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EINLEITUNG

Die Wohnanlage Richard-Knoller-StraBe (die ,Knoller-Siedlung*)
hat baulich-technischen Erneuerungsbedarf und stellt insgesamt einen
»sozialen Brennpunkt"* kommunaler Wohnversorgung dar.

Bedingt durch das spezifische Wohnungsangebot und die kommunale
Wohnungsvergabe nach Dringlichkeit ist die Mietwohnanlage gepragt
von Haushalten mit kumulierten sozialen Problemlagen und Benach-
teiligungen. Zu den Symptomen einer Ghettobildung sozialer Rana-
gruppen gehdren insbesondere Fluktuation, Delogierungen, Desinte-
gration und hohe Bewirtschaftungskosten durch Vandalismus sowie
Suchtproblematiken, Sicherheitsdefizite und ein hartn&ckiges Image-
problem. Neben den sichtbaren sozialen Problemen zeigen sich die
typischen Symptome einer ,, gestressten Nachbarschaft".

Insbesondere der sanierungsbedUrftige Wohnblock R.-Knoller-StraBe 17
mit 56 Wohnungen, wovon 48 Garconnieren mit je 30 gm Nutzflache
sind, mit Einzeléfen und fehlendem Lift etc., stelit einen wohnwirt-
schaftlich und sozial akuten Notstand dar.

In Anbetracht der Notwendigkeit einer ,,nachhaltigen* Bewirtschaft-
ung dieser wichtigen Wohnungsbesténde ist im Falle der Siedlung
Richard-Knoller-StraBe somit sozialplanerischer und wohnwirtschaftli-
cher Handlungsbedarf gegeben. Darlber hinaus ist die soziale Stabili-
sierung der Wohnsiedlung eine notwendige Rahmenbedingung fUr die
gesamte Weiterentwicklung des Stadtteils (u. a. der weitere Ausbau
der Stieglgrindel)

{aus dem Konzeptpapier, 2007)
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Factbox: Sanierungsprojekt , Steigflug”, Richard-Knoller-StraBe, Salzburg

Gebdude- Bestand saniert
daten Zahl der Hduser 6 1
Lahl der Wohnungen gesamt 164WE 39WE +
8WE neu im DG
(waren vorher
56 Wohnungen)
Zahl der GeschoBe EG+3 EG+3+ DG
Bebauungsdichte 0.9 bleibt gleich;
nachtrégliche
DG-
Aufstockung
zahlt nicht zur
Erhdhung der
Baudichte
ges. Wohnnutzfliche 9.776,33m?2 1.824,23m?2
Haus 1-Zi 48 15
Richard- 2-7i 8 18
Knoller-Str. | 3-Zi 14
17 Zahl Wohnungen 56 47
Haus WohnnutzfiGche 1.875,28m2 2.282,35m2
R.Knollerstr. davon 458,12
17 m2 neu im DG
oberirdisch 8.343m3 10.399ms3
umbauter Raum
Haus 17
Energie Gesamtanlage Energiekennzahl Keine kWh/m2a
HWB angestrebt Daten 21
vorhanden
Gesamtanlage LEK angestrebt 18-22
Energie Haus Energiekennzahl 21 kWh/m2a
Richard- HWB
Knoller-Str. | LEK trans 22
17 AuBenwand U-Wert 0,15 W/mK
DachgeschoB U- 0.15 W/m¥*K
Wert
Kellerdecke U-Wert 0,31 W/mK
Fenster U-Wert 0,98 W/mK
Kosten veranschlagte Baukosten fir ca. € 16,0 Mio
gesamte Wohnanlage inkl. DG
Aufstockung
Gesamtbaukosten Haus 17 ca. € 3,7 Mio
Mieten (inklusive BK und UST) sind je Objekt
unterschiedlich
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A) Ausgangssituation und Aufgabenstellung

1.

1.1

Lage: Siedlung, Stadtteil

Der Standort im Stadtgebiet

Die Wohnanlage befindet sich im Nordwesten der Stadt Salzburg im
Stadtteil Maxglan in unmittelbarer Ndhe zum Flughafen und in Nach-
barschaft zur Gemeinde Wals-Siezenheim. Es befindet sich unmittelbar
bei der Wohnanlage eine O-Bushaltestelle der Linie 27, welche per
OPNV den Standort mit dem Zentrum der Stadt Salzburg verbindet.

In unmittelbarer N&he der Wohnanlage befinden sich ein Nahver-
sorger und eine Sportanlage des ASKO mit einem Café-Restaurant
sowie der bekannte Gastwirt Kuglhof. Von Seiten der Stadt Salzburg
war mit dem Siedlungsbau in unmittelbarer N&he ein &ffentlicher
Spielplatz fUr die Bewohner errichtet worden. In den letzten Jahren hat
diese Gegend durch die Errichtung von weiteren Wohnanlagen eine
stGdtische Weiterentwicklung erfahren.
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1.2

Lage im Stadtteil

Unter dem Begriff Maxglan West werden als Salzburger Stadftteil
westlich von Maxglan die Kendlersiedlung und der Siedlungsraum um
den Flecken Loig zusammengefasst. Diese Siedlungsrume sidlich
bzw. sUdwestlich des Flughafens finden im angrenzenden Raum der
Gemeinde Wails-Siezenheim ihre Erg&inzungen, sie sind gewissermaBen
gemeindeUbergreifend. Historisch z&hlte dieser Raum groBteils zu Wals,
kurzzeitig war er auch Teil von Maxglan.

(siehe u.a.: hitp://www.salzburg.com/wiki/index.php/Maxglan West)

Die Wohnanlage Richard-Knoller-StraBe liegt &stlich vom Flughafen
und wird durch diesen vom Gebiet Maxglan West gefrennt. Diese
Siedlungsbereiche im Westen des Stadtteils Maxglan sind nur durch
Rollbahn-Unterf0hrungen verbunden.

600m
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1.3

Die , Knoller-Siedlung“

Die gegensténdliche Wohnanlage Richard-Knoller-Strasse 3-17 wurde
Anfang der 70er-Jahre errichtet und bestand bei Sanierungsbeginn
aus insgesamt 6 Wohnbldcken mit insgesamt 164 Wohnungen.

Die Wohngebdude wurden auf einem Baurechtsgrund der Stadt Salz-
burg mit Mitteln der Wohnbauférderung des Landes errichtet.

Iwischen den jeweiligen Objekten sind gréBere Grinfldchen mit einem
betréchtlichen Baumbestand. Zum Zeitpunkt der Errichtung wurde eine
zufriedenstellende bzw. der damaligen Zeit angemessene Raumauf-
teilung und GréBe der Wohnungen gewdhlt, welche nach Darstellung
des Bautr&gers fUr die Bewohner durchaus zufriedenstellend war.

Im Wohngebd&ude der Richard-Knoller-Strasse 17 wurden Uberwiegend
Kleinstwohnungen errichtet, welche der Hausverwaltung in den spd&te-
ren Jahren auf Grund der Belegung durch Einzelpersonen mit sozialer
Dringlichkeit gehd&uft Probleme verursachten. Damals wurde zur
Beheizung der jeweiligen Wohnung keine Zentralheizung errichtet,
sondern die Beheizung erfolgte Uber OL-Einzeldfen mit einer zentralen
Olversorgung in der jeweiligen Wohnung.

Die H&user der Wohnanlage Richard-Knoller-StraBe entsprachen auf
Grund ihres Allgemeinzustandes schon Ianger nicht mehr den heutigen
Anforderungen des sozialen Wohnungsbaus und bendtigten dringend
eine umfassende Sanierung. Dies galt in besonderem MaBe fUr das
Haus 17. Sozial war die Wohnanlage — bekannt als ,,Knollersiedlung* -
inzwischen bereits als ,sozialer Brennpunkt' eingesfuft und deutlich
stigmatisiert.

(Abb.: die 6 Gebdude; Pfeil auf Haus 17; s. Google Maps)



Forschungsbericht 01/2012, Projekt ,,Steigflug*




Forschungsbericht 01/2012, Projekt ,Steigflug*

2. Bavuzustand

Die Wohnanlage wurde Anfang der 70er-Jahre errichtet. Die AuBenwdnde
bestehen aus Mantelbeton und Mitte der 90er-Jahre wurde zur besseren
DAdmmung der Objekte ein Voliw&rmeschutz mit 8 cm aufgebracht.

Grundsatzliche wurde bei der damaligen Bauweise eine Schottenbauweise
umgesetzt, wobei die Innenw&nde gemauerte Einkornbetonwdnde sind. Das
Dach wurde als Blechdach ohne HinterlUftung ausgefUhrt, wobei im Jahr
2006 aufgrund massiver Undichtheiten ein neues Blechdach (verzinkt be-
schichtet) mit einer HinterlUftung errichtet wurde. Zusatzlich wurde Mitte der
?0er-Jahre eine Einblassddmmung im Dachbereich eingebracht.

Die Fenster wurden als Kunststofffenster ausgefUhrt, welche bereits einen sehr
bedenklichen und labilen Zustand aufweisen. Durch die bereits vorhandenen
Undichtheiten kam es in einigen Wohnungen zu einer massiven Schimmelbild-
ung, wobei hier bereits die Bausubstanz einen leichten Schaden genommen
hat.

Die Bodenbeléige wurden in Fliesen, PYC und Parkett ausgefUhrt. Diese
haben jedoch aufgrund deren Nutzung die Lebensdauer erreicht und weisen
einen dementsprechenden Zustand auf. Die Wohnungs- und Innentlren
wurden in Holz ausgefGhrt und sind bereits stark beschadigt, vor allem die
Wohnungstiren entsprechen nicht mehr dem Stand der Technik und ein
Einbruchsschutz, Schallschutz usw. ist nicht gegeben.

Die Beheizung der Wohnungen erfolgt Uber OL-Einzeléfen in den jeweiligen
Wohnungen, wobei in den 90er-Jahren nachtraglich eine zentrale Olversorg-
ung mit Pumpensystem eingebaut wurde. S&mitlich Abfluss- und Wasserleit-
ungen haben bereits die Lebensdauer Uberschritten und dadurch kam es
immer wieder zu massiven Verstopfungen oder Rohrbrichen, welche weiters
die Substanz geschadigt haben.

Die Badezimmer und WC-Anlagen wurden nicht verfliest. Diese weisen noch
einen Olanstrich als Feuchtigkeitsschutz auf. Die Warmwassererzeugung er-
folgt Uber Elektroboiler in den jeweiligen Wohnungen, wobei in den Kichen
nur ein Kaltwasseranschluss vorhanden ist.

Die Elekiroversorgung in den jeweiligen Wohnungen ist stark veraltet und die
Leitungsquerschnitte kdénnen die heutige Lastentnahme nicht mehr ab-
decken und dadurch kommt es immer wieder zu Problemen mit der Strom-
versorgung und verschmorten Leitungen, welche eine Gefahr fir die Be-
wohner darstellen.

Aufgrund der Bauweise und der damals gewdhlten Beheizung weisen die
Objekte eine schlechte Energiebilanz auf, welche die Betriebskosten dem-
entsprechend erhdhten und dadurch eine enorme finanzielle Belastung fir
die sozial schwachen Mieter gegeben war. Das Haus 17 war von allen Ob-
jekten im schlechtesten Zustand.

10
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(Abb.: Zustand Haus 17 vor der Sanierung; Fotos: Salzburg Wohnbau)

Néchste Seite:
(Abb.: Bestandsplan EG Haus 17 vor der Sanierung; Salzburg Wohnbau)

I
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3. Sanierungsziele

Die Aufgabenstellung bestand im Wesentlichen darin, eine kundenorientierte
Strategie zur baulichen Erneverung, stddtebavulichen Aufwertung und gleich-
zeitigen sozialen Stabilisierung dieser Problemsiedlung zu entwickeln und
schrittweise umzusetzen. Begonnen werden sollte mit Wohnblock 17 und
ersten MaBnahmen im Wohnumfeld. (vgl. Konzepttext 16.4.2007)

Architektonisch-stéddtebauliches Ziel:

Durch eine Strukturierung des Baukdrpers (DachgeschoB und vorgesetzte
Balkone) soll eine verbesserte Identifikation mit dem Wohnumfeld, eine
Angleichung an die zeitgem&Be Architektursprache der benachbarten
Wohnsiedlung (Stieglgrinde) und damit das Ende der ,Stigmatisierung" der
Siedlung erreicht werden.

Die versetzie Anordnung des DachgeschoBes hat im Vergleich zu einer
Schrégdachausbildung mit Gaupen eine verbesserte Nutzbarkeit und Defini-
tion der AuBenr&ume - durch zugeordnete Dachterrassen als auch der
Zugangssituation — zur Folge.

Die mittige ErschlieBung knUpft daran an, ermdéglicht einen barrierefreien
Zugang und bricht den dunklen, langen ErschlieBungsgang. Nicht zuletzt
kdnne durch eine Erhdhung der Nutzflachen die Wirschaftlichkeit der
wErneuerungsmaBnahmen' verbessert werden.

Sozialplanerisches Ziel:

Im Mittelpunkt stand neben der allgemein verbesserten Wohnqualitat eine
erhdhte Sozialvertraglichkeit durch differenzierte  Wohnungstypen sowie
einen neuen Mieter-Mix. Dabei sind sowohl die Funktion des Quartiers zur
Sicherung der Wohnversorgung von einkommensschwdcheren sozialen Grup-
pen, als auch deren soziale Integrationsféhigkeit grundsétzlich zu erhalten.
Aus diesem Grund wurde in Abstimmung mit dem stadtischen Wohnungsamt
von einer Strategie der ,sozial exklusiven" Sanierung oder gar Abriss und
Neubau abgesehen.

Die Ziele der ganzheitlichen Erneuverung der Wohnanlage waren also nicht
nur bautechnischer und freiraumplanerischer Natur, sondern bezogen sich
insbesondere auch auf die Erneuerung bzw. Stabilisierung der sozialen Situa-
tion in der ,Knollersiedlung". Zur ,nachhaltigen" Erreichung dieser sozialen
Ziele soliten Programmentwicklung und Umsetzung der ErmeuerungsmaB-
nahmen sozialplanerisch bzw. —organisatorisch begleitet werden. Diese
Begleitung sollte auch Elemente der soziokulturellen Aktivierung und Gemein-
wesenarbeit beinhalten.
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Die wichtigsten Ziele zusammengefasst:

Im Mittelpunkt steht das sozialplanerische Ziel, méglichst viele der Be-
standsmieter — auch jene mit vielen psychosozialen Problemen - in
den Erneuerungsprozess einzubeziehen und die ,,Gesundung" der
Siedlung mit ihnen gemeinsam zu schaffen.

Als Drehscheibe und Info-Stelle vor Ort wird im Keller des Hauses Nr. 17
ein MieterbUro (,,Treff 17") eingerichtet.

Das Haus Richard-Knoller-StraBe Nr. 17 wird als Pilotprojekt der Erneuer-
ung des ganzen Quartiers von insgesamt 164 Wohnungen in sechs
Baukdrpern gesehen.

Bautechnisch wird das Wohnhaus Nr. 17 in den Jahren 2010 und 2011
generalsaniert und aufgestockt. Das beinhaltet neben Fenstertausch,
Kellerdeckenddmmung und VergréBerung der Balkone auch die
Neuherstellung des WDVS (Warmeddmmverbundsystems).

Ein Teil der nicht mehr zeitgemd&Ben Kleinstwohnungen (Garconnieren)
wird durch Zusammenlegung zu Zwei-Zimmer-Wohnungen und die
zus@tzlichen Einheiten in der Aufstockung erweitern den Wohnungsmix
um Familienwohnungen.

Die neue Fassadengestaltung verbessert das duBere Erscheinungsbild
und damit auch das ,,Image" der Wohnanlage.

Im Zuge der Sanierung wird eine zentrale Heizanlage eingebaut sowie
eine Solar- und Photovoltaikanlage errichtet.

Ein barrierefreier Zugang zum Objekt und zu allen Wohnungen wird
durch die Errichtung einer neuen Eingangsrampe zum Haus sowie
eines Liftes ermdglicht.

Der Freiraum der gesamten Wohnanlage wird partizipativ unter
Einbindung der Bewohner/innen erneuert und aufgewertet.

25 05 2006

(Abb.: Haus 17 ,ait", Fotos: Salzburg Wohnbau)

14
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(Abb.: Bestand Haus 17 ,,alt", Arch. Schwarzenbacher)
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(Abb.: Schaubild Haus 17 ,,neu", Arch. Schwarzenbacher)
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4, Mieterbiro vor Ort

Im Zuge der Vorbereitungsarbeiten zum Sanierungsprojekt "Steigflug” wurde
unter anderem eine Betreuung der Mieter vor Ort vorgeschlagen. Im An-
fangsstadium wurde die Errichtung von zwei Baustellencontainern als Anlauf-
stelle fOr von der Sanierung unmitteloar betroffenen Mietern angedacht.
Diese vorlaufig geplante Containerldsung solite urspringlich als AuBenstellen-
bUro der Projektleitung und der Sozialarbeiter dienen.

Bei der Erstellung des gesamten Sanierungskonzeptes der Wohnanlage
Richard-Knoller-Strasse 3-17 und Einreichplanung der ersten Bauetappe (Haus
17) wurde eine ambitionierte und modellhafte MaBnahme hinsichtlich Mieter-
betreuung vor Ort fixiert.

Das Wohngebdude Richard-Knoller-Strasse 17 verflgt Uber einen aussen
liegenden Zugang zum Kellerbereich, mit weiterer AufschlieBung zum
Stiegenhaus. Der damails vorhandene Fahrradkeller wurde verkleinert und der
restliche Fahrradkeller und Hausmeisterraum wurde sodann vom Stiegenhaus-
bereich abgetrennt und zum Infopoint "Treff 17" adaptiert. Aufgrund der
langjahrigen Sanierungsphase und der Nutzung als BaubUro und Bewohner-
treff wurde folgende Aufteilung umgesetzt:

- Vorraum mit Info-Desk zur laufenden Bewohnerbetreuung durch die
Sozialarbeiterin und dem Projektleiter

- Besprechungsraum zur Abhaltung von Baubesprechungen und zur
zukUnftigen Nutzung als Begegnungsraum der Bewohner, fUr
Mieterversammlungen, Frauen-Cafe usw.

- Kuchenbereich und WC - Anlage

- Separater, geschlossener Besprechungsraum fir die Abhaltung von
Einzelgespr&chen

Um das Angebot des MieterbGros ,Treff 17" bekannt zu machen und fir die
Mitwirkung der Bewohner zu werben, wurde eine Infobroschire erstellt,
welche an alle Bewohner versendet wurde. Anfangs wurden drei Mal
wochentlich Jour-Fixe-Termine abgehalten, welche sehr positiv von den
Bewohnern angenommen wurden.

