc.)

m  \Wohnen und &ffentlicher Sozialraum (z.B. mietbarer
Raum, Krabbelstube, MUtterberatung, Tagescafé,
Seniorlnnentreff etc.) oder offentliche Einrichtung

Die bereits im Kapitel 2 Seite 10 aufgelisteten Anforderungen
und Ansprlche wie Alters- und Gendergerechtigkeit, effiziente
Flachennutzung, Leistbarkeit etc. gelten als allgemeiner
MaBstab und finden sich in allen Entwurfsvarianten wieder.

Das Spektrum an unterschiedlichen Hausgemeinschaften in
unterschiedlichsten Wohnkonstellationen ist also sehr breit
gefachert und reicht von: ,Die Hausbesitzerlnnen bleiben im



Haus und verandern es nur geringfligig®, bis hin zu: ,Die
Erblnnen haben keinen Eigenanspruch und verkaufen das
leerstehenden Haus. Die neuen zuklnftigen Besitzerlnnen
grunden eine Hausgemeinschaft nach ihren Vorstellungen
und bauen entsprechend umfassend um, bzw. die Gemeinde
kauft auf, saniert und bietet 6ffentliche Einrichtungen und/
oder Sonderformen an.” In den folgenden Entwurfen sind
mehrere Wohn- und Nutzungsmaglichkeiten in unterschied-
lichen Varianten dargestellt.

Allen Gebaudetypen sind die Bestandsplane vorangestellt,
um die mehr oder weniger groBen Veranderungen bei den
Varianten erfassen zu kénnen. Ein Farbcode hilft, die unter-
schiedlichen Wohnformen bzw. die unterschiedlichen Wohn-
einheiten leichter zu erkennen und sich rascher einen
Uberblick zu verschaffen: Beispielsweise steht Hellgelb flir
Buro/6ffentliche Nutzung, Rosa flir betreutes/betreubares
Wohnen, Hellorange fir gemeinschaftlich genutzte Neben-
raume, Orange fur Gemeinschaftsraume, Lila fir Sonder-
formen wie etwa Singlewohnung auf Leibrente, Lindgrin far
Startwohnungen und Hellblau fir Wohnen in der Wohn-
gemeinschaft (WG). Alle weiteren Farben sind klassischen
Drei-bis-Vier-Zimmer-Wohneinheiten zugeordnet (siehe auch
Farblegende im Umschlag dieser Publikation).

Mit Ausnahme des Gebaudeverbandsszenarios sind
samtliche Plane im MaBstab 1_200 dargestellt.

Angestrebte Barrierefreiheit

Barrierefreiheit im Sinne von ,keine Stufen®, fir Rollatoren und
Rollstiihle geeignete Turbreiten ist in einem Bestandsgebaude
oft nicht ohne gréBeren Eingriff erreichbar. Im Zuge der in
ReHABITAT entwickelten Optionen wurden deshalb Vorschlage
erarbeitet, wie mittels Rampen, Hebeblhnen oder (nachrist-
baren) Liften bzw. Stiegenliften im Bedarfsfall Barrierefreiheit
hergestellt werden kann. Die Stiegenlifte sind in den Planen
allerdings nicht speziell gekenn- bzw. eingezeichnet, da davon
ausgegangen werden kann, dass ein nachtraglicher Einbau
nahezu Uberall moglich ware.
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Hinweis

Die vorliegenden Entwurfe sind als Ideen und
Anregung zu verstehen und nicht auf andere
Gebaude Ubertragbar.

Das eigene Haus sollte jedenfalls von Architektinnen
erfasst und umgeplant werden, selbst wenn es
weitreichende Ahnlichkeiten mit den vorgestellten
Hausern aufweist.

Gut geplante Gebaude erleichtern maBgeblich die
Organisation des Zusammenlebens und steigern den
Wohlfthlfaktor flr alle Bewohnerinnen
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Siedlungshaus

Bestand

Baujahr 1960
101 m? WNF, 74 m? Nebenrdume/ErschlieBung

Herausforderungen im Bestand

Vier Stufen bis zum ,ErdgeschoB3”, kleine Raume, insgesamt sehr kleines Gebaude, kleines
Grundstuck; Dachflachenfenster nur mit Himmelsblick, geringe Raumhohe in allen Geschos-
sen und Raumverlust durch Dachschrégen, schlechte Belichtungssituation im UntergeschoB.

Generelles zu den Varianten

Das Hauptaugenmerk liegt auf moglichst geringen Veranderungen. Um den Hohenunter-
schied zwischen StraBenniveau und ErdgeschoB leichter zu Uberwinden, wird bei drei
Varianten eine Rampe vorgeschlagen (beim betreuten Wohnen und bei den &ffentlichen
Einrichtungen Arztpraxis bzw. Café). Gleichzeitig werden bei diesen Varianten auch Terrassen
auf Niveau des ErdgeschoBes erganzt. Die bestehende Terrasse Uber der Garage kann von
den Bewohnerlnnen des ObergeschoBes genutzt werden, bzw. erhalten diese auch die
Maoglichkeit Teile des Gartens zu nutzen.

Die Gemeinschaftsraume (11 bzw. 17 m?) und die gemeinschaftlich genutzten Nebenrdume
(Werkstatt und Wirtschaftsraum) befinden sich hauptsachlich im UntergeschoB und teilweise
in der adaptierten Garage (12 m?).

SIEDLUNGSHAUS | 29
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VARIANTE 1 | Betreut

Die Hausbesitzerlnnen adaptieren das Erdgeschof3 barrierefrei und errichten eine Rampe, um auch im
Pflegefall noch ins Haus zu kénnen. Das sanierte Dachgeschol3 wird an eine alleinstehende Bekannte
vermietet, die im Bedarfsfall auch als Betreuerin zur Verfigung steht. Im Keller wird neben einer
Werkstétte ein kleiner Hobby-/Fernsehraum eingerichtet, den beide Hausparteien nutzen konnen.

Gartenhiitte

g

0]
\
\
\
\

Garten Top 2

‘ Garten Top 1
\
\
\
| %
| :
Beet - . i /
I
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Top 1: Wohnen im Alter und eventuell Pflege: 56 m? WNF
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die auch Betreuungstétigkeiten verrichtet: 42 m? WNF
(nicht voll ausgenutztes DachgeschoB)
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VARIANTE 2 | Studentinnen-WG

Die Erben der ehemaligen Hausbesitzerlnnen sanieren das Haus, erganzen im Erdgeschol3 eine Terrasse
fur den direkten Gartenzugang und bauen das Dachgeschof3 aus. Dann vermieten sie das Haus an junge
Leute, die es zur Ganze als WG nutzen. In der ehemaligen Garage richten sie eine Fahrradwerkstatt und

erganzend im Keller eine Werkstatt und einen kleinen Partyraum ein.

Gemeinschaftsgarten
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Fahrrad-Werkstatt: 12 m? NF Multifunktionsraum: 57 m? WNF
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MOGLICHKEITEN FUR DIE GESTALTUNG DES UNTERGESCHOSSES BEI DEN VARIANTEN 1 + 2

Werkstatt, Wirtschafts- und Gemeinschaftsraum: 36 m? NF Werkstatt, Wirtschafts- und Gemeinschaftsraum: 40 m? NF
Kellerraume: 23 m? NF Kellerraume: 19 m? NF



VARIANTE 3 | Wohnen im Alter und in familidrer Gemeinschaft

Die Hausbesitzerlnnen adaptieren das Erdgeschol3 barrierefrei und vermieten das DachgeschofB
glnstig an eine befreundete Familie mit ein bis zwei Kindern. Gegenseitige Hilfestellungen
(bei Kinderbetreuung oder Erledigungen) sind geplant und vertraglich festgehalten.

m Sandkiste

Terrasse
173m2 ()

Bambus

Garten Top 2
Garten Top 1
Bambus /

VARIANTE 3 | ERDGESCHOSS
Top 1: Betreubare Wohneinheit flir 2 Personen und Gaste- bzw. Betreuerlnnenzimmer: 56 m? WNF
Nebenrdume/ErschlieBung: 15 m? NF
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VARIANTE 4 | Praxis mit Wohnung

Die Erben des Hauses verkaufen das Haus an eine Medizinerin, die Wohnen und Arbeiten mit Sffentlicher
Nutzung kombinieren will. Das ErdgeschoB wird barrierefrei zu einer Praxis, mit separatem Eingang Uber
eine Rampe, umgebaut, das DachgeschoB als Wohnung fiir die Familie der Arztin adaptiert.

Garten Top 1
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\ Beet \ % f

VARIANTE 4 | ERDGESCHOSS
Praxis mit 2 Behandlungsraumen, Anmeldung und Warteraum: 63 m? NF
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VARIANTE 5 | Start-Café

Das Haus wurde von der Gemeinde aufgekauft und an sozial engagierte Leute verpachtet. Sie betreiben
nun im Erdgeschof ein kleines Café und in der ehemaligen Garage einen kleinen Verteilungsstttzpunkt fir
die lokale Food-Coop (Lebensmittelkooperative). Im DachgeschoB gibt es eine Startwohnung fUr drei bis
vier Mitarbeiterinnen der Food-Coop oder des Cafés.
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Café/Nachbarschaftszentrum fur die Umgebung, Food-Coop: 75 m? NF Top 1: 3-Zimmer-Startwohnung flr 3 bis 4 Personen: 57 m? WNF
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Bungalow

Bestand

Baujahr 1984
130 m? WNF, 279 m? Nebenrdume

Herausforderungen im Bestand

Barrierefreiheit: Hochparterre liegt 1,1 Meter Uber Niveau. Ineffiziente Nutzung des Wohn-
raums, da zu viel ErschlieBungsflache, unglnstige Positionierung der Stiege. Wenig Flache
mit nutzbaren Raumhdhen im DachgeschoB. Das Tiefparterre hat trotz der Nicht-Vollunter-
kellerung nur an einer Seite ausbaufahige Belichtungsmdaglichkeiten.

Generelles zu den Varianten

Hebebuhnen ins Hochparterre und ins Tiefparterre garantieren den barrierefreien Zugang ins
Haus, eine Rampe den von der Terrasse in den Garten. Eine Abgrabung im stiddstlichen Teil
bringt Licht und Luft ins Tiefparterre. Gemeinschaftlich genutzte Nebenrdume nehmen eine
Flache von 47 m? ein. Der Hobbyraum, der auch als kleines Nachbarschaftszentrum fiir die
Siedlung genutzt werden kénnte, hat rund 55 m?.

BUNGALOW | 39
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VARIANTE 1 | Wohnen fiir Jung
und Alt auf drei Geschossen

Neben den erforderlichen Hebebthnen ist mit geringfligigen
Eingriffen in jedem Stockwerk qualitatsvolles \WWohnen flir
unterschiedlichste Zielgruppen maglich.

Alle Beispiele beinhalten getrennt begehbare Wohneinheiten
und erméglichen allen Parteien einen innenliegenden Zugang
zu den gemeinschaftlich genutzten Nebenraumen (Wasch-
klche, Fitness Raum, kleine Werkstatt/Lager sowie Heiz- und
Haustechnikraum). Die loftartige Wohnung fUr zwei Personen
im Tiefparterre ist durch die Erreichbarkeit Uber eine Hebe-
bdhne flr Seniorlnnen wie jingere Menschen geeignet. Eine
raumhohe Verglasung erweitert die \Wohnung optisch bis in
die Laube hinein, die von wildem Wein berankt im Sommer fir
ein angenehmes Klima sorgt. Im Beispiel Hochparterre A
wurden zwei kleine Wohneinheiten fur Seniorlnnen geschaffen,
die sich um eine gemeinsam genutzte Diele und einen
Gemeinschaftsraum gruppieren. Im Beispiel Hochparterre B
wird die Wohnung barrierefrei adaptiert und ein Zimmer (samt
eigenem Bad) fur die BetreuerIn eingeplant. Im Beispiel
Hochparterre C wird die bestehende Wohnung mit wenigen
Eingriffen so umgebaut, dass durch die effizientere Nutzung
der Flache vier Personen groBztgig wohnen kdénnen und
personliche Bereiche fur alle zur Verfigung stehen.

Die beispielhafte Freiraumplanung, passend zu Hochparterre
A, differenziert zwischen vier verschiedenen Zonen: Die zur
StraBe hin orientierte halbdffentliche Zone ermdglicht und
fordert — mit Schachspiel und Bocciabahn — Kommunikation
und Interaktion mit Passantinnen (,Offnung nach auBen®).

Der halbprivate Bereich wird durch Sitzgelegenheiten,
Fahrradabstellplatze und Pflanztroge markiert und fordert die
Kommunikation der Hausgemeinschaft untereinander.

In der privaten Zone sind wohnungszugeordnete Freirdume
unterschiedlichen Charakters geplant: Terrassen, Lauben und
Privatgarten, die mit wenigen Schritten barrierefrei erreichbar
sind und von jedem/r HausbewohnerIn selbst gestaltet werden
kénnen. Auch der gewlnschte Grad an ,Einsicht” ist frei
wahlbar.

Im angrenzenden Gemeinschaftsgarten konnen ein Gemein-
schaftsbeet, ein Schwimmteich, eine Grillstation etc. errichtet
und gemeinsam genutzt/genossen werden.
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Top 3 bzw.Top 4: 2-Personen-Loft (fir Seniorlnnen/junges Paar): 56 m? WNF
Gemeinschaftsraume (Waschklche, Fitnessraum, Werkraum): 54 m? NF
Nebenrdume/ErschlieBung: 25 m? NF

VARIANTE 1 | HOCHPARTERRE A

GroBRe Diele und Gemeinschaftsraum: 30 m? NF

2 Wohneinheiten flr Seniorlnnen: Top 1: 55 m? WNF, Top 2: 43 m? WNF
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VARIANTE 2 | Gemeinschafts-Basis

Das Tiefparterre ist rein gemeinschaftlichen Aktivitaten
gewidmet. Eine Waschklche mit Aufenthaltsqualitat und ein
Werkraum sind exklusiv fur die Hausgemeinschaft vorgesehen,
wahrend ein groBzigiger Hobbyraum bzw. Kellerstlberl — mit
Tischtennistisch und Minibar — auch von Anrainerlnnen mitge-
nutzt werden kdnnte.

Die getrennt begehbaren Wohneinheiten sind in den Beispielen
Hochparterre A und B etwas kleiner geschnitten, da die
Gemeinschaftsraume im Tiefparterre von allen Parteien
genutzt werden kénnen.

Durch die exklusive Zuordnung der Kellerstiege zur Wohnung
in Hochparterre C wird der Grundriss freier. Daflr steigen
Aufwand und Umbaukosten, da eine zusatzliche Stiege
notwendig wird, um auch die DachgeschoBwohnung mit dem
Keller zu verbinden. Die erforderlichen Eingriffe sind bis auf die
Variante Hochparterre C geringflgig.

Die beispielhafte Freiraumplanung zu Hochparterre A zeigt
wohnungszugeordnete Terrassen und Privatgarten, die rund
um einen Gemeinschaftsgarten angeordnet sind. Eine halb-
private Zone auf drei Seiten des Hauses wird von den Haus-
bewohnerlinnen nach eigenen Winschen gestaltet, eine
halboffentliche Zone ermdglicht Spiel, SpaB und Erholung.
Durch die Orientierung zur StraBe hin wird auch die Interaktion
mit der Umgebung erlaubt (beispielsweise Elterngesprache
auf Sitzbanken rund um Sandkiste und Uber die Grundstticks-
grenze hinweg).
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VARIANTE 2 | TIEFPARTERRE VARIANTE 2 | HOCHPARTERRE A
Gemeinschaftsraume: 100 m? NF 2 Wohneinheiten fUr je 2 bis 3 Personen: Top 1: 62 m?, Top 2: 61 m?> WNF

Nebenrdume/ErschlieBung: 38 m? NF Nebenrdume/ErschlieBung: 47 m? NF
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VARIANTE 2 | HOCHPARTERRE B

Top 1: Jungfamilie: 81 m? WNF

Top 2: Wohneinheit fir Oma oder Opa: 42 m? WNF
Nebenrdume/ErschlieBung: 47 m? NF
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Terrasse
50,9 m?

GemLaube

&--1,385

WoKii
61,0 m?

Hebe-
biihne

A
L

4

Zugang
Kellerstiiberl

VARIANTE 2 | HOCHPARTERRE C
Top 1: 4-Zimmer-Wohnung mit zugeordneter Kellerstiege: 131 m? WNF
Nebenrdume/ErschlieBung: 39 m? NF
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Terrasse
45,9 m?

