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1Einleitung

Die Großstädte in Deutschland und Österreich verweisen als Ballungszentren auf
einen stark gestiegenen Bevölkerungszuwachs. Die Bau- und Immobilienbranche
boomt. Allerorts entstehen neue Stadtviertel und Wohnquartiere mit mehrgeschos-
sigen Wohnbauten. Der deutsche Wohnungsmarkt erfreut sich großer Nachfrage
und auch in Österreich wird in den nächsten Jahren ein rasanter Zuwachs an
Haushalten prognostiziert, was den Bedarf an Wohnfläche in Zukunft noch weiter
steigen lassen wird.

Ursachen für die stark wachsende Nachfrage nach Wohnraum sind in den
Veränderungen unserer Gesellschaften zu suchen, die mit neuen Anforderungen
an die Wohnsituation einhergehen. Seit 2007 leben erstmals mehr Menschen in
Städten als in ländlichen Regionen, wobei sich diese Zahl in Zukunft noch wei-
ter erhöhen wird: „Laut Schätzungen der Vereinten Nationen könnten im Jahr
2030 (…) 60 % der gesamten Weltbevölkerung in den Städten dieser Erde leben.
Dies betrifft Industrienationen genauso wie Entwicklungsländer“ (ImmoKurier,
2019: 36). Wie sich allerdings die Lage nach Corona darstellen wird, bleibt noch
abzuwarten, hat doch die Zeit deLockdowns dem Wohnen im Grünen eine neue
Qualität verliehen.

So beweist unter anderem auch die im Auftrag von Raiffeisen Immobilien
durchgeführte Gallup-Studie, dass die Corona-Krise durchaus die Wohnwünsche
der Österreicher verändert. „Mehr Platz, ein Garten zum Entspannen und die
Natur vor der Haustüre“ bringen die aktuellen Wohnwünsche auf den Punkt: So
sind drei Viertel der Österreicher der Meinung, dass während der Krise das Leben
im ländlichen Raum ein besseres sei. Eine Bewertung die analog zur Größe des
eigenen Wohnortes verläuft. In Orten mit bis zu 5000 Einwohnern sind 93 % der
Befragten von den Vorteilen des Landlebens überzeugt, in Wien sind es hingegen
nur mehr 55 %. Von jenen Städtern, die dem Landleben in der Krise den Vorzug
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2 1 Einleitung

geben würden, überlegen 33 % tatsächlich aufs Land zu ziehen, bereits ganz
konkrete Umzugspläne hegen neun Prozent (Gallup Institut online, 2020).

Eine im deutschen Handelsblatt veröffentlichte repräsentative Forsa-Umfrage
unter 1020 Mietern wie auch Haus- und Wohnungseigentümern – zwischen 18
und 65 Jahren – zeigt, dass die Attraktivität der sogenannten „Schwarmstädte“
(Städte mit einer Nettozuwanderung junger Menschen) im Sinken begriffen ist.
27 % der Befragten würden am liebsten auf dem Land wohnen, vorzugsweise
in einem Dorf mit weniger als 5000 Einwohnern. Lediglich 23 % der Befrag-
ten bevorzugen als Wohnort nach wie vor eine Großstadt mit mehr als 500.000
Einwohnern (Handelsblatt online, 2021).

Generell haben Studenten, Alleinerzieher, Kleinstfamilien, junge Paare,
alleinstehende Senioren und Großfamilien höchst unterschiedliche Vorstellun-
gen respektive Anforderungen an Wohnungsumfeld und Wohnkomfort. Neben
Haushaltsgröße, Alter, Einkommen, Geschlecht, Beruf, Vorlieben, Interessen,
Freizeitverhalten und Kommunikationswunsch spielen bei der Wohnungswahl
Mobilitätsanforderungen im Alltag, die fortschreitende technologische Entwick-
lung und die Digitalisierung eine entscheidende Rolle (Flade, 2008: 20). Begriffe
wie „Smart Homes“ und „Smart Living“ haben längst Einzug ins Immobilienwe-
sen gehalten. Die Digitalisierung in den eigenen vier Wänden reicht, beginnend
bei der digitalen Steuerung von Licht, Heizung und Energie über die Vernet-
zung via Mobiltelefon oder Sprachassistenz bis hin zu smarten Bauteilen wie
integrierten Lüftungssystemen und intelligenten Fenstern. All diese Komponen-
ten wirken sich auch maßgeblich auf die Erscheinungsform der Immobilien aus,
prägen doch seit jeher gesellschaftliche Entwicklungen Optik und Funktionalität
von Gebäuden, in denen sich in Folge auch Zeitgeist und Trends widerspiegeln
(Flade, 2008).

Aufgrund der Entwicklung zu einer vielschichtigeren Gesellschaft und der
durch eine verstärkte Zuwanderung differenzierteren Lebensstile werden auch die
Anforderungen ans Wohnen zunehmend komplexer. Gefragt sind heute Wohnfor-
men, die der individuellen Lebenssituation entsprechen, sich flexibel an verän-
dernde Lebensstile anpassen lassen und den differenzierten Wohnvorstellungen
ihrer Nutzer entsprechen (Immobilienreport, 2016).

Christian Kühn, Studiendekan für Architektur an der TU Wien, geht davon
aus, dass sich im Laufe der nächsten 30 Jahre die Gesellschaft noch viel stärker
verändern wird, als in den letzten Jahrzehnten und, dass schon allein aus dieser
Sicht, auch die Architektur eine gute Anpassungsfähigkeit beweisen müsse: „Wir
brauchen Gebäude, die eine ähnlich hohe Flexibilität wie die Gründerzeithäuser
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haben, einen soliden Rahmen, in dem sich die soziale Entwicklung einer Gesell-
schaft dann durch Um- und Weiterbau ausdrücken kann“ (ImmoKurier 16.3.2019,
13).

Unterschiedliche Vorstellungen von Architektur, Design, Privatheit und
Gemeinschaft fordern innovative Projekte. Zudem lassen demographische Ent-
wicklungen vor allem westliche Gesellschaften altern. In vielen deutschen und
österreichischen Regionen ist der Anteil an Kindern und Jugendlichen stark
gesunken, während die Anzahl der über 65-jährigen immer stärker zunimmt
(Statistik Deutschland, 2021; Statistik Austria, 2021). Auch der Anteil der Allein-
lebenden an der Bevölkerung in Privathaushalten stieg im Zeitraum 1988 bis 2018
von zehn auf 17 %, Tendenz steigend (Statistik Austria 2019), womit sich auch
Singlewohnungen immer größerer Nachfrage erfreuen. Das Resultat: die Woh-
nungen werden immer kleiner, gleichzeitig aber teurer. Diese Entwicklung lässt
sich weltweit beobachten. Wie das deutsche Zukunftsinstitut zu berichten weiß,
wurden beispielsweise in New York City die Vorgaben für die Mindestgröße
einer Wohnung, die bis dahin mit umgerechnet rund 37 Quadratmetern festgelegt
war, auf 20,4 Quadratmeter reduziert (Zukunftsinstitut, 2013). Im italienischen
Bozen muss eine Wohnung immerhin noch mindestens 28 Quadratmeter aufwei-
sen. In Wien liegt die Mindestgröße einer Wohnung auch nach der neuen Wiener
Bauordnung bei 30 Quadratmetern (Mietervereinigung online, 21.11.2018). Der
restliche deutschsprachige Raum – etwa auch Städte wie Zürich, München oder
Hamburg – sieht bislang (noch) keine Vorgaben zur Mindestgröße einer Woh-
nung vor. In Hongkong ist das Leben auf nur 15 Quadratmetern keine Seltenheit,
allerdings wird in solchen Fällen auf großzügige Freiflächen, Gemeinschafts-
räume und gut durchdachte Grundrisse geachtet (Standard online, 2018). Eine
unter Architekten und Bauträgern durchgeführte Studie zum Thema „Wohnqua-
lität im mehrgeschossigen „Wohnbau“ belegt, dass auch im deutschsprachigen
Raum neben der Anforderung an kleine, aber umso intelligentere Grundrisse
der Bedarf an privaten Frei- und Gemeinschaftsräumen, Großküchen, Party-, Fit-
nessräumen und Gästewohnungen zur Kompensation der geringere Privatflächen
zunehmend Bedeutung für das „Gemeinschaftsleben“ bekommt, diese Flächen
jedoch gemanagt gehören (Purkarthofer, 2019).

Je stressiger die Zeit und je schwieriger die Wirtschaftslage, desto mehr treibt es
dieMenschen zurück an jenenOrt, an demdieWelt noch inOrdnung ist, in das eigene
Zuhause. Der Rückzug aus dem hektischen Alltag, um zu sich selbst zu finden und
zurRuhe zukommen, ist ein essentiellesBedürfnis des globalisiertenMenschen.Wir
alle sehnen uns nach geborgener Privatheit und gleichzeitiger Offenheit. Die Mög-
lichkeit, durchdiekreativeErfahrungdesSelbstausdrucksdie innereundäußereWelt