Das MieterbUro vor Ort wurde bereits im Zuge der Vorbereitungsarbeiten und
der FGhrung von Einzelgesprachen Uber die jeweiligen MaBnahmen mit den
unmittelbar betroffenen Bewohnern sehr haufig genutzt. Nach Abschluss der
Sanierung von Haus 17 wird die Einrichtung laufend fOr die Sanierungs-
gesprache der ndchsten Bauetappen und die Abhaltung von Bewohner-
treffen genutzt.

Die Einrichtung des Mieterbiros solite positive Aufbruchsstimmung, also
~Change* symbolisieren, aber nicht zu durchgestylt wirken.
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(Abb.: Planung Treff 17 durch Arch. Schwarzenbacher, Fotos: Salzburg Wohnbau)



Forschungsbericht 01/2012, Projekt ,,Steigflug"

B)

1.1

Baulich-technische Sanierung und Aufstockung

Architektur

Architektonisches Erneverungskonzept

Das Haus Richard-Knoller-StraBe Nr. 17 ist Pilotprojekt der Eneuerung
eines ganzen Quartiers von insgesamt 164 Wohnungen in sechs
Baukdrpern.

Im Haus 17 ist besonders auch der soziale Aspekt relevant, denn hier
waren entlang eines schlecht belichteten Mittelgangs groBteils Einzel-
raumwohnungen ("Garconnieren”) untergebracht — Ergebnis: wenig
soziale Durchmischung und viele "Problemfdlle”.

Warum ist das fUr die architektonische Gestaltung relevant?

Eingangssituation, Belichtung der inneren ErschlieBung, Wohnungs-
grundrisse, private Freifldichen (Balkone) und nicht zuletzt die Fassa-
dengestaltung prégen das "Image" und somit die Akzepztanz eines
Hauses fUr die Menschen, die darin wohnen.

Technische Ausgangslage:

Schotenbauweise mit 30 m2 "Zelien", in den Baukdrper eingeschnittene
Kleinloggien mit einem "Maximum" an Warmebricken, Ddmmstandard
der 70-er Jahre, Oleinzeldfen.

Die architektonisch, gestalterische Antwort auf die vorstehende
Diagnose:

- Neue attraktive Eingangssituation in der Mitte des Hauses (statt
vorher an der Stirnseite) mit Einbau eines Aufzugs und Platz fir
Postkd&sten, Kinderwdgen etc.

- groBzigige Belichtung des ErschlieBungsganges von der
Stirnseite und Uber Dachverglasungen

- VergrbBerung der Wohnungen durch SchlieBen der Loggien
und vorgesetzte Balkkone

- teilweises Zusammenlegen der Wohnungen

- Ausbau/Aufsatz eines DachgeschoBes mit Uberdachten, ver-
glasten Dachterrassen

- gute Nufzbarkeit, individuelle Form und attraktive Farbgestalt-
ung der nunmehr das Erscheinungsbild prégenden Balkone und
Terrassen, dadurch Erhdhung von ldentifikation, Zufriedenheit
und SelbstwertgefOh! der Bewohner ("unser Haus").
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1.2

Alle diese MaBnahmen konnten auf der Basis hoher Wirtschaftlichkeit
mit géngigen Techniken redlisiert werden, der architektonische Mehr-
wert muss nicht mit aufgesetzten "Apps" gesucht werden, sondern wird
mit MaBnahmen erreicht, die ohnehin aus den funktionelien Not-
wendigkeiten resultieren.

Dieses Konzept wurde zudem

- in einem baurechtlich engen Ranhmen fUr die Form des Dach-
geschoBausbaus,

- in Abstimmung auf die ebenfalls prdgnante, mit dem Salzburger
Landesenergiepreis 2003 ausgezeichnete Nachbarbebauung
(desselben ArchitekturbUros) und

- mit Erstellung eines Aussenraum-Konzepts fir das ganze Quartier
realisiert.

Die Sanierung und Erneuerung des Hauses ist eine Symbiose von wirt-
schaftlichen, technischen, sozialen und architektonischen Komponen-
ten, die wechselseitig aufeinander abgestimmt sind.

Baubeschreibung

Zusammenfassung der Baubeschreibung fir die ,,Gesundung" (Sanier-
ung und DachgeschoBausbau) eines Wohnhauses in der Richard
Knoller StraBe 17 mit 47 Wohneinheiten und KellergeschoB auf GP
697/10 KG Maxglan, Salzburg

Allgemein:

Das Haus Richard Knoller StraBe 17 ist Teil einer gréBeren Siedlung und
besteht derzeit aus 56 Wohneinheiten, groBteils Einraumwohnungen.
Im Zuge einer technischen, sozialen und wohnungswirtschaftlichen
»Gesundung” ist geplant, die Wohneinheiten zu sanieren, teilweise zu-
sammenzulegen sowie das Dachgeschof3 auszubauen.

Die Beheizung ist Uber eine externe (im Geldnde der Siedlung unterge-
brachte) Biomasseheizung geplant, die Warmwasserkollektoren wer-
den ebenfalls am Dach des benachbarten Hauses Nr. 13 situiert.

> Technischer Bericht:
Fundierung: Bestand
Kellerwdnde: Bestand

KellergeschoBdecke: STB — Decke It. Bestand, zusatzliche Warmed&m-
mung laut Bauteilkatalog/Bauphysik

AuBenwdnde EG - 3.0G: Ziegelwand 25 cm + 5 cm Vollwdrmeschutz
laut Bestand, zusatzlich max 20 cm VWS laut Bauteilkatalog/Bauphysik
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AuBenwdnde DG: Holzkonstruktion mit Warmed&mmung laut Bauteil-
katalog/Bauphysik

Tragende Wohnungstrennwdnde: Trennwandstein 25 cm laut schall-
techn. Gutachten

Tragende Wohnungstrennwénde DG: Holzkonstruktion/Gipskarton 22
cm

Iwischenwdnde: Gipskartonstédnderwand 10 cm
GeschoBdecken: Stahlbetondecken laut Bestand
Hauptstiegen: Stahlbetonl&ufe laut Bestand

Dachkonstruktion und Dachdeckung: Holzkonstruktion mit Warmeddm-
mung laut Bauteilkatalog/Bauphysik, Blechdeckung

Balkone und Vordd&cher: Stahlkonstruktion mit Boden Fertigteilelement
Beton

Balkongeldnder: Konstr. Stahlteile verzinkt, Bristungen in Faserzement
laut Detail

Fenster und FenstertUren: Kunststofffenster, mit Wdarmeschutzver-
glasung; Uwert Glas und Roahmen laut Bauteilkatalog/Bauphysik

Sonnenschutz: Innenjalousie

InnentUren: Stahizargen , Wabentir lackiert, Wohnungseingangstiren
entsprechend Schallschutz und Klimaklasse

FuBbdden: Laminat schwimmend verlegt , keramische Beldge auf
schwimmenden Estrich  (BeschUttung, D&mmung) laut Bestand;
Stiegenhduser Bestand

KellerfuBboden: Estrich bzw. keramische Beldige auf schwimmenden
Estrich laut Bestand

Heizung: externe Biomasseheizung-Radiatorenheizung
LOftung: Bad und WC Abluft

Sanitar- und  Elekfroinstallation: Nach MaBgabe der einschl@gigen
Vorschriften und Normen (OVE) Zentrale solarunterstUtzte Warmwasser-
bereitung It. Sonderfachplanung

Wasser- und Stromversorgung: Salzburger AG
Kandalisation: In st&dtisches Kanalsystem
Abfallbeseitigung: Stadtische Millentsorgung

AuBenanlagen: Geh- und Radwege Feinasphalt bzw. Pflaster laut
Gestaltungskonzept

Parkpl&tze: Asphalt laut Bestand

Kinderspielpl&tze: in GesamtauBenraumgestaltung integriert, Bepflanz-
ung und Oberflachengestaitung It. AuBenanlagenplan
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> Stelipldtze:
oberirdische Stellpl&tze: laut Bestand

> Farbkonzept:

Fassade verputzt, Farbe: weiBgrau wie ,,Keim" 9556
Fassade DG: Eternit ,,Sapura* natur

Fenster, verputze FiGichen: weil

Fenster DG: RAL 7005, ,,mausgrau” o.4.

Balkone: Stahlteile verzinkt, BrUstungen Lochblech RAL 2000 gelb-
orange

> Datenblatt Flachenaufstellung:
BruttogeschoBfl&ichen [m?]: It. Bestand
Nettonutzfldchenfiichen [m?]: siehe Beiblatt

2, Grundrisse

Ein GroBteil der Wohnungsgrundrisse von Haus 17 waren als Kleinstwohnun-
gen bzw. Garconnieren nicht mehr zeitgemdB. Zudem war der Wohnungsmix
mit 48 Ein-Zimmer-Wohnungen (86 %) von insgesamt 56 WE zu einseitig.

BAUPLATZGRENZE

— R e — a
i 5 " = = === = | N Iul - (j
e —_— | | 3% %
e | | & \
| | | A | L
| o ) | I \ e \ I
| { 697 I —_— | “. \ g7 - ) ; 1 L Legende &
| \ 4
4

& -

f\\ \ \ (\ Lageplan

DESE ZFICHNUNG 18T GFISTIGES FIGENTUM DES PLANVERFASSERS UND DAMIT GESE[2LICH GESCHOTZT !
ALLE A, A PLALTNAAL T VI A T A S0 VERTAEALNE 1Y LR

WLITERF OLGINDENS NEUEN PLANUNG, VERBLEIBEN BEIM URHEBER. JEDE BENUTZUNG,
VERVIELFALIGUNG; VERGFFENTUCHLNG UBERARBEITUNG DDER WEN ERGABE AN DRITTC Iy VERBINCLNG
MIT EINER ANDEREN AABE(T ODER EINEM ANOEAEN OBJEKT BEDARF DER AUSDRUCKLICHER,
SCHRAIFTLICHEN ZUSTIMMUNG DES PLANVERFASSERS 3IS ZUR BEZAHLUNG DER ABSCHRIESSENDEN
HONCRARNOTE BLEWEN ALLE VERFASSTEN UNTCRLAGEN {PUANE. BEREGHNUINGEN ETC) IN DESSEN
EIGENTLIM

GESUNDUNG

~ |Sanierung und DachgeschoRausbau
——Richard - Knollerstrasse 17

(Abb.: Lage Haus 17, Salzburg Wohnbau)

21



Forschungsbericht 01/2012, Projekt , Steigflug"

oo
5 e ; A : :
; _ NN e s Ld PAf —
. TN w8 P L] )
: § e : v Wil
== 25 A _nO=SE o a2 =z}
Wi = Z =
NA e 1
— = (R T - /
= = = |
= | ! 0 =
i B - | e

R T =
b b

[
.

ha

ErdgeschoB

=3

a2
LEE
-2

KellorgeschoR

LEGENDE :

.- =
MALIERWERX NEL =
LECHTEAL P [
LECHTRAL MSSENAND [

.mmam_._._:m und DachgeschoRausbau
x_o:mﬂ-x_._o__o;:mmmo:

WIWMM_ EINREICHPLANUNG
G T

SCHWARZENBACHER EXCGINITS LY ZT GMBH

——— e ——— ¢ ——— - — —

22



Forschungsbericht 01/2012, Projekt , Steigflug"

Ak

]

I.! EL S lﬂ ‘l: ﬁ. . *». g

W
ST

™

f HII3¢'

DachgeschoB

S S

i
ase

A

3. ObergeschoB

LEGENDE :
s -
MAERIVERK NEU -

2T Ko 151 LT LISIWTLM D Ml g
mm'i. u‘é‘ln—‘:‘ .;mm?‘ RRERD B

Car Nt ASEFDN T3 AT
~. ;u:-h IR igsmc CH ALt F
AL X :..:xu -.u tnm
ST, the WRCOMRET 1) 1 ST

GESUNDUNG

Sanierung und DachgeschoBausbau

Richard - Knollerstrasse 17
a2 EINREICHPLANUNG

riie
[ rr— 300+ DG reeeeer  nemmam
SCHWARZENBACHER ALY 2T GMBH |

- — o —

23



Forschungsbericht 01/2012, Projekt ,,Steigflug"

< Ansicht Ost

LEGENDE :

osana =
ARFRUCH =
TR =

Samsrung und DachgeschoBausbau'
rd - Knollerstrasse 17.

Richa

h l'\-

oy == EINREICHPLANUNG
e —tpn
L3 AN OV [reme  rosee

SCHWARZENBACHER XTI ZT GMBH

24



Forschungsbericht 01/2012, Projekt , Steigflug*

3. Etappen und Ablaufplan

3.1 Sanierungsplan in Etappen

Die Sanierung von Haus 17 erfolgte in mehreren Etappen, zwischen
denen die Mieter jeweils umziehen mussten. Das Sanierungsprojekt
wurde in 5 Abschnitte unterteilt, wovon der 5.Abschnitt die
Aufstockung darstelite. {s. folgende Abb.)

:&m/!:
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LOGSTRPAN S e =
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[ T 2 ABRSCHNITT

I 3 ApscuarT .
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(Abb.: 1.Bavetappe Haus 17)
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3.2

Mietergesprdche und Verhandlungen

Die Vorbereitungsarbeiten fir die Sanierungsarbeiten haben bereits im
Sommer 2008 begonnen. Urspringlich stellte sich die Thematik, wie
man einen Wohnblock mit 56 Wohnungen umfassend sanieren kann.
Unter umfassend ist zu verstehen, dass die gesamten Wohnungen
entkernt und teilweise zusammengelegt werden, d. h. dass die
Sanierung wie ein Neubau abgehandelt wird.

Anfangs wurde eine Variante ausgearbeitet, wo alle Mieter
abgesiedelt werden sollten. Dies war jedoch auf Grund der
unbefristeten Mietvertrdge und der Dauer fUr die Absiedlung (ca. 3
Jahre) nicht reatlisierbar. Es wurde dann die Sanierungsvariante
"Sanierung im bewohnten Zustand" geboren.

Diese Variante umfasste die Teilung des Objektes in insgesamt 5
Bauvetappen, wonach ein GroBteil der Mieter im Objekt wohnhaft
bleiben konnte.

Samtliche Mieter wurden bei einer Mieterversammiung Uber die
SanierungsmaBnahme in Kenntnis gesetzt und durch die jewelligen
Reaktionen der Anwesenden konnten wir einen optimalen Ablaufplan
fOr die Sanierung erstellen.

Es wurden mit jedem einzelnen Mieter Einzelgespréche gefUhrt und die
jeweiligen MaBnahmen im Detail besprochen und mittels einer
schriftichen Sanierungsvereinbarung mit dem Mieter vereinbart.
Hierbei musste ein besonderes Augenmerk auf die Mietpreisbildung
vorher zu nachher gelegt werden. Grundsdtzlich kann man sagen,
dass die Vorbereitungsarbeiten (Mieterversammlung, Abhaltung
Einzelgespr&iche usw.) ca. 5 Stunden pro Mieter betragen haben.
Somit war ein zeitlicher Aufwand von ca. 280 Arbeitsstunden gegeben.

Die groBe Herausforderung stelite jedoch nicht die Vorbereitung der
Mieter auf die Sanierung, sondern der Ablauf der Sanierung in den
jeweiligen Bauetappen dar. Bei diesen mussten die Mieter immer
wieder im Haus intern umgesiedelt werden, bis diese wieder in inre neu
sanierte und vergréBerte Wohnung rickgefUhrt werden konnten.

Zur Realisierung des Projektes waren Dutzende von Ubersiedlungen
notwendig. Fir die Organisation und begleitende Kontrolle der Arbei-
ten war hierfUr ein Zeitaufwand von ca. 8 Stunden je Ubersiediung
gegeben. Somit war ein groBer zeitlicher Aufwand allein schon durch
die Organisation der Ubersiedlungen gegeben. Zusatzlich mussten in
allen Bestandswohnungen aufgrund der Demontage der Heizungsan-
lagen Notelektroheizungen installiert werden, welche wiederum finan-
zielle Probleme der Mieter nach sich zogen.
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3.3

3.4

Lentrale Probleme im Zuge der Vorbereitung und Sanierung
- Angst die Wohnung zu verlieren,

- wenn die Miete steigt, kann ich mir die Wohnung nicht mehr
leisten,

- wie wollen Sie uns mehrmals Ubersiedeln, das halten wir doch
nicht aus und es ist unzumutbar,

- der Larm und Schmutz ist unertraglich,

- Wassereintritt Uber das Dach wobei Wasserschdden in allen
Wohnungen auftraten,

- Trennung der Baustellen vom restlichen bewohnten Bereich -
Schaffung sicherer Zu- und Abgénge,

-  Gewdhrleistung einer ordentlichen Beheizung der bewohnten
Wohnungen,

- Kindigung und Absiedlung von extremen Problemmietern zur
Verbesserung des Wohnumfeldes,

- Diebstahl auf der Baustelle

- Anschuldigungen von Mietern, wir hatten im Zuge der
Ubersiedlungen etwas gestohlen,

- USw,

Kooperationen und Vernetzung
Wohnungsamt:

Bereits im Zuge der Vorbereitung zu den Sanierungsarbeiten wurde ein
enger Kontakt zum stéadtischen Wohnungsamt gesucht. Hier wurden
unter anderem Erfahrungen bei bereits durchgefGhrien Ab- bzw.
Umsiedlungen ausgetauscht und konnten somit in das Projekt mit
einflieBen. Zusatzich wurde die Vergabepraxis wahrend der Sanierung
erleichtert und somit konnten ohne Zustimmung des Wohnungsamtes
Ubersiedlungen in der Wohnanlage vorgenommen werden.

Um den Kontakt weiter zu férdern, wurde das Wohnungsamt in
wesentliche Entscheidungen hinsichtlich der Sanierung eingebunden.
Die WohnungsgréBen wurden wesentlich ver&ndert. Dadurch konnte
eine bessere Zuteilung erfolgen. Auf Wunsch des Wohnungsamtes
wurden besondere Wohnungstypen errichtet. Wohnungen fUr
dlleinerziechende Mutter, welche getrennte Schlafbereiche fir Mutter
und Kind und eine gemeinsames Wohnzimmer aufweisen sollen. Diese
Art der Wohnung war von Seiten der Wohnbauférderung schwer zu
realisieren, da diese nicht die notwendige Barrierefreiheit aufweisen.

Enger Kontakt zu Sozialeinrichtungen:

Ein GroBteil der urspringlichen Mieter hatten groBe soziale Probleme
und wurden von Seiten des Sozialamtes unterstUtzt. Aufgrund der
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Ubersiedlungen und teilweise notwendigen Wohnungseinrichtung,
welche bei einigen Mietern teilweise nicht vorhanden war, konnten wir
ein Einvernehmen mit dem Sozialamt herstellen. Auch mit dieser
Institution wurde ein enger Kontakt gesucht, da aufgrund der
Anderung der WohnungsgréBen Kostenerhéhungen auftraten.

