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Vorworte

Liebe Leserinnen und Leser!

Die grofR¥flachig vorhandene griinderzeitliche Bebauung pragt noch heute das archi-
tektonische und stadtgestalterische Erscheinungsbild der Stadt. Diese charakteris-
tischen Stadtgebiete zeichnen sich durch kurze Wege und ein vielfaltiges Nutzungs-
angebot aus. Insbesondere kleinteilige ErdgeschofRzonen und attraktive o6ffentliche
Raume schaffen eine hohe urbane Aufenthaltsqualitat. Nutzungsoffenheit und die
Flexibilitat der Bausubstanz bilden weitere wichtige Merkmale. Die griinderzeitlichen
Stadtgebiete werden daher von der Bevdlkerung geschéatzt und sind als Wohn- und
Arbeitsort gefragt. Bedingt durch gestiegene Anspriche an den Wohnraum, den be-
reits seit Jahrzehnten andauernden Wandel der Arbeits- und Produktionsverhaltnisse
sowie ein gedndertes Mobilitéatsverhalten unterliegt ,,die Grinderzeit* kontinuierlichen
Veranderungs- und Erneuerungsprozessen, stetige Anpassungen von Gebauden und
Strallenziigen gehen damit einher. Um diese Veranderungsprozesse vor dem Hinter-
grund einer wachsenden Bevdélkerung nachhaltig zu gestalten, wird mit dem Mas-
terplan Grunderzeit ein handlungsleitender Rahmen flr die Zukunft geschaffen, wel-
cher sich auf bauliche Ergédnzungen, neue Nutzungsanspriiche aber auch den Erhalt
der wertvollen baulichen Substanz bezieht. Ziel des Masterplans Griinderzeit ist es in
diesem Zusammenhang eine stadtebaulich vertragliche Weiterentwicklung zu steuern
und dabei gleichermalien Defizite zu mindern und die anerkannten Qualitaten zu star-
ken. Die griinderzeitlichen Stadtviertel, die flir Wien so pragend sind, werden dadurch

auch weiterhin als Identitat stiftend erhalten und qualitatsvoll weiterentwickelt.

Mag.? Maria Vassilakou

Vizeblrgermeisterin, Stadtratin fir Stadtentwicklung,
Verkehr, Klimaschutz, Energieplanung und
Burgerinnenbeteiligung






Der nun vorliegende Masterplan Griinderzeit leitet sich vom Stadtentwicklungsplan
(STEP) 2025 ab, der vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung Wiens die
Wichtigkeit der qualitatsvollen Weiterentwicklung der gebauten Stadt neben der eben-
falls notwendigen Stadterweiterung betont. Dazu wurde festgelegt, fir den Wachs-
tums- und Veradnderungsprozess der griinderzeitlichen Bebauung einen handlungs-
leitenden Rahmen zu definieren. Ziel dabei ist, die anerkannt hohe stadtebauliche
Qualitat der Grunderzeitstruktur, ihren urbanen Charakter, die Nutzungsvielfalt und
Flexibilitat sowie auch eine in vielen Teilen noch gute soziale Durchmischung zu erhal-
ten und gleichzeitig mogliche Defizite, wie z.B. im Bereich der Grin- und Freiflachen,
zu mindern bzw. auch den Innovationswillen der privaten Grundeigentiimerinnen zu
wecken.

Der Masterplan Griunderzeit definiert also die Ziele der Stadt fir das Bestandsma-
nagement und die Weiterentwicklung der betroffenen Gebiete sowie Kriterien, Pro-
zesse und Vorgangsweisen zur Umsetzung. Diese werden in einem Leitbild und in
Vorschlagen fir die Anpassung verschiedener, v.a. auch rechtlicher Rahmenbedin-
gungen manifestiert. Eine erfolgreiche Umsetzung kann, wie so oft im Bereich der
Stadtentwicklung, nur durch ein gutes Zusammenwirken aller Beteiligten, wie etwa der
relevanten Dienststellen der Stadt Wien, der Politik, insbesondere auch auf Bezirkse-
bene, der privaten Grundeigentimerinnen und unter Berticksichtigung der Interessen
der Bewohnerinnen gelingen. Dabei kdnnen behutsam weiterentwickelte Grinderzeit-
strukturen mit den dargestellten Vorziigen, wie die bauliche Nutzungsoffenheit und
Lebendigkeit, in vieler Hinsicht und bei aller notwendigen auch ortsbezogener Diffe-

renzierung durchaus beispielgebend fiir neue Stadtentwicklungsgebiete sein.

DI Thomas Madreiter
Magistratsdirektion-Baudirektion,

Leiter Gruppe Planung



Inhaltsverzeichnis

1. Praambel
2. Ausgangssituation
3. Der Weg zum Masterplan

4. Charakteristika der Grinderzeit
4.1. Stadtraumliche Differenzierung
4.2. Baublock-Typologien
4.3. StraRen-Typologien

5. Leitbild

5.1. Bauliches Leitbild
5.1.1. Transformation im Blockrand
FOKUS: Erh6hung der Strallentrakte
5.1.2. Transformation im Hof

5.2. Prinzip der Qualitatsorientierung

5.3. Qualitatives Leitbild
5.3.1. ErdgeschofR
5.3.2. Offentlicher Raum
5.3.3. Durchmischung
5.3.4. Hofe und Okologie
5.3.5. Vernetzung und Synergien
5.3.6. Geschaftsviertel (GV)
5.3.7. Mobilitat

11

15

21

29
36
38
40

43

51
52

56
58

60
60
62
64
66
70
72
76



Fotoinsert: Eindriicke aus der Grunderzeit

6. Rechtliche Umsetzung
6.1. Ebene Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
6.2. Generelle Qualitaten

6.3. Verfahren: Der ,,Kleine Bagger*

7. Fallbeispiele
7.1. Anwendung ,Kleiner Bagger*
7.2. Abgrenzung ,,GroRRer Bagger*

8. Ausblick

9. Anhang

9.1. Auszlige aus den Interviews

10. Quellen
10.1. Literaturverzeichnis

10.2. Abbildungsverzeichnis

80

95
98
99

101

109
111
117

119

125
127

139
141
143












Verandern, um zu erhalten

Die aufgrund der Bevolkerungsentwicklung in Wien anhaltend hohe Entwicklungsdy-
namik hat bereits vor Jahren die Bestandsstadt — und damit auch die Grinderzeitge-
biete — erfasst. Seit jeher gehen Wachstumsprozesse mit der Transformation beste-
hender Stadtstrukturen einher und bieten dabei die Chance, diese hinsichtlich ihrer
Stérken und Schwachen neu auszurichten. Somit erscheint fir die Stadt Wien jetzt
ein glinstiger Zeitpunkt, aufbauend auf der bewahrten Tradition der Stadterneuerung,
den Veranderungsprozess der hauptsachlich im privaten Besitz befindlichen Grin-
derzeitstrukturen qualitatssichernd mitzugestalten. Denn grundsatzlich bieten diese
Quartiere mit ihrer resilienten Struktur und zentralen Lage gute Voraussetzungen fir
Veranderung.

Der aktuell hohe Bedarf an zusatzlichem Wohnraum bewirkt mittlerweile jedoch eine
tendenziell sehr monofunktionale Entwicklung und manifestiert sich — meist allein
der Marktlogik folgend — in einer Zunahme an Abbrichen von Altbestand, unattrakti-
ven ErdgeschofRzonen, einem Rickgang an leistbarem Wohnraum und einem Abgang
von dem in den griinderzeitlichen Strukturen implementierten Kleingewerbe. Diese
Tendenzen stehen in einem offenkundigen Widerspruch zu den Zielen einer urbanen,
multifunktionalen und sozial nachhaltigen Stadtentwicklung. Dabei stehen die grin-
derzeitlichen Strukturen wie kaum andere flr die nutzungsgemischte, sozial vielfaltige
Stadt der kurzen Wege und bilden das identifizierende , Image” Wiens. Diese zentralen
Qualitaten drohen zunehmend verloren zu gehen.

Das Ziel ist, den Innovationswillen privater Eigentiimerinnen und Projektentwicklerin-
nen zu wecken, die Schaffung neuer, allgemein wirksamer Qualitdten in die Konzeption
der Projekte zu integrieren (sei es in der Sanierung oder auch im Neubau). Als Anreiz
hierflr kdnnen innerhalb eines stadtebaulich vertrdglichen und sinnvollen Rahmens
Spielrdume zur unbestritten wertvollen Schaffung zusatzlichen Wohn- und Arbeits-
raums eroffnet werden. Diese Win-win-Strategie der Nachverdichtung erfordert einen
konstruktiven Dialog zwischen den offentlichen und privaten Beteiligten, der auch die
Interessen der Bewohnerlinnen einbezieht. Um diese breitere Sicht und den Dialog zu
ermoglichen, schlagt der Masterplan die Einbeziehung einer neuen Berufsfigur in der
Projektentwicklung vor: Die Vernetzungsagentinnen. Sie sind ausgesprochene Exper-
tinnen flr Partizipation, Grétzl-Kennerinnen und Kreative mit Geschéaftssinn, wenn es
um neue Nutzungsvorschlage geht. lhre Rolle ist, die Gelegenheit eines neuen Projekts
zu nutzen, um Qualitaten fur ein breiteres Umfeld Uber die einzelne Liegenschaft hin-
aus zu schaffen. Inhalt des Masterplans ist es, Ziele der Stadt fur die weitere Entwick-
lung der Grinderzeitviertel zu definieren sowie Kriterien, Prozesse und Vorgehenswei-
sen zur Umsetzung festzulegen.

Die vorliegende Arbeit soll eine fundierte Grundlage zur qualitatsvollen Weiterentwick-
lung der griinderzeitlichen Stadtstruktur bieten. Der Masterplan Griinderzeit schafft
mit einem baulichen und qualitativen Leitbild einen handlungsleitenden Rahmen, in-
nerhalb dessen die konkreten MalRnahmen jedoch so vielfaltig wie die Griinderzeit
selbst und daher zutiefst projektspezifisch sind. Links zu weiterfihrenden Studien,
Verweise Uber den rechtlichen Rahmen des Masterplans hinaus (z.B. Bundesgesetzge-
bung) und der Blick Gber den Tellerrand zu internationalen Positionen verdeutlichen
einmal mehr die Vielschichtigkeit hinter dem griinderzeitlichen Stadtsystem und die
Reichweite des Themas Uber den Masterplan hinaus. Mit diskursiven und gezielten An-
passungen an die aktuellen Rahmenbedingungen kénnen die strukturellen, aber auch
architektonischen, stadtbildpragenden oder identitatsstiftenden Qualitaten der grin-
derzeitlichen Bestandsstadt erhalten und darlber hinaus neue Mehrwerte fur eine
zukunftstaugliche Griinderzeit geschaffen werden.
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Ausgangssituation
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Abb. 2:

Entwicklung der Hauptwohnsitzbevdlkerung

2008-2017 (oben)

Entwicklung des Bestands an Hauptwohnsitzwohnungen

2008-2017 (unten)

Vor dem Hintergrund des anhaltenden Stadtwachs-
tums Uberformt sich die grinderzeitliche Bebau-
ungsstruktur Wiens (und die der Bestandsstadt
insgesamt) laufend und nimmt bereits einen betracht-
lichen Anteil der zugezogenen Bevolkerung auf. Als
vorherrschende Struktur im zentrumsnahen, dicht
verbauten Gebiet stellt sie eine malgebliche Wohn-
gebiets-, aber auch Arbeitsplatzstruktur dar und bil-
det mit dem 6ffentlichen Raum das zentrale Riickgrat
fur die urbane Qualitdt Wiens. Der STEP 2025 legt
fest, einen handlungsleitenden Rahmen zu definie-
ren, um diesen Wachstums- und Verdnderungspro-
zess strategisch zu unterstitzen, aber auch zu steu-
ern.

Wachstumspotentiale im Bestand

Die kleinteilige Parzellenstruktur birgt zahlreiche,
zum Teil sehr kleine Flachenpotentiale, deren Ak-
tivierung innerhalb des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplans stadtebaulich vertraglich und
sinnvoll ware (siehe ,,Bauliches Leitbild“) und die in
der Summe durchaus einen quantitativ relevanten
Beitrag zum Stadtwachstum leisten konnten. Klei-
ne Parzellen bedeuten allerdings lberproportiona-
le Kosten und daher werden diese Liegenschaften
zunehmend hochpreisig entwickelt.

Rolle des Widmungsverfahrens

Vor dem Aspekt der Umsetzungswahrscheinlich-
keit stellen Eigentimerinnen, die ein Projekt rea-
lisieren mochten, ein besonders groRRes Potential
dar, vor allem fir derartige ,,Restgrundstiicke”. Da
far Projekte, die den giiltigen Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan Uberschreiten, der hohe Auf-
wand und die zeitliche Ungewissheit eines Wid-
mungsverfahrens dem Projektumfang meist nicht
entsprechen, werden diese Potentiale derzeit je-
doch oft nicht genutzt.

Masse statt Klasse: Wenig Anreiz fiir Qualitat

Einige Tendenzen in der aktuellen Planungspraxis
erfordern eine Kurskorrektur im grundsatzlichen
Umgang mit der grinderzeitlichen Bausubstanz
(siehe ,Leitbild“): Grinderzeitlicher Bestand wird
oft abgebrochen und durch strukturell unflexible
Neubauten ersetzt. Aufgrund der steigenden Nach-
frage und des anhaltend hohen Drucks am Woh-
nungsmarkt liegt der Fokus von Projektentwickle-
rinnen tendenziell eher auf einer Maximierung von
Nutzflachen und einem frei vereinbarten Mietzins
als auf stadtplanerisch wiinschenswerten Quali-
taten, die weniger lukrativ oder aufwendiger sein
kénnen (wie z.B. ein sozial durchmischtes Wohnge-
bdude oder eine lebendige ErdgescholRzone). Ab-
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lesbar ist eine Entwicklung hin zu monofunktiona-
len, sozial segregierten Nachbarschaften mit einer
zunehmenden Abkehr vom o6ffentlichen Raum.

Griinderzeit ist nicht gleich Griinderzeit

Unter dem Begriff der ,Wiener Grinderzeit” ver-
sammelt sich ein breites Spektrum an Gebiets- und
Gebaudetypologien — von der Innenstadt bis zum
Cottage, vom herrschaftlichen Palais bis zum Arbei-
terzinshaus.

.7

Abb. 3:
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Mit dem Ziel eines realistisch umsetzbaren, hand-
lungsleitenden Rahmens werden mit dem Master-
plan Grinderzeit bauliche Entwicklungsszenarien
far ein stadtebaulich vertragliches Wachstum,
gualitative Kriterien fir die Planung zur Sicherung
der offentlichen Interessen in der Gesamtstadt und
ein effizientes Instrument fur die grinderzeitlichen
Stadtgebiete, das diesen Ausgleich sichert, aufge-
zeigt.
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Gebietstypen der ,Wiener Griinderzeit”: Innenstadt, Vorstadt, Stadtrand

713.000 Menschen = 38% der Wiener Bevolkerung (1.867.960) leben in griinderzeitlichen Gebauden (Stand 1. Janner 2017)

[ | Typ Innenstadt:

Typ Vorstadt:

Typ Stadtrand:
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Hohe bauliche Dichte (NGFZ>2) und niedrige Bevilkerungsdichte (>306 EW/ha)
147.000 Hauptwohnsitzwohnungen mit 290.000 Bewohnerlnnen (Hauptwohnsitzmeldungen)

Hohe bauliche Dichte (NGFZ>2) und hohe Bevoélkerungsdichte (<520 EW/ha)
187.000 Hauptwohnsitzwohnungen mit 388.000 Bewohnerinnen (Hauptwohnsitzmeldungen)

Niedrige bauliche Dichte (NGFZ<2) und niedrige Bevdlkerungsdichte (>119 EW/ha)
17.000 Hauptwohnsitzwohnungen mit 35.000 Bewohnerinnen (Hauptwohnsitzmeldungen)



Abb. 4:
Einwohnerinnen pro km? (Stand: 1. Jénner 2014)
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Der Weg zum
Masterplan







Einordnung des Masterplans Griinderzeit inner-
halb der Zielsetzungen des STEP 2025

Der STEP 2025 dient als Grundlage fir alle kinf-
tigen Festlegungen und MalBnahmen, die die
raumliche Entwicklung der Stadt betreffen — vom
Bestandsmanagement Uber die Sanierungszielge-
biete des wohnfonds_wien bis hin zur Definition
kinftiger Stadterweiterungsgebiete und von der
Infrastruktur bis zur Freiraumplanung. Der STEP
legt dabei den strategischen Rahmen fest, fachli-
che Prazisierungen und rdumliche Detailplanungen
erfolgen durch gesamtstadtische Fachkonzepte,
stadtebauliche Leitbilder und Masterplane sowie
durch Flachenwidmungs- und Bebauungsplane,
die auf den Vorgaben des STEP aufbauen.

Aktionsplan Griinderzeit

Fir die Weiterentwicklung der gebauten Stadt
sieht der STEP zwei Aktionsplane vor: Der Aktions-
plan 50/60/70 fokussiert die Entwicklung von Sied-
lungsstrukturen ebendieser Jahre. Der Aktionsplan
Grinderzeit soll einen handlungsleitenden Rah-
men flr die Weiterentwicklung der grinderzeitli-
chen Stadtgebiete schaffen. Darin werden Strate-
gien zur Aufwertung des (6ffentlichen) Freiraums
(z.B. StraBengérten, Mikrofreiraume, Balkone und
Dachterrassen) und von Erdgescholizonen ebenso

AKTIONSPLAN
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thematisiert wie qualitatssichernde Bewilligungs-
verfahren, die die Umsetzung von 6ffentlichen In-
teressen garantieren und gleichzeitig mehr Flexibi-
litdt fUr Investorinnen bringen. Leistbares Wohnen
sowie vielfaltige soziale und kulturelle Nutzungen
sind wichtige Merkmale der Grinderzeitgebiete,
die es zu starken gilt. Ein Monitoring der Bevolke-
rungsentwicklung stellt sicher, dass die Verdran-
gung von einkommensschwdacheren Gruppen und
die soziale ,Entmischung” der Grinderzeitviertel
frihzeitig erkannt werden.

Schwerpunkte des Aktionsplans Griinderzeit:

e Definition von Grundlagen und Abldufen fir
gualitatssichernde Bewilligungsverfahren

e Vorschlage flr ein Bestandsmanagement Grin-
derzeit, das maligebliche Akteurlnnen einbin-
det, bestehende Strukturen weiterentwickelt,
die Aktivitaten unterschiedlicher Interessens-
gruppen bindelt, Partizipationsmdglichkeiten
organisiert und soziale und kulturelle Nutzun-
gen implementiert.

e Evaluierung und Vorschlage fur eine Neube-
wertung und Anpassung der Sanierungsférde-
rung an aktuelle Zielsetzungen, um eine hohe
soziale Treffsicherheit zu erzielen.

Ebene
Einzelprojekt

Interviews +
Studien MASTERPLAN
GRUNDERZEIT Instrumente +
Q Umsetzungs-
8 8 8 strategien

> Workshops
2+3

Ebene
Leitbild

> Workshop 1

ON

Der Masterplan, Teil des Aktionsplans Griinderzeit, vermittelt zwischen (ibergeordnetem Leitbild und konkreter Umsetzung
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Sowohl die dlteren Studien als
auch die heutige Betrachtung
zeigen, dass die Griinderzeit nach
wie vor sehr viel Potential flir
Weiterentwicklung, Transformation
und Modernisierung bietet. Ziel

ist dabei das Weiterdenken des
zugrundeliegenden Stadtsystems
—dies kann durchaus auch durch
Neubauten erfolgen.”

Erich Raith
Prof. fir Stadtebau, TU Wien
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Der Masterplan Griinderzeit als zentraler
Baustein des Aktionsplans Griinderzeit

Mit seinem Fokus auf die Grundlagen fir quali-
tatssichernde Bewilligungsverfahren und die Ver-
netzung neuer Akteurlnnenkonstellationen deckt
der Masterplan Griinderzeit einen zentralen Schwer-
punkt des Aktionsplans ab. Eine Neubewertung
des Forderungswesens und die bereits umgesetzte
Neuausrichtung der Gebietsbetreuungen ist hinge-
gen nicht Aufgabe des Masterplans Grinderzeit.

Der Masterplan als Briicke zwischen (ibergeord-
netem Leitbild und konkreter Umsetzung

Der Masterplan Grinderzeit spannt einen Bogen
zwischen Ubergeordnetem, ganzheitlichem Leit-
bild hinsichtlich eines stadtisch und gesellschaftlich
nachhaltigen Umgangs mit der griinderzeitlichen
Bestandsstadt und der Umsetzbarkeit in konkre-
ten Projekten. Das Leitbild orientiert sich an den
Zielsetzungen des STEP 2025, wahrend anhand
konkreter Anlassfélle die erarbeiteten Inhalte hin-
sichtlich ihrer Umsetzbarkeit im ProjektmaRstab
Uberpriuft werden. Vor allem eine hohe Umset-
zungswahrscheinlichkeit steht im Fokus des Mas-
terplans, daher wurden konkrete Instrumente zur
Quialitatssicherung und Umsetzungsstrategien von
Beginn an mitentwickelt und als Vorschlage einge-
bracht.

Der Masterplan als Ergebnis eines
kooperativen Prozesses

Interviews und Analyse

Breit angelegte Interviews mit Expertinnen aus
den Bereichen Planung, Wohnbau, Freiraum, Wirt-
schaft, Projektentwicklung, Bezirkspolitik, Recht
sowie mit den Planungsstellen der Stadt bilden
gemeinsam mit der Analyse bereits vorhandener
Studien das Fundament dieser Arbeit.

Workshops

Das hieraus entstandene GerlUst wurde in drei
Workshops inhaltlich und rechtlich weiterentwi-
ckelt. Ein ressortlbergreifendes Kernteam war in
allen Workshops vertreten und konnte so die je-
weiligen Ergebnisse durch den gesamten Prozess
tragen, wahrend in den einzelnen Workshops je
nach Schwerpunkt Expertinnen dazu geladen wur-
den.

Rechtliche Abstimmung

In Abstimmung mit den Expertinnen der MA 21
und Juristinnen der MA 37 und MA 64 konnten
die Vorschlage geeigneter Verfahren und weiterer
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Justierungen der BO fir Wien zu einer rechtlich
schlissigen und vor allem umsetzbaren Reife wei-
terentwickelt werden.

Riickkoppelung

In einem abschlieRenden Workshop wurde der
Masterplan den am Prozess beteiligten Akteurln-
nen prasentiert, Feedback eingeholt und gemein-
sam Uberlegt, welche Schritte geboten sind, um
Ziele und MalRnahmen zur Umsetzung zu bringen.

Der Masterplan als Teil eines groBen Forschungs-
feldes

In den letzten Jahren beschaftigen sich zahlreiche
Expertinnen unterschiedlicher Disziplinen in Work-
shops, Studien, Fachbeitrdgen etc. mit dem Charak-
ter der Wiener Grinderzeithduser und der Frage
der angemessenen Nachverdichtung dieser Quar-
tiere. Die angeflihrten Quellen sind unverzichtba-
res Fundament des vorliegenden Masterplans. Er
baut auf diesen wertvollen Grundlagen auf, be-
zieht jingste Erkenntnisse ein und versteht sich als
Schlussfolgerung aus dem spannenden und pro-
duktiven Prozess der letzten zwolf Monate. Selbst-
redend wurde der Diskurs auch von kontroversen
Positionen gepragt und bereichert. Dennoch ha-
ben sich Uber die Jahre Standpunkte angendhert
und es scheint sich ein breit getragener Konsens
herausgebildet zu haben. Es geht hier also darum,
diesen Konsens nachvollziehbar festzuhalten und
ihn um Strategien und Instrumente zur praktischen
Umsetzung zu erweitern. Dementsprechend dan-
ken die Autorinnen den Kolleginnen, die in den
letzten Jahren mehr als nur Grundlagen fur die
heutige Sicht auf Charakter, strukturelle Qualitaten
und Defizite sowie Potentiale der Griinderzeit ge-
schaffen haben.

Realistische Umsetzbarkeit

Der Masterplan Grinderzeit entwirft ein Gberge-
ordnetes Leitbild, fir dessen Umsetzung einige
Parameter wesentlich sind, die in den entspre-
chenden Kapiteln zwar genannt, aber in diesem
Rahmen nicht abgearbeitet werden kénnen. Hie-
runter fallen neben dem Mietrechtsgesetz (MRG)
auch die StralRenverkehrsordnung (StVO) und das
Steuerrecht (z.B. steuerliche Subventionierung von
Vorsorgewohnungen). Vor dem Ziel einer quali-
tatsorientierten Verdichtung der griinderzeitlichen
Bestandsstadt liegt der Fokus daher auf konkreten,
umsetzungsorientierten Moglichkeiten im Hinblick
auf bauliche Spielrdume, qualitative Richtlinien
und ein effizientes Verfahren.
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Abb. 8:
Zdhlgebiete mit vorwiegend griinderzeitlicher Bebauung
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Abb. 9:
Typisches griinderzeitliches Rasterviertel aus rechteckigen
Kleinblocken,; Gebietstyp ,Vorstadt”
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Abb. 10:
Kleinteilige Griinderzeit: typische Parzellierung eines
rechteckigen Kleinblocks,; Gebietstyp ,Vorstadt”

Abb. 11:
Grundrisstypologien der Griinderzeit: ,Leittyp” zur Strafse,
Varianz im Hof

Stdrken und Schwachen der Griinderzeit

Die grinderzeitlich geprdgten Gebiete bilden ein
kompaktes, dkonomisches Stadtsystem, in wel-
chemvor etwa 100 Jahren bereits 2 Mio. Menschen
lebten und arbeiteten. Vor allem im Gebietstypus
JNorstadt” bilden ein orthogonales StralRenraster
und rechteckige Baublocke das Ubergeordnete
ErschlieRungssystem der grinderzeitlichen Stadt,
dem sich das Einzelhaus und damit die Einzelwoh-
nung unterordnen. Erst Irritationen innerhalb die-
ses Rasters, wie z.B. kleine Platze, Vor- oder Riick-
springe etc., schaffen Identifikationspunkte fir ein
Gréatzl in einem sonst oft gleichartigen offentlichen
Raum. Die vom Stadtzentrum zu den Aulenbezir-
ken hin abnehmenden Gebadudehdhen beruhen
auf dem 1893 beschlossenen Bauzonenplan.