VARIANTEN 1 + 2 | DACHGESCHOSS-STANDARD
Standard-DachgeschoB mit 4-Zimmer-Wohnung: 111 m? WNF

Neuer Dachstuhl: Traumen Sie sich lhr neues Zuhause

& +4,20

BGF
161,9 m?

Terrasse
40,9 m2

VI

ZERRENNEED
N

NI

VARIANTEN 1, 2 + 3 | DACHGESCHOSS-NEU
Abriss des bestehenden Daches, Neubau Dachgeschof:
162 m2 BGF (statt WNF)




+1,10

-1,385

VARIANTE 4 | LANGSSCHNITT

Zum besseren Verstandnis der maBgeblichen Eingriffe (z.B. Abgrabung und Dachge-
schoBausgang auf Terrasse) wurde nicht der Bestandsquerschnitt 1-1 umgezeichnet,
sondern ein Langsschnitt durch Laube und Garage gelegt!

e
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La/Werk
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VARIANTE 3 | TIEFPARTERRE

Top 3: 2-Personen-Loft fr Seniorlnnen od. junges Paar: 56 m? WNF
Gemeinschaftsraume (WaschkUche, Fitnessraum, Werkraum): 54 m? NF
Nebenrdume/ErschlieBung: 22 m? NF

Terrasse

VARIANTE 3 | HOCHPARTERRE
Top 1: 5-Zimmer-Wohnung: 134 m? WNF
Nebenrdume/ErschlieBung 43 m? NF
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VARIANTE 3 | Alles dreht sich um die Stiege

Ein Umdrehen der Kellerstiege steigert die Aufenthaltsqualitat der Wasch-
kliche im Tiefparterre extrem, weil sie zu einem intimeren Ort wird, wenn nicht
jede/r Mitbewohnerln, der/die in einen der anderen Nebenraume will, durch-
gehen muss. Es bedeutet aber auch einen héheren Aufwand, weil naturlich
das Umdrehen der Kellerstiege und der Abbruch/Neubau der Stiege ins
Dachgeschof3 einen groBeren Eingriff bedeuten. Doch der Aufwand lohnt

sich: So lassen sich auf allen drei GeschoBen offene, lichtdurchflutete und in
der Anwendung flexible Wohneinheiten schaffen.

Terrasse
52,2 m?2

Im Tiefparterre entsteht eine loftartige Wohnung fur zwei Personen und im
L7 Ba W C T2 j Hochparterre eine Familienwohnung, die neben zwei Badezimmern Uber drei

120m groBe Schlafzimmer, einen duBerst groBRzigigen Wohn-Koch-Essbereich und

GHTHH K

einen Multifunktionsraum verflgt. Das DachgeschoB verfligt in dieser Variante
nicht nur Gber eine groBe Terrasse (auf dem Dach der Garage) sondern auch
einen Balkon, der dem WohnkUchenbereich vorgelagert ist. Selbstverstand-
lich kdnnte man in dem Zimmer, das auf die Terrasse hinausgeht, einen
eigenen Ausgang machen, bzw. es komplett der Wohnkiiche zuschlagen,

und eine Ums-Eck-Verglasung bauen. Welche Variante am besten gefallt,
hangt wohl vom verflgbaren Budget ab.

VARIANTE 3 | DACHGESCHOSS
Top 2: 4-Zimmer-Wohnung: 117 m? WNF
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Terrasse
50,2 m?
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VARIANTE 4 | TIEFPARTERRE VARIANTE 4 | HOCHPARTERRE
WG-Bereich flir 2 Personen ( tber Innen- oder AuBenstiege WG-Bereich fir 3 Personen, groBe Wohnkliche fUr die gesamte WG: 134 m? WNF

zugénglich): 55 m? WNF. Gemeinschaftsraume: 54 m? NF
Nebenrdume/ErschlieBung: 25 m? NF



Terrasse
45,9 m?2

RHTHTH R

VARIANTE 4 | DACHGESCHOSS
WG-Bereich flir 2 Personen, groBer Entspannungsbereich mit Billard und Musikecke,
multifunktionale Raume: 107 m? WNF
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Variante 4 | ,,Von-Kopf-bis-FuB-wG”

Die Variante mit dem geringsten Aufwand und der wahrscheinlich groBten
Aufenthaltsqualitat: Wenn die Notwendigkeit entfallt, den Zugang in den Keller
zu ermoglichen, ohne dabei die Wege anderer Wohneinheiten zu kreuzen,
sind der Raumgewinn und die Flexibilitatssteigerung enorm.

Es entstehen Wohnmaglichkeiten flr bis zu sieben Personen, die jeweils nicht
nur groBzugige Zimmer ihr Eigen nennen kénnen, sondern auch noch drei
Bader, vier WCs, diverse Abstell- und Lagerraumlichkeiten, eine groBe Wohn-
klche, ein Wohnzimmer mit Platz fUr Billardtisch und Musikecke, zwei Multi-
funktionsrdume, einen Fitnessraum, eine Waschkiche mit Loungecharakter,
einen Werkraum und eine groBBe Dachterrasse zur Verfigung haben. Herz,
was will man mehr?
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Landhaus

Bestand

Baujahr 1980
263 m? WNF, 17 m? Gemeinschaftsraume, 202 m? Nebenrdume/ErschlieBung

Herausforderungen im Bestand

Niveauunterschiede innen und auBen, flache Dachschragen: eingeschrankte Flache mit
bedingt nutzbaren Raumhdhen (ab Zwischenwand 1,5 Meter) und schlechte Belichtung des
DachgeschoBes (wenige und kleine Dachfenster). Konzentration der Wasser und Abwasser-
installationen in der rlickseitigen Haushalfte, seitliche Position der Stiege ergeben Gange
oder Durchgangsraume.

Generelles zu den Varianten

Das sehr groBzlgig dimensionierte Landhaus mit seinen facettenreichen Raumkonfigurat-
jonen und dem sehr groBen Wohnzimmer eignet sich hervorragend dafiir, ein Set diverser
Gemeinschaftsraume im Hauptgeschol3 anzubieten. Die Mdglichkeiten reichen von haus-
internen Gemeinschaftsbereichen mit abtrennbaren Zonen und/oder Co-Working bis zu
offentlich genutzten Gemeinschaftsraumen, die der ganzen Siedlung als sozialer Treffpunkt zu
Gute kommen (Nachbarschafts-, Vereinstreffen, Vortrage, Seminare oder Tagesbetreuung fir
Seniorlnnen bzw. Kinder). Die Dimension der Raume spricht eher flr die gemeinschaftliche
Nutzung im Nachbarschaftsverband als eine rein hausinterne Verwendung. Der Keller bietet,
mit einer Raumhohe von 2,4 Metern und einer bestehenden Sauna, viele Optionen Wellness-
oasen zu schaffen, die durch den Pool im Garten noch aufgewertet werden. Um die Aufent-
haltsqualitat im DachgeschoB zu steigern, werden im Zuge einer umfassenden Sanierung
hier und da Dachbereiche angehoben (Gaupen) und Balkone erganzt. Das kommt auch der
Vermiet- oder Verkauflichkeit sehr zugute. Ansonsten wird Wert auf minimale Eingriffe gelegt.

LANDHAUS | 57
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VARIANTE 1 | UNTERGESCHOSS

Werkstatt, Wirtschaftsraum und Sauna: 44 m? NF
Co-Working- bzw. Birordumlichkeiten mit Besprechungsraum: 38 m? NF

Nebenrdume/ErschlieBung: 71 m? NF

VARIANTE 1 | ERDGESCHOSS

Kindergruppe bzw. Tagesbetreuung: 87 m? WNF
Top 1: Gargonniere (fur Kindergartenpadagogln / Betreuerln): 44 m? WNF
Nebenraume/ErschlieBung: 67 m? NF
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VARIANTE 1 | DACHGESCHOSS
Top 2: 2-Zimmer-Wohnung mit Wohnkdche (fir Alleinerzieherln): 75 m? WNF

77777777777

wRH15m

wRH23m

Top 3: Startwohnung fUr 2 Personen od. Paar: 60 m? WNF (nicht voll ausgenutztes DachgeschoB)
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VARIANTE 1 | Soziales Zentrum

Das Haus wird an die Gemeinde verkauft, die einen lokalen, sozialen Treff-
punkt in diesem Siedlungsteil plant. Der Umbau, die barrierefreie Gestaltung
und der Betrieb finanzieren sich Uber die Vermietung des restlichen Hauses.
In der Kindergruppe bzw. Tagesbetreuung flr Seniorinnen gibt es nach
Voranmeldung auch Mittagessen, das eventuell von den Mitbewohnerlnnen
zubereitet wird. Die Betreuung des Zentrums Ubernimmt eine Person mit
entsprechender Ausbildung, die in der angrenzenden Gargonniere wohnen
kann. Im Dachgeschof gibt es eine giinstige Start-Wohnung sowie eine
Wohneinheit z.B. fir eine/n AlleinerzieherIn, der/die in den Betrieb des
Hauses miteinbezogen werden kénnte. Die Arbeitsrdume im Keller des
Hauses kdnnen von allen Hausbewohnerlnnen mitbenutzt werden. Der
sehr groBe Keller bietet jede Menge Lager- und Abstellmdglichkeiten.
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VARIANTE 2 | ERDGESCHOSS

3 barrierefreie WG-Zimmer mit eigenem Gartenzugang: 55 m? WNF

Gemeinschaftliche, groBe Wohnkiche, Essbereich, Wohnzimmer und Arbeitsplatz: 79 m? WNF
Nebenraume/ErschlieBung und Car-Sharing: 59 m2 NF
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VARIANTE 2 | UNTERGESCHOSS ‘ N |
Hobbyraum, Werkstatt, Wirtschaftsraum und Wellness-Bereich mit Sauna, ‘ - / Raol ‘
Ruhe-Raum und Garderobe samt Garten-Aufgang (tw. durch Nachbarschaft ‘ i @ ‘
nutzbar): 104 m2 NF. Nebenraume/ErschlieBung: 49 m2 NF @ Q)
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VARIANTE 2 | DACHGESCHOSS
4 WG-Zimmer mit 2 Badern: 155 m? WNF

Teiloereich variabel als (unabhangig begehbares) Gastezimmer mit eigenem Bad nutzbar
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VARIANTE 2 | Vorzeige-WG

Die Erbin des Landhauses erflillt sich ihren Traum und gestaltet das Haus
rundherum neu: Mit sieben weiteren Freundinnen bewohnt sie gemeinschaft-
lich das ganze Haus. Das fast schon luxuriése Angebot an Gemeinschafts-
raumen (groBe, gut ausgestattete Kiiche, Wohnzimmer mit offenem Kamin,
Co-Working-Bereich samt Bibliothek im Erdgeschol3, Garten mit Pool, eine
eigene Gastewohneinheit mit Bad, WC und Abstellraum im DachgeschoB,
und eine Hobby- und Wellness-Oase im UntergeschoB) ist so verlockend,
dass es bereits eine Warteliste von interessierter Bekannter gibt.
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VARIANTE 3A | ERDGESCHOSS
Biro bzw. Co-Working-Space flr 5 bis 6 Personen: 63 m? NF
Top 1: Betreubares Wohnen fiir 2 bis 3 Personen: 69 m? WNF. Nebenrdume/ErschlieBung: 61 m?NF
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VARIANTE 3A | DACHGESCHOSS

Top 2: Alleinerzieherlnnen-WG flir 4 bis 6 Personen mit 5 Zimmern: 126 m? WNF
Top 3: Gargonniere flr alleinstehende Person oder Betreuerln zu Top 1: 30 m? WNF

LANDHAUS | 65

VARIANTE 3A | Wohnen und Arbeiten

Zur Optimierung der Vereinbarkeit von Beruf und Familie wird im Erdgeschof3
eine Co-Working-Einheit errichtet, die speziell den selbststandigen Alleinerzieh-
erlnnen aus der WG im Dachgeschoss zu Gute kommt: Sie ersparen sich
unndtige Wegzeiten und kdnnen einander auch bei der Kinderbetreuung
abwechseln. Eventuell werden sie von den noch rustigen Bewohnerlnnen der
betreubaren Wohneinheit im ErdgeschoB unterstltzt. Werkstatt und Wirt-
schaftsraume sowie der groBe Fitness-und Wellnessbereich im Keller stehen
allen Hausbewohnerlnnen zur Verfligung. Es ware denkbar, die Fitnessbereiche
und den Pool im Garten der Nachbarschaft zur Mitbenutzung anzubieten.
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VARIANTE 3B | ERDGESCHOSS
Top 1: Betreutes Wohnen flr 2 Personen: 74 m? WNF. Top 4: 2-Zimmer-Startwohnung: 64 m? WNF
Nebenrdume/ErschlieBung: 56 m? NF

VARIANTE 3B | Full House |

Garage = ard
37,7mz 015 _/69m

9

Die Hausbesitzerlnnen reduzieren sich auf eine 74 m2 groB3e, barrierefrei

adaptierte Wohnung im ErdgeschoB3. Bei Bedarf stlinde einem/einer Pflegerin ‘
ein eigenes Zimmer mit Bad zur Verfigung. Dieses kdnnte natdrlich auch von \
einem der Ehepartner selbst genutzt werden, etwa wenn Schnarchattacken
oder Krankheit den Auszug aus dem gemeinsamen Schlafzimmer erforderlich
machen. Das restliche Haus bauen sie so um, dass maximaler \Wohnraum |
geschaffen wird, den sie vermieten wollen. Mit den Mieteinnahmen bessern ‘L ————————
sie ihre Pension auf, aber in erster Linie geht es ihnen um die sozialen Kontakte

und mehr Gesellschaft im Alter. Aus dem ehemaligen Wohnzimmer im Erd- \
geschof3 wird eine Zwei-Zimmer-Startwohnung mit 64 m2. Im ausgebauten ‘

-

Sandkiste

Terrasse

DachgeschoB entstehen zwei weitere Einheiten: eine kleine Gargonniere fur 29.4 m?

eine Haus-, Garten- und Personenbetreuerin sowie eine Seniorlnnen-WG fur ‘ 11:?:?,14,
drei bis vier Personen mit viel Platz und Stauraum. Die Hausgemeinschaft teilt ‘ $-0,75 @03

sich einen Gemeinschaftsgarten, bekocht sich gegenseitig oder halt sich in Garten Top 2 geGHmz

den feinstausgestattesten Kellerraumen bei Turntbungen oder an der Werk- ‘ Gemeinschaftsgarten

bank fit (Plan UntergeschoB siehe Variante 3A). | /—\
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Top 2: Seniorlnnen-WG fir 3 bis 4 Personen mit 4 Zimmern: 125 m? WNF
Top 3: Gargonniere flr Pflegerin zu Top 1: 30 m? WNF
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VARIANTE 4 | ERDGESCHOSS
Top 1: Betreutes Wohnen flr 2 bis 3 Personen inklusive Betreuerln: 69 m? WNF
Gemeinschafts-, Veranstaltungsraum: 62 m2 NF. Nebenrdume/ErschlieBung: 61 m? NF

‘ Garten T 1

VARIANTE 4 | Offenes Wohnen

Die gemeinschaftsorientierten Hausbesitzerlnnen bleiben in der barriere-
frei adaptierten Wohnung im ErdgeschoB (bei Bedarf auch mit eigenem
Zimmer fur Pflegerln). Der Gemeinschaftraum wird den Mitbewohnerlnnen
oder auch lokalen Vereinen und Initiativen fur Treffen oder Veranstaltungen
zur Verfugung gestellt. Gemeinsam mit Freundinnen und Bekannten leben
sie eine Solidargemeinschaft mit den Bewohnerlnnen des adaptierten
DachgeschoBes. Diese groBe Wohngemeinschaft gewahrleistet auch im
Alter regen Austausch und gegenseitige Unterstitzungsmaoglichkeiten.
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VARIANTE 4 | DACHGESCHOSS
Top 2: WG flUr 4 bis 6 Personen mit 6 Zimmern: 154 m? WNF

VARIANTE 4 | QUERSCHNITT 1 -1
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ZWEIFAMILIENHAUS

Bestand

Baujahr 1988-1990
195 m? WNF, 60 m? Gewerbe, 139 m? Nebenrdume/ErschlieBung

Herausforderungen im Bestand

Ein ungUnstig positionierter, unattraktiver Eingang und ein steiles Stiegenhaus. Kleine Zimmer,
schmale WCs. Flache Dachschragen minimieren die Flache mit nutzbaren Raumhohen im
DachgeschoB. Kein direkter Zugang vom Wohnraum im Obergeschof3 in den Garten, dieser
ist nur Uber Stufen zun erreichen. Kein Gartenbezug im Erdgeschof3 (Niveauunterschied von
zwei Metern zwischen Garten- und StraBenniveau).