Soziale Arbeit GmbH:

Im Zuge der Sanierung waren einige Ubersiedlungen erforderlich, for
diese Arbeit wurde die Fa. Tao, eine Institution der Sozialen Arbeit
GmbH beigezogen. Die gesamten Ubersiedlungen und die damit
zus@tzlich verbundenen Arbeiten wurden durch dessen Personal

durchgefUhrt.
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4. Umsetzung, Ergebnis

41 Neuer Wohnungsschlissel und Grundrissdnderungen

Die Sanierung ermdglichte sowohl eine deutliche QualitGtsverbesserung der
verbleibenden Garconnieren als auch einen gednderten WohnungsschlUssel
durch Wohnungszusammenlegungen.

Umbau der Garconnieren
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4.2 Schwerpunki: Balkon als zusétzliche ErholungsfliGche

Neue und grdéBere Balkone waren ein zentrales Element der Qualitats-
verbesserung durch die Sanierung. Dies sowohl in architektonisch-
gestalterischer, als auch im Hinblick auf die Nutzungsmdglichkeiten.

Ansicht der Balkone im Vergleich alt/neu:
Balkone im Bestand (links) und die
neu gestalteten Balkone (rechts)

b

Balkon mit Detailldsung der
Schréagaufhdngungsstrebe

Bestandsbalkon fir zwei Wohnungen Balkon als Erholungsfldche
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4.3

Mit Inkrafttreten des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 hat der
Gesetzgeber den Balkon als wertvolle Erholungsfliche dahingehend
aufgewertet, als diese mit einer Ausiadetiefe von bis zu 3 Metern er-
richtet werden kénnen und ohne dass dadurch nachbarrechtliche
Abstandsunterschreitungs-Anspriche der Grundsticksanrainer diesbe-
zOglich geltend gemacht werden kdnnen.

Jedoch wurde die bebaubare Ausnutzbarkeit des GrundstUckes, ge-
mdaB den Bebauungsgrundlagen bei den Bestandobjekten in der
Richard-Knoller-StraBe bereits seinerzeit voll ausgeschdpfi.

Aus diesem Grund konnten die neuen vorgesetzten Balkone nicht mit
einer ZweistUtzenkonstruktion in einfacher Bauweise errichtet werden,
weil der Gesetzgeber diese AusfUhrung als Raumbildend beurteilt und
somit eine Erhdhung der Grundausnutzbarkeit vorliegen wirde.

Damit die Beurteilung der Raumbildung nicht zur Anrechnung ge-
bracht werden konnte, wurde eine vorgesetzte EinstUtzenbalkonauf-
stnderung mit kombinierter und statisch notwendiger Schrégstreben-
aufhdngung zur Umsetzung im Detail entwickelt und baulich umge-
seftzt.

Die ortlich erforderliche vertikale und horizontale brandabschnitts-
bildende Verkleidung wurde auch in der Balkondetailausbildung mit
berlcksichtigt und umgesetzt.

Dem Architekten gab die neue gesetzliche Grundlage der Balkonaus-
ladung bis zu 3 Meter Ausladung, in besonderen bei diesen Sanier-
ungsobjekten, auch in Hinblick auf die Neugestaltung der Fassade,
eine groBe architektonische Gestaltungsvielfalt, um das Erscheinungs-
bild der Fassade entsprechend auch aufzuwerten.

Nach WohnungsUbergabe, welche in Teilabschnitten erfolgte, nah-
men die Wohnungsmieter die zusdtzliche Erholungsfldche des Balkons
unverzOglich an.

Schwerpunkt: Barrierefreiheit

Lur Erreichung der Barrierefreiheit wurden folgende BaumaBnahmen
durchgefOhrt, bzw. Raumaufteilungskonzepte umgesetzt, damit die
Wohnungen im Haus 17 im Bedarfsfall barrierefrei benitzt werden
kénnen:

- Die Hauseingangstreppenanlage wurde abgetragen und durch
eine ortlich neu konzipierte und am Abend unter dem Handlauf
beleuchtete Zugangsrampe ersetzt.

- Eine Aufzugsanlage wurde zur Erreichung aller GeschoBe einge-
baut.

- Vor den Wohnungseingangstiren wurde an der AuBen- und
Innenseite der TUr der erforderliche Freiplatzbedarf fOr eine Rollstuhl-
nutzung mit 1,50 Meter Durchmesser gemdaB der Wohnbauférder-
richtlinie frei gehalten.
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- In den Bddern der Iwei- und Dreizimmerwohnungen wurde der
mogliche Drehradius zur Rollstuhinutzung ebenfalls bericksichtigt.

- Bei den kleineren B&dern in den Garconnieren wurde der von der
Wohnbauférderung vorgegebene Drehradius zwar unterschritten,
jedoch sind die Bader im Bedarfsfall fUr Rollstuhinutzung noch ge-
eignet.

- Eine Besonderheit bildet die Elternschlafzimmer der Dreizimmerwoh-
nungen. Diese wurden zugunsten von machbaren Kinderzimmern
unter der MindestgréBe baubehdérdlich mit Ausnahme bewilligt. FOr
Alleinerzieher/innen mit Kind sind die Schiafzimmer im Bedarfsfall fOr
Rollstuhinutzung geeignet.

- Ist ein Rollstolinutzungsbedarf des Schlafzimmers in einer Partner-
schaft gegeben, dann kann das Kinderzimmer die notwendigen
Stellflachen fOr zus&izliche Kleiderschrénke anbieten.

- Der barrierefreie Zutritt zum jeweiligen Balkon und den Wintergérten
im DachgeschoB wurde mit Einbau einer 3cm hohen thermisch
entkoppelten TUranschlagschiene sichergestellt.

Barrierefreie Zugangsrampe Ausschachtung fur Aufzug
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44 Innenausbau: einfach und qualitétsvoll

Der Innenausbau der Wohnungen im Haus 17 folgt den guten und
dennoch kostengUnstigen Standards des geférderten Mietwohnungs-
baus.

(Abb.: Beispiel Ausbau innen, Fotos: Salzburg Wohnbau)
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4.5

sow:

Dachgeschoss-Aufstockung

Um nachtraglich zus&tzichen Wohnraum im verbauten Gebiet zu
schaffen, ermdéglicht das Salzburger Bautechnikgesetz den nach-
traglichen Aufbau eines Dachgeschosses, unter der Voraussetzung,
dass von der Oberkante der letzten Geschossdecke bis zur Traufe eine
maximale Héhe von 1,60 Meter nicht Uberschritten wird und dass der
Dachgeschossbaukdrper von dieser maximalen Traufenhdhe mit einer
maximalen Dachschr&ge von 45 Grad nicht Uberragt wird.

Eine Ausnahme der Uberragung bildet unter anderem die Dach-
gaube. Diese kann bis zu einer Drittellinge der Traufe die 45 Grad
Dachschréagenregelung Gberragen.

Bei der umfassenden Sanierung des Wohnobjektes Richard-Knoller-
StraBe 17 wurde die Mdglichkeit des nachtréglichen Dachgeschoss-
aufbaus mit 8 neuen Wohnungen, mit je ca. 55-65 gm Wohnnutzfldche,
davon 6 Zweizimmerwohnungen und 2 Dreizimmerwohnungen,
entsprechend umgesetzt.

Die Dachgaube wurde nutzungsmdaBig auch als Wintergarten bzw. als
Dachterrasse konzipiert, mit Schiebeglaselementen ausgestattet und
bewusst vom Wohnbaukdrper wérmetechnisch entkoppelt und steht
mietkostenfrei zur Nutzung fUr die Mieter zur Verfigung.
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4.6 Gesamiergebnis: Architektur Fassaden, ErschlieBung und Dachausbau

Das Gesamtergebnis wird im Folgenden durch Ansichten und Fotos
nach der Fertigstellung illustriert:

{Abb.: Richard-Knoller- StraBe 17, Fassadenansicht im Vergleich vorher/nachher,
Fotos: Salzburg Wohnbau)
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5.

Energie

Ein zentrales Ziel der baulich-technischen Erneuerung der Siedlung war die
Abldsung der Einzeldéfen-Heizungen durch ein zentrales Heizsystem fiUr die
gesamte Siedlung. Die wirtschaftliche Nutzung der Sonnenenergie in Form
einer Solar- und Photovoltaikanlage ergdnzt das Energiekonzept zu einem
nachhaltigen Gesamtsystem.

5.1

Heizzentrale fir die gesamte Siedlung

KernstUck des neuen Energiekonzeptes ist die Errichtung einer Heiz-
zentrale fUr die gesamte Siedlung.

Anstatt der Einzel-Olofenheizung in den R&umlichkeiten der Wohnun-
gen wurde fir die gesamte Siedlung der Richard-Knoller-StraBe 3 bis 17
ein neves, 6kologisch verbessertes und zentrales Heizungskonzept mit
dem Brennstoff Pellets ausgearbeitet. Holzpellets sind mit groBem
Druck gepresste Rollchen aus reinem, heimischem Holz mit extrem
wenig Feuchtigkeit und sehr hohem Brennwert. Die Pellets sind ein
echter Biobrennstoff mit keinerlei Gesundheits- oder Sicherheitsrisiko
und sind bei der Verbrennung CO2-neutral. Die Heizleistung betrdgt in
der ersten Ausbaustufe 160 kW. Es handelt sich dabei auch um ein
AuBerst 6konomisches Energiesystem.

Die Heizzentrale wurde zentral neben dem Objekt Richard-Knoller-
StraBe 5 situiert und wird in Containermodulbauweise errichtet und
nach Bedarf der Sanierungsabschnitte entsprechend mit dem jeweili-
gen Heizkessel ausgestattet.

Im Endausbau erzielt der Heizpavillon eine Heizleistung von 640KW und
versorgt ca.182 Wohnungen.

Der Heizwdrmetransport erfolgt Uber geddmmte Nahwdrmeerd-
leitungen und wird in die Objektsolarpuffer zweitrangig eingespeichert.
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(Die lllustrationen zeigen die erste Modulausbaustufe des Heizpavillons mit Heizcontainer im
Erdgeschoss und den Pelletscontainer im Obergeschoss mit 50 m3 Pelletsvorrat.)
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5.2

Energiegewinnung: Solar- und Photovoltaikanlage

Am Dach der Objektaufstockung wurde eine Solaranlage mit 165 qm
Kollektorflaiche montiert. Die daraus gewonnene Sonnenenergie wird
in die zweigeschossigen Pufferspeicher (8000 und 2000 Liter) des Ob-
jektes eingespeist und zur Warmwassererwdrmung, bzw. Raumheizung
verwendet

Am sUdseitigen Dach wurde auch eine Photovoltaikanlage mit einer
Leistung von 5,2KW installiert. Die Kollektorfldche der Anlage betragt
36m2 und wurde in der Ebene der Dachschréige montiert. Der gewon-
nene Photovoltaikstrom wird in das Netz der Salzburg AG eingespeist
und die erzielten Ertrge vermindern die laufenden Betriebskosten der
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Mieter.
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=

—]
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(Abb.: Bestandsplan Dachdraufsicht, Pldne u. Fotos: Salzburg Wohnbau)




Forschungsbericht 01/2012, Projekt , Steigflug”

WWW. 151 ESIGN.COM ""'dM Intelligent Energy " .1 AUl %

Photovoltaik - Berechnungstool der Osterreichischen Energieagentur

1 AAGT E e |
Giobal Iradiation and solar slectlcity potentlal Austrla |
Ortéea Gehiirger. Sulriioy Splinally3n¢lined phdoveltale medules
o ettty Srcined pnoterolalé meds N
— e
Ensirubieng mestzomin Py 1100 PR
Dairakiury myeh Angabe d Ausishbemy 11708 M ™~ A b ;
- -~ inl y
vy R . S b 00 G - iz :
) \ - When 2
E I of L
I

|putstarms N il

|ttt eting oo g Es kemant in ketagtey Wetne mm chuey Verchaliang ey Astage
O Aounge b MetwNic?
£ Tecnniscng Sanmerbearaligen
|orohe aur Aciegr: L iy T 7]
Oriipoe :g:" Crmty v 0 i b i AN ) K S T b T el oL
Devmminirtunpegnet: . - - T y = 2 A o7
T L S S U S v L RN [V V7 PR APy v R, TR
SymiemAnnIRgE 1297 P51 L7 EENTRRSTEE NN Y
Anxat] Gar Masuie: [ ie] LR ey Yy ) AL iDL
[Fr—— e i SINY ADY e a7l 9 0TI (VD BT AR ) T
1 L]
§ !
(wachsatretrlanseten

R 022 Wt T A I A R TR P R R I I A I R R L I
Janen

LLIALARLANT) ‘!:}’ M2
] et =
”T—
- i
] I 1
i |
ERERE
Li]
T t
| 1
N1 I |
| | 1
HEEN
hisn
Seite 1 von 1

21022011

(Grafik: Wirtschaftlichkeitsrechnung Photovoltaik)

40



Forschungsbericht 01/2012, Projekt ,Steigflug”

6.

Freiraumgestaltung

Mit der baulichen Sanierung von Haus 17 einhergehend wurde eine Erneuver-
ung bzw. Umgestaltung des Freiraums erarbeitet. Das Architekturbiro
Schwarzenbacher entwickelte gemeinsam mit der sozialorganisatorischen
Begleitung ein Aussenanlagenkonzept, das mit den Bewohnern abgestimmt
wurde.

Im Folgenden eine funktionale Beschreibung der Impulse/lcons durch das
ArchitekturbUro.

6.1

6.2

Grundlage

- Gemeinsam mit der Salzburg Wohnbau und wohnbund:consult
wurden Mobglichkeiten/Angebote fir die Aufwertung des Aussen-
raumes erarbeitet.

- Die erarbeiteten mdéglichen Angebote wurden in ,lcons" Ubersetzt,
visuell aufbereitet und dienten als Grundlage fur den von

- wohnbund:consult durchgefGhrten Workshop mit den Bewohnern.

- Endbericht dieses Workshops und dessen Interpretation.

- Interner Workshop mit wohnbund:consult, wo das Resultat des
Workshops interpretiert und eine sinnvolle Abstimmung der Ange-
bote fixiert wurde und dessen planliche Darstellung im Uberarbeite-
ten Aussenanlagenplan, datiert 6.12.2010, vorliegt.

Die Bausteine des Freiraumkonzepts

> Miliraum und Fahrradbox:

Witterungsgeschitzer und versperrbarer Abstellbereich fir 24 Fahrrdder
in Kombination mit MUll, jeweils den einzelnen Hdusern zugeordnet
{AusfUhrung It. Detailplan 77/de/fmbox/01 und 02); Anzahl: 6

> Mietergdrten:

Eingez&unter Bereich und Zugang nur mit Berechtigung, Zaunhbhe ca.
120cm, TUr Breite ca. 20cm

GréBe des eingezéiunten Bereiches abgestimmt auf Gesamtanzahl
Wohnungen von 164

Soll Enthaiten:

= Platz fUr Gartenwerkzeuge — GartenhUtte

= Sitzgelegenheit mit Bank und Tisch

* Wasseranschluss (Anzahl: 2)

> Hundewiese:

Eingez&unter Bereich mit einfacher Sitzgelegenheit (Bank), Zaunhdhe
ca. 120cm, TUr Breite ca. 90cm

GréBe des eingez&iunten Bereiches If. Plan

> Rodelhiigel:
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Einfache Gel@ndemodellierung zwischen Haus 17 und 15. Optional
auch zwischen Haus 15und 11

> Wdasche aufhéngen:

2 Waschespinnen pro Haus, Verortung: dem Haus zugehdrig, mdglichst
sonnig, in der N&he einer befestigten Weges

Anzahl; 6 x a” 2 Waschespinnen

> Kleinkinderspielplatz:

Genaues Spielger&teangebot muss sorgfdltig abgestimmt werden. Ziel
ist ein mdglichst einfaches, robustes und wartungsextensives Angebot
in Kombination mit Sitzgelegenheit (Pergola mit beranktem RUckenteil
als Schutz fUr die néchstgelegenen Hauser). Anzahl: 2

> SpielstraBie:

Bestehende asphaltierte StraBe durch das Wohngebiet in Ost- West
Richtung welche eine Spiel und WohnstraBe werden soll (Leben -
Spielen — Wohnen). Um den Charakter der StraBe zu verdeutlichen
sollen einfache Spiele (TempelhUpfen, Twister, etc.) punktuell auf den
Asphalt aufgemalt werden.

> Sitzgelegenheiten:

Immer in Kombination mit einer einfachen Pergola mit RUckentell als
Rankgerist. Potential einer thematischen Identifikation / Patenschaft
(z.B. Rosenlaube, etfc.) - keine Trinkerinseln!

Auflistung der geplanten Sitzgelegenheiten in der gesamten Siedlung:
* Mietergdrten 2x

* Kleinkindspielplatze 2x

* Hundewiese 1x

e Sitzen fUr 60+ 2x

¢ Opt. Sitzskulptur im Grinraum 3x

> Beleuchtung AuBBenraum:
* Erhebung Bestand und Erg&nzung bei Bedarf

> Baume Bestand:

» Storen teilweise die Bewohner

» Einige Bdaume (Fichten) wurden privat sehr nahe an den Hdusern
gepflanzt

* Es bedarf einer professionellen Begutachtung der bestehenden
Bdume - Baumpflege, RUckschnitt, Lichtung, etc.
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{Mégliche Freiraum-Nutzungen wurden anschaulich als icons dargestelit;
Grafik: Schwarzenbacher)
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(Abb.: Beteiligung an der Freiraumplanung; Foto: wohnbund:consulf)

6.3 Kostenschdatzung Aussenanlagenkonzept

Beschreibung Anzahl Einheitspreis Ges. Preis
1 Einhausung MUIl und Fahrradbox 6 20,000,00 120,000,00
2 Mietergarten 2 18,000,00 36,000,00
3 Hundewiese 1 11,000,00 11,000,00
4 Rodelhigel 2 3.500,00 7,000,00
5 Wasche aufhéngen 6 2,000,00 12,000,00
6 Kleinkinderspielplatz 2 17,000,00 34,000,00
7 SpielstraBe 1 2,000,00 2,000,00
8 Sitzen fUr 60+ 2 3,000,00 6,000,00
9 Sitzskulptur im Grinraum 3 3.000,00 9.000,00
10 Erg&nzung Beleucht. AuBenraum 1 10,000,00 10,000,00
11 Baumpflege 1 5,000,00 5,000,00
Schatzkosten gesamt 252,000,00

Kostenschatzung +-25% (angegebene Preis sind Netto-Preise)
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7. Vorschau: Sanierung Hauser 3, 5, 7

Mit April 2012 ist der Beginn der Sanierung der H&user 3, 5 und 7 geplant. Im
Folgenden eine Vorschau auf das Programm:;
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C) Die ,sozialorganisatorische Begleitung” der
Siedlungserneverung

1. Ausgangssituation ,,Sozialer Brennpunkt“

Die in den 1970er-Jahren erbauten Hauser der Wohnanlage Richard-Knoller-
StraBe mit ihren 164 Wohnungen entsprachen aufgrund ihres Allgemeinzu-
standes schon ldnger nicht mehr den heutigen Anforderungen des sozialen
Wohnbaus. Neben der anstehenden baulichen Sanierung stand auch die
Veranderung der WohnungsgréBen im Wohnhaus Richard-Knoller-StraBe 17
an. Bislang setzte sich dieses Wohnhaus aus Garconnieren und kleinen 2-Zim-
mer Wohnungen zusammen. Ein Umstand, der die Bewohnerschaft dieses
Hauses auf alleinstehende Personen und Paare ohne Kinder begrenzte.

