
6.1. Gesetzl iche Grundlagen

Die Bauordnung wird in Österreich von den Bundesländern unter-
schiedlich geregelt. Es gibt jedoch Bestrebungen nach einer einheitlichen 
Gesetzgebung des Bundes. Ein Problem der Vereinheitlichung ist, daß die 
landschaftlichen und strukturellen Unterschiede in Österreich in der 
Bauordnung zu berücksichtigen sind.

6.1.1. Wohnbauförderung
Die Wohnbauförderung ist ein wesentlicher Einflußfaktor auf Bauform, 

Wohnungskosten und Ausstattung einer Wohnanlage. Sie sollte einen 
Spielraum für die Förderung positiver Entwicklungen im Bereich des 
Wohnumfeldes beinhalten.

Die in Oberösterreich beabsichtigte Bindung der Förderung an die 
Prüfung der Alltagstauglichkeit scheint einen sinnvollen Schritt in diese 
Richtung darzustellen. SPITTHÖVER zum Einfluß der Wohnbauförderung: 
„Po s i t i v e  Ze i c hen  können  Wohnung sbau f ö rde rp rog ramme  von  Bund  und  Lände rn  

s e t zen , we l c he  au sd rü c k l i c h  da s  Wohnumfe l d  bzw. d i e  Ve rb i ndung  v on  d r i nnen  na c h  

d raußen  i n  i h re  F ö rde rbe s t immungen  m i t e i n s c h l i eßen . “  ( S P ITTHÖVER  1994 , 101 )  

Im Rahmen der Veranstaltung „Lückekinder“ der oberösterreichischen Kinder-
freunde, 1998 in Linz ging LHStv. DI Haider auf die Förderung der Wohnumfeld-
verbesserung in Oö. ein: 

„Wi r  haben  s e i t  v o r i gem J ah r  im  He rb s t  d i e  na c h t r ä g l i c h e  Wohnumfe l d -

v e r be s s e r ung  i n  Obe rö s t e r re i c h , wo  w i r  50  %  de r  Ko s t en  au t oma t i s c h  zu r  

Gänze  zah l en  ode r  Da r l ehen  –  Wohnbauda r l e hen  b i s  zu  100  %  de r  Ko s t en  

zu r  Ve r f ü gung  s t e l l e n , wo  na c h t r ä g l i c h  da s  Wohnumfe l d  v e r be s s e r t  w i rd . 

I n s be sonde re  s t eh t  d r i nnen , daß  e s  au c h  J u gend sp i e l p l ä t ze , Aben t eue r sp i e l -

p l ä t ze  abe r  au c h  Ab s t e l l p l ä t ze  f ü r  K i nde rwägen , e i n fa c h  a l l e  Maßnahmen , 

d i e  da s  Wohnen  a l l t a g s t aug l i c h , f rauen - , fam i l i e n -  und  k i ndge re c h t  mac hen , 

ge f ö rde r t  we rden . “

Die Staffelung der Förderung nach Gebäudehöhe könnte eine positive 
Entwicklung fördern. Damit können sowohl alltagstaugliche Wohnanlagen 
für schlechter verdienende Bevölkerungsgruppen zugänglich gemacht 
werden, als auch insgesamt der Trend zu überschaubaren Strukturen mit 
hoher Wohnqualität gefördert werden. Ob deshalb die Förderungsgrenzen 
zu erhöhen wären, kann von uns in dieser Arbeit nicht beurteilt wer-
den. Jedenfalls würde unserer Meinung nach eine Differenzierung nach 
Gebäudehöhe und Grundstücksgröße positive Impulse setzen, wobei die 
unterschiedlichen Grundstückskosten zu berücksichtigen wären, um die 
Schaffung von Wohnraum in urbanen Bereichen nicht zu benachteiligen. Zur 
Differenzierung der Förderung nach Gebäudehöhe sagte Dir. DI Winkler im 
Experteninterview:
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„Wenn  man  v e r s u c h t , w i r k l i c h  n i ede r  zu  bauen , do r t , wo  w i r  e s  f ü r  e r fo r -

d e r l i c h  ha l t en , d enken  w i r  an s  Müh l v i e r t e l , a n  e twa s  d i s l o z i e r t e  Baup l ä t ze , 

dann  w i rd  man  v e r s u c hen , n i c h t  unbed i n g t  3 - ge s c ho s s i g  zu  bauen  s onde rn  

n i ede re r , u .U . nu r  2 - ge s c ho s s i g , da  s t öß t  man  na t ü r l i c h  an  d i e  F i nanz i e r ung s -

g renze  v on  den  16 ,5  [16 .500 ,— Sc h i l l i n g  j e  m2  Wohn f l ä c he , Anm . ] . W i r  

haben  Bauvo rhaben  gemac h t , wo  w i r  nu r  3  Wohnungen  i n  e i n em Haus  haben , 

w i r  s i n d  abe r  da  w i r k l i c h  s eh r  an  d i e  G renze  de r  F ö rde rba rke i t  gekommen . 

Was  na t ü r l i c h  s c hade  i s t , we i l  ge rade  da s  Wohnumfe l d  du r c h  d i e  A r c h i t e k t u r  

b e s t immt  w i rd . W i r  wü rden  un s  wün s c hen , daß  da s  n i c h t  s o  s t r eng  gehand -

hab t  w i rd , s onde rn  ha l t  –  w i e  e s  i n  d e r  S t e i e rma rk  i s t  –  j e  n i e de r gezon t e r  i n  

d e r  S t e i e rma rk  gebau t  w i rd , umso  t eu re r  kann  de r  Bau  s e i n , j e  höhe r gezon t  

e r  i s t , umso  b i l l i ge r  muß  e r  s e i n . Da s  i s t  e i n e  v e r nün f t i ge  Rege l ung . “

Neben der Bauform und den Grundstückskosten sind die Betriebs- und 
Erhaltungskosten bestimmende Faktoren für die Gesamtwohnungskosten, 
die mit der Wohnbauförderung nur bedingt beeinflußbar sind. Dazu sagt 
Hofrat Mag. Pentz vom Amt der Oö. Landesregierung im Interview:

„De r  en t s c he i d ende  Punk t , wa s  d i e  L e i s t ba r ke i t  [ d e r  Wohnung , Anm . ]  

b e t r i f f t , s i n d  n i c h t  d i e  Bauko s t en . Da s  geh t  v o l l kommen  an  de r  Rea l i t ä t  v o r -

b e i . De r  D ru c k  au f  d i e  Wohnko s t en  kommt  n i c h t  v on  den  Ko s t en  de r  E r r i c h -

t ung  he r, s onde rn  v on  den  Ko s t en  de r  E rha l t ung  und  v on  Se i t en  de r  Be t r i e b s -

ko s t en . H i e r  haben  w i r  d i e  S t e i ge r ungen , und  h i e r  muß  e twa s  ge s c hehen . Da s  

kann  n i c h t  a l l e i n  m i t  d en  M i t t e l n  de r  Wohnbau f ö rde rung  e r fo l gen . “

Die Baukosten werden nur in relativ geringem Ausmaß für das Wohnumfeld 
verwendet. In diesem Bereich wird derzeit häufig eher zu sparsam mit den 
vorhandenen Mitteln umgegangen. Bei der Gewichtung der Aufgaben wird 
dem Hochbau deutlich Vorrang gegeben. Bei unseren Interviews mit den 
Bewohnern hat sich die Wertigkeit eines für alle Bewohnergruppen nutzba-
ren Wohnumfeldes jedoch als wichtiges Kriterium für die Wohnzufriedenheit 
herauskristallisiert. Das bedeutet nicht, daß die Siedlungsfreiflächen künf-
tig luxuriös ausgestattet werden sollen, sondern daß durch die Größe, 
Lage, Strukturierung und Gestaltung des Wohnumfeldes noch erhebliche 
Qualitätssteigerungen erzielt werden können. 

6.1.2. Wohnumfeldverbesserung
Auf Grund des derzeit gesättigten Wohnungsmarktes sollen und können 

verstärkt Maßnahmen im Bereich der Sanierung von Siedlungen und damit 
verbunden auch in der Wohnumfeldverbesserung gesetzt werden. Wenn der 
Wohnungsmarkt gesättigt ist, werden Wohnungen in schlechterer Lage oder 
mit geringerem Standard an Ausstattung der Wohnung oder im Wohnumfeld 
schwerer vermietbar. Auch teurere Wohnungen ohne optimales Angebot 
sind dann von Leerständen bedroht. Die Nachfrage kommt in der Folge 
verstärkt von sogenannten „Wohnungsverbesserern“, die nicht den Druck 
haben die erstbeste Wohnung zu nehmen, die ihnen angeboten wird. Bei 
unseren Interviewpartnern aus den untersuchten Siedlungen, die z.T. schon 
vor Jahrzehnten ihre Wohnungen bezogen haben, war dies noch häufig der 
Fall. Hofrat Mag. Pentz ging im Experteninterview auf die Bedarfsdeckung im 
Wohnbau in Oö. und die Änderung in der Förderungstätigkeit ein:
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„De r  Trend  i s t  d e r , daß  w i r  wah r s c he i n l i c h  d i e  nä c h s t en  2—3 J ah re  e twa s  

zu rü c k fah ren  m i t  un s e re r  F ö rde rung s t ä t i g ke i t  im  Neubau  und  un s  meh r  au f  

d i e  San i e r ung  konzen t r i e ren . De r  Beda r f  w i rd  s i c he r l i c h  w i ede r  zunehmen , 

we i l  d e r  Beda r f  na c h  Wohnungen  e i n  pe rmanen t e r  P rozeß  i s t . E i n  End s t a -

d i um de r  Beda r f s de c kung  w i rd  n i e  e r re i c h t  we rden . W i r  haben  nu r  e i n e  

Pha se , daß  w i r  i n  d en  nä c h s t en  2—3 J ah ren  wah r s c he i n l i c h  i n  g roben  Zügen  

den  Beda r f  gede c k t  haben . “

Unabhängig von den Marktmechanismen sollte Qualitätssteigerung nicht 
nur solange unser Ziel sein, bis es wieder eine größere Nachfrage auf 
dem Wohnungsmarkt gibt. Neben Standards für den Neubau sind auch 
Qualitätskriterien für die Sanierung zu entwickeln und deren Umsetzung 
zu fördern. Im Rahmen unserer Experteninterviews in Deutschland 
haben wir erfahren, daß die Verbesserung der Angebote im Wohnumfeld 
sowie die Schaffung von Mietergärten durch die Bauträger nur solange 
intensiv betrieben wurde, solange der Handlungsbedarf auf Grund der 
Wohnungsleerstände groß war und entsprechende Förderungen durch die 
öffentlichen Hand geflossen sind. Die Förderung der Sanierung bestehender 
Wohnanlagen kann zwar die Wohnqualität erheblich steigern, es ist jedoch 
von den Behörden darauf einzuwirken, daß nicht nur kurzfristig, auf Grund 
von Markterfordernissen Qualitätsverbesserungen vogenommen werden. 
Die Initiativen der Fördergeber sollen also über den Impuls hinaus dauer-
hafte Qualitätssicherung als Ziel verfolgen. Weiters ist darauf zu achten, daß 
die Fördermittel für Maßnahmen eingesetzt werden, die eine nachhaltige 
Steigerung der Wohnqualität bewirken. Daher kommt einer langfristigen 
Förderung und der Prüfung der Sanierungsvorhaben im Einzelfall, wie in Oö. 
beabsichtigt, besondere Bedeutung zu. Die Einbeziehung der Nutzer (siehe 
Kapitel Partizipation) und ein professionelles Angebot der Betreuung dieses 
Prozesses sollte zum Standard der Sanierungsmaßnahmen werden. 

6.1.3. Siedlungsgröße
Siedlungsgröße und Gebäudehöhe haben entscheidenden Einfluß auf 

die Möglichkeit seine Nachbarn zu kennen, und damit verbunden auf den 
Kontakt unter den Bewohnern. Angesichts der Auswirkungen der nachbar-
schaftlichen Beziehungen auf die Wohnzufriedenheit gewinnt auch die im 
vorigen Kapitel beschriebene, von der Gebäudehöhe abhängige, Förderung 
an Bedeutung. Die Siedlungsgröße ist allerdings nur ein Faktor für die 
Wohnzufriedenheit. Zu den Auswirkungen der Gebäudehöhe auf das soziale 
Gefüge der Wohnanlage berichtet Hofrat Mag. Pentz aus seiner Erfahrung: 

„Ke i ne  Wohns i ed l ung  da r f  s o  g roß  s e i n , daß  s i c h  d i e  L eu t e  n i c h t  meh r  

kennen  und  ke i n en  Kon tak t  haben , da s  i s t  e i n e  Fau s t r e ge l . Da s  i s t  s eh r  

s c hne l l  e r r e i c h t . I n  d em Haus , i n  d em i c h  wohne , i s t  e s  s o , da  kenn t  j e de r  

j e den  –  be s t e r  Kon tak t  –  da s  i s t  e i n  v i e r ge s c ho s s i ge r  Bau . 200  m daneben  

i s t  a c h t ge s c ho s s i g  gebau t  wo rden . Do r t  haben  s i e  b e re i t s  d i e  P rob l eme , daß  

L eu t e  s i c h  n i c h t  kennen , daß  e s  zu  Sa c hbe s c häd i gungen  kommt , zu  e i n e r  

r e l a t i v  r ü c k s i c h t s l o s en  Lä rmen tw i c k l ung , daß  do r t  L eu t e  e i n -  und  au s gehen , 

d i e  v o l l kommen  f r emd  s i nd . I c h  g l aube , daß  f ün f -  b i s  s e c h s ge s c ho s s i ge  Ve r -

bauung  i r gendw i e  d i e  G renze  i s t , wo  P rob l eme  en t s t ehen . Und  de r  zwe i t e  

Punk t  i s t  d e r , au c h  wenn  i c h  g r öße r  baue , muß  i c h  s c hauen , we l c he  L eu t e  
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kommen  do r t  h i n e i n  –  d i e  Zuwe i s ung spo l i t i k  d e r  Wohnungen , da  muß  man  

t eu f l i s c h  au fpa s s en , daß  e i n e  gew i s s e  M i s c hung  da  i s t  und  ke i n e  Ghe t t o i s i e -

r ung  e r fo l g t . “

Es sind besonders die größeren, weniger gut gelegenen Wohnanlagen, in 
denen einkommensschwächere und ausländische Mitbürger Wohnungen 
angeboten bekommen. Wobei die Wohnungsvergabe dabei kaum auf Grund 
der geringeren Wohnungskosten erfolgt – die in der Regel bei gleichem 
Errichtungszeitraum nur geringfügig variieren. Um eine Ghettoisierung 
einzelner Siedlungen oder Stadtteile hintanzuhalten, wäre jedoch die 
Durchmischung der Bewohnerschaft für das soziale Klima besonders wich-
tig.

