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Vorspann

Nutzungs-Mischung und bedarfsgerechter Nutzungs-Wandel' scheinen als Ziele von
Stadtplanung und Stiddtebau heute sowohl in der stddtebaulichen Literatur als auch
in den AuBerungen der Politik und des sozialen Alltags weitgehend im allgemeinen
Einverstindnis.>3

Wollte die ,,Charta von Athen* 1933 mit einer funktionellen Zonenteilung und mit
dem Entflechten von Wohnen und Arbeiten gesiindere Wohnverhéltnisse bewirken?, so
liegt der Fokus seit den 70er Jahren des vorigen Jahrhunderts auf etwas Anderem: Den
Bewohnenden alles tiglich Notige in ortlicher Nihe zu bieten und Quartiere’ zu schaffen,
die durch Kombination von lediglich kleinrdumig entmischtem Wohnen und Arbeiten alle
Tage belebt sind, - in Vermeidung von Beeintrichtigungen der Umweltqualitit. ,,Stédte-
bauliche Gestaltung sollte soziale und stddtische Nutzungsmischung integrieren und die
Lebensqualitiit verbessern‘®.

In den 80er und 90er Jahren des 20. Jahrhunderts wurde die Entwicklung von Siedlun-
gen’ mit Nutzungs-Mischung, — wegen des weiteren Ziels der Begriinung ,, Wohnparks*
genannt, — in der GréRe zwischen 15.000 und 80.000 m? verwertbarer Nutzfliche in mitt-

leren Lagen Wiens vonseiten der Stadt unter dem Motto ,,Wohnen und Arbeiten* bewusst

! Definitionen siehe Abschn. 1.1 ,,Definition von Nutzungs-Mischung und Nutzungs-Wandel*.

2 Siche auch Kap. 3 ,,Interviews mit den Mitgliedern der Expertinnen und Experten-Gruppe*.

3 Sander (1998, S. 475), jedoch: Sieverts (1998, S. 35): ,,Die tatsdchlichen Entwicklungen laufen den
Leitprinzipien wie zum Beispiel ,,Nutzungsmischung®, ,,Stadt der kurzen Wege* und ,,Okologischer
Ausgleich®, die zusammen so etwas, wie das offizielle, von breitem Konsens getragene Leitbild
darstellen, diametral entgegen.*

4 Schmahl (2006).

5 IBA Wien (2020, S. 21).

6 European Council of Town Planers ECTD (2003).

7 Das Wort »diedlung® wird in Wien auch fiir einheitliche Anlagen mit Wohnnutzung gebraucht,
die stddtische Hohen und Dichten aufweisen, z. B. ,,GroBfeldsiedlung® und ,,Per Albin Hanson-
Siedlung*.
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Vi Vorspann

angeregt und betrieben. Die Serie dieser Siedlungen wurde volkstiimlich als das ,,Mayr-
Modell“ bezeichnet, nach dem Initiator Hans Mayrg, Wiener Stadtrat fiir Finanzen von
05.07.1973 bis 07.11.1994.

Nicht mehr am jeweiligen Standort fiir Industrie, Gewerbe und Infrastruktur benotigte
Flichen in mittleren Lagen der Stadt wurden dadurch neu genutzt.

Wie beabsichtigt, erfolgte das Investment zwar auf Initiative der Gebietskorperschaft?,
doch nicht durch diese selbst. Auf ~ 43 Hektar Grund sind ~ 70 Hektar verwerteter
Nutzfliche mit 5158 Wohneinheiten fiir ~ 10.000 Personen, mit ~ 450 Arbeitsstitten mit ~
4000 Arbeitsplitzen und mit 10.704 Garagen- Plitzen geschaffen. In heutigem Geldeswert
ein Investment von gerundet 1,8 Mrd. EUR exklusive der Umsatzsteuer'©.

In den zwanzig Jahren, die seither vergangen sind, entstanden in Wien weiterhin ver-
gleichbare ,,.Developments® mit Nutzungs-Mischung, allerdings, wie hier gezeigt wird,
gegeniiber monofunktionalen Strukturen nicht liberwiegend.

In der letzten Zeit gibt es ein erneutes Zuwenden zu Nutzungs-Mischung in Wien. Dies
duBert sich in den Projekten der Internationalen Bauausstellung Wien 2022!!, in Konzep-
“12 gowie in der Einrdumung von Rechten fiir ,,Agenturen®, die
Erdgeschosszonen in den Stadtentwicklungs- Gebieten ,.Seestadt“!3 und , Nordbahnhof-
Viertel“!* anmieten und fiir die Nutzung als Lokale im Rahmen eines Branchenmix wei-
tergeben. Es duBert sich auch in der 6ffentlichen Erorterung!”. Wie bedeutend das Lenken
privaten Mitteleinsatzes durch die Mittel der Gebietskorperschaften fiir die Volkswirt-
schaften ist, zeigen die Bewiltigungen der weltweiten Krisen, wie der Finanzkrise 2008—
2009 und der Gesundheitskrise 2020-2021.

Dieses Buch baut auf des Verfasser’s Dissertation ,,Nutzungs-Mischung* an der TU
Wien auf, die zum Zeitpunkt dieser Verdffentlichung noch in Arbeit ist.

Welche Instrumente, wie angewendet, ermoglichen es einer Gebietskiorperschaft, in
Siedlungen mit Wohnungen Nutzungs-Mischung ohne eigenes Investment zu erzielen?
Anders gesagt: ,, Wie entsteht ein lebendiges Stadtviertel?* oder ,,Was sind die Erfolgs-
Faktoren der Entwicklung der zwolf Wohnsiedlungen mit Nutzungs-Mischung der Wiener
Serie ,,Wohnen und Arbeiten*, — umgangssprachlich als ,,Mayr- Modell* bekannt —, und
gleichartiger Folge- Anlagen?“ Diese Forschungs-Frage'® wird in diesem Buch prizisiert
und beantwortet.

ten wie ,,Produktive Stadt

8 Wien Geschichte Wiki (2021).

9 Siehe Abschn. 7.4 Glossar ,.Gebietskorperschaften®.

10 Siehe das Abschn. 2.6 Die Baukosten der dokumentierten Anlagen.

1 [BA Wien (2020).

12 Stadtentwicklung Wien MA 18 2017; Fortschrittskoalition (2020, S. 27, 154).

13 Wien 3420 aspern Development AG (2020).

14 FirmernABC Marketing GmbH (2020): Nordbahnviertel NBV Service GmbH; Auszug.at (2020).
15 eeb et al. (2020); aber auch Fortschrittskoalition (2020, S. 26-27, 102-103,150-154).

16 Was z. B. fiir Scharmer (1998, S. 260), noch Frage ist, ist 2021 anhand der Fallstudien beantwor-
tet.
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Grundlage ist die ausfiihrliche Dokumentation von Beispiel-Siedlungen oder ,,Deve-
lopments*!”
velopments* in Wien, Berlin, Hamburg, Miinchen und Stuttgart, sowie die einschligige
Fachliteratur zum Thema ,,Projektentwicklung*!8.

Die Methodik besteht in der Anwendung der Fallstudien- Forschung, — vorhan-
dene Thesen zu verifizieren oder zu falsifizieren, — in der jeweiligen Darstellung

, — kontrolliert durch die vergleichende Betrachtung von vergleichbaren ,,De-

der Ausgangslage, der Entwicklung bis zur jeweiligen Fertigstellung, Erstvergabe und
Betriebsaufnahme sowie der allgemein giiltigen Erkenntnisse, die sich daraus ableiten
lassen.

Aufer dem Heranziehen der jeweils angefiihrten Quellen und der Bestandsaufnahme
vor Ort, werden Hintergrundinformationen zentraler beteiligter Expertinnen und Experten,
alle seinerzeit ,,Stakeholder*, — durch dokumentierte und bestitigte Interviews erfragt.

Schlussfolgerung aus der Summe der Erkenntnisse ist der Katalog jener Instru-
mente samt deren Anwendungsarten, die Gebietskorperschaften in die Lage versetzen,
Siedlungen mit Nutzungs-Mischung ohne eigenes Investment zu bewirken.

Die Erfolgsfaktoren fiir Siedlungen mit Nutzungs-Mischung werden ermittelt durch
Fragestellungen, die zugleich die standardisierten Fragen in den Stakeholder-Interviews
sind, zu deren Beantwortung in Kenntnis der Anlagen Thesen formuliert werden, die
gegenstiandliche Arbeit anhand der Fallstudien und der Interviews tiberpriift.

Erste Frage: Warum wollen wir Nutzungs-Mischung? Was sind objektive Griinde fiir
die meist unhinterfragte Zustimmung zu Nutzungs-Mischung?

Erste These: Siedlungen mit Nutzungs-Mischung sollten folgende Vorteile bie-
ten: Wohnzufriedenheit, Identifikation, Nahversorgung, KFZ-Verkehrs-Vermeidung und
-Verteilung, Sicherheit, Integration, Energiediversitdt und nachhaltige wirtschaftliche Sta-
bilitdt. Nachteile gibt es fiir Investierende, fiir die eine Konzentration auf ihr jeweiliges
Kerngeschift sicherer und weniger aufwendig erscheint. Insoweit diese Nachteile die
jeweilige Investition in Nutzungs-Mischung nicht verhindern, soll sie vonseiten der
Gebietskorperschaften angestrebt und begiinstigt werden.

Zweite Frage: Lisst sich beabsichtigte Nutzungs-Mischung in der Praxis erzielen?
Sind nachhaltig erfolgreiche Siedlungen mit Nutzungs-Mischung an Standorten mitt-
lerer Zentralitdt auf Initiative der Gebietskorperschaften erzielbar, in die Andere als die
Gebietskorperschaften investieren?

Zweite These: Siedlungen mit Nutzungs-Mischung an Standorten mittlerer Zentralitit
sollten sich in allen der Fallstudien als nachhaltig in Betrieb befindliches Produkt zeigen,
das auf Initiative der Gebietskorperschaft, doch ohne 6ffentliches Investment erzielt wurde
und daher auch in Zukunft erzielbar ist.

Dritte Frage: ,,Wie kann Nutzungs-Mischung erzielt werden?“

17 Siehe Abschn. 7.4 Glossar ,.Development*
18 Siehe Abschn. 7.4 Glossar ,.Projektentwickler* und ,,Development*
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Frage 3-1: ,,Wer initiiert Anlagen mit Nutzungs-Mischung?‘ Geht es von Gebietskor-
perschaften aus oder von Privaten?

These 3—1: Anlagen mit Nutzungs-Mischung, die in mittleren Lagen und nicht in den
Stadt-Zentren gelegen sind, zeigen sich in allen der Fallstudien als von einer Gebietskor-
perschaft initiiert, — da private Investierende ohne besondere Lenkungsmafinahmen dazu
neigen, sich auf ihr jeweiliges Kerngeschift zu konzentrieren.

Frage 3-2: ,,Welche besonderen Kompetenzen benotigt das Entwickeln und Betreiben
von Siedlungen mit Nutzungs-Mischung?‘ Was ist hier von wem vorzukehren?

These 3-2: Anlagen mit Nutzungs-Mischung zeigen sich nur dann zu nachhaltigem
Betrieb entwickelt, wenn sowohl auf Investierenden- Seite als auch im 6ffentlichen Mana-
gement ausreichende Kompetenzen beziiglich aller Nutzungs-, Betriebs-, Entwicklungs-
und Herstellungs- Sparten bereitgehalten sind.

Frage 3-3: ,,Sind im Zug des Entwickelns von Siedlungen mit Nutzungs-Mischung
Anderungen unvermeidlich?* Ist das Zulassen von Anderungen gegeniiber der urspriing-
lichen Disposition der Flichenwidmungs- und Bebauungsplanung notwendiger Erfolgs-
faktor oder sind solche Anderungen zur Vermeidung allfilliger unlauterer Vorteile
grundsitzlich zu untersagen?

These 3-3: Die Fallstudien zeigen, Anderungen gegeniiber der urspriinglichen Dis-
position bei groferen Siedlungen mit Nutzungs-Mischung sind, — im Gegensatz zu
monofunktionalen Wohnsiedlungen, — wohl unvermeidlich. Daher miissen Investierende
und die offentliche Verwaltung auf den Umgang damit und dessen Genehmigung
rechtlich, organisatorisch und personell vorbereitet sein.

Frage 3-4: ,,Gibt es allgemein giiltige Kriterien fiir die Auswahl der ,,Struktur*
von Siedlungen mit Nutzungs-Mischung, die fiir den jeweiligen Standort in der Stadt
geeignet sind? Mit ,,Struktur” sind hier vom jeweiligen Standort abhéngige Faktoren,
wie GroBe, Art und Verteilung der Nutzungen sowie Erfordernis an Infrastruktur der
Gebietskorperschaft und privater Infrastruktur gemeint.

These 3—4: Aus den Fallstudien und aus den Interviews lassen sich allgemein giil-
tige Kriterien fiir die Auswahl der fiir den jeweiligen Ort geeigneten Struktur von
Siedlungen mit Nutzungs-Mischung ableiten. Jedenfalls muss die Nachfrage nach den
intendierten Nutzungen stets ausreichend nachgewiesen sein und die Anlagen selbst diir-
fen dem Standort angemessene Mindest-Grolen nicht unterschreiten. Sofern diese in
den Fallstudien gegebenen Groflen der einzelnen Siedlungen mit Nutzungs-Mischung
vorhandenen sind, sollten Agenturen, die liegenschaftsiibergreifend die Erdgeschosslokal-
Nutzung im Rahmen eines Branchenmix entwickeln und anleiten, fiir das Erzielen von
Nutzungs-Mischung nicht unbedingt notwendig sein.
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These zur Forschungsfrage

Ist ein geeigneter Standort im Einvernehmen mit der Stadtplanung, so kann die Initiative
sowohl von der Gebietskorperschaft ausgehen, von Interessenten an einem Investment
oder von Abgebenden. Mittels der sechs Instrumente ,,planrechtliche Festsetzung*, ,,stdd-
tebauliche Vertrige*, ,,spezifische gesetzliche Vorschriften, ,,Forderungsbedingungen*,
,, Vergabebedingungen beziiglich oOffentlichen Eigentums und ,,Partnerschafts- oder
PPP- Vertrige* kann das Investment von privaten Investierenden von der Gebietskor-
perschaft angeregt werden, — und so angeleitet, dass Siedlungen mit Nutzungs-Mischung
entstehen, — auch als ,,Wohnparks“ mit dem entsprechendem Griin, — ohne dass die
Gebietskorperschaft iiber regelhafte Forderungen hinaus investiert.

Die Arbeit wird ergédnzt durch zwei integrierende, eigenstindige Kapitel:

Kap. 6, des Verfassers in vierundzwanzig ,,Erinnerungen gefasste, in der Dissertation
nicht enthaltene Notizen zum Werden der einzelnen Developments der Fallstudien. Darin
zeigt sich ,,das soziale Leben rund um unbewegliche Sachen“!®, der menschliche oder
soziale Faktor, ohne welchen die Entwicklungen gar nicht moglich gewesen wiren.

Kap. 7: Die Ubersichten zur Rolle des Verfassers bei der Entwicklung der doku-
mentierten Siedlungen (Abschn. 7.1), zur Geschichte der Anlauf- Investorin in das
»Wohnen und Arbeiten®, der ARWAG Holding-AG (Abschn. 7.2), zur Abfolge der poli-
tisch Entscheidungs- Tragenden in Wien (Abschn. 7.3) sowie zu den Fachbegriffen der
Projektentwicklung in einem ausfiihrlichen Glossar (Abschn. 7.4).

19 Unbewegliche Sachen nennt das Osterreichische ABGB in § 431 ff. die Immobilien.
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wohnungsbezogene Frei-Anlagen, wie fiir die 3200 durchwegs
geforderten Wohnungen mit Aussichtslage gab es in den
Fertigstellungs-Jahren 1976 bis 1985 in Wien kein zweites Mal.

Eigene Aufnahme vom 10.04.2021 ........ ... ... ... ... .......

,»Wohnen und Arbeiten* im Diagramm In Beriicksichtigung
des Garagen-Anteils, — ermittelt mit fiktiven 12,5 m2 Nutzfliche
pro Garagenplatz, — ergibt sich folgendes Gesamtbild: Etwa die
Hiilfte ,,Wohnen®, in der Regel gefordert, davon neun Zehntel
Miete, ein knappes Zehntel Eigentum und der Rest Wohnheim-
Apartments; ein Fiinftel ,,Lokale” samt Freizeit-Bereichen,

ein Siebtel ,,Biiros* und ein Sechstel ,,Garagen®. Das
verbleibende Elftel ist aufgeteilt auf ,,Schulen®, , Kindergirten®,
,,Pflegewohnhiuser, ,,Gewerbe* und ,,Lagerung®. Der Anteil
an Garagen ist wegen der beiden Park & Ride- Anlagen relativ

hoCh .o

,» Wohnpark Sandleiten‘‘ — Griin im Inneren So ein Bild wire
mit belaubten Bdumen nicht moglich. Die kreativ gestalteten
griinen Innenhdfe des ,,Wohnpark Sandleiten® werden von
Biiros und von den dariiber gelegenen Wohnungen umschlossen.

Eigene Aufnahme vom 5. April 2021 ....... .. ... .............
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Abb. 2.7

Abb. 2.8

Abb. 2.9

Abb. 2.10

,» Wohnpark Sandleiten‘ in Plan und Bild a Plan: Der
Gedanke, das Nutzungs-Potential eines ehemaligen Industrie-
Gebiets zu je 50 % auf ,,Wohnen* und auf ,,betriebliche
Nutzung® aufzuteilen, ist gerade zum Zeitpunkt des Verfassens
gegenstindlicher Arbeit in Wien erneut aktuell. Das ,,Wohnen
und Arbeiten” wird nun auch ,,Produktive Stadt* genannt.
Norden ist senkrecht {iber den Grundstiicks-Nummern. © und
Quelle: Stadt Wien — ViennaGIS. b Luftbild: Die Struktur

des ,,Wohnpark Sandleiten* erinnert an die sogenannten
Superblocks® der Gemeinde Wien der Zwischenkriegszeit. Fiir
die intensive Begriinung der Dicher, -der Ausgestaltung als
Girten, — waren 1987-1989 die technischen Mdglichkeiten noch
nicht ausgereift. Es gab lange Zeit hindurch Bauschidden. © und
Quelle: Stadt Wien — ViennaGIS .............................. 48
,» Wohnpark Sandleiten* — Alt und Neu mit Baumarkt auf dem
Supermarkt-Dach unter Biiros, Wohnungen und Dachgirten
Das Programm des ,,Wohnen und Arbeiten® ist bereits in der
ersten, 1989 fertiggestellten Anlage ,,Wohnpark Sandleiten*

zu erkennen: Der Baumarkt auf dem Bild steht auf dem

Dach des, — die Hangneigung nutzend, — darunter gelegenen
Supermarkts. Dariiber Biiros und Wohnungen. Nochmals
dariiber: die Dachgirten. Links der denkmalgeschiitzte
Portalbau der Vorginger-Nutzung, — der nach Knittelfeld
abgewanderten ,,Austria Email®“. In den spiteren Anlagen ist
das ,,Wohnen und Arbeiten* geordneter angelegt, — ohne LKW
vor Wohnungsfenstern, — doch auch weniger sichtbar. Eigene
Aufnahme vom 5. April 2021 ... ... ... ... 49
,»Wohnpark Rennweg‘ in Plan und Bild a Plan und b Luftbild:
Aus der Nachbarschaft des ,,Wohnpark Rennweg* mit den
weiteren Nicht-Wohnungs- Nutzungen des Bundes im Baublock
ergibt sich insgesamt eine anndhernd 1 zu 1-Mischung von
Wohnen und anderen Funktionen. Norden ist senkrecht iiber den
Grundstiicks-Nummern! © und Quelle: Stadt Wien — ViennaGIS .... 54
,» Wohnpark Rennweg* — Wohnen iiber Lokalen und Biiros
mit Flucht auf die Waisenhauskirche Geschiftslokale, dariiber
die Biiros, dariiber die Wohnungen, darunter die Tiefgarage. Das
waren die ersten Vorstellungen vom ,,Wohnen und Arbeiten®.
Der freie Durchblick zur Waisenhauskirche, fiir deren Weihe
Wolfgang Amadeus Mozart die ,,Waisenhaus- Messe* KV

139 komponiert haben soll, wire bei belaubten Bdumen nicht
moglich. Eigene Aufnahme vom 22.03.2021 ..................... 55
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Abb. 2.11

Abb. 2.12

Abb. 2.13

Abb. 2.14

Abb. 2.15

,» Wohnpark Kornhiiusl* in Plan und Bild a Plan, rechts und

b Luftbild, links: Ostlich anschliefend an den ,» Wohnpark

Kornhidusl“ die prominente Wohnhausanlage der Gemeinde

Wien ,,Friedrich Engels- Platz- Hof* aus dem Jahr1933, durch

den Ensembleschutz einer ,,Schutzzone* im Erscheinungsbild

gesichert. Im Norden sanierte griinderzeitliche Wohnblocke, —

der ,,Wohnpark Kornhdusl* auf friitherem Voest-Gelidnde

bezieht den Aspekt der erhaltenden Erneuerung von auflen.

Infolge der baulichen Disposition der Anlage bestehen fiir
.Inneneck-Wohnungen* eingeschrinkte Moglichkeiten fiir die

Optimierung der Zimmer-Anzahl in Anbetracht der Nutzfliche.

Erst nachtrigliche Teilungen fiihrten zur vollstdndigen

Verwertung. Westlich anschliefend 3 ha Sportplitze- Areal.

Die Darstellungen sind genordet. © und Quelle: Stadt Wien —

ViennaGIS . ... 57
,» Wohnpark Kornhiusl* — ,,Piazzetta mit vielen Funktionen

Die ,,Piazzetta” mit Supermarkt, weiteren Geschiften,

Gastronomie und Kindergarten ist das Zentrum, der Hauptplatz,

des ,,Wohnpark Kornhéusl“. Eigene Aufnahme vom 05.04.2021 .... 58
,» Wohnpark Dresdner Strafie® in Plan und Bild a Plan und b

Luftbild: Von der Wiener Tradition ,,Wohnungen iiber Biiros

iiber Lokalen tiber Tiefgarage* wird hier erstmals innerhalb des

,»Wohnen und Arbeiten* abgewichen. Die 12 Biiros sind im

gesondertem Eck-Gebidude untergebracht, — tiber Lokalen und

Tiefgarage. Infolge der ,,Brigitta-Passage™ ist der ,,Hauptplatz*

dieser Anlage im Inneren, — unter der Kuppel der Mall. Norden

ist senkrecht iiber den Grundstiicks-Nummern. © und Quelle:

Stadt Wien — ViennaGIS ....... ... ... ... ... . i 59
,»Wohnpark Dresdner StraBe‘ — Wohn- und Biiro- Trakte

hinter Glas iiber der ,,Brigitta-Passage* Gebidudehohe

Glaswinde zum Schallschutz gegeniiber Stromstrae und

Kreuzung bewirken eine ruhige Innenzone trotz der exponierten
Verkehrs-Lage des ,,Wohnpark Dresdner Strafe®. Eigene

Aufnahme vom 05.04.2021 ... ... .. 60
,» Wohnpark Handelskai‘ in Plan und Bild a Plan rechts, und

b Luftbild links: Die beiden Bauteile der Anlage ,,Wohnpark

Handelskai* sind 600 m voneinander entfernt. Innerhalb dieses

Abstands: Die ,,Millennium City* und die Station der U-Bahn

U6 sowie der Stammstrecke der Schnellbahn. Norden ist

senkrecht iiber den Grundstiicks-Nummern. © und Quelle: Stadt

Wien — ViennaGIS ....... ... .. .. . 61



Abbildungsverzeichnis

XIX

Abb. 2.16

Abb. 2.17

Abb. 2.18

Abb. 2.19

Abb. 2.20

,» Wohnpark Handelskai* — das eigentliche Zentrum ist
die ,,Millennium City* zwischen den beiden Bauteilen
Der Blick vom Friedrich Engels- Platz entlang des Bauteils
I des ,,Wohnpark Handeskai* nach Siiden. Im Hintergrund
die ,Millennium City* mit dem Biiro-Tower. Trotz
schmaler Liegenschaft gibt es Blockrand-Bebauung, — mit
Durchbrechungen. Zum Platz hin wendet sich kein Lokal,

sondern die Garage. Eigene Aufnahme vom 25.04.2021 ..........

,» Wohnpark Erdberg‘ in Plan und Bild a Plan und b Luftbild:
,.Schutzzonen® zum Schutz barocker und Griinderzeit-Ensembles
befinden sich zu beiden Seiten des ,,Wohnpark Erdberg*

und machen es moglich, die Neubebauung eines ehemaligen
Siemens-Areals als eine Maflnahme der Stadterneuerung

zu verstehen. Die gepunktete ,,Wohnzone* belegt, dass die
Stadtplanung eher betriebliche Monofunktionen fiirchtet als
solche des Wohnens. Zwischen dem Platz gegeniiber der
Kirche und dem sonstigen Inneren der Anlage besteht ein
Hohenunterschied von einem ganzen Geschoss. Das Gebdude im
Stiden, in dem von Anfang an Eigentumswohnungen bestehen,
ist auf gesondertes Grundstiick in gesonderter Liegenschaft
gelegt. Norden ist senkrecht iiber den Grundstiicks-Nummern.

© und Quelle: Stadt Wien — ViennaGIS .......................

,»Wohnpark Erdberg* — Lokale, Biiros und Wohnungen am
historischen Kirchenplatz ,,Wohnen und Arbeiten* in der
Zonierung der Trakte gestalterisch sichtbar zu machen, war
beim ,,Wohnpark Erdberg® noch ein planerisches Anliegen.
Anders, als beim ,,Wohnpark Rennweg® gibt es hier jedoch
bereits einen eigenen Biiro-Trakt. Hinter einigen der Arkaden
befinden sich daher in Wirklichkeit Wohnungen und nicht
Biiros. Der historische Kirchenplatz wird zu einem Hauptplatz
erweitert, — allerdings vom Inneren der Anlage abgetrennt,
deren Freiflachen ein ganzes Geschoss hoher liegen. Eigene

Aufnahme vom 04.04.2021 ... ... .

,,Meiselmarkt‘ — das entleerte Wasserreservoir ist heute eine
Markthalle Aus Hygiene-Griinden sind die denkmalgeschiitzten

Ziegelgewolbe verputzt. Eigene Aufnahme vom 10.04.2021 .......

,,Meiselmarkt — Bauernmarkt vor der Markthalle unter
Biiros und Wohnungen Der Bauernmarkt vor der Markthalle
hat im April 2021 Pandemie-bedingt wenig Betrieb. Das
Gebdude rechts ersetzt eine wenig genutzte frithere Freifliche
als spitere Nachverdichtung mit Wohnungen. In die Statistik der
Anlage ist diese Nachverdichtung nicht aufgenommen. Eigene

Aufnahme vom 10.04.2021 .. ... ... . .
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Abb. 2.21

Abb. 2.22

,,Meiselmarkt in Plan und Bild a Plan und b Luftbild:
Nutzungs-Mischung und Mischung von erhaltender
Erneuerung im Denkmalschutz und von Neubau. Die
Ubersiedlung eines Marktes in ein dafiir umgebautes
griinderzeitliches Trinkwasser-Reservoir kombiniert mit dariiber
liegendem Einkaufszentrum, mit Biiros, Arzte-Zentrum und
Mietwohnungen. Die Bebauung des ehemaligen Marktplatzes
nimmt die Struktur der Umgebung auf. Ein offentlicher Platz
in der FuBgingerzone zwischen den beiden Bauteilen gibt
dem Bezirk ein zusitzliches Zentrum. Auf den Darstellungen
nicht unmittelbar ersichtlich: der unterirdische Ladehof

auf der Markt-Ebene mit Zufahrt von der Johnstrale und

die Kundschafts- Parkgarage in zwei Ebenen darunter, mit
Zufahrt unter der Markthalle aus der weiteren Garage in den
Leergeschossen der U- Bahn. 100 m weiter westlich das der
Gesamtanlage zugehorige Wohnhaus Nobilegasse 48, durch
das die U-Bahn-Liiftung ins Freie gefiihrt wird. Norden ist
senkrecht iiber den Grundstiicksnummern. © und Quelle: Stadt
Wien — ViennaGIS ......... .. . . 74
,»Zentrum Muthgasse* in Plan und Bild a Plan rechts und

b Luftbild links: Die Hilfte der Nutzfliche entfdllt auf das
Amtszentrum. Die andere Hilfte ist aufgeteilt auf tiber den
Amtsraumen liegende geforderte Mietwohnungen und erneut
dariiber frei finanzierte Eigentums- Dachterrassenwohnungen.
Das Erdgeschoss enthilt Lokale fiir Verkauf und Gastronomie,
aber auch Garagenplitze. Geforderte Wohnheim-Apartments
und anfangs auch Gewerbe in gesonderten Baukorpern. Die
ErschlieBung der Wohnungen erfolgt vollig getrennt von
jener der Amtsrdume. Der im Luftbild sichtbare geradlinige
Verbindungsgang der einzelnen Amts-Stellen im ersten

Stock schafft Ubersicht und hat sich daher bewihrt. Die
Schallschutzfenster gegeniiber dem Autobahn-Zubringer

sind hochwertig und in ihrer Wirkung fiir Besuchende
verbliiffend. Kontrollierte Be- und Entliiftung sorgt fiir ein
zukdmmliches Raumklima in den anliegenden Amtsrdumen.
Die Nutzungs-Mischung einer einheitlichen Anlage erscheint
als Verwirklichung einer Idealvorstellung des ,,Wohnen und
Arbeiten. Die U-Bahn- Station ist mit 600 m sehr weit

vom Eingang zum Amtszentrum entfernt. Die Darstellung ist
genordet. © und Quelle: Stadt Wien — ViennaGIS ................ 78



Abbildungsverzeichnis

XXI

Abb. 2.23

Abb. 2.24

Abb. 2.25

Zentrum Muthgasse — Lokale, Amtshaus und unterschiedliche
Wohnformen Im Mirz kann das Laub der Bdume nicht den
Blick auf die unterschiedlichen Nutzungen des ,,Zentrum
Muthgasse® verdecken: Rechts der zentrale Eingang

ins Amtszentrum. Gegeniiber Gastronomie, dariiber das
Migra-Wohnheim. Im Stralenhof drei Amts-Geschof3e

mit dem gradlinigen Verbindungsgang iiber Lokalen.

Uber den Amtsriumen die Balkone und Loggien der
geforderten Mietwohnungen. Ganz oben die frei finanzierten
Eigentumswohnungen mit Ausblick auf den relativ nahen
Kahlenberg. Eigene Aufnahme vom 30.03.2021 .............
Wohnpark und Hochhaus ,,Neue Donau‘ im Plan Der Verlauf
der Donauufer-Autobahn A22 unter dem ,,Wohnpark Neue
Donau‘ und dem zur Anlage gehorenden, inzwischen wieder
abgebrochenen Kino-Center ist an den strichlierten Grenzlinien
erkennbar. Die Anordnung der Baukorper schrig iiber der Trasse
hat statische Griinde, dient jedoch aulerdem dem Ausblick

auf die Donau und dem Durchblick von der Wohnhausanlage
der Gemeinde Wien ,,Marshallhof* zwischen den Gebiduden
des Wohnparks Neue Donau hindurch. Norden ist senkrecht
iiber den Grundstiicks- Nummern. © und Quelle: Stadt Wien —
ViennaGIS . ... ..
Wohnpark und Hochhaus ,,Neue Donau** im Luftbild Das
Gebidude des Cineplexx Kino-Centers der Cinereal Immobilien
GmbH, geplant vom Architekten Harry Seidler zusammen mit
osterreichischem Partner Ostertag & Partner, fertig gestellt 1999,
bestand knapp zwanzig Jahre und ist seit 2018 abgebrochen. Es
stand auf der im Luftbild weillen Flidche. Der Standort hat sich
fiir ein derartiges Center nicht nachhaltig bewéhrt. Beidseits
der Reichsbriicke ist die Donauufer-Autobahn A22 iiberplattet,
um sowohl die ,,Donau City* als auch den ,,Wohnpark Neue
Donau‘ ohne Straf3e dazwischen bis zum Ufer der Neuen Donau
hin fiihren zu kénnen. © und Quelle: Stadt Wien — ViennaGIS
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Abb. 2.26

Abb. 2.27

Abb. 2.28

Abb. 2.29

Abb. 2.30

,» Wohnpark Neue Donau‘‘ — unterschiedliche Wohnformen
in perfekter Lage, doch seit dem Kinocenter-Abbruch keine
Nutzungs-Mischung mehr Anstelle des Kino-Centers stehen
links Kréne. Seit dem Abbruch des Kinos und der damit
verbundenen Gastronomie ist der Wohnpark Neue Donau keine
Anlage mit Nutzungs-Mischung im Sinn dieses Buchs mehr.
Der Biirotrakt im Hochhaus reicht dafiir nicht aus. Allerdings:
Die benachbarte Donau-City bietet die in der Anlage selbst
nun fehlenden Nutzungen. Links neben dem Hochhaus das
Vienna International Center, der Amtssitz der Internationalen

Organisationen. Eigene Aufnahme vom 24.04.2021 ..............

,s Wohnpark Kreuzgasse* in Plan und Bild a Plan und b
Luftbild: Supermarkt und Turnsile in den denkmalgeschiitzten
griinderzeitlichen Straenbahn-Remise- Hallen. Die
Wohnungen im Siiden iiber zwei aufgestinderten Geschossen
mit freiem Durchblick. Norden ist senkrecht iiber den

Grundstiicksnummern. © und Quelle: Stadt Wien — ViennaGIS . ...

,» Wohnpark Kreuzgasse*“ — Wohnungen, Lokale und
Bildung rund um historische Remisen ,,Eurospar* in der
Sichtziegel-Halle, — ,,Nuller-Jahre*“- Wohnbau-Architektur

dahinter und davor. Eigene Aufnahme vom 30.03.2021 ...........

s Irillerpark‘ in Plan und Bild a Plan rechts und b Luftbild
links: Urspriinglich war laut dem Ergebnis des internationalen
Wettbewerbs die Fortsetzung der konsequenten Randbebauung
auch im West-Abschnitt vorgesehen. Da der Standort wegen
Entfall der geplanten Verlidngerung der U-Bahn- Linie U6

die Erweiterung des Einkaufszentrums nicht zulisst, sind

nun Zeilen mit transluzentem, Gebdudehdhen Schallschutz
gegeniiber dem Floridsdorfer Ast der Donauufer- Autobahn A22
realisiert. Auch ein an der Autobahn planrechtlich festgesetztes
Hochhaus fiir Wohnheim-Nutzung ist mangels leistungsfahigem
offentlichen Verkehrsmittel nicht errichtet worden und durch
die Wohnungs-Zeilen ersetzt. Das Pflegewohnhaus hitte an der
Stelle der westlichen beiden Zeilen errichtet werden sollen. Die
Grund-Abteilung dafiir ist noch ersichtlich. Der Biiro-Trakt
liegt ostlich auferhalb des Plan-Ausschnitts an der Ecke
Trillergasse — Briinner Strae. Norden ist senkrecht iiber den

Grundstiicks- Nummern. © und Quelle: Stadt Wien — ViennaGIS ...

s Irillerpark‘ — ,,Vorplatz* mit Wohnen iiber dem
Einkaufszentrum Wohnen und weitrdumige Gartenlandschaft

iber dem Einkaufszentrum. Eigene Aufnahme vom 27.04.20 ......

93
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Abb. 2.31

Abb. 2.32

Abb. 2.33

Abb. 2.34

Diagramm zu den vier kennzeichnenden Anlagen mit
Nutzungs-Mischung nach der Fertigstellung des ,,Wohnen

und Arbeiten* In Beriicksichtigung des Garagen-Anteils, —

ermittelt mit fiktiven 12,5 m? Nutzfliche pro Garagenplatz, —

ergibt sich folgendes Gesamtbild: Etwas mehr als die Hilfte

»Wohnen®, in der Regel gefordert, davon sieben Zehntel

Mietwohnungen, knapp zwei Zehntel Eigentumswohnungen

und ein gutes Zehntel Wohnheim-Apartments; ein Siebtel

,,Lokale* samt Freizeit-Bereichen, ein Zwolftel ,,Biiros* und

ein Achtel ,,Garagen®. Das verbleibende Neuntel ist aufgeteilt

auf ,,Pflegewohnhduser®, ,,Schulen®, , Kindergirten®, , Kultur®,
,.Beherbergung*, ,,Gewerbe* und ,,Lagerung®™ .................... 101
»»Millennium City* in Plan und Bild a Plan und b Luftbild:

Die Entwicklung der ,Millenium City* nach Aufgabe als

OMV-Standort erfolgt als Teil des ,,Wohnen und Arbeiten*

entsprechend proportionaler Nutzungs-Mischung. Der
Bautragerwettbewerb 1997, das Hinzukommen des Kino- und

Freizeit- Center gegeniiber, sowie die Bauzeit reichen dariiber

hinaus. © und Quelle: Stadt Wien — ViennaGIS .................. 105
,Millennium City* — Blick von der Donau-Seite Bei der

,Millennium City* hat der Wohn-,,Kamm* gebdudehohe
Schallschutz-Verglasung, — so wie auch der ,,Wohnpark

Dresdner Strafe®, nicht jedoch die benachbarten beiden Teile

des ,,Wohnpark Handeskai“. Die Nutzungs-Mischung aus

Biiro-Tower, Einkaufszentrum, Freizeit- und Kino- Center,

sowie geforderten Wohnungen beeindruckt. Eigene Aufnahme

vom 10.04.2021 ... 106
,»Millennium City* — ,,Atrium*: Biiro-Tower,

Einkaufszentrum mit Wohnungen dariiber Das

ZAtrium* ist der tiberdachte Hauptplatz der ,,Millennium City*.

Die Uberdachung iiber Liegenschafts-Grenzen hinweg an die

umliegende Bebauung anzuschliefen (Abb. 2.32a,b zeigt die
Grundstiicksgrenzen, die hier auch Liegenschaftsgrenzen sind),

bedurfte einer innovativen Rechts-Losung. Eigene Aufnahme

vom 10.04.2021 ... 106
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Abb. 2.35

Abb. 2.36

Abb. 2.37

Abb. 2.38

,» Wohnpark Molkereistrafie*‘ — Studierendenheim, Wohnen

iiber Supermarkt und Fachhochschule neben einander Eine

Heizsaison lang das einzige groflere Passivhaus Wiens war

das Studierenden-Heim ,,Molkereistrafe 1“, vom OAD als

,,Gistehaus® betrieben. Daneben Wohnen iiber Lokalen. Am

Ende des Baublocks die Fachhochschule in einem umgebauten
griinderzeitlichen Produktionsgebdude. Wiren die Alleebdume

bereits belaubt, wire dieser Uberblick nicht zu sehen. Eigene

Aufnahme vom 05.04.2021 ....... ... ... 110
,» Wohnpark Molkereistrafie* in Plan und Bild a Plan

und b Luftbild: Die ARWAG und deren gemeinniitzige
Schwester-Gesellschaft ,,Migra“ haben je zwei Liegenschaften

im Eigentum. Die ,,Migra® wirkt mit, da sie fiir Wohnheime

nforderbar® ist. Die Nutzungen ,,Fachhochschule® und
»Studierendenheim* umfassen auch Keller und Erdgeschof.

Nur im mittleren Abschnitt sind drei Nutzungen iiber einander

angeordnet: Wohnen iiber Lokalzone iiber Tiefgarage.