Generelles zu den Varianten

Variante 1 und 4 | Eingriffsintensitat relativ hoch:

Getrennt begehbare Wohneinheiten mit getrennten Hauseingéngen durch eine neu errichtete
Rampe und ein zuséatzliches Stiegenhaus moglich. Gemeinschaftlich genutzte Nebenrdume
im ErdgeschoB. Das alte Stiegenhaus wird als Verbindung vom und zum Keller gemeinsam
benutzt. Terrainveranderung um Erdgeschol3 aufzuwerten: Wiesenrampe.

Variante 2 und 3 | Eingriffsintensitat mittel:

Getrennt begehbare Wohneinheiten mit gemeinsamem Haupteingang, Gemeinschaftsraume
im ErdgeschoB. Das alte Stiegenhaus bleibt Hauptverbindung. Gemeinschaftsrdume und
gemeinschaftlich genutzte Nebenrdume im ErdgeschoB (z.B. Car-Sharing).
Terrainveranderung um ErdgeschoB aufzuwerten: Terrassierung mit Hochbeeten.
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BESTAND | QUERSCHNITT 1 -1

BESTAND | ERDGESCHOSS
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VARIANTE 1 | Generationenhaus

Das Erdgeschof wird zu einer barrierefreien betreuten Wohnung inklusive eigenem
Zimmer mit Sanitarbereich flr die betreuende Person umgebaut. Die Betten der
pflegebedurftigen Bewohnerlnnen kénnen untertags in den Wintergarten geschoben
werden: Uber die Wiesenrampe wird ihnen ein Blick in die Natur erméglicht, der sie
zu einem MindestmaB am Wechsel der Jahreszeiten teilhaben lasst. Der Freibereich
der ErdgeschoBzone bietet Sitz-, Aufenthalts- und Fahrradabstellmoglichkeiten. Eine
neu errichtete Rampe erschlieBt die Wohnung im ObergeschoB. Hier zieht eine
Seniorlnnen-WG ein, die sich im GroBen und Ganzen selbst versorgt. Bei schweren
Haus- und Gartenarbeiten konnen die Seniorlnnen allerdings auf die Hilfe des/der
Bewohnerln der Singlewohnung im DachgeschoB (T3) zurlickgreifen. Diese/r zahlt als
Gegenleistung flr seine/ihre Unterstitzung nur sehr wenig Miete. Eine weitere Wohn-
ung im DachgeschoB (Startwohnung T4) mit groBer privater Terrasse auf dem Dach
der ehemaligen Garage komplettiert das Generationen-Haus

VARIANTE 1 | ERDGESCHOSS

Top 1: Betreutes Wohnen: 109 m? WNF

Gemeinschaftsbereiche: 23 m? NF

Nebenrdume/ErschlieBung: 44 m? NF
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VARIANTE 1 | OBERGESCHOSS
Top 2: Seniorinnen-WG: 121 m? WNF

VARIANTE 1 | DACHGESCHOSS
Top 3: Leibrentenwohnung: 33 m? WNF
Top 4: 2-Zimmer-Startwohnung (inkl. ErschlieBung): 83 m? WNF

$ + 2,01 = Gartenniveau
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™

ZWEIFAMILIENHAUS | 75

4} +2,01= Gartenniveaul
1 000
G|:|D Terrasse

| | T2p

\
\
\
\
\
‘ 0 5 10m
[ | | | | | | | | | J
\
\
- +325
\
. ‘ Gaupe
\
| < RH1,50m — — a D o —
VR /I i Ki Uy 3.3 m? arg!
= | RH210m sgme 1) 1D06m2 am =
RH 2,50 m 3 0 = VR
e =e B!
‘ = Y 5’a9 m? D Bad™— Gang 4,2 m2
xl; , ;\’g ’ VR = 3.9m 8,2 m? <14
9 m m o
u | +620 Z - Wozi
| < RH2,50m WoKii | 23 16,5 m?
< RH2,10m o, BT i
Terrasse ‘ : E
30,4 m? | < RH150m GDD il rai | | s
T4 N ! : VAN
| o TR
Gatipe Gaupe
\ [ \
‘ Ba |
8,1 m?2
T3
\
\
\



76 | ZWEIFAMILIENHAUS

VARIANTE 2 | Nachbarschaftshilfe

Die Bewohnerlinnen der Alleinerzieherlnnen-WGs (T2 im Obergeschof3 und T3
im DachgeschoB) kénnen sich zusammenschlieBen und beispielsweise ihre
Wohnktchen oder Terrassen gemeinsam nutzen, mussen aber nicht. Ein
reger Austausch und gegenseitige Nachbarschaftshilfe zwischen allen Haus-
bewohnerinnen werden jedoch intendiert. Die groBe Eingangsdiele, der
Gemeinschaftsraum mit Teektche und der Werkraum mit Gartenbezug
stehen allen Bewohnerlnnen des Hauses zur Verflgung. AuBerdem teilt sich
die Bewohnerschaft ein Auto, das heif3t, es ist nur mehr ein Garagenplatz
notwendig. Der Wohnung im Erdgeschof ist ein eigener, barrierefrei erreich-
barer Privatgarten zugeordnet. Durch den Blick vom Wintergarten auf die
Hochbeet-Terrassierung (als Verbindung zur oberen Gartenebene) nehmen
die pflegebedurftigen Bewohnerlnnen der ErdgeschoB-Wohnung zumindest
visuell an diversen Gartenaktivitaten teil. Die privaten Garten der Alleinerzieh-
erlnnen-WGs (T2 und T3) werden durch einen Gemeinschaftsgartenhtgel mit
Kinderspielplatz ,geteilt“. Auf die Errichtung von Zaunen wird verzichtet.

VARIANTE 2 | ERDGESCHOSS

Top 1: Betreutes Wohnen: 97 m? WNF
Gemeinschaftsbereiche: 46 m? NF
Nebenrdume/ErschlieBung: 45 m? NF
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VARIANTE 3 | Traum-WG

Menschen, die den Wunsch nach starkerer Gemeinschaft mit all ihren Vorteilen
leben wollen, wohnen in unterschiedlichen Konstellationen (WG im ObergeschoB,
zwei kleinere Wohnungen im DachgeschoB). Die Bewohnerlnnen des Dach-
geschoBes kdénnen die groBe Wohnkiiche im ObergeschoB mitbenutzen. Alle
gemeinsam erflillen sich auBerdem ihren Traum und betreiben ein kleines
Café im Erdgeschof.

VARIANTE 3 | ERDGESCHOSS
Café (inklusive Kiiche und Lagerrdume): 114 m? NF

Gemeinschaftsbereiche: 43 m? NF
Nebenrdume/ErschlieBung: 36 m? NF
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VARIANTE 3 | OBERGESCHOSS
Top 1: 5-Personen-WG: 111 m? WNF
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VARIANTE 3 | DACHGESCHOSS
Top 2: 2-Personen-Wohnung: 42 m? WNF
Top 3: Wohnung flr 1 bis 2 Personen: 63 m? WNF
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VARIANTE 4 | Multifunktionshaus VARIANTE 4 | ERDGESCHOSS
Buro: 53 m? Top 1: 3-Zimmer-Startwohnung: 72 m? WNF

Eine Drei-Zimmer-Startwohnung, ein Blro sowie gemeinschaftlich genutzte Gemeinschaftsbereiche: 23 m* NF

Raumlichkeiten (Werkstatt, Wirtschaftsraum etc.) im ErdgeschoB. Eine Nebenraume/ErschlieBung: 25 m* NF

Familienwohnung im Obergeschof (fur zwei Erwachsene und zwei bis drei
Kinder). Eine weitere Familienwohnung im DachgeschoB (fir zwei Erwach-
sene und zwei Kinder). Alternativ ein Kinstlerlnnenstudio mit Atelier. Ein

bunter Mix an Nutzungsmoglichkeiten unter ein und demselben Dach. |
Jeder Wohneinheit ist ein privater Freiraum zugeordnet (Terrasse bzw. - +2,01 = Gartenniveau
Garten). Ein Gemeinschaftsgartenhtigel mit Schwimmteich erganzt das
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Gebaudeverband

Nachbarschaftliche Kontakte
pflegen und Infrastruktur
gemeinsam nutzen.

Der Gebaudeverband weist die meisten Mdglichkeiten auf:

Er bietet Raum fUr unterschiedlichste Bedurfnisse. Beim
Spektrum der anvisierten Hausgemeinschaften kann aus dem
Vollen geschopft und der groBte Nutzen des Teilens von
Infrastruktur, Dienstleistungen und Geréaten lukriert werden.

Szenario

Elisabeth Z., die Bewohnerin des Landhauses wird in die
Seniorinnen-WG des Zweifamilienhauses vis-a-vis ziehen, well
sie gerne mit ihren Freundinnen zusammenleben mdchte. Die
Seniorinnen-WG kann — als Gegenleistung flr eine sehr
gunstige Miete — bei schwereren Haus- und Gartenarbeiten
auch auf die Hilfe des/r BewohnerIn der Singlewohnung im
DachgeschoB zurtickgreifen. Ein Umstand, den Frau Z. ganz
besonders reizvoll findet. AuBerdem hat Frau Z. spater die
Moglichkeit in das betreute Wohnen im ErdgeschoB zu Uber-
siedeln. Sie verkauft deshalb das Landhaus an die Gemeinde,
die darin ein Nachbarschaftszentrum aufbaut, das schon
lange dringend bendtigt wird. Im groBen Gemeinschaftsraum
(im Erdgeschof3 des neuen Nachbarschaftszentrums) werden
oOfters Filmabende veranstaltet oder einmal monatlich ein Lite-
ratur-Salon abgehalten. Eine groBe Gemeinschaftskiiche mit
angegliedertem Essraum machen auch Nachbarschaftsfeste
maoglich. Selbst ein ,Auf-Rédern-zum Essen“-Mittagstisch flir
alleinlebende Menschen wird angedacht. Ein/e fir die Betreu-
ung des Nachbarschaftszentrums zustandige/r Sozialarbeit-
erln wohnt in der Gargonniere daneben. Im Dachgeschol3 des
Nachbarschaftszentrums wiederum gibt es Platz fir eine

leistbare Gemeindewohnung, die aktuell von einer jungen
Familie mit Kind bewohnt wird. Eine weitere Einpersonen-
Gargonniere sowie ein Gastezimmer, das flr alle Parteien des
Gebaudeverbands zur Verflgung steht, runden die Wohn-
moglichkeiten im Nachbarschafts- zentrum ab. Die Gemein-
schaftseinrichtungen im Untergeschoss (Werkraum, Wellness-
bereich, Co-Working-Spaces) stehen den Parteien des
Gebaudeverbands genauso zur Verflugung wie der Pool im
Garten.

Das WG-Haus auf der anderen StraBenseite bringt jugend-
liches Flair in die Siedlung. Der isoliert lebende Besitzer war
verstorben und hatte das Haus einem entfernten Verwandten
vermacht. Dieser besal3 allerdings keinerlei Eigenbedarf an der
Immobilie und verkaufte sie deshalb zu einem eher symbolischen
Preis an kreative junge Leute, die nach ihrer Studienzeit und
einigen Jahren im Ausland gerne wieder in ihren Heimatort
zurtickkommen wollten, sich allerdings die wenigen passenden
Objekte im Ortszentrum nicht leisten konnten. Nun engagie-
ren sie sich gerne ehrenamtlich im Nachbarschaftszentrum,
wo sie genug Platz haben, um ihre kreativen Ideen auch
umzusetzen. DarUber hinaus wurde beim letzten StraBenfest
vereinbart, dass die Seniorinnen den Kindern des WG-Hauses
bei Bedarf Nachhilfeunterricht geben, wéhrend ihre Eltern in
regelmaBigen Abstanden im ,Zweifamilienhaus” mithelfen und
die Seniorinnen-WG bekochen.
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7 | Haustechnische
Herausforderungen

Hinter den Fragen zur Neustrukturierung der Raume liegt
noch die Herausforderung diese Radume mit Warme und
Strom zu versorgen. Der Umfang des Eingriffes in die
urspriingliche Struktur wirkt sich auch unmittelbar auf das
Ausmal der erforderlichen haustechnischen MaBnahmen aus.

Elektroinstallation

Die Auftrennung der Stromversorgung auf mehrere Einheiten
stellt — stark abhangig von der urspriinglichen Qualitat der
Elektroinstallation — eine groBe Herausforderung dar.
Neuinstallationen, zumindest in Teilbereichen, sind unum-
ganglich. bei den meisten Einfamilienhaus (nach 1950) sollte
bereits eine Verrohrung vorhanden sein, und Stemmarbeiten
daher nur partiell bzw. bei kompletter Umstrukturierung
notwendig werden.

Getrennte Wohneinheiten

m  Pro Wohneinheit ist ein eigener Stromanschluss
erforderlich.

m  Die Abrechnung mit dem Energieversorger erfolgt
getrennt nach Wohneinheit.

m  Jede Wohneinheit braucht einen eigenen Energieliefer-
vertrag und somit auch einen eigenen Zahlpunkt.

Wohngemeinschaft

m  Die allgemeine Zugéanglichkeit zum Stromverteiler ist zu
berlcksichtigen/zu l6sen.

m  Eine ausreichende Absicherung und die erforderliche
Quialitat der Leitungen sind zu beachten.

m  Soll der Verbrauch getrennt erfasst werden, mussen
Subz&hler und damit verbunden Neuinstallationen
durchgefiihrt werden.

m  Bei einer auf m2-Nutzflache bezogenen Verrechnung
lassen sich die Eingriffe minimieren. Das Potential fur

Konflikte bei Aufteilung der Kosten steigt, vor allem wenn
sehr unterschiedliches Nutzerinnenverhalten vorliegt. Das
ist in der Regel bei gemeinschaftlich/konsensorientierten

Menschen jedoch unerheblich!

Raumwarmeversorgung

Wenn die Warmeabgabe gesamt oder teilweise Uber Bauteil-

flachen (FuBboden, Wand) erfolgt, so hat das unmittelbaren

Einfluss auf die Teilungsmaoglichkeit einzelner Bereiche. Eine

teilweise Neuinstallation von Abgabeflachen muss Uberlegt
werden.

Warmeerzeuger

m  Wenn an der bestehenden und genehmigten Heizungs-

anlage keine Anderungen vorgenommen werden und

auch diverse gesetzlich durchzufiihrende Uberpriifungen
keine Mangel ergeben haben, ist keine Anpassung
erforderlich.

Wenn die Anlage élter als 20-25 Jahre ist, sollte der Heiz-
kessel jedenfalls getauscht werden. Dann sind die neuen
gultigen rechtlichen und technischen Rahmenbeding-
ungen einzuhalten. Eine hocheffiziente, nachhaltige Ener-
gieversorgung bzw. ein Systemwechsel ist zu bevorzugen.
Ein Umstieg auf erneuerbare Energiequellen oder
Anschluss an Nah- oder Fernwarme wird empfohlen
(Pellets, Hackschnitzel, Warmepumpe, Solarenergie).

Im Zuge einer Heizungs- und Energieversorgungsadap-
tierung ware eine zuséatzliche Warmedammung des
Gebaudes anzuraten, damit der Heizwarmebedarf
minimiert und das neue System jeweils an die Situation
angepasst werden kann.

Regelung der Raumtemperatur
m  Die Vorlauftemperatur des Warmemediums wird Uber

einen AuBenlufttemperaturflihler gesteuert und eine
differenzdruckgeregelte Heizkreispumpe an alle Abgabe-
flachen verteilt. Die Ausstattung aller Abgabeflachen
(FuBboden- und Wandheizflachen, bei Radiatoren jeweils
1 pro Raum) mit einem Raumthermostat ermdglicht, dass
jeder Raum einzeln geregelt wird.

Die Vorlauftemperatur des Warmemediums wird Uber
einen AuBenlufttemperaturflhler gesteuert und tber



dezentrale Pumpensysteme je Heizkorper an alle Abgabe-
flachen verteilt. Die Ansteuerung der Pumpen kann Uber
Einzelraum- oder Bereichsthermostate erfolgen. Bei
diesem elektronischen Regelsystem kann die Raum-
temperatur zur Regelung der Vorlauftemperatur einflieBen.