6.1.4. Einf luß der Kommunen
Kommunen nehmen bisher kaum Einfluß auf die Qualität von Wohnanlagen 

in ihrem Gemeindegebiet. Ihre Haltung gegenüber den Bauträgern ist viel-
fach noch vom Abhängigkeitsverhältnis aus Zeiten des Wohnraumdefizits 
geprägt. Insbesondere der oben angeführte Aspekt der Wohnungsvergabe 
wird jedoch teilweise auch von den Kommunen mitbestimmt. Mit diesem 
Steuerungselement kann der Ghettobildung entgegengewirkt werden. 

Mit der Bebauungsplanung werden von den Kommunen Faktoren 
wie Flächenverbrauch, Erscheinungsbild des Ortes, Infrastruktur etc. 
gesteuert. Mit flankierenden Konzepten zum Bebauungsplan können 
auch für den Bereich der Siedlungsfreiflächen Impulse gesetzt werden. 
SPITTHÖVER zu Einflußfaktoren auf die Siedlungsfreiräume im sozia-
len Wohnbau: „Be s t immungen  zum soz i a l e n  Wohnung sbau  müs s en  au f  d en  

Außen raum au sgedehn t  we rden , n i c h t  nu r  im  S i nne  v on  Ab s t and s re ge l ungen  

w i e  i n  d e r  Baunu t zung s v e ro rdnung , s onde rn  im  I n t e re s s e  e i n e s  hohen  s oz i a -

l e n  Geb rau c h swe r t e s  d e s  Wohnumfe l d e s . Au f  kommuna l e r  Ebene  kann  übe r  

d i e  Au f s t e l l u ng  v on  Bebauung sp l änen  m i t  en t sp re c henden  Vo r gaben  e i n e  s i nn -

v o l l e  Wohn - F re i raum-Ve r s o r gung  f ü r  mög l i c h s t  v i e l e  M i e t e r I nnen  im  s oz i a l e n  

M i e twohnung sbau  gewäh r l e i s t e t  we rden . “ ( SP ITTHÖVER  1994 , 101 )  

Die Gemeinden können neben der Bebauungsplanung auch mit kommunalen 
Qualitätsvorgaben zu einer positven Entwicklung beitragen. Amtsdir. Reg.Rat 
Mader berichtet von den neuen Ansätzen der Stadt Enns für die Errichtung von 
Wohnanlagen im sozialen Wohnbau:

„ Fü r  den  geno s s en s c ha f t l i c h en  Wohnbau  haben  w i r  s e i t  v o r i gem J ah r  neue  

An sä t ze  ge s e t z t , daß  man  g r öße re  Geme i n s c ha f t s sp i e l p l ä t ze  mac h t , daß  

man  au c h  f ü r  d i e  g r öße ren  K i nde r  wa s  mac h t , s o  Kommun i ka t i o n sp l ä t ze  

u sw. und  d i e  i n  Bebauung sp l änen  umse t z t . Was  na t ü r l i c h  b i s he r  wa r, e i n  

Ane i nande r re i h en  v on  Wohnan l a gen , da  haben  s i c h  d i e  me i s t en  Geme i nden  

n i c h t  s eh r  v i e l e  Gedanken  gemac h t , we i l  e s  j a  b i s he r  immer  e i n en  g roßen  

Wohnung sbeda r f  gab , und  ke i n e r  ge f ra g t  ha t , w i e  da s  Wohnumfe l d  wa r  und  

w i e  d i e  Wohnungen  i n  20  J ah ren  au s s c hauen . W i r  haben  da s  j e t z t  e r kann t , 

und  au c h  dank  I h re r  H i l f e  e i n i ge  Denkan s t öße  bekommen . E s  i s t  e i n e  neue  

Po l i t i ke r gene ra t i o n  da , d i e  da s  s i e h t  und  d i e  s a g t , o ka y , i c h  baue  n i c h t  nu r  

Wohnungen , s onde rn  i c h  muß  d i e s en  L eu t en  au c h  e i n e  gew i s s e  Wohnqua l i t ä t  

–  n i c h t  e i n e  gew i s s e , s onde rn  e i n e  na c h  Mög l i c hke i t  g l e i c he  Wohnqua l i t ä t  

b i e t en . Da s  mac hen  w i r  j e t z t  gez i e l t . “
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6.1.5. Qualitätsstandards 
Bisher ist die Definition der Qualität von Wohnsiedlungen stark auf 

Bereiche des Hochbaues beschränkt. Die Schaffung von Qualitätsstandards 
muß jedoch über Aspekte wie Wärmeschutz, Schallschutz und dgl. hinaus 
die Alltagstauglichkeit der Wohnanlagen ins Zentrum rücken. Dadurch kann 
eine deutliche Steigerung der Wohnzufriedenheit bewirkt werden. Derartige 
Grundlagen erwachsen nicht nur aus der Praxis des sozialen Wohnbaues. 
Sie sind auf der Basis der Erfahrungen in Verbindung mit neu definierten 
Qualitätskriterien zu entwickeln. Die Ergebnisse sollten in der Folge nicht 
als Dogmen verstanden werden, sondern immer wieder an Bedürfnisse der 
Nutzer sowie die gesellschaftlichen, städtebaulichen Bedingungen angepaßt 
werden. LHStv. DI Haider beschreibt das Vorhaben der Einbindung von 
Fachleuten und Betroffenen bei der Schaffung von Qualitätskriterien als 
Grundlage für die Wohnbauförderung in Oö. wie folgt:

„Wi r  s t a r t en  j e t z t  e i n en  P rozeß , um un s  s e l b s t  Qua l i t ä t s k r i t e r i e n  f ü r  d en  

ge f ö rde r t en  Wohnbau  zu  geben . W i r  wo l l e n  a l s o  P l ane r i nnen  und  P l ane r, 

Bewohne r i nnen  und  Bewohne r, Wohnung s ge s e l l s c ha f t en  und  - geno s s en s c ha f -

t en , A r c h i t e k t en , i n t e re s s i e r t e  F rauen  und  Männe r  au c h  J u gend l i c h e  i n  d i e -

s en  P rozeß  e i nb i nden : W ie  kommen  w i r  zu  den  Qua l i t ä t s k r i t e r i e n ?  We l c he  

Qua l i t ä t s k r i t e r i e n  s o l l  e s  übe rhaup t  geben , dam i t  e s  Wohnbaum i t t e l  g i b t ?  

E s  we rden  d re i  G ruppen  v on  Qua l i t ä t s k r i t e r i e n  s e i n , e i n fa c h  umsc h r i e ben  

‚A l l t a g s t aug l i c hke i t s k r i t e r i e n ‘ . E s  geh t  da rum , f rauen - , fam i l i e n -  und  k i ndge -

r e c h t  zu  p l anen , –  i nnen  und  außen . “

Bmst. Ing. Rubenzucker meint, es gibt ausreichend Regelungen um eine qua-
litativ hochwertige Wohnanlage zu bauen, und möchte für das Wohnumfeld 
den derzeitigen Entscheidungsspielraum der Bauträger beibehalten:

„ I c h  b i n  zu f r i e den  dam i t , we i l  i c h  de r  Me i nung  b i n , daß  man  d i e  F re i -

raumge s t a l t ung  e i n fa c h  dem Bau t r äge r  übe r l a s s en  s o l l t e . De r  s o l l t e  s i c h  m i t  

Fa c h l eu t en  bed i enen , wenn  e r  meh r  haben  w i l l , o de r  e r  s o l l  s i c h  i r gendwas  

be sonde re s  dazu  e i n fa l l e n  l a s s en . I c h  g l aube , da s  i s t  au c h  Qua l i t ä t , und  

Qua l i t ä t  i s t  n i c h t  nu r  Maue r s t ä r ke  und  n i c h t  nu r  de r  k -Wer t  e i n e r  Wand  

ode r  e i n e s  G l a s e s , s onde rn  au c h  d i e  Op t i k  und  au c h  d i e  Außenge s t a l t ung , 

da s  s o l l t e  d em Un t e r nehmen  ode r  dem Un t e r nehme r  übe r l a s s en  s e i n . “

Hofrat Mag. Pentz beschreibt mögliche Hindernisse bei der Erstellung 
von Qualitätskriterien und äußert die Befürchtung, daß Förderungsansätze 
alleine nicht reichen könnten:

„ Le i d e r  i s t  e s  s o , daß  d i e s e  s ogenann t e  Qua l i t ä t  im  S c hn i t t punk t  v on  

d i v e r g i e renden  I n t e re s s en  de r  e i nze l n en  Lobb i e s  l i e g t . A r c h i t e k t en  v e r s t ehen  

na t ü r l i c h  un t e r  Qua l i t ä t  e twa s  –  i c h  d r ü c ke  e s  v o r s i c h t i g  au s  –  wa s  i h ren  

Ge s c hä f t s i n t e re s s en  n i c h t  w i de r sp r i c h t . S i c he r  i s t  da s  Wohnumfe l d  w i c h t i g . 

H i e r  g l aube  i c h , t un  w i r  un s  h i n s i c h t l i c h  de r  Qua l i t ä t  we sen t l i c h  l e i c h t e r  zu  

de f i n i e ren . D i e  Umse t zung  w i rd  na t ü r l i c h  s c hw i e r i g  s e i n . Ob  Fö rde rung san -

s ä t ze  a l l e i n  h i e r  r e i c hen ?  E i n  we sen t l i c h e r  Punk t  de r  Qua l i t ä t  i s t  au c h  d i e  

L e i s t ba r ke i t . “

Einige grundlegende Forderungen zur Qualitätssteigerung im Wohnumfeld 
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wie die unmißverständliche Definition von Teilflächen, die Schaffung von 
Angeboten für alle Nutzergruppen oder die Schaffung wohnungszugehö-
riger, privater Freiflächen sind nicht neu, es fehlt jedoch großteils an ihrer 
Umsetzung. Die konkrete Anwendung in der einzelnen Siedlungsfreifläche 
erfordert im Unterschied zur Wohnung, auf Grund der Betroffenheit der 
gesamten Bewohnerschaft als Gemeinwesen, ein neues Planungsverständnis 
und die Bereitschaft, sich bei Verbesserungsmaßnahmen auf einen partizi-
pativen Prozeß einzulassen. Alltagstauglichkeit ist daher im Wohnumfeld 
eher schwerer herzustellen als im Hochbau. Grundlagen dafür sind u.a. eine 
Analyse des weiteren Umfeldes und der Bewohnerstruktur, die Schaffung 
von Einrichtungen, die mit den Bedürfnissen mitwachsen bzw. entsprechend 
adaptierbar sind und die baldmögliche Einbeziehung der Nutzer in den 
Planungsprozeß.

6.2. Verwaltung

6.2.1. Marktentwicklung
Der Wohnungsbedarf in Österreich ist weitgehend gedeckt, in ländlichen 

Regionen ist noch vereinzelt ein erhöhter Bedarf zu beobachten. Nachfrage 
an höherwertigen Wohnraum besteht bei sog. ‚Wohnungsverbesserern‘, 
während sich Einzelpersonen um die eher spärlich vorhandenen 
Kleinwohnungen (bis 60 m2) umschauen.

Trotzdem entstehen weiter Großprojekte, die in Teilbereichen zu einem 
Überangebot führen. Erschwerend kommt hinzu, daß diese Projekte häufig 
in Stadtrandlagen entstehen, wo ein Großteil der Infrastruktur erst zu schaf-
fen ist (z.B. Solar City in Linz). 

Der ökonomische Druck auf das Wohnumfeld erwächst im Unterschied 
zum Hochbau nicht aus Betriebs- oder Erhaltungskosten, sondern, wie 
im Kapitel „Gesetzliche Grundlagen“ beschrieben, in erster Linie aus 
hohen Grundstückpreisen und dem erhöhten Flächenbedarf für den 
ruhenden Verkehr. Daraus resultiert die Optimierung der verfügbaren 
Flächen, die immer stärker auf Kosten einer ausreichend dimensionierten 
Siedlungsfreifläche geht. Zur Flächenausnutzung sagte Prof. Dr. Posch:

„D i e  me i s t en  Geno s s en s c ha f t en  s i nd  abe r  da rum bemüh t , d i e  G rund s t ü c ke  

op t ima l  au szunü t zen  und  nu r  ganz  wen i ge  Bau t r ä ge r, d i e  d en  Eh r ge i z  haben , 

e twa s  Qua l i t ä t s v o l l e s  zu  mac hen , und  l e i d e r  muß  man  da s  immer  w i ede r  

g l e i c h  dazu  s agen , e s  i s t  s i c h e r  e i n  ökonom i s c he s  P rob l em . D i e  L eu t e  müs s en  

j a  d i e  Wohnungen  au c h  bezah l en  können  u sw. D i e s e  ‚ Sa c hzwänge ‘ , d i e  man  

na t ü r l i c h  immer  w i ede r  i n  F ra ge  s t e l l e n  s o l l , s i n d  ung l aub l i c h  s t a r k . “

Qualitativ hochwertige Wohnanlagen mit entsprechender Ausstattung 
und Dimensionierung des Wohnumfeldes werden meist als sogenannte 
Sonderprojekte geschaffen, für die entsprechend mehr Mittel aufgewendet 
werden. Arch. DI Kaun berichtet, daß die Bauträger auf die schwierigeren 
Marktbedingungen bereits reagieren:

„Me i s t en s  au f  G rund  de r  Baug rundp re i s e  g i b t  e s  e i n e  gew i s s e  Vo r gabe , 

w i e  v i e l e  Wohnungen  man  do r t  un t e r b r i n gen  muß . Und  dann  e r g i b t  s i c h  de r  

F re i raum . Und  den  muß  man  dann  na t ü r l i c h  ab so l u t  op t im i e ren , da s  i s t  k l a r . 

