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Projektpartner und Aufgaben im Projekt

Energieinstitut der Wirtschaft
Projektmanagement. Bearbeitung der Themen
Finanzierung und Geschaftsmodelle. Prozess-
handbuch, Zusammenfassung und Dokumen-
tation der Ergebnisse.

MA 50, Referat Wohnbauforschung

und internationale Beziehungen
Projektbegleitung, Bearbeitung forderpolitischer
und planerischer Instrumente des geforderten
Wohnbaus in Wien.

Rosinak & Partner ZT GmbH
Bestandsanalyse Verkehr, Mobilitat, 6ffentlicher
Raum; Ausarbeitung Handlungsoptionen Smart
Mobility und konkrete Mobilitatslosungen.

Wiener Wohnen
Rechtliche Rahmenbedingungen und Forde-
rungen, Bewertung der Sanierungsvorschlage
hinsichtlich Umsetzbarkeit und Leistbarkeit.

Gemeinniitzige Bau- und

Wohnungsgenossenschaft ,,Wien Siid“
Maf3nahmenbeispiele im Bau- und Gebaude-
technikbereich. Bewertung der Losungen
hinsichtlich Umsetzbarkeit und Leistbarkeit.

wohnbund:consult
Sozialraumanalyse. Strategien zur Erreichung
des Zieles ,Soziale Nachhaltigkeit”.

Wohnservice Wien/wohnpartner

Partizipationsprozess, Bewohnerlnnen-
Kommunikation und Befragung.
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Zusammenfassung

Das vorliegende Smart City Prozesshandbuch

ist das Resultat eines intensiven Diskussions-
prozesses im Rahmen des Sondierungsprojekts
.Smart City im Gemeindebau” [SCIG). Ziel dieses
vom Klima- und Energiefonds geférderten Projekts
war u.a. die Erarbeitung eines Stakeholderprozes-
ses zur Vorbereitung und Umsetzung von smarten
Sanierungen im sozialen Wohnbau.

Als Herausforderung einer smarten Sanierung sind
folgende Elemente zu sehen, durch diese sich im
Wesentlichen eine Standardsanierung von einer
smarten Sanierung unterscheidet:

e Die Bewertung des zu sanierendes Objektes,
inwieweit Potenzial fir eine smarte Sanierung
besteht.

e Die Ausarbeitung und Auswahl partizipativer,
passender, smarter Sanierungsvarianten fur
das Sanierungsobjekt und das Quartier unter
Berlcksichtigung moglicher Handlungs- und
Gestaltungspielraume zur Mitbestimmung.

e Die Realisierung von alternativen Geschafts-
modellen zur kostenschonenden Umsetzung
smarten Losungen.

e Die begleitende Information der Mieterinnen
Uber das erhohte Mietkosten/Nutzen-Verhaltnis
zur Erhéhung der Akzeptanz.

e Die begleitende Einbindung bei smarten
Losungen sowie die Information und Betreuung
der Bewohnerlnnen durch sozial geschulte
Personen.

e Die Information und Schulung der Bewohner-
Innen nach erfolgter Sanierung, um die durch-
geflhrten Mafinahmen nachhaltig wirken zu
lassen.

e Die abschlielende Reflexion des gesamten
Sanierungsprozesses seitens der Sanierungs-
verantwortlichen.

Die Vorgangsweise und die Empfehlungen dieses
Prozesshandbuchs sind abgestimmt auf den Stan-
dard-Projektablauf einer Sanierung, erganzen die-
sen aber in jenen Bereichen, die wesentlich fir die
smarte Sanierung sind. Durch den praxisbezogenen
Ansatz soll eine hohe Akzeptanz und Replizierbarkeit
auch in den Baumanagement-Teams der Eigentiimer
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von sozialen Wohnbauten erreicht werden. Es ist
entscheidend, .Smart City Ansatze” bereits in der
Erstphase eines Sanierungsprojektes mitzudenken
und durch entsprechende Organisationsstrukturen
und Hilfsmittel sicherzustellen, dass wahrend des
Planungs- und Entscheidungsprozesses diese
Ansatze nicht verloren gehen.

Im vorliegenden Prozesshandbuch ist ein Kommu-
nikationskonzept fur die Partizipation der Bewoh-
nerlnnen integriert, als Hilfsmittel fir die nachvoll-
ziehbare Beurteilung eines Sanierungsobjektes
hinsichtlich Potential einer smarten Sanierung
wurden Smart City Kriterien und ein bewertbarer
Smart City Kriterienkatalog entwickelt. Erganzt
wird das Smart City Prozesshandbuch durch ein
Smart City MaBnahmenhandbuch, das ausgewahl-
te innovative, energieeffiziente und ressourcen-
schonende Sanierungsmafinahmen enthalt. Als
weitere Unterlagen, die im Rahmen des Sondie-
rungsprojektes erstellt wurden, stehen Informa-
tionen zu gesetzlichen und beihilfenrechtlichen
Rahmenbedingungen (in Wien) und zu Geschafts-
modellen zur Verfligung, die die Leistbarkeit der
vorgeschlagenen smarten Sanierung fir die Mieter-
Innen sicherstellen sollen.

Den Smart City Kriterienkatalog, das Smart City
MafBnahmenhandbuch und weitere Unterlagen
finden Sie auf: http://bit.ly/2appbtu

Die Smart City Akteursgruppen
Zentrales Augenmerk im konzipierten smarten
Sanierungsprozess wurde auf die Einbindung
relevanter Stakeholdergruppen gerichtet. Es zeigte
sich, dass erganzend zum Planungsteam die
Einbindung strategischer Akteure wie Entschei-
dungstragerinnen, Fachexpertinnen und Bewoh-
nerlnnen in den einzelnen Prozessphasen einen
wesentlichen Erfolgsfaktor einer Smart City
Sanierung darstellt. Durch die Integration der
genannten Akteure in den Prozessablauf konnen
sowohl die Ubergeordneten und strategischen
Zielsetzungen einer smarten Sanierung, wie
technologische, innovative Losungen zur
Schonung von Ressourcen, die Verbesserung

des Wohnumfeldes und die Erhdhung der Lebens-
qualitat diskutiert und bertcksichtigt werden, als
auch die Bedurfnisse der Bewohnerlnnen durch
aktive Mitgestaltung befriedigt werden.



Organisatorisch wird als ein Ergebnis des Sondie-
rungsprojekts vorgeschlagen, finf Akteursgruppen
einzubinden bzw. einzurichten: Ein (1) Smart
City-Sanierungsbeirat (SC-Sanierungsbeirat),
dem auch Expertinnen zu den Themen Smart
Cities, Mobilitat, Raumplanung und Sozialwissen-
schaft angehoren, soll dem (2) Eigentiimer der
Wohnhausanlage und dem (3) Baumanagement-
Team des Eigentiimers beratend und empfehlend
zur Seite stehen.

Der SC-Beirat sollte auch eine Empfehlung
abgeben, welche externen Expertinnen das Bau-
management-Team in der Projektstartphase des
Sanierungsprojektes zu einem (4) Smart City-
Sanierungsteam (SC-Sanierungsteam) erganzen
sollen. Dieses SC-Sanierungsteam soll die Umset-
zung eines Smart City Ansatzes wahrend der
gesamten Projektlaufzeit sicherstellen.

Da der Partizipation der Bewohnerlnnen fur die
Akzeptanz der Sanierungsmafinahmen und deren
friktionsfreie Umsetzung in angemessener Zeit
eine zentrale Rolle zukommt, wurden als fixer
Bestandteil der Organisationsstruktur auch die
(5) Smarten Bewohnerlnnen aufgenommen.
Darunter werden jene Gruppen verstanden, die
bereit sind, sich einzubringen, ihren realen Bedarf
und ihre Bedirfnisse zu formulieren und eine
Bricke zu den Ubrigen Bewohnerlnnen zu bilden.

Wie wichtig und vorteilhaft ein interdisziplindres
Team in der Vorbereitung einer smarten Sanierung
ist, hat das durchgefihrte Sondierungsprojekt
gezeigt. Erfahrungen und Knowhow aus unter-
schiedlichsten Fachbereichen haben es ermaglicht,
in diesem Schritt die erforderliche Organisations-
struktur und Unterlagen zu erarbeiten, die in einem
nachsten in einem konkreten Umsetzungsprojekt
demonstriert werden sollen. Zielsetzungen einer
smarten Sanierung wie Ressourcenschonung,
Einsatz innovativer Technologien, Erhohung der
Lebensqualitat und Partizipation der BewohnerlIn-
nen konnten umfassend beriicksichtigt werden.

Das Smart City Prozesshandbuch
Ausgehend von einem klassischen Sanierungs-
ablauf und unter Berlcksichtigung des im Projekt
ausgearbeiteten idealtypischen Kommunikations-
prozesses wurde das vorliegende praxisbezogene
Smart City Prozesshandbuch in einem intensiven
Diskussionsprozess entwickelt. Es soll als Anlei-
tung und Hilfestellung fir eine strukturierte

Herangehensweise und Durchfiihrung zukinftiger
smarter Sanierungsprojekte im sozialen Wohnbau
in Osterreich dienen.

Als wesentlicher Bestandteil und Erfolgsfaktor
smarter Sanierungen wird vom SCIG Projektteam
Partizipation, also die aktive Mitgestaltung ver-
schiedener Akteursgruppen gesehen. Die Beteili-
gung und das Kommitment von politischen
Entscheidungstragern und verantwortlichen
Dienststellen sind ebenso unverzichtbar wie das
Knowhow von interdisziplinaren Fachexpertinnen
und die Einbindung der Bewohnerlnnen. Gerade die
Miteinbeziehung der Wiinsche und Beddirfnisse der
Bewohnerlnnen in Form von Beteiligungsprozessen
tragen entscheidend dazu bei, entsprechend

der Smart City Wien Rahmenstrategie 2014
(SCW-Rahmenstrategie 2014) sowohl technische
Losungen zur Schonung von Ressourcen, als auch
die Erhohung der Lebensqualitét der BewohnerlIn-
nen zu erzielen.

Durch eine frihzeitige und systematische Ein-
bindung aller Stakeholder koannen die Rahmen-
bedingungen und Handlungsspielraume kommu-
niziert und maogliche Konflikte vermieden werden.
Eine frihe Einbindung der Bewohnerlnnen lasst die
Wahrscheinlichkeit steigen, dass Entscheidungen,
die in der Vorbereitung der Sanierung fallen, auch
mitgetragen und diesen zugestimmt wird. Die
Erfahrungen zeigen, dass die Wohnzufriedenheit
der Bewohnerlnnen nach einem abgeschlossenen
Sanierungsprozess hoher ausfallt, wenn dieser mit
der Beteiligung der Bewohnerlnnen durchgefiihrt
wird.

Eine strukturierte, gut vorbereitete Sanierungsstra-
tegie ist Voraussetzung fir die bestmagliche Nut-
zung vorhandener Potenziale und die Chance, eine
notwendige, klassische Regelfallsanierung zu einer
umfassenden smarten Sanierung aufzuwerten.