Eck-anrainend eine Parkanlage. Der 6stliche Innenbereich ist ein
offentlicher Platz. Die Darstellung ist genordet. © und Quelle:

Stadt Wien — ViennaGIS ......... .. ... ... ... L. 111
,,Kabelwerk* — Lokale, Hotel, Wohnen am Rand des

KFZ-freien Areals Die Siedlung ,,Kabelwerk® von Stiden:

Apotheke, dariiber Arzte, rechts das Hotel, fiir die Liden im

Erdgeschoss wird gerade geliefert. Da hier gute Geschiiftslage

vorhanden ist, gibt es Lokal-Mieten und Kaufpreise

in ortsiiblicher Hohe. Im Hintergrund Trakte mit geforderten

Miert- und Eigentums- Wohnungen. Eigene Aufnahme vom

29.05.2021 o 115
,Kabelwerk — Hauptplatz der Wohnsiedlung mit Liden

und Gastronomie Der ,,Kabelwerk*“-Hauptplatz ,,Otto Bondy-

Platz: Da im Zentrum der Kraftfahrzeugsverkehrs- freien

Siedlung keine gute Geschiftslage gegeben ist, wurde zu

so glinstigen Mietbedingungen iiberlassen, dass die Lokale

angesiedelt werden konnten und nachhaltig in Betrieb sind. Das

Minus an Mieteinnahmen aus der Lokal-Vermietung gegeniiber

dem Ortsiiblichen in guten Lagen wird durch den Attraktivitits-

und Wert-Gewinn fiir die Wohnungen am Standort mehr als

wettgemacht. Eigene Aufnahme vom 29.05.2021 ................. 116
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Abb. 2.39

Abb. 2.40

Abb. 2.41

,Kabelwerk im Plan Die acht Bauvereinigungen ARWAG,
Wien Siid, GSG, Neues Leben, Wiener Heim, Domizil,
GEWOG und Neue Heimat griinden 2002 die > kabelwerk <
Bautrager GmbH, die das Areal erwirbt, die Bebauung im
Weg des Neubaus und der erhaltenden Erneuerung herstellt,
die einzelnen Objekte in Miete und Eigentum vergibt und
seither vor Ort verwaltet. 71 % der Nutzfliche sind geforderte
Wohnungen und Wohnheim-Apartments, 29 % sind die weiteren
Nutzungen. Die Dichte steigt zur U6 hin an. Die Anlage
,,Kabelwerk® endet an der Donaulindebahn. Aus dem Bereich
der Gesellschafter wurde nach Norden hin monofunktional

mit Wohnungen und Wohnheimen weiter gebaut. Norden ist
senkrecht tiber den Grundstiicksnummern. © und Quelle: Stadt
Wien — ViennaGIS ....... ... ... . 117
,Kabelwerk im Luftbild Die Anlage ,,Kabelwerk* belegt,
dass ein einheitliches 6,5-Hektar-Development nicht nur
vielfiltig genutzt, sondern auch vielfiltig gestaltet sein kann.
Beachtenswert die grofle zentrale Schwimmbad-Anlage auf
dem Dach. Die beiden Anlagen nordlich der Donauldndebahn
Atzgersdorfer Dreieck” und ,,Am Kabelwerk* sind formal nicht
Teil der Siedlung ,,Kabelwerk®. Sie sind von gemeinniitzigen
Bauvereinigungen aus dem Bereich der ,,Kabelwerk*-
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monofunktionalen Wohnungs- und Wohnheim- Anlagen genutzt.
© und Quelle: Stadt Wien — ViennaGIS ........................ 118
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Theater-Gebidude ist verdeckt. © AT Media Solutions A 1110
Hortengasse 76 .. ... ... 119
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Die Grundlagen

Wie kam es zu den ,,Wohnparks®“ des Wiener ,,Wohnen und Arbeiten? Was verstehen
wir unter ,,Nutzungs-Mischung*“? Was ist eigentlich eine einheitliche ,,Siedlung* oder
»Anlage* und was sind bloB ,,Gebdude neben einander*? Welche Siedlungen sind zur
Dokumentation und Auswertung ausgewihlt und warum? In welchem Umfeld dhnlich
gearteter Developments befinden sich die als beispielgebend dokumentierten Anlagen?
Welche Instrumente stehen einer Gebietskorperschaft zur Verfiigung, um ohne eigenes
Investment Siedlungen mit Nutzungs-Mischung zu erzielen? Was sollte iiber die Stadt
Wien bekannt sein, um die dokumentierten Beispiele zu verstehen? Die Antworten auf
diese grundlegenden Fragen finden sich im ersten Kapitel.

1.1 Wie kam es zum Wiener Wohnen und Arbeiten?

Bis ins neunzehnte Jahrhundert hinein war im Gebiet des heutigen Osterreich Nutzungs-
Mischung in baulichen Anlagen nicht hinterfragbare Selbstverstindlichkeit!. Die Familien
und GroBfamilien der bduerlichen, handwerklichen, handelnden und beherbergenden
Bevolkerung wohnten eben gemeinsam mit ihren Dienstleuten in ihren Betriebstitten,
den Bauernhofen, Warenhandlungen, Werk- und Gaststitten. ,,Hdusler”, die von ihrem
bescheidenen monofunktionalen Eigenheim aus ihr Leben bestritten, waren auch in den
Dokumenten als solche bezeichnet.

Mit dem Zuzug zu den Manufakturen der Ballungsrdume entwickelte sich das Wohnen
zur Miete. Die Eisenbahn erleichterte gegen Mitte des 19. Jahrhunderts die Zuwanderung
in die Ballungszentren. Uber dem sogenannten ,,Gewolbe“, dem Erdgeschoss oder Sou-
terrain, das Lokale und Werkstiitten beherbergte?, gab es nun mehrere Wohnungen. Dies

I Bonny (1998, S. 242).

2 Fontana (1962 S. 898); vgl. Nestroy (1835) Lumpazivagabundus 3/8.

© Der/die Autor(en), exklusiv lizenziert durch Springer Fachmedien 1
Wiesbaden GmbH, ein Teil von Springer Nature 2022

M. Wasner, Wie ein lebendiges Stadtviertel entsteht,
https://doi.org/10.1007/978-3-658-35101-4_1


http://crossmark.crossref.org/dialog/?doi=10.1007/978-3-658-35101-4_1&domain=pdf
https://doi.org/10.1007/978-3-658-35101-4_1