Warmeverteilung und -abrechnung

m  Die Abrechnung der Heizkosten getrennt nach Wohnein-
heiten kann mittels Verdunstungsréhrchen (geht nicht bei
Flachenheizungen) oder bei getrennten Heizkreisen Uber
Warmemengenzahler erfolgen.

m  Die pauschale Abrechnung nach m2-Nutzflache ist auch
im Bereich der Raumwarme mdglich, mit erhdhtem
Potential fur Konflikte bei der Kostenaufteilung.

m  Wird eine getrennte Warmeversorgung und -abrechnung
angestrebt, so muss die Warmeverteilung zu den
einzelnen Einheiten neu installiert werden. Bei gleich-
zeitiger thermischer Sanierung der AuBenhllle kdnnte die
Leitungsflhrung groBteils auBen unter der Dammung
erfolgen. Damit lassen sich die mit Schmutz verbundenen
Eingriffe im Wohnraum im Wesentlichen vermeiden.

Betrieb der Heizungsanlage

m  Neben den Fragen der Regelung und Abrechnung ist zu
klaren, wer fur den Betrieb und die Wartung der
Heizungsanlage verantwortlich ist.

Notkamine

Verpflichtung zu eigenem Kaminanschluss fur jede Wohnung:
Auf ausdrickliches Verlangen des Bauwerbers kann bei der
Errichtung oder Abanderung eines Wohngebaudes mit nicht
mehr als zwei Wohnungen von der Verpflichtung der alter-
nativen Beheizbarkeit von Aufenthaltsrdumen Uber einen
(Not-)Kamin Abstand genommen werden. Bei der Errichtung

bzw. Abanderung eines Wohngebaudes (max.12 Wohnungen)

kann von der Verpflichtung Abstand genommen werden,
wenn stattdessen die rAumliche und bauliche Vorsorge fur die
nachtragliche Errichtung einer Abgasanlage getroffen wird.

Eine eigene Feuerstelle gehodrt aber meist mit zu den
potentiellen Wohnwtnschen. Deshalb sollte auf Wunsch
in den entsprechenden Wohnungen fuir einen eigenen
Kaminanschluss gesorgt werden.

Wasser- und Abwasser

Wasseranschlisse und Abflussrohre befinden sich oft
konzentriert an einer Stelle im Haus, des Ofteren in der
AuBenwand und/oder in einer Gebaudeecke — was die
Schaffung einer zweiten Wohneinheit nur unter gréBerem
Aufwand (Neuinstallation) erlaubt.

Veraltete Installationen (eventuell noch Bleirohre) und die
Gefahr der Verkeimung bei Stilllegung (oder oftmaliger
Anderung) von Leitungen sprechen jedoch oft fir eine
Neuinstallation der gesamten Anlage.
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Warmwasserversorgung

Durch die dichtere Belegung kommt es zu einem hdheren
Warmwasserbedarf, die bestehende Warmwasserbereitung
muss an diese Situation angepasst werden.

Komfortliiftung*

Luft ist eines unser wichtigsten Lebensmittel. Gesunde,
frische Luft in Innenrdumen sollte daher eine Selbstverstand-
lichkeit sein. Durch die dichtere Belegung oder auch eine
dichtere Gebaudehdlle in Folge von Fenster- und Fassaden-
sanierungen kommt es zu einem deutlich hdheren Luftwech-
selbedarf, der Uber Fensterllftung nur mehr bedingt
komfortabel hergestellt werden kann. Eine KomfortlUftung
sorgt kontinuierlich fur frische Luft ohne Zugerscheinungen.
Durch die gleichzeitige Warmertckgewinnung kann zudem
noch der Heizenergiebedarf reduziert werden. Je nach
Anforderung kdnnen EinzelraumlUfter, Pendelllfter oder ein
zentrales Luftungsgerat eingebaut werden.

* Was eine Komfortllftung ist, welches System sinnvoll ist, sowie
wertvolle Unterstitzung bei der Umsetzung finden Sie auf
www.komfortliftung.at und im Planungsleitfaden des Forschungs-
projektes living_gender unter www.livinggender.at
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Abluft Ventilator

Garage

Luftraum \p

LIIITTTT]

KiGr/TaBe

ABL Abluft
ZUL Zuluft
AUL AuBenluft
FOL Fortluft

LGftungsplan ErdgeschoB Landhaus LUftungsplan DachgeschoB Landhaus
Einzelraum-und Pendelliifter: Die LUfter arbeiten nach dem Prinzip der zyklischen Regener- Zentrales Liiftungsgerat fir mehrere Zu-und Abluftraume. Durch eine im Gerat integrierte WarmerUck-
ation. Die verbrauchte warme Raumluft wird ins Freie beférdert und gibt dabei die Warme an gewinnung wird die warme Luft aus den Abluftrdumen abgefihrt und damit die Frischluft fur die Zuluft-
einen im Gerét integrierten Warmespeicher ab. Nach zirka einer Minute &ndert sich die Laufricht- raume auf eine angenehme Temperatur erwarmt. Die Zu- und Abluftmengen mussen, um Druckunterschiede
ung des Llifters. Die kalte AuBenluft wird Uber die Warmespeicher gefiihrt. Dadurch erwérmt sich zu vermeiden, eine ausgeglichene Bilanz aufweisen.
die AuBenluft und wird als Frischluft dem Raum zugeflhrt. Beide Liftersysteme werden durch die
Wand geflhrt (Durchmesser ca. 160mm). Im dargestellten Fall werden zwei Wohneinheiten tber ein Gerét versorgt. Dem Nachteil, nicht individuell in
Pendelliifter arbeiten paarweise im Gegentakt. Bei entsprechender Uberstrommaglichkeit (Ttir) die Steuerung eingreifen zu kdnnen, stehen die geringeren Investitionskosten gegentiber. Bei einer fur die
oder Uberstrdmelement kénnen so auch zwei Raume im Verbund versorgt werden. Eine Grundliftung gut einregulierten Anlage ein guter Kompromiss.
mogliche GeruchsUbertragung ist dabei zu bedenken.
Einzelraumlifter arbeiten mit einer entsprechend héheren Luftwechselrate, da ein Gerét die Informationsquellen: )
geforderte Luftmenge abdecken muss. Sie sind dadurch lauter und fiir Schlafraume meist nicht = Firmen- und produktunabhéngige Beratung durch die Energieberatung NO.*
geeignet. = Broschire ,Althausmodernisierung®: www.enu.at/informationsmaterialien

= Broschire ,Energiesparen”: www.enu.at/informationsmaterialien
Abluftventilatoren liefern die verbrauchte Raumluft nach auBen. Die Steuerung erfolgt handisch = Broschure ,Modern heizen": www.enu.at/informationsmaterialien
oder Uber Sensoren (z.B. Feuchtigkeit) = Homepage von klimaaktiv, der Initiative des BMLFUW: www.klimaaktiv.at

= Homepage vom Verein komfortliftung.at: www.komfortllftung.at

* Energie- und Umweltagentur Niederdsterreich, www.enu.at/thema-bauen-und-sanieren
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Rechtliche Informationen

Baurecht

Barrierefreiheit

Baurechtlich gesehen reicht eine Stiege mit Steigungsver-
haltnis 16/30 cm, um barrierefrei zu sein. Aber das genugt
nicht fur die Wohnbauférderung und schon gar nicht flir die
Anspruche, die ReHABITAT an ein Mehrpersonenhaus stellt!
Es soll grundsétzlich niemand von der Nutzung des Hauses
ausgeschlossen werden, erst recht nicht bei offentlichen und
halboffentlichen Teilen des Hauses. Dort ist echte Barrierefrei-
heit mitzuplanen, oder nachzuweisen, dass z.B. ein WC leicht
behindertengerecht umgebaut werden kann.

Wo nicht anders mdglich, wird mit Treppenliften und Hebe-
bUhnen zu agieren sein. Wenn mehrere Wohneinheiten davon
profitieren, kann auch die Errichtung eines Liftes Uberlegt
werden. Die Kosten fur die jeweils erforderlichen Adaptierungen
hangen von vielen unterschiedlichen Faktoren ab und variieren
deshalb. Die Anforderungen an die Barrierefreiheit sind in der
ONORM B1600 sehr gut dargestellt.

Bauordnung

Grundsatzlich gelten in allen 6sterreichischen Bundeslandern
die jeweilige Bauordnung (BO) und Bautechnikverordnung
(BTV), auch Baugesetz oder Baupolizeigesetz genannt, sowie
die OIB Richtlinien (OIB RL) als Anlagen zur Bautechnikverord-
nung. Einzige Ausnahme hierbei ist das Bundesland Salzburg,
das bis dato nur die OIB RL 6 umgesetzt hat. In Niederdster-
reich gelten mit Stand Juni 2015 die NO BO 2014 und die

NO BTV 2014.

Es gibt aber etliche Unschérfen bei der Sanierung und
konkrete Ausnahmeregelungen flr den Bestand, die unter
anderem in den Paragrafen §2, §8, §5, §46 Abs. 5 der NO
BTV formuliert sind. Spezielle Fragestellungen sind deshalb ftr
jedes Sanierungsvorhaben immer mit der zustandigen
Behorde abzuklaren.

Laut §15 der NO BO sind die Anbringung von Warmeschutz-
verkleidungen oder auch Anderungen des Verwendungs-
zweckes von Bauwerken oder deren Teilen anzeigepflichtig
(Anzeigeverfahren), wenn sich unter anderem die hygienischen
Verhaltnisse (Kiche, Bad, WC) verandern.

Neu- und Zubauten sind laut §14 der NO BO bewilligungs-
pflichtig und missen eingereicht werden. Das gilt auch,
sobald durch die Abanderung von Bauwerken die Stand-
sicherheit tragender Bauteile, der Brandschutz, die Belichtung
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oder Beluftung von Aufenthaltsraumen, die Trinkwasser-
versorgung oder Abwasserbeseitigung beeintrachtigt oder
Rechte nach § 6 (bzgl. Parteien, Nachbarlnnen und Beteiligten)
verletzt werden oder ein Widerspruch zum Ortsbild (§ 56)
entstehen konnten.

Im Anzeigeverfahren ist der Aufwand fUr die Antragsbeilagen
seitens des/der Bauwerberlnnen geringer, was sich auch in
den etwas geringeren Kosten widerspiegelt. Die Baubehorde
hat in beiden Verfahren alles zu prifen, wobei im Anzeigever-
fahren die Nachbarlnnen keine Parteistellung haben.

Bebauungsplan

Im Bebauungsplan sind die Bauklassen vorgegeben. In einigen
Gemeinden Niederdsterreichs gibt es einen Erlass der besagt,
dass pro Parzelle nur zwei Wohneinheiten errichtet werden
durfen. Dieser Erlass verhindert durch die Vorgabe einer
Maximaldichte, dass in Gebauden, die groB genug waren um
vier bis funf Familien zu beherbergen, mehr als zwei Wohnein-
heiten errichtet werden. Eine individuelle Ausnahmeregelung
von diesem Erlass sollte trotzdem versucht werden.

Brandschutz

Im Einfamilienhausbereich sollten weder die Fluchtwegbestim-
mungen noch Brandabschnittsbildungen ein Problem sein: die
maximal akzeptierte Fluchtweglange darf 40 Meter, die maximal
ausbildbare Flache eines Brandabschnitts 1200 m? betragen.



88 | RECHT

Welche der in der OIB RL 2 angegebenen Werte bei einem
Umbau des Einfamilienhauses zu mehreren Wohneinheiten flr
Wand- und Deckenelemente bzw. Offnungen erreicht werden
mussen, hangt von der Gebaudeklasse ab, unterscheiden sich
aber in der Regel kaum von den bisherigen Anforderungen.
Wenn an der bestehenden und genehmigten Heizungsanlage
keine Anderungen vorgenommen werden und auch diverse
gesetzlich durchzufiihrende Uberpriifungen keine Mangel erge-
ben haben, ist keine Anpassung der baulichen Gegebenheiten
erforderlich. Bei einem Kesseltausch sind die neuen gultigen
rechtlichen und technischen Rahmenbedingungen einzuhalten.

Energieeffizienz — energetische

Sanierungsverpflichtung?

§ 44 NO BO - Anforderungen an die Energieeinsparung und

den Warmeschutz, Erstellung eines Energieausweises

(Auszug!):

1. Die Anforderungen an die Energieeinsparung und den
Warmeschutz (§ 43 Abs. 1 Z 6) sind einzuhalten und die
Erstellung eines Energieausweises ist erforderlich bei:
bestehenden konditionierten Geb&uden, die einer
groéBeren Renovierung unterzogen werden.

2. Die Anforderungen an warmeubertragende Bauteile sind
jedenfalls einzuhalten.

Dies gilt sinngem&B auch fur Abanderungen von Gebau-
den, die warmeuUbertragende Bauteile betreffen. Wobei
,groBere Renovierung® so definiert ist: MaBnahmen zur
Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz an einem
Gebaude, wenn mehr als 25% der Gebaudehtlle

betroffen sind, wobei die Gebaudehdlle die gesamte aus
den AuBenabmessungen berechnete Oberflache eines
Gebaudes oderGebaudeteiles darstellt, die das fest-
gelegte konditionierte Brutto-Volumen umschlief3t.

Erneute Anderungen sind durch die OIB 2015 zu erwarten,
die in Nieder6sterreich voraussichtlich ab 1.1.2016 umgesetzt
wird. Eine starke Aufweichung der derzeitigen Anforderungen
zeichnet sich ab.

Mischnutzungen
Bei Mischnutzungen sind die arbeits- und gewerberechtlichen
Bestimmungen zu berticksichtigen.

Nutzungsoptionen von Gemeinschaftsraumen
Bei entgeltlicher Nutzung von Gemeinschaftraumen sind

Gewerberecht, Steuerrecht, Haftung, Arbeitnehmerschutz etc.

zu berticksichtigen. Bei externen Angeboten wie Veranstalt-
ungen, Vortragen, Yoga, Meditation, sonstigen Kursen in
einem Gemeinschaftsraum wird fur die Abwicklung der
Vermietung nicht unbedingt ein Verein (oder eine juristische
Person) bendtigt. Diese kdnnte auch eine Privatperson (z.B.
die Hausbesitzerin) Ubernehmen, die dann allerdings nicht nur
die ganze Arbeit sondern auch die Haftung Ubernimmt. Im
Gegenzug erhalt sie allerdings auch mehr Einfluss dartiber,
was passiert und wie die Einklnfte verwendet werden.

Die Arbeitnehmer-Schutzverordnung fur Arbeitsraume tritt nur
bei Firmen mit Angestellten in Kraft. Solange als Einpersonen-
unternehmen (EPU) oder Firma mit Mitarbeiterlnnen,

die nur Werkvertrag oder freien Dienstvertrag haben, agiert
wird, kommen diese Richtlinien nicht zum Tragen. Die anbie-
tende Person muss sich selber um eine eventuell erforderliche
Gewerbeberechtigung flr inre Tatigkeit kimmern und ist
diesbezuglich eigenverantwortlich.

Schallschutz

Bei nicht mehr als zwei Wohneinheiten konnte It. § 5 NO BTV
2014 auf den Schallschutz verzichtet werden, falls die
Bauwerberinnen dies ausdrticklich verlangen. Doch ohne
ausreichenden Schallschutz werden Lebensqualitat und
Wohlflhlfaktor* betrachtlich verringert. Das Einhalten der
Schallschutzbestimmungen wird auf alle Falle empfohlen! Dort
wo aufgrund zu geringer Raumhdhen oder aus anderen tech-
nischen Grinden mdoglicherweise keine Trittschallschutz- und
KoérperschallschutzmaBnahmen ergriffen werden kénnen, wird
empfohlen bei der Planung darauf zu achten, dass Raume mit
erhohten Schallquellen Ubereinander bzw. nebeneinander
oder zumindest die Ruherdume an anderer Stelle angeordnet

Stromversorgung

Im §7 Z 83 EIWOG 2010 ist festgehalten, dass Zahlpunkte
nicht zusammengelegt werden durfen. Laut der Auskunft von
e-control braucht jede Wohneinheit einen eigenen Energie-
liefervertrag und somit auch einen eigenen Zahlpunkt. Die
Handhabung, an einen Zahlpunkt nachgelagerte Subzahler zu
installieren, entspricht nicht den gesetzlichen Rahmenbeding-
ungen. Detailfragen dazu sind schon in der Planungsphase
mit dem zustandigen Energieversorger abzuklaren.



Beratung erhalten Sie hier:

m Broschiire ,Baurecht* von NO Gestalten,
Neuauflage Feb. 2015: www.noe-gestalten.at
Energie-und Umweltagentur NiederGsterreich: ww.enu.at
Land Niederosterreich: www.noe.gv.at unter
,Bauen-Wohnen* dann ,Bauen-Neubau*

Vermieten oder besitzen?