Mit Parzellenbreiten von meist 15-20 m pragt die
kleinteilige, abwechslungsreiche Struktur maligeb-
lich das Stadtbild und das Erscheinungsbild des
offentlichen Raums. Die strukturelle Offenheit des
statischen Systems, z.B. hinsichtlich der Bauweise
und Raumhohe, stellt gemeinsam mit den weniger
regulierten Innenhofen (Moglichkeitsraume, vor
allem fir Betriebe und andere wohnfremde Nut-
zungen) die Grundpfeiler fir ein lebendiges und
durchmischtes Stadtgebiet dar. Ebenso erweist sich
das grunderzeitliche Stadtsystem als sehr robust,
bietet es doch seit Gber 100 Jahren Entwicklungs-
spielrdume fir unterschiedlichste Lebensentwirfe
einer sich immer wieder wandelnden Gesellschaft.
Hierin liegt die eigentliche Zukunftstauglichkeit
und Nachhaltigkeit dieses Systems.

Somit weist die Grliinderzeit bereits zahlreiche Ei-
genschaften auf, die aktuellen Leitbildern entspre-
chen (,Stadt der kurzen Wege", ,Die gemischt ge-
nutzte Stadt”, ,Die kompakte Stadt” etc.).

Gleichzeitig sorgt jedoch der hohe Versiegelungs-
grad fir ein schlechtes Mikroklima in der Stadt und
tragt maRgeblich zur Bildung von Hitzeinseln bei,
wdahrend trotz mangelhafter Frei- und Grinraum-
versorgung der StraRenraum mit seinem enormen
Flachenpotential fast ausschlieRlich dem Auto
Uberlassen wird (siehe ,Baublock-Typologien”).
Wohnungsbezogene Freirdume wie Balkone und
Terrassen werden im Zuge von Sanierungen und
Ausbauten sukzessive nachgerustet. Die grundséatz-
liche Orientierung der Aufenthaltsraume von Woh-
nungen zur StralRe kann vor allem fir Wohnungen
in den unteren Geschofen, hinsichtlich einer etwa-
igen Verkehrsbelastung bei Beibehaltung der vom
Individualverkehr dominierten Mobilitdt proble-
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matisch sein. Ebenso berlcksichtigt diese Struktur
nicht die Ausrichtung - Nordwohnungen kommen
im gleichen Male vor. Darlber hinaus erreicht die
Grundversorgung der Bewohnerlnnen mit sozialer
Infrastruktur zunehmend ihre Grenzen.

Die Entstehung der Griinderzeit

Die grinderzeitliche Bebauung Wiens entstand in
den Jahren zwischen 1848 und 1914 als Investo-
rinnenmodell, das die Errichtung von Gebauden
in groRem Stil mit privatem Kapital finanzierte,
jedoch unter Einhaltung der bereits genannten
strukturellen und baukulturellen Anspriche (Star-
ken der Grinderzeit). Per se ist die Errichtung von
Gebauden aus privaten Mitteln nicht negativ, so-
fern sie 6ffentlichen Interessen (Verantwortung fur
die Bewohnerlnnen und die Stadtstruktur) nicht
entgegenwirkt. Seitdem die grinderzeitlichen
Stadtquartiere wieder vom Bevolkerungswachs-
tum erfasst wurden, ist die Transformation der
Grinderzeit mit ihrer privaten Eigentimerlnnen-
struktur wieder ein beliebtes Investitionsfeld, das
naturgemaR der Logik des Marktes folgt. Im Unter-
schied zu damaligen Einzeleigentimerinnen, die
die Wohnungen in ihren Zinshdusern vermieten
und die Hauser langfristig an die nachste Generati-
on weitergeben, vollzieht sich mittlerweile u.a. ein
Wandel hin zu zahlreichen Wohnungs- oder Mit-
eigentimerinnen — sowohl im Neubau als auch in
der Sanierung. Unabhdngig davon, ob die eigene
Wohnung selbst bewohnt oder als ,Vorsorgewoh-
nung” vermietet wird.

Das Problematische an diesem Modell ist derzeit,
dass die rechtlichen Rahmenbedingungen und die
Marktlogik die Projektentwicklerinnen immer wie-
der zum Abbruch des Bestands verleiten und im
Neu- oder Umbau die griinderzeitlichen Standards,
die zum heutigen Tag sehr geschatzt werden, nicht
eingehalten werden missen, wodurch das Stadt-
system nachhaltig unterlaufen wird. Vor allem geht
durch den Abbruch zunehmend leistbarer Wohn-
raum verloren, da vor 1945 errichtete Wohnungen
dem Mietrechtsgesetz (MRG) unterliegen und so-
mit in Grinderzeithdusern der Richtwertmietzins

gilt.
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Insbesondere die Griinderzeit ist
ftir privates Immobilieninvestment
attraktiv. Was einerseits eine
positive Entwicklungsdynamik
bringt, kann andererseits — ohne
entsprechende GegenmafsSnahmen
— zu starken Mietpreissteigerungen
und einer Verdrdngung
einkommensschwacher Gruppen
mit unerwtinschten Konsequenzen
flir die Quartiersentwicklung
ftihren. Eine sozial vertrégliche und
umfassende Quartiersentwicklung
braucht daher effiziente dffentliche
Steuerung.”

STEP 2025



Abb. 12:
Schwarzplan Wien: Das griinderzeitliche Stadtzentrum ist am dichtesten verbaut.

Abb. 13:
Offentliche Griinfldchen in Wien: Weite Teile der Griinderzeit sind nicht ausreichend versorgt.
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L Griinderzeit...

ist
dicht und kompakt!
e Okonomisches Stadtsystem

e kurze Wege
e schont Baulandressourcen

generiert sich aus einem
Strafsenraster und Baublécken!

e ohne Riicksicht auf Topografie
e gleichartige Stadtrdume > Irritationen
schaffen |dentitat

ist
kleinteilig!
e viele private Eigentimerinnen

e viele Eingdnge: MaRstab + Identitat
e abwechslungsreiches Strallenbild

orientiert sich zum dffentlichen
Raum!

e strenge Ordnung zur Stralle

e Fassaden pragen den offentlichen Raum

e klare Trennung offentlich/privat
e Vielfalt im Hof

hat
,Blinde Flecken”!

e weniger regulierte Hofe
e |leerstand als Potential

ist
durchmischt!
e Dbietet Raum fir verschiedenste

Lebensentwirfe
e Arrival Space (niederschwellig)

ist
strukturell offen!

e vielféltige Nutzungsmoglichkeiten
e niederschwellige Moglichkeitsraume

ordnet die Einzelwohnung dem
Gesamtsystem unter!

e  Baustruktur
e Ausrichtung
e Ausstattung, Barrierefreiheit

hat ein
mangelhaftes Freiraumangebot!

e Auto-dominierter StraRenraum
e selten Aufenthaltsqualitat der Hofe
e kaum wohnungsbezogene Freirdume

hat Wert!

e Standortqualitat

e Bauweise, Materialitat

e 7T gegliederte Fassaden

e Raumhohe

e pragt das urbane Image der Stadt

ist nicht unantastbar!

e Fur die Weiterentwicklung der Griinder-
zeit gibt es keine Patentrezepte. Mit ihrer
robusten Grundstruktur kennen ihre
Kernqualitaten viele Ausformulierungen.
Daher gibt es auch in der Weiterentwick-
lung Spielraume fur Vielfalt.



...hat Entwicklungspotential!
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4/1
Stadtraumliche Differenzierung

Griinderzeit ist nicht gleich Griinderzeit

Stadtrdaumlich lassen sich in Wien drei griinderzeit-
liche Gebietstypologien feststellen:

Innenstadt:

hohe bauliche + niedrige Bewohnerinnendichte
Die Gebietstypologie ,Innenstadt” umfasst die Be-
zirke innerhalb des Girtels und stadtnahe Teile des
2.,17.und 18. Bezirks. Die Bausubstanz des vorherr-
schenden Typs ,Birgerliches Zinshaus” zeichnet
sich Gberwiegend durch eine hohe Bauqualitat aus
und verflgt meist Gber groRe Wohnungstypen, die
direkt vom Stiegenpodest eines groRziigigen Stie-
genhauses aus erschlossen werden. Viele Hauser
verfligen bereits Uber einen Lift. Die mittelgroRen
bis groRen Baublocke weisen zahlreiche wohnfrem-
de Nutzungen auf und sind oft auch in den Hofen
drei- bis finfgeschoRig verbaut. Damit ist der Bau-
zonenplan (1893) in der Regel maximal ausgenutzt.

Vorstadt:

hohe bauliche- und Bewohnerinnendichte
AuRerhalb des Girtels sowie in weiten Teilen des
5. und stadtnahen Teilen des 10. und 12. Bezirks
sowie entlang des Westglrtels Gberwiegt der Typ
,Arbeiterzinshaus” mit einer billigeren Bauweise.
Abseits der Stralenfassade - wenn Uberhaupt -
findet man seltener gestalterische Ambitionen als
beim Typ ,Blrgerliches Zinshaus®. Die vorwiegend
kleinen Wohnungen (meist Zimmer/Kiche oder
Zimmer/Kiche/Kabinett) werden Uber langere
Gange erschlossen, das Stiegenhaus wird auf ein
Minimum reduziert. Am Gang findet man meist
noch eine Bassena, da die Wohnungen urspring-
lich ohne Bad und flieRendes Wasser ausgestattet
waren (Gang-WC und Gangwasser).

Ein orthogonales StraRenraster mit meist kleinen,
rechteckigen und dicht verbauten Baubldcken
Uberwiegt. Mit drei bis vier GescholRen wird der
Bauzonenplan (1893) teilweise unterschritten.

Stadtrand:

niedrige bauliche- und Bewohnerinnendichte
Am ehemaligen Stadtrand (13.,z.T. 17., 18. und 19.
Bezirk) finden sich Stadtvillen (meist dreigescho-
Rig, Spatgrinderzeit) mit einer sehr niedrigen Be-
bauungs- und Bewohnerinnendichte.
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Innenstadt
Typ ,Birgerliches Zinshaus”
NGFZ>2 /<425 EW/ha

Vorstadt
Typ ,Arbeiterzinshaus”
NGFZ>2 /> 425 EW/ha

Stadtrand
Typ ,Villa“
NGFZ <2 /< 425 EW/ha

Abb. 14:
Stadtrdumliche Differenzierung



1090 Wien, Alserstrae

1170 Wien, Klopstockgasse

Abb. 15:
Heterogene Griinderzeit:
Die Vorstellung von der Griinderzeit ist in den Képfen oft homogener (mit durchgehender Traufkante etc.) als in Wirklichkeit.
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4/2
Baublock-Typologien

Die Relevanz stadtebaulicher Parameter fiir das Potential an Urbanitat

Die Wiener Baublocke lassen sich aufgrund ihrer GroRe grob vier Typen zuordnen. Die GrofRe eines Bau-
blocks ist eine relevante Kennzahl, da sie signifikant unterschiedliche Voraussetzungen in Bezug auf die
bauliche Dichte darstellt, den Anteil von Hof- und Stralenflachen und damit das Mal} an Freiraum- und
Verdichtungspotential sowie den Anteil der EG-Zone im Verhaltnis zur BlockgréfSe und daraus resultierend
das Potential fir Urbanitat.

Bezogen auf das Mall der Bebauung von Innenhofen ldsst sich grob sagen, dass sich dieses mit zuneh-
mender Blockgrofe und den dementsprechend tieferen Parzellen erhoht. Wahrend im quadratischen oder
rechteckigen Kleinblock der H-Trakter die maximale Bebaubarkeit des Hofes darstellt, erlaubt die bessere
Belichtungssituation in groReren Baubldcken durchaus weitere Wiederholungen des StralRentraktes bis tief
in den Hof hinein.

XS S

Der quadratische Kleinblock mit einer Seitenldange Der rechteckige Kleinblock mit Seitenlangen von
von ca. 60 x 60 m umfasst 8-12 Hauser und ist in 60 x 120 m kommt in den Rastervierteln des West-
der Vorstadt mit einer typischen Héhe von vier Ge- glrtels, aber auch des 10., 12. oder 2. Bezirks vor.
scholRen zu finden (z.B. 17, Elterleinplatz; 12, Wolf- Die kurze Seite orientiert sich meist zu einer brei-
ganggasse). Er erreicht eine GeschoRflachendichte ten HaupterschlieBungsstralle, die lange Seite zu
von etwa 2,5. Der Innenhof ist meist mit kleinen einer NebenstraRe. Der Strallenraumanteil ist mit
Nebengebduden verbaut; es kommen aber auch 30% immer noch sehr hoch, ebenso der EG-Anteil.
bis zu 4-geschollige Seiten- und H-Trakter und so- In den Ho6fen sind oft betriebliche Strukturen in
gar komplett begriinte Innenhéfe vor. Quartiersbe- ein- bis zweigeschoRigen Gebduden zu finden.

zogen sind diese Baublocke mit EG-Zonen (666 m/
ha!) und Stralenflachen (38%!) Gberdurchschnitt-
lich versorgt. Die quartiersbezogene Dichte betragt
lediglich 1,6, da die StraRenbreiten (NebenstralRen)
nicht von jenen innerhalb des Gurtels variieren.

XS HEE S I
Quadratischer Kleinblock EEE Rechteckiger Kleinblock -
] ]| I
62% 38% -
60 x 60 m —> 3.600 m? 60 x 120 m —> 7.200 m? I

|:| oo m m m oo 70% 30%
+ 25 =

ﬂ B = NN
Blockrand Hof 'rﬁﬁ‘ Blockrand Hof
64% 36% “".‘ 52% 48%

17. Elterleinplatz

o

—

EG: m/ha 0
# 500 m/ha

EG: m/ha
F 666 m/ha

16. Hippviertel

Abb. 16:
Baublock-Typologien
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Das MaRB des ErdgeschoBanteils bezogen auf die BlockgroRRe

Der quadratische Baublock XS bringt auf der Quartiersebene einen Stralkenraumanteil von 38% und eine
ErdgescholRzone von 666 Laufmetern/ha hervor. Dem gegentber produziert der groRe Baublock L einen
StraRenraumanteil von nur 22% bei halb so vielen Laufmetern ErdgeschofRzone (333 Laufmeter/ha). Auf
der Quartiersebene betrachtet versorgen grofSe Baubldcke also einen niedrigeren Stralenraum- und Erd-
gescholanteil mit mehr Bewohnerinnenzahlen, was vor dem Hintergrund eines riicklaufigen Handels eine
relevante Ausgangssituation flir das Mals an Lebendigkeit im ErdgeschofR ist: Dort, wo es eine grolle Per-
sonendichte gibt, stehen weniger EG-Lokale zur Verfliigung. Das hat zur Folge, dass Leerstdnde in Gebieten
mit strukturell groReren Baublocken seltener sind. GroRere Baubldcke bieten daher mehr Potential fir eine
aktive EG-Nutzung. Tendenziell befinden sich diese eher innnerhalb des Girtels — kleinere Baublocke eher
in den Rastervierteln aulSerhalb.

Daraus ergibt sich, kleine Baubldcke zu groRen zusammenzufassen, den Verkehr und die versorgende Ge-
schéftsinfrastruktur am Rand zu konzentrieren und die inneren StraRenraume fiir wohnungsbezogene Nut-
zungen statt fUr Parkplatze freizuspielen. Im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege“ sind diese Freirdume jeden-
falls als 6ffentliche und nicht als privatisierte Raume zu erhalten.

M

Der mittelgroRe Baublock mit Seitenldngen Uber
90 m weist Uber 50% seiner Flache im Hof auf und
hat dort ein hohes bauliches Potential. Dieser Typ
kommt innerhalb und aullerhalb des Glrtels vor
und hat daher sowohl 4- als auch 5-geschollige
Hauser, die auch im Hof dieselbe GeschoRanzahl
aufweisen konnen.

L

Der groRe Baublock mit Seitenldngen tGber 120 m
kommt hauptsadchlich innerhalb des Girtels, aber
beispielsweise auch am Elterleinplatz im 17. Be-
zirk vor. Sowohl auf Blockebene als auch quar-
tiersmaRig stehen ein verhaltnismaRig geringer
ErdgescholR- und StraRenraumanteil relativ hohen
Bewohnerinnenzahlen gegenlber - zwei Faktoren,

die die Etablierung wohnfremder Nutzungen mal3-
geblich erleichtern. Daher beglnstigt dieser Block-
typus besonders lebendige, urbane Strukturen.

M
MittelgroRer Baublock

L
GrolRer Baublock

90 x 90 m — 8.100 m? 72% 28% 120 x 120 m —> 14.400 m?
22%
O O
o o
] ]
D + kg D * koS

Blockrand Hof
46% 54%

Blockrand Hof
36% 64%

EG: m/ha
# 333 m/ha

'E 444 m/ha

17. Elterleinplatz

7. Schottenfeld
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4/3
StraRen-Typologien

Strallenbreite — Bauklasse — Bauliches Potential

Die StralRenbreiten geben — zusammen mit der je-
weils gewidmeten Bauklasse — Auskunft Uber die
Belichtungssituation der EG-Zone und die damit
verbundene potentielle Aufenthaltsqualitdat des
StraBenraums. Auf dieser Basis kann auch Uber
eine mogliche Erhohung der StraRentrakte ent-
schieden werden.

StraBenbreiten: von XXS bis XL

XXS (selten)

Stralen mit einer Breite von weniger als 10 m
sind vor allem in vorgrinderzeitlichen Gebieten
wie dem Spittelberg im 7. Bezirk mit einem ho-
hen Anteil an Bausubstanz aus dem Biedermeier
vorzufinden. Hier sind die engen Gassen in der
Regel verkehrsberuhigt und haben eine hohe Auf-
enthaltsqualitdt (Schanigarten, Christkindlmarkt
etc.). Jedoch finden sich auch etwa 10 m schmale
Gassen im 16. Bezirk (z.B. Hellgasse), die mit einer
Fahrspur und beidseitigen Parkstreifen kaum Platz
fir FuRgangerinnen lassen und eine dementspre-
chend unattraktive EG-Zone produzieren.

XS (haufig)

Strallen mit einer Breite von 11,38 m treten in Wien
sehr haufig auf, sowohl innerhalb als auch auler-
halb des Girtels, wobeiin den inneren Bezirken mit
Bauhohen von bis zu 18 m dementsprechend enge
,Schluchten” mit schlechter Belichtung der unte-
ren GescholSe und des StraBenraums bestehen. In
der Regel handelt es sich um EinbahnstraRen.

S (haufig)

Dieser StralRentyp (13,27 m breit) kommt ebenfalls
innerhalb und aulRerhalb des Gurtels vor, wieder
mit den entsprechend unterschiedlichen Bauklas-
sen (meist 14-16 m).

M (sehr haufig)

15,17 m breite StralRen treten sehr haufig in Wien
auf: In den Rastervierteln auRerhalb des Giirtels er-
gibt sich in den Seitenstrallen mit Gebaudehdhen
von in der Regel 14 m bauliches Potential. Derzeit
wird der gut belichtete StraRenraum meist nur zum
Parken verwendet. Innerhalb des Girtels wieder-
um ist das bauliche Potential meist bereits ausge-
nutzt (z.B. Neubaugasse im 7. Bezirk).
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XXS (<10m)

m

m

8,5 m/BK Il (12 m)

10 m/BK 11 (12 m)

7. Spittelberg 16. Hellgasse
Xs (11,38 m)
TN
AN g .
3 // ,/
2 ’ 7z
2 7
BK Il (14 m) BK Il BK IV (18 m)

16. Grundsteingasse 7. Halbgasse

s (13,27 m)
m
BK 111 (14 m)

16. Brunnengasse

M (15,17 m)
m
BK Il

16. Frobelgasse

L (17,17 m)
)
BK IV (tw 18 m)

12. Schénbrunner StraRe

XL (>20 m)

NN RN

24 m/BK IV (tw 18 m)
14. Hutteldorfer StralRe

Abb. 17:
StrafSen-Typologien

8. Fuhrmanngasse

BK Il

8. Lange Gasse

BK IV

7. Neubaugasse

L (18,96 m)
,
BK IV (tw 18 m)

16. Ottakringer Strafe

A
2o
7

>30 m/BKV

7. Mariahilfer StraRe



L (haufig)

Bei Strallen mit einem Querschnitt zwischen 17
und 19 m handelt es sich meist um Haupterschlie-
Rungsstrallen mit zwei Fahrspuren und oft auch
StraBenbahnschienen (z.B. Schonbrunner Stralle,
Ottakringer StraRe, LerchenfelderstralRe). Die Bau-
klasse IV nutzt die baulichen Potentiale bereits
aus. Vor allem auBerhalb des Gurtels finden sich
jedoch auch zahlreiche StraRenziige mit Bauklasse
[l gewidmeten Hausern (Gebiet Koppstralle, Gold-
schlagstraRe, Rotzergasse), die bis zur Belichtungs-
grenze noch einen strukturellen Spielraum nach
oben bieten.

XL (selten)

Meist Ubergeordnete ErschlieRungsstralen mit
mehreren Spuren oder HaupteinkaufsstralRen. Da
diese Stralken oft intensiv von FulRgangerinnen fre-
guentiert werden, kann eine Erhéhung der Bau-
klasse eine Verminderung der Aufenthaltsqualitat
des Strallenraums darstellen und ist daher situati-
onsbezogen zu beurteilen.

41






05/

Leitbild

FUr eine stadtebaulich, okologisch und
sozial vertragliche Transformation

5/1 Bauliches Leitbild
5/2 Prinzip der Qualitatsorientierung
5/3 Qualitatives Leitbild






Momentan entsteht durch den
Neubau in der Griinderzeit
eine Verschlechterung des
Stadtsystems.”

Erich Raith
Prof. fur Stadtebau, TU Wien

Keine zu grofse Sorge vor
Missbrauch! Besser 3-5%
engagierte und méglicherweise
liberzogene Projekte als
fldchendeckend brave Beliebigkeit!”

Rudolf Scheuvens
Dekan fur Architektur und Raumplanung,
TU Wien

Wenn auf Neubaustandard
renovierte Althduser auf Neubau-
Mietniveau vermietet werden
kénnen, besteht kein Anreiz auf
Abbruch.”

Hans Jorg Ulreich
Bautrager

Status quo

Die grinderzeitliche Bausubstanz mit ihrer nut-
zungsneutralen Gebaudestruktur bietet Raum fir
wohnfremde Nutzungen sowohl im Erdgeschol
als auch in den ObergescholRen und eine vielfal-
tige Bewohnerlinnenschaft. Das Einzelhaus kann
potentiell durch die Fassadengestaltung, die limi-
tierte, abwechslungsreiche Fassadenldange und die
grolRziigigen Erdgescholle zu einem attraktiven 6f-
fentlichen Raum beitragen. Dieser wiederum wird
seit der Nachkriegszeit allein dem Auto Uberlassen,
was sich negativ auf die Nutzbarkeit der EG-Zone
auswirkt. Die Innenhofe sind oft mit untergenutz-
ten Nebengebduden verhittelt, grofteils versiegelt
und dienen haufig als Abstellflache fiur Milltonnen
und Fahrrader. Allerdings bieten sie auch Raum fir
Betriebe - ein wesentlicher Faktor flr die Grinder-
zeit als Arbeitsplatzstandort.

Aktuelle Tendenzen

Aufgrund der aktuellen Rahmenbedingungen (Be-
volkerungswachstum, niedrige Zinsen) boomt der
Wohnungsmarkt auch in den Bereichen der grin-
derzeitlichen Bausubstanz - sogar kleine oder
komplexe Parzellen werden mittlerweile entwi-
ckelt - meist mit gehobenem Wohnungsbau fir
eine sozial homogene Bewohnerlnnenschaft. Der
Trend zu Eigentums- und Vorsorgewohnungen und
die damit einhergehende Parifizierung ehemaliger
Zinshauser und Neubauten reduziert das Angebot
glnstiger Mietwohnungen in der Bestandsstadt.
Die Ungleichbehandlung in der Mietzinsbildung
(je nachdem, ob die Baubewilligung vor oder nach
dem 8.5.1945 datiert ist) lasst bei gesteigerter
Nachfrage nach Mietwohnungen zudem eine Ten-
denz in Richtung Abbruch und Neubau beflrchten.
Das ErdgeschoR wird straRenseitig oft fir Neben-
rdume und Garageneinfahrten verwendet, was
sich in der Summe als antiurbane Tendenz zusam-
menfassen ldsst: Nicht nur wird dem 6ffentlichen
Raum die Moglichkeit der Belebung entzogen -
meist sind die ErdgeschoRe strukturell so unflexi-
bel geplant, dass keine Nachnutzung moglich ist.
Hofseitig werden oft Wohnungen mit Eigengarten
geplant. Die Hofe erfahren so zwar eine dkologisch
sinnvolle Aufwertung, werden jedoch privatisiert
und so der Hausgemeinschaft dauerhaft entzogen.

Einfluss des MRG

Das Errichtungsdatum vor/nach 1945 entscheidet Gber
die Mietzinsbildung. Die resultierende Ungleichbehand-
lung bewirkt eine Dynamik in Richtung Abbruch.

Eine Neuregelung fallt aber in die Gesetzgebung des
Bundes.
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Leitbild

Abgeleitet von der Analyse und vor dem Hinter-
grund der gegenwartigen Transformationstenden-
zen ergeben sich viele konkrete Ansatzpunkte fir
ein Leitbild der Weiterentwicklung von grinder-
zeitlichen Stadtstrukturen.

Die Weiterentwicklung der Grinderzeit erfolgt im
Wesentlichen in drei Auspragungen:

e Erhalt
e Transformation
¢ Neubau

Als zentrale Zielsetzung in allen Szenarien gilt eine
stadtebauliche und soziale Vertraglichkeit. Eine ge-
nerelle Haltung zu Projekten in der Grinderzeit soll
eine teilweise verloren gegangene baukulturelle
Haltung reaktivieren, wahrend sich Gber den Be-
bauungsplan hinausgehende Projekte an héheren
gualitativen Kriterien messen lassen missen.

