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Editorial: Der neue vwbf-Newsletter

vwbf-Obmann Markus Sturm stellt den vwbf-Newsletter vor

Das Osterreichische System der Wohnbauférderung ermdoglicht heute
leistbare Wohnungen fir groBe Teile der Bevolkerung. Neben der Leist-
barkeit von Wohnraum birgt das Férderinstrument auch in hohem AusmaR
raumordnungs- und sozialpolitische Steuerungspotenziale. SchlieBlich wird
durch die Wohnbauférderung auch ein wesentlicher Beitrag zum Klima-
schutz geleistet.

Wir unterstitzen die Wohnbauférderung und hoffen, unseren Mitgliedern
mit unserem vwbf-Newsletter eine umfangreiche Informations- und Wis-
sensplattform rund um die Wohnbauférderung bieten zu kénnen!

Eine spannende Lektlire winscht
Markus Sturm
Obmann des vwbf

Reslimee iiber die Berlinreise 2010

Die Studienreise 2010 des vwbf fuhrte nach Berlin. Hierzu ein Fazit
von Mag. Artur Streimelweger vom Verband gemeinniitziger Bau-
vereinigungen:

Saatkartoffel

Mag. Artur Streimelweger
Wohnwirtschaftliches Referat
Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen

Uber 200.000 kommunale Wohnungen wanderten zwischen 1999 und
2007 in Berlin Uber den Ladentisch. Insgesamt waren es in Deutschland
rd. 720.000 Wohnungen der o6ffentlichen Hand, die in diesem Zeitraum
den Eigentimer wechselten. Wohnungsprivatisierungen, die in Politik und
Gesellschaft fiir viel Diskussionsstoff sorgten. ,Kommunale Wohnungsun-
ternehmen - Tafelsilber oder Saatkartoffel?" fragte dazu 2007 eine hoch-
rangig besetzte Expertenrunde der deutschen Friedrich-Ebert-Stiftung.
Der Arbeitskreis entschied sich flir zweiteres. Sie misse man pflanzen,
hegen und pflegen und dirften nicht wie das unniitz im Schrank verstau-
bende Tafelsilber verkauft werden. Das Fazit: Kommunale Wohnungsun-
ternehmen brauche es zur Wahrnehmung der Wohnungsversorgung als
staatliche Daseinsvorsorgeleistung. Drei Jahre und eine sich mit diesem
Thema beschéftigende Fachveranstaltung des vwbf spéter, zeigt sich, wie
begrindet die Einschatzung von damals war.
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Mittlerweile verhangte die Berliner Stadtregierung einen Verkaufsstopp
Uber ihre kommunalen Wohnungsgesellschaften und die Finanzkrise
brachte so manchen Investor in arge Turbulenzen, der sich mit groBem
Fremdkapitalhebel das eine oder andere Wohnungsunternehmen von fi-
nanziell klammen Kommunen oder Landern unter die Nagel reisen konnte.
Die Budgetsorgen wurden weder die einen noch die anderen los. Vielmehr
stehen sie nunmehr vor den Scherben ihrer Privatisierungspolitik. Wah-
rend die Schuldenberge auch nach den Verkaufen bestehen blieben,
schwachte sich die 6ffentliche Hand dadurch selbst, indem sie sich mit der
VerauBerung ihrer Wohnungsunternehmen maBgeblicher wohnungspoliti-
schen Steuerungsmadglichkeiten entledigte. Sie verlor nicht nur Partner
der sozialen Wohnversorgung und Stabilisatoren der sozialen Durchmi-
schung, sondern auch einen wesentlichen Mechanismus zur leistbaren
Mietengestaltung. Ob in Osterreich in Gestalt der VerduBerung der ge-
meinndtzigen Bundeswohnbaugesellschaften oder in Deutschland in Form
des Verkaufes kommunaler, landes- und bundeseigener Wohnungsunter-
nehmen, in allen Fallen wurde hierdurch der Gesellschaft sozial gebunde-
ner Wohnraum entzogen und damit immer auch die solidarische Bereit-
stellung von glinstigen Wohnungen auch fir spatere Generationen unter-
miniert. Eine Lose-Lose-Situation fliir die Kommunen und Lander also, die
bei der diesjahrigen vwbf-Fachveranstaltung in Berlin in all ihren Schat-
tenseiten problematisiert wurde.