Hausbesitzerlnnen haben einige Mdglichkeiten, sich und ihre
Hausgemeinschaft rechtlich abzusichern. Sie kdnnen einen Teil
oder ihr ganzes Hauseigentum verkaufen oder vermieten. Es
gibt aber noch mehr Optionen! Da Ein- und Zweifamilienhauser
bislang nicht fir die Weiterentwicklung zu Mehrpersonen-
hausern vorgesehen waren, mussen einige Punkte speziell
beachtet werden. Im Einzelfall hilft eine Beratung.

Vermieten

Abgesehen vom Zusammenwohnen mit nahen Verwandten ist
fUr viele Hausbesitzerinnen Vermieten die am ehesten in
Betracht kommende Variante flr die Grindung einer Haus-
gemeinschaft. Die Rolle eines Vermieters oder des/der
VermieterlIn ist jedoch fUr viele Hausbesitzerlnnen neu und
fuhrt daher zu Verunsicherungen. In unseren Interviews hat
sich gezeigt, dass Menschen mit Mieterfahrung weniger
Angst vor dem Vermieten haben als andere, selbst wenn sie
vielleicht dann und wann schon einmal Probleme hatten — was
eindeutig fUr das Vermieten spricht. Besonders befUrchtet
werden die sogenannten Mietnomaden, also Mieterinnen,

die die Miete nicht bezahlen und vielleicht die Wohnung
verwUsten. Laut Auskunft des Osterreichischen Mieterschutz-
verbande handelt es sich um eine vernachlassigbare Zahl an
Vorkommnissen. Vandalismus kann man mit Einhebung einer
Kaution oder einer Burgschaft vorbeugen.

Unsicherheiten bestehen auch bei der Rolle der Mieterlnnen:
Sind sie eher zahlende Mitbewohnerinnen auf Zeit oder voll-
wertige Mitglieder der Hausgemeinschaft (siehe dazu auch
Kapitel 3 Seite 13)? Kann man Unterstitzung bei Hausbetreuung
und Gartenarbeit erwarten — eventuell auch in Kombination
mit einer niedrigeren Miete? Was tun, wenn Probleme
auftreten?

Die rechtliche Situation fUr das Vermieten im Mehrpersonen-
haus ist derzeit wenig geregelt. Es gilt nur das ,Allgemeine
Brgerliche Gesetzbuch” (ABGB), das aber bis auf wenige
Bestimmungen durch den Mietvertrag abanderbar ist. Laut
Mietrecht fallen Hauser mit bis zu zwei Wohneinheiten namlich
nicht unter das Mietrechtsgesetz (Vollausnahme). Das kann
von Vorteil sein, weil so Vertrage aufgesetzt werden konnen,
die fUr beide Seiten (Vermieterln als auch Mieterln) zufrieden-
stellend sind und niemanden bevorzugen oder benachteiligen.
Wichtige Punkte wie Kindigungsfristen, Mietzins, Betriebs-
kosten und Beteiligung an den Erhaltungsarbeiten sollten
jedoch unbedingt in einem schriftlichen Mietvertrag festge-
halten werden.
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Zu beachten ist unter anderem auch:

m  Die Hohe des Mietzinses ist im ABGB nicht geregelt.
Der/die Vermieterln kann nicht mehr als das Doppelte des
marktUblichen Zinses verlangen.

m  Die Schneerdumung am Gehsteig vor dem Haus kann auf
die Mieterlnnen Ubertragen werden, es haftet trotzdem
der/die Hauseigentimerin.

m  Eine vereinbarte Gartenmitbenutzung bedeutet nicht
automatisch, dass auch die Gartenarbeit geteilt wird.

Gemeinschaftliche Wohnformen sind im Mietrecht eben-
falls nicht geregelt. Wenn man eine Wohngemeinschaft in
einem vormaligen Einfamilienhaus grinden mdéchte, bei der
keine getrennten Wohneinheiten sondern nur einzelne Zimmer
vermietet werden, und Raumewie etwa Kuche, Bad, WC
gemeinsam benutzt werden sollen, ist ebenfalls ein eigener
Mietvertrag ratsam, in dem obige Punkte schriftlich geregelt
werden.

Wenn man an eine Wohngemeinschaft als Ganzes vermietet
und alle Mitglieder dieser WG im Mietvertrag eintragt, spricht
man von einem Gesamtmietverhéltnis. Aus diesem kénnen
einzelne Mieterinnen nicht ohne Zustimmung des/der Vermiet-
erln aussteigen. Es ist aber auch maglich, nur an eine(n)
Hauptverantwortliche(n) zu vermieten, der flr die vereinbarte
Gebarung verantwortlich ist und sich um die Belegung bzw.
Nachbesetzung der einzelnen Zimmer kiimmert. Definitions-
gemaB ist Miete ,die entgeltiche Uberlassung einer Sache zur
Verwendung". Entgelt bedeutet jedoch nicht nur Geld,
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sondern kann auch z.B. Arbeitsleistungen der Mieterinnen

umfassen. Eine unentgeltliche Uberlassung ist das sogenannte
Prekarium, das zumeist zeitlich begrenzt bzw. jederzeit kiind-
bar ist. In beiden Fallen ist die Regelung von Art und Ausmal3
der Tatigkeiten in einem schriftlichen Vertrag empfehlenswert.

Hauser mit mehr als zwei Wohneinheiten unterliegen dem
Mietrechtsgesetz mit den darin verankerten Regelungen zu
Kindigungsfristen und Mietzinsobergrenzen. Was zahlt als
Wohneinheit im Sinne des Mietrechtsgesetzes? An dieser Frage
scheiden sich die Geister. Gesichert ist, dass ein nachtraglich
durchgeflhrter Dachbodenausbau nicht als eigene Wohneinheit
im Sinne des Mietrechtgesetzes zu sehen ist. Falls in einem
nachtraglich ausgebauten Dachboden mehr als eine Wohnein-
heit errichtet wird, gilt diese Ausnahme voraussichtlich ebenfalls.
Zur Orientierung hilft die Faustregel, ob sich das urspringliche
Haus in der AuBenansicht wesentlich verandert hat. Im Einzelfall
muss abgeklart werden, ob ein Haus unter die Vollausnahme
aus dem Mietrechtsgesetz fallt.

Des weiteren ist zu beachten, dass ab einer Anzahl von etwa
funf vermieteten Wohneinheiten und der Inanspruchnahme
einer Hausverwaltung auch das Konsumentinnenschutzgesetz
zu beachten ist und somit einige Punkte nicht mehr unbe-
schrankt frei regelbar sind.

Wenn das Haus vermietet ist, geht bei Tod des/der Hauseigen-
tUmerln das Mietverhéltnis auf die Erbinnen Uber, die
Konditionen des Mietvertrags bleiben aber unverandert. Wird
das Haus verkauft, kann der/die neue Eigentimerin den Miet-
vertrag ebenfalls grundsatzlich nicht kindigen. Die Mieterinnen
sind noch besser geschtitzt, wenn Ihr Mietverhaltnis im
Grundbuch eingetragen wird.

FUr Hausbesitzerlnnen, die einen Teil ihres Hauses vermieten
mdchten, ist jedenfalls die Inanspruchnahme einer Beratung
sehr zu empfehlen — dies gilt auch fur zukUnftige Mieterinnen.
Mietrechtsorganisationen sind auBerdem gerne bei der
Vertragsgestaltung behilflich.

Weitere Informationen:

m Verein fUr Konsumentlnneninformation — FairMieten, 2015:

www.konsument.at/fairvermieten
Hier finden Sie einen Mustermietvertrag, der allerdings
nicht alle moglichen Konstellationen abdeckt.

Beratung erhalten Sie hier:

m  Mieterschutzverband Osterreich:
www.mieterschutzverband.at

m  Mietervereinigung Osterreich:
www.mietervereinigung.at

Wohnungseigentum

Viele am gemeinschaftlichen Wohnen interessierte Menschen
fragen sich: Kann Uberhaupt eine gute Hausgemeinschaft
entstehen, wenn nur eine Person bzw. Partei das Haus
besitzt? Andererseits kann es mihsam werden, sich in vielen
Entscheidungen absprechen und einigen zu mussen, wie das
etwa der Fall ist, wenn das Eigentum an einem Haus in Wohn-
ungseigentum umgewandelt wird und man das Haus dann zu
mehrt besitzt. Neben den Vorteilen, ein Haus zu besitzen, gibt
es auch eine Reihe von moglichen Nachteilen: Das Kapital ist
gebunden, vor allem wenn auch saniert wurde. Besitz kann
oft mehr Kosten verursachen als man sich dadurch erspart,
keine Miete zahlen zu mussen. Denn Kosten fir Hauskauf,
Sanierungen, Reparaturen etc. sind ein wesentlicher Teil der
Gesamtkosten und durfen bei einer Gegenuberstellung mit
Mietkosten keinesfalls vergessen werden.

Durch die zivilrechtlich weitgehend zulassige Vertragsgestalt-
ung ist eine Begrindung von Eigentumsrechten (Wohnungs-
gebrauchsrechten etc.) grundsatzlich méglich. Einschrank-
ungen sind beim Erwerb durch das Raumordnungsrecht,
Grundverkehrsrecht, Férderungsrecht (6ffentlich-rechtliche
Vorgaben) gegeben. Der Eigentumserwerb an Einfamilien-
hausern erfolgt durch Erwerb des Eigentumsrechts an einer
Liegenschaft, wobei die Einverleibung des Eigentumsrechts
im Grundbuch zu erfolgen hat. Auch jede Anderung des
Eigentumsrechts hat durch Vertragsabschluss mit entsprec-
hender Vertragsgestaltung (Einrdumung von Rechten an der
Liegenschaft) und Einverleibung ins Grundbuch zu erfolgen.



Um in einem vormaligen Ein- oder Zweifamilienhaus eine oder
mehrere Wohnungen verkaufen zu kénnen, mussen zunachst
Zivilttechnikerinnen die Nutzwerte berechnen und Veranderungen
planlich festhalten, was mit zusatzlichen Kosten verbunden ist
(Nutzwertgutachten, friher: Parifizierung).

Wer auf eine solche Weise eine Eigentumswohnung in einem
Mehrpersonenhaus erwirbt, ist dann Miteigentimerin der
gesamten Liegenschaft und muss die allgemeinen Teile des
Hauses (Stiegenhaus, Dach, ...) anteilig miterhalten. Das
AbschlieBen eines Wohnungseigentumsvertrags zwischen
allen MiteigentUmerinnen einer Liegenschatt ist erforderlich,
ebenso ein Eintrag ins Grundbuch.

Beratung erhalten Sie hier:

= Land NO: www.noe.gv.at
unter ,Bauen-Wohnen” dann ,Kaufen-Verkaufen”

m  Zentralverband Haus und Eigentum:
www.zvhausundeigentum.at

m  Gemeinschaft der Wohnungseigentimerinnen:
www.gdw.at

Sonderformen

Eine einfachere mdgliche Regelung fur die gemeinsame
Benutzung von Raumen bietet das schlichte Miteigentum.
Es istim ABGB verankert und bezeichnet einen ideellen Anteil
an einer Sache. Wenn sich die zukiinftige Hausgemeinschaft
bspw. zu einem Verein zusammenschlieBt, der das Objekt

dann fur die Vereinsmitglieder erwirbt, ist die Adaption der
Anteile und Nutzungsrechte leichter. Fur die spezifischen
Benutzungsregelungen der gemeinsamen Raume sollte eine
schriftliche Vereinbarung getroffen werden.

Eine Kombination von per Nutzwertverfahren definiertem
Wohnungs- und schlichtem Miteigentum z.B. fir gemein-
schaftlich genutzten Raumen ist auch maglich.

Teilnnutzungsvertrag (,,Time-Sharing“)
Teilnutzungsvertrage sind Vertrage Uber ein zeitlich begrenztes
Wohnrecht (§2 des TNG 2011). Da manche Wohnungen
einen Grof3teil des Jahres leer stehen, liegen die Vorteile
solcher Teilnutzungsvertrage unter anderem darin, dass die
Kosten auf mehrere Nutzerlnnen aufgeteilt werden. Dies muss
aber transparent geschehen: Die Gesamtkosten missen
ersichtlich sein und kommuniziert werden. Rucktrittsrechte
sind ebenfalls zu beachten.

Eine weitere Sonderform ist die Leibrente. Sie ist im ABGB
geregelt und beinhaltet die Zusage einer Leistung (z.B. Uber-
gabe der Liegenschaft) gegen Zusage einer lebenslangen
Rente, kann also fUr ein Mehrpersonenhaus interessant sein.
Eine Leibrente dient oft als Finanzierungsinstrument eines
Kaufpreises, wobei die zur Zahlung der Rente verpflichtete
Person meist EigentimerIn der Gegenleistung (der Liegen-
schaft) werden soll.
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Organisationsformen

Mdgliche Rechtsformen fur Wohnprojekte sind:

m  Verein (Vereinsgesetz)

m  Gesellschaft (insb. GmbH nach dem GmbH-Gesetz oder
Personengesellschaft z.B. in Form einer Offenen Gesell-
schaft [OG] )

m  Genossenschaft (Abschluss eines genossenschaftsrecht-
lichen Nutzungsvertrages — Gebrauchsuberlassung einer
Wohnung durch eine [gemeinntitzige] Genossenschaft,
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz WGG)

Ein Verein ist eine relativ unverbindliche Form des Zusam-
menschlusses mit gemeinsam beschlossenen Statuten und
braucht eine Mindestanzahl von drei Betelligten als Reprasentant-
Innen im Sinne des Vereinsgesetzes. Er sollte einen ideellen
Zweck haben und darf keinen Gewinn machen. Bei grob fahr-
lassigem Verhalten haftet der Vorstand solidar. Ein Verein kann
in Osterreich ohne gréBeren biirokratischen Aufwand durch
eine Anzeige zur Errichtung und einer Eintragung im Vereins-
register gegrindet werden. Voraussetzung ist die erfolgreiche
Prifung durch die Behérde. Er wird daher haufig als rechtlicher
Rahmen fur gemeinschaftliche Wohnformen gewahit.

Der Vorteil einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung
(GmbH ) liegt, wie es der Name bereits erahnen I&sst, in der
beschrankten Haftung. Alle Gesellschafterlnnen haften nur mit
ihrer Einlage, z.B. bei Umbaukosten. Der Vorteil kann gleich-
zeitig auch Nachteil sein und zwar dann, wenn durch die
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beschrankte Haftung nur ein bestimmtes (limitiertes) Gesell-
schaftskapital vorhanden ist. Eine sogenannte ,Nachschuss-
pflicht* misste gesondert vereinbart und die notwendigen
Beschlussformen (Mehrheitsbeschlisse) mUssen eingehalten
werden. In einer GmbH entstehen zuséatzliche Kosten durch
Grindung und Bilanzierung. Andererseits kénnen bestimmte
steuerliche Vorteile entstehen (Abschreibung, AfA, Vorsteuer-
abzug etc.). Sowohl Einzelgebaude als auch Gebaudever-
bande koénnten in einer Gesellschaft organisiert sein. Wobei
sich ein/e Gesellschafterin Anteile kauft und dadurch
Nutzungsrechte erwirbt.

In einer offenen Gesellschaft (OG) haften die Gesell-
schafterinnen uneingeschrankt und personlich mit inrem
Privatvermdgen.

Eine Genossenschaft ist ein Zusammenschluss von natr-
lichen oder auch juristischen Personen, mit dem Ziel eines
gemeinschaftlichen Geschéftsbetriebs. Sie agiert im Sinne der
Forderung der Mitglieder und hat direktes Miteigentum, es
beteiligen sich alle Genossenschafterlnnen am Unternehmen.
Die Anzahl der Genossenschaftsanteile kann variieren. Eine
Genossenschaft wird zur Einlagensicherheit der Mitglieder
durch Revisionsverbénde kontrolliert. Genossenschaften
koénnen mit unbeschrankter oder beschrankter Haftung ihrer
Mitglieder errichtet werden. Bei einer unbeschrankten Haftung
haftet jede/r Genossenschafterln flr die Verbindlichkeiten der
Genossenschaft solidarisch mit ihrem/seinem ganzen
Vermodgen. Bei der beschrankten Haftung haften die

Genossenschafterlnnen nur bis zu einem bestimmten, im
Voraus festgesetzten Betrag. Noch ist es in Osterreich eher
schwierig, eine Genossenschaft zu griinden und daher im
Rahmen von Einzelgebauden nicht wirklich sinnvoll. Entspre-
chende Anfragen wurden vom Revisionsverband bisher immer
abgelehnt. Mit Oktober 2015 wurde mit der ,Wohnprojekte-
Genossenschaft e.Gen” aber nun die erste Genossenschaft
in Osterreich gegriindet, die sich die Férderung gemeinschaft-
licher Wohnformen zur Aufgabe gemacht hat und auch
entsprechende Beratung anbietet.