Im vorliegenden Prozesshandbuch wird - basierend
auf dem klassischen Sanierungsprozess - der
empfohlene zeitliche und inhaltliche Projektablauf
einer smarten Sanierung mit Fokus auf die einzu-
bindenden Akteursgruppen dargestellt, wie er
zukinftige bei smarten Sanierungen im sozialen
Wohnbau Anwendung finden kdnnte.
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1. Smart City im sozialen Wohnbau
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Die Stadt Wien hat am 25. Juni 2014 im Stadtrat
die .Smart City Wien Rahmenstrategie”
(SCW-Rahmenstrategie 2014) beschlossen,

die folgende drei Hauptziele festschreibt:

e radikale Ressourcenschonung,

e Entwicklung und produktiver Einsatz
von Innovationen /neuer Technologien,

e hohe, sozial ausgewogene Lebensqualitat;

Die eigentliche Herausforderung besteht allerdings
nicht darin, Einzelprojekte zu entwickeln, die .nur”
eines dieser Ziele optimal erfillen, sondern
Projekte so zu entwickeln, dass alle drei Hauptziele
gleichermafien Bericksichtigung finden. Schwer-
punktsetzungen und auch Fokussierungen auf
einzelne Zielsetzungen sind zwar grundsatzlich
moglich, konnen aber nicht so weit gehen, dass
eines der drei Hauptziele ganzlich ausgeblendet
wird. Der vielfach erhobene Vorwurf, ,.Smart City”
sei eine ausschliefllich .technologiegetriebene
Lobbying-Strategie globaler Industriekonzerne”
trifft daher fir Wien mit Sicherheit nicht zu.

Denn in der Smart City Rahmenstrategie Wien
findet sich neben dem Bekenntnis zur Erreichung
der Europaischen Klima- und Energieziele auch ein
klares Bekenntnis zur offentlichen Infrastruktur -
zu der in Wien auch der soziale Wohnbau zahtlt.
Ebenso wird der sozialen Inklusion tber die
Berlcksichtigung der Bedurfnisse aller Bewoh-
nerlnnen Beachtung geschenkt.

Ausgehend von diesen strategischen Zielen und
Grundlagen wurde das Sondierungsprojekt durch-
gefuhrt. Folglich zielt auch das vorliegende Pro-
zesshandbuch darauf ab, bereits mittels eines
integrierten Prozesses die Zielerreichung in den
unterschiedlichen Dimensionen [radikale Ressour-
censchonung, Entwicklung und produktiver Einsatz
von Innovationen /neuer Technologien, hohe, sozial
ausgewogene Lebensqualitat) sicherzustellen.
Denn es gilt, einerseits den hohen sozialen Anspri-
chen gerecht zu werden, und andererseits Losun-
gen umzusetzen, die auch den Ansprichen an
Innovation und Ressourcenschonung gerecht



werden. Das ist insbesondere im sozialen Wohnbau
eine grofle Herausforderung, denn es muss ge-
wahrleistet sein, dass auch nach einer Sanierung
die Mieten noch leistbar sind. Ist das namlich nicht
der Fall, so kdnnen die technologischen Ldsungen
noch so innovativ sein, man wird entsprechend dem
Wiener Verstandnis nicht von einer ,smarten
Sanierung” sprechen konnen.

Die Herausforderung der Projektentwicklung
besteht also darin, eine ausgewogene Balance
zwischen Innovation, Leistbarkeit und Ressourcen-
schonung herzustellen. Wien kann diesbeziiglich
auf eine langjahrige Erfahrung zurickgreifen.

Das Instrument der ,sanften und bewohnerinnen-
orientierten Stadterneuerung” hat es in den
vergangenen Jahrzehnten erfolgreich geschafft,
diese Balance zwischen sozialer Vertraglichkeit,
Aufwertung durch Hebung des Wohnstandards
und umfassende Sanierungen vor allem in Griin-
derzeitgebieten zu bewahren.

Die Sondierung Smart City im Gemeindebau ist
somit nicht nur ein Projekt, das Mafinahmen fur
zukUnftige smarte Sanierungen erarbeitet, sondern
es leistet bis zu einem gewissen Grad auch eine
definitorische Arbeit, namlich zu skizzieren, welche
Faktoren eine ,smarte Sanierung” ausmachen.
Uberspitzt formuliert existiert wohl auch aufgrund
der Neuheit der SCR Wien 2014 der Irrglaube, dass
eine smarte Sanierung nur etwas ganzlich Neues
sein muss und alles, was bisher gemacht wurde,
per-se nicht smart sein kann. Es gilt deshalb,
Bewusstsein - auch bei Entscheidungstragerinnen
- zu schaffen, damit es diesbezliglich zu realisti-
scheren Ansprichen kommt. Denn natirlich sind
viele Mafinahmen der thermischen Wohnhaus-
sanierung auch weiterhin sinnvoll. Sie waren in
gewisser Weise schon smart, bevor der Begriff in
diesem Zusammenhang verwendet worden ist.
Ebenso sind andere Maf3inahmen, auch wenn sie
noch so neu und einzigartig sind, unter bestimmten
Umstanden nicht smart.

Ziel des Sondierungsprojektes ist daher auch die
Erarbeitung von Maf3inahmen, die den unterschied-
lichen Zielsetzungen der SCWR entsprechen, die
unter den gegebenen Rahmenbedingungen des
sozialen Wohnbaus umsetzbar sind und die vor
allem im Zusammenwirken zu besseren - also
smarteren - Ergebnissen fihren. Das heifit, bei

einer smarten Sanierung sind weniger die Einzel-
mafnahmen an sich etwas Besonderes, als viel-
mehr die Art und Weise, wie einzelne Mafinahmen
im Rahmen einer Sanierung kombiniert werden
und damit einen Mehrwert schaffen.

Smart City als guter Standard

Wenn es zukinftig gelingt, im Zuge von Sanierun-
gen im sozialen Wohnbau von Anfang an die Smart
City Ziele mitzudenken, ist ein erster wichtiger
Schritt in Richtung smarte Sanierung getan.

Beim vorliegenden Sondierungsprojekt, das sich
vor allem durch das seit Projektbeginn involvierte
interdisziplinare Expertinnenteam auszeichnet,

ist dieses .Mitdenken der Smart City Ziele” dem
Projekt inherent. Doch dieser Sonderfall ist nicht
die Regel, und deshalb wurde besonderes Augen-
merk auf die .Replizierbarkeit” der Projektergeb-
nisse gerichtet. Das vorliegende Prozesshandbuch
ist deshalb so aufgebaut, dass auch andere Pro-
jektteams das Knowhow, das im Zuge des Son-
dierungsprojektes entstanden ist, in ihren Arbeits-
alltag integrieren konnen, es also replizierbar ist.
Nur so ist es moglich, dass smarte Sanierungen
zukinftig von Vorzeigeprojekten zum ,.guten”
Standard werden.

Die soziale Smart City

Wahrend in anderen Landern und Stadten unter
dem Begriff .Smart City” insbesondere der Einsatz
moderner Technologien verstanden wird, verfolgt
Wien in diesem Zusammenhang eine ganzheit-
lichere Perspektive. Neben Ressourcenschonung
sowie technischer und planerischer Innovation
spielt in Wien die Erhaltung und Steigerung der
Lebensqualitat - insbesondere auch bei niedrigem
Einkommen - eine wesentliche Rolle.

Bei der Planung und Umsetzung unterschiedlicher
Mafinahmen, die zu einer Smart City beitragen, liegt
ein Schwerpunkt auf der Anerkennung von gesell-
schaftlicher Diversitat. Ziel ist die grofitmagliche
Befriedigung der Bedarfe und Bedurfnisse vieler,
teilweise sozial und kulturell sehr heterogener
Bevolkerungsgruppen in einer Zeit grof3er gesell-
schaftlicher Veranderungen. Um diesen Herausfor-
derungen gerecht zu werden und Planungen zu-
kunftsfahig zu gestalten, kommen neben anpass-
baren baulich-technischen Strukturen auch
Mitsprache und die aktive Mitgestaltung durch
(smarte) Birgerinnen eine grofe Bedeutung zu.
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Soziale und demografische
Veranderungsdynamiken

Dieser ganzheitliche Zugang wird auch vor dem
Hintergrund grof3er ckonomischer und gesell-
schaftlicher Veranderungen zunehmend wichtiger.
Wien wachst und wird bunter. Das dynamische
Bevdlkerungswachstum in Wien bedeutet eine
quantitative Herausforderung in der raumlichen
Bewaltigung des Wachstums, aber auch qualitative
Herausforderungen durch eine weitere gesell-
schaftliche Ausdifferenzierung, der gleichzeitigen
Zunahme insbesondere Junger und Alterer, unter-
schiedlicher Nationalitdten, Menschen mit unter-
schiedlichen sprachlichen, 6konomischen, religio-
sen und kulturellen Hintergrinden, aber auch mit
unterschiedlichen Werten, Einstellungen und
Lebensstilen.

Im Gemeindebau bildet sich vor allem auch die
sozio-okonomische Herausforderung durch ein
Auseinanderklaffen der Einkommensschere in
einem besonderen Mafle ab: Ein hoher Anteil der
Bewohnerlnnen im Gemeindebau ist armutsgefahr-
det und gehdrt damit einer sozio-0konomisch
schwachen Gruppe an. Dies verleiht dem ,Sozialen”
der Smart City eine ganz besondere Bedeutung.
Die quantitativen und qualitativen Veranderungs-
prozesse - im Gemeindebau genauso wie aufler-
halb - sind zudem gepragt durch gesellschaftliche
Megatrends, die Wohnbeddrfnisse, Zeithorizonte
und soziales Zusammenleben beeinflussen.

Sie verlangen nach neuen ,Ldsungen” in Bezug auf
Leistbarkeit, neue Wohnformen, aber auch Wohn-
zufriedenheit und Lebensqualitat.

Bauen auf Leistbarkeit

Die entwickelten Lésungen und Mafinahmen
mussen jedoch dem Anspruch der Realisierbarkeit
genigen, das heif3t auch im Rahmen der - durch-
aus eingeschrankten - Moglichkeiten im sozialen
Wohnbau umsetzbar sein. Sie diirfen die Leistbar-
keit keinesfalls in Frage stellen, sondern missen
im Gegenteil dazu beitragen, leistbares Wohnen

zu fordern.

Mafinahmen zur Energieeffizienz und richtiges
Nutzungsverhalten spielen hier genauso eine Rolle
wie ein Angebot an kleinen, kompakten Wohnungen
mit flexiblen und gut nutzbaren Grundrissen.
Daneben sind auch Bewusstseinsbildung und die

G Sondierung Smart City im Gemeindebau - Prozesshandbuch

Férderung einer ,Sharing-Kultur” von Bedeutung,
welche die Nachhaltigkeit und Leistbarkeit durch
gemeinsame, zeitlich begrenzte Nutzung von
Ressourcen unterstitzt. Eng damit verbunden sind
auch Maflnahmen zur Unterstiitzung von Selbst-
organisation, Vernetzung und sozialer Kooperation
zur Starkung des Gemeinwesens bzw. zur Ab-
schopfung des vorhandenen sozialen Reichtums,
des sogenannten .Sozialkapitals”.

