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Vorwort

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines beauftragten Projekts aus der
Programmlinie Haus der Zukunft im Rahmen des Impulsprogramms Nachhaltig Wirtschaften,
welches 1999 als mehrjéahriges Forschungs- und Technologieprogramm vom Bundesministerium

fur Verkehr, Innovation und Technologie gestartet wurde.

Die Programmlinie Haus der Zukunft intendiert, konkrete Wege flr innovatives Bauen zu
entwickeln und einzuleiten. Aufbauend auf der solaren Niedrigenergiebauweise und dem
Passivhaus-Konzept soll eine bessere Energieeffizienz, ein verstarkter Einsatz erneuerbarer
Energietrdger, nachwachsender und o©Okologischer Rohstoffe, sowie eine starkere
Berucksichtigung von Nutzungsaspekten und Nutzerakzeptanz bei vergleichbaren Kosten zu
konventionellen Bauweisen erreicht werden. Damit werden fir die Planung und Realisierung von
Wohn- und Birogebauden richtungsweisende Schritte hinsichtlich 6koeffizientem Bauen und

einer nachhaltigen Wirtschaftsweise in Osterreich demonstriert.

Die Qualitat der erarbeiteten Ergebnisse liegt dank des Uberdurchschnittlichen Engagements
und der Ubergreifenden Kooperationen der Auftragnehmer, des aktiven Einsatzes des
begleitenden Schirmmanagements durch die Osterreichische Gesellschaft fir Umwelt und
Technik und der guten Kooperation mit der Osterreichischen Forschungsférderungsgesellschaft
bei der Projektabwicklung Uber unseren Erwartungen und fihrt bereits jetzt zu konkreten

Umsetzungsstrategien von modellhaften Pilotprojekten.

Das Impulsprogramm Nachhaltig Wirtschaften verfolgt nicht nur den Anspruch, besonders
innovative und richtungsweisende Projekte zu initieren und zu finanzieren, sondern auch die
Ergebnisse offensiv zu verbreiten. Daher werden sie in der Schriftenreihe publiziert, aber auch

elektronisch Uber das Internet unter der Webadresse http://www.HAUSderZukunft.at

Interessierten 6ffentlich zugénglich gemacht.

DI Michael Paula
Leiter der Abt. Energie- und Umwelttechnologien
Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie






Kurzfassung

Eine nachhaltige Stadtentwicklung verlangt Neuschaffung und Sicherung der Frei-
und Grinraume, ausreichende Nahversorgung, soziale Einrichtungen,
emissionsarme Verkehrslésungen sowie einen geringen Bodenverbrauch. All diese
Merkmale stehen mit der Erdgeschosszone und dem o6ffentlichen Raum der Stadt in
einer engen Wechselbeziehung.

Die Stadte Europas, u. a. auch Wien, sind zunehmend von Leerstand und
Unternutzung der Erdgeschosszone betroffen. Der motorisierte sowie der ruhende
Verkehr genauso wie die vermehrt abhanden kommenden Nahversorgungsbetriebe
spielen dabei eine wesentliche Rolle.

Die Nutzbarkeit der Erdgeschosszone und der 6ffentlichen Raume ist auch in Wien
eine Herausforderung fur die Stadtverwaltung und die Planungsbehérden geworden.
In den dicht bebauten Gebieten Wiens ist die Wohnqualitdt beeintrachtigt; in erster
Linie wegen der wachsenden Immissionen, der knapp verfligbaren Frei- und
Grunflachen und des Leerstandes und der Entfunktionalisierung der
Erdgeschossraume. Die bislang multifunktionale historische Bebauung auf der
Strallenebene verschlie3t sich immer mehr. Die Nutzungsvielfalt bzw. die
symbiotische Beziehung der Bewohnerlnnen und der Kleinbetriebe auf der
Erdgeschossebene wird schwécher.

Um dieser negativen Entwicklung entgegen zu wirken und um neue Planungs- und
Steuerungswege zu definieren, wachst der Bedarf an Zusammenarbeit und
Kooperation (in einem ressort-tUbergreifenden und interdisziplinaren Prozess) von
Planungs-, Umwelt- und Baubehoérden, Organisationen fur Wirtschaftsférderung
aber auch Eigentumerlinnen, Bewohnerinnen und Initiativen der
Nahversorgungsbetriebe.

Das Wiener 'Blocksanierungsmodell’ als Stadtsanierungsprogramm definiert eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Transformation der grunderzeitlichen
Bebauung als Hauptziel. Daher eignet es sich zur Realisierung und Uberprifung der
MalBnahmen  zur  Neunutzung, Neustrukturierung und  Aktivierung von
Erdgeschosszonen zusammen mit den angrenzenden StralBenraumen und
innenliegenden Hofflachen.

Im Rahmen des Forschungsprojekts wurde die Praxis der Blocksanierung im
Zusammenhang mit der Erdgeschosszone untersucht, um die neuen Potenziale
angesichts der bereits erreichten Verbesserungen in der Bausubstanz und unter
dem Aspekt der gedanderten Rahmenbedingungen aufzuweisen.

Das Forschungsprojekt zielt auf folgende Handlungsbereiche:

e Vermehrung der 6ffentlichen sowie privaten Freiraume des Bebauungsblocks

e Restrukturierung der Erdgeschosszone und des Recyclings der Flachen der
StralRenebene

e LOsung der Verkehrsprobleme auf der Ebene des Blocks/Viertels

Ein aktuelles Gebiet eines Blocksanierungsprogramms des ‘wohnfonds_wien' diente
in seiner Konzeptplanungsphase als Simulationsmodell, um transferierbare
MaBnahmen zu entwickeln und ihre Ubertragbarkeit zu testen. Auf diesem Weg
wurden die Rahmenbedingungen wie unterschiedliche Interessen und Bedurfnisse



der Bewohnerlnnen, Eigentimerinnen, Kleinstbetriebe und sonstiger Beteiligter
festgehalten, um Losungsansétze und Handlungswege auszuarbeiten.

Es wurden folgende Arbeiten vorgenommen, um umfassende Informationen, Daten
sowie Praxiserfahrungen, Anregungen und Vorschlage aller Beteiligten zu erhalten.

e Interviews sowie informelle Gesprdche mit Behdrdenvertreterinnen,
Fachexpertinnen, Liegenschaftseigentimerinnen, Bewohnerlnnen und
Kleinstbetrieben in Wien und in anderen Stadten Europas,

e Fallstudien in Wien, Berlin, Leipzig und Basel,
e Einbeziehung themenverwandter Studien- und Forschungsberichte,

e Unterstutzende Veranstaltungen zu Themen wie Blocksanierung, Sanierung,
Beteiligung, Vorgérten, Gratzelmanagement und Belebung der Stadtkerne,

e Steuerung eines Beteiligungsprojektes fiur den Max-Winter-Platz im
Blocksanierungsgebiet und Bewertung der Ergebnisse,

e Statistische Daten und Zahlen.

Es wurden umsetzbare Malhahmen zu einer nachhaltigen und zukunftsfahigen
Umstrukturierung der Erdgeschosszone erarbeitet und Wege 2zu neuen
organisatorischen, regulativen, planungsrechtlichen und planerischen Strategien
aufgezeigt. Es wurden auch einige zukunftsweisende Vorschlage zur neuen
Gestaltung und Begrinung der BlockstraRenrdume bzw. Hofflachen im Pilotgebiet
dargestellt, deren Realisierbarkeit noch detaillierter untersucht werden muss.

Die Ergebnisse sind nicht nur an die Sanierungsbehérde wohnfonds_wien adressiert,
sondern an alle Amter der Stadt, wie Baubehorde, Stadtsanierung, Stadtplanung,
Wohnbauférderung, Verkehrsplanung, Umweltschutz, Stadtgestaltung,
Grunraumplanung und Wirtschaftsforderung.



Abstract

Sustainable urban development requires more open and green areas, sufficient local
supply and social infrastructure, convenient traffic solutions and lower land
consumption in the high-density city centres. All these characteristics interact with
the ground floor zone, street spaces and common areas within the urban fabric of
the city. The ground floor zone as well as surrounding open spaces establish the
quality of life and are key to the image of the cities.

The city of Vienna, like a number of other European cities, has a growing problem
with vacant ground floors and deactivated desolate street spaces. The negative
influence of private traffic and the disappearance of retail outlets are the main
reasons for the current situation. The symbiotic relationship between the many user
groups, local residents, small ground floor retail outlets and small-scale local
economy are obvious. This coherence impacts on the quality of life in the
neighbourhood.

Today, there is a growing necessity for comprehensive and interdisciplinary planning
methods in participative and cooperative processes with the co-operation of
stakeholders, urban renewal authorities, investors and tenants.

In this context, the project will develop new strategies for the improvement and
recycling of ground floor zones in the urban fabric with all regulative, legislative and
financial components in cooperation with planning authorities operating in different
fields of urban planning. Interviews, hearings and case studies in other cities
(Berlin, Leipzig and Basel) and cultural activities are some of the methods to define
the way forward in planning.

The main aims of the project are:

e Creating more open and common spaces within the block structure in the
courtyards of the building blocks

e Restructuring of ground floor zone and recycling of the ground floor level with
the courtyards and the street spaces

¢ Creating solutions for traffic problems in the small scale of building blocks of
the neighbourhood

The wohnfonds_wien block renewal program is a convenient model instigated by the
housing renewal authorities in Vienna because it also targets the improvement of
the ground floor zone with the following aims:

e Opening the block courtyards of historical urban fabric to create accessible
green spaces

¢ Creating common spaces between the building blocks, green parks and street
spaces for different social groups of a urban renewal area

e Implementation of a block renewal management, coordinating stakeholders,
tenants, retail outlets and service facilities — in the form of public private
partnership.

e Redefinition of the density of urban fabric on the basis of the new master
plans for the urban renewal area.



Although the urban renewal program is geared towards a comprehensive urban
revitalization of the whole neighbourhood, its implementation has fallen short of
target with regard to ground floor zones and open spaces.

In the context of the research project, the urban block renewal program was
analyzed as well as the barriers and obstacles in planning processes to develop new
methods and strategies, to help the program achieve its aims.

A recent wohnfonds_wien block renewal zone (llgplatz-Stuwerviertel) has been
analyzed in a simulation and implementation model to test the feasibility of the
planning solutions and methods of the research project, as well as to confirm the
transferability of these, on the basis of:

¢ Interviews and discussions with planning, building and controlling authorities
for urban renewal, urban development, building legislation, urban traffic and
local organizations, residents, tenants, investors, and stakeholders

e Case studies of European practice in urban renewal programs

e Evaluation of the urban block renewal program in Vienna and the building
legislation, planning policy and local financial support programs

e Thematically related studies and research findings

e Supporting events on topics such as block renewal programs, renovation,
participation, front gardens, local district management and inner city urban
revival

e Supervision of a participatory project for Max-Winter-Platz in the urban block
renewal program zone, and evaluation of the results

e Statistical information

The results of the project (a method of comprehensive urban transformation) are
implementable measures for an enduring and sustainable restructuring of the
ground level zone with new strategies for organization, regulation, planning
guidelines and planning. In addition, a number of sustainable proposals for redesign
and planting of the ground floor zones and open spaces require more detailed
analysis.

The findings are not only addressed to the wohnfonds_wien, but to all relevant city
departments (planning authorities, urban renovation department, urban planning
department, housing subsidy department, traffic planning department,
environmental protection department, urban design department, park amenities
planning department and business development department), delivering
transferable and typological planning procedures and methods for the (Viennese)
urban fabric.
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Ausgangslage

Die Stadte gewinnen in der Zeit der globalen Marktwirtschaft und des post-
industriellen Strukturwandels ein besonderes Gewicht, weil die Erhaltung
der Arbeitsplatze und die Kapitalkonzentration mit ihrer Entwicklung in
engem Zusammenhang stehen. W&hrend manche Stadte von starkem
Wachstum betroffen sind, schrumpfen manche andere dramatisch.

Sowohl Wachstum als auch Schrumpfung verursachen gravierende
Probleme. Nicht nur in den grol3en Metropolen Europas wie London und
Paris entstehen (zum Teil durch mangelhafte MaRnahmen) polarisierte
Stadtstrukturen. In vielen sowohl post-industriellen Stadten als auch in
post-landlichen Regionen wachsen - durch Deaktivierung und Leerstand -
zum Teil tiefergreifende 6kologische, wirtschaftliche und soziale Probleme.

Wien ist von diesen extremen Phanomenen nicht betroffen. Aber im
Hinblick auf die (wenn auch phasenverschobene) Parallelitat zwischen den
Stadten in Europa in ihrer Entwicklung benétigt die Stadt eine umfassende
Situationsanalyse und sofortige MalRnahmen zur Anpassung an die neuen
Anforderungen der europdaischen Stadt.

Der Leerstand verbreitet sich heute in Wien nur auf dem Niveau der
Erdgeschosszone. Das ist im ersten Augenblick nicht so dramatisch wie die
ganzlich leer stehenden Hauserzeilen in einigen Stadten Europas. Aber in
Anbetracht der zahlreichen leer stehenden Erdgeschosse auf der
Strallenebene kann gesagt werden, dass diese Entwicklung nicht so
harmlos verlauft.

Die Grunde dafur werden in Rahmen des vorliegenden Projektberichtes in
unterschiedlichen Zusammenhangen erlautert.

Neu-Erfindung der Erdgeschosszone samt ihrer 6ffentlichen Raume

Die europaischen Stadte sind in der Phase der Deindustrialisierung einem
Strukturwandel unterworfen. Die Nachhaltigkeit der Stadterneuerung unter
den neuen sozialen, wirtschaftlichen und technischen Anforderungen an die
Stadt wird zunehmend wichtiger und komplexer.

Die Konkurrenz der Stadte als Wirtschaftstandorte fur transnationale
Unternehmen rickte die kleinteilige und lokalgebundene Stadtwirtschaft in
den Hintergrund. Jedoch bringen die jlngsten Forschungsergebnisse der
Stadtforschung neue Perspektiven: Neben der Versorgungsintensitat und
der Verfugbarkeit von (Massen-)Arbeitskraft spielen der Imagewert und die
Lebensqualitat einer Stadt als ,Standort-Faktoren’ eine wesentliche Rolle.

Die Beschaffenheit und Nutzbarkeit sowohl der 6ffentlichen als auch der mit
ihnen verbundenen Erdgeschossraume bestimmen die Lebensqualitat und
den Imagewert einer Stadt.

Die Erdgeschosszone und ihre raumlichen Strukturen mit den an-
grenzenden offenen und nicht bebauten Flachen (wie Hé6fen, Stralen,
Platzen, Grunrdumen) pragen das Stadtbild und die Gesichter der
StralBenzige. lhre Verwahrlosung lost eine Abwertung des Umfeldes/
Viertels aus.



In der grunderzeitlichen Bebauung Wiens waren die klassischen Nutzer der
Erdgeschosszone stral3enseitig die Nahversorgergeschafte und Wohnungen,
im Hoftrakt die Gewerbebetriebe. Heute verlieren die Erdgeschossraume
zunehmend ihre Nutzerlnnen und die Nutzbarkeit in vielen Gebieten der
Stadt; u.a. wegen:

e der Emissionsprobleme des Stadtverkehrs,

e der Beschaffenheit des StralBenraumes und der Vertdung der
Strallenraume,

¢ der sich wandelnden Einkaufskultur der Bewohnergruppen.

Dies ist ein Phanomen, das seit den 60er Jahren als Fehlentwicklung der
US-amerikanischen Urbanitat bekannt ist, das sowohl in den zentralen als
auch peripheren Stadtzentren eine Entleerung, Unsicherheit und Abwertung
ausgelost hat.

In Wien steigert die zunehmende Zahl von Shopping Malls am Stadtrand
aber auch von innerstadtischen Einkaufszentren die Abhangigkeit vom
motorisierten Verkehr und benachteiligt die Nicht-Auto-Besitzer (z.B. die
altere Generation), die von der Nahversorgung und den Service-
einrichtungen ihres Quartiers abhangig sind. Zahlreiche Stadtteile verloren
ihre Nahversorgungsbetriebe, dadurch die Verflechtung der Stadtfunktionen
und lokale Arbeitsplatze.

Die fehlende Auslastung der vorhandenen Bauflachen im Erdgeschoss
beziehungsweise im Souterrain bedeutet eine Ressourcen-Verschwendung.
AulRerdem schwécht der Leerstand den ldentitdtsbezug der Bewohnerlnnen
zu ihrem Viertel.

Dieses Phdnomen ist in vielen Stadten zu beobachten. Diese zeigen aber
trotz aller Ahnlichkeiten ihrer Stadtstrukturen auch bedeutende Differenzen
beziglich:

e der Beschaffenheit von StralRenrdumen — wie Ho6he, Breite und
Gestaltung der Zwischenblockraume,

e der Intensitat des (ruhenden) Verkehrs,
e der rechtlichen Regulierungen fur Nutzungsmoéglichkeiten,

e der Mietpreise und Eigentumsverhaltnisse.
Leerstand der EG-Zone

Der zunehmende Leerstand von Erdgeschossflachen durch den Abzug der
Kleinunternehmen oder ihre Umfunktionierung zu kleinen Garagen - im
Zuge der Stadtverdichtung — Iésen nicht nur in den Problemzonen der Stadt
eine Abwartsspirale aus.

Die symbiotische Beziehung zwischen den Erdgeschossnutzungen, dem
StralBenraum, der Nahversorgung und den Bewohnerstrukturen ist sehr eng
geknupft. Die folgenden Punkte driucken aus, wie die Wechselbeziehung
zwischen ihnen funktioniert:

¢ Abwanderung der Stadterlnnen: Die Knappheit der verfugbaren
offentlichen Raume und Grinrdume l6st eine Abwanderung aus, weil
die Bewohner sich mehr freie/griine RGume und eine immissionsarme



Umwelt winschen. Umfrageergebnisse belegen immer wieder diesen
Trend. In der Folge kommt es zu mehr Bodenflachenverbrauch,
erhohtem Infrastrukturbedarf fur die ErschlieBung und Versorgung
(von Leitungen bis zu sozialen Einrichtungen wie Schulen,
Kindergarten, offentlichem Verkehr etc.) und mehr Verkehrs-
belastung. Die Abwanderung zum Stadtrand und in die wachsenden
Zwischenstadte belastet letztlich die Stadthaushalte, weil die
Infrastrukturkosten steigen. Die Belastung durch und von
Verkehrsflachen wird groRer; dadurch nehmen die Emissionen des
motorisierten Verkehrs zu und weitere Abwanderung wird in Gang
gesetzt: ein circulus viciosus.

¢ Klein(st)gewerbe- und Geschaftesterben: Die Nahversorger-
Betriebe (wie Kleinstbetriebe, Kleinstgewerbe, Handwerker oder
Dienstleistungsbetriebe fur den Alltagsbedarf) leben von Laufkunden
und Stammkunden direkt aus dem Quartier. Ilhre Anwesenheit belebt
den Strallenraum und reduziert den motorisierten Verkehr. Die lokale
Wirtschaft wird gesichert; mehr Arbeitsplatze und Steuereinnahmen
durch mehr Umséatze werden geschaffen. Der Anteil der
Klein(st)unternehmen betragt europaweit uber 90 %: Wien und
andere Osterreichische Stadte sind auch keine Ausnahme.

Diese kleinteiligen Nahversorgungsstrukturen kommen immer
mehr unter Druck; immer mehr Geschafte und sonstige Erdgeschoss-
Betriebe sperren zu.

o Verkehrsbelastung: Mehr als die Halfte der Wiener Bevoélkerung
gibt an, dass sie unter Larm leidet.’ Die langeren Fahrwege zwischen
Arbeiten und Wohnen verursachen mehr Verkehr. Der Verkehr ist an
den gestiegenen klimawirksamen Emissionen uberproportional
beteiligt. In den letzten Jahren laufen mehrere Projekte und
Programme, um dieser Entwicklung entgegen zu wirken und eine
gesamt-stadtebauliche Verbesserung im Baublock in den
(strukturschwachen) Problemzonen Wiens zu erreichen. Die
konfliktreiche Aufgabe der Verkehrsplanung verlangt innovative
Losungen flur die einander widersprechenden Ziele und Trends der
Wirtschafts- und Umweltpolitik, welche im gesamtstadtischen und
regionalen Maldstab aber auch im Mal3stab eines Blockes oder einer
Bauinsel angewendet und an andere Stadtumbauvorhaben adaptiert
werden kdnnen.

Die genannten Problembereiche der heutigen Stadtentwicklung wirken
zunehmend einander verstdrkend und fordern wie in vielen Stadten
Europas auch in Wien die Stadtverwaltung heraus.

Zur Lage der Erdgeschosszone

Die vermehrt leer bleibenden Erdgeschossgeschéfte pragen immer starker
das Stadtbild. Die ungenutzten Erdgeschosse der grunderzeitlichen
Blockrandbebauung dominieren die StraBenbilder und &andern die
typologischen Eigenschaften des Stadtgefliges.

1 Q: Umweltschutzbehérde Wien, MA 22, 2006



Der fehlende Lichteinfall in der dichtbebauten Stadt Wien, die wachsenden
Verkehrsemissionen wie Larm und Abgase und der explodierende
Flachenbedarf des ruhenden Verkehrs verschlechtern grundlich die
Raumqualitat des Erdgeschosses. Die Nutzung von Erdgeschossflachen als
Wohnung oder Biro wird zum Teil wegen der genannten unglnstigen
physischen Konditionen, zum Teil auch durch die relevanten Baugesetze
verhindert oder beschrankt.

Die Geschéaftsflachen im Erdgeschossbereich sind au3erhalb der bestimmten
Achsen der Einkaufsstrallen, der Umgebung von Marktplatzen, der
FuBgeherzonen und der attraktiven verkehrsberuhigten Platze der Stadt
immer weniger gefragt.

In diesem Zusammenhang kénnen folgende Konsequenzen des Leerstandes
erfasst werden:

e Durch Geschéaftssterben und Gewerbesterben bleiben zunehmend
mehr Stadtteile unterversorgt.

e Durch den Leerstand in der EG-Zone kommt keine Interaktion
zwischen Innen und AufRen, zwischen den geschlossenen und freien
Raumen des Strallenraumes zustande.

e Ohne funktionierende Erdgeschosszone verschwinden die Ubergange
zwischen Privatem und Offentlichem, weil die Erdegeschosszone
halboffentliche Raume enthielt.

Die Gesichter der Bauten sind in erster Linie die Fassaden der
Erdgeschosszone; deren Offnungen werden zugemauert oder zugeklebt.
Die abgerissenen Werbeplakate oder die verlassene Ausstattung der
ehemaligen Betriebe pragen heute zum Teil die StralRenbilder.

Ab zwei Pkw-Stellplatzen dirfen die EG-Raume zu geschlossenen Garagen
umgebaut werden. Die abweisenden Garagentore der Pkw-Abstellflachen
im Erdgeschossbereich, die haufig zu neuen Dachgeschosswohnungen
gehoéren, vermehrten sich in den letzten Jahren und transformierten die
Strallenfassaden auf dem Strallenniveau zunehmend zu abweisenden
Sockelzonen. Die Lécher der Garagenein- und ausfahrten finden sich nicht
nur an den neuen sondern auch an den historischen Fassaden der
Bebauung.

Obwohl die Mitarbeiterlnnen der Stadterneuerung, Stadtplanung und
Stadtgestaltung sich gegen diese Entwicklung aufRern, fehlen offensichtlich
die rechtlichen Instrumentarien, um ihr entgegen zu wirken.

Heute halten die Bautrdgerlnnen die Wohnnutz- oder Gewerbeflachen im
Erdgeschoss fur nicht verwertbar. Die EG-Rdume der neuen Wohnbauten
werden diversen Abstellflachen und Servicerdumen zugeteilt. Dafur wird
das Kellergeschoss als Tiefgarage ausgebaut. Dadurch entsteht ein
Gebaude, welches von seinem umgebenden Stralenraum abgeschnitten ist
und extrem introvertiert wirkt.

Die historischen Haustore/Hauseingange der Blockrandbebauungen bilden
Sichtkorridore zu den innenliegenden (grinen) Hofen und erweitern so die
StralBenraume raumlich und optisch. Nach dem Abzug der Hofgewerbe-
betriebe in den letzten Jahrzehnten (wegen Hofentkernungen, Standort-



verlagerungen oder Ruhestand) bleiben die Haustore der grinderzeitlichen
Blécke durchgehend geschlossen.

Zusammengefasst, die - bislang multifunktionale - historische Bebauung
Wiens verschliel3t sich auf der Ebene der ,Nutzungsmixer’ Erdgeschosszone
und der Privatverkehr beeinflusst die Nutzbarkeit der StralRenrdume in
vieler Hinsicht negativ.

Die Erdgeschossbetriebe befinden sich in einem Teufelkreis: Einerseits
kénnen sie immer schwerer weiter existieren, weil die Vitalitdt der StralRen
zusammen mit der Laufkundenfrequenz sinkt, andererseits sinkt ihre
Belebtheit weiterhin, weil Erdgeschossbetriebe schliel3en.

Die zusatzlichen Geschossflachen der Dachgeschossbauten und damit der
Bedarf der neuen Nutzerlnnen an Garagenplatzen, sowie die
Vorschreibungen der Stadt zur Schaffung von PKW-Parkplatzen einerseits
und das Streben nach besseren Mieteinnahmen und Vermarktungs-
moglichkeiten andererseits, tragen zum Umbau der Erdgeschossflachen
Wesentliches bei. Zusatzlich ist die Vermarktung von Garagenplatzen im
Erdgeschoss lukrativer als die von Geschaftslokalen oder sonstigen
Klein(st)gewerbeflachen. Das fuhrt dazu, dass sich die Eigentimerlnnen fur
die Garagen entscheiden. Jedoch gibt es noch keine grindlichen
Untersuchungen zu den Entscheidungsmotiven der Eigentumerinnen und
Betreibenden.

Ziele des Forschungsprojektes

Grundziel des vorliegenden Forschungsprojektes ist es, innovative Wege
und Methoden zu entwickeln, um die Blocksanierungsverfahren ihren
eigenen Zielen naher zu bringen. Dazu gehdrt eine besondere
Berucksichtigung der Erdgeschosszone und der Freiraume des Blockes
sowie der angrenzenden Stralenrdume, um neue Anséatze fir deren
zeitgemé&lRe Transformation und Gestaltung zu entwickeln.

Manche der ursprunglich vorgesehenen Ziele der einzelnen
Blocksanierungsvorhaben, die eine nachhaltige Stadterneuerung
ermdglichen sollten, waren nicht realisierbar, weil die Eigentimerlnnen,
bzw. Bautragerinnen nicht Uberzeugt werden konnten, st&dtebauliche
Verbesserungen durchzufuhren. Im Rahmen dieses Projektes wurden
folgende Ziele verfolgt:

o Anreize fur die genannten Entscheidungstrager zu schaffen und
Losungswege zu entwickeln,

e Diese Anreize entweder durch Instrumentarien der 6ffentlichen Hand
(z. B. durch Neugestaltung der Forderungsmallhahmen und
rechtlichen Vorschriften) oder durch die Visualisierung der
Gestaltungsvorschlage (z. B. mehr begehbare Grinflachen, Neu-
nutzungen der EG-Raume fur Gemeinschaftsfunktionen) zu
konkretisieren,

e Wege zur Koordination, Kooperations- und Offentlichkeitsarbeit
aufzuzeigen, um die Erdgeschosszone wieder zu beleben.

¢ An Hand von Beispielen, die auf das Pilotgebiet Iligplatz
zugeschnitten sind, Gestaltungen fur die StralRenrdume zu zeigen,



die direkt die Nutzbarkeit der Erdgeschossraume beeinflussen
wiurden.

Die geplanten Anreize sind meist dann wirksam, wenn die Immobilienwerte
des Planungsgebietes durch neue MalRnahmen erhéht werden. Diese win-
win Aspekte wurden zum Teil visualisiert, um die herrschenden Bilder von
der Erdgeschosszone zu andern und eine héhere Akzeptanz fur das Handeln
ZUu erreichen.

Die rechtlichen Vorschriften, Spruchpraktiken sowie 06ffentlichen
Forderungen (wie fur Kleingaragen und Kleinstbetriebe im Erdgeschoss-
Bereich), die auf Nutzbarkeit und Flachenrecycling der Erdgeschossrdume
kontraproduktiv  wirken, werden bereichsbezogen analysiert und mit
anderen Stadten wie Berlin oder Leipzig verglichen.

Die behandelten Themenbereiche (wie Gewerbe und Handel in der EG-Zone
oder blockbezogene Verkehrs- und Grunflachenorganisation), die sowohl
eine 0Okologisch-qualitatsvolle Blockentwicklung als auch die Immobilien-
entwicklung betreffen, Uiberschneiden sich.

Von Anfang an gehorten folgende allgemeine Schwerpunkte, die eine
dynamische Wechselbeziehung untereinander und zur gesamtstéadtischen
Okologie haben, zu diesem Projekt:

e Erhaltung und Vermehrung der allgemeinnutzbaren Frei-/Griunflachen
far Bewohnerlnnen und Anrainerlnnen des Blockes,

e Neue Losungen fur Verkehrstrager und Ful3geher, um den
Privatverkehr und seinen Flachenverbrauch (u.a. Parkplatze) sowie
seine Emissionen (Ldrm und Schadstoffe) zu reduzieren,

e Verbesserung der Situation von nahversorgenden Klein(st)betrieben
der Erdgeschosszone durch Verbesserung der Beschaffenheit des
StralBenraumes und der Hofe sowie ihrer Infrastruktur,

e Schaffung von Aufenthaltsqualitdt in den offenen Flachen des
Blockes; sowohl in Strallenraumen als auch in Hofbereichen (z.B.
Begehbarkeit und Begrunung der Hofe),

e Verbesserung der Konditionen fur FuRgeher und Nutzerlnnen der
offenen/o6ffentlichen Raume,

e Schaffung von Anreizen fur FulBgeher z.B. durch attraktive
Wegfuhrungen, Verbindungen, Aufenthaltsflachen,

e Entwicklung von Losungsansatzen zur Erfallung der
Standortanforderungen der Kklassischen sowie der potenziellen
Erdgeschossnutzungen (Handel, Dienstleistung, Wohnen,

Gemeinschaftsraum, etc.).