Mit einer positiven Ausnahme: das zeigte ein Lokalaugenschein in der
GroBsiedlung Hellersdorf. Dort gelang es der Berliner Stadtverwaltung aus
der budgetaren Not eine Tugend zu machen und durch strikte Privatisie-
rungs-Auflagen, das die ,strategischen Investoren“ an langfristige und
nachhaltige Auflagen wie etwa SanierungsmaBnahmen band, nicht nur
segregative Entwicklungen in dem 40.000 Wohnungen zahlenden Stadtteil
einzudammen, sondern durch kluges und nachhaltiges Management sogar
mit neuem Leben zu erflllen.

Gratis Wohnen?

Mag. Karl Wurm
Obmann Stv. Verein fur Wohnbaufdrderung
Obmann Verband gemeinnutziger Bauvereinigungen

Es ist ja nicht so, dass fur den Otto-Normal-Verbraucher vor der Krise
Milch und Honig geflossen ware, dass er, als der Konjunkturmotor noch
brummte, einen gerechten Anteil am wachsenden Wohlstandskuchens
abbekommen hatte. Reallohnverluste, ein hoher Arbeitslosensockel und
prekare Beschaftigungsformen zeugen vom Gegenteil. Jetzt, da es ans
Aufraumen der Krisenfolgen geht und Sanierungspakete geschiirt werden,
kommt er, der Otto-Normal-Verbraucher, noch einmal zum Handkuss.
Tribe Aussichten also: die 6ffentliche Hand nimmt ihre Leistungen immer
mehr zurlck und viele sind dazu angehalten, aufgrund stagnierender oder
gar weniger werdender Haushaltseinkommen ihre Gulrtel enger zu schnal-
len. Besonders betroffen: die Jugendlichen

In einer solchen Situation wird die Bereitstellung von leistbarem Wohn-
raum immer wichtiger. Die gemeinnltzigen Bauvereinigungen verfligen
Uber einen solchen. Aktuell sind es uber 530.000 Mietwohnungen, die
heute und in Zukunft fir glnstiges Wohnen zur Verfigung stehen. Um
dieser generationenltbergreifenden Aufgabe nachkommen zu koénnen,
sieht das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz ausdriicklich die Bildung von
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Eigenkapital vor. Die etwa aus der Vermietung erwirtschafteten Ertrage
flieBen dabei nicht ab, sondern werden entsprechend dem gemeinnltzigen
wohnwirtschaftlichen Finanzierungskreislauf zweckgerichtet wieder flr den
Wohnungsbau eingesetzt.

Geht es nach der FPO, soll damit Schluss sein! Ihre Forderungen konzent-
rieren sich im Wesentlichen auf zweierlei Bereiche, die Zielrichtung ist
aber die gleiche und zutiefst unsolidarisch. Denn ihr geht es im Kern um
Gratis-Wohnen flr die jetzigen Mieter und angehenden Wohnungseigen-
timer, durch die Finger schauen die kiinftigen Wohnungssuchenden. Eine
Miete von 3,13 Euro/m2 bei ausfinanzierten Wohnungen sind der Opposi-
tionspartei zuviel. Sind einmal alle Darlehen zurliickbezahlt, darf Wohnen
bei den Gemeinnltzigen nichts mehr kosten, so ihre Forderung. Bei der
Ubertragung der Mietwohnung in das Eigentum ist der Fall &hnlich gela-
gert. Die FPO-Idee: Die Wohnungseigentiimer sollen nur in die Darlehen
eintreten und die anfallenden Gebihren Gbernehmen. Eine Verschleude-
rung der Wohnung zum beinahe Nulltarif!

Das flr den Neubau billiger Wohnungen und die Sanierung immer wichti-
ger werdende Eigenkapital kdnnte so natirlich nicht gebildet werden,
vielmehr wdre eine nachhaltige Schwdachung der Selbstfinanzierungskraft
und damit der gemeinnitzigen Bauvereinigungen insgesamt die Folge.
Verantwortungsvolle Politik sieht anders aus: eine Politik, die auf das
langfristige Wohl ihrer Bevélkerung achtet, misste gerade jetzt die Ge-
meinndtzigen als ihre Partner bei der Wohnversorgung starken. Eine RU-
ckenstarkung, die nur in dem Bekenntnis zu einer Absicherung des ge-
meinndtzigen Eigenkapitals bestehen kann.

Wohnmodell interethnische Nach-
barschaft

Prof. Dr. Herbert Ludl
Obmann Stv. Verein fir Wohnbauférderung

Das Wohnmodell interethnische Nachbarschaft ist eines der wenigen in-
ternational bekannten, gut dokumentierten 6sterreichischen Integrations-
projekte. Es geht auf das Jahr 1995 zuriick und wurde mit dem Anspruch
begonnen, fir ,neue Herausforderung einer pluralistischen Gesellschaft",
eigenstandige wohnpolitische Antworten zu suchen.

Richtigerweise begann man aber nicht mit der ,Stunde Null*, denn jahr-
zehntelanges wohnwirtschaftliches Wissen stand ja zur Verfiigung. Uber-
dies wurde die Forderung von guter Nachbarschaft und die Gemein-
schaftsbildung seit jeher als eine der zentralen Aufgaben der Wohnbauge-
nossenschaften und der SOZIALBAU AG betrachtet.

Der Wohnort, davon bin ich Uberzeugt, ist der Ort schlechthin wo Integra-
tion geschieht oder eben unterlassen wird. Am negativen Beispiel von
Parallelgesellschaften im Ghetto erkennt man welch groBe soziale Gestal-
tungskraft dem Wohnort zukommt, im Guten wie im Bdésen. Der Wohnort
ist ein wichtiges, vielleicht ,das"™ wichtigste soziale Umfeld, Lebenskonzep-
te und Verhaltensweisen werden hier sichtbar wie sonst nirgendwo. Die
individuelle Verweildauer ist erheblich, hier leben sie alle, Kinder, Frauen,
Manner, Alte und Junge, niemand kann sich auf Dauer dem Einfluss ent-
ziehen.
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Das Wohnmodell besteht aus 140 Wohnungen und einer breiten Palette
von Gemeinschaftseinrichtungen die Uberlegt geschaffen wurden und de-
ren Effektivitat es zu erproben galt. Das Wohnhaus selbst ist simpel und
unspektakular, schlicht ein guter, gegliickter und vor allem ein sehr ge-
meinschaftsbildender Wohnbau.

Ziel war von Beginn an nicht ,MultiKulti® sondern das Entstehen einer
,heuen Gemeinsamkeit" als Normalitat. Das dies die Anstrengung aller
erfordert, nicht nur der Zuwanderer versteht sich von selbst. Integration
ist harte Arbeit und von besonderer Wichtigkeit sind hierbei die boden-
standigen Akteure. Die Vorgabe war damals, dass maximal die Halfte der
Familien aus Zuwanderern bestehen soll und dass innerhalb dieses Antei-
les eine maoglichst groBe Vielfalt an Ethnien wiinschenswert ware. Bei den
nachfolgenden Projekten kamen wir zum Schluss, dass etwa 1/3 Zuwan-
derer die ideale Menge darstellen.

Dies legt nahe, dass die Qualitat und Preiswirdigkeit der Wohnungen so
sein muss, dass es keinen Mangel an Osterreichischen Bewerbern gibt und
eine gute soziale Durchmischung der Bewohner erreicht werden kann.

Fir die Belegung und Bewirtschaftung einer integrativen Wohnhausanlage
ist aktive Steuerung vonnoéten, es bedarf gestaltender Eingriffe, wohlwol-
lender Begleitung und Aufmerksamkeit, die aber niemals Bevormundung
oder gar ,betreutes Wohnen“ auf Dauer werden darf. Den Dingen ihren
Lauf zu lassen wdre zugegebenermaBen einfacher und geschieht hierzu-
lande ohnehin verbreitet, aber ,laissez faire" erschwert zuverlassig jeden
Integrationserfolg.