Weitere Informationen:

m  Verein: www.help.gv.at/Verein
www.bmi.gv.at/cms/BMI_Vereinswesen

m  GmbH: www.usp.gv.at unter ,Grindung/Grindungs-
fahrplan”, ,Gesellschaften/Gesellschaftsformen”
www.help.gv.at/Gesellschaftsvertrag

m  Genossenschaften: www.help.gv.at/Genossenschaft
www.genossenschaftsverband.at
www.diewogen.at
www.kooperieren.at

Finanzielles

Kosten

Geteilte Kosten sind leistbar! Welche Kosten nun fUr die Sanier-
ung eines Ein- oder Zweifamilienhauses hin zu einem Mehr-
personenhaus anfallen, hangt von vielen Faktoren ab. Ohne
Vor-Ort-Besichtigung und zumindest einer groben Abklarung
der jeweiligen Anforderungen und Ziele kdnnen keine seriésen
Aussagen gemacht werden. Die Schwankungsbreiten sind
einfach zu groB. Laut BKI* 2014 liegen sie bei Umbauten von
Einfamilienhausern im Bereich von 800, - bis 2040,- €/m?,

bei deren Modernisierung bei 580,- bis 1500,- €/m?
Wohnnutzflache.

Steuern und Gebiihren

Der Verkauf eines Hauses oder parifizierter Teile eines Hauses
ist ein steuerrechtlicher Vorgang, fir den Grunderwerbs-,
Immobilienertragssteuer wie auch Gerichtsgebuhren flr die
Einverleibung des Eigentumsrechts anfallen. Fur Einnahmen aus
Mieten ist Einkommenssteuer zu zahlen!

Forderungen

Die Finanzierung eines Bauvorhabens kann, vor allem bei
geringem Einkommen, eine groBe Hiurde sein. Banken
gewahren nur Kredite, wenn eine gewisse Bonitat
nachweisbar ist, ein/e Blrg/e/In ist auch oft erforderlich.

*

BKI - Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
(www.bki.de)



Forderungen der offentlichen Hand kdnnen hier hilfreich sein.
Allerdings sind etliche der wahrscheinlich erforderlichen
EingriffsmaBnahmen in Richtung Mehrpersonenhaus nicht
per se forderwUrdig. Eine diesbezugliche Ausnahme oder
Maglichkeit stellt die Forderkategorie Wohnheim* dar, die
es bislang nur in Wien als erweiterte Definition von Heimen
gibt. Das Haus gehdrt dabei einem selbstorganisierten
Verein. Dessen Mitglieder sind Uber die Mitgliedschaft quasi
Gemeinschaftseigentimerinnen, die eine Wohneinheit nutzen,
und keine Mieterlnnen im rechtlichen Sinne.

Vorteile:

1. Freiere Vertrdge, man féllt nicht ins Mietrechtgesetz
(MRG). Wo es nltzlich ist kann man sich ans Mietrecht
anlehnen.

2. Mehr Flexibilitat bei Wohnraumanderung/-tausch

3. Reduktion der Stellplatzverpflichtung auf 1 Stellplatz/12 WE

4. Entfall der bei sozialer Wohnbauférderung sonst
verpflichtenden Uberlassung von 1/3 der Wohneinheiten
als Anbotswohnungen an den Wohnservice Wien. Die
Hausgemeinschaft kann selbstbestimmt entstehen und
ihre Mitglieder selber auswahlen, bzw. muss nicht so
lange fUr noch nicht bekannte Mitglieder vorfinanzieren.

5. Heime kénnen Forderung fir Gemeinschaftsflachen (25%
der Wohnnutzflache) erlangen. Diese ist aber unabhéngig
von der GroBe des Bauvorhabens immer gleich.

* Best Practice Wohnheim-Beispiele in Wien sind die Baugruppenprojekte
Sargfabrik Wien, B.R.O.T-Projekte in Hernals, Liesing und Aspern oder das
Wohnprojekt Wien.

Nachteile:

1. Rechtlicher Graubereich. Spezialistinnen bauen sich die
Vertragswerke selbst. Es ist unklar, welche Entscheidungen
in einem Klagsfall getroffen werden, falls jemand auf die
Gltigkeit des Mietrechts pocht.

2. Kein Anspruch auf Mietbeihilfe.

3. Beim Brandschutz gelten dieselben strengen (und teuren)
Auflagen wie bei ,echten Heimen, obwohl die Stabilitat
der Belegung und das Verantwortungsbewusstsein der
Wohnprojekt-Mitglieder wesentlich hoher ist, als etwa in
einem klassischen Studentinnenheim.

Forderungen Land Niederosterreich

FUr den Kauf und die Sanierung von Ein- und Zweifamilien-
hausern ist es (wie auch beim Neubau) mdglich, um Forder-
ungen beim Land NO anzusuchen.

Eine Eigenheimsanierungsférderung kann flr Hauser mit bis
zu 500 m* Wohnnutzflache von Privatpersonen beantragt
werden. Neben EnergiesparmaBnahmen sind auch Barriere-
freineit und Nachverdichtung férderbar. Unter Nachverdicht-
ung wird die Schaffung von bis zu zwei neuen Wohneinheiten
in bestehenden Gebauden verstanden. Dabei muss ein
Darlehen Uber 10 Jahre bei einer Bank aufgenommen wer-
den, bei dessen Riickzahlung das Land NO jahrlich derzeit
drei Prozent der anerkannten Sanierungskosten Gbernimmt.
Weiters ist auch ein Energieausweis zu erstellen.
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Beim Kauf eines/r geférderten Hauses oder Eigentums-
wohnung kann man unter bestimmten Bedingungen in die
Forderung eintreten. Auch fir Geb&aude mit mehr als 500 m?
Wohnnutzflache und Gebaude, die juristischen Personen
gehdren, ist Wohnbauférderung maoglich:

Weitere Informationen:

m  Forderbestimmungen flr Sanierung sowie Kauf eines
gefoérderten Hauses oder Eigentumswohnung:
www.noe.gv.at

Alternative Finanzierungsformen

Das Finanzierungsrisiko fUr einzelne Hausbesitzerinnen ist in
vielen Fallen zu hoch, der finanzielle Aufwand rentiert sich nur
ideell. Die Losung liegt auf der Hand: Gemeinsam sind not-
wendige Kosten leichter tragbar, dabei sind fur nétige alter-
native, gemeinschaftliche Finanzierungsmodelle neue Ideen
gefragt! Die Ubernahme einer Haftung kann fir Einzelpersonen
dennoch zum Problem werden. Wer wirde fir den Umbau
zum Mehrpersonenhaus eventuell sonst noch haften? Denk-
bar sind hier viele Beteiligte, die interessiert sind gemein-
schaftliche Wohnformen in ihrer Gemeinde zu férdern: die
Gemeindeorgane selbst, Mitglieder der Zivilgesellschaft wie
z.B. Kirchen, soziale Einrichtungen, engagierte Privatpersonen,
Menschen, die von einem Zusatzangebot in einem Mehrper-
sonenhaus profitieren kénnen (vor allem in Zusammenhang
mit einem Gebaudeverband: Tagescafé, Kinderkrippe etc.).
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www.erstebank.at www.sbhausparkasse.at

Wir haben die besten
Losungen fur lhre Immobilie.

Ob Finanzierung, Zahlungsverkehr, Veranlagung oder Vorsorge — die Immobilienexperten der
Erste Bank bieten Ihnen ein umfassendes Service flir Inre Wohnbauprojekte. Und Sie bekommen
individuelle Losungen aus einer Hand. Nahere Infos erhalten Sie unter 05 0100 - 29039 oder auf
www.erstebank.at/immobilienkunden

Mag. Gertrude Schwebisch, MBA, MRICS
Leiterin GroRvolumiger Wohnbau

Erste Bank — sBausparkasse — s Wohnbaubank
Tel.: 05 0100 - 29037
gertrude.schwebisch@erstebank.at

- 5
5 BAUSPARKASSE VESEI?SiTndE(ﬁeBAI\;I‘:nschen.

Crowdfunding

Bei dieser immer bekannter werdende Finanzierungform zahlen
viele Menschen (the crowd — die Masse) kleine Betréage, um eine
Sache zu finanzieren. Inzwischen bieten sowohl Firmen als auch
Banken Plattformen fr Crowdfunding an. Wenn die gewlnschten
Kosten nicht zustande kommen, erhalten die Anlegerinnen ihr
Geld zuriick. Bei Finanzierbarkeit des Projekts kdénnen die
Anlegerlnnen verschiedene Vergltungen oder Genussrechte
erhalten, entweder in Form von Zinsen, produzierten Waren,
Dienstleistungen oder ideellen Werten wie etwa Anerkennung.

Eigentiimerinnen-Standortgemeinschaften

bieten ebenfalls Potential fir gemeinsam getragene Finanzier-
ungen. Dieses Modell — eigentlich fur stadtisches Umfeld im
Bereich des groBvolumigen Wohnbau gedacht — wiirde nur im
Rahmen eines Gebaudeverbands Sinn machen.

Vermoégenspool

Die Mitglieder des Vermogenspools legen Geld, Vermdgen
und Werkleistungen zinsenfrei zusammen, um die Anschaf-
fung von Grund, Geb&uden, Errichtung oder Sanierung von
Gebéauden sowie Bau von Energie- und sonstigen Anlagen
fUr die menschliche Grundversorgung zu ermoglichen. Die
Bildung, Werterhaltung und Sicherung gemeinschaftlichen
Vermadgens erfolgen auf sozial sinnvolle Weise im Rahmen
einer Genossenschaft oder eines genossenschaftlichen
Vereins. Die geleisteten Beitrage werden buchhalterisch
erfasst, von einem/r TreuhanderIn verwaltet und im Grund-
buch abgesichert. Eine kurzfristige, wertgesicherte Entnahme



des eigenen Anteils am Vermdgenspool ist maglich. Eine
10%ige Liquiditatsreserve stellt die Auszahlung sicher. Die
Menschen, die Wohnraum, Geschaftsrdume, Gemeinschafts-
einrichtungen und Gartenflachen nutzen, nehmen ebenfalls
am Vermogenspool teil und sichern durch ihre laufenden
Beitrage seine Liquiditat. Der Vermogenspool wére eine
Finanzierungsform flr ein Mehrpersonenhaus oder einen
Gebaudeverband im Sinne der gemeinwohlorientierten Nach-
verdichtung. Hier ist jedenfalls Rechtsberatung einzuholen.

Stiftung

Die Stiftung ist eine Méglichkeit das eigene Haus/Grundstlick
einer am Gemeinwonhl orientierten Nutzungswidmung zuzu-
fOhren: der Stiftungszweck kann (auch Uber den Tod hinaus)
dauerhaft festgeschrieben werden. In Osterreich ist die
Stiftung RASENNA' gerade in Griindung, um nach Vorbild der
Stiftung TRIAS? Grundstlicke/Gebaude langfristig flir gemein-
schaftliche Nutzungen/Einrichtungen zu sichern und der
Spekulation zu entziehen. Das Grundstick wird Eigentum der
Stiftung und steht dem begUnstigten Projekt zur Nutzung zur
Verfligung. Vereinbart wird, ob, ab wann und wieviel Pacht
oder Baurechtszins berechnet wird. Ein Teil des Erldses kann
wiederum Initiativen auf dem Projektgelande zu gute kommen.
Darlehen als weitere Moglichkeit der Unterstitzung sind
immer an ein Projekt geknUpft und werden aus den Erldsen

"Laut Rasenna ist eine Stiftung die einzige Rechtsform, die keine
EigentUmerin hat, sondern ausschlieBlich der in der Satzung festgeschrie-
benen Grundungsidee verpflichtet ist. Damit kénnen Grund und Boden
dauerhaft zu Gemeingut werden.

2 Siehe Kapitel 10, Stiftung Trias

wertgesichert zurlckgezahlt. Neben Darlehen und Schenk-
ungen gibt es eine Reihe von Gestaltungsmaglichkeiten, die
z.B. Versorgungsleistungen (Altersvorsorge) regeln oder
eventuell auftretende persdnliche Notlagen der Geldgeber-
Innen berlcksichtigen.

Die Zukunft: Immobilienpool

Fir ReHABITAT ist in Zukunft die Zusammenfihrung mehrerer
Immobilien in einen Immobilienpool denkbar. Dieser ist nicht
auf Profitmaximierung sonderndas Gemeinwohl ausgerichtet.
Wenn nun ein/e Einfamilienhausbesitzerln ihr/sein Haus dem
Pool zur Verfigung stellt, so wird der Wert der Liegenschaft
wertgesichert gutgeschrieben. Dieses Guthaben dient fur

die Deckung der Wohn- und wenn erforderlich anfallenden
Betreuungskosten.

Weitere Informationen:

m  Crowdfunding: 1000x1000.at/home

m  Eigentiimerlnnen-Standortgemeinschaften:
www.urban-improvement-districts.de

m  Vermogenspool: www.gartendergenerationen.net
Foérder- und Finanzierungsmdéglichkeiten:
Bauberatung von Niederosterreich GESTALTE[N]:
www.noe-gestalten.at/site/bauberatung
Servicehotline: 02742/9005-15656
Energieberatung Niederdsterreich:
www.energieberatung-noe.at
Tel: 02742/22144
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9 | Handlungs-
empfehlungen

Gemal3 dem aktuellen
Wissensstand von
ReHABITAT.

Fiir Hausbesitzerlnnen, -bewohnerinnen und

Menschen, die eine Hausgemeinschaft suchen

Nicht immer denkt man in erster Linie an die Mdglichkeit,

gemeinschaftlich(er) zu wohnen, wenn man bereits ein Einfam-

ilienhaus besitzt, aber Verdnderungsbedarf verspurt, gern ein

Einfamilienhaus bauen oder erwerben mochte bzw. eines erbt.

Andererseits, wenn man sich schon flr gemeinschaftliches

Wohnen entschieden hat, denkt man nicht unbedingt an ein

Einfamilienhaus zur Verwirklichung dieser Traume, sondern

meist an eine Wohnung in einem gréBeren Objekt oder ein

Engagement in einer Baugruppe, um sich ein entsprechendes

Haus gemeinsam selber zu bauen.

Die Bedurfnisse und mdglichen Ausgangslagen fur Verander-

ungsbedarf an der derzeitigen Wohn- und Lebenssituation sind

entsprechend vielfaltig. Empfohlen werden kann:

1. Die Chance, im Zuge einer anstehenden Adaptierung oder
Generalsanierung gleich auch die Flachen besser zu nutzen

und dadurch jetzt oder in Zukunft gemeinschaftliche Wohn-
formen zu ermdglichen, sollte generell ergriffen werden.
Externe Beratung und Begleitung helfen Ideen zu konkret-
isieren, identifizierte BedUrfnisse nach Prioritdten zu reihen
und Mdglichkeiten zu sondieren. Fur den weiteren Planungs-
prozess bis hin zum Start der neuen Hausgemeinschaft sind
eine fachliche Unterstitzung und Begleitung, z.B. durch
Personen mit Baugruppenexpertise, jedenfalls zu empfehlen.
Der Besuch von Informationsveranstaltungen und beispiel-
haften Projekten gemeinschaftlichen Wohnens hilft eine
genauere Vorstellung davon zu bekommen, wie das Leben
in einer Hausgemeinschatft aussieht, welche Potentiale und
Qualitaten aber auch Schwierigkeiten auf dem Weg zu
einem gelungenen Miteinander entstehen konnen, und wie
man mit diesen umgehen kann. Auch wenn die bisher
verwirklichten Projekte von Baugruppen meist deutlich
groBere Dimensionen haben als kleine Hausgemeinschaf-
ten in einem ehemaligen Einfamilienhaus, so ist es doch
sehr sinnvoll, auf bereits gewonnene Erfahrungen zurtick-
zugreifen (z.B. in punkto Finanzierungsmoglichkeiten, Orga-
nisation der Gruppe, nachhaltiger Entscheidungsfindung,
Beschlussdokumentation). Hier bietet sich die ,Initiative flr
Gemeinschaftliches Bauen und Wohnen* (gemeinsam-
bauen-wohnen.org) an, die regelmaBig Veranstaltungen
organisiert, Baugruppen beréat und realistische Bilder vom
gesamten Prozess zeichnet.

Kontakt und Austausch mit anderen Interessierten ist zu
empfehlen: Gemeinsam geht das Nachdenken, Planen
und Umsetzen eines Mehrpersonenhauses viel leichter.