Daß  w i r  da  zum Te i l  a l l e rd i n g s  au c h  E i n f l uß  nehmen  und  s agen , da s  s i nd  
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zu  v i e l e  Wohnungen , da s  wä re  v o r  e i n i gen  J ah ren  no c h  ga r  n i c h t  mög l i c h  

gewe sen . Abe r  j e t z t  hö ren  d i e  Geno s s en s c ha f t en  au c h  au f  d em Oh r, we i l  e i n  

gew i s s e r  i n t en s i v e re r  We t t bewe rb  en t s t anden  i s t . S i e  w i s s en , d i e  Wohnungen  

we rden  e i n em n i c h t  meh r  au s  de r  Hand  ge r i s s en , s onde rn  da s  i s t  e i n  Käu -

fe rma rk t  gewo rden , ke i n  Ve r käu fe rma rk t . “

Die Marktentwicklung kann auch als Chance zur Qualitätssteigerung der 
Siedlungsfreiflächen verstanden werden, um dafür eine Basis zu schaffen, 
fehlen jedoch noch die in dieser Arbeit bereits mehrfach angesprochenen 
Vorgaben.

6.2.2. Baukosten Wohnumfeld
Für das Wohnumfeld wird fast ausnahmslos ein sehr geringer Teil der Bau-

kosten budgetiert. Bis vor kurzem war die Planung der Siedlungsfreiflächen 
durch einen Landschaftsarchitekten nicht gefördert. Das sind zwei Indizien 
für eine lange Phase der Vernachlässigung dieses für die Wohnqualität 
wichtigen Bereiches. Es ist allerdings nicht davon auszugehen, daß davor 
die Konzepte besser waren, sondern es waren erheblich mehr ungenutzte 
Freiräume innerhalb und außerhalb der Siedlung zur Verfügung, sodaß leich-
ter Ersatzflächen zu finden waren. Dir. DI Winkler von der LAWOG zum 
Baukostenanteil für das Wohnumfeld:

„E s  g i b t , ge rade  be i  g r öße ren  S i ed l ungen , d i e  w i r  du r c hp l anen , s eh r  häu f i g  

Ga r t enge s t a l t e r . Da  muß  man  ha l t  dann  s t a t t  d e r  üb l i c h en  2  %  m i t  5  %  de r  

Bauko s t en  re c hnen . Do r t , wo  e s  un s  mög l i c h  i s t , mac hen  w i r  da s , we i l  w i r  

g l auben , daß  d i e  Außenan l a ge  zu r  A r c h i t e k t u r  gehö r t  und  e i n  we sen t l i c h e r  

Be s t and t e i l , e i n  w i c h t i ge r  Te i l  d e r  Ge samtan l a ge  i s t . B e i  k l e i n e ren  Ob j ek -

t en , wenn  man  z . B . nu r  6  Wohnungen  i r gendwo  bau t , dann  w i rd  s i c h  da s  i n  

G renzen  ha l t en . “

Beim Großteil der in Oberösterreich errichteten Siedlungen liegt der Bau-
kostenanteil allerdings zwischen 2—3 %.

Bei einem Konzept der prozeßhaften Entwicklung des Wohnumfeldes, 
das sich an den Bedürfnissen der Bewohner orientiert, könnte das 
Wohnumfeld zunächst mit sehr einfachen Mitteln ausgestattet werden. 
Dimension und Situierung der Flächen sind allerdings schon mit der 
Konzeption der Wohnanlage, und nicht wie häufig praktiziert, im nachhinein 
als Verwertung der Restflächen festzulegen. Auch die Strukturierung der 
Flächen, mit Flächenbefestigungen, Wegeführung, Geländemodellierungen 
etc. sollte bereits während des Baues erfolgen, um die Beeinträchtigung der 
Bewohner nach dem Einzug so gering wie möglich zu halten. Die intensivere 
Ausstattung der Siedlungsfreiflächen kann in der Folge den Bedürfnissen 
der Bewohner entsprechend durchgeführt und adaptiert werden. Dafür sind 
jedoch finanzielle Reserven zu bilden, um zum gegebenen Zeitpunkt Mittel 
für diese Aufgabe zur Verfügung zu haben.

6.2.3. Vergabekriterien
Wohnungen werden im sozialen Wohnbau in der Regel vom Bauträger ver-

geben. In manchen Fällen sind jedoch auch die Kommunen in die Entscheidung 
eingebunden bzw. haben ein Vorschlagsrecht, welche Gemeindebürger 
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mit Wohnraum versorgt werden sollen. Die Entscheidungskriterien rei-
chen vom Zeitpunkt der Anmeldung des Bedarfes, über die Dauer der 
Zugehörigkeit zu einer Wohnbaugenossenschaft, Wohnungsgröße und Lage 
der Wohnanlage, Dringlichkeit des Bedarfs, Wohnungskosten, zu leistende 
Ablöse, bis zur Bedingung, Gemeindebürger des Ortes zu sein, in dem das 
Wohnprojekt entsteht.

Ein Aspekt, der bei der Vergabe kaum berücksichtigt wird, ist die Durch-
mischung der Bewohnerschaft nach sozialem Status und Lebensalter. 
Wenn Größe und Ausstattung der Wohnungen sowie das Wohnumfeld 
so konzipiert werden, daß unterschiedliche Gruppen von Bewohnern, 
besonders unterschiedliche Altersgruppen angesprochen werden, ist 
eine Durchmischung der Bewohnerschaft eher möglich. Weiters kann 
durch die Wohnungsvergabe, eine entsprechende Nachfrage vorausge-
setzt, die Bewohnerstruktur beeinflußt werden. Die Dringlichkeit des 
Wohnungsbedarfes bestimmter Altersgruppen, besonders von Jungfamilien, 
kann diese Ansätze jedoch erschweren. Dazu sagt Prok. Mautner aus seiner 
Erfahrung:

„Wi r  müs s en  s agen , j awoh l , du  b rau c h s t  e i n e  Wohnung  und  du  bekomms t  

e i n e  Wohnung . W i r  können  ke i n en  wegen  s e i n e s  A l t e r s  abwe i s en  ode r  we i l  e r  

n i c h t  i n  d i e s e s  Konzep t  h i n e i npaß t . Und  i n s owe i t  i s t  da s  e i n e  s c höne , w i c h t i -

ge  Vo r s t e l l u ng . Abe r  i n  d e r  Ze i t , i n  d e r  e i gen t l i c h  j e t z t  s o  e i n e  au s geg l i c h ene  

Nac h f ra ge  da  i s t , k ann  man  m i t  d em s c hwe r  umgehen . “

Lösungen für eine wünschenswerte Durchmischung der Bewohner in 
ihrer Sozial- und Altersstruktur sind schwer durch einen Bauträger zu leis-
ten. Hier könnte der Einfluß des Fördergebers bzw. die Koordination der 
Vergabe durch die Bauträger Abhilfe schaffen.

Die Vergabe von sogenannten Gartenwohnungen sollte nach Haushalts-
zusammensetzung und den Wünschen der Bewohner erfolgen. Der von 
SPITTHÖVER im folgenden Zitat angeregte Wohungstausch kann sogar 
dort auf Widerstand stossen, wo die Pflege und Nutzung des Gartens als 
Belastung empfunden wird. Die gewohnte und für die eigenen Bedürfnisse 
adaptierte Wohnung wird nur selten freiwillig aufgegeben. Das Einverständnis 
zum Wohnungstausch vorausgesetzt, läßt sich dadurch jedoch ein positiver 
Effekt für die beteiligten Bewohner erzielen: „S i nnvo l l  e r s c he i n t  e s  ge rade  

au c h  be i  Ga r t enwohnungen , s t ä r ke r  a l s  b i s h e r  im  s oz i a l e n  Wohnung sbau  üb l i c h , 

Wohnung s t au s c h  anzu regen , d . h . b e i  He ranwac h sen  de r  K i nde r  und  be i  ge gebenen -

fa l l s  na c h l a s s endem Ga r t en i n t e re s s e , d i e  Wohnungen  f ü r  Hau sha l t e  f r e i zumac hen , 

d i e  an  d i e s e r  Wohn fo rm  au f g r und  i h re r  s pez i f i s c hen  L eben s l a ge  e i n  be sonde re s  

I n t e re s s e  haben  bzw. au f  d i e s e  Wohnungen  i n  be sonde rem Maße  angew i e s en  s i nd . “  

( S P ITTHÖVER  1994 , 100 )

Im internationalen Vergleich werden in Österreich sehr selten Wohnungen 
getauscht. Angebote zur Unterstützung älterer Menschen beim Wohnungswechsel, 
die in für ihre Bedürfnisse weit überdimensionierten Wohnungen leben, oder die 
Pflege der Freiflächen nicht mehr schaffen, könnten in manchen dieser Fälle 
Abhilfe leisten. 

Die Beteiligung der künftigen Bewohner an der Wohnungsvergabe ist ein wich-
tiger Schritt in Richtung einer partizipativen Wohnungspolitik. (siehe Kapitel Par-
tizipation) 

Prok. Mautner von der VLW berichtet von einem Beispiel für die Wohnungs-
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vergabe mit Einbeziehung der künftigen Bewohner im Rahmen einer Veranstal-
tung:

„Das  haben  w i r  b e i  un s e ren  l e t z t en  Ve r gaben  i n  E fe rd i n g  au c h  e r l e b t . Da s  

wa r  ganz  i n t e re s s an t . Da  haben  w i r  näm l i c h  d i e  S i t ua t i o n  gehab t , daß  d i e  

Geme i nde  nu r  ge sag t  ha t , we r  d i e  Wohnungen  bekommen  s o l l . W i r  s i nd  dann  

m i t  d en  L eu t en  be i s ammen  ge s e s s en  und  haben  dann  i n  Anwesenhe i t  a l l e r  

d i e  Wohnungen  zuge t e i l t . Da  ha t  s i c h  e i gen t l i c h  d i e  e i gena r t i ge  S i t ua t i o n  

e r geben , daß  w i r  m i t e i nande r  e rwogen  haben , f ü r  wen  z . B . s o  e i n e  E rdge -

s c hoßwohnung  d r i n g l i c h e r  i s t . Da s  wa r  na t ü r l i c h  he i ke l  genug . L e t z t en  Ende s  

haben  w i r  abe r  s c hon  ge s ehen , daß  a l l e  d i e  S i t ua t i o n  akzep t i e r t  haben , d e r  

Fam i l i e  m i t  d en  me i s t en  K i nde rn  –  und  d i e  v e r s t anden  haben , daß  f ü r  d i e  d e r  

Ga r t en  w i r k l i c h  w i c h t i g  i s t  und  i n s  Gew i c h t  f ä l l t  und  da s  zwe i t e  wa r  dann , 

daß  d i e  Ä l t e ren , d i e  n i c h t  meh r  s o  gu t  „ zu  Fuß“  s i nd , d i e  übe r  d i e  S t i e ge  

n i c h t  meh r  h i nau f  kommen , daß  d i e  dann  he run t en  s e i n  können  und  do c h  

au c h  e i n  P l a t ze r l  d raußen  haben . F ü r  d i e  zwe i  G ruppen , kann  i c h  s agen , da  

g i b t  e s  b e i  a l l e n  –  und  da  haben  s i c h  e t l i c h e  ande re  zu rü c kgezogen , we i l  s i e  

e i n fa c h  ge s ehen  haben , da s  i s t  e twa s , da s  man  v e r s t ehen  kann . “

Dieses Beispiel ist nicht nur wegen der Differenzierung der Vergabe von 
Erdgeschoßwohnungen mit Terrasse nach sozialen Kriterien von Bedeutung, 
sondern kann auch durch die Einbeziehung der künftigen Mieter in den 
Entscheidungsprozeß als bemerkenswert bezeichnet werden.

Über seine Erfahrungen mit der Nachfrage nach Erdgeschoßwohnungen 
berichtet Bmst. Ing. Rubenzucker: 

„D i e  Nac h f ra ge , w i e  i c h  s c hon  s ag t e , geh t  i n  R i c h t ung  E rdge s c hoß . Da s  

s ehe  i c h  j e t z t  b e i  e i n em Bauvo rhaben  i n  S t e y r  ganz , g anz  deu t l i c h . Wenn  

d i e  E rdge s c hoße  weg  s i nd , dann  i s t  da s  1 . Obe r ge s c hoß  da s  Ge f ra g t e re . I c h  

habe  dann  e i n e  d re i ge s c hoß i ge  Bauwe i s e , wo  i c h  im  2 . Obe r ge s c hoß  F re i -

f l ä c hen  am Dac h  anb i e t e , d i e  we rden  n i c h t  s o  ge r ne  angenommen . Da  g i b t  

e s  genau so  e i n e  k l e i n e  Dac h t e r ra s s e , da  muß  man  übe r  e i n  S t i e genhau s  au f  

da s  beg rün t e  Dac h  gehen , abe r  am Dac h  i s t  e ben  de r  Bezug  zu r  Na tu r  n i c h t  

meh r  s o  da  w i e  im  E rdge s c hoß . “

Diese Aussage dürfte sich im wesentlichen auf ländliche Wohnanlagen bezie-
hen, da im urbanen Raum die Angst vor Einbrüchen in Erdgeschoßwohnungen 
relativ hoch ist und dadurch der Wunsch nach einer privaten, wohnungszu-
gehörigen Freifläche in den Hintergrund gerät.