Da auslanderfeindliche Einstellung nicht angeboren ist, sondern durch
positive Erfahrungen und Erlebnisse verandert werden kann, haben wir
die Verpflichtung unseren Beitrag zu leisten. Die Menschen sind in diesem
Punkt lernfahig, Fremdheit und Vertrautheit sind Beziehungsverhaltnisse,
es sind keine absoluten GréBen, im Gegenteil, sie werden durch Interakti-
on bestimmt und sind beeinflussbar.

Im globalen Hof konnte am praktischen Beispiel bewiesen werden, dass
der soziale Wohnbau ein geeignetes und wertvolles Instrument zu Férde-
rung der Integration von Zuwanderern darstellt. Dieses Potential nicht zu
nutzen ware verantwortungslos und wiirde kommende Generationen -
berproportional belasten.

Modellprojekt Wohnqualitat

sHinschauen statt Wegschauen®

Dir. Frank Schneider
Vorstandsdirektor der LAWOG - Gemeinnltzige Landeswohnungsgenos-
senschaft fiir OO

Auf  Initiative des oberdsterreichischen Wohnbaulandesrates
Dr. Haimbuchner, dem Welser Wohnbaustadtrat Dr. Rabl und der
LAWOG als Landesunternehmen wurde das Institut Retzl mit einem
Modellprojekt zur Steigerung der Wohnqualitdat im gemeinnttzigen
Wohnbau beauftragt.
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Notwendig wurde dieses Vorzeigemodell aufgrund diverser Schwierig-
keiten, welche auf migrationsbedingte Probleme zuriickzufiihren sind
und zu groBen Leerstanden bei gemeinnitzigen Wohnungen gefihrt
haben (Vergaberecht Magistrat Wels).

Zur Erstellung von verbindlichen Regeln, welche zur Vermeidung der
Konflikte beitragen sollen, wurde das Modellprojekt in der Welser
Otto-Loewi-StraBe im Mai 2010 gestartet.

Es wurde ein Fragebogen hinsichtlich Messung der ,Wohnqualitat’ entwi-
ckelt, welcher an alle Bewohner Uber 16 Jahre verteilt wurde.

Nun liegen die ersten Ergebnisse vor:

1. Die Beteiligung und das Interesse an der Bewohnerbefragung in der
Siedlung waren sehr hoch. 92 % der Haushalte haben den FB aus-
geflllt (76% der dort lebenden Personen liber 16 Jahre).

2. Die Sprache war kein Problem. Alle Fragebégen wurden in deutscher
Sprache ausgegeben. Sie wurden durchwegs gewissenhaft ausge-
fallt. Auch bei offenen Fragen konnten sich die Mieter verstandlich
auf Deutsch ausdriicken.

3. Spielregeln werden gewiinscht. 75% der Bewohner finden es sehr
bzw. eher wichtig, dass mit interessierten Bewohnern gemeinsam
~Regeln des Zusammenlebens in der Wohnanlage" erarbeitet wer-
den.

4. Alle Bewohner werden zu ,Stiegenhausgesprachen" eingeladen.
Diese Stiegenhausgesprdache sind bis Ende Okt. durchgefiihrt wor-
den. Die Umsetzungsphase dieser Detailkonzepte der Reglements
soll mittels Workshops in der Siedlung im Jéanner 2011 stattfinden.

Ausdricklich haben wir als LAWOG darauf Wert gelegt, keine - wie allge-
mein Ubliche Studie zu erstellen, sondern gemeinsam mit den MieterInnen
mit partizipativen Lésungen zu erarbeiten.

Das ist auch die Besonderheit des Projektes und ist in dieser Qualitat und
Quantitat in Osterreich noch nie durchgefiihrt worden.

Projektteam:
Institut Retzl, Ing. Krennbauer (LAWOG-Integrationsbeauftragter)
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