WOHNEN

Was uns vor

| Einfamilienhaus in Wien-Hernals mit Einliegerwohnung
im obersten Geschol3 (oben und rechts)

Einsamkeit bewahrt

Bei Einliegerwohnungen (ELW) ist zuvorderst nach der Méglichkeit der ,, friedlichen
Koexistenz” zu fragen. Dann aber lebt es sich in und mit einer ELW préchtig: Neben
sozialen hat diese vor allem auch finanzielle Vorteile.

Wenn schon selbst die Européaische Kommission darauf
hinweist, haben wir in Europa wirklich ein Problem: Ins-
gesamt fiihlen sich 30 Millionen Menschen auf unserem
Kontinent einsam! — auch und gerade, weil sie in einer
falschen Wohnung leben. Einsam sind besonders Alte-
re und chronisch Kranke. An dieser Einsamkeit sieht die
EU-Studie in vielen Féllen auch das Ideal mitschuld, zu
Hause alt werden zu wollen. Diese ,Idee” wurde viele
Jahre lang — und wird auch immer noch - politisch
forciert.

Rudolf Preyer
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Der Soziologin Vera Gallistl (Universitat Wien) zu-
folge héngen viele Menschen dieser Vorstellung nach,
,obwohl die eigene Wohnung im Alter zur Barriere
werden kann, die der Bewohner nur unter Aufwand
nutzen oder verlassen kann”. Ohne sich des Sarkasmus
zeihen zu lassen: die Waltons? — hat es ja ,friher” auch
bei uns gegeben. Also, dass mehrere Generationen
unter einem Dach lebten. Und zwar harmonisch. Sind
also Einliegerwohnungen eine ,neue alte Losung” fur
das Problem der Einsamkeit (und zwar nicht ausschlie3-
lich im Alter)?

Ausbezahltes Eigentum plus Pflegegeld
In den vergangenen Jahrzehnten wurden viele Einlie-

gerwohnungen gebaut, weil die Wohnbauférderung >
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WOHNEN

| Einliegerbewohner bedeuten eine ziemliche Néhe.
Ein eigenes Haus im Garten kann da hilfreich sein.

dies zulieB3. Haufig sind diese zwischenzeitlich mit dem
daneben liegenden Eigenheim zusammengewachsen
und haben schlichtweg die Wohnflache vergréBert.
.Grundséatzlich machen Einliegerwohnungen weiterhin
Sinn, insbesondere angesichts des stark wachsenden
Pflegebedarfs in der Bevélkerung”, sagt Wolfgang
Amann, Geschaftsfihrer des Instituts fir Immobilien,
Bauen und Wohnen. Mehr als die Halfte der Bewohner
von Eigenheimen sind Pensionisten. Ausbezahltes
Eigentum sei vergleichsweise sehr giinstig, so der
Immobilienforscher. Zusammen mit dem Pflegegeld sei
es dann ,fir sehr viele pflegebediirftige Osterreicher
mdglich, eine 24-Stunden-Betreuung in Anspruch zu
nehmen”. Eine Einliegerwohnung zur Unterbringung
der Betreuungskraft sei dafir eine ,,geradezu ideale
bauliche Gegebenheit”.

Die Oma kommt!

Nehmen wir ein Einfamilienhaus. Die Kinder sind raus.
Man entscheidet: Es soll jetzt eine Einliegerwohnung
entstehen. Es wird saniert — und zwar barrierefrei, weil
die Oma jetzt ,dort unten” einziehen soll. Jedenfalls
sollte man sich vor diesem Schritt fragen: Werden wir
uns Uberhaupt verstehen? Eine Einliegerwohnung be-
deutet eine ziemliche Nahe. Manchmal hilft es daher,
die Freirdume durch eine Palisade oder eine Hecke
abzutrennen.

Zuerst geht es also an die Umstrukturierung des
Hauses. Denn unsere Oma braucht doch etwas mehr
Platz, als ein vormaliges Kinderzimmer bietet, bestimmt
auch ein eigenes Bad. Oft wird man keine baurechtlich
eigenstéandige Wohnung errichten, sondern nur ein
groBeres Zimmer mit eigenem Bad (siehe Kasten).

Herausforderung Barrierefreiheit

Barrierefreiheit ist eine groBe Herausforderung, denn
der freie Platz ist meistens im Obergeschof. Da kann
man sich, wenn es einmal so weit ist, mit Treppenliften
behelfen. Ein Oma-Apartment im Keller empfiehlt sich
wirklich nur, wenn ausreichend Tageslicht vorhanden
ist, etwa in Hanglage. Amann macht einen anderen
Vorschlag: ,Spannend ist etwa, fiir die Oma ein eige-
nes Mikro-Haus im Garten aufzustellen.” Der Nach-
satz: ,Solche Lésungen sind auch ohne Baube-
willigung moglich.”

