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Diese praxisnahe Studie untersucht ein Sanierungsprojekt aus |
dem Blickwinkel von Universal Design/Design for All. In der ganzheitlichen

Betrachtung von baulichen und sozialen Aspekten, personlichen Lebenswelten

und Mobilitat entstand das Konzept , SanierungPlus”,

zukunftsfahiges Wohnen in Wien.

Aus einer Liste von Sanierungsobjekten wurde in
Absprache mit Wiener Wohnen das Wohnhaus
Mundygasse 1 im 10. Bezirk ausgewahlt.

Die Eckdaten: Sockelsanierung, 162 Wohnungen,
32 Prozent Anteil von tiber 60-jdhrigen
Mieter*innen. Folgende Fragen waren Ausgangs-
punkt der Untersuchungen:

» Wie konnen altersgerechte und barrierefreie
Mafinahmen im Sanierungsprozess der Wiener
Gemeindewohnungen noch besser integriert
werden?

+ Welches Potenzial an Verbesserungsméglich-
keiten bestehen im Rahmen einer Wohngebau-
desanierung und innerhalb eines vertretbaren
Kostenrahmens?

«+ In welcher Form kann vorhandenes Wissen aus
unterschiedlichen Bereichen im Sanierungs-
prozess zusammengefithrt werden?

Der Fragestellung hat sich das Team auf vier
Ebenen angenéhert:

1.Begehungen des Gebaudes und der nidheren
Umgebung als Basis fiir die bauliche Evaluie-
rung des Wohnobjekts und der Wohnumge-
bung.

2. Kontextrecherche und Gespriache mit
Expert*innen der Stadt Wien.

3.Interviews mit Bewohner*innen.

4.Eine Universal Design Ideenwerkstatt mit
Teilnehmer*innen aus unterschiedlichen
Organisationen der Stadt Wien.

eine Strategie fiir

Recherche und Kontextanalyse

Kurz zusammengefasst sind die wichtigsten
Aspekte fiir alle Gesprachspartner*innen: Sicher-
heit, funktionierende Kommunikation, direkter
Informationsfluss, gute Zuginglichkeit, Integra-
tion in die Umgebungsentwicklung sowie rasche
Reaktion auf gefiihlte oder reale Probleme.
Deren koordinierte Bearbeitung erfolgt auf zwei
Ebenen: die gebaute Umgebung und in der
Begleitung von sozialen Aspekten des Wohnens.

Fiir Senior*innen ist besonders die Sicherheit ein
vorrangiges Thema, und Angste, die von Verin-
derungen ausgehen.

Fir die beteiligten Organisationen liegt die
bewihrte Vorgangsweise im personlichen und
regelméfliigen Austausch, in der direkten Abspra-
che vor Ort und der gemeinsamen Suche nach
Losungen. Diese positive Arbeit kommt in der
offentlichen Wahrnehmung allerdings zu kurz.

Die Lage des Wohngebdudes Mundygasse 1 ist
verkehrsberuhigt, verkehrsgiinstig und auch

zur Stadt hin mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
sehr gut angebunden. In Teilbereichen sind die
Gehwege sanierungsbediirftig. Der Benachbar-
te Mundypark wird von den Bewohner*innen
Mundygasse 1 eher gemieden. Der Spielplatz im
Innenhof war im Beobachtungszeitraum wenig
frequentiert. In der Befragung wurde angegeben,
dass eher weiter entfernte Naherholungsgebiete
genutzt werden, wie zum Beispiel der Laaerberg.
Der relativ nahe gelegene Helmut-Zilk-Park ist
im Bewusstsein noch nicht gut verankert, der
Weg dorthin auch nicht besonders attraktiv.



Besorgungen fiir den téglichen Bedarf sind zu
Fuf3 leicht moglich, allerdings ist die Aufenthalts-
qualitdt im offentlichen Raum wenig attraktiv.
Erdgeschofszonen sind kaum belebt, und die in
den umgebenden StrafSen vorherrschenden Ge-
schéfte und Lokale wirken nicht einladend. Aus
den Gesprichen mit Bewohner*innen kann ein
Zusammenhang zwischen individuellen Mobili-
tatsprofilen und gefiihlter Aufenthaltsqualitét
hergestellt werden.

Das Gebéude selbst ist mit seinem grofien,
ruhigen Innenhof gut angelegt und hat im Zuge
der Sanierung viel Potenzial fiir zukunftsfihige
Nutzungskonzepte (altersgerecht, barrierearm,
teilweise barrierefrei), unter anderem aufgrund
des derzeit hohen Leerstands.

In der Analyse der Wegeketten im Zusammen-
hang mit dem Wohngebdude wurden Schliisselsi-
tuationen fiir die Wohnqualitdt in der Mundygas-
se 1 identifiziert, die aber durchaus allgemeine
Giltigkeit haben.

Interviews mit Bewohner*innen

In teilstrukturierten Interviews wurden Woh-
nung, Wohnanlage und Grétzl sowie soziale
Interaktionen in sechs Teilbereichen thematisiert:
statistische Daten zu den Bewohner*innen, die
Wohngqualitédt und Lieblingsorte, Kommunika-
tion und Information, Nutzung der Wohnanlage,
Mobilitatsradius/Nutzungsverhalten im Grétzl
sowie Wohnen im Alter und Pflege.

Die 13 Gesprichspartner*innen verteilten sich
auf sieben der acht Stiegen des Gebdudes. Sechs
der befragten Personen waren Ménner und sie-
ben Frauen im Alter zwischen 22 und 94 Jahren.
Aus dieser Anzahl an Interviews kdnnen nattir-
lich keine Riickschliisse auf die gesamten Bewoh-
ner*innen der Mundygasse 1 gezogen werden,
dennoch gibt die Haufung von manchen Aspek-
ten Anlass dazu, diese Hinweise aufzugreifen.

H z.B: Handlungsk zB.:
- Aufsperren / anléuten - Stiegen steigen/rasten
- Tire 6ffnen - Aufzug rufen
- Kinderwagen/Rollator - Aufzugtiire éffnen
hineinschieben - Kinderwagen/Rollator
hineinschieben
- Aufzug bedienen

Durchgang
zum Hof Eingangstiire Stiegenhaus

Heimkommen mEEQmERQEEQOEeQOQmaQu=Q)

L Szenario: Weg zur Eingangsbereich Wohnungstiire
Person Eingangstiire |_ |_
Absicht Handlungskette, z.B.: Handlungskette, z.B.:
Wetter - Postkasten sffnen - Tiire identifizieren
Tageszeit - Post verstauen - Taschen abstellen
- Kinderwagen/Rollator - Aufsperren / anlduten
abstellen - ev. nasse Schuhe ausziehen
und abstellen
- Tiire aufmachen
Miill raustragen - Kinderwagen/Rollator

i btell
Waschkiiche nutzen abstellen
Etwas in den Keller tragen

Andere Szenarien:

Grafik V. Egger

Einige der genannten und auch in den Begehun-
gen durch design for all identifizierten Probleme
werden mit der bevorstehenden Sanierung gelost,
andere wurden als Design for All-Kriterien in die
Empfehlungen dieser Studie tibernommen.

Ein Thema, das unsere Gespriachspartner*in-
nen besonders bewegt, ist der Innenhof. Es geht
um die Nutzung, den Wunsch nach Gestaltung
wenig einladend, keine Sitzmaoglichkeiten und
Tische, nur Spielplatz, keine Gartenpflege’; und
um Sicherheit, wenn man sich wiinscht, dass der
Hof zur Strafie hin abgesperrt wird.

Die Einschitzung der guten Nachbarschaft
schwankt zwischen ,,Ich kenne in meiner Stiege
alle Bewohner“und ,man griifst sich nicht mal"
Jedenfalls scheint es teilweise eine gute Stiegen-
wenn auch nicht Hausgemeinschaft zu geben. Im
Hof griif$t man sich, und hausfremde Personen
fallen auf.

Zwei der Befragten sind aufgrund des barriere-
freien Zugangs zur Wohnung (Stiegen 4 und 5)

in die Mundygase 1 tibersiedelt. Es gibt bereits
mehrere Personen mit Pflegebedarf in der Wohn-
anlage. Sie werden von Angehorigen betreut und
konnen die Wohnung kaum verlassen (Stiegen
mit Lift im Halbstock).

Eine interessante Beobachtung war, dass die
Befragten, obwohl die Gespréche bis zu diesem
Punkt duflerst angeregt verliefen, bei Fragen zu
Wohnen im Alter, Pflege und Unterstiitzungs-
bedarf die Antworten nur zogerlich kamen. Das
scheint die Erfahrungen von Betreuungsorgani-
sationen zu bestitigen, dass man sich ungern mit
dem eigenen Alter und der Vorbereitung darauf
befasst.

Wie oft wurden Themen/Begriffe erwahnt?
Zuordnung nach Gesprachskontext
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Schematische Darstellung einer beispielhaften Wegekette.

Der ,Grétzlquadrant” — Zusammenfassung der qualitativen Aussagen aus
allen Gesprachen, die im Rahmen des Projekts gefihrt wurden.

Grafik V. Egger, L. Ehrenstrasser



Aussagen wie ,bei uns in der Familie sind die
Alten immer aktiv oder tot gewesen” sind be-
zeichnend. Zumeist hat man sich bestenfalls tiber
Einzelmafinahmen Gedanken gemacht. Hier
scheint es notwendig, verstarkt auf vorhandene
Unterstiitzungsmaoglichkeiten in den Bereichen
Heimbhilfe, Pflege, und bei baulichen MafSnahmen
in der Wohnung und deren Férderungen hinzu-
weisen.

Das Nutzungsverhalten der Bewohner*innen im
Graztl und ihr Bewegungsradius sind sehr unter-
schiedlich. Faktoren sind das soziale Netzwerk,
die korperliche Verfassung, oder ob man mit dem
Hund Gassi geht. Auch die Haltung zur Migrati-
on ldsst Menschen bestimme Wege meiden. ,, Ich
bin nur noch in der Wohnung oder aufSerhalb vom
10. Bezirk®, sagte zum Beispiel ein langjahriger
Bewohner. Die Einkaufsstrafle Favoritenstrafle ist
nur fiir finf der Befragten ein Anziehungspunkt.
Fiir die Personen, die weniger gut mit der Mig-
ration zurechtkommen, ist die Favoritenstrafie
nicht Teil des Mobilitétsprofils.

Ein Grof3teil der Wege im unmittelbaren Umkreis
wird tiber die Lage der Supermaérkte definiert.

Im speziellen sind es Diskounter, die von den
Bewohner*innen bevorzugt werden. Das wurde
proaktiv (ohne Nachfrage) mit dem geringen Ein-
kommen begriindet.

Grafik G.Schweidler
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Das Mobilitatsprofil der Bewohner*innen: rot = wird von vielen der
Befragten genutzt, orange = die Halfte, gelb = wenige

Trotz der zahlreichen kritischen Anmerkungen
herrscht ein positives Stimmungsbild. Alle be-
fragten Bewohner*innen gaben an, grundsatzlich
gerne hier zu wohnen.

Gebaute Umgebung und Gebaude -
Empfehlungen und MaBnahmen (Auswahl)

Einige der erarbeiteten Empfehlungen kénnten
bereits im Zuge der Sanierung des Gebdudes
Mundygasse 1 umgesetzt werden. Eine Zusam-
menfassung aller Design for all-Nutzungsquali-
titen ist in der Aufstellung SanierungPlus Quali-
tdten zu finden.

Sonnenbestrahlte Fassadenfldchen und hoch-
gradige Bodenversiegelung sind Schuld daran,
dass sich Wohnungen extrem stark iiberhitzen
konnen, was dltere Personen besonders belastet.
Zusitzlich zur thermischen Sanierung sind Maf3-
nahmen notwendig, um die Umgebung gegen
Uberwirmung zu schiitzen:

+ Durchliiftung der Straflenziige zwischen Hel-
mut Zilk-Park und den angrenzenden Straf3en-
ziigen: Durch einen Riickbau von Teilbereichen
der Strafle konnten zusitzliche Griinflichen
angelegt werden, die das Mikroklima maf3geb-
lich beeinflussen. Diese ,griine Spange” konnte
eine neue Verbindung im Bezirk schaffen mit
hoher Aufenthaltsqualitét.

