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Ageing cities should take a comprehen-
sive approach, integrating economic
and social policies (OECD)

Lohnt sich/das?

Chancen der barrierefreien Bestandssanierung

von Wohngebauden in Wien

Am Beginn der Untersuchung standen zwei grundsatzliche Fragen: Wie hoch sind die tatsach-

lichen Kosten fiir barrierefreien oder barrierefrei zuganglichen Wohnraum, wenn man sie im

Kontext von Stadtentwicklung, Gesundheits- und Pflegekosten betrachtet? Und ware die gezielte

Férderung von Bestandssanierung fiir barrierefreies Wohnen langfristig ein Gewinn fiir die Stadt

und ihre Bewohner_innen?

Die abschlief}ende Beantwortung dieser Fragen
ibersteigt die Moglichkeiten dieser Studie bei
Weitem. Das Ziel der Vorstudie war, eine Ent-
scheidungsgrundlage zu schaffen, ob, bzw. in
welcher Form barrierefreie Renovierung vertieft
werden sollte.

In Interviews mit beteiligten Magistratsabteilun-
gen und externen Expert_innen in den Bereichen
Pflege, Bauen, Gesundheit, Finanzierung und
Recht wurden die Themenfelder identifiziert.
Eine intensive Literaturrecherche national und
international befasste sich mit unterschiedlichen
Strukturen und Modellen in den komplexen
Zusammenhidngen zwischen
Bauen, Wohnen, Pflege,
Sozialen Aspekten und
Gesundheit.

Als Ausgangsbasis widmete sich die Erhebung
dem Umfeld von Wohnen, Wohnformen und
Pflege in der Bundeshauptstadt, der Rechtslage
beziiglich barrierefreiem/altersgerechtem Bauen,
Wohnen und Gleichstellung.

Wohnen und Wohnumgebung
ganzheitlich betrachten

Leistbares Wohnen in zugénglicher Umgebung
gehort zu den wichtigsten Erfolgsfaktoren fiir
eine lebenswerte Stadt. Die OECD empfiehlt, drei

Indikatoren gemeinsam zu betrachten: Woh-
nen, Verfligbarkeit von Pflegedienstleistungen
und den Zugang zum o6ffentlichen Verkehr (und
damit zu Beschéftigung, 6ffentlichen und priva-
ten Dienstleistungen). Das deckt sich damit, was
Senior_innen unter Lebensqualitét verstehen:
im Gratzl bleiben, Kontakte pflegen kénnen —
aber nicht unbedingt in der derzeitigen eigenen
Wohnung. Ausschlaggebend ist nicht nur die bar-
rierefreie Wohnung. Mindestens ebenso wichtig
sind Geschiifte, Apotheken, Arztpraxen, Nach-
barschaftszentren. Daher ist es nicht erstaunlich,
dass gewachsene Strukturen beliebter sind als
Neubaugebiete, doch gerade im Altbestand ist es
besonders schwierig, barrierefreie Wohnungen
bereitzustellen.

Wohnen

Gesundheit,

Offentlicher
Pflege

Raum

4

Mobilitat

Die Handlungsfelder
Wohnen und Wohnumfeld,
Mobilitét, Gesundheit und
Pflege sind untrennbar
miteinander verbunden.



Wohnungshestand in Wien

Quellen: Statistik Austria, Wiener Wohnen
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davon 700 barrierefrei

Barrierefreie Wohnungen und Wohnumgebun-
gen tragen jedenfalls zur Sturzprévention bei,

ein nicht unwesentlicher Faktor fiir die selbst-
stindige Lebensfithrung von élteren Menschen.
Erstaunlich ist jedoch die geringe Anzahl an
aktuellen Ansuchen fiir die Zuteilung von alters-
gerechten (140) und barrierefreien (81) Miet-
objekten bei Wiener Wohnen angesichts 252.123
mobilititseingeschrankten Personen (13,5 %) und
9.338 Rollstuhlfahrer_innen (0,5 %) in Wien.