6.2.4. Ausstattung und Pflege privater Freif lächen
Für die Nutzung privater Freiflächen in Österreich ist die Abgeschlossenheit 

dieses Bereiches ein wichtiges Kriterium. Um private Freiflächen in all ihren 
Varianten nutzen zu können, ist in unseren Breiten die Uneinsehbarkeit (die 
Errichtung eines Zaunes, einer Hecke etc.) von entscheidender Bedeutung. 
In anderen Ländern innerhalb Europas (Beispiel Holland) gibt es zum Teil 
erheblich geringer abgegrenzte Formen privater Freiflächen, deren Nutzer 
sich offenbar durch die visuelle Kontaktnahme mit Passanten weniger 
gestört fühlen. Zu den Voraussetzungen für Privatheit in Freiflächen merkt 
LENDHOLT an: „P r i v a t he i t  i s t  abe r  i n  un s e re r  Ge se l l s c ha f t  d i e  Abge s c h l o s s enhe i t , 

i n  un s e rem Fa l l e  e xp l i z i t  d i e  N i c h t e i n s ehba rke i t . Au c h  Gä r t en  a l s  p r i v a t e  Räume  
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müs sen  abge s c h l o s s en , n i c h t e i n s ehba r  s e i n , s on s t  e r l auben  s i e  nu r  a r be i t s ähn l i c h e  

Ve rha l t en swe i s en . “  ( LENDHOLT  1975 , 534 )

Größere Freiflächen in privater oder gemeinschaftlicher Nutzung erfordern 
sowohl die strukturellen Voraussetzungen, erhebliche Teile mit Maschinen bear-
beiten zu können, als auch Bereiche, in denen Kriterien wie Abgeschlossenheit, 
Intimität, intensive Bepflanzung etc . im Vordergrund stehen. D.h. einerseits, daß 
Teile der Flächen nur händisch oder eingeschränkt maschinell bearbeitbar sind, 
andererseits entsteht dadurch höhere Aufenthaltsqualität. Prof. Dr. Spitthöver zur 
Pflegeproblematik zwischen einfacher Bearbeitbarkeit und privater Nutzung: 

„ I n s o fe r n  muß  man  da s  e i gen t l i c h  j e de sma l  ode r  häu f i ge r  au s l o t en  wa s  

i s t  e i gen t l i c h  gewüns c h t  und , daß  man  Wohnumfe l d e r  s o  an l e g t , daß  s owoh l  

d i e  Wohnung s -  und  Bauge se l l s c ha f t en  m i t  i h ren  Mas c h i n en  r übe r s c h rubben  

können  w i e  au c h  daß  Mens c hen  s i c h  d i e  F l e c ken  nehmen , s o  ne  O f fenhe i t  

d e r  An l a ge . “  

Bei Gärtnern oder Bewohnern die selbst die Gartenarbeit leisten, ist um 
Verständnis zu werben, weil nicht in erster Linie auf einfache Bearbeitbarkeit 
ausgerichtete Anlagen eine Erweiterung bzw. Erschwerung ihrer Aufgaben 
bewirken. Wenn die bessere Nutzbarkeit der Flächen nahegebracht werden 
kann und eine Mitsprache bei der Gestaltung der Anlage eingeräumt wird, 
entsteht unserer Erfahrung nach sehr häufig eine stärkere Identifikation mit 
der geänderten Aufgabe. 

6.3. Ausbildung der Planer

Die Freiraumplanung ist in Österreich eine sehr junge Disziplin. Seit 
einigen Jahren werden an der Universität für Bodenkultur Studenten 
in dieser Studienrichtung ausgebildet. Prof. Dr. Posch im Interview zur 
Ausbildungsituation in Österreich: 

Der  Außen raum i s t  v e r na c h l ä s s i g t  i n  v i e l fa c he r  H i n s i c h t , da s  beg i nn t  

s c hon  i n  de r  A r c h i t e k t enau sb i l d ung , d i e  G rün raumge s t a l t ung  i s t  zwa r  j e t z t  

b e i  un s  s e i t  e twa  5  J ah ren  an  de r  Un i v e r s i t ä t  f ü r  Bodenku l t u r  e i n e  e i genen  

S t ud i en r i c h t ung , da s  i s t  abe r  m i nde s t en s  50  ode r  60  J ah re  zu  spä t . E twa  i n  

den  deu t s c hen  Lände rn  haben  d i e s e  Bemühungen  i n  den  20e r  J ah ren  e i n ge -

s e t z t  an  den  Hoc h s c hu l en . “
 
Bisher wird das Wohnumfeld fast auschließlich von Architekten geplant. 

Das Architekturstudium ist jedoch stark auf gestalterische und technische 
Aufgabenstellungen orientiert. Daher werden in den Siedlungsfreiräumen 
soziale und ökologische Komponenten zuwenig berücksichtigt. 
Planungsbezogene Soziologie, aber auch das Wissen um pädagogische 
Zusammenhänge und Beteiligungverfahren sollten in der Ausbildung von 
Architekten und Freiraumplanern eine größere Rolle spielen. Aber auch die 
Wahl der Studienrichtungen durch die Studenten ist „Moden“ unterworfen, 
wie Prof. Dr. Seyfang im Interview feststellt:

„ . . . d i e  wa ren  j a  nu r  no c h  m i t  i c h  s ag  j e t z t  ma l , P f l ä nz c hen  und  L i b e l l e n  

be s c hä f t i g t , a l s o  d i e  Öko l og i edeba t t e  ha t  d en  B l i c k  au f  d i e  s oz i a lw i s s en -
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s c ha f t l i c h e  O r i en t i e r ung  t o t a l  v e r s t e l l t . W i r  haben  da s  h i e r  i n  Höx t e r  ganz  

e x t rem , und  w i r  s i n d  j e t z t  i n  e i n em Umsc hwung , w i r  haben  j e t z t  e i n  Ve r -

fah ren  l au fen , p l anung sbezogene  Soz i o l og i e , P l anung s t heo r i e  und  Me thod i k  

und  w i r  ho f fen , daß  e s  da  zu  e i n e r  Be s e t zung  kommt  und , daß  w i r  dann  

au c h  d i e  t h eo re t i s c he  Fund i e r ung  de r  P l anung  au f  d e r  e i n en  Se i t e  und  au f  

d e r  ande ren  Se i t e  da s  Umse t zen  ode r  d i e  Anwendung  s oz i a lw i s s en s c ha f t -

l i c h e r  Me thoden  f ü r  d i e  Ana l y s e  be i s p i e l swe i s e  v on  F re i raum in t e re s s en  und  

F re i raumansp rü c hen  ( . . . )  w i ede r  gez i e l t  au f bauen . “  

6.4. Regeln der Nutzung

6.4.1. Informelle Regeln
Hier werden beispielhaft Aspekte der Regelung des Zusammenlebens 

aufgezeigt, die für die Nutzung des Wohnumfeldes von Bedeutung sind. 
Grundlage der Betrachtungen sind Bewohnerinterviews sowie eigene 
Beobachtungen. 

Ve r h i n d e r u n g  d e r  N u t z u n g
Wenn das Wohnumfeld so angelegt wird, daß seine Funktion als 

Aufenthaltsort nicht von der Ausstattung und Strukturierung der Fläche 
ablesbar ist, besteht die Gefahr der Verhinderung oder Einschränkung der 
Nutzung durch Teile der Bewohnerschaft. Im Stadtblock, dessen Freiflächen 
kaum für den Aufenthalt ausgestattet sind, sagte ein junger Bewohner, der 
bei seinen Großeltern in derselben Wohnanlage aufgewachsen ist: 

„Wie  i c h  e i n  k l e i n e s  K i nd  wa r, da  haben  s i e  s o  e i n en  au f b l a sba ren  Sw im -

m ingpoo l  gehab t  f ü r  m i c h , i c h  habe  d raußen  ge sp i e l t  und  i r gend  j emand  ha t  

s i c h  au f ge re g t  und  s e i t d em du r f t e  i c h  n i c h t  meh r, da s  i s t  j e t z t  s c hon  14 , 

15  J ah re  au s . “

Eine Bewohnerin erinnert sich an die Zeit, als ihr Sohn noch jünger war 
und sich im Innenhof aufgehalten hat:

„ . . . s o  d i r e k t  zu  d i r  kommt  j a  n i emand  be s c hwe ren , abe r  man  spü r t  e s , man  

ha t  e i n fa c h  da s  Ge f üh l , i c h  we i ß  n i c h t , abe r  w i e  de r  Sohn  s o  k l e i n  wa r  i s t  

s c hon  l au fend  h i nun t e r ge s c h r i e n  wo rden . “

In dieser Wohnanlage scheint die Nutzungsfeindlichkeit schon eine längere 
Tradition zu haben. Dem gegenüber erleben die Bewohner in ihrer unmittel-
baren Umgebung erheblich lockerere Umgangsformen. Im selben Innenhof, 
nur durch einen Zaun getrennt, wird in einer Eigentumswohnanlage das 
Wohnumfeld sehr viel intensiver genutzt:

„Drüben  da  s c h re i en  d i e  K i nde r, w i e  e s  da  au s s c hau t , da  re g t  s i c h  ke i n e r  

au f , da  s i t zen  d i e  L eu t e  um M i t t e r na c h t  no c h  d raußen  und  g r i l l e n , abe r  da s  

s i nd  E i gen t umswohnungen . Wenn  j emand  v on  un s  s o  e twa s  mac h t , da  wü rde  

man  s i c h  s o fo r t  b e s c hwe ren . “  

Der reibungslose Aufenthalt ist langfristig eher zu gewährleisten, wenn 
bei Erstbezug der Wohnanlage Vereinbarungen über die Nutzung getroffen 
werden. Ohne derartige Rahmenbedingungen ist die Zustimmung einer 
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größeren Gruppe von Bewohnern nötig, sowie die Unterstützung bzw. 
wohlwollende Tolerierung der Aktivitäten durch die Verwaltung erforderlich 
(siehe Flaksiedlung). 

Auch die eindimensionale Ausstattung der Freiflächen kann zur 
Verhinderung des Aufenthalts führen. Wenn die Siedlungsfreiflächen fast 
auschließlich Angebote für Kinder aufweisen, haben Erwachsene, deren 
Kinder dem Spielplatzalter entwachsen sind, keinen Bereich, auf dem sie 
sich zum Aufenthalt legitimiert fühlen. Eine Bewohnerin der Siedlung am 
Harter Plateau beschreibt ihre Situation:

„E s  s i t z t  s i c h , g l aub  i c h , ke i n  Mens c h  am Sp i e l p l a t z , da  kommt  man  s i c h  

i r gendw ie  b l öd  vo r, wenn  man s i c h  do r th i n  se tz t  wenn  man ke ine  k l e i nen  

K inde r  meh r  ha t . I c h  s e t ze  m i c h  übe rhaup t  n i c h t  meh r  h i nun t e r , f r ühe r  

haben  w i r  e s  t ä g l i c h  genu t z t  w i e  d i e  K i nde r  k l e i n e r  wa ren , abe r  j e t z t  n i c h t  

meh r. “

Abschließend soll zur Verhinderung der Nutzung noch angemerkt werden, 
daß das Klima und die Toleranz unter den Bewohnern starke Auswirkungen 
auf den Aufenthalt im Wohnumfeld hat und vielfach schon das Wissen um die 
ablehnende Haltung von Mitbewohnern zum Rückzug aus dem Wohnumfeld 
führt. Eine Bewohnerin aus dem Stadtblock drückt das so aus:

„Wenn  man  e twa s  m i t  Gewa l t  i n  An sp ru c h  n immt , und  we i ß , daß  da s  d i e  

ande ren  n i c h t  t o l e r i e ren , da  ha t  man  ke i n e  F reude  dam i t . “  

D u rc h s e t z u n g  vo n  i n d i v i d u e l l e n  R e ge l n
Einzelne Bewohner setzen ihre individuellen Ordnungsvorstellungen häufig 

durch. Die Anliegen der Beschwerdeführer werden durch die Verwaltungen 
in vielen Fällen unterstützt, damit rasch wieder Ruhe einkehrt. Dabei sind 
es in der Regel schwächere Bewohnergruppen wie Kinder und Jugendliche 
oder die zurückhaltende Mehrheit, deren Interessen beeinträchtigt wer-
den.

In der Siedlung am Harter Plateau wurde öfters das Siedlungsfest als 
Beispiel für eine von der Mehrheit gewünschte und durch einige Bewohner 
verhinderte Veranstaltung genannt, das früher einmal im Jahr stattgefunden 
hat. Eine Bewohnerin zur Rolle der Beschwerdeführer:

„ . . . e s  g i b t  e i n  paa r  Pe r s onen , d i e  n i c h t  i n  d i e  Ge se l l s c ha f t  pa s s en , und  

na c h  denen  ha t  s i c h  d i e  ganze  Ge se l l s c ha f t  zu  r i c h t en , d i e  s i nd  s o  s t a r k , d i e  

w i s s en  ganz  genau , wen  s i e  an ru fen  müs s en , wem s i e  d i e  Hö l l e  h e i ß  mac hen , 

d e r  b ekommt  e s  m i t  d e r  Ang s t  zu  t un  und  reag i e r t  d rau f . “

Das folgende Zitat ist ebenfalls von der Siedlung am Harter Plateau 
und thematisiert ein Problem, das häufig auftritt und sehr unterschied-
liche Ausprägungen haben kann. Bewohner, die eine aktive Rolle in 
der Siedlung übernehmen, können sowohl wichtige Aufgaben für die 
Gemeinschaft erfüllen als auch ausschließlich darauf bedacht sein, die eige-
nen Ordnungsvorstellungen durchzusetzen. 

„E s  g i b t  e i n en  im  Haus , d e r  s p i e l t  s i c h  a l s  Hau sme i s t e r  au f . De r  i s t  ke i n e r , 

abe r  e r  s p r i c h t  d i c h  s oga r  an , wenn  du  übe r  den  ge f ro renen  Boden  im  Win t e r  

zum Au t o  geh s t . A l s o  t h eo re t i s c h  dü r f t e  man  n i c h t  ma l  h i n e i n s t e i gen  j e tz t  i n  

d i e  Wiese , ga r  n i c h t s , e s  können  d i e  K inde r  n i c h t  sp i e l en , ga r  n i c h t s . “
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Im Stadtblock ist es u.a. das unterschiedliche Verständnis über den Pflege-
zustand der Außenanlagen, das zu Konflikten führte:

„ J a , e s  ha t  gehe i ßen , daß  d i e  G rün f l ä c he  n i c h t  zu v i e l  s t rapaz i e r t  w i rd , da  

haben  w i r  un s  dann  geweh r t  dagegen , und  da s  geh t  au c h  w i ede r  v on  e i n e r  

Hau spa r t e i  au s . Da s  wa r  s o  e i n  Mac h t kamp f , d e r  e i n e  wo l l t e  s i c h  du r c h s e t -

zen , Bez i ehungen  sp i e l e n  dann  au c h  e i n e  Ro l l e . “

Eine aktive Bewohnervereinigung kann derartige Konflikte in der Regel 
eher zur Zufriedenheit eines Großteils der Wohnungsinhaber lösen als die 
Verwalter der Wohnanlagen. Eine kooperative Form der Konfliktregelung, 
unter Einbeziehung des Verwalters, sollte angestrebt werden. 