Neue Wohnformen und -kulturen

Die Heterogenitat der modernen Gesellschaft
verlangt nach weiterer Ausdifferenzierung des
Wohnungsmarktes und damit auch nach neuen
Haushalts- und Wohnformen. Dies bedeutet meist
vielfaltige, auch an den Lebensverlauf anpassbare
Grundrisse, spezielle Angebote fir unterschied-
liche Haushaltsformen, Lebensstile und Wohn-
Kulturen, aber auch die gezielte Forderung der

im Gemeindebau besonders wichtigen sozialen
Durchmischung. Auch dabei liegt ein Fokus auf der
Umsetzbarkeit. Der Anspruch besteht nicht darin,
alles in ein Projekt zu packen, sondern im Rahmen
der jeweiligen Ausgangssituation und vorhandenen
Maglichkeiten abzuklaren, welche Maf3nahmen
einfach und kostengiinstig umsetzbar sind. So kann
ein Beitrag zu einem vielfaltigen, wandelbaren
Wohnangebot und insgesamt zu robusten, mog-
lichst nutzungsoffenen Wohnstrukturen geleistet
werden.

Wohnzufriedenheit

und Lebensqualitat

Gerade bei kompakten (smarten) Wohnungen und
flachenmafig begrenztem Wohnraum sind kom-
pensatorisch neben dem privaten Freiraum vor
allem auch gemeinschaftlich nutzbare Flachen im
Innen- und Auflenraum fir Wohnzufriedenheit und
Lebensqualitat von grofler Bedeutung. Ein gut
nutzbarer Freiraum ist dabei ebenso wichtig wie
gut ausgestattete Gemeinschaftsraume. Diese
Raume dienen als Kompensationsflachen zur
Auslagerung von privaten Aktivitaten aus der
eigenen Wohnung, stellen aber auch eine Basis
fir Gemeinschaftsbildung, Vernetzung und Aus-
tausch der Nachbarschaft dar.

Auch hier ist die Planung und Gestaltung immer in
Abhangigkeit von den ortlichen Gegebenheiten, den
rechtlichen und budgetaren Mdglichkeiten sowie



den unterschiedlichen sozialen Zielgruppen zu
sehen. Eine friihzeitige Partizipation der (zukinf-
tigen) Bewohnerlnnen ermdglicht z.B. wechsel-
seitige Information und Kommunikation, die
Ubernahme von Verantwortlichkeiten und eine
(sozial] nachhaltige Gestaltung und Aneignung.

Hohes MaB an Resilienz

Smart City bedeutet zusammengefasst das Setzen
sachlich ambitionierter, sozial differenzierter und
damit im besten Sinne smarter Maf3nahmen, die
zur Nachhaltigkeit bzw. zur Resilienz (Robustheit]
von urbanen Wohn- und Lebensraumen beitragen.
Sie unterstitzen dabei, dass bauliche und sozial-
raumliche Umwelten widerstandsfahig und wandel-
bar bleiben oder werden. Im Rahmen der Maglich-
keiten werden so Strukturen geschaffen, die
einerseits den soziodemografischen Veranderun-
gen gerecht werden und andererseits die demo-
kratische Selbstorganisation sowie den sozialen
Zusammenhalt fordern. Ambitioniertes Ziel ist die
Weiterentwicklung der Lebensqualitat moglichst
aller Menschen in einer smarten Stadt der Zukunft.

Beriicksichtigung des Wohnumfeldes
Die zahlreichen und mitunter raumlich ausgedehn-
ten Gemeindebauten pragen die Stadt Wien nicht
nur in ihrem Erscheinungsbild. Gemeindebauten
kdnnen Funktionen fir ihre Umgebung erfillen,
etwa die stadtklimatische Funktion von grinen
Hofen oder die ErschlieBungsfunktion von Wegen
durch die Wohnhausanlagen. Auf der anderen Seite
ist das Wohnumfeld ein entscheidender Faktor fur
die Lebensqualitat und Wohnzufriedenheit von
Bewohnerinnen und Bewohnern. Attraktiv gestal-
tete AuBBenraume unterstitzen nachbarschaftliche
Beziehungen und ermdglichen Naherholung vor
der Haustir. Die Mobilitat der im Gemeindebau
wohnenden Menschen wird ebenfalls durch die
vorhandene Verkehrsinfrastruktur und die Gestal-
tung des offentlichen Raums sehr stark beein-
flusst, im positiven Sinn etwa durch direkte und
barrierefreie FuBwegeverbindungen, eine gute
Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel und ein
verkehrssicheres Umfeld.

Sondierung Smart City im Gemeindebau - Prozesshandbuch G



2. Mitgestaltung und Partizipation im Sanierungsprozess
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Aktive Mitgestaltung unter Einbindung und Bertick-
sichtigung der Interessen von Bewohnerinnen kann
bei einer geplanten Sanierung oder Umgestaltung
von allgemeinen Flachen einer stadtischen Wohn-
hausanlage fir alle Beteiligten Nutzen stiften.
Bewohnerlnnen, die an partizipativen Verfahren
mitwirken, profitieren davon, weil ihre Interessen
und Beddrfnisse effektiver in der Planung berlck-
sichtigt werden konnen. Sie haben als ..lokale
Expertinnen” in der Regel detailliertes Wissen tber
Probleme, Notwendigkeiten und Handlungsbedarf
in ihrer Wohnhausanlage und der Wohnumgebung.
Sie haben oft auch konkrete Vorstellungen von
Losungen oder Umgestaltungsmaoglichkeiten.
Wenn das Wissen und die Sichtweisen unterschied-
licher Akteursgruppen, insbesondere derer vor Ort,
in Planungsprozesse miteinbezogen werden,
kdnnen haltbare Losungen zu Sanierungsmafinah-
men entstehen, weil sie auf einer breiten Basis
entwickelt wurden und vor allem von den Betroffe-
nen selbst mitgetragen werden. Die Moglichkeit,

an Planungen mitzuwirken, fordert auflerdem das
Geflihl der Mitverantwortung fir gemeinschaftliche
Angelegenheiten und den Ausgleich unter verschie-
denen Interessens- bzw. Nutzerlnnengruppen.

Ein zentraler Erfolgsfaktor flr Sanierungen mit
partizipativem Charakter ist die klare Kommuni-
kation zu Beginn der Partizipation. Was sind vom
Baumanagement festgelegte Fixpunkte, und wo
liegen offene Entscheidungsspielraume der
Bewohnerinnen? - Diese Fragen gehdren zu
Beginn eines Partizipationsprozesses beantwortet.
Transparenz und Klarheit Uber die Maglichkeiten
der Mitwirkung sind fir einen gelungenen Partizi-
pationsprozess hochgradig wichtig.

Wie intensiv die Partizipation der Bewohnerinnen
gestaltet wird, hangt von verschiedenen Faktoren
ab, z.B. raumliche und technische Gegebenheiten,
rechtliche Vorgaben, das Budget und nicht zuletzt
das Interesse an der Mitwirkung seitens der Be-
wohnerlnnen selbst. Hierzu lassen sich grob drei
Partizipationsstufen unterscheiden.



Zunachst gibt es die Partizipation aufgrund von
Informationen. Durch Bewohnerlnnen-Versamm-
lungen, Aushange, Aussendungen oder Schautafeln
werden Bewohnerlnnen tber die Sanierung und
deren Verlauf informiert und auf dem aktuellen
Stand gehalten. Darlber hinaus gibt es die Parti-
zipation durch Konsultation und Evaluierung, um
Meinungen, Wiinsche und Ideen der Bewohner-
Innen zu erheben und nach Maglichkeit in der
Planung und Umsetzung zu berticksichtigen.
Einzelgesprache, Befragungen mittels Fragebdgen,
strukturelle Begehungen und Gruppendiskussionen
waren dazu einige beispielhafte Methoden. Die
dritte Stufe stellt die eigentliche Mitbestimmung
dar, die es den Bewohnerlnnen auch ermaglicht
mitzuentscheiden. In Form von Abstimmungen,
Arbeitsgruppen oder Workshops mit maglichst
vielen teilnehmenden Bewohnerinnen oder deren
Vertreterlnnen wird versucht, einen Konsens Uber
konkrete Sanierungsmafinahmen oder Umgestal-
tungsmaoglichkeiten zu finden, die schlussendlich
auch vom Baumanagement umgesetzt werden.
Dabei darf nicht auBBer Acht gelassen werden, dass
es sich bei ,den Bewohnerlnnen” um keine homo-
gene Interessensgruppe handelt, sondern ver-
schiedene Interessen aufgrund von individuellen
Lebensumstanden oder der Lage der eigenen
Wohnung stark auseinandergehen konnen. Somit
setzt die Initiierung von Partizipationsprozessen
auch immer eine gute Kenntnis der Struktur der
Bewohnerinnen voraus. Neben den geplanten
MafBnahmen einer Sanierung muss daher auch die
Verfahrenswahl der Partizipation zielgruppenge-
recht erwogen werden und sich an der Sozialstruk-
tur der Bewohnerlnnen orientieren.

In einem abgesteckten Rahmen und unter der
grofitmoglichen Zustimmung der geplanten Maf3-
nahmen erhoht eine begleitete und koordinierte
Einbindung der Bewohnerlnnen in Entscheidungen
und Mitgestaltungsprozesse langfristig die Zufrie-
denheit nach einer Sanierung und tragt wesentlich
zu einer Erhchung der Lebensqualitat bei.

Klare Kommunikation und Transparenz sowie
zeitgerechte Informationen und Einbindung der
Bewohnerlnnen vor, wahrend und nach einer
Sanierung fihren zu mehr Akzeptanz und Legiti-
mation der Veranderungen. Daneben kann sich

durch die reibungslose Durchfiihrung einer Sanie-
rung ein Mehrwert fiir das Baumanagement
ergeben. Bereits das Einbeziehen des lokalen
Wissens der Personen vor Ort, welches in der
Realisierung und in davon abgeleiteten Maf3nah-
men erkennbar wird, erhoht die Zufriedenheit

der Bewohnerlnnen und tragt gleichzeitig zu

einer qualitativen Verbesserung des Sanierungs-
konzepts bel.

2.1. Kommunikationskonzept

Im Rahmen des Sondierungsprojekts Smart City
im Gemeindebau wurde vom Konsortiumsmitglied
wohnpartner nachfolgendes ., Kommunikations-
konzept fur einen fiktiven |dealprozess bei der
Sanierung und Modernisierung einer stadtischen
Wohnhausanlage in Wien nach Smart City
Kriterien” erarbeitet.