Fiir Menschen mit Behinderung besteht kein
expliziter Rechtsanspruch auf eine barrierefreie
Wohnung, aber mit Hinblick auf die UN-Be-
hindertenkonvention und die Nichtdiskrimi-
nierungsbestimmungen der Bundesverfassung
kommt der freien Wahl des Wohnorts und der
Wohnform eine immer stirkere Bedeutung

zu. Derzeit wird an der Weiterentwicklung des
Rechtsschutzinstrumentariums des Bundes-
behindertengleichstellungsgesetzes BGStG
gearbeitet. Vor allem der Unterlassungs- und
Beseitigungsanspruch von Barrieren sowie die
Ausweitung der Verbandsklage werden gefordert.

Es ist anzunehmen, dass diese rechtlichen Ande-
rungen Druck auf die Baugesetzgebung ausiiben
werden. Der Konsensschutz zum Beispiel steht
der barrierefreien Sanierung oft im Weg. Es gibt
aber shr wohl Beispiele, wo der Konsnesschutz
im Sinn von sicherheitsrelevanten Nachriistun-
gen durchbrochen wurde.
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Derzeit fehlt jedenfalls Evidenz fiir Planungs-
empfehlungen, sollte Barrierefreiheit im vollen
Umfang tatsdchlich nicht moéglich sein.

Férdermodelle und Finanzierung

Wie verhalten sich die unterschiedlichen Wohn-
bauférderungen zueinander, welche Auswirkun-
gen haben sie, wo konnen Verdnderungen und
Verbesserungen ansetzen?

Bei frei finanzierten Bestandsobjekten ist der
Sanierungswille allgemein sehr gering, hier gilt
die ganz normale Kosten-Nutzenrechnung.
Wenn Forderungen vorhanden sind, dann wird
bis zur Fordergrenze investiert — und kein Cent
mehr. Anreize jenseits der finanziellen Forderung
existieren in der Praxis nicht. Barrierefreiheit als
Bestandteil der Gebaudebewertung im Sinn der
Qualititsverbesserung wire hier sinnvoll.

Die Antrige von Einzelpersonen fiir altersge-
rechte Adaptierung bleibt bei Weitem hinter den
Erwartungen zuriick und damit auch die Durch-
dringung des Wohnungsbestands mit barriere-
freier Sanierung. Anderungen der Rahmenbedin-
gungen und aktive Informationspolitik konnten

d h é@ndern.
as TS AN e Qualitiit der Wohnungs-

verbesserung ist ausschlaggebend,
nicht, wer sie beantragt.

Derzeit miissen
unter 65-Jahrige,
die vorbeugend
ihre Wohnung adaptieren wollen, abgewiesen
werden. Die Authebung der Zugangsbeschran-
kungen und ein Zuwendung zur Qualitétsfor-
derung statt Subjektforderung wére ein vielver-
sprechener Ansatz mit positiven Auswirkung auf
den gesamten Wohnungsbestand. Das heift, die
geforderten Mafinahmen miissten

Forderung von Wohnungsumbau

Unterschiedliche Forderkriterien fiir altersgerechten und

gewisse Grundqualitéten erfiillen.

‘maximal 12.000 EUR

Forderhthe 4.200 EUR (35 %)

Mindestinvestition 3.000 EUR

Um diese Qualitidten und neue
Rahmenbedingungen zu definieren,
konnte auf die vorhandenen qualita-
tiven und quantitativen Daten {iber
bereits erfolgte Adaptierungsmaf3-
nahmen zuriickgegriffen werden.




Ein komplizierter Prozess fiir Subjektforderun-
gen macht die Sache nicht einfacher, wie auf der
Grafik unten zu sehen ist. Die Unterscheidung
zwischen ,Alter” und ,Behinderung” scheint im
Ablauf nicht sinnvoll, da die Anforderungen in
weiten Teilen dieselben sind. Eine Vereinfachung
mit bereichsiibergreifender Kooperation zwi-
schen Sozialem, Bauen und Wohnen konnte sich
auch in den Verwaltungskosten positiv bemerk-
bar machen.

Auch bei Mafinahmen, die von einer Einzel-
person beantragt werden, aber der Allgemein-
heit zugute kommen, sollte iiber ganzheitlichere
Losungen nachgedacht werden. Die Adaptierun-
gen verbleiben derzeit im Eigentum und in der
Verantwortung der Einzelperson, mit allen recht-
lichen und finanziellen Konsequenzen. Kombi-
nierte Einzelférderungen (mehrere Wohnungs-
mieter_ oder Eigentiimer_innen beantragen
mehrere Mafinahmen gemeinsam) sind derzeit
nur umstdndlich tiber jede einzelne MafSinahme
getrennt handhabbar.

Positive Beispiele und belastbare Daten

Ist es tiberhaupt méglich, im Bestand qualitét-
voll innerhalb eines verniinftigen Kostenrahmens
zu sanieren? Die einfache Antwort gibt die Stadt
Wien selbst: ja. Wien hat kreative und hochwerti-
ge Sanierungsbeispiele zu bieten. Sie sind auf der
Webseite des Wohnfonds Wien zu sehen, aller-
dings ist auch hier eine begriffliche Trennung zu
beobachten: ,barrierefrei” ist eine separate
Kategorie. Aus Sicht der Nutzung weisen diese
Gebiude jedoch die hochst mogliche Qualitét
fir Alle auf. Qualitétskriterien sollten daher im
Vordergrund stehen, nicht die ,Schublade” der
Behinderung.

Fiir Einzelpersonen ist der Weg zur Forderung fiir Wohnraumadaptie-
rung nicht so einfach zu durchschauen.
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So geht’s nicht mehr zuhause.
Was soll ich tun?
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Dieser Mechanismus wirkt in der gesamten

Bau- und Immobilienwirtschaft. Wenn Bautréger
erzdhlen, dass die ,rollstuhlgerechten® Wohnun-
gen dann auch nicht von ,Gesunden” genommen
werden, und zumindest das Badezimmer wieder
zuriick gebaut werden muss, dann lduft etwas
schief in der Gestaltung und Vermarktung dieser
Wohnungen. Eine barrierefreie Wohnung bietet
Raum fiir alle Lebensphasen und Generationen,
das sollte doch eher ein Verkaufsargument als ein
Hinderungsgrund sein?

Auch die Haustechnik ist im digitalen Zeitalter
angekommen, und es spricht nichts dagegen, die
moderne digitale Vernetzung auch in Vorberei-
tung fiir umfassendere Assistenzsysteme im Zuge
der Sanierung zu integrieren.

Es fehlt einfach das Bewusstsein, dass Barriere-
freiheit mehr Qualitit fiir Alle bedeutet und dass
dieses erweiterte Verstandnis der Nachhaltigkeit
mehr Komfort und besseren Werterhalt der Im-
mobilie nach sich zieht.

Der Abbau von Hindernissen im Altbestand ist
vor Allem bei den Wohnbauten der 1950er bis
80er Jahre eine grofSe Herausforderung. Bei der
Konzentration der Sanierungsbemithungen auf
diesen Bestand miissten fiir die Optimierung der
Barrierefreiheit Planungsempfehlungen verfiig-
bar sein, die auf soliden, bereichsiibergreifenden
Daten beruhen. Dazu gehort die Erhebung von
Gebdude- und Grundrisstypen in Kombination
mit der Untersuchung von Lebensrealitéten.

Ein verstdrkter Fokus auf den
Gebdudebestand der 50-er bis
80-er Jahre und die systematische
Erfassung dieser Planungen
erscheint sinnvoll.
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Querdenken statt
Denksilos

Ganzheitliche Modelle

Von welchen Modellen konnen wir lernen, wo
koénnen wir ansetzen, um Wohnen in Wien zu-
kunftssicher zu machen?

Bei Durchsicht der internationalen Beispiele ist
auffillig, dass viele finanziell wirksame Einzel-
mafinahmen, die in anderen Landern genannt
werden, auch in Osterreich, bzw. in Wien existie-
ren: das Pflegegeld, iiber das frei verfiigt werden
kann; die Zuschiisse zur Wohnungsadaptierung;
die Forderung von Hilfsmitteln; stadtische Be-
ratungsstellen fiir Wohnen; die Férderung von
innerstddtischer Sanierung; die gesetzlichen
Rahmenbedingungen fiir barrierefreies Bauen,
leistbaren Wohnraum und alternative Wohn- und
Betreuungsformen. Es entscheidet also nicht die
Summe der Einzelmafinahmen iiber erfolgreiche,
zukunftssichere Konzepte.