Generelle Haltung zu Projekten in der
Griinderzeit

Dieses Leitbild soll als Orientierungsrahmen fur
Neufestsetzungen sowie auch fiir das in dieser Stu-
die vorgeschlagene Verfahren fir unwesentliche
Uberarbeitungen des Flachenwidmungs- und Be-
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Abb. 20:
Leitbild fiir eine qualitative Transformation der Griinderzeit

bauungsplans gelten, aber auch Hilfestellung bei
Verfahren fir Abweichungen von glltigen Flachen-
widmungs- und Bebauungsplanen leisten:

e Ein strukturell offenes und flexibel nutzbares
Erdgescholl - mit einer Mindestraumhohe
von 3 m und einer statischen Struktur, die eine
Nutzungsneutralitdt ermoglicht — ist flr jedes
Projekt, das den o6ffentlichen Raum tangiert,
wlnschenswert, auch auRerhalb griinderzeit-
licher Gebiete.

e Die Grinderzeit als ganzheitliches System be-

greifen: ,Kerngebiet Grinderzeit” (vgl. die
Uber die reine Wohnnutzung hinausgehenden
,Urbanen Gebiete”, Erklarung auf S. 49).
Die Grinderzeit funktioniert nur als Uberge-
ordnetes Stadtsystem, dem das Einzelhaus un-
tergeordnet ist. Erst die Summe aller Projekte
offenbart die Qualitdten in den zusammenhdan-
genden Grinderzeitgebieten. Vor allem die
urspringlich zusammenhadngende horizontale
Schicht aus StraRenraum, Erdgeschols und Hof
sollte wieder ganzheitlich gedacht werden.

e Keine Verschlechterung des Status quo.

Verantwortung fir
den &ffentlichen

B
Sl
\’<mw|'mmmwumﬂ
j
Tl

<
¢ Q’m] Al
o J

t ’ I“\HI\HIHIHI\HI\

& iﬂ 1 \
I "
.’ |HNIH|HH o

-

p-ile

47



Es ist ein grundsatzliches Interesse der Stadt,
ihre grinderzeitliche Substanz und die damit
verbundenen Qualitdten ganzer Gebiete zu er-
halten:

- Gemischte Nutzungen

- Soziale Durchmischung

- Verantwortung flr den offentlichen Raum

Nicht jedes Gebdude in der Grinderzeit ist
erhaltenswert, aber auch der Neubau in grin-
derzeitlichen Gebieten soll zumindest diese
zentralen Qualitaten erfillen.

e Fokus auf strukturellen Merkmalen, weniger
auf Fassadengestaltung:
Die genannten Qualitaten der Grinderzeit re-
sultieren aus ihren strukturellen Eigenschaf-
ten (Raumhohe im Erdgeschold und statisches
System schaffen vielfdltige Nutzungsmoglich-
keiten, Kleinteiligkeit der Parzellen fihrt zu
abwechslungsreichem Erscheinungsbild zum
offentlichen Raum hin), wahrend rechtliche
Rahmenbedingungen (MRG) und die private
EigentUmerlnnenstruktur eine soziale Durch-
mischung der Bewohnerinnenschaft beginsti-
gen. Die Fassadengestaltung des Einzelhauses
ist in diesem Kontext weniger relevant: Die
reich verzierten Fassaden der birgerlichen
Zinshduser (meist innerhalb des Gurtels) gel-
ten gemeinhin als erhaltenswert. Jedoch rickt
diese Arbeit die strukturellen Merkmale in den
Fokus und berlcksichtigt somit auch die Qua-
litdten der zahlreichen schmucklosen Grin-
derzeithduser auRerhalb des Girtels. Auch fir
Neubauten in grinderzeitlichen Gebieten wer-
den daher keine bestimmten Fassadensysteme
praferiert.

e \Verbesserung bestehender Defizite:
Okologische Aspekte: Entsiegelung, Mikrokli-
ma, Vermeidung von Hitzeinseln
Mangelhaftes Frei- und Griinraumangebot:
Aktivierung des StraRenraums fir Menschen
statt flr Autos, hochwertigere und robustere
Gestaltung und Ausstattung 6ffentlicher Grin-
und Freirdume, Nutzbarmachung von Hofen

Projekte mit unwesentlichen Abweichungen

vom Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

e Die konkreten Empfehlungen fir diese Pro-
jekte im Sinne des vereinfachten Verfahrens
,Kleiner Bagger” sind in den anschliefenden
Kapiteln 5.1.-5.3. abgehandelt.
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Wenn der Erhalt der Griinderzeit
das Ziel ist, muss die Bauordnung
ftir das Bauen im Bestand mehr
Abweichungen von den technischen
Standards zulassen.”

Franz Denk
Architekt



Vertiefende Informationen zu

,Urbanen Gebieten”

Seit 03.2017 neue Baugebietskategorie im deutschen
Stadtebaurecht zur Starkung der Nutzungsmischung in
zentralen stadtischen Lagen. Urbane Gebiete kénnen
nur bestehen, wenn das Einzelprojekt die Vorausset-
zung fur gemischte Nutzungen bereitstellt, z.B. durch
eine entsprechende Raumhohe.

fEx ;. .
Download unter: [lgfazsres

Vertiefende Informationen zum Prozess
,Fachkonzept Zentren”

Wien verfolgt gemaR Stadtentwicklungsplan STEP 2025
das Ziel, eine polyzentrale Stadtstruktur zu schaffen. Das
STEP ,Fachkonzept Lebendige Stadt” beschéftigt sich
mit heutigen und kinftigen Nutzungen und Funktionen
von Zentren und zeichnet die Vision Wiens ber die Ver-
sorgungsstrukturen und hinsichtlich der kiinftigen Zent-
renentwicklung auf.

https.//www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien/
step/step2025/fachkonzepte/zentren.html

Werkstattbericht 158 ,Wien: polyzentral”

Die Studie untersucht Bausteine der Wiener Zentren-
landschaft, ihre geschichtliche Entwicklung und Beson-
derheiten, ihre Qualitdten und die Potentiale dieser
Raume. Sie zeigt Trends und Herausforderungen fir
die Zentren auf und gibt Empfehlungen fir die weite-
re Auseinandersetzung und die Forderung der Wiener
Zentren.

https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf/
b008475.pdf

Download unter:


https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf
https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien




Das Spannungsfeld zwischen der
offiziellen Strafsenseite und der
tendenziell informelleren und
chaotischeren Hofseite ist eine
wesentliche Qualitét, aber noch
kein Patentrezept.”

Erich Raith
Prof. fur Stadtebau, TU Wien

Die Ausniitzbarkeit der Tiefe der
Parzelle ist entscheidend fiir die
Strategien der Besetzung der
Parzelle und damit auch fiir die
maglichen Typen. (...)

Flir die Stadt ist die Ungleichheit
der Lebensentwilirfe und damit
auch die Ungleichheit der Rdume
konstitutiv, und es kann nicht ein
einziger auf stddtebaulicher Ebene
verordneter Haustyp, der
gleichwertige durchgesteckte (also
beidseitig belichtete) Grundrisse
ermdéglicht, als Ideal dienen. {...)
Ist die Ausnlitzbarkeit der
Parzellentiefe gegeben,
dann sind bereits durch die
stédtebaulichen Vorgaben eine
Vielzahl an Méglichkeiten der
Grundrissgestaltung méglich.

Ein Reagieren auf unterschiedliche
Wohnbediirfnisse wird einfacher."

Daniel Glaser
Freie Raume (Strategien fir den Wiener
Block), 2011

5/1
Bauliches Leitbild

Szenarien der baulichen Entwicklung

Stddtebaulich vertragliche MaRnahmen
innerhalb der Logik des griinderzeitlichen
Stadtsystems

Die grinderzeitliche Bausubstanz innerhalb des
Wiener Blocks ist vor allem durch das zum StraRRen-
raum sehr klar geregelte Erscheinungsbild unver-
kennbar. Soweit Hofe weniger reguliert sind, bilden
sie hierzu einen Gegenpol, der ein groRes MaR an
baulicher Vielfalt und verschiedensten Nutzungen
zuldsst. Das Zusammenspiel zwischen StraRentrakt
und Hof stellt die Grundpfeiler fir eine langfristige
Transformation im Sinne einer vielféltigen, urba-
nen und sozial gerechten Stadtentwicklung dar.

Aus der Analyse der stadtrdumlichen Differenzie-
rung der Grinderzeit wurden einige Ansatzpunk-
te fUr das bauliche Leitbild entwickelt: Bauliches
Potential liegt vor allem auRerhalb des Girtels in
einer Erhohung der StralRentrakte, da diese Bau-
blocke (oft quadratische und rechteckige Kleinblo-
cke im Rasterviertel) aufgrund des Bauzonenplans
(1893) meist nicht bis zur Belichtungsgrenze ge-
widmet sind. Die in der Regel kleinen Innenhofe
haben hingegen selten bauliche Kapazitaten.

Die groeren Baublocke innerhalb des Girtels sind
mehrheitlich bereits bis zur Belichtungsgrenze oder
dartber hinaus ausgereizt. Hier liegt das Potential
eher in den Innenhofen, wobei auch diese oft be-
reits verbaut bzw. groRere Grinflachen schitzens-
wert sind. Jedes Szenario des Weiterbauens ist
denkbar, solange die gesetzlich vorgeschriebene
Belichtung gewahrleistet ist. Eine Transformation
ist hier vor allem im logischen SchlieRen von LU-
cken oder im Anbau an bestehende Feuermauern
denkbar. Freirdume sind vor allem hinsichtlich ihrer
Nutzbarkeit und ihrer okologischen Wirksamkeit
und weniger wegen ihrer GrolRe zu bewerten.

Die Reaktion auf stiddtebauliche Gegebenheiten
wie die Betonung von Ecken und Platzen durch eine
punktuelle Erhéhung ist sowohl stddtebaulich als
auch historisch herleitbar und bereits vielerorts ge-
baute Realitat. Diese MaRRnahmen sind unabhéangig
von der BaublockgroRe. Auch eine Justierung der
Bestandsstadt, z.B. an vorspringenden Hausern,
die den StraRenraum verengen, versteht sich un-
abhangig von der Lage oder der Baublockgrofie.
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5/1/1
Mogliche Transformation im Blockrand

Die folgenden Félle zeigen beispielhaft Entwick-
lungsmoglichkeiten auf. Konkrete Losungen sind
jedoch immer im Zusammenhang mit dem jewei-
ligen Ort zu sehen.

1. Erh6hung der StraBentrakte

Transformation des historischen Bauzonenplans
vor allem auRerhalb des Giirtels (siehe Fokus Erho-
hung der StraRentrakte).

2. Betonung der Ecke

Eckparzellen haben das Privileg einer besseren Be-
lichtung, daher ist eine maRvolle Erhéhung, auch
in den Rastervierteln, grundsatzlich vertretbar.
Dennoch soll dieses Szenario nicht als allgemeines
Pladoyer fir die Betonung samtlicher Eckparzellen
verstanden werden. Vielmehr kdnnen stadtebau-
liche besondere Situationen wie ungewdhnliche
Kreuzungspunkte oder kleine Platze baulich her-
vorgehoben werden.

3. Betonung von Platzsituationen

Vergleichbar mit dem Kirchturm am Dorfplatz ist
die bauliche Hervorhebung einer Platzsituation
meist bereits gebaute Realitat. Auch dieses Szena-
rio versteht sich jedoch nicht als Appell, sémtliche
Seiten eines Platzes aufzuzonen, sondern vor allem
hinsichtlich der Nutzung des 6ffentlichen Raums
die Belichtungssituation zu berlcksichtigen. Ein
permanent schattiger Platz bietet weniger Poten-
tial fir eine lebendige Nutzung.

4. Justierung der Bestandsstadt

Dieses Szenario zielt vor allem auf hervorspringen-
de Hauser ab, die den StraRenraum verengen und
fir Fulgangerinnen eine beengte Situation erzeu-
gen. Zunachst ist jedoch der Grund der gewidme-
ten Baulinie zu klaren; eventuell ist der Bestand
schutzenswert. Oft ergeben sich auch gerade aus
solchen Situationen besonders identitatsstiftende
Raume, die erhalten werden sollten - hier kbnnte
eine Verbesserung durch breitere Gehsteige oder
ein angeglichenes StralRenniveau geschaffen wer-
den. Im Neubaufall, wenn die Bauwerberlnnen
auf das Recht verzichten, das Haus zu Lasten des
Gehsteigs zu verbreitern, sollte ein Ausgleich (z.B.
héhere Bauklasse) erwogen werden.
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Abb. 21:
Potential im
Strafsentrakt

Abb. 22:
Cafe Ritter, 1060 Wien

Abb. 23:
25 Hours Hotel, 1070 Wien
BWM Architekten

Abb. 24:
Hausvorsprung, 1160 Wien



1. Erh6hung der StrafSentrakte

3. Betonung von Platzsituationen

Abb. 25:
Transformation im Blockrand

2. Betonung der Ecke
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4. Justierung der Bestandsstadt
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FOKUS
Erhéhung der StralBentrakte

Zahlreiche Rasterviertel aullerhalb des Gurtels —
besonders entlang des Westglrtels — weisen ein
erhebliches bauliches Potential der StralRentrakte
auf. Aufféllig ist unter anderem, dass die Bauklasse
nicht zwischen unterschiedlichen Strallenbreiten
unterscheidet. Rechteckige Kleinblécke orientieren
beispielsweise die kurze Blockseite meist zu einer
breiteren Stralle ,Typ L die lange Seite zu einer
durchschnittlichen Stralle , Typ M“ Unabhéngig da-
von werden ganze Blocke mit derselben Bauklasse
(z.B. lll, 14 m) gewidmet.

Innerhalb der Logik des Bauzonenplans (1893)
konnten diese Spielrdume aktiviert werden: eine
Erhohung der StraRentrakte in Abhangigkeit von
der StraRenbreite, die den Charakter des Gratzls
berlcksichtigt und daher nicht zwangslaufig bis
zur Belichtungsgrenze reichen muss oder auch nur
streckenweise oder punktuell zugelassen wird.

Abb. 26:

Typ Vorstadt

Bestandswidmung BK Ill, z.T. 16 m
Strafenquerschnitte 22,76 m/15,17 m

Abb. 27:

Typ Stadtrand

Bestandswidmung BK Il, 10,5 m
Strafenquerschnitte 15,17 m/22,76 m
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Abb. 28: Potentielle Erh6hung der Strafientrakte
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5/1/2
Mogliche Transformation im Hof

1. Erh6hung der Trakttiefe

Eine Erhohung der Trakttiefe ermoglicht im Neu-
baufall vielfdltigere Haustypen (siehe Glaser ,Wien
wachst auch nach innen”). Im Bestand ist sie er-
fahrungsgemal sinnvoll umsetzbar, wenn die neue
Tiefe zumindest ein zusatzliches Zimmer zuldsst.
Gleichzeitig sind die Belichtung anderer Wohnfla-
chen und Freiraumqualitdten zu gewahrleisten.

2. Mehr Hohe, kleinerer FuRabdruck

Dieses Szenario forciert eine Kompression der Bau-
korper (bis max. zur Belichtungsgrenze) zugunsten
von mehr Freiraum. Gerade in grofen Baublocken
sind bis zu 5-geschoRige Hofgebaude bereits Re-
alitét. In kleineren Blocken ist eine Verhittelung
mit niedrigen, oft nicht genutzten Nebengebiu-
den festzustellen, die zu einem hohen Versiege-
lungsgrad ohne aktive Nutzflache beitragen. Diese
Strategie soll jedoch nicht die Qualitat niedriger
Hofhduser mit gut gestalteten und gut nutzbaren
Freiraumen verkennen (Projekt ODO) oder aktive,
flichige Gewerbenutzungen verdrdangen.

3. An bestehende Feuermauern grundstiicks-
libergreifend anbauen

Widmungsgrenzen entlang von Liegenschaftsgren-
zen produzieren Feuermauern in Innenhofen. Bei
ausreichender HofgroRe - sofern die notwendige
Belichtung gegeben ist - sollten Hofgeb&dude ,RU-
cken an Rucken” errichtet werden. So bekommt
der Hof eine attraktive ,Vorderseite” statt einer ab-
weisenden Feuermauer.

4. Logische Liicken schlieRen

Der Llckenschluss hangt — wie auch der Anbau
an Feuermauern — von der nachbarschaftlichen
Bebauung und Belichtung ab. Von der GréRenord-
nung her kann es sich hierbei durchaus auch um
5-geschoRige Gebdude handeln.

5. Bedeutung des Freiraums

Der Freiraum erhalt in grinderzeitlichen Gebieten
nicht in der Flache seine Bedeutung, sondern in
der konkreten Nutzbarkeit und gezielten Begri-
nung. Diese kann auch vertikal erfolgen und zu ei-
ner Erhéhung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat
beitragen.

56

Abb. 29:
Sockelsanierung

mit Zubau, 1170 Wien
Atelier Kaitna Smetana

Abb. 30:

2-geschofSige Hofhduser
ODO, 1160 Wien
querkraft Architekten
mit Johnny Winter

Abb. 31:

Hofhaus

Pramergasse, 1090 Wien
Pointner | Pointner
Architekten

Abb. 32:
Verdichtungspotential
1060 Wien

Abb. 33:

Innenhofprojekt

,Roof — Space”, 1050 Wien
Ulreich Bautrdger
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1. Erhéhung der Trakttiefe

2. Mehr Héhe, kleinerer Fuf3abdruck

|7 S

3. Logische Liicken schliefsen

Abb. 34:

Transformation im Hof

4. An bestehende Feuermauern
grundstiicksiibergreifend anbauen



5/2
Prinzip der Qualitatsorientierung

Im vorherigen Kapitel hat sich gezeigt, dass es in
grinderzeitlichen Gebieten immer wieder Mog-
lichkeiten der Nachverdichtung gibt. Solch bauli-
ches Potential ist teilweise vom Bebauungsplan
nicht vorgesehen, obwohl in sich stadtebaulich
stimmig. Im kommenden Abschnitt wird hingegen
das qualitative Potential der Grinderzeit erlautert,
dessen Umsetzung kann jedoch nicht baurechtlich,
sondern in zivilrechtlichen Vereinbarungen festge-
schrieben werden.

Ziel des Masterplans ist es, ein mogliches rechtli-
ches Verfahren zu formulieren, das die Umsetzung
des baulichen Potentials erlaubt, solange auf eine
rechtlich gesicherte qualitatsorientierte Entwick-
lung Bezug genommen wird. Das Prinzip der Quali-
tatssicherung sieht daher vor, kleinteilige Flachen-
potentiale in der grinderzeitlichen Bestandsstadt
durch Anreize zu aktivieren und als Ausgleich neue
Qualitaten des oOffentlichen Interesses zu imple-
mentieren. Die GroRenordnung der Projekte Uber-
schreitet die fir das Verfahren nach § 69 BO fur
Wien (Abweichungen vom Bebauungsplan) gelten-
den Spielrdume, rechtfertigt jedoch bei Weitem
nicht den Aufwand eines klassischen Widmungs-

verfahrens. Grundvoraussetzung ist die Einhaltung
eines stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen
Rahmens (siehe , Bauliches Leitbild”).

Gleichzeitig sind Qualitdten entlang des lokalspe-
zifischen Bedarfs einzubringen - in einem Aus-
maf, das dem Projektvolumen angemessen ist
(siehe ,Qualitatives Leitbild”). Das Einzelprojekt
kann und soll nicht alle Qualitdten gleicherma-
Ren abarbeiten, sondern einen Fokus auf sinn-
volle sowie lokalspezifische Qualitdten setzen
und so ein spezifisches Qualitdtenprofil heraus-
arbeiten. Im Sinne eines gerechten Ausgleichs
von offentlichen und Projektinteressen ist der
Umfang sowohl der baulichen als auch der quali-
tativen MaRRnahmen im Rahmen eines projektbe-
zogenen Aushandlungsprozesses zu definieren.

Prozedere:

Projektbezogenes Heben von Potentialen

Im Sinne einer hohen Umsetzungswahrscheinlich-
keit und moglichst geringen Verwaltungsaufwands
wird der Bebauungsplan projektbezogen auf Po-
tentiale geprift.

Bauliches
Leitbild

Qualitatives
Leitbild

Abb. 35:

Das Leitbild zum Masterplan Griinderzeit sieht vor, dass
Uber den gliltigen Flcchenwidmungs- und Bebauungsplan
hinausgehende bauliche Mafinahmen nur gemeinsam mit
neuen Qualitdten geschaffen werden kénnen.
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Stadtebauliche Vertraglichkeit

Voraussetzung fur eine Abweichung vom Bebau-
ungsplan ist die stadtebauliche Vertraglichkeit in-
nerhalb der Logik des griinderzeitlichen Stadtsys-
tems (siehe ,Bauliches Leitbild”). Darlber hinaus
darf die Bebaubarkeit benachbarter Grundsticke
nicht eingeschrdankt und die Belichtung muss ge-
wahrleistet werden (jeweils entsprechend BO fir
Wien).

,Vernetzungsagentin“

Als Grundlage fir den qualitativen Ausgleich ist
von den Bauwerberlnnen eine grindliche Analyse
des Bestands und der Umgebung zu bringen. Et-
waige Leitbilder sind zu bericksichtigen. Besonde-
rer Wert wird auf eine Vernetzung sowohl mit der
Bezirksvertretung als auch mit Nachbarlnnen und
Bewohnerinnen (potentielle Projektpartnerinnen)
gelegt. Dieser Schritt der Kontaktaufnahme, in dem
das Projekt in einem gréBReren Rahmen betrachtet
wird, reprasentiert das partizipative und liegen-
schaftstbergreifende Denken dieses Verfahrens.
In dieser Hinsicht kénnte eine neue Berufsfigur

Abb. 36:
1080 Wien
Abb. 37:
1160 Wien
Abb. 36-37:

Negative Tendenzen im Umbau und Neubau in der
Griinderzeit. Bei der Projektumsetzung innerhalb des
geltenden Bebauungsplans besteht kaum Einflussmdglichkeit
der Stadt, (ber die BO fir Wien hinaus Qualitdtskriterien in
die Planung einzubeziehen.

entstehen: die Vernetzungsagentinnen. Wie der
Name sagt, sind sie verantwortlich fur die Schaf-
fung eines Netzwerks verschiedener Akteurinnen,
die positive Auswirkungen auf das Projekt haben
konnen. Die Vernetzungsagentinnen werden von
den Bauwerberlnnen eingesetzt und fungieren als
Ansprechpersonen fir die Stadt.

Mehrwerte

Das Ziel der Vernetzungsagentinnen ist es, die neu-
en Mehrwerte auf den lokalspezifischen Bedarf ab-
zustimmen. Es folgt eine Aushandlung von offent-
lichen und Projektinteressen im Dialog zwischen
den Projekwerberinnen und der Stadt.

Projektbezogener Bebauungsplan

Rechtliche Sicherung der baulichen MaRnahmen
und der Interessen der Stadt (zuséatzliche Qualita-
ten) innerhalb des vereinfachten Verfahrens ,Klei-
ner Bagger”.

Abb. 38:

Veranschaulichung der im Projekt einbezogenen Qualitdten:
kein Ausgleich ,nach Tarif’, aber dennoch Transparenz. Das
Spinnennetz-Diagramm hat nicht den Anspruch einer prdzisen
Messbarkeit, kann aber die im Aushandlungsprozess erzielten
Qualitéten leicht nachvollziehbar darstellen.

Vgl. Studie Pocket Mannerhatten (S. 71)
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5/3
Qualitatives Leitbild

Mehrwertkatalog (iber zusétzliche Qualititen

Das Prinzip der Qualitatsorientierung funktioniert
nur als ausgeglichene Balance von baulichen und
qualitativen Malknahmen! Aktuelle Tendenzen be-
legen die haufige Verschlechterung des Status quo
im Um- und Neubaufall. Dieser Effekt wirde durch
das Zugestehen baulicher Méglichkeiten ohne qua-
litativen Ausgleich zuséatzlich verstarkt.

5/3/1
Erdgeschol}

In der Wahrnehmung der Stadtbenutzerinnen ist
das ErdgeschoR das ,Gesicht des Hauses” - erst
danach wird die Fassade darUber, wenn Uber-
haupt, wahrgenommen. Das Erdgeschold tragt da-
her in besonderem Ausmal zum Erscheinungsbild
des Hauses und der Aufenthaltsqualitat des offent-
lichen Raums bei und hat das Potential, die Erleb-
nisdichte der Stadtbenutzerinnen zu bereichern.
Die grinderzeitliche Struktur mit ihrem flexiblen
statischen System und den nutzungsneutralen
Raumhdhen ermaoglicht seit Langem eine resiliente
Entwicklungsfahigkeit, von der der Neubau lernen
sollte. Eine andere Form der griinderzeitlichen Erd-
gescholRzone stellt das Souterrain mit dem dari-
ber liegenden Hochparterre dar, das in zahlreichen
Wiener StraRenzligen das Wohnen etwa 1,50 m
Uber dem StraBenniveau etabliert und wohnfrem-
den Nutzungen Raum bietet.

Die Einheit des StadtParterres

StralRe, Erdgeschold und Hof stehen in einer inten-
siven Wechselbeziehung zueinander und sind da-
her als ganzheitliche raumliche Schicht, als ,Stadt-
Parterre”, zu begreifen. Die visuelle und haptische
Durchlassigkeit des griinderzeitlichen, in der Regel
halbo6ffentlichen ErdgescholRes belebt den Stra-
Renraum und hat oft den positiven Nebeneffekt
eines gesteigerten Sicherheitsgefiihls (indirekte
Beleuchtung bei Nacht). Garagen, Lagerrdume und
Leerstand brechen den urspringlichen raumlichen
Zusammenhang des StadtParterres - derartige
Unternutzungen wirken sich auf ganze StraRen-
zlige aus. Die negativen Folgewirkungen missen
dann von der Stadt getragen werden (StralRenbele-
bungsaktionen, hdheres Sicherheitsangebot etc.).
Vgl. Angelika Psenner, Das Wiener Griinderzeit-
Parterre

60

Abb. 39:
Negativbeispiel einer
Erdgeschofszone (EG-Garage)

Abb. 40:

Hunziker Areal Ziirich:

positives Beispiel einer aktiven

EG-Nutzung im Neubau. DUPLEX Architekten

Abb. 41:

Church of Bikes, Wien 1080
Griinderzeitliches EG-Lokal

wird als Fahrradgeschdft genutzt



Wandlungsfiahige Struktur

Flr eine positive Entwicklung des StadtParterres
> leistet das Erdgeschol} einen wesentlichen Beitrag.
Nur mit einer nutzungsoffenen Struktur kann es
sich langfristigen Verdnderungen anpassen. Raum-
héhen unter 2,50 m hingegen zementieren Nut-
zungen wie Garagen und Nebenrdume dauerhaft
ein — hier wird es niemals ein Blro, eine Spielgrup-
pe oder eine Fahrradwerkstatt geben. Mit einer
Raumhohe von mindestens 3 m ist eine Grund-
voraussetzung fir eine Nutzung als Arbeitsplatz
gegeben; bei einer lichten Raumhdhe von 2,80 m
reduziert sich die Nutzbarkeit bereits vorrangig auf
Blronutzung. Aber auch Nebenrdume wie Fahr-
rad- oder Kinderwagenabstellraume haben das Po-
tential — von der StralRe erschlossen und attraktiv
gestaltet —, den StraRenraum zu bereichern und
weitere Nutzungen anzuziehen.