Ziel dieses Konzepts ist es, einerseits die Kommu-
nikationsstruktur unter den Kooperationspartner-
Innen und andererseits die Kommunikation mit den
Bewohnerlnnen in derartigen Prozessen zu opti-
mieren. Ausgehend von der Smart City Wien
Rahmenstrategie 2014, in der neben technologi-
schen, innovativen Losungen zur Schonung von
Ressourcen und zur Erhohung der Lebensqualitat
auch die aktive Mitgestaltung durch die Menschen
als Ziel definiert worden ist, missen Beteiligungs-
prozesse als wesentlicher Bestandteil gesehen
werden. Es gibt auch bereits Erfahrungen mit
Sanierungsprojekten im Wiener Wohnbau, bei
denen mit unterschiedlichen Mitbestimmungs-
elementen im Rahmen der Bewohnerlnnen-
Betreuung gearbeitet wurde. wohnpartner orien-
tiert sich bei Beteiligungsprozessen grundsatzlich
an einem Fiunf-Phasenmodell: Erhebungs-,
Aktivierungs-, Gruppenbildungs-, Aushandlungs-
und Abschlussphase. Im Folgenden werden die
Maglichkeiten und Herausforderungen in der
Kommunikation unter den beteiligten Institutionen
und in den Prozessphasen beschrieben.
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Kooperationspartnerinnen

Die Hausverwaltung wird bei jeder Sanierung
stadtischer Wohnhausanlagen Hauptakteur und
Entscheidungstrager sein. Soll die geplante
Sanierung nach Smart City Kriterien erfolgen,

so wird es notwendig sein, wohnpartner fur die
Durchfihrung von Beteiligungsprozessen und
sozialer Inklusion hinzuzuziehen. Auerdem ist es
sinnvoll, dass auch andere Institutionen beteiligt
werden, z.B. fur spezielle Themen wie Energie-
effizienz, Mobilitat und Infrastruktur, Informations-
und Kommunikationstechnologie etc.. In einem
Idealprozess sind alle Institutionen von Beginn

an eingebunden. Gemeinsame Treffen im Rahmen
eines regelmafigen Jour Fixe dienen zur Abstim-
mung untereinander. Fur eine effiziente Zusam-
menarbeit ist es jedenfalls hilfreich, wenn Vertrete-
rinnen aller Akteursgruppen tber die vorliegenden
Rahmenbedingungen und ihre eigenen Handlungs-
spielraume vorab informiert sind und Uber Ent-
scheidungen und Neuigkeiten zeitgerecht in
Kenntnis gesetzt werden. Auflerdem ist fUr jedes
Sanierungsprojekt zu bedenken, welchen Stellen-
wert die Bezirkspolitik, das Stadtratsbiro fur
Wohnen und eventuelle andere lokale Akteure
einnehmen.

Erhebungsphase

Die vorbereitenden Verfahren zu einer Sanierung
seitens der Hausverwaltung bedurfen einiger Zeit,
in der technische Erhebungen durchgefihrt und
formale Prozesse bearbeitet werden. Sobald die
betroffenen Bewohnerlnnen von der Méglichkeit
einer Mitbestimmung bei der Gestaltung ihres
Wohnumfeldes erfahren, tauchen voraussichtlich
Fragen auf, die ohne entsprechende Antworten zu
einer Verunsicherung fihren konnen. Daher ist es
wichtig, den Zeitpunkt dieser ersten Information zu
bedenken. Es ist von Vorteil, wenn vorher einige
grundlegenden Voraussetzungen geklart sind,
soweit dies maglich ist (Zeitrahmen, Kosten und
Finanzierung, technische Maglichkeiten, Rahmen
und Grenzen der Mitbestimmung, etc.).
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Zugleich ist eine moglichst friihzeitige Einbindung
der Bewohnerlnnen fir den nachfolgenden Beteili-
gungsprozess von Bedeutung, um das Interesse
daran zu unterstitzen. Eine gewisse Betroffenheit
und Aufregung zu Beginn kann dabei durchaus als
legitimer Bestandteil des Prozesses gesehen
werden. Zudem mussen in allen Fragen, bei
welchen eine Mitbestimmungsmaglichkeit einge-
raumt wird, dementsprechende Handlungsspiel-
raume offen gelassen werden. Diese Handlungs-
spielrdume werden fir jede Wohnhausanlage
unterschiedlich sein und kdnnen nicht generalisiert
werden.

Bisherige Erfahrungen mit Beteiligungsprozessen
im Gemeindebau haben gezeigt, dass sich beson-
ders die Hofgestaltung und die Einrichtung von
Gemeinschaftsraumen dafir anbieten. Die Mitbe-
stimmungsmaglichkeiten sollen jedoch dariber
hinausgehend auf die Bedurfnisse der Bewohner-
Innen abgestimmt werden. Besonders bei Ent-
scheidungen, die Kosten verursachen, die tber
bisher praktizierte Standard-Sanierungen hinaus-
gehen, also auch alle zusatzlichen Maf3inahmen
nach Smart City Kriterien, missen die betroffenen
Menschen mit einbezogen werden. Dement-
sprechend sind zu diesem Zeitpunkt noch einige
Variablen offen, die klar zu kommunizieren sind.
Die Entscheidungstragerinnen missen sich
auBerdem bewusst sein, dass derartige Prozesse
immer ergebnisoffen sein missen und sich folglich
auch Entscheidungen ergeben konnen, die den
Vorstellungen der Expertlnnen nicht entsprechen.
Aus diesem Grund ist es besonders wichtig, den
Rahmen und die Grenzen der Mitbestimmung von
vornherein klar zu definieren. Ansonsten ist mit
hohen Erwartungshaltungen zu rechnen, die dann
nicht erfillt werden kénnen und in der Folge
Enttauschung bzw. auch Ablehnung von notwen-
digen Maf3nahmen bewirken.

Auch sozialwissenschaftliche Erhebungen sollen
aus den genannten Grinden in dieser Phase
lediglich Uber Beobachtungen und Auswertung

von vorhandenen Daten erfolgen. Wenn es in der
Wohnhausanlage bereits bekannte Schlisselperso-
nen gibt (Hausbesorgerinnen, Mietervertreterinnen,
aktive Bewohnerlnnen, etc.), so ist es sinnvoll,
diese so frilh wie moglich mit einzubeziehen.



Aktivierungsphase

Bei einem Sanierungsprojekt ist aufgrund der
zwangslaufigen, direkten Betroffenheit aller
Bewohnerlnnen damit zu rechnen, dass sich
bereits die erste Information aktivierend auswirkt.
Daher ergibt sich der Start dieser Phase durch
eine schriftliche Information aller Bewohnerlnnen,
in der die wichtigsten Grundinformationen zur
bevorstehenden Sanierung kommuniziert werden.
Es wird zu einer ersten Bewohnerlnnen-Versamm-
lung eingeladen wird, die im Optimalfall in unmit-
telbarer Nahe zur Wohnhausanlage stattfindet.
Die Teilnahme der Hausverwaltung bei dieser
Veranstaltung ist wichtig, denn in diesem Rahmen
wird die Gelegenheit geboten, aufkommende
Fragen zu stellen, und es wird eine unmittelbar
folgende Befragung angekiindigt.

Eine aktivierende Befragung ist ein systematisches
Vorgehen, das zum Ziel hat, mit mdglichst vielen
sozialrdumlichen Akteurlnnen [v.a. auch mit den-
jenigen, fur die es gewdhnlich schwerer ist, ihre
Interessen zu artikulieren) in Kontakt zu treten,
deren Interessen zu erheben und die Durchsetzung
ihrer Interessen zu unterstitzen. Nach zahlreichen
offenen Gesprachen werden die Ergebnisse in einer
oder mehreren Versammlungen prasentiert und die
Akteurlnnen dabei unterstitzt, fir die eigenen
Interessen selbst aktiv zu werden (u.a. Gruppen-
bildungen). Gleichzeitig ist es bei derartigen
Sanierungsprojekten auch wichtig, einige struktu-
rierte Fragen zu stellen, um auch den Bedarf und
das Interesse fir technologische, innovative
Modernisierungen zu erheben.

Daher wird es notwendig sein, hier eine Befra-
gungsmethode anzuwenden, die das offene Ge-
sprach mit strukturierten, geschlossenen Fragen
kombiniert. Um maglichst viele Menschen zu
erreichen, empfiehlt sich eine persdnliche Befra-
gung von Tdr zu Tur, was allerdings einen erheb-
lichen Aufwand bedeutet. Zusatzlich konnen, je
nach Voraussetzungen, mit relevanten Vertreter-
Innen von Organisationen bzw. Schlisselpersonen,
die flr den Sozialraum wichtig sind, Expertinnen-
gesprache gefiihrt werden, um deren Sichtweisen
in den Prozess mit einzubeziehen (Mietervertreter-
Innen, Hausbesorgerinnen, Jugendzentrum,
Bezirksratinnen, Arztinnen, Polizei, Kulturvereine,
Kirchen, etc.).

Gruppenbildungsphase

In dieser Phase werden Aktionen, Treffen, Veran-
staltungen oder Initiativen geplant und durchge-
fihrt, bei denen Inhalte und Anliegen der vorange-
gangenen Aktivierung behandelt werden
(Bewohnerlnnen-Versammlung, Runder Tisch,
Projekt- und Arbeitsgruppen, etc.). Jene Bewoh-
nerlnnen, die in der Vorphase Interesse gezeigt
haben, sich an Veranderungsprozessen zu beteili-
gen, werden dazu eingeladen. In dieser Phase ist
besonders darauf zu achten, genligend Zeit und
Raum zur Verfiigung zu stellen, um auch Bewoh-
nerlnnen-Gruppen die Maglichkeit zur Beteiligung
zu geben, die nicht von vornherein mit lauter
Stimme ihre Anliegen vertreten. Ansonsten besteht
die Gefahr, dass sich nur bereits etablierte Gruppen
durchsetzen und hinterher festgestellt werden
muss, dass ein Grof3teil der Menschen mit dem
Ergebnis unzufrieden ist. Es ist auch moglich,

hier bei Bedarf noch eine Nachaktivierung durch-
zufihren, wenn eine bestimmte Gruppe bisher
noch nicht erreicht worden ist.

Bei der Begleitung der Gruppen ist zu berticksich-
tigen, dass mit den Teilnehmerlinnen in Tatigkeits-
feldern gearbeitet wird, in welchen diese zumeist
keinerlei Erfahrung haben (z.B. planerische Aktivi-
taten in der Hofgestaltung, gruppendynamische
Prozesse fir Gemeinschafts-einrichtungen, etc.).
In solchen Situationen ist es ratsam, die verschie-
denen Maoglichkeiten durch Expertinnen aufzeigen
zu lassen, um allen Beteiligten die Zeit und Mihe
fur die Bearbeitung nicht realisierbarer Ideen zu
ersparen. Die Themen, die bearbeitet werden,
ergeben sich aus der Aktivierungsphase. Viele
planerische und bautechnische Mafinahmen sind
durch Normen, Sicherheitsbestimmungen, etc.
vorgegeben und kénnen nicht zur Diskussion
gestellt werden. Es ist nicht ausgeschlossen,
dass Bewohnerlnnen-Gruppen dennoch Anliegen
vertreten, die bei der Hausverwaltung auf Ableh-
nung stoflen, aber je klarer der Rahmen der
Beteiligungsmaglichkeiten zu Beginn vermittelt
wird, desto geringer ist die Wahrscheinlichkeit
nachfolgender Enttduschungen.
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Aushandlungsphase

In dieser Phase geht es darum, einen Austausch-
prozess zwischen unterschiedlichen Interessens-
gruppen zu initileren und zu begleiten. Im Einzelfall
kann das bedeuten, dass mit einzelnen Gruppen
zunachst getrennt gearbeitet und erst im An-
schluss an die getrennte Arbeit der Aushandlungs-
prozess zwischen den Gruppen initiiert wird. Auch
in dieser Phase kann es notwendig sein, Expert-
Innenenwissen beizustellen. Je nach Auspragung
der Meinungsverschiedenheiten kdnnen unter-
schiedliche Beteiligungsmethoden zum Einsatz
kommen (Planungswerkstatt, Fokusgruppen,
Gruppen-Mediation, Abstimmungen zur Ent-
scheidungsfindung, etc.).