« Fassadenbegriinung: Die griine zweite Gebau-
dehaut spendet nicht nur Schatten, sondern
verbessert zusitzlich die Luftqualitét. Eine
Kombination von aufSenliegenden Fensterbe-
schattungen, Vollwdrmeschutz und einer grii-
nen Fassade verspricht ein optimales Ergebnis.

Skizze Team Spitaler ¥

Skizze Team Spitaler

Fassadenbegriinung



+ Zugang zu den Treppenhdusern: Durch die
sehr enge Innenraumsituation gibt es keine
Abstellflichen und wichtige Funktionselemen-
te, wie Postkastenanlagen, sind nicht optimal
erreichbar. Ein moglicher Losungsansatz wire,
die Funktionen vor den Eingang zu verlegen.

+ Moglicher Auflenbezug: Durch das Absenken
einzelner Fensterparapete ist es leicht mog-
lich, den Bezug nach auflen zu verbessern. Das
weit zu 6ffnende Franzosische Fenster bietet
die Moglichkeiten, Wetter und Natur besser
zu spiren und wahrzunehmen. Eine weitere
Moglichkeit, den Wohnraum um einen zuséitz-
lichen Bereich zu erweitern, ist die Option fiir
die Schaffung von Balkonen.

 —
-
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Beispiel fiir eine komfortable Zugangssituation, in der mehrere Funktionen
Platz finden.
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Skizze Team Spitaler

« Innenhof: Ein sanierter, attraktiver und aktiv
genutzter Innenhof kann den Zusammenhalt
und somit das soziale Gefiige stirken. Um
das zu erreichen, sind bauliche Mafinahmen
notwendig und Nutzungskonzepte, die allen
Generationen einen attraktiven Raum anbieten.
Hier ein moglicher Losungsansatz.

Mehr Bezug nach
AuBen durch das
Absenken einzelner
Fensterparapete.

Skizze Team Spitaler

Potenziale fiir Nutzungskonzepte
im Gebaude

Die Begehungen vor Ort haben ein besonderes
Potenzial fiir barrierefreie Nutzungsqualitdten
erkennen lassen.

Die Stiegenhéduser 4 und 5 haben je eine Aufzugs-
anlage, die direkt die Hauptgeschofle anfihrt. Bei
entsprechender Adaptierung konnen je Stiege

bis zu fiinf GeschofSe somit barrierefrei erreicht
werden. Das konnte heiflen:

« je Ebene 3 bis 4 barrierefreie Wohnungen,
« eine barrierefrei erreichbare Waschkiiche,

+ Einrichtungen wie Senioren-WGs oder kleine
sozialtherapeutische Wohngruppen, betreutes
Wohnen, Gemeinschaftseinrichtungen fiir alle,
und mehr.
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Idee fiir ein Innenhofkonzept fiir die Wohnhausanlage Mundygasse 1.

Aufzugsadaptierung in den Stiegehdusern 4 und 5 kann bis zu
finf GeschoBe barrierefrei erschlieBen.



Leitfaden fiir die Umsetzung von
SanierungPlus

Dieser Leitfaden dient als Unterstiitzung fiir
qualitative Ergédnzungen im Sanierungsprozess,
SanierungPlus geht jedoch tiber die bauliche
Sanierung hinaus.

Gebaudestrategie

Sobald der Startschuss fiir eine Gebdudesanie-
rung erfolgt ist, beginnt die strategische Planung.

Friihzeitig im Projekt sollten zusétzlich zu den
Beteiligten im Baubereich weitere wichtige Ak-
teure mit in’s Boot geholt werden. Durch Nutzen
von Synergien kann das gesamte Potenzial des
Gebidudes im Rahmen der vorhandenen Ressour-
cen maximiert werden.

Die Strategie ist mittel-bis langfristig angelegt
und wirkt iiber den Abschluss des Sanierungs-
projekts hinaus.