P r i v a t e  A n e i g n u n g
Die private Aneignung von Freiflächen wird zumeist formell geregelt. Bei 

einigen Sonderformen wie den Blumenrabatten, die Bewohner am Harter 
Plateau und in der Flaksiedlung angelegt haben, ist diese Nutzung von 
einer unausgesprochenen Übereinkunft getragen. Das außergewöhnlichste 
Beispiel der informellen privaten Aneignung in den von uns untersuchten 
Siedlungen ist die private Nutzung von Teilen der Freifläche als Privatgarten 
in der Flaksiedlung. Die „Parzellen“ sind zum Teil mit Hecken eingezäunt, es 
werden Sitzgelegenheit und sogar Griller aufgestellt. Erstaunlich ist dabei 
nicht die Tatsache, daß es diese Form der Nutzung gibt, sondern daß sie 
ohne komplizierte Organisationsformen gewachsen ist. Dazu sagt Prok. 
Mautner von der VLW:

„E s  i s t  i n  d e r  F l a k s i e d l ung  s o , daß  s i c h  d i e  L eu t e  do r t  r e l a t i v  woh l  f üh l en  

und  au c h  zu  Hause  f üh l en , und  dahe r  j e t z t  e i n  F l e c ke r l  d e r  G rün f l ä c he  f ü r  

s i c h  i n  An sp ru c h  nehmen . De r  e i n e  meh r, d e r  ande re  wen i ge r . Da s  g l aube  

i c h  i s t  j e t z t  s o  ha l bweg s  gu t  ge l ö s t , da s  i s t  e i gen t l i c h  e i n e  I nan sp ru c hnahme , 

d i e  w i r  n i c h t  v e ro rdne t  haben , s onde rn  da s  i s t  e i n e  gewac h sene  I nan sp ru c h -

nahme  d i e  du r c h  d i e  L eu t e  s e l b e r  pa s s i e r t  i s t , und  d i e  w i r  ha l t  akzep t i e r t  

haben , und  d i e  Nac hba rn  a l l e  akzep t i e r t  haben , und  d i e  e i gen t l i c h  heu t e  

zu r  S t r uk t u r  da  d raußen  dazugehö r t . S o  ähn l i c h  w i e  e i n  Trampe l p fad  zu  

e i n em Fe l d  dazugehö r t . S o  e twa s  Gewac h sene s  und  Ge sunde s  e i gen t l i c h . 

Wenn  w i r  da  j e t z t  s e l b e r  e i n g re i f e n  wü rden  und  s agen  wü rden , du  da r f s t  da s  

n i c h t  und  du  b i s t  j e t z t  do r t  und  do r t , da s  wä re  wah r s c he i n l i c h  s c hw i e r i g , 

i n  W i r k l i c hke i t  i s t  e s  i n  s o  e i n e r  S i e d l ung  ganz  v e r nün f t i g , e i n fa c h  d i e s en  

En tw i c k l ungen  den  no twend i gen  Raum zu  geben . “  

In der Flaksiedlung dürfte derzeit die Mischung von jüngeren und älteren 
Bewohnern in einem ausgewogenen Verhältnis sein. Dadurch sind unse-
rem Eindruck nach auch die Ansprüche auf privat nutzbare Freiflächen 
noch nicht so hoch, daß daraus Konflikte entstehen könnten. Es gibt sogar 
Bereiche, die noch privat genutzt werden könnten. Es ist wichtig darauf 
hinzuweisen, daß es in der Flaksiedlung einen aktiven Bewohnerverein 
gibt. Durch die Impulse, die von dieser Gruppe ausgehen, und durch die 
günstigen Freiraumbedingungen wird das Klima in der Siedlung sehr posi-
tiv beeinflußt. Insgesamt ist festzuhalten, daß die geringen Eingriffe der 
Verwaltung in die Regelungen des Zusammenlebens sowie die Impulse zur 
Selbstorganisation der Bewohner den Entscheidungen eine höhere Qualität 
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und Akzeptanz verliehen haben. Diese Vorgangsweise kann als beispielhaft 
angesehen werden.

S o z i a l e  Ko n t ro l l e
Als ein Aspekt sozialer Kontrolle sollen Erfahrungen dargestellt wer-

den, die wir bei unseren Besuchen auf den Freiflächen der untersuch-
ten Siedlungen gemacht haben. In 3 Siedlungen (Stadtblock, Styriahaus, 
Kasernensiedlung) wurden wir nach dem Grund unseres Aufenthalts gefragt. 
In einigen Freiraumbereichen hatten wir trotz des unbemerkten Aufenthalts 
das Gefühl, einen intimen Bereich betreten zu haben (Flaksiedlung zwischen 
den Häusern, Harter Plateau West, LAWOG-Siedlung). Die Freiraumbereiche 
von Harter Plateau Ost haben öffentlichen Charakter, wir konnten uns dort 
ohne das Gefühl, eine Grenze überschritten zu haben, aufhalten, auch das 
Betreten der Stiegenhäuser wurde nicht als Tabuverletzung empfunden, weil 
niemand davon Notiz nahm. Das folgende Zitat aus den Bewohnerinterviews 
vom Harter Plateau soll darstellen, welche Folgen ein anonymes Umfeld 
haben kann:

„E s  we r fen  manc he  L eu t e  d i e  Mü l l s ä c ke  be im  Fen s t e r  rau s , da s  muß  man  

e i nma l  zu sammenb r i n gen . I c h  g l aube  e s  i s t  e i n fa c h  s o  anon ym . We i l  wenn  

da  e i n e r  d en  Mü l l  r un t e rw i r f t , b i s  da s  j emand  s i e h t , kann  man  da s  n i c h t  

meh r  au snehmen  v on  we l c he r  Wohnung  da s  wa r. W i r  s i nd  im  Sommer  e i nma l  

na c h  Hause  gekommen , au f  e i nma l  mac h t  e s  e i n en  Kna l l  h i n t e r  un s , da  ha t  

j emand  e i n  v o l l e s  6e r  Trage r l  B i e r  r un t e r ge s c hm i s s en . “  

Diese Schilderungen lassen Rückschlüsse auf den Grad von Anonymität 
und sozialer Kontrolle im Wohnumfeld zu. Daraus läßt sich weiters schlie-
ßen ob sich Bewohner in den Siedlungsfreiflächen ungezwungen aufhalten 
können, denn die Beeinträchtigung des Aufenthalts ist unabhängig davon, ob 
die „Entsorgung aus dem Fenster“ absichtlich oder unabsichtlich erfolgt.

Soziale Kontrolle als Phänomen, das in ländlichen Regionen und bei 
kleineren, geschlossenen Bebauungsformen eher zum Tragen kommt, wird 
häufig als Einengung der persönlichen Freiheit empfunden. ZIBELL fordert, 
die Tendenz zu anonymeren Lebensformen nicht durch Massenwohnbau zu 
unterstützen: „De r  Wuns c h  na c h  Anonym i t ä t  und  D i s t anz  muß  heu t e  a l l e n fa l l s  

a l s  Fo l ge  ge s e l l s c ha f t l i c h e r  Ve rhä l t n i s s e  ange s ehen  we rden , s o l l t e  abe r  n i c h t  zu r  

Re c h t fe r t i g ung  he rangezogen  we rden  f ü r  d i e  Fo r t f üh rung  de r  P l anung skonzep t i onen  

de s  Mas senwohnung sbau s  de r  v e r gangenen  zwe i  J ah r zehn t e , i n  d em Anonym i t ä t  

ge radezu  p roduz i e r t  und  Kommun i ka t i o n  e r s c hwe r t  w i rd . “  (Z IBELL  1983 ,20 ) . 
Diese Aussage ist zu unterstützen, weil dort, wo alltagstaugliche, kommuni-
kationsfördernde Angebote im Siedlungsfreiraum geschaffen werden und die 
Größe und Lage des Wohnprojektes deren Nutzung fördert, diese unserer 
Erfahrung nach meist auch angenommen werden. Wenn in größeren Anlagen 
kleinere, Teilen der Wohnanlage zugeordnete, Freiräume geschaffen werden, 
sowie durch die Situierung der Gebäude und Freiflächen, alltagstaugliche 
Strukturen des Wohnumfeldes geschaffen werden, kann in eingeschränktem 
Ausmaß auch dort soziale Kontrolle entstehen. 

6.4.2. Formelle Regeln
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H a u s o rd n u n g
Die Hausordnung hat nach Angaben vieler Bewohner eine sehr geringe 

Wirksamkeit. Wir haben festgestellt, daß die Hausordnung größtenteils 
nicht bekannt ist oder deren Einhaltung als mangelhaft empfunden wird. 
In vielen Fällen orientiert man sich an eigenen Vorstellungen oder meidet 
durch Beschwerden tabuisierte Tätigkeiten im Wohnumfeld. Ein Bewohner 
der Flaksiedlung beschreibt die Regelungen in der Siedlung so:

„A l s o  e s  g i b t  s i c h e r  e i n e  gew i s s e  Hauso rdnung  ode r  O rdnung  f ü r  d en  Sp i e l -

p l a t z , d i e  abe r  ke i n e r  r e c h t  genau  we i ß . W i r  gehen  s o  na c h  den  G rund rege l n , 

L ä rm  b i s  10  i s t  n o rma l  s a g  i c h . “

Zwei Bewohner der Siedlung am Harter Plateau sehen mögliche 
Beschwerdeführer als Regulativ für die Wohnanlage. Diese und ähnliche 
Einschätzungen der Grundlagen für Regelungen des Zusammenlebens 
haben wir häufig angetroffen. Man könnte sie zusammenfassen zur Aussage, 
„erlaubt ist, worüber sich niemand beschwert“: 

„A l s o  i c h  we i ß  übe rhaup t  n i c h t , o b  e s  da  Rege l ungen  g i b t , da  s t eh t  wede r  

i n  d e r  Hau so rdnung  no c h  s on s t  wo  was . E s  w i rd  e i gen t l i c h  a l l e s  gemac h t  wa s  

n i c h t  v e r bo t en  i s t , wenn  s i c h  ke i n e r  au f re g t . “

„E s  i s t  e i gen t l i c h  ga r  n i c h t s  ge sag t  daß  man  e twa s  n i c h t  t un  da r f . Ne i n , 

i c h  g l aube , g r i l l e n  da r f  man  n i c h t , o j a  da r f  man  s c hon  im  F re i en , da s  haben  

s c hon  we l c he  gemac h t  und  e s  ha t  s i c h  n i emand  be s c hwe r t . “  

Wenn gemeinschaftlich oder zumindest von einer großen Anzahl der 
Bewohner gegen die Regeln verstoßen wird, verlieren sie an Bedeutung. In 
der Siedlung am Harter Plateau werden die permanenten Regelverletzungen 
beklagt.

„E s  g i b t  e i n e  Hauso rdnung  im  M ie t v e r t ra g , M i t t a g s r uhe  da s  i s t  a l l e s  da  

v e ranke r t  abe r  ha l t en  t u t  s i c h  n i emand  d ran , g l aube  i c h . S t eh t  au c h  d r i nnen  

ke i n e  T i e r ha l t ung  und  w i r  haben  60  ode r  70  Hunde  im  Haus . “

„ Fü r  d i e  Hunde  g i b t  e s  e i n  „Hundeve rbo t “ , abe r  da s  nü t z t  n i c h t s , e s  l i e s t  

n i emand , und  de r  Hund  kann ` s  n i c h t  l e s en . . . “

Bewohnerinnen des Stadtblocks begrüßen zwar, daß es eine Hausordnung 
gibt, kritisieren jedoch die mangelhafte Einhaltung der Regeln und die 
Versuche von Bewohner ihre eigenen Regeln durchzusetzen: 

„E s  g i b t  e i n e  Hauso rdnung  und  e s  i s t  g u t  s o , we i l  o hne  dem wä re  e s  no c h  

v i e l  s c hw i e r i ge r . Z . B . i n  d e r  Hau so rdnung  i s t  k l a r  ge re ge l t  we r  wozu  v e r -

p f l i c h t e t  i s t . Z . B . wenn  e i n e r  v o r  s e i n e r  Wohnung  da s  Haus  v e r s c hmu tz t  i s t  

e r  v e rp f l i c h t e t  da s  s e l b e r  zu  re i n i gen , und  t ro t zdem w i rd  e s  n i c h t  ge t an . “

„D i e  Rege l n  s i nd  an  und  f ü r  s i c h  gu t . Nu r  e s  g i b t  Rege l n , d i e  man  n i c h t  

e i nhä l t  und  d i e  wä ren  zum E i nha l t en  und  ande re r s e i t s  b e s t eh t  man  w i ede r  

au f  e twa s , wa s  ga r  n i c h t  Rege l  i s t . “

Offensichtlich werden in vielen Wohnanlagen die Hausordnungen den 
Bewohnern nur unzureichend bekanntgemacht. Neben der mangelnden 
Kenntnis scheint uns auch die Erörterung und Erstellung der Hausordnung 
in Kooperation mit den Bewohner sinnvoll. Dadurch könnte die Akzeptanz 
und Sinnhaftigkeit der Vereinbarungen deutlich erhöht werden. 
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Ko n f l i k t re ge l u n g
Die Regelung von Konflikten unter den Nutzern wird häufig über die 

Verwaltung der Wohnanlage ausgetragen. Wenn sich Bewohner über 
Nachbarn beim Verwalter beschweren, wird, wie im Kapitel „Verhinderung 
der Nutzung“ bereits dargestellt, vielfach nicht der Weg der gemeinsamen 
Konfliktregelung gesucht, sondern mit der Einführung neuer Regeln rea-
giert. Dadurch entstehen teils sehr eigenartige Regeln, und andererseits 
wird Nutzung verhindert, weil Bewohner befürchten, weiter reglemen-
tiert zu werden bzw. sich nicht mehr wohl fühlen bei ihrem Aufenthalt im 
Wohnumfeld. Im Stadtblock haben derartige Regelungen den Aufenthalt in 
den Siedlungsfreiräumen bereits weitgehend auf funktionale Tätigkeiten 
reduziert.

