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Die Wohnzufriedenheit im Kontext von Sicherheit und Wohnen

Eine Post-Occupancy-Evaluierung am Beispiel der
modellhaften Wohnanlage ,,griine welle”
in der Gerasdorfer StraRe, Wien 21.

KURZFASSUNG

EINLEITUNG

Im Jahr 2010 schrieb die Stadt Wien einen Bautragerwettbewerb mit dem {ibergeordneten
Schwerpunktthema ,Wohnsicherheit” aus. Sowohl bei der Planung, als auch bei der weiteren
Betreuung der Projekte sollte auf dieses Thema in rdumlicher, struktureller, technischer, aber auch
sozialer Hinsicht besonderer Wert gelegt werden.

Der Wettbewerb, bezogen auf einen Teilbereich des ehemaligen OMV-Areals in der
GerasdorferstraBe im 21. Bezirk, umfasste fiinf Bearbeitungsgebiete. Neben dem Thema Sicherheit
wurde der Schwerpunkt ,Neue Siedlerbewegung” fiir drei der finf Bearbeitungsgebiete in die
Ausschreibung mit aufgenommen. So auch fir das Bearbeitungsgebiet 5, fir das das Projekt , die
griine welle” (WBV-GOD, Architekturbiiro SUPERBLOCK, Landschaftsplanungsbiiro Land in Sicht und
wohnbund:consult) zur Realisierung empfohlen wurde.

Die Leitidee des Projekts umfasste ausgehend von einer Reihenhaustypologie eine schlichte
Siedlungsstruktur aus sich annahernden und wieder entfernenden Kurven, die ein offenes Wohnfeld
mit vielfaltigen Freiraumangeboten entstehen lassen sollte.

Das vom Projektteam erarbeitete Sicherheitskonzept umfasste unterschiedliche MaRnahmen im
technischen, vor allem aber im rdumlichen, strukturellen und sozialen Bereich. Bewusst wurde
versucht, das Thema ,Sicherheit” aus dem vorgegebenen Denkschema herauszuheben, weniger
Richtung ,Gated-Community” und technische Malnahmen zu gehen und stattdessen auf
gemeinschaftliches Wohnen, Nachbarschaft und gegenseitige Verantwortung zu setzen. Sicherheit
sollte nicht durch Abschottung passieren, sondern durch Offenheit und Einsehbarkeit der
halb6ffentlichen Flachen und privaten Gartenrdaume gefordert werden. Einen weiteren Schwerpunkt
bildete die hundefreundliche Gestaltung der Anlage. Diese MaRnahme wurde damit begriindet, dass
Hunde sowohl einen objektiven Sicherheitsfaktor darstellen, als auch erheblich zum subjektiven
Sicherheitsgefiihl beitragen.

AUFGABENSTELLUNG UND UNTERSUCHUNGSDESIGN

Im Mittelpunkt der Post-Occupancy-Evaluierung steht die Wohnzufriedenheit der Bewohnerinnen
der Modellwohnanlage ,die grine welle” mit einem Schwerpunkt auf dem Leitthema
,Wohnsicherheit”, wie es im Bautrdgerauswahlverfahren Gerasdorfer Strafle formuliert war.
Analysiert werden die themenbezogenen Ziele und der Innovationsgehalt des Projekts aus dem
Wettbewerb, die Umsetzung der konkreten MaBnahmen, die Rolle des Projektleitbilds
»Wohnsicherheit” sowie allem voran die Akzeptanz und Wohnzufriedenheit durch die Mieterinnen
und Mieter.



Die leitenden Forschungsfragen sind:

- Was waren die Schwerpunkte in der Projektplanung und —umsetzung?

- Wie wurde das Leitthema ,, Wohnsicherheit” von den Planenden umgesetzt?

- Wie wird die allgemeine Wohnzufriedenheit in der Anlage bewertet?

- Wie werden einzelne Aspekte der Wohnzufriedenheit bewertet?

- Wie ist das subjektive Sicherheitsempfinden in der Wohnanlage und Wohngegend?

- Wie werden die getroffenen Planungsmafnahmen von den Bewohnerlnnen angenommen?

- Wie wird speziell der Projektschwerpunkt ,Hundefreundlichkeit” angenommen?

Fir die Post-Occupancy-Evaluierung wurde ein Methodenmix aus quantitativen und qualitativen
Methoden gewadhlt, um das Thema gleichermallen in einer gewissen Breite, aber auch Tiefe
behandeln zu kénnen.

Eine Dokumentenanalyse der Ausschreibung und Projekteinreichung bildete den Einstieg in das
Thema und die Grundlage fiir die nachfolgenden quantitativen und qualitativen Befragungen.

Die quantitative Online-Befragung sollte eine Beteiligung moglichst vieler Bewohnerlnnen an der
Studie ermoglichen, um ein umfassendes Bild Uber die aktuelle Wohnzufriedenheit in der
Wohnanlage zu bekommen.

Qualitative Interviews mit 12 Bewohnerlnnen dienten zur Stitzung bzw. vertiefenden Beschreibung
der Befragungsergebnisse aus der Online-Erhebung. 7 Interviews wurden mit beteiligten Planerinnen
aus dem Bereich Freiraumplanung, Architektur und externen Expertinnen zu den Themen Planung
und Umsetzung des Projekts, Wohnsicherheit und Hunde durchgefiihrt.

ERGEBNISSE DER EVALUIERUNG

Das Wohnbauprojekt ,die griine welle” entwickelte sich auf Basis des Schwerpunktthemas
,Wohnsicherheit” im Bautrdgerwettbewerb Gerasdorfer StraBe zu einer Wohnanlage mit
modellhaftem Charakter. Die Flichenwidmung erlaubte einen besonderen stadtebaulichen Ansatz,
mit dem grundlegend auf das Thema Wohnsicherheit reagiert wurde, indem von Beginn an eine
intensive Auseinandersetzung auch mit sozialen Fragen erfolgte. Das Ergebnis ist ein Projekt, das
Sicherheit vor allem (iber Offenheit, Gemeinschaftlichkeit, Nachbarschaft und Nutzungsmischung
spielt und dabei weitgehend auf Abgrenzung und technische SicherheitsmaBnahmen verzichtet.

Neben der Wohnzufriedenheit wird in dieser Studie besonderer Wert auf das Thema
»Wohnsicherheit” gelegt, das durch die Interpretation des Projekts nicht getrennt von den Aspekten
Nachbarschaft und Hundefreundlichkeit betrachtet werden kann.

Hohe Wohnzufriedenheit in der ,,griinen welle”

Die Wohnzufriedenheit in der Wohnanlage , die griine welle“ ist generell als hoch zu bewerten. Uber
80% der Befragten geben an, dass die Wohnung den urspriinglichen Erwartungen sehr bzw. eher
entspricht. Mit ihrer Wohnsituation insgesamt sind 83% der Teilnehmenden sehr bzw. eher
zufrieden. Knapp 90% der Befragten geben an, gerne in der Wohnung zu wohnen. Fast 70% wiirden
die Wohnanlage Freunden weiterempfehlen.



Differenziertes Bild bei einzelnen Aspekten der Wohnung...

Bei genauerer Betrachtung einzelner Aspekte ergibt sich ein differenziertes Bild: Sehr zufrieden sind
die Befragten mit der Helligkeit, Gr6Be und Anzahl der Raume in ihrer Wohnung/ihrem Haus.
Zufriedenheit herrscht auch in Bezug auf Raumaufteilung und Ruhe in der Wohnung/im Haus.
Geringere Zufriedenheitswerte ergeben sich bei der baulichen Qualitdt (vor allem hinsichtlich
Warme- und Schallddmmung).

Unzufrieden sind die Befragten mit dem Heizaufwand und den Wohnkosten. Letzteres ist vor allem
auf teilweise sehr hohe Nachzahlungen bei den Betriebs- und Energiekosten etwa zwei Wochen vor
Beginn der Befragung zurilickzufihren. Als Griinde fiir diese Kosten werden von Seiten des Bautragers
vor allem zusatzliche Ausgaben in der Bezugsphase (Miillentsorgung, Erstanschaffungen, zuséatzlicher
Heizaufwand durch Restfeuchte) und zu geringe Einstufung bei den laufenden Kosten angegeben. Fir
einige Bewohnerlnnen stellen diese Nachzahlungen eine Untergrabung der Leistbarkeit des Wohnens
in der Anlage dar. Es ist davon auszugehen, dass auch die allgemeinen Zufriedenheitswerte von
diesen Nachzahlungen negativ beeinflusst wurden.

Auch in den Interviews spiegelt sich die hohe Wohnzufriedenheit vor allem in Bezug auf die
Gestaltung und GroRe der Wohnungen/Hauser wider. Unzufriedenheit wird auch hier vor allem in
Bezug auf die Nachzahlungen, die Kommunikation mit der Hausverwaltung, aber auch beziglich
mangelnder Mitbestimmungsmaoglichkeiten bei Grundrissen, Sonderausstattung und Gestaltungs-
moglichkeiten, v.a. bei der Anbringung von Sonnenschutz angegeben.

....der Wohnanlage

Hohe Zufriedenheit besteht in Bezug auf die Architektur und die Sauberkeit/Gepflegtheit der Anlage.
Zur Barrierefreiheit enthalten sich relativ viele Befragten einer Aussage. Werden nur die Antworten
unter Ausschluss der Nicht-Antwortenden betrachtet, ergeben sich sehr hohe Zufriedenheitswerte
von liber 85%.