Den signifikanten Unterschied machen ver-
mutlich die Koordination der Aktivititen und
die Grundeinstellung gegeniiber Inklusion und
Barrierefreiheit in allen Entscheidungen.

Erstaunlich ist, wie deutlich unsere Wahrneh-
mung aus den Gespriachen und Recherchen in
Wien den Empfehlungen der OECD entsprechen.
Zielfiihrend ist ein umfassender Ansatz, der
okonomische und soziale Aspekte der Alterung
integriert; horizontale Verwaltungsstrukturen,
die ,,Denksilos“ aufbrechen und Wohnen, Ge-
sundheit, Stadtinfrastruktur, 6ffentlichen Ver-
kehr, Arbeit und urbane Gestaltung gemeinsam
betrachten.

Qualitative Modelle wie Post Occupancy Evalua-
tion (POE) konnten fiir die Nachevaluierung der
positiven Beispielprojekte herangezogen werden,
um Benchmarks fiir qualitatvolle Sanierung zu
schaffen. Eine ganzheitliche Projektbegleitung
und Bestimmung des sozialen Werts von barrie-
refreier Sanierung mit Social Return on Invest-
ment (SROI) vertieft den universellen Zugang.
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Nachste Schritte

Auf Basis der festgestellten Potenziale skizzieren
wir folgende Schritte fiir die weitere Untersu-
chung der barrierefreien Bestandssanierung

in Wien.

1. Evidenz vertiefen

Qualitative und quantitative Auswertung der
geférderten behindertengerechten und altersge-
rechten Wohnraumsanierung:

+ Wie wurde saniert? Aufbereitung der Quali-
titen der durchgefiihrten Projekte. Planungs-
und Produktqualitéten, die in Beratung und
Bewertung einfliefSen kénnen.

« Entwicklung von Qualitdtsanforderungen.
Diese Anforderungen miissen in sehr unter-
schiedlichen Situationen anwendbar sein.

Evaluierung der barrierefreien Zugéanglichkeit in
Wohngebéduden aus den Jahren 1950-1990 mit
Fokus auf Gemeindewohnungen sowie auf den
geforderten Wohnbau:

« Definition und Auswertung der
Schliisselsituationen.

« Analyse des moglichen Sanierungsbedarfs
sowie der Kosten.

Analyse der qualitativen Aspekte von bereits
durchgefiihrten Projekten:

« Post Occupancy Evaluation von einzelnen
Sanierungsobjekten und deren Auswirkungen
auf die Bewohner_innen.

Ganzheitliche Begleitung und Analyse eines
aktuellen/neuen Projekts:

« Identifikation von geeigneten Sanierungs-
objekten fiir eine Social Return on Investment
Analyse.

Durchleuchten des aktuellen Sanierungsforder-
systems:

« Erarbeitung von Empfehlungen zum Abbau
von rechtlichen und organisatorischen Hiirden.

+ Vereinfachung des Zugangs zu personen-
bezogenen Forderungen.



2. Volkswirtschaftliche Studie(n)

Umfassende ROI-Analyse von Sanierungs-
projekten unter Beriicksichtigung von Pflege,
Gesundheit und Mobilitit als Kostenfaktoren
fiir die Stadt Wien.

Was ist die Alternative? Was sind die Folgen im
Kontext der demografischen Verdanderung, wenn
Zugang und Nutzungsqualitit des Wohnungs-
bestands nicht verbessert werden?

Modellierung der Auswirkungen von
strukturellen Anderungen in Verwaltung
und Finanzierung.