„E i ne r  Nac hba r i n  i s t  e s  pa s s i e r t , daß  s i e  Be su c h  gehab t  ha t , und  i h ren  

Be su c h  m i t  i n  d en  Ho f  genommen  ha t  m i t  Ka f fe e  und  m i t  T i s c he r l . Da s  wa r  

am Woc henende  und  am Mon tag  da rau f  i s t  s i e  s c hon  v on  de r  Geno s s en -

s c ha f t  ange ru fen  wo rden , man  ha t  s i c h  be s c hwe r t . Und  s o  hä l t  s i c h  ha l t  

j e de r  d ran . “

„D i e  Rege l n  s i nd  n i c h t  f e s t geha l t en , abe r  w i r  haben  da s  gehab t  m i t  f r em -

den  K i nde rn , d i e  im  Ho f  s p i e l e n , da  haben  w i r  s oga r  s c h r i f t l i c h  bekommen , 

daß  e i n  f r emde s  K i nd  da s  au f  Be su c h  kommt  1  S t unde  sp i e l e n  da r f  und  

n i c h t  l ä nge r. “
 

Bei aktuellen Konflikten kann die gemeinsame Erarbeitung von Regeln 
durch Bewohner und Verwaltung die Einhaltung der Vereinbarungen deutlich 
steigern. Wichtig ist uns darauf hinzuweisen, daß Regelverletzungen nicht 
mit weiteren Regeln begegnet wird, sondern eher im Gespräch Lösungen 
gesucht werden sollten. Dies gilt besonders für Konflikte, die nicht die 
gesamte Bewohnerschaft einer Siedlung betreffen, sondern ihre Ursache 
in der Auseinandersetzung einzelner Bewohner haben. Prok. Mautner gibt 
Vereinbarungen unter den Nutzern gegenüber Regeln deutlich den Vorzug, 
wenn er sagt:

„ I n  W i r k l i c hke i t  e rwa r t en  w i r  da s  s c hon , daß  d i e  L eu t e  zue r s t  e i nma l  

unbed i n g t  d en  Ve r su c h  s e l b e r  un t e r nehmen , b evo r  man  da  e i n en  außen s t e -

h enden  D r i t t e n  e i n s c ha l t e t , e i gen t l i c h  s o l l  man  da s  ga r  n i c h t  ande r s  akzep -

t i e ren . E i gen t l i c h  gehö r t  da  s c hon  de r  e i gene  Mu t  e i nma l  dazu . “

„ I c h  g l aube  e i gen t l i c h , daß  man  m i t  Rege l n  n i c h t s  b e s s e r  mac hen  wü rde , 

i c h  g l aube  e i gen t l i c h  meh r  i s t  da  be i  d en  L eu t en  ge f ra g t , da s  v e r nün f t i -

ge  Umgehen  m i t  und  un t e re i nande r  und  im  g roßen  und  ganzen  w i rd  da s  

au c h  akzep t i e r t . I c h  g l aube  n i c h t , daß  man  m i t  Rege l n  w i r k l i c h  wa s  be s s e r  

mac hen  wü rde . “

In mittleren und größeren Siedlungen wird vor allem bei Fragen, von denen 
die gesamte Bewohnerschaft betroffen ist, eine Regelung auf informeller Basis 
schwierig. Hier ist eine Bewohnervereinigung oder Mieterversammlung als 
geeignetes Forum anzusehen. Darüber hinaus könnten in Großsiedlungen 
Gemeinwesenprojekte hilfreich bei der Organisation und Abwicklung von 
Bewohnerbesprechungen sein. 
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6.5. Partizipation

6.5.1. Grundsätze
Für ein konstruktives Klima in der Wohnanlage ist die Beteiligung der 

Bewohner an den Entscheidungen hinsichtlich Planung, Gestaltung, Nutzung 
sowie Impulse zur Selbstorganisation von entscheidender Bedeutung. 
Partizipation kann als einmalige Veranstaltung kaum Wirkung entfalten. 
Neben der Beteiligung an der Planung können auch Regelungen des 
Zusammenlebens wie die Nutzung der Freiflächen, die Pflege der Anlagen, 
die Wohnungs- und Gartenvergabe etc. partizipativ erarbeitet werden. 
Bei fundierter Durchführung kann die Identifikation der Nutzer mit den 
getroffenen Entscheidungen und den gesetzten Maßnahmen gesteigert wer-
den. Ziel dieses Prozesses ist darüber hinaus eine langfristige Veränderung 
der Alltagstauglichkeit des Wohnumfeldes und der Nutzung der Angebote. 
HAUSLEITHNER zum Maßstab optimaler Mitbestimmung: „Op t ima l e  M i t be -

s t immung  i s t  n i c h t  da ran  zu  mes s en , ob  s i e  d en  Bewohne r I nnen  zu r  Du r c h s e t zung  

i h re r  Me i nungen  v e r h i l f t , s onde rn  da ran , we l c he  Mög l i c hke i t en  s i e  zu r  po s i t i v en  

Ve rände rung  v on  Nu tzung s fak t o ren  e r ö f f n en . “  (HAUSLE ITHNER  1995 , 75 ) . 

Bei den Durchführenden komplexer Beteiligungsformen sind pädagogische 
Fähigkeiten und die Bereitschaft, auf die Bedürfnisse der Bewohner einzugehen, 
wichtig. Prädestiniert für die Organisation und Abwicklung derartiger Prozesse 
sind Sozialarbeiter, Gemeinwesenarbeiter oder Moderatoren. Auch Planer können 
diese Aufgabe in Teilbereichen übernehmen. Voraussetzung ist, daß sie ihre Rolle 
als partnerschaftliche Berater verstehen, daß sie offen und vorurteilsfrei agieren, 
und nicht ihre eigenen Vorstellungen und Lebenskonzepte als Maßstab einbrin-
gen. SEYFANG beschreibt im Interview die sich wandelnden Trends in der Rolle 
des Planers zwischen sozialwissenschaftlichen und elitären, formal orientierten 
Planungsansätzen:

„Wenn  man  g r und sä t z l i c h  de r  Me i nung  i s t , daß  man  f ü r  d i e  L eu t e  p l an t  

und  s i c h  n i c h t  s e l b s t  qua s i  a l s  P l ane r  Denkmä l e r  s e t z t , da s  g i b t  e s  j a  au c h , 

daß  P l ane r  s o  v on  s i c h  übe r zeug t  s i nd , daß  s i e  s a gen , s o  w i rd ’s  gemac h t  und  

n i c h t  ande r s  und  en twede r  s i nd  d i e  L eu t e  k l u g  genug  da s  zu  akzep t i e ren  

ode r  s i e  s i nd  zu  dumm dazu , daß  i s t  j a  s o  d i e s e r  e l i t ä re  P l ane ran sa t z , d e r  

i c h  f i n de  au c h  w i ede r  im  Kommen  i s t , d e r  wa r  j a  v ö l l i g  ou t . “

Die Form der Kommunikation und Vermittlung komplexer Planungsaufgaben 
sollte so gewählt werden, daß auch Laien sich an der Entscheidung beteili-
gen können. Dafür können Besichtigungen von beispielhaften Einrichtungen, 
Modelle, räumliche Darstellungen auf digitaler Basis, schriftliche Erklärungen 
zu Plänen und dgl. hilfreich sein. 

Die Veranstaltungen sollten in siedlungseigenen Räumlichkeiten, im 
Extrazimmer eines nahegelegenen Gasthauses oder dgl. stattfinden, jeden-
falls an einem Ort, wo die Bewohner keine Gäste der Experten oder 
Entscheidungsträger sind, sondern eher umgekehrt. 

DRUM faßt die Vorteile der Beteiligung der Bewohner an den Entscheidungs-
prozessen zusammen: „S i e  i s t  Vo rau s s e t zung  f ü r  b eda r f s ge re c h t e  p l ane r i s c h  

–  ge s t a l t e r i s c he  L ö sungen ; s i e  v e rme i de t  v on  v o r nhe re i n  A r gwohn  ode r  M iß t rauen  

gegenübe r  P l anungen  und  Ve rände rungen , mac h t  Gegen reak t i o nen  übe r f l ü s s i g  und  
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v e r h i l f t  s t a t t  d e s s en  de r  geme i n sam e ra rbe i t e t en  L ö sung  zu  Akzep tanz ; s i e  f ö rde r t  

An t e i l n ahme  am Ge s c hehen  i n  de r  Wohnumgebung  und  f üh r t  zu  v e ran two r t ung s -

b ewuß t em Ve rha l t en  und  p f l e g l i c h em Umgang  m i t  d i e s e r ; s i e  f ö rde r t  d i e  I d en t i f i -

k a t i o n  m i t  d e r  e i genen  Wohnumgebung  und  f üh r t  zu  meh r  Wohnzu f r i e denhe i t ; s i e  

f ö rde r t  im  P rozeß  de r  geme i n samen  Au se i nande r s e t zung  demok ra t i s c he s  Ve rha l t en , 

b eug t  s pä t e ren  Kon f l i k t en  be i  d e r  Nu tzung  v o r  und  b i e t e t  e i n e  gu t e  Vo rau s s e t zung  

f ü r  S e l b s t o r gan i s a t i o n  s ow i e  e i n  na c hba r s c ha f t l i c h e s  M i t e i nande r ; s i e  s t ä r k t  d i e  

Be re i t s c ha f t  zu r  E i gen i n i t i a t i v e  und  kann  dazu  e rmun t e r n , s i c h  au c h  i n  ande ren  

Be re i c hen  de r  L eben s ge s t a l t ung  zu  engag i e ren . “  (DRUM 1988 , 2 . 4 )

Die erheblichen Vorteile der Partizipation werden von vielen an der Entste-
hung, Verwaltung und Nutzung gemeinschaftlicher Wohnbauvorhaben beteiligten 
Gruppen anerkannt. Dir. DI Winkler sieht Beteiligungsverfahren allerdings an der 
Praxis scheitern. Er äußerte im Interview:

„Wenn  i c h  wo  m i t a r be i t e , dann  f üh l e  i c h  m i c h  dam i t  v e r bunden , und  

habe  m i c h  do r t  e i n geb ra c h t , und  s ehe  da s  a l s  Te i l , a l s  Au s f l uß  me i ne r  

Übe r l e gungen , und  i d en t i f i z i e re  i c h  m i c h  dam i t . V i e l  meh r, a l s  wenn  i c h  s o  

e twa s  h i n ge s t e l l t  b ekomme . Das  i s t  abe r  e i n e  ganz  l og i s c he  S i c h t . E s  wä re  

wün s c hen swe r t , s c he i t e r t  abe r  an  de r  P rax i s . “

Um die Beteiligung der Nutzer an Neubau- und Sanierungsmaßnahmen in 
der Praxis realisieren zu können wären, unseres Erachtens, Änderungen in 
der Wohnungsvergabe und Verwaltung der Bauträger erforderlich. 

Die Gefahr, daß einzelne Bewohner ihre Interessen auf Kosten der 
Mehrheit durchsetzen, ist ohne Mitbestimmung größer, als wenn sie in den 
Entscheidungsprozeß einbezogen werden. Es ist jedoch darauf zu achten, 
daß nicht lautstarke Minderheiten Entscheidungen herbeiführen, sondern 
alle Beteiligten Artikulationsmöglichkeiten und Stimmrecht erhalten. Mag. 
Breitwieser weist im Interview darauf hin, daß Mehrheitsentscheidungen 
akzeptiert werden müssen:

„E s  s o l l t e  e i gen t l i c h  au c h  ke i n  Ve t o re c h t  e i n e s  E i nze l n en  geben . Be i  

100  % i ge r  Zu s t immung  i s t  immer  e i n e r , d em e s  n i c h t  t aug t . Wenn  man  da s  

j e t z t  bü rok ra t i s c h  r e ge l t  und  man  sag t , e s  müs s en  100  %  zu s t immen , dam i t  

i c h  i r gendwo  i r gendwas  t un  da r f , da s  geh t  n i c h t . “

6.5.2. Gemeinwesenarbeit und Anwaltsplanung
Gemeinwesenarbeit kann vor allem in Großsiedlungen oder größeren 

Wohngebieten das soziale Gefüge stärken. Sie kann mit ihren Interventionen 
die Mitbestimmung fördern, Eigeninitiative unterstützen und bei krisenhaf-
ten Entwicklungen Rückhalt bieten. Dabei steht die Hilfe zur Selbsthilfe im 
Vordergrund. Im Idealfall werden dauerhafte Serviceeinrichtungen für die 
Bewohner geschaffen (Salzburg, Forellenwegsiedlung). Mittels Beratung, 
organisatorischer Hilfe bei der Entwicklung von Bewohnerinitiativen 
wie Kinderbetreuungsangeboten, sportlichen Angeboten, Jugendclubs, 
Mietergarteninitiativen, sowie der Schaffung einer Interessensvertretung der 
Bewohner entsteht so ein Netz der gemeinschaftlichen Aktivitäten. Darüber 
hinaus kann Gemeinwesenarbeit bei Regelungen des Zusammenlebens, der 
Beteiligung an Wohnumfeldverbesserungen etc. unterstützend wirken. Die 
angeführten Maßnahmen der Bürgerbeteiligung wirken gegen Anonymität, 
steigern damit die Alltagstauglichkeit des Wohnumfeldes und bewirken eine 

6 . 5 .  P a r t i z i p a t i o n1 8 0



höhere Lebensqualität. Bei Moderation von Veranstaltungen oder Arbeits-
treffen als einem Arbeitsfeld der Gemeinwesenarbeit in Wohnanlagen diffe-
renziert Prof. Dr. Spitthöver den Einsatz der Methoden:

„ . . . i c h  denke  abe r, da s  A  und  O, wenn  w i r  v on  Be t e i l i g ung  v on  M i e t e r n  

sp re c hen  i s t , daß  dann  au c h  de r  Kon tak t  zu  den  Mens c hen  und  v e r t rau -

en sb i l d ende  Maßnahmen  ge s c ha f fen  we rden  können , und  e i n e  zu  s t a r ke  

P ro fe s s i o na l i s i e r ung  könn t e  au c h  s c hon  w i ede r  e i n  b i ß c hen  kon t rap roduk t i v  

s e i n . Wenn  man  j e t z t  Mode ra t i o n , wa s  we i ß  i c h , b e i  Bau t r ä ge r, Kommune , 

Wohnung sbauge se l l s c ha f t  und  M i e t e r  e i n s e t z t , und  s o  e i n  ganze s  Bünde l  an  

Mens c hen  v e r s c h i edene r  He rkun f t  an  e i n em T i s c h  v e re i n t  i s t , i s t  man  s i c he r -

l i c h  gu t  b e ra t en , wenn  man  au c h  me thod i s c h  be s t en s  v o r be re i t e t  i s t . Abe r  

wenn  i c h  m i t  Opa  ode r  Oma  um d i e  E c ke  Kon tak t  au f nehme  und  d i e  be ra t e  

wa s  f ü r  P f l a nzen  s i e  v e rwenden  s o l l e n , a l s o  da  we i ß  i c h  n i c h t  ob  da  s o  e i n e  

ho c hge s t o c hene  Mode ra t o renau sb i l d ung  s i nnvo l l  i s t , s onde rn  v i e l l e i c h t  d e r  

r i c h t i ge  Zugang  zu  den  Mens c hen . “  

Anwaltsplanung ist eine u.a. in Deutschland und den USA praktizierte 
Form der Begleitung, Beratung und Betreuung von Nutzergruppen, deren 
Wirksamkeit vor allem in der Vertretung der Nutzerinteressen liegt. Sie 
bietet Information und Beratung zur Wohnumfeldgestaltung, Planungs- und 
Entscheidungshilfen, Hilfestellungen während des Bauprozesses. Sowohl 
Gemeinwesenarbeit, die in Österreich fallweise in Großwohnanlagen 
zum Einsatz kommt, als auch Anwaltsplanung sind Methoden der 
Bürgerbeteiligung, die bisher kaum eingesetzt werden. Es gibt verschie-
dene Ansätze und Konzepte der Anwaltsplanung. SELLE beschreibt die 
Entwicklung und Einsatzbereiche: „Das  Konzep t  de r  Anwa l t s p l anung  wu rde  v o r  

e twa  30  J ah ren  i n  den  USA  en tw i c ke l t  [ v g l . Dav i do f f  1972]  und  fand  i n  den  l e t z t en  

25  J ah ren  E i n gang  i n  d i e  d eu t s c he  P rax i s . Da s  Fo rmen -  und  Au f gaben spek t r um i s t  

v i e l ge s t a l t i g  und  re i c h t  v om Anwa l t s p l ane r  i n  San i e r ung s geb i e t en  b i s  zum Umwe l t -

ad voka t en . “  ( SELLE  u . a . 1996 , 350 )

Während die Anwaltsplanung in erster Linie dort anzuwenden ist, 
wo bauliche Maßnahmen im weiteren Sinne beabsichtigt sind, hat die 
Gemeinwesenarbeit ihr Aufgabengebiet darüber hinaus auch in den oben 
beschriebenen Bereichen der Serviceeinrichtungen, Interessensvertretung 
und dgl. Die Auftraggeber können Kommunen, Bauträger, Hausverwaltungen, 
private Eigentümer etc. sein. DRUM über diese beiden partizipatorischen 
Modelle: „Anwa l t s p l anung  s o l l  konk re t e  L ö sung s v o r s c h l ä ge  e ra r be i t en  und  i n  den  

P l anung s -  und  En t s c he i dung sp rozeß  e i nb r i n gen . De r  P l ane r  i s t  dabe i  ‚ Anwa l t ‘  

e i n e r  l o ka l  abgeg renz t en  G ruppe  v on  Be t ro f fenen  –  z . B . e i n e s  San i e r ung sb l o c k s ; 

v o r  a l l em  s o l l  e r  d i e  I n t e re s s en  s oz i a l  Benac h t e i l i g t e r  v e r t r e t en , d i e  s i c h  s e l b s t  

wen i ge r  i n  P l anung s -  und  D i s ku s s i on sp roze s s e  e i nb r i n gen  können . H i e r  b e r üh ren  

s i c h  d i e  Au f gaben  de s  P l anung sanwa l t e s  m i t  d enen  de s  Geme i nwe sena rbe i t e r s . 

A nwa l t s p l a n un g  u nd  Geme i nwe s e na r b e i t  s o l l e n  d a r ü b e r  h i n a u s  f ü r  e i n e n  

I n t e re s s enau sg l e i c h  un t e r  d en  Be t ro f fenen  s o r gen  und  d i e s e  i n  d i e  Lage  v e r s e t zen , 

s i c h  s e l b s t  zu  o r gan i s i e ren  und  i h re  Be l ange  l ang f r i s t i g  e i gen s t änd i g  zu  v e r t r e -

t en . “  (DRUM 1988 , 2 . 6 )
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6.5.3. Neubau
„Ge rade  be im  Neubau  v on  S i ed l ungen  i s t  e i n e  Be t e i l i g ung  de r  Bewohne r  be i  d e r  

Au s ge s t a l t ung  i h re s  Wohnumfe l d e s  mög l i c h  und  nö t i g , abe r  b i s  h eu t e  no c h  v i e l  zu  

wen i g  p rak t i z i e r t . S i e  b rau c h t  j e do c h  au c h  h i e r  i h ren  fe s t en  P l a t z  i nne rha l b  de s  

P l anung sab l au fe s  und  Bauge s c hehen s . “  (DRUM 1988 , 2 . 4 )

Die Bewohnerbeteiligung bei Neubauprojekten macht es erforderlich, 
daß die Bauträger Bereiche der Administration einer Wohnanlagen, wie die 
Wohnungsvergabe, die Rolle des Verwalters, die Organisation von Pflege 
und Instandhaltung etc. an die partizipativen Prozeße anpassen. Die not-
wendigen Änderungen betreffen auch Bereiche der Bauabwicklung. Bei der 
Rolle der Planer wird die Entwicklung hin zu Information, Beratung und 
Hilfestellung bei Eigeninitiativen wichtig. Dr. Guttmann im Interview zu 
Partizipationsangeboten:

 
„E i ne  f r ühze i t i ge  Wohnung s v e r gabe , mode r i e r t e  Be l e gung s v e r fah ren  d . h . , 

daß  de r j e n i ge  do r t  wohn t , wo  e r  wohnen  w i l l , Angebo t e  zu r  M i t be s t immung , 

im  S i nne  de r  E i n s c ha l t ung  v on  F re i raump l ane rn , d i e  f r ühze i t i g  au c h  m i t  

e i nbezogen  we rden  und  n i c h t  h i n t e r he r  zum Au fmas c he r l n  genommen  we r -

d en , zum G rün - behüb s c hen  –  wenn  e i n em ga r  n i c h t s  meh r  e i n f ä l l t , l äß t  

man  i r gendwo  e twa s  wac h sen . Und  eben  au c h  s on s t i ge  e x t e r ne  Be ra t ung  

und  Pa r t i z i pa t i o n sangebo t e  du r c hau s  au c h  an  K i nde r. Um d i e  Au s s t a t t ung  

de s  Wohnumfe l d e s  geme i n sam m i t  d en  Bewohne rn  du r c h f üh ren  zu  können , 

müs s en  f i n anz i e l l e  Rü c k l a gen  geb i l d e t  we rden . “  

Bei Neubauvorhaben ist Beteiligung der Bewohner an der Vergabe 
von Wohnungen und Gärten bisher ebenso selten verwirklicht, wie die 
Beteiligung an der Gestaltung des Wohnumfeldes. Um die künftigen Nutzer 
an der Planung und Gestaltung des Wohnumfeldes angemessen beteiligen 
zu können, und der Gefahr alibihafter Partizipation zu begegnen, sind eini-
ge Grundvoraussetzungen zu erfüllen. Primär sind bei der Konzipierung 
der Wohnanlage Voraussetzungen für alltagstaugliche Siedlungsfreiflächen 
zu schaffen, indem beide Aspekte gleichwertig und gleichzeitig erarbeitet 
werden. Nach der frühzeitigen Wohnungsvergabe können in Kooperation 
mit den Bewohnern Flächenstruktur und Ausstattung des Wohnumfeldes 
entwickelt werden. Die Freiflächen sollten anfänglich nicht vollständig 
ausgestattet werden, sondern erst nach einem Zeitraum von mehreren 
Monaten (je nach Jahreszeit der Fertigstellung) in dem die Bewohner 
Erfahrungen mit der Nutzung der Freiflächen sammeln können. Allerdings 
ist es vorteilhaft, daß alle größeren baulichen Maßnahmen (Erdbewegungen 
etc.) bereits bei Bezug der Wohnungen abgeschlossen sind, um keine allzu 
großen Störungen der Nutzung zu verursachen. Es ist auch darauf zu ach-
ten, daß sich die Anforderungen an die Freiflächen durch die permanente 
Änderung der Altersstruktur und den Wechsel der Nutzungsbedürfnisse 
einem stetigen Wandel unterliegen. Dies gilt besonders bei den Kindern 
und Jugendlichen, deren Entwicklungsschritte und Bedürfnisse sich rascher 
ändern als bei Erwachsenen. Zur späteren Vervollständigung der Ausstattung 
und Adaptierung gemäß dem Wandel der Bedürfnisse, wären finanzielle 
Rücklagen zu bilden. Die vorher beschriebenen Anpassungsschritte sind 
nicht zwangsläufig mit höheren Kosten verbunden, wenn zu Beginn einfache 
und rasch adaptierbare Ausstattungelemente gewählt werden. 
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6.5.4. Sanierung
Die Beteiligung der Bewohner an Wohnumfeldverbesserung stellt 

eine unbedingte Voraussetzung für das Gelingen und die Akzeptanz der 
Maßnahmen dar. 

„D i e  P rob l emkenn tn i s , d i e  Bewohne r  e i nb r i n gen  können , i s t  v on  den  p ro fe s s i o ne l l  

m i t  d e r  Nac hbe s s e r ung  Be faß t en  n i c h t  e r s e t zba r. Nac hbe s s e r ung  kann  dahe r  n i c h t  

f ü r  d i e  Bewohne r, s onde rn  nu r  m i t  i h nen  s i nnvo l l  b e t r i e ben  we rden . Nu r  wenn  man  

s i e  i n  d i e  Au swah l  und  Umse t zung  de r  Maßnahmen  e i nbez i eh t , kann  man  ho f fen , 

au f  l ä nge re  S i c h t  d i e  I d en t i f i k a t i o n  de r  Bewohne r  m i t  i h re r  S i e d l ung  zu  s t ä r ken . “  

( BUNDESMIN ISTER IUM FÜR  RAUMORDNUNG , B AUWESEN UND STÄDTEB AU, 

DEUTSCHLAND 1990 , 141 )  Die Bewohnerbeteiligung an Sanierungsmaßnahmen 
wird im Unterschied zu Neubauprojekten, auch von den Bauträgern als wichtig 
und realisierbar angesehen. Dr. Wiesinger zum Stellenwert der Beteiligung:

„ I c h  g l aube  be i  e i n e r  na c h t r ä g l i c h en  Umfe l d v e r be s s e r ung  be s t eh t  d i e  Mög -

l i c hke i t , we i l  j a  d i e  M i e t e r s c ha f t  s c hon  v o r handen  i s t , d i e s e  M i t be t e i l i g ung  

s eh r  s t a r k  zu  fo r c i e ren . I c h  b i n  e i n  g roße r  Anhänge r, daß  i c h  da  i n  Fo rm  von  

Wohnbe f ra gungen  den  Beda r f  e r hebe . Daß  i c h  da  n i c h t  d r übe r s t ü l p e  und  

dann  mög l i c h e rwe i s e  am Beda r f  v o r be i  i nv e s t i e re , s onde rn  w i r k l i c h  i nd i v i -

d ue l l  e i n gehe . Am be s t en  w i s s en  d i e  L eu t e , wa s  i hnen  feh l t , d i e  do r t  b e re i t s  

i n  d e r  Wohnung  s i t zen . Da  möc h t e  i c h  ke i n e  Zwang sbeg l ü c kung  p red i gen , 

s onde rn  e i n fa c h  m i t  d en  Bewohne rn  da s  Wohnumfe l d  ge s t a l t e n . “  

Die Bewohnerbeteiligung an der Wohnumfeldverbesserung erfordert 
andere methodische Konzepte als die Partizipation bei Neubauprojekten, 
weil die Bewohner bereits seit längerer Zeit in der Siedlung wohnen, und 
daher Erfahrungen mit den Angeboten im Wohnumfeld haben. Es entwickeln 
sich jedoch im Laufe der Zeit auch Formen der Nutzung bzw. Nichtnutzung, 
die es in manchen Fällen, (siehe Kapitel Verhinderung der Nutzung) durch 
die von uns als Gewöhnungseffekt bezeichnete Anpassung an die gegebe-
nen Verhältnisse erschweren, Veränderungen in der Funktion von Teilen des 
Wohnumfeldes vorzunehmen. Dies tritt auch dort auf, wo die Freiflächen 
kaum nutzbar sind, und scheint seine Ursache neben der sinkenden 
Kritikfähigkeit nach jahre- und jahrzehntelanger Gewöhnung, im Mißtrauen 
gegenüber möglichen Veränderungen zu haben. Bei der Nachbesserung des 
Wohnumfeldes hat daher die Erhebung der Bedürfnisse in Form von aktivie-
renden Befragungen und die Ermutigung und Beratung der Bewohner hohe 
Bedeutung. Auf die unterschiedlichen Ansprüche sollte möglichst in mode-
rierten Veranstaltungen eingegangen werden. Auch Entscheidungshilfen wie 
die Besichtigung beispielhafter Einrichtungen, Modelle, leicht lesbare Pläne, 
schriftliche Erläuterungen etc. sollten angeboten werden. Darüber hinaus 
sind Nutzungsspuren wie entstandene Wegverläufe zu beachten und in die 
Überlegungen einzubeziehen. Wenn sich also im Wohnumfeld erkennbar 
Bedürfnisse als Spuren der Nutzung manifestieren, so sind diese ebenso in 
die Auseinandersetzung mit einzubeziehen, wie nicht vorhandene Spuren als 
Manifestation der Unnutzbarkeit oder Verhinderung der Nutzung zu beach-
ten und thematisieren sind. 
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INTERVIEWLEITFADEN BEWOHNER

F R AG E N  Z U R  FA M I L I E
     • Wer lebt im gemeinsamen Haushalt?
     • Wie alt sind Sie und Ihre Familienangehörigen?
     • Wieviel verdienen Sie und Ihre Familienangehörigen?
        Familieneinkommen bis 15.000,— bis 25.000,— bis 40.000,— oder über 40.000,— 
     • Welche Berufe üben Sie aus?
     • Welche Ausbildung haben Sie absolviert? 

F R AG E N  Z U R  WO H N U N G
     • Wie groß ist ihre Wohnung?
     • In welcher Etage liegt die Wohnung?
     • Wann sind Sie hergezogen?
     • Warum sind sie in d i e s e  Wohnung gezogen?

M O B I L I T Ä T  
     • Welche Verkehrsmittel benutzen Sie?

AU F E N T H A LT S DAU E R
     • Wieviel Zeit verbringen Sie in der Siedlung? (im Freiraum und in der Wohnung)
     • Wieviel Zeit verbringen Sie n i c h t  in der Siedlung weil sie in der Arbeit/Schule sind?
     • Wieviel Zeit verbringen Sie davon im Freien?
     • Wie oft nutzen Sie das Wohnumfeld? (tägl., wöchentl., monatl., nie)
     • Wie lange halten Sie sich durchschnittlich pro Tag im Wohnumfeld auf? (1 Std., 2 Std. länger)

D I E  AU S S E N A N L AG E N
     • Wozu dienen die Freiflächen in ihrer Siedlung hauptsächlich?
       Verschönerung, Aufenthalt alle Bewohner, Aufenthalt/Spiel für Kinder
     • Wie nutzen Sie die Außenanlagen? Was tun sie dort ?
     •  Kinder beaufsichtigen
     •  die Natur genießen 
     •  Kontakte mit anderen Bewohnern 
     •  Ruhe genießen 
     •  andere Leute beobachten
     •  spazieren gehen 
     •  Hund ausführen
     •  spielerisch-sportliche Tätigkeiten (Federball, Tischtennis...)
     •  Auto waschen/reparieren, Moped/Fahrrad basteln, 
     •  Wäsche aufhängen, Mülleimer leeren, Teppich klopfen
     •  Pflege der Grünanlagen
     • Sind Sie mit dem Angebot im Wohnumfeld zufrieden?
        Grünflächen, Wege, Aufenthaltsbereiche, Ruhezonen, etc.
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     • Wie ist der Umgang der Bewohner im Wohnumfeld?
        gibt es Konfliktpunkte im Wohnumfeld
        dürfen die Kinder spielen, laut sein
        haben die Jugendliche ihre Bereiche
        haben die Erwachsenen/Senioren ausreichend Ruhe
     • Welche Störungen gibt es bei der Nutzung des Wohnumfeldes?
        Kinder stören, Jugendliche stören, langweile Ausstattung, ungünstige Lage, verschmutze Bereiche 
        zerstörte Einrichtungen, schlechte Gestaltung...
     • Wie ist der Pflege- u. Erhaltungszustand des Wohnumfeldes?
        eher sauber, eher schmutzig, sanierungsbedürftig, neu instandgesetzt,... 
     • Was könnten Ihren Aufenthalt im Wohnumfeld verlängern?
        Kontakt mit Nachbarn, Ausstattung, Beschattung, Bepflanzung

R E G E L N  F Ü R  DA S  WO H N U M F E L D
     • Was darf man im Wohnumfeld? 
     • Was darf man nicht um Wohnumfeld?
        Nutzung von Rasenflächen, Tierhaltung, zeitliche Einschränkung, 
     • Wer stellt die Regeln auf? 
     • In welcher Form sind die Regeln ungeschriebene Regeln, Verbotsschilder,
        Mietvertrag, Hausordnung, Rundschreiben, Mieterzeitung,...
     • Wer überwacht die Nutzungsbeschränkung? 
        Hausmeister, alle Bewohner, bestimmte Bewohner, niemand,...
     • Gibt es Bereiche die geregelt werden sollten? 

B A L KO N / L O G G I A / T E R R A S S E
     • Haben Sie einen Balkon eine Loggia oder eine Gartenterrasse?
     • Wie nutzen Sie diesen Bereich?
       Ausruhen/für Mahlzeiten/für Hausarbeit/für Pflanzen/in der frische Luft sein/die Kinder spielen 
dort/     zum Leute beobachten/als Abstellfläche/zum Grillen/Feste feiern
     • Was ist gut oder schlecht an Balkon, Loggia, Gartenterrasse?
        Größe/Ausrichtung/Luft/Regenschutz/Sichtschutz

P R I VAT E / Ö F F E N T L I C H E  F R E I F L Ä C H E N
     • Haben Sie private Freiflächen?
       Wie weit sind die Freiflächen entfernt zu Fuß 5—10 min/10—20 min./mit dem Auto 
       Wie oft nutzen Sie die privaten Freiflächen?
     • Nutzen Sie öffentliche Freiräume außerhalb der Siedlung?
       Wege/Park/Badesee/Spazierweg/Wald...
     • Würden Sie sich private Freiflächen wünschen?
        Mietergarten, Erdgeschoßgarten
     • Wo müßten diese Freiflächen liegen?

V E R B E S S E RU N G S W Ü N S C H E
     • Haben Sie Verbesserungswünsche für das Wohnumfeld?
        mehr Rasen, Sträucher, Blumen, Bäume 
        mehr Ausstattung für Kinder, 
        bessere Pflege und Sauberkeit 
        mehr Ausstattung für Jugendliche
        mehr Ausstattung für Erwachsene
        mehr privat nutzbarer Freiraum
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        mehr Gemeinschaftseinrichtungen in den Häusern 
       Verbesserungen in den Wohnungen 
        alles soll so bleiben
        sonstiges 

KO S T E N
     • Wäre eine Mieterhöhung zur Wohnumfeldverbesserung für Sie akzeptabel?
        nicht, einmalige Zahlung von 1000,— öS monatlich 100,— öS...

P E R S Ö N L I C H E S  E N G AG E M E N T
     • Arbeiten Sie an der Wohnumfeldverbesserung mit?
        Ja, aktive Beteiligung mit anderen Bewohnern 
        Nein, das sollen Fachleute machen 
        weiß nicht 
        nein

E R G Ä N Z U N G E N
     • Was möchten Sie noch anmerken?
     • Gibt es Aussagen die sie nach dem Gespräch noch korrigieren möchten?
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INTERVIEWLEITFADEN BEAMTE/POLITIKER

Z U R  Ö RT L I C H E N  WO H N U N G S S I T UAT I O N
     • Wie stellt sich die Wohnungssituation in Oberösterreich dar? Wie sind Entwicklungstendenzen? 
        (Stand und Entwicklung der Bevölkerung und Wohnungsversorgung, Baulandreserven usw.)
     • Wie sind die Trends? Wo entwickelt sich die Wohnungssituation hin?
       Was wäre die gewünschte Entwicklung? Welche Ziele werden verfolgt?; gibt es Leitlinien 
(Bauformen,     Verdichtungen, Zielgruppen,...)?
     • Die Rolle des Landes beim Siedlungsneubau
       Welche Möglichkeiten der Einflußnahme hat das Land in Bezug auf Qualitätsmerkmale im 
Wohnbau?

Z U  D E N  AU S S E N A N L AG E N  I M  S P E Z I E L L E N
     • Welchen Stellenwert haben Außenanlagen im Siedlungswohnbau?
     • Gibt es seitens des Landes relevante Leitlinien für Siedlungsaußenanlagen bzw. gibt es seitens   
        des Landes Vorstellungen dazu, welche Rahmenbedingungen eingehalten werden soll(t)en?
        (Größe, Gestaltung, Ausstattung,...)
     • Gibt es speziell für die Frage der Außenanlagen Möglichkeiten der Einflußnahme seitens der    
     Stadt? Gibt es diesbezüglich Wünsche an die Bauträger?
     • Wo sehen sie die Hindernisse und Schwierigkeiten um zu einer hohen Qualität bei     
     Siedlungsanlagen zu kommen?
     • Wo müßte angesetzt werden, um hier Fortschritte zu erzielen?
        (Förderungen, Vorschriften, Verfahrensänderungen,...)
     • Inwieweit wird im Siedlungswohnbau der dadurch entstehende Bedarf an Infrastruktur    
     (Verkehr, Schule, Kindergarten, Kleingewerbe,...) berücksichtigt? Welche Planungsinstrumente    
     stehen dafür zur Verfügung?

Z U  D E N  B E S T E H E N D E N  S I E D L U N G E N
     • Welche Probleme aus der Bewohnerschaft aus den Siedlungen sind dem Land bekannt?
     • Welchen Bedarf sehen Sie, in Hinblick auf Sanierung oder Qualitätsverbesserung in den    
     Siedlungsfreirräumen? Welche Entwicklung zeigt sich hier ab?
     • Gibt es Möglichkeiten für die Landesregierung in Hinblick auf Sanierung, Qualitätsverbesserung   
usw. Einfluß zu nehmen?
     • Wie könnte man Qualitätsverbesserungen bei den Außenanlagen bestehender Siedlungen 
        fördern?
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INTERVIEWLEITFADEN FÜR BAUTRÄGER

     • Welche Funktionen muß das Wohnumfeld des Siedlungswohnbaues erfüllen? 

     • Welche Bedeutung haben, Ihrer Erfahrung nach, Außenanlagen für die Bewohner?

     • Welche Problemfelder sehen Sie im Siedlungsfreiraum?

     • Wie sollte ihrer Meinung nach der Freiraumbedarf für Siedlungsfreiflächen ermittelt werden? 

     • Welche Anforderungen sind an die siedlungseigene und ortsgebundene Infrastruktur zu stellen?

     • Wieviel und welche Kommunikationsmöglichkeiten wollen die Bewohner?

     • In welcher Form sind spezifische Bedürfnisse von Frauen-, Kinder- Senioren- Jugendlichen im    
     Wohnumfeld zu berücksichtigen?

     • Wie soll man dem Problem der wachsenden Zahl von Autos bei geringer werdendem    
        Flächenangebot begegnen?

     • Soll es im Wohnumfeld neben öffentlichen auch private Freiflächen geben?
        (Mietergärten, ausschließlich öffentliche Flächen)

     • Soll es private Freiflächen geben, die unmittelbar zu Erdgeschoßwohnungen gehören     
     (Vorgärten)? – Haben Sie Erfahrungen damit ?

     • Inwieweit soll es private Freiflächen abseits der Wohnung, etwa in Form von Mietergärten    
     geben?

     • Werden Wohnungen mit Mietergärten/Vorgärten und/oder Terrassen an bestimmte Zielgruppen   
vorangig vergeben? – An welche?

     • Soll es unterschiedliche Freiraumkonzepte bei Miet- bzw. bei Eigenturmswohnungen geben?

     • Welche Auswirkung hat eine altershomogene Bewohnerschaft auf die Außenanlagen 
        bzw. welche Auswirkung hat eine Durchmischung der Generationen?

     • Sollen Bewohner von Siedlungen zur Mitwirkung an der Freiraumplanung beigezogen werden?

     • Welche Auswirkung hat die Beteiligung der Nutzer am Planungsprozeß?

     • Mit welchen Konflikten sind die Bauträger im Zusammenhang mit Wohnumfeld-
        verbesserungsmaßnahmen konfrontiert?

     • Welche Strategien zur Verbesserung der Wohnqualität im Wohnumfeld sollen eingeschlagen    
     werden?

     • Wie wirkt sich eine Steigerung der Wohnqualität im Wohnumfeld auf die Kosten aus?
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     • Wie hoch ist in etwa der Prozentsatz der Baukosten der Außenanlagen an den     
        Gesamtbaukosten?

     • Wie sieht die Wohnbauförderung in Bezug auf die Wohnaußenanlagen aus? Wie wird gefördert?   
Wie sollte gefördert werden? Welche Auswirkung auf die Qualität hat die Förderpraxis?

     • Welche Auswirkung hat die Bauordnung auf die Freiraumgestaltung (Vorschrifte, etc.)? 
        Gibt es diesbezüglich Änderungswünsche?

     • Welche Beispiele von gelungenen Freiraumplanungen sollten wir für unsere Forschung 
        besichtigen?

     • Welche Experten zu unserem Thema sollten wir ihrer Meinung nach noch interviewen?
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INTERVIEWLEITFADEN PLANER

     • Welcher Stellenwert wird Ihrem Eindruck nach üblicherweise den Außenanlagen im Wohnbau   
        beigemessen? 
        Wie wird in der Praxis mit diesem Themenbereich umgegangen?

     • Welche Funktionen muß das Wohnumfeld des Siedlungswohnbaues erfüllen? 
        Welche Kriterien sind da zu beachten?

     • Welche Bedeutung haben, Ihrer Erfahrung nach, Außenanlagen für die Bewohner?

     • Welche Problemfelder sehen Sie im Siedlungsfreiraum?

     • Wie sollte ihrer Meinung nach der Freiraumbedarf für Siedlungsfreiflächen ermittelt werden?   
        Wieviel Freiraum mit welcher Ausstattung soll es für wieviele Wohnungen geben?

     • Welche Anforderungen sind an die siedlungseigene und an die ortsgebundene Infrastruktur 
        zu stellen?

     • In welcher Form sind spezifische Bedürfnisse von Frauen-, Kinder- und Senioren im     
     Wohnumfeld zu berücksichtigen?

     • Wie soll man dem Problem der wachsenden Zahl von Autos bei geringer werdendem    
        Flächenangebot begegnen?

     • Werden Wünsche der am motorisierten Verkehr teilnehmenden Bewohner überbewertet?    
     (Parkplätze, Kinderghettos – eindimensionale Flächennutzung,...)

     • In welcher Form muß die Erreichbarkeit von Freiflächen gewährleistet sein?
       Von der Wohnung aus...

     • Wann kann die Einsehbarkeit einer Freifläche eine Hürde für die Nutzung werden?

     • Wieviel und welche Kommunikationsmöglichkeiten wollen die Bewohner?

     • Soll es im Wohnumfeld neben öffentlichen auch private Freiflächen geben?
        (Mietergärten, ausschließlich öffentliche Flächen)

     • Soll es private Freiflächen geben, die unmittelbar zu Erdgeschoßwohnungen gehören     
     (Vorgärten)?

     • Inwieweit soll es private Freiflächen abseits der Wohnung, etwa in Form von Mietergärten    
     geben?

     • Wo liegen ihrer Meinung nach die Chancen und Grenzen der multifunktionalen Nutzung von    
     Flächen? – Also eine Freiraumplanung, die nicht von vorneherein nur e i n e  Nutzungsform 
        vorsieht oder zuläßt?

     • Wie weit können vorhandene Flächen an sich ändernde Nutzungsbedürfnisse angepaßt werden?
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     • Welche Bedeutung kommt bei der Freiraumplanung den vorhandenen Nutzungsspuren zu?

     • Sollen Bewohner von Siedlungen zur Mitwirkung an der Freiraumplanung beigezogen werden?

     • Welche Auswirkung hat die Beteiligung der Nutzer am Planungsprozeß?

     • Was sind zusammenfassend, ihrer Meinung nach, die wichtigsten Qualitätskriterien für das    
     Wohnumfeld?

     • Sind neue Tendenzen in der Wohnumfeldplanung sichtbar bzw. notwendig?

     • Welche Strategien zur Verbesserung der Wohnqualität im Wohnumfeld sollen eingeschlagen    
     werden?

     • Wie wirkt sich eine Steigerung der Wohnqualität im Wohnumfeld auf die Kosten aus?

     • Welche Beispiele von gelungenen Freiraumplanungen sollten wir für unsere Forschung 
        besichtigen?

     • Welche Experten zu unserem Thema sollten wir ihrer Meinung nach noch interviewen?
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