Mit der Gesamtsicht auf Gebdude und Um-
gebung erweitert sich der Spielraum inhaltlich,
und — durch Synergien — moglicherweise auch
finanziell. Allein durch aktive Einbindung von
bestehenden sozialen Betreuungsangeboten der
Stadt Wien, wie zum Beispiel den Wohnpartnern,
werden Ressourcen vorausschauend und effizient
eingesetzt. Geringere Reibungsverluste im Ab-
lauf, zufriedenere Bewohner*innen, die Kunden-
betreuer*innen von Wiener Wohnen konnen sich
auf ihr Kerngeschift konzentrieren.

Im Projekt Mundygasse konnten bereits Teilbe-
reiche dieser Zusammenarbeit getestet werden,
die Teilnehmer*innen der Ideenwerkstatt von
Wiener Wohnen Kundenservice und den Wohn-
partnern haben sich dazu grundsitzlich positiv
geduflert.

Information, Kommunikation und
begleitende MaBnahmen

Um Angsten entgegenzuwirken und Geriichte im
Zaum zu halten wire es sinnvoll, dass Mieter*in-
nen frithzeitig informiert werden und von allen
Beteiligten dieselben Informationen erhalten. Ein
gemeinsames ,Wording” und gemeinsames Infor-
mationsmaterial ist dabei fiir alle hilfreich.

Ein Kommunikationskonzept fiir Sanierungen
kann grundsitzlich ein Wir-Gefiihl bei den Be-
wohner*innen erzeugen (,Wir bekommen ein
neues Haus"). Storfaktoren der Verdnderung
konnten als Chance wahrgenommen werden und
dieses Wir-Gefiihl verstérken, das in der Folge

in langfristig wirksame gemeinschaftsfordernde
Mafsnahmen tberfithrt wird.

Die SanierungPlus-Qualitaten

Die SanierungsPlus Qualitdten beschreiben
erstrebenswerte Design for All-Qualitéten, die
allen Bewohner*innen, aber vor allem fur dltere
Personen und Personen mit Mobilitdtseinschrin-
kungen das Leben erleichtern und die Wohnqua-
litdt verbessern.

Fiir jede Schlusselsituation in der Wegekette sind
Qualitéten fiir Nutzungskomfort definiert. Das
sind Universal Design / Design for All-Qualita-
ten, die allen Bewohner*innen zugute kommen,
und bei frithzeitiger Planung in vielen Punkten
keine oder nur geringe Mehrkosten verursachen.

Auftraggeber*innen miissen diese Qualitdten
einfordern, es ist Aufgabe der Planer*innen im
Sanierungsprozess, die geforderten Qualitdten im
jeweiligen Kontext bestmoglich umzusetzen.

Mit der Evaluierung von weiteren Objekten
konnen ,Wiener Wohnen Qualitaten” konkret
ausformuliert werden.

Gebéude-
strategie

Planung Information

Bezirk |

Leerstandsmgmt.
START Freiraumplanung [l
Sanierung Il
Kundenservice [l

Wohnpartner

SAMAS MR AR MR DB AT REAIRNA A

Feedback

Kommunikation

Gemeinschaft

Grafik V. Egger

Ganzheitliche Gebdudestrategie in finf Phasen: 1. die ibergeordnete Strategie, 2. Projektentwicklung und Planung,
3. Information fiir Bewohner*innen, 4. Kommunikation und begleitende MaBnahmen, 5. Feedback und Nachevaluierung



SanierungPlus Qualitaten

Gebaudezugang

Schliisselsituation
Zugang vom
offentlichen Gut
zum Innenhof*

Qualitaten

- Klar erklennbare Eingange

- Adresse/Hausnummer gut lesbar, eindeutig
- Attraktivitiat von Durchgangen

- Subjektives Sicherheitsgefiihl erzeugen

Zugang zu Haus-
tliren/Stiegenein-
gange*

- Nummer gut erkennbar aus Mitte Innenhof
- Erhohte Helligkeit am Weg zum Eingang
- Stufenlos erreichbar