Bisherige Erfahrungen mit Beteiligungsprozessen
im Gemeindebau haben gezeigt, dass allzu lang-
wierige und aufwandige Verfahren eher zu einer
Demotivation fihren als zur Zufriedenheit. Die
knappest mogliche Form der Aushandlung wiirde
darin bestehen, dass von Expertinnen, unter
Berlcksichtigung der erhobenen Anliegen der
Bewohnerlnnen, mehrere Vorschlége ausgearbeitet
und in einer Abstimmung zur Auswahl gestellt
werden. ldealerweise wird die Methode den lokalen
Gegebenheiten und den Bedirfnissen der Gruppe
angepasst und findet das richtige Gleichgewicht
zwischen grofitmaoglicher Beteiligung und kleinst-
moglichem Aufwand.

@ Sondierung Smart City im Gemeindebau - Prozesshandbuch

Abschlussphase

Bei einer Sanierung kann als Abschluss des
Beteiligungsprozesses die erfolgreiche Aushand-
lung der sanierungsrelevanten Themen betrachtet
werden. Diese werden im Rahmen einer Ab-
schlussveranstaltung im Beisein der Hausverwal-
tung prasentiert. Dies bedeutet aber nicht, dass
damit alle initiierten Prozesse abgeschlossen sind.
Auch wahrend der Sanierungsarbeiten, die ja zu
diesem Zeitpunkt erst starten, ist noch mit gewis-
sem Kommunikationsbedarf zu rechnen. Einzelne
beteiligte Gruppen kdnnen sich auch noch weiter
betatigen und dabei Unterstitzung benétigen, z.B.
in der Organisation von Gemeinschaftseinrich-
tungen oder auch in der Fortsetzung von gemein-
schaftsférdernden Projekten (z.B. Nachbarschafts-
feste, BegrifBungsprojekt, etc.). Das Ziel solcher
Projekte ist die Abgabe der Verantwortung fur die
Aufrechterhaltung aufgebauter Strukturen an die
Akteurlnnen vor Ort durch einen sukzessiven Rick-
zug aus den laufenden Prozessen. Der Abschluss
dieser Gemeinwesenprozesse kann erst durch

die Ubergabe in die Selbstorganisation durch
Bewohnerlnnen erfolgen.



3. Smart City Akteursgruppen

Im Rahmen des Sondierungsprojekts zeigte sich,
dass erganzend zum Planungsteam die Einbindung
strategischer Akteursgruppen wie Entscheidungs-
tragerlnnen, Fachexpertinnen und Bewohnerlnnen
in den einzelnen Prozessphasen einen wesent-
lichen Erfolgsfaktor einer Smart City-Sanierung im
sozialen Wohnbau darstellt. Durch die Integration
der genannten Akteurinnen in den Prozessablauf
konnen die Ubergeordneten und strategischen
Zielsetzungen einer smarten Sanierung wie tech-
nologische, innovative Losungen zur Schonung von
Ressourcen, die Verbesserung des Wohnumfeldes
und die Erhohung der Lebensqualitat diskutiert und
berlcksichtigt werden. Auch die Bedirfnisse der
Bewohnerlnnen kdnnen durch aktive Mitgestaltung
befriedigt werden.

Smarte Sanierungen bieten die Gelegenheit, das
stadtische Wohnumfeld ebenfalls zu verbessern
und insbesondere auch den Schnittstellen zwischen
Innen und Auflen besondere Aufmerksamkeit zu
schenken. Da Mafinahmen auflerhalb der Wohn-
hausanlage jedoch im Verantwortungsbereich
diverser Dienststellen der Gemeinde liegen wird
empfohlen, den gesamten Sanierungsprozesses im
Wohnumfeld von einer zentralen Stelle zu steuern
und mit der Sanierung der Wohnhausanlagen abzu-
stimmen.

Eigentiimer der Wohnhausanlage
Der Eigentimer der Wohnhausanlage wird von
Funktiondrinnen und / oder Mitarbeiterinnen
vertreten. Die gesamte Entscheidungsbefugnis
obliegt ausschliefilich der Eigentimervertretung,
die in Teilbereichen (z.B. Organisation, Technik]
an das Baumanagement-Team [siehe unten)
ausgelagert werden kann. Im Rahmen einer
smarten Sanierung entscheidet die Eigentimer-
vertretung tber den Projektumfang, die techni-
schen Ziele, den Modernisierungsfahrplan sowie
die Intensitat der Bewohnerlnneneinbindung, und
sie legt die Mitglieder des Smart City-Beirates
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sowie des SC-Sanierungsteams fest. Diese Festle-
gung kann projektbezogen oder im Rahmen eines
umfassenderen Konzeptes fur einen gewissen
Zeitraum erfolgen.

Das Baumanagement-Team

Als Leiter des Smart City-Sanierungsteams leitet
das Baumanagement-Team die Sanierung in allen
Phasen und ist fiir den erfolgreichen Projekt-
abschluss verantwortlich. Das Baumanagement-
Team setzt sich aus Mitarbeiterinnen der Wohn-
hausanlageneigentimer zusammen. Ist die
grundsatzliche Projektselektion getroffen, wird vom
Baumanagement-Team in Abstimmung mit den
Eigentimern ein SC-Sanierungsteam aus Fach-
expertinnen zusammengestellt.

Der Smart City-Sanierungsbeirat

Der SC-Sanierungsbeirat hat in der Projektabwick-
lung weder Entscheidungsbefugnisse noch eine
Kontrollfunktion, sondern steht der Eigentimerver-
tretung und dem Baumanagement-Team beratend
und empfehlend zur Seite. Konkret bei der Auswahl
von Smart City Sanierungsprojekten, der Zusam-
menstellung des SC-Sanierungsteams und der
Festlegung der zu realisierenden Sanierungs-
variante. Der SC-Sanierungsbeirat wird von den
Eigentimervertretern bestellt. Die Beiratsmit-
glieder sollten aus praxisbezogenen Bereichen

der Verkehrs- und Raumplanung, Sozial- und
Inklusionsforschung, Partizipation, Forderung

und Finanzierung etc. stammen und durch ihre
Expertise das Baumanagement-Team erganzen.

Das Smart City-Sanierungsteam

Die Zusammensetzung des Smart City-Sanie-
rungsteams wird vom Smart City-Sanierungsbeirat
entsprechend der Anforderungen des Sanierungs-
projektes empfohlen, von den Eigentimern der
Wohnhausanlage genehmigt und vom Baumana-
gement Team organisiert. Es besteht aus den
Mitgliedern des Baumanagement-Teams und aus
Fachexpertinnen der Bereiche Architektur, Bau-
physik, Gebaudetechnik, Sozialraumanalytik,
Mobilitats- und Freiraumplanung. Die ausge-
wahlten, meist externen Fachexpertinnen sollen
Knowhow zu Themen wie Energieeffizienz, Mobilitat

1) Siehe: Osterreichisches Okologieinstitut: Erfolgreich Sanieren
mit Bewohnereinbindung; Leitfaden fiir Bautrager und
Hausverwaltungen; Haus der Zukunft, Wien 2004.
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und Infrastruktur, Informations- und Kommunika-
tionstechnologie sowie fachbereichsibergreifende
Zugange, Sichtweisen und organisatorischen
Ansatze in die Sanierungsplanung einbringen
kdnnen.

Die Zusammensetzung des Smart City-Sanie-
rungsteams ist projektspezifisch zu wahlen. Als
interdisziplinares Team aus Expertinnen begleitetet
das SC-Sanierungsteam die smarte Sanierung von
der Bestandserhebung bis hin zur Abschlussphase.
Je nach Bedarf werden vom Baumanagement-
Team und/oder der Eigentiimervertretung die
Expertisen und Dienstleistungen in den einzelnen
Projektphasen abgerufen. In regelmafBligen Arbeits-
treffen werden Erfahrungen und Wissen innerhalb
des SC-Sanierungs-teams ausgetauscht und die
nachsten Prozessphasen vorbereitet. Fir eine
effiziente Zusammenarbeit ist es hilfreich, wenn
alle Akteursgruppen Uber die vorliegenden Rah-
menbedingungen und ihre eigenen Handlungs-
spielraume vorab informiert und zeitgerecht Uber
Entscheidungen und Neuigkeiten in Kenntnis
gesetzt werden.

Schlisselaktivitaten des SC-Sanierungsteams sind
neben der Ausarbeitung smarter Sanierungsvari-
anten die Miteinbeziehung der Bewohnerlnnen und
die Betrachtung des Projektumfeldes.

Smarte Bewohnerinnen

Die Einbindung der Bewohnerlnnen in die smarte
Sanierung muss als fixer Bestandteil gesehen
werden und kann in drei unterschiedlichen Inten-
sitaten erfolgen: Information, Befragung oder
Mitbestimmung. Die informative Form der Bewoh-
nerlnneneinbindung sollte Bestandteil jeder
Sanierung sein’.



4. Smart City Sanierungsablauf

Basierend auf dem im Kapitel 2.1. detailliert
beschriebenen Kommunikationskonzept wird nun
der um Smart City Inhalte erweiterte, klassische
Sanierungsprozess dargestellt, wie er bei zukinf-
tigen smarten Sanierungen im sozialen Wohnbau
Anwendung finden sollte bzw. konnte.

Als wesentlicher Bestandteil smarter Sanierungen
wird von allen SCIG Projektpartnern Partizipation,
also die aktive Mitgestaltung einzelner Akteurs-
gruppen gesehen. Unverzichtbar ist das Kommit-
ment der politischen Entscheidungstrager und
verantwortlichen Dienststellen der Gemeinde.
Aber auch die Miteinbeziehung der Wiinsche und
Bedirfnisse der Bewohnerlnnen in Form von
Beteiligungsprozessen und das Knowhow interdis-
ziplinare Fachexpertinnen tragen entscheidend
dazu bei, entsprechend der Smart City Wien
Rahmenstrategie 2014, sowohl technische Lésun-
gen zur Schonung von Ressourcen als auch die
Erhohung der Lebensqualitat der Bewohnerlnnen
zu erzielen.

