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Vorspann

Nutzungs-Mischung und bedarfsgerechter Nutzungs-Wandel1 scheinen als Ziele von
Stadtplanung und Städtebau heute sowohl in der städtebaulichen Literatur als auch
in den Äußerungen der Politik und des sozialen Alltags weitgehend im allgemeinen
Einverständnis.2,3

Wollte die „Charta von Athen“ 1933 mit einer funktionellen Zonenteilung und mit
dem Entflechten von Wohnen und Arbeiten gesündere Wohnverhältnisse bewirken4, so
liegt der Fokus seit den 70er Jahren des vorigen Jahrhunderts auf etwas Anderem: Den
Bewohnenden alles täglich Nötige in örtlicher Nähe zu bieten und Quartiere5 zu schaffen,
die durch Kombination von lediglich kleinräumig entmischtem Wohnen und Arbeiten alle
Tage belebt sind, - in Vermeidung von Beeinträchtigungen der Umweltqualität. „Städte-
bauliche Gestaltung sollte soziale und städtische Nutzungsmischung integrieren und die
Lebensqualität verbessern“6.

In den 80er und 90er Jahren des 20. Jahrhunderts wurde die Entwicklung von Siedlun-
gen7 mit Nutzungs-Mischung, – wegen des weiteren Ziels der Begrünung „Wohnparks“
genannt, – in der Größe zwischen 15.000 und 80.000 m2 verwertbarer Nutzfläche in mitt-
leren Lagen Wiens vonseiten der Stadt unter dem Motto „Wohnen und Arbeiten“ bewusst

1 Definitionen siehe Abschn. 1.1 „Definition von Nutzungs-Mischung und Nutzungs-Wandel“.
2 Siehe auch Kap. 3 „Interviews mit den Mitgliedern der Expertinnen und Experten-Gruppe“.
3 Sander (1998, S. 475), jedoch: Sieverts (1998, S. 35): „Die tatsächlichen Entwicklungen laufen den
Leitprinzipien wie zum Beispiel „Nutzungsmischung“, „Stadt der kurzen Wege“ und „Ökologischer
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 „Siedlung“ wird in Wien auch für einheitliche Anlagen mit Wohnnutzung gebraucht,
die städtische Höhen und Dichten aufweisen, z. B. „Großfeldsiedlung“ und „Per Albin Hanson-
Siedlung“.
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VI Vorspann

angeregt und betrieben. Die Serie dieser Siedlungen wurde volkstümlich als das „Mayr-
Modell“ bezeichnet, nach dem Initiator Hans Mayr8, Wiener Stadtrat für Finanzen von
05.07.1973 bis 07.11.1994.

Nicht mehr am jeweiligen Standort für Industrie, Gewerbe und Infrastruktur benötigte
Flächen in mittleren Lagen der Stadt wurden dadurch neu genutzt.

Wie beabsichtigt, erfolgte das Investment zwar auf Initiative der Gebietskörperschaft9,
doch nicht durch diese selbst. Auf ~ 43 Hektar Grund sind ~ 70 Hektar verwerteter
Nutzfläche mit 5158 Wohneinheiten für ~ 10.000 Personen, mit ~ 450 Arbeitsstätten mit ~
4000 Arbeitsplätzen und mit 10.704 Garagen- Plätzen geschaffen. In heutigem Geldeswert
ein Investment von gerundet 1,8 Mrd. EUR exklusive der Umsatzsteuer10.

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

In der letzten Zeit gibt es ein erneutes Zuwenden zu Nutzungs-Mischung in Wien. Dies
äußert sich in den Projekten der Internationalen Bauausstellung Wien 202211, in Konzep-
ten wie „Produktive Stadt“12 sowie in der Einräumung von Rechten für „Agenturen“, die
Erdgeschosszonen in den Stadtentwicklungs- Gebieten „Seestadt“13 und „Nordbahnhof-
Viertel“14 anmieten und für die Nutzung als Lokale im Rahmen eines Branchenmix wei-
tergeben. Es äußert sich auch in der öffentlichen Erörterung15. Wie bedeutend das Lenken
privaten Mitteleinsatzes durch die Mittel der Gebietskörperschaften für die Volkswirt-
schaften ist, zeigen die Bewältigungen 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 Veröffentlichung noch in Arbeit ist.

Welche Instrumente, wie angewendet, ermöglichen es einer Gebietskörperschaft, in
Siedlungen mit Wohnungen Nutzungs-Mischung ohne eigenes Investment zu erzielen?
Anders gesagt: „Wie entsteht ein lebendiges Stadtviertel?“ oder „Was sind die Erfolgs-
Faktoren derEntwicklung der zwölfWohnsiedlungenmitNutzungs-Mischung derWiener
Serie „Wohnen und Arbeiten“, – umgangssprachlich als „Mayr- Modell“ bekannt –, und
gleichartiger Folge- Anlagen?“ Diese Forschungs-Frage16 wird in diesem Buch präzisiert
und beantwortet.

8 Wien Geschichte Wiki (2021).
9 Siehe Abschn. 7.4 Glossar „Gebietskörperschaften“.
10 Siehe das Abschn. 2.6 Die Baukosten der dokumentierten Anlagen.
11 IBA 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 Leeb et al. (2020); aber auch Fortschrittskoalition (2020, S. 26–27, 102–103,150–154).
16 Was z. B. für Scharmer (1998, S. 260), noch Frage ist, ist 2021 anhand der Fallstudien beantwor-
tet.
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Grundlage ist die ausführliche Dokumentation von Beispiel-Siedlungen oder „Deve-
lopments“17, – kontrolliert durch die vergleichende Betrachtung von vergleichbaren „De-
velopments“ in Wien, Berlin, Hamburg, München und Stuttgart, sowie die einschlägige
Fachliteratur zum Thema „Projektentwicklung“18.

Die Methodik besteht in der Anwendung der Fallstudien- Forschung, – vorhan-
dene Thesen zu verifizieren oder zu falsifizieren, – in der jeweiligen Darstellung
der Ausgangslage, der Entwicklung bis zur jeweiligen Fertigstellung, Erstvergabe und
Betriebsaufnahme sowie der allgemein gültigen Erkenntnisse, die sich daraus ableiten
lassen.

Außer dem Heranziehen der jeweils angeführten Quellen und der Bestandsaufnahme
vor Ort, werden Hintergrundinformationen zentraler beteiligter Expertinnen und Experten,
alle seinerzeit „Stakeholder“, – durch dokumentierte und bestätigte Interviews erfragt.

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

Die Erfolgsfaktoren für 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
gegenständliche Arbeit anhand der Fallstudien und der Interviews überprüft.

Erste Frage: Warum wollen wir Nutzungs-Mischung? Was sind objektive Gründe für
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, Energiediversität und nachhaltige wirtschaftliche Sta-
bilität. Nachteile gibt es für Investierende, für die eine Konzentration auf ihr jeweiliges
Kerngeschäft sicherer und weniger aufwendig erscheint. Insoweit diese Nachteile die
jeweilige Investition in Nutzungs-Mischung nicht verhindern, soll sie vonseiten der
Gebietskörperschaften angestrebt und begünstigt werden.

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

Zweite These: Siedlungen mit Nutzungs-Mischung an Standorten mittlerer Zentralität
sollten sich in allen der Fallstudien als nachhaltig in Betrieb befindliches Produkt zeigen,
das auf Initiative der Gebietskörperschaft, doch ohne öffentliches 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“



VIII Vorspann

Frage 3–1: „Wer initiiert Anlagen mit Nutzungs-Mischung?“ Geht es von Gebietskör-
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 Gebietskör-
perschaft initiiert, – da private Investierende ohne besondere Lenkungsmaßnahmen dazu
neigen, sich auf ihr jeweiliges Kerngeschäft zu konzentrieren.

Frage 3–2: „Welche besonderen Kompetenzen benötigt 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 öffentlichen Mana-
gement ausreichende Kompetenzen bezüglich aller Nutzungs-, Betriebs-, Entwicklungs-
und Herstellungs- Sparten bereitgehalten sind.

Frage 3–3: „Sind im Zug des Entwickelns von Siedlungen mit Nutzungs-Mischung
Änderungen unvermeidlich?“ Ist das Zulassen von Änderungen gegenüber der ursprüng-
lichen Disposition der Flächenwidmungs- und Bebauungsplanung notwendiger Erfolgs-
faktor oder sind solche Änderungen zur Vermeidung allfälliger unlauterer Vorteile
grundsätzlich zu untersagen?

These 3–3: Die Fallstudien zeigen, Änderungen gegenüber der ursprünglichen Dis-
position bei größeren Siedlungen mit Nutzungs-Mischung sind, – im Gegensatz zu
monofunktionalen Wohnsiedlungen, – wohl unvermeidlich. Daher müssen Investierende
und die öffentliche Verwaltung auf den Umgang damit und dessen Genehmigung
rechtlich, organisatorisch und personell vorbereitet sein.

Frage 3–4: „Gibt es allgemein gültige Kriterien für die Auswahl der „Struktur“
von Siedlungen mit Nutzungs-Mischung, die für den jeweiligen Standort in der Stadt
geeignet sind? Mit „Struktur“ sind hier vom jeweiligen Standort abhängige Faktoren,
wie Größe, Art und Verteilung der Nutzungen sowie Erfordernis an Infrastruktur der
Gebietskörperschaft und privater Infrastruktur gemeint.

These 3–4: Aus den Fallstudien und aus den Interviews lassen sich allgemein gül-
tige Kriterien für die Auswahl der für 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 dür-
fen dem Standort angemessene Mindest-Größen nicht unterschreiten. Sofern diese in
den Fallstudien gegebenen Größen der einzelnen Siedlungen mit Nutzungs-Mischung
vorhandenen sind, sollten Agenturen, die liegenschaftsübergreifend die Erdgeschosslokal-
Nutzung im Rahmen eines Branchenmix entwickeln und anleiten, für 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 Gebietskörperschaft ausgehen, von Interessenten an einem Investment
oder von Abgebenden. Mittels der sechs Instrumente „planrechtlicheFestsetzung“, „städ-
tebauliche Verträge“, „spezifische gesetzliche Vorschriften“, „Förderungsbedingungen“,
„Vergabebedingungen bezüglich öffentlichen Eigentums“ und „Partnerschafts- oder
PPP- Verträge“ kann das Investment von privaten Investierenden von der Gebietskör-
perschaft angeregt werden, – und so angeleitet, dass Siedlungen mit Nutzungs-Mischung
entstehen, – auch als „Wohnparks“ mit dem entsprechendem Grün, – ohne dass die
Gebietskörperschaft über regelhafte Förderungen hinaus investiert.

Die Arbeit wird ergänzt durch zwei integrierende, eigenständige 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“19, der menschliche oder
soziale Faktor, ohne welchen die Entwicklungen gar nicht möglich gewesen wären.

Kap. 7: Die Übersichten 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 ausführlichen Glossar (Abschn. 7.4).

19 Unbewegliche Sachen nennt das österreichische ABGB in § 431 ff. die Immobilien.
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1Die 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 bloß „Gebäude neben einander“? Welche Siedlungen sind zur
Dokumentation und Auswertung ausgewählt und warum? In welchem Umfeld ähnlich
gearteter Developments befinden sich die als beispielgebend dokumentierten Anlagen?
Welche Instrumente stehen einer Gebietskörperschaft zur Verfügung, um ohne eigenes
Investment Siedlungen mit Nutzungs-Mischung zu erzielen? Was sollte über 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 Österreich Nutzungs-
Mischung in baulichen Anlagen nicht hinterfragbare Selbstverständlichkeit1. Die Familien
und Großfamilien der bäuerlichen, handwerklichen, handelnden und beherbergenden
Bevölkerung wohnten eben gemeinsam mit ihren Dienstleuten in ihren Betriebstätten,
den Bauernhöfen, Warenhandlungen, Werk- und Gaststätten. „Häusler“, 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 Ballungsräume entwickelte sich das Wohnen
zur Miete. Die Eisenbahn erleichterte gegen Mitte des 19. Jahrhunderts die Zuwanderung
in die Ballungszentren. Über dem sogenannten „Gewölbe“, dem Erdgeschoss oder Sou-
terrain, das Lokale und Werkstätten beherbergte2, gab es nun mehrere Wohnungen. Dies

1 Bonny (1998, S. 242).
2 Fontana (1962 S. 898); vgl. Nestroy (1835) Lumpazivagabundus 3/8.
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