Die praktizierte, allein auf akute Dringlichkeit setzende kommunale Woh-
nungsvergabe der vergangen Jahre fUhrte dazu, dass sich die Bewohner-
schaft zunehmend aus Personen bzw. Haushalten in sehr schwierigen
Lebenssituationen zusammensetzte. Schwere und chronische Falle von Alko-
hol- und Drogenmissbrauch traten gehduft auf. Personen mit psychischen
und psychiatrischen Erkrankungen sowie ehemals obdachlose Personen
bezogen vor allem die Garconnieren und Kleinwohnungen im Haus Nr.17.

Grobe Nachbarschaftskonflikte und eine Haufung von Polizeieinséizen waren
die Folge. Verwahrlosung der Freifldichen und Allgemeinbereiche waren
nach auBen sichtbare Zeichen des Verfalls.

Die verbliebenen ,unauffélligen" Bewohner des Hauses Nr. 17 sowie die Mie-
ter der angrenzenden Nachbarschaft fUhlten sich vor allem durch die
Problemmieter vom Haus 17 gestdrt und in ihrer Wohnqualitédt massiv einge-
schrankt. Eigenen Aussagen zu Folge vermieden sie es in wachsendem
MaBe, Bekannte zu sich nach Hause einzuladen.

Kinder der angrenzenden Neubauwohnanlage mieden Kontakte zu Kindern
der Wohnanlage Richard-Knoller-StraBe, erwachsene Bewohner wichen sich
aus, nachbarschaftiche Kontakte wurden zunehmend weniger gepflegt.
»Nur nicht einmischen" und ,,am besten keinen Kontakt zu den Nachbarn,
denn das bringt nur Arger* lautete die allgemeine Devise.

Fazit der Salzburg Wohnbau: Eine Korrektur in Richtung einer ,normalen”
Wohnsiedlung erfordert neben den notwendigen baulichen SanierungsmaB-
nahmen auch einen langerfristigen, ganzheitlichen Prozess einer umfassen-
den sozialstrukturellen Erneverung des gesamten Quartiers.

Um dieser ,sozialrdumlichen Abwdirlsspirale" zu begegnen, die Wohnqualitat
in der Anlage langfristig zu steigern und der beginnenden Stigmatisierung
eines ganzen Viertels entgegenzuwirken, entstand daher das Konzept der
ganzheitlichen Sanierung der Wohnanlage, beginnend mit Haus Nr.17.
Neben technischen Verdnderungen, einem neuen Heizsystem, einer Solar- u.
Photovoltaikanlage sollten die WohnungsgréBen so veréndert werden, dass
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damit auch Paaren und Familien mit Kindern Wohnmaglichkeiten geboten
und eine sozialvertrdglichere soziale Durchmischung der Mieterschaft in
diesem Haus erreicht werden kann.

FOr die EigentUmerin, die Salzburg Wohnbau, war klar, dass begleitend zur
baulichen Sanierung der in die Jahre gekommenen Anlage insbesondere in
der Zeit der Bauarbeiten eine , sozialorganisatorische Begleitung* angeboten
werden muss, um das negative Image dieser Wohnanlage langfristig zu
verbessern.

Die soziale Ausgangslage der Wohnanlage Richard-Knoller-StraBe stellt — auf
einen kurzen Nenner gebracht — eine sukzessiv gewachsene Konzentration
sozialer Problemlagen und sozialrumlicher Ausgrenzung dar. In der ffentli-
chen Wahrnehmung handelte es sich bei Projektstart um ein Schwerpunki-
gebiet kommunaler Sozialfirsorge, psychosozialer und auch polizeilicher
Interventionen.

2. Projekiziele - Neue Wohnqualitét und ,bessere* Nachbarschaft

Im Wissen, dass eine Sanierung bei bestehender Mieterschaft eine enorme
Belastung fUr die Mieter bedeutet und die Anforderungen an die Mieter
daher sehr hoch sind, sollte die sozialorganisatorische Begleitung auf einen
intensiven Kontakt mit den zum Teil sozial massiv auffalligen/schwierigen
Mietern setzen. Weiters sollte die Entwicklung von neuen, konstruktiven
Begegnungen unter der gesamten Mieterschaft angekurbelt werden. Die
Kooperation mit sozialen Einrichtungen und Institutionen sowie die Vermitt-
lungsarbeit zwischen Mieterschaft und Hausverwaltung und den Mietern
untereinander sollten dabei ebenso wichtig sein, wie das KnUpfen von
funktionierenden Netzwerken im Wohnumfeld. Zudem sollten soziokulturelle
Aktionen und Veranstaltungen einen wesentlichen Beitrag zu einem ver-
besserten nachbarschaftichen Miteinander leisten.

Bestehende positive — jedoch nicht mehr genUtzte — Ressourcen sollten
wiedererlangt und nachhaltig fUr die Hausgemeinschaft genutzt werden.
Ausgehend von einem bewussteren Umgang mit den eigenen Moglich-
keiten, sollte ein positiver Umgang mit den Personen im direkten Umfeld
entwickelt werden. Die Motivation zu mehr Engagement und Beteiligung im
Wohnumfeld und der vermehrten Bereitschaft zur Ubernahme von sozialer
Verantwortung fUr die Nachbarn solite Uber die sozialorganisatorische
Begleitung ebenfalls entwickelt werden, um so die Identifikation mit dem
Quartier zu férdern.

Aufbauend auf den Inhalten und Zielsetzungen des mittelfristigen Projekts
wSteigflug" sollte die sozialorganisatorische Begleitung der Sanierung des
(Problemhauses) Hauses Richard-Knoller-StraBe Nr. 17 in den Mittelpunkt ge-
rOckt werden. Die allgemeinen MaBnahmen der ,sozialen Erneuerung* der
Wohnanlage, die unmittelbar mit der modellhaften baulichen Sanierung
verknUpft sind, sollten beginnend mit dem Haus 17 bedarfsorientiert, sozial
verantwortlich und nachhaltig umgesetzt werden.
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In sozialplanerischer Hinsicht standen und stehen beim Projekt ,,Steigflug" vor
allem folgende Projektziele im Fokus:

3.

Unterstitzung einer sozialvertréglich ablaufenden Sanierung;
Begleitende einzelfallorientierte Beratung und Information;

Férderung von Identifikation und Verbundenheit mit dem Quartier
sowie ,Erneverungsbewusstsein®;

Vernetzung innerhalb der Siedlung und an den Schnittstellen zur
Nachbarschaft;

Offnung zur Nachbarschaft und Kontaktaufnahme mit Dialoggruppen
im Stadtteil;

Weiterleitung von Bewohneranliegen, enge Kooperation mit der
Hausverwaltung und Hausbetreuung sowie dem Wohnungsamt;

Positives ,Neighbourhood-Branding“ (Férderung Imagewandel).

Methodik - Aklivierende Sozial- und Gemeinwesenarbeit

Ausgehend von den Erfahrungen bei der Sanierung des Hauses Nr. 17 soll
auch weiterhin das Augenmerk von den Erschwernissen einer Baustelle auf
die Vorteile, die durch die Sanierung erwachsen kénnen, gelenkt werden. Die
positiven Synergien der Sanierung der Wohnanlage kdnnen genutzt werden,
um einen ,Neuanfang" bei moglichst vielen Mietern zu bewirken und
insgesamt den ambitionierten Zielen des Projekts ,Steigflug" im Zusammen-
hang mit der gesamten Siedlung gerecht zu werden.

Bei der sozialorganisatorischen Begleitung wird insbesondere auf folgende
Methoden zurlckgegriffen:

Lebensweltorientierung,

Empowerment und Ressourcenorientierung,
wSoziale Netzwerkarbeit*,

Partizipation,

Soziokulturelle Animation.
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4. Strategien und MaBnahmen - Mieterbiro ,Treff 17“ im Fokus

Das modern eingerichtete Mieterbiro ,Treff17*, in den KellerrGumen des
Hauses Nr. 17 gibt es als Anlaufstelle vor Ort seit Juni 2009. Zu Beginn der
Sanierung hatte das Mieterblro 3 x wdchentlich jeweils 4 Stunden, zu
unterschiedlichen Tageszeiten gedffnet. Seit dem 2. Halbjahr 2010 ist das
MieterbUro auf Grund des engen Budgefrahmens nur mehr an einem
Nachmittag pro Woche (Jour-Fixe) fUr 3 Stunden gedffnet. Das Mieterbiro
W1reff17' wird seit seiner Eréffnung von den Bewohnern sowohl als Info- und
Anlaufstelle, als auch zunehmend als Ort der Begegnung genutzt.

Das Angebot des Mieterburos |, Treff 17" umfasst soziale Dienstleistungen, die
von der Beschwerdestelle, Uber die Funktion als Informationsdrehscheibe bis
zum informellen Nachbarschaftstreff gingen.

4.1 Ansprechperson an der Schniltstelle Hausverwaltung und Bewohner

Ziel/Programm:

FUr das Gelingen einer ganzheitlichen Sanierung ist eine integrative
Kontaktperson vor Ort, die v. a. das Vertrauen der Mieter/innen
genieBt, erforderlich. Sanierungssperzifische Fragestellungen werden
direkt abgeklaért oder an den Projektkoordinator weitergeleitet.

Aktivitdien:

An den Jour-Fixe-Tagen wdhrend der Sanierung von Haus 17 kamen
durchschnittlich jeweils zwischen 3 und 5 Bewohner mit unterschied-
lichen Anliegen, Fragen und Beanstandungen ins MieterbUro. Wie in
der ersten Projektphase beschdaftigten die Bewohner in erster Linie
Fragen zur Sanierung. Mit dem Abschluss der Sanierung im Haus Nr. 17
begannen der Projektkoordinator und die Sozialarbeiterin die Bewoh-
ner der H&user 3, 5 und 7 auf die bevorstehende Sanierung vorzu-
bereiten. Die Mieter der Wohnhdauser 7 und 5 wurden in Form von
persdnlichen Informationsgespréchen Uber den genauen Ablauf der
anstehenden Sanierung unterrichtet. Die Informationsgespréche mit
den Mietern des Hauses Nr. 3 sollen im Herbst 2011 durchgefUhrt
werden. Derzeit kommen an den Jour-Fixe-Tagen wieder vermehrt
Bewohner spontan in den , Treff17". Die bevorstehende Sanierung der
ndchsten Objekte, Beschwerden und Nachbarschaftsstreitigkeiten sind
dabei die haufigsten Themen.
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4.2

Beschwerde und Konflikimanagement

Ziel/Programm:

Ein gezieltes Konflikkmanagement ist seit dem ,Steigflug"-Projektstart
fixer Bestandteil der Arbeit. Die Bewohner kommen mit unterschied-
lichen gréBeren und kleineren Konflikten in den ,,Treff17". Aktuelle oder
seit 1&ngerer Zeit schwelende Konflikte innerhalb der Bewohnerschaft
werden aufgegriffen und im Rahmen von vermittelnden Gespréichen
bearbeitet. Auch Kontroversen zwischen neuen und alteingesessenen
Mietern im sanierten Haus Nr. 17 werden immer wieder im ,,Treff17" zur
Sprache gebracht. Als Ursachen fUr die neuerlichen Konflikte wurden
vor dllem lérmende, an der Rampe auf- und abfahrende Kinder und
L&rm - verursacht durch alkoholisierte Mieter — angefUhrt. Die Anl&sse
werden genutzt, um Regeln und Strategien zur Konfliktidsung mit den
Mietern zu erarbeiten bzw. UnterstGtzung von auBen durch die Haus-
verwaltung, Sozialvereine bzw. — wenn alle Vermittlung ausgeschopft
ist — auch die Polizei zu holen.

AktivitGten:

Hintergrund einer spontan einberufenen Bewohnerversammiung im
Sommer 2010 war eine Schidégerei vor dem Haus Nr. 17, die einen
gréBeren Polizeieinsatz zur Folge hatte. Vor allem die Bewohner des
angrenzenden Hauses Nr. 7 fUhlten sich massiv in ihren BedUrfnissen
nach Sicherheit und Ruhe beeintréchtigt. Als Reaktion auf die ihrer
Meinung nach ungenigende Bestrafung der Kontrahenten drohten
die Bewohner, geschlossen keine Miete mehr zu bezahien.

Ziel der Bewohnerversammlung war daher, deeskalierend auf die auf-
gebrachten Bewohner einzuwirken und den Vorfall aufzugreifen, um
zu mehr Beteiligung und Engagement zu motivieren. Die Bereitschaft
zur Ubernahme von sozialer Verantwortung fUr die Nachbarn sollte
anhand dieses Vorfalls gestérkt werden. Zum vereinbarten Termin
hatten sich dann auch Nachbarn aus den anderen Wohnhd&usern
angeschlossen. Somit waren rund 50 Personen anwesend, die Ver-
sammlung wurde aus Platzgrinden daher kurzerhand auf den
angrenzenden Spielplatz verlegt. Es zeigte sich, dass die zu diesem
Zeitpunkt unzureichenden Informationen zur Sanierung der Hauser 3, 5,
und 7 ein weiterer Anlass fOr den Unmut der Mieter war.

Nachdem die andauernden Unruhen im Haus 17 und die potenziellen
Moglichkeiten der Nachbarn zur Einforderung von Ruhe besprochen
waren, wurde auch erldutert, welche Sanklionen von Seiten der
HauseigentUmer fUr die Unruhestifter folgen wirden. Die bevorstehen-
de Sanierung der H&user 3, 5, und 7 wurde vom anwesenden Projekt-
koordinator ebenfalls ausfOhrlich erlgutert.

Diese emotionsgeladene Situation verdeutlicht, wie wichtig es fUr die
konstruktive Mehrheit der Mieter ist, ausreichend informiert zu werden.
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Ausgewdhlte Aussagen:

4.3

»Das Gesindel soll ausziehen! Da traut man sich ja nicht mehr vor's Haus! Das lass ich
mir nicht mehr gefallen. Wir wollen endlich unsere Ruhe haben!”

Frau M., Bewohnerin im Haus Nr. 7

»Ich werde eine Unterschriffenliste machen und mit der von Haus zu Haus gehen.
Wenn wir uns zusammentun, dann kénnen wir etwas erreichen.

Frau B., Bewohnerin in Haus Nr. 3

Wiederaufbau nachbarschaftlicher Kontakie

Ziel/Programm:

Populistische Selbst-, Fremd- und Gesellschafisbilder sind bezeichnend
fUr einen Teil der Mieter in der Wohnanlage. Selbstzerstérendes Ver-
halten, die Abwertung anderer, die Gefdhrdung des Umfeldes etc.
schadigen das Klima in der Wohnanlage. Diese sukzessive gewach-
sene Konzentration sozialer Probleme bewirkt, dass sich ,,unauffallige"
Mieter zurGckziehen und jeden Kontakt zu den Nachbarn meiden.

Aktivit&ten:

Mit der abgeschlossenen Sanierung und dem Bezug der neuen
Wohnungen hat sich die nachbarschaftliche Situation unter den
Mietern im Haus Nr. 17 verdndert. Die Aussicht auf eine Verbesserung
der Wohnsituation erzeugte bei einigen Mietern sogar eine neue
Euphorie. Der neue Wohnkomfort wirkt sich zum Teil auch positiv auf
das nachbarschaftliche Verhalten im Wohnhaus aus. Durch die mo-
dernen und ,herzeigbaren" Wohnungen werden Aussagen von Mie-
tern zufolge wieder Besucher empfangen. Die verdnderten Nachbar-
schaften im Haus machen das KnUpfen von neuen Bekanntschaften
innerhalb der Hausgemeinschaft méglich. Die in der Wohnanlage und
vor allem im Haus Nr. 17 verbliebenen Problemmieter verhielten sich
wahrend der Sanierung aufgrund der Anwesenheit der Bauarbeiter
und der Sozialarbeiterin ruhiger bzw. zurlckhaltender. Derzeit wird von
erneuten Eskalationen im Wohnumfeld berichtet, die zumeist auf Alko-
holmissbrauch zurickzufUhren sind.

Ausgewdhlte Aussagen:

#Ich will eigentiich nur meine Ruhe. Mit den Nachbarn fange ich mir lieber nichts an,
da hat man Arger. Von der Nachbarin nebenan sehe ich eigentiich nur den Mist, der
tagelang vor ihrer Wohnungstire steht. Wenn man die dann darauf anredef, wird
man héchstens beleidigt."

Frau J., eine Mieterin im Haus Nr.17

#«Die Frau G. von unten IGutet immer wieder an und fragt, ob ich etwas habe fir sie
(Geld, Kleidung). Ich will mit denen nix zu tun haben. Und wenn sie wieder Geld
haben, dann hdngen sie sfockbetrunken auf der Stiege herum®.

Frau N., eine Mieterin im Haus Nr.17
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4.4

4.5

Hausversammlungen

Ziel/Programm:

Offizielle Hausversammlungen werden im Rahmen des Projekts ,,Steig-
flug" nur bei Bedarf durchgefUhrt. Das liegt priméar daran, dass viele
Bewohner/innen mit dieser Form der Partizipation nicht umgehen
kédnnen und lieber einzeln oder in kieinen Gruppen Kontakt haben
wollen.

Akiivitéten:

Abgesehen von anlassbezogenen Hausversammlungen wurden 2010
routinemaBig in den Hdusern 3, 5, 7, 13 und 15 Hausversammlungen
abgehalten. Der Hausverwalter war bei den Versammlungen zuge-
gen. Es zeigte sich, dass Hausversammiungen, die nach einem Anlass-
fall und auf Urgenz durch die Mieter zustande kamen, wesentlich
besser besucht waren.

Einzelfallorientierte Beratung und Information

Ziel/Programm:

Das Mieterblro dient als niederschwellige Anlaufstelle fir individuelle
Anliegen, welche die Miete, Wohnung und Konflikte in der Nachbar-
schaft etc. betreffen. Beziehungskonfiikte, Themen wie Arbeitslosigkeit
oder der Umgang mit einer psychischen Erkrankung werden aufge-
griffen. Die betroffenen Mieter werden — sofern sie dies wollen — an
soziale Dienste und Institutionen weitervermittelt (z. B. Salzburger
Hilfswerk, Wohnungsamt, Soziale Arbeit GmbH, Sozialamt). Eine weitere
Aufgabe des MieterbUros ist es, Hilfestellung bei Antragsstellungen zu
geben (Pflegegeld, Wohnbeihilfe, Antragstellung fUr die Wohnbeihilfe
etc.) sowie Alltagsgeschichten zu dokumentieren.

Aktivitdten:

Mit Ende der ersten Projektphase - Fertigstellung Haus 17 - reduzierte
sich die Zahl der Einzelberatungen im ,Treff17". Zusatzlich zu den Jour-
Fixe-Zeiten werden aber weiterhin individuell vereinbarte Besuche in
der gesamten Wohnanlage durchgefOhrt. Vor allem die bevorstehen-
de Sanierung der ndchsten Wohnhduser war Anlass fOr zahlreiche
Einzelgesprche mit den Bewohnern.

Ausgewdhlte Aussagen:

»Mein Mann ist schwerkrank. Er braucht rund um die Uhr Betreuung. Er hdlt keinen
L&rm mehr aus. Wie soll ein Umbau in der Wohnung da funktionieren@*

Frau M. Bewohnerin im Haus Nr. 7
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4.6

4.7

Belegungskonzept, Wohnungspléne, Mietkosten

Ziel/Programm:

Anschauliche Wohnungsgrundrisse und einfache, in Kooperation mit
interessierten Mietern gezeichnete Etagenpléne waren im Mieterbiro
einsehbar. Sie gaben die Lage und GréBe der neuen Wohnungen
wieder. FUr die Mieter bot sich dadurch die Mobglichkeit, den
transparenten Vergabeprozess kontinuierlich mitzuverfolgen. Auch
detailierte Wohnungspléne und die jeweiligen Mietkosten waren in
der Zeit der Sanierung von Haus Nr.17 im MieterbUro jederzeit
einsehbar. Individuelle Mietersituationen konnten dabei im Detail und
diskret besprochen werden.

Aktivitdten:

Im Verlauf der Sanierung kamen regelmdaBig fast alle Mieter in den
Jreff 17* und informierten sich Ober den Stand der Sanierung, die
Lage der einzelnen Wohnungen, die Nachbarschaft (Wer wohnt da-
neben?), die Mietkosten etc. Die fransparente und zum Teil auch
mitbestimmte Wohnungsbelegung stellte sich als unverzichtbares
Instrument der sozialen Neustrukturierung des Hauses 17 heraus.

Ausgewdhlte Aussagen:

«Ich mé&chte wissen, wo ich hinkomme. Diese Unwissenheit macht mich rasend
und da fangt man dann zum Gribeln an, weil man will nicht Gbersehen werden
oder in eine Wohnung kommen, die man nicht haben will"

Herr M. Mieterin Haus Nr. 17

Umsiedlungsmanagement, individuelle Umzugshilfe

Ziel/Programmi:

Das Umsiedlungsmanagement, die detaillierte Planung und rechtzeiti-
ge Information der Mieter Uber den Ablauf des notwendigen Umzugs
war seit dem Sanierungsbeginn im Haus Nr. 17 ein Bestandteil der Tatig-
keit im MieterbUro , Treff 17".

Aktivitéten:

Vor allem hochbetagte oder schwer beeintrdchtigte Mieter nutzten die
Unterstitzung der Sozialarbeiterin. Mieter, die aufgrund der Sanierung
im vorangegangen Jahr bereits einmal umgezogen waren, konnten
im September 2010 endlich in ihre neue, fixe Wohnung einziehen. Die
Freude Uber die neue und zum Teil gréBere Wohnung war naturgemaB
sehr groB.
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4.8

4.9

Einige der jUngeren Mieter fUhrten die Ubersiedlung groBteils eigen-
sténdig durch und bendtigten daher wenig UnterstUtzung durch die
Ubersiedlungsfirma. Manche von ihnen erhielten den Schlissel zur
neuen Wohnung bereits vor der geplanten Ubergabe.

Ausgewdhlte Aussagen:

»ich kann gar nicht glauben, dass ich das noch erlebel Zum Schluss ist das
Warten auf die neue Wohnung schon recht lange geworden. Jetzt bin ich aber
sehr froh, dass ich so eine schéne Wohnung bekommen habe."

Frau L. Bewohnerin im Haus Nr. 17

«Wir haben nur die Kiiche (ibersiedeln lassen, den Rest haben wir selber
gemachf. Das ist alles sehr schnell gegangen'

Fr. B. Bewohnerin im Haus Nr. 17

Foérderung der Verbundenheit mit dem Quartier

Ziel/Programm:

Die im Rahmen des Projekts ,,Steigflug"” durchgefihrten Veranstaltun-
gen und das Infoblatt trugen zur Verbundenheit mit dem Quartier bei.
Alle bisher durchgefihrten Aktivitdten soliten die Mieter in der Uber-
zeugung bestérken, dass auch sie selbst sehr viel zur positiven Verdan-
derung in der Wohnanlage und im umliegenden Quartier beitragen
kédnnen. Das regelmdBig erscheinende Infoblatt halt die Bewohner
Uber die Verdnderungen in der Wohnanlage auf dem Laufenden,
informiert Uber Veranstaltungen und férdert die positive Identifikation
mit der Wohnanlage.

Aktivitéten:

Seit Projektbeginn wurden Veranstaltungen wie zum Beispiel ,,Frauen
Cafe", Nachbarschaoftsfeste, Spielplatzfeste, Faschingsfeste, Weih-
nachtsfeiern und Weihnachtsaktionen (Projekte Weihnachtskarten,
wRauchern-gehen") durchgefUhrt (siehe n&chstes Kap. bzw. Arbeits-
berichte). Seit Herbst 2009 erscheinen infobl&tter mit einer Auflage von
ca. 200 Stick. Neben diversen soziokulturellen Aktivitdten wurde auch
eine Aktion zur partizipativen Gestaltung des Freiraums durchgefihrt.

Mieterbefragung in Haus Nr. 17

Ziel/Programm:

Eine im Herbst 2010 durchgefihrie Mieterbefragung zur zu diesem
Leitpunkt fast abgeschiossenen Sanierung des Hauses 17 sowie zur dor-
figen Wohnzufriedenheit ergibt ein erstes Stimmungsbild. Fragen
wurden zur Sanierung sowie zur Projektkoordination und sozialen
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Begleitung, dem Ubersiedlungsmanagement und der allgemeinen
Wohnzufriedenheit gestellt. 15 représentativ ausgewdhite Bewohner
wurden befragt.

Akftivitaten:

Ein GroBteil der befragten (zumeist langjdhrigen) Bewohner ist mit den
Belastungen wdhrend der Sanierung gut zu Rande gekommen. Kritik-
punkte waren vor allem das Warten auf die Méngelbehebung in den
neuven Wohnungen sowie die fehlende Sauberkeit im Stiegenhaus. Vor
allem vor den Wochenenden winschen die Bewohner eine ordentlich
hinterlassene Baustelle. Der Bauldrm stdrte einen GroBteil der Mieter
nur zu Beginn. An diese Beeinfréchtigung hatten sich die Mieter relativ
rasch gewodhnt. Erfreulich ist, dass die neuen Wohnungen von allen
Mietern gesch&tzt werden. Die GréBe der Balkone, die Aufteilung der
neuen Wohnr&ume, die neue Heizung, der Einbau des Fahrstuhls sowie
die Helligkeit im Stiegenhaus sind Faktoren, die nach Meinung der
befragten Mieter sehr zur neuen Wohngualit&t in Haus Nr. 17
beitragen.

Ideen zu einem verbesserten Miteinander in der Wohnanlage konnten
im Rahmen der Mieterbefragung nur wenige festgestellt werden. Die
Mieter sind nach wie vor vorsichtig und halten sich mit Kontakten zur
Nachbarschaft zurGck.

Ausgewdhlte Aussagen:

»Bei mir passt alles"

Herr S, Bewohnerim Haus Nr. 17

~Meinem Bruder werden die Reifen immer wieder aufgeschlitzt.
Das ist jetzt schon oft passiert. In der ganzen Siedlung wohnen furchibare Leute.”
Frau K. Bewohnerin im Haus Nr. 17

»Eine bessere Mischung der Bewohner wdre gut. Es sind so viele "Gfraster' da. Die
Kellerabteile wurden aufgebrochen, es wird gestohlen. Mir wurden 7 Fahrréder
und 1 Moped gestohlen. ich will nur meine Ruhe haben und ich will auch nicht,

dass wer zu mir kommt,

Hermr P. Bewohnerim Haus Nr. 17
JIch fénde es gut, wenn einmal im Monat ein Treffen mit allen Mietern des

Hauses stattfinden wirde. Da kann man sich dann ausreden und
zusammenkommen. "

Frau L. Bewohnerin im Haus Nr. 17
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5. Durchfihrung soziokultureller Aktivitaten

Allgemein niederschwellige Spiel- und Freizeitangebote, gemeinsame Be-
wohneraktivitGten in Kooperation mit Dialoggruppen werden seit Sanier-
ungsbeginn durchgefUhrt. Wichtig ist die Einbeziehung der umliegenden
Wohnanlagen, da deren Bewohner den Kontakt zu den so bezeichneten
wAsozialen* in der Wohnanlage Richard-Knoller-StraBe meiden und diese
Haltung auch an ihre Kinder weitergeben. Das negative Image der Wohnan-
lage kann nur durch vielseitige BemUhungen nachhaltig ver&ndert werden.

.Mit den Kindern aus den Blécken von da vorne spiele ich nicht. Wenn die am
Spielplatz sind, geh ich in ,unsere' Siedlung".

{Aussage eines 8-jahrigen Kindes
der benachbarten Wohnanilage Klostermaierhofweg)

Im Folgenden einige auswdhlte Aktivitaten:

5.1 Nachbarschafts- und Kinderfeste

In Kooperation mit engagierten Bewohnern der Nachbar-Wohnan-
lagen und dem Verein Spekirum werden seit Projektbeginn regel-
mdaBig Nachbarschafts-Kinderfeste im Spielplatz der Richard-Knoller-
StraBe durchgefthrt. Ziel dieser Veranstaltungen ist es, die Offnung zur
Nachbarschaft voranzutreiben, den Kontakt der Kinder untereinander
zu verbessern und die soziale Ausgrenzung zu vermindern. Die Veran-
staltungen waren sehr gut besucht. Allerdings kamen in erster Linie
Bewohner der Wohnanlage Richard-Knoller-StraBe zu den Festen.

Die Faschingsfeste wurden in Kooperation mit einer engagierten
Bewohnerin der Wohnanlage Klostermaierhofweg im Pavillon ,,K7%in
der Wohnanlage Klostermaierhofweg durchgefUhrt. Der Fasching
wurde als Anlass genommen, um in lockerer Atmosphdére gemeinsam
mit Kindern und Erwachsenen zu feiern. Die teiinehmenden Bewoh-
ner/innen haben mit Kuchen und Getrénken ihre Beitrdge geleistet
und sich positiv eingebracht. Ziel dieser Veranstaltung war, den
Kontakt unter den Kindern und Erwachsenen der Wohnanlage zu
verbessern. Die Veranstaltungen waren gut besucht. Allerdings gab es
auch Proteste von Anrainern der Wohnanlage Klostermaierhofweg,
wie das folgende Zitat illustriert:
wJetzt waren wir froh, dass endlich einmal Ruhe ist und die ,Gfraster' in ihrer
Siedlung bleiben und dann machen sie so eine Veranstaltung. Wir wollen keinen

Kontakt mit diesem Gsindel. Mit denen da driben haben wir schon genug
durchgemacht.”

(Auszug aus einem Telefonat mit einer Bewohnerin)

5.2 «Steigflug” Weihnachtskarte

Viele Bewohner/innen der Siedlung haben sehr wenig bis gar keinen
Kontakt zu Familienmitgliedern oder Freunden. Ziel dieser Aktion war es
daher, Kontakte in der Vorweihnachtszeit wieder aufzufrischen. Die
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Bewohner der Wohnanlage wurden mittels speziell fir den Anlass ge-
druckter Gratis-Karten angeregt, persénliche Weihnachiskarten an
Freunde und Verwandte zu schreiben.

«Ich hab zwei brave Kinder, die sind inzwischen erwachsen, die hab ich schon
Jahre nicht mehr gesehen. Die wissen wahrscheinlich gar nicht mehr, dass es
mich gibt."

{ Herr P., Mieter im Haus Nr. 17]

Bewohneraktion ,,Gemeinsame Freiraumgestaltung”

Die Aktion wurde im Oktober 2010 in der Zeit von 14 bis 17 Uhr durch-
gefChrt. Es nahmen insgesomt 45 Erwachsene an der Akfion teil.
Durchgehend waren auch ca. 20 Kinder anwesend.

Die ausgewerteten Ergebnisse dieser partizipativen Freiraumgestaltung
wurden gemeinsam mit dem ArchitekturbOro analysiert. Die vorge-
schiagenen MaBnahmen, die in Folge zum Teil mit den Mietern ,,parti-
Zipativ' umgesetzt werden sollen, werden derzeit bearbeitet.

Im Folgenden wird die Aktion n&her beschrieben:

Zielsetzung:
- Einladung zu Partizipation und Engagement
- Dialogbereitschaft wecken, Diskussionsprozess ankurbeln

- Mitgestaltungsangebote vorstellen (Mietergarten, Pergola
Patenschaften)

- Information zur weiteren Sanierung

Programm:

~Siedlungs-Quiz": Die Bewohner gehen mit einer Liste von Fra-
gen/Aufgaben durch die Wohnanlage. Es gibt einen Preis fir
jeden zurickgebrachten Fragezettel

- ,Welche Regeln brauchen wir2": Auf ein vorbereitetes Flipchart
werden Anregungen zu ,,Siedlungsregeln' geschrieben.

- Projekt Mietergarten: Eine Liste zum Eintragen fUr interessierte
Personen liegt auf. Mietergarteninteressierte tragen sich ein.

- AuBenanlagenplan: A4-Pléne zu Gestaltung der AuBenaniagen
und B&gen mit Piktogrammen liegen auf. Fir die jeweiligen
Piktogramme (Kleinkinderspielplatz, Mietergarten, Hundewiese,
RodelhUgel, Sitzecke, Wascheplatz etc.) sollen passende Platze
gefunden werden.
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- Stimmungssdaulen: Je eine ,GewittersGule" (das stért mich in der
Wohnanlage), ,Sonnensdule" (das gefdalit mir) und ,ldeen-
sGule" (das moéchte ich umsetzen) sind aufgestellt. Zu den
S@ulen gibt es Kartchen, die beschrieben und in die entspre-
chende Sdule geworfen werden.

- Info-Ecke der SWB: Der Projektkoordinator ist die gesamte Zeit
anwesend und gibt Auskunft Uber die geplante weitere Sanier-
ung.

- Kinderaktion: Verein Spekirum kommt mir 3 Mitarbeitern und
Ubernimmt ein auf die Aktion abgestimmtes Kinderprogramm.

Ergebnisse:

Auffallend gut waren Interesse und Beteiligung beim Programmpunkt
.Gestaltung der AuBenanlagen”. Die von den Architekten vorbereite-
ten Plane der AuBenanlagen wurden von den Bewohnern diskutiert
und bearbeitet. Weitere Vorschlge zur Nutzung der AuBenbereiche
wurden eingebracht. Das Interesse der Beteiligten richtete sich
allerdings vorwiegend auf das Umfeld des eigenen Wohnblocks.
Besonders groB war das Interesse an genigend Mdglichkeiten zum
Wdasche aufhéngen. Vor allem Frauen mit Migratfionshintergrund
waren sehr an diesem Thema interessiert. Der angedachte ,Mieter-
garten“ rief ausschlieBlich positive Reaktionen hervor. In die Interessen-
tenliste haben sich bereits 12 Personen eingetragen. Auffallend viele
Personen regten an, die Hundewiese (zwischen RK 17 u. RK 7} zum
Klostermaterhofweg hin zu errichten.

Die ,Stimmungssdulen wurden anfénglich wenig beachtet, schlieB-
lich aber doch beflllt. 22 Anregungen wurden insgesamt gezdahlt,
wobei die Sdule ,Das stért mich in der Wohnanlage" eindeutig die
meisten Zettel (16) enthielt. 7 der Zettel enthielten die Aufforderung,
die Bdume in der Anlage zu kirzen! Des Weiteren wurden Zettel zu
Hundekot, abgemeldete Autos entfernen lassen, MistkUbel aufstellen,
Komposthaufen entfernen, kein Spielplatz in der Wohnanlage,
Notrufnummern in Stiegenh&usern anbringen etc. ausgewertet. Reges
Interesse war auch beim Punkt ,Mietergarten* zu beobachten. Die
Bewohner erkundigten sich ausfUhrlich. 12 Personen — ausschlieBlich
Frauen unterschiedlicher Nationalitét — trugen sich in die Liste ein und
erkl@rten sich zur Teilnahme in einer Arbeitsgruppe bereit.

Die Mdglichkeit, sich beim Projektkoordinator Ober den weiteren Ver-
lauf der Sanierung zu informieren, wurde hdufig in Anspruch ge-
nommen. Die Gelegenheit wurde auch genitzt, um die Hausverwalt-
ung auf Missstdnde in der Wohnanlage aufmerksam zu machen.

Eine typische Meinung:

»Ich gehe meine Wege und rede nur mit den Leuten die ich mag. Die neue Wohnung
ist sehr schén. Auf die Freifldchen freu ich mich schon recht. Vor allem, wenn es dann
ein Bankerl zum Sitzen gibt. Auch fUr den Mietergarten habe ich mich eingefragen.”
(Frau G., Bewohnerin im Haus Nr. 17)
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Bewohneraktion ,Gemma Haus schaun“

Alle interessierten Bewohner der Wohnanlage Richard-Knoller-StraBe
wurden zu Beginn des Jahres 2011 zu einer Besichtigung des frisch
sanierten Hauses Nr. 17 eingeladen. Der Bauleiter fUhrte durch das
Haus und die fertig gestellten Wohnungen des letzen Bauabschnitts.
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6. Vernetzung innerhalb der Siedlung und an den Schnitistellen zur
Nachbarschaft

Die Kooperation mit sozialen Einrichtungen und Institutionen, die Vermitt-
lungsarbeit zwischen Mieterschaft und Hausverwaliung sowie den Mietern
untereinander sind dabei ebenso wichtig wie das Knipfen von funktionie-
renden Netzwerken im Wohnumfeld. Vernetzungstreffen dienen der Kontaki-
aufnahme und der Vernetzung mit den Dialoggruppen in der unmittelbaren
Nachbarschaft und dem Stadtteil (Vereine, Institutionen, Maxglaner Wirt-
schaft, Bewohnerservicestelle Maxglan/Taxham, Komm-Berger-Sandhofer-
Siedlung, Polizeiwache Maxglan, ASKO, HS Maxglan, Beratungslehrer). Diese
Treffen finden regelmdBig und in unterschiedlicher personeller Zusammen-
setzung statt.

Eine kontinuierliche Vernetzung dient der kompakten Informationsweitergabe
Uber bestehende Angebote aller Akteure im Umfeld untereinander. Sinnvolle
Kooperationen zur Verbesserung des Dialogs und Optimierung der Schnitt-
stellen werden im Rahmen dieser Treffen angestrebt.

- Vernetzungstreffen KendlerstraBe, vierteljghrlich im ,Komm*" der Wohn-

anlage Berger-Sandhofer

- Vernetzungstreffen Bewohnerservice Maxglan/Taxham
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7.

Infobroschiiren, Plakate und Flyer

Mietergerechte Informations-Materialien boten bzw. bieten die notwendige
Begleitung des Projektes, um fUr gréBtmdgliche Offentlichkeitswirksamkeit und
Transparenz zu sorgen. Flyer, Flugblatter, Plakate, Infotafeln und Info-Blatter
etc. wurden insbesondere im Zusammenhang mit der Sanierung Haus 17
daher vielseitig eingesetzt.

7.1

7.2

7.3

Aftraktiver Projektfolder

Gerade wegen der Situation als sozial stigmatisierte Siedlung mit stadt-
bekanntem schlechtem Image war es der Wohnbaugesellschaft, den
Architekten und dem Projektteam wichtig, einen attraktiven und opti-
mistischen Faltprospekt zum Projekt herauszubringen. Gemeinsam mit
einer Werbeagentur wurde ausgehend vom Begriff | Steigflug", der
Optimismus und Aufbruch signalisiert, ein eigenes Corporate Design
entwickelt.

Der Bezug zum positiven Image des Fliegens wird auch durch den
prominenten Namensgeber der Wohnadresse, Richard Knoller, unter-
strichen. Dieser war ein berOhmter &sterreichischer Flugpionier und
Flugzeugbauer.

Projektpréisentation, Symposium ,Mehr als nur sanieren*

Im Rahmen des Symposiums zum Thema ,Mehr als nur sanieren*
prasentierten DI Reiter (SWB) und Dr. Gutmann {wohnbund:consult)
das Projekt ,Steigflug*. Das Symposium, (Veranstalter: SIR u. Amt f.
Stadtplanung u. Verkehr, Salzburg) diente als Plattform fOr einen
gezielten Erfahrungsaustausch. HauseigentUmer, Entscheidungstrager,
Planer und Experten sollten im Rahmen der Veranstaltung motiviert
werden, ganzheitliche engagierte Sanierungskonzepte zu entwickeln
und umzusetzen. Zusaizlich zur Projekt Prdsentation wurde ein Beitrag
in der in der SIR-BroschUre ,,Mehr als nur sanieren' erstellt.

Info ,Steigflug-Blatt"

Als Informationsorgan der Mieter/innen und auch zur Information der
umliegenden Hduser gibt es das vierseitige ,,Steigflug-Blalt”, das regel-
mdaBig halbjdhrlich erscheint und UOber die SanierungsmaBnahmen,
soziokulturelle Aktivitéten und aktuelie Mieterbelange berichtet.
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8. Zwischenbilanz & Ausblick

Die modellhafte Sanierungsabwicklung, die in mehreren Teilschritten im be-
wohnten Objekt erfolgte und tempordre Umziige der Mieter notwendig
machte, war nicht nur fUr die Projektkoordination und die BauausfUhrung eine
groBe Herausforderung, sondern insbesondere fiir die ohnehin kaum mehr
belastbaren Mieter eine enorme Anstrengung.

Die Soziale Begleitung setzte daher auf einen intensiven Kontakt mit den
Mietern im Haus Nr. 17. Dennoch kam es auch in diesem Zeitraum zu
einzelnen Eskalationen im Wohnalltag. RUckmeldungen von Bewohnern und
Polizei best&tigen jedoch, dass die Anzahl der PolizeieinsGtze im Quartier
aufgrund der gemeinsamen Anstrengungen deutlich zurGckgegangen ist.
Abgesehen davon ist die Stimmung in der Anlage deutlich entspannter als zu
Sanierungsbeginn. Die Qualitét der sozialen Kontakte untereinander veran-
derte sich ebenfalls seit dem Beginn der Akfivitaten.

Die Begegnhungen verlaufen respektvoller und der Umgang untereinander ist
wertschétzender geworden. Die Vorfdlle von Vandalismus gingen mit Ende
der Sanierung ebenfalls zurick. Aufgrund des Kontakts zwischen Projekt-
koordinator bzw. Sozialarbeiterin und Bewohnern hat auch die Beteiligung an
den soziokulturellen Aktionen zugenommen. Unerwartet viele Mieter kamen
zum Beispiel zur partizipativen Freiraumaktion im Oktober 2010. Die Gruppe
der Teilnehmer/innen war auch gut durchmischt, was Geschlecht, sozialer
Status, Alter und die ethnische Zugehdrigkeit betrifft.

Die ersten positiven Entwicklungen nach Sanierung und Wiederbezug von
Haus 17 durfen jedoch nicht darlOber hinweg t&uschen, dass die Siedlung
trotz der laufenden Sanierung nach wie vor einen hartndckigen ,sozialen
Brennpunkt” darstellt und es noch weiterer Anstrengungen bedarf.

Die ganzheitliche Erneuverung der gesamten Wohnanlage Richard-Knoller-
StraBe steht nach 1,5 Jahren sozialorganisatorischer Begleiftung und am Ende
der Sanierung von Haus Nr. 17 erst am Beginn, denn die Sanierung der wei-
teren Hduser (3, 5 und 7) sowie die Umsetzung der Neugestaltung des Wohn-
umfeldes stehen noch an. Ziel ist nach wie vor eine Sanierung im bewohnten
Zustand, d.h. die Erhdhung der Lebensqualittt der ansdssigen Mieter/innen
und nicht die Verdréngung bisheriger Mieter als Folge vollstandiger Freimach-
ung. Moglichst vielen der sozial benachteiligten Mieter soll der Wiedereinzug
in ihre bedarfsgerecht modernisierte Wohnung oder der Wechsel in eine
neue Wohnung anderswo ermdéglicht werden.

8.1 Eine Zwischenbilanz

Die vorlaufige Bilanz nach der Fertigstellung von Haus 17 l&sst sich wie
folgt zusammenfassen:

- Den in den Projektzielen formulierten, grundsatzlichen ,,Qualitgten*
der sozialorganisatorischen Begleitung konnte das Projektteam in
weiten Belangen gerecht werden.
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8.2

8.3

- Die schwierige Herausforderung einer Sanierung eines sozialen
Brennpunkts im bewohnten Zustand konnte den Zielen gemdB
auch bei sparsamem Personaleinsatz unterstUtzt und die Belastun-
gen der Mieter entsprechend sozial abgefedert werden.

- Durch persdnliche Interventionen konnten Eskalationen zum Teil
verhindert oder zumindest abgemildert werden.

- Durch die intensive Begleitung und den Bezug der neuen Wohnun-
gen entstanden neue Perspektiven bei den Mietern. Optimismus
wurde geweckt und Erneuerungsbewusstsein geschaffen.

- Die Motivation zu mehr Engagement und Beteiligung im Wohnum-
feld und zu vermehrter Bereitschaft zur Ubernahme von sozialer
Verantwortung fUr die Nachbarn muss weiterhin forciert werden,
um so die (zerbrechliche) Identifikation mit dem Quartier zu for-
dern.

- Angesichts der Schwierigkeit des Projektes war das Finden einer
optimalen Kooperation mit der Projektkoordination und Hausver-
waltung ein langwieriger Prozess, der jedoch zunehmend besser
funktionierte.

Ausblick: Sanierung der Héuser 3,5,7

Derzeit arbeiten Salzburg Wohnbau, Wohnungsamt, Architekten und
Sozialplaner eng zusammen, um nach Haus 17 auch die Mieter der
ndchsten Bauetappe in den Hausern 3, 5, und 7 umfassend Uber die
bevorstehende Sanierung dieser Wohnhduser zu informieren und den
Beteiligungsspielraum abzukl&ren.

Die bauliche Sanierung der weiteren Hduser soll anknUpfend an die
allgemeinen Projektziele von ,Steigflug” und die Erfahrungen der kom-
plexen bautechnischen und sozialstrukturellen Sanierung von Haus Nr.
17 ab Februar 2012 erfolgen. Die geplanten Aktivitéten orientieren sich
zeitlich und inhaltlich am aktualisierten bautechnischen und organisa-
torischen Sanierungs-Terminplan des mittelfristig angelegten Projekts
woteigflug”.

Bausteine sozialorganisatorischer Begleitung der Bauphase 2

Auf Basis der allgemeinen Projekiziele werden fir die Evaluvierung der
Sanierungsphase 1 (Haus Nr. 17} sowie die sozialorganisatorische und
wissenschaftliche Begleitung der Erneuerungs-/Bauphase 2 (01/2011-
12/2013) folgende Arbeitspakete definiert:

Evaluierung der Bauphase 1:

Die Sanierung in Haus Richard-Knolier-StraBe 17 wurde mit Anfang des
Jahres 2011 abgeschlossen. In Zusammenarbeit mit Salzburg Wohnbau
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(Salzburger Siedlungswerk) ist die Bauphase 1 nun auch evaluiert wor-
den. Uber die Berichtlegung hinaus soll das bisherige Projekt in Form
einer Ausstellung auch breiter présentiert werden.

- FErstellung einer Ausstellung zur Sanierungsphase 1 (Haus 17) -
redaktionelle Bearbeitung, Satz, Layout und Grafik

- Betreuung der Ausstellung und Organisation eines ,Events" zur
Haus17-Fertigsteliung

Sozialorganisatorische Begleitung der Bauphase 2.

2011 wurde die Vorbereitung der Sanierungs-/Bauphase 2 der Wohn-
anlage gestartet. Die Hauser 3, 5 und 7 werden ab FrOhjahr 2012
saniert.

- Jourfixe-Sprechstunden und Beratungsangebote im MieterbUro
Hreff 17 im Umfang von 3 Stunden pro Woche sowie Beratung
nach telefonsicher Vereinbarung

- Detdiliete Bewohnerinformation, Aussendungen, Herausgabe
Info-Blatt ,Steigflug-Blatt" {in Abstimmung mit Projektleitung)

- Regelmd&Bige Hausversammlungen in allen 3 Wohnhd&usern in en-
ger Kooperation mit Hausverwaltung u. Projektkoordination (Vor-
und Nachbereitung)

- Protokollierung und Moderation der Mieteranliegen sowie Be-
schwerde- u. Konfliktmanagement

- Soziale Beratung bei Problemfdillen und individuellen schwierigen
sozialen Situationen

Moderation _der Wohnumfeldverbesserung und Freiraum-Gestaltung
des Quartiers:

- Hausversammlungen in allen Wohnhd&usern in enger Kooperation
mit dem ArchitekturbUro, der Hausverwaltung und Projektkoordina-
tion (Vor- und Nachbereitung)

- Moderation von Arbeitsgruppen Freiraumgestaltung” zu den
einzelnen MaBnahmenvorschlégen bzw. den umzugestaltenden
Quartiersbereichen

- Bewohnereinbindung bei der Redlisierung der Umgestaltung der
Aussenanlagen in Form von Aktionstagen (Eigenarbeit)

- ,Freiraumgestaltung" und Aktivitaten mit den Kindern

- Information und Koordination der Interessentengruppe
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- Gemeinschaftliche Mietgarten-Anlage

- Initiative zu einem ,Hunde-Klub" zur Verénderung der Hundehalte-
Kultur in der Wohnanlage

- Akfivitdten zur besseren Vernetzung mit der Nachbarschaft

Niederschwellige siedlungsbezogene Gemeinwesendarbeit zur Stark-
ung von ,sozialer Balance", Nachbarschaft und Selbsthilfe

- Niederschwellige soziokulturelle Angebote und Aktivitéten im , Treff
17" sowie im Sommer auch im Freiraum und am Kinderspielplatz
(z.B. ,Tag der Nachbarschaft", Maifest 2012, diverse Kinderfeste,
Adventveranstaltung, regelmdBiges ,,Bewohner-Café")

- Redaktionelle Bearbeitung von Aussendungen, Plakaten, Flugblat-
tern zu Angeboten der Beteiligung und Eigeninitiative (Beitrge im
Info-Blatt etc.)

- ,lag der offenen Tir" im Haus 17 sowie UnterstOtzung des Aufbaus
neuer nachbarschaftlicher Kontakte und Verantwortlichkeiten im
Haus (,,Anschubhilfe*)

- Austausch mit Jugendwohlfahrt, Wohnungsamt, Sozialamt und
Kooperationspartnern im Stadtteil
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D)

1.1

1.2

1.3

Evaluierung: Sanierungsphase 1 / ,,Haus 17"

Mieterbefragung - repréasentative Interviews im ,Haus 17

Ausgangssituation

Die praktizierte, allein auf akute Dringlichkeit setzende kommunale
Wohnungsvergabe der vergangen Jahre fUhrte dazu, dass sich die
Bewohnerschaft vor dem Beginn der Generalsanierung im Haus
Richard-Knoller-StraBe Nr. 17 zum GroBteil aus Personen in sehr schwie-
rigen Lebenssituationen zusammensetzte.

Zu Beginn der Sanierung waren 43 (77%) der zu diesem Zeitpunkt noch
56 Wohnungen in Haus Nr. 17 bewohnt. Der Leerstand war allein
darauf zurOckzufUhren, dass freie Wohnungen in Erwartung der Sanie-
rung nicht mehr nachbelegt wurden.

28 Personen, und damit rund zwei Drittel (65%) der langjahrigen Mieter,
wechselten nach Abschluss der Sanierungsarbeiten in eine neue Woh-
nung ins sanierte Haus zurGck. Die restlichen 19 Wohnungen wurden
durch neue Mieter belegt.

Befragungsmethode - Qualitative Interviews

Die im Sommer 2011 erfolgte Mieterbefragung ergibt ein reprasentati-
ves Bild der Meinungen in der Richard-Knoller-StraBe 17. Von 47
Haushalten wurden 12 (25%) und damit ein Viertel der Haushalte
befragt. Interviewt wurde ein représentativer Querschnitt langjahriger
und neu zugezogener Mieter unterschiedlicher Altersgruppen, Lebens-
situationen und Kulturen. Bei den Befragten handelte es sich zu
gleichen Teilen um Frauen und Md&nner.

Die Ergebnisse der Mieterbefragung tragen dazu bei, die im Projekt
WSteigflug" formulierten Thesen der ,ganzheitlichen sozialen Erneuer-
ung" auf ihre Umsetzungsakzeptanz hin zu Oberprifen. Des Weiteren
sollen sie ein Stimmungsbild vom Wohnen in der Wohnanlage, vor
allem aber vom Wohnen in Haus Nr. 17 vermitteln.

Allgemeine Wohnzufriedenheit im Haus 17

Im Hinblick auf ,,Wohnzufriedenheit" wurden die reprdsentativ ausge-
wdhlten Mieter nach zentralen lebensqualitétsrelevanten Faktoren,
wie zum Beispiel der Zufriedenheit mit den unmittelbaren Wohnbe-
dingungen (Wohnung, Wohnhaus und Wohnumfeld) befragt. Ebenso
wurden sie aufgefordert das Ansehen bzw. Image der Wohnanlage
einzuschdatzen.

Alle befragten neu zugezogenen Bewohner gaben an, zufrieden mit
der Wohnung und den Aussenfldichen zu sein. Die N&he zur Stadtmitte,
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die Grunflache in der Wohnanlage und der Mietpreis der Wohnung
wurden von den neuen Mietern als positive Argumente fUr ihre Wohn-
zufriedenheit angegeben.

Dasselbe Ergebnis erzielte die Frage bei den langjahrigen Mietern. Sie
sind ebenfalls zufrieden mit der neuen Wohnung. Alle befragten lang-
j@hrigen Mieter gaben an, dass sich die Wohnqualitét in inrer Wohnung
sehr verbessert hatte.

wES ist jetzt viel besser hier als vorher. Man hdrt weniger von den anderen Mietern. Die
neve Wohnung ist viel gréBer. Die Wohnungstiren sind jefzt viel schwerer als die aifen.
Dadurch hére ich nur mehr wenig Ldrm durch. Vorher hab ich ja nur eine Garconniere
gehabt. Ich hab jetzt wesentlich mehr Platz und meine Freundin wird bald mir ziehen."

(Herr D., 27 Jahre, langj&hriger Mieter in Haus Nr, 17)

Im Zuge der Sanierung sollfe mdglichst vielen Mietern der Wiederein-
zug in eine bedarfsgerecht modernisiete Wohnung ermdglicht wer-
den. Insgesamt konnten 11 der verbliebenen 25 langjahrigen Haupt-
mieter einer Garconniere ihre Wohnsituation durch den Bezug einer
groBeren Wohnung verbessern. Die 15 Garconnieren im sanierten
Gebdude wurden bis auf eine Ausnahme durch langjdhrige Haupt-
mieter wiederbesiedelt. Vor allem jene Mieter, die von der bedarfs-
orientieten Mindestsicherung leben, bezogen nach der Sanierung
wieder eine der ca. 30m? groBen Garconnieren — jedoch mit Balkon.
Dieser Umstand wurde von den Mietern unterschiedlich bewertet.

Einige Bewohner hatten sich mit dem Wechsel in eine gréBere Wohn-
ung auch eine Anderung ihrer Lebenssituation erhofft. Im Rahmen
einer ersten Befragung (2010) &uBerte sich Herr M., ein langjdhriger
Mieter, dazu folgendermalBen:

“Wenn ich eine gréere Wohnung hatte, kénnten mich meine Kinder besuchen®.

(Hem M., 65 Jahre, langjéhriger Mieter)

Nach der Sanierung wurde Herr M. erneut befragt:

«Freuen Uber die neue Wohnung tu ich mich schon. [...]JEs sind halt keine 2-Zimmer.
[...]JMeine Kinder kommen eigentlich nicht. ich hab alles in einem Raum. Das schaut
auch nicht so gut aus.”

Ein anderer Mieter — ebenfalls ein langjdhriger Mieter einer Garcon-
niere - stérte sich wiederum nicht daran, dass sich die Wohnungsgréie
nicht gedndert hatte. Herr P. GuBerte sich zufrieden mit dem Wohnen
in seiner Garconniere:

"Mit der Wohnung bin ich zufrieden. Veréndert hat sich fir mich durch die Sanierung
nichts, auBer, dass die Wohnung erneuvert wurde."