Die Veranderbarkeit der EG-Zone sollte bei Neu-
bauten jedenfalls durch die Raumhohe von min-
destens 3 m sowie eine wandlungsfahige statische
Struktur gewdahrleistet werden.

’

Abb. 42:
Mindestanforderungen an das Erdgeschof3

Blick iber den Tellerrand...
Wien Verantwortung fiir den 6ffentlichen Raum

Attraktive Gestaltung (z.B. Ein- und Durchblicke)
Aktive Nutzung statt Nebenraum (ggf. auch
Wohnen)
Beschrankung von Stellplatzen und moglichst
auch Nebenrdumen zur StraBe (Ausnahmen nur
im Wege der Kompensation z.B. fiir Gewerbe)

Strukturelle Offenheit fiir langfristige

Veranderbarkeit

e Lichte Raumhohe mindestens 3 m

e Flexibler Grundriss

e Realistische 6konomische Nutzungskonditionen
als Schlissel fiir ein lebendiges EG

Abb. 43

Quartiershauser: Leben am Helmut-Zilk-Park

Zur Sicherstellung einer aktiven ,Stadtsockelzone” wer-
den in ausgewahlten Strallenzligen die Nettomieten fir
ErdgeschoRflachen gedeckelt. Die Raumhdhe betrégt in
diesen Bereichen mindestens 4 m, um den Einbau einer
Galerie zu ermdglichen.

Vertiefende Informationen zum Griinderzeit-EG:
,Das Wiener Griinderzeit-Parterre”, A. Psenner
Der Begriff StadtParterre© erfasst die Parterrezone einer
Stadt als Ganzes: Umbaute und nicht umbaute Areale —
also StralRe, Hof und ErdgeschoR — werden hierbei als
Einheit behandelt, sodass die vorhandenen Interrelatio-
nen zum Vorschein treten und erkannt werden kénnen.
https://publik.tuwien.ac.at/files/PubDat_240533.pdf

Arbeitsstdttenverordnung (AStV § 23)

Es durfen nur Raume mit einer lichten Hohe von 3,0 m
als Arbeitsraume verwendet werden. Davon abweichend
ist bei geringer korperlicher Belastung eine durchschnitt-
liche Mindestraumhohe von 2,80 m fur Arbeitsraume
bis 500 m? vorgeschrieben, fir unter 100 m? 2,50 m.
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5/3/2
Offentlicher Raum

Der StraBenraum weist ein enormes Flachen-
potential auf und seine Gestaltung steht in einer
maligeblichen Wechselbeziehung zur Nutzbarkeit
der EG-Zone. Wahrend die griinderzeitliche Stralle
zum Zeitpunkt der Entstehung keine funktionale
Trennung (gehen, parken, fahren) kannte, wird sie
mittlerweile hauptsachlich dem Auto Uberlassen.
Vor diesem Hintergrund und unter BerUcksichti-
gung des sich bereits andernden Mobilitatsverhal-
tens soll eine faire Aufteilung unter allen NutzerIn-
nen angestrebt werden.

Gehsteig

Der Gehsteig stellt den wichtigsten Aufenthaltsort
des StraRenraums dar - hier begegnen die Men-
schen einander. Aber auch Gastronomie-Mobiliar,
Mistklbel, Beleuchtung, Werbeflachen etc. bean-
spruchen den Gehsteig. Die festgesetzte Mindest-
breite von 2,5 m gewahrleistet somit gerade ein-
mal ein reibungsloses Vorankommen. Verweilende
Menschentrauben werden zum Hindernis fur den
,fliekRenden FuRgangerinnenverkehr”. Erst ab einer
Gehsteigbreite von 4,0 m wird urbanes Stadtleben
gefordert. Laut Stralenverkehrsordnung, welche
noch an die StVO von 1938 anlehnt, ist der Stra-
Renraum ausschlieRlich fir den Verkehr und nicht
den Aufenthalt bestimmt. ,Die verkehrsfremde
Nutzung ist bewilligungspflichtig” und das ,unbe-
grindete Stehenbleiben” auf Gehsteigen verbo-
ten. Erst seitdem ist das Parken privater Autos im
offentlichen Raum gestattet. Dieser Passus sollte
gestrichen werden. Im Sinne eines zeitgemaRen
bzw. zukunftsorientierten Mobilitdtsverhaltens ist
der StraRenraum wieder mehr den Menschen zur
Verfligung zu stellen und weniger als reine Ver-
kehrsflache zu begreifen.

Vgl. Angelika Psenner, Das Wiener Griinderzeit-
Parterre

Begriinung an der Schauseite

Begriinte Fassaden leisten im stddtischen Raum
einen besonderen Beitrag zum Kleinklima, indem
sie zur Staubbindung, Luftbefeuchtung und -kih-
lung beitragen. Mit ihrer kithlenden Wirkung im
Sommer und ihrer warmenden Wirkung im Winter
konnen sie zudem die Betriebskosten senken. So-
fern am Gehsteig eine lichte Durchgangsbreite von
2,5 m gegeben ist, sollte eine Zone vor der Fassa-
de fir die Begrinung verwendet werden durfen.
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Abb. 44:

UPM-Schnitt (Urban Parterre Model) um 1910 (oben)
bzw. aktuell (unten), aus dem FWF-Forschungsprojekt
,StadtParterre, Wien” unter der Leitung von Angelika Psenner

Abb. 45:
1050 Wien:
von Bewohnerlnnen initiierte Begriinung



Abb. 46:
Vorschldge zur Nutzbarmachung des éffentlichen Raums

Auf Gehsteigen und Gehwegen in
Ortsgebieten ist verboten:

c) den Fufsgéngerverkehr
insbesondere durch den

Verkauf oder die Verteilung

von Programmen oder
Eintrittskarten vor Theatern und
Vergniigungsstdtten, durch das
Verstellen des Weges, durch

das Tragen von Reklametafeln
sowie durch den Verkauf von
Druckschriften, durch das
Mitfiihren von Tieren oder durch
unbegriindetes Stehenbleiben zu
behindern.”

§ 78 StVvO

Ebenso kdnnen innerhalb dieser Zone Sitznischen
oder vergleichbare Kleinstprojekte entstehen, die
die Verbindung zwischen ErdgeschoR und 6ffentli-
chem Raum unterstitzen. Auch die Pflanzung von
Baumen auf Parklets sollte weiter forciert werden.

Parklets

Gerade in engen StraRen mit schmalen Gehstei-
gen sollten Parkpldtze sukzessive entfernt und
stattdessen dem Gehsteig in Form einer (punktu-
ellen) Gehsteigverbreiterung (Parklets) zugeschla-
gen werden. Der permanenten Vereinnahmung
des o6ffentlichen Raums durch privates Gut wirde
so Einhalt geboten. Vor allem Schragparkanlagen
verschlingen besonders viel Platz, ragen oft in den
Gehsteig hinein und sollten hinterfragt und sukzes-
sive reduziert werden. Konkrete MaRRnahmen sind
im Einklang mit dem Fachkonzept Mobilitdt und
stadtteilbezogenen Konzepten zu sehen.

StraRenraum neu gestalten und nutzen
In Abhangigkeit der Gratzlsituation

e Einheitliches Niveau Gehsteige und Stra
e Gehsteige verbreitern

e Parklets als 6ffentliche Moglichkeitsraume
e Baumpflanzungen

Fassadenbegriinung erleichtern
¢ Informelle Zone vor dem Haus fir
Begriinung zulassen

Re

Anderung der Strafienverkehrsordnung (5tVO)
Der Passus ,Verkehrsfremde Nutzung ist bewilligungs-
pflichtig” und § 78, welcher ,unbegrindetes Stehen-
bleiben” verbietet, sollte aus der StVO (Bundesgesetz)
gestrichen werden.

Belebte Freirdiume

Das Programm ,,Belebte Freirdume” unterstitzt die Be-
wohnerlnnen in der Umsetzung von Aktionen in Wiens
Freirdumen.

https://www.streetlife.wien

Vertiefende Informationen zum

»Fachkonzept Offentlicher Raum*“

Im Fachkonzept Offentlicher Raum liegt der Fokus auf
der Verfligbarmachung und Gestaltung des 6ffentlichen
Raums flr alle Wienerlnnen in Zeiten einer steigenden
Anzahl an Einwohnerinnen und zunehmenden Nut-
zungsdrucks.

https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf/
b008522.pdf

Download unter:

®


https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf
https://www.streetlife.wien

5/3/3
Durchmischung

Die Griinderzeit war eine

’ ’ Produktionszone — das ist auch
heute noch méglich: Moderne
Produktionen (z.B. 3-D-Drucker)
storen das Wohnen nicht.”

Nutzungsmischung

Nur eine durchmischte Stadt ist eine lebendi-
ge Stadt. Die Grinderzeit mit ihrer zentralen
Lage, grofRziigigen Raumhohen, die neben dem
Wohnen auch Arbeiten zulassen, und weniger
regulierten Innenhofen, die gute Bedingungen
flir Betriebe bieten, weist substanzielle Quali-
taten auf, die erhalten bzw. im Neubaufall neu-
erlich geschaffen werden missen. Ansonsten
verdden zentrumsnahe Gebiete zunehmend
zu  Wohngebieten ohne offentliches Leben.

Max Rieder
Architekt und Urbanist

Wohnbau passiert ,von selbst”

Bedingt durch das starke Bevdlkerungswachstum
in Kombination mit glinstigen Zinsen boomt der
Wohnbau auch in der Bestandsstadt. Kleine oder
komplizierte Baullicken werden immer 6fter entwi-
ckelt und sogar das Souterrain wird durch Abgra-
bungen im Hof einer Wohnnutzung zugefihrt. In

der Regel entwickeln Wohnbautrager, meist ohne

Abb. 47:
Affinitdt zu wohnfremden Nutzungen, die Grund- ViinaTres:
stlicke, was oft zu monofunktionalen Wohnhau- MITTENDRIN,
sern fur dieselbe Bevédlkerungsschicht fihrt. Das 1090 Wien:

gemeinschaftliches

Wohnen von Studierenden

und ehemals obdachlosen Menschen.
Restaurant und Werkstdtten im Erdgeschofs

Erdgescholl wird zunehmend als Garage oder fir
Nebenrdume verwendet. Summiert sich dieses
Phanomen, besteht die Gefahr, dass ganze Stra-
Renzige unattraktiv werden.

Die Griinderzeit als Arbeitsstandort erhalten

Flr betriebliche Strukturen und Produktionsstat-
ten ist in der Regel der Hof als Geschaftsviertel
gewidmet und somit bis zu einer Hohe von 3,5 m
nicht fir eine Wohnnutzung zugénglich. Bei der
Entwicklung derart gewidmeter Grundstiicke soll-
ten die Eigentimerlinnen angehalten sein, beste-
hende Betriebe in ihre Projekte zu integrieren bzw.
die Flachen einer wohnfremden, aktiven Nutzung
zuzufihren.

Wohnfremde Nutzungen forcieren

e Betriebliche und gewerbliche Nutzungen

e Soziale Infrastruktur (dezentrale Schulen, Kita, ...)
e Offentliche Gemeinschaftsrdume, Start-ups,...

Abb. 48:

Stadthaus,

Raith — nonconform
Nutzungsoffene Bauweise

Betriebe unterstiitzen

e Erhalt bestehender Betriebe bzw. Betriebsflachen

e Auflagen fir eine Betriebsanlagengenehmigung
lockern (Kompetenz des Bundes)
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Abb. 49:

Nutzungs- oder Fldchengewinne kénnten durch eine Quote
an Wohnungen mit besonders glinstigen Mietkonditionen
ausgeglichen werden.

Blick tiber den Tellerrand...

Berlin

Milieuschutzgebiete schiitzen Altmieterinnen vor
Verdrangung

In Milieuschutzgebieten ist die Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen gemaR Umwandlungsverbotsverordnung
genehmigungspflichtig und nur unter bestimmten Vorausset-
zungen zulassig. Auch Abriss kann durch Milieuschutz verhin-
dert werden. Grundsatzlich ist in Deutschland die Sozialpflich-
tigkeit des Eigentums im Grundgesetz verankert.

https://www.berlin.de/ba-mitte/politik-und-verwaltung/aemter/
stadtentwicklungsamt/stadtplanung/staedtebaufoerderung/erhal-
tungsgebiete/milieuschutzgebiete-492487.php

Soziale Mischung
Durch den Trend von Parifizierungen und die Er-

richtung von Vorsorgewohnungen (aufgrund des
im MRG geregelten beschriankten Mietzinses fir
Gebaude, die vor 1945 errichtet wurden) geht leist-
barer Wohnraum im Sanierungs- oder Neubaufall
zunehmend verloren. Daher ist vor allem die Schaf-
fung von leistbarem Wohnraum prioritar. Profitiert
ein Projekt nach dem Prinzip der Qualitatsorientie-
rung von Nutzungs- oder Flachengewinnen (z.B.
durch mehr Baumasse oder das Zugestehen einer
Wohnnutzung im GV), kénnten diese durch einen
Anteil an leistbaren Mietwohnungen ausgeglichen
werden. Auch in Kooperation mit einschlagig erfah-
renen sozialen Tragern konnten alternative Wohn-
formen geschaffen werden.

Giinstige Mietwohnungen
e Mindestmal’ eines Anteils an sozial treffsicher
vergebenen Wohnungen (Quote) ab einer

bestimmten Projektgrofle

Alternative Wohnformen
e Mehr-Generationen-Wohnen,
e Start-Wohnungen, ...

Vertiefende Informationen zur
Nutzungsmischung im ,,Fachkonzept Produktive
Stadt”

Integrierte Einzelstandorte: Das dritte Standbein der
Produktiven Stadt sind traditionelle Betriebe an Uber
200 integrierten Einzelstandorten (rund 250 Hektar).
Diese werden als wertvoller Beitrag zur Starkung der
stadtischen Wirtschaft verstanden und sollen daher in
ihrer bestehenden Funktion unterstitzt und weiter-
entwickelt werden. Industrie, Handwerk, Gewerbe und
Kleinunternehmen, aber auch kinftige neue Formen
der Wirtschaft sollen hier in kurzer Distanz zueinander
und zu ihren KundIinnen Raum finden. Die gewerbliche
Funktion darf nur entfallen, wenn sowohl stadtebauli-
che als auch betriebswirtschaftliche Grinde klar nach-
gewiesen sind.

https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf/
b008500a.pdf
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5/3/4
Hoéfe und Okologie

Héfe Die Héfe in der Griinderzeit sind
Zahlreiche Innenhofe weisen einen hohen bis % 9 charakterisiert durch Mauern
sehr hohen Versiegelungsgrad und eine enorme und Fragmentierung. Im Kern

,Verhuttelung” durch flachige, niedrige Gebaude
auf. Von den Bewohnerlnnen wenig genutzt, stel-
len sie dennoch oft das Rickgrat fir betriebliche
Nutzungen dar und tragen somit maligeblich zur
angestrebten Nutzungsmischung bei. Im Sanie-
rungs- und Neubaufall geht der Trend zu privaten
Eigengdrten, wodurch die meist ohnehin kleinen
Hofe in noch kleinere Einheiten unterteilt werden.

geht es darum, in den Hofen
Aufenthaltsqualitdt zu schaffen —
die Begriinung ist dabei nur eines
der moglichen Instrumente.”

Thomas Proksch
Landschaftsplaner

Flachenschonend baulich verdichten
Kleiner FuRBabdruck, dafiir hohere
Gebaudehohen unter Beriicksichtigung der
Belichtung zugunsten von mehr Freiraum
Freiflachen nutzbar machen
Vertragliche Dichte schaffen
Bestehende Dichte erhalten

Wohnfremde Nutzungen erhalten/neu schaffen
e Betriebe, Kultur, Gemeinschaftsraume etc.

Ganzheitlich: Von der Parzelle zum Block planen

e Freirdume erweitern, Mauern hinterfragen

e Gebaude an bestehende Feuermauern anbauen

e Hofe nicht Gberregulieren (informelle Strukturen
bewahren)

Abb. 51:

Von der Parzelle zum Block Vorschldge fiir den Umgang mit Innenhéfen
Bedingt durch die kleinteilige Parzellenstruktur

sind viele Innenhofe schnell mit Mulltonnen und

Fahrradern vollgestellt. Im Sinne einer Nutzbar-

machung dieser Flachen bietet es sich an, Uber die

eigene Parzelle hinaus zu denken und Hofgebaude,

aber auch Freiflachen grundstickstbergreifend zu

planen und zu nutzen. Die beengte Situation wird

meist durch Mauern verstarkt. Diese sollten nach
Moglichkeit entfernt und, wenn eine Trennung der
Grundstlicke notwendig ist, durch blickdurchlassi-

ge Abschirmungen bzw. z.B. eine Kombination aus

einfachen Spanndrahten und Bepflanzung ersetzt

werden.

Vertragliche Dichte mit kleinem FuBabdruck

Zugunsten eines moglichst grolRen Freiraumanteils
sollte in Innenhofen die Strategie einer Kompres-
sion der Baukorper verfolgt werden. Hofgebaude
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Abb. 52:

Negativbeispiel

einer Hofgestaltung:

ausschliefSliche Nutzung fiir

Garagen und vollstindige Versiegelung

Abb. 53:

Begriinte Ddcher:

Townhouse Wimbergergasse,

1070 Wien

Delugan Meissl Associated Architects

Abb. 54:
Glinstige Fassadenbegriinung:
Wehrgasse, 1050 Wien

sollten — soweit vertrdglich - mit kleinerer Grund-
fliche héher gebaut werden (max. bis zur Belich-
tungsgrenze). In zahlreichen groReren Baublocken
innerhalb des Gurtels sind bis zu flinfgeschofRige
Hofgebaude seit der Grinderzeit gebaute Realitat.
Mit dieser Strategie kann der Versiegelungsanteil
reduziert und die Nutzbarkeit der Hofe erhoht wer-
den. Wie bereits erwahnt, sind die Grinderzeit-
blocke extrem vielfaltig, und jede vorgeschlagene
MaRnahme ist jeweils bei der spezifischen Situati-
on zu prifen.

Bestehende Dichte erhalten, wenn stadtebaulich
vertraglich

Sobald Abbriiche und Teilabbriiche mit dem Verlust
von bestehendem, technisch intaktem und meist
leistbarem Wohn- oder Arbeitsraum einhergehen,
sind diese zu vermeiden. Auch der oft kritisierte
H-Trakter hat sich da und dort — wo eine geeigne-
te Belichtung gegeben war — als gut weiternutzbar
erwiesen und lasst sich zumindest teilweise in eine
gualitatsvolle Transformation integrieren. Hinge-
gen ist der Abbruch unbewohnter Pultdacher zu-
gunsten einer besseren Belichtungssituation im
Baublock oft sinnvoll und in Kombination mit ei-
nem begrinten Flachdach zudem ein Beitrag fir
ein besseres Mikroklima.

Okologie
Die dicht bebaute Grinderzeit stellt zwar per se

eine nachhaltige Struktur dar (kompakte Bebau-
ung, effiziente Nutzung von Infrastruktur), jedoch
wirkt sich vor allem der hohe Versiegelungsgrad
negativ auf das Mikroklima (Hitzeinseln, Versiege-
lung) aus. Zudem ist der unterirdische Aspekt der
Versiegelung auch zu bericksichtigen: Die vorge-
schriebene Versickerungsflache (10% vom gesam-
ten Hof) erscheint zu wenig, um das Wachsen ei-
ner fir das Mikroklima wirksamen Vegetation zu
gewdhrleisten.

Gerade das Entsiegeln von Hofen und Begriinen
von Fassaden stellen kleine, kostengiinstige MaR-
nahmen mit einer verhaltnismaRig groRen Hebel-
wirkung dar. Flr eine selbstrankende Kletterpflan-
ze braucht es oft nicht mehr als eine kleine Ritze im
Boden oder einen Blumentopf (Bsp. Wehrgasse, 5.
Bezirk Wien). Vertiefende Details bietet der ,Leit-
faden Fassadenbegrinung” der MA 22. Dariber
hinaus fordert die MA 42 Hofbegriinungen.

Energie
Auch das Thema Energie spielt im Zusammenhang
mit Klimaschutz und Ressourcenreduktion speziell
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bei der Gebdudesanierung eine wesentliche Rolle.
Die Smart City Wien Rahmenstrategie sagt dazu,
dass der Energieverbrauch im Gebdudebestand flr
Heizen, Kiihlen und Warmwasser um 1% pro Kopf
und Jahr durch umfassende Sanierungsaktivitaten
reduziert werden muss. Neben MaRnahmen, die
Gebaude energieeffizienter machen, wie z.B. Dam-
mung oder Fenstertausch, mussen auch die War-
mebereitstellung und das Heizsystem mitbetrach-
tet werden, denn flr eine Dekarbonisierung muss
die Warmeversorgung zunehmend ohne fossile
Energietrager stattfinden. In der Grinderzeit trifft
man hier auf sehr unterschiedliche Voraussetzun-
gen: Teilweise ist ein zentrales Heizsystem Uber Gas
oder Fernwdrme vorhanden, teilweise findet man
Gasthermen oder Einzelofen, manche Gebaude
sind bereits geddammt, andere kénnen wegen des
Denkmalschutzes aullen nicht geddmmt werden
usw. Es gilt daher, im Anlassfall geeignete Energie-
konzepte zu entwickeln.

Verbesserung des Mikroklimas

e Entsiegelung von Hofen

e Begrinung (Fassade, Hof, Dach)

e Erleichterungen von Fassadenbegriinungen
hinsichtlich Brandschutz (MA 37/KSB)

Energiekonzepte

e Baulich-energetische thermische Sanierung

e Erneuerbare Energien/PV-Anlagen etc.

* Erneuerung Haustechnik bzw. Umstellung
Heizsystem auf erneuerbare Energien oder
Fernwarme

Einfluss des MRG
Der Wechsel auf ein neues Heizsystem bedarf aktuell

der Zustimmung der jeweiligen Mieterlnnen. Da Miete-
rinnen oft den Wechsel auf ein zentrales Heizsystem ab-
lehnen, fihrt diese Rechtslage immer wieder dazu, dass
ein Haus nicht auf ein okologischeres Heizsystem, wie
z.B. Fernwarme, umgestellt wird (zwei Systeme parallel
zu fihren, ist selten machbar). Fir Umstellungen, die
einer Dekarbonisierung dienen, ware es angesichts der
Klimaziele angebracht, eine Duldungspflicht der Mie-
terlnnen einzufiihren. Diese Duldungspflicht ware ggf.
durch soziale AusgleichsmaRnahmen abzufedern. Eine
Neuregelung fallt aber in die Gesetzgebung des Bundes.

In der OIB-Richtlinie 2 werden die Anforderungen an das
Brandverhalten der Werkstoffe festgelegt. Die Beurtei-
lung von begriinten Fassaden liegt bei der Kompetenz-
stelle Brandschutz (KSB) der MA 37.

& Fassadenbegriinung und Brandschutz
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Vertiefende Informationen im

»Fachkonzept Griin- und Freiraum*

Im Bereich der inneren Stadtentwicklung gilt die Quali-
tatsverbesserung als wesentliches Ziel. Starkere Vernet-
zung bestehender Grinflachen auch in den dicht bebau-
ten Gebieten soll eine hohere Griinraumgerechtigkeit
erwirken. Die Aktivierung bislang ungenutzter Kleinst-
freirdume kann zu Verbesserungen beitragen.

https.//www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf/
b008394b.pd,|
pdf EHEE

Download unter: [E

Vertiefende Informationen zu Wiens
Strategieplan fiir Urban Heat Islands

Der ,,UHI-Strategieplan Wien” beschreibt detailliert un-
terschiedliche Moglichkeiten, die stadtischen Hitzein-
seln abzukihlen. Er beinhaltet genaue Informationen
Uber die Vorteile und moglichen Hiirden bei der Umset-
zung von einzelnen Malnahmen sowie den zu erwar-
tenden Aufwand fir Errichtung und Erhaltung.

https.//www.wien.gv.at/umweltschutz/raum/pdf/uhi-
strategieplan.pdf

Regenwassermanagement — Nachhaltiger
Umgang mit wertvollem Regenwasser

Der Leitfaden versteht sich auch als Hilfestellung fir
jene Falle, bei denen weder die Einleitung in den Kanal,
noch eine Versickerung moglich ist, und soll es der Bau-
herrschaft und Bauplanerinnen erleichtern, empfeh-
lenswerte naturnahe MalRnahmen der Regenwasserbe-
wirtschaftung zu wahlen.

https://www.wien.gv.at/umweltschutz/raum/pdf/
regenwassermanagement.pdf

Download unter:

Innovative Energieprojekte der MA 20

Drei Beispiele, die dort zu finden sind:

e Kaiserstralle Denkmalschutz Generalsanierung +
Erweiterung

¢ Generalsanierung Eberlgasse auf
Passivhausstandard

e WiRgrillgasse 10

https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/energie/pdf/

energie-auf-der-spur.pdf

O

b

O

b

O
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https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/energie/pdf
https://www.wien.gv.at/umweltschutz/raum/pdf
https://www.wien.gv.at/umweltschutz/raum/pdf/uhi
https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf

5/3/5
Vernetzung und Synergien

Vernetzung
Die von den Bauwerberinnen beauftragten ,Ver-

netzungsagentinnen” bringen den lokalspezifi-
schen Bedarf in Erfahrung, sodass auch das Gratzl
von den neu geschaffenen Qualitaten profitiert.
Ziel ist eine Vernetzung mit den entsprechenden
Dienststellen der Stadt, dem Bezirk und interes-
sierten Akteurlnnen des Baublocks. Ubergeordnete
Strategien, Leitbilder des Bezirks, Blocksanierungs-
konzepte sowie Erfahrungen von Gebietsbetreu-
ungen und anderen stadtteilbezogenen Einrich-
tungen der Stadt sollen berlcksichtigt werden. Bei
der MA 23 kénnen statistische Informationen zum
Grétzl als Arbeitsplatzstandort oder zur Versorgung
mit sozialer Infrastruktur in Erfahrung gebracht
werden. Die Wirtschaftskammer Wien sowie die
Wirtschaftsagentur kénnen dabei unterstitzen,
den Bedarf gewerblicher Nutzungen zu erkennen, U _
Kontakte herzustellen und Fordermdglichkeiten zu b
prifen. Eine grindliche Bestandsanalyse des Bau-
blocks und der Nachbarschaft gibt Aufschluss Gber
erhaltenswerte Nutzungen, Strukturen oder Grin-
flaichen und verweist ggf. auf Defizite. Auf Basis der
Analyse und der Vernetzung kénnen lokalspezifi-
sche Angebote gesetzt werden.

Lokalen Bedarf abfragen

e Akteurlnnen (Bezirk, Gebietsbetreuung,
Bewohnerlnnen)

e Statistiken

e Bestehende Leitbilder (Blocksanierungskonzepte)

Analyse: Erhaltenswerten Bestand erheben
e Bauliche Strukturen

e Nutzungen (Betriebe, Kultur, etc.)

e Grinflaichen, Baumbestand

Abb. 55:
Synergien mit Nachbarlnnen nutzen: z.B. gemeinsame
Erschliefsung, Solarpaneele, Gartennutzung etc.

Kooperationen forcieren

e Sharing mit Nachbarprojekten

e Von der Parzelle zum Block planen (Zaune,
Mauern etc. reduzieren)

Synergien
Ebenso kdnnen die Vernetzungsagentinnen den

Bedarf fir mégliche Synergienutzungen der Nach-
barschaft abfragen. Gerade in der kleinteiligen
Grlnderzeit ist Teilen sinnvoll und zahlt sich wirt-
schaftlich aus. In der Projektentwicklung kann sich
der intensive Austausch mit benachbarten Liegen-
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Abb. 56:
Umgebungsanalyse und Vernetzung mit Akteurinnen

schaften bezahlt machen - selbst kleine Interventi-
onen, wie der Abbruch einer Hofmauer, entfalten
eine grolRe Wirkung und kdénnen weitere Nachba-
rinnen anregen, dem Beispiel zu folgen. ,Die Mdg-
lichkeiten des Teilens flhren nicht nur zu einer
effizienteren Nutzung des Raums und zu einer ho-
heren Lebensqualitdt der Bewohnerinnen: Mehr
E-Carsharing, eine gréRere Auswahl an Gemein-
schaftsraumen, eine vitalere EG-Zone, eine inten-
sive Interaktion mit der Nachbarschaft oder effizi-
ente Energiesysteme konnen die Stadtentwicklung
in einer Weise fordern, die maligeblich Gber die
einzelnen beteiligten Parzellen hinausreicht.”

Vgl. Studie ,Pocket Mannerhatten” (laufend)

Sharing
e Parzellenlbergreifende Energiesysteme,
Hofgestaltung, Gemeinschaftsraume etc.

Partizipatives Planen, Bauen und Leben

e Gemeinschaftsraume und Interaktion
(Nachbarschaft)
Partizipative Stromerzeugung und -nutzung
durch PV-Gemeinschaftsanlagen

Vertiefende Informationen zu Wiens langfristiger O
Rahmenstrategie 2050 - Smart City Wien ",
Rahmenstrategie (SCWR)

Die SCWR gibt zukunftsorientierte Antworten auf aktu-

elle, globale Herausforderungen von Stadten und Met-
ropolen. Sie ist eine langfristige Dachstrategie bis 2050.

Das Leitziel lautet: beste Lebensqualitat fir alle Wiene-

rinnen bei grollitmaoglicher Ressourcenschonung.

https.//www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/
smartcity/rahmenstrategie.htm/ [ dep e

Download unter: -: Ly

Vertiefende Informationen zum Thema Sharing: O
»Pocket Mannerhatten Ottakring”

Wer teilt, bekommt mehr - auf diesem Prinzip basiert
Pocket Mannerhatten: Benachbarte Grundstlicke tau-
schen Nutzungsrechte, nutzen Flachen und Raume ge-
meinsam und erschliefRen so zusatzliche Potentiale.

=145
hE

Download unter: E

https://pocketmannerhatten.at/

0

»Smart Block Wien” O
Liegenschaftsibergreifende Loésungen in den Bereichen
Energie, Mobilitat, Finanzierung und Planung.

http.//www.smartcities.at/stadt-projekte/smart-cities/
smart-block-step-ii/
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5/3/6
Geschaftsviertel (GV)

Warum GV?

Hinter einer GV-Widmung kénnen unterschied-
liche Motive stehen: In einer EinkaufsstraRe mit
versorgender Zentrumsfunktion halt die Widmung
stralBenseitige Erdgeschol¥flachen fur Handel und
Gewerbe frei. GV-Widmungen in StraRentrakten
und Hoéfen — unabhéngig von der Lage — beziehen
sich meist auf bestehende betriebliche Nutzungen
und stellen eine Mischung von Wohnen und Arbei-
ten innerhalb eines Baublocks sicher. Gleichzeitig
ist die GV-Widmung auch ein Mittel, um wirtschaft-
lichen Druck auf EG-Raumlichkeiten zu verringern:
Ware das Wohnen erlaubt, wirde die Etablierung
von kleinen Gewerbebetrieben erschwert. Parzel-
len, deren Erdgeschol flr eine Wohnnutzung aus
verschiedenen Grinden nicht geeignet ist (z.B.
Verkehrs- oder Larmbelastung), werden mit einer
GV-Widmung bedacht. Hier kann es darum gehen,
unzumutbare Wohnbedingungen zu verhindern
(z.B. in einigen Bereichen des Gurtels). Jedoch dif-
ferenziert die GV-Widmung in diesem Fall nicht
zwischen hof- und straenseitiger EG-Nutzung.

Wohnfremde, aktive Nutzungen im
Geschaftsviertel

Nicht jede NebenstralRe oder jeder Innenhof bietet
die notigen Voraussetzungen fir den tendenziell
ohnehin rucklaufigen Einzelhandel. Dennoch mus-
sen in einer wachsenden Stadt die strukturellen
Voraussetzungen flr weitere Arbeitsplatze (Min-
destraumhohe 3,0 m, flexibler Grundriss) sicherge-
stellt werden. Gerade im Bereich der sozialen und
gesundheitlichen Infrastruktur (Arztinnenpraxen,
Kindergarten, Kindergruppen und Horte, dezent-
rale Klassenzimmer etc.) entsteht in der Bestands-
stadt zusatzlicher Bedarf. Eine wohnfremde, aktive
Nutzung ist daher jedenfalls zu forcieren.
Nebenrdume wie Miull-, Kinderwagen-, Fahrrad-
oder Abstellrdume sollen — unabhéngig von der
Widmung — nach Méglichkeit nicht zur Ganze stra-
Renseitig orientiert sein, um dort Platz fur aktive
Nutzungen freizuhalten. Ist es aus Platzgriinden
jedoch nicht anders moglich, missen die Rdume
langfristig verdanderbar sein (Raumhohe, statische
Struktur) und durch eine attraktive Gestaltung
(Einblicke, Mehrfachnutzung, Materialitat etc.) ein
Mindestmall an Verantwortung fir den o6ffentli-
chen Raum Ubernehmen. Garagen sind grundsatz-
lich nicht im Erdgeschol gewiinscht.
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Abb. 57:

1160 Wien,
Ottakringer Strafse:
GV-Widmung
strafsen- und hofseitig

Abb. 58:

1070 Wien,
Mariahilfer StrafSe:
GV-Widmung

im Strafsentrakt



Mafinahmen fiir Kleingewerbe

9 9 (Auswahi)

Festlegung von
Mindestraumhohen im EG
Entwicklung neuer Verfahren
zum Schutz bestehender
Kleingewerbe- und
Hinterhofobjekte

Priifung, inwieweit Anderungen
der Raumnutzung in
bestehenden Gebduden
erleichtert werden kénnen
(wohnvertrdgliche betriebliche
Nutzungen)

Adaptierung des
Garagengesetzes: Kleinere
Geschdiftslokale sollen von

der Stellplatzverpflichtung
ausgenommen werden.”

STEP 2025 (S. 84)

Vertiefende Informationen zum STEP 2025
,Stadt bauen”

Urbane Nutzungsmischung — also die Kombination von
Wohnen mit anderen Nutzungen -, qualitatsvolle Dichte
und Ressourcenschonung werden zum zentralen
Kriterium far Bauvorhaben und Projekte.
https.//www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien/
step/step2025/publikationen.htm|

Download unter:

O
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https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien

Wohnen im Geschiftsviertel?

Die GV-Widmung verbietet derzeit Wohnnut-
zungen bis zu einer Héhe von 3,5 m. Um jedoch
Leerstand - sowohl im straRenseitigen Parterre als
auch in Hofgebduden - zu aktivieren, soll die GV-
Widmung unter strengen Auflagen fir Wohnnut-
zungen geodffnet werden. Dies stellt in jedem Fall
eine Ausnahme dar, die nicht samtliche GV-Zonen
verhandelbar machen soll.

Es ist jedenfalls projektbezogen abzuwdagen:

1.

Die Rdume mussen fur wohnfremde Nutzun-
gen, vor allem als Arbeitsrdume, nachnutzbar
sein (Raumhohe, flexibler Grundriss etc.).
Vernetzungsagentin: Es gibt keinen konkreten
wohnfremden Bedarf, der der Nachbarschaft
zugute kdme und der auf der Liegenschaft be-
ricksichtigt werden kénnte (z.B. soziale Infra-
struktur, Indoorspielplatz etc.).

Ist eine Wohnnutzung Uberhaupt zumutbar
(Emissionen, Verkehr, Belichtung etc.)?
Struktureller Erhalt bestehender Betriebe bzw.
Betriebsflachen

Individuelle Zielsetzungen des jeweiligen Plando-
kuments sind weiterhin zu bertcksichtigen.
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Wohnen im GV?

Orientierungshilfe fiir Projektwerberinnen

Prdambel: bestehende Betriebe schiitzen!

1. NEIN
Hat die Strafse ?me —> JA * Hauptgeschiftsstrafe ——30
Zentrumsfunktion?

« Nebengeschiiftsstrafse
N2
Wohnen nur mit Auflage
NEIN EG-Konzept=—1—20

2. Jz 1’
Gibt es im Grdtzl Ist die Fléche
einen konkreten Bedarf  fiir (kiinftige)
an wohnfremden Betriebsnutzungen
Nutzungen? freizuhalten?

VERNETZUNGAGENT/IN

* Umgebungsanalyse
+ * Nahversorgung
: *Sozialinfrastrukturen

Abstimmung
der beteiligten
Akteurlnnen

Welchen Bedarf Abhdngig von der

—> kann das Projekt Raumgrofe
decken?
3. N\ 2
~Wohnen im EG” Fir andere Nutzungen
unzumutbar? > JA=> geeignet: 2.8, —
e Verkehrsbelastung? Night/ife/G/a\stronomie
N2
NEIN Im Hof ruhig?
JA
4. L/
e Belichtung? > NEIN
N2
JA
5.
« Ausreichend 2 NEIN

Nutzungsoffene Baustruktur
beweisen JA

Privatsphédre? —> |A

Es sollte ermdglicht werden, im ausgewiesenen
,Geschdftsviertel” eine Ausnahme zuzulassen.

Abb. 59: Orientierungshilfe zum Wohnen im GV



Betriebe sind vor destruktiver
9 9 Durchmischung zu schitzen. Geschaftsviertel (GV)

(...) Gleichzeitig hat eine e Verordnung von GV als Bebauungsbestimmung,
nicht mehr als Widmungskategorie
In projektbezogener Abwagung teilweise auch

Vielzahl von Betrieben einen
Vertriglichkeitspegel” erreicht, der
eine Durchmischung mit anderen
Nutzungen nicht nur denkbar,
sondern sinnhaft erscheinen lésst.”

Wohnen zulassen, sofern das EG langfristig
nutzungsneutral ausgefihrt ist

Garagen im EG in den StraRBentrakten
unerwuinscht, stattdessen aktive Nutzungen
forcieren (anstelle von Nebenrdumen)

Fachkonzept Produktive Stadt

Vertiefende Informationen zur O
Nutzungsmischung im ,,Fachkonzept Produktive ,
Stadt”

Integrierte Einzelstandorte: Das dritte Standbein der
Produktiven Stadt sind traditionelle Betriebe an Uber
200 integrierten Einzelstandorten (rund 250 Hektar).
Diese werden als wertvoller Beitrag zur Starkung der
stadtischen Wirtschaft verstanden und sollen daher in
ihrer bestehenden Funktion unterstitzt und weiter-
entwickelt werden. Industrie, Handwerk, Gewerbe und
GV fiihrt zu: Kleinunternehmen, aber auch kinftige neue Formen
der Wirtschaft sollen hier in kurzer Distanz zueinander
und zu ihren Kundinnen Raum finden. Die gewerbliche
Funktion darf nur entfallen, wenn sowohl stadtebauli-
che als auch betriebswirtschaftliche Grinde klar nach-
I]@ Belebtem Erdgeschol’ gewiesen sind.
https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf/
b008500a.pdf

g@ Wohnfremden Nutzungen

D@ Garagennutzung



https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf

5/3/7
Mobilitat

Ausgangssituation

Die Grinderzeitgebiete zeichnen sich in der Regel
durch ihre zentrale Lage, eine gute Anbindung an
den 6ffentlichen Verkehr, eine gute Nahversorgung
und somit kurze Wege aus. Gerade diese Voraus-
setzungen beginstigen einen Lebensstil ohne pri-
vaten Pkw.

In Wien werden derzeit 27% aller Wege mit dem
Auto zurickgelegt (Wiener Linien, Modal Split
2016), wobei vertiefte Auswertungen ergaben,
dass der Wert in den zentralen Bezirken, mit ho-
hem Grinderzeitanteil, um rund 10 Prozentpunk-
te darunter liegt. Demnach werden Gber 2/3 der
Wege zu Full, mit dem Rad oder dem offentlichen
Verkehr zurickgelegt. Bereits im Verlauf des Jahres
2015 Uberstieg die Zahl der Jahreskartenbenitze-
rinnen jene der in Wien zugelassenen Pkw (Quelle:
Magistrat der Stadt Wien — MA 18, Datengrundla-
ge: Statistik Austria, Wiener Linien).

Abb. 60:

Tendenz 6ffentlicher Raum

Momentan werden 65% der StraRenflache zum
Fahren und Parken verbraucht. Dieser hohe Wert
steht in einem deutlichen Gegensatz zur tatsach-
lichen Nutzung des Autos und zeigt einmal mehr
die Problematik des ruhenden Verkehrs. Durch das
prognostizierte Stadtwachstum wird sich die Situa-
tion zusatzlich verscharfen.

Tendenz im griinderzeitlichen Erdgeschof}

Bei Sanierungs- und Neubauprojekten in griinder-
zeitlichen Gebieten ist ein Trend zu erdgeschoRi-
gen Garagen festzustellen, vor allem im Fall einer
GV-Widmung. Aufgrund ihrer kleinteiligen Parzel-
lenstruktur wirkt sich dies besonders negativ auf
die ErdgeschoRzone aus: Bei Fassadenldangen von
ca. 15-20 m nehmen allein die Garageneinfahrten
einen erheblichen Fassadenanteil ein, welcher den
offentlichen Raum nie bereichern wird. Vor allem
wird jedoch keine langfristige Umnutzbarkeit der
Garagen mitgedacht, was die Gebdude in ihrer
Nutzung unflexibel macht und der Attraktivitdt der
Nachbarschaft langfristig schadet.

Einzugsbereiche der Haltestellen der Wiener Linien (U-Bahn, S-Bahn, Bim, Bus): Die Griinderzeit ist sehr gut versorgt.

76



KLEINPARZELLE 480 m?

GBIl 14mg
GV 5m (40%) g

BGF: 1.250 m?
NFL: 937 m?

Garage: 314 m?

6 Stellplatze
‘ 1 52 m?/Stellplatz +
IS M gffriez 2 Ablose f. 3 Stellplatze
= 5 3 * nicht wirtschaftlich! *
Keller ;6| 4
90% unterbaut

10% Versickerung
* nicht 6kologisch! *

MITTELPARZELLE 720 m?

GBIl 14m, g
G

‘ BGF: 1.400 m?
NFL: 1.050 m?

Garage: 427 m?

10 Stellplatze

43 m?/Stellplatz +
wenig Keller

* nicht wirtschaftlich! *

20m

67% unterbaut
33% Versickerung
* 6kologisch! *

DOPPELPARZELLE 1.020 m?

GBIl 14mg
G

BGF: 2.200 m?
NFL: 1.650 m?

Garage: 470 m?
16 Stellplatze

29 m?/Stellplatz +
* wirtschaftlich! *

Keller

34 m

74% unterbaut
26% Versickerung
* okologisch! *

Abb. 61: Wirtschaftlichkeit eines Stellplatzes in Abhéngigkeit
von der ParzellengrofSe

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung des Wiener Garagen-
gesetzes schreibt einen Stellplatz je 100 m? Wohn-
nutzflache vor, unabhangig vom Gebietstyp. Diese
Regelung kommt vor allem den Neubaugebieten
mit tendenziell kleineren Wohnungen zugute,
wdahrend sich fir grinderzeitliche Hauser daraus
ein Nachteil ergibt: Neu geschaffene Dachgeschol3-
ausbauten kénnen die Stellplatzverpflichtung nicht
mehr durch die Zusammenlegung kleiner Be-
standswohnungen kompensieren und |8sen eine
neue Stellplatzverpflichtung aus. Auch Sanierun-
gen, bei denen Gang-WCs in die Wohnung inte-
griert werden, fihren mitunter zu einem neu nach-
zuweisenden Stellplatz.

Es ware daher eine Entlastung erreicht, wenn man
far Bauten im Bestand zukinftig annimmt, dass bis
zu einer Gesamtnutzflache (Anzahl der Wohnun-
gen im Bestand It. Konsens x 100 m?) des Objektes
nach der Sanierung keine Stellplatzverpflichtung
entsteht. Erst wenn bzw. insoweit die Aufenthalts-
raumflache nach der Bauflhrung diesen Wert
Ubersteigt, ware dann fur den Gbersteigenden An-
teil eine Stellplatzverpflichtung zu ermitteln.

Unwirtschaftliche Garagen auf Kleinparzellen

Im Neubau auf der griinen Wiese benétigt ein Ga-
ragenplatz im Durchschnitt 25 m? inkl. aller not-
wendigen ErschlieRungsflachen. Die kleinteilige
Grinderzeit kann diesen Wert bei Weitem nicht
erreichen, nicht nur, weil zumindest 10% — 6kolo-
gisch sinnvoll ware mehr — der Grundsticksflache
versickerungsoffen hergestellt werden missen.

Kleinparzellen < 500 m?

Fur Kleinparzellen bis 500 m? kann eine Garage we-
der wirtschaftlich noch 6kologisch sinnvoll geplant
werden. Mit einem Flachenverbrauch von teilweise
deutlich Uber 40 m%Stellplatz (im Neubau wird mit
25 m? kalkuliert) ist offensichtlich, dass die Errich-
tung einer Tiefgarage sowohl technisch-planerisch
als auch wirtschaftlich unverninftig ist. Parzellen,
die aufgrund einer nicht oder nur teilweise unter-
baubaren G-Widmung sehr kleine Garagen von ca.
200 m? hervorbringen, wenden sogar 80 m%Stell-
platz auf.

Mittelparzelle 500 m?3-1.000 m?

Flr Mittelparzellen ist eine wirtschaftlich und 6ko-
logisch sinnvolle Errichtung nur im Einzelfall (bei
gewissen Parzellenbreiten und-tiefen) sinnvoll. Da-
her kann auch in dieser Bauplatzkategorie als ver-
mutet gelten, dass die Errichtung einer Tiefgarage
unwirtschaftlich bzw. unangemessen ist.
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Grof3parzellen > 1.000 m?

Fir GroR- oder Doppelparzellen von ca. 1.000 m?
kann sich eine wirtschaftlich und 6kologisch ver-
tretbare Garagenplanung gut ausgehen. In Abhan-
gigkeit vom Anteil der versickerungsfahigen Flache
gehen sich die geforderten Stellpldtze zur Ganze
aus oder missen z.T. abgel6st werden.

Vorschlag

Erleichterungen bei der Stellplatzverpflichtung
far Klein- und Mittelparzellen (Anrechnung fikti-
ver Stellpldtze entsprechend der Wohnungsanzahl
des baubehdrdlichen Konsenses). Ohne diese Len-
kungsmaRnahmen werden die Baukosten grinder-
zeitlicher Kleinparzellen in die Héhe getrieben und
der bereits aktuell deutlich ablesbare negative Ein-
fluss auf die EG-Zone perpetuiert. Flr Parzellen ab
1.000 m? kann die bestehende Stellplatzverpflich-
tung greifen. Bei Faktoren wie zentraler Lage und
guter Offi-Anbindung ist die Mdglichkeit reduzier-
ter Stellplatze gegen ein alternatives Mobilitats-
konzept ebenfalls zielfihrend.

Alternative Mobilitdtskonzepte

Ergdnzende MobilitditsmaRnahmen kénnen eine
Reduktion der Stellpldtze bei gleichbleibendem
oder besserem Mobilitdtsangebot herbeifihren.
Diese Praxis wird derzeit in Neubaugebieten in
Form von stadtebaulichen Vertragen mit den je-
weiligen Protagonistinnen umgesetzt. Ausgleichs-
abgaben sind nicht lokal zweckgebunden, daher
wdre ein eigenes Mobilitdatskonzept oder eine
Zweckbindung der Mittel in der Nachbarschaft
(Mobilitatsfonds) zielfiihrender. Denkbar sind Sha-
ring-Angebote (E-Car, E-Bike, Lastenrad etc.) fur die
eigene Hausgemeinschaft und die Nachbarschaft.
Ladeinfrastruktur und E-Sharing-Parkplatze soll-
ten auf bestehenden Parkpldtzen im offentlichen
Raum auf Basis eines stadtischen Infrastruktur-
plans errichtet werden durfen. Weitere Mdoglich-
keiten waren je nach Ausgangslage Investitionen
in den Radwegausbau in der Nachbarschaft, eine
Forderung der Offi-Affinitat beispielsweise durch
personenbezogene Jahreskarten etc.

Ziel

Laut STEP 2025 Fachkonzept Mobilitat ist ,,Mobi-
litdit ohne Autobesitz ein zentrales verkehrspoli-
tisches Anliegen”. Auch die fair verteilte Nutzung
des 6ffentlichen Raums stellt einen wesentlichen
Aspekt des Fachkonzeptes dar. Um trotz Bevolke-
rungswachstums den motorisierten Individualver-
kehr (MIV) zu reduzieren, bedarf es sowohl Anrei-
zen als auch Restriktionen: Ein Beispiel aus Paris
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Blick tiber den Tellerrand...

Barcelona

nutzt.

2017-1?r=US&IR=T

Abb. 63:
Das , Superblock-Prinzip" in Barcelona

Abb. 64:
Stellplétze in Méglichkeitsrdume umwandeln und alternative
Mobilitdtskonzepte stérken

Bei dem ,,Superblock-Prinzip”
werden zahlreiche StraRen
'3 fur den Autoverkehr gesperrt
b und in  fulgdngerinnen-
freundliche Zonen verwan-
delt. Es wird mehr offentli-
cher Raum von Menschen
und weniger von Autos ge-

http://www.businessinsider.de/
' e barcelona-superblocks-protest-


http://www.businessinsider.de

belegt einen ricklaufigen MIV, nachdem zahlreiche
offentliche Parkplatze reduziert wurden - die lange
Parkplatzsuche wurde schlicht zu unbequem und
teuer. Auch Barcelona erfreut sich seit der Umset-
zung des ,Superblock-Prinzips” in Eixample einer
niedrigeren Luftverschmutzung und erhoéhter Mo-
bilitat durch Radfahren und zu FuR gehen. In Ham-
burg und Zirich wird fir jeden neu geschaffenen

In der ursprtinglichen
Y 9 orinderzeitlichen Strafe gab

es keine Niveau-Unterschiede Privatparkplatz ein 6ffentlicher entfernt. In Wien
(Gehsteig, Fahrbahn). Die Straf3e bewirkten der Ausbau des OPNV und die giinstige
war ein nutzungsoffener Raum auf Jahreskarte in Kombination mit der Parkraumbe-
einer Ebene.” wirtschaftung wiederum einen deutlichen Umstieg

vom Auto auf die Offis.
Daniel Glaser
Workshop 1

Erleichterung bei der Stellplatzverpflichtung fiir

kleine Parzellen

e Anrechnung fiktiver Stellplatze entsprechend der
Wohnungszahl des baubehdordlichen Konsenses

Parken im EG beschranken
e Ausnahmen nur im Wege der Kompensation,
durch die Schaffung zusatzlicher Qualitdten
Blick tiber den Tellerrand...
. Weniger Stellpldtze im 6ffentlichen Raum
Paris e Parkplatze in Méglichkeitsraume umwandeln
(nicht privatisiert!)

Verkehrsberuhigte Zonen ausweiten
e Bsp. Superblock in Barcelona: NebenstraRen
werden fur den Autoverkehr gesperrt

Alternative Mobilitatskonzepte starken
e 7.B. Carsharing, E-Mobilitat, Lastenrader etc.

Vertiefende Informationen im ,,Fachkonzept O
Mobilitdt” %,
iger 6 i lipldtze = i . L N . )
GO G il e SRR S U a7 1S Wien steht flr eine zukunftsorientierte stadtische Mobi-
Die Mobilititsstrategie der Stadt Paris setzt auf eine Reduktion litatspolitik, die nicht nur &kologisch, sondern auch 6ko-
von offentlichen Stellplatzen und verzeichnet seitdem einen nomisch und sozial vertraglich und somit nachhaltig ist.
Riickgang der zugelassenen Fahrzeuge. https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf/
https://www.energyagency.at/fileadmin/dam/pdf/publikationen/ b008390b.pdf -
berichteBroschueren/Endbericht-PAN.pdf ' !I?.:rk,_.
R,
Download unter: ElpwFE
Fonds fiir umweltfreundliche Mobilitdt O
Der neue Fonds der Stadt Wien hat zum Ziel, das An- (N

gebot umweltfreundlicher Mobilitat in neuen Stadtent-
wicklungsgebieten zu verbessern und zu erweitern.

https.//smartcity.wien.gv.at/site/fonds-fuer-
umweltfreundliche-mobilitaet/
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Eindrlicke aus der Griinderzeit

Die folgende Fotostrecke steht fiir einen Spaziergang durch das griinderzeitliche Wien und soll den
Blick auf die gebaute Realitét schérfen. Denn oft manifestiert sich eine verklérte Vorstellung — z.B.
von einer durchgehenden Traufkante oder sehr belebten Erdgeschofszonen — die in dem Ausmay3
jedoch bei Weitem nicht immer zutrifft. Die Griinderzeit hat viele Gesichter ...







































Abb. 66 (gesamte Fotostrecke)






06/

Rechtliche
Umsetzung

6/1 Ebene Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
6/2 Generelle Qualitaten
6/3 Verfahren: ,Der kleine Bagger"






Kooperation - gesamtstddtisch,
auf Bezirksebene und lokal.

Die Wiener Stadtstruktur profitiert
von ihren unterschiedlichen
Gebieten und Charakteren, die
sich in den Bezirken und Grdtzeln
der Stadt wiederfinden. Diese
Vielfalt und die verschiedenen
Ausgangssituationen in den
Gebieten sind mafSsgebend fiir die
jeweils mégliche Entwicklung.
Allerdings wird auch offensichtlich,
dass es fiir die Entwicklung auf
lokaler Ebene keine Patentlésungen
geben kann.”

STEP 2025

Uberarbeitung der Bauordnung
ftir Wien im Sinne der
Verfahrensvereinfachung und
-beschleunigung.”

Regierungsiibereinkommen der
rot-griinen Stadtregierung 2015
S. 86

Vorbemerkung

Es ist keine triviale Aufgabe, das im Kapitel 5 be-
schriebene Leitbild in der taglichen Planungspraxis
und der baulichen Realisierung zu implementieren.
Zunachst ist der Anspruch des Masterplans Grin-
derzeit, ein verstarktes und vor allem breiteres
Bewusstsein flr die zu wahrenden Charakteristika
und die zu verstarkenden Qualitdten zu schaffen.
Es muss auch Ziel sein, dariber hinaus Rahmenbe-
dingungen und Instrumente angemessen nachzu-
scharfen. Dementsprechend werden Empfehlun-
gen fur die Widmungspraxis formuliert und auch
die Verankerung ,genereller Qualitdten” in der BO
fir Wien und im Garagengesetz empfohlen, die
teilweise Uber die Grinderzeitviertel hinaus gelten
sollten.

Die beste ,Hebelwirkung” fir das Leitbild des
Masterplans Grinderzeit besteht in jenen Fallen,
wo die Projektwerberinnen ein Interesse haben,
zusatzliche Spielrdume gegenlber den aktuellen
Bebauungsbestimmungen zu erlangen und 6ffent-
liche Interessen sich treffen. Die Strategie des vor-
geschlagenen Verfahrens ,Der kleine Bagger” ist
es, fur solche Konstellationen in die Planung mog-
lichst hohe, fiir die Offentlichkeit wirksame Quali-
taten im Dialog einzubringen.

Die hier ausgefihrten Ideen und Konzepte zur
rechtlichen Umsetzung sind das Resultat des ko-
operativen Entwicklungsprozesses, insbesondere
der Workshop 3 diente der Diskussion rechtlicher
Umsetzungsschritte unter Einbindung der mal-
geblichen Expertlnnen der Stadtverwaltung.

Die Einleitung und legistische Bearbeitung die-
ser Vorschlage ist aber selbstverstandlich ein von
der Erstellung des Masterplans Griinderzeit ab-
gekoppelter Schritt und moglicherweise werden
nicht alle Anregungen bereits in der ersten Etappe
(BO-Novelle 2018) ,in Paragraphen gegossen wer-
den”.
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6/1

Ebene Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan

Geschiftsviertel (GV)

Da die Nutzung ,Wohnen“im Erdgeschol’ (bis 3,5 m
Hohe) in den als Geschaftsviertel (GV) gewidme-
ten Flachen nicht zuldssig ist, ansonsten aber kei-
ne Bedingungen an die Gestaltung und Nutzung
des ErdgescholRes geknlpft sind, verkommt die
EG-Zone vermehrt zur Abstellfliche (Stellplatze,
Millraum, Kellerabteile, Fahrradraum etc.). Damit
geht eine Verddung des offentlichen Raums einher.
Der gewiinschten urbanen Entwicklung steht wei-
ters entgegen, dass diese Flachen im Neubaufall
so verfestigt errichtet werden (Raumhohen, Trag-
werk, Fassadenoffnungen etc.), dass eine spétere
Umnutzung nicht realistisch ist.

Die Nachfrage gewerblicher Nutzerlnnen reicht
aber weder aktuell noch auf absehbare Zeit aus,
um die als Geschaftsviertel (GV) gewidmeten Fla-
chen (meist EG-Fldchen in StralRentrakten und Hof-
gebduden) auch nur anndhernd mit Handel oder
Arbeitsstatten aufzufillen. Die Analyse zeigt, dass
gewerbliche Nutzungen nach Moglichkeit dort ge-
clustert werden sollten, wo Umfeld und Frequenz
deren Prosperieren beglinstigen.

Um die EG-Zone langfristig fur unterschiedliche
Nutzungen flexibel zu halten, sollte eine nutzungs-
neutrale bauliche Struktur sichergestellt werden.
Zugunsten einer lebendigen EG-Zone kdénnen un-
ter diesen Voraussetzungen Teile der GV-Flachen
fir eine Wohnnutzung geoffnet werden. Aufgrund
der allgemeinen Tendenz zu monofunktionalen
Wohnbauten ist nach Moglichkeit jedoch immer
einer wohnfremden Nutzung der Vorzug zu geben.

Vorgeschlagen wird:
1. Verordnung von GV als Bebauungsbestim-
mung, nicht mehr als Widmungskategorie

2. In projektbezogener Abwéagung teilweise auch
Wohnen zulassen, sofern das EG langfristig
nutzungsneutral ausgefihrt ist

3. Garagen im EG in den StraRentrakten nicht er-

wlinscht, stattdessen aktive Nutzungen forcie-
ren (anstelle von Nebenrdumen)
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Empfehlungen fiir die Widmungspraxis

Gemischtes Baugebiet (GB)

Praferierte Widmung, die der strukturell offenen
Grlnderzeit und der erzielten Nutzungsmischung
entspricht.

Wohnen (W) + Wohnzone

Im Hinblick auf eine Vielfalt der stadtischen Nut-
zung und zum Erhalt des Wohnungsbestandes
kann die Stadt Wien Wohnzonen im Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan festsetzen. Innerhalb
von Wohnzonen ist ein Grofiteil der vorhandenen
Wohnungen eines Gebdudes vor Umnutzung ge-
schutzt. Dadurch soll unter anderem der Verdran-
gung von Wohnraum durch Biros vorgebeugt wer-
den. Als ein aktueller Trend ldsst sich am Wiener
Immobilienmarkt eine viel hdhere Nachfrage an
Wohnungen als an Buroflachen beobachten. Die
Festsetzung von Wohnzonen kann zum Schutz
klassischer Wohnformen sinnvoll sein, steht derzeit
stadtplanerisch jedoch nicht im Vordergrund.

Schutzzone

Zum Erhalt von charakteristischen Ensembles kann
die Stadt Wien unabhangig vom Denkmalschutz
Schutzzonen im Flachenwidmungs- und Bebau-
ungsplan ausweisen. Dadurch wird priméar das
dulBere Erscheinungsbild von Objekten geschitzt,
Abbriche mussen bewilligt werden. Bei der Er-
richtung eines neuen Gebdudes innerhalb einer
Schutzzone wird besonders auf dessen Einfligung
ins Stadtbild sowie eine zeitgemaRe, qualitatsvolle
Architektur geachtet. Bei der zukinftigen Festset-
zung von Schutzzonen soll auf die Prinzipien des
Masterplans Griinderzeit Bedacht genommen wer-
den.



Das verstdrkte Zusammenspiel
% 9 :wischen sffentlichen und
privaten Akteurinnen und
Akteuren setzt nicht nur ein
neues Planungsverstédndnis
voraus, sondern auch die
Entwicklung neuer Aushandlungs-
und Finanzierungsmodelle.
Stadtentwicklung hat sich dabei
jedenfalls am Gemeinwohl
zu orientieren, ist aber gut
beraten, die Logik des Marktes
zu berticksichtigen und sich diese
zunutze zu machen.”

STEP 2025

r

Bewertungsmethode fiir Architektur der
Nachkriegszeit

Seit der 1972 beschlossenen Altstadterhaltungsnovel-
le kann die Stadt Wien Schutzzonen festlegen, um Ge-
baude, die charakteristisch fir das Stadtbild und die
Geschichte sind, unabhéngig vom Denkmalschutz zu
schitzen. Flr Gebdude der Nachkriegszeit gab es bis-
lang keine Definition, ob sie erhaltens- und schitzens-
wert sind oder nicht. Eine neue Methodik liefert die
Grundlagen fir eine professionelle Bewertung, da den
Bauwerken Verdnderungen wie Sanierungen, Umbau-
ten oder Abrisse bevorstehen.

https.//www.wien.gv.at/stadtentwicklung/grundlagen/
nachkriegsarchitektur/

Download unter:

6/2
Generelle Qualitdaten

Die Analyse der Entwicklungen in der Grinderzeit
zeigt auf, dass jene (vom Anteil der Realisierungen
Uberwiegenden) Projekte im Um- und Neubau
problematisch sind, die unter Einhaltung des Fla-
chenwidmungs- und Bebauungsplans bestehende
Qualitaten reduzieren und in der Summe das grin-
derzeitliche Stadtsystem langfristig unterlaufen.
Die derzeitige Planungs- und Umsetzungspraxis
ldsst die Verantwortung des einzelnen Projektes
flr seinen stadtischen Kontext vermissen. Es muss
das Ziel sein, die baukulturelle Qualitat zu steigern.
Dazu wird u.a. angeraten, im Zuge einer Novellie-
rung der BO fiir Wien und des GaragenG einige in-
haltliche Kriterien zu verankern:

1. Sensibilitdt einer Dynamik zu Abbriichen

Nicht jedes Griinderzeitgebdude ist erhaltens- und
schitzenswert. Dennoch dirfen Spielrdume ge-
genlber den Bebauungsbestimmungen keine un-
reflektierte Dynamik hin zu Abbruch und Neubau
nach sich ziehen, zumal eine gewisse Tendenz zum
Abbruch auch unter dem Gesichtspunkt der Markt-
miete des Neubaus im Gegensatz zum regulierten
Richtwertmietzins der grinderzeitlichen Gebaude
zu beobachten ist. Eine rechtliche Regulierung die-
ser Ungleichheit fallt aber in die Zustandigkeit der
Ebene des Bundes (Mietrechtsgesetz), weshalb der
Masterplan Grinderzeit sich darauf beschrankt,
den Einfluss aufzuzeigen.

Es wird angestrebt, dass zuklnftig bei erhaltens-
werten Gebauden, die vor 1945 errichtet wurden
und auRerhalb von Schutzzonen liegen, der Ab-
bruch untersagt werden kann. Ein Abbruch sollte
nur dann moglich sein, wenn seitens der MA 19
bestdtigt werden kann, dass das Gebaude in seiner
Wirkung nicht wesentlich fur das ortliche Stadtbild
ist und dessen Erhaltung somit nicht im 6ffentli-
chen Interesse liegt. Die Kriterien flr den Erhalt ei-
nes Gebdudes orientieren sich an dessen Eigenart,
kinstlerischen Wirkung oder dem ortlichen Stadt-
bild und seiner geschichtlichen, kulturellen oder
kinstlerischen Bedeutung.

Im Falle des Abbruchs sollen umso strengere An-

forderungen fir die langfristige Nutzungsneutrali-
tat des gesamten Gebaudes gelten.
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Folgende fir die EG-Zone maligebliche Kriterien
sollen grundsatzlich gelten:

2. EG-Raumhéhe:

Gezielte Verfolgung groBerer Erdgeschof3-Raum-
hohen im Neubau

Zur Sicherstellung von langfristig nutzungsoffenen
Entwicklungsmoglichkeiten muss eine Raumhdhe
gewahrleistet sein, die den Anforderungen der Ar-
beitsstattenverordnung (AStV § 23 (1)) entspricht.
Voraussetzung dafir ist eine rechtlich abgesicherte
Kompensation der Gebdudehdhe (fundierte Be-
grindung des 6ff. Interesses als legistische Repa-
ratur des aufgehobenen § 75 Abs. 9 BO fir Wien).

3. Beschrankung von Parkplatzen im EG in den
StraBentrakten

Ausnahmen allenfalls fir gewerbliche Nutzerinnen
bzw. in Hofgebauden.

4. Limitierung von Nebenraumen zur StraRe

e Nebenrdume zuldssig nur fir Nutzungen, die
aufgrund von Regulativen zwingend im EG er-
richtet werden mussen.

e Beschrdankung auf einen Teil der Fassadenlan-
ge, Ausnahmen nur bei besonders hochwerti-
ger EG-Fassade.

5. Stellplatzverpflichtung: Erleichterungen bei
der Stellplatzverpflichtung fiir Klein- und Mittel-
parzellen

Auch infolge der gestiegenen technischen Anforde-
rungen an die Errichtung von Garagen (Stellplatzab-
messungen, Rampenneigung etc.) sind Tiefgaragen
auf Kleinparzellen nicht mit verninftigem Aufwand
erstellbar (Relation zwischen ErschlieRungsflache
und tatsdchlich geschaffener Stellplatze).

Die von der MA 50 Wohnbauforschung beauftrag-
te Studie ,Wachstumspotentiale grinderzeitlicher
Stadtquartiere” (prasentiert am Wohnbaufor-
schungstag am 12.12.2013) zeigt dieses Problem
sehr anschaulich auf. (Zur vertiefenden Analyse
und den Schlussfolgerungen siehe Punkt 5.3.7.).
Mit den vorgeschlagenen Hinweisen, wann die
Herstellung von Stellplatzen als unwirtschaftlich
gilt, kdnnen nicht nur Baukosten und auch Woh-
nungsaufwand reduziert werden (gerade bei Klein-
parzellen nehmen die auf Garagen entfallenden
Baukosten einen erheblichen Anteil ein), sondern
vor allem auch die Erdgescholizone von den Gara-
geneinfahrten freigespielt werden (gerade bei den
Kleinparzellen wird sonst ein betrachtlicher Anteil
der Frontldnge dadurch in Anspruch genommen).
Sowohl baukulturell als auch aus technisch-wirt-
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schaftlicher Sicht ist der nachtragliche Einbau von
Garagen in Gebdude, die urspriinglich ohne Garage
geplant und errichtet wurden, ein brutaler Eingriff.
Insbesondere der Aufwand fir die weitgehende
Neukonzeption der Tragkonstruktion ist so hoch,
dass diese Eingriffe schlichtweg unverninftig sind.

Einfluss des MRG

Das Errichtungsdatum vor/nach 1945 entscheidet Uber
die Mietzinsbildung. Die resultierende Ungleichbehand-
lung bewirkt eine Dynamik in Richtung Abbruch.

Eine Neuregelung fallt aber in die Gesetzgebung des
Bundes.
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Ausgangssituation

Derzeit werden in Wien sdmtliche
Anderungen vom Fléchenwidmungs-

und Bebauungsplan — unabhdngig vom
Projektumfang — mit demselben Verfahren
(§ 2 BO) und dem damit verbundenen
hohen Verwaltungsaufwand abgewickelt.
Dies hat zur Folge, dass verhdltnismdfSig
kleinteilige Potentiale in der Bestandsstadt
oft nicht gehoben werden, weil der
Aufwand nicht gerechtfertigt werden kann.
Jedoch hat gerade die Bestandsstadt in den
letzten Jahren etwa 2/3 des Bevélkerungs-
und auch Wohnungszuwachses geleistet,
die Stadterweiterungsgebiete hingegen
nur etwa 1/3. Die Summe aller kleinen
Mafinahmen ist daher durchaus eine
relevante Gréfse!

Ziel

Flir kleinere Projekte, die jedoch den
Umfang eines § 69 (iberschreiten,

soll ein schlankeres und vor allem
schnelleres Widmungsverfahren
entwickelt werden, das insbesondere
auch Entwicklungsméglichkeiten in der
Griinderzeit bietet. Wo zusdtzliche Kubatur
stddtebaulich vertrdglich ist, sind von den
Projektwerberinnen fiir die Allgemeinheit
wirksame Qualitéten einzubringen. Die
Verhandlung muss transparent und
nachvollziehbar erfolgen. Vorgeschlagen
wird ein Instrument, das fiir beide Seiten
stufenweise Verbindlichkeiten und

somit Rechtssicherheit schafft. Um den
Verwaltungsaufwand gering zu halten,
sollen bereits bestehende Verfahren

und Instrumente genutzt bzw. adaptiert
werden.

6/3

Das beschleunigte Verfahren:
,Der kleine Bagger”

Die Grinderzeit bendtigt jeweils eine aus der kon-
kreten Situation heraus kooperativ und projektbe-
zogen entwickelte Planungsstrategie.

Das Kapitel ,,Governance” des STEP 2025 zeigt auf,
dass ,Grundeigentimer als Beteiligte zu begreifen”
sind und die , Stadtentwicklungsplanung neue Ko-
operationsmechanismen sowie Steuerungs- und
Umsetzungskompetenzen” braucht.

Aus Sicht der Stadt geht es beim ,Weiterbauen der
Grinderzeit” nicht nur um das Heben der Nachver-
dichtungspotentiale im Bereich der konsolidierten
Stadt, sondern es ist das erklarte Ziel, zusatzliche
Quantitat (Kubatur) ausschlieRlich mit der Schaf-
fung hochstmdoglicher Qualitdten und Mehrwert
flr die Stadt zu verknlpfen.

Voraussetzung fir kooperative Projektentwicklun-

gen und Aushandlungsprozesse sind:

e stadtebaulich sinnvolle Losung

e Qualitdten und Mehrwerte flr die Nachbar-
schaft (unter Beachtung der VerhaltnismaRig-
keit)

e zigige und nachvollziehbare Verfahren

e Vermeidung von frustrierendem Planungsauf-
wand

Ziel muss es weiters sein, dass zuséatzliche Spielrdu-

me nicht zu einem weiteren Anheizen der Boden-
preise fihren.
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Aus der Diskussion eines geeigneten Verfahrens
ergibt sich eindeutig, dass die Spielrdume des
§ 69 BO fur Wien weitestgehend ausgeschopft sind
und das aktuelle Verfahren gemaf § 2 BO fir Wien
einen — flr beide Seiten — unangemessen hohen
Aufwand zur Schaffung zuséatzlicher projektbezoge-
ner Spielrdume darstellt.

In der mit den relevanten Expertinnen aus der
Stadtverwaltung geflihrten Diskussion der juristi-
schen Umsetzung konnten folgende Erkenntnisse
gewonnen werden:

e Die Judikatur der Hochstgerichte offentlichen
Rechts zeigt auf, dass maRgebliche Abwei-
chungen vom Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplan durch jene Instanz gebilligt bzw.
festgesetzt werden sollten, die diesen Rahmen
urspringlich gesteckt hat.

e Es gilt, ein Instrument zu entwickeln, das fur
Projekte geringeren Umfangs (Blockdimension
oder noch kleiner) Abweichungen vom Bebau-
ungsplan mit angemessenem Aufwand zur Be-
schlussfassung durch den Gemeinderat fihrt
(Sinnhaftigkeit und Bedarf fir dieses Prozede-
re sind auch auBerhalb der griinderzeitlichen
Stadt gegeben).

e FUr die legistische Umsetzung und den prakti-
schen Umgang mit dem Instrument erscheinen
weiters folgende Gesichtspunkte relevant:

- ,Abschlankung” des Verfahrens gegeniber
dem aktuellen Widmungsablauf gem. § 2 BO
fir Wien

- Qualitatssicherung u.a. durch stadtebauliche
Vertrage

- Differenzierung von Fallgruppen zur Differen-
zierung der , Intensitat” der Qualitdtssicherung

102

Konkret werden folgende Parameter als Zielset-
zung fur die Anpassung des Verfahrens fir unwe-
sentliche Abweichungen vom Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan empfohlen:

1. Unterscheidung zwischen wesentlichen und
unwesentlichen Uberarbeitungen des Flichen-
widmungs- und Bebauungsplans

Kriterien zur Unterscheidung:

e Projektvolumen

e strukturelle, funktionale, gestalterische bzw.
okologische Auswirkungen auf das Umfeld

2. Vereinfachtes Verfahren fiir unwesentliche
Uberarbeitungen des Flichenwidmungs- und Be-
bauungsplans

Entfall gewisser Vorarbeiten und Verfahrensschrit-

te gem. § 2 BO fur Wien (u.a. verpflichtende Be-

fassung des Fachbeirates), sodass sich folgender

Ablauf ergibt:

e Grundlagenerhebung und -abklarung mit Fo-
kus auf die Umsetzung konkreter Vorhaben

e magistratsinterne Abstimmung

e Offentliche Auflage von 3-4 Wochen

e Stellungnahme Bezirk innerhalb einer Frist von
3-4 Wochen (analog Verfahren zur Verhdngung
einer Bausperre gem. § 8 Abs. 2 BO fiir Wien)

e Beschluss durch Gemeinderat

3. Qualitatssicherung durch stidtebauliche Ver-
trage im vereinfachten Ablauf

In jenen Fillen, wo unwesentliche Uberarbeitun-
gen mit Umsetzungspflichten und Qualitatssiche-
rungsanforderungen (siehe ,Qualitatives Leitbild”,
Mehrwertkatalog) zu verknlpfen sind, kénnen in-
haltliche , Bausteine” die Erstellung der Sicherstel-
lungsvertrage beschleunigen. Eine terminlich defi-
nierte Umsetzungspflicht wird in vielen Fallen eine
sinnvolle Ergdnzung sein.
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Maoglicher Prozess eines vereinfachten
Verfahrens mit zusatzlichen Mehrwerten

Ausgangsbasis flir das empfohlene, zlgige Verfah-
ren ist eine Haltung und Projektkonzeption, die
Uber die Parzellengrenzen hinaus Zusammenhan-
ge sucht, aufgreift und in die Planung integriert.
Die Projektwerberlnne missen unter Beweis stel-
len, dass sie die fir die Grinderzeit Ubergeord-
net wichtigen Grundsatze aktiv aufnehmen und
Mehrwerte einbringen. Dabei geht es nicht um
einen ,BlumenstrauR an Ideen” bzw. Versprechun-
gen, sondern die konsequente Umsetzung einiger
(eventuell auch weniger) Qualitdten, die aus dem
Leitbild heraus projektspezifisch konkretisiert und
sichergestellt werden.

Dies kann nicht allein ,vom Schreibtisch aus” gelin-
gen. Als zentrale Grundlage fir die Planung muss
der Standort also durch Recherche, Dialog und
Vernetzung grindlich analysiert und die Chancen
fir das Umfeld herausgearbeitet werden (siehe
zur Rolle der ,Vernetzungsagentinnen” Kapitel 5.2.
und 5.3.5.).

Die hier skizzierte umfassende Analyse fihrt ins
Ausloten von Potentialen und der Formulierung
einer ersten Projektstrategie. D.h. anstatt aufwen-
diger Projektstudien kann in schematischer Dar-
stellung (vergleiche Fallbeispiele) ein Vorschlag fur
stadtebaulich vertragliche Verdichtung erstellt und
die gleichzeitig eingebrachten Mehrwerte dem
Grunde nach beschrieben werden.

Damit wére die Gesprachsgrundlage fur die erste
Rickkoppelung mit der MA 21 geschaffen und mit
dem dort eingeholten Feedback kénnen die Pro-
jektziele, die planerischen Grundelemente sowie
die Qualitdtsmalnahmen als Basis fur die Ausar-
beitung einer vertieften Studie verschriftlicht und
nochmals mit der Stadt abgestimmt werden.
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Stufenweise Konkretisierung
Engagierte Projektentwicklung lebt

vom Dialog mit der Stadt und von einer
iterativen Verdichtung. Wenn das Konzept
bis zur letzten Minute am sprichwértlichen
seidenen Faden hdngt, wird es nicht
gelingen, ein dhnlich qualitdtsvolles
Projekt zu planen wie in einem Prozess, der
stufenweise Sicherheit schafft. Eine solche
nach oben fiihrende Spirale liegt also
gleichermayfsen im Interesse der Stadt wie
der Projektwerberinnen.

Flr die legistische Umsetzung wird

daher empfohlen, der Stadtverwaltung
Spielréiume fiir einen solchen dialoghaften
Entwicklungsprozess einzurdumen, in
dem einzelne Parameter aufbauend als
tragfdhige Grundlage fiir die weiteren
Planungsschritte definiert werden.
Selbstversténdlich muss die finale
Beschlussfassung aber dem Gemeinderat
vorbehalten bleiben.



Blick dber den Tellerrand...

Basel

Finanzierung 6ffentlich wirksamer Qualitdten durch
Umzonungsaufwertung

Der Kanton Basel-Stadt kennt seit 1977 — auf Basis entspre-
chender verfassungsgesetzlicher Ermachtigungen — einen
Mehrwertausgleich. 2005 wurden die gesetzlichen Vorgaben
angepasst (Art. 120 ff. BPG). Der Beitrag wird bei VergroRerun-
gen der Geschofflachen sowie bei Umnutzungen geschuldet,
sofern dabei zusatzliche Nutzflaichen entstehen. Gegenstand
des Ausgleichs sind somit Aufzonungen und wertvermehren-
de Umzonungen. Neueinzonungen gibt es im Kanton Basel-
Stadt dagegen praktisch keine. Dem Beitrag unterliegen nur
tatsachlich beanspruchte Nutzungen — der geschuldete Betrag
wird somit erst zum Zeitpunkt der Realisierung der Nutzung
fallig. Die Hohe betragt 50 Prozent des Mehrwerts. Berechnet
wird der Mehrwert als Differenz des Bodenwerts vor und nach
der zonenplanerischen Malnahme. Vom geschuldeten Betrag
abgezogen werden die Planungskosten der Grundeigentiime-
rinnen sowie die von ihnen geleisteten ErschlieRungsbeitrage.
Verwendet werden die Ertrage aus dem Mehrwertausgleich
flr die Schaffung neuer 6ffentlicher Griinrdume wie Parkanla-
gen, Alleen und Promenaden oder deren Aufwertung.

In dieser Phase wirde die MA 21 beurteilen, wel-
ches Verfahren fir das Projekt angemessen ist
(klassisches Verfahren nach § 2 BO fiir Wien, ver-
einfachtes Verfahren).

Im Ansuchen auf Einleitung des vereinfachten Ver-
fahrens sind folgende Bestandteile zu Grunde zu
legen:

e Projektstudie (Bearbeitungstiefe einer Testpla-
nung)

e Begrindung fir die Abweichungen vom gel-
tenden Plandokument und fir deren Ange-
messenheit (analog Baueinreichung nach § 69
BO fur Wien)

» Beschreibung der Vorteile fir die Offentlichkeit
unter Bezugnahme auf den Mehrwertkatalog
des Masterplans Grinderzeit

e Punktation der Qualitatssicherungsmalinah-
men

Wenn die MA 21 in diesem Ansuchen die zuvor
abgestimmten Projektmerkmale angemessen ab-
gebildet sieht, zieht sie die Bezirksvertretung so-
wie jene Dienststellen bei, deren Kompetenz im
konkreten Fall relevant ist (in dieser gezielten Ab-
stimmung liegt ein betrachtliches Potential der
Vereinfachung gegentber den klassischen Flachen-
widmungsverfahren).

Unter Berlcksichtigung dieses Feedbacks und
allenfalls nach weiterer Rickkoppelung mit den
Projektwerberinnen erstellt die MA 21 den ersten
Rotdruck sowie den Erlauterungsbericht und be-
urteilt, ob das Projekt derart grundlegende bzw.
stadtstrukturelle Bedeutung hat, dass eine Befas-
sung des Fachbeirats flr Stadtplanung und Stadt-
gestaltung erforderlich erscheint.

Falls im Einzelfall eine Stellungnahme des Fachbei-
rats eingeholt wurde und diese Justierungen nach
sich zieht, wird der erste Planentwurf zu einem
Rotdruck 2 Gberarbeitet.

Im nachsten Schritt wird die auf 3-4 Wochen ver-
kirzte offentliche Auflage eingeleitet. Innerhalb
dieses Zeitraums ist dem Bezirk Gelegenheit zu ge-
ben, sich Uber den Planentwurf zu informieren und
seine Sichtweise einzubringen.
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Sofern die offentliche Auflage und Anhoérung des
Bezirks Anderungen nahelegen, wird der Planent-
wurf (einschlielRlich Antragstext und zugehoriger
Erlauterungsbericht) final Uberarbeitet und der
formelle Prozess der Beschlussfassung durch den
Gemeinderat eingeleitet.

Parallel zur Vorbereitung der offentlichen Auflage
wird das angemessene Verfahren zur Qualitatssi-
cherung gewahlt und eingeleitet. Vorrangig werden
die (allerdings eher beschrdankten) Moglichkeiten
der Qualitatssicherung unmittelbar im Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan ausgeschopft. Fiir jene
Falle, in denen auch ein stadtebaulicher Vertrag im
Sinne des § 1a BO fiir Wien abgeschlossen werden
soll, erscheint es prifenswert, einige Textbaustei-
ne flir immer wieder vorkommende Qualitdten zu
erstellen und diese mit projektspezifisch erforderli-
chen Konkretisierungen bzw. Adaptionen zu kombi-
nieren. Mit dieser Vorgangsweise ist ein schlanker
und effizienter Ablauf bis zum fertigen stadtebau-
lichen Vertrag realistisch umsetzbar. Fir manche
MafRnahmen kdnnte die Qualitatssicherung auch
Uber Auflagen im Baubescheid erfolgen, insbeson-
dere, wenn es sich um die Herstellungsverpflich-
tungen auf der Projektliegenschaft handelt.

Das hier beschriebene Verfahren kénnte die Ablau-
fe gegenlber dem klassischen Flachenwidmungs-
verfahren deutlich vereinfachen, ohne dabei
merkliche Abstriche hinsichtlich des planerischen
Qualitatsanspruchs zu machen. Auch demokratie-
politisch und rechtlich bietet dieses Verfahrens-
design eine solide Basis fur die im Masterplan
Grinderzeit angestrebten Abweichungen vom
bestehenden Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plan.
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* Ware in Abhéngigkeit einer Bauordnungs-

novelle entsprechend des Prozessregimes
justieren.
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VORSCHLAG FUR DEN ,,KLEINEN BAGGER*:
Moglicher Prozessablauf vereinfachtes Verfahren fiir unwesentliche
Abweichungen vom Flachenwidmungs- und Bebauungsplan*

STEP 2025 BAUORDNUNG
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~ Novelle 2018
,Masterplan Griinderzeit” ovelle
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Abb. 69: Prozessablauf ,Kleiner Bagger”
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Anwendung , Kleiner Bagger” auf
Baublockebene

Das folgende Beispiel skizziert ein Projektvorha-
ben, das von einer unwesentlichen Uberarbeitung
des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans profi-
tieren wiirde. Das Beispiel zeigt, dass innerhalb der
Rahmenbedingungen des baulichen und qualita-
tiven Leitbilds zuséatzliche Mehrwerte geschaffen
werden, von denen sowohl der ganze Baublock als
auch das Grétzl profitieren.

Ausgangslage

Es handelt sich um eine grinderzeitliche, ca.
1.500 m? groRe Parzelle in einem mittelgroRen
Baublock. Die Lage knapp auRerhalb des Gurtels
ist sehr zentral. Die angrenzenden StralRen sind mit
Breiten von 9, 11 und 13 m besonders schmal.

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Der StralRentrakt ist mit W Il g und einer Tiefe von
12 m gewidmet, fir den Hof ist WGV [, 4,5 m g 60%
vorgesehen. Dacher sind als begehbare Dachgar-
ten oder Terrassen auszubilden und zu mind. 50%
zu begriinen. Nicht bebaute Flachen sind gartne-
risch auszugestalten.

Analyse des baulichen Bestands

Aufgrund der engen StralRen und des grolRziigigen
Innenhofs ist das bauliche Potential allein im Hof zu
finden. Aktuell befindet sich dort ein leer stehendes
Betriebsgebaude, das aufgrund der Unternutzung
verfallt und mit 850 m? Uber die Halfte der Grund-
stlicksflache einnimmt. Mit einem extrem steilen
und daher kaum nutzbaren Pultdach erreicht das
grundsatzlich nur 5,5 m hohe Gebaude entlang der
Grundstlcksgrenze eine Hohe von 12 m. Vor allem
flr eines der Nachbargebdude mit nur kleinem Hof
ergibt sich hieraus eine schlechte Belichtung der
unteren GescholRe. Aber auch auf der eigenen Par-
zelle reicht der Seitenfligel des Betriebsgebaudes
unmittelbar an den StralRentrakt heran und verhin-
dert hier hofseitig teilweise die Belichtung massiv.
In der Summe verbaut und somit versiegelt ein un-
genutzter Bestand den GroRteil der Flache und hat
auf der eigenen wie auf der Nachbarparzelle eine
schlechte Belichtung zu verantworten.
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Neuer Bebauungsvorschlag

Anwendung des baulichen Leitbilds fir Hofe
e Mehr Hohe - kleinerer FulRabdruck

¢ An bestehende Feuermauern anbauen

Da das Betriebsgebdude schon langer leer steht,
ist anzunehmen, dass sich eine Nachnutzung und
Renovierung derzeit nicht rentiert und keine Ab-
nehmerinnen gefunden werden. Daher wird der
Abbruch des Bestands im Hof und die Errichtung
eines neuen Hofgebdudes vorgeschlagen. Der
Neubau muss jedoch in seiner Struktur nutzungs-
offen errichtet werden (Mindestraumhohe, sta-
tische Struktur), damit eine betriebliche Nutzung
jedenfalls langfristig moglich ist. In Anlehnung an
die angrenzenden Feuermauern soll ein héherer
Baukdrper entstehen, der nicht Gber die gesamte
Grundstlcksbreite reicht, sondern einen grofRzigi-
gen Abstand zur benachbarten Parzelle einhalt und
dort eine bessere Belichtung sicherstellt. Der neue
Baukdrper verbaut mit 296 m? nur noch 19% der
Grundstucksflache, daflr ergibt sich mit vier Ge-
schoRen eine NFL von Gber 800 m2. Durch die neue
GroRRe und Anordnung des Baukdrpers ergeben
sich dariber hinaus Entwicklungsmoglichkeiten fur
eine parzellentbergreifende Hofgestaltung.

Effekte der baulichen Anderung

e Schaffung von neuem Wohnraum

e Deutlich geringerer Versiegelungsanteil

e \Verbesserte Belichtung der Nachbarlnnen

e Voraussetzung fir eine parzellentbergreifen-
de Hofentwicklung geschaffen

e Nutzbarmachung einer Brache

e Erhalt der langfristigen Nutzungsoffenheit
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Neuer Bebauungsvorschlag
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schlecht nutzbarer
kleiner Hof

Grundstlcksgrenze

Schnitt AA — Aktueller Stand

ungenutzte
Betriebsbrache

nicht nutzbarer
Dachraum verschlechtert schlecht belichtetes
Belichtung der Nachbarlnnen | Nachbargebaude

Grundstlcksgrenze

Neubau riickt von der GG ab
-> bessere:Belichtung des
Nachbarha:uses + groRerer Innenhof

Schnitt AA — Neuer Vorschlag 888 m?neuer Wohnraum, |
ohne Verschlechterung der

Belichtungssituation

Grundstlcksgrenze

------------ 12m
Schnitt BB —
tw. keine Belichtung ,groRer FuRabdruck”
Bestand des StraRentraktes bei wenig NFL

Grundsticksgrenze

Belichtung Nachbarhaus
bleibt unverdndert

21m
Schnitt BB —
Verbesserung Belichtung |, kleinerer FuRabdruck” 0 5 10 15 30 m
Neuer Vorschlag des StraRentraktes + groRere NFL — — |
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Vernetzungsagentin

Die  Projektwerberlnnen  {bernehmen  oder
vergeben eine umfassende Analyse der Um-
gebung (siehe ,Qualitatives Leitbild”) und
vernetzen sich mit den Stellen der Stadt und Nach-
barinnen, um qualitative Potentiale aufzuspiren.

Umgebungsanalyse

Nahversorgung

Das Gebiet rund um das Projektvorhaben ist von
einer sehr heterogenen Nutzung gekennzeichnet -
in nachster Ndhe befindet sich eine EinkaufsstralRe,
in einem Umkreis von 500 m ist die fuRlaufige Nah-
versorgung sichergestellt. Neben Geschéaften fin-
den sich hier auch zahlreiche Blros, vor allem aus
dem Bereich der Kreativindustrie zeichnet sich ein
Schwerpunkt ab, der das Gréatzl zunehmend pragt.

Griin- und Freirdume

Es gibt mehrere kleine Platze und Beserlparks in
fuRldufiger Distanz. Insgesamt ist das Gebiet — wie
der Groliteil der Griinderzeit — aber vergleichswei-
se schlecht mit 6ffentlichen Griinflachen versorgt.
Ein groRer Park ist jedoch mit dem o6ffentlichen
Verkehr gut erreichbar.

Mobilitéit

Das Grundstuick ist sehr gut an den 6ffentlichen Ver-
kehr angebunden: Verschiedene Busse und Stra-
Renbahnstationen befinden sich in Gehdistanz, die
nachste U-Bahnstation ist etwa 400 m entfernt. Im
Umkreisvon500mbefindensichdariberhinausdrei
Citybike-Stationen und zwei o6ffentliche Garagen.

Soziale Infrastruktur

Im Baublock selbst befinden sich eine Volks- und
eine kirchliche Privatschule, im Nachbarblock ist
eine weitere Schule. 17 private und zwei 6ffentli-
che Kindergarten bfinden sich in demselben Radi-
us. Drei katholische Kirchen und eine evangelische
befinden sich im 500 m-Radius, eine Schulkapelle
im selben Baublock.

Leistbares Wohnen

Im Baublock befindet sich ein kleiner Gemeinde-
bau mit 18 Wohneinheiten, in der Umgebung sind
24, teils sehr kleine Gemeindebauten mit insge-
samt knapp 600 Wohnungen verortet.

Vernetzung

e Stadt Wien:
MA 21: stadtebauliche Vertraglichkeit
MA 19: schitzenswerter Bestand
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AKTUELLER STAND

Parzelle Bebaute Flache | Freiraum
1.560 mt 1.233 mt 327 m?
100% 79% 21%
Haus zur Strafle| 383 m?

31%
Hofgebiude 850 m?

69%
Hofgebdude 850 m?
BGF
Hofgebdude 637,5 m?
Nutzflache
VORSCHLAG
Parzelle Bebaute Fldche | Freiraum
1.560 n? 679 m? 881 m?
100% 44% 56%
Haus zur StraBe| 383 m?

56%
Hofgebiude 296 m?

44%
Hofgebiude 1.184 m?
BGF 4 Gescholse
Hofgebiude 888 m?
Nutzflache




Park
Sport Infrastruktur

Schule

Citybike-Station
a StraRenbahn
m U-Bahn

Nahversorgung
Kreativindustrie

& Kultstatten

12A Autobus

G Garage

e Kreative/Betriebe in der Umgebung: Raumbe-
darf far wohnvertragliche Produktion

e Gebietsbetreuung
(Lokal ist im 500 m-Radius des Projekts)

e Bezirk

e Schulen/Kindergarten im Baublock: Bedarf

e Nachbarparzelle: gemeinsame Hofentwicklung

Konzeptvorschlag

Nachdem die grundsétzliche stddtebauliche Ver-
traglichkeit mit der MA 21 abgestimmt und eine
grindliche Analyse inklusive Vernetzung mit den
Akteurlnnen vorgelegt wurde, geht es um konkrete
Vorschlage zur qualitativen Verbesserung nach den
Zielen der Stadt Wien (siehe ,Qualiltatives Leit-
bild").

Okologie

Der Neubau versiegelt nur einen Bruchteil der Fla-
che des Altbestands. Durch eine gartnerische Aus-
gestaltung, Begriinung des Flachdachs sowie der
angrenzenden Feuermauern (Absprache mit den
Nachbarlnnen!) entsteht ein positiver Effekt fir
das Mikroklima, der sich auf den gesamten Bau-
block auswirkt.

Neuer und leistbarer Wohnraum

Insgesamt werden rund 500 m? neuer Wohnraum
geschaffen. Davon werden 250 m? zu leistbaren
Konditionen (unbefristete Mietvertrage laut MRG)
dauerhaft vermietet oder einem sozialen Trager
unbefristet glinstig zur Verfigung gestellt.

Nutzungsneutrale Réume

Im Erdgeschol® des Neubaus entstehen Rdume, die
einer wohnfremden Nutzung zugefihrt werden.
Praferiert werden Nutzungen, die der unmittel-
baren Umgebung zugutekommen, z.B. soziale In-
frastruktur, die den Bedarf der Schulen oder Kin-
dergarten berlcksichtigen, und zu wirtschaftlich
glnstigen Konditionen angeboten werden (z.B. fur
offentlichen Kindergarten). Nebenrdume fir Fahr-
rader und Mull dirfen darlber hinaus in einem
AusmaR von 30 m2 im Hof errichtet werden.

Mobilitdt

Eine Garage kann aufgrund des bestehenden Stra-
Rentraktes nicht errichtet werden — Parken im Hof
ist nicht gewlnscht. Zielfihrend ware, dass die
Abgabe fiur die sieben Pflichtstellplatze durch ein
alternatives Mobilitdtskonzept reduziert werden
konnte. Hierflir ware eine Bedarfsanalyse vorzu-
legen, um ein langfristig nutzerlnnengetragenes
Konzept zu gewahrleisten. Im Fall einer Fahrradga-
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rage beispielsweise mit E-Bikes, Lastenrddern etc.
(Sharing-Bedarf abfragen) dirfte der Fahrradraum
(Nebengebaude) auf maximal 60 m? vergroert
werden, sodass die Hofgebdude maximal 20% der
gesamten Parzelle verbauen. Auch diese Rdume
missten strukturell eine Nutzungsneutralitat nach-
weisen (mind. 3,0 m Raumhohe, statische Struk-
tur).

Synergien

Neben der angestrebten parzellenibergreifenden
Nutzung des Hof-ErdgeschoRRes wird ein Zusam-
menschluss der Innenhéfe mit den benachbarten
Parzellen angestrebt — so entsteht eine Win-win-
Situation fir alle Beteiligten und insgesamt eine
bessere Nutzbarkeit der Freifldchen fir mehr Men-
schen. Auch die etwaige Begriinung benachbarter
Feuermauern erfolgt kooperativ.

Das hier abgebildete Beispiel stellt eine Simulati-
on der ersten Schritte dar, um ein vereinfachtes
Verfahren anzusuchen. Die Formulierung einer
Projektstrategie auf Basis der Analyse des Entwick-
lungspotentials sowie das Erstgesprach mit der
MA 21 sind die ersten Schritte, der weitere Verfah-
rensablauf wird auf Seite 104 naher erldutert.
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Werkstatt nicht
mehr in Betrieb

versiegelt

nicht
versiegelt

Sportfeld

Volksschule

Privatschule

\grune
Baumbestand Fassade

¢ kleiner FuBabdruck
O versickerungsoffener
Anteil/Begrinung

WOHNFREMDE
NUTZUNG IM HOF

¢ flexible Struktur
0 Vernetzungsagentin
¢ 2 Schulen im Block:

0 begrintes Flachdach Raumbedarf?
II LEISTBARES
SYNERGIEN WONHEN

0 Nachbargrundsticke
zusammenschlieBen
O Feuermauer begriinen

0 525 m? neuer
Wohnraum

¢ davon 100 m? leistbar
vermietet

% MOBILITAT

699 m? -> 7 Stellplatze
Reduktion der Stellplatze
um 50%, da nur
Hof-Neubau
O E-Bikesharing-Garage
(Lastenfahrrad)
¢ 1 Carsharing
Parkplatz im Hof
(Durchfahrt vorhanden)
¢ Rest wird zweckgebun-
den abgelost
(Mobilitatsfonds)



Schnitt AA — Alte Widmung

GroRes Potential fir
| viel mehr Hohe

Selbe Widmung (BK IV)
wie die Nachbargebdude

| GroRer Vorplatz — +26,5m ‘
| stadtebaulich vertraglich von BK IV bis BK VI ‘
|

Abb. 70 (alle Grafiken Kapitel 7)

i
i
o
|
i
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7/2
Abgrenzung ,,GroBer Bagger”

Bsp.: Hernalser

Als vereinfachtes Verfahren fir unwesentliche
Uberarbeitungen des Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplans grenzt sich der ,Kleine Bagger”
deutlich vom ,klassischen” Widmungsverfahren
ab, das weiterhin fiir wesentliche Uberarbeitungen
des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans An-
wendung findet.

Wesentliche Uberarbeitungen sind insbesondere
solche, die maRgeblich strukturelle, funktionale,
gestalterische bzw. 6kologische Auswirkungen auf
das Umfeld erwarten lassen.

Folgende Kriterien kénnen beispielhaft auf eine

wesentliche Anderung hindeuten:

e Ermoglichung eines hoheren Ausmalies an
zusatzlich bebaubarer Flache

e Ermoglichung von GrolRbauvorhaben bzw.
Hochhausern

e \Vorliegen einer Pflicht zur Umweltprifung

Das Beispiel zeigt die Umwidmung einer Eck-Lie-
genschaft am Hernalser Girtel zum Hochhaus,
dem sog. ,Hernalser”. Mit der Hochhauskategorie
ist die Grenze zur unwesentlichen Uberarbeitung
des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans Uber-
schritten.

Abb. 71:

Projekt ,Hernalser”
Hernalser Glirtel, 1170 Wien
pool Architektur
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In Zukunft Griinderzeit!

Die Stadt ist der Lebensraum der Zukunft. Bis zum Jahr 2050 werden 2/3 der Weltbe-
volkerung in stadtischen Agglomerationen leben.

Wie diese Zukunft aussehen wird, lasst sich nur schwer voraussagen. Zu grol8 sind die
moglichen Abweichungen und Verdnderungen, die durch pl6tzlich auftretende, unvor-
hersehbare Ereignisse eintreten kénnen.

Was also kénnten neben dem generellen Bevolkerungswachstum vorhersehbare Ver-
anderungen im Geflige der Stadte sein?

Aus gegenwartiger Sicht |asst sich erahnen, dass die Mobilitat in den Stddten einen ra-
dikalen Wandel erfahren wird. Zunehmende Elektromobilitat und selbstfahrende Assis-
tenzsysteme werden langerfristig zu einem logistisch optimierten Mobilitatsverhalten
flhren. Unsere stddtischen Lebensgesellschaften werden Verkehrsmittel multimodal
wahlen — nach zeit- und geldékonomischen Gesichtspunkten. In der Folge flhrt dies,
sofern als Ubergeordnetes stadtpolitisches Ziel verfolgt, zu einem deutlichen Riickgang
des privaten motorisierten Individualverkehrs.

Fur die Stadt eroffnet sich hierin die Chance, eine Vielzahl 6ffentlicher StraRenrdume
zuriickzugewinnen. Gerade in den zentralen, griinderzeitlichen Gebieten stellt der 6f-
fentliche Raum den Haupteinflussbereich der Stadt dar, wahrend der gebaute Raum
hier vor allem in privatem Besitz ist. Gestalt und Nutzung dieser Rdume bestimmen
nicht zuletzt Faktoren wie das Image einer Stadt, die Lebensqualitat ihrer Bewohnerlin-
nen und das Sicherheitsgefihl aller Stadtbenutzerinnen.

Ein Blick auf aktuelle Metropolregionen zeugt von der Bandbreite moglicher Zukunfts-
szenarien, die auf stadtpolitische Entscheidungen zur Entwicklung der Mobilitat zu-
rickzufihren sind und weitreichende Auswirkungen auf die Lebensqualitdt der Be-
wohnerlnnen und das Stadtbild haben: In Tokyo, der mit 38 Mio. Menschen grofiten
Metropolregion der Welt, sucht man Parkpladtze im Stralenraum vergebens, wahrend
ein hocheffizientes U-Bahn- und Schnellzug-System das von Einwohnerinnen und
Pendlerinnen bevorzugte Verkehrsmittel stellt. Die 6ffentlichen Verkehrsmittel verbin-
den effizient einzelne Stadtteile, die wiederum fuRlaufig erschlossen werden. Die mit
etwa 17,8 Mio. Einwohnerlnnen deutlich kleinere Metropolregion Los Angeles hinge-
gen versinkt taglich im Stau - nicht zuletzt, weil die bei Weitem nicht so gut ausgebau-
ten offentlichen Verkehrsmittel ein schlechtes Image haben und eher von Geringver-
dienenden genutzt werden.

In Wien ldsst der Trend zur Parifizierung und zunehmenden Begriindung von Woh-
nungseigentum erahnen, dass die kleinteilige Parzellierung und die vielféltige Eigen-
timerinnenstruktur auch in Zukunft Charakteristika der griinderzeitlichen Bestands-
stadt sein werden. So sehr ebendiese Eigentimerinnenstruktur Veranderungen auf
der Ebene des Einzelhauses langfristig erschwert, so bleibt doch die Griinderzeit auf
einer stddtebaulichen Ebene auch weiterhin ein kleinteiliger, flexibel reagierender und
Potentiale innewohnender Stadtkérper. In den Hausern selbst werden smarte Techno-
logien Einzug halten, vielleicht auch der eine oder andere Roboter unser Leben beque-
mer machen, aber aus heutiger Sicht zu keinen nennenswerten urbanen Verdanderun-
gen fihren.

Was das urbane Geflige jedoch malgeblich andern kdnnte, ist ein neuer stadtplaneri-
scher Umgang mit dem Wiener Block und seinem Wechselspiel mit dem offentlichen
Raum. Vor allem der enorme Platzbedarf, den der ruhende Verkehr heute noch ein-
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nimmt, wird in Zukunft fir neue Nutzungen zur Verfigung stehen. Die Analyse der
Baublock-Typologien (Kap. 4/2) zeigt, dass eine Hierarchisierung der StralRenrdume
nicht nur den Verkehr, sondern auch die Geschaftsinfrastruktur auf Haupt- und Ge-
schaftsstralBen konzentrieren wird, wahrend die Nebenstrallen des Hinterlands eher
wohnungsergdnzende Nutzungen und Begriinungen erfahren kénnten. Derartige Kon-
zepte werden schon heute in Barcelona erfolgreich umgesetzt. Mit dieser neuen Qua-
litdt des 6ffentlichen Raums erfahrt nicht zuletzt auch das Wohnen im ErdgeschoR ein
vollig neues Potential.

Zukunftige Planungsaufgaben werden vermehrt die frei werdenden 6ffentlichen R&u-
me betreffen. Der altersbedingte Abgang an Hausstrukturen kann durch baurechtliche
MaRnahmen auf ein sinnvolles MaR geregelt werden.

Alles in allem kénnten wir einer Stadt mit mehr Griinraum, weniger ruhendem Indivi-
dualverkehr und damit einem Mehr an Lebensqualitat entgegensehen.
Es ware uns zu wiinschen!



Abb. 72: Zukunftsszenario fiir den 6ffentlichen Raum: aktiv genutzte Haupt- und Nebenstrafsen
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Anhang

9/1 Ausziige aus den Interviews






9/1

Ausziige aus den Interviews

Zu Beginn der Arbeit am Masterplan Grinderzeit
fUhrte das Bearbeitungsteam zahlreiche Interviews
mit interdisziplindr breit aufgestellten Expertinnen
aus den Bereichen der Bautrager und Projektent-
wicklerinnen, der Planung, der Freiraumplanung,
der Bezirkspolitik und der Stadtentwicklung. Ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit sind hier einige Kern-
aussagen dieser Gesprache zusammengetragen.

Projektentwicklung

Ziel der Gesprache mit den Bautragern und Pro-
jektentwicklerinnen war es, den Status quo in
der aktuellen Projektpraxis in der Griinderzeit zu
erfahren und ein Feedback zu den Kernideen des
Masterplans Grinderzeit einzuholen: Wie hoch ist
die Bereitschaft, zugunsten von mehr Nutzflache
zusatzliche Qualitaten verbunden mit einem ho-
heren Arbeitsaufwand einzubringen? Welche Rah-
menbedingungen flir ein neues Prozedere waren
denkbar? Welche positiven wie negativen Entwick-
lungen kénnten hieraus entstehen?

Planung

In den Interviews mit den Expertinnen aus dem
Bereich der Planung wurden zunachst mogliche
Szenarien fur die Transformation der Wiener Griin-
derzeit diskutiert, um daraus im Anschluss etwaige
Ubergeordnete Leitlinien abzuleiten. In der Fol-
ge wurde die Haltung gegeniber der Idee ,,Mehr
Spielraum flir mehr Qualitat” erfragt.

Politik und Stadtentwicklung

In den Gesprdachen mit den Vertreterinnen der Be-
zirkspolitik und der Gebietsbetreuung ging es dar-
um, den etwaigen Bedarf der Bezirke zu erfahren
und wie dieser im Rahmen eines Projektes in kon-
krete qualitative MaRnahmen Ubersetzt und vor
allem gesichert werden kdnnte.

Wirtschaft
Die Durchmischung von gewerblichen und wohn-
fremden Nutzungen in der Grinderzeit stellt ein
wesentliches Charakteristikum dar, dessen Erhalt
sollte aus Sicht der Interviewpartnerinnen gewahr-
leistet sein.
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Fritz Brandstatter, brandstdtter baumanagement
Ferdinand Lechner, Capitas GmbH
15.12.2016

»In der Grinderzeit gibt es kaum Nachfrage nach
Stellpldtzen (Beispiel Rosensteingasse), Doppelpar-
ker sind jedenfalls zu vermeiden.”

,Keine Bedenken gegen einen Anteil besonders
leistbarer Wohnungen (Anbotswohnungen bzw.
sozial darauf angewiesene Mieterlnnen) — in der
Sanierung ist man durch die Altmieterinnen ohne-
dies ein gemischtes Haus gewohnt.”

Idee zum Verfahren: eventuell Festschreibung der
Bonuskubatur in der Bekanntgabe der Bebauungs-
bestimmungen durch die MA 64.

Franz Denk, Architekt
17.2.2017

»Sanierungsforderung nicht mehr als GielRkanne
einsetzen.”

»,Zum Charakter der Grinderzeit: Damals gab es
weder hintere Baufluchtlinien noch die Widmung
G.ll

,Wenn der Erhalt der Griinderzeit das Ziel ist, muss
die Bauordnung fur das Bauen im Bestand mehr
Abweichungen von den technischen Standards zu-
lassen.”

Andrea Faast, Wirtschaftskammer Wien
Peter Héger, Wirtschaftskammer Wien
10.1.2017

,Es besteht die Sorge, dass Innenhofflachen fur ge-
werbliche Nutzungen verloren gehen.”

,Dachausbauten tangieren  Gewerbebetriebe
meistens nicht, jedoch wird im Zuge von Sanierun-
gen das ErdgeschoR oft zu teuer flr betriebliche
Nutzungen.”

,Die Grlinderzeit bietet oft glinstigere Lagen als
der Neubau, wo oft nur der Supermarkt gewiinscht
ist. FUr Start-ups ist der Neubau oft zu clean, die
brauchen Atmosphére und ein dichtes Netzwerk.”
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Fritz Brandstatter

ist Baumeister und Inhaber

eines Planungsburos. Das Bliro

hat langjahrige Erfahrung mit
Sanierungsprojekten, welche mit
zahlreichen Preisen pramiert wurden.

Ferdinand Lechner

ist studierter Betriebswirt und hat
lange Erfahrung in der Entwicklung,
Finanzierung und Umsetzung von
Sanierungs- und Neubauprojekten.
Gerichtl. beeideter Sachverstandiger
far Immobilien.

Franz Denk

ist freischaffender Architekt und
Inhaber des Biros ,denk.Architektur”
in Wien. Zahlreiche stadtebauliche
Studien und Blocksanierungen.

Andrea Faast

ist Leiterin der Abteilung
Stadtplanung und Verkehrspolitik

in der Wirtschaftskammer Wien.
Mitglied des Fachbeirats fir
Stadtplanung und Stadtgestaltung in
Wien.

Peter Hoger

ist Referatsleiter der Abteilung
Stadtplanung und Verkehrspolitik,
Referat Planung, in der
Wirtschaftskammer Wien.



Daniel Glaser

studierte Architektur und
Raumplanung und ist seit

2013 Mitarbeiter der MA 50
Wohnbauforschung. Davor war er
als selbststandiger Stadtforscher und
Mitarbeiter der Gebietsbetreuung
Stadterneuerung tatig. Aktuell ist

er im Rahmen der IBA Wien fir die
Projekte zustandig.

Christoph Gollner

ist Raumplaner und war ab 2008
Mitarbeiter und von 2013 bis
2017 Leiter der GB*10. Seine
Tatigkeitsschwerpunkte liegen
beim Stadtteilmanagement
Sonnwendviertel, bei Kultur- und
Integrationsprojekten.

,Bei einer Wohnnutzung im GV waére eine zweck-
gebundene Abgabe zur Finanzierung von Gewer-
behofen wiinschenswert.”

Vollgeparkte StralRen und schmale Gehsteige ma-
chen das Erdgeschol’ unattraktiv — egal ob fir eine
Wohn- oder Gewerbenutzung.”

,Aktuell stehen die Garagen leer, die StraRen aber
sind voll. Ein Parkpicker! sollten nur jene bekom-
men, die keinen Zugriff auf einen eigenen Garagen-
stellplatz haben.”

Daniel Glaser, Wohnbauforschung
14.12.2016

,Im Falle Abbruch und Neubau sollten zusatzliche
Gescholie nur moglich sein, wenn langfristig sozial
gebundene Mietwohnungen geschaffen werden.”

,Als sozial orientierter Mehrwert ware ein Anteil
unbefristeter Anbotswohnungen mit gedeckelter
Miethohe wiinschenswert.”

,Ein interessantes Instrument konnte eine Modifi-
kation der Superfoérderung fir die Sanierung sein.
Die Ruckzahlung des Superférderungsdarlehens ist
sozial gestaffelt, die Annuitatszuschisse bei der Sa-
nierungsforderung nicht. Wie soll so soziale Durch-
mischung erreicht werden?”

Christoph Gollner, GB*10
26.1.2017

,Im 10. Bezirk werden teilweise ganze Baubldcke
neu entwickelt — fir den Wert der Bestandssubs-
tanz gibt es oft zu wenig Sensibilitat.”

,Betriebliche Strukturen, z.T. sehr schone alte Zie-
gelbauten, werden durch groRmalistablichen, mo-
nofunktionalen Wohnbau ersetzt.”

JVerdichtungspotential gibt es hier vor allem auf ei-
ner qualitativen Ebene, weniger auf einer baulichen.”

,,Die Basis-Infrastruktur wie Arztinnen, Schulen etc.
stolt bereits im Bestand an ihre Grenzen und muss
im Verdichtungsfall jedenfalls berlcksichtigt wer-
den.”
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,Es fehlt eine Meta-Ebene zwischen STEP und dem
Einzelprojekt, die eine Grundhaltung zu zentralen
Qualitaten festschreibt.”

Rudiger Lainer,
RLP Rudiger Lainer + Partner Architekten
18.1.2017

,Ansatzpunkte flr stddtebauliche Qualitaten:

e Raumbildung (Nachteile: Abschottung, keine
mechanistische Entkernung)

¢ Aufbrechen der Rénder (Suche nach
Offnungen)

e Hohendifferenzierung (situationsbezogen
durchaus im Bereich der Traufe).”

,Lieber Hohenentwicklung als breiter FuRabdruck
(Hofflache bewahren).”

,Ein Neubau kann/soll bestehende Feuermauern
abdecken.”

,Jeglicher Katalog soll individuell angepasst wer-
den kénnen.”

,Dynamik der EG-Zone: Konzept ,Leben am Hel-
mut-Zilk-Park”: Giinstige EG-Mieten schaffen Akti-
vitaten.”

,Dichte ist grundsatzlich positiv und eine Verdich-
tung in den Hof hinein absolut reizvoll (Vorausset-
zung: qualitative Freirdume).”

,EG-Zone: Ziel = 2-3% der verwertbaren Flache fur

Nicht-Wohn-Nutzungen (Motiv: belebte Schnitt-

stelle zum off. Raum).

e 1.Zone = Entwicklungszone

e 2.Zone = Expansionszone zur Aneignung
(hofseitiges Wohnen schon okay).”

,Wegkommen von der Monotonie!

Was sind dabei aber die Grundqualitdten, die er-

halten werden missen?

Grundform des Blocks erkennbar lassen

e aber keine sture Trauflinie

¢ hohe Flexibilitat fur die Trakttiefen — auch
Ausbrechen aus der Baulinie ist spannend

e Umgang mit den hohen Feuermauern

¢ Dichte und Néhe: Kleine Hofe kdnnen durch-
aus idyllisch sein > subtile Offnungen

e Umschichtungen im Interesse einer hoheren
Nutzungsqualitat.”
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Riidiger Lainer

ist seit 1985 freischaffender Architekt
in Wien und Begriinder des Bliros
RLP Rudiger Lainer + Partner
Architekten. Er war von 1997 bis
2006 Professor an der Akademie

der Bildenden Kinste Wien und
Vorsitzender des Fachbeirats fir
Stadtplanung und Stadtgestaltung in
Wien von 2006 bis 2017.



Christoph Luchsinger

ist Professor und Leiter des
Fachbereichs fiir Stadtebau an der
TU Wien und fihrt mit Max Bosshard
das Architekturbtro Bosshard &
Luchsinger Architekten mit Sitz in
Luzern und Wien.

Andreas Mrkvicka

ist als Bezirksrat (SPO) Vorsitzender
der Entwicklungs- und
Mobilitatskommission in Wien
Ottakring.

,Regeln fir die Grinderzeit:

e Gebot, sich an Feuermauern anzulehnen

e Kompression von Baukdrpern (geringer
FuRabdruck, Raume freispielen)

e Belebung des straRenseitigen EG (besser
Leerstand als falsche Nutzung/Richtwert lichte
Hoéhe 3,5 m — aber nichts sklavisch)

e Nicht das gesamte Gebaude transformieren
(partielle Interventionen sind spannend)

e Freirdume — auch an die StraRenfassade ange-
dockt (je nach Situation).”

Christoph Luchsinger, Stadtebau TU Wien
31.1.2017

,Die historisch gewachsene Stadt, die im Modell
der Grinderzeit regelrecht synthetisiert wurde,
hat die Angriffe der modernen Bewegung mit de-
ren Losungen der Auflésung der Stadt, Funktions-
trennung, Vermischung von Stadt und Landschaft
etc., alles zusammengefasst in der berihmten
,Charta von Athen”, erfolgreich Uberstanden und
damit ihre Qualitdten bewiesen. In Kenntnis der
Leistungsfahigkeit des grinderzeitlichen Stadtmo-
dells kann dieses unter gegenwartigen Rahmenbe-
dingungen neu interpretiert werden, wohlwissend,
dass das stadtebaulich-architektonische Resultat
anders ausschauen wird. Entscheidende Aspek-
te sind dabei Nutzungsoffenheit bzw. -neutralitat,
Einfachheit, GroRRzlgigkeit der kollektiven Rdaume
(Eingange, Treppenhauser, Dielen), ein vermittelter
Bezug zwischen privaten und 6ffentlichen Rdumen
sowie eine - bei den griinderzeitlichen Beispielen
auch im unteren Segment vorhandene — splrbare
Wirde des Wohnens.”

Andreas Mrkvicka, Bezirksrat Ottakring
16.1.2017

,Mit ihren kleinen, glinstigen und niederschwellig
verfligbaren Wohnungen funktioniert die Griinder-
zeit wie ein Schwamm, der Wohnungslosigkeit bis-
her groRteils verhindern konnte.”

,Es braucht eine fachliche Expertise, die die Be-
dirfnisse der Infrastruktur vor Ort erhebt (Einzugs-
bereich von Schulen, Kindergérten, Arztinnen etc.).
Hier konnte die MA 23 Auskunft geben.”
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,Fur das Erdgeschol’ sollte es eine Leerstandsab-
gabe oder andere Mechanismen der Stadtplanung
geben.”

Thomas Proksch, Biiro Land in Sicht
17.1.2017

,Die Hofe in der Grinderzeit sind charakterisiert
durch Mauern und Fragmentierung. Im Kern geht
es darum, in den Hoéfen Aufenthaltsqualitdt zu
schaffen — die Begriinung ist dabei nur eines der
moglichen Instrumente (gepflasterte Oberflachen
und moglichst ein Baum sind bereits ein enormer
Fortschritt).”

,Fur das Kleinklima bedeutet Vertikalbegrinung ei-
nen wesentlichen Effekt (Selbstklimmer: Veitschi =
wenig Aufwand, viel Wirkung).”

»Mehr Bedeutung als die fachplanerische Ausge-
staltung der Freirdume hat die soziale Nutzbarkeit
und die Pflege unter Einbeziehung der Bewohne-
rinnen.”

,Beim Weiterbauen der Grinderzeit geht es fiur
den Freiraum um Qualifizierung und nicht um
Quantifizierung.”

,Voraussetzung flr Pflanztrége am Gehsteig ist die
Pflege durch die Hausgemeinschaft (Patenschaft).”

Angelika Psenner, TU Wien
18.1.2017

,In der Griunderzeit wurde der Marktwert einer
Immobilie aus dem Mittelwert folgender drei Fak-
toren errechnet:

1. Grundwert, Bauparzelle (Konfiguration und Lage)
2. Bauwert

3. Rendite, Mietzinssatze

Zahl der GescholRe und Bausubstanz flieRen bei
dieser Aufstellung in den ,Bauwert” ein — wobei
aufgrund der vorhandenen baulichen Ausstattung
unterschiedliche Kategorien mit unterschiedlichen
Multiplikationsfaktoren festgesetzt wurden: ,Die
Bewertung erfolgte nach Quadratmetern der ver-
bauten Flache und aufgrund eines speziellen Mul-
tiplikators, der den Ausstattungsschlissel erfasste.
Auch hier spielte die Ausstattung der Fassade eine
maligebliche Rolle.” (Psenner 2014:13)
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Thomas Proksch

ist Landschaftsplaner, leitet das Pla-
nungsbiro Land in Sicht in Wien und
ist Universitatslektor an der Univer-
sitat fur Bodenkultur und der Akade-
mie der Bildenden Kiunste.

Angelika Psenner

halt die Elise Richter Senior Postdoc
Stelle am FB Stadtebau an der TU
Wien inne, wo sie derzeit unter
anderem das FWF-Forschungsprojekt
,StadtParterre, Wien“ leitet.



Erich Raith

ist ao.Univ. Professor am Institut fur v
Stadtebau, Landschaftsarchitektur . :i
und Entwerfen der TU Wien, ‘;
sowie freischaffender Architekt é@réggfgger
und Stadtplaner. Zahlreiche

Forschungsarbeiten und

Publikationen zur ,Stadt- und
Siedlungsmorphologie”.

Siehe dazu auch:
Psenner 2014: 12f; Psenner 2012: 468f und Psen-
ner 2011: 401f

2014 ,Das Wiener Grinderzeit-Parterre — eine
analytische Bestandsaufnahme® Pilotstudie (Ab-
schlussbericht der gleichnamigen Studie geférdert
durch  WKO und Hochschuljubilaumsstiftungs-
preis), Wien: FB Stadtebau. Verfligbar unter: http://
publik.tuwien.ac.at/files/PubDat_240533.pdf
2012 ,Mixed Building use Promotes Mixed Urba-
nity: Insights from Historical Use-neutral Architec-
ture”, in: M. Schenk, V.V. Popovich, P. Zeile, P. Elisei
(eds.) REAL CORP 2012, RE-MIXING THE CITY - To-
ward Sustainability and Resilience? Wien, 2012,
463-473. Verflgbar unter: http://www.corp.at/ar-
chive/CORP2012_18.pdf

2011 ,The Price of Generous Ceiling Heights: The
Influence of Historic Building Value on Vienna’s
Grinderzeit Architecture”, in: E. Duyan (ed), The-
ory; For the Sake of the Theory, Istanbul: Dakam
Publishing, 395-409.

,Das Erdgescholl determiniert das zukilnftige
Schicksal des Gebdudes. Ist das EG nur 2,30 m
hoch, ist nicht viel damit anzufangen. Eine Raum-
héhe von 4 m schafft vollig andere Potentiale.”

,Es ist notwendig, dass wir diesen Permeabilitéts-
zustand [der Fassade] von Um- oder Neubauten
prifen: Die visuelle Durchlassigkeit muss sowohl
bei Tag als auch bei Nacht (Thema: Sicherheitsge-
fahl und indirekte Beleuchtung des offentlichen
Raums durch Gassenfenster und Vitrinen) von ei-
ner gewissen Qualitdt sein. Dieser Umstand weist
mit einem Mal den Einbau von EG-Garagen oder
Lagerrdaumen als widersinnig aus.” (Aus: UMBAU
79, Angelika Psenner, Funktionen des ,Ebenerds”
— ,StadtParterre” reloaded, S. 75)

Erich Raith, TU Wien
18.1.2017

,Mit ,Grinderzeit’ wird ein extrem breites Spekt-
rum bezeichnet: vom RingstraRenpalais bis zu den
lausigen Zinshdusern an den hinteren Randern der
Arbeiterbezirke.”

,Sowohl die dlteren Studien als auch die heutige
Betrachtung zeigen, dass die Griinderzeit nach wie
vor sehr viel Potentiale flr Weiterentwicklung,
Transformation und Modernisierung bietet. Ziel
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ist dabei das Weiterdenken des zugrundeliegen-
den Stadtsystems — dies kann durchaus auch durch
Neubauten erfolgen.”

,Die zentralen Kriterien:

e keine Monostrukturen (Nutzungsoffenheit)
e Freirdume schaffen

e EG-Zone aufwerten.”

,Augenmerk auf Nutzungsdichte und Nutzungsin-
tensitat.”

,Das Spannungsfeld zwischen der offiziellen Stra-
Renseite und der tendenziell informelleren und
chaotischeren Hofseite ist eine wesentliche Quali-
tat, aber noch kein Patentrezept.”

Ute Reinprecht, BIP-Immobilien
6.12.2016

,Auch die Mehrwerte sollten immer situationsbe-
zogen generiert werden — Checklisten erschweren
allen Beteiligten einen kreativen Prozess.”

,GV-Widmung in der Tiefe des Bauplatzes drangt
die Eigentimerlnnen in EG-Garagen.”

,Bestandwahrend wirken kénnte hohere Flexibilitat
fur die Ausgestaltung des Daches (Staffelung, Gau-
pen, hofseitige Fassade bis zur Gebaudehdhe etc.).”

,Ganz wenige Bauwerberinnen besitzen den fach-
lichen und finanziellen Hintergrund eines langwie-
rigen Dialogs mit Stadtverwaltung und Politik, um
zuséatzliche Kubatur bzw. Nutzfliche zu generie-

"

ren.

Max Rieder, ArchitekturWasserStadtLandschaft
& Gestaltungsprozesse
13.1.2017

,Waichst eigentlich auch der offentliche Raum,
wenn Wachstum stattfindet? Die Transformation
der Griinderzeit bietet die Chance einer dreidimen-
sionalen offentlichen Stadt. Es braucht ein Denken
in mehreren Stadtebenen, z.B. die Dachebene.”

,Es braucht eine Widmungszuordnung ,Kernge-
biet”, vergleichbar mit den urbanen Gebieten in
Deutschland.”

134

© sepp
dreissinger

Ute Reinprecht

ist Architektin mit langjahriger
Bautragererfahrung, Expertin

flr Projektentwicklung,
Behordenverfahren und Baurecht.

max RIEDER

versteht sich als kreativer
Querdenker, Kinstler, erfahrener
Bautechniker, Urbanist und
ergebnisorientierter Prozessmanager.
Architekt&Ingenieurkonsulent&Medi
ator nach BfJ&Bautrdgerkonzession
ArchitekturWasserStadtLandschaft&
Gestaltungsprozesse
www.maxrieder.at


www.maxrieder.at

Rudolf Scheuvens

ist Dekan flr Architektur und
Raumplanung und Professor

fur Ortliche Raumplanung und
Stadtentwicklung an der TU Wien.
Mitbegrinder der Planungsbiiros
Raumposition in Wien und scheuvens
+ wachten plus in Dortmund.

,Die Grinderzeit war eine Produktionszone — das
ist auch heute noch moglich: Moderne Produktio-
nen (z.B. 3-D-Drucker) storen das Wohnen nicht.”

,Es geht um Identitdten und Atmospharen! Was
wadre die Grinderzeit ohne Erdgeschof3?*

,Langfristig erfolgt Wachstum nur, wenn die Stadt
nicht verarmt (an Kultur, Arbeitsplatzen und Mog-
lichkeiten). Wachstum ist immer auch die Sicher-
stellung einer Nahekultur.”

,Die Ankerbrotfabrik funktioniert nur wegen eines
Widmungsfehlers und des anarchischen Umgangs
damit. > ,Fehler” in einer bestimmten Streuungs-
nahe sind wichtig, weil sie einen starken Genius
Loci haben, der woanders oft fehlt. Irritationen in
der rigiden, flachigen Grinderzeit kdnnen Potenti-
ale darstellen.”

,Es geht um die Bewusstseinsbildung flr urba-
ne Qualitdten bei Bautrdgern, Politik und Gesell-
schaft.”

,Es braucht eigene Konsulentinnen — eine Art Ver-
netzungsagentinnen — die im Sinne der Qualitats-
sicherung die Potentiale und deren Akteurlnnen
aus der Umgebung in das Projekt einbringen und
Synergien eroffnen.”

,Im Einzugsbereich von points of interest, z.B. U-
Bahn-Stationen oder StraRen mit einer Zentrums-
funktion sollte das Wohnen im EG nicht erlaubt
sein, darlber hinaus kdnnte man temporares Woh-
nen bis auf Widerruf zu einer giinstigen Miete er-
lauben, z.B. 6,50-.“

Rudolf Scheuvens
Ortliche Raumplanung, TU Wien
31.1.2017

,Eine Uber die Grundstlcksgrenzen hinausdenken-
de, integrierte Analyse sollte die Eintrittskarte flr
den Aushandlungsprozess sein.”

,Keine zu grole Sorge vor Missbrauch! Besser
3-5% engagierte und letztlich Gberzogene Projekte

als flachendeckend brave Beliebigkeit!”

,Projekt-Patenschaft durch  Raumplanerinnen
(bzw. sonst prozessorientierte Fachleute).”
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Kurt Smetana, GB*7/8/16
6.12.2016

,Funf zentrale Mehrwerte:

e EG-Zone (Rahmenbedingungen zur Stellplatz-
verpflichtung dndern)

e Flexibilitdét im Sinne von Nutzungsoffenheit.
Best practices: Querkraft — Leebgasse, Non-
conform — Stadthaus

¢ Unterschiedliche Wohnungsangebote -> sozia-
le Durchmischung

e Beimischung von leistbarem Wohnen durch
geeignete Finanzierung

e Gemeinschaftseinrichtungen in Kompensation
der kompakten Wohnungen”

,Entlastung des Kanals durch Retentionsflachen
(Dach und Hof).”

,Alle planerischen Uberlegungen sind hinfallig,
wenn keine Flexibilisierung der Rahmenbedingun-
gen erfolgt.”

,Aushandlungsprozesse schaffen Qualitat — als Ri-
sikofaktor daflir sind die Bauausschisse zu sehen.”

Hans Jorg Ulreich, Ulreich Bautrager GmbH
01.12.2016

,Die Wohngrundstiicks- bzw. Zinshauspreise sind
darauf zuriickzufihren, dass derzeit ohne fachliche
Analyse von Stiftungen und Anlagefonds gekauft
wird.”

,90% der Bauwerberlnnen streben ein schnell ab-
gewickeltes Projekt im Rahmen des unstrittigen
rechtlichen Rahmens an. Max. 10% gehen den
komplexen und langwierigen Weg der Optimierung
und des Ausschopfens der Potentiale.”

,Eine umfassende Renovierung ist deutlich teurer
als ein Neubau.”

,Eine umfassende Sanierung ist kostendeckend nur
im sehr langwierigen und schwer einschétzbaren
Verfahren der Sanierungsférderung moglich — mit
sehr hohen (und nicht von allen Mieterlnnen nach-
gefragten) Qualitdten, die trotz 50% offentlicher
Mittel auf Forderdauer Nettomieten in einer Band-
breite von € 7,- bis zu € 9,- bewirken.

Die gesetzliche Mietobergrenze in den Grinder-
zeitvierteln ohne Lagezuschlag ist zu niedrig, um
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Kurt Wimmer

ist Politiker in Wien (SPO). Er war
von 1999-2013 Bezirksvorsteher
des 5. Wiener Gemeindebezirks

Margareten.

die nachhaltige Sanierung eines Haus finanzieren
zu kénnen.”

,Wenn auf Neubaustandard renovierte Althduser
auf Neubau-Mietniveau vermietet werden kdnnen,
besteht kein Anreiz auf Abbruch.”

Kurt Wimmer,
Bezirksvorsteher Margareten 1999-2013
16.01.2017

,Das Primat der Politik wird mit dem aktuellen § 69
untergraben. Die groReren Spielraume von damals
sind nicht mehr moglich.”

,Die Stadt musste mehr auf Projektentwicklerin-
nen zugehen. Industrien siedeln sich zunehmend
im Speckglrtel an, weil die Stadt ihnen nicht aus-
reichend hilft.”
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