Hauseingang

Schliisselsituation
Haustlire®

Qualitaten

- Erkennbare Kennzeichnung Eingang und Nummer

- Geeignete Beleuchtung

- Witterungsschutz

- Leichtgangige Tir

- Leichtgangiges Schloss, einfach bedienbares
Sperrsystem

- Stufenlos und ausreichend Bewegungsraum

Den Innenhof nutzen

Schliisselsituation
Verweilbereiche*

Qualitaten

- Funktionale Trennung fiir unterschiedliche
Nutzung

- Hell, geeignete Beleuchtung

- Sitzmoglichkeiten fiir alle

- Subjektives Sicherheitsgefiihl erzeugen
(Einsehbarkeit)

- Gestaltungsmaoglichkeiten (Hochbeet, Wasser-
anschluss, Gerateschuppen)

- Abwechslungsreiche Gestaltung

- Gut berollbarer Bodenbelag

Spielbereiche*

- Hell, geeignete Beleuchtung

- Sitzmdglichkeiten

- (Ball-)Spielmdglichkeiten

- Subjektives Sicherheitsgefiihl erzeugen
(Einsehbarkeit)

Miillentsorgung*

- Abgegrenzt, ohne , dunkle Ecken”
- Zuganglich und hell
- GeruchsverschlieBbare Miilleimer

Gegensprechan-
lage*

- Lesbarkeit der Namen, Wohnungsnummern
(Schrift, GroBe, Beleuchtung)

- Leichte Bedienbarkeit (Bedienelemente sichtbar,
erreichbar, verstandlich, leicht zu bedienen)

- Kontrastreiche Gestaltung

- Gute Audiowiedergabe

Abstellmdglich-

keiten (Fahrrad,

Spielzeug, Rolla-
tor, etc.)*

- Witterungsschutz

- Geeignete Beleuchtung

- Erreichbar und nutzbar fiir alle
- Funktionen erkennbar

- Getrennte Bereiche

Postkasten /
Paketbox*

- Erreichbare Hohe
- Abgegrenzter Bereich, ohne Konflikt mit
anderen Funktionen

Bewegen im Haus

Schliisselsituation
Treppenanlage /
Stiegenhaus*

Qualitaten

- Geeignete Beleuchtung

- Informationstafeln sichtbar, in lesbarer Hohe

- Gut umfassbare Handlaufe (normgerechte Aus-
fihrung)

- Kontrast bei erster und letzter Stufenkante jedes
Treppenlaufes (normgerechte Ausfiihrung)

Hofklima* - Kiihlung (Beschattung, geringe Flachenversie-
gelung, Wasserflachen)
- Bepflanzung
- Flachenaufteilung nach Sonneneinstrahlung
Wohnungen

Schliisselsituation
Wohnungsein-

Qualitaten
- Keine Bodenschwelle

Lift*

- Leichtgéangigkeit der Tiiren

- Helligkeit in den Kabinen

- Taster (erkennbar, erreichbar, lesbar, bedienbar)

- Information nach dem Mehr-Sinne-Prinzip
(visuell, akustisch, taktil)

* Diese Qualitaten sind in der Mundygasse 1 leicht umsetzbar.

gangstiiren* - Eingangsitutuation eindeutig gestaltet
- Nummer gut erkennbar
- Helligkeit beim Eingang
- Leichtgangige Tiir, Turdriicker (kein Knauf)
- Leicht bedienbares Sperrsystem
- Abstellmdglichkeit und/oder Haken
- Tirglocke horbar, sichtbar, erreichbar, leicht zu
bedienen
AuBenbezug* - Bezug zur Umgebung (nach AuBen) ermdg-
lichen
- Absenkung der Fensterparapete
Balkone - Schwellenlose Balkontiiren
- Gestaltungsmaglichkeit (z.B. kleines Hochbeet
vorgesehen)
- Fassadenbegriinung
- Beschattungsmaglichkeiten
- Gut berollbarer Bodenbelag
Bad - Sitzen nahe am Waschbecken ist méglich

- Armaturen und Bedienelemente sind gut
erreichbar und bedienbar

- Maximaler Bewegungsraum

- Duschtasse schwellenlos oder mit méglichst
niedrigem Einstieg

- Sichere Anbringungsmaglichkeiten fiir
individuelle Haltegriffe

- Ergonomische sitzhohe WC
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