Durch eine friihzeitige und systematische Einbin-
dung aller Stakeholder kdnnen die Rahmenbedin-
gungen und Handlungsspielraume kommuniziert
und mogliche Konflikte vermieden werden. Eine
frihe Einbindung der Bewohnerlnnen lasst die
Wahrscheinlichkeit steigen, dass Entscheidungen,
die in der Vorbereitung der Sanierung fallen, auch
mitgetragen und diesen zugestimmt werden. Die
Erfahrungen zeigen, dass die Wohnzufriedenheit
nach einem abgeschlossenen Sanierungsprozess
hoher ausfallt, wenn dieser mit der Beteiligung der
Bewohnerlnnen durchgefihrt wird.

Eine strukturierte, gut vorbereitete Sanierungs-
strategie ist Voraussetzung fir die bestmdogliche
Nutzung vorhandener Potenziale und die Chance,
eine notwendige, klassische Regelfallsanierung
zu einer umfassenden smarten Sanierung auf-
zuwerten.
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Phasen Prozess- Inhalte/Ergebnisse Eigen- Bau- SC- SC- Smarte
schritte tumer manage- Sanie- Sanie- Bewoh-
WHA ment- rungs- rungs- ner-
Team beirat team Innen
Phase 0 Bewertung Zusammenstellung Liste X

Sanierungs-  Sanierungsprojekte/-objekte
Selektion  objekte
Bewertung X

der Sanierungsobjekte

Bewertung der Sanierungsobjekte X
(Smart City-Kriterien)

Erstellung
Sanierungsberichte

Grundsatz- Bewertung und Empfehlung X
entscheidung der Smart City-Sanierungsprojekte

Festlegung Sanierungsprojekt:

¢ Projektumfang & -grenzen

¢ technische Sanierungsziele

¢ Smart City-Handlungsfelder

¢ Analyse Sozialraum und Wohnumfeld
(intern oder extern)

¢ Schlussfolgerungen aus sozio-
demografischem Wandel
(neuer Wohnungsmix, Integration
von neuen/betreuten Wohnformen etc.)

* Modernisierungsfahrplan
(zukiinftige Wohnbedlirfnisse)

Entscheidung iiber die Intensitat X
der Bewohnerlnnen-Einbindung/
des Beteiligungsprozesses

Festlegung eines Smart City- X
Sanierungsteam

Phase 1 Bestands- Bildung eines Smart City- X X
erhebung Sanierungsteams
Projekt-

start Einbindun -
externer Konsulentinnen

Analyse und Erfassun
Bestgndsdokumentat%n X

Erstellun
Termin—R%hmenplan X

Erstellung .
Konzept Projektfinanzierung

Erstellun
El e X

Phase 2 Bestands- Ausschreibung und Beauftragung X
aufnahme/ Expertlnnen/Konsulentinnen

Projektvor- -analyse . .
bereitung/ vorort Erstinformation der Bewohnerinnen X X
-entwick- Erhebung Bewohnerinnen-Beteiligung

lung ﬁﬁ,‘g‘,’,'_‘"er' Begehung vor Ort, Durchfihrung X

Information Bestands- und Bauschadenanalyse

Beschreibung X
des Objektzustandes

Erstellung
digitale Bestandsplane

Grobplanung  Abklarung -
Sanierungs-  Forderschienen und -maglichkeiten
varianten BT
Berlicksichtigung der X
rechtlichen Rahmenbedingungen

Ausarbeitung verschiedener X
Sanierungsmafinahmen

Erstellung Vorentwurfplanun
inkL. Grob%erminplanuﬂg : X

bauphysikalische
Vort?eryechnungen X

Erstellun%
Kostenschatzung

Erstellung Empfehlungsbericht X
zu Sanierungsvarianten
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Eigen- Bau- SC- SC- Smarte
tlimer manage- Sanie- Sanie- Bewoh-
WHA ment- rungs- rungs- ner-
Team beirat team Innen
Phase 2 Varianten- Festlegung
entscheidung  Sanierungsvariante X X X
Projektvor-
bereitung/ Entscheidung
-entwick-  Konsulentinnen
lung — . :
Einreichung Sanierungsvariante X
bei Forderstelle
Vergabe und Ausschreibung X
Konsulentinnen-Leistungen
Phase 3 Entwurfs- Entwurfsplanung (Bau, Gebaudetechnik, X
Proiekt planung Infrastruktur, Bauphysik, Statik...)
rojekt-
planung  Bewohner- Erstellung X
Innen- Ablaufplan
Information
Erstellung X
Kostenberechnung
Bewohnerlnnen-Kommunikaton X X
¢ Bewohnerlnnen-Information
¢ Bewohnerlnnen-Befragung
¢ Bewohnerlnnen-Mitbestimmung
Einreichung Einreichplanung (Bau, Geb&udetechnik, X
B Infrastruktur, Bauphysik, Statik...)
au- o
bewilligung Einreichung X
Baubewilligungsverfahren X
Aus- Erstellung X
schreibung der Ausschreibungsunterlagen
Vergabe Ausschreibung -
Angebotspriifun
un Vergapbevors%hlag X
Vergabe ; . X
Gewerke und Dienstleistungen
Phase 4 Bauphase Ausfuhrungsplanung (Bau, Gebaudetechnik, X
Infrastruktur, Statik...)
Umsetzung Bewohner- : :
Innen- Sanierungsvorbereitung X
Information  (Beweissicherung, Bauzeitplan...]
Durchfiihrun
der Sanierun% X
Bewohnerlnnen-Information
Bewohnerlnnen-Betreuung X X
Phase5  Abschluss Ubernahme _ X
der Sanierungsarbeiten
Abschluss Bewohner- : :
Innen- Fertigstellungsanzeige -
Information
Bewohnerlnnen-Information X X
iiber Endabrechnung
Gesamtdokumentation X
Reflexion des X

Sanierungsprozesses

Tabelle 1: Ubersicht technisch organisatorischer Sanierungsablauf
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4.1. Smart City Sanierungsphasen,
Elemente und Inhalte

Sanierungsprojekte von Wohnhausanlagen ahneln
sich grundsatzlich in ihren Phasen. Im Folgenden
werden die einzelnen Phasen des klassischen
Sanierungsablaufes (blau) als Basis herangezogen
und um die Elemente einer smarten Sanierung und
deren Inhalte (gelb) ergénzt:

Phase 0 - Selektion

Am Beginn jedes Sanierungsprojekts steht die Ent-
scheidung des Eigentimers Uber die als nachstes
zu sanierende/n Wohnhausanlage/n. Derartige
Entscheidungen erfolgen aufgrund . klassischer
Bewertungskriterien”, und es liegen ihnen oft
strategische Mehrjahresplane zugrunde, welche
die Dringlichkeit der Sanierung und andere techni-
sche und 6konomische Kriterien bericksichtigen.
Eine wesentliche Basis fur diese Entscheidungen
ist die fachtechnische Bewertung des Bestandes
und Darstellung der notwendigen Sanierungsmaf-
nahmen samt voraussichtlicher Sanierungsdauer

und einer ersten Kostenschatzung. Diese Leistun-
gen werden vom Baumanagement Team des
Eigentimers der Wohnhausanlagen durchgefihrt
(siehe Tabelle 2).

Smart City Elemente und Inhalte

in der Projektselektion

In Rahmen der Selektionsphase missen bei der
Bewertung der zu sanierenden Wohnhausanlagen
neben den . klassischen Bewertungskriterien”
zusatzlich ,Smart City Potenziale” (siehe Kapitel 5.)
vom Baumanagement-Team erhoben und ausge-
wertet werden. Basierend auf der Bewertung der
Smart City-Sanierungskriterien wird fir jedes Sa-
nierungsobjekt ein Smart City-Sanierungsbericht
erstellt.

Die Smart City-Sanierungsberichte werden dem
SC-Sanierungsbeirat prasentiert und von diesem
gemeinsam mit der Eigentimervertretung und dem
Baumanagement-Team diskutiert. Der SC-Sanie-
rungsbeirat empfiehlt der Eigentimervertretung,
welches Objekt bzw. welche Objekte im Rahmen

PHASE 0 - SELEKTION

Bewertung
Sanierungs-
objekte

Zusammenstellung Liste
Sanierungsprojekte/-objekte

Bewertung _
der Sanierungsobjekte

Bewertung der Sanierungsobjekte
(Smart City-Kriterien)

Erstellung
Sanierungsberichte

Grundsatz- Bewertung und Empfehlung
entscheidung der Smart City-Sanierungsprojekte

Festlegung Sanierungsprojekt:
 Projektumfang & -grenzen
¢ technische Sanierungsziele
e Smart City-Handlungsfelder

¢ Analyse Sozialraum und Wohnumfeld
(intern oder extern)

e Schlussfolgerungen aus soziodemografischem Wandel

(neuer Wohnungsmix, Integration von neuen/

betreuten Wohnformen etc.)

* Modernisierungsfahrplan
(zukiinftige Wohnbedurfnisse)

Entscheidung iiber die Intensitat der Bewohnerlnnen-

Einbindung/des Beteiligungsprozesses

Festlegung eines Smart City-
Sanierungsteam

Eigen- Bau- SC- SC- Smarte
tiimer manage- Sanie- Sanie- Bewoh-
WHA ment- rungs- rungs- ner-
Team beirat team Innen
X
X
X
X
X
X
X
X

Tabelle 2: Technisch organisatorischer Sanierungsablauf — Phase 0 - Selektion
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einer Smart City-Sanierung saniert werden soll
bzw. sollen. Da die Empfehlungen im Idealfall auch
die Leistbarkeit berlcksichtigen, missen im SC-
Sanierungsbeirat auch Personen aus dem Finan-
zierungs- und Forderbereich als Mitglieder tatig
sein.

Basierend auf den Empfehlungen sind Grundsatz-
entscheidungen Uber den Projektumfang sowie die
Projektgrenzen (wiinschenswerte Mainahmen im
unmittelbaren Projektumfeld, etc.], die zu erwar-
tenden zukinftigen Wohnbedirfnisse [Moderni-
sierungsfahrplan], die technische Sanierungsziele
sowie innovative Losungen und Smart City Hand-
lungsfelder zu treffen. Die folgenden flinf Smart
City-Handlungsfelder wurden im vorliegenden
Sondierungsprojekt vom Projektteam ausgearbeitet
- deren Berlcksichtigung wird durch das Projekt-
team jedenfalls bei der Umsetzung einer smarten
Sanierung empfohlen:

¢ Handlungsfeld 1: Gebdude und Innovation
Zielsetzung ist die Minimierung des Energie-
bedarfs sowie die Anpassung der Sanierung
an zukinftige Wohnbeddirfnisse;

¢ Handlungsfeld 2: Effiziente Energienutzung
und erneuerbare Energietrager
Zielsetzung ist die Minimierung des Einsatzes
fossiler Energietrager;

¢ Handlungsfeld 3: Ressourcenschonende
Mobilitat und Wohnumfeld
Zielsetzung ist die Unterstitzung der Bewohner-
Innen beim Zuricklegen individueller Wege auf
kostengtinstige, effiziente und ressourcen-
schonende Weise;

¢ Handlungsfeld 4: Infrastruktur, Informations-
und Kommunikationstechnologie
Zielsetzung ist der einfache Informationsaus-
tausch innerhalb der Wohnhausanlage bzw. mit
dem Umfeld:

¢ Handlungsfeld 5: Lebensqualitat,
Wohnzufriedenheit und Inklusion
Zielsetzung ist die Schaffung der Mdglichkeit
einer Beteiligung der Bewohnerlnnen vor und
wahrend einer Sanierung;

Im vorliegenden Sondierungsprojekt zeigte sich,
dass die Kombination klassischer Sanierungsmaf-
nahmen mit allen finf Handlungsfeldern zu einer
smarten Sanierung entsprechend der Zielvorgaben
der SC-Rahmenstrategie Wien 2014 fihren kann.