Eine ikonische Einliegerwohnung in Hernals

Das Thema Okologie mit der schwierigen Situation
einer nordwarts gerichteten Hanglage zu vereinen war
fur Architekt Aichberger (aichberger-architektur.at) im
Entwurf die gréBte Herausforderung an dem Konzept
des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung in Wien-
Hernals. Das Geb&ude liegt auf einem schmalen, aber
fast 45 Meter langen Grundstick am Nordriicken des
Predigtstuhls. Der Baukérper neigt sich in Richtung Su-
den zum Hang hin und erhalt dadurch seine pragnante
Form.

Um die topografische Situation optimal auszunut-
zen, wurde die Hauptebene mit Wohn- und Essbereich
im dritten GeschoB situiert. Die Réume orientieren sich
sowohl zum Garten in Richtung Stiden als auch nord-
wiarts in Richtung des unverbaubaren Ausblicks. Uber
der Wohnebene befindet sich das SchlafgeschoB. In
seiner Fassadengestaltung faltet es sich Uber die groB-
teils verglaste, darunter liegende Ebene. Ein grauer
Kubus sticht aus dem weil3 verputzten Baukérper her-
aus und markiert den darin befindlichen Wellness- und
Saunabereich.

© KREINERarchitektur ZT GmbH
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EINLIEGERWOHNUNGEN

Baulich vom Hauptgebdude abgesetzte Erweiterungen
kénnen auch als Einliegerwohnung ausgebildet werden.

Die Tiicken des MRG

In einem Haus tritt bei drei (Wohn)Einheiten automatisch die Anwen-
dung des Mietrechtsgesetzes in Kraft. , Gilt das Mietrecht, wird aber
plétzlich ein gesetzlich rigides Regime dartbergelegt”, warnt Niko-
laus Klenka (Sachverstandigenburo HausWert.at).

Man kann dann nicht mehr frei vereinbaren, sondern es gibt einen
gesetzlich vorgegebenen Mietzins. Diese Rigiditat gilt auch beim
Kindigungsschutz: Wird etwa unbefristet vermietet, meint unbefris-
tet tatsachlich unbefristet.

Aufpassen muss man auch: Wann wurde das Gebaude errichtet?
Selbst wenn es schon Zubauten gibt, gilt immer noch: Wurde das
Altgebaude vor 1945 gebaut, wirkt automatisch die Vollanwendung
des MRG.

Der rechtlich-finanzielle Aspekt

Nebeneinkommen, die man aus einer Einliegerwohnung lukriert,
mussen selbstverstandlich versteuert werden. Aktuell fallt eine Ein-
kommenssteuer in Héhe von 10 Prozent der Mieteinnahmen an.
Umgekehrt kénnen mit der Einliegerwohnung verbundene
Ausgaben steuerlich geltend gemacht werden, wie etwa die
Kosten fur Abnutzung, nicht umlegbare Betriebskosten und
Instandhaltungskosten.

Trotz der vier Ebenen stehen die Proportionen des
Baukorpers im Verhaltnis zu der vorwiegend aus Klein-
gartenhausern bestehenden Bebauung der Umge-
bung. Das Gebaude (Niedrigstenergiehausstandard:
23 kWh/m?2 mit FuBbodenheizung) wurde mit einer
Pellets-Brennwert-Heizanlage (12 kW), mit Sonnenkol-
lektoren fiirs Gebrauchswarmwasser und zur Heizungs-
unterstlitzung (21 m?), einem holzbefeuerten Speck-
steinofen sowie mit einer Photovoltaikanlage
(Leistung 4,4 kWp) ausgestattet.

Stadt-Land-Gefille

Neu gebaute Einliegerwohnungen unterliegen nicht
der Preisbildung des Mietrechtsgesetzes. Man kann
daher verlangen, was der Markt hergibt. Das Thema
hat naturgemal auch eine Stadt-Land-Tangente: Einlieger-
wohnungen sind ein prominenteres Thema im landli-
chen und semiurbanen Raum. In der Stadt, wo jeder
Quadratmeter viel starker zu Buche schlégt, sind sie flr
die meisten kaum leistbar.

AbschlieBend lasst sich sagen: Einliegerwohnungen
vergréBern die Wohnflache. Es gibt Lebensphasen, in
denen dies wiinschenswert ist, aber auch solche, wo
mehr Raum eine zusatzliche Last bedeutet. Wenn eine
Einliegerwohnung auch zur Fremdvermietung dienen
soll, um das eigene Einkommen (z. B. in der Pension)
aufzubessern, sollte sie unbedingt baulich abgeschlos-
sen sein, mit eigenem Eingang und einem uneinseh-
baren Freiraum. In einer touristischen Gegend kann die
zusétzliche Wohneinheit auch als Ferienwohnung ange-
boten werden. Fest steht: Einsamkeit kommt unter den
Jrichtigen Mitbewohnern” bestimmt seltener auf. e