(Herr P., 53 Jahre, langj&hriger Mieter)

Auf die Frage, wie sie das Ansehen der Wohnanlage einschdtzen wir-
den, gaben 60% der neu Hinzugezogenen an, dass sie dazu keine
Meinung hatten und sie weder Positives noch Negatives von der
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wWohnanlage Richard-Knoller-StraBe gehdrt hatten. 20% gaben an, die
Wohnanlage gut zu kennen, da sie bereits vor der Ubersiedlung in das
Haus Nr. 17 in der Wohnanlage gewohnt hatten.

Weitere 20% bewerteten das Ansehen der Wohnanlage als ,,nicht gut".
Eine neue Mieterin erklidrte zum Beispiel, dass sich Freunde und
Bekannte ,nicht gerade begeistert" gezeigt hatten, als sie vom bevor-
stehenden Umzug erzahlt hatte. Sie selbst hatte im Vorfeld aber nie
etwas von der Wohnanlage und dessen schlechtem Image gehdrt.
Eine Ablehnung der Wohnung ihrerseits sei aber sowieso nicht méglich
gewesen — so die Mieterin — da sie ansonsten eine Sperre durch das
Wohnungsamt riskiert héitte.

+Ich habe dringend eine Wohnung gebraucht und hab mir gedacht, dass die
Siedlung schon nicht so ein soziales Problem sein wird, wie Freunde von mir gesagt
haben. Vielleicht war das ja mal so [...]Es gibt aber schon Leute hier, denen man
besser aus dem Weg geht und es ist auch oft recht laut hier. Es wird viel gestritten."

(Frau H. 45 Jahre, neu zugezogene Mieterin)

wWenn ich sage, dass ich in der Knollersiedlung wohne, bekomme ich schwerer einen
Job als andere. Das ist mir bereits passiert. Vor kurzem hat die Sachbearbeiterin vom
Finanzamt sogar mit ,,oh weiq" reagiert, als sie hérte wo ich wohne."

(Frau D., 27 Jahre, neu zugezogene Mieterin)

Fasst man die Aussagen der langjéhrigen Mieter zum Thema ,,Ansehen
der Wohnanlage" zusammen, ergibt sich folgendes Bild:

Die Halfte der Befragten ist besorgt, dass die Zusténde im Haus bald
wieder 50 sein werden wie vor der Sanierung:

»Schade, dass die Leute nicht besser auf das Haus achtgeben. Es schaut oft ziemlich
aus, auch im Lift. Es wdre so viel besser hier, wenn sich die Leufe mehr an die
Hausordnung halten wirden (z.B. Parken), aber es hdif sich niemand daran. "

(Herr D., 27 Jahre, langjéhriger Mieter in Haus Nr. 17)

Rund ein Viertel der Befragten ist der Meinung, dass eine bessere
Durchmischung der Mieterschaft und die weitere Sanierung zukUnftig
eine Ver&nderung des Ansehens der Wohnanlage bewirken kdénnte.
Zudem gaben sie an, dass die Polizeieinsdtze im Vergleich zur Zeit vor
der Sanierung, merkbar zurickgegangen wdren.

wJetzt wohnen mehr Familien hier. Die Kinder hért man zwar, aber das stért mich nicht.
Ich freu mich schon, wenn die Siedlung fertig ist. Das schaut gut aus. Polizei haben wir
jetzt weniger hier. Es wohnen aber auch nicht mehr so viele ,Gfraster' da."

(Frau B., 38 Jahre, langjéhrige Mieterin)

Ein weiteres Viertel gab an, dass Freunde nun wieder ofter zu Besuch
kommen. Diese wirden auch bestatigen, dass die Wohnung und das
Wohnhaus nun heller, freundlicher und vor allem ordentlicher seien. Sie
vermuten, dass sich das Ansehen der Wohnanlage bereits verbessert
hat.
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»Mein Bruder und meine Schwdgerin kommen gerne zu mir. Denen gefdilt es jefzt so
guf hier.”

(Frau J., 65 Jahre, langj&hrige Mieterin)

Beurteilung von Zusammenleben und Nachbarschaft

Vorangegangene Befragungen in der Wohnanlage ergaben, dass
nachbarschaftliche Kontakte von einem GroBteil der Mieter vermieden
wurden, weil dies ihrer Meinung nach in erster Linie , Arger" nach sich
ziehen wirde.

Auf die Frage, ob sich das Zusammenleben der Bewohner seit der Sa-
nierung verdndert hitte, antwortete z.B. der langjahrige Mieter Herr P.,
dass angetrunkene und laute Nachbarn und Besucher, die vor allem
nachts ein und aus gehen wirden, fir ihn nach wie vor ein Argernis
seien. Auch die vielen Hunde im Haus Nr. 17 und in der gesamten
Wohnanlage seien stérend. Herr P. gab an, den Kontakt zu anderen
Mietern weiterhin zu meiden:

+im Haus wohnen noch immer ganz schén viele Leute die ,,auffallend” sind. Andern tut
sich da nichts. Es bleibt meistens so wie es ist, deshalb bin ich froh, wenn ich nichts
hére. Es wohnen noch immer sehr viele Giftler und Alkoholiker da und es sind viel zu
viele Hunde hier."

(Herr P., 53 Jahre, langjéhriger Mieter)

Die Hdlfte der befragten langj@hrigen Bewohner verbringt einen Gro-
teil ihrer Zeit zu Hause. Diese Mieter kamen nach der Sanierung wieder
vermehrt in den Treff 17 und klagten Uber erneuten L&rm und Eskalo-
tionen. Stellvertretend fUr diese Gruppe sei Herr H. — ein engagierter
Bewohner in Haus Nr. 17 — erwdhnt. Herr H. ist um Ordnung und Sauber-
keit im Haus bemUht und kommt oft in das Mieterblro, um Uber
Missstéinde im Haus zu berichten:

»S0 schén k&nnt es jetzt sein, wenn sich nicht schon wieder das ganze ,,G'sindel im
Haus herumtreiben tdte. Die finden Uberall einen Platz zum Ubernachten und wenn
man sie darauf anredet, dass sie hier im Haus nichts zu suchen haben, dann bekommt
man nur eine blbéde Antwort angehéngt.”

(Herr H., 65 Jahre, langj&hriger Mieter)

Iwei der befragten langjdhrigen Bewohner gaben an, seit der Sanier-
ung und dem damit verbundenen Umzug wenig — weder negatives
noch positives — von den anderen Mietern mitzubekommen. Die Frage
nach einer Verbesserung im Zusammenleben konnten sie daher nicht
beantworten. Diese Gruppe der Befragten wohnt entweder im
obersten Stock des Wohnhauses oder verbringt nur wenig Zeit zu
Hause.

.Ich habe nur zu wenigen Leuten im Haus Kontakt, weil ich arbeite oder bei meinem
Freund bin. Das passt aber, die Ruhe ist mir am allerwichtigsten”.

(Herr Sch., 59 Jahre, langjéhriger Mieter)
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Eine weitere langjéhrige Mieterin betonte beim Interview des Ofteren,
dass sie den Kontakt zu anderen Mietern im Haus, bis auf ein paar Aus-
nahmen, vermeiden wirde und sich das Zusammenleben im Haus seit
der Sanierung nicht veréndert hatte:

»Das Klima war friher nicht besonders und ist jefzt auch nicht besser. Bis auf ein paar
nette Leute, intferessieren mich die anderen nicht. ich bin da aber kein MaBstab, weil
ich die Kontakte — bis auf GriBen — sowieso vermeide. Was mich sehr drgert ist, wenn
es gleich wieder so ausschautim Haus. Wenn sich die Leute an die Hausordnung
hielten, wdre das Zusammenleben kein Problem.*

(Frau J., 65 Jahre, langjéhrige Mieterin)

Vor allem die neu zugezogenen Mieter mit Kindern fUhlen sich durch
den Larm der Nachbarn gestort. Zwei Drittel der befragten neu Zuge-
zogenen gaben an, dass dies ihre Zufriedenheit mit der Wohnung
nachhaltig beeintrchtigen wirde. FUr Familie H. — eine neu zuge-
wanderte Familie mit Migrationshintergrund — wdre der anhaltende
Larm ein Grund wieder auszuziehen, obwohl die Familie ausdricklich
betont, wie wohl sich alle in der Wohnung fUhlen wirden.

+Es gibt sehr laute Mieterim Haus Nr. 17 und auch im Haus Nr. 3. Im 17er Haus gibt es
zwei Herren mit Hunden die sehr laut sind, schreien und streiten. Sie sind oft betrunken.
Ich habe bereits ein Kind und m&chte noch mehr Kinder. FUr Kinder ist das aber kein
Umfeld"

(Herr. H., 48 Jahre, neu zugezogener Mieter)

Herr H. betont aber, dass es auch nefte Nachbarn im Haus in direkter
Nachbarschaft gébe (eine neu zugezogene Familie mit Kindern, Anm.)
und sich die Familien gegenseitig besuchen wirden,

Andere neue Mieter im Haus 17 berichteten folgendes:

wPhasenweise sind die Leute recht aggressiv im Haus. Die Rampe ist Treffpunkt fir
Bewohner-Gespréche. Da ich auf dieser Seite wohne, muss ich Gespréche,
Streitereien im Sommer zwangsié@ufig mit anhéren.

(Frau H., 45 Jahre, neu zugezogene Mieterin)

wVor kurzem ist ein Betrunkener im Stiegenhaus gelegen. Fir meine Kinder ist das
nichts, aber die Polizei ruf ich auch nicht an. Wir sind aus Lehen und haben uns
gedacht, dass es hier ruhig ist."

(Herr H., 48 Jahre, neu zugezogener Mieter)

Ein weiteres Drittel der befragten, neu zugezogenen Mieter gab beim
Interview an, dass sie bisher nur wenig, aber ausschlieBlich nette Be-
gegnungen im 17er Haus gehabt hdtten. Diese Gruppe der Befragten
ist allerdings beruflich viel unterwegs und daher eher selten zu Hause.

Frau H (neu zugezogene Mieterin) und Frau J {langjéhrige Mieterin) auf

die Frage ,was es brduchte, damit das Zusammenleben im Haus
besser funktionieren kénnte":
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wToleranz, ein angenehmer Umgangston und ein bisschen mehr an die Regeln haifen,
wdre wichtig."

(Frau H., 45 Jahre, neu zugezogene Mieterin)

»Ich kann mir nur vorstellen, dass es funktioniert, wenn auch nette Leute hier wohnen
wdrden. Die Hilfe im Kleinen - mit den Leuten die einem sympathisch sind - funktioniert
sehr gut.

(Frau J., 65 Jahre, langj&hrige Mieterin)

Die Motivation zu mehr Engagement und Beteiligung im Wohnumfeld
und die Bereitschaft zur Ubernahme von sozialer Verantwortung fUr die
Nachbarn wurden im Rahmen der Sanierung forciert, um die Identi-
fikation mit dem Quartier zu férdern. Bei den Interviews wurden beide
Gruppen - langjahrige und neu zugezogene Mieter — gefragt, ob sie
sich in einer Art , Mieter-Initiative" engagieren wirden. Ein Ziel dieser
Gruppe wdare es, die Zusammenarbeit mit der Hausverwaltung zu
optimieren und die Nachbarschaft im Haus und in der Wohnanlage zu
verbessern.

Rund 70% der neu zugezogenen befragten Mieter und 30% der
langjahrigen Mieter befanden diese Idee fUr gut und erklarten sich
bereit, sich dabei beteiligen zu wollen.

»Ja, gute Idee, kommt aber darauf an, wer dabei ist. Mit so manchen will ich nichts zu
tun haben."

(Herr H., 65 Jahre, langj&hriger Mieter)
»Naja, da muss ich ja fast mittun. Aufregen allein bringt schlielich auch nichts."

(Frau H., 45 Jahre, neu zugezogene Mieterin)

Lufriedenheit mit dem Ablauf der Sanierung

Im Rahmen des Projektes ,Steigflug” sollte das Augenmerk der Bewoh-
ner von den zwangslGufigen Erschwernissen der Baustelle auf die Vor-
teile, die von der Sanierung erwartet werden kénnen, gelenkt werden.
Die Abwicklung der Sanierung bzw. die Aufstockung des Hauses Nr. 17
erfolgten im bewohnten Objekt, was eine enorme Beeintrdchtigung fOr
die langjahrigen Mieter bedeutete, da die Ladrm- und Staubbelastung
zum Teil sehr groB war. Im Rahmen der représentativen Interviews wur-
de daher ermittelt, ob es gelungen war, die Belastungen mit positiven
Assoziationen wie zum Beispiel die Freude auf eine neue Wohnung in
der vertrauten Umgebung zu besetzen.

Die Larmbelastung wurde von der Hdlfte der befragten langj&hrigen
Mieter als ,sehr laut" eingestuft. Dies vor allem von jenen Bewohnern,
die sich zum GroBteil zu Hause aufhalten:

wDas war zeitweise echt schiimm. Ich hatte ja den Unfall und konnte die Wohnung
nicht verlassen. Da hatte ich den L&rm von frih bis spdt.
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(Herr P., 53 Jahre, langjéhriger Mieter)

«Zu Beginn war sehr viel L&rm. Die Freude auf eine neue Wohnung war schon da. Die
lange Dauer der Baustelle ist eine groBe Belastung fir mich gewesen, weil ich immer
schauven muss, dass ich unterwegs bin und nicht in Ruhe zuhause sein kann. Auch das
Hin- und Herziehen war eine Belastung.

(Hem H., 65 Jahre, langj&hriger Mieter)

Her Sch. arbeitet in einer B&ckerei in der Nachtschicht. FUr ihn war die

Belastung ebenfalls sehr groB:
»FUr mich war der Ldrm sehr schlimm, weil ich in der Nachtschicht arbeite und am Tag
schiafen muss."

(Herr Sch., 59 Jahre, langj&hriger Mieter)

Nicht alle Mieter litten unter den Belastungen der Sanierung. FUr die
Pensionistin Frau J. war der L&rm der Sanierung ein Zeichen daflr ,,dass
etwas weitergeht". Sie freute sich sehr auf die neue Wohnung und
nahm die Belastungen &uBerst gelassen hin:

»FUr mich war das keine Belastung. Die Freude auf die neue Wohnung war sehr groB.
Mein groBer Wunsch war ja eine 2-Zimmer Wohnung sUdseitig und ich bin noch immer
so froh mit der Wohnung."

(Frau J., 65 Jahre, langjéhrige Mieterin)

Iwei weitere langjahrige Bewohner gaben ebenfalls an, dass die Zeit
der Sanierung fUr sie nicht so schlimm gewesen sei, da sie die meiste
Zeit in der Arbeit gewesen waren.

«Ich habe da wenig mitgekriegt, weil ich am Tag immer arbeite. AuBer dem Staub und
Dreck habe ich wenig gemerkt, Gedrgert hat mich, wenn es am Wochenende nicht
sauber gewesen ist. Die Bauarbeiter haben da manchmal nicht gut gearbeitet. Da
hétten die Chefs viel mehr darauf schauen missen. Das hdtte man viel 6fter machen
muissen.”

(Herr D., 27 Jahre, langj&hriger Mieter in Haus Nr. 17)

Bis auf die mangelnde Sauberkeit nach Arbeitsschluss gab es aber
keine weiteren Bemd&ngelungen von Seiten der befragten Mieter. Alle
Befragten gaben an, zufrieden mit der Bauleitung gewesen zu sein.
Einzig das Warten auf die Erledigung von Beanstandungen hatte
manchmal gestdrt, sei aber verzeinbar gewesen, so ein Mieter.

»Dem Hern (Projekfleiter, Anm.] hat man zwar auch immer nachlaufen mussen. Die
Sachen sind dann aber erledigt worden."

(Herr P., 53 Jahre, langjéhriger Mieter)

Beurteilung von Mangelbehebung und Hausverwaltung

Die regelmdaBige Vor-Ort-Anwesenheit der Bauleitung, Hausverwaltung
und der Sozialarbeiterin wurde von allen befragten, langjéhrigen Be-
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wohnern als vorteilhaft und praktisch empfunden, weil man - so die
Mieter — , gleich zu den betreffenden Leuten hingehen kann, wenn
man etwas braucht und nicht erst telefonieren muss."

Auf die Frage nach der Zufriedenheit mit der Arbeit der Hausverwalt-
ung gab ein Viertel der befragten Mieter — langjéhrige und neue - an,
zuweilen recht lang auf Erledigungen durch die Hausverwaltung
gewartet zu haben. Der Satz ,wird erledigt" falle — so die Mieter — allzu
haufig. Es wirde dann aber davern und weitere Telefonate erfordern,
bis etwas passiere.

«Wenn etwas nicht passt, dauert es immer sehr lange, bis es gemachft wird. Ansonsten
ist die Hausverwaltung ok.

(Hemr A., 26 Jahre, neu zugezogene Mieter)

+ZU Beginn war die Hausverwaltung super. Jetzt hab ich den Eindruck, dass sie das
alles nicht mehr interessiert. Iich fUhle mich hingehalten. Den Satz, "ich kimmere mich
drum”, mag ich schon gar nicht mehr héren. Weil ich eh weiB, dass ich dann nichts
mehr hére."

(Frau J., 65 Jahre, langjdhrige Mieterin)

Knapp ein Sechstel der befragten Mieter gab an, bisher keinen bzw.
wenig Kontakt zur Hausverwaltung gehabt zu haben (neue Mieter).
Rund zwel Drittel der der Befragten — langjdhrige und neue Mieter -
gaben an, ,sehr zufrieden" mit der Hausverwaltung zu sein. Sie erleb-
ten die Hausverwaltung als zuvorkommend und kompetent.

Die Frage nach Problemen bei der Sanierung, wie zum Beispiel die Ein-
haltung von Terminen, die PUnktlichkeit, die Unterstitzung beim Umzug
etc. wurde unterschiedlich bewertet.

Alle befragten langjéhrigen Bewohner waren, bis auf fallweise I&dngere
Wartezeiten, zufrieden mit der Koordination durch die Projekileitung
der ,Salzburg Wohnbau* und die UnterstUtzung bei der Ubersiedlung
durch die ,Soziale Arbeit GmbH".

,Die Projektleitung war ganz o.k. Man hat zwar auch immer wieder erinnern muissen.
Die Sachen sind dann aber erledigt worden."

(Herr H., 65 Jahre, langjéhriger Mieter)

.Die Hilfe war total o.k., da hat alles gepasst. Auch die Montagearbeiten wurden sehr
gut erledigt. Vor allem der Elektriker war sehr nett. Bei mir hat alles gepasst.”

(Frau J., 65 Jahre, langj&hrige Mieterin)

Die Begutachtung von Mdngeln, welche nach der Sanierung aufgetre-
ten waren, bewertete die Halfte der Befragten — langjdhrige und neu
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lugezogene - als ,in Ordnung". Die langen Wartezeiten auf die Be-
hebung der Mdngel durch Handwerksfirmen wurden von ca. einem
Drittel der befragten Bewohner erwdhnt, jedoch unterschiedlich
bewertet. Gerade Bewohner, welche oft zu Hause sind, gaben an,
dass das Warten fUr sie sehr schwierig war und verlésslichere Zusagen
sehr wichtig fUr sie gewesen wdren:

Wenn es heiBt, es kommt jemand vorbei, dann wartest du - man richtet sich das so
ein und wenn dann niemand kommt und auch niemand anruft, dann ist das drgerlich.
Das Warten ist nichf angenehm.

(Herr P., 53 Jahre, langjGhriger Mieter}

Den befragten erwerbstétigen Bewohnern fiel es wiederrum nicht so
schwer, mit ldngeren Wartezeiten umzugehen:

+Ein paar Kleinigkeiten in der Wohnung passen noch nicht. Da wird jemand
vorbeischauen. Das kann bei neuen Wohnungen immer wieder einmal passieren."

(Herr Sch., 59 Jahre, langjéhriger Mieter)

Auf die Frage ,,Gibt es Probleme, Mé&ngel, die nach der Sanierung auf-
fauchten und noch nicht behoben wurden?" erwdhnte ca. die Hdlfte
der Befragten - langjéhrige und neu Zugezogene - diverse Mangel,
die aber bereits von den Bewohnern bzw. der sozialen Begleitung an
die Projektleitung weitervermittelt worden waren.

Mieterwinsche zur Verbesserung des Wohnumfelds

Im Rahmen der Mieterbefragung wurden die Bewohner auch zu ihrer
Meinung hinsichtlich geplanter bzw. mdglicher Verbesserungen im
Wohnumfeld befragt. Zu diesen Punkten hatten die Befragten die
Moglichkeit, ihre Meinung in Form einer Skala (sehr wichtig — wichtig —
unwichtig — keine Meinung} abzugeben:

Mietergarten:

Iwei Drittel der befragten langjéhrigen Mieter befirwortet die Erricht-
ung von Mieterg&rten (Gemeinschaftsgarten mit privaten Beeten). Die-
se Mieter bewerteten die Idee zu 80% mit ,,sehr wichtig" und zu 20% mit
»wichtig". Ein langjahriger Mieter erwagt, selbst ein Beet anzumieten
und winscht Ober die weitere Planung der Garten informiert zu wer-
den. Ein Drittel der befragten langjéhrigen Mieter hdlt die Errichtung
von Mietergdarten fOr unwichtig. Ein Befragter argumentierte folgender-
maBen:
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JIch halte das fUr keine gutfe Idee, da wird sicher nur wieder gestritten.”

{Herr P., 53 Jahre, langjdhriger Mieter)

Die Meinungen der neuv zugezogenen Bewohner zu den geplanten
Mietergdrten fielen zur Ganze positiv aus. 80% bewerteten die Idee der
Garten sogar mit ,sehr wichtig”. Eine neu zugezogene Mieterin hat
sich ebenfalls bereits fir einen Mietergarten angemeldet.

wSehr wichtig - mir kommt vor, da h&tten die alten Leute wieder mehr zu tun.
(Frau K., 62 Jahre, neu zugezogene Mieterin)

Hundewiese:

Im Rahmen der Freiraumgestaltung ist auch geplant, einen Teil der
Freifliche als ,,Hundewiese' abzugrenzen. Die Errichtung eines solchen
abgegrenzten Bereiches befirworten zwei Drittel der langjahrigen Mie-
ter (jeweils 50% ,,sehr wichtig" und ,wichtig"). Ein Drittel lehnt die Idee
ab.

Drei Viertel der befragten, neuv zugezogenen Mieter halten eine Hun-
dewiese ebenfdlls fUr eine gute Idee. Eine beflUrwortende Bewohnerin
GuBert allerdings eine gewisse Skepsis, was die SGuberung der Hunde-
wiese anbelangt. lhrer Ansicht nach mUsse die Frage der SAuberung
unbedingt im Vorfeld gekiart werden, weil das die Hundebesitzer si-
cher nicht von sich aus erledigen wirden. Ein Viertel der neu zugezo-
genen Mieter hdlt nichts von der Idee einer Hundewiese, dazu ein
Befragter:

»Unwichtig - ich glaube die Leute wirden die Wiese mit ihren Hunden sowieso nicht
benUtzen. Denen ist doch egal, wo die Hunde hinmachen."

(Herr A., 26 Jahre, neu zugezogener Mieter)

Sitzgelegenheiten:

In der Wohnanlage gibt es derzeit keine Sitzgelegenheiten. Im Zuge
der Freiraumgestaltung ist geplant, mit Staudenbepflanzungen abge-
grenzte Platze mit Sitzgelegenheiten einzurichten.

Von den langjdhrigen Bewohnern bewertet ein Drittel der Bewohner
die Idee mit ,sehr wichtig". Ein weiteres Drittel enthielt sich der
Meinung und das letzte Drittel der Befragten hdalt die Idee fUr nicht
sinnvoll. Eine typische Antwort:
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+Unwichtig - da gibt es nur wieder Arger. Ja keine Bankerl aufstellen. Da geht's dann
zu wie in einem 'Trkenlager'. Da bringt man die Leute dann die ganze Nacht nicht
mehr weiter."

(Herr H., 65 Jahre, langj&hriger Mieter)

Die neu zugezogenen Mieter befirworten dieses Vorhaben mit groBer
Mehrheit (80% mit ,,sehr wichtig"). Eine neu zugezogene Mieterin, wel-
che die Wohnanlage seit langem kennt, weil sie bereits vorher in ei-
nem anderen Haus der Wohnanlage gewohnt hatte, meinte dazu:

WSehr wichtig - wir brauchen mehr PiGize zum Sifzen und Ratschen. Die Leute k&nnen
im Moment ja nur auf den Stiegen vor dem Haus sitzen."

(Frau K., 62 Jahre, neu zugezogene Mieterin)

Kinderspielplatz:

Auch ein Kleinkinderspielplatz ist geplant. Grundgedanke dazu war,
dass Kinder bei einem Spielplatz in der Anlage besser von den Eltern zu
beaufsichtigen wdaren und die Kleinkinder dort geschitzter wéren als
am angrenzenden &ffentlichen Spielplatz.

Die langjahrigen Mieter bewerteten die Idee zu jeweils einem Drittel als
»sehr wichtig", ,,unwichtig” und "keine Meinung".

Keine Meinung dazu — es kommt eher darauf an, wo er geplant ist. Mich betrifft das
nicht. Wegen dem L&rm mussten die Mieter urteilen, die dort wohnen, wo er
hinkommen soll."

(Frau J., 65Jahre, langjéhrige Mieterin)

Von den neu zugezogenen Mietern wurde die Idee eines Kleinkinder-
spielplatzes mit groBer Mehrheit befUrwortet (80% mit ,,sehr wichtig und

~wichtig").
»Wichtig — aber da muss man schon an die direkten Nachbarn denken, die kénnte
das stéren."

(Herr A., 26 Jahre, neu zugezogene Mieter)

Lufriedenheit mit der ,sozialorganisatorischen Begleitung*

Die Abschlussfrage der représentativen Befragung beschdaftige sich mit
der Akzeptanz der ,sozialorganisatorischen Begleitung" und den
AktivitGten im MieterbOro , Treff17".

Die langjahrigen Bewohner des Hauses Nr.17 &uBerten sich durchwegs
positiv zum Angebot der sozialorganisatorischen Begleitung durch das
~Projekt Steigflug”. Im Haus Nr. 17 wird die soziale Begleitung allerdings

79



Forschungsbericht 01/2012, Projekt ,,Steigflug"

in enger Verknipfung mit der Sanierung des Hauses gesehen. Dem
entsprechend fielen auch die Antworten der Bewohner aus.

Iwei typische Meinungen:
wZur Zeit der Sanierung war es gut, dass man gleich Vor-Ort efwas loswerden konnte.
Wie wir's gebraucht haben war es super, dass es das Biro gab".
(Frau J., 65 Jahre, langjéhrige Mieterin)

»Ich finde es gut, dass einmal pro Woche jemand da ist. Es ist eine gute Anlaufstelle,
ein Raum, um Probleme anzusprechen. Aber das BUro ist viel zu gro8 und der
Radlkeller viel zu klein."

(Herr Sch., 59 Jahre, langjéhriger Mieter)

Von den neu zugezogenen Bewohnern kannte ca. die Hdlfte der Be-
fragten das Mieterblro ,, Treff17" und dessen Zielsetzungen, wobei ein
GroBteil der neu Zugezogenen bereits vorher in der Siedlung wohnhaft
war.

Frau K., eine neu zugezogene Mieterin aus einem anderen Wohnhaus
der Siedlung, meinte doazu:

»Durch das Projekt wird an einer ,familiéreren Atmosphére' in der Siedlung gearbeitet
und geschaut, dass wieder andere Leute hierher kommen. Es ist gut, wenn man direkt
wohin gehen und seine Beanstandungen melden kann.

(Frau K., 62 Jahre, neu zugezogene Mieterin)
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2) Wohnungsschliussel und Sozialstruktur von Haus 17

2.1 Uberblick/Statistik vorher - nachher

Im Folgenden eine knappe Ubersichistabelle zu Anzahl Wohnungen,
HaushaltsgréBen und Bewohnerstruktur:

vor der Sanierung

nach der Sanierung

abs. T abs. %
Wohnungen
Wohnungen gesamt 56 | 100 | Wohnungen gesamt 47 | 100
Wohnungen 43 77 | Wohnungen bewohnt 47 1 100
bewohnt
Leerstand 13 23 | Leerstand 0
Garconnieren 48 86 | Garconnieren 15 32
2-Zi. Wohnungen 8 14 | 2-Zi. Wohnungen 18] 38
3-Zi. Wohnungen 14 30
Haushaltsform
Einpersonen- 36 84 | Einpersonen-Haushalte 28 60
Haushalte
Haushalte mit 5 11 | Haushalte mit Kind(er) 14 29
Kind(er)
Haushalte ohne 2 5 | Haushalte ohne Kinder 5 1
Kinder (Paare) (Paare)
Bewohnerstruktur
Frauen 18 42 | Frauen 28 36
Ménner 24 56 | Mé&nner 17 36
Soziale Einrichtung 1 2 | Soziale Einrichtung 2 4
(ambulant betreute (ambulant betreute
Wohnung) Wohnung)
Mieter mit Migrations- 9 21 | Mieter mit Migrations- 21 45
hintergrund hintergrund
Mieter mit Suchter- 22 51 | Mieter mit Suchter- 15 32

krankung und/oder
psychischer
Beeintr&chtigung

krankung und/oder
psychischer
Beeintr&chtigung

2.2 Wohnungsschiliissel

Von 56 Wohnungen waren zu Beginn der Sanierung nur 43 und damit
etwas mehr als drei Viertel bewohnt, 13 Wohnungen standen - frei
gemacht in Erwartung der Sanierung — leer.
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Im Zuge der Sanierung wurde die Anzahl der Wohnungen im Haus 17
(2-Zimmer Wohnungen und Garconnieren) von 56 auf 47 (84%) redu-

ziert, die zum Zeitpunkt der Berichtslegung alle vermietet waren.

Von den urspringlich 48 Garconnieren (100%) sind 15 als Garconnie-
ren erhalten geblieben. 33 Garconnieren {69%) wurden zu 24 Woh-
nungen (2- bzw. 3-Zimmer-WE) umgebaut. Die 8 sUdseitig gelegenen 2-
Zimmer Wohnungen sind erhalten geblieben. 8 Wohnungen (2- u. 3-
Zimmer-Wohnungen) kamen im Zuge der Aufstockung des Dachge-

schosses dazu.

Verdanderung des
Wohnungsschliissels

3-ZiL Wohnungen ‘; 30%

2-Zi. Wohnungen - 24%

-60% -40% -20% 0% 20%

40%

Wohnungsschliissel nach Sanierung

(M= 47; in absoluten Zahlen)

3-Zimmer
Wohnungen: 14

Garconnieren:
15

2-Zimmer
Wohnungen: 18
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Haushalisgréen

Im Haus Nr. 17 wurden 36 der 43 bewohnten Wohnungen vor der
Sanierung von Einzelpersonen (84%) bewohnt. In 5 Haushalten lebten
Familien, wobei die Kinder alle im jugendlichen Alter bzw. bereits
erwachsen waren. In 2 Haushalten lebten Paare ohne Kinder.

Nach der Sanierung gibt es in den 47 Wohnungen 28 Einpersonen-
haushalte (60%), 14 Haushalte mit Kindern im kindlichen, jugendlichen
und erwachsenem Alter(29%)und 5 Haushalte in denen Paare ohne
Kinder leben {11%)

Die Anzahl der Einpersonen-Haushalte verringerte sich durch die Sanie-
rung um 8 Haushalte. Die Anzahl der Haushalte mit Kindern hat sich
durch die Sanierung um ¢ Haushalte erhdht. Die Haushalte, in denen
Paare ohne Kinder leben, haben um 3 Haushalte zugenommen.

Nach der Sanierung gibt es in den Garconnieren nur mehr Einperso-
nen-Haushalte

vor der Sanierung nach der Sanierung

abs. % abs. %
Wohnungen gesamt 43 | 100 | Wohnungen gesamt 47 |1 100
Einpersonen-Haushalte 36 | 84 | Einpersonen-Haushalte 28 | 60
Haushalte mit Kind(er) 5| 11 | Haushalte mit Kind{er) 14| 29
Haushalte ohne Kinder 2 5 | Haushalte ohne Kinder S| 11

Gesamtstruktur der Haushalte vor
Sanierung (n=as; in absoluten zahlen)

Haushalte ohne
Kinde~ (Paare):

Hauskalte mit

Kinderr: 5
5

Einpersonen
Haushalte:36

Gesamtstruktur der Haushalte nach
Sa nierung {N = 47; in absoluten Zahlen)

Haushalte ohne
Kinder (Paare):
5

—

Haushalte niit
Kindern: 14

Einpersonen

Haushalte:28
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Bewohnerstruktur

Vor der Sanierung wurden die Wohnungen in Haus Nr. 17 von 18
Frauen als Hauptmieter (42%) und 24 Mannern als Hauptmieter (56%)
bewohnt. Eine Wohnung wurde von einer sozialen Einrichtung als so
genannte AuBenwohnung mit ambulanter Betreuung belegt.

Nach der Sanierung wurde das Haus von 28 Fraven als Hauptmieter
(60%) und 17 M&nnern als Hauptmieter (36%) bewohnt. Zwei Wohnun-
gen wurden von der sozialen Einrichtung angemietet.

vor der Sanierung nach der Sanierung

abs. % abs. %
Bewohnte Wohnungen 43 | 100 | Bewohnte Wohnungen 47 | 100
gesamt gesamt
Frauen 18 | 42| Frauen 28 | 60
Mdanner 24 | 56 | M&nner 171 36
Soziale Einrichtung 1 2 | Soziale Einrichtung 2 4
(ambulant betreute (ambulant betreute
Wohnung) Wohnung)

Die Anzahl der Fraven (Hauptmieter) nahm um 10 Personen zu. Die
Anzahl der Manner (Hauptmieter) verringerte sich um 5 Personen. Die
soziale Einrichtung bezog eine weitere Wohnung zur ambulanten
Betreuung im Hawus.

Insgesamt konnten 11 der verbliebenen langjahrigen Mieter (30%)
einer Garconniere (7 w, 4 m) ihre Wohnsituation infolge der Sanierung
durch den Bezug einer gréBeren Wohnung (2- oder 3-Zimmer-Woh-
nung) im Haus Nr. 17 verbessern. Von den 15 nach der Sanierung ver-
bliebenen Garconnieren wurden 14 (93%) durch langjahrige Haupt-
mieter bzw. die soziale Einrichtung wieder besetzt. FOr diese Mieter
brachte die Sanierung keine Anderung der WohnungsgréBe.

Die soziale Einrichtung mietete nach der Sanierung eine zweite Gar-
conniere als so genannte AuBenwohnung im Haus Nummer 17 an. Von
den Mietern, die im Zuge der Sanierung in eine Wohnung in der Stadt
Salzburg zogen, ist nicht bekannt, ob die Anderung ihrer Wohnsituation
eine Verbesserung fUr sie bedeutet hat.

Der Anteil der Mieter mit Migrationshintergrund, der vor der Sanierung
bei 21% (9 Hauptmieter) lag. stieg auf 45% (21 Hauptmieter).

Etwas mehr als die Halfte der langjahrig im Haus Nr. 17 lebenden Perso-
nen leiden unter einer Suchterkrankung und/oder einer psychischen
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Beeintrdchtigung. Das sind 22 Bewohner (13 M&nner und 9 Frauen).
Diese Zahl hat sich auf 12 Personen (6 M&nner und 6 Frauen) reduziert.

Die Altersstruktur der Mieter (Anfragsteller/Haushaltsvorstand) nach der
Sanierung von Haus 17 sieht wie folgt aus: Mehr als die Halfte ist
zwischen 51 und 70 Jahre alf, knapp ein FOnftel der Bewohner ist unter
30 Jahre. Bereits in Pension ist rund ein Viertel der Mieter.

Altersgruppe | Mieter gesamt *) | in Prozent
20-30 Jahre 8 17
31-40 Jahre 5 11
41-50 Jahre 4 9
51-60 Jahre 12 25
61-70 Jahre 10 21
71-80 Jahre 1 2
81-90 Jahre 2 4
unbekannt 5 11
| _gesamt 47 100%

*) Anmerk.: Das Alter der Mieter bezieht sich auf jenes des Antragstellers bzw.
des sogenannten Haushaltsvorstands!

Alter der Mieter
Ersbelegung nach der Sanierung, 2011
(N=47)
unbekannt
M% 20-30 Jahre

S 1T%

) 31-40 Jahre
"’ o™

N
. 41-50 Jahre
9%

61u.élter
27%

51-60 Jahre
25%

Der in der folgenden Grafik gezeigte Vergleich der verbliebenen lang-
jaéhrigen Mieter mit den neuen Mietern (Einzug nach der Sanierung)
zeigt, dass das Ziel der Durchmischung mit jungen durchaus Familien
erreicht werden konnte. Fast die Hdlfte der neuen Mieter (Antrag-
steller/Haushaltsvorstandy} ist unter 40 Jahre.
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45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5% -

0%

Altersstruktur

Vergleich langjahrige Mieter vs. neue Mieter
(N=47)

39%

m langjéhrige Mister
B neue Mieter
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