Die Entscheidung Uber die Mdglichkeiten der
Bewohnerlnnen-Beteiligung ist ebenfalls Teil der
Grundsatzentscheidung in der Selektionsphase.

In dieser Phase wird entschieden, in welcher

Form das Sanierungsprojekt den Bewohnerlnnen
kommuniziert wird. Je nach dem maglichen Gestal-
tungsspielraum fir die Beteiligten kann die Bewoh-
nerlnnen-Beteiligung von der laufenden Informa-
tionsarbeit, Uber die Bewohnerlnnen-Befragung bis
hin zur aktiven Mitbestimmungsmaglichkeit
reichen. Abhangig vom Sanierungsobjekt kann jede
dieser Vorgehensweisen die zielfihrendste sein.
Um die passendste Variante auszuwahlen, missen
die Eigentimer in dieser Phase die Grundsatzent-
scheidungen Uber Sanierungsziel, Ziele der Bewoh-
nerlnnen-Einbindung sowie Handlungsoptionen
und Gestaltungsspielraume der Bewohnerlnnen
treffen. Entsprechend den Anforderungen dieser
Sanierungsprojekte wird vom Smart City-Sanie-
rungsbeirat die Zusammensetzung des Smart
City-Sanierungsteams empfohlen.

Phase 1 - Projektstart

In der Phase des Projektstarts wird den Empfeh-
lungen des SC-Sanierungsbeirates entsprechend
das SC-Sanierungsteam gebildet, dem neben dem
Baumanagement-Team auch projektspezifisch und
entsprechend den empfohlenen Smart City-Hand-
lungsfeldern notwendige externe Expertinnen

(z.B. aus den Bereichen Architektur, Bauphysik,
Gebaudetechnik, Sozialraumanalyse, Mobilitats-
und Freiraumplanung, etc.) angehdren. Das
SC-Sanierungsteam wird im notwendigen Umfang
und unter der Leitung des Baumanagement-Teams
in die Bestanderhebung eingebunden.

Die externen Expertinnen kdnnen direkt oder im
Rahmen von dafir vorgesehenen Ausschreibungs-
verfahren fur die Bestanderhebung gesucht und
ausgewahlt werden. Nicht notwendigerweise
werden die hinzugezogenen Expertinnen in den
nachfolgenden Projektphasen weiter beschaftigt:
Fachthemen kdnnen abgearbeitet sein, oder es
sind fur die Umsetzung andere Erfahrungen

(z.B. betreffend Umsetzung) notwendig.
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PHASE 1 - PROJEKTSTART

Bestands- Bildung eines Smart City-
erhebung Sanierungsteams
Einbindun

externer Konsulentinnen

Analyse und Erfassung
Bestandsdokumentation

Erstellung
Termin-Rahmenplan

Erstellung_ : .
Konzept Projektfinanzierung

Erstellung
Projekthandbuch

Eigen- Bau- SC- SC-. Smarte

tumer manage- Sanie- Sanie- Bewoh-

WHA ment- rungs- rungs- ner-
Team beirat team Innen

Tabelle 3: Technisch organisatorischer Sanierungsablauf - Phase 1 - Projektstart

Auf Basis der Bestandserhebung wird ein erster
Termin-Rahmenplan fir die Sanierung, ein erstes
Projektfinanzierungs-Konzept und schlief3lich ein
Projekthandbuch erstellt (siehe Tabelle 3].

Smart City Elemente

und Inhalte im Projektstart

In der Phase des Projektstarts wird unter Berlck-
sichtigung der empfohlenen Smart City-Hand-
lungsfelder das Baumanagement Team um externe
Expertinnen zu einem Smart City-Sanierungsteam
erweitert.

Ergebnis der Projektstartphase ist ein erstelltes
Projekthandbuch, das neben den klassischen
Inhalten auch Informationen Uber die empfohlenen
Smart City Mainahmen sowie die Intensitat der
Bewohnerlnnen-Beteiligung enthalt. Zu diesem
Zeitpunkt soll seitens der Wohnungseigentimer-
Innen im Rahmen der tblichen Bekanntmachung
der anstehenden, geplanten Sanierungsprojekte
auf den smarten Sanierungscharakter der ausge-
wahlten Objekte hingewiesen werden.

Phase 2 - Projektvorbereitung

und -entwicklung

In der Phase der Projektvorbereitung und -entwick-
lung werden vom Smart City-Sanierungsteam auf
Basis der detaillierten (vor Ort) Bestandsaufnahme
und unter Berlcksichtigung der Empfehlungen

des SC-Sanierungsbeirates Sanierungsvarianten
inklusive Smart City Komponenten fir die Wohn-

@ Sondierung Smart City im Gemeindebau - Prozesshandbuch

hausanlage ausgearbeitet, die technischen und
rechtlichen Rahmenbedingungen abgeklart.

Auf Basis der Kostenschatzung und der maglichen
Forderungen werden die Auswirkungen auf die
Mieten abgeschatzt, und es wird ein Empfehlungs-
bericht zu den Sanierungsvarianten erstellt. Beson-
ders in Hinblick auf die Smart City Komponenten
wird die Betrachtung der Leistbarkeit, der Forder-
moglichkeit und der neuen Geschaftsmodelle im
Empfehlungsbericht zusammengefasst [siehe
Tabelle 4).

Smart City Elemente und Inhalte in der
Projektvorbereitung u. -entwicklung

In dieser Phase werden die Bewohnerlnnen
erstmals Uber die bevorstehenden Aktivitaten
informiert. Der Zeitpunkt der ersten Information
ist besonders wichtig. Eine maglichst friihzeitige
und systematische Einbindung der Bewohnerlnnen
fur den nachfolgenden Beteiligungsprozess ist von
Vorteil. Es konnen frihzeitig Rahmenbedingungen
und Gestaltungsspielraume kommuniziert und
mogliche Konflikte vermieden werden. Eine frihe
Einbindung der Bewohnerlnnen lasst die Wahr-
scheinlichkeit steigen, dass Entscheidungen,

die in der Vorbereitung der Sanierung fallen, auch
mitgetragen und diesen zugestimmt wird. In dieser
Projektphase werden die Bewohnerlnnen erstmals
Uber die zu erwartenden Kosten, die Finanzierung,
die technischen Maglichkeiten sowie den Rahmen
der Mitbestimmung informiert.



PHASE 2 - PROJEKTVORBEREITUNG/-ENTWICKLUNG

Bestands- Ausschreibung und Beauftragung
aufnahme/ Expertlnnen/Konsulentlnnen
-analyse - -
vorort Erstinformation der Bewohnerinnen
Erhebung Bewohnerinnen-Beteiligung
Eﬁmgt_lner- Begehung vor Ort, Durcthhrun[q
Information Bestands- und Bauschadenanalyse
Beschreibung
des Objektzustandes
Erstellung
digitale Bestandsplane
Grobplanung  Abklarung -
Sanierungs-  Forderschienen und -mdglichkeiten
varianten T
Berlcksichtigung der
rechtlichen Rahmenbedingungen
Ausarbeitung verschiedener
SanierungsmafBnahmen
Erstellung Vorentwurfplanung
inkl. Grobterminplanung
bauphysikalische
Vorberechnungen
Erstellun%
Kostenschatzung
Erstellung Empfehlungsbericht
zu Sanierungsvarianten
Varianten- Festlegung
entscheidung  Sanierungsvariante
Entscheidung
Konsulentinnen

Einreichung Sanierungsvariante
bei Forderstelle

Vergabe und Ausschreibung
Konsulentinnen-Leistungen

Bau- SC- SC- Smarte
manage- Sanie- Sanie- Bewoh-
ment- rungs- rungs- ner-
Team beirat team Innen

Eigen-
tumer
WHA

Tabelle 4: Technisch organisatorischer Sanierungsablauf - Phase 2 - Projekvorbereitung/-entwicklung

Bei der Ausarbeitung von Varianten ist im Sinne der
Partizipation darauf zu achten, dass ein Raum fur
Diskussion und Mitbestimmung durch die Bewoh-
nerlnnen vorhanden ist. Bisherige Erfahrungen mit
Beteiligungsprozessen im Gemeindebau haben
gezeigt, dass sich besonders die AuBenraum- und
Fassadengestaltung sowie die Gestaltung von
Gemeinschaftsraumen fir eine Mitbestimmung
eignen.

Entsprechend der Ergebnisse des Partizipations-
prozesses ist die bevorzugte Sanierungsvariante
vom Smart City Sanierungsteam auszuwahlen und
dem Smart City Sanierungsbeirat zu prasentieren.

Ziel dieser Prasentation ist es, einen Soll/Ist-Ver-
gleich der gewtlinschten Ziele zu den realisieren
Zielen zu bekommen und gegebenenfalls noch
mogliche Adaptierungen durchfihren zu kdnnen.

Ergebnis der Phase Projektvorbereitung- und
-entwicklung ist ein mit dem Smart City-Sanie-
rungsbeirat abgestimmtes und vom Eigentimer
der Wohnhausanlage akzeptiertes Sanierungs-
konzept sowie die Vergabe der flr die Planung
und Umsetzung erforderlichen Konsulentinnen-
leistungen.
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Phase 3 - Projektplanung

In der Phase der Projektplanung werden die fur die
behordliche Bewilligung notwendigen Unterlagen
erarbeitet und die Baubewilligung erwirkt. Basis
daflir sind die Einreichplane, die Statik und die
bauphysikalischen Berechnungen (siehe Tabelle 5).

Smart City Elemente und Inhalte

in der Projektplanung

Im Rahmen der Erstellung der Einreichplane

und der damit immer genaueren Zeitplanung und
Kostenschatzung ist der Partizipationsprozess
intensiv fortzusetzen. Je nach den vorab festgeleg-
ten Gestaltungs- und Handlungsspielraumen kann
Partizipation? von einer laufenden Informationsar-
beit Uber die Bewohnerlnnen-Befragung bis hin zur
aktiven Mitwirkung zu verschiedenen Planungs-
themen reichen.