Ein methodisches Szenario

Als Methode der Visualisierung und Bewertung
entstand wihrend des Projekts der ,Gritzlqua-
drant” (Arbeitstitel) mit vier relevanten Hand-
lungsfeldern. Fiir jedes Handlungsfeld werden In-
dikatoren und Werte entwickelt. Moglicherweise
fallt dann, je nach Beschaffenheit des Gritzls, die
Gewichtung der Indikatoren unterschiedlich aus.
So kann auf Eigenheiten eines Gebiets in der dort
anzustrebenden Qualitét Riicksicht genommen
werden.

Ein ,baseline’ Szenario entsteht in der Datenaus-
wertung und Evaluierung der aktuellen Situation
im Gritzl wie oben beschrieben. Im Quadranten
konnen der aktuelle und der gewiinschte Status
dargestellt werden. Die Darstellung erzeugt Ver-
gleichbarkeit zwischen Gritzeln, macht Hand-
lungsbedarf sichtbar und funktioniert als Basis
fiir verschiedene Szenarien der Politikgestaltung.

Indikatoren

Indikatoren

datoren

Der , Gratzl-Quadrant” als Werkzeug fiir
ganzheitliche Stadtentwicklung

Fazit

Es ist nicht die Summe der Einzelmafnahmen,
sondern die Koordination der Aktivititen und die
Grundeinstellung gegentiber Inklusion und Bar-
rierefreiheit, die erfolgreiche und zukunftssichere
Konzepte ausmachen. Kooperation im Alltag
zwischen Sozialem, Bauen und Wohnen konnte
signifikante Verbesserungen bewirken, die sich
unmittelbar in Wohn- und Beratungsqualitat
bemerkbar machen und langfristige Rahmen-
bedingungen fiir eine erfolgreiche , Ageing City*“
schaffen.

Der Fokus von weiterfithrenden Aktivitdten
sollte auf den Wohnungsbestand aus den 1950-
er bis 1980-er Jahren gelegt werden. Die Auf-
arbeitung und Evaluierung aller durchgefiihrten
Verbesserungsmafinahmen und barrierefreien
Sanierungsprojekte sollte wesentliche Grund-
lagen schaffen, um Empfehlungen fiir Planungen
und Forderungen zu entwickeln. Bereichsiiber-
greifend konnten soziale Auswirkungen von
barrierefreier Sanierung erhoben werden und als
Indikatoren in die Bewertung von Projekten und
den Einsatz von Fordermitteln einfliefSen.

Es muss eine Transformation der Wahrnehmung
von Barrierefreiheit erfolgen. Gezielte Kommu-
nikation von Nutzungsqualititen und positiven
Beispielen mit allen Akteuren der Wohnungs-
wirtschaft wird dazu beitragen. Qualitatskri-
terien, die positiv, nicht stigmatisierend in die
Information zur Wohnungsanmietung oder zum
Kauf einflief}en, erhchen die Nachfrage und
Vermietbarkeit der Objekte.

Jenseits der unmittelbaren Forderung der Sa-
nierung konnte Barrierefreiheit, genauso wie
Energiesparmafinahmen und die Qualitét der
Haustechnik, als Qualititsmerkmal in die Gebau-
debewertung einflieflen. Um die Akzeptanz wei-
ter auszubauen, sollten auch rechtliche Hiirden
und Unklarheiten hinsichtlich der Subjektférde-
rung beseitigt werden. Fiir Eigentiimer miissen
Anreize sowohl auf Kostenbewiltigung als auch
auf Bewusstseinsbildung abzielen, wobei die
Finanzierung in der Bauwirtschaft doch immer
das schlagende Argument darstellt.

Eine Kombination an Qualitidtsanforderungen im
Bau und der Aussicht auf eine bessere Gebdude-
rendite konnte ein gangbarer Weg sein.

Erstellt von: design for all im Auftrag der Magistratsabteilung
50, Wohnbaufdrderung und Schlichtungsstelle fiir wohnrechtliche
Angelegenheiten; IBA-Wien, Wohnbauforschung und internatio-
nale Beziehungen, Juni bis November 2017

Autor_innen: Egger Veronika, Ehrenstrasser Lisa, Jorda Beatrix,
Schweidler Franz, Schweidler Gerald
www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung

www.designforall.at