Die Sanierungsbehdrden befassen sich im Rahmen einer Blocksanierung in
erster Linie mit den Wohnflachen und Wohngeschossen des
grunderzeitlichen Bestandes. Die Erdgeschosszone und die offenen Raume
der Blocke stehen als sekundare Ziele weniger im Vordergrund. Deshalb
bestrebt das Projekt, ein Umdenken, eine Absicherung bzw. eine
Neuerfindung der Erdgeschosszone und der offenen Raume der
Blockstruktur zu erreichen.



Methodik des Forschungsvorhabens

Querschnittbefragungen

Im Rahmen dieses Forschungsprojektes wurden folgende Experten-
gesprache und Interviews gefuhrt.

o Expertengesprache mit den Mitarbeiterlnnen der Planungsbehdérden,

Baubehtrden und des Stadtgartenamts der Stadt Wien (Uu.A.
Verbesserungs-, Beschleunigungs- und Vereinfachungspotenziale),

Gesprache mit den Mitarbeiterlnnen der Gebietsbetreuungen,
sonstiger Institutionen wie Jugendzentren und der Vereine flr
Gewerbe- und Handelsbetriebe der Erdgeschosszone,

Erhebung der Bautrager-, Projektentwickler- und Eigentimer-
interessen bezlglich Erdgeschossflachen bzw. sanierungsrelevanter
Bauobjekte und Baublocke (u.a. Feststellung der Motive fir ‘Nicht-
Vermietung'),

Gesprache mit den Nutzerlnnen von Erdgeschossen (mit den
wohnenden, arbeitenden und gewerbetreibenden Bevoélkerungs-
gruppen) bezuglich ihrer Bedurfnisse, Anregungen, Konflikte etc.,

Gesprache mit den (vorhandenen oder potenziellen) Vermieterlnnen
und Nutzerlnnen der EG-Zone und der 6ffentlichen Raume beziglich

ihrer Bedurfnisse, Anregungen, Konflikte etc.

Die Gesprachspartnerlnnen, die im Rahmen der vorliegenden Forschungs-
studie interviewt worden sind, kommen aus den unterschiedlichen
Aufgaben- und Interessensbereichen bzw. Disziplinen, die die Erdgeschoss-
zone unmittelbar beruhren:

Amann, Wolfgang

Berger, Gerhard

Beyer, Knut

Boyer, Nicole

Fleischhacker, Silvia

Fillafer, Franz

Forster, Wolfgang

Fuchs, Harald

Jani, Herta

FGW - Forschungsgeselilschaft fir Wohnen, Bauen
und Planen

Geschaftsstelle Infrastruktur und Stadterneuerung,
MD-BD der Stadt Wien

asum GmbH, Sozialplanung und Mieterberatung,
Berlin

Stadtgartenamt, Magistratsabteilung 42, amtliche
Planerin des Max-Winter-Parks

ServiceCenter Geschéftslokale, Das  Wiener
EinkaufsstralRen Management

Stadtgartenamt, Magistratsabteilung 42 der Stadt
Wien

Wohnbauforschung, Magistratsabteilung 50 der
Stadt Wien

Architekturbiro Raumkunst, Betreuung des Block-
sanierungsprojektes llgplatz in Wien

Mobile Gebietsbetreuung, Wien



Jeitler, Barbara

Gielge, Johannes

Gretner, Sabine

A.Goodazi, M. Praschl

Hoffellner, Ingrid

Gerkens, Karsten

Geissler, Ronald

Kniefacz, Robert

Kopetzky, Sabine

Krenn, Otto

Koppl, Franz

Kreppenhofer, Andrea

Krug, Genia

Kubik, Gerhard

Klerings, Christiane

Lehner, Berthold
Meyer, Christian

Melzer, Stefan

MeiRner, Gudrun

Miklautsch, Guido

Mlzoch, Peter

Pobozu Christoph

Gebietsbetreuung Ottakring, 16. Bezirk

Leiter der Abteilung Stadtforschung und
Raumanalysen, Magistratsabteilung 18 der Stadt
Wien

Architektin, Gemeinderéatin in Wien

Architekturbiro p.good, Blocksanierungs-
beauftragte Triesterstralie in Wien

Architekturbiiro overplan, Betreuung des
Blocksanierungsprojektes Jagerstralle in Wien

Amtsleiter fir Stadterneuerung und Wohnungsbau-
férderung, Stadt Leipzig

Immobilienverwaltung der Israelitischen Kultus-
gemeinde Wien

Architektonische Begutachtung, Neu-, Zu- und
Umbauten, Magistratsabteilung 19, Stadt Wien

Referat | E (Landschaftsplanung), Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung, Berlin

Leiter der Gebietsgruppe Nord, Magistratsabteilung
37, Baupolizei, Wien

Mietrechtsexperte, Arbeiterkammer Wien

Generelle Grundlagenplanung, Architektur und
Stadtgestaltung, Magistratsabteilung 19, Stadt
Wien

STATTBAU Berlin, Stadtentwicklungsgesellschaft
mbH, Deutschland

Bezirksvorsteher, Leopoldstadt

Gebietsbetreuung Stadterneuerung im 6., 7., 8.
und 9. Wr. Bezirk

Gruppenleiter Sanierung Nord, wohnfonds_wien

Abteilung Raumordnung, Bau- und Wohnungs-
wesen, Chemnitz

Abteilung fur Stadtplanung und Verkehrspolitik,
Wirtschaftskammer Wien

Naturschutz und Landschaftsplanung, Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung Berlin

Referatsleiter des Wiener Einkaufsstral3en-
Managements, WIFI Wien

Architekturbliro Milzoch und Mann, Gebiets-
betreuung Leopoldstadt (2. Wr. Bezirk)

Hauseigentimer im Stuwerviertel



Popescu Michael

Prechtl Peter
Raith, Erich

Reppe, Susanne

Stepanek, Sonia

Titz, Thomas

Ulreich, Hans Jorg

Uberbacher, Renate

Trimmel, Gunther

Waschk, Wolfgang

Wedenig, Hermann

Familie Widermann

Winkler, Angelika

Wollinger, Michael
Wolfer, Herbert

Wurm, Karl

Winsche, Annett

Soziale Einrichtungen

Gebietsbetreuung AulRenstelle

Stuwerviertel

Leopoldstadt,

Osterreichischer Ingenieur- und Architekten-Verein

Institut fur Stadtebau, Landschaftsarchitektur und
Entwerfen, TU Wien

GEWOG-NEUE HEIMAT, Gemeinnutzige Wohnungs-
bau-Gesellschaften mbH, Wien

Gebietsbetreuung 6., 7., 8. und 9. Bezirk und
(ehem.) Mitarbeiterin wohnfonds_wien

Stadtteilplanung und Flachennutzung, Magistrats-
abteilung MA 21 B, Stadt Wien

Immobilienhandler, Hauseigentiimer in Wien

Neubau Projekt Management GmbH, Hausver-

walterin und -eigentimerin in Wien

Architektur Buro Kronreif & Partner, Betreuung der
Blocksanierungsprojekte in Wien

Amtsleiter Bauverwaltungsamt StalR3furt

Magistrat der Stadt Wien, Magistratsdirektion —
Geschaftsbereich Bauten und Technik

Hauseigentimerlnnen im Stuwerviertel

Referat Verkehrsplanung und Mobilitatsstrategien,
MA 18, Stadt Wien

Wiener Einkaufsstrallen-Management, WIFI Wien

wohnfonds_wien, Dbetreuender Mitarbeiter des

Blocksanierungsgebiets ligplatz

GEWOG-NEUE HEIMAT, Gemeinnutzige Wohnungs-
bau-Gesellschaften mbH, Wien

Amt far  Stadterneuerung und
bauférderung, Stadt Leipzig

Wohnungs-

(Vereine): LOK, Kompetenzzentrum Domino, Wr.
Hilfswerk

Mitarbeiterlnnen der Baupolizei, MA 37 der Stadt Wien

Bewohnerlnnen (u.a. Kinder und Jugendliche) des Stuwerviertels

Mitarbeiterlnnen des Wiener Wirtschaftsférderungsfonds

Mitarbeiterlnnen ,Urban Leipziger Westen’

Urban-Kompetenz-Zentrum

Mitglieder des Vereins IG Kaufleute Stuwerviertel ,Einkauf im Grinen’

Geschéaftsleute im Stuwerviertel

Mitarbeiterinnen der

Wirtschaftskammer Wien u.a. fur Betriebs-

genehmigungen und Betriebsférderungen



Durch Befragungen und Gesprache wurden die Interessen und Bedurfnisse
der Bewohnerlnnen und Beschaftigten festgestellt. Die daraus
resultierenden Erkenntnisse wurden als Grundlage fur die weiteren
Arbeitsschritte verwendet.

Die Beh6érden wurden zum Teil durch ihre Mitwirkung aktiv einbezogen. Sie
sind als eigentliche 'End User', als Anwenderlnnen der Ergebnisse (insb.
Wohnfonds_wien) die wichtigsten Partnerlnnen des Projektes.

Die Bautrager, Eigentimerinnen und Investoren wurden befragt, um ihre
Interessen und Beweggrinde festzuhalten und als Grundlage fir die
MaRRnahmen zu verwenden. Die Ergebnisse sind auch an sie adressiert.

Viele der o.a. Gesprache wurden auf Diskussionsebene gefuhrt. Die
Gesprache und Interviews wurden durch Tonaufnahmen und Gesprachs-
protokolle dokumentiert.

Ergebnis: Feststellung der vielfaltigen und zum Teil kontroversen
Interessen, Bedirfnisse und Meinungen der unterschiedlichen Akteurlnnen
wie Planungsbehdrden der Stadt Wien, Wissenschaftlerinnen, Eigen-
timerlnnen bzw. Vermieterlnnen und Bewohnerlnnen unterschiedlichen
Alters und sozialer Zugehorigkeit.

Analyse und Fragestellung: Bestandsaufnahme der Indikatoren fur
Erdgeschosszone-Neu

Am Anfang standen folgende Fragen, die sich mit den aktuellen
Entwicklungen und Trends der Stadterneuerung und mit den laufenden
Stadtprogrammen, Initiativen und MalRnahmen zur Verbesserung der
Erdgeschosszone beschéftigen:

o Welche (kunftigen) Nutzerprofile sind vorhanden? Analyse der
Rahmenbedingungen der einzelnen Nutzungen der Erdgeschoss-
raume (wie Wohnungen, Geschéafte, Handwerksbetriebe, Gemein-
schaftsrdume, Kinderspielplatze, PKW-Parkplatze, etc.) unter
Berucksichtigung der Verkehrssituation, des Gebaudetyps und der
physischen Form des StralBenraums bzw. Hofs. (u.a. Ho6he, Breite,
Beschaffenheit)

¢ Welche Barrieren oder Hemmnisse gibt es bei Umnutzungen? Ist der
Weg fur eine funktionale Transformation offen? Sind Umwidmung und
Umnutzung sowie Zwischennutzung und bauliche Anderungen von
Erdgeschossraumen (leicht) madglich? Wie kdnnen sie ermdoglicht
und/oder beschleunigt werden?

e Welche Trends gibt es fur das Verhalten der Eigentimerinnen, die
Bedlrfnisse der Mieterlnnen, die Entwicklung des Immobilien-
marktes? Welche finanziellen Aspekte spielen dabei eine Rolle?

e Welche Rahmenbedingungen sind fur die Entwicklung der
Erdgeschosszone fir Planung und Umsetzung, fur Widmung bzw.
Umwidmung sowie als Voraussetzung flr Fo6rderungen relevant
(Gesetze, Verordnungen, Vorschreibungen oder Spruchpraktiken)?
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e Welche Verbesserungen und Anderungen des StralRenraumes und
des Bebauungsblockes sind fur die Nutzbarkeit der EG-Zone
notwendig?

o Wie Dbeeinflussen die Dachgeschoss-Ausbauten die EG-Zone?
(bezuglich Licht, Schatten, Proportionen der Hofe und Strallenraume,
Windverhaltnisse)

e Wie konnen die Hofe der Blockrandbebauungen mit den
StraBenraumen optisch und physisch - zu Gunsten der Héfe und
StralBenraume - verbunden werden? (Passagen, Verbindungen,
transparente Fassaden).

o Welche Anreize oder Argumente koénnen fir Vermieterlnnen
geschaffen werden, um ihre Akzeptanz oder Mitwirkung zu erhéhen?
Welche Instrumente der  Stadtverwaltung kdnnen diesbezlglich
verwendet werden?

e Wie sollen die blockeigenen Hofe (Freiflachen des Blocks) nutzbar
gemacht werden?

Ergebnis: Die Bestandsaufnahme und Analyse der Rahmenbedingungen,
die fur die Vorbereitung der gezielten Malinahmen zur Umstrukturierung
und Neunutzung der EG-Zone und fur das 'Blocksanierungsprogramm’ als
Grundlagen dienen.

Strategische Fallstudien in Wien und in anderen vergleichbaren
Stadten Europas

Analysiert wurden Stadterneuerungsprojekte, Blocksanierungsgebiete und
stadtebaulich wichtige Sanierungsprojekte. Die urspriunglichen Zielset-
zungen der Blocksanierungskonzepte und die umgesetzten Malihahmen
wurden mit einander verglichen. Grinde und Hindernisse fur die Umsetzung
wurden zusammen mit den umfassenden Rahmenbedingungen untersucht.
Diese Beispiele wurden in den verschiedenen Abschnitten des vorliegenden
Berichts in jeweils passendem Kontext behandelt.

Die bedeutsamen Praxisbeispiele aus dem Bereich der Blockentwicklung
wurden an Hand von Literaturrecherchen, durch Besichtigungen im In- und
Ausland und auch durch direkte und telefonische Gesprache mit den
verantwortlichen Planerlnnen und Behdrden analysiert. Die Fallbeispiele
wurden nach den folgenden Kriterien ausgewéhlt (u.a Samariterviertel in
Berlin, Zwischennutzungsprogramme in Leipzig, StralRenraumorganisation
in Basel):

¢ nachhaltige Blockentwicklung sowie Frei- und Grinraumschaffung,

e Revitalisierung und Transformation der EG-Zone wund deren
offentlicher Raume (H6fe und Strallenraume),

o Verbesserung der Verkehrssituation,
e Unterstutzung der Nutzungsmischung.

Ergebnis: Uberblick tber die eingesetzten planerischen, management-
und verwaltungsbezogenen Instrumente im In- und Ausland; Uberprifung
inrer Ubertragbarkeit auf die Wiener Stadterneuerung.
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Erarbeitung von auf den Block zugeschnittenen Verkehrs- und
Freiraumldsungen im Blocksanierungsgebiet llgplatz

Das Projekt begleitete ein konkretes Blocksanierungsverfahren in der
Konzeptentwicklungsphase, um die Kapazitaten und Grenzen des
Blocksanierungsverfahrens festzustellen und diese Erkenntnisse fur eine
Neuentwicklung der Erdgeschosszone einzusetzen.

Aufbauend auf den vorherigen Arbeitschritten (Befragungen, Interviews,
Bestandsanalysen, Untersuchung von Fallbeispielen, und Datenrecherchen)
wurden Planungsprinzipien zur 0©kologisch-nachhaltigen Blockentwicklung
an Hand eines aktuellen Blocksanierungsvorhabens festgelegt.

Dafur wurde das aktuelle Blocksanierungsgebiet llgplatz-Stuwerviertel in
Wien gemeinsam mit dem wohnfonds_wien ausgewahlt.

Der Ziel war, die Grenzen eines neuen Umgangs mit der Erdgeschosszone
und den offentlichen Raumen auf der planerischen Ebene zu erforschen.
Dafur wurden im Blocksanierungsgebiet ligplatz die folgenden Aktivitaten
durchgefuhrt:

e Beobachtungen zur Verkehrssituation (Verkehrszdhlungen) und zu
Freiraumnutzungen (Bewohnerbedirfnisse),

e Spontane informelle Gesprache mit der Viertelbevolkerung, mit
Betrieben, Eigentimerlnnen und PolitikerInnen, um das
Blocksanierungsgebiet zu verstehen und zu interpretieren,

e Initilerung und Durchfihrung eines Beteiligungsverfahrens mit der
lokalen Jugend- und Kinderbetreuungsorganisation ,Bassena’ zur
Neugestaltung des Parks Max-Winter-Platz. Die Ergebnisse des
Beteiligungsprojektes ,Kinderspiel: Platz’ wurden im Rahmen einer
Ausstellung (Max-Winter-Platz 17) ca. 2 Wochen lang in einem
leerstehenden Erdgeschosslokal den Bewohnerlnnen des Viertels
prasentiert, (siehe Anhang)

e Zusammenarbeit mit den lokalen Organisationen im Stuwerviertel
zur Koordination des Beteiligungsvorhabens.

AnschlieBRend wurden die Ergebnisse des Beteiligungsprojektes bzw. die
Bedirfnisse der Parknutzerlnnen dem Stadtgartenamt MA 42, Ubermittelt,
das die Planung des Max-Winter-Parks Ubernahm.

In diesem Zusammenhang konnten die Tatigkeitsfelder lokaler
Betreuungsorganisationen und deren Wirksamkeit direkt beobachtet
werden, um Situationsanalysen durchzufiuhren und Verbesserungs-
vorschlage herauszuarbeiten.

Die  Schlussfolgerungen aus den Inhalten einer Reihe von
Veranstaltungen sind in die Studie eingeflossen. Sie sind u.a.:

- Feedback Veranstaltung zur Blocksanierung mit zahlreichen
Architektlnnen und Mitarbeiterlnnen der betroffenen
Dienststellen, organisiert vom wohnfonds_wien, 2007

- Tagung der Umweltschutzbehdrde zum Thema Dachbegrinung
(Grunbedacht), 2007
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- Abschlussveranstaltung des Gratzelmanagements (Workshops),
2006

- Gesprachsrunde in der Gebietsbetreuung 2. und 20. Bezirk zum
Thema Vorgarten mit den Planerlnnen und Beho6rden-
vertreterlnnen aus dem Bereich Planung, 2007

- einige Veranstaltungen und FUhrungen zum Thema Sanierung
im Blocksanierungsgebiet ligplatz 2007

- Kongress von IBA in Halle an der Saale/Sachsen, zum Thema
historisches Erbe und Belebung der Kernstadte, 2006.

An Hand von Fall- und Bebauungsstudien im Blocksanierungsgebiet ligplatz
im Stuwerviertel konnten zwei Gestaltungsvarianten fur zwei
charakteristische StralRen im Gebiet (StuwerstralBe und Erlafstral3e)
ausgearbeitet und durch Visualisierung dargestellt werden.

Die Rahmenbedingungen fur die geplanten MalRhahmen wie Umnutzen,
Umgestalten, Offnen, Rickbauen oder Zubauen im Erdgeschoss- bzw.
Hofbereich des Blockes wurden in diesem konkreten Fall getestet. Ziel
dabei war die Feststellung des potentiellen Anderungsbedarfs.

Es wurde angestrebt, die Bereiche, die einen Handlungsbedarf zeigen,
sichtbar zu machen und anschlieRend LOsungsansatze zu erarbeiten. Die
folgenden Ergebnisse wurden in der Konzeptphase der Forschungsstudie
erzielt:

e Entwicklung der Handlungsansatze zur Schaffung einer win-win-
Situation fir alle Beteiligten und Betroffenen (6ffentliche und private
Akteurlnnen) mittels eines umfassenden Konzeptes far
Projektkoordination und Planung

o Neue Gestaltungsideen fir den blockbezogenen Verkehr (fur
motorisierten, offentlichen und ruhenden Verkehr sowie fur Ful3geher
und Radfahrer), um Ubertragbare VerbesserungsmalBhahmen zu
formulieren (die Mini-Garagen sind auch ein Bestandteil davon)

e Baulich-planerische Losungsiiberlegungen fur die Erdgeschosszone,
um die oOkologischen Ziele der Blocksanierung (wie Flachen-Recycling
und Nutzbarkeit der EG-Raume sowie mehr Lebensqualitdt und mehr
Grinraum) erreichbar werden zu lassen

e Analyse der Situation von Erdgeschossbetrieben allgemein und in
direktem Zusammenhang mit dem Pilotgebiet ligplatz im
Stuwerviertel - Wien, um entsprechende Mallhahmen zu formulieren

Die Ergebnisse aus den oben angefuhrten Arbeitsschritten wurden zu einem
Ergebniskatalog zusammengefihrt, der alle (vielfaltigen) Komponenten der
Erdgeschosszone beruhrt.

Die Schlussfolgerungen wurden anschlieend dem wohnfonds_wien und
anderen mitwirkenden Expertinnen prasentiert und der Diskussion zur
Verfugung gestellt.
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Beitrag zum Gesamtziel der Programmlinie ,,Haus der Zukunft*

Die Ergebnisse des Projektes richten sich auf die Gestaltung der
nachhaltigen offentlichen Stadterneuerungsmalnahmen auf der rechtlichen,
forderungstechnischen, planerischen sowie organisatorischen Ebene. Die
Modellentwicklung fir das Blocksanierungsprogramm soll eine neue
Perspektive offnen; in einem Bereich, in dem die Bautragerlnnen und
Eigentumerlnnen sowie das Forderungssystem eher konservativ und zum
Teil konservierend sind.

Die Bedeutung der oOffentlichen Raume nimmt zu. Die Aufgabe der
Stadtsanierung betrifft nun weit mehr als die Gebdudesanierung. Die
komplexe Aufgabe der nachhaltigen Stadterneuerung und des Stadtumbaus
bedarf eines bereichsubergreifenden und kooperativen
Beteiligungsverfahrens aller Akteure.

Die Ergebnisse der Forschungsarbeit enthalten die noétigen Handlungs-
anweisungen fir eine zukunftsfahige Stadterneuerung unter Berick-
sichtigung stadtplanerischer, ©kologischer, wirtschaftlicher, sozialer und
bau- und verkehrstechnischer Parameter.

Durch die bereichsubergreifenden Untersuchungen  wurden  die
kontroverseren MalRnahmen und Instrumente der Stadterneuerung
sichtbar gemacht, um besser anwendbare Ergebnisse zu erzielen.
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Stadterneuerung und Sanierungsforderung in Wien

Der wohnfonds_wien beschreibt seine eigene Aufgabe, die Wiener
Stadterneuerung, folgendermalien:

,Die Stadterneuerung in Wien verfolgt das Ziel, die Altsubstanz nach
Moglichkeit zu erhalten und soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist, auch
zu verbessern, und zwar unter Einbeziehung der betroffenen Bewohner.

Weitere Ziele sind die Verbesserung des Wohnkomforts und des
Wohnumfeldes (Infrastruktur), Teilabbriche zur Verbesserung der
Belichtungs- und BelUftungsverhaltnisse, Erhalt wohnungsnaher
Arbeitsplatze sowie die Verbesserung der Verkehrssituation (z.B. Garagen,
Radwege).“ ?

Nachdem die Bausubstanz Wiens durch die Reparaturarbeiten der 50er
und 60er Jahre von den Kriegschaden befreit worden war, konnte sich die
Stadtverwaltung den Aufgaben der Stadterneuerung widmen. Aber die
Verbesserung und Erhaltung der alten Bausubstanz fand im Vergleich zur
Neubautéatigkeit weniger Aufmerksamkeit.

Ab 1974 wurde durch das ,Bundesgesetz betreffend die Assanierung von
Wohngebieten’ eine rechtliche Grundlage geschaffen, um die Probleme der
grunderzeitlichen Bausubstanz zu beheben. Im Zuge der ersten
Stadterneuerungsvorhaben sollten die Bewohnerlnnen der
heruntergekommenen historischen Bauten abgesiedelt werden. Abriss-
und Abbruchtatigkeiten wurden in den Mittelpunkt gestellt.

In den Jahren 1974-1975 ermdglichte eine Initiative von Architektlnnen
und Fernsehjournalistinnen unter medialer Prasenz das Projekt
Planquadrat im 4. Bezirk, ein partizipatives Sanierungsprojekt, das heute
noch als Musterbeispiel fir bewohnerorientierte und schonende Sanierung
gilt.

1984 trat das Wohnhaussanierungsgesetz in Kraft und der ,Wiener
Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds’ (WBSF) wurde durch
Beschluss des Wiener Gemeinderates gegriindet. Unter dem heutigen
Namen ,wohnfonds_wien’ hat die kommunale Koordinationsstelle
Aufgaben wie:

o die Abwicklung der Bautragerwettbewerbe fur die Herstellung des
sozialen Wohnbaus bzw. Bereitstellung des Grundsticksbeirats,

e und die Abwicklung der Forderungen fur Sanierungsmassnahmen.

In diesem Kontext Uberpruft der wohnfonds_wien die Férderungswuirdig-
keit der Wohnhaussanierungen und gibt Empfehlungen zur F6rderung an
die Wiener Landesregierung. Als rechtliche Grundlage fur FOrderungs-
verfahren regelt das Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaus-
sanierungsgesetz (WWFSG) 1989 die H6he und Art der Forderung.

2 Q: www.wohnfonds.wien.at
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Derzeitige grunderzeitliche Bausubstanz

Der uberwiegende Anteil der sogenannten Substandardwohnungen
befindet sich in den griunderzeitlichen Bauten (gebaut zwischen 1848 und
1918) im Privatbesitz. Es gibt in Wien insgesamt rund 150.000 Bauten,
davon rund 35.000 Bauten, die vor 1919 errichtet worden sind. Davon
sind 32.000 Grunderzeitbauten, die zwischen 1850 und 1919 entstanden
sind. Das sind ca. 22 % aller Bauten in Wien. Die 280.000 Wohnungen,
die sich in den grunderzeitlichen Bauten befinden, machen fast 30 % aller
Wohnungen in Wien (rund 930.000) aus.?

Mitte der 70er Jahre gab es in Wien 300.000 Substandard-Wohnungen.
Die grunderzeitlichen Bauten hatten bis zu dieser Zeit seit ihrer
Entstehung keine Instandsetzungsarbeiten oder Modernisierungen
erfahren.”

2001 waren in Wien nur noch 7,5% Kategorie D-Wohnungen und 1,5%
Kategorie C-Wohnungen. Die restlichen 89 % der Wohnungen bestehen
aus Kategorie A und B-Wohnungen.®
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6. 12774 13 533 240 bl 1193 s
7. 124905 13 452 1129 bt 1670 1.290
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10, 87827 2220 8,240 1.4979 2025 6,265
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1. Wohnungen nach Ausstattungskategorien 2001
Q: Statistik Austria

3 Hugo Potyka: ,Griinderzeit — Auslandserfahrungen’, unveréffent. Studie i.A. der
MA 19, Stadt Wien, 2006

4 Reinhard Seiss: Perspektiven 05/1994, Wien
° Statistik Austria
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Q: Wolfgang Forster, Wohnbauforschung MA 50, Stadt Wien

Grunderzeitliche Bebauungsstrukturen und ihre offenen Raume

In Wien betragt die Geschossflachenzahl (GFZ)® innerhalb des Girtels bis
zu 4,0 und auRerhalb des Gurtels zws. 2,5 und 3,5 (Berlin hingegen hat
eine Geschossflachendichte zwischen 2,5 und 3,5).

Die Bebauungsgrad in Wien schwankt zwischen 0,6 und 0,8.” Bei der
hohen Dichte von bis zu 85% der Bebauung (GFZ) der Grundstucksflachen
weisen die griinderzeitlichen Viertel Wiens einen wesentlichen Bedarf an
Griin-, Spiel- und Freiflachen auf.? Es gibt keine allgemeinen (rechtlichen)
Beschrankungen, die die Dichte der gewachsenen Bebauungsstrukturen
betreffen.

In Wien gehoéren 42,5% der grinderzeitlichen Bauten einzelnen Privat-
Eigentimerlnnen, 37,1% mehreren Privatpersonen (inkl. Wohnungs-
eigentum), 0,6 % gemeinniutzigen Bauvereinigungen, 3,5% der Stadt

® Geschossflachenzahl ist das Verhaltnis aller Geschossflachen zur Grundstiicks-
flache

” Hugo Potyka: Griinderzeit — Auslandserfahrungen, i.A. der MA 19 der Stadt
Wien, 2006

8 Reinhard Seiss: 30 Jahre Stadterneuerung, Perspektiven 07-08/05, Wien
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Wien, 9,9% juristischen Personen, 4,1% sonstigen 0Offentlichen
Einrichtungen.®

Wien

O einzelne
Privateigentiimer

‘ W mehrere
Privateigentiimer
O gemeinnitzige

\ Bauvereinigungen

O Stadt Wien

W Juristische Personen

@ sons. Offentliche

W Andere

3. Eigentumsverhaltnisse der grunderzeitlichen Bauten

Wien ist mehr als viele andere europdische Stadte von der
grunderzeitlichen Bausubstanz geprégt. Insgesamt gibt es in Wien 49,7 %
reine Wohnbauten, 24,3 % nutzungsgemischte Bauten, 11,4% tertiare
Nutzungen, 2,8% 0offentliche Bauten, 5,7% Industrie und Gewerbe und
6,1% sonstige Nutzungen.

Bis 1995 ist die Bevolkerung in den dichtbebauten Stadtgebieten Wiens
stark zuruckgegangen. Heute sinkt die Zahl der Bevolkerung nur langsam.

Die grunderzeitlichen Stadtteile Wiens erlebten in den letzten Jahren trotz
sinkender Bewohnerzahlen dieser Gebiete, eine steigende Beliebtheit und
eine Imageverbesserung. Die Sanierungsoffensive der letzten Jahrzehnte
spielt dabei eine wesentliche Rolle. Das strenggeometrische Rastersystem
der Blockrandbebauung zeigt im Zuge des Transformationsprozesses
sowohl Vorteile als auch Nachteile. Die folgenden Punkte zéhlen zu den
positiven Eigenschaften der grinderzeitlichen Bebauung:

¢ Hohe sowie groRe Raume schaffen eine breite Nutzungsflexibilitat
bzw. Nutzungsneutralitat.

o Die soziale und kulturelle Mischungsdynamik ist héher; wegen der
vorhandenen Wohnungsvielfalt und wegen leistbarer Wohnungen.

e Eine kleinteilige Nutzungsmischung gehérte schon immer zu den
wichtigsten Eigenschaften.

o lhre innerstadtische Lage ist verbunden mit hoher Qualitat der
Nahversorgung und guter Verkehrsanbindungen.

® Hugo Potyka: Griinderzeit — Auslandserfahrungen, i.A. der MA 19 der Stadt
Wien, 2006
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Ilhre gestalterischen Merkmale (Fassaden, Fenster, Turen usw.)
bedeuten Imagewert und Statussymbol.

Die Erdgeschossraume sind vergleichsweise leichter umzunutzen als
in anderen Bebauungstypologien.

Die Hofe eignen sich dazu, als (begehbare) Grinflachen gestaltet zu
werden.

Es gibt Erweiterungsraume (wie hohe und grolRe Dachbéden), die
sich zur Schaffung neuer Nutzflachen eignen.

Sie bilden wegen ihrer Zahl und gebietsbezogenen Konzentration die
eigentliche Identitat der Stadt.

Es gibt jedoch auch die folgenden negativen Eigenschaften der grunder-
zeitlichen Bebauung:

Das

Die Entdichtungsmalnahmen funktionieren nur in sehr geringem
Ausmal3, obwohl die Probleme fehlender Belichtung, Besonnung und
BelUftung zu l6sen waren.

Verkehrsprobleme und —emissionen beeintrachtigen zunehmend die
Lebensqualitat.

Die Bausubstanz zeigt einen starken (baulichen sowie thermischen)
Erneuerungsbedarf.

Grin- und Freiflachen sind nicht ausreichend vorhanden.
Die Erdgeschosszone steht zunehmend leer.

Der Immobilienmarkt drangt auf weitere Verdichtungen (z. B. an
Hand von mehr als zweigeschossigen Dachgeschossausbauten oder
grof3flachiger (Wieder-)Bebauung der Hofe).

Die Eigentumerinteressen erschweren die Umsetzung der stadte-
baulichen Verbesserungsziele.

Es gibt gestiegene Anforderungen an die Bestandsfestigkeit und
auch neue statische Bemessungsgrundlagen (Ubernahme von EU-
Normen - Eurocod 8).

Forderungsprogramm Blocksanierung widmet sich neben der

baulichen Verbesserung der Substandardwohnungen auch den
stadtebaulichen Verbesserungen der grunderzeitlichen Bebauung, um ihre
positiven Merkmale zu erhalten und ihre Probleme zu beseitigen. Die Stadt
Wien informiert Uber die Blocksanierungstatigkeit wie folgt:

In den vergangenen 5 Jahren wurden 165 Blocksanierungsprojekte
mit rund 4.000 Wohnungen und einem Gesamtbauvolumen von
rund 220 Millionen Euro geférdert.

Zurzeit laufen die Vorarbeiten fir 80 neue Blocksanierungsprojekte.
Die Gesamtsanierungskosten dafur betragen rund 120 Millionen
Euro, die Forderzuschiisse der Stadt rund 75 Millionen Euro.

Bei den neuen Projekten werden Themenfelder wie Okologie
(thermisch-energetische = Thewosan/Sanierungen), Dbarrierefreies
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Wohnen und neue Wohnformen fiur altere Menschen noch starker in
den Vordergrund riicken.®
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4. Zielgebiete Sanierungsférderung
Planungsgrundlage fur Wien, Magistrat der Stadt Wien
Geschéaftsgruppe Stadtentwicklung und Verkehr, 2005

Blocksanierung als Instrument der nachhaltigen Stadterneuerung

Die Nachhaltigkeit der Stadterneuerung benétigt mehr MaRnahmen als die
gebaudetechnischen und thermischen Verbesserungen der Bausubstanz.
In den letzten Dekaden wurden im Rahmen der Stadterhaltungs- und
Stadterneuerungsvorhaben MalBnahmen entwickelt, die weit Uber die
Geb&udesanierung hinausgehen sollten.

Eines der wirksamen Steuerungsprogramme der Stadtsanierung ist das
Blocksanierungsprogramm, welches fir einen Bebauungsblock oder fur

19 Q: Wiener Wohnbaustadtrat Michael Ludwig: in Rathauskorrespondenz vom
11.9.2007 (www.wien.gv.at/vtx/vtx-rk-xlink?SEITE=020070911025)

20



mehrere Bebauungsblocke konzipiert wird. Die Ziele des Block-
sanierungsprogramms sind folgenderweise definiert:

e das Potenzial der privaten Investitionen in einem Public-Privat-
Partnership-Modell zu steuern, um die Stadterneuerung zunehmend
von der privaten Hand tragen zu lassen,

e ein Beteiligungsverfahren fur Hauseigentimerlnnen, Mieterlnnen
und die Beschaftigten des Blockes zu initiieren,

e ein umfassendes Bebauungskonzept fur die stadtebaulichen Mal3-
nahmen des Blockes zu entwickeln.

Das Steuerungsorgan fur die Stadtsanierung, der ‘wohnfonds_wien’',
definiert die Blocksanierung "(...)als eine im Rahmen eines
Sanierungskonzeptes erfolgende liegenschaftsubergreifende gemeinsame
Sanierung von mehreren Gebauden oder Wohnhausanlagen in Verbindung
mit MalBhahmen zur stadtebaulichen Strukturverbesserung.”

"Die Blocksanierung sieht fir die Verbesserung ganzer Baublocks mit
unterschiedlichen Eigentumerlnnen vor, Wohnungssanierungen mit
weiteren MalBnahmen zur generellen Verbesserung der Wohnbedingungen
zu kombinieren." Zuséatzlich zur Wohnhaussanierung (Sockel- oder
Totalsanierung) treten die folgenden Zielsetzungen in den Vordergrund:

o Auflockerung zu dichter Bebauung durch Abbruchmafnahmen an
Hinter- und Nebengebauden zur Verbesserung der Belichtungs- und
BelUftungsverhaltnisse,

e Ausgleich der abgebrochenen Nutzflachen durch Dachgeschoss-
Ausbau oder Aufstockung in den laut Bebauungsplan vorgesehenen
Bereichen, (spezielle Forderungskonditionen fur Blocksanierungen
und in erneuerungsdringlichen Zahlgebieten),

¢ Nachverdichtung von untergenutzten Liegenschaften durch Zubau,
Abbruch und Neubau, dadurch auch Verbesserung der Belichtung
und BelUftung oder Schaffung wohnungsnaher Freiflachen,

e Verbesserungen im Wohnumfeld; o©kologische MalBhahmen wie
Grunflachen- und Hofgestaltung, Schaffung von PKW-Einstell-
platzen, Verkehrsberuhigung, durchgehende Grunzige, Ent-
siegelungen, Dachbegriinung sowie SchallschutzmalRnahmen,

e Sicherung und Verbesserung gewilnschter Nutzungsmischungen
(Wohnen/  Arbeiten/Nahversorgung) und wohnvertragliche
Neustrukturierung des Hinterhofgewerbes,

¢ Schaffung sozialer und technischer Infrastruktureinrichtungen,
e Koordination von MaBnahmen im éffentlichen Raum. **

Die Wiener Stadterneuerungsstrategie basiert auf drei Instrumenten: auf
dem Aufgabengebiet der Gebietsbetreuungen, auf dem Wiener
Wohnbauférderungs- und Sanierungsgesetz (WWFSG 1989) und dem
Blocksanierungsprogramm des wohnfonds_wiens.

11 Q: www.wohnfonds.wien.at
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Anfanglich hatte die Blocksanierung das MalRhahmenziel, vor allem durch
den gezielten Einsatz von Forderungsmitteln eine stadtebauliche,
liegenschaftstbergreifende Verbesserung in den erneuerungs-
dringlichsten Teilen der Stadt herbeizufuhren. Blocksanierungen
beschrankten sich auf eine gewisse Anzahl von ausgewéhlten Blocken.
Heute werden Blocksanierungsmafnahmen in Form von(Teil-) Abbrichen
im Zuge von Sockelsanierungsvorhaben forciert, die nicht den geltenden
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen entsprechen.*?

Die Ziele der Baublocksanierung stellen zwar eine 6kologisch wirksame
Wohnumfeldverbesserung dar, aber einige der fur die Block-
sanierungsgebiete ins Auge gefassten Ziele bleiben zum Teil nicht
realisierbar. Insbesondere die Umstrukturierung und Anpassung der
Erdgeschosszone an die Anforderungen des neuen Stadtlebens zeigt einen
Nachholbedarf.

Seit Beginn der 90er Jahre beauftragt der wohnfonds_wien nach einem
Auswahlverfahren Architekturbiros, fur Blocksanierungsstudien, um
Entwicklungskonzepte fur Stadterneuerungsgebiete zu erarbeiten. Ziele
sind stadtebauliche und gebaudebezogene MalRnahmen, die im Rahmen
der Wohnbauférderung umsetzbar sind.

Blocksanierung ist ein Verfahren, welches Uber den Rahmen der
Wohnhaussanierung und Wohnungsverbesserung hinaus reichen soll: Die
Losungsvorschlage zur Verbesserung des Wohnumfeldes sollen im Dialog
mit politischen, sozialen, wirtschaftlichen, kulturellen und administrativen
Einrichtungen entwickelt werden.*®

Es gibt zwei Phasen der Blocksanierung: Erstens Erstellung eines
Konzeptes fur ,Chancen und Potentiale’ an Hand der Daten und zweitens
Erstellung eines Blocksanierungskonzeptes durch Konkretisierung der
MalRnahmen:

1. Konzeptvorbereitung fur Chancen und Potenziale

In dieser Phase werden Daten und Fakten der Stadtverwaltung fir
Bestandanalysen Ubernommen; u.a. zum  Gebaudebestand, zu
Eigentumsverhaltnissen (MA 21), Substandardhdusern (MA 18),
Wohnungsausstattungen, Problemhausern (Gebietsbetreuung) und die
Flachenwidmungs- und Bebauungsplane sowie die soziale und kulturelle
Infrastruktur. Diese Informationen werden in Pldnen, Abbildungen und
Berichten verarbeitet.

Im Rahmen dieser Projektphase ,Chancen und Potenziale’ werden folgende
Aufgaben vom wohnfonds_wien erfullt:

e eine Informationsveranstaltung fur Liegenschaftseigentumerlinnen
und Hausverwaltungen von Liegenschaften im Blocksanierungs-
gebiet,

12 Rudiger Reichel, ,Blocksanierung — Stadterneuerungsstrategien in der
konkreten Praxis’ , Wohnbauforschung in Osterreich, wbfé Nr.4, 2000

13 Leistungsbeschreibung fiir Blocksanierungsvorhaben, wohnfonds_wien, Stand
2006
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o Durchfuhrung und Auswertung der Fragebogenaktion zur Ergédnzung
der Informationen Uber die Liegenschaftseigentimerinnen bzw.
Hausverwaltungen,

e Koordinationsgesprache und Hausbegehungen.
Folgende Aufgaben sollen von den Sanierungsbeauftragten erfullt werden:

e Erfassung des Blocksanierungsgebietes an Hand der Ubernommen
amtlichen Daten und Plane und deren Uberprifung,

e Erste Kontaktaufnahme mit den Liegenschaftseigentimerinnen,
o Erhebung der aktuellen Bau- und Sanierungstatigkeit im Gebiet.

Zusatzlich sollen folgende stadtebauliche Erhebungen zur Festlegung der
Verbesserungspotenziale vorgenommen wurden, u.a.:

e Wohnungskategorien,

e Baualter,

e Bausubstanz,

e Grunflachen und offentliche Raume,

e Besitzverhaltnisse,

e Nutzungsstrukturen in der Erdgeschosszone.

Den ausgewahlten Betrieben im Blocksanierungsgebiet wird in Zu-
sammenarbeit mit der Wirtschaftskammer Wien eine Betriebsberatung
angeboten.

2. Analyse und Auswertung der Erhebungen zur Erstellung des
Blocksanierungskonzeptes

In der zweiter Phase des Blocksanierungsvorhabens werden die
Ergebnisse der Bestandserhebungen, die Festlegung der Entwicklungs-
potenziale und die Bearbeitung der Blocksanierungsprojekte zu einem
Entwicklungskonzeptes verarbeitet. Dabei werden folgende Schwerpunkte
an Hand von Berichten, Planen, Visualisierungen und Skizzen behandelt:

o Festlegung des Sanierungspotenzials im Zusammenhang mit
Forderungen fur Erhaltungsarbeiten, Sockelsanierungen, thermische
Sanierungen, Totalsanierungen sowie Einzelverbesserungen,

e Kombinationsprojekte von Sanierung und Neubau,

e Abbruchmallnahmen zur Verbesserung der Belichtungs- und
BelUftungsverhéltnisse,

o Parzellenubergreifende stadtebauliche Verbesserungsmalnahmen,

¢ MalRnahmen zur Verbesserung der offenen Raume wie Durchgange,
Fu3- und Radwege; Verkehrsberuhigung, Garagen,

¢ Okologische MaRnahmen,
e Nutzungsmischung durch Erhaltung der Betriebe.

Dargestellt werden auch die Bebauungsverhaltnisse und die notwendigen
Abbruchmalnahmen als EntdichtungsmalRnahmen. Die Konzeptplanung
fur das Sanierungsgebiet wird von den Blocksanierungsbeauftragten in
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Zusammenarbeit mit dem wohnfonds_wien entwickelt und anschlieRend
der WWFSG-MA 21-Kommission vorgelegt. Diese Kommission besteht aus
Vertreterlnnen der Magistratsabteilung fur Stadtteilplanung und
Flachennutzung (MA 21), der Baupolizei (MA 37) und der MD-BD
Geschaftsstelle Infrastruktur Stadterneuerung sowie des wohnfonds_wien.

In diesem Rahmen konnen die Beschrankungen oder Begrenzungen eines
Bebauungs- bzw. Flachenwidmungsplans in Frage gestellt und die
einzelfallbezogenen Planungsentscheidungen nach architektonischen
Uberlegungen zum Teil neu beschlossen werden. So soll ein
grunderzeitliches Stadterneuerungsgebiet - als einzigartiges Planungs-
gebiet - mit allen Komponenten und Beteiligten fur heutige und kunftige
Anforderungen erarbeitet und vorbereitet werden.

Gegebenenfalls wird das Blocksanierungskonzept nach Anregungen der
Kommission uUberarbeitet. Mit dem Beschluss der Kommission hat das
Blocksanierungskonzept zwei Jahre lang Gultigkeit. Die Ergebnisse der
beiden Phasen werden im jeweiligen Bezirk prasentiert.

Umsetzung
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5. Ablauf der Blocksanierung (2007)
Q: wohnfonds_wien

Zeitrahmen der Blocksanierung

Far den ersten Teil eines Blocksanierungsvorhabens ,Chancen und
Potentiale” ist ein Zeitraum von etwa einem Jahr vorgesehen. Die 2. Stufe
(Konzeptplanung und Umsetzung) ist innerhalb von 2 Jahren zu starten.
Nach den Ergebnissen der ersten Stufe kdnnen die Gebietsabgrenzungen
geandert werden. Es kann aber auch das Vorhaben beendet werden. Fur
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den 2. Teil ,Konzept und Umsetzung* ist ein Zeitraum von 2 bis 3 Jahren
vorgesehen.

Das hier vorliegende Forschungsprojekt konnte die Blocksanierung, wegen
des zeitlich begrenzten Rahmens, in der ersten Stufe zur Ganze und in
der zweiten Stufe nur bis zur Prasentation der Ergebnisse nach dem
Beschluss der MA 21-Kommission begleiten. Die Phase der Umsetzung
befindet sich derzeit in der Anfangsphase. Deswegen bleibt die
Evaluierung des Blocksanierungsverfahren ligplatz im Stuwerviertel im
Rahmen des Forschungsprojektes insbesondere im Hinblick auf die
Entwicklung der Erdgeschosszone noch unabgeschlossen.

Auswahl eines Blocksanierungsgebiets als Pilotgebiet

Aufbauend auf den Befragungen, Bestandsanalysen, Untersuchung der
Fallbeispiele und Datenrecherchen sollten an Hand eines aktuellen
Blocksanierungsvorhabens Planungsprinzipien und Planungskonzepte
durchgespielt werden. Folgende Arbeitsschritte wurden in diesem
Zusammenhang vorgenommen:

e Kontaktaufnahme mit der Blocksanierungsbehdrde wohnfonds_wien
(ehem. WBSF) um eine gemeinsame Vorgehensweise zu definieren.

e Untersuchung der aktuellen Blocksanierungsgebiete in Wien, die von
den Sanierungsbehotrden fur die begleitende Studie vorgeschlagen
wurden.

¢ Auswahl eines reprasentativen Blocksanierungsgebietes.

Es standen die folgenden 4 aktuellen Wiener Blocksanierungsgebiete zur
Auswabhl:

6. Blocksanierungsgebiet Davidgasse im 10. Bezirk
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9. Blocksanierungsgebiet llgplatz im 2. Bezirk

Die Wahl fiel aus folgenden Griunden auf das Blocksanierungsviertels
ligplatz (Stuwerviertel) als Pilotgebiet:

e Das Blocksanierungsvorhaben llgplatz startete im Frihsommer
2006 und befand sich noch in der Anfangsphase ,Chancen und
Potenziale’. Somit eignete es sich fur einen begleitenden
Untersuchungsprozess besser als die anderen aktuellen Vorhaben
wie 'Davidgasse’ oder 'Triesterstral3e’', die schon friher gestartet
waren und sich in einer fortgeschrittenen Phase befanden.

o Die breiteren StralRen und die variierenden Bebauungsstrukturen
des Viertels zeigten mehr Potential fur eine zusammenh&ngende
Konzeptentwicklung fur das Gesamtgebiet samt seiner offenen
Raume.

Nach der Auswahlphase wurde die Erhebung der Planungsgrundlagen wie
Plandokumente, Bebauungsplane, Mehrzweckkarten und Luftbilder
erledigt. Die Daten zur Bestandserhebung (Datenblatter zu
Besitzverhéltnissen, Baujahren, Baukategorien, Nutzflachen und
Bebauungsdichten der  einzelnen Hauser) wurden von den
Blocksanierungs-beauftragten des Blocksanierungsgebiets ligplatz
Ubernommen.

Diese Informationen bildeten fir den Beginn und Ablauf des Projektes
eine Basis. Danach wurden die Rahmenbedingungen fur mogliche
MaRnahmen (sowie Umnutzen, Umgestalten, Offnen oder Neunutzen der
Erdgeschossraume und offenen Flachen des Blockes) in diesem konkreten
Fall getestet, um den Anderungs- und Handlungsbedarf festzustellen. Die
daraus resultierenden Ergebnisse der Modellentwicklung wurden als
allgemeingiiltige Schlussfolgerungen erfasst, um ihre Ubertragbarkeit zu
fordern.

Es wurde angestrebt, die Gestaltungswege fur die Erdgeschosszone, die
einen Handlungsbedarf zeigen, sichtbar zu machen um anschlieRend
neue Perspektiven aufzuzeigen.
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10. Planungsgebiet llgplatz im Stuwerviertel
Q: Planungsunterlage, MA 41 — Stadt Wien
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Blocksanierungsgebiet llgplatz - Wien

Das Gebiet ,ligplatz’ im Stuwerviertel steht aus folgendenden Grinden
kurzfristig vor groRen Anderungen:

e Im Siden des Gebietes wird auf der H6he der AusstellungstralRe ein
U-Bahn-Anschluss hergestellt. Dadurch ist ein erhdhtes Interesse an
dem Gebiet und mehr Entwicklungsdynamik zu erwarten.

e Im Osten des Gebietes lauft ein Planungsverfahren auf dem Areal
der ehemaligen Wilhelm-Kaserne; ein Mischnutzungsprojekt u.a. mit
Biros (rund 15.000 Quadratmeter) aber vor allem Wohnungen
(rund 65.000 Quadratmeter) ist im Entstehen. Durch die klunftigen
Bewohnerlnnen und Nutzerlnnen des Bebauungsgebiets der
ehemaligen Kaserne wird das angrenzende Sanierungsgebiet stark
beeinflusst.

Das Viertel hat folgende Strukturen: Neben den (z.T. sanierungs-
bedurftigen) grinderzeitlichen Wohnbauten gibt es auch Neubauten wie
soziale Wohnbausiedlungen aus der Nachkriegszeit, eine Fachhochschule,
mehrere Schulen und ein als Passivhaus gebautes Studentenheim. Neben
den Grunanlagen und grunen Alleen gibt es zum Teil schlechte
Bausubstanz oder verwahrlost aussehende Hofketten.

Die verkehrsbezogenen Eigenschaften des Blocksanierungsgebietes
werden im Abschnitt ,Verkehr im Stuwerviertel’ behandelt.

Blockuntersuchung llgplatz im Stuwerviertel Wien

Die folgenden Abbildungen wurden an Hand der Datenerhebungen der
Stadt Wien von dem vom wohnfonds_wien beauftragten Architekturbiro
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11. Gebaudezustand (Wohnungskategorien)
Q: Raumkunst Urbanistik Architektur Design, wohnfonds_wien 2007
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12. Erdgeschossnutzungen und Leerstand
Q: Raumkunst Urbanistik Architektur Design, wohnfonds_wien 2007

Bestand widerspricht der Widmung

Horizontale Unvereinbarkeit mit Bebauungsbestimmungen (Fluchtlinien)
Uberschreitung der Bauhdhe um ......... Geschoss(e) THEWOSAN
Aufstockung oder DG-Ausbau méglich um ............

L
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13. Abweichungen von Bebauungsplanen
Q: Raumkunst Urbanistik Architektur Design, wohnfonds_wien 2007
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In der Konzeptplanungsphase werden 'die realen Eigentiimerinteressen
nicht berucksichtigt. Die Ergebnisse, die der MA 21-Kommission vorgelegt
werden, beziehen sich grundséatzlich auf die Entdichtungsmalnahmen.
Diese MalRnahmen werden unabhangig von ihrem (kurzfristigen) realen
Umsetzbarkeitspotenzial entwickelt.
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14. Konzeptplanung mit AbrissmalRnahmen Blocksanierungsgebiet

ligplatz
Q: Raumkunst Urbanistik Architektur Design, wohnfonds_wien 2007

15. AbrissmalRnahmen im Blocksanierungsgebiet Triesterstral3e-Wien
Q: p.good architekten
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Folgende Wiener Beispiele stellen realisierte Entdichtungs-, Abriss- und
Neubaumalnahmen im Rahmen von Sanierungsvorhaben dar:

16. Sanierung mit Entzonung in der Sperrgasse 17, 15. Bezirk-Wien
Q. Architekturbiro SIGS Foto: Herta Hurnaus

17. Sanierung und Neubau in der Streffleurgasse 4, 20. Bezirk-Wien
Q: p.good architekten Foto: Adsy Bernart
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Wege zur Stadtsanierung in Deutschland

In den folgenden Abschnitten werden zwei Stadte Berlin und Leipzig mit
ihren sozialen und stadtebaulichen Entwicklungsbeispielen in
Sanierungsgebieten mit besonderem Entwicklungsbedarf' kurz dargestellt.
Ein soziales Entwicklungsprogramm eines grinderzeitlichen Gebietes
,Samariterviertel’ in Berliner Osten wird mit relevanten Eckdaten und das
,Zwischennutzungsprogramm’ der Leipziger Stadterneuerung sollen
Einblicke in den vergleichbaren Beispielen aus Deutschland liefern.

Samariterviertel in Berlin- Friedrichshain

Das Sanierungsgebiet Samariterviertel — Friedrichshain befindet sich mitten
im dichtbebauten grunderzeitlichen Gebiet, 6stlich von Berlin Mitte. Es ist
ca. 3,5 km vom Alexanderplatz entfernt. Nordlich grenzt die Frankfurter
Allee an.

Mit der 9. Verordnung uUber die formliche Festlegung von Sanierungs-
gebieten von 1993 hat der Senat von Berlin gem. 8§ 142 Baugesetzbuch
(BauGB)? das Samariterviertel zum Sanierungsgebiet erklart. Die Sanierung
der letzten Jahren erfasste 90 % des Wohnungsbestandes mit rund 5.380
Wohneinheiten und wurde Ende 2007 abgeschlossen. Neben der
Modernisierung und Instandsetzung der Wohnungen wurden die Grin- und
Freiflachen neugestaltet bzw. neuhergestellt. StrallenrGume wurden
verkehrsberuhigt, Tempo-30-Zonen eingefuhrt, Querungshilfen gebaut, die

18. StraRenprofil im Samariterviertel, Berlin

1 Innerstadtische oder innenstadtnahe Quartiere mit nicht modernisierter
Bausubstanz und unterdurchschnittlicher Umweltqualitat* Q: Soziale Stadt
~Wege zu einer intakten Nachbarschaft” , Stadtebauforderung in Bayern, Oberste
Baubehoérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, 2000

2 dejure.org/gesetze/BauGB/142.html

3 Perspektiven des Samariterviertels, ASUM Arbeitsgruppe fiir Sozialplanung und
Mieterberatung GmbH, Berlin 2006

33



19. StraBengestaltung im Samariterviertel, Berlin

Viele dieser MalRnahmen wurden unter Beteiligung der Nutzerlnnen und
zum Teil mit aktiver Hilfe der Bewohnerlnnen umgesetzt. In die
Erdgeschossrdume sind viele kleine Gewerbebetriebe eingesiedelt, die mit
den StralBenrdumen in starker Interaktion stehen. In den warmeren
Jahreszeiten sitzen die Bewohnerlnnen auf Sitzbdnken der Gehsteige vor
ihren Hausern oder an den Tischen der kleinen Gastronomiebetriebe.

Es gibt jedoch auch in Berlin® kein wirkliches Instrumentarium zur
Entwicklung und Wiedernutzung der Erdgeschosszone.

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht mit den §§ 136-164° — dem "Besonderen
Stadtebaurecht” - Instrumente und Verfahren zur einheitlichen Durch-
fihrung der stadtebaulichen Sanierungsmaflnahmen vor.

Leitsatze zur Stadterneuerung Berlins, 1993

¢ ,Der umfassende Handlungsbedarf in den Grinderzeitquartieren des
Ostteils der Stadt erfordert eine flachenhafte und eine auf
Schwerpunkte bezogene Strategie der Stadterneuerung.

o Ziel der Erneuerung ist der Erhalt der bestehenden baulichen und
stadtebaulichen Struktur. Die neue, veranderte stadtebauliche
Funktion der Gebiete ist behutsam aus dem Bestand zu entwickeln.

e Die Erneuerung ist an den Bedurfnissen der Betroffenen zu
orientieren. Die Erneuerungsmafinahmen und -verfahren werden
sozial vertraglich gestaltet.

4 Interview G. Krug, STATTBAU Gmbh, Stadtentwicklungsgesellschaft Berlin,
Quartiersmanagement und Gebietsbetreuung

° dejure.org/gesetze/BauGB/136.html
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Bei der Erneuerung der Gebiete ist die vorhandene Struktur des
Gewerbes zu sichern und zu entwickeln; Arbeitsplatze sind im
Grundsatz zu erhalten bzw. neu zu schaffen.

e Die Sanierung ist nach formlicher Festlegung zugig, d.h. innerhalb
von 15 Jahren durchzufiihren. Bei der GroRRe der Gebiete ist dieses
nur erreichbar, wenn die Erneuerung auf die notwendigen
Mallnahmen und Standards begrenzt wird.

¢ Die rechtlichen Mdéglichkeiten der planungs-, bauordnungs-,
wohnungsaufsichts- und vermégensrechtlichen Instrumente fir die
Sicherung der Sanierungsziele sind auszuschopfen.

o Offentliche Standorte werden durch vorhaltenden Grunderwerb und
durch Planungsrecht (Bebauungsplane) frihzeitig gesichert.

¢ Der Finanzierung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen und
der notwendigen technischen Infrastruktur in den Sanierungsgebieten
wird Prioritdt gegenuber anderen Bestandsgebieten in der Finanz-
und Haushaltsplanung des Landes Berlin eingeraumt.

e Die erforderliche Erneuerung der Altbausubstanz kann nur
durchgefuhrt, Eigentumerinvestitionen aktiviert und die MalRnahmen
verstarkt durch privates Kapital finanziert werden.

e Die Erneuerung der Gebdude und Wohnungen muss mittelfristig
jedoch durch offentliche Forderung unterstutzt werden, soweit die
notwendigen Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen aus
den Mietertragen nicht zu finanzieren sind.

e In den Sanierungsgebieten sind Betroffenenvertretungen zu bilden.
Durch Sozialplanverfahren und offene Beratung sind die Belange der
Bewohner und Nutzer einzubringen.

e Zur Erfullung der Aufgaben Berlins bei der Vorbereitung und
Durchfuhrung der Sanierung werden Sanierungsbeauftragte bzw.
treuhanderische Sanierungstrager nach 8 157 BauGB eingesetzt. Der
Zwischenerwerb von Grundsticken zur Sicherung offentlicher
Standorte wird einem bezirksubergreifend tatigen Treuh&anderischen
Sanierungstrager ubertragen.“®

Auffallend im Sanierungsgebiet sind die verkehrsberuhigten Wohnstral3en,
die auch durch die aktiv-genutzten stralenseitigen Balkone eine
wesentliche Belebung erfahren haben.

Charakteristisch sind die zahlreichen kleinen Gewerbebetriebe, die sich vor
allem in den EG-Zonen der Wohnh&auser befinden. Im Samariterviertel gibt
es etwa 150 solcher Ladengewerbe, die eine maximale Gro3e von 100m=2
haben. Darunter viel Kleinstgastronomie, die ein Jahr lang ohne
erschwerende Auflagen Start-Moglichkeiten hat. Die breiteren Gehsteige
vor diesen Lokalen werden bei einer begrenzter Zahl von Tischen ohne
burokratische Auflagen frei genutzt.

® www.samariterviertel.de/samariterviertel/sanverfahren/verfahren_3.html
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Die Neugestaltung des Stralenraums lasst viele Bewohnerlnnen des
Viertels sich in den StraBenrdumen aufhalten.
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Vorbereitung
{ist Aufgabe der Gemeinde)

- Warbereitende Untersuchungen

- Farmliche Festlegung des Sanierungsgebiets

- Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung

- Stddtebauliche Planung; Bauleitplanung oder
Rahmenplanung soweit fir die Sanierung edorderlich

- Erdterung und Fortschreibung des Sozialplans

- Einzelne Ordnungs- und Baumaknahmen, die wvar einer
férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets durchgefiht mearden

Durchfiihrung

- Ardnungsmaknahmen

- Baumaknahmen

- Fartlaufende Aufgaben aus
der Worbereitung

| |
Ordnungsmaﬂnahmen Elaumallnahmen
{sind Aufgaben der Gemeinde) {I:il’ld ﬂf‘l.ll’ldlﬁt:”ﬁh .ﬁ.l.lfﬂﬂh‘ dar
Eigentimer, bei Gemeindebedarfs-
und Folgeeinrichtungen der
Gemeinde)
- Modernisierung und Instandsetzung
- Meubebauung und Ersatzbebauung
- Emichtung und Anderung van
Gemeindebedars und
Folgeeinrichtungen

- Bodenordnung einschlieilich
des Enmerbs won Grundsticken
- Umzug won Bewohnerm und Betrieben
- Freilegung won Grundsticen
- Herstellung und Anderung von
Erschliekungsanlagen
-haknabhmen, die nobwendig sind,

damit diz Baumaknahmen “Werlagerung oder Anderung won
durczhgefiht werden kinnen Betricban

Abschlufl
- Aufhebung der Satzung zur Gebietsfestlegung

21. Schematischer Ablauf einer Sanierungsmaflnahme, Berlin
Q: STATTBAU Berlin

22. Sanierungsgebiet Samariterviertel
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Q: Stadterneuerung Berlin

23. Sanierungsgebiet Samariterviertel
Q: asum GmbH, Angewandte Sozialforschung und urbanes Management, ASUM GmbH Berlin

Das Entwicklungsprogramm des Samariterviertels begann vor 15 Jahren
und war mit Ende 2007 beendet. Die sozialen Entwicklungsziele und die
Trends des Programms waren u.a.:

e Anstieg der Bewohnerzahl, auch durch Zunahme der Haushalte mit
Kindern,

e Bevolkerungsaustausch bei weitgehendem Erhalt der sozialen
Bevdlkerungsmischung,

¢ Schaffung von Wohnperspektiven auch fir einkommensschwache
Bevoélkerungsteile.

Ziele des Sanierungsprogramms

Es wurde eine kinderfreundliche Entwicklung des Gebiets als Ziel gesetzt.
Den alteren Bewohnerlnnen wurden Ersatzwohnungen vorgeschlagen, die
in von ihnen bevorzugten Gegenden lagen.” Es gab eine groRe Zahl von
Wohnungen, die vor der Sanierung leer standen.

Die Zahl der Kinder wuchs wéahrend der Sanierungszeit kontinuierlich. Eine
soziale Mischung Uber unterschiedliche Einkommensgruppen konnte
hergestellt werden. Im Sanierungsgebiet hat ein Gentrification-Prozess statt
gefunden. Die in der DDR-Zeit enteigneten Hauser gingen mit der Zeit in
Privatbesitz Uber; Auch ein Eigentimerwechsel hat stattgefunden.

¢ Rund 33 % der sanierungsbetroffenen Haushalte blieben in ihren
urspringlichen Wohnungen, 57 % im Gebiet.

e Grole Teile der urspriunglichen Bevilkerung wurde ausgetauscht.

7 Workshopsbericht ,,Perspektiven des Samariterveirtels“, ASUM Arbeitsgruppe fir
Sozialforschung und Mieterberatung GmbH, 2006
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e Zwei Drittel aller Haushalte sind neu im Gebiet.

Eine soziale Mischung mit unterschiedlicher Einkommensstruktur konnte
jedoch abgesichert werden.

Im Zuge der Sanierungsarbeiten wurden die Kleinstwohnungen zusammen
gelegt, um das Wohnen kindergerecht zu machen.®

Die allgemeinen Sanierungsziele waren:

e ,Verbesserung des Bauzustandes und des Ausstattungsstandards der
Wohnungen

Erhohung des Anteils familienfreundlicher Wohnungen

kleinteiliger Abriss und Ruckbau zur Verbesserung der
stadtebaulichen und Freiflachensituation auf den Grundstiucken

e Wohnungsneubau auf Lickengrundsticken und Dachgeschossausbau
in begrenztem Umfang

e Verbesserung des Anteils an und der Ausstattung mit 6ffentlichen
Grun- und Freiflachen.

¢ Neubau bzw. Erneuerung von 8 Spielplatzen
e Umfassende Erneuerung der Schulen und der Kita im Gebiet

e Erneuerung der bestehenden Turnhallen und Neubau einer
wettkampfgerechten Sporthalle auf dem ehemaligen
Samariterschulgarten

¢ Aufwertung der StraRenraume durch Erneuerung von Gehweg- und
Fahrbahndecken,

o flachendeckende Strallenbaumpflanzungen

¢ Erhalt und Stabilisierung nichtstérenden Gewerbes und
Intensivierung der gewerblichen Funktionen.“®

Wohnumfeld, Soziale Beriehungen
Gran- und Freiflachen und Nefzwerke

Veriehr Gewerbe

Soziale Infrastruftur I— Burgerschaftiches
Engagernent

24. Die unterschiedlichen Aspekte der Entwicklung des Samariterviertels

8 perspektiven des Samariterviertels, ASUM Arbeitsgruppe fiir Sozialplanung und
Mieterberatung GmbH, Berlin 2006
° ebenda
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Q: ASUM GmbH
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25. Spielplatz (Kinderbeteiligung) in einer Baulucke
SchreinerstralRe im Samariterviertel, Berlin

Schwerpunktverlagerung bei Sanierungsvorhaben

Seit Ende der 90er Jahre erfolgte eine Schwerpunktverlagerung auf
MaRBnahmen fir Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und im
offentlichen Raum.

Die Finanzierung der Sanierung erfolgte zu etwa gleichen Teilen durch
offentliche Férderungen und aus privaten Mitteln.

Die Forderungsprogramme des Landes Berlin fur Modernisierung und
Instandsetzung und fur Wohnungsbau sind nach 15 Jahren (Ende 2007)
eingestellt worden.

Die folgenden Mittel stehen den Eigentimerlnnen weiterhin als
Finanzierungsmdglichkeiten zur Verfigung:

o Forderprogramm der KfW — Kreditanstalt fur Wiederaufbau kann far
Wohnraummodernisierung und CO2 -Minderung genutzt werden.

e Darlehen fur Solarstrom-Anlagen

e Steuerliche Begunstigung nach § 7h und 10f Einkommensteuergesetz
(EStG) als Sonderabschreibung von bis zu 10% der Herstellungs-
kosten fur Modernisierung und Instandsetzung bei MaRnahmen im
Sinne von § 177 BauGB uber 10 Jahre.“*°

10 www.samariterviertel.de/samariterviertel/foerderung/index.html
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26. Stralenleben im Samariterviertel
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Leipziger Stadtebauforderung

Leipzig ist stark von der

grinderzeitlichen Bebauung gepragt. Seit 1990

wurden rund 80 % des Altbaubestandes saniert. Trotzdem stehen heute
zahlreiche Bauten der grunderzeitlichen Bebauung zum Teil oder zu Ganze

leer. In den letzten Jahren wurden einige Stadtteile erfolgreich belebt.

In den letzten Jahren wurden einige Stadtteile erfolgreich belebt. In
grunderzeitlichen Vierteln, vor allem im Leipzier Osten und Westen sowie in

der Grof3siedlung
Stadterneuerung.

Leipzig-Grunau liegen die

Fordergebiete

der

Die Forderprogramme der EU, des Bundes und des Landes sind fur die

Stadt Leipzig eine zentrale Grundlage fur
Stadterneuerung und im Stadtumbau.

ihre Aktivitaten

in der
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27. Fordergebietskulisse der Stadt Leipzig
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Q: Stadt Leipzig Amt fur Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung, Stand 2007
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Folgende Foérderprogramme wurden eingesetzt: Europaischer Fonds fir
regionale Entwicklung (EFRE)', Soziale Stadt, Stadtumbau Ost,

Stadtebauliche Erneuerung, Stadtebaulicher Denkmalschutz, URBAN I,
Wohnungsbauférderung.

Der Weg zur Stadterneuerung wurde als eine sinnvolle Verbindung der
unterschiedlichen Programme in den ausgewéhlten Fordergebieten
formuliert. In der Kopplung von EU-Programmen mit Stadtebau-
Fordermitteln von Bund und Land sollte ein Fordermittel-Mix entstehen, der
praxistauglich ist und der eine nachhaltige Stadterneuerung ermoglicht.

Das Programm stadtebaulicher Erneuerung konzentriert sich durch die
Einrichtung von Sanierungsgebieten mit besonderem Erneuerungsbedarf
auf die Beseitigung stadtebaulicher Missstande.

Die Stadterneuerung in Leipzig setzt auf Schwerpunktgebieten, die einen
sozialen und baulichen Erneuerungsbedarf zeigen, bevor sie Problemgebiete
werden. Die MaBnahmen sind sowohl im Bereich der baulichen
Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung als auch in den
offentlichen und offenen/grinen Raumen und zur Verbesserung von
Verkehr, Freizeit, Image und Nachhaltigkeit zu treffen.

Zwischen 1997 und 2003 konnte in Leipzig kontinuierlich ein jahrlicher
Forderrahmen zwischen 30 und 40 Mio. € gehalten werden. Der Férder-
rahmen umfasst die Finanzhilfen/Fordermittel des Bundes, des Freistaates
Sachsen und der EU und die kommunalen Eigenanteile. 2004 sank der
Verbrauch des Foérderrahmens — aufgrund fehlender kommunaler Mittel ftr
den zu erbringenden Eigenanteil — auf 27,9 Mio. €.

Die Methode zur synergetischen Kopplung der Forderungsquellen und
Konzentration der F6rderungsschienen und Finanzierungsquellen auf die
Gebiete mit besonderem Entwicklungsbedarf wird wie folgt dargestellt:

»Ab 2005 wurde ein Pilotprojekt zur Entlastung des stadtischen
Vermdgenshaushaltes gestartet. Investitionsvorhaben stadtischer
Fachamter werden seitdem auf Forderfahigkeit im Rahmen der Programme
der Stadterneuerung und des Stadtumbaus gepruft. Durch die Kopplung
von Eigenmitteln der einzelnen Fachdmter mit den Stadtebauftrdermitteln
ist ein optimierter Fordermittelabruf und eine Steigerung des
Investitionsvolumens der Amter um ein Vielfaches moglich. Prioritare
MaRnahmen der einzelnen Amter mussen dadurch zeitlich nicht zuriick
gestellt werden.

Voraussetzung fur diesen Kopplungseffekt ist aber, dass diese Investitionen
den Zielen der Stadterneuerung entsprechen und nicht nur der Erfullung
faktischer Pflichtaufgaben unterworfen sind. Diese Investitionsabstimmung

11 Zur Starkung des wirtschaftlichen und sozialen Zusammenhalts und zum
Ausgleich der wichtigsten regionalen Ungleichgewichte unterstitzt der Européische
Fonds fur regionale Entwicklung (EFRE) MaRnahmen in Gebieten mit Entwicklungs-
riackstanden. In den sog. ,.Ziel-1-Gebieten* gilt der Hochstfordersatz von bis 75%
der Gesamtkosten. Zws. 2000-2006 gehoérte Sachsen vollstandig zu dieser
hochsten Forderkategorie. Q: Stadt Leipzig
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wird als Bestandteil des Verfahrens zur Aufstellung des Vermégens-
haushaltes ab 2006 jahrlich fortgesetzt.

Weiterhin wird in der Verwirklichung der Stadterneuerungsziele der
Eigenmittelersatz durch Finanzierungsbeitrage von Landeskirchen und von
gemeinnutzigen Vereinen praktiziert. Im Ergebnis stieg der Férderrahmen
2005 fur MalRnahmen der Stadterneuerung und des Stadtumbaus wieder
auf eine Hohe von 32,1 Mio. €.«1?

Als rechtliche Grundlagen gilt die Verwaltungsvereinbarung ,,Stadtebau-
forderung”, die zwischen Deutschem Bund und 16 Landern getroffen
wurde. In diesem Rahmen wurde bei einem informellen Treffen eine
,Leipzig Charta’ zusammen mit EU-Vertreterlnnen verabschiedet.

Die betreffende Verwaltungsschrift zur Verwaltungsvereinbarung in der
Stadtebauférderung, die die stadtebaulichen MaRRnahmen zur
Stadterneuerung in Sachsen (u.a. Leipzig) betrifft, gibt die folgende
MalRnahmenordnung zur Begleitung und Koordinierung der
MaRnahmen zur Entwicklung benachteiligter Stadtgebiete vor: =

»Zur Stabilisierung und Entwicklung benachteiligter Stadtteile ist ein
koordiniertes Vorgehen aller betroffenen Amter in der Gemeinde
erforderlich.

Die Gemeinde hat die Mittel und MaRnahmen, die fur die Entwicklung eines
Stadtteils von Bedeutung sind und die in der Lage sind, die Gebiete zu
stabilisieren, bevor sie sich zu sozialen Brennpunkten entwickeln,
koordiniert einzusetzen.

Uber die Stabilisierung hinaus sollen die MaRnahmen auch zu einer
nachhaltigen Entwicklung der Gebiete als attraktive Stadtteile beitragen.

Die Gemeinde hat auf der Grundlage integrierter Handlungskonzepte ihr
Wirken darauf zu richten, dass durch eine verbesserte Abstimmung der
Entscheidungstrager und der Mittel Kumulations- und Synergieeffekte
erzeugt werden, die Uber die Effekte der traditionellen Stadtebauférderung
und anderer sektoraler Forderungen hinausgehen. Es ist zugleich auch eine
verbesserte Abstimmung mit dem privaten Sektor und ein damit
verbundener effektiverer Mitteleinsatz anzustreben.

Die integrierten Handlungskonzepte sind auszurichten auf die Verbesserung
e der Wohnverhaltnisse,
e der Umweltentlastung,

e des Angebotes an bedarfsgerechten Aus- und Fortbildungsmadglich-
keiten,

2 www.leipzig.de/de/buerger/stadtentw/stadtern/programme/erneu

13 verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums des Innern iber die
Vorbereitung, Durchfihrung und Férderung von MalBhahmen der Stadtebaulichen
Erneuerung im Freistaat Sachsen (VwV-StBauE) Vom 29. November 2002
(SéchsABI.SDr., Jg. 2003, BI.-Nr. 1, S. 2.)
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e der sozialen Infrastruktur insbesondere fir junge Menschen,
e der MalBhahmen fur eine sichere Stadt,

e des Offentlichen Personennahverkehrs,

e des Wohnumfeldes sowie

e der Stadtteilkultur und Freizeit.”

Zwischennutzungen in Leipzig

Der Leipziger Weg der Sanierungs — und Wirtschaftsférderungsbehérden
zur Zwischennutzung scheint an Hand der Praxisbeispiele erfolgreich zu
laufen, obwohl der Leerstand der innerstadtischen Gebiete noch sehr hoch
ist, der durch die Abwanderung der letzten Jahrzehnten ausgelost wurde.

Trotzdem gibt es gebietsweise Initiativen zur Belebung der Geschéftslokale.
Raume werden von der Kommune (von Eigentimerinnen) fur eine
bestimmte Zelt ibernommen. (Beispielsweise fur 5 Jahre)** Dazu wird von
der Kommune in eine minimale Grundausstattung investiert, um die
Raumlichkeiten  wieder nutzbar zu machen. Die Behdrde fordert die
Grundsanierung und vermietet (i. R. durch Vereine) weiter an Kunst- und
Kulturaktionen, Kinstlerlnnen und kleine bzw. junge Handwerkerlinnen, zu
sehr niedrigen Mietpreisen. Die Raume kénnen auch fur sehr kurze Zeit zur
Verfugung gestellt werden, flr Veranstaltungen, Ausstellungen usw.

Far die Zwischennutzung der leerstehenden Hauser/Raume gibt es den
Verein HausHalten,® welcher 2004 griindet worden ist und mit dem Ziel
arbeitet, gefahrdeten Gebauden durch unkonventionelle Nutzungsideen
neue Perspektiven zu verleihen.

HausHalten nimmt Kontakt zu den Eigentimerlnnen leerstehender Gebaude
auf und vermittelt diesen - bei Interesse - neue Nutzerlnnen, die durch die
Sanierungssarbeit, das Geb&ude ,warten’ und als Hauswéchterinnen
fungieren. (Bausubstanzschutz)

»Das Grundprinzip der Wachterh&duser ist folgendes: Hauserhalt durch
Nutzung. "Viel Flache fur wenig Geld" ist die Maxime, denn es gilt in Zeiten
des Uberangebotes Flache zu verschwenden und Nutzungen zu
extensivieren, was aufgrund der ginstigen Nutzungskonditionen mdéglich
wird.

Die Eigentumerlnnen werden von Kosten entlastet. Ihre Aufgabe ist es, die
Hausanschlisse von Strom und Wasser wieder herzustellen und, teilweise
mit Hilfe von Fordergeldern, das Gebaude soweit instand zu setzen, dass
eine Nutzung moéglich wird.

Die Nutzerlnnen werden zu "Wachtern" tUber das Haus. Sie richten sich die
Raumlichkeiten nach ihren Vorstellungen her. Die Ubernahme der laufenden
Betriebskosten fur das Haus, ihre handwerkliche Eigenarbeit in ihren
eigenen Raumen und die Kontrolle des restlichen Geb&udes sind ihre

14 Gesprach mit Karsten Gerken, Amtsleiter flr Stadterneuerung, Stadt Leipzig
15 Q: Verein HausHalten (www.haushalten-leipzig.de)
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Leistungen an den/die Eigentumer/in. Besonders soziale, kulturelle oder
gewerbliche Nutzerlnnen mit Ausstrahlung und Anziehung auf das Quartier
kommen als "Wéachter/in" in Frage.

Ein 10-Punkte-MalRnahmenplan des Vereins HausHaltens zeigt, wie man in
der Praxis vorgeht:*®

»ldentifizierung geeigneter Objekte, die an stadtebaulich
bedeutsamen Standorten liegen, sich in einem schlechten baulichen
Zustand befinden und entsprechend der kommunalen
Stadtentwicklungsziele (Grundlagen: Stadtentwicklungsplan der Stadt
Leipzig, Prioritatenliste des Gebaude-Sicherungsprogramms der Stadt
Leipzig) dringend zu erhalten sind,

Kontaktaufnahme mit den Eigentumern, Vorstellung des
Projektansatzes und Eroffnung neuer Nutzungsperspektiven in einer
scheinbar aussichtslosen Situation,

Einschatzung des baulichen Zustandes und Erstellung eines fachlich
fundierten Gutachtens mit erforderlichen SicherungsmalBnahmen zur
generellen Reaktivierung der in der Regel von samtlichen Medien
abgeklemmten Objekte,

Abschluss einer "Gestattungsvereinbarung Haus" zwischen dem
Eigentimer und HausHalten e.V. zur zeitlich befristeten Nutzung des
Gebaudes. Durch Ausstiegsklauseln ist eine zwischenzeitliche
Sanierung bzw. Verwertung des Objektes im herkémmlichen Sinne
nicht ausgeschlossen. Rechte und Pflichten werden zwischen den
Vertragspartnern objektkonkret festgelegt,

Auf Grundlage der Gestattungsvereinbarung und der damit
verbundenen nachhaltigen Revitalisierung des Gebaudes kann die
Stadt Leipzig Zuschiisse zur Gebdudesicherung an den
Hauseigentimer ausreichen. Hinzu kommen Eigenleistungen des
Vereins sowie der zukinftigen Nutzer,

Objektkonkrete Suche nach "passenden™ Nutzern und Abschluss von
Unternutzvertragen mit HausHalten e.V. Eine spatere Ubergabe des
direkten Vertragsverhaltnisses an dem Eigentumer ist vorgesehen,

Durchfuhrung der erforderlichen Sicherungs- bzw. Instandsetzungs-
maRnahmen durch Fachfirmen und anschlieBende Ubergabe an die
"Hauswachter".

Unterstitzung der "Hauswachter" durch HausHalten e.V. bei der
Durchfuhrung von Instandsetzungsarbeiten und Herstellung von
nutzbarer Flache flir gemeinnltzige Zwecke,

offentlichkeitswirksame Eroffnung der jeweiligen Wachterhauser mit
einem Fest und einer Ausstellung Uber den Verein, seine Ziele,
weitere Objekte u. &., eingebunden in eine Ubergeordnete Werbe-
strategie, Multiplizierung des Ansatzes,

Unterstutzung der neuen Hausgemeinschaft durch HausHalten e.V.
mit dem Ziel, das Gebaude auch vertraglich an die neu gewonnenen

% www.haushalten-leipzig.de/de/waechterhaeuser_modell.asp

46



Wa&chter zu Ubergeben, um als Verein erneut Wachterhduser in Obhut
nehmen zu kénnen.“’

Dieses Modell der Zwischennutzung kénnte als Ubertragbare Methode eine
Perspektive fur leerstehende Erdgeschosslokale in Wien bieten.

GESTATTUNGSYEREINBARUNG HALS GESTATTUNGSVERCINDARDHG RAUK

HausHalten e.V.

Gebiandeakguine Gin | Fardermitgliedschaft |
Kooperation mit Stadf
Vertragsverhandlung

Hutzerahguise +
Betreuung
Haush etreuung

Offentlichheit arbeit

Beschittiponpsfirderung
{ABHY)

Erfalirung saustausch

Strategieentwichhung

Betriebskosten

28. Das Wachterhausmodell - Leipzig
Q: Stadt Leipzig

Stadtkultur als Standtortentwickler

Leipzig erlangte in den letzten Jahren mit seiner Kunstszene internationale
Aufmerksamkeit. Die Musik- und Kunstszene der Jugendkultur konnte sich
in raumlichen und sonstigen Freiheiten entwickeln. Das ,Spinnereigelande’,
eine kleine ehemalige Fabrikstadt und ein heutiger Kunst-cluster
entwickelte sich zu einem Zentrum fiur Kunst, Architektur, Dienstleistungen
und Galerien. Wichtig war, dass die Kunst und (Sub-)Kultur Szene einen
Freiraum fand, um sich zu entfalten.

Ein weiteres Projekt zur Quartiersentwicklung ist ,Grinderzeit Erleben!’.
Dieses betrifft ein s.g. Problemgebiet, das oOstlich des Zentrums liegt und
als Schwerpunkt der Stadterneuerung entwickelt werden soll. Eine der
Grunduberlegungen dabei ist es, einen Standort fur historisches Gewerbe

17 Im Jahr 2007 wird das HausHalten e.V. in Kooperation mit der Stadt Leipzig,

Amt fur Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung durch das EU-Programm
SMART = (Interreg I11C) unterstitzt.

47



und Handwerk zu schaffen. Dazu werden Betriebe wie u.a. Béacker,
Buchbinder, Buchdrucker, Biuchsenmacher, Schumacher, Steinmetz,
Hutmacher, Steinbildhauer, traditionelle Handler, Stein- und Holzbildhauer,
Schneider usw. ermutigt.

29. Leipziger Baumwollspinnerei; ,from Cotton to Culture’

Die Mallnahmen sehen eine raumliche Konzentration von historischem
Gewerbe, Handwerk und Kunsthandwerk in diesem Gebiet vor.
Das Entwicklungsprogramm definiert folgende Ziele:

e Einrichtung von Schauwerkstatten,

o Maoglichkeiten zum Mitmachen,

e Erganzung durch Gastronomie, Einzelhandel etc.

¢ Qualifizierungsangebote im Bereich Service, Handwerk und
Tourismus.*®

Ob das Gebiet durch diese MaRnahmen tatsachlich entwickelt werden
konnte, war zum Zeitpunkt der Untersuchungen noch nicht zu sagen.

18 pilot Vorhaben Griinderzeit Erleben in der Broschiire ,EFRE-Bilanz und Ausblick’,
2007
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30. Eine (historisierende) Stral3e fur Handwerk und Gewerbe
Hedwigstrale, Leipzig
Q: www.grunderzeit-erleben.de

Schlussfolgerung

In den beiden Stadten ,Berlin und Leipzig’ sind die Stralenraume in den
Sanierungsgebieten durch Neugestaltung der Fahrbahnen und Gehsteige
revitalisiert worden. Durch diese stadtebauliche MalRnahme strahlen
positive Einflusse auf die angrenzenden Erdgeschossrdume aus und
erhohen ihre Nutzbarkeit.

Das Berliner Beispiel, das Sanierungsgebiet Samariterviertel, zeigt
einige Handlungswege, die eine Belebung des StralBenraumes und der
Erdgeschoss-Lokale erméglichten. Hier wurde es im Zuge der Sanierung flr
neue Betriebe ermoglicht, fur ein Jahr ohne strenge Auflagen und mit
einigen Freiheiten eine Existenz aufzubauen. Da sie keine stdrenden
Betriebe sind (z.b. kleine Gastronomiebetriebe), funktioniert das ohne
Belastung fur die Anrainerlnnen. Die breiten Gehsteige eignen sich zum
Sitzen und Sich-Treffen.
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31. ,Treffpunkt-Gehsteig’ im Samariterviertel, Berlin

Kleine Gewerbebetriebe genielfen in Leipzig — nach Angaben der
Sanierungsbehdérden — bis rund 35% Fo6rderungen fir bauliche
Investitionen, Ausstattung, Geschéafts- oder Buroeinrichtungen,

Maschinenanlagen, Software, Computer.

AuBerdem helfen die Behoérden auch durch Beratung zur Existenzgrindung,
Erweiterung, Krisenbewaltigung.

Auch bei Umzug, Marketing und Personalschulung wird Unterstitzung
angeboten. Betriebsforderungen fir kleine Betriebe konnen bei
Existenzgriindung ggf. bis zur 46 % erreichen.®

Besonders wichtig ist, dass die Behorde aktiv mit den Betroffenen an Ort
und Stelle Kontakt aufnimmt.

Die Berliner und Leipziger Sanierungsbeispiele haben die folgenden Punkte
gemeinsam:

e Soziale Ziele stehen im Vordergrund; z.B. Anbindung von
insbesondere jungen Stadterlnnen, die Chancen fur eine Existenz-
grundung bekommen sollen, an die lokalen Nahversorgungsnetze.

¢ Burgeraktiven MaBnahmen und umfassenden Handlungen, die sich
weit Uber die Haussanierungen hinaus ausweiten und auch das
Wohn- und Arbeitsumfeld verbessern.

¢ Stadtebauliche Mallnahmen, wie die nutzerfreundliche Gestaltung
der offentlichen Flachen, gekoppelt mit der Sanierung von Schulen
und Spielplatzen, unterstitzen die Gesamtgebiete nachhaltig.

¢ Kooperatives, bereichsubergreifendes und interdisziplinares
Vorgehen entwickelt ein Gebiet, nicht nur die Bausubstanz. Es
schafft auch eine soziale und 6konomische Dynamik, die sich mit der
Zeit verselbstandigt.

19 Gesprach mit Anett Wiinsche, Amt fiir Stadterneuerung und Wohnungsbau-
forderung, Stadt Leipzig, 2006
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Gewerbe im Erdgeschoss

Einige im Folgenden ausgefuhrten Fakten machen deutlich, dass die
Klein(st)betriebe fir die Stadtwirtschaft eine wesentliche Rolle spielen, ob-
wohl - europaweit - der Grof3teil der Aufmerksamkeit der Wirtschafts-politik
im Kontext der 'Stadtekonkurrenz' auf die Grof3industrie bzw. Grol3konzerne
gerichtet ist.

Sowohl in Osterreich als auch in Deutschland gibt es haufig eingestreute
kleine, traditionelle Gewerbebetriebe, die in den Flachennutzungspldnen
oder Flachenwidmungsplénen nicht dargestellt sind. Meist existieren sie in
den vertikal oder horizontal gemischten Wohnbauten oder als kleine Ge-
werbebauten.

Untersuchungsergebnisse in Ost-Berlin zeigen, dass fast 90 % aller Stand-
orte und 85 % aller produzierenden Betriebe in den Bereichen liegen, die
entweder als Wohn- oder als Mischbauflachen gewidmet sind.® Der uber-
wiegende Teil waren Kleinst-, Klein- und Mittelbetriebe und ein bedeuten-
der Teil Handwerksbetriebe. Die 1991 erstellte Studie zeigte aber bereits
damals, dass wahrscheinlich 50 % der erfassten Betriebe ihren Standort
aufgegeben hatten.

In den Grol3stadten Europas wie auch in Wien sind die Betriebsflachen der
kleinen Industrie- Gewerbe- und Handwerksbetriebe in dicht bebauten
Stadtteilen immer haufiger bau-, miet-, nutzungs- oder immissions-
schutzrechtlich gefédhrdet.

Ein sehr wesentlicher Teil dieser Betriebe von Gewerbe und Handwerk be-
findet sich in Osterreich in Wohn- und Mischgebieten und sie sind in der
Regel 'Kleinst-Betriebe'. Die durchschnittliche Mitarbeiterzahl liegt bei rund
6,1 Beschéaftigten pro Gewerbe- und Handwerk-Unternehmen.?

Die kleinen Gewerbebetriebe, die in den dicht bebauten Stadtteilen einge-
streut sind, sind nicht ausreichend in den wirtschaftlichen, stadtebaulichen
Planen und Strategien berucksichtigt, um ihre Existenz zu schitzen. Sie
sind zum Teil im Zuge der Stadterneuerungsprogramme der 80er Jahre zu
Gunsten der Hofentkernungen und des Anrainerschutzes verlagert worden.
Die Richtung der Stadterneuerungspolitik bezuglich der Hofbetriebe hat sich
inzwischen gedndert aber weder Blocksanierungs-malRnahmen, noch Wirt-
schaftsférderungsmaflinahmen bieten eine aus-reichende Unterstiutzung und
Schutz fur die Betriebe der Erdgeschosszone im grunderzeitlichen Block.

Zu ahnlichen Resultaten kommt die Studie ,Gewerbe im Quartier’, die in
Berlin die verstreuten Gewerbe in den stadtischen Strukturen untersucht
hat.®> Die Betriebe standen auch im Fall Berlin nicht im Mittelpunkt der pla-
nerischen und wirtschaftlichen Ziele zur Bestandspflege und Quartiers-
okonomie. Sie wurden als punktuelle Problem- bzw. Konfliktfalle diskutiert

1 Gewerbe im Quartier; Ein Planungsbuch zur innovativen Funktionsmischung Her-
warth und Holz; Verlag W. Kohlhammer; Stuttgart 1997

2 KMU Forschung Austria: 4,3 unselbststandig Beschéaftigte je KMU-Gesamt
Q: WKO, Beschaftigungsstatistik Ende 2006

3 ebenda
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und behandelt, obwohl ihre Rolle als Nutzungsmixer, Arbeitsplatzschaffer
und Nahversorger auf3er Diskussion stand; ein Fall, der in diesem Kontext
als ,,politisch-administrative Benachteiligung“ bezeichnet wird.

Heute wird von der Politik und Wirtschaftsforschung betont und durch sta-
tistische Zahlen nachgewiesen, dass die kleinen Betriebe bei Konjunktur-
schwankungen eine stabilisierende Wirkung auf die (nicht nur lokale) Wirt-
schaft haben.

Die klassischen Standorte der kleinen Betriebe einer Stadt, die Erdgeschos-
se stehen heute zunehmend leer, weil die Betriebe aus verschiedenen
Griunden geschlossen oder abgesiedelt sind.

Grunde zur SchlieBung oder Absiedlung von Klein(st)betrieben

Hier werden einige Griinde fir das Verschwinden der traditionellen Erdge-
schossbetriebe behandelt, die als Bausteine einer vertikal gemischten, ur-
banen Struktur und als Nahversorger fur die Nachbarschaft dienen. Sie
sind die klassischen Nutzerlnnen der Erdgeschosszone, sowohl in den Stra-
Rentrakten als auch im Hofbereich.

Die Grinde werden hier, nach den Praxiserfahrungen der zustandigen Mit-
arbeiterlnnen der Betreuungs- und Foérderungsorganisationen in Wien kurz
zusammengefasst:

e existenzgefdhrdende finanzielle Probleme der traditionellen Betriebe
wie des Handwerks und anderer kleiner Gewerbebetriebe

o keine Méglichkeiten zu raumlichen Erweiterungen
¢ altersbedingtes Aufhdren und keine Nachfolgerlnnen
e weniger Laufkunden und Passanten

e zu wenig finanzielle Ressourcen fur bauliche und betriebstechnische
Verbesserungen.

Bei Neu-Ubernahmen spielen folgende Probleme eine Rolle:
e hohere Mieten bei Neu-Grundung und Ubernahme

e hoher werdende Mieten fur Betriebsraume im Block nach umfassen-
den Haussanierungen. Eigentimerlnnen sind von den Kosten der
Sanierung nicht in derselben Weise betroffen.

Anteil und Wirkung der Klein(st)betriebe

Der Beschéaftigten- und Umsatzanteil der sogenannten 'Kleinstbetriebe' ist
ein dominanter Marktfaktor fur die Stadt6ékonomie. Um ihre Existenz in den
dichtbebauten Stadtgebieten zu erhalten und zu férdern, mussten ihre ak-
tuellen Uberlebensbedingungen bzw. die Faktoren, die zu ihrer Verdrangung
fuhren, ndher analysiert werden.

Die Kein- und Kleinstunternehmen sind das stabilisierende Ruckgrat der
Wiener Stadtwirtschaft. Sie bieten Arbeitsplatze fur rund 200.000 unselbst-
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stdndig Beschaftigte, rund ein Viertel aller unselbststandig-beschéaftigten
Arbeitnehmerinnen in Wien.“*

Das Beschaftigungswachstum stieg in den Jahren 1981 bis 2001 mit fast
24 % deutlich Uber dem durchschnittlichen Wachstum der Beschéaftigung
insgesamt (0,4 %) an. >

e Betriebe mit
Sparte ge- 1hisd 10 bis19 20 his 99 100 bis299 | 300 his 499 | 500 und mehr
samt .
Beschattioten
1 Gewerbe und Handwerk BETRIEBE 10.104 781 1.178 a7z 96 23 14
ARBEITSGE-
MEIMNSCHAFTEN g 5 2 2 - - -
BESCHAFTIGTE 1093949 25473 16,787 32,408 14.492 8.935 12.254
Arbeiter 71.334 14.805 10,290 21.884 9.790 5.350 9.214
Angestelte 33.094 8.784 4,508 9.055 4 267 3516 2.964
Lehtlinge Arbeiter 4625 1.814 ] 1.390 334 108 35
Lehtlinge Angestellte 246 65 a0 T4 101 11 40
2 Industrie BETRIEBE 933 484 115 208 a3 21 25
ARBEITSGE-
MEINSCHAFTEN 20 18 4 8 = = °
BESCHAFTIGTE BE.684 1.675 1.626 9.837 13.525 g.207 3.814
Arheiter 27.703 294 512 3778 6.013 3.620 13.486
Angestelte 37.739 1.367 1.107 5902 7.308 4.437 17.618
Lehtlinge Arbeiter 937 B 2 118 137 116 a8y
Lehtlinge Angestellte 305 a i} 38 67 34 143
3 Handd BETRIEBE 10.347 8.671 847 679 108 24 17
BESCHAFTIGTE 108191 23.557 11.373 26,720 17.103 9.298 20.140
Arbeiter 15.663 3666 1.862 4.108 2.644 749 2.634
Angestelte 89.805 19.587 9.309 22135 13.850 8.156 16.768
Lehtlinge Arbeiter 656 60 34 108 194 30 228
Lehtlinge Angestellte 2067 244 168 368 415 363 a09
; Betriebe mit
ing
Sparte ge- 1 hisg 10 his 149 20 his 949 100 bis299 | 300 bis 499 |500 und mehr
samt Beschattioten
Insgesamt BETRIEBE 35,675 28773 3.409 2857 444 104 a8
ARBEITSGE-
MEIMNSCHAFTEN 39 23 [ 10 - - -
BESCHAFTIGTE 482,082 84,509 45704 111.781 70662 39.968 129,368
Arbeiter 167.903 33245 19,554 45,817 25,780 13.406 30,301
Angesteltte 302.435 48,809 24750 63547 43112 25,438 06,679
Lehrlinge Arbeiter 7.8a0 2027 1.080 amz a7z 408 1.345
Lehrlinge Angestellte 3.894 a18 320 700 748 515 1.043

32. Die unselbstandig Beschaftigten der gewerblichen Wirtschaft Wiens
nach BetriebsgrolRengruppen

4 Unselbstandig Beschaftigte Wiens nach der Kammersystematik Zahlungszeit-
punkt: Juli 2002, Statistisches Referat, Wirtschaftskammer Wien

> Neue Férderschiene fir Kleinbetriebe, Wettbewerbsunterlagen, Wiener Wirt-
schaftsforderungsfonds 2005
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UNTERNEHMEN NACH BESCHAFTIGTENGROSSENKLASSEN

Osterreich (2003) [Europa-19 (2000)

GKL absolut
1-9 179.100
10-49 27.800
50-249 4.600
KMU 211.500

mehr als 250 |1.000

Insgesamt 212.500

%

84,3

13,1

2,1

99,5

0,5

100,0

absolut

19.040.000

1.205.000

170.000

20.415.000

40.000

20.455.000

%

93,1

5,9

0,8

99,8

0,2

100,0

BESCHAFTIGTE NACH BESCHAFTIGTENGROSSENKLASSEN

Osterreich (2003) [Europa-19 (2000)

GKL absolut
1-9 497.500
10-49 530.600
50-249 472.700
KMU 1.500.800

mehr als 250 |815.500

Insgesamt 2.316.300

%

21,5

22,9

20,4

64,8

35,2

100,0

absolut

41.750.000

23.080.000

15.960.000

80.790.000

40.960.000

121.750.000

%

34,3

19,0

13,1

66,4

33,6

100,0

33. Unternehmen und Beschaftigte nach BeschaftigtengrofZenklassen
Quellen:KMU FORSCHUNG AUSTRIA: Regionaldatenbank,
Statistik Austria, Hauptverband der Sozialversicherungstréger, Observatory of European SMEs

Die statistischen Daten zur Osterreichischen Unternehmensstruktur zeigen
ahnliche Merkmale wie im restlichen EU-Raum. Der Anteil der Kleinst-
betriebe mit 1-9 Beschaftigten ist wesentlich, weil diese in Wien rund 84 %

aller Betriebe ausmachen.
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Die Ein-Personen-Unternehmen unter den Mitgliederlnnen der Wirtschafts-
kammer Wien sind bereits 54%. Im Dienstleistungsbereich erreichten sie
mehr als 70%.

Kleinstbetriebe bis zu 9 Mitarbeitern wuchsen als Jobmotoren in den letz-
ten Jahren starker als Betriebe ab 20 Mitarbeitern: Einzel-, Klein- und
Kleinstbetriebe schaffen einen Uberwiegenden Anteil der Beschaftigung.®

= 900 - e
CG:: 843 B43
c 800 -
700
607
600 —
500 —— 471470
400 394
306 apq
300 - 258 244 ]
200 +—
100
1bis 9 10 bis 19 20 bis 49 50 bis 249 250 und mehr
Beschaftigte Beschaftigte Beschaftigte Beschaftigte Beschaftigte

[ Beschaftigte insgesamt
Bl Unselbstandig Beschatftigte
34. Beschéaftigte insgesamt und unselbstandig Beschaftigte nach Beschéaf-

tigtengrofRenklassen 2005
Q: STATISTIK AUSTRIA, Leistung- und Strukturstatistik 2005. Erstellt am 2007

Flachen des Einzelhandels

Die grolien Handelsbetriebe wachsen weltweit viel schneller als der gesam-
te Sektor wéachst.” Osterreichweit vermehren sich die Flachen. Der Filialisie-
rungsgrad des Einzelhandels nimmt rasant zu. In Osterreich liegt die durch-
schnittliche Verkaufsflache pro Kopf Uber 2 m2 und ist damit eine der
hdchsten in Europa.

Die Verkaufsflache im Einzelhandel lag in Osterreich 2004 bei rund
15.500.000 m=2. Das ergibt rechnerisch eine durchschnittliche Verkaufsfla-

® Definition von kleinen und mittleren sowie Kleinstunternehmen:

1. Als Kleinstunternehmen gelten Unternehmen mit weniger als 10 Beschaftig-
ten und einem Jahresumsatz oder einer Jahresbilanz von hdchstens 2 Millio-
nen Euro.

2. Als Kleinunternehmen gelten Unternehmen mit weniger als 50 Beschéaftigten
und einem Jahresumsatz oder einer Jahresbilanz von héchstens 10 Millionen
Euro.

3. Als mittlere Unternehmen gelten Unternehmen mit weniger als 250 Besché&f-
tigten und einem Jahresumsatz von hdchstens 50 Millionen Euro oder einer
Jahresbilanzsumme von maximal 43 Millionen Euro.

Q: Empfehlung der Europadischen Kommission, Amtsblatt der Europaischen Uni-
on, L 124 vom 20. Mai 2003

” John Dawson; Retail trends in Europe, 2007
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che von rund 290 m2 pro Geschaft. Im Vergleich zu 2003 ist die Gesamt-
verkaufsflache um rund 0,9 % bzw. rund 144.000 m2 gestiegen.®

Struktur im Einzelhandel 2004 Entwicklung 2003-2004
+ 155 Mio mF Verkaufsflache «  +09%
+ 53300 Geschiafte » _20%
+ 31 % Filialisierungsgrad * eigends Konzentration
« € 2.990m7 Quadratmeterumsatz = -1.0%

35. Struktur im Einzelhandel 2003-2004
Q: KMU Forschung Austria 2004

Die Einkaufszentren (inklusive Fachmarktzentren, Factory Outlet Center
und Airport Shopping Center) verzeichneten 2004 eine Verkaufsflache von
rd. 2.011.000 m2, das entspricht etwa 13 % der gesamten Verkaufsflache
im Einzelhandel.

»,Im Jahr 2006 standen den Konsument/innen rd. 53.550 Einzelhandels-
geschafte mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 15.970.000 m2 zur Ver-
fugung. Im Durchschnitt erzielte der stationdre Einzelhandel einen Brutto-
Jahresumsatz von rd. € 3.080,- pro Quadratmeter Verkaufsflache. Rund 34
% aller Geschafte im Einzelhandel werden bereits von filialisierten Handels-
unternehmen betrieben, auf die rd. 54 % der gesamten Einzel-
handelsverkaufsflache fallen.

2004 2006
Verkaufsflache (m2) 15,500.000 15,970.000
Zahl der Geschéafte 53.300 53.550
Filialisierungsgrad 31% 34%
Umsatz(€)/m=2 2.990 3.080

36. Verkaufsflachen, Zahl der Geschafte und Filialisierungsgrad in Oster-
reich, 2004-2006

Zwischen 2004 —2006 gibt es rund 470.000 m2 mehr an Verkaufsflache fur
ein Mehr von rund 250 Geschéaften.

Die hochste Konzentration weisen die Drogerien und Parfumerien auf. In
dieser Einzelhandelsbranche sind rd. 82 % aller Geschafte Filialen, die ei-
nen Verkaufsflachenanteil von rd. 92 % verzeichnen.

8 /www.kmfa.at/de/Presse/2005/Strukturuntersuchung
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An zweiter Stelle steht der Lebensmitteleinzelhandel. Rd. 57 % der Ge-
schafte entfielen auf Filialen, die rd. 79 % der Verkaufsflache inne hatten.“
9

Betriebe der grunderzeitlichen Blocke

Es gibt bereits gemeinsame Ziele fur die Forderung der Betriebe der grun-
derzeitlichen Blocke, die von fast allen Beteiligten der Stadterhaltungs- und
Wirtschaftsforderungsbehdrden getragen werden. Folgenden Vorteile gibt
es durch Erdgeschossbetriebe im grinderzeitlichen Block, die zu einer
nachhaltigen Stadtentwicklung verhelfen:

¢ Nutzungsmischung in einem kleinen Verflechtungsmalfstab,
e Versorgung im Nahbereich,
¢ Lebendige StralRenraume im und auRRerhalb des Blocks,

e Attraktivierung Wege bzw. StralRen fur Fu3gangerinnen, um den Au-
toverkehr zu reduzieren,

¢ Schaffung von Arbeitsplatzen am Mikro-Standort,

e VerklUrzung der Distanzen zwischen den stadtischen Aktivitaten; zwi-
schen Arbeiten, Wohnen, Freizeit, Nahversorgung usw,

e Effiziente Nutzung der bebauten Flachen; u.a. durch Wiedernutzung
der Erdgeschossflachen,

¢ Anbindung von StralRenraumen an die Wohnnutzung durch z.T. halb-
offentliche Erdgeschossflachen als Ubergangsbereich zwischen Privat
und Offentlich.

Jedoch sind die heutigen Forderungen, die fur Betriebe in den Erdgeschos-
sen in Frage kommen, nicht ausreichend wirksam, um sie am Standort zu
erhalten oder wieder zu beleben.

Die Betriebsforderungen des Wirtschaftsforderungsfonds werden sowohl
von den verantwortlichen Mitarbeiterinnen als auch von FoOrderungs-
interessentlnnen als nicht ausreichend eingestuft, um die Unternehmen im
Bestand zu unterstiitzen.’® Sie sind zum Teil auch nicht bekannt. Dazu
kommt das Informationsdefizit zu Forderungsmaglichkeiten. In vielen Fallen
werden die Forderungen des Wirtschaftsférderungsfonds (WWFF) fur die
kleine Betriebe, im Vergleich zu ihrer Hohe, als zu aufwandig und zu buro-
kratisch empfunden.

Eine Initiative der Wirtschaftskammer Wien, die sogenannte Nachfolgerb6r-
se, die die Aufgabe hat, Auslaufbetrieben Nachfolgerinnen zu schaffen, lauft
nicht effizient genug, weil es u.a. folgende Erschwernisse oder Hindernisse
gibt:

e hohe Kosten bei einer Ubernahme; Abgaben wie Beitrage, Gebiihren,
Steuern,

9 Bericht ,,Anhaltender Strukturwandel im Einzelhandel 2002-2006“, KMU AUSTRIA
www.kmuforschung.ac.at
10 Q: Mitarbeiterlnennen des WWFF und betroffene Unternehmerlnnen
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Kosten fur baulichen und technischen Erneuerungsbedarf, um ge-
sundheitliche, sicherheitstechnische und umwelttechnische Verbesse-
rungen durchzufuhren,

durch die Anderungen des Bestandes und der Betriebmittel zu Stan-
de kommende neue Auflagen der Behoérden (Pflichtstellplatze bei
raumlichen Anderungen, Immissionsschutz, Arbeitnehmerschutz
usw)

hohere Mietkosten im Falle neuer Mietvertragen bei einer Ubernahme
oder Neugrindung.

Grunde fur den Leerstand

Die Grunde fur den Leerstand von Erdgeschossbetrieben sind vielschichtig.
Die folgenden Griunde zeigten sich in Befragungen bzw. Gesprachen mit
Unternehmerlnnen, Eigentimerlnnen und Mitarbeiter-Innen des ,Wiener
Einkaufsstrallen Managements’, das auf der lokalen Ebene zwischen den
potenziellen Mieterlnnen und Eigentumerlnnen vermittelt:

schlechte bauliche Substanz, Modernisierungsbedarf,

Konkurrenz durch angrenzende GeschaftsstralBen oder inner-
stadtische Shopping Malls,

hohe Mieten im Vergleich zum vorhandenen Umsatzpotenzial,
steigende Mieten nach einem Sanierungsvorhaben,

altersbedingtes Aufhéren der Gewerbetreibenden; kein/e Nachfol-
ger/in fur Auslaufbetriebe,

Eigentimerinteresse zu warten, bis die erwartete Aufwertung des
Standorts/Stralle oder des Viertels eintrifft und dadurch bessere
Verwertungspreise fur Erdgeschosslokale erzielbar werden,

sinkende Kaufkraft des jeweiligen Stadtgebiets,
sinkende Passantenzahlen,!
wirtschaftliche Probleme,

Anderung der Einkaufsgewohnheiten bzw. Lebenskultur der Bewoh-
nerlnnen; Einkaufen als Freizeitbeschaftigung in Einkaufs-zentren,

zu wenige angesiedelte Geschafte in der Umgebung,
negative oder sinkende Imagebilder des Geschaftsumfelds,
Leerstand wahrend der Sanierung,

Verlagerung des Betriebes an den Stadtrand wegen besserer Erweite-
rungsmaglichkeiten, weniger Auflagen oder geringerer Mietpreise,

11 Eine Studie der Wirtschaftskammer Osterreich zur Zahlung der Passanten-
Frequenzen in den Wiener Einkaufstral3en, zeigt, dass die Zahlen die Passantlnnen,
zwischen 2002 und 2004 um 19% abgenommen haben. Q: Passantenzahlung
2004, ,Mit Entwicklung der Passantenzahl 1973 bis 2004 in Wiener Geschaftsstra-
Ben’; durchgefuhrt von der WKW unter der Beteiligung der Stadt Wien, 2004
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Verlagerung an geschéftlich attraktiveren Standort,

langwierige Erbschaftsstreitereien und nicht-geklarte Vermogensver-
haltnisse,

zu wenig Know-How, um den Betrieb weiter fihren zu kénnen,

Anderungen in den Kundenbeduirfnissen und Kundenprofilen.

Grunde fur die Nicht-Vermietung

Haufig auftretende Grunde fur die Nicht-Vermietung nach den Erfahrungen
des Referatsleiters des ,Wiener EinkaufsstraRen-Managements’ sind:*?

die Vermieterlnnen verlangen hohere Mietpreise, weil sie denken,
dass nur finanzstarke Betriebe sich die hdheren Mieten leisten kon-
nen. Diese seien stabiler und dauerhafter,

einige lassen die Vermietung Uber die Hausverwaltungen abwickeln,
die wiederum wenig Interesse oder Engagement fur eine rasche
Vermietung zeigen,

die Vermieterlnnen oder Hausverwaltungen schéatzen die Marktlage
und die Mietpreise falsch ein, weil sie sich nicht ausreichend infor-
mieren oder sich unrealistische Hoffnungen machen,

zum Teil bedarf der Zustand der Erdgeschossraume einer umfassen-
den Sanierung,

manche der Vermieterlnnen wollen nicht mehr vermieten, weil sie
bereits mit Mieterlnnen schlechte Erfahrungen gemacht haben,

weil die Erdgeschossflachen aus Spekulationsgriinden (mit)gekauft
worden sind, daher bis zur Verwertung durch Verkauf kein Interesse
an einer Vermietung besteht. Leere Rdume ohne Mieterlnnen sind
ggf. leichter zu vermarkten.

Raumgréle oder —zuschnitt ist nicht marktkonform, weil die Flachen
zu grof3 oder zu klein sind. (Nachfrage im Stuwerviertel verlangt hau-
fig GeschaftslokalgrélRe von 60-70 m?2).

Die aktuellen Forderungen des Wirtschaftsforderungsfonds

Die baulichen MaBhahmen zur Umnutzung der Raume der Erdgeschosszone
(auch des Souterrains) zu Geschéaftsraumen kénnen im Zuge eines umfas-
senden Sanierungsvorhabens wie Sockelsanierung oder Totalsanierung™
offentlich geférdert werden (300.-€/m2).

12 Guido Miklautsch, Referatsleiter Wiener EinkaufsstralRen-Management

13 € 300,-- pro m2 Nutzflache fur die Adaptierung von Erdgeschoss- und Souter-
rainrdumen zu Geschaftsraumen (,,erweiterte Brauchbarmachung*, wobei eine ma-
ximale Nutzflache von 150 m2 pro Einheit geférdert wird) im Zuge einer Sockel-
oder Totalsanierung. Q: Leitfaden ,Geforderte Wohnhaussanierung’ Stand 2007
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Im Rahmen der Sockelsanierung (SOS) ist eine Forderung von 600.- €/m2
auch fur die Geschaftsraume mdoglich.*

Der Anteil an Geschaftsflachen in einem Sanierungshaus darf jedoch maxi-
mal 25 % der Gesamtnutzflache betragen.

Betriebsberatungsforderung im Rahmen der Blocksanierung

Die Behorde fur Stadterneuerung und Wohnhaussanierung, der wohnfonds__
wien und die Wirtschaftkammer Wien bieten fur Betriebe, die sich in den
aktuellen Blocksanierungsgebieten befinden und ihr Interesse an Sanie-
rungsmalBnahmen ankindigen, eine Forderung zur Betriebsberatung. Vor-
aussetzung ist, dass sie an ihrem Standort bleiben, ihren Betrieb ausbauen
oder erweitern und ggf. im Hofbereich begriinen wollen. Diese Malihahmen
mussen einen Bezug zum konkreten Sanierungsgebiet und dessen Pla-
nungszielen in der Blocksanierung haben. Dazu gehdren auch die Verbesse-
rungsmalRnahmen hinsichtlich der betrieblichen Emissionen wie Larm und
Luftverschmutzung.

Die Blocksanierung zielt darauf ab, dass die Betriebe zu Gunsten der Nut-
zungsmischung, zur Verbesserung der Nahversorgung bzw. zur Erhaltung
der bestehenden Arbeitsplatze am Standort weiterhin bleiben und das mit
verbesserten Bedingungen fur die Anrainerlnnen und auch fir die Betriebe
selbst.

Die Realisierung der vorgenommenen MaflRnahmen darf eine zwei Jahres-
Frist nicht Uberschreiten.

Allerdings ist die Summe der Foérderungen flur Betriebsberatungen im Rah-
men der Blocksanierungsverfahren seit Mitte der Neunziger Jahre rapide
gesunken. Seit dem Jahr 2000 wurde sie von Seiten der Betriebe praktisch
nicht mehr verlangt.*®

Im Falle einer Sockel-, Block- oder thermischen Sanierung, wo ein Interes-
se an Ausbauen, Erweitern und an die Verbesserung der Anrainerlinnen-
Akzeptanz durch Emissionsreduktion oder (Dach-) Begrinung vorliegt, tre-
ten die Blockbetriebe mit dem Betriebsberater der Wirtschaftskammer Wien
(WKW) in Kontakt. Im Rahmen der Blocksanierung werden sie von den
Blocksanierungsbeauftragten informiert, sofern sie dazu bereit sind.

Die Fragebogenaktionen, bei denen die Fragebdgen an die Eigentime-
rinnen der H&auser in den Blocksanierungsgebieten geschickt werden, brin-
gen weniger Informationen und Resonanzen.

Im Allgemeinen ist das Interesse am Fdrderungsangebot sehr gering. Es
wurden nicht viele Betriebe von den Blocksanierungsprojekten erfasst.

14 Leitfaden ,Geforderte Wohnhaussanierung’ Stand 2007

15 Férderung nach den Bestimmungen des |. Hauptstiickes WWFSG 1989
in Verbindung mit Neubauverordnung LGBI. Nr. 46/2001 idF LGBI. Nr. 55/2004

16 Gesprach mit Stefan Malzer, Betriebsberater fiir Blocksanierung, Wirtschafts-
kammer Wien, Abteilung fur Stadtplanung und Verkehrspolitik, Planungsreferat
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Im Moment Uberlegen die Betriebsberatungszustandigen der Wirtschafts-
kammer Wien gemeinsam mit den Sanierungsbehérden Handlungswege,
wie das Interesse erhéht werden kann, um die Betriebe am Standort zu
halten. Die Betriebe der grunderzeitlichen Gebiete ziehen weiterhin an den
Stadtrand oder sperren zu.

Die Praxiserfahrungen bei Betriebsberatungen im Zuge der Blocksanierung
brachten folgende Erkenntnisse:

e Die finanziellen Rahmen der Erdgeschossbetriebe haben meistens
nicht viel Spielraum flur Sanierungs- und Modernisierungsmali-
nahmen.

e Die Mieten der Betriebsflachen werden nach der Sanierung hdher.
Daher haben die Eigentumerlnnen von Betriebsflachen mehr Chan-
cen zu bleiben und weiterhin zu existieren. Die mietenden Betriebe
bekommen haufig Schwierigkeiten.

e Die Erweiterungsmaoglichkeiten sind im grunderzeitlichen Bestand ge-
ring: Horizontale Erweiterungen sind durch Hofuberplattungen (wie in
Goldschlagstrae 38 oder Huglgasse 11) mdglich geworden.

L

T =

H

HOFANSICHT : i

37. Hofuberbauung im Zuge eines Sanierungsvorhabens in der Goldschlag-
straBe 38, 15. Bezirk-Wien
Architekturburo Kronreif&Partner
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38. Vor und nach der Sanierung eines Hauses mit Tischlerbetrieb in der
Goldschlagstraf3e 38, 15. Bezirk-Wien
Architekturbiro Kronreif&Partner

39. Grunflache/Uberbauung eines schmalen Hofes
Huglgasse 11, 15. Bezirk-Wien
Q: Ulreich Bautrager Gmbh

Eine vertikale Erweiterung im jeweiligen Haus ware eine der wenigen Erwei-
terungsmoglichkeiten. Die 80% Regelung fur den Anteil der Wohn-nutzung
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innerhalb des Widmungsgebietes ,Wohnzone’!’ bringt jedoch Schwierigkei-
ten, wenn die Betriebe des Erdgeschosses sich beispielsweise in den Rau-
men des ersten Obergeschosses erweitern wollen. Zum Beispiel bedarf die
BUronutzung eines Betriebes im ersten Stock einer Ausnahmegenehmigung,
die mit Kosten und Zeitaufwand verbunden ist und nicht immer ermadglicht
wird.

Die Aussagen der Beratungszustandigen uUberschneiden sich mit Problem-
zuweisungen und Anregungen der Betroffenen. Sie werden gemeinsam im
Abschnitt ,Ergebnisse der Untersuchungen’ (S. 126) behandelt.

Aktuelle Betriebsforderungen

Ein vielseitig positiv gesehenes Beispiel ist die Sanierung eines Betriebes im
Rahmen der Blocksanierung Goldschlagstrale 38, im 15. Wiener Gemein-
debezirk. Das bestehende Wohn- und Betriebsgeb&ude wurde in Kombinati-
on mit Teilabbrichen, Begrunung, Aufstockung und Dachgeschossausbau
saniert.

Dies war ein Einzelfall, aber nach Angaben der Planungsbeauftragten des
Blocksanierungsverfahrens und der Betriebsberatungsstelle WKW mit Son-
derkonditionen verbunden, die es heute fur andere Betriebe der Blocksanie-
rungsprojekte nicht mehr gibt.

Der Tischlerbetrieb im Haus bekam 1/3 der Kosten zur Sanierung, Moderni-
sierung und Erweiterung durch die damaligen Forderungsmoglich-keiten
(inklusive EU-FOrderungen) finanziert.

Weil es im Ziel-2 Gebiet lag, gab es die Mdglichkeit der EU-Forderungen
gebuindelt mit den Osterreichischen Forderungsschienen.

Es gibt Forderungsschienen des Wirtschaftsférderungsfonds, die fur kleine
Betriebe in Stadtquartieren in Frage kommen kénnen:

Die Nahversorgungsaktion der Stadt Wien soll die Nahversorgungs-
funktion des Kleingewerbes unterstutzen. Die forderbaren Vorhaben und
deren Kosten sind folgender Weise angegeben: *®

e Ausbildungs-, Schulungs- und Beratungskosten
e Bau- und Einrichtungsinvestitionen

e MalRnahmen zur Qualitatssicherung

17 Artikel 1V (4) In Wohnzonen, die in Wohngebieten und gemischten Baugebieten
der Bezirke 1 bis 9 und 20 im Bebauungsplan ausgewiesen sind oder gemaf Abs. 3
als festgesetzt gelten, ist mit Ausnahme der Geschéaftsviertel, Betriebsbaugebiete
und der Grundflachen fur 6ffentliche Zwecke sowie der Bauplatze an StralRenzigen
von Bundesstrallen und Hauptstrallen gemall der Verordnung des Gemeinderates
betreffend die Feststellung der Haupt- und Nebenstralen bis zu einer anderslau-
tenden Festlegung des Bebauungsplanes nur die Errichtung von Wohngebauden
zuladssig, in denen nicht weniger als 80 vH der Summe der Nutzflachen der
Hauptgeschosse, jedoch unter Ausschluss des Erdgeschosses, Wohnzwecken vor-
behalten sind (8 5 Abs. 4 lit. w) Q: Bauordnung Wien Stand 2007

18 Q: www.wwif.gv.at/wwff.aspx_param_target_is_104902.v.aspx
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e Investitionen zur Ausweitung der Marktchancen
e Aufwendungen fur neue Dienstleistungen

e Ankauf von Software

¢ Ankauf von Maschinen und Anlagen

Die Mindestforderungssumme ist 1.200.-€, bei 4.000.-€ Investitions-
summe an. Die maximale Forderungssumme ist 10.000.-€ innerhalb von
drei Jahren. Die Férderungssumme wird im Praxis mit 10% und in den sel-
tenen Féllen als 20% der Investitionssumme angegeben. **

Diese Forderungen sollen die Nahversorgungsfunktion des Kleingewerbes
und des Einzelhandels in Wien durch zukunftssichernde Investitionen mit
Zuschiussen unterstutzen.

Als Nahversorgerbetriebe werden die folgenden Branchen anerkannt:

Backer

Bandagisten

Bekleidungs- u. Textileinzelhandel (inkl. 2ndHand-Shops, Garne-
/Handarbeitseinzelhandel, Nahzubehor u. Wolle)
Bodenleger

Bucheinzelhandel

Copy-Shops

Dachdecker

Drogisten

Einrichtungsfachhandel

Eiseneinzelhandel (inkl. Handel mit Glas-, Porzellan-, Keramik-, Haus- und Kuchen-
geraten)

Elektrotechniker

Elektrowareneinzelhandel

Fleischer

Fliesenleger

Floristen

Fotoeinzelhandel

Gewerbliche Fotografen

Friseure

Fupfleger

Kosmetiker und Masseure

Gastronomie (Mitglieder der Fachgruppe Gastronomie)
Glaser

Goldschmiede

Heimwerker- und Bastlerbedarf

Kaffeehauser

Kleidermacher (inkl. Anderungsschneiderei)
Konditoren (Zuckerbé&cker)

Kirschner

Lebensmitteleinzelhandel
Lederwareneinzelhandel

19 Diese Forderung unterliegt die Verordnung (EG) Nr. 1998/2006 der Kommission
vom 15.12.2006 Uber die Anwendung der Artikel 87 und 88 EG-Vertrag auf ,,De-
minimis“-Beihilfen, Amtsblatt der Europaischen Gemeinschaften Nr. L379 vom
28.12.2006 in der jeweils geltenden Fassung bzw. einer etwaig an die Stelle dieser
Verordnung tretenden Rechtsgrundlage. Q: Wirtschaftsférderungsfonds Wien, 2007
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Maler

Marktfahrer

Marktviktualienhandler

Optiker

Papier-, Buroartikel- und Schreibwareneinzelhandel
Parfimerieeinzelhandel

Sanitar- und Heizungsinstallateure

Schlosser (inkl. Schlisseldienst)

Schuhmacher

Schuheinzelhandel und —service

Spengler

Spielwaren- und Sportartikeleinzelhandel
Tabaktrafikanten

Tapezierer

Textilreiniger und Wascher (inkl. Ubernahmestelle)
Tischler

Uhrmacher

Zimmermeister

Zoofachhandel

Besiedlung/Reaktivierung eines leer stehenden Lokales ist eine der vielen
Kriterien fur eine Nahversorgungsforderung. Ein verantwortlicher Mitarbei-
ter des Wiener Wirtschaftsférderungsfonds informierte, dass die Hohe und
Art der Betriebsforderungen nach jeweiligem Einzelfall entschieden wird.
Man wird von den jeweiligen Referenten auf die Informationen der WWFF-
Homepage verwiesen.

Das Kooperationsprogramm ,,Gratzelmanagement fur den 2.und 20. Be-
zirk® im Rahmen von ,,Ziel 2“?° soll die lokalen Strukturen der bestimmten
Teile dieses Viertels verstarken. Der Aufgabenbereich des Gratzelmanage-
ments ist sehr vielfaltig:

¢ Belebung und Starkung der lokalen Wirtschaftsstrukturen

e Anhebung des (Aus-)Bildungsgrades mit Schwerpunkt Migrantinnen
e Verbesserung der Wohnsituation und des Wohnumfelds

e Ausbau der sozialen, kulturellen und 6kologischen Infrastruktur
e Vernetzung von lokalen Institutionen und Initiativen

e Hilfe zur Selbsthilfe

¢ Imageaufwertung eines Stadtteils

e Beratung Uber die Zuschussaktion ZAK 2/20

e Nutzung leerstehender Lokale

e Erhaltung des Volkert- und Hannovermarktes

e Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen im Gréatzel

e Vernetzung von Arbeitgebern und Arbeitssuchenden

Der nachste Schwerpunkt des ,,Gratzelmanagement“-Programms im 2. Be-
zirk wird das Stuwerviertel sein. Das ehemalige Kinderfreibad im Max-
Winter-Platz wird gerade als Biro fur das Gratzelmanagement umgebaut.

20 Mithilfe von EU-Mitteln und 6ffentlichen nationalen Mitteln soll fiir unterentwi-
ckeltes Stadtgebiet im Rahmen von ,Ziel 2“ an die ausstattungsmafige, wirt-
schaftliche und soziale Situation der Gesamtstadt herangefuhrt werden. Die einge-
setzten EU-Mittel sind additiv zu verwenden und nicht als Ersatz fur nationale Fi-
nanzierung gedacht. Q: www.ziel2.wien.at
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Der angrenzende Max-Winter-Park wird auch demné&chst umgestaltet. Der
Park, der einerseits als Freiluft Nachbarschaftszentrum und andererseits als
Spielraum fur die Schule funktioniert, Ubernimmt sehr viele Funktionen
gleichzeitig. Die betreffenden Details sind im Abschnitt zum Beteiligungs-
verfahren Max-Winter-Platz behandelt.

.GeschaftsstralBenforderung® im Rahmen des ,,Citymarketing-Projektes*
der ,Wiener Einkaufsstralen“ oder ,,Grindungsbonus Jungunternehmer-
grundung* sind einige der sonstigen Férderungsschienen.

Genehmigungspflicht fur die Betriebe

Die Auflagen fur die Genehmigungspflicht von Betrieben im Erdgeschoss
unterscheiden sich nach Art der Betriebe. Die Betriebe unterliegen Bestim-
mungen der Gewerbeordnung. Neue Regeln gelten, wenn sie neu gegrin-
det, umgebaut oder Ubernommen werden. In diesen Fallen muss eine Be-
triebsanlagengenehmigung beantragt werden.

Jedoch ist eine Betriebsanlagengenehmigung nicht notwendig, wenn von
der Betriebsanlage keine nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzinteres-
sen der Gewerbeordnung ausgehen kénnen. (z.B. bei Burobetrieben).

Eine gewerbliche Betriebsanlage®* ist nach Definition der Behérde jede 6rt-
lich gebundene Einrichtung, die der regelmaligen Ausubung einer gewerbli-
chen Tatigkeit dient. Beispiele fur Betriebsanlagen sind:

e Werkstatten

¢ Verkaufslokale
¢ Gasthauser

e Hotels

e Garagen

o Abstellplatze

Die Standortwahl und die Standortplanung von Betriebsanlagen sind ab-
hangig von Flachenwidmungs- und Bebauungsplédnen sowie von der Art des
Betriebes. Fur Handels- und Dienstleistungsunternehmen sind bei der Wahl
des Standortes folgende Uberlegungen als wichtig eingestuft:

e Erreichbarkeit fur Kunden oder Kundinnen (Verkehrslage, Parkplatze)
o Kaufkraft und Kaufgewohnheiten (Einzugsgebiet)

e die Wettbewerbslage (Anzahl der Konkurrenzbetriebe in ndherer Um-
gebung)

Grofle und Kapazitat der Betriebe sollten bei der Festlegung der Genehmi-
gungen eine grole Rolle spielen; insbesondere fur Kleinstbetriebe. Sie soll-
ten nicht mit den anderen Betriebskategorien in denselben Topf geworfen
werden. So konnten die Kleinstbetriebe der innerstadtischen Quartiere, so
fern sie die Anrainerlnnen nicht storen, eine bessere Existenzmdglichkeit
bekommen.

21 www.help.gv.at/Content.Node/64/Seite.640100.html#Betriebsanlagen
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Die Rolle der ethnischen Wirtschaft

Die aktuelle Studie zum Thema ,Ethnische Okonomien - Bestand und Chan-
cen fur Wien’ berichtet, dass nach Erhebungen der Wirtschaftskammer
Wien 1/3 der Einzelunternehmerlnnen einen Migrationshintergrund haben.
Auch bei den restlichen Unternehmens-formen haben sie einen Anteil von
rund 1/3 an der gesamten Wiener Unternehmensstruktur. 2

Sie weisen charakteristische Branchenprofile auf, die sich auf drei Sparten
konzentrieren. Etwas mehr als ein Drittel (36%) sind im Bereich Handwerk
und Gewerbe, etwa 31% im Handel und etwa 30% im Bereich Information
und Consulting tatig.

Die fur die Erdgeschosszone besonders relevanten Handelsunternehmen
mit Migrationshintergrund werden zu 45% von Turkei-stammigen Personen
betrieben. Dagegen stellen die Unternehmerinnen mit polnischer Herkunft
88% der Gewerbe und Handwerksbetriebe der s.g. ethnischen Okonomien.
Bulgarische Migrantinnen sind mit 40% in der Informations- und Consul-
ting-Branche vertreten.

Diese Informationen zeigen, dass die soziale Vernetzung und Unterstitzung
bei der Auswahl und Griindung von Betrieben eine wesentliche Rolle spielt.
Die geringe Beratung, Bildung als Zugangsbarriere und fehlende Informati-
onen Uber Osterreichische Forderungs- oder Beratungsorganisationen sind
einige der Defizite.

Die Umfragen im Brunnen- und Stuwerviertel, die im Rahmen dieser Studie
gemacht worden sind, brachten auch ahnliche Ergebnisse.*

Ofters werden die Geschéaftslokale oder Imbiss-Laden der Migrantinnen von
den zustdndigen Behodrden oder lokalen Beratungsorganisationen als
imageschadigend angesehen. Verbesserungsmadglichkeiten dafir liegen ei-
nerseits in der Hebung der Kaufkraft der Umgebung aber auch der finan-
ziellen Stabilitat der Betriebe sowie in der Steigerung der Informations- und
Wissensstédrke von Unternehmen. Bei letzterer kdnnen kurzfristige Maf3-
nahmen rasch positive Entwicklungen erreichen.

Das Blocksanierungsgebiet ligplatz im Stuwerviertel zeigt ein erhéhtes Po-
tenzial an Betriebsinhaberlnnen mit einem Migrationshintergrund, weil hier
wie auch in den anderen Blocksanierungsgebieten noch ein hoher Anteil an
Migrantinnen wohnt.

Betriebe im Stuwerviertel

Die folgende Tabelle des Wiener Einkaufsstralen-Managements zeigt die
Zahl der Einwohnerlnnen im Vergleich zur Zahl der Handelsbetriebe, nach
Wiener Bezirken aufgeteilt.

2 |Irene Kessler et al.; L&R Soziale Forschung; Ethnische Okonomien—Bestand und
Chancen fur Wien, 2007

23 Betlil Bretschneider; Von Auslander-Getto zum Szeneviertel?, Architektur und
Bauforum 2007
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EINWOHNERINNEN & HANDEL

Ranking relativ

Bezirk Einwohner[Handel |[Einwohner/Handel
Wien 1.,Innere Stadt 17056 1567 11
Wien 7.,Neubau 28292 550 51
Wien 6.,Mariahilf 27867 397 70
Wien 4.,Wieden 28354 394 72
Wien 8.,Josefstadt 22572 305 74
Wien 9.,Alsergrund 37816 499 76
Wien 3.,Landstralle 81281 785 104
Wien 15.,Rudolfsheim-Finfhaus 64895 502 129
Wien 18.,Wéhring 44992 337 134
Wien 5.,Margareten 49111 331 148
Wien 16.,0ttakring 86129 548 157
Wien 17.,Hernals 47610 291 164
Wien 19.,Dobling 64030 376 170
Wien 13.,Hietzing 49574 287 173
Wien 2., Leopoldstadt 90914 521 174
Wien 12.,Meidling 78268 445 176
\Wien 10.,Favoriten 150636 809 186
\Wien 20.,Brigittenau 76268 385 198
\Wien 21.,Floridsdorf 128228 631 203
Wien 23.,Liesing 84718 411 206
Wien 14.,Penzing 78169 370 211
Wien 11.,Simmering 76899 338 228
Wien 22.,Donaustadt 136444 525 260
Summe/Durchschnitt 1.550.123,00(11.604,00 146,76

40. Einwohnerlnnen/Handelsbetriebe nach Bezirken
Q: Wiener Einkaufsstralen Management
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Im zweiten Bezirk gibt es auf 174 Einwohnerlnnen einen Handelsbetrieb.
Im Wiener Durchschnitt ist die Zahl der Einwohnerlnnen pro Handels-
betrieb 146,76.** Das bedeutet, dass das zweite Bezirk, die Leopoldstadt,
weniger als der Wiener Durchschnitt Handelsbetriebe besitzt, jedoch mehr
als die Randbezirke und Bezirke wie Favoriten, Meidling und Birgittenau.

Service Center Geschéaftslokale und Nachfolgerbdrse Wien

Nach eigenen Angaben des ,Service Center Geschaftslokale und
Nachfolgebdrse Wien“ suchten 2007, 3.500 Interssentlnnen vorwiegend
Geschaftslokale in der Erdgeschosszone:

Die Branchenverteilung der Interessentlnnen, die sich an das Service Cen-
ter gewendet haben, war wie folgt:

e 35% - Handel

e 20 % - Gastronomie
o 11 % - Dienstleistung
e 10 % - Gewerbe

e 8% - Buros

e 6% - Sonstiges

e 5% - Atelier

e 5% - Lager

Nach den bisherigen Erfahrungen werden pro Jahr rund 250 Betriebe durch
das Service Center in Geschaftslokalen angesiedelt.

Pauschale Mietpreise gibt es in Wien nicht. Die Miethdhe ist standortbezo-
gen sehr unterschiedlich. Auch die Lagen innerhalb einer Strale haben un-
terschiedliche Mietpreise.?

Ortsiuibliche Netto-Mietpreise pro Quadratmeter der Einkaufsstrafle Prater-
straBe im Vergleich zur Einkaufsstrale Graben, die gemeinsam mit der
Kartner- und Mariahilferstralle die hochsten Passantenzahlen erreicht:

Standort 2004 2005 2006 2007
1. Graben 125 — 145 145 - 200 145 - 200 200 - 250
2. PraterStralle

Nr. 1-17, 2-18, 19-21 5,0-6,0 5,0-6,0 5,0-6,0 5,0-6,0
Nr. 20-32, 59-67, 23-45| 7,5 - 8,5 7,5-8,5 7,5-8,5 7,5-8,5

41. Entwicklung der Mietpreise von Geschéaftslokalen in Euro/m=2 (Netto)
Q: Wiener Einkaufsstrallen Management

24 servicecenter geschaftslokale’, Wr. EinkaufsstralRen-Management, 2003

%> Q: Silvia Fleischhacker, Wiener EinkaufsstraBen-Management, 2007
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Es gibt keine Zahlen zu den durchschnittlichen Mietpreisen der Geschaftslo-
kale im Stuwerviertel, aber es ist anzunehmen, dass sie weniger als 5.-
€/m2 Netto-Miete kosten miuissten, um der Flachenkonkurrenz der Prater-
stralle zu wiederstehen. In der Realitat sind aber die aktuellen Mietpreise
im Viertel 5.- bis 7.- €/m2, obwohl viele langjahrig leer stehen.

Nach den Erfahrungsberichten der Vertreterlnnen der zustandigen Organi-
sationen wie Service Center Geschaftslokale, Wirtschaftskammer, WIFI und
Wirtschaftsforderungsfonds (WWFF), spielen die Mietpreise eine sehr grofle
Rolle bei der Erhaltung oder Grindung von Erdgeschoss-betrieben.

Strukturen des Stuwerviertels als Betriebsstandort
Die folgenden Abbildungen wurden vom ,Wiener EinkaufstraRen-

Management’ ausgearbeitet. Sie stellen die Haushalts- und Alterstrukturen
im Pilotgebiet llgplatz im Stuwerviertel dar.

. Familienstand 01

[ = Ledige
- % Werheiratete
[ o vermivuete
- % Geschiedene
Ledige % 01

% Ledige

[ lo-1zas

[ 11299-3242
[ zza9 3224
B =35 - 446
| EEREACTE
E Bezitksgrenze

SeErvicECENTE

GUeschaftsleka

42. Ledige (Flachensignatur) und Familienstand (Tortendiagramme)
MolkereistralRe/Austellungsstralle, 1020 Wien
Q: Wiener EinkaufsstraRen Management - servicecenter geschaftslokale
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@ Haushaltestruktur 01
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43. Singlehaushalte (Flachensignatur) und Haushaltsstruktur (Tortendiagramme)
Q: Wiener Einkaufsstralen Management - servicecenter geschaftslokale

Die Single-Haushalte dominieren die Haushaltsstrukturen im Stuwervier-
tel. Nach der Abbildung des Service Center Geschaftslokale, sind ca. 45 %
der Haushalte Einpersonenhaushalte, die Hélfte des Rests besteht aus den
2-Personen-Haushalten und die andere Hélfte aus Familien.

Die Single- bis 2-Personen-Haushalte, oder Familien ohne Kinder, die alte-
ren Bewohnerlnnen, Jugendliche oder Familien mit Migrationshinter-grund
machen die Bewohnergruppen aus, die mehr auf die Nahversorgung ange-
wiesen sind. Einer der Hauptgrinde dafur ist, dass sie weniger (Auto-) mo-
bilisiert sind und in kleineren Mengen einkaufen.

Das Stuwerviertel hat einen Marktplatz, den Vorgartenmarkt. Er wirkt im
Vergleich zu manchen anderen Markten in Wien weniger belebt. Die bauli-
chen und gestalterischen Eigenschaften des Marktes werden von den Be-
wohnerlnnen haufig kritisiert.

Der Vorgartenmarkt bildet neben der Lasallestralie einen der Schwerpunkte
der Stadterneuerungsziele.

Dem Bezirksvertreter zufolge kommen Eink&uferlnnen aus den angrenzen-
den Nachbarschaften am Samstagvormittag mit Pkws zum Markt und ver-
ursachen einen Parkplatz-Engpass.

An den Tagen der Verkehrsuntersuchungen war dies nicht der Fall, weil die
relevanten Stralenziige (wie Stuwerstrafle sowie die Umgebung des Max-
Winter-Platzes) vom Marktplatz des Vorgartenmarktes entfernt liegen.

Ubertags sind die Parkplatze in Semesterzeiten im Nahbereich der Fach-
hochschule des ,bfi’ Wien (Berufsférderungsinstitut Wien) knapp (Bereich
WohlmutstralRe zwischen Stuwerstralie und Obermullnerstral3e).
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In den Sommermonaten wird in den die Strallen noch weniger geparkt als
sonst wo in den dichtbebauten Gebieten Wiens.

Manche der Geschéaftsbesitzer im Stuwerviertel finden die StralRen-
barrikaden, die gegen den Freier-Verkehr angebracht worden sind, ge-
schaftschadigend.

Diese Haltung zeigte sich aber - erfahrungsgemaf - bei vielen FuRganger-
zonen oder verkehrsberuhigten Zonen im Anfangsstadium. Mit der Zeit
sieht die Realitdt anderes aus. Die positive Wirkung von Verkehrsberuhi-
gung oder Stilllegung ist in vielen Beispielen deutlich fest zu stellen.

Wenn die Kundlinnen der Erdgeschossgeschafte im Stuwerviertel mit Pkws
vor den Geschéaften wieder stehen bleiben kdnnten, um einzukaufen und
wenn der Verkehr im Viertel in breiten StralRen wieder unbehindert flieRen
koénnte, gabe es wohl keine freien Parkplatze mehr.

AulRerdem ist allgemein bekannt, dass die verkehrsarmen Stral3en in der
Regel fur das Flanieren attraktiver sind.

Heute sprechen die Gewerbetreibenden des Stuwerviertels, die die Initiati-
ve: ,Kaufleute Stuwerviertel“?® gegriindet haben, (bedauernd) von einem
Projekt des Wirtschaftsforderungsfonds (MOST) zur ,Attraktivierung des
Stuwerviertels fur Wirtschaftstreibende und in weiterer Folge fiur die Wohn-
bevélkerung“ #’. ,Die Ideen, die im Rahmen des Projektes entwickelt wor-
den sind, sind nicht ausreichend weiterverfolgt worden.“*®

Die Interessen der Bewohnerlnnen und Gewerbetreibenden des Stuwervier-
tels, die im Rahmen des MOST-Projektes fir ,Nahversorgung und Ge-
werbe’ gedullert wurden, sind u.a.:

e Erhohung der Angebotsvielfalt

¢ Verbesserung des Zugangs zu Handel und Gewerbe

e Verbesserung der Information Uber vorhandene Einrichtungen
e Erhaltung des Dorfcharakters

e ungestorte / nicht stérende Tatigkeiten

¢ mehr gute Gastronomie

e offensive Betriebsansiedlungen und FoOrderung von Betriebsan-
siedlungen

¢ personliche Beratung, Kommunikation

e Platz fur Kommunikation

e positive Konkurrenz

e Vernetzung der Akteure in allen Bereichen, inklusive Wirtschaft

¢ Entwicklung einer Organisation

26 \wwww.einkaufsstraRen.at/stuwerviertel

2" Das Projekt ,,Moderationsverfahren Stuwerviertel (MOST)“, 2004, finanziert
durch WWFF und EU-Strukturfonds

28 Vertreterlnnen von ,Kaufleute Stuwerviertel’ 2007
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e Werbung fur das Stuwerviertel in der Nachbarschaft

e keine leer stehenden Lokale, leistbare Lokalmieten
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44. Kaufkraft (Flachensignatur) und Bildungsstruktur (Tortendiagramme)
Q: Wiener EinkaufsstraRen Management - servicecenter geschaftslokale
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45. 20—-39 Jahrige (Flachensignatur) und Altersstruktur (Tortendiagramme)
Q: Wiener Einkaufsstralen Management - servicecenter geschaftslokal
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Grun im Block

In den grinderzeitlichen Gebieten Wiens herrscht bekanntlich ein
Grunflachenmangel.

Im Zuge der Block- oder Sockelsanierungen wurden in Wien in den letzten
Jahren auf verschiedenen Ebenen Griunflachen geschaffen. Oben auf den
abgestuften Hintertrakten oder auf den neuen Flachdachern wurden
Gemeinschafts- oder Privatterrassen hergestellt. Die Hofflachen wurden
entsiegelt und begrint. Die von der Stralle kaum einsehbaren Grunflachen
andern das Wohnumfeld griundlich.

46. Dachbegrinung in der Martinstral3e 56, 18. Bezirk-Wien
Architekturbiro Kronreif&Partner

Was bringen die Grunflachen des Blocks?

Die Liegenschaftseigentimerlinnen sind mehrheitlich gegen die
Hofzusammenlegungen, Entsiegelungen, Hofbegrinungen oder Grin-
dacher. Sie sind in erster Linie deswegen dagegen, weil sie die Grunflachen
sowohl bei der Herstellung als auch bei der Wartung mit Mehrkosten bzw. —
aufwand verbunden sehen.

Die Griunflachen in der dicht bebauten Stadt gewinnen heute aus
verschiedenen Griunden stark an Bedeutung.

Die folgenden Pro-Argumente zur verbreiteten Implementierung von
Grunflachen sollten starker vermittelt werden:

e Verbesserung des Mikroklimas durch Beschattung, Wasserrickhalt
und Verdunstung sowie durch Bindung und Filterung von Staub und
Luftschadstoffen,

e Erhaltung der Artenvielfalt und Erweiterung der Lebensrdume von
Pflanzen und Tieren,

e Luftschalldammung und Minderung der Schallreflexion,
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Reduktion des Elektrosmogs,
Verbesserung des Arbeits- und Wohnumfeldes,
Wertsteigerung der Immobilie und des Wohngebiets,

Schaffung von Freizeitflachen im Wohnungs- und Arbeitsumfeld,
daher eine Reduktion der Fahrtwege,

Verbesserung der Lufttemperaturen in den Hitzetagen im Sommer,
deren Anzahl sich auch in Wien von Jahr zu Jahr vermehrt.

Die Dachbegrinungen tragen zusatzlich auch noch bei folgenden
umweltschonenden aber auch kosteneinsparenden Punkten
wesentliches bei:

Ruckhaltung von Regenwasser und Reduzierung des Regenabflusses
(abhangig von der Aufbauhthe kann der Regenabfluss bis zu 85 %
bei Intensivbegrinung und bis zu 60 % bei Extensivbegrinung
minimiert werden),*

Reduzierung des Wartungsaufwands wegen langerer Lebensdauer der
Abdichtungsschicht-Schutz vor Witterungseinflissen und
Temperaturdifferenzen,

Energieeinsparung durch Warmedammungsfunktion,

Hitze- und Kalteschild an der Oberflache.

47. Minderung der Extrem-Temperaturen durch Dachbegrinung
Q: O. Friedrich, AXIS Ingenieurleistungen

Dachbegriinung und Photovoltaik kénnen sich gegenseitig gut ergénzen.
Dachbegrinungen halten die Temperaturen auf dem Dach niedrig und
erhdhen dadurch die Effizienz der Photovoltaikmodule.

AuRerdem kann Uberschusswasser zusatzlich als Brauchwasser z. B. fir
Gartenbewaéasserung oder Toilettenspulung benutzt werden.

1 Q: O. Friedrich, AXIS Ingenieurleistungen
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Der Biotopflachenfaktor (BFF)
Ein Instrument zur Absicherung der Grunflachen in Berlin

Der Biotopflachenfaktor (BFF) ist ein Teil der Berliner Rechtsverordnung
zum Schutz der Grunflachen und des Naturhaushaltes. Er soll den extremen
baulichen Verdichtungen der 70 er Jahre im Zuge der Aufstockungen,
Dachgeschossausbauten und BlockranderschlieBungen entgegen wirken und
die Lebensqualitat in den dicht bebauten Stadtgebieten absichern. Nach
Angaben der Berliner Planungsbehdrden soll der BFF zur Standardisierung
und Konkretisierung der folgenden Umweltqualitatsziele beitragen:

e Sicherung und Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene,
e Sicherung und Entwicklung von Bodenfunktion und Wasserhaushalt,
e Schaffung und Aufwertung von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen,
¢ Verbesserung des Wohnumfeldes.

Flr ausgewahlte, gleichartig strukturierte Stadtgebiete kann der BFF in
einem Landschaftsplan verbindlich festgelegt werden, welcher vom
jeweiligen Bezirke ausgearbeitet wird.

Ahnlich den stadtebaulichen Richtwerten in den Bauleitplanen zu Brutto-
geschossflache (BGF), Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GF2), die das MalR der baulichen Nutzung regeln, benennt der BFF den
Flachenanteil eines Grundstickes, der als Pflanzenstandort dient bzw.
sonstige Funktionen fur den Naturhaushalt Gbernimmt.

Berechnungsmethode des BFF

.Der BFF beschreibt das Verhéltnis von sich positiv auf den Naturhaushalt
auswirkenden Flachen eines bebauten Grundstucks zur gesamten Grund-
stlcksflache. Er ist ein quantitativer Wert, bei dem qualitative Aspekte Uber
die jeweilige Flachenwertigkeit Berucksichtigung finden. Die Wertigkeit
einer Grundstucksteilflache wird entsprechend dem Flachentyp als
Anrechnungsfaktor pro gm festgelegt.“?

,Die Wertigkeit der einzelnen Flachentypen Ileitet sich ab aus ihrem
Zielerfullungsgrad fur die einzelnen Naturhaushaltsbestandteile: Boden,
Klima und Lufthygiene, Wasserhaushalt und Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen.“®* Der Zielerfullungsgrad wurde anhand der folgenden
umweltbezogenen (Boden-)Flachenleistungen festgelegt:

e Evapotranspirationsleistung,
¢ Staubbindungsfahigkeit,

o Versickerungsfahigkeit und Speicherkapazitat des Niederschlags-
wassers,

2 Handbuch fiir Berliner Landschaftsplane, VII1. Biotopflachenfaktor (BFF), Stand
2007

3 ebenda
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e Gewahrleistung des Erhaltes beziehungsweise der Entwicklung der
Bodenfunktion sowie

o Verflugbarkeit einer Flache als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen.

Der BFF erfasst die stadtischen Nutzungsformen Wohnen, Gewerbe und
Infrastruktur und formuliert ©Okologische Mindeststandards fiur bauliche
Anderungen und Neubebauung. Dabei werden samtliche Begrinungs-
potentiale wie Hofe, Dacher, Mauern und Brandwande einbezogen. Fur die
unterschiedlichen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen wie Wohnungen,
gewerbliche Nutzungen, typisch-innerstadtische Nutzungen und Schulen,
gelten unterschiedliche BFF-Werte.

Der BFF benennt das Verhaltnis naturhaushaltwirksamer Flachen zur
gesamten Grundsticksflache.

BFF= Naturhaushalt-wirksame Flachen
Grundstucksflache

Es werden den einzelnen Teilflachen eines Grundstlickes je nach ihrer
"Okologischen Wertigkeit" die folgenden Anrechnungsfaktoren zugeordnet:

Versiegelte oder Belag luft- und wasserundurchlassig, ohne Pflanzenbewuchs
teilversiegelte ~ (z.B. Beton, Asphalt, Platten mit gebundenem Unterbau)
Flachen (z.B. Klinker, Mosaikpflaster, Platten mit Sand-

0,0 oder 0,3 /Schotterunterbau)

T

halboffene Belag luft- und wasserdurchléssig, Versickerung,
Flachen Pflanzenbewuchs
0,5 (z.B. Rasenschotter, Holzpflaster, Rasengittersteine)

Vegetations-

flachen ohne Vegetationsflachen auf Kellerdecken, Tiefgaragen mit weniger
Bodenanschluss als 80 cm Bodenauftrag

0,5

Vegetations-

flachen ohne Vegetationsflachen ohne Anschluss an anstehenden Boden mit
Bodenanschluss mehr als 80 cm Bodenauftrag

0,7

Vegetations-

flachen mit Vegetationsanschluss an anstehenden Boden, verfugbar fir
Bodenanschluss Entwicklung von Flora und Fauna

1,0
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Regenwasser-

versickerung je Regenwasserversickerung zur Grundwasseranreicherung,
m2 Dachflache Versickerung Uber vegetationsbestandene Flachen

0,2

Vertikalbegri-
nung, bis
max.

10 m Hohe
0,5

Begrunung fensterloser Aulenwande und Mauern, es
wird die reale H6he bis max. 10 m einbezogen

Dach-
begrinung Extensive oder intensive Begrunung von Dachflachen
0,7

Rechtliche Sicherung des BFF — Das Berliner Landschaftsprogramm

Im Berliner Landschaftsprogramm sind Erfordernisse und MalRRnahmen fur
Natur und Landschaft - fur kiinftige Entwicklungen im landschaftlichen und
stadtebaulichen Bereich - formuliert.

»-Im Zusammenspiel mit dem Flachennutzungsplan (FNP) Berlins stellt das
Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm eine vor allem
auf qualitative Ziele und Anforderungen bezogene Erganzung der
vorbereitenden Bauleitplanung dar und bildet die Grundlage der kunftigen
Stadtentwicklung.“ * Mit dem Landschafts- und Artenschutzprogramm von
1994 verfugt die Gesamtstadt uber ein behoérdenverbindliches Programm,
das wichtige Beitrdge zur vorsorgenden Umweltplanung auf allen Ebenen
raumlicher Planung enthalt. Dieses Dokument beinhaltet Vorgaben, Ziele
und Anforderungen, die bei allen weitreichenden raumlichen Planungen und
Abwagungsverfahren einzubeziehen sind.>

Die Rechtsgrundlagen dafiir sind das Bundesnaturschutzgesetz® und das
Berliner Naturschutzgesetz’. & 8 des Naturschutzgesetzes regelt die
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

4 Gesprach mit Gudrun MeiRRner, | E 126 — Referat Naturschutz und
Landschaftsplanung Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin

> www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/landschaftsplanung/lapro/index.shtml

® Bundesnaturschutzgesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatschG)
in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. I, S. 1193), zuletzt gedndert durch
Artikel 40 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. I, S. 1818) bzw. Gesetz- und
Verordnungsblatt fur Berlin der Senatsverwaltung fur Justiz A 3227 A, Nov. 2006

’ Berliner Naturschutzgesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege in Berlin
(NatSchGBIn) in der Fassung vom 9. November 2006 (GVBI. S. 1073)
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(bzweise des Biotopflachenfaktors) die in den Landschaftsplanen
festzulegen sind.®

Mit der Festsetzung des Biotopflachenfaktors in den Landschaftsplanen wird
die Umsetzung des BFF bei jeder baulichen Anderung und bei Neubauten im
Gebiet verbindlich. In Berlin sind die Bezirke fur die Erstellung der Land-
schaftsplane® und fir die Festlegung des Biotopflachenfaktors zustandig.
Wenn keine fertigen Landschaftsplane vorhanden sind, kann die BFF-
Methode im Rahmen von Baugenehmigungen auch freiwillig angewendet
werden.'®

Die folgenden Abbildungen zeigen Beispiele fur Landschaftsplane im
Bestand und in der Festsetzung:

Versiegelung in %

, Bereich zu
[ 10% versiegelt
(=)

gering |

Zunahme der ékologischen Belastung |
fehlende/eingeschrinkte Verdunstung
erhdhter Oberflachenabflu

Strung/Fehlen der Bodenfunktion

BEEEEE

h
Bereich zu
= 100% versiegelt

lauer Berg

hoch

renz

pezirk Prent
e

Bestand i

8 Landschaftsplane

(1) Uber die Darstellungen des Landschaftsprogramms hinaus sind auf seiner
Grundlage die nédheren ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung
der konkretisierten Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in Landschaftsplanen mit Text, Karte und Begrindung darzustellen,
sobald und soweit dies aus Grunden des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erforderlich ist. Ein Erfordernis zur Aufstellung von Landschaftspldnen besteht
besonders fur ortliche Bereiche, in denen die konkretisierten Ziele und Grundsatze
des Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht nachhaltig und rechtlich
gesichert sind.

‘www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/landschaftsplanung/handbuch/de/traeger
beteiligung/index.shtml

10 Gesprach mit Gudrun MeiBner, | E 126 — Referat Naturschutz und

Landschaftsplanung Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin
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48. Biotopflachenfaktor (BFF)- Berlin; Landschaftsplan-Ubersicht
Q: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin

Absicherung der Umsetzung des Biotopflachenfaktors - BFF

Es war an Hand des klassischen Baugenehmigungsverfahrens mdglich,
Auflagen zu erteilen, um die Grinraume in den dicht bebauten Gebieten der
Stadt abzusichern.

Nach den Anderungen in der Bauordnung fiir Berlin ist die Kontrolle der
Umsetzung der rechtlichen Instrumentarien wie des Biotopflachenfaktors
schwieriger geworden, weil das genehmigungsfreie, verfahrensfreie oder
vereinfachte Baubewilligungsverfahren nach der Novellierung der
Bauordnung Berlins die Kontrollfunktion durch die Behoérde eingeschrankt
hat.

Im Rahmen der Genehmigungsfreistellung (Bauen ohne Genehmigung) laut
Bauordnung fur Berlin, gem. § 63" wurde auch in Berlin die Verantwortung

11§ 63 Genehmigungsfreistellung

(1) Keiner Genehmigung bedarf unter den Voraussetzungen des Absatzes 2 die
Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen, die keine
Sonderbauten sind.

(2) Nach Absatz 1 ist ein Bauvorhaben genehmigungsfrei gestellt, wenn es
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far die Gesetzeskonformitat eines Bauvorhabens bis zur Endkontrolle an
die Architektlinnen und Bauherrinnen Ubertragen. Ob die Auflagen der
Landschaftsplane gemald 8 8 bei der Fertigstellung eingehalten sind, bleibt
dadurch in vielen Fallen ungewiss.’” Nach den aktuellen Erfahrungen der

- im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne des 8 30 Abs. 1 oder 2
des Baugesetzbuchs liegt und den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
widerspricht oder

- die erforderlichen Befreiungen und Ausnahmen nach 8§ 31 des
Baugesetzbuchs erteilt worden sind oder

b) in einem planungsrechtlichen Bescheid gemaR § 74 Abs. 2 abschliel3end als
insgesamt planungsrechtlich zuléassig festgestellt worden ist,

2. die ErschlieBung im Sinne des Baugesetzbuchs gesichert ist und

3. die Bauaufsichtsbehorde nicht innerhalb der Frist nach Absatz 3 Satz 2 erklért,
dass das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll, oder
eine vorlaufige Untersagung nach § 15 Abs. 1 Satz 2 des Baugesetzbuchs
ausspricht.

Q: Bauordnung fur Berlin (BauO BIn) Vm 29. September 2005 (GVBI. S. 495),
zuletzt geédndert durch § 9 des Gesetzes vom 7. Juni 2007 (GVBI. S. 222)

8 64 Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren

Aulier bei Sonderbauten werden gepruft

1. die Ubereinstimmung mit den Vorschriften iiber die Zulassigkeit der baulichen
Anlagen nach den 88 29 bis 38 des Baugesetzbuchs,

2. beantragte und erforderliche Abweichungen im Sinne des § 68 Abs. 1 und 2 Satz
2 sowie die Ubereinstimmung mit den Anforderungen gemaR den 88 4 bis 6 und

3. andere 6ffentlich-rechtliche Anforderungen, soweit wegen der Baugenehmigung
eine Entscheidung nach anderen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entfallt oder
ersetzt wird.

2Die durch eine Umweltvertraglichkeitspriufung ermittelten, beschriebenen und
bewerteten Umweltauswirkungen sind nach MalRgabe der hierfur geltenden
Vorschriften zu berucksichtigen. Q: Bauordnung fur Berlin (BauO Bln) Vm 29.
September 2005 (GVBI. S. 495), zuletzt geandert durch 8 9 des Gesetzes vom 7.
Juni 2007 (GVBI. S. 222)

12 § 8, Landschaftsplane (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von
Berlin (Berliner Naturschutzgesetz — NatSchGBIn)

(1) Die Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in Landschaftsplanen mit Text, Karte
und Begriundung auf der Grundlage des Landschaftsprogramms ndher darzustellen,
sobald und soweit dies aus Grinden des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erforderlich ist. Landschaftsplane sind insbesondere fiir Bereiche aufzustellen, die

. nachhaltigen Landschaftsveranderungen ausgesetzt sind,

. der Erholung dienen oder dafiir vorgesehen sind,

. Landschaftsschéden aufweisen oder befurchten lassen,

. an oberirdische Gewésser angrenzen (Ufergebiete),

. aus Grunden der Wasserversorgung unbeschadet wasserrechtlicher Vorschriften
zu schitzen oder zu pflegen sind,

6. von wesentlichen Belangen der Grunordnung berthrt sind.

(2) Der Landschaftsplan enthalt Darstellungen

1. des vorhandenen Zustands von Natur und Landschaft und seine Bewertung nach
den Zielen und Grundséatzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

2. des angestrebten Zustands von Natur und Landschaft und der erforderlichen
MaRnahmen.

abrwNPER
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Behdrde fur Landschaftsplanung werden die Begrinungen und Grunflachen,
insbesondere in den problematischen Randgebieten (wie Neukdlin),
zunehmend vernachlassigt, weil in diesen Gebieten eine Aufwertung der
baulichen Umgebung weniger Rolle spielt, im Gegensatz zu anderen
Stadtgebieten wie Berlin Mitte oder Friedrichshain-Kreuzberg (z.B.
Samariter Viertel oder Prenzlauer Berg). Hier gibt es bereits unzahlige
begriinte Ho6fe und Baullcken, die sowohl fur halb-6ffentliche als auch
offentliche Nutzerlnnen zur Verfugung stehen und Wesentliches zum Image
dieser Viertel beitragen. Grundsatzlich haben die Sanierungsgebiete der
inneren Stadt durch die Forderungen starker profitiert.

Im Sanierungsgebiet Samariterviertel in Berlin wurde die Endkontrolle tber
die Umsetzung der Grunflachen sowie Entsiegelungen im Rahmen der
Sanierungsfdérderung von der sanierungsbeauftragten Organisation des
Landes Berlin (STATTBAU Berlin) durchgefuhrt. Daher war es moglich,
gebietsweise sehr breite Begrinungsmaflnahmen durchzusetzen. Diese
werden zum Teil auch durch die aktive Mitwirkung von den Bewohnerlnnen
weiter betreut.

Die Regeln des Biotopflachenfaktors gelten nur dann, wenn die
gebietsbezogenen Landschaftsplane von den einzelnen Bezirken fertig
gestellt sind. Die mangelnde Zahl an Mitarbeiterlnnen fur die Erstellung von
Landschaftsplanen verlangsamt die Umsetzung.

Es wird nun Uberlegt, das Naturschutzgesetz zu &ndern, um den
Umsetzungsgrad des BFF zu verbessern.®® Auf der anderen Seite gibt es
den Druck die Baugesetze und Baunebengesetze noch mehr zu
vereinfachen. Ob dann die umweltschonenden und grunflachen-
freundlichen MalRnahmen in der Realitat durchgesetzt werden koénnen, ist
im Moment noch fraglich.

(3) Der Landschaftsplan setzt, soweit es erforderlich ist, die Zweckbestimmung von
Flachen sowie Schutz-, Pflege- und Entwicklungs- einschliel3lich
WiederherstellungsmalRBhahmen und die zur Erreichung der Zwecke notwendigen
Gebote und Verbote fest, insbesondere

1. die Anlage oder Anpflanzung von Flurgeh6lzen, Hecken, Buschen, Schutz-
pflanzungen, Alleen, Baumgruppen und Einzelbaumen,

2. die Herrichtung und Begriinung von Abgrabungsflachen, Deponien oder anderen
geschadigten Grundstiicken,

3. die Beseitigung von Anlagen, die das Landschaftsbild beeintrdchtigen und auf
Dauer nicht mehr genutzt werden,

4. MaRnahmen zur Erhaltung und Pflege von Baumbestédnden und Grunflachen,

5. die Ausgestaltung und ErschlieBung von Uferbereichen einschliellich der
Anpflanzung von Réhricht,

6. die Begrunung und ErschlieBung der innerstadtischen Kanal- und Flussufer-
bereiche,

7. die Anlage von Griun- und Erholungsanlagen, Sport- und Spielflachen, Wander-,
Rad- und Reitwegen sowie Parkplatzen,

8. die Anlage von Kleingarten und die MalRnahmen zu ihrer Sanierung,

9. MalBhahmen zum Schutz und zur Pflege der Lebensgemeinschaften und Biotope
der Tiere und Pflanzen wild lebender Arten, insbesondere der besonders
geschutzten Arten. Q: Bauordnung Berlin (BauO BIn), Stand: 2007

13 Behorde fiir Landschaftsplanung, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin
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Wichtig ist dabei nicht nur die Absicherung der Umsetzung von BFF-Regeln,
sondern auch deren Erhaltung Uber die Jahre. Daher ist die Durchsetzung
der Ziele einer nachhaltigen, umweltschonenden stadtischen Lebensweise
ein langjahriger Prozess und diese verlangt unbedingt die Bereitstellung der
ndtigen Ressourcen und das Zusammenwirken aller Beteiligten des
Planungsgeschehens.

Vorgarten

In den StralRen mit Vorgarten entwickeln sich sowohl Wohnnutzungen als
auch blrodhnliche Nutzungen leichter. Als Beispiel dient die heutige
Transformation der Ausstellungsstralle im Pilotgebiet Stuwerviertel, weil
zunehmend neue Nutzerlnnen in ihren Erdgeschossbereiche einziehen. Die
schmal-gehaltene Fahrbahn und die Gestaltung der Verkehrsflachen tragen
hier wesentliches bei. Ein Gegenbeispiel bildet die Vorgartenstrale, trotz
ihrer Vorgarten. Hier sind Verkehrsituation und StralRengestaltung noch
nicht verbessert. Trotzdem eignen sich die Erdgeschosse mit Vorgéarten flr
verschiedene Nutzungsmdglichkeiten (Wohnen, Arbeiten, Geschéaft) besser
als die Erdgeschosse ohne Vorgarten.

Die Stadt Basel liefert einige zwar nicht spektakulare aber wirksame
Beispiele fur Grunflachen (Vorgérten) zwischen dem offentlichen Gehsteig
bzw. Verkehrsflachen und dem privaten Erdgeschoss. Es gibt in den dicht
bebauten Stadtteilen unterschiedlichste Beispiele fur Vorgarten, die in den
meisten Fallen den Nutzerlnnen der Erdgeschosse zur Verfiigung stehen.

Auch Kellergeschosse sowie versenkte Erdgeschosse bekommen durch die
Gestaltung der angrenzenden StraRen- und Hofbereiche raumliche
Qualitaten fur Blronutzungen.

83



49. Vorgartenvariationen in Basel
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Die Fassadenbegrinungen sowohl hofseitig als auch stral3enseitig z&hlen zu
den Begrinungsprogrammen der Stadte wie Berlin oder Basel.

In Berlin ermdglichen die klein geschnittene Hofflachen nicht immer
ausreichende Hofbegrinungen. In diesem Fall gelten vertikale Begriinungen
als nachzuweisende Grunflachen.

50. Fassadenbegrinungen als Programm, Berlin
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51. Vertikale Hofbegrunungen in Berlin
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Verkehrssituation in Wien

In diesem Abschnitt wird die Verkehrssituation in Wien mit Daten, Fakten
und Prognosen ausfuhrlich behandelt, weil der Verkehr in der
grunderzeitlichen Stadtstruktur, die in der Regel zum Stralenraum hin
orientiert ist (insbesondere die Erdgeschossraume) eine ganz besondere
Rolle spielt.

Der ,Masterplan Verkehr Wien 2003’ liefert an Hand der Prognosen und
Bestandsaufnahmen einige Grunddaten zur Lage des Stadtverkehrs.

Die heutigen Verkehrsdaten zeigen deutlich, dass dringender
Handlungsbedarf besteht, weil die gewachsene Stadt durch den
zunehmenden Individualverkehr und dessen Flachenbedarf sowie seine
Emissionen (Larm, Abgase) immer mehr an Lebensqualitat verliert.

Die StraRenraume werden immer starker von Pkws in Anspruch genommen,
deren Dimensionen auch zunehmend wachsen. Die fast durchgehend
zugeparkten StraRenrdume bieten immer weniger Ubersicht bei
Uberguerungen, insbesondere fiir Kinder. Die Zahl der Autos steigt. In
vielen Stralen der Stadt beeintrachtigt der Verkehrslarm die
Bewohnerlnnen. Auch Abgase und Staubentwicklung gefahrden die
Stadterlnnen immer mehr. In dieser langst bekannten negativen
Entwicklung sind die Erdgeschosse am stéarksten von den Emissionen des
Privatverkehrs betroffen; nicht nur die Emissionen, sondern auch die
Gestaltungsmerkmale der Verkehrsraume, wie asphaltierte Flachen,
aneinander gereihte Autos und durch Hundekot kontaminierte Bauminseln
bieten kein attraktives Umfeld fur die Erdgeschossraume. Die
schmalgeschnittenen Gehsteige (um dem ruhenden Verkehr grof3t-
moglichen Platz anzubieten) schranken die Nutzungsmadglichkeiten sowohl
der Erdgeschosse als auch der offentlichen Raume ein.

52. StralB3enprofil, 15. Bezirk-Wien

Die Planungspolitik der Nachkriegsmoderne behandelte die StralBenr&ume
als Durchzugsraume, mehr fur den motorisierten Verkehr aber auch fur
Passantinnen. Die Strallenraume und die oOffentlichen R&ume der Stadt
werden nicht als Aufenthaltsraume, sondern nur als Transitraume gesehen.
Das weltweit stattfindende Umdenken, um nachhaltige und lebendige
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Stadte (wieder-)zu schaffen, hat heute sehr viel mit neuen
Nutzungsmadglichkeiten der Stralenr&ume zu tun. Die Grundrezepte der
,New Urbanism“! Bewegung in den USA fanden in den letzten Jahren
weltweiten Anklang. Sie beschéaftigen sich in erster Linie mit der
Implementierung der Nutzungsmischung, kurzen Wegen, Ful3- und
Radverkehr, kleinen Geschéften und Verkehrsberuhigung. ?

Aber auch im EU-Raum wurde das Ziel der Schaffung der nachhaltigen
Stadtentwicklung in einer Reihe internationaler Vereinbarungen, wie der
1996 auf der UN-Konferenz in Istanbul beschlossenen Habitat Agenda,
verankert und von vielen Gemeinden Uibernommen.

Auch das 'Green Paper on the Urban Environment' der '‘Commission of
European Communities’ 1990 oder die 'Agenda 21' der UN Conference on
Environment and Development (the Earth Summit) 1992 waren Ergebnisse
von internationalen Initiativen.

1990 veroffentlichte 'The Commission of the European Communities' 'The
Green Paper on the Urban Environment' als ihre erste Manifestation (CEC
1990): Die Grundforderung der Manifestation war die nach einer starker
Verbindung zwischen Politik und Stadtplanung und nach der Grindung
eines nachhaltigen Netzwerkes fur eine wirtschaftliche und soziale
Entwicklung. Ziele sind:

e der kleinteilige MalRstab (Human-Scaled Design),

e Planung mit integrierter oOffentlicher VerkehrserschlieBung (Transit
Oriented Development — TOD)?,

¢ Riuckgewinnung des offentlichen Raumes und kurze Gehdistanzen
zwischen den Aktivitaten (Easy Walking Distance),

e geeignete Architektur und Planung sowohl fur die Bauten als auch fur
die Freirdume,

e Diversitdt der Wohnungstypen und Arbeitsplatze, um eine soziale
Vielfalt zu erreichen,

e leistbare Wohnungen,

e gleichméRige Verteilung der Arbeit, des Wohnens und der Sicherheit.*
Pkw-Bestand in Wien

Die Automobilisierung nimmt in Wien sowie auch in restlichen Osterreich
weiterhin zu.

e Im Jahr 2001 waren in Wien 638.886 Pkws zugelassen, im 2006
waren es 655.856.

1 www.newurbanism.org
2 Schwanke Hg.; Mixed Use Development Handbook: ULI, 2003
3 www.smartergrowth.net/issues/landuse/tod/index.html

4 Betil Bretschneider; Remix City Nutzungsmischung: Ein Diskurs zu neuer
Urbanitat:, Peter Lang Verlag, 2007, S. 23
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In Wien ist der Pkw-Bestand zwischen 1991 und 2001 um ca. 85.000
( + 15 %) auf ca. 640.000 Pkws gestiegen.

Bis zum Jahr 2020 wird in Wien ein Pkw-Bestand von ca. 800.000
prognostiziert.®

In den 10 Jahren zwischen 1991 und 2001 st ein zusatzlicher
Flachenbedarf von tUber 1.000.000 m2 fur ruhenden Verkehr zustande
gekommen. Bis 2020 ist noch ein vielfacher Flachenbedarf zu
erwarten.

Durch die Einfuhrung der Parkraumbewirtschaftung ist die Zahl der
Pkws anfanglich gesunken, dann aber wieder gestiegen.

In den parkraumbewirtschafteten (inneren) Bezirken hat die Zahl der
gemeldeten Pkws trotz gesunkener Einwohnerzahlen
zugenommen. Die Zahl der Pkws in den Randgebieten Wiens (11.,
21., 22. und 23. Bezirk) stieg starker als in den inneren Bezirken.
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53. Veranderung der Einwohnerzahl und der Pkw-Anzahl zwischen 1991 und

2001 nach Bezirken (in Prozent)

Grafik: Masterplan Verkehr Wien 2003; Stadtentwicklung Wien, MA 18 basiert auf die Daten

von Statistik Austria, 2002

In den nutzungsgemischten, dicht bebauten Bezirken der inneren
Stadt nutzen die Stadterlnnen intensiver die 0Offentlichen
Verkehrsmittel als in den Randbezirken, die monofunktionale
Wohngebiete und Industrie- und Gewerbeareale beherbergen.

° Q: Shell und Statistik Austria in ,Masterplan Verkehr 2003’, MA 18 Wien, S. 25
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In Osterreich besitzen 76% aller Haushalte ein Auto. Wahrend in
landlichen Gebieten 83% Uuber einen Wagen verfigen, sind es in
stadtischen Regionen nur ca. 75 %.° Der Pkw-Bestand wird weiterhin

zunehmen.

Abnahme "
0% bis -3%
Zunahme
0% bis 10%
- 10% bis 20%
B iber 20%

54. Veranderung der Verteilung der Wohnbevoédlkerung (Siedlungsstruktur) in
Wien auf Bezirksebene 2003 bis 2035
Mobilitats-Szenarien, Initiative zur nachhaltigen Verkehrsentwicklung im Raum Wien, Institut
fur Verkehrswesen, Universitat fuir Bodenkultur, Wien, 2004

Analyse der Verkehrsteilnehmerlnnen in Wien

Die folgenden Daten sind eigene Angaben der Stadt Wien zum Stadt-

verkehr:
e _Etwa 75%0 aller Wienerlnnen unternehmen mindestens einen
Weg pro Tag, der im Schnitt 5 km lang ist; fur alle Wege pro Tag

6 http://www.statistik.gv.at; Mobilitat der Haushalte 2004-2005
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sind sie etwas mehr als eine Stunde unterwegs. Die Verkehrsarten
des Umweltverbundes (zu FuB, Fahrrad, Offentlicher Verkehr) haben
im dicht bebauten, gut durchmischten Stadtgebiet wesentlich hdohere
Anteile als in den Bezirken am Stadtrand.

o FuBwege

m Fahrten

71,2%

55. ,FuRwege sind die Mehrheit aller Verkehrsbewegungen im offentlichen
Raum in Wien’
Q: Knoflacher; walk-space.at. 1995

e Von den Einpendlerlnnen nach Wien nutzen 65% den
motorisierten Individualverkehr und nur 35% die
Verkehrsmittel des Umweltverbundes. Bei der Nutzung dieser
Verkehrsarten erreichen Frauen 71%, Manner nur 56%. Das
Verkehrsverhalten der Frauen ist dadurch erheblich
umweltfreundlicher als das der Manner.

e Der Arbeitspendlerverkehr der erwerbstatigen Wienerlnnen
umfasste im Jahr 2001 etwa 22%o aller Wege. Manner legen einen
Arbeitsweg deutlich h&ufiger mit dem PKW zurtck als Frauen.
Umgekehrt nutzen Frauen bei ihren Arbeitswegen haufiger offentliche
Verkehrsmittel. Steigender  Wohistand und  wirtschaftlicher
Strukturwandel haben gemeinsam mit der zunehmenden
Motorisierung ein dynamisches Wachstum der Arbeitswege Uber die
Stadtgrenze hinaus zur Folge.

e Ca. 26%0 der Wege der Wiener sind dem Einkaufen und privaten
Erledigungen zuzurechnen, wobei Frauen um ein Drittel mehr Wege
im Versorgungsverkehr zurucklegen als Manner und in besonderem
Mal3e die Verkehrsarten des Umweltverbundes benutzen.

e FuUr geschéaftliche/dienstliche Erledigungen und fur Begleitwege
(Abholen und Bringen) werden jeweils 6206 der Wege aufgewendet.
Hier werden auch die unterschiedlichen gesellschaftlichen Rollen von
Frauen und Mannern deutlich. Die Frauen haben einen doppelt so
hohen Anteil bei den Verkehrsarten des Umweltverbundes wie die
Manner.“’

” Auszug ,Masterplan Verkehr Wien 2003“ MA 18- Stadtentwicklung Wien
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e 2006 geschahen 5.328 Verkehrsunfalle in Wien; verletzt wurden
6.724 Personen und getétet wurden 33 Personen.®

e Ca. 14 % des Wiener Stadtgebiets gehdrten den Verkehrsflachen. Im
Jahr 2003 betrug in Wien die Summe der Verkehrsflachen rund
5.735,3 Hektar, gegen lUber den Bauflachen mit rund 13.812,7

Hektar.®
Prozent
5
a0
15—
10—
5 —
; L i ¢
0 B o
|:| L
Wohrba e Bakiebcbay-  Landwsrtschefl.  Pardanlzgen 185 der Kleirgarkn GEgEsser  werkishrsflachen
eLick Jehige  genuttE Rachen

" in der RednuimungsHarienng 1973 worden de NLI‘IILIII'%EEHEI'I der kartierung 2001 | Futha -, Sport-, redigidess und Afentiche Brrichiongen’ nicht
enta ausgesiesan undin die Sum me der BN achen ifegiert, sosie de Mulungs=ien, Wissen" und Spot- und Reizeilachen" in de Sunme
der Gronfachen inegiert

cdle: 1979: M A di [Realnutngsaienng 1979) ind M A 12; 2001 MA 41 ¢ Realnubngskarienng 2001), Ma 1d undm e 21,

56. Das Wiener Stadtgebiet nach Nutzungsarten in Prozent 1979 und 2001
Q: Statistisches Jahrbuch Wien 2006, MA 41, MA 19, MA 14 und MA 21A

e Es gibt in der Stadtregion Wien (2001) 877.000 Einpendlerinnen
(davon 23 % im Stadt-Umland) und 815.000 Auspendlerinnen
(davon 32% im Stadt-Umland)'®. Die Erwerbstatigen der Wiener
Bezirke sind zu mehr als 80 % innerhalb der Wiener Stadtgrenzen
tatig.

8 Q: STATISTIK AUSTRIA, Statistik der StraRenverkehrsunfille. Stand 2007
° Q: MA 41, www.wien.gv.at/statistik/daten/pdf/nutzungsarten.pdf

1% Einpendlerinnen: Erwerbstatige mit Arbeitsplatz in einer anderen Gemeinde bzw.
einem anderen Bezirk als dem Wohnort.

Auspendlerlnnen: Bewohnerlnnen einer Gemeinde, die aus der Wohngemeinde zu
einem Arbeitsplatz in einer anderen Gemeinde bzw. einem anderen Bezirk pendeln.
Q: MA 18, Beitrage zur Stadtentwicklung Dezember, 2007
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Dicht bebaute Rand-Bezirke ,Misch"-Bezirke"
Gesamt Bezirke (1-9.20) (N, 13, 21-23) (10, 12, 14-19)
1993 2001 1993 2001 1993 2001 1993 2001

_1 4

3
Fahrrad

Zu FuB

PKW als Mitfahrer{in)

PKW als Fahrer(in)

Motorisiertes Zweirad

Offentlicher Verkehr

" Bezirke mit dicht bebauten und locker bebauten Gebieten

57. Verkehrsmittelwahl der Wienerlnnen nach Gebietstypen in Prozent
Q: Socialdata, Ergebnisse einer Mobilitatsstudie fur Masterplan Verkehr 2003

Verkehrsbezogene Ziele der Wiener Stadtplanung

Der Masterplan Verkehr 2003der Magistratsabteilung fur Stadtplanung (MA
18) gibt folgende Ziele fur die offentlichen Raume sowie Strallenraume der
Stadt an:

.,Die angestrebte Erhohung des Anteils des Offentlichen Verkehrs, des
FuBgénger- und Radverkehrs bedeutet, dass die Um- und
AusbaumalRnahmen in den nachsten Jahren vorrangig in diese Richtung
geplant und investiert werden mussen. Bei der Erganzung und Erweiterung
des hoéherrangigen Strallennetzes steht die Entlastung bestehender
Siedlungsgebiete im Vordergrund.

Das derzeit rund 700 km umfassende bestehende Hauptstralennetz der
Stadt Wien ist nach den Kriterien des Kfz-Verkehrs ausgewiesen. Eine
neue Netzgliederung soll den verkehrspolitischen Zielen besser entsprechen
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und klare Regeln fur den Umgang mit Nutzungskonflikten im Stralenraum
enthalten.

Neben der Neubewertung des Strallennetzes soll durch die ausgedehnte
Schaffung von dauernden und temporaren autoverkehrsfreien Zonen und
grol3ziigig dimensionierten Gehsteigen erlebbare Qualitat im
offentlichen Strallenraum geschaffen werden. Maoglichkeiten fur
Treffpunkte, Sitzgelegenheiten zum Ausrasten, aber auch
kommerzialisierte Bereiche wie Schanigarten, fuhren zu einer positiven
Belebung des StralRenbildes (wenn die erforderlichen Durchgangsbreiten
freigehalten werden). Speziell fur Kinder sind nicht nur optimale
Spielplatze, sondern ist auch ein dichtes Angebot an sicheren und
attraktiven Spielmaoglichkeiten im offentlichen Raum wichtig.

Da der knappe Raum im offentlichen StralRennetz oft zu Konflikten zwischen
den verschiedenen Verkehrsarten und -teilnehmern fuhrt, sind bei Aus-
und Umgestaltungsmalnahmen Prioritdten zu setzen.

Hochste Prioritat besitzen die Mindeststandards fur FulRgéangerlnnen.
Danach sind die Anspriiche des Offentlichen Verkehrs zu beriicksichtigen.
An nachster Stelle stehen Komfortverbesserungen fur Ful3-
gangerlnnen uber die Mindeststandards hinaus auch in jenen Stral3en, die
nicht zum Hauptnetz des Fullgédngerverkehrs z&hlen.

Nach den Erfordernissen der FuRgangerinnen und des 6ffentlichen Verkehrs
sind die Mindeststandards fur den Radverkehr im Hauptradverkehrsnetz
anzuwenden, wie z. B. Radverkehrsanlagen in den Hauptstral’en, Mit-
benitzung von Busfahrstreifen, sichere Fuhrung bei StralRenbahn- und
Bushaltestellen, keine Umwegfihrungen tGber das Nebenstreckennetz.

An néchster Stelle folgt schliel3lich der Kfz-FlieRBverkehr, er hat Prioritat vor
dem ruhenden Verkehr im MIV-HauptstraRennetz. Eine Anderung der
Prioritaten ist immer dann moglich, wenn wichtige Grinde vorliegen (z.B.
besondere Erfordernisse fiir den Wirtschaftsverkehr).“**

Verkehr in den grunderzeitlichen Stadtteilen

Die umweltschonenden Verkehrsarten wie Fahrrad, Ful3-Verkehr und
offentlicher Verkehr haben in dicht bebauten und nutzungsgemischten
inneren Bezirken einen hoheren Anteil. Dagegen haben die Randbezirke der
Stadt, die im Vergleich weniger Dichte und ein weniger intensives
offentliches Verkehrnetz aufweisen, einen hoheren Anteil an PKW-Verkehr.

Die Wege zu einem umweltfreundlichen, weniger Pkw-abhangigen Stadt-
Verkehr sind vielschichtig:

e Kkurzere Wege zwischen den Stadtfunktionen (Arbeiten, Wohnen,
Versorgen usw.),

e bessere ErschlieBung durch 6ffentliche Verkehrsmittel,

e Dbessere Verkehrskonditionen fur Radfahrerlinnen,

1 http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/verkehrsmasterplan/straRennetz.htm
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e kostenpflichtige Pkw-Parkplatze auf den Stral3en,
o Attraktive Wege fur FuRgeherlinnen,
¢ Freizeitangebote und Umweltqualitaten in der Stadt

e Bewusstseinbildung der Stadterlnnen fur Verkehrsemissionen und
Folgen.

Die unterschiedlichen Bevdélkerungsgruppen zeigen unterschiedliches
Mobilitatsverhalten. Der (Auto-)Mobilisierungsgrad  unterschiedlicher
Bevolkerungsgruppen  mit  unterschiedlicher =~ Wohnortauswahl  und
unterschiedlichen  Fortbewegungsgewohnheiten  spiegelt ihre  Fort-
bewegungsart. Haushalte von jingeren oder alteren Bewohnerlnnen,
Singles und solche mit Migrationhintergrund, die haufiger in den zentralen
grunderzeitlichen Gebieten wohnen, verfiugen in der Regel Uuber ein
geringeres Einkommen: Die Anschaffung eines eigenen Pkws sprengt z.T.
ihren finanziellen Rahmen. AuBBerdem sind sie weniger auf den Pkw
angewiesen, weil sie in den innerstadtischen Gebieten wohnen.

25
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=
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58. FuBgeheranteil (in Prozent) nach Gebieten

Q: Herry (1999) in Daten & Fakten zum FuRgeher in Osterreich, walk-space.at

Diese sozialen Gruppen existieren synergetisch mit der stadtischen Infra-
struktur und Nahversorgung — ihre Einkaufs- und Freizeitgewohnheiten
ermadglichen ihnen ohne Pkw auszukommen.

Wachsender Stadtverkehr durch Tourismus

In den letzen Jahren, nach der Offnung der Ost- und Nordgrenzen, hat der
Wiener Verkehr neben zunehmender Zuwanderung aus den benachbarten
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Landern auch wegen des Tourismus zugenommen. So kamen 2003 von 3,3
Millionen Touristinnen rund 29 % mit eigenem Fahrzeug."?

Das ergibt ca. 1.000.000 zuséatzliche Pkws pro Jahr in der Stadt, die
raumliche und zeitliche Spitzenwerte, Belastungen, und Probleme
verursachen.

Eine Besonderheit des Wiener Stadttourismus ist, dass Wien (nhoch) ein
regionales Einkaufseinzugsgebiet fir die 6stlichen und nérdlichen
Nachbarlander ist. Die bekannte Konkurrenz zwischen Wien und den
Umlandgemeinden um Shoppingzentren (insb. die Shopping City Sid)
brachte diesbezuglich - neben der fortschreitenden Filialisierung der
Handelsbetriebe - einen groBen Druck, um neue Lo6sungen fur den
ruhenden Verkehr um die innerstadtischen shopping malls und
EinkaufsstralRen herum zu finden.

Auf der anderen Seite anderte das bekannte Phanomen ,des
Geschaftesterbens’ zunehmend die Gesichter der meisten traditionellen
Geschaftsstrallen bzw. Nebengeschéaftstrallen. In den letzten Jahren wurde
versucht, die Situation der grollen Wiener Einkaufsstralen fir den
Einkaufstourismus zu verbessern. Dazu gehorte der Bau von Volksgaragen
in der Nahe der EinkaufsstralRen.

Die Frage ist, ob die dicht bebauten Stadtgebiete den Verkehr des
Einkaufstourismus aufnehmen kénnen oder ob das Einkaufen in der Stadt
andere Anreize haben soll. Weltweit werden Programme entwickelt, um die
Strallenrdaume attraktiver zu machen und den Verkehr zu beruhigen, um die
stadtischen Einkaufszonen lebendig zu halten. Dazu gehéren auch kleine
Geschaftseinheiten, die sich dem verkehrsberuhigten Stralenraum o6ffnen
sowie die Raume zum Verweilen, Treffen und Anschauen.

Handlungsstrategien der Stadt Wien fur Verkehrsprobleme

Die Stadt Wien versucht weiterhin im Rahmen der Zielsetzungen mit
(neuen) Malnahmen zu agieren. Neben den Verldngerungen der
bestehenden U-Bahnlinien, dem Ausbau der Fahrradnetze und der
Erweiterung der zeitlichen und raumlichen Umsetzungsbereiche der
Parkraumbewirtschaftung standen in den letzten Jahren die so genannten
Volksgaragen im Mittelpunkt.

Die gezielten MaRnahmen der Verkehrsplanung Wiens richten sich
mafgeblich auf die Platzschaffung fur ruhenden Verkehr. Das Problem ist,
dass die Zahl der Pkws explosionsartig steigt.

Wie lange wird es noch mdglich sein, in den innerstadtischen Gebieten die
Pkws der Bewohnerlnnen unterzubringen? Wie lange kann das noch
volkswirtschaftlich und umwelttechnisch vertretbar sein? Oder ist es heute
noch vertretbar?

Die MaRnahmen fur den Rad- und FuRverkehr bleiben dagegen weniger
konkret. Gerade in diesem Bereich konnte noch viel gemacht werden. Dafur
waren mehrere (kleine) MalBhahmen zu untersuchen und dann umzusetzen.
Sie kosten in der Regel wenig, daflr kdnnten sie sehr wirksam sein.

12 http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/verkehrsmasterplan
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Die Dezentralisierung des Stadtbudgets verursacht einen unterschiedlichen
Umgang mit diesen Verkehrsbereichen, insb. mit dem Radverkehr. Die
Bezirkspolitik bestimmt, wo die Schwerpunkte liegen sollen. So zeigt die
Praxis unterschiedliche Qualitatsniveaus bei den Zielumsetzungen der
Wiener Stadtplanung.

Volksgaragen, wie?

Die meisten Wiener Burgerinitiativen der letzten Jahre sind wegen der unter
den wenigen grunen/offenen Platzen geplanten Parkgaragen oder den so
genannten ,Volksgaragen’ entstanden.*?

Die urspriunglichen Ziele der Volksgaragen wurden von der Stadt Wien im
Jahr 1999 wie folgt beschrieben: ,Die ausgewahlten Standorte mussen
durch einen besonders hohen Stellplatzmangel fir die Wohnbevoélkerung,
Uberlagert durch besondere Bedurfnisse fiur den Besuchs- und
Kundenverkehr gekennzeichnet sein. Das Programm soll daher sowohl der
Aufwertung von Wohngebieten als auch der Attraktivierung von
traditionellen Geschéaftsstralen dienen. Dartber hinaus soll es auch einen
Losungsansatz fur punktuelle Schwierigkeiten bei besonderen touristischen
Anziehungspunkten liefern. Park & Ride-Anlagen sind mit diesem Programm
nicht erfasst.“**.

Im Jahr 2002 wurde eine zweite Fassung ausgearbeitet, in der die Kriterien
zur Standortauswahl fur die Volksgaragen genauer formuliert worden sind.
Danach sollte der offentliche Strallenraum einen mehr als 100%
Stellplatzmangel aufweisen. ,Auf die Attraktivierung von traditionellen
GeschéaftsstraBen wurde nicht mehr hingewiesen.“ ™

13 wien.orf.at/stories/146955/

¥ Als Grundlage des Volksgaragenbaus in Wien war das "Wienweite
Sonderprogramm zur Garagenfdorderung” aus dem Jahr 1999 anzusehen. Die
jeweilige Forderung erfolgt in Form eines zinsenfreien Darlehens mit einer Laufzeit
von maximal 40 Jahren und einem tilgungsfreien Zeitraum von funf Jahren ab
Inbetriebnahme der Garage, wobei die Forderhthe je Stellplatz mit rd. 21.800.-
EUR limitiert ist. Die Mittel dafur stammen aus der zweckgebundenen
Parkometerabgabe. Im Juni 2005 waren zwolf Volksgaragen-Projekte fertig
gestellt, sieben verfugten Uber eine Darlehenszusage oder waren in Bau und neun
weitere Projekte befanden sich im Planungsstadium.

Q: www.kontrollamt.wien.at/berichte/2005/lang/1-01-KA-1-K-17-4.pdf

15 ebenda
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Praxisbeispiele zu umweltfreundlichen VerkehrmalRnahmen

In Deutschland ermdglichten die entsprechenden Anderungen in den
Bauordnungen eine differenzierte Betrachtung des Stellplatzbedarfs und
damit autofreie Wohnprojekte, wie in dem folgenden Ausschnitt aus der
Bauordnung des Landes Nordrhein Westfalen:

,Die Gemeinde kann fur abgegrenzte Teile des Gemeindegebietes oder
bestimmte Félle durch Satzung bestimmen, dass [...] die Herstellung von
Stellplatzen oder Garagen untersagt oder eingeschrankt wird, soweit
Grunde des Verkehrs, insbesondere die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, stadtebauliche Grinde oder der Schutz von Kindern dies
rechtfertigen."®

Ein weiterer Teil der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen § 51 (9)
zu Stellplatzen, Garagen, Abstellplatzen fur Fahrrader, ermoglicht es
gegebenenfalls, neue Dachgeschosswohnungen ohne Stellplatzpflicht zu
bauen:

»Werden in einem Gebaude, das vor dem 1. Januar 1993 fertiggestellt war,
Wohnungen durch Ausbau des Dachgeschosses geschaffen, so brauchen
notwendige Stellplatze und Garagen entsprechend Absatz 2 nicht
hergestellt zu werden, soweit dies auf dem Grundstlck nicht oder nur unter
grofRen Schwierigkeiten moglich ist.”

Eine Sammlung rechtlicher Regelungen zur autofreien Stadtplanung in
deutschen Stadten wie die oOffentlich-rechtliche sowie privat-rechtliche
Sicherung durch Bebauungsplane, Vertragsgestaltung und Verzicht-
erklarung wurde auf der Homepage von ,Wohnen plus Mobilitat® (ein
Informationsnetzwerk in Nordrhein Westfalen) veroffentlicht.

Die Grunde fur eine autofreie bzw. autoreduzierte Stadt sind vielfaltig.
Die planerischen Vorgaben fur ein autofreies Wohnprojekt waren am
Beispiel MUnchen-Riem u.a.:

¢ Schaffung einer herausragenden Wohnqualitat,
e Starkung der Aufenthaltsfunktion des Strallenraumes,
¢ Verhinderung von messebedingtem Fremdverkehr,

e Reduzierung der durch die 0&ffentliche ErschlieBung und durch
Parkierungsanlagen versiegelten Flachen,

e Transparenz und Trennung der Finanzierung von Wohnungs- und
Stellplatzbau,

e Minderung des motorisierten Individualverkehrs und der damit
verbundenen negativen Auswirkung (Larm, Abgase),

e Erhohung der Verkehrssicherheit (insbesondere fir Fuf3génger und
Radfahrer) und Verkehrssicherheit fur Kinder.

Die Sicherung der Autofreiheit durch soziale Kontrolle ist entscheidend fur
das dauerhafte  Gelingen autofreier  Wohnformen. Durch ein

'® Bauordnung Nordrhein Westfalen (BauO NW) vom 1. Mé&rz 2000 in § 51 (4)
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nachbarschaftliches Miteinander regeln die Bewohner nodtige Abweichungen
von den Vereinbarungen untereinander.

Im Munster (Gartensiedlung WeiRenburg) wurde extra eine Schiedsstelle
eingerichtet, mit Vertretern aus der Bewohnerschaft und dem
Wohnungsunternehmen um die Ausnahmeregelungen (beruflich) und
Hartefalle (gesundheitlich) fur einen dauerhaften oder zeitlich begrenzten
Autobesitz zu Uberprifen. Erst wenn hier keine Lésungen gefunden werden,
erfolgt eine gerichtliche Durchsetzung.’

Die Schweizer Praxis zur Verkehrsplanung weist eine Reihe
verkehrsberuhigender MalRhahmen auf. Sie sind zwar auf unterschiedlichen
Ebenen umgesetzt, wirken aber komplementdr zu Gunsten der
Bewohnerlnnen, die - ohne Pkw - die 6ffentlichen R&ume der Stadt nutzen.

59. StrafRenbild, Basel

Basel, die drei Lander Ubergreifende Stadt mit groRem Einzugsgebiet hat
einige beispielhafte Strategien zum Stadtverkehr entwickelt. Diese sind
stufenweise realisierbar, meist kleine Eingriffe in die Gestaltung,
Piktographie und Vernetzung. Ein Umdenken der Prioritdten fur die
einzelnen Verkehrsteilnehmerlnnen ist die Basisstrategie. Zu-FulRgehende
und Radfahrende, Motorrédder und Taxis werden neben dem StralRenbahn-
Netz bevorzugt behandelt. Der Pendlerverkehr wird so stark wie madglich
reduziert. Es werden sogar die Grenzgangerinnen (zwischen Deutschland
und der Schweiz) von der nahliegenden Straenbahnstation bis zur Grenze

" www.wohnen-plus-mobilitaet.new.de
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(gelegentlich bis zum Haustor in Deutschland) mit kostenlosen Sammeltaxis
transportiert, um den Individualverkehr nicht ins Land zu lassen. Die
volkswirtschaftlichen Kosten des Pendlerverkehrs liegen sicherlich héher als
diese Service-Leistungen.

Hier eine Ubersicht tber einige der verkehrsberuhigenden MaBnahmen der
Stadt Basel zu Gunsten der FuRgédngerlnnen und Radfahrerlnnen:

Kombitickets fir Parkhaus und Tram sind in den Parkhdusern und an den
Bahnhofen im Stadtzentrum zu kaufen. So wird mit einem Ticket das
Parken in der Parkgarage und das Fahren mit der StraRenbahn moglich.

Tempo 30-Zonen in Wohnquartieren sind bereits in fast allen Wohn-
quartieren umgesetzt.*®

FulRgangerzonen, die in weiten Teilen der Innenstadt Basels bestehen,
sind nachmittags vorwiegend dem Ful3verkehr und teilweise auch dem
Fahrradverkehr vorbehalten. Sie sind— unter bestimmten Voraussetzungen
fur den Radverkehr offen.

Ful3- und Wanderwege ermdéglichen dem FulRverkehr in der Stadt und auf
dem Land ein attraktives, sicheres Vorwartskommen. Es existieren speziell
signalisierte touristische und historische Rundgange.*®

Begegnungszonen (friher auch "Wohnstralen” und "Spielstralen"
genannt) wurden haufig auf den Nebenstralen bzw. den kurzen Stral3en
zwischen den Wohnblocken eingerichtet. Fuar die Errichtung von
Begegnungszonen muss eine Mehrheit der Anrainerlnnen und
Liegenschaftseigentumerlinnen damit einverstanden sein. Die Standorte der
Begegnungszonen werden zusammen mit den lokalen Burgerinitiativen
festgelegt. In der Begegnungszone wird den FuBBgangerinnen die
Verkehrsflache fur Spiel und Sport, zum Einkaufen und Flanieren oder als
Begegnungsstétte zur Verfiigung gestellt.°

In der Begegnungszone herrschen folgende Regeln:
o Die H6chstgeschwindigkeit betragt 20 km/h,

e Hier haben FulRgangerinnen gegenuber dem Fahrzeugverkehr
Vortritt,

e FuBRgédngerlnnen konnen jederzeit und Uberall die Fahrbahn queren,
durfen jedoch die Fahrzeuge nicht unnétig behindern,

e Das Parkieren ist nur an den durch Signale oder Markierungen
gekennzeichneten Stellen erlaubt.

Nach den eigenen Angaben der Verkehrsplanungsbehdrden in Basel ist eine
Stral3e dann als Begegnungszone geeignet:

e _wenn sie Uber wenig Verkehr verfugt,

8 www.bs.ch/verkehr.htm

19 www.bs.ch/verkehr.htm

20 praxisbeispiel, Zonen mit Tempobeschrankung; Mobilservice Plattform fur
zukunftsorientierte Mobilitat, 2004/2006
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e keinen nennenswerten Durchgangsverkehr und keinen Offentlichen
Verkehr enthalt,

e in der Tempo 30 Zone liegt,
e das Wohnumfeld eher dicht bebaut ist und

e eine Anwohnerschaft hat, die sich gerne drauf3en, vor der Haustire
aufhalt.«?

=gy e =
o= — e P
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60. Begegnungszone als Spielstral3e

CZ0)

61. Verkehrstafel fur Begegnungszone und fur Sackgasse, Schweiz
Fotos: Basel Stadt Q: www.bd.bs.ch/hpa

Der Unterschied zu den Osterreichischen Wohnstral3en ist, dass in der
Begegnungszone Fahrzeuge nicht verboten sind, sondern im Schritttempo

2! verkehr in Basel Nord; Stadtentwicklung Basel Nord, Baudepartment des
Kantons Basel-Stadt, 2007
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fahren durfen. Diese Art der Regulierung ermdoglichte eine breitere
Durchsetzbarkeit, weil dadurch alle Strallennutzerlnnen eine adaquate
Bewegungsmaoglichkeit bekommen.

Eine WohnstraRe in Osterreich gemaR § 76b der StVO sieht Folgendes vor:
»In Wohnstral3en ist der Fahrzeugverkehr verboten, jedoch mit folgenden
Ausnahmen:

e Fahrradverkehr (darf in Wohnstralen auch gegen die Einbahn fahren)
e Fahrzeuge des StralRendienstes und der Mullabfuhr
e Befahren zum Zwecke des Zu- und Abfahrens

In WohnstralRen ist das Betreten der Fahrbahn und das Spielen gestattet.
Der erlaubte Fahrzeugverkehr darf aber nicht mutwillig behindert werden.
Lenkerinnen und Lenker von Fahrzeugen dirfen in WohnstralZen
FuBgangerinnen und FulRganger beziehungsweise Radfahrerinnen und
Radfahrer nicht behindern oder gefahrden. Sie durfen nur mit
Schrittgeschwindigkeit fahren. In WohnstralBen darf nur an den dafur
gekennzeichneten (abmarkierten) Stellen geparkt werden.“%

Allerdings sind die WohnstralRen in der Regel nicht fur das Spielen geeignet.
Die Gestaltungsmerkmale der Wohnstrallen signalisieren in vielen Fallen
eine eindeutige Zugehorigkeit zum motorisierten Verkehr. Wenn die
Oberflachen und Materialsprache sich nicht wvon den restlichen
StraBenrdume unterscheiden, so haben die FulRgangerinnen zwar
wesentliche Bewegungsfreiheiten, aber noch nicht die 6ffentlichen Raume,
um sich dort aufzuhalten. Die Entwicklungsmoéglichkeiten der
Erdgeschosszone bleiben angesichts der dicht parkenden Pkw-Reihen auch
in solchen Wohnstralien gering.

Die Gesamtlange der Wohnstralen in Wien betrug im Jahr 1983 nur 630 m.
Bis zum Jahr 2006 stieg die Gesamtlange der Wiener WohnstralRen auf
30.000m. Die hochste Gesamtlange an WohnstraRen haben der 11. und
12. Wiener Gemeindebezirk.?

62. Verkehrstafel fur WohnstralR3e, eine WohnstralRe: ErlafstralRe im
Stuwerviertel: Spielen gestattet?

22 www.wien.gv.at/verkehr/sicherheit/wstr.htm#gesetz1
2 www.wien.gv.at/verkehr/sicherheit
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Ein transnationales EU-Projekt: Shared Space

Ein EU-Forschungsprojekt zum Verkehr ist hier unbedingt zu erwahnen, weil
es sich auch mit der Gleichberechtigkeit der Nutzerlnnen des offentlichen
Raumes beschéaftigt: Shared Space?*, der s.g. gemeinsam genutzte Raum,
zeigt neue Wege in der Raumplanungspolitik, die bis heute weitgehend von
verkehrsfreundlichen Prioritaten beeinflusst war und ist. Shared Space setzt
auf Integration aller Verkehrsteilnehmerlnnen und anderer Nutzerlnnen
und Nutzungen. Die knappen o6ffentlichen Raume der Stadte sollen nicht
nur dem Verkehrsfluss dienen, sondern auch zum Verweilen; Verbleib und
Verkehr, zwei widersprichliche Anspriche an Strallenrdume, die
hauptsachlich die 6ffentlichen RAume der Stadt bilden.

Die Lebensqualitat der Menschen soll erhéht werden, ohne den
motorisierten Verkehr zu vertreiben. Das Projekt lauft bis 2008 an Hand
von sieben Experimenten die von Expertenteams betreut werden. Die
Ergebnisse des Projektes sollen neue Wege 6ffnen.

Im Rahmen dieses Projektes wird versucht, den innerstadtischen Verkehr
mit neuen Methoden menschenfreundlich zu regeln. Der Mensch-zu-Ful3 soll
wieder als gleichberechtigt Teilhabender in den o6ffentlichen Raumen der
Stadt existieren konnen. Dieses Konzept, das von dem
Verkehrwissenschaftler Hans Monderman entwickelt wurde, wurde bereits
in einigen Stadten Europas (u.a. in Belgien, den Niederlanden und England)
umgesetzt und erforscht.

Die Prinzipien der Weggestaltung beruhen nach einer anféanglichen
Entscheidung Uber dir Nutzungsprioritat (Menschen- oder Verkehrsraum)
auf partizipativem Entwerfen mit der Bevolkerung in Zusammenarbeit aller
Disziplinen und Behdrden.

63. ,,Der offentliche Raum wurde zur Domane der Verkehrsplaner*
Q: Shared Space; Raum fur alle, Neue Perspektiven zur Raumentwicklung

24 www.shared-space.org
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Schlussfolgerung

Die Erfahrungen der letzten Jahre in der Schweiz zeigen, dass Begegnungs-
zonen in vielen innerstadtischen Stadtgebieten gut umsetzbar sind. Ein
Stadtspaziergang in innerstadtischen Wohngebieten in Basel fuhrt tber
zahlreiche Begegnungszonen.

Die oben behandelten MalRnahmen aus der Schweiz zur Verbesserung des
FuRganger-Verkehrs zeigen uns, dass nur allgemein gehaltene Ziel-
etzungen einer Stadtverwaltung nicht ausreichen, sondern (mehrere) neue
Wege untersucht und in die Praxis umgesetzt werden mussen.

Die dafur notwendigen Forschungen und Entwicklungen fur kleinteilige -
viertel-/blockbezogene - MalBhahmen koénnen konkrete und mal-
geschneiderte Losungsansétze ermdglichen. Es sollten auch MaRnahmen
untersucht werden, die ohne viel Kosten Verbesserungen erzielen kdnnen.

AuBBerdem mussen die Beteiligten der Planungsprozesse an der rechtlichen
Absicherung fur die Umsetzung dieser MaBnahmen aktiv mitwirken.

Die Verkehrsberuhigung in der Stadt sollte auf keinen Fall als partei-
politische Angelegenheit gesehen werden. Die Bewusstseinbildung der
Stadterlnnen  far  ein umweltfreundliches  Verkehrsverhalten ist
unumganglich, reicht jedoch allein nicht. Zudem missten sich Planerinnen
und politisch Entscheidungstragende kompetent mit dem Thema
beschaftigen.

In den letzten Jahren - nach der Dezentralisierung des Stadtbudgets in
Wien - wurden die Ziele der Stadtplanung bezirksweise unterschiedlich
befriedigend umgesetzt. Grund daflr ist nicht nur die finanziellen Rahmen,
sondern vielmehr, wie die politischen Prioritdten gesetzt worden sind.
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Verkehrsituation im Stuwerviertel

Das Stuwerviertel liegt in der Nahe einer der starksten Verkehrsadern in
Wien, der Lasallestrale. 30.000 bis 60.000 Pkws durchlaufen diese an
Werktagen und produzieren eine LArmemission von 70-75 dB am Tag.?®

i

o

Ples-Werktagsverkehr in Plw pro Tag
B untter 10,000
S 10.001 - 30,000
BN 10,001 - BO.000
. G0,001- 100 G0
00001 - 180 000
B ke 150 000

64. PKW-Werktagsverkehr, Bestand 2003
Q : (Sammer et al., 2004b) ,,Wien kann an der Spitze bleiben: Eine verkehrsvermeidende
Stadtentwicklung und Raumordnung“; Knoflacher, Schopf, Macoun; TU Wien

Die Verlangerung der U2 wird das Viertel, welches ohnehin durch die U-
Bahnlinie U1 von Norden gut erschlossen ist, auch von der sidlichen Seite
erschliel3en.

25 straRenlarmimmissionskataster (SLIM) der Stadt Wien, Stand 2007
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Der neue Nordbahnhof als Verkehrsknotenpunkt zwischen stadtischem U-
Bahn- und regionalem Schnellbahn-Netz wird einerseits die Bewohnerlnnen
des Stadtteils mehr als bislang fur die oOffentlichen Verkehrsmittel
motivieren, andererseits neuen Fremdverkehr (Park&Ride) heranziehen,
wenn dieser nicht vorher abgefangen wird und StralBenparken fur ,Nicht-
Anrainerlnnen’ so leicht bleibt wie heute.

Im Suden liegt zwischen dem Wurstelprater und dem Stuwerviertel die
Ausstellungsstrale, die mit Vorgarten am gesamten Strallenzug eine
lockere Bebauungsstruktur aufweist.

SN
200m |

Me==eg eBnde

| STADT WIEN

65. Das Stuweryviertel als Insel zwischen Donau, Prater, Praterstern und
Lasallestralle

Die Vorgartenstralle liegt im Nordosten des Viertels zwischen dem
Neuentwicklungsgebiet Wilhelm Kaserne und dem Stuwerviertel. Dieser
Strallenzug ist von grunen Vorgarten gepragt, dient aber auch dem
Durchzugsverkehr.

Der angrenzende Wurstelprater bekommt einen neuen ,Eingang’ in
nachgeahmtem ,Alt-Wien’-Stil. Die Projektentwickler Ubernahmen die
Methoden der US-amerikanischen Entertainment Architektur: Der geplante
und gerade in Bau befindliche Gebaudekomplex Idste in den vergangenen
Monaten kritische Diskussionen aus. Die kunftigen Einflisse des Vorhabens
auf das Stuwerviertel bleiben aul3er Diskussion.
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66. Luftbild des Stuwerviertels
Q: www.wine.gv.at/stadtplan/

Das Stuwerviertel hat fast durchgehend groRere StralRenbreiten (mit 18,96
m), mit Ausnahme der Schoéngasse (mit 15,17 m) oder der nordlichen Teile
von WohimutstraBe und Jungstrale, die die Baublock des
Bundesgymnasiums und Kindestagesheimes umgeben. Im Vergleich dazu
betragen die StraRenbreiten am Westgurtel meistens nur rund 15 m.

Diese Eigenschaft ergibt ein hoheres Verbesserungspotenzial bei
MaBRnahmen fur die  StralRenrdume, die ja bereits als Allee-Strallen
angelegt sind.

Fremdverkehr’ aus den angrenzenden Nachbarschaften des
Stuwerviertels

Neben den umfassenden Verkehrslésungen fir das gesamte Stadtgebiet,
muss es auch Planungslésungen fur Mikro-Verkehr-Strukturen geben, die
auf die unterschiedlichen Bedurfnisse einzelner Gratzel zugeschnitten sind.

Jedes Viertel soll als in sich abgeschlossener Baustein der Stadt
funktionieren und verkehrstechnisch sich selