Ph.b. 67022032231 M, Wohnen Plus, SingerstraBe 8/10, 1010 Wien

WOHRNENPLUS

FACHMAGAZIN FUR DIE ZUKUNFT DES WOHNENS

"’% i i :
1 il il i
[ 4 -
R bt
|
iy |
i (”
diim
| L WL
‘ g ki =
Hil
i
s — | Al

il

STANDPUNKT Nutzungsmix
NTEREW im Quartier

,Das Nichtperfekte ermdglicht vieles” Urbanitat, Vielfalt — far alle
FORSCHUNG . -
Durch K t b litgt
Die klimagerechte Bestandsstadt urch Kooperation zu urbanen Qualitaten
AUSBLICK Grunderzeitidee und stadtische Vielfalt

Ein Klimanotschutzplan Nutzungsmix als Erfolgsgarant?



Losungen nach MaR.
Begeisterung inklusive.
Osterreichweit.

Energie & Warme

Liegenschaft . ...

2

E:

(1}

office@kew.at ui
. s

www.kew.at @ <

q > Rl P a2 KELAG Energie & Warme GmbH - Zentrale
Dort, wo Sie Wohnraum fiir Menschen schaffen, wollen wir fiir Warme 5t Magdalener Strae 81, 9524 Villach

und Strom sorgen - angenehm und nachhaltig. In ganz Osterreich. Wien | Salzburg | Linz | Innsbruck | Graz | Villach



WORNENPLUS

FACHMAGAZIN FUR DIE
ZUKUNFT DES WOHNENS
32020

10
11
12
16
19
21
22
24
25

28
30

32

34

36

38

39

40

STANDPUNKT

Frischer Wind in Salzburg | Interview mit Stephan Groger,
dem neuen GBV-Landesgruppenobmann

PLUSPUNKTE

Kurzmeldungen aus der Wohnbaubranche in Osterreich
IBA WIEN

Miteinander reden | Quartiersentwicklung ist zentraler Schwerpunkt
der IBA Wien 2022 und der Ausstellung in Herbst
FREITAG-AKADEMIE

JWir sind auch kritische Infrastruktur”
Wohnbaubranche in der Corana-Krise

MEIN WOHNEN PLUS

23 Quadratmeter Heimat | Franz Haberl hat eine ziemlich steile
Berufskarriere hinter sich und lebt nun im Wohnheim

THEMA

Nutzungsmix im Quartier

Urbanitat, Vielfalt - fur alle | Herausforderungen bei

der Quartierentwicklung

Durch Kooperation zu urbanen Qualitdten | Ein Praxis-Check
Grunderzeitidee und stddtische Vielfalt | Beispiele aus Wien und Wels
,Das Nichtperfekte ermoglicht vieles” | Interview mit Architekt Harald Holler
Alle mit im Boot | Generationen-Wohnen hilft bei Quartiersbildung
POSITIONEN

Nutzungsmix als Erfolgsgarant? | Peter Roitner und Christian Seethaler
SYMPOSIUM

XK XIOXXXK XXHXXXXXK

PROFIL

Licht — Luft — Sonne | Die griinen Erfolgsbeispiele der Gesiba

Die Ermoglicher | 25 Jahre Bautragerwettbewerbe des wohnfonds_wien
FORSCHUNG

Die klimagerechte Bestandsstadt | Neukonstitution der Stadterneuerung
INTERNATIONAL

,Die Vielfalt hat mich beeindruckt” | Jurymitglied Doris Sfar verrat Details
zum Jubildumswettbewerb in der Schweiz

WOHNEN PLUS TRENDS

Planen | Bauen | Wohnen | Innovationen aus Osterreich
RUCKBLICK

Viel Luft nach oben | Baukultur im geférderten Wohnbau in NO
AUSBLICK

Konsequent furs Klima? Alarmstufe tirkis-grin!

AVISO

68. Symposium: ,Inspirierend oder monoton” | Besichtigungstour
als Vorprogramm | Medienpartner 2020 | Impressum

Die gemeinnutzige

Coverbild: Spannender Nutzungsmix im Baugruppenhaus Gleis 21 soll die Begegnungszone im neuen Sonnwend-
viertel beim Hauptbahnhof in Wien inspirieren. — Foto: Hertha Hurnaus

WOHNENPLUS - 3|12020 1



STANDPUNKT

Frischer Wind in Salzburg

Der neu gewahlte Landesgrup-
penobmann Salzburg, Stephan
Groger, bringt frischen Wind
und zahlreiche neue Ideen mit.
Im exklusiven Interview verrat er
seine Visionen, aber auch seine
Strategien, mit denen er sich fur
mehr Power der GemeinnUtzi-
gen und mehr leistbaren Wohn-
raum einsetzen will.

GISELA GARY

tephan Groger ist Geschiftsfiihrer

der Heimat Osterreich und zeich-

net fir das Projektmanagement,

den Verkauf und die Vermietung
verantwortlich. Nun tibernahm er noch
eine weitere grofde Herausforderung fiir
die kommenden drei Jahre, er wurde vor
wenigen Wochen zum Landesgruppenob-
mann der GBV Salzburg gewihlt.

Sie tibernebmen in keiner einfachen Zeit
die Landesgruppe Salzburg, es gibt zu we-
nig leistbaren Wobnraum, die Mietpreise
sind explodiert, Corona hat vermutlich
auch in Salzburg fiir einen kurzfristigen
Stillstand und politische Themenverschie-
bungen gesorgt etc — was hat Sie zu die-
sem Schritt bewogen?

Stephan Gréger: Fiir mich ist es eine
grofle Ehre und Freude, diese Funktion
12 Jahre nach Ausscheiden meines Vor-
giangers Wilfried Haertl, in die Heimat
Osterreich zuriick zu holen. Man hat hier
wesentlich mehr Gestaltungsspielraum,
als vertrete man nur seine eigene Firma,
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natlrlich aber auch eine grofle Verant-
wortung. Ich mochte in den nichsten
drei Jahren intensiv den Kontakt mit der
zustandigen Politik in Stadt und Land su-
chen und werde mich massiv fir etliche
Verbesserungen im Bereich des Bautech-
nikgesetzes, aktuell ist hier gerade der
Entwurf des neuen Gesetzes  kostenredu-
zierter Wohnbau® in Begutachtung, nattir-
lich aber auch fir eine massive Verbesse-
rung der Wohnbauforderung einsetzen.*

Die Baukosten sind in den vergangenen
Jabren gewaltig gestiegen — gibt es hier
Gespréiche mit der Politik, dass die Rah-
menbedingungen  (Wobnbauforderung
elc) verbessert werden, um weiterbin qua-
litditsvoll bauen zu kdnnen?

Groger:  Einer der wesentlichsten Punkt
meiner Amtszeit wird sein, die Salzburger
Wohnbauforderung an die aktuell mas-
siv gestiegenen Baukosten anzupassen.
Die derzeitigen Forderungssitze reichen
schon seit lingerer Zeit nicht mehr aus,
zeitgemiflen und qualititsvollen Wohn-

bau zu errichten. Aktuell mussen die Salz-
burger Gemeinniitzigen permanent Kom-
promisse eingehen, um ihre Bauten noch
errichten zu konnen.*

Wo kénnen Sie sich wvorstellen, beim
Bauen zu sparen — beim Lift, bei der
Tiefgarage?

Groger: ,Das neue Mafinahmengesetz
Jkostenreduzierter Wohnbau”, welches
von Landesrat Schwaiger in Begutachtung
geschickt wurde, sieht genau dies vor.
Prinzipiell bin ich dafir, dass eine grofde
Anzahl an Wohnungen barrierefrei und
behindertengerecht errichtet wird. 100
Prozent aller Wohnungen sind aus meiner
Sicht jedoch nicht erforderlich und somit
ist dieses Spezialgesetz, mit welchem vor-
aussichtlich in etwa finf bis zehn Prozent
der gesamten Einheiten errichtet werden
konnen, ein durchaus interessanter An-
satz. Wenn wir auf Basis dieses Gesetzes
Wohnungen errichten, missen wir um
mindestens zehn Prozent unter den Sit-
zen der Wohnbauforderung bauen, diir-
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STANDPUNKT

fen jedoch zusitzlich auch noch ohne
grofSem administrativen Aufwand ins
Griinland bauen, wenn dies im Raumord-
nungsgesetz vorgesehen ist.”

Die Gemeinniitzigen sind in puncto Kli-
maschutz und Energieeffizienz vorbild-
lich unterwegs. Hallen Sie dennoch Ver-
pflichtungen fiir Bautréiger, um z. B. den
Anteil an fossilen Brennstoffen zu redu-
zieren, fiir sinnvoll?

Groger: ,Ja, halte ich personlich absolut
fiir sinnvoll. Wir als Heimat Osterreich
sind seit vielen Jahren Klimabiindnis-Be-
trieb und versuchen bei fast all unseren
Projekten ohne fossile Energie auszukom-
men. Im Wesentlichen stellen wir unsere

,Die Wohnbauforderung
ist aktuell nicht in der Lage
einen addquaten Wohnbau

zu finanzieren.”

erforderliche Heizenergie mit Solaranla-
gen, Photovoltaikanlagen und wasserge-
fuhrten Wirmepumpen her. Wir haben
nun aber auch ein Projekt in der Stadt
Salzburg, bei dem wir erstmals ca. 30 Pro-
zent des gesamten Energiebedarfes aus
dem Abwasser gewinnen.*

Entspricht die Wobnbauforderungsnovelle
Ihren Wiinschen und dem Bedarf?
Groger: ,Die Wohnbauforderung ist ak-
tuell nicht in der Lage, einen adiquaten
Wohnbau zu finanzieren. Die letzte No-
velle, welche nun beschlossen wurde und
mit August in Kraft getreten ist, bringt
zwar wesentliche Verbesserung im Be-
reich der Sanierungsforderung, aber kei-
nerlei positive Verinderung im Bereich
des Neubaus. Hier besteht dringender
Handlungsbedarf.”

Welche Punkte seben Sie am kritischsten?
Groger: ,Es wurde eine neue Forde-
rungsbestimmung aufgenommen, wel-
che es ermoglicht, Baugruppen direkt zu
fordern, was bis dato nicht der Fall war.
Nach erster Durchsicht und tberschligi-
gen Berechnungen gehe ich davon aus,
dass diese Art der Forderung nicht leicht
in der Realitit umzusetzen ist. Einerseits
entstehen verhiltnismidflig hohe Mieten
fur die Mitglieder der Baugruppen, ande-
rerseits ist nach aktuellem Gesetzestext
kein Szenario vorgesehen, wenn sich die
Baugruppe wihrend der Forderungszeit
von 25 Jahren auflost bzw. aus dem Ge-
neralmietvertrag mit dem einzigen Bau-

trager aussteigt. Dies ist aber ein wichtiger
Punkt, da sonst seitens unserer Unterneh-
men nicht unerhebliches Risiko eingegan-
gen werden muss.*

In Salzburg sind die Grundstiickspreise
wie auch die Miet- und Eigentumsprei-
se stark gestiegen — welche Vision/welche
Strategie gibt es diesbeziiglich Ibrerseits?
Groger: ,Wir sind derzeit dabei, diesem
Trend entgegen zu wirken, in dem wir
versuchen, grofflichig  Umstrukturie-
rungsflichen einerseits vom Griin- ins
Bauland (sehr schwierig), andererseits
vom Betriebs- bzw. Gewerbegebiet (et-
was leichter) anzukaufen bzw. zu optio-
nieren. So haben wir aktuell das Gelinde
einer in Konkurs gegangenen Druckerei
im Flachgau mit knapp vier Hektar er-
worben und werden diese in den nichs-
ten funf bis zehn Jahren dem geforderten
Miet- und Eigentumswohnbau zufiihren.
Die anteiligen Grundstiickskosten bei die-
sem Projekt liegen in etwa bei einem Drit-
tel der sonst tiblichen in dieser Region.
Dartiber hinaus muss versucht werden,
die mittlerweile tiberbordenden Bestim-
mungen im Salzburger Bautechnikgesetz
zumindest teilweise wieder etwas zu ent-
schirfen. Diesbeziigliche Gespriche mit
dem zustindigen Landesrat haben bereits
begonnen.“

Ist Verdichtung — also auch Wobnbauten
auf Supermdirkten etc, ein Thema fiir Sie?
Gerade im Ildndlichen Raum gdéibe es ja
hier noch viel Potential, mit dem der Zer-
siedelung entgegengewirkt werden kénnte?
Groger: Fur uns ist Nachverdichtung
schon seit Jahren ein wichtiges Thema,
das ich auch weiter forcieren mochte. Wir
haben schon etliche Supermirkte, sowohl
im stidtischen als auch im lindlichen
Raum in Kombination mit Miet- und Eigen-
tumswohnungen errichtet. Dieses Modell
hat sich bewihrt und wird auch massiv
von der Politik unterstiitzt bzw. gefordert.
Wenn eine Wohnanlage bei uns zur Grof3-
instandsetzung ansteht, wird standardmi-
Big die Moglichkeit der Dichteerhohung
bzw. Nachverdichtung geprift und wir
sind aktuell auch dabei, einige Projekte
aufzustocken bzw. womoglich Zubauten
zu errichten. Derzeit ist eine Anlage in
Salzburg-Stadt in Errichtung, wo wir von
75 in die Jahre gekommenen Wohnun-
gen auf 100 aufstocken und sdmtlichen
Wohnungen einen hohen Qualitits- und
Wohnstandard geben.*

Wie beurteilen Sie den Stellenwert der
Gemeinniitzigen in Salzburg? Gibt’s hier

Aufbol- oder Informationsbedarf gegen-
tiber der Bevélkerung?

Groger: ,Ich denke grofSe Teile der Salz-
burger Bevolkerung wissen, was sie an
uns Gemeinntitzigen haben. Es ist jedoch
zu erwihnen, dass wir fir manche nicht
das modernste und innovativste Image
haben. Dies gehort radikal geidndert, da
wir mittlerweile mit Sicherheit weit inno-
vativer und energie- bzw. umweltbewuss-
ter agieren als so mancher gewerblicher
Bautrdger. Ich kenne kein gewerbliches
Unternehmen, das annihernd so viel Auf-
wand betreibt und als Ziel klimaneutralen
Wohnbau zu errichten hat, wie wir. Auch
unsere Miet- und Eigentumswohnungen
brauchen den Vergleich zu den gewerb-
lichen Bautrigern absolut nicht scheuen.
Dies gilt einerseits fuir die Qualitit der Ma-
terialien, fir die Wohnqualitit, aber auch
fur die Qualitit der Architektur. Dies be-
weisen die zahlreichen Auszeichnungen
der letzten Jahre, sowohl im Energie- als
auch im Architekturbereich.*

Zum Abschluss eine personliche Frage:
Verraten Sie uns wie Sie wobnen?
Groger: ,Ich wohne mit meiner Familie
am Rande der Stadt Salzburg in einem
120 Quadratmeter grofden Reihenhaus,
welches wir uns vor drei Jahren gekauft
haben. Besonders wichtig ist fir mich der
Garten, in welchem ich mich trotz der
nicht allzu grofd bemessenen Freizeit ger-
ne als Girtner betitige, wo ich diverses
Gemitise, wie Tomaten, Zucchini, Gurken,
aber auch Salat und Radieschen anbaue.
Zur Freude meiner Familie bereite ich dies
frisch zu, da ich auch nebenbei — wenn es
die Zeit zuldsst — ganz gerne koche.”

Stephan Gréger sammelte nach
der HTL Hochbau erste Arbeits-
erfahrungen in einem Salzburger
Architekturbtiro — dort durchlief er
alle Bauphasen, von der Planung
bis zur Projektleitung. Anschlie-
fend begann er beim Salzburger
Siedlungswerk als Bautechniker —
nach nur sechs Jahren wurde Gro-
ger Mitglied der Geschiftsleitung.
Danach wechselte er zu einem ge-
werblichen Bautriger. 2002 wurde
er von Wilfried Haertl, damaliger
Direktor der Heimat Osterreich,
als sein Nachfolger abgeworben.
2008 tibernahm er gemeinsam mit
Otto Straka und Karl Huber die Ge-
schiftsfiihrung. Seit Juni 2020 ist er
Landesgruppenobmann Salzburg.
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Alpenland virtuell

Im Zuge der Corona-Krise mussten zahl-
reiche Veranstaltungen abgesagt werden.
Der Jahresbericht 2019/20 wurde aber
dennoch der Offentlichkeit prisentiert —
im Rahmen einer virtuellen Pressekonfe-
renz. Alpenland-Obmann Norbert Steiner
und Geschiftsfithrendes  Vorstandsmit-
glied Isabella Stickler freuen sich tiber
das zweitbeste Ergebnis der Unterneh-
mensgeschichte im Jahr 2019:  Unser
Unternehmen hat ein starkes Fundament
und eine klare Mission als gemeinnititzige
Genossenschaft, die uns in die Lage ver-
setzen, den eingeschlagenen Weg auch in
Corona-Zeiten weiter fortzusetzen.” Dank
einem soliden Wachstum liegt die Bilanz-
summe bei 1,27 Milliarden Euro. Mit 5,3
Millionen Euro verzeichnet Alpenland
das zweitbeste Jahresergebnis der Unter-
nehmensgeschichte. Die Eigenmittelquo-
te liegt bei 17,9 Prozent. Von den bisher

Frau an der Spitze

Eva Herzog ist die neue Prisiden-
tin des Verbandes Wohnbaugenos-
senschaften Schweiz. Die Basler
Stinderitin 16st Louis Schelbert,
der zwolf Jahre Prisident an der
Verbandsspitze war, ab. Herzog hat
sich bereits als Regierungsritin fiir
den gemeinniitzigen Wohnungsbau
stark gemacht. Sie will vor allem
das politische Lobbying ausbauen
und die Wachstumsstrategie des
Verbandes vorantreiben. Rund sie-
ben Prozent der 4,5 Millionen Woh-
nungen in der Schweiz gehoren
den  Wohnbaugenossenschaften.
Der Verband ist die Dachorganisa-
tion von mehr als 1.200 Wohnbau-
genossenschaften und weiteren ge-
meinniitzigen Wohnbautrigern mit
insgesamt 153.929 Wohnungen.
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Isabella Stickler und Norbert Steiner prasentierten erstmals
online die Zahlen der Alpenland.

von Alpenland errichteten tber 12.000
Wohneinheiten wurden knapp 60 Prozent
ins Eigentum ubertragen.

Die Entscheidung, die Bilanzzahlen on-
line zu prisentieren, entspricht auch ganz
der Unternehmenskultur der Alpenland.
Bereits seit 2013 arbeitet der Bautriger
daran, Abliufe und Services zu digitalisie-
ren und optimieren. Schon vor Beginn der
Coronakrise hat Alpenland als Arbeitgeber
durch Flexibilitit und Stabilitit gepunktet.
So gibt es ca. 30 Arbeitszeitmodelle und
dazu kommt nun die Moglichkeit fiir Mit-
arbeiter, in Homeoffice zu arbeiten.

Empfehlenswerte Seestadt

Das mehrstufig angelegte ,Besiedelungs-
monitoring  Seestadt Aspern®  begleitet
sozialwissenschaftlich den Prozess der
Stadtteilentwicklung. Nach umfangreichen
Erhebungen im Zusammenhang mit der
Besiedlung der ersten Wohnbauten 2015,
folgte nun die zweite Phase, in der die Si-
tuation aus der Perspektive der Menschen,
die zu unterschiedlichen Zeitpunkten in die
Seestadt gezogen sind, abgebildet wurde.
Erneut erweisen sich die Befragten als sehr
zufrieden: Befragte, die seit der Fertigstel-
lung der ersten Wohnbauten in der See-
stadt wohnen, geben deutlich hiufiger an,

Foto: Wagner

sehr gerne in der Seestadt zu wohnen als
jene, die erst nach 2018 eingezogen sind.
Dass Pioniere des Wohnens in der Seestadt
die Wohn- und Lebensqualitit besser ein-
stufen als neu zugezogene Bewohner, hat
mit der Identifikation der Pioniere mit dem
Projekt zu tun, bei dem sie von Anbeginn
dabei waren und die dadurch bedingte ge-
wachsenen Vertrautheit mit dem Quartier.
Viele haben sich bewusst fiir das Stadtge-
biet als Wohnstandort entschieden, weil sie
mitgestalten wollten. Einen hohen Stellen-
wert haben Nachbarschaftsbeziehungen
und -initiativen. Bei allen Differenzen do-
miniert gruppentibergreifend ein positives
Bild: Eine grofe Mehrheit wiirde Freunden
oder Bekannten die Seestadt als Wohnort
empfehlen.

Positives Wohngefiihl

Unser Partnermagazin Wohnungswirt-
schaft-heute-de berichtet Uber eine in-
teressante Entwicklung. Eine Studie von
Vonovia hat ermittelt, wie sich die Krise
auf das Wohlbefinden in der Wohnung
auswirkt. 82 Prozent der Befragten gaben
an, ihre Wohnsituation habe sich durch
die aktuelle Lage nicht verindert. Grof3-
stadtbewohner nehmen am hiufigsten
eine Verbesserung ihrer Wohnsituation
wahr. Umfrageteilnehmer aus groffen
Haushalten fiihlen sich in ihrer Woh-
nung hiufiger wohl. Nur die wenigsten
Befragten mochten aufgrund ihrer Erfah-
rungen in der Krise umziehen. Fur die
Studie befragte das Meinungsforschungs-
institut Kantar mehr als 1.000 Personen.
Unterschiede zeigen sich unter anderem
zwischen den Geschlechtern: Bei den
Frauen fithlen sich sieben Prozent der-
zeit wohler in ihrer Wohnung. Bei den
Minnern liegt der Anteil bei vier Prozent.
Mit Blick auf das Alter stechen die Um-
frageteilnehmer in den 30ern mit einem
positiven Wohngefiihl hervor.

Lebens- und empfehlenswert ist laut der zweiten Befragung die Seestadt Aspern.
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PLUSPUNKTE

Innovation aus der Schweiz: Griindach mit Photovoltaik

Photovoltaik und Griin

Forscher der Ziircher Hochschule fiir An-
gewandte Wissenschaften, ZHAW, fanden
heraus, dass senkrecht stehende, beidsei-
tig aktive Solarmodule in Verbindung mit
einem Griindach gut funktionieren. ,Die
Langzeitmessungen haben gezeigt, dass
der Stromertrag pro installierter Modulleis-
tung kaum von Standardanlagen mit nach
Stiden ausgerichteten, einseitigen Modu-
len abweicht”, erklart Hartmut Nussbau-
mer vom ZHAW. Das begriinte Flachdach
wurde auf der Seniorenresidenz Eichgut in
Winterthur getestet. Ein heller Untergrund
mit silbriglaubigen Pflanzen — wie Sonnen-
roschen und Thymian — und weiflem Zier-
kies begtinstigt die Reflektion des Sonnen-
lichts und fiithrt zu einem Mehrertrag in der
Solarstromproduktion.

Alternative Mobilitat

Die ersten vier Projekte — Wohnbau der Bu-
wog im 23. Bezirk, Wohnbau von Kallinger
und Arwag in Floridsdorf, mehrere Wohn-
anlagen der Sozialbau und eine Baugruppe
am Nordbahnhof — der mit 1. Februar 2020
ins Leben gerufenen Forderung fir inno-
vative und energieeffiziente Mobilitdtsan-
gebote werden nun umgesetzt. Im Fokus
stehen Alternativen zu fossiler Mobilitit im
Wohnbau. Die Projekte sollen der Wohnbe-
volkerung ein oder mehrere elektrische Au-
tos zum Teilen anbieten (E-Carsharing) und
erginzend einspurige E-Fahrzeuge zum
Ausleihen zur Verfigung stellen (Fahrrider,
Lastenrider, E-Bikes, E-Mopeds). Insgesamt
stehen dafiir zwei Millionen Euro aus dem
Okostromfonds zur Verfliigung. ,Benutzen
statt Besitzen ist hier das Motto. Wir unter-
stlitzen eine Mobilititswende und schaffen
Moglichkeiten, Erfahrungen mit der Sharing
Economy zu machen. Dadurch koénnen
sich alle noch einfacher am Klimaschutz
beteiligen und wir fordern innovative und
energieeffiziente Mobilitdtskonzepte®, sagt
Vizebtirgermeisterin  und Klimastadtritin
Birgit Hebein. Pro Projekt werden maximal
200.000 Euro gefordert.

,Alleinerziehend” als Kriterium
Die Zahl der Alleinerziechenden in Wien
wiichst. 2004 gab es 68.000 Alleinerzieher,
2018 waren es schon 82.000 — rund neun
Prozent wohnen in Wohnungen von ge-
meinnitzigen Bauvereinigungen. Um auf
die Wohnbediirfnisse dieser wachsenden
Gruppe noch besser eingehen zu konnen,
fuhrte die Stadt Wien mit 1. Juli die Kate-
gorie ,Alleinerziehend® als Kriterium fir
die Vergabe von geforderten Wohnungen
ein. Mehr als acht von zehn Alleinerzie-
herhaushalten sind Miitter mit Kind(ern)
und nur ein geringer Anteil Viter mit
Kind(ern). Sowohl Wohnungsgrofien,
Preisleistungsverhiltnis als auch die Ge-
meinschaftsriume in GBV-Wohnungen
kommen dieser Zielgruppe besonders
entgegen. ,Alleinerziechende, die in kei-
nem eigenen Mietverhiltnis stehen und
keine Eigentumswohnung besitzen, erhal-
ten ab nun deutlich leichter Zutritt zum
Gemeindebau und ins glinstige Segment
der geforderten Wohnungen®, so Frauen-
und Wohnbaustadtritin Kathrin Gaal.

Reformbedarf Wohnrecht

Das Forum Wohn-Bau-Politik prisentie-
re mit dem Zwischenbericht des Projekts
,Wohnrechtskonvent 2019/2020“ den Be-
darf an dringend notwendigen Grundsatz-
entscheidungen: in der Bodenpolitik/
Raumordnung; in der Bestandspolitik/
Mietrecht und in puncto 6kologischer Sa-
nierung (inkl. Dekarbonisierung). Der Er-
gebnisbericht mit dem Titel ,Agenda fir
ein neues Wohnrecht” listet die wichtigs-
ten Aspekte dieser drei wohnpolitischen
Kernbereiche auf. Beim Wohnrecht (Miet-
rechtsgesetz, Wohnungseigentumsgesetz,
und Wohnungsgemeinntitzigkeitsgesetz)
macht sich der jahrzehntelange Stillstand
in der Wohnpolitik am deutlichsten be-
merkbar, Kritisiert der Initiator des Wohn-
rechtskonvents und Ehrenvorstand des
Forum Wohn-Bau-Politik, Jorg Wippel:
,Heute ist niemand wirklich mit dem Zu-
stand zufrieden, gleichzeitig scheuen alle
vor grindlichen Reformen zuriick, wis-
send, wie viel Arbeit sich im Grunde auf-
gestaut hat.”

Real Estate Brand Award

Zum sechsten Mal in Folge gewinnt die Bu-
wog den renommierten Real Estate Brand
Award als stirkste Marke im Bereich Re-
sidential Development in Osterreich. Fir
das Ranking untersucht das European Real
Estate Brand Institute, REB, europaweit die
Top-Player der Immobilienbranche. In die-

Kathrin Gaal prdsentierte die Forderungskategorie Alleinerziehend.

sem Jahr wurden bei der Verbraucherstudie
tiber 196.000 Personen zur personlichen
Erfahrung mit tiber 1.000 Immobilien-Mar-
ken befragt. Mit einem gemessenen Brand-
Value von 93,04 steigerte die Buwog ihren
Markenwert gegeniiber dem Vorjahr und
setzte sich zum sechsten Mal in Folge in
der Kategorie ,Strongest Brand Residential
Developer fiir Osterreich durch.

Wohnbauinvestitionsbank neu

Die neue Wohnbauinvestitionsbank WBIB
konnte nun — nachdem sie 2018 von der
Regierung kurzer Hand gestoppt wurde —
doch noch errichtet werden. Wirtschaftsmi-
nisterin Margarete Schrambock prisentierte
die Pline als Initiative fir leistbares Woh-
nen. Dazu sollen Mittel von der Europii-
schen Investitionsbank abgerufen werden
und Haftungen von bis zu 500 Millionen
Euro tbernommen werden. Mit Hilfe der
WBIB konnten 25.000 Wohnungen er-
richtet werden. Bernd Riefdland, Obmann
der GBYV, zeigt sich erfreut und bekun-
det auch das Interesse der GBV an einer
substanziellen Beteiligung an der WBIB.
Die Erfordernisse fuir die Einrichtung der
Wohnbauinvestitionsbank  sind bekannt
und rechtlich abgesichert. ,Wir gemeinntit-
zige Bauvereinigungen sind bereit, unseren
Teil fur die Wiederankurbelung der Wirt-
schaft zu leisten. Wir haben bereits wich-
tige Schritte und Investitionen gesetzt, um
unserer Rolle als Konjunkturmotor gerecht
zu werden. Mit den in Aussicht gestellten
EIB-Geldern sind aber zusitzliche positive
Effekte moglich®, so Aufsichtsratsvorsitzen-
der Michael Pech.
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IBA WIEN

Miteinander reden

Die Quartiersentwicklung

hat sich zu einem zentralen
Schwerpunkt der IBA_Wien
2022 entwickelt. Dabei geht es
in erster Linie um Koordination
und Kommunikation.

MAIK NOVOTNY

er Begriff Internationale Bau-
ausstellung® legt auf den ers-
ten Blick nahe, dass es in ers-
ter Linie um eine Ausstellung
geht. Nicht ganz zu Unrecht: In der Tat
legten die bisherigen IBAs in Deutsch-
land oft den Scherpunkt auf das ,A" im
Namen. Das heifst: Sie waren Stadt- und
Wohn-Expos mit Eventcharakter mit dem
Ziel, moglichst viele Besucher anzuzie-
hen. Meistens horte man jedoch von den
dort ausgestellten Experimenten spiter
nicht mehr viel. Sie blieben Exponate.

Bei der IBA_Wien 2022 schlug man
von vornherein einen anderen Weg ein.
LUunser Gradmesser fir den Erfolg ist
nicht die Frage, ob wir Touristen anzie-
hen, sondern ob etwas im System ge-
landet ist“, betont IBA-Koordinator Kurt
Hofstetter. Dieser Fokus auf die internen
Prozesse von Wohnbau und Stadtent-
wicklung hat sich in den letzten Jahren
noch verstirkt, und dies liegt vor allem
an einem Schwerpunkt: Der Quartiers-
entwicklung.

,Die Quartiersentwicklung hat sich
immer stirker als zentrales Element der
Quualititssicherung  herauskristallisiert*,
sagt Hofstetter. Dabei ist schon jetzt zu
konstatieren: Quartiersentwicklung kann
man nicht einfach verordnen, denn sie
bedingt die Kommunikation zwischen
allen Beteiligten. ,Es hat in vielen Fillen
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lange gebraucht, um das Bewusstsein zu
wecken, dass es gemeinsame Interessen
gibt®, so Hofstetter, der bereits Erfahrun-
gen bei der Planung der Seestadt As-
pern gesammelt hat, wo man frithzeitig
den Kontakt mit bestehenden Anrainern
suchte, deren Bedtirfnisse nach Angebo-
ten fir Jugendliche und Alte in der See-
stadt gedeckt wurden.

Deutliche Lerneffekte
Inzwischen sind bei allen Akteuren deut-
liche Lerneffekte zu konstatieren. Beim
zurzeit in Bau befindlichen Quartier ,Am
Seebogen®, dem dritten groflen Bauab-
schnitt in der Seestadt, ist dies deutlich
spurbar und mit einem selbstverord-
neten ,Lessons Learned“ auch Teil des
Programms. In diesem Quartier, das
insgesamt 1.250 Wohnungen und 5.000
Quadratmeter Buronutzfliche umfassen
wird, liegt der Schwerpunkt auf ,Woh-
nen und Arbeiten® mit einem fixen Anteil
von 80 Prozent Wohnen und 20 Prozent
Arbeiten. Zu den Angeboten gehoren ein
Gewerbehof mit DIY-Hub, Geschiftslo-
kale, Co-Working-Spaces und gemischte
Wohn- und Arbeitsmaisonetten, sowie
ein Gemeindebau NEU und das nut-
zungsoffene Stadthaus ,Forum am See-
bogen.*

Wihrend der erste Seestadt-Bauab-
schnitt noch weitgehend Baufeld fiir Bau-

Schritt fiir Schritt wachst die Seestadt Aspern heran. Im Vordergrund das neu entstehende Quartier, Am Seebogen”

feld ,aufgefillt® wurde, setzte man beim
Quartier ,Am Seebogen“ von Beginn an
auf baufeldiibergreifende Kommunika-
tion. Dafuir richtete die Betreibergesell-
schaft Wien 3420 Aspern Development
AG eine Quartierswerkstatt mit allen
Bautrigern und Planern ein. Diese koor-
diniert die Anfragen fiir gewerbliche Nut-
zungen, die Park- und Stralenplanung,
die Bildungsangebote und Finrichtungen
wie die Kulturgarage, ein zweigeschossi-
ges Veranstaltungszentrum im Sockelbe-
reich der Hochgarage, mit Platz fur bis

,Es hatin vielen Fallen lange gebraucht,
um das Bewusstsein zu wecken, dass es
gemeinsame Interessen gibt.”

Kurt Hofstetter

zu 500 Besucher (Bautriger WBV GFW,
Architektur: F+P, fasch&fuchs, Fertigstel-
lung 2021). ,Man hat aus den ersten Pha-
sen gelernt, dass es wichtig ist, frith mit
der Quartiersentwicklung zu beginnen®,
sagt Kurt Hofstetter.

Der Lerneffekt beschriankt sich dabei
nicht nur auf ein Stadtentwicklungsge-
biet. Nachdem sich die IBA im Gebiet
Berresgasse in die Koordination der
EG-Nutzungen einbrachte, kam der Im-
puls beim Quartier ,An der Schanze® be-

Foto: Fiirthner
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kulturgarage

Fokus der Quartiersentwicklung: Die, Kulturgarage” im Quartier, Am Seebogen”

reits von den Bautrigern selbst. ,Wenn
die Bautriger anbeifden, wird es schnell
kreativ, weil zusitzliche Qualititen bes-
ser verknlpft werden®, so Hofstetter. Bei-
spiel: Die Sozialbau entwickelte die Idee
einer Verknipfung von ,Supergreifdler”
und Hausbetreuung, mit vielen mogli-
chen Synergieeffekten. Fir das sieben
Hektar grofe Gebiet am Ostrand des
Donaufelds startete im Februar 2019 der
zweistufige dialogorientierte Bautriger-
wettbewerb mit besonderem Fokus auf
Erdgeschossnutzungen. Die IBA_Wien
initilerte daftir Arbeitsgruppen, die sich
thematisch und inhaltlich abstimmen.

Auch beim Sonnwendviertel Ost
(Wohnen am Helmut-Zilk-Park) beim
Hauptbahnhof gab es viel Bedarf, um
die Nutzungen abzustimmen, woftr
sich u.a. die lokale GB* eingesetzt hat.
Schliefllich wire es wenig zielfihrend,
wenn in jedem EG-Lokal ein Café un-
tergebracht wird. Hier Gibernehmen die
Quartiershiuser eine wichtige Funktion
bei der Belebung des neuen Stadtviertels,
mit Nutzungen, die Giber das reine Woh-
nen hinausgehen, und mit einem hohen
Maf$ an Eigenleistung. Erste Erfolge sind
heute bereits sichtbar.

Entwicklung im Bestand

Doch nicht nur fiirs Bauen auf der ,gri-
nen Wiese" sind diese Strategien von Vor-
teil, sondern auch bei den IBA-Projekten,
die in bestehenden Quartieren agieren.
Unter dem Namen ,G’'mischter Block* fir-
miert die Entwicklung dreier Parzellen in
einem Grinderzeitblock in Wien-Favori-
ten. Nach dem Motto ,Verinderung ohne
Verdringung® wurde hier auf Grundlage
des Masterplan Griinderzeit zwei Jah-
re lang intensiv mit Anrainern und Be-
standsmietern kommuniziert, um diesen
den Wohnstandort auch in Zukunft zu
garantieren.

>,

. w~ ./

Alttrifft auf Neu bei der sorgsamen Bestandsentwicklung
im , Gmischten Block”

,Das daraus entstandene konstrukti-
ve Miteinander miindet nun darin, dass
simtliche Eigentimer den vorliegenden
Bebauungsvorschlag unterstiitzen und
ihre Interessen darin gewahrt sehen,®
so Projektkoordinator Klaus Wolfinger.
Auch hier lag ein Fokus auf der Schaf-
fung einer attraktiven Erdgeschosszone.
,Ein solches Vorgehen ist fir einen In-
vestor nicht selbstverstindlich“, lobt Kurt
Hofstetter. ,Es klingt vielleicht einfach,
bedeutet aber viel Arbeit. Dies war ein
Grund fur die IBA_Wien, den G’misch-
ten Block als beispielhaftes Projekt ins
Programm zu nehmen.*

Einen #hnlichen kommunikativen
Aufwand betreiben die Initiatoren des
Projekts ,Pocket Mannerhatten® im 16.
Bezirk. Dieses hat sich das gemein-
wohlorientierte Tauschen und Teilen
von Nutzungen in einem bestehenden
Block in der Griinderzeitvorstadt auf die
Fahnen geschrieben — siehe dazu auch
Artikel auf Seite 32. Die Eigentimer be-
nachbarter Grundstiicke schliefden daftir

Auszeichnung:
Der IBA-Stempel kennzeichnet den Kandidatenstatus
auf dem Weg zum IBA-Projekt.

Profil-Bericht mit finanzieller Unterstiitzung
unseres Premiumpartners Wohnservice Wien,
1030 Wien, Guglgasse 7-9

Vereinbarungen zur Nutzung und Erhal-
tung von geteilten Mafinahmen. Die Fer-
tigstellung ist fir 2021 geplant. Um die
Umsetzung zu erleichtern, wurde eine
koordinierende Arbeitsgruppe in der
Baudirektion geschaffen, damit sich die
Beteiligten mit ihren Anfragen nicht zwi-
schen den Magistratsabteilungen ,zerrei-
ben.” Um es auf den Punkt zu bringen:
Erfolgreiche Quartiersentwicklung be-
deutet: Miteinander reden. Sie bedeutet:
Tun, was man an sich nicht muss, aber
was sinnvoll ist. Damit die Ideen auch im
System ankommen.

Veranstaltungen zur
Quartiersentwicklung

,Wie wohnen wir morgen?” lautet
der Titel der Ausstellung zum Zwi-
schenstand der IBA_Wien, die vom
8. 9. - 22. 10. im WEST, dem ehe-
maligen Sophienspital, stattfindet.
Auch hier steht die Quartiersent-
wicklung im Zentrum. Insbeson-
dere beim Symposium ,Wir sind
Quartier! Stadtentwicklung in der
Klimakrise“, das am 14. 10. im Az W
stattfindet und internationale Ex-
perten und Best-Practice-Beispiele
versammelt.

Weitere Angebote:

Die Nachbarschaftswoche im Quar-
tier ,An der Schanze“ vom 28. 9. -
2. 10., eine ganze Reihe von On-
line-Diskussionen zum Projekt Po-
cket Mannerhatten, eine Fiihrung
im Quartier ,Am Seebogen® am
2.10. sowie eine Fihrung zu den
Quartiershdusern im Sonnwend-
viertel mit Robert Temel inklusive
Filmvorfithrung in der Baugruppe
Gleis 21 am 22. 9. und 16. 10.

WOHNENPLUS - 3]12020 7



FREITAG-AKADEMIE

Wir sind auch kritische
Infrastruktur”

Dringlichkeit schien geboten:
Die Freitag-Akademie widmete
sich in einem Anfang Juli einge-
schobenem ,Spezialmodul” der
Corona-Krise und analysierte,
wie die gemeinnutzige Wohn-
baubranche auf den Lockdown
reagiert hat. Was hat geklappt?
Wovon kdnnen wir alle lernen?
Und wo hat das Virus voll
zugeschlagen?

WOJCIECH CZAJA

it einem Schlag haben die
Covid-19-Pandemie und die

damit verbundenen Sicher-
heitsmafSnahmen der Bundes-

regierung die Gesellschaft vor neue, noch
nie dagewesene Herausforderungen ge-
stellt. Die Laune des Virus hat auch vor
der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft
nicht Halt gemacht: Wie werden Woh-
nungsiibergaben organisiert? Wie konnen
Wohnhiduser bei erschwerten Kontakt-
einschrinkungen bewirtschaftet werden?
Und welche Erfahrungen haben die Bau-
triger gemacht, wenn es um den Ausfall
oder die Stundung von Wohnungs- und
Geschiftsraummieten geht? Als kurzfris-
tige Reaktion auf einen Corona-Friihling,
der es geschafft hat, uns alle aus der Kom-
fortzone zu dringen, hat die Wohnen Plus
Akademie Anfang des Sommers zu einer
ganz besonderen Freitag-Akademie einge-
laden und das Ubel zum Thema gemacht:
,2Corona. Erfahrungen und Perspektiven®.
,In Normalzeiten verbringen wir 40
Prozent unserer Zeit in der Wohnung",
sagt Andreas Sommer, Wirtschaftsminis-
terium, Abteilung 7, zustindig fiir Woh-
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nungs- und Siedlungspolitik. ,Wohnen ist
also ohne Zweifel ein wichtiger Anker in
unserem Leben. Dieser Stellenwert des
Wohnens ist mit der Corona-Krise etwas
starker in den Blickwinkel der Politik ge-
rickt.“ Die bisher erreichten, weltweit ein-
zigartigen Werte in der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft gelte es zu erhalten.
Damit diese ,wohnwirtschaftliche Landes-
verteidigung® (O-Ton Sommer, siche Bei-
trag in Heft 2/20, Seite 5) auch weiterhin
moglich ist, wurde das Wohnungsgemein-
nitzigkeitsgesetz (WGG), Art. 1, §23, um
einige befristete Komponenten erginzt.
Zu den wichtigsten Punkten, die
aufgrund der Corona-Krise bei Revisio-
nen sowie seitens der Aufsichtsbehorden
berticksichtigt werden missen, zihlen
Verzogerungen bei Widmungs- und Pla-
nungsverfahren, BaustellenschliefSungen,
Verschiebungen von Fertigstellungen, zins-
lose Mietstundungen und Ratenzahlungs-
vereinbarungen, Rucktrittsmoglichkeiten
bei Miet- und Kaufvertrigen, Verzicht auf
Delogierungen und Kiindigungen, indivi-
duelle Zwischenlosungen bei verzoger-
ten Bezugsterminen sowie beispielsweise

,In Zukunft wird es um ein ausgewoge-
nes Verhaltnis zwischen analogem und
digitalem Arbeiten gehen.”

sabella Stickler

erhohte Hygiene-Standards in den Bu-
rordumlichkeiten und Wohnbaulichkeiten
der gemeinniitzigen Wohnbautriger. Im
Sinne einer effizienten wohnwirtschaft-
lichen Landesverteidigung, so Sommer,
konnten diese Dinge und Erfahrungen
rechtlich verankert werden. Denn: Es
gibt Krisen, dagegen ist Corona nur ein
zartes Luftchen.”

Gesellschaftliche Verantwortung

Wie innerhalb der Branche auf Covid-19
und den von der Bundesregierung ver-
ordneten Lockdown reagiert wurde,
davon berichten Isabella Stickler, Vor-
standsmitglied Alpenland, Michael Geh-
bauer, Geschiftsfihrer WBV-GPA und
Obmann Verein fir Wohnbauférderung,
sowie Bernd Riefdland, Vorstandsmitglied
Sozialbau und Obmann im Osterreichi-

Fotos: Wohnen Plus Akademie
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Coronavirus in Osterreich

20.814

bestitigte Falle

neu bestitigte Falle / Tag

1.732

neu bestitigte Fille
in den letzten 14 Tagen

davon in Wien

1.606

Meiste neue Fille
Im Vergleich zum Vortag

Die Verbreitung des Coronavirus sorgte bei den Bewohnemn der Gemeinniitzigen fiir massive Verunsicherungen. Doch die GBV nahmen

ihre gesellschaftliche Verantwortung emst und reagierten prompt.

schen Verband gemeinntitziger Bauverei-
nigungen. Und ja, die Erfahrungen sind
so unterschiedlich wie die unter dem
Motto der Gemeinnlitzigkeit agierenden
Unternehmen. Die Bandbreite reicht von
sachlich-lsungsorientierter  Leichtigkeit
bis hin zu Enttiuschung und langfristiger
Heilung finanzieller und wirtschaftlicher
Schrammen.

LAls gemeinntitziger Sektor haben wir
eine gewisse gesellschaftliche Verantwor-
tung zu tragen“, meint Bernd Riefland,
,denn in unangenehmen und aufderor-
dentlichen Situationen gibt es an jeder
Ecke ein kleines Teuferl, das uns versucht
einzureden, die Werte loszulassen, die wir
lingst schon erreicht und gewonnen ha-
ben.“ Und nennt als nur ein Beispiel von
vielen die Entwicklung der durchschnitt-
lichen Wohnungsgroflen im sozialen,
geforderten Sektor: Bis 2000 betrug die
durchschnittliche Mietwohnung 74 Quad-
ratmeter, schrumpfte in den Jahren 2000
bis 2010 auf 70 Quadratmeter und misst
im heutigen Zeitalter der sich alles und
allem beugenden Smartness gerade noch
64 Quadratmeter. Rieflland: ,Die Tendenz
ist klar ersichtlich. Was ist das fir eine
wohnungspolitische Botschaft?*

Uber Botschaften auf wohnpolitischer
Ebene spricht auch Michael Gehbauer.
Wihrend die Mietausfille und Stundungs-
ansuchen im Wohnbereich bei der WBV-
GPA mit gerade mal 41 Fillen duflerst ge-
ring war, hiuften sich die Ausfille bei den
Geschiftsraummieten. Allein im Gasome-
ter mussten im Corona-Lockdown tiber 70
Prozent der Geschiftsflichen geschlossen
bleiben. Hinzu kommen massive Ausfil-
le im Bereich von Studentenheimen, da
viele Universititen ihren Lehrbetrieb —
nicht nur in den letzten, sondern auch in
den noch folgenden Monaten — komplett
auf elektronisch umgestellt haben. Damit
schrumpft der Wiener Wohnbedarf vieler
Studierenden auf ein Minimum.

,Die Corona-Krise hat uns massiv ge-
troffen”, so Gehbauer, der im Zuge von

Covid-19 auch ein Symposium des Ver-
eins fir Wohnbauforderung (VWBF) ab-
sagen musste und derzeit dartiber nach-
denkt, im VWBF einen Hirtefonds fiir
Gemeinntitzige einzurichten, um beson-
ders harte Wirtschaftsausfille abzufedern.
JIn der Kommunikation der Regierung
hat man immer wieder von Hirtefonds
gehort, aber damit wurden Unternehmen
wie wir, wenn man sich ehrlich ist, nur
von einem Monat auf das nichste vertros-
tet. Tatsichlich haben uns die Ersatz- und
Kompensationsmafinahmen nicht bertick-
sichtigt. Es wird Zeit, dass die Regierung
endlich anerkennt: Wir sind auch kritische
Infrastruktur!

Virtuelle Wohnungsbesichtigungen
Anders die Situation in der Alpenland, in
der die Anfragen auf Mietstundungen im
Wohn- und Geschiftsbereich sehr gering
ausfielen. Dank dem geringen wirtschaft-
lichen Schaden konnte sich die Alpenland
voll und ganz auf eine effiziente und ziel-
gerichtete Abwicklung der internen Struk-
turen konzentrieren. ,Es hat sich bewihrt®,
so Isabella Stickler, ,dass wir bereits einen
Leitfaden und einen Notfallplan hatten
und diesen an einem Wochenende kom-
plett in die Tat umsetzen konnten. Wir ha-
ben digital gut arbeiten konnen und wer-
den einige Erkenntnisse davon sicherlich
weiter ausbauen und auch in die Zukunft
mitnehmen.* Sogar Wohnungstibergaben
und Wohnungsbesichtigungen wurden
— unter anderem Uber 3D-Rundginge —
kontaktlos abgewickelt. ,Und wir spre-
chen hier von Niederosterreich!®

Fazit der Corona-Krise: Ab sofort
rdumt die Alpenland ihren Mitarbeitern
die Moglichkeit ein, knapp unter 50 Pro-
zent ihrer Wochenarbeitsstunden — also
bis zu zwei volle Tage pro Woche — im
Home-Office beziehungsweise im Remo-
te-Modus zu leisten, was steuerrechtlich
gar noch so einfach zu 16sen war. Die frei-
willige Teleworking-Vereinbarung gilt fir
das gesamte Unternechmen. ,Aber erstaun-

Grafik: Gesundheitsministerium

,Als gemeinniitziger Sektor
haben wir eine gewisse
gesellschaftliche Verantwortung
Zutragen.”

Bernd RielSland

licherweise®, so Stickler, ,wird das Ange-
bot sehr wenig angenommen. Das sagt
mir, dass die Leute sich bis zu einem ge-
wissen Grad nach einem Gemeinschafts-
und Zusammengehorigkeitsgefiihl  seh-
nen. In Zukunft, denke ich, wird es um
ein ausgewogenes Verhiltnis zwischen
analogem und digitalem Arbeiten gehen.“
Sehr unterschiedlicher Meinung sind
die vier Vortragenden der Freitag-Akade-
mie, was die langfristigsten Auswirkun-
gen der Corona-Krise auf die Wohnungs-
grundrisse und Wohnwiinsche der Mieter
und Kiufer betrifft. Das Spektrum der Pro-
gnosen reicht von Beharren auf dem Sta-
tus-quo bis zur Erkenntnis, dass Wohnen
auf engstem Raum - in der Smart-Woh-
nung, um das Kind beim Namen zu nen-
nen — nicht die Losung aller wirtschaft-
lichen (und soziopolitischen) Probleme
sein konne. Arbeiten werde ein dauerhaf-
ter Bestandteil im Wohnen bleiben, so die
Experten. Wie diese neue Komponente
in Zukunft in die Wohnpolitik einfliefden
werde, ist nun eine der grofden Herausfor-
derungen fiir die nichsten Jahre.
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23 Quadratmeter Heimat

Franz Haberl hat eine ziemlich
steile Berufskarriere in
Osterreich, Russland und China
hinter sich und wurde vor etwas

mehr als zwei Jahren obdachlos.

Im Wohnheim in der Brinner
Stral3e hat er nun ein neues
Zuhause gefunden. Wir haben
ihn besucht.

WOJCIECH CZAJA
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ch schlage vor, wir setzen uns runter in

den Hof", sagt Franz Haberl. ,Im Som-

mer ist das das schonste Platzerl, das

man sich vorstellen kann. Auflerdem
sind 23 Quadratmeter nicht wirklich grofd
fiir zwei Personen, wie Sie sich vielleicht
vorstellen koénnen.“ Haberl, 57 Jahre alt,
ausgebildeter Einzelhandelskaufmann, hat
eine bewegte Berufskarriere hinter sich:
Versicherungsexperte,  Vorstandsassistent,
Schulungsleiter. Nach dem Zerfall der Sow-
jetunion lebte er zehn Jahre lang in Moskau
und begleitete europiische Unternehmen
bei der Markteinfihrung in Russland. 2009
schlieSlich griindete er in Shenzhen, China,
ein Unternehmen fir Taschenproduktion
und leitete acht Jahre lang ein Team mit 70
Mitarbeitern. ,Und jetzt bin ich hier — und
bin ehrlich gesagt so glicklich und zuftie-
den wie nie zuvor.*

Hier, das ist in der Briinner Strafle 116,
Wien-Floridsdorf. Hier, das ist ein Wohn-
heim fir ehemals obdachlose und sozial
bedurftige Menschen, errichtet vom ge-
meinnitzigen Bautriger WBV-GPA und
CPPA Ceska Priesner Partner Architektur.
Hier, das ist eine kleine Starthilfe fir den
Wiedereinstieg in ein normales, geregeltes
Leben fir all jene, die die Holle hinter sich
haben. ,Meine personliche Holle war die
Spielsucht®, sagt Haberl, ,gefolgt von Privat-

konkurs, riesigen Geldschulden und sogar
einer gewissen Auszeit in Haft. Ich hab’s
weit gebracht in meinem Leben und habe
einiges verbockt. Und dennoch bin ich nun
zum allerersten Mal in einer Situation, in
der ich das Geld wertschitze und genug
Zeit habe, um den Alltag zu geniefden und
mit interessanten Menschen spannende
Gespriche zu fihren. Das passt schon so,
wie’s ist.”

Haberl, dritter Stock, Top 305, ist einer
von insgesamt 50 Bewohnern, die hier seit
Februar 2019 ein neues Zuhause gefunden
haben. Betrieben wird das Haus von der
Arge Wien. Zur Ausstattung gehoren eine
Gemeinschaftskiiche, eine Waschkiiche
und ein Fahrradabstellraum. Die monatli-
che Miete belduft sich auf 382 Euro. ,Die
Wohnung ist gut geschnitten, beinhaltet
sogar eine kleine Kochzeile und ist mit
weifen Mobeln schlicht und funktional
mobliert. Am liebsten wirde ich mir ei-
nen chinesischen Raumteiler ins Zimmer
stellen, aber daftir fehlt mir momentan das
Geld.” Haberl, der seit Juli einen neuen Job
hat und in der Wiener Wohnungslosenhilfe
Menschen mit Zhnlichen Schicksalen berit,
hat ein Ziel: ,In ein paar Jahren will ich mir
eine kleine Gemeindewohnung oder eine
Smart-Wohnung suchen, gerne auch drau-
3en in der Seestadt Aspern.”

Foto: (zaja
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Foto: Hertha Hurnaus

Spannender Nutzungsmix im Baugruppenhaus Gleis 21, geplant von Einszueins architektur, Bautrager Schwarzatal

Jahrhundertelang der Normalfall, tiber Jahrzehnte
aus dem Fokus geraten, heute wieder erstrebens-
wertes Ziel: funktional und sozial durchmischte

Nutzungsmix im Quartier

Hauser und Quartiere. Sie gelingen nicht immer
und vor allem nicht von allein. Neben den
(stadte-)bauliche Rahmenbedingungen

bedarf es zusdtzlicher Anstrengungen, quter
Marktkenntnisse — und oft auch Zeit und Gliick.
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Urbanitat, Vielfalt — fir alle

il ‘ i

Fine Wohnumgebung, in der
alles da ist, was man zu Leben
braucht, sozial durchmischt und
keine Schlafstadt: was in vielen
inneren Stadtteilen und Orts-
kernen scheinbar mthelos
entstanden ist, stellt die Entwick-
ler neuer Quartiere vor Heraus-
forderungen.

FRANZISKA LEEB
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Wohnen und arbeiten in vielen Formen: Das Messequartier Graz von der ENW, geplant von Markus Pernthaler, setzt auf Nutzungsmix.

tatt Wohnmonostrukturen, verwais-

ten Offentlichen Riumen und toten

Erdgeschosszonen wiinschen sich

Stadtplaner Urbanitit, Vielfalt, kurz-
um vollwertige Stadtquartiere mit urbanen
Strukturen und unterschiedlichen Nutzun-
gen. Dass bauliche Voraussetzungen wie
tiberhohe Erdgeschosszonen allein kein
Garant sind, dass sich dann tatsichlich ein
bunter Nutzungsmix einstellt, wissen mitt-
lerweile alle. Denn Orte, an denen das
Leben der Stadt pulsiert, entstehen weder
zufillig noch aus dem Nichts.

In Graz entstand in mehreren Bau-
phasen von 2009 bis 2017 am Ubergang
von der Kernstadt in die Peripherie im
Zuge der Umstrukturierung des Messege-
lindes auf dem Areal eines ehemaligen
Vergniigungsparks das Messequartier der
gemeinniitzigen  Wohnungsgesellschaft
ENW. Architekt Markus Pernthaler be-
trachtet eine ausreichende Anzahl an Ar-
beitsplitzen als Garant fir ein lebendiges
Quartier. Pro Bewohner ein Arbeitsplatz,
lautete sein personliches Ziel, dem jeden-

falls annihernd nahegekommen wurde.
,Im Messequartier Graz haben wir einen
Nutzungsmix mit einer grofden sozialen
Nutzungsqualitit®, so ENW-Geschifts-
fihrer Alexander Daum. Neben rund 290
Miet- und Eigentumswohnungen gibt es
21 Seniorenwohnungen, ein Studieren-
denwohnhaus mit 97 Plitzen, Kindergar-
ten, Gastronomie, Arztpraxen und diverse
Biiro- und Gewerbeflichen. Dank der
stindigen Interaktion der Hausverwaltung
mit den Bewohnern und Geschiftsfli-
chenmietern konnten im Laufe der letzten
Jahren Synergien gefunden und genutzt
werden. Nicht zuletzt hat auch die Archi-
tektur der Wohnanlage mit ihren grof3zi-
gigen Begegnungszonen ihren Teil zu ei-
ner lebendigen Wohnanlage beigetragen®,
bestitigt Daum, dass das Gelingen einer
guten Mischung von mehreren Faktoren
abhingig ist.

Impulsgebende Hauser
Im Sonnwendviertel beim Wiener Haupt-
bahnhof setzte man dazu auf sogenannte

Foto: geopho.com
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Quartiershiuser, die mit ,stadtteilbezoge-
nen Nutzungen“ das neue Wohngebiet
beleben sowie auf Baugruppen, deren
Engagement die Stadt lingst auch als
Impulsgeber fiir neue Stadtteile erkannt
hat. Was sich manche vor ein paar Jahren
nicht vorstellen konnten, wird nun nach
und nach gelebte Realitit. Vor allem ent-
lang der Adele-Bloch-Bauer-Promenade
entwickelt sich ein reges Stadt- und Ge-
schiftsleben, zu dem Quartiershiuser wie
Mio (Heimbau, Arch. StudioVlayStreeru-
witz) und der Stadtelefant von Franz&Sue
sowie das Baugruppenhaus Gleis 21
mafdgeblich beitragen. ,Das Dorf in die
Stadt bringen“ heifdt es in der Vision der
Initiatoren des Gleis 21, dem im Sommer
vergangenen Jahres bezogenen Wohnpro-
jekt auf dem ehemaligen Bahngelinde im
Wiener Sonnwendviertel. Sie hatten dabei
nicht verwaiste Ortszentren und wildwu-
chernde Siedlungsrinder vor Augen, son-
dern Bilder vom guten Leben im solida-
rischen Miteinander. Daher machen hier

,Nicht zuletzt hat auch
die Architektur der Wohnanlage
mit ihren grolSziigigen
Begegnungszonen ihren Teil
2u einer lebendigen Wohnanlage
beigetragen.”

Alexander Daum

nicht sozial besser gestellte Idealisten nur
ihr Ding, sondern sorgen unter anderem
dafiir, dass Kunst und Kultur ins Gratzel
kommen. Und das auf hohem Niveau.
Im perfekt ausgestatteten Veranstaltungs-
raum wurden bereits Kinofilme gezeigt
sowie Kabarett, Musik und Theater eine
Biihne gegeben. Neben dem Burgtheater-
studio kooperiert man mit dem Stadtkino
Wien, Okto TV, Radio Orange und der im
Haus ansidssigen Musikschule.

Die Covid-19-Pandemie hat zwar das
Kulturprogramm fiir Monate schachmatt
gesetzt. Aber zumindest mit einem Floh-
markt samt Nachbarschaftsfriithstiick stell-
te man sich im Ausnahmesommer 2020
in den Dienst der nachbarschaftlichen
Vernetzung Uber das Haus hinaus. Fir
Einszueins architektur und den Bautrager
Schwarzatal war das Gleis 21 nach dem
Wohnprojekt Wien im Nordbahnviertel
das zweite gemeinsame Projekt auf dem
Sektor des partizipativen Wohnbaus. Jun-
ge und Altere, Paare, Singles und Fami-
lien wohnen im Haus, zwei Wohnungen
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Quartiershaus im Sonnwendviertel in Wien: Bautrager Neue Heimat, art home. Belebung der ErdgeschoSzone durch ginstige Mieten.

stehen schutzbediirftigen Menschen zur
Verfligung. So verschieden die Bewohner,
so unterschiedlich die Wohnungen. Quasi
mafdgeschneidert. ,Ich hatte damals noch
einen hohen missionarischen Ansatz®, er-
zahlt Architekt Markus Zilker. Mittlerweile
wirde er die Strategie der ,partizipativen
Standardisierung® verfolgen, also versu-
chen, die Vorteile der zwei Welten Be-
wohnerbeteiligung und Serienfertigung in
Einklang zu bringen.

Flexibilitat gefragt

Ohne die Bewohnermitbestimmung, aber
bereits mit kiinftigen Geschiftsmietern
im Boot gingen Einszueins mit den Bau-
trigern Neue Heimat Gewog und deren
Tochterunternehmen at home ein Stiick
weiter beim Quartiershaus an der Ma-
ria-Lassnig-Strafle am stdostlichen Spitz
des Sonnwendviertels vor finf Jahren
in den Wettbewerb. ,Gewerbe im Erd-
geschoss war hier, abseits der Fufdgin-
gerzone keine zwingende Vorgabe im
Wettbewerb, erzihlt Architekt Markus
Pendlmayr von Einzueins.

Man wollte dem Thema Gesundheit
aber nicht nur durch die o6kologische
Holz-Beton-Hybridbauweise entsprechen
und den kiinftigen Bewohnern ein schad-
stofffreies Wohnklima bieten, sondern
auch Dienstleistungen fiir ein gesundes

Leben anbieten. Mit den bereits festste-
henden Nutzern aus dem Gesundheits-
und Erndhrungssektor waren bereits
detaillierte Planungen ausgearbeitet, bis
schlieSlich ungliickliche Zufille, Geset-
zesinderungen und damit verinderte
wirtschaftliche Rahmenbedingungen den
Firmen einen Strich durch die Rechnung
machten.

Die 300 und 400 Quadratmeter grofden
Geschiftsriumlichkeiten stehen nun trotz
einer relativ geringen Bruttomiete von
knapp unter zehn Euro pro Quadratmeter
leer. Man sieht sich mittlerweile auf3erhalb
des Gesundheitsbereichs um. ,Wir sind
trotzdem froh, dass wir das Projekt so
gebaut haben. Irgendwann werden pas-
sende Mieter kommen®, ist at home-Ge-
schiftsfithrer Josef Wiesinger zuversicht-
lich. Geschiftsmieter jenseits der tiblichen
grofSen Ketten zu finden ist dann leichter,
wenn — wie in anderen Quartiershiusern
oder im Nordbahnviertel — Erdgeschoss-
flichen durch die Mieten der darliber
liegenden Wohnungen oder potente Ge-
schiftsmieter quersubventioniert werden
konnen. Das war hier nicht vorgesehen.
,Die Stadt und die Wirtschaftskammer tun
viel, um die Belebung der Erdgeschofszo-
nen zu fordern®, streut Andreas Dominko
von der Neuen Heimat einerseits Rosen,
warnt aber auch: Denn in vielen Gebiu-
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den wiirde man derzeit einen Uberhang
an Gewerbeflichen produzieren. ,Das
ist ein riesiges Thema fur die Zukunft®,
so Dominko, der sich anstatt reiner Ge-
werbewidmungen flexiblere Nutzungs-
moglichkeiten — zum Beispiel befristetes
Wohnen — fiir die Erdgeschosse wiinscht
und von einer Art Solidaritdtspakt in der
Branche berichtet: Im Stadtentwicklungs-
gebiet Hausfeld haben sich 16 Bautriger
gegen ein Erdgeschossmanagement ent-
schieden und richten stattdessen ein Bud-
get ein, mit dem Leerstinde ausgeglichen
werden sollen.

Smart durchdacht

,Wir lernen und wissen, dass Flichen mit
60 bis 80 Quadratmeter gut gehen, aber
alles dariber hinaus ein Riesenproblem
ist, bestitigt Barbara Fritsch-Raffelsber-
ger von der Familienwohnbau. Gastro-
nomie und klassischer Handel wiirden
eine Frequenz benotigen, die in vielen
Quartieren schlichtweg nicht gegeben
sei. Das unterstiitzenswerte Ziel einer au-
tofreien Stadt stiinde zu jenem der Erd-
geschofSbelebung im Widerspruch. Dass
gute Mischungen — sozial und funktional
— trotz mancher Hiirde entstehen konnen,
zeigt sich auf Bauplatz B der Preyerschen
Hofe, dem einstigen Areal des Gottfried
von Preyer'sches Kinderspital zwischen
Schrankenberggasse und Absberggasse.
Gemeinsam mit dem Osterreichischen
Siedlungswerk errichtete die Familien-
wohnbau hier 219 Wohnungen fiir rund
700 Personen. ,Wir haben {iber den Tel-
lerrand hinausgedacht®, so Markus Ka-
plan von BWM Architekten, die den stid-
tebaulichen Wettbewerb fir das ganze
Areal gewonnen haben und den Bauplatz
in der Mitte mit sk architekten und Albert
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Wimmer planten. Im dritten Obergeschoss
verbindet ein durchgehender ,Umgang®,
an den einige Gemeinschaftsriume und
die Gemeinschaftskiiche angelagert sind,
alle sieben Stiegenhduser. Das kommt
der sozialen Vernetzung und Kommuni-
kation ebenso entgegen wie der barrie-
refreien Mobilitit von idlteren Menschen
und Kindern innerhalb der Anlage. Die 93
Smart-Wohnungen erhielten allesamt eine

Gebaude des OVW in der Bruno-Marek-Allee (Arch. AllesWirdGut): Vielfaltig genutzte attraktive Erdgeschosszonen sorgen fiir urbanes Flair

Raumhohe von drei Metern. Das sorgt in
den kleinen Wohnungen fur Luftigkeit
und Platz fiir Stauraum oder Hochbetten.
Zehn Wohnungen sind speziell fiir Perso-
nen mit besonderen Bedtirfnissen ausge-
stattet, im abwechslungsreich gestalteten
Hof finden sich Behindertenspielgerite.
Grofde Nachfrage — tiberwiegend von Per-
sonen aufSerhalb der Anlage — herrschte
nach den 23 temporiren Arbeitsplitzen.
Es gibt einen Kindergarten, ins Souter-
rain bei der Sitztreppe im Hof zog ein
Kampfsportzentrum ein und eine Pizze-
ria an der Absberggasse wird bald fol-
gen. Nicht umgesetzt wurde das anfangs
angepeilte Konzept einer permanenten
Case-Management-Betreuungsstation  fir
pflegebediirftige Personen im Familien-
verband, weil sich im Lauf der Bauzeit
das Konzept des sozialen Dienstleisters
inderte.

Urban und weltlaufig

Stiarker nach aufSen zeichnet sich der Nut-
zungsmix im Nordbahnviertel ab. Trotz
der Baustellen rundherum herrscht an
der Bruno-Marek-Allee fast innerstadti-
sche Betriebsamkeit — besonders um die
Mittagszeit, wenn die Mitarbeiter der Bi-
ros ausschwirmen, um sich einen Snack

Foto: tschinkersten fotografie



im Supermarkt zu holen oder die Sonne
in den Schanigirten genieflen. Bei Ha-
bibi & Hawara zum Beispiel, dem Oster-
reichisch-orientalischen Restaurant, das
Menschen mit Flucht- und Migrationshin-
tergrund Ausbildung und Inklusion bietet.
Das erfolgreiche Social Business eroffnete
seinen dritten Standort im Ecklokal des
von AllesWirdGut geplanten Hauses des
Osterreichischen Volkswohnungswerkes.
Die Klinkerverkleidung verleiht dem Erd-
geschoss Robustheit und urbanes Flair.
Der Bauherr selbst liefd sich von den Ar-
chitekten AlleswirdGut gleich iber meh-
rere Ebenen verteilt schick und wohnlich
sein neues Biiro einrichten.

In der Seestadt Aspern ist funktiona-
le und soziale Mischung Programm. Wie
im Nordbahnviertel koordiniert auch dort
ein Erdgeschossmanagement Geschiifts-
ansiedlungen. Mehr weltliufige Atmo-
sphire in den neuen Stadtteil zu bringen
verspricht das kurz vor Fertigstellung
stehende Gebidudeensemble Sirius der
Bautriger WBV-GPA und OSW an der
Janis-Joplin-Promenade im Seeparkquar-
tier. Der aus drei terrassierten Baukorpern
bestehende Komplex, entworfen vom
norwegischen Architekturbtiro Helen &
Hard, ging 2015 aus dem Wettbewerb As-
pern International hervor. Die Zuginge
in den drei Hochpunkten offnen sich mit
sogenannten ,Magic Caves®, vollverglas-
ten mehrgeschossigen Foyers, jeweils zu
einem Offentlichen Platz und stirken so
die Interaktivitit mit dem Umfeld. Neben

,Alles iiber 80 Quadratmeter
ist ein Riesenproblem.”
Barbara Fritsch-Raffelsberger

Eigentumswohnungen beherbergt Sirius
das Vienna Academic Guesthouse, dessen
140 Apartments verschiedener Grofde vor
allem Angehorigen der TU Wien und der
Universitit Wien angeboten werden. Wei-
ters wird die Volkshochschule Donaustadt
einziehen, im Erdgeschof} ein Restaurant
und zwei Geschosse sind fir Biros re-
serviert. Die Verwertung lduft toll, weifd
Christan Swoboda von der WBV-GPA zu
berichten. So gut wie alle der 112 Woh-
nungen sind — obwohl freifinanziert — ver-
geben. Blof3 fur die 2.200 Quadratmeter
Burofliche suche man noch Mieter.

Bestand nutzen

Weder im Neubau noch im Bestand ent-
stehen Orte, an denen das Leben der
Stadt pulsiert, von allein. In Wien definie-

ren die Fachkonzepte ,Produktive Stadt®
und ,Mittelpunkte des stiadtischen Lebens.
Polyzentrales Wien* Werkzeuge und Maf3-
nahmen fir die Entwicklung gut durch-
mischter Standorte (siche Infokasten). In
gut erschlossenen gewerblichen Misch-
gebieten erdffnet sich einiges Potenzial
zur Verdichtung mit Wohnbau. Angesichts
des enormen Bodenverbrauchs und der
Dichte an Einzelhandelsflichen ist die In-
tegration von Wohnbau in Betriebsgebie-
te ein wirksamer Beitrag zum sparsamen
Umgang mit der Ressource Boden.

Fir Deutschland erhoben die Techni-
sche Universitit Darmstadt und das Pestel
Institut im Auftrag eines Blndnisses ver-
schiedener Verbidnde aus der Planungs-,
Bau- und Immobilienbranche die Wohn-
raumpotenziale von Nichtwohngebiu-
den. Durch Bestandsersatz, Umnutzung
und Aufstockung von Einzelhandelsfli-
chen, Parkhiusern sowie Biiro- und Ver-
waltungsgebiduden ergibt sich bei konser-
vativen Annahmen zusammen mit dem
bereits 2016 erhobenen Potenzial durch
Aufstockung von Wohngebiuden der
1950er- bis 1990er-Jahre (1,1 bis 1,5 Millio-
nen Wohneinheiten) ein Gesamtpotenzial
von 2,3 bis 2,7 Millionen Wohnungen auf
bestehenden Gebiduden.

Diese Nachverdichtungen konnten
unter Berticksichtigung von Milieu und
Charakter der jeweiligen Objekte neue in-
dividuelle Qualititen erzeugen, die nicht
nur zur Verbesserung der Gebdudes, son-
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Sirius in der aspern Seestadt: Akademisches Gastehaus, Volkshochschule, Restaurant, wohnen, arbeiten, vom OSW und der WBV-GPA.

dern der gesamten Quartiere fiihren kon-
nen, heifdt es in der umfassenden Studie.
Die Betriebe, die man in den Neubauge-
biete erst locken muss, sind in diesem Fall
schon da. Nutzungsmix bedeutet in jedem
Fall Vorteile fir alle — nur aktiv forciert
muss die Durchmischung werden, von al-
leine ergibt sich diese offensichtlich nicht.

Zum Nachlesen

Wohnraumpotenziale in urbanen
Lagen - Aufstockung und
Umnutzung von Nichtwohnge-
bauden, Deutschlandstudie 2019
www.twe.architektur.tu-darmstadt.
de/media/architektur/fachgruppe_c/
twe_1/publikationen_13/Deutsch-
landstudie_2019.pdf

Fachkonzept Produktive Stadt,
Hg. Stadtentwicklung Wien,
MA 18, 2017

Fachkonzept Mittelpunkte

des stidtischen Lebens —
Polyzentrales Wien,

Hg. Stadtentwicklung Wien,

MA 18, 2019
www.wien.gv.at/stadtentwicklung/
strategien/step/step2025/fachkon-
zepte/
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Durch Kooperation
zu urbanen Qualitaten

Wie sehr die Widmung
,Gemischtes Baugebiet-Ge-
schaftsviertel” — noch dazu an
einer Hauptverkehrsader —

die Bautrdger fordern kann,
zeigte sich beim Praxis-Check
der Wohnen Plus Akademie in
Kooperation mit WohnenPlus,
in der Triester Stral3e 40. Aber
auch, dass mit guter Kooperati-
on komplexe Angelegenheiten
zu einem befriedigenden

Ende zu bringen sind.

FRANZISKA LEEB

riester Strafde — das klingt ver-

heiflungsvoll nach dem Weg ans

Meer. Der Wiener Abschnitt der

ehemaligen Bundesstrale B17
zahlt allerdings nicht zu den Sehnsuchts-
orten, man kennt ihn hauptsichlich vom
Durchfahren. Um die 55.000 Kraftfahrzeu-
ge bewegen oder stauen sich tiglich zwi-
schen Matzleinsdorfer Platz und der std-
lichen Stadtgrenze. Die gotische Bildsiule
der Spinnerin am Kreuz und Karl Schwan-
zers kithnes Philipps-Hochhaus waren
lang die einzigen erfreulichen Anblicke
entlang einer Hauptverkehrsader, die man
nicht zu den Top-Adressen zihlt.

Doch lingst macht sich ein Umbruch
bemerkbar, der eine neue Ara der StraRe
in den Stden einliutet. Seit zwei Jahren
begleitet den Stralenzug vor der Kreu-
zung mit der Kundratstraffe auf einer
Linge von 150 Metern ein Gebidude mit
einer vorgeblendeten gewellten Streck-
metallfassade. Was sich dahinter verbirgt,
erschliefdt sich schwer. Das liegt auch dar-
an, dass die Stadtgestaltung es untersagte,
einen zwolf Meter hohen Pylon zu errich-
ten, der die entsprechenden Informatio-
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Wohnbau gleich vor dem Hochhaus K6 an der Kundratstrale in Wien-Favoriten, Ort des Praxis-Checks.

nen liefern hitte kdnnen. Aber das ist nur
eine kleine Fufdnote in der langwierigen,
komplexen und ereignisreichen Entwick-
lungsgeschichte.

Kompetenzen biindeln

Ihren Anfang nahm sie 1991 mit einem
Stidtebaulichen Gutachterverfahren, dem
weitere Studien folgten. 2012 erwarben
BWS-Gruppe, Neues Leben und WBV-
GPA das Grundstiick und beauftragten
die Architekten, deren Vorschlag Jahre
zuvor zur Weiterbearbeitung empfohlen
wurde — Otto Hiuselmayer sowie Euro-
project — mit der konkreten Planung. ,Je-
der der drei Bautriger hitte die Kapazi-
titen gehabt, das Grundstiick zu kaufen
und zu bebauen®, betont WBV-GPA-Chef
Michael Gehbauer. Da aber die die WBV-
GPA auf dem Nachbargrundstiick bereits
das Hochhaus K6 errichtet hatte, die
BWS-Gruppe nicht weit entfernt eine gro-
3¢ Anlage besitzt und zudem damals am
Margaretenglrtel residierte, kam es in ei-
ner Mischung aus emotionaler Nihe zum
Ort und dem Bestreben, Kompetenzen zu
biindeln, zur Kooperation der drei Part-

ner. Diese schildern sie heute als dufSerst
harmonisch, wenngleich es in der Pla-
nungs- und Bauphase etliche Imponder-
abilien zu meistern galt, die eine eigene
Geschichte wert wiren.

Schwierige Mieterfindung

Heute sind ein Drogeriemarkt und ein Le-
bensmitteldiscounter im Erdgeschofs ein-
gemietet, die Zentrale der BWS-Gruppe
nimmt drei Geschosse ein, weiters liegt
strafdenseitig auf vier Etagen ein Stuwo-

,Schon war,
dass es drei Gemeinniitzige waren,
die den anderen gegeniibersafen.”
Siegfried Igler

Studentenheim, dazu Wohnen in verschie-
denen Formen und ein Kindergarten.
Siegfried Igler, Prokurist bei Neues Leben,
berichtet von tage- und nichtelangen Be-
ratungen Uber sinnvolle Nutzungen: ,Am
Anfang wollten wir die Gewerbeflichen
verkaufen, damit wir dann nicht mehr da-

Fotos: Robert Newald
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Aufmerksame Zuhdrer lauschten vor dem Rundgang der Historie tiber die Entwicklung des neuen Staditeils.

mit zu tun haben.” Prompt fand sich ein
grofSer Osterreichischer Hypermarkt-Be-
treiber, der darauf einstieg. Einen Tag vor
dem Spatenstich ist er abgesprungen und
man musste — nachdem schon viel Zeit
verbraucht wurde, um eine Umweltver-
triglichkeitsprifung zu vermeiden — wie-
der bei potenziellen Mietern, denen man
zuvor schon abgesagt hat, Klinkenputzen
gehen. Auch die Frage, wie die strafden-
seitigen Obergeschofde sinnvoll bespielt
werden, bereitete Kopfzerbrechen. Woh-
nen an der Triester Strafde war nicht ge-
stattet, ,gewerbliches Wohnen® - also
zum Beispiel ein Studentenheim - hin-
gegen schon. Als Geschiftsmieter fanden
sich ein grofler Drogeriemarkt und ein
deutscher Discounter. Immer wieder 4n-
derten sich Anforderungen. Auch ein Fit-
nesscenter war im Gesprich, kam dann
doch nicht, also nahm die BWS-Gruppe
Flichen dazu und vermietet nun eine ih-
rer Buroetagen an die Gewerkschaft Vida.
Anstatt des urspringlich fiir vier Gruppen
geplanten Kindergartens musste ein dop-
pelt so grofler her, nachdem ein neuer Be-
treiber auf den Plan trat. ;Das Schlimmste
war die Verortung und Entflechtung der
verschiedenen Funktionen®, erinnert sich
Siegfried Igler. Und das Schonste? ,Dass es
drei Gemeinniitzige waren, die den ande-
ren gegenlbersaflen.” Igler will gar nicht
daran denken, wie es mit privaten Wohn-
bautrigern gelaufen wire, mit denen die
Abstimmung weniger leichtgefallen wiire.

Freundliche Stimmung

Auch die Planer waren gefordert, umso
mehr, als Europroject-Chef Anton Miller
wihrend der Bauphase verstorben ist.
Die gewellte Streckmetallfassade ist ein
Kompromiss zwischen der im Wettbe-
werb vorgeschlagenen Schallschutz- und
Klimafassade aus Glas und einem preis-
werten ,Hasenstallgitter®, wie Alexander
Trippel von Europroject berichtet. Eine
Begriinung war wegen der Brandschutz-
vorschriften nicht moglich. Die gibt es
dafir in Uppiger Form im Inneren in

Michael Gehbauer erldutert die Vorziige der Einrichtungen im K6, das ovale Wohnhochhaus in der KundratstralSe.

der von Gerner Gerner plus geplanten
BWSG-Zentrale. ,Wir sind kein Woh-
nungshindler, sondern eine bestandhal-
tende Genossenschaft®, daher sei der Ort
des Firmensitzes fiir das Unternehmen
identititsstiftend, so BWS-Vorstand Jiirgen
Dumpelnik. Freundlich sollte es sein, aber
nicht protzig. Da die BWS-Gruppe vor Ort
ist, verwaltet sie das Gebidude. Die Haus-

,Wir haben gelernt, dass man
Wohnungs- und Studentenheimtrakte
baulich trennen muss.”

Stefan Huemer

betreuung erfolgt durch die im benach-
barten K6 beheimatete WBV-GPA-Toch-
terfirma Kompetenz. Man ist also auch
rdumlich nah dran an den Nutzern. Nen-
nenswerte Konflikte gibe es keine. Blof3
aus den zurlckgestaffelt tiber dem Studie-
rendenheim errichteten Eigentumswoh-
nungen kam es zu Beschwerden tiber
Partylirm von darunter. ,Wir haben ge-

lernt, dass man Wohnungs- und Studen-
tenheimtrakte baulich trennen muss®, sagt
Stuwo-Geschiiftstithrer Florian Huemer.
Der Standort sei dennoch sehr gut. Der
Straflenlirm sei den Studierenden egal,
wichtig seien die schnelle Anbindung an
diverse Unis, die durch die U2-Verlinge-
rung noch besser werden wird und die
Nihe zum Hauptbahnhof. Ab 418 Euro
pro Monat betrigt die All-Inclusive-Mie-
te fir einem Heimplatz in einem der
Zwei-Zimmer-Apartments mit Sanitdrriu-
men und Kiiche. Gemeinschaftskiichen
gibt es dennoch, ebenso eine Kommu-
nikationszone mit vorgelagerter Terrasse
und weiteres stehen eine Sauna, ein Fit-
nessraum und ein Musikprobenraum fir
die Freizeitgestaltung vor Ort zur Verfi-
gung. Die Covid-19-Pandemie sei natir-
lich auch fiir alle Heimtriger eine Heraus-
forderung, da der Online-Unterricht die
Anwesenheit am Studienort nicht zwangs-
laufig erforderlich macht. An der Triester
Strafde ,muss es funktionieren, wir haben
einen 35-jihrigen Kindigungsverzicht ab-
gegeben®, ist Huemer zuversichtlich.
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17



THEMA | PRAXIS-CHECK
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Durchwegung, gemischte Nutzung mit geférderten Wohnun-
gen, Eigentumswohnungen, betreuten Wohneinheiten,
Kindergarten — und doch gibt’s Platz fiir Individualitdt und
Privatheit

Ruhiger Hof

Es ist also gelungen, den gewiinschten
Nutzungsmix umzusetzen und das Ge-
biude voll zu bekommen. Besonders gut
funktionierte die Zusammenarbeit mit
Habit, dem Haus der Barmherzigkeit In-
tegrationsteam, das nichst dem Kleinkin-
derspielplatz im Hof vier betreute Wohn-
gruppen fir Menschen mit hohem basalen
Unterstiitzungsbedarf betreibt. Auch fir
die Einheiten zum Wohnen und Arbeiten
gegentiber davon fanden sich Mieter. Eine
belebte Achse ist der frei zugingliche
langgestreckte Hof nicht. Eine Oase der

1 8 WOHNENPLUS - 3|12020

Ruhe mit hoher Aufenthaltsqualitit hinge-
gen — auch dank dem Lirmschutzschild,
der die Offnung am Spitz zur benachbar-
ten Tankstelle und zur Strafde tiberspannt.
Gestalterisch Luft nach oben gibt es noch
auf dem durren Rasenstreifen, der vorm
Haus Geh- und Radweg von der Strafde
trennt und im Offentlichen Gut liegt: Be-
tonschutzwinde statt Biischen halten da-
von ab, ihn missbriuchlich als Parkplatz
zu verwenden.

Was tragt die Anlage aber zur Lebens-
qualitit im Quartier bei oder gar fiir den
ganzen Bezirk, der zum Zeitpunkt des Pra-
xis-Checks wegen Tumulten bei Demons-
trationen im medialen Fokus stand? Sie ist
sicher ein Symbol fir die Aufwertung an
der Triester Strafde und fiir die unmittelba-
ren Anrainer sind die Geschifte ein will-
kommenes Angebot. Ein groflerer Spiel-
platz wire gut gewesen. ,Fur die 14- bis
18-jahrigen Jugendlichen gibt es zu wenig
konsumfreien Raum, wo nicht gleich die
Polizei auftaucht®, benennt Stefan Haertl,
Heimat Osterreich, ein generelles Manko.
Das ist im tiber 200.000 Einwohner zih-
lenden Arbeiter- und Zuwandererbezirk
Favoriten ein umso grofleres Problem.
SPO-Landtagsabgeordneter Peter Florian-
schiitz war hier acht Jahre lang Bezirksrat
und kennt die Defizite gut: ,500 Quad-
ratmeter Favoritner Jugendzentren fur
35.000 potenzielle Besucher sind zu we-
nig.“ Und: ,Die Favoritner sind duldsam,
bis ein bestimmter Punkt erreicht ist.”

Kooperativ Stadt schaffen
Zusehends werden Spielplitze und Park-
anlagen nicht von der offentlichen Hand,

sondern von den gemeinnitzigen Bau-
tradgern errichtet und erhalten. Die Haf-
tungsfrage ist da immer ein Thema. Dass
die Gemeinnitzigen nicht alle Defizite
auffangen konnen, sind sich alle einig.
,Offentliche Einrichtungen miissen von
der Stadt finanziert werden. Das sollte das
Selbstverstindnis der Sozialdemokratie
sein®, fordert der rote Abgeordnete. Zu-
mindest wire es wiinschenswert, bei der
Errichtung der diversen offentlichen Frei-
rdume Burokratie abzubauen und einen
Ansprechpartner seitens der Stadt zu ha-
ben. Einzelne neue Wohnanlagen konnen
wenig bewegen, sind sich die Anwesen-
den einig. Siedlungsmanagement muss
dartiber hinaus gedacht werden.

Immer stirker gehe der Auftrag an
die Wohnbautrager tiber die Wohnversor-
gung hinaus in Richtung ,Schaffung von
Stadt®, so Stadtentwickler Robert Korab.
AusschliefSlich gewinnorientierte Immobi-
lienentwickler sind nur in Ausnahmefil-
len dazu bereit, vielschichtige Standorte
zu entwickeln. Kooperationen seien eine
gute Sache, weil man Risiken teilen und
Kompetenzen bundeln kann: ,Ihr habt
bereits viel gelernt puncto Kooperation®,
spricht Korab dann Lob in Richtung der
Gemeinniitzigen aus.

Praxis-Check

Triester Straf3e 40, 1100 Wien
Bautriger:

BWSG, Neues Leben, WBV-GPA
Grundstticksfliche:13.000 m2
Gesamtnutzfliche: 35.000 m?2
Wohnnutzfliche: 15.450 m?
Wohnungen gesamt: 190

davon gefordert: 179

davon Mietwohnungen: 159
Smart-Wohnungen: 53

geforderte Eigentumswohnungen: 20
freifinanzierte Eigentums-
wohnungen: 11

2 Geschiftslokale (Firma Miller und
Firma LidD: 2/10.370 m?
Studentenwohnheim: 8.100 m2,
160 WG-Einheiten mit 298 Plitzen
Kindergarten, 8 Gruppen:

1.252,28 m?

Kinder- und Jugendspielplatz:
510,63 m?

Kleinkinderspielplitze: 100,73 m?
KFZ-Stellplitze: 372
Fahrradabstellplitze: 700
Gesamtinvestitionsvolumen:

Euro 77 Mio. netto
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Grunderzeitidee
und stadtische Vielfalt

Masterplane, Leitbilder und ein
aktives Erdgeschol3zonenma-
nagement sollen aus Stadtent-
wicklungsgebieten wie dem
Wiener Nordbahnhof vielfaltige
und lebendige,GratzIn" ma-
chen. Stadtische Vielfalt kann
aber auch dort entstehen, wo
Bestandsgebaude saniert oder
umgenutzt werden.

VON BERND AFFENZELLER

it dem Revolutionsjahr 1848

und der bald darauffolgen-

den Schleifung der Stadtmau-

er begann in Wien die archi-
tektonisch und stddtebaulich noch heute
prigende Grinderzeit. In dieser Phase
entstanden entlang der Ringstrale Wahr-
zeichen wie die Oper, das Parlament oder
die Universitit. Der Bauboom war aber
nicht auf einige wenige Prunkbauten be-
schrinkt. Schliefllich galt es, dem enor-
men Bevolkerungswachstum der Haupt-
stadt Herr zu werden. Von knapp einer
Million auf tber zwei Millionen stieg die
Zahl der Einwohner in der zweiten Half-
te des 19. Jahrhunderts. Um den drin-
gend bendtigten Wohnbedarf zu decken,
wurden niedrige Biedermeiergebiude
abgerissen und durch doppelt so hohe
Grinderzeithduser ersetzt. ,Man hat die
Zeichen der Zeit erkannt und das Richti-
ge getan®, ist Bautriger Hans-Jorg Ulreich
uberzeugt. Zusitzlich wurden die Vororte
immer stirker verdichtet und unzihlige
Mietskasernen hochgezogen. In vielen
Fillen wurde dabei in unmittelbarer Nihe
der Arbeitsstitten gebaut. So entwickelte
sich etwa in Simmering rund um die 1841
errichtete Mauthner-Markhof-Fabrik eine
eigene kleine Vorstadt mit zahlreichen
Grunderzeithdusern. Durch den Zuzug

Die Nordbahnviertel Service Gmbh ist fiir das zentrale ErdgeschoRzonen-Management rund um die Bruno-Marek-Allee in Wien 2
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verantwortlich und sorgt baufeldiibergreifend fiir einen funktionierenden Nutzungsmix, der Vielfalt und kurze Wege schafft.

kleinerer Betriebe und Nahversorger ent-
stand stidtische Vielfalt und eine ,Stadt
der kurzen Wege*.

Diese Idee liegt auch heute den meis-
ten modernen Stadtentwicklungsgebie-
ten zu Grunde. ,Voraussetzung fiir den
Erfolg eines Stadtteils ist ein gesamthaf-

Voraussetzung fiir den Erfolg eines
Stadtteils ist ein gesamthaftes,
strategisches Nutzungskonzept, damit
sich die Menschen wohlftihlen und
idealerweise kurze Wege haben.”
Gerald Aichhorn

tes, strategisches Nutzungskonzept, da-
mit sich die Menschen wohlftihlen und
idealerweise kurze Wege haben®, erklirt
WAG-Geschiftsfithrer Gerald Aichhorn.
Um die jeweils richtige Strategie fir den
zu entwickelnden Ort zu finden, bedarf es
einer intensiven Analyse- und Planungs-
phase des jeweiligen Standortes. ,Erst aus
der umfassenden Analyse kann sich die
passende Strategie ableiten. Einen Stadt-
teil auf der griinen Wiese zu errichten,
hat andere strategische Uberlegungen zur
Folge, als vorhandene Stadtteile umzu-

strukturieren®, so Aichhorn. Auch Monika
Hohenecker, Geschiiftsfithrerin der Nord-
bahnviertel Service Gmbh, ist iberzeugt,
dass die Entwicklung neuer Stadtquartie-
re ohne tibergeordnetem Masterplan und
Leitbild zum Scheitern verurteilt ist. ,Das
ist bei Grofdprojekten wie dem Sonn-
wendviertel, der Seestadt Aspern oder bei
uns am Nordbahnhof absolut unverzicht-
bar. Ich mdchte mir nicht vorstellen, wie
diese Projekte ohne Leitbilder aussehen
wiirden®, so Hohenecker.

Von der Brache zum Stadtteil

Mit mehr als 10.000 Wohnungen und
uber 20.000 Arbeitsplitzen ist das Gebiet
des ehemaligen Nordbahnhofs eines der
grofiten  innerstidtischen  Entwicklungs-
gebiete in Wien. Neben dem bereits be-
bauten Gebiet rund um den Rudolf-Bed-
nar-Park und dem Austria Campus werden
im Nordbahnviertel bis 2026 die letzten
Projekte rund um die Bruno-Marek-Al-
lee, Taborstrafle, Nordbahnstrafde und
Innstrafle realisiert. Die Nordbahnviertel
Service GmbH agiert dabei als verlinger-
ter Arm des Bautriger-Konsortiums. Thre
Aufgabe ist die bestmogliche Umsetzung
des Leitbildes aus dem Jahr 2014, das
neben hochwertigem Wohnraum auch
eine nachhaltige Belebung des Standortes

WOHNENPLUS - 3|12020
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totgesagte Pldtze und Gassen mit Leben zu fiillen.

vorsieht. Sie hat unter anderem die Ver-
antwortung fiir das zentrale Erdgeschof3-
zonen-Management und das Quartiers-
management tbernommen. Mit diesem
zentralen Ansatz soll stidtische Vielfalt
geschaffen werden, um die Entstehung ei-
ner Schlafstadt nachhaltig und langfristig
zu verhindern.

Diese Vielfalt zeigt sich neben der
Erdgeschofdzonen-Belebung auch in der
Architektur. Rund um die  Freie Mitte®
dem Herzstiick des Areals, entstehen Hiu-
ser mit sehr unterschiedlichen Héhen und
optischer Anmutung, die den Eindruck ei-
nes gewachsenen Viertels erzeugen sollen.
Durch die Einbindung der Anrainer in die
Erstellung des Leitbildes ist der Nordbahn-
hof eines der wenigen Stadtentwicklungs-
gebiete in Wien, in dem kein Beeinspru-
chungsverfahren gegen Hochhiuser lduft.
,JHochhiuser ziehen immer Kritik auf sich.
Es ist bei der Leitbildentwicklung aber ge-
lungen, den Mehrwert der Hochhiuser zu
kommunizieren als auch den Erhalt der
Freien Mitte“, erklirt Hohenecker.

Die baulichen und architektonischen
Voraussetzungen sind laut Hohenecker
auch ein wesentlicher Baustein fiir eine
gelungene  Erdgeschofdzonen-Belebung
und einen funktionierenden Nutzungs-
mix. ,Ohne den richtigen Riumlichkeiten
kann es keine Belebung der Erdgeschof3-
zonen geben®, ist Hohenecker iberzeugt.
Wichtig sei auch, ein Gebiet in seiner
Gesamtheit zu betrachten, baufeldiiber-
greifend und straflentibergreifend. ,Nur
so kann man den wichtigen und richti-
gen Nutzungsmix erreichen®, sagt Ho-
henecker. Die Nordbahnviertel Service
GmbH kiimmert sich nicht nur um das
ErdgeschofSzonen-Management, sie st
auch Hauptmieter der Erdgeschof3fli-
chen. Sie trigt das Leerstandsrisiko, kann
aber auch entscheiden, welche Mieter in

20 WOHNENPLUS - 3]2020

Ulreich Bautrdger saniert Griinderzeithduser auf Niedrigenergieniveau und versucht mit einfachen MalSnahmen,

ein Geschiftslokal einziehen. Im ilteren®
Teil des Stadtentwicklungsgebietes fehlte
diese zentrale Steuerung der Erdgeschof3-
zonen noch. Dort dominieren Miill- und
Fahrradriume das ebenerdige Bild. ,Es
gibt nur sehr wenige Gewerbeflichen.
Diese Einzelkdmpfer haben es unglaub-
lich schwer. Da hilft auch das beste Kon-
zept nur wenig®, weifs Hohenecker.

Totgesagte leben langer

Es mussen aber nicht immer gleich ganze
Stadtteile neu entwickelt werden. Stidti-
sche Vielfalt kann auch dort entstehen,
wo Bestandsgebidude saniert oder umge-
nutzt werden. ,Ich bin ein Sanierer aus
vollster Uberzeugung®, sagt etwa Hans-
Jorg Ulreich. ,Dafiir muss ich keine neuen
Quartiere entwickeln, sondern meist nur
totgesagte Plitze und Gassen mit ein biss-
chen Leben fiillen.* Als Bautriger misse
man aber auch Verantwortung tiberneh-

Mit der Umnutzung der ehemaligen Dragonerkasermne

in Wels in ein Quartier mit Woh

men. Fir Ulreich endet die Lebensraum-
gestaltung nicht beim Hausausgang. ,Wir
begriinen und streichen auch Nachbarfas-
saden und bieten spannende Zwischen-
nutzungsprojekte an.”

Stadtische Vielfalt hat auch die WAG
mit der Umnutzung der ehemaligen Dra-
gonerkaserne in Wels geschaffen. Heute
beherbergen die ,Dragonerhofe” mehr als
300 Wohnungen und tiber 30 Gewerbe-
lokale. ,Die grofiten Herausforderungen
waren zum einen der Denkmalschutz
des Gebidudes und zum anderen der
Nutzungswechsel von ehemaligen Pfer-
destallungen zum anspruchsvollen Quar-
tier mit attraktiven Wohnungen, sozialen

lch machte mir nicht vorstellen,
wie diese Projekte ohne Leitbilder
aussehen wiirden.”

Monika Hohenecker

Einrichtungen, Geschiften und Gewer-
belokalen®, erklirt WAG-Geschiftsfihrer
Aichhorn. Auch der Umnutzung der his-
torischen Reithalle in den Dragonerho-
fen gingen mehrjihrige Planungsphasen
voraus, in denen unterschiedliche Nut-
zungsmoglichkeiten geprift, geplant und
wieder verworfen wurden. Anders als bei
einer Stadtteilentwicklung auf ,griiner
Wiese* gibt hier die Struktur der Immobi-
lie den Rahmen fiir die Nutzung vor. Mit
einer Tanzschule und einem Fitnessstu-
dio ist es der WAG aber gelungen, auch
hierfiir die perfekten Mieter zu finden.
Die Grinderzeithausidee erweist sich als
nachhaltiges Erfolgskonzept.

2.

ungen, Geschaften und Gewerbelokalen

ist es der WAG gelungen, einen historischen Bestand neu zu beleben.

Foto: WAG



THEMA | INTERVIEW

,Das Nichtperfekte

ermogl

Das Potpourri des Architektur-
buros Franz&Sue reicht von der
kleinen Weinbar bis zum Ge-
meindezentrum, vom Museum
oder Schule bis zum nutzungs-
gemischten Gebdude wie dem
Stadtelefanten im Sonnwend-
viertel und Industriebauten.
Architekt Harald Holler motiviert
zu nichtperfekten Grundrissen.

PETER REISCHER

ekannt geworden sind Franz&Sue
durch GrofSprojekte wie das Justiz-
gebdude Salzburg oder die Wiener
U-Bahnlinie US, die in der Offent-
lichkeit diskutiert wurden und auch Prei-
se und Auszeichnungen erhalten haben.

Wie tibertrigt man solch ein Image, so
eine ,, Philosophie* auf Wobhnbauprojekte?
Harald Holler: ,Der Wohnbau unterschei-
det sich sehr stark von anderen Projekten.
In dem Moment, wo es einen Wettbewerb
gibt, kann man diese ,Philosophie®, die-
se Herangehensweise auch im Wohnbau
anwenden. In dem Augenblick, wo man
etwas machen will, das nicht der Norm,
dem Erwartbaren entspricht — geht das
eben hier sehr gut. Bei unserem momen-
tanen Projekt am Nordbahnhof (war ein
Wettbewerb) wird jetzt schon in der Pla-
nung sichtbar, dass das etwas bringt.”

Fiir wen bringt das etwas?

Holler: Ein gutes Projekt ist eines dann,
wenn es der Stadt etwas Gutes tut. Es sind
ja weder die Interessen der Architekten
noch die der Bautriger zu vertreten, son-
dern die der Stadt(bewohner). Da geht's
um mehr als eine schone Fassade. Das
Projekt muss stadtriumlich richtig stehen,

man muss auf jeden Fall tber die Erdge-
schosszone als auch den Nutzungsmix
nachdenken.”

Ein Zitat von Alvar Aalto lautet: Es
gibt nur zwei Dinge in der Architekiur:
Menschlichkeit oder keine.” Wo ist die
Menschlichkeit im Wobnbau?

Holler: ,Die Menschlichkeit wird wahr-
scheinlich hoher sein, wenn man in der
Arbeit die Interessen des Bautrigers und
des Architekten trennt und das ist ja beim
Wettbewerb der Fall. Hier kann man ge-
wisse Parameter freier denken.*

Wie wird die Architektur, der Wobnbau in
Osterreich nach Corona ausseben?

Holler: ,In dieser Krise haben die meisten
gesehen, dass man mit sehr wenig aus-
kommen kann, wenn das Wenige passt.
Meine Hoftnung ist, dass man die Raum-
programme, Quadratmeterzahlen nicht
mehr so ganz penibel auslegt. Ich win-
sche mir, dass ein bisschen etwas ,Unper-
fektes” auch in den Wohnungen sein darf.
Man hat das beim Home-Office gesehen.
Eine (nicht logische) Nische in einem Vor-
raum kann da schon sehr hilfreich sein.
Wohnen soll freier gedacht werden kon-
nen. Das Nichtperfekte ermoglicht vieles.®

Die Gesellschaft strebt momentan zu ei-
nem ,Nachher wie vorber®? Halten Sie

Foto: F&S

icht vieles”

es fiir richtig, alles den Maximen ,, Wirt-
schaft, Produktion und Wachstum “ unter-
zuordnen?

Holler: \Wir sehen das immer sehr kurz-
fristig. Stadt und Wohnbau miissen in
Jahrhunderten gedacht werden, nicht auf
kurzfristige, schnelle Rendite oder Erhal-
tungskosten gerichtet. Wirtschaftlichkeit
wird hier sehr vordergriindig gesehen. Ein
Baum kostet zwar in der Erhaltung, bringt
aber langfristig einen grofSeren Mehrwert,
der gar nicht in Zahlen zu fassen ist.”

Koénnen wir im Wobnbau noch etwas da-
zulernen?

Holler:  Als Planer bewegt man sich im-
mer am Limit. Die Norm der Barrierefrei-
heit empfinde ich als Segen, weil dadurch
alles (Gangflachen etc.) nicht nur breiter
sein kann, sondern muss. Friher hat mir
der Bautriger sofort vorgerechnet, wie
viel Quadratmeter Nutzfliche durch einen
funf Zentimeter breiteren Gang verloren
gehen.®

Ein kleiner Blick in die Glaskugel: Werden
wir smart wobhnen?

Holler: ,Das Smartwohnen ist ein Maxi-
mieren der Menschen in einem Projekt.
Da geht es nur um die Effektivitit. Ich
winsche mir allgemein eine groflere
Durchmischung und mehr Nutzungsmix
in den Wohnprojekten.*

Miissen wir also die Bassena neu erfinden?
Holler: Das ist ein sehr schoner Begriff
fur soziale Kontaktmoglichkeiten und
Durchmischung im Wohnbau.*

Es gibt den Ausspruch: Architektur ist ein
Spiegel der Gesellschaft. Welche Gesell-
schafft sind wir?

Holler: ;Wenn man in 100 Jahren auf un-
sere Zeit zurtickblickt, bin ich mir nicht
ganz sicher, ob man sie als glorreich ein-
ordnen wird.“

Harald Holler studierte von 1993-2001 Architektur
an der TU Wien. 2006 hat er mit Christian Ambos
und Michael Anhammer Sue Architekten gegriindet.
Und seit 2017 sind die Architekten mit Robert Diem
und Erwin Stittner weitere Partner.
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Alle mit im Boot

Das Mehrgenerationen-Wohnen
ist als Teil der Quartiersbildung
langst anerkannt. Die Nachfrage
nach selbstbestimmtem
Wohnen im Alter ist enorm.
Doch das Angebot hinkt oft
hinterher.

MAIK NOVOTNY
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Seit zwei Jahren bewohnt und belebt: Das Generationenwohnen Traviatagasse in Wien (Bautrager OVW).

igentlich klingt es wie eine soziale

Monofunktion: ,Junges Wohnen.*

Dies ist das Motto fur das Quar-

tier Neu Leopoldau, das zurzeit
auf dem ehemaligen Gaswerksgelinde
im Norden Wiens entsteht. Wohnformen
fir Junge waren auch in den meisten
Bautrigerwettbewerben — gesucht, eine
Forschung des Sora-Instituts zum The-
ma ,Junges Wohnen in Neu Leopoldau®
wurde 2016 von der IBA_Wien 2022 be-
auftragt. Doch hier wird keineswegs ein
demographisch reines Stadtviertel fur
0- bis 39-jihrige entstehen. Man setzt auf
den Mix.

Zum Beispiel das ,Mehr-Nutzen-Haus",
die zukiinftige Heimat der Baugruppe Pe-
gasus 21, die von der Siedlungsgenossen-
schaft Neunkirchen (SGN) errichtet wird.
Unter dem Motto ,Gemeinsam Lebens-
raum gestalten wird Generationenwoh-
nen hier mit Nutzungsmischungen wie
Wohnen und Arbeiten sowie kulturellen
Angeboten kombiniert. Der ,gemeinsame
Lebensraum® soll so dauerhaft wachsen
und lebendig bleiben. Insgesamt sind hier
34 Wohneinheiten geplant.

Schon im Bau befindlich sind zwei wei-
tere Baugruppenprojekte in der Seestadt
Aspern, die sich explizit dem produkti-
ven Generationenmix verschrieben ha-
ben. Gerade hier, wo junge Familien
uberproportional vertreten sind, ist eine
Ergidnzung durch iltere Personengruppen
hochst willkommen — und bringt allen ei-
nen Gewinn. Beide Projekte entstehen
direkt nebeneinander im Gebiet ,Am
Seebogen®.

»

Selbststandig im Alter

Das Haus ,Kolokation am Seebogen®
(kolok-as) basiert auf der Kernidee des
Zusammenlebens von Alt und Jung. Die
Initiative geht auf den Verein Kolokation
zurtick, der von den Architekten Freya
Brandl und Peter Bleier gegriindet wur-
de. Deren Motivation: Eine selbststindig
Wohnform fiirs Alter zu finden. Eine vom
Verein in Auftrag gegebene Meinungsum-
frage ergab, dass rund ein Drittel der Se-
nioren Interesse am gemeinschaftlichen
Wohnen zeigt. ,Klar ist, dass die Nachfra-
ge das Angebot bei weitem ubersteigt®,
so Freya Brandl.

Foto: tschinkersten fotografie
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Haus furalle Generanonen Das kolok-as am ,Seebogen” in Wien-Aspem (Bautrager Schwarzatal).

Fir den Bautrigerwettbewerb am
,Seebogen® tat sich der Verein mit dem
Bautriger Schwarzatal und zwei weite-
ren Initiativen zusammen, die das Gene-
rationenangebot erginzen: ,Juno“ und
,WGE! Gemeinsam wohnen" richten sich
an Alleinerzichende beziehungsweise
Studierende. Ein Win-win fir alle, so
Freya Brandl: ,Viele junge Eltern wiin-
schen sich, dass die Eltern in der Nihe
sind. Sie sind froh, wenn jemand das
Kleinkind zur Kita begleitet, oder zur
Apotheke geht, wenn das Kind krank ist
und nicht alleingelassen werden kann.
Die Jiingeren helfen den Alteren beim
Transport oder mit dem Computer, und
die Alten konnen im Bildungscampus
ihre Lebensgeschichte erzihlen.”

,Die Wohnungen werden im Haus
geschossweise bunt durchmischt®, er-
klart der Architekt Christian Kronaus.
,Im Erdgeschoss wird der soziale Triger
Jugend am Werk einen Treffpunkt be-
treiben, der fiir Bewohner und Nachbarn
offen ist.“ Sprich: Kolok-As ist auch fiirs
Quartier aktiv.

Ideales Angebot
Schwarzatal errichtet auf dem benach-
barten Baufeld auch das Haus fur die
Baugruppe Leuchtturm Seestadt. Hier
liegt der Schwerpunkt auf dem langfris-
tigen Zusammenwohnen, dem gemein-
samen Altwerden. ,Dafiir werden einige
Wohnungen von Anfang an voll barri-
erefrei geplant®, erklart Markus Zilker
vom Biro einszueins Architektur. Hinzu
kommen eine Senioren-WG und eine
Praxisgemeinschaft fiir Therapeuten.
Insgesamt umfasst der Leuchtturm 45
Wohnungen, eine WG, Gemeinschafts-
flichen und rund 800 Quadratmeter fur
Gewerbe. Bezugstermin fiir beide Hiu-
ser ist Sommer 2021.

Eine andere Kombination demogra-
phischer Schwerpunkte ist in Wen-Penzing

anvisiert. Hier ist im Herbst Baubeginn
fur die insgesamt rund 400 geforderten
und 100 freifinanzierten Wohnungen an
der Kithe-Dorsch-Gasse neben der West-
bahn (Bautrager: Migra und WBV-GPA).
Hier waren beim Bautrigerwettbewerb
im Rahmen der Wohnbauoffensive vor
allem Angebote fur Alleinerziechende ge-
fordert. Der neue Schulcampus ,Wien
West“ wird direkt daneben errichtet. Doch
auch die ilteren Mitblirger kommen mit

,Klarist, dass die Nachfrage
das Angebot bei weitem Gibersteigt”.
Freya Brandl

ins Spiel: Das Kuratorium Wiener Pensio-
nisten-Wohnhiduser wird hier das Tages-
zentrum ,All in Penzing® betreiben, ein
besonderer Schwerpunkt wird auf die
selbstorganisierte Kinderbetreuung ge-
legt, ein ideales Angebot fur die Allein-
erziechenden im Haus. Finanziert wird
das Tageszentrum aus dem Budget des
Bezirks.

Das Thema Generationenmischung
ist allerdings nicht neu in Wien: 2014/15
lobte der wohnfonds_wien finf Wettbe-
werbe unter dem Motto ,generationen:-
wohnen“ aus. Die Resultate sind also
lingst praxiserprobt; etwa beim Wohnbau
in der Traviatagasse (Bautriger OVW, 201
Wohneinheiten), wo der Fokus vor allem
auf den Freiriumen und Gemeinschafts-
flichen als heute schon beliebte Treff-
punkte der Generationen lag.

Nicht nur in Wien ist das gemein-
schaftliche Wohnen der Generationen
als Faktor fir die Quartiersbildung im
Bewusstsein. In Innsbruck bemiiht sich
der Verein  Vernetzt Wohnen“ seit neun
Jahren um ein Projekt, zuletzt wurde ein
umfassendes Konzept erstellt. Eine Um-
setzung ist angesichts der enormen Bo-

Foto: asynkron.jpg

Wohnen im Alter am eigenen Leib zu spiiren \mTest und
Schulungszentrum WohnXperium in Chemnitz.

denpreise in der Tiroler Hauptstadt nicht
leicht, doch man hofft, im Stadtentwick-
lungsgebiet ,Campagne Reichenau® ein
Mietprojekt fiir 60 Wohneinheiten umset-
zen zu konnen.

Starke Nachfrage
Klar ist also: Die Nachfrage ist da, nur das
Angebot hinkt hinterher. Noch immer gilt
das Generationenwohnen fir viele als Ni-
schenthema, obwohl es aus der Mitte der
Gesellschaft kommt. Ein Forschungspro-
jekts des Internationalen Forschungszent-
rum fir soziale und ethische Fragen (Ifz)
in Salzburg ergab kiirzlich, dass immer
mehr Senioren selbstbestimmt wohnen
wollen, und sowohl der Singlehaushalt
als auch das Pensionistenheim nicht dem
gewtinschten Angebot entsprechen. Der
Dortmunder Architekt und Stadtplaner
Norbert Post, der sich seit 20 Jahren auf
Mehrgenerationenprojekte spezialisiert,
schitzt den Bedarf auf zehn bis 15 Pro-
zent vom gesamten Wohnungsangebot.
Doch wie kann und will man im Al-
ter eigentlich wohnen? Meist wird am
Bedarf vorbei geplant, und die Senioren
selbst verdringen das Thema oft. Abhilfe
schaffen soll hier eine neue, besondere
Einrichtung: Das Test- und Schulungs-
zentrum WohnXperium im sichsischen
Chemnitz ist als Labor und Erlebniszen-
trum im Mafsstab 1:1 konzipiert. In Zu-
sammenarbeit mit Forschungseinrich-
tungen und dem Verband Sichsischer
Wohnungsgenossenschaften wurde eine
Modellwohnung aus verinderbaren Ele-
menten konzipiert, durch die man sich
im Rollator oder mit 3D-Brille im ,Alters-
simulationsanzug® und schwerfilligem
Schuhwerk bewegen kann, um sich frih-
zeitig auf das Leben im Alter vorzuberei-
ten. Ein willkommenes Forschungs- und
Informationsangebot. Denn reagiert das
Angebot auf die Bedurfnisse, ist ein ho-
hes Maf3 an Selbstbestimmtheit moglich.
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Nutzungsmix
als Erfolgsgarant?

Peter Roitner und Christian Seethaler sprechen Uber die Bedeutung der Nutzungsmischung
in verschiedener Ausformung im Wohnbau: Zwei Positionen zu Anforderungen,
die an zeitgemal3e Wohnbauten in der Stadt gestellt werden.

ROBERT TEMEL

Peter Roitner

-)
Wir leben verschiedene Arten

des Nutzungsmix: gemischte Wohnformen und
Mischung mit Gewerbe.”

Wohnformen zu kombinieren, also beispielsweise Wohnen

fir Junge, fur Familien und fir Senioren, Smart-Wohnun-
gen und groflere Wohnungen. Wir tun dies unter anderem, weil
dadurch eine lebendige Nachbarschaft entsteht, es den sozialen
Zusammenbhalt fordert und die Kommunikation zwischen den
BewohnerInnen bereichert. Das ist auch ein wichtiger Aspekt der
sozialen Nachhaltigkeit, wie man etwa in unserem Projekt in der
Arakawagasse in Wien-Donaustadt sieht, wo die Verkniipfung
unterschiedlicher Wohnungstypen ein Merkmal des Projekts ist.
Wir hoffen aber nicht darauf, dass diese Mischung ganz von selbst
funktioniert, sondern setzen auf Begleitung und Steuerung: Am
Beginn sollte dies nicht der Hausverwaltung alleine tiberlassen
werden. Es muss sowohl die Moglichkeit geben, zu kommunizie-
ren und sich auszutauschen, als auch sich in Wohnbereiche zu-
rickzuziehen, wo Seniorlnnen ihre Ruhe finden und Jiingere ein
bisschen lauter sein kdbnnen — das geht, indem man die verschie-
denen Wohnformen auf mehrere Stiegenhiuser verteilt, die mitei-
nander verbunden sind. Ein anderes, ebenso wichtiges Thema ist
Nutzungsmischung zwischen Gewerbe und Wohnen — unser Bei-
spielprojekt ist der freifinanzierte Wohn- und Gewerbebau Mio
im Sonnwendviertel, das oben Eigentums- und Mietwohnungen,
im ersten Stock Biiros und im Erdgeschofd Gewerbeflichen ent-
hilt. Die kleinteiligen Gewerbeflichen bieten einen durchdach-
ten Mix, es gab hier einen eigenen Community-Building-Prozess
firs Gewerbe. Diese Mischung trigt zur Belebung bei und die
Gewerbetreibenden profitieren von den Hausbewohnerlnnen als
Kunden. Aber auch hier kann man es nicht einfach laufen las-
sen, eine Begleitung in der Verwertungsphase ist sinnvoll. Bei
Mio handelt es sich um ein Haus mit Wohnungseigentum, daher
war die rechtliche Realisierung des Nutzungsmixes nicht einfach,
wurde aber schliefSlich ein grofer Erfolg.

N utzungsmix bedeutet fir uns einerseits, verschiedene

Peter Roitner, geboren 1959 in Wien,
Studium an der WU Wien, seit 1982 in der gemeinntitzigen Wohnungs-
wirtschaft titig, Geschiftsfithrer bei Heimbau/Eisenhof.
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Christian Seethaler

,Seit zehn Jahren hat sich in Wien die
stadtraumliche Qualitdt neuer Stadtteile
stark weiterentwickelt — das gilt auch
fiir Nutzungsmischung.”

vor allem um das soziale Miteinander. Nutzungsmix bedeu-

tet, dass der Stadtraum nicht nur morgens und abends be-
lebt ist, sondern rund um die Uhr, das bringt eine vollig andere
Atmosphire ins Gritzel und macht es sicherer fiir Kinder. Klei-
ne Lokale im Stadtteil dienen als Treffpunkt, so etwas ist in der
historischen Stadt gut eingespielt, aber in Neubauvierteln muss
es erst entstehen. Dann ist es eben moglich, dass ich im Beisl
einen Bekannten wegen eines Problems frage, und zwei Tage
spater weifd es der ganze Stadtteil und hat eine Losung. Als Ar-
chitekt finde ich, es gibt nichts Schlimmeres als eine entvolkerte
Stadt, die man geplant hat. In unserem Beruf werden Fassaden
tiberbewertet und Nutzungsmischung unterschitzt. Das zweite
zentrale Thema ist Nachhaltigkeit: Nur mit Nutzungsmischung
kann man die Stadt der kurzen Wege bauen, die man idea-
lerweise vor allem zu Fufs und mit dem Fahrrad benttzt. Im
geforderten Wohnbau ist soziale Nachhaltigkeit schon lange ein
Thema, deshalb ist Nutzungsmischung auch in den Hirnen der
Bautriger prisent. Das ist im freifinanzierten Wohnbau nicht
so — weil man derzeit jede schlechte Wohnung loswird, muss
man sich als Entwickler mit solchen Themen nicht befassen.
Wir versuchen als Architekten, die Nutzungen nicht gleich zu
Beginn festzulegen, sondern nutzungsneutrale Rdume zu pla-
nen, sodass man spiter entscheiden kann. Das gilt auch fir den
stadtplanerischen Mafdstab — man sollte bei Festlegungen fiir
die Nutzungsmischung flexibel bleiben, wie wir das in unserem
Projekt im Wildgarten getan haben. Die meisten Verwerter im
Wohnbau sind leider ausschliefllich auf grofSere Einheiten aus-
gerichtet, Bliros ab 200 Quadratmeter und Nahversorger, dabei
briauchte es auch eine Groflenmischung, das heifdt auch ein An-
gebot von kleineren Einheiten um die 50 Quadratmeter — und
Flichen fur Ausbildungseinrichtungen im Stadtteil.

F tr mich ist Nutzungsmischung absolut zentral — da geht es

Christian Seethaler, geboren 1959 in Salzburg,
Studium der Architektur an der Universitit fiir angewandte Kunst Wien,
Geschiftsleiter von M&S Architekten mit Christian Mascha und Deidre Zipp.



PROFIL

Licht — Luft — Sonne

Grdn ist die Zukunft —und wird
die Wohnbauten der kommen-
den Jahre in Wien dominieren.
Dazu zahlen kluge Klimaschutz-
konzepte wie auch der sorgsame
Umgang mit der Ressource
Boden. Die ersten Erfolgsbei-
spiele der Gesiba Uberzeugen.

GISELA GARY

wald Kirschners Begeisterung fiir

die Biotope City ist uniibersehbar.

Er strahlt Gber das ganze Gesicht

und sprudelt nur so tiber alle Ein-
zelheiten des neuen grinen Stadtteils
und natirlich tUber ,seine“ Wohnbauten
und die Neue Mittelschule. Die insge-
samt 124 geforderten Mietwohnungen als
auch die Schule, geplant von Architekt
Rudiger Lainer und Architekt Schluder,
und errichtet von der Gesiba, sind quasi
mitten drin in der Biotope City Wiener-
berg. Der neue Stadtteil wird bis 2021
mit 950 Wohneinheiten, Biro- und Ge-
werbeflichen, zahlreichen Frei- und Ge-
meinschaftsflichen, einem Hotel als auch
dem Caritas Stadtteilmanagement fertig-
gestellt sein. ,Bei diesem Projekt waren
die Wohnungen so schnell weg, das war
unglaublich®, schwirmt Gesiba-General-
direktor Kirschner. Die Fassaden werden
intensiv begriunt, die Troge auf den Bal-
konen werden bauseits zur Verfliigung
gestellt. Um die zwei Grad wird es im
Sommer aufgrund der Uppigen Begri-
nung kihler sein.

Die Biotope City Wienerberg ist das
erste Projekt, das nach einer Idee von
Architekt Harry Glick und den hollin-
dischen, wissenschaftlich aufgearbeite-
ten Biotope-City-Kriterien in Osterreich
errichtet wird. Im Zentrum stehen der
Mensch und die Natur, die im Ausgleich
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miteinander leben sollen. Der neue Stadt-
teil wurde bereits zum IBA-Kandidat fir
,heues soziales wohnen® ausgewihlt.
Regelmifdig pilgern Gruppen durch
die Biotope City, um sich von dem kli-
mafreundlichen Konzept zu tiberzeugen.
,Das Thema Kiihlen wird uns aufgrund
des Klimawandels zukiinftig noch her-
ausfordern. Die Uberhitzung der Stidte
beschiftigt die Stadtverwaltungen, Archi-
tekten wie auch uns Bautrdger. Parallel
miussen wir mit der Ressource Boden
ricksichtsvoll umgehen®, so Kirschner.
Die Biotope City entsteht auf den ehe-
maligen Coca-Cola-Griinden, als stark
verdichteter Wohnbaukomplex. Die Stadt
als Natur, so lautet der Slogan des neuen
Stadtteils. Auf Basis der Idee und Initiati-
ve von Architekt Harry Glick, wurde ge-
meinsam mit Riidiger Lainer das Konzept
fir einen Masterplan entwickelt. Eine
Grundlage dieses Masterplans ist das von
der Stadtplanerin Helga Fassbinder 2002
begriindete Konzept der Biotope City.
Die Gesiba-Bauteile sind bereits
alle fertiggestellt. Die Neue Mittelschule
mit 16 Klassen fiir 400 Schiiler wird im
Herbst ihre Pforten offnen. Die ganzti-
gig gefiihrte Schule verfiigt tber eine
Nutzfliche von 4.735 Quadratmetern. Im
Auflenbereich wurden zahlreiche Biume

Die Gesiba-Wohnbauten in der Biotope City Wienerberg folgen dem Stadt-als-Natur-Konzept.

gepflanzt und Sitzmoglichkeiten errichtet.
Die Spielwiese wird gemeinsam mit dem
benachbarten Kindergarten genutzt. Der
Unterrichtsbereich ist in sogenannte Bil-
dungs-Cluster eingeteilt: Vier Bildungs-
raume, ein Team-Raum, eine Garderobe
und ein multifunktionaler Bereich. Im

,Das Thema Kiihlen
wird uns noch herausfordern.”

Ewald Kirschner

Erdgeschoss sind gemeinschaftlich nutz-
bare Riume untergebracht — wie zwei
Turnsile, die aufderhalb der Schulzeiten
auch von externen Vereinen genutzt wer-
den konnen. Im Sinn der Philosophie der
Reggio-Pidagogik, die dem Raum als Un-
terstiitzung der Arbeit der Pidagogen ho-
hen Stellenwert beimisst, gibt es Riume,
die bewusst zum Aktivwerden anregen.

Viele Gemeinsamkeiten

Im Wohnbau am Bauplatz 4/1 und 4/2
gibt es 63 geforderte Zwei- bis Fiinf-Zim-
mer-Mietwohnungen mit 50 bis 116 Qua-
dratmeter, davon sind 21 Smart-Woh-
nungen. Alle Wohnungen verfiigen tiber
Loggien, Terrassen oder Balkone. Im
Haus ist auch das Hausbetreuungszent-

Visualisierung: Schreiner Kastler
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rum untergebracht. ,Fine Besonderheit
— die zugleich eine Herausforderung in
puncto Bautrigerkoordination war — sind
die bauplatziibergreifenden  Gemein-
schaftsflichen, davon auch eine Sport-
stitte und zwei Geschiftslokale. Diese
Entwicklungsflichen als Bereiche fur
soziale, kulturelle, quartiersaktivierende,
geringer belastbare,  gewerbliche” Fli-
chen sollen von allen Bewohnern ge-
nutzt werden®, erldautert Kirschner. Neben
der Fassadenbegriinung wurde auch auf
Energieeffizienz geachtet — fir das Ge-
biude wurde ein Heizwirmebedarf von
19,60 kWh/m?2a errechnet.

Die Flichen zwischen den unter-
schiedlich groflen zwolf Bauteilen sind
als vielfiltig gestaltete, intensiv bepflanz-
te Parkbereiche ausgestaltet. Das Gebiet
schliefdt unmittelbar an den Wienerberg
im Stiden und im Osten an den Otto-Be-
nesch-Park an. Die Quartiersmitte bil-
det die sogenannte Mikrozone, die eine
vielfaltige Infrastruktur fir die Nachbar-
schaft und fir Begegnungen bietet. Auf
die Umsetzung von Barrierefreiheit und
Alltagstauglichkeit auch aufderhalb der
Wohnung wurde besonderer Wert gelegt.

Die Wohnhausanlage auf Bauplatz 7
umfasst neben 61 geforderten Mietwoh-
nungen, davon 20 Smart-Wohnungen, mit
unterschiedlichen Grundrissen, die sich
auf zwei Stiegen verteilen, auch einen
siebengruppigen Kindergarten. Alle Woh-
nungen verfligen tiber eine Terrasse oder
einen Balkon. Im ersten Obergeschof3
ist ein Kinderspiel-/Gemeinschaftsraum

Orientiert am Wohnbau der 1920er Jahre: Am Handelskai entsteht ein Gemeindebau Neu — nach altbewahrtem Konzept und mit viel Griin sowie Ausblick auf die Donau.

und eine Waschkiiche vorhanden. Der
Kleinkinderspielplatz ist dem Gemein-
schaftsraum direkt vorgelagert. Jugend-
spielplitze sind in den groflen, bauplatz-
ubergreifenden Grunrdumen integriert.
Der Heizwirmebedarf von diesem Haus
betrigt 20,80 kWh/m?2a.

Griin- und Erholungsraum

Am Handelskai 214 entsteht von der Wi-
geba, geplant von Querkraft Architekten,
ein Gemeindebau Neu mit 290 Wohnun-
gen. Die Gesiba errichtet die Wohnun-
gen. Es werden keine Eigenmittel ver-
langt, keine Kaution und es gibt keine
Befristung — die Miete betrdgt 7,50 Euro
pro Quadratmeter.

Es erfolgt eine umfassende Kom-
plettbegriinung der Anlage, dazu musste
der alte Baumbestand entfernt werden.
LEs wird bedeutend mehr Griun- und Er-
holungsraum fir die Bewohner geben
als bisher”, so Kirschner. Die Baumfil-
lung entlang des Handelskais sowie am
Bauplatz selbst war notwendig, um die
Verdichtung mit der bestehenden Wohn-
hausanlage umsetzen zu koénnen.

,Dies erfolgte selbstverstindlich un-
ter strengen Auflagen und im Einver-
nehmen mit dem Stadtplanungsressort,
dem Wohnbauressort, der Bezirksvorste-
hung sowie den zustindigen Behorden,
deshalb bendtigten wir fir dieses neue
Grunoasenprojekt eine etwas lingere
Vorlaufzeit®, erklirt Kirschner. Alle Woh-
nungen haben einen Balkon oder eine
Terrasse, zudem gibt es eine griine Ver-

bindungsplattform und ein Gartendeck.
Gemeinschaftseinrichtungen — vom Kin-
derspielplatz tber Streetball, Tischten-
nis, Radwerk, Wasserspiel, Urban Gar-
dening bis hin zur Gemeinschaftskiiche,
stehen allen Bewohnern zur Verfigung.
Das neue Griinraumkonzept, das wis-
senschaftlich begleitet wird, sieht neben
Grin- und Erholungsflichen auch Dach-
begriinungen vor, um die Fauna und Flo-
ra zu beleben.

LWir konnten zahlreiche Erkennt-
nisse aus der Biotope City miteinfliefden
lassen und so freue ich mich, dass wir
am Handelskai einen bedeutenden Bei-
trag zur Artenerhaltung leisten koénnen.®
Die Bauarbeiten erfolgen in Etappen, da
die Baustelle rund 400 Meter lang ist. Im
Frithjahr 2021 sollten die Rohbauarbei-
ten beendet sein. Die Fertigstellung ist
fur 2022 geplant. Das Konzept vom Ge-
meindebau Neu ist eine Neuinterpreta-
tion des sozialen Wohnbaus der 1920er
Jahre. Licht — Luft — Sonne sind die Stich-
worte — sowie sehr glinstige Mieten, mit
7,50/m2 und null Euro Finanzierungsbei-
trag. ,Das ist Nachhaltigkeit im strengsten
Sinn des Wortes und darauf konnen wir
stolz sein®, freut sich Kirschner, wihrend
er bereits die nichsten griinen Projekte
am Tisch liegen hat — tiber die aber noch
nichts verraten wird.

Profil-Bericht mit finanzieller Unterstiitzung unseres Premium-
partners Gesiba, Gemeinniitzige Siedlungs- und Bauaktienge-
sellschaft, ESlinggasse 8, 1010 Wien — www.gesiba.at
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Die Ermoglicher

Seit 1984 gibt es den wohn-
fonds_wien, seit 25 Jahren das
von ihm initiierte Qualitats-
sicherungssystem der Bautra-
gerwettbewerbe. Zeit flr eine
Bilanz der Erfolge und des
anfanglichen Experimentes.

MAIK NOVOTNY

er wohnfonds_wien ist der Dreh-
und Angelpunkt des geforderten
Wiener Wohnbaus, das Schar-
nier zwischen Offentlichkeit,
Bautrigern, Architekten und Hauseigen-
timern, zwischen den Bauten und dem
Boden, auf dem sie stehen. Seit nunmehr
36 Jahren gibt es den wohnfonds_wien,
seit rund 25 Jahren gibt es das System
der Bautrigerwettbewerbe, die von ihm
ausgerichtet werden, mit ihren bewihr-
ten vier Siulen Okologie, Okonomie, Ar-
chitektur und Soziale Nachhaltigkeit.
Gegrindet wurde die nicht gewinn-
orientiert titige Organisation im Jahre
1984, damals unter dem Namen ,Wiener
Bodenbereitstellungs- und Stadterneu-
erungsfonds.” Seine Aufgaben verteilen
sich damals wie heute auf die Bereiche
Neubau und Sanierung: In ersterem ist er
fur Liegenschaftsmanagement, Bodenbe-
vorratung, Projektentwicklung und Qua-
lititssicherung im geforderten Wiener
Wohnbau durch Bautrigerwettbewerbe
und Grundstiicksbeirat zustindig, in letz-
terer fir die Vorbereitung und Durchfiih-
rung von Stadterneuerungsmafdnahmen,
insbesondere  Beratung, Koordination
und Kontrolle der geforderten Wohn-
haussanierung und die Entwicklung von
Blocksanierungskonzepten.

Innovative Meilensteine

Geftihrt wird der wohnfonds_wien von
Stadtritin Kathrin Gaal, die als Prisiden-
tin fungiert, sowie von Gregor Puscher
als Geschiftsfiihrer und Dieter Gro-
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Beispiel fiir bauplatziibergreifende Planung: In der Wiesen Siid

schopf als dessen Stellvertreter. Die Reihe
an Wohnbauten, die aus den Verfahren
des wohnfonds_wien resultieren, ist be-
eindruckend. Viele von ihnen gehoren
heute zu den innovativen Meilensteinen
des Wiener Wohnbaus, etwa die auto-
freie Mustersiedlung Floridsdorf (1996),
der Holzbau am Mithlweg (2006/7) oder

,Ein Meilenstein war sicher die
Einfihrung der Sozialen Nachhaltigkeit
als vierte Sdule fiir die
Projektbeurteilung im Jahr 2009."

Dieter Groschopf

die groflen Stadtentwicklungsgebiete
jungster Zeit wie die Seestadt Aspern
oder das Sonnwendviertel mit ihren neu-
en Wohntypologien.

Innovation ist unverzichtbar, doch
diirfe man nicht vergessen, dass es dar-
um geht, geforderten und damit vor allem
leistbaren Wohnbau zu realisieren, betont
Gregor Puscher: ,Es gilt, unterschiedliche
Schwerpunkte zu entwickeln, aber es ist
auch eine gewisse Masse an Wohnraum
zu schaffen. Bei Bautrigerwettbewerben
geht es immer um Realisierung. Es sind
keine Ideenwettbewerbe oder stidte-
bauliche Wettbewerbe, die oft mehr ein
Wunschkonzert ohne Umsetzungszwang
sind. Bei Bautrigerwettbewerben werden
Anspriiche gestellt, die eingehalten wer-
den missen. Die Leistbarkeit ist dabei

immer eines der vorrangigen Hauptziele®.
Diesen September feiert der wohnfonds_
wien das 25-Jahr-Jubilium der Bautri-
gerwettbewerbe mit einer Ausstellung im
Rahmen der IBA_Wien-Zwischenprisen-
tation unter dem Motto ,Vom Experiment
zum Erfolgsmodell®. Zeit, eine Bilanz zu
ziehen uber Meilensteine und Verinde-
rungen in dieser Zeitspanne. ,Es gab sehr
viele tolle Projekte®, restimiert Dieter
Groschopf. ,Interessant ist aber auch, wie
sich das Verfahren selbst entwickelt hat.
Da hat sich seit 1995 viel getan. Zuerst
wickelte der wohnfonds_wien tiberwie-
gend einstufige Bautrigerwettbewerbe
ab. Im Laufe der Zeit wurden zweistufige
Wettbewerbe eingefiihrt, dann wurden
sogenannte verschrinkte Verfahren frih-
zeitig mit der Erstellung des Flichenwid-
mungs- und Bebauungsplan gekoppelt,
um Zeit zu sparen und Projekte effizient
umzusetzen. Ein Meilenstein war sicher
die Einfihrung der Sozialen Nachhaltig-
keit als vierte Siule fir die Projektbeur-
teilung im Jahr 2009."

Schwerpunkt Quartiersentwicklung

Doch auch nach 25 Jahren steht die
Entwicklung nicht still. Neue Ideen wie
Smart-Wohnungen, die erstmalige Kom-
bination von Sanierung und Neubau im
Bautrigerwettbewerb beim ehemaligen
Sophienspital, oder eine bauplatziiber-
greifende Koordination wie im Quartier
JAn der Schanze® oder im Gebiet In der
Wiesen Sud“ haben Eingang ins System
gefunden. ,Die Quartiersentwicklung hat

Foto: Lukas Schaller



PROFIL

¥

Gelungenes Experiment in Holz: Die Siedlung Miihlweg I (2004)

sich als Instrument und neuer weiterer
Schwerpunkt stark entwickelt, sagt Gre-
gor Puscher. ,Die Koordination iber den
reinen Bautrigerwettbewerb mit den ein-
zelnen Bauplitzen hinaus wird wichtiger,
ebenso die Verschrinkung mit der Stadt-
planung und den fir die Infrastruktur
zustindigen Stellen. Der nichste Schritt
wird sein, tiber den Tellerrand des gefor-
derten Wohnbaus zu schauen und mehr
Kooperationen mit dem freifinanzierten
Wohnbau einzufiihren.* Grundvorausset-
zung dabei aber sei, dass geplante Quali-
tiat auch in gebaute Realitit miinde. ,Man
darf auch nie vergessen: Ein Bautriger-
wettbewerb ist ein Vergabeverfahren und
damit verbunden ein Liegenschaftstrans-
fer. Das wird oft tibersehen®, so Puscher.

Langfristig agieren

Diese Kernaufgabe bestimmt auch das
System, schliefilich ist es notwendig, dass
die Bautridger Teil des Wettbewerbsteams
sind, da diese letztendlich der Vertrags-
partner fir die jeweilige Liegenschaft
sind, in welcher Form auch immer diese
ubertragen wird. ,Durch die Bodenbe-
vorratung mit momentan 3,2 Millionen
Quadratmetern in ganz Wien nehmen
wir auch den Druck aus der Entwicklung
der Bodenpreise®, sagt Puscher. ,Darun-

ter sind auch Grundstiicke, die der wohn-
fonds_wien schon in den 90er Jahren
angekauft hat, fir einen sehr giinstigen
Preis aus heutiger Sicht, und die bisher
noch nicht bebaut wurden. Diesen Vorrat
wollen wir wie bisher kontinuierlich dem
geforderten Wohnbau  zufithren, aber
auch durch stetigen Grundstiickserwerb
die Bevorratung aufrechterhalten.” Eines
der grofiten Areale darunter ist Rothneu-
siedl, wo der wohnfonds_wien heute
uber 70 Prozent der Flichen verfiigt.

,Die Stirke des wohnfonds_wien ist,
dass wir nicht kurzfristig agieren miis-
sen, sondern mittel- bis langfristig agie-
ren und planen koénnen®, betont Dieter
Groschopf. Eine langfristige Bodenbe-
vorratung ist auch wichtig, um auf Ver-
inderungen am Immobilienmarkt ent-
sprechend reagieren zu koénnen®. Auch
die vom wohnfonds_wien initiierten bei-
den Wohnbau-Offensiven seien als Re-
aktion auf das Bevolkerungswachstum
zu sehen.

Zu voller Rucksack

Wie geht es von hier aus weiter? Auch
im 25. Jahr der Bautrigerwettbewerbe
sucht der wohnfonds_wien nach Opti-
mierungsmoglichkeiten. ,Man muss fest-
stellen, dass wir uns inzwischen auf sehr

Foto: wohnfonds_wien
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Dieter Groschopf und Gregor Pu

hohem Niveau bewegen und die Gefahr
besteht, den geforderten Wohnbau mit
Qualititsanspriichen zu Uberfrachten,
zumal uns auch die Baukosten davon-
galoppiert sind®, sagt Dieter Groschopf.
,Um eine Analogie zum Bergsteigen zu
bemiihen: Mit einem zu vollen Rucksack
kommt man ebenso schwer auf den Gip-
fel wie mit einem zu leeren Rucksack.”
An zukinftigen Aufgaben herrscht
kein Mangel. Zum einen wird die Siu-
le Okologie immer wichtiger, hier re-
agiert man unter anderem mit klimare-
silienter Quartiersentwicklung wie beim
Sophienspital und beim Eurogate oder
dem Fokus auf erneuerbare Energien in
Kombination mit Holzbau beim Projekt
Waldrebengasse. ,Bauplatziibergreifende
Energiekonzepte werden immer wichti-
ger, ob es dabei zum Beispiel um Photo-
voltaik-Anlagen, Erdsondennutzung oder
andere Konzepte geht®, erginzt Gregor
Puscher. Auch Aufgaben wie Zwischen-
nutzungen zu ermoglichen, was bisher
kaum relevant war, riicken ins Zentrum,
erkliart Puscher: ,Als ich vor knapp zwei
Jahren zum wohnfonds_wien gestofden
bin, dachte ich, wir machen nur Wohn-
bau, aber heute bin ich auch Experte fir
Mehrfach- und Zwischennutzungen: Re-
mise Wolfganggasse, Haschahof, Sargfa-
brik, WEST im Sophienspital. Das bedeu-
tet viel Entwicklungsarbeit und Initiative,
macht aber auch viel Spafd und ist enorm
wichtig fir die kiinftige Akzeptanz der
Projekte durch das Umfeld und bei der
Vorbereitung der Quartiersentwicklung,
weil hier wichtige Identifikationspunkte
erhalten und entwickelt werden.“
Sprich: Es gibt noch viel zu tun fir
die Ermoglicher des Wohnens, wenn
es darum geht, Ideen und Experimente
buchstiblich auf den Boden zu bringen.

Profil-Bericht im Rahmen der Premiumpartnerschaft,

Foto: Fetz

Foto: Klomfar Bruno

wohnfonds_wien, Lenaugasse 10, 1080 Wien,

Friiher Meilenstein: Die autofreie Mustersiedlung Floridsdorf (1996) www.wohnfonds.wien.at.
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Die klimagerechte
Bestandsstadt

Die Zukunft der Bestandsstadt
liegt in ihrer sozialokologischen
Transformation, die Stadt muss
auf die Klimakrise reagieren
und daftir werden neue
Ansatze und Instrumente notig
sein. Es geht um eine Neukons-
titution der Stadterneuerung —
ausgerichtet auf Nachhaltigkeit.

ROBERT TEMEL

as Wiener Projekt ,Pocket Man-
nerhatten® untersucht zentrale
Mechanismen fir diese Trans-
formation ausgehend von der
Idee des Teilens. Es ist klar, dass die
zukinftige, klimagerechte Stadt heu-
te bereits grofdteils gebaut ist: Auch in
wachsenden Stidten wie Wien bildet
der Neubau einen so kleinen Anteil am
Gesamtbestand, dass man nicht auf ei-
nen Ersatz durch technisch am letzten
Stand befindliche Bauten hoffen kann.
Man muss es also schaffen, bestehende
Bauten und Freirdume zu ertiichtigen.
Ebenso Klar ist, dass es im Stadtumbau
einen neuen Fokus braucht. Die Wiener
Tradition der ,sanften Stadterneuerung®
mit sozialgerechter Sanierung und Qua-
lifizierung des offentlichen Raums hat
grofse Erfolge gebracht, muss aber nun
erweitert werden: Die neue Zielrichtung
heifdt Klimaschutz und Klimaanpassung,
und auch diese Ziele missen sozial ge-
recht erreicht werden.
JPocket Mannerhatten® entstand aus
der Diplomarbeit des Architekten Florian

3 2 WOHNENPLUS - 312020

Maglichkeiten des Tauschens und Teilens am Dach, vom Wohnen tiber den Nutzgarten bis zum Sportangebot.

Niedworok an der Universitit Innsbruck,
die zu einem Sondierungs- und einem
Umsetzungsprojekt fiihrte, gefordert vom
Klima- und Energiefonds. Niedworoks
Grundidee, wie er sie heute formuliert:
,Wie denkt man Nachhaltigkeit nicht
mehr nur technisch, sondern organisa-
torisch-riumlich? Wie kann man in der
bestehenden Stadt Raum teilen, rium-

,Fur die sozialokologische Stadterneue-
rung muss man sich intensiver mit den
Eigentiimern beschaftigen.”

Gesa Witthoft

lich vernetzen, und dadurch nachhaltiger
werden?” Dabei wird in zwei Richtungen
vom Standardelement der Grinderzeit
abgewichen, der einzelnen Liegenschaft
mit dem darauf befindlichen Zinshaus.
Einerseits wurde ein Katalog von Mog-
lichkeiten des Teilens erarbeitet, die aus
teils sehr kleinen Implantaten bestehen,
LPockets” quasi, wie der Projekttitel deut-

lich macht: etwa ein Gemeinschaftsraum,
den sich Bewohner mehrerer Hiuser
teilen oder ein zuginglicher Innenhof.
Und andererseits geht es um grofdere
Mafdnahmen, die die Liegenschaften und
damit Eigentumsgrenzen uberschreiten
und somit mehr Effizienz und Wirtschaft-
lichkeit bringen, etwa durch gemeinsame
Energieproduktion, gemeinsames Parken
oder gemeinsame ErschlieSung — oder
durch grundstiickstibergreifende innova-
tive Wohntypologien.

Bewertung fiir Gemeinwohlangebote

Die dabei entstehenden vielfiltigen
Schwierigkeiten wurden untersucht. Das
strikte Eigentumsrecht steht Potenzialen
des Teilens entgegen, und viele kleinere
und groflere gemeinwohlorientierte Bei-
trige, von der Nachbarschaftsgarage bis
zur Photovoltaik, von Zuginglichkeit bis
zur Fassadenbegriinung, sind nur schwer
vergleichbar und damit kaum tauschbar.
Gesa Witthoft vom Forschungsbereich
Soziologie der TU Wien entwickelte als
Projektpartnerin ein ,Sieben-Siulen-Be-

Visualisierungen: Studio Mannerhatten/Florian Niedworok
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Hypothetisches Sharing im grolSen Stil in einem Block in der Griinderzeitstadt: Photovoltaik, Dachgarten, neue Balkone und Terrassen

und vielfdltige gemeinschaftliche Hofnutzungen stehen den Bewohnerinnen zur Verfligung.

wertungssystem®, um die gemeinwohl-
orientierten Beitrdge auf einen Nenner
zu bringen. Anhand bestehender Bewer-
tungsmodelle wie die Social Development
Goals der UNO oder die Okokaufkriteri-
en wurde versucht, alle tauschbaren An-
gebote, ob nun leicht oder schwer quan-
tifizierbar, direkt vergleichbar zu machen,
indem man ihren Gemeinwohleffekt be-
wertet. Witthoft meint: ,Es geht dabei
auch um Entkapitalisierung von Riumen
— wer nichts fir die Stadtgesellschaft tut,
soll daftir kein offentliches Geld erhal-
ten!* Das Bewertungssystem wird so zum
Stadterneuerungsinstrument: Wenn man
Angebote von privaten Eigentiimern ver-
gleichen kann, lisst sich nicht nur eine
Forderungssumme daftir quantifizieren,

sondern man kann auch andere, wei-
che Abgeltungsformen entwickeln, und
diesbeztiglich ist das Projektteam im
Austausch mit dem Wiener Magistrat. Es
wird diskutiert, wie man das Tauschen
mit Forderungen verkniipfen kann, wie
man unterschiedliche Forderlogiken ver-
binden kann — von der Wohnbau- bis
zur Begriinungsforderung — und welche
nichtmonetiren Anreize denkbar sind,
von rechtlichen Erleichterungen etwa bei
der Stellplatz- oder Aufzugspflicht tiber
vereinfachte Genehmigungen und Vor-
teile im Bebauungsplan bis zu Infrastruk-
turangeboten und Planungs- und Medi-
ationsunterstiitzung. Doch daran wird
noch zu arbeiten sein, Niedworok meint:
,Beim Tauschen funktioniert all das gut

und leicht, was einfach berechenbar oder
messbar ist. Anhand weicher Faktoren zu
tauschen ist vergleichsweise schwierig.”

Eigentum als Hemmschuh

Ein wichtiges Hindernis fir die im Pro-
jekt erprobten Tauschansitze ist das
Eigentumsrecht, das viele Arten des
gemeinschaftlichen Agierens tber die
Grundstiicksgrenzen hinaus erschwert
— Witthoft bringt als Beispiel die Photo-
voltaik-Anlage, die wesentlich wirtschaft-
licher wird, wenn sie von drei Hiusern
gemeinsam betrieben wird als von jedem
einzeln, doch die gesetzlichen Rahmen-
bedingungen und Forderungen lassen
das bisher kaum zu. Gleichzeitig sind die
Eigentiimerlnnen in der Griinderzeitstadt
ein bisher wenig erforschtes und somit
unbekanntes Feld. Man weif3, wie gro-
3¢ institutionelle Anleger funktionieren,
aber die vielen kleinen Hauseigentiimer
im griinderzeitlichen Bestand sind Terra
incognita. Dieser Forschungsliicke wid-
met sich Witthoft im Projekt und entwi-
ckelte eine Eigentums- und Besitzstands-
typologie mit neun Handlungstypen, die
alle ihre eigenen Motive, Interessen und
Handlungsweisen haben. Mehr Wissen
tiber dieses selten erforschte Feld ist eine
Grundlage fir die Weiterentwicklung
der Bestandsstadt. Witthoft meint: | Fur
die sozialokologische Stadterneuerung
muss man sich intensiver mit den Eigen-
timern beschiftigen.” Derzeit wird das
Tauschmodell in einem Ottakringer Bei-
spielblock erprobt. Weiterer Forschungs-
bedarf ist gegeben, es darf auf eine Fort-
setzung gehofft werden.

Forschungsprojekt
,Pocket Mannerhatten”

gefordert durch den Klima- und Ener-
giefonds im Rahmen des Programms
SSmart  City Demo®  (Diplomarbeit
2012, erster Preis beim Supersca-
pe Award 2014, Sondierungspro-
jekt 2016-2017, Umsetzungsprojekt
2018-2021).

Projektkonsortium: tatwort Nach-
haltige Projekte GmbH; Architekt
Florian Niedworok, TU Wien/Institut
fur Energiesysteme und elektrische
Antriebe; TU Wien/Department fiir
Raumplanung — Fachbereich Sozio-
logie; Rechtsanwalt Gebhard Klotz;
GrunStattGrau Forschungs- und In-
novations-GmbH
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_Die Vielfalt
hat mich beeindruckt”

Wohnraum fur alle” — unter
diesem Titel suchte der grol3e
Jubildumswettbewerb des
Verbands Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz vorbildliche
gemeinnUtzige Projekte.
Jurymitglied Doris Sfar verrat
Details Uber die Auswahl und
die Highlights.

LIZA PAPAZOGLOU

Redakteurin vom Magazin ,wohnen’,
Partner von WohnenPlus in der Schweiz

Is Vertreterin des Bundesamts fiir
Wobnungswesen haben Sie den
Jubildumswettbewerb von An-
fang an begleitet, und Sie waren
auch Jurymitglied. Was bat Sie an diesen
Aufgaben gereizt?
Doris Sfar: ,Uberhaupt in einer Jury
mitzuwirken — fiir mich war es das ers-
te Mal. Spannend fand ich, wie man so
einen Prozess gemeinsam mit ganz ver-
schiedenen Leuten aufzieht, da konnte
ich viel lernen. Vor allem aber war es
hochinteressant, sich mit einem bunten
Ideenstraufd aus dem gemeinniitzigen
Bereich intensiv auseinanderzusetzen.”

Haitten Sie irgendwelche Erwartungen?
Sfar: Nein. Nur die Befiirchtung, dass
nur Projekte aus grofden Stidten und ge-
nossenschaftlichen Hotspots wie Ziirich
teilnehmen. Zum Gliick hat sich das nicht
bewahrheitet. Es gab zwar die erwarteten
regionalen Schwerpunkte, aber tolle Ein-
gaben fast aus der ganzen Schweiz.”

Aufser einer Verbandsvertreterin waren
alle  Jurymitglieder externe Fachleute.
Was brachte diese Aufsensichit?

Sfar: [Eine grofde Bereicherung. Es war
gut, dass die Jury beziiglich Hintergrund
und regionaler Herkunft breit zusam-
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mengesetzt war und Personen umfasste,
die nicht direkt im Genossenschaftsum-
feld aktiv sind. Rahel Marti zum Beispiel
von der Architekturzeitschrift Hochpar-
terre, selbst Architektin, hat das genos-
senschaftliche Bauen durchaus kritisch
hinterfragt. Das tut solchen Diskussionen
gut, solange es konstruktiv bleibt.*

Am Wettbewerb baben 58 Projekte teilge-
nommen. Was bat Sie am meisten beein-
druckt?

Sfar: ,Die grofde Vielfalt der eingereich-
ten Dossiers. Sie gehen in ganz verschie-
dene Richtungen, vom kleinen lindlichen
Beitrag bis zur grofden urbanen Siedlung,
von ungewohnlichen Partnerschaften bis
zu neuen Finanzierungs- und Austausch-
gefifSen. Diese Breite ist schon beeindru-
ckend und wohl ein Alleinstellungsmerk-
mal der Genossenschaftsbranche.”

Kénnen Sie kurz umreifsen, wie der Aus-
wabhlprozess erfolgte?

Sfar: ,Zuerst wurden alle Projekte pro-
visorisch den drei Preiskategorien zuge-
ordnet und dann jeweils von zwei Ju-
roren mit Hilfe eines Rasters qualitativ
beurteilt. In einer ersten gemeinsamen
Runde haben wir dann alles zusammen-
getragen und uns abgestimmt. Das gab

Foto: Liza Papazoglou

teils intensive Diskussionen und einige
Verschiebungen. Wir einigten uns dann
auf eine Auswahl fir die zweite Runde.
Aus dieser kristallisierte sich rasch ein

Wettbewerb
+Wohnraum fiir alle”

Zu seinem100-Jahr-Jubilium hat der
Verband Wohnbaugenossenschaften
Schweiz den Wettbewerb ,Wohn-
raum fir alle* lanciert. Gesucht wur-
den Projekte von gemeinnitzigen
Bautrdgern, die den Zugang zum ge-
nossenschaftlichen Wohnen, die ge-
sellschaftliche Vielfalt und das Zusam-
menleben verbessern. 58 Eingaben
gingen ein. Eine Jury mit Vertretern
von Verband, Branche, Hochschulen
und BWO wiihlte je drei Sieger in den
Kategorien ,Best Practice®, ,Innovati-
on“ und ,Partnerschaft® aus; die Erst-
platzierten erhielten ein Preisgeld
von 15.000 Franken, die Zweit- und
die Drittplatzierten je 5.000 bezie-
hungsweise 2.000 Franken.

Projekte und Jurybericht:
www.whbg-100jahre.ch/projekte/jubi-
lacumswettbewerb
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Kern von Projekten, wo weitgehend Kon-
sens herrschte, dass sie gut sind.”

Welchen Beurteilungskriterien folgte die
Jury?

Sfar:  Wir haben innovative Vorhaben
gesucht, die neue Ansitze erproben.
Zentral war dabei, dass diese gut tber-
tragbar auf andere gemeinnititzige Bau-
trager sind und nicht nur in einer ganz
spezifischen Situation funktionieren. Ein
weiterer Aspekt war der Mehrwert, den
die Projekte fur das weitere Umfeld oder
Quartier bieten. Und schlief3lich war uns
auch wichtig, dass die Regionen ange-
messen vertreten sind.*

Wo gab es die grifsten Diskussionen?
Sfar: ,Zu reden gab zum Beispiel, wie
man die jeweiligen Umstinde konkret be-
riicksichtigen soll. Ist es innovativ, wenn
landliche Projekte urbane Ideen kopie-
ren und in einem Dorf umsetzen, oder
wenn eine alte Mithle mit Wohn- und Ar-
beitsangeboten wiederbelebt wird? Wie
stark sind Hindernisse zu gewichten, die
es zu uUberwinden galt? Bei solchen Fra-
gen waren wir uns teils nicht einig. Aus-
schlaggebend war am Schluss aber das
,Gesamtpickli”. Alle primierten Projekte
haben etwas, das ganz besonders ist. Die
Siedlung Sévelin in Lausanne beispiels-
weise sticht durch ihre aufderordentliche
Architektur hervor; der Bau auf schwieri-
gem Geldnde schafft mit innenliegenden
Spielplitzen einen hohen Mehrwert fur
die Kinder und ihre Eltern.”

Wenn Sie die Eingaben insgesamt tiber-
blicken — gibt es bei allen Unterschieden
auch Gemeinsamkeiten und Trends?

Sfar:  Auffillig viele Projekte zeichnen
sich durch ein hohes gesellschaftliches
Engagement aus, das ideell und geogra-
fisch weit mehr als nur das genossen-
schaftliche Zusammenleben betrifft. Bei

einigen Vorhaben geht es um den Erhalt
der Bausubstanz — ein wichtiger Ansatz,
um glinstigen Wohnraum zu bewahren.
Ein weiterer Trend ist das Experimen-
tieren mit Wohnformen. Da leisten Ge-
nossenschaften viel Pionierarbeit und
entwickeln Losungen, die in unserer
Gesellschaft lingerfristig Bestand haben
werden. Sie sind hier zweifellos die gro-
3en Treiber.”

Haben Sie durch den Wettbewerb neue
Erkenntnisse iiber Genossenschaften ge-
wonnen?

Sfar: Mir ist sehr bewusst geworden, wie
viel ,Sprutz” die Branche hat und wie
stark sie sich gesamtgesellschaftlich en-
gagiert. Das finde ich bewundernswert.
Insofern sehe ich die Preistragerprojekte
als Vorbilder nicht nur fiir andere Genos-
senschaften, sondern tberhaupt fiir an-
dere Bautriger und Organisationen.®

Welche Ausstrablung hat Ihrer Meinung
nach der Wettbewerb?

Sfar: ,Die guten Beispiele beweisen, dass
neue Ansitze funktionieren. Wirksam
sind dabei vor allem die neuen Zielbilder,
die man in den Kopfen verankert. Ich
hoffe, dass die Projekte andere Genos-
senschaften zu einem regen Austausch
uber die gemachten Erfahrungen und
natiirlich auch zu eigenen Aktivititen
motivieren.*

Was ist fiir Sie persénlich das Wichtigste,
das Sie aus dem Wetthbewerb mitnehmen?
Sfar: ,Die Vielfalt. Die Genossenschafts-
branche ist ein Milieu mit einer grofden
,Biodiversitit”. Bei fast allen eingereich-
ten Projekten hat es etwas, wo man sagt,
;wow, toll!l”; da gibt es sehr viel Qualitit.
Das hat mich schon beeindruckt. All die
Menschen, die Arbeit, die Begeisterung,
die dahinterstecken — das ist eine richtig
lebendige Schweiz. Das finde ich schon.”
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Rechnungswesen

Gewinner des Jubilaums-

wettbewerbs, Wohnraum fiir alle”
Kategorie,,Best Practice”

1. Rang:

Bauprojekt Wasenstrasse Biel (Biel)
Wohnbaugenossenschaft Biwog und
Casanostra — Verein fiir Wohnhilfe
2.Rang:
Wohn- und Quartierhof Mattenstrasse (Basel)
Genossenschaft Mietshduser Syndikat
Basel und IG Wohnhof Mattenstrasse
3.Rang:
Sévelin 8—16 (Lausanne)

Genossenschaft Logement Idéal

Kategorie, Innovation”

1.Rang:
Veranderungskonferenz — Wohnbediirfnisse
andern sich je nach Lebensphase (Ziirich)
Bau- und Wohngenossenschaft
Kraftwerk1
2.Rang:
Arealentwicklung IndustriestraBe Luzern (Luzern)
Kooperation Industriestrafse
Luzern — Genossenschaftsverband
3. Rang: Generationenhaus Mooseggstrasse
(Langnau im Emmental)
Wohngenossenschaft Langnau im
Emmental

Kategorie,Partnerschaft”
1.Rang:
Anders leben, unterschiedlich wohnen
(Chéne-Bougeries)
Wohngenossenschaft Codha |
Stiftung Ensemble
2.Rang:
Projekt Feuerwehr Viktoria (Bern)
Genossenschaft Feuerwehr Viktoria
3.Rang:
LSupported Transition” — Partnerschaft fiir die
berufliche und soziale Integration von jungen
Fliichtlingen (Ziirich)
Allgemeine Baugenossenschaft
Zirich (ABZ) | Stiftung Futuri

Das PLUS flr Gemeinnitzige
Bauvereinigungen.

damnidb. Oe¥hnanda IT- Kampletiiaung
10r dia e hurg s r sobeti.

'I'i'H tu;tn;n 1

hota Kord purierbarkek

Iredivid Ll RSE

Onine-Zeraoe

Webinara

d+ Commaniky

zertlarias Rachrungsmasan
MarkH Dhrgres haft
larg R ipas KreawHTw
Tlablicrtas Froould

d+

www. chami 2l phas.st

WOHNENPLUS - 3]2020

35



TRENDS

Mit grol3er Sorgfalt und
Spursinn fur ZukUnftiges,
Neues, Ungewohnliches oder
auch einfach Erwahnenswertes
tragen wir fUr Sie die aktuellen
Trends zusammen — im
Zentrum stehen naturlich
Themen wie innovative
Leistungen und Projekte.

GISELA GARY

1 Die perfekte erste Wohnung
Terra, St. Pélten

Flexibel, gtnstig und gut angebunden:
Das sind die perfekten Parameter fir die
erste eigene Wohnung. Im Rahmen der
Forderaktion Junges Wohnen“ errichtete
Terra in der LechnerstrafSe in Gerersdorf
ein Wohnhaus mit zehn Wohnungen. Der
Bauteil 2, mit weiteren zehn Wohnein-
heiten, ist bereits im Bau und im Jinner
2021 bezugsfertig. Wohnungen nach den
Kriterien der Aktion ,Junges Wohnen®
sind ideal fiir alle unter 35, die mit gerin-
gen finanziellen Mitteln die erste eigene
Wohnung suchen. Denn die Wohnungen
sind nicht nur besonders gtinstig, sondern
orientieren sich auch hinsichtlich Grofde
und Anlage an den Anforderungen jun-
ger Menschen. Die neue Wohnhausanla-
ge in Gerersdorf besticht zusitzlich durch
ihre Top-Anbindung an St. Polten, bietet
ein attraktives Lebensumfeld mit aktivem
Vereinsleben und guter Nahversorgung.
Die Zwei-Zimmer-Wohnungen mit ei-
ner Grofle von rund 57 Quadratmetern
und durchdachten Grundrissen eignen
sich fur Singles, Paare und Jungfamili-
en. Im Erdgeschoss gibt es Terrassen mit
Eigengirten, im Obergeschof3 Balkone.
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2 Neues Wohnviertel fiir Favoriten
STC — Swiss Town Consult
Development GmbH

In Favoriten entsteht auf dem ehemali-
gen Siemens-Betriebsgelinde ,Am Kem-
pelenpark® ein neuer Stadtteil. Auf funf
Hektar sind 1.100 Wohnungen, Schu-
len, Kindergirten und Parks vom Pro-
jektentwickler STC geplant. Es wird 750
geforderte und 350 freifinanzierte Woh-
nungen geben. In Verbindung mit vielfil-
tigen Gewerbeflichen, lokaler Nahver-
sorgung sowie den Bildungsangeboten
entsteht eine ausgewogene Mischung

Innovationen
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an Wohn- und Lebensraum. Zahlreiche
multifunktionale Freiflichen, ein integ-
ratives Freiraum- und Mobilititskonzept
wie auch eine ,griine“ Verbindung zu
den angrenzenden Vierteln sind zudem
geplant. Im Zentrum befindet sich ein
offentlicher Park mit 11.000 Quadrat-
meter. Begriinte Dicher und Fassaden
unterstiitzen die Schaffung eines kiihlen
Mikroklimas. Und auch beim Bau selbst
wird auf Nachhaltigkeit gesetzt: Fenster,
Tiren und Kabel des Bestandes sollen
teilweise wiederverwendet werden. Ge-
baut wird ab 2023, 2027 soll das neue
Wohnviertel fertiggestellt sein.

Foto: Alpenland/Herfert

Visualisierung: STC/Bosshard Luchsinger Architekten
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3 Wohnraum fiir alle Bediirfnisse
Buwog, Wien

Das freifinanzierte =~ Mietwohnprojekt
LLiWi280“ wurde soeben seinen Bewoh-
nern tibergeben. Direkt an der Linken Wi-
enzeile gelegen, bildet die Nihe zur Stadt
als auch zu Naherholungsgebieten einen
perfekten Wohnort fiir Singles wie auch
Familien. Die Wohnungsgrofien bieten
Wohnraum fiir alle Bedirfnisse, die 192
Mietwohnungen verfiigen tiber 30 bis 110
Quadratmeter. ,Hier findet jeder sein pas-
sendes Zuhause®, ist Andreas Holler, Ge-
schiftsfiihrer der Buwog Group tiberzeugt,
,vom Single-Hipster Giber Alleinerziechende
bis hin zum Extremsportler-Pirchen.“ Alle
Wohneinheiten sind mit integrierter Kiiche
ausgestattet, zudem gibt es private Freifld-
chen wie Loggia oder Terrasse als indivi-
duellen Riickzugsort.

4 Neues Quartier im Park
0SW, Wien

Auf dem Gelinde der ehemaligen Theo-
dor-Korner-Kaserne in Wien Penzing/Brei-
tensee entsteht ein neues Wohnquartier mit
fast 1.000 Wohnungen. Mit ,Theos — Woh-
nen im Park® errichtet die OSW-Gruppe
auf drei Bauplitzen nach Plinen von dri-
endl*architects und BWM Architekten rund
470 Einheiten. Besonderheit des Quartiers
ist das 40 Hektar grofie Parkgelinde mit
altem Baumbestand, welches auch fir die
Allgemeinheit geoffnet wird. Die anderen
Bauplitze werden von Eisenhof, Sozialbau
im Auftrag der Volksbau, WBV-GPA so-
wie der immo 360 grad gmbh bebaut. Das
neue Wohnquartier vereint innerstidtische
Nachverdichtung, Gemeinwohlinteressen,
leistbares Wohnen und Naturraum. Ent-
sprechend dem stidtebaulichen Konzept

Foto: Buwog/Huger

von driendl*architects sind die Wohnhiu-
ser an den Rindern des Areals situiert. So
konnen fast 15.000 Quadratmeter der vor-
handenen Grinfliche mit Baumbestand
aus der Griinderzeit bewahrt und der Be-
volkerung als oOffentlicher Park zuginglich
gemacht werden.

5 Smart unterwegs
BWSG, Wien

Die sanierte Wohnhausanlage Hauffgasse
37-47 von der BWSG bildet eine Station
der Gritzl-Tour ,Smarter together” in Sim-
mering. Wohnbaustadtritin Kathrin Gaal
zeigt sich Gber das vorbildhaft entwickel-
te Viertel begeistert und unterstiitzte da-
her die Idee, ihm Rahmen einer kleinen
Tour sechs Bauvorhaben des EU-Projekts
LSmarter Together — gemeinsam g’schei-
ter* zu prasentieren. Die sechs Tafeln des
LSmarter Together*-Themenwegs sind bei
den Projektstandorten zu finden und ge-
ben spannende Informationen tber die
zahlreichen Aktivititen vor Ort, die in den
vergangenen dreieinhalb Jahren durch
die von der EU geforderte Stadterneue-
rungsinitiative stattgefunden haben. Bei
der Hauffgasse wird die E-Carsharing-Ak-
tivgruppe vorgestellt. Ein Quiz lidt an al-
len Stationen Interessierte dazu ein, das
Thema Smart City kennenzulernen und
die verschiedenen Stationen selbst zu ent-
decken. Zur Ubersicht und Orientierung
gibt es den ,g'scheiten Gritzlplan®, der
von ,Smarter Together” und der Gebiets-
betreuung Stadterneuerung erstellt wur-
de. Auf jeder Tafel gibt es ein Ritsel, wenn
alle Fragen richtig beantwortet werden,
kann man sich mit dem Losungswort bei
der VHS Simmering sowie den wohnpart-
nern in der Hasenleiten tolle Preise abho-
len. https://www.smartertogether.at/tour

Nachhaltig und leistbar

Vorstadtische Kleinsiedlung, Karntner
Friedenswerk, Gemeinniitzige
Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft
Karnten, Klagenfurt

Im Klagenfurter Stadtteil Harbach wer-
den 850 smarte, nachhaltige und leistba-
re Wohnungen errichtet. Fine Borse fir
Nachbarschaftshilfe, attraktive Gemein-
schaftsriume und -girten sowie betreutes
Wohnen sind zudem Teil des Konzepts
von ,Hi Harbach“. — Das ist mehr als eine
grofde Wohnanlage. Wir sprechen von ei-
ner Smart City, weil wir hier Wohnen und
Leben ganzheitlich betrachten und so-
wohl klimatechnisch als auch im Hinblick
auf die Mobilitidt und das gute Miteinander
innovative Wege gehen*, freut sich Wohn-
baureferentin  LHStv.in Gaby Schaunig.
Fir das gesamte Gebiet gibt es ein Ener-
giekonzept, Dach- und Vertikalbegriinung
fur die Gebiude, Beschattungssysteme,
smarte Applikationen zum Energiemo-
nitoring, integrierte Photovoltaikanlagen
und Solarthermie. Geplant sind attraktive
Radwege, Sharing-Angebote und Lade-In-
frastruktur fiir E-Fahrzeuge, zudem gibt es
eine gute Offi-Anbindung.

WOHNENPLUS - 3|2020

Visualisierung: driendl architects

Foto: PID/MartinVotava

37/



RUCKBLICK

Viel Luft nach oben

Baukulturelle Defizite im ge-
forderten Wohnbau ortet das
niederosterreichische Archi-
tekturnetzwerk Orte. Doch der
Wille zu Verbesserungen ist
vorhanden.

FRANZISKA LEEB

or siebzehn Jahren etablierte das
Architekturnetzwerk Orte das
Niederosterreichische Wohnbau-
frihstick im Bestreben, quali-
tative  Verbesserungsmoglichkeiten —im
Wohnbau aufzuzeigen. Im Format der
vormittiglichen interdisziplindren Ge-
sprichsrunden ohne Publikum haben Ex-
perten aus Planung, Wissenschaft, Woh-
nungswirtschaft, Politik und Verwaltung
Gelegenheit, frei von der Leber weg zu
reden. In entspannter Atmosphire wer-
den Standpunkte auf fachlich hohem Ni-
veau ausgetauscht, ungeschminkt Kritik
gelibt und Akteure miteinander vernetzt.
Die bisher behandelten Themen reichen
vom Umgang mit lindlichen Dorfstruktu-
ren Uber generationengerechte Quartier-
sentwicklung bis hin zu Strategien gegen
Abwanderung. Ein stindiges Anliegen ist
es, baukulturelle Defizite zu benennen.
Im Jahr 2006 wurde in Niederoster-
reich ein Gestaltungsbeirat fir den gefor-
derten Wohnungsbau installiert und ab
einem Projektumfang von urspriinglich
30 und mittlerweile 37 Wohneinheiten
verpflichtende ,Architektur- und Pla-
nungsauswahlverfahren® festgeschrieben.
Orte war im Vorfeld als Gesprichspart-
ner und Ideengeber involviert, die Um-
setzung weicht allerdings in etlichen
Punkten von den Empfehlungen ab,
sodass in der Praxis zwar Mindestqua-
lititen gesichert sind, eine signifikante
Erhohung der Anzahl iiberregional oder
gar international wettbewerbsfihiger und
herausragender Wohnbauten ist nach fast
anderthalb Jahrzehnten allerdings nicht
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Auch dieser geforderte Wohnbau im Weinviertel durchlief erfolgreich den Gestaltungsbeirat

des Landes Niederosterreich.

erkennbar. Mangels transparenter Doku-
mentation der Verfahren ist kaum zu eru-
ieren, welche Begriindungen den jeweili-
gen Entscheidungen zugrunde liegen.

Mangelnde Wettbewerbskultur

Recht nonchalant mit den Forderungs-
richtlinien umgegangen wurde beispiels-
weise bei einem aktuellen Wohnbau-
vorhaben in Zwettl. Die Anlage mit 50
Wohnungen anstelle mehrerer Altstadt-
hiuser war ob ihrer Auswirkungen auf
das Stadtbild Zielscheibe heftiger Kritik.
Auf die Idee per Wettbewerb eine mit
dem Altstadtbild vertrigliche Losung zu
finden, kam weder der oOrtliche Gestal-
tungsbeirat noch jener des Landes. Die
Anfrage im Biiro von Wohnbaulandesrat
Eichtinger, warum dies trotz der deutli-
chen Uberschreitung der Anzahl von 37
Wohneinheiten moglich war, wurde mit
dem lapidaren Hinweis, dies doch bitte
mit der errichtenden Siedlungsgenossen-
schaft zu kliren, beantwortet.

Episoden wie diese deuten etliche
Teilnehmer am Wohnbaufrihstick als
Desinteresse seitens des Landes, sich in
baukultureller Hinsicht ernsthaft zu en-
gagieren. Zwar rihmt die 2019 veroffent-
lichte ,blau-gelbe Wohnbaustrategie® die
durchaus achtbaren Investitionen in den
Wohnbau. Dass die Dorfer und Gemein-
den durch den (geforderten) Wohnbau
schoner statt unansehnlicher werden sol-
len, ist kein Thema. Doch immer mehr

Blrgermeister  wollen
sich mit dem derzeit Ub-
lichen nicht abfinden.

Vorbilder gesucht

Es brauche Demonstra-
tivbauvorhaben, die Vor-
bildwirkung  entfalten,
ist zum Beispiel Alpen-
land-Chef und Orte-Vor-
standsmitglied  Norbert
Steiner Uberzeugt. Diese
auf die Reihe zu bringen
ist nur mit engagierten
Entscheidungstrigern in
den Kommunen mog-
lich. Da in kleineren Ge-
meinden selten grofiere
Bauvorhaben anstehen
und es dementspre-
chend an Erfahrung mangelt, wird Orte
in Zukunft das Programm verstirkt auf
konkrete Gemeinden oder Regionen zu-
schneiden. Mit dem Wohnbaufriihstiick
soll in Zukunft eine breitere Offentlich-
keit angesprochen werden, um den Ver-
antwortlichen sowie interessierten Bur-
gerinnen und Blrgern Alternativen zur
aktuellen Praxis der Siedlungsentwick-
lung nahezubringen und eigene Initiati-
ven zu stimulieren. Baugruppenprojekte
wie das Wohnprojekt Hasendorf oder
B.R.O.T. in Pressbaum und viele ande-
re sind architektonisch und stidtebau-
lich dem tiblichen geférderten Wohnbau
haushoch tiberlegen — von sozialen und
okologischen Aspekten gar nicht zu re-
den. Es gibt sie schon, die Vorbilder
im Bundesland. Es braucht noch mehr
Courage, diese Ansitze in den geforder-
ten Wohnbau zu transferieren, damit eine
breitere Schicht an Wohnungswerbern
davon profitieren kann.

Veranstaltungstipp:

3. Sankt Poltner Wohnbaudialog
Vor der eigenen Tur — Freiraum,
Gemeinschaft und Mitgestaltung als
Schlissel zur Wohnzufriedenheit?
8. Oktober 2020, 12 — 17 Uhr
https://orte-noe.at/programm/
st-poeltner-wohnbaudialog-3-2020
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Konsequent flrs Klima?
Alarmstufe turkis-grun!

Die von der Bundesregierung
im Frahjahr in Windeseile um-
gesetzten Corona-Mallnahmen
haben vor allem eines be-
wiesen: Alles geht, wenn man
nur will. Was ware, wenn sich
Turkis-Gruan der Klimakrise mit
der gleichen Konsequenz
entgegenstellte wie dem
Coronavirus? Eine Vision.

WOJCIECH CZAJA

Memorandum fiir Baulandwidmung:
Mit sofortiger Wirkung werden in den
nichsten zehn Jahren keine Bauland-
widmungen mehr vorgenommen. Uber
Widmungen entscheiden ab sofort Bund
und Land.

Versiegelungstopp:

Sofortiger Versiegelungstopp im lindlichen
Raum und in stidtischen Griinzonen. Sys-
temerhaltend notwendige Versiegelungen
dirfen nur noch mit einer entsprechenden
Ersatz-Entsiegelung vorgenommen werden.

Reduktion von Neubau:

Neubau ist auf das nachweislich Notwen-
dige zu beschrinken. Vorgeschrieben sind
eine Gebdudemindestnutzungsdauer von
100 Jahren sowie ein flexibles Nachnut-
zungskonzept. Gebiudestruktur, Fassade,
Haustechnik und Interieur sind modular
und leicht trennbar auszufiihren.

Verbot von Verbundbaustoffen:

Sofern materielle und technische Alternati-
ven am Markt verfligbar sind, ist der Einsatz
von nicht recyclingfihigen Verbundbaustof-
fen im Hochbau verboten. Okologischen,
recyclingfihigen Baustoffen mit leichter
Demontage ist Vorrang zu geben.

Das Thema Klimawandel wurde vom Coronavirus verdrangt — dringliche Fragen bleiben topaktuell.

Vereinheitlichung der Bauordnung:

Mit Ausnahme von boden-, wind- und
niederschlagsrelevanten Faktoren werden
alle neun Landesbauordnungen zu einer
dsterreichischen Bauordnung (OBO) zu-
sammengefiihrt.

Novelle Stellplatznachweis:

Die Notwendigkeit der Errichtung eines
Pkw-Stellplatzes ist in Zukunft nachzu-
weisen. Nicht bendtigte Stellplitze sind
rickzubauen.

Griine Infrastruktur:

Im Sinne des Mikro- und Kommunalkli-
mas sind Neubauten und neue Siedlungs-
quartiere mit griiner Infrastruktur aus-
zustatten. Dazu zihlen griine Fassaden,
Dachbegriinung, Schwammstadt etc. Der
Gebidudebestand ist entsprechend nach-
zurusten.

Heizen und Kiihlen:

Der gesamte Wirme-, Kuhl- und Luf-
tungsbedarf fir die Nutzung von Woh-
nen, Biro und Gewerbe ist im Nieder-
temperaturbereich bzw. verbrennungsfrei
zu decken. Der elektrische Energiebedarf
ist erneuerbar und nach Moglichkeit lo-
kal herzustellen.

Smart Grids:

Um Bedarfsspitzen abzudecken und
die Netze zu entlasten, sollen Smart
Grids geschaffen werden. Heterogene
Nutzungszusammenschliisse aus unter-
schiedlichen Asset-Klassen (Wohnen,
Biro, Hotel, Gastgewerbe, Bildungsbau,
Industrie, Infrastruktur) sind zu bevorzu-
gen. Offentliche und private Energiever-
sorger mussen Einspeise- und Entnahme-
tarife angleichen.

(0,-Steuer:

Das Bauen und Wohnen wird einer
CO,-Steuer unterzogen. Fillig wird diese
bei Neubaumafdnahmen, nicht klassifizier-
ten und/oder fossilen Energiequellen so-
wie im Erwerb und/oder Bewohnen von
neu geschaffenen Einfamilienhdusern.

Miet- und Eigentumsrecht:

Die Mietzinsriicklagenbildung umfasst
ab sofort auch Mafinahmen zur thermi-
schen und klimagerechten Sanierung.
Eine qualifizierte Mehrheit an Gemein-
schaftseigentiimern reicht aus, um kli-
marelevante Verbesserungsmafinahmen
umzusetzen. Bei langfristigem Leerstand
im Mietwohnbau fillt eine Leerstandsab-
gabe an.
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8 Symposium

o Die Zukunft des Wohnens”

Wohnbau im digitalen Zeitalter:

INSPIRIEREND ODER
MONOTON

Von der Planung tiber das Baumanagement mit BIM,
vom Wohnungsmarketing bis zur Hausverwaltung —
alle Abldufe im Wohnbaugeschehen sind von Digitali-
sierung erfasst. Die Corona-Krise hat dies beschleunigt.
Welche konkreten Auswirkungen auf Baukultur und
Wohnungswirtschaft sind zu erwarten?

Termin: Donnerstag, 22. Oktober 2020, 15 bis 20 Uhr
Ort: Dormero HoHa im Holzhochhaus, 15. 0G,
Seestadt Aspern, 1220 Wien

Anmeldungen: wohnen.plus@aon.at
Programmdetails unter www.wohnenplus.at

Besichtigung als
Vorprogramm

Erstmals findet ein Symposium zur ,Zu-
kunft des Wohnens“ im Holzhochhaus in
der aspern Seestadt statt — im frisch eroff-
neten Hotel Dormero HoHo im 15. Ober-
geschoss. Das ist eine gute Gelegenheit,
um das in Fachkreisen als  ;hochstes Holz-

Vor dem 68. Wohnsymposium im HoHo gibt es eine Besichtung des Seehub mit Innovationslabor.

hochhaus® bekannte Ensemble einmal ni-
her kennen zu lernen. Architekt Rudiger
Lainer begriifdt die Teilnehmer zum exklu-
siven Vorprogramm mit einem Vortrag.

Direkt gegeniiber dem ,HoHo", am
Wangari-Matthai-Platz, steht der See-
hub®, welcher Bereiche fiir Office, Sport
und Parken enthilt. Dort er6ffnet im Ok-
tober 2020 das ,Digital Building Solution
Demonstration Lab“. Eingebettet ist das
,Demo Lab“ im neuen Schauraum der
Wien 3420, wo auch die ASCR (Aspern
Smart City Research) ein Demo Center
betreibt. Innovation also geballt in einem
Gebidude, das auch sonst eine Besichti-
gung wert ist.

Programm der Besichtigung

22. Oktober 2020, 13.00 Uhr

Treffpunkt: Wangari-Matthai-Platz 3,
Seestadt Aspern, Lobbybereich des

Hotel Dormero HoHo Wien
Kurzinformation von Gerhard Schuster,
Wien 3420, und Arch. Rudiger Lainer,
Rundgang im ,Seehub®

Mittagimbiss ab 14.30 Uhr

Anmeldung: mit Symposium per Fax
oder E-Mail wohnen.plus@aon.at
Achtung: begrenzte Teilnehmeranzahl
(max. 30 Personen)

Teilnehmerbeitrag fiir Besichtigung:

60 Euro inkl. 20 % Ust.

Anreise: Offentlich mit U2, Endstation
Seestadt, oder Bus 84A,
gebuhrenpflichtige Parkgarage

—

Foto: Wien3420

Wir freuen uns
tiber unsere neuen
Medienpartner
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BERGLAND

Bergland
Bodenstindig, nachhaltig, in der Re-
gion verwurzelt — damit ldsst sich am
besten mit wenigen Worten skizzieren,
worauf sich die Wohnbaugenossen-
schaft konzentriert. Fir die Bergland
steht dabei das Motto ,Ihr Zuhause ist
unser Auftrag® im Vordergrund. Dabei
liegt ihr vor allem nachhaltiger, 6ko-
logischer Wohnbau zu leistbaren Prei-
sen, vornehmlich umgesetzt mit Part-
nern aus der Region, am Herzen. Die
Wohnbau-Genossenschaft ~ Bergland
wurde 1952 mit Sitz in Zell am See
gegriindet und hat einen Verwaltungs-
bestand von 13.638 Einheiten, davon
allein 9.214 Wohnungen. 45 Mitarbei-
ter kimmern sich um Bewohner und
Bautitigkeit.
www.wohnbau-bergland.at

BWSG Dwsg
Neben der Sanierung und Verwaltung
von Immobilien beschiftigen sich
die 309 Mitarbeiter der BWS-Grup-
pe mit der Entwicklung, Errichtung,
Vermietung und dem Verkauf von
geforderten als auch frei finanzier-
ten Wohnungen. In den rund 37.500
Wohneinheiten wohnen ca. 64.000 Be-
wohner. Osterreichweit hat die BWSG
468 Wohnhausanlagen. Bereits bei der
Projektentwicklung wird darauf ge-
achtet, in guten Lagen mit passender
Infrastruktur zu bauen, um leistbare
Wohnqualitit auf hochstem Niveau
anzubieten. Aktuell sowie 2021 wer-
den geforderte als auch freifinanzier-
te Projekte in ausgewdhlten Lagen
in Wien und St. Polten fertig gestellt.
www.bwsg.at

Die Medienpartner und 2020 vom WohnenPlus
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Mag. Michael Swoboda, Leiter Grofwohnbau

BESTE FINANZIELLE
LOSUNGEN FUR
IHRE PROJEKTE.

ICH BIN FUR SIE DA.

lhre Finanzierunqs-Hotline:

1.0590 910!

%8 HYPO NOE

Mit Sicherheit unsere Bank.

michael.swoboda@hyponoe.at
www.hyponoe.at

Diese Marketingmitteilung wurde von der HYPO NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG, Hypogasse 1, 3100 St. Palten,
erstellt und dient ausschlieBlich der unverbindlichen Information. Irrtum und Druckfehler vorbehalten. Stand 06/2020. Werbung

ERSTES

-

. Wohn(t)rdume.

Wir sind ein starker Partner flir Bautrager,
die Wohnraum fir alle schaffen wollen.
erstebank.at/grossvolumigerwohnbau
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Der IMMO-KURIER ist mehr als nur ein Rubrikenmarkt.

Erist Ratgeber und Inspiration fir alle, die gerne wohnen. K U R I E R

Mit dem besten Immobilien-Angebot Osterreichs.
] : GUTE FRAGEN.
immo.kurier.at GUTE ANTWORTEN.