Nur etwas mehr als die Hélfte der Befragten ist mit dem Freiraumangebot sehr bzw. eher zufrieden.
In den Interviews zeigt sich, dass sich dies vor allem auf die Moblierung, die mangelnden
Spielmoglichkeiten und die Pflege des Griinraums bei Trockenheit bezieht. Gleichzeitig wird vor allem
der Anger als Treffpunkt und Bewegungsmoglichkeit fur die Kinder sehr intensiv genutzt und positiv
hervorgehoben. Unzufriedenheit herrscht in Bezug auf die gestalteten Spielméglichkeiten fir Kinder:
Kritisiert werden dabei vor allem die Ausfiihrung des Kinderspielplatzes (Kiesflache) und das fehlende
Angebot fiir Kinder und Jugendliche. Relativ hohe Unzufriedenheit besteht auch mit der
Hausverwaltung. Als Grund werden vor allem Schwierigkeiten in der Kommunikation und
Organisation angegeben.

Das Angebot an gemeinschaftlicher Infrastruktur im Projekt (Gemeinschaftsraum, Gastewohnung,
Service-Zentrale, gemeinschaftliche Ausstattung) wird generell sehr gut angenommen und von einem
GroRteil der Befragten genutzt.

...und der Wohnumgebung

Bei der Wohnumgebung werden vor allem die Luftqualitdt und die Kinderfreundlichkeit sehr positiv
beurteilt. Auch mit der Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist ein Grofteil der Befragten
zufrieden. Nur etwas mehr als die Halfte der Befragten ist mit den Einkaufsmoglichkeiten, der
Freizeitinfrastruktur und der gesundheitlichen Versorgung in der Wohnumgebung zufrieden.

Das Image bzw. Ansehen der Wohnumgebung wird (sehr) positiv beurteilt.



Offene Gestaltung unter Gewahrleistung von Privatheit hat sich bewdhrt

Die offene Gestaltung der Wohnanlage bildet ein grundlegendes Element des Konzepts. Durch
Einsehbarkeit, Verzicht auf (blickdichte) hohe Umfriedungen und die Schaffung eines grofziigigen
halboffentlichen Freiraums sollen Kommunikation, Nachbarschaft, Gemeinschaftlichkeit und
gegenseitige Verantwortung gefordert werden.

Dieser Anspruch scheint insbesondere durch die intensiven nachbarschaftlichen Kontakte und die
hohe soziale Kontrolle erfillt zu sein. Gleichzeitig zeigte sich im Projektverlauf, dass eine intensive
Auseinandersetzung mit dem Thema Privatheit und (Halb-)Offentlichkeit notwendig wurde und die
Gewahrleistung von einem Stlick Privatheit auch durch ein gewisses Ausmall an Abgrenzung
erforderlich ist. Trotzdem leisten gerade auch die halboffentlichen Bereiche, wie die Vorgarten, einen
wesentlichen Beitrag zur Nachbarschafts- und Gemeinschaftsbildung.

Sehr intensive nachbarschaftliche Kontakte in der Wohnanlage

Bezogen auf die gesamte Wohnanlage herrscht die hochste Zufriedenheit mit dem nachbar-
schaftlichen Kontakt: Knapp 85% geben an, damit sehr (46%) bzw. eher (39%) zufrieden zu sein.
Diese hohe Zufriedenheit spiegelt sich auch in der Intensitdt des nachbarschaftlichen Kontakts wider:
Fast 60% geben an, dass sie hin und wieder kurze Gesprache mit ihren Nachbarlnnen fihren, ebenso
viele geben an, gegenseitige Besuche und gemeinsame Aktivitdten zu unternehmen. Diese
Entwicklung ist vor allem beziglich der Einstellungen vor Bezug interessant: Sowohl bei den
Interessentinnen, als auch den zukiinftigen Bewoherlnnen spielte Nachbarschaft vor Bezug bzw. in
ihrer alten Wohnumgebung eine vergleichsweise geringe Rolle.

Dies spricht fir die nachbarschaftsfordernden und gemeinschaftsbildenden Elemente im Projekt
durch die rdumliche und strukturelle Gestaltung, aber auch durch die Veranstaltungen im Rahmen
des Besiedlungsmanagements.

Subjektives Sicherheitsempfinden differenziert wahrgenommen

Fast 85% der Beteiligten beurteilen ihre Wohnumgebung tagsiiber als (sehr) sicher. Nachts sind es
mit 56% deutlich weniger, die sich sicher fiihlen. Am geringsten sind die subjektiven Sicherheits-
gefihle in Bezug auf Autodiebstahl/-einbruch und Wohnungseinbruch ausgepragt. Bei allen
Sicherheitsaspekten zeigt sich ein, teilweise sehr ausgepragter, Unterschied zwischen Wohnungs-
bewohnerinnen und Hausbewohnerinnen. Letztere fiihlen sich in allen Punkten deutlich unsicherer
als Bewohnerlnnen der Wohnungen. Diese Ergebnisse werden in anderen Studien bestatigt. Auch in
der Studie , Leben und Lebensqualitdt in Wien” ist das Sicherheitserleben in Bezug auf Wohnungs-
einbruch und Autoeinbruch-/diebstahl am geringsten ausgepragt. Zudem zeigt sich auch hier, dass
sich Personen in locker bebauten Gebieten am Nordostrand am unsichersten in Bezug auf
Wohnungseinbruch fiihlen. Auf einen ausgepragten Unterschied im Sicherheitsempfinden zwischen
Wohnungs- und Hausbewohnerlnnen weist auch die Studie ,Wohnsicherheit in Wien” der WKO hin.
Interessant bei den Ergebnissen der Online-Befragung in der ,griinen welle” ist, dass eine Diskrepanz
zwischen dem angegebenen Sicherheitsempfinden und den getroffenen technischen Vorkehrungen
in Bezug auf Einbruchsschutz besteht. Im Vergleich zu anderen (Reihen-)Hausbewohnerinnen in
Wien wurden in der Anlage wenig zusatzliche technische SicherheitsmaBnahmen, wie das Anbringen
einer Alarmanlage, von den Bewohnerlnnen getroffen.

In den qualitativen Interviews gaben alle Befragten an, dass sie sich sehr sicher fiihlen wiirden und
zusatzliche technische MaBnahmen deshalb nicht notwendig seien. Hier werden vor allem auch der
nachbarschaftliche Kontakt und die soziale Kontrolle als wesentliche ,SicherheitsmaBhahmen”
angefihrt.



Projektschwerpunkt ,Hundefreundlichkeit” sehr gut angenommen

Die hundefreundliche Konzeption der Wohnanlage ergab sich in erster Linie aus den Uberlegungen
zum Sicherheitskonzept. Die Erhéhung der Prdasenz und Frequenz von Personen im halboffentlichen
Raum sollte unter anderem durch den Hundeschwerpunkt geférdert werden und damit ein Beitrag
zur objektiven Sicherheit und dem subjektiven Sicherheitsempfinden in der Anlage geleistet werden.
Auch die Rahmenbedingungen der Siedlung, mit einem direkten Zugang zum Griingirtel und einem
sehr weiten Wegenetz, boten einen optimalen Standort fiir dieses Konzept.

Wesentlich dabei war die friihzeitige Kommunikation der ausdriicklichen Erwiinschtheit von Hunden,
damit auch Nicht-Hundebesitzerlnnen wussten, worauf sie sich einlassen.

Das Projektthema ,Hundefreundlichkeit” wird von einem (iberwiegenden Teil der Befragten sehr
positiv gesehen. Ein Viertel der Befragten gibt an, einen oder mehrere Hunde zu besitzen, was
verglichen mit dem restlichen Stadtgebiet eine sehr hohe Hundedichte darstellt. Uber zwei Drittel
der Hundebesitzerlnnen sind mit dem Angebot fiir Hunde in der Anlage zufrieden. Das Angebot der
Hundezone wird sehr positiv gesehen und gut genutzt. Es stellt trotz umgebendem Griinraum eine
wichtige infrastrukturelle Erganzung dar, um Hunde frei laufen lassen zu kdnnen.

Auch von den Nicht-Hundebesitzerinnen gibt ein GroRteil an, Hunde gern zu mogen. Konflikte, die
sich trotzdem ergeben, beziehen sich vor allem auf Verschmutzung und Beeintrachtigung durch
Hundebellen. Hundebesitzerlnnen fiihren keinerlei Probleme mit Nicht-Hundebesitzerinnen an, was
darauf schlieBen lasst, dass das Thema Hundefreundlichkeit gut kommuniziert und im Projekt
verankert worden ist.

Das Thema ,Hundefreundlichkeit” wird als besonderes Asset im Projekt gesehen, das sehr gut
angenommen wird und fiir einige Bewohnerlnnen mit ein Grund war, in die Anlage einzuziehen.
Auch in Bezug auf die Wohnsicherheit kann der Hundeschwerpunkt positiv bewertet werden: Mehr
als ein Viertel der Befragten fiihlt sich durch die Hunde in der Anlage sicherer.

Dr. Raimund Gutmann und DI Mag. Margarete Huber
Wien, 07.09.2015
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