5. Schrittweises Ausprobieren gemeinschaftlichem
Wohnens: Wer sich noch unsicher ist, ob die geplante
Hausgemeinschaft so funktioniert, wie man sich das
vorstellt, kann zundchst mit befristeten Mietvertragen
starten oder sich einmal temporar gemeinsam einmieten,
um sich als Gruppe besser kennenzulernen.

Fiir Beraterinnen, Planerinnen und Bauunternehmen
Eine fundierte technische Planung ist neben dem Prozess der
Hausgemeinschaftsbildung das Um und Auf einer erfolgreichen
Umstrukturierung zum Mehrpersonenhaus. Der Moment, wenn
Kundinnen einen Umbau oder eine Sanierung in ihrem Ein-
familienhaus planen oder beauftragen, sich an Energieberat-
ung, Bauberatung oder direkt eine/n Planerln wenden, ist ein
idealer Zeitpunkt, die Moglichkeiten, die ein Mehrpersonen-
haus bietet, anzusprechen und das Handbuch zu empfehlen.
1. Beraterlnnen wie Planerinnen sollten ihre Kundinnen
gleich von Anfang an auf die Vorteile des Wohnens im
Mehrpersonenhaus, mdgliche Rechtskonstrukte sowie
alternative Finanzierungsmaoglichkeiten hinweisen und
auch die ganze Bandbreite an mdglichen Hausgemein-
schaften aufzeigen, um den Keim der ReHABITAT-Idee auf
fruchtbaren Boden fallen zu lassen.
2. Kosteneinsparung als Argument fur lhre Kundinnen:
Sich ein Haus zu teilen kann notwendige Eingriffe wie den
Einbau einer neuen Heizanlage, eine thermische Sanierung
oder eine Dacherneuerung leistbar machen!
3. Folgende Uberlegungen solliten im Rahmen einer
umfassenden Bestandserhebung gepruft werden:



Wie kénnen vorhandene Flachen effizienter genutzt
werden? Kénnen Raume zusammengelegt oder geteilt
werden? Kénnen ErschlieBungsflachen reduziert werden,
um andere Raume dafiir groBzUlgiger zu machen? Ist das
Haus teilbar? Kénnen Raumlichkeiten besser angeordnet
werden? Wie ist der Zustand der Elektro- und der
Wasserleitungen? Weitere Planungstipps finden sich in
Kapitel 3 — Losungsansatze auf baulich/technischer
Ebene ab Seite 14.

Wichtig ist es, nicht nur auf Barrierefreiheit im Sinne der
gesetzlichen Vorgaben oder der ONORM B1600 zu
achten, sondern auf die Bedarfe der im Haus wohnenden
Menschen einzugehen: Was ist zu erwarten, wenn man
bis ins hohe Alter im Haus wohnen bleiben mdchte? Was
kann man baulich dazu beitragen, selbststandiges
Wohnen zu ermdglichen? Hier ist neben der Barriere-
freineit besonders auf eine alltagsgerechte Gestaltung
Wert zu legen (siehe Kapitel 2 und 8).

Bedachtnahme auf die richtige Zonierung, die Gestaltung
der Freiraume und der Gestaltungsspielraum sind von
zentraler Bedeutung (siehe Kapitel 3). Die interdisziplinare
Zusammenarbeit mit einem/einer Wohnpsychologln im
Zuge der Ausgestaltung wird ausdrticklich empfohlen.
Klein anfangen, step by step: Die Idee des Gebaude
verbands, eine Umstrukturierung gréBeren MaBstabs, ist
vermutlich erst nach etlichen Pilotprojekten in Einzel-
gebauden durchflhrbar. Als Demoprojekt eignen sich
vorerst vor allem leer stehende Gebaude, da die
Entstehung einer neuen Hausgemeinschaft einfacher ist,

wenn die Besitzverhéltnisse bzw. -ansprtiche gleich sind,
oder wenn die Vorbesitzerinnen nicht mehr im Haus
wohnen.

FUr die 6ffentliche Hand (Gemeinde, Land, Bund)

Wenn die Politik das enorme Potential des Siedlungsbestands

erkennt, und nicht nur weiter nlitzen sondern den lebendigen

Fortbestand bestehender Strukturen auch unterstitzen und

verbessern will, sollten die rechtlichen Hiirden beseitigt, die

Einfamilienh&user von der Limitierung auf Wohneinheiten

befreit und der Ausbau zu Mehrpersonenhausern geférdert

werden. Empfohlen wird:

1. Eine rasche Uberarbeitung der Bauordnungen dahin-
gehend, dass ein Einfamilienhaus nicht automatisch in die
Kategorie ,mehrgeschossiger Wohnbau* fallt, wenn es
nach dem Umbau Uber mehr als zwei bis drei Wohnein-
heiten verflgt, wodurch es in jeder Hinsicht derart
strengen Regeln und Richtlinien unterliegt, die nicht
angemessen und auch kostenmaBig nicht leistbar sind.

2. Vorbildfunktion erflllen: Aktives Férdern und Initiieren von
Mehrpersonenhaus-Projekten. Bewerbung der Idee des
Gebaudeverbands. Gerade fur abwanderungsgefahrdete
Regionen kann dieser eine Losung darstellen. Je groBer
die Probleme einer Gemeinde sind, desto groéBer ist auch
der Impuls, der gegeben werden muss, um eine Gegen-
bewegung anzustoBen. Bei Interesse wenden Sie sich
bitte an Julia Lindenthal (Kontakt siehe Impressum).

3. Foérderung aller Initiativen, bei denen Menschen leer
stehende Objekte reaktivieren wollen!
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Mit positiven Beispielen von gemeinschaftlichem Wohnen
im Ort oder in der Umgebung, die nahezu immer mit
Nachbarschaftshilfe und gemeinwohlorientierten Aktiv-
itaten verbunden sind, wird Schritt fir Schritt das Terrain
zur intensiveren Nutzung der vorhandenen Hauser und
eine Wiederbelebung der Siedlungen aufbereitet.

Die Bedeutung und Notwendigkeit einer Drehscheiben-
funktion erkennen und wahrnehmen. Damit sich Leute
aus der Region finden kdnnen, die eine Hausgemein-
schaft grinden wollen (Mitwohnbdrse, Hausborse).
Gemeinden kdnnten dazu Ansprechpersonen ausbilden,
die Beratung anbieten.

Anpassung der Wohnbauférderungsrichtlinien: Wiederein-
fUhrung der Kategorie ,selbstorganisierte Vereine®, wie es
sie in NO bis zu den 1980er-Jahren bereits gegeben hat.
Ziel ist die rechtliche Gleichstellung von selbstorganisierten
Vereinen und zivilgesellschaftlichen Institutionen mit
institutionellen Einrichtungen wie Bautragern. Es sollten
Wohnheimmodelle (nach Vorbild Wiens) oder noch besser
~gemeinschaftliches Wohnen* als solidarische Wohnform
gefordert werden.

Anpassung der Wohnbauférderungsrichtlinien hinsichtlich
einer Bevorzugung der Bestandssanierung vor dem
Neubau. Férderungsstopp von Einfamilienhdusern und
anderen Objekten, die auBerhalb jeglicher bestehender
Infrastruktur errichtet werden sollen.

Lockerung der Stellplatzverpflichtung, speziell dann, wenn
alternative Mobilitdtsangebote praktiziert und genutzt
werden.
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8.

10.

11.

Leistung von Anschubhilfen zur Finanzierung alternativer
Wohnformen im Bestand.

Anzudenken wére das Anlegen eines Fonds, mit dem
Gemeinden beim Ankauf leerstehender Objekte unter-
stutzt werden, in denen nach der Reaktivierung alternative
Wohn- und Nutzungsmdglichkeiten besonders flr sozial
Benachteiligte angeboten werden. Der Fonds konnte sich
u.a. aus Mitteln, die per Gesetz bei groBeren Neubauvor-
haben eingehobenen werden, speisen. Vorstellbar wére
eine GréBenordnung von rund 5-10 Prozent.

In Anlehnung an die deutsche Initiative ,Neue Eigentimer-
standortgemeinschaften: Urban Improvement Districts*!
koénnten auch Grundeigentimerinnen oder Geschafts-
inhaberinnen gesetzlich dazu verpflichtet werden, eine
Abgabe fUr private Organisationen zu leisten, die
Programme zur Attraktivittssteigerung des Gebiets
durchfUhren.

Ein Blick in die Nachbarldnder Schweiz und Deutschland
kann mehr als empfohlen werden. In der Schweiz
beschloss die Bevolkerung bereits im Marz 2013 eine
Anderung des Raumplanungsgesetzes, um kiinftig die
weitere Zersiedelung der Landschaft wirksam einzu-
démmen und die Siedlungsentwicklung nach innen zu
lenken. Zahlreiche Werkzeuge und Handlungsempfehlungen
begleiteten diesen Prozess (z.B. die Metron Dichtebox?
oder die Arbeiten und Publikationen der Hochschule
Luzern®). Auch in Deutschland stehen bereits etliche
Arbeitshilfen zur Verflgung, wie der Flachenverbrauch

eingeddmmt und Innenentwicklung vorangetrieben
werden kann. ,HAI — Neue Handlungshilfen flr die aktive
Innenentwicklung“4, ,Arbeitshilfe: Kommunales Flachen-
ressourcen-Management“® , oder ,,Die Zukunft von
Einfamilienhausgebieten aus den 1950er- bis 1970er-
Jahren — Handlungsempfehlungen fur eine nachhaltige
Nutzung“®.

www.urban-improvement-districts.de

Metron AG: Themenheft 27, 7 Tools zur Innenentwicklung- die Metron
Dichtebox, Brugg (CH) 2011

HS Luzern — Technik & Architektur, Kompetenzzentrum Typologie &
Planung in Architektur (CCTP) (Projektleitung), Kontakt: Ulrike Sturm
www.hai-info.net

www.lfu.bayern.de

Forschungsprojekt der Wistenrot Stiftung, bearbeitet von der HS fiir
Technik Stuttgart, Fakultét fir Architektur und Gestaltung, Fachbereich
Stadtebau, (Projektleitung) Kontakt: Christina Simon-Philipp

Hinweis

In Vorarlberg wurde der dringende Handlungsbedarf in
Sachen Nachverdichtung zum Schutz der Ressource
Boden bereits erkannt. In §11 Absatz 2 der Vorarl-
berger Neubauférderungsrichtlinie 2015 fiir den
privaten Wohnbau (Eigenheime, Zu-, Ein-, Umbauten
und Wohnungserweiterungen, Eigentums-, Dienst-
nehmer- und Investorenwohnungen) heif3t es:
Gefordert werden der Kauf von Wohnungen in Mehr-
wohnungshausern und die Errichtung einer zusatz-
lichen Wohnung durch Zu-, Ein- oder Umbauten von
Eigenheimen. Ebenfalls geférdert wird die Errichtung
von Mietwohnungen durch Einbau in bestehende
Bausubstanz, welche bisher nicht als Wohnnutzflache
genutzt worden ist (z.B. Wirtschaftstrakt von Rheintal-
bzw. Bregenzerwalderhausern oder Gewerbeanbauten
an bestehenden Wohngebauden), wenn dies durch
den Eigentimer gleichzeitig mit einer Gesamtsanier-
ung des Wohnhauses erfolgt. Dartiber hinaus soll nun
der Passus ,,... einer zusatzlichen Wohnung“ geéndert
und nach oben gedffnet werden. Der entsprechende
Anderungsvorschlag wird Anfang November 2015 im
Wohnbauférderungsbeirat behandelt werden und
2016 in Kraft treten.
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Dem Beispiel der ,Mutmacherei® folgend, ist hier eine
Auswahl an Projekten, Initiativen und Portalen angefuhrt, die
vielleicht inspirieren und Mut auf eigene Schritte machen:

Erfahrungsbericht

Nach dem Tod meines Lebensgefahrten habe ich mich
entschieden, wieder von Karnten zurtick nach Wien zu
ziehen, gemeinsam mit meiner 14 jahrigen Tochter, einem
groBen Hund, einer Katze und einem Aquarium mit 10
Fischen! Die hohen Wohnungspreise in Wien waren bei der
Suche eine Hurde, da ich als Teilzeitpadagogin nur Uber ein
geringes Einkommen von 1200,- € verfugte, dazu die Halb-
waisenrente meiner Tochter von 280,- € und Kinderbeihilfe.
Uber eine gemeinsame Bekannte traf ich Veronika (Name
geandert), die am Rande Wiens ein Einfamilienhaus besitzt.
Veronika ist 50 und Alleinerzieherin eines Sohnes (21) und
einer Tochter (18), die beide auch im Haus wohnen, aber bald
ausziehen werden. Um dann nicht allein zu wohnen hat
Veronika den Dachboden ausgebaut. In der schénen Dach-
wohnung (80 m2) wohnen wir jetzt seit 1 ¥2 Jahren um einen
erschwinglichen Mietpreis von 650,- € inkl. Betriebskosten
und Strom. Im selben Stock wohnt noch eine Studentin (mit
Toilette und Dusche, sie darf die Kiiche von Veronika verwen-
den). Ein kleines Gastezimmerchen dirfen wir auch mitbenutzen.
Zuséatzlich haben wir noch einen Lagerraum im Keller und

kénnen den Garten mitbenUtzen (ca. 200 m?), was besonders
unsere Katze freut. AuBerdem sparen wir uns eine eigene
Waschmaschine, weil wir Veronikas mitbenutzen durfen. Wir
haben uns dabei auf eine eine Strichliste geeinigt und zahlen
einen Euro monatlich in eine gemeinsame Kasse ein. So
koénnten wir eine Neuanschaffung tatigen, falls diese fallig ware.
Es gibt nur eine Eingangstur und ein gemeinsames Stiegen-
haus, deshalb war es Veronika wichtig, dass auch eine ihr
angenehme Person einzieht, die zu ihrer Familie passt, und mit
der es ein gutes Einvernehmen gibt. Die groBen Vorteile dieses
Zusammenlebens sind zahlreich, einige davon sind:

Wir hatten als Neuankdmmlinge familidren Anschluss und
konnten fragen, wenn wir etwas brauchen (z.B. Wo ist der
nachste OAMTC? Wo kann man hier schwimmen gehen?).
Wir k&nnen uns zurlickziehen und weniger Kontakt haben
oder aber uns auch ofter sehen. Beispielsweise trinken wir
manchmal am Abend, wenn wir zu muide sind, um noch
auszugehen, gemeinsam einen Tee und erzahlen uns
LPrivates”. Wie es halt gerade unseren Bedurfnissen entspricht.

Wenn wir verreisen, kimmern sich Veronika oder ihre Kinder
um die Katze, futtern die Fische und gieBen die Pflanzen.
Wenn sie verreist, schaue ich auf den Garten, die Mullabfuhr
etc. Das Haus wirkt dann immer bewohnt und ist nicht so ein-
bruchsgefahrdet.

Internetzugang gibt es tber das hausinterne Modem. Wir haben
keinen Fernseher, kdnnen aber, wenn es eine besondere
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Sendung gibt, auch bei Veronika schauen. Wenn ich nicht
zuhause bin, kann meine Tochter zu ihr gehen, falls sie etwas
braucht, und flhlt sich generell nicht ganz alleine im Haus.

Veronikas Tochter ist tierliebend und geht gern manchmal mit
unseren Hund spazieren. Wenn einem gerade Milch oder Mehl
ausgegangen sind oder der Kuchen zu groB ist, um ihn alleine
aufessen zu kénnen, hat man schnell eine Hilfe. Mit diesen
Gefélligkeiten und gegenseitigem Beschenken wachst auch die
gute Beziehung. Voraussetzung ist, dass man die Bereitschaft
zum Gesprach mitbringt, dass man es auch mitteilt, wenn
etwas nicht passen sollte und dass man bereit ist fUr etwaige
Probleme gemeinsam eine Ldsung zu suchen.

Jeder Quadratmeter des Hauses (2 Stockwerke mit Keller, ca.
360 m?) ist gut gentitzt und zum Vorteil der geringeren Kosten
haben alle Beteiligte noch zahlreiche weitere Vorteile aus dieser
Wohnform. Ich kann es nur warmstens weiterempfehlen!
Flora Berg (Name geéndert)

sIch finde die Kernidee des Projekts ReHABITAT sehr gut!
Seit mehr als 10 Jahren lebe ich es selber zu Hause! Ich
bezeichne es als ‘Win-Win-Situation’. Man profitiert nicht nur
vom gemeinsamen Austausch und von geteilten Kosten,
sondern es erleichtert einem den Alltag. Meine Eltern unter-
stitzten mich sehr, als mein Kind noch klein war und ich
wieder arbeiten musste. Jetzt im Alter stehe ich Ihnen zur Seite.”
Michaela Frech, Hinterstoder
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Pellets-Heizung gemeinsam nutzen

Seit drei Jahren heize ich nicht mehr selbst, sondern mein
Nachbar heizt fir mich. Wir beide wollten vor vier Jahren ein
neues Heizsystem. Mein Nachbar hatte bisher eine Olheizung
und ich eine Stlickgutheizung, die fir meinen Hauszubau
nicht mehr ausreichte. Relativ rasch war nach Vorliegen der
Angebote flr zwei getrennte Heizungen klar, dass wir Geld
(insgesamt 9.500,- €), Raum (15 m?), Heizkessel und laufende
Servicekosten sparen kénnen, wenn wir eine gemeinsame
Heizung planen. Die Verbindungsleitung zwischen unseren
beiden Heizungsverteilern betragt zudem nur 70 Meter. Wir
einigten uns auf eine gemeinsame Pelletsheizung mit zwei
Warmemengenzahlern. Die Investitionskosten haben wir
halbiert. Die Kosten fur die Verbindungsleitung habe ich selbst
getragen, dafur verrechnet mir mein Nachbar keine Raum-
kosten (weil er ja de facto auch nicht mehr Raum flr die
gréBere Heizung bendtigt).

Ein netter Zusatznutzen: Meine bereits auch vorher schon
vorhandene 16m?-Solarthermie-Anlage liefert die Uberschis-
sige Energie in den Sommermonaten an meinen Nachbarn.
Damit haben beide Haushalte in den Sommermonaten
genugend Warmwasser. Ein einfacher Vertrag sichert diese
L6sung auch langfristig ab. Wir wirden es sicher wieder
SO machen.

Johannes Brandl, Molin

Initiativen

Austrotopia —Loser Zusammenschluss von Menschen, die
an Leben in Gemeinschaft und zukunftsfahigen Lebensstilen
interessiert sind und immer wieder Symposien zu Gemein-
schaftsprojekten organisieren. austrotopia.mixxt

Cohousing-Berlin — Aus dem Wohnportal-Berlin entstandene
Vernetzungsplattform fir gemeinschaftliches Bauen und
Wohnen, die nicht nur alle die Projekte im Raum auflistet und
Interessierte, mit dem Thema Befasste vernetzt, sondern
auch viel Hintergrundwissen und aktuelle Termine bietet.
www.cohousing-berlin.de/de

Bodenfreiheit — 2011 gegriindeter Vorarlberger Verein, der
sich den Erhalt wertvoller Freirdume in Vorarlberg auf die
Fahnen geschrieben hat, indem Flachen angekauft und von
Bebauung freigehalten werden. www.bodenfreiheit.at

Experimentdays Wien — Kombination aus \WWohnprojekte-
Borse und Symposium, die 2011 nach Berliner Vorbild
erstmalig die aktuellen Wiener Projekte vorgestellt hat.
experimentdays-wien.at/category/projektborse

FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e.V. — (berregion-
ales Forum, das Fachleuten eine Plattform fur den Informat-
ions- und Erfahrungsaustausch zu selbst organisierten
gemeinschaftlichen Wohnprojekten bietet und Kommunen
und die Wohnungswirtschaft berat. www.fgw-ev.de

Garten der Generationen — Derzeit ein nach den Prinzipien
der Permakultur bewirtschafteter Gemeinschaftsgarten mit
einem gemeinschaftlich errichteten Gemeinschaftshaus. In
Zukunft will die Gemeinschaft in Herzogenburg auch gemein-
schaftlich leben. www.gartendergenerationen.net

Das GenerationenKult-Haus — Investor-gesteuertes Projekt
in Essen, bei dem generationentibergreifendes gemeinschaft-
liches Wohnen und Arbeiten mit vielen Gemeinschaftsein-
richtungen und einem hohen Service-Angebot kombiniert
werden. www.generationenkult.de/haus

Habitat — Netzwerkgruppe, welche die Strukturen des deut-
schen Mietshauser-Syndikats fUr die Osterreichische Rechts-
lage angepasst hat. Das Ziel der Gruppe ist, selbstverwaltete
solidarische Hausprojektinitiativen und konkrete Projekte zu
realisieren und zu unterstUtzen. habitat.servus.at

In Linz entsteht gerade das erste Haus in selbstverwalteter
Syndikats-Struktur. Es wird zum Teil Uber Privatkredite finan-
ziert und schafft ,Nutzungseigentum®.
habitat.servus.at/willy-fred

Initiative fir gemeinschaftliches Bauen und Wohnen -
Der 2009 in Wien gegrtindete Verein hat sich die Verbreitung
der Idee gemeinschaftlichen Wohnens und die Verbesserung
der Rahmenbedingungen fur Baugruppen zum Ziel gesetzt
und organisiert regelmaBig Veranstaltungen zum Thema.
gemeinsam-bauen-wohnen.org/



Koordinationsstelle Wohnen im Alter — Die bayrische
Koordinationsstelle will mit ihren Wohnberatungsangeboten
altere Menschen dabei helfen, mdglichst lange in inrer haus-
lichen Umgebung selbstbestimmt zu wohnen und bietet allen
beteiligten Akteurlnnen fachliche Unterstitzung.
www.wohnen-alter-bayern.de

LebensGut Miteinander — Der Verein lebt seit September
2015 nicht nur generationentbergreifend, gemeinschaftlich
und wertebasiert in einem ehemaligen Kloster, sondern
betreibt auch ein Seminar- und Kulturzentrum, eine therapeut-
ische Praxisgemeinschaft, eine Kindertagesbetreuung und
eine biologische GemuUselandwirtschaft. ZukUnftig will er auch
ein Tageszentrum fur &ltere Menschen und eine reformpéada-
gogische Schule anbieten. www.lebensgutmiteinander.com

Mietshausersyndikat — Nach dem Motto ,Selbstorganisiert
wohnen — solidarisch wirtschaften!” berat das 1993 in
Deutschland gegriindete Mietshausersyndikat selbstorgan-
isierte Hausprojekte, damit diese dem Immobilienmarkt
entzogen werden. Es initiiert und beteiligt sich an Projekten,
hilft mit Know-How bei Projektfinanzierung und hat seither
Uber 102 neue Projekte unterstitzt. www.syndikat.org/de

Mitwohnen — \Wohnen gegen Hilfe oder Minijob. Eine Seite
fur Wohnungssuchende, die Hilfeleistungen anbieten sowie
fur Vermieter, die Unterstitzung im Haushalt oder Betrieb
winschen. www.mitwohnen.org

Die Mutmacherei — Unzahlige Inspirationen fur den Wandel
findet man in der von Ira Mollay initierten Mut-Map, einer
tollen Sammlung Mut machender Beispiele zivilgesellschaft-
lichen Engagements und nachhaltiger Projekte. Gleichzeitig
bildet die Mutmacherei ein Netzwerk mit der Moglichkeit darin
selber aktiv zu werden. mutmacherei.net

Projekt Alice — Der Verein ,Betreutes Wohnen Alice” hat
unter dem Motto ,Selbst bestimmtes Leben in vertrauter
Umgebung” ein einzigartiges Wohnprojekt fur Menschen mit
besonderen BedUrfnissen ins Leben gerufen. projektalice.org

Rasenna — Boden mit Zukunft: ein Verein zur Férderung und
Grindung der RASENNA Privatstiftung, die Grund und Boden
mit dem Ziel erwerben mdchte, diese im Eigentum zu
behalten und gleichzeitig durch langfristige Vereinbarungen
sichere Nutzungsverhaltnisse (vorzugsweise durch Vereine
oder Organisationen) zu ermoglichen. Dadurch werden Preis-
steigerungen durch Eigentimerlnnenwechsel verhindert,
Grund und Boden bleiben als begrenzte Ressource auf diese
Weise mdglichst flr alle Menschen zugénglich. rasenna.at

Trias — Die gemeinnitzige Stiftung fir Boden, Okologie und
Wohnen ist 2002 gegriindet worden und hat bis jetzt 28
Projekte im Erbbaurecht realisiert, viele Initiativen mit
Zuwendungen gefordert, Fachbroschiren zum Thema
herausgegeben und das Wohnprojekte-Portal initiiert.
www.wohnprojekte-portal.de, www.stiftung-trias.de
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WEG-Gemeinsam Wohnen — Verein, der die Bildung von
WG'’s nach dem Motto ,Wohnen fir Unterstitzung im Alltag”
fordert, Wohnungssuchende mit Wohnungsbesitzerinnen im
Raum Wien vernetzt und Uber eine Wohnvereinbarung einen
rechtlichen Rahmen anbietet. www.wge-wien.org

Wieserhoisl — Das Hofkollektiv ist eine Gemeinschaft junger
Erwachsener und ihrer Kinder, die in solidarischer Okonomie
leben. Sie betreiben eine subsistenzorientierte Landwirtschaft,
organisierenVeranstaltungen und haben eine Lebensmittelko-
operative fur Deutschlandsberg initiiert. www.wieserhoisl.at

Wir gemeinsam — Nachbarschaftshilfe-Projekt in Krems-
munster, mit dem Ziel, freiwilliges soziales Engagement zu
férdern und ein Netzwerk fur Hilfe und Betreuung aufzubauen,
das alle Generationen verbindet. wirgemeinsam.net

Wohnprojekte-Genossenschaft e.Gen — Unter dem Motto
~miteinander wirken — solidarisch leben” richtet sich diese
Genossenschaft an alle Menschen, die ein selbstbestimmtes
und selbstverwaltetes Leben in Gemeinschaft suchen und
untersttzt ihre Mitglieder bei Start und Umsetzung gemein-
schaflicher Wohnprojekte. www.diewogen.at

Wohnen ohne Alterslimit — Der Verein WOAL arbeitet an
einem Pflegekonzept, das alteren Menschen ermoglichen soll,
in einem Alterswohnprojekt méglichst selbstbestimmt bis zum
Tod leben zu kédnnen. wohnen-ohne-alterslimit.at/about
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11 | Wie geht es weiter —
ReHABITAT quo vadis?

Das Projekt ReHABITAT steht erst am Beginn seines Weges.
Im vorliegenden, ersten Forschungsprojekt wurden — als erste
Bausteine — die Grundlagen fur die Entwicklung von Mehrper-
sonenhausern erarbeitet. In weiteren Schritten ist der Weg zu
Demoprojekten geplant, um andere Menschen bzw. Institut-
ionen und Organisationen zu ahnlichen Umbauvorhauben zu
animieren. Langfristiges Ziel ist es, die Projektidee in der
Breite umzusetzen.

Das laufende Forschungsprojekt ReHABITAT-ImmoCHECK+
entwickelt die Grundlagen eines gender- und alterssensiblen
Werkzeugsets, mit dem das Entwicklungspotential von unter-
belegten oder leerstehenden Einfamilienhdusern hin zu nach-
verdichtenden, innovativen Wohnformen dargestellt und das
Gebaude bewertet werden kann. Dies unterstltzt einerseits
Menschen in einer Phase der Wohnneuorientierung und
anderseits Banken bei einer alters- und gendergerechten
Entscheidungshilfe fur die Kreditvergabe.

Ein nachster Baustein ist die Schaffung von Rahmenbeding-
ungen fUr ein Umsetzungsprojekt in einer Gemeinde. In den
Gemeinden sollen potentielle Ansprechpartnerlnnen geschult
werden, die interessierte Hausbesitzerlnnen weiter beraten.

Durch Initiierung eines Planerlnnen-Netzwerk sollen rasch und
einfach entsprechend geschulte Architektinnen gefunden
werden, die fUr den gesamten Umbauprozess planend und
begleitend zur Verfligung stehen.

Ein Handicap fur so manche Entwicklungs- und Umbauidee
ist die Finanzierung.

Ein weiterer Baustein auf dem Weg zur breitenwirksamen
Umsetzung der ReHABITAT-Idee ist die Entwicklung eines
gemeinwohlorientierten Immobilienpools bzw. die Kooperation
mit entsprechenden Organisationen, die alternative Finanzier-
ungsformen und Unterstltzung bieten konnen.

Parallel dazu muss eine Plattform geschaffen werden, die
insofern als Kennenlern-Bdrse bzw. Mitbewohnerinnen-
Vermittlung agiert, als sie Menschen zusammenbringt, die
ahnliche Wohnvorstellungen und -bedurfnisse haben. Die
Software im System bei Betrachtung der Objekte selbst als
Hardware.

Bis diverse notwendige Hilfswerkzeuge, Plattformen und
Beratungsnetzwerke zur Verfligung stehen, stellt sich das
Projektteam gerne fUr eine Einstiegsberatung zu Verfigung.

Kontakt:
Julia Lindenthal
lindenthal@ecology.at

Aktuelles zur weiteren Projektentwicklung sowie eine
Downloadmdglichkeit des Handbuchs finden Sie im
ReHABITAT-Blog: rehabitatprojekt.wordpress.com



DANKE!

Wir bedanken uns recht herzlich beim Bundesministerium flr Verkehr,
Innovation und Technologie (bmvit) fiir die Forderung des Projekts im
Rahmen der 2. Ausschreibung FEMtech Forschungsprojekte, sowie
bei den Mitarbeiterlnnen der Osterreichischen Forschungsférderungs-
gesellschaft (FFG), die das Projekt bestens begleitet und unterstuitzt
haben.

Ohne die Hausplane und die dazugehdrigen Fotos und Hintergrund-
informationen, die uns von den Hausbesitzerinnen Ubermittelt wurden,
ware die Entwicklungsarbeit im Projekt nicht méglich gewesen.
Danke!

Weiters danken wir allen, die uns ihr Wissen und ihre Zeit zur Verflg-
ung gestellt haben, insbesondere allen Interviewpartnerlnnen aus dem
Kreis der Alltags- und der Fachexpertinnen. Letztere sind namentlich:
Freya Brand! (Architektur), Susanne Formanek (Umwelt und Wirtschaft),
Helmut Friedl (alternative Finanzierung), Sabine Gretner (Gemeinwesen),
Edeltraud Haselsteiner (Architektur/Gender), Elisabeth Kittl (Maklerei),
Andrea Kraft (Energieberatung), Roland Pelikan (Bankwesen), Hannes
Pressl (Gemeindebund), Hermann Schmidt-Stejskal (industrielle
Okologie), Johann Stixenberger (Dorf&Stadterneuerung), Robert Temel
(Wohnbauforschung), Johanna Treberspurg (Architektur), Heinz
Tschirtz (Energieberatung), Reinhard Willfort (alternative Finanzierung),
Sibylla Zech (Stadtplanung)

Ein ganz besonderer Dank geht an

GuUnter Bergauer — fur das zur Verflgung stellen des finanzrechtlichen
Know-Hows, das Uber die Teilnahme am Finanzierungsworkshop
hinausging

Harald Deinsberger-Deinsweger — flr seine Einfihrung in die
Wohnpsychologie und seine Prifung der Entwdirfe hinsichtlich

der wohnpsychologischen Aspekte

Susanne Dethlefsen — fUr die tatkraftige Unterstitzung bei allen
architektonischen Fragen

Markus Distelberger — fUr seine unentgeltlichen Auskinfte zu
spezifischen Rechtsfragen und zum Vermdgenspool

Peter Gorgl - fur den gewahrten Einblick in seine Arbeiten im Bereich
der qualitativen Stadt- und Umlandforschung, seine Bereitschaft zur
Synergie und seine Vernetzungshilfe

Manfred Harrer — flr seine Rechtsexpertise und seine Geduld im
Versuch das Recht zu erklaren

Manfred Kirnbauer — fUr seine unentgeltlichen Auskinfte bezliglich
Mieterschutz

Erich Lux — fur die Bauunternehmersicht und Bereitschaft auch
zukUnftig zu kooperieren

Reinhard Mammerler — fUr die Begeisterung, die er der Projektidee
entgegenbringt und fur das zur Verflgung stellen des finanzrechtlichen
Know-Hows

Johann Raab - fur die Bauunternehmersicht und Bereitschaft auch
zukUnftig zu kooperieren

Johann Schania - fUr die Bauunternehmersicht

Andreas Zottl - fUr die zahlreichen tiefgehenden Auskiinfte zum
niederdsterreichischen Baurecht

Last but not least bedanken wir uns bei ecoplus-Bau.Energie.Umwelt-
Cluster Nieder6sterreich, respektive Susanne Formanek, die uns
Raumlichkeiten und Verpflegung fiir die Abschlussveranstaltung
unentgeltlich zur Verfligung gestellt hat, und bei Michael Nussbaumer,
fUr seine hervorragende Begleitung durch die Abschlussveranstaltung.
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