Bewohnerlnnen-Informationen sind entscheidend
fir einen weitgehend friktionsfreien Erfolg des
Sanierungsprojektes und als erste Intensitatsstufe
der Bewohnerlnneneinbindung zu sehen. Professi-
onelle Informationsvermittlung soll bei den Bewoh-
nerlnnen fir die bevorstehende Sanierung eine
positive Stimmung erzeugen und einer Abwehr-
haltung entgegenwirken. Mit der Bewohnerlnnen-
Information soll die Voraussetzung fir eine
reibungslose Durchfihrung der Sanierungs-
mafinahmen gewahrleistet werden.

Wird eine aktivierende Bewohnerlnnen-Befragung
durchgefiihrt, kdnnen die Beteiligen zu einem
Entwurf oder zu verschiedenen Sanierungsfragen
Stellung nehmen. Um die Meinungen und Winsche
der Bewohnerlnnen in den Planungsprozess
miteinbeziehen zu konnen, ist die Bewohnerlnnen-

PHASE 3 - PROJEKTPLANUNG

Entwurfs- Entwurfsplanung ) ;
planung (Bau, Gebaudetechnik, Infrastruktur, Bauphysik, Statik...]
Bewohner- Erstellung
Innen- Ablaufplan
Information
Erstellung
Kostenberechnung
Bewohnerlnnen-Kommunikaton
¢ Bewohnerlnnen-Information
¢ Bewohnerlnnen-Befragung
e Bewohnerlnnen-Mitbestimmung
Einreichung Einreichplanung ) ;
5 (Bau, Gebaudetechnik, Infrastruktur, Bauphysik, Statik...)
au- o
bewilligung Einreichung
Baubewilligungsverfahren
Aus- Erstellung
schreibung der Ausschreibungsunterlagen
Vergabe Ausschreibung

Angebotspriifung
und Vergabevorschlag

Vergabe ; ;
Gewerke und Dienstleistungen

Eigen- Bau- SC- SC- Smarte
el i e e
Team beirat team Innen

X

X

X
X X

X

X

X

X

X

X

X

Tabelle 5: Technisch organisatorischer Sanierungsablauf - Phase 3 - Projekplanung

?) Siehe: MA 18 Stadtentwicklung und Stadtplanung:
Praxishandbuch Partizipation. Gemeinsam die Stadt
entwickeln, Wien 2014.
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PHASE 4 - UMSETZUNG

Bauphase

Ausflihrungsplanung ;
(Bau, Gebaudetechnik, Infrastruktur, Statik...)
Bewohner-

Innen- Sanierungsvorbereitung
Information (Beweissicherung, Bauzeitplan...)

Durchfiihrung
der Sanierung

Bewohnerlnnen-Information
Bewohnerlnnen-Betreuung

Eigen- Bau- SC- SC- Smarte
tlimer manage- Sanie- Sanie- Bewoh-
WHA ment- rungs- rungs- ner-
Team beirat team Innen

X

X

X

X X

Tabelle 6: Technisch organisatorischer Sanierungsablauf - Phase 4 - Umsetzung

Befragung als Beteiligungsform eine zielfihrende
Moglichkeit. Entsprechend der Wiinsche aus der
aktivierenden Befragung und der daran anschlie-
Benden Diskussionen ist die Diskussion und Mit-
bestimmung in vereinbarten Bereichen maglich.
Im Idealfall entwickeln die Beteiligten gemeinsam
mit dem Smart City-Sanierungsteam Ldsungen
fur Einzelfragen.

Die Entscheidungskompetenz Uber die Ausge-
staltung bleibt auch in dieser Projektphase bei der
Eigentimervertretung. Ein wesentlicher Unter-
schied zwischen der Konsultation und der Koopera-
tion ist es, ob die Beteiligten miteinander intensiver
in Kontakt kommen oder nicht. Bei der Konsulta-
tion stehen Einzelmeinungen im Vordergrund,
meist werden bereits bestehende Meinungen
abgeholt. Bei der Kooperation tauschen sich

die Beteiligten aus.

Ergebnis der Projektplanungsphase ist ein geneh-
migtes Sanierungsprojekt und darauf aufbauend
eine Ausschreibung der Gewerke und Dienstleis-
tungen zur Umsetzung. Es wird empfohlen, die
Eckpunkte des genehmigten Projektes dem SC-
Sanierungsbeirat zu prasentieren. Damit ware
sichergestellt, dass eventuell doch nicht genehmi-
gungsfahige Empfehlungen des SC-Sanierungs-
beirates diesem zur Kenntnis gebracht werden und
in ahnlich gelagerten Projekten diese Entscheidun-
gen bereits Bertcksichtigung finden kdnnen.

Phase 4 - Projektumsetzung

Wahrend der Umsetzungsphase arbeitet das Smart
City-Sanierungsteam, die externen Konsulentinnen
und die ausfiihrenden Unternehmen auf Basis des

Projekthandbuchs (siehe Tabelle 6).

Smart City Elemente

und Inhalte in der Projektumsetzung

Im Rahmen der Partizipation besteht die Moglich-
keit, wahrend der Umsetzungsphase die Bewoh-
nerlnnen tber den Fortgang der Arbeiten direkt
und regelmafig vor Ort zu informieren. Dies kann
durch die Einrichtung eines Biros auf der Bau-
stelle, in dem die Bauleitung zu gewissen Zeiten
und Terminen fir die Bewohnerlnnen erreichbar
und ansprechbar ist, geschehen. Alternativ dazu
kann zu bestimmen Zeiten oder Terminen eine
Vertretung der Hausverwaltung, des Baumanage-
ment-Teams oder des Smart City-Sanierungsteams
vor Ort fir die Bewohnerlnnen ansprechbar sein.
Durch regelmafige Bewohnerlnnen-Versammlun-
gen kann Uber den Baufortschritt oder mogliche
Abanderungen berichtet werden. Die BewohnerlIn-
nen erhalten die Maglichkeit, allfallige Anregungen
und Beschwerden direkt einzubringen, die zu
registrieren und auf die reagiert werden muss.
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Abschluss Ubernahme ;

der Sanierungsarbeiten
Bewohner- : :
Innen- Fertigstellungsanzeige
Information

Bewohnerlnnen-Information
iiber Endabrechnung

Gesamtdokumentation

Reflexion des
Sanierungsprozesses

PHASE 5 - ABSCHLUSS

Eigen- Bau- SC- SC- Smarte
tiimer manage- Sanie- Sanie- Bewoh-
WHA ment- rungs- rungs- ner-
Team beirat team Innen
X
X
X X
X
X

Tabelle 7: Technisch organisatorischer Sanierungsablauf - Phase 5 - Abschluss
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Phase 5 - Projektabschluss

Mit der Beendigung der Umsetzungsphase ist auch
der Sanierungsprozess abgeschlossen. Die Uber-
nahme der Sanierung erfolgt vom Smart City-Sa-
nierungsteam unter der Leitung des Baumanage-
ment-Teams des Eigentlimers der
Wohnhausanlage [siehe Tabelle 7).

Smart City Elemente

und Inhalte im Projektabschluss

Wenn erforderlich, sind im Rahmen des Partizipa-
tionsprozesses die Bewohnerlnnen mit dem
Umfang mit nicht allgemein bekannten technischen
oder organisatorischen Neuerungen vertraut zu
machen und bei Bedarf auch zu schulen, um
Probleme in der Anwendung zu vermeiden.

Die Endabrechnung der Kosten ist den Bewohner-
Innen zu kommunizieren.

AbschlieBBend sollten die fir die durchgefiihrte
Sanierung und die Bewohnerlnnenpartizipation
Verantwortlichen des Baumanagement-Teams den
gesamten Sanierungsprozess reflektieren und
gegebenenfalls Verbesserungspotenziale als
Grundlage fir Folgeprojekte dokumentieren.



5. Smart City Potenziale

Am Beginn einer jeden smarten Sanierung steht . .
Potenzial fur bauliche

Verbesserungen und Innovation
e Eignung fir Nachverdichtung

die Projektauswahl, denn nicht jede Wohnhausan-
lage ist gleichermafen flr eine innovative Sanie-

rung geeignet. Basierend auf der klassischen

Objektbewertung, die zu Beginn des Sanierungs- (Schaffung von neuem Wohnraum)

projektes vorgenommen wird, wird die zu sanieren- * Eignung fur t”hermische Sanierung
e Eignung fir Anderung der Wohnungstypo-
logien (z.B. betreute Wohnformen, Wohn-

gemeinschaften, barrierefreie Wohnungen...)

de Wohnhausanlage nach einem entsprechenden
Smart City Kriterienkatalog® bewertet, (zu finden
auf: http://bit.ly/2appbtu) woraus eine Smart City

Potenzialabschatzung resultiert. Eine Vorabbewer- . .
Potenzial zur Starkung der

Lebensqualitat, Wohnzufriedenheit
und Inklusion
Die Potenzial- und Handlungsfelder einer

tung der Potenziale ist notwendig, um nicht nur die
.richtigen Ma3nahmen”, sondern auch die ..richti-
gen Wohnhausanlagen™ auszuwédhlen und eine
Priorisierung der zukinftig smart zu sanierenden

Objekte vorzunehmen. Wohnhausanlage bzw. deren Bewohnerlnnen zur

Erhdhung deren Lebensqualitat, Wohnzufrieden-
heit und Inklusion sind sehr individuell, dement-
sprechend ist die Bandbreite sehr weit. Daher

wurden fur dieses Potenzial- bzw Handlungsfeld

Folgende funf Potenzialfelder samt Kriterien
wurden im Rahmen des SCIG Sondierungsprojekts
unter Bericksichtigung der Smart City Wien Ziele
erarbeitet die im Wesentlichen mit den fiinf keine Kriterien vordefiniert, die es zu bewerten
Handlungsfeldern des Mafinahmenhandbuches

korrelieren.

gilt. Die Potenzialabschatzung ist in verbalisier-
ter Form vorzunehmen und sollte jedenfalls
einen Vorschlag Uber die mogliche Form und
Intensitat des begleitenden Partizipations-
Potenzial fiir effiziente Energienutzung prozesses beinhalten.
und erneuerbare Energietrager
e Eignung fir Solaranlagen
e Eignung Heizsystemumstellung auf

erneuerbare Energietrager
e Eignung flir Modernisierung der Haustechnik

Potenzial fiir ressourcenschonende
Mobilitat und Wohnumfeld
e Mobilitats-Infrastruktur
e Eignung fur Elektromobilitat
e Eignung flr Mobilitats-Stationen
e Eignung fir Wohnsammelgaragen
(fir Wohnhausanlage und Wohnumfeld)

Potenzial fiir Infrastruktur

und Integration von IKT

e Eignung fur den Einbau intelligenter
SchlieBsysteme

e Eignung fur digitale Bewohnerlnnen-
Kommunikation

e Eignung fur Internetanbindung

%) Der im Rahmen des SCIG-Projektes ausgearbeitete
Smart City Kriterienkatalog basiert auf der Unterlage
.Technische Bewertung des Gebaudepotenzials”, die vom
Projektpartner Wiener Wohnen zur Verfiigung gestellt wurde
und ist im XLSX-Format verfligbar:
http://www.energieinstitut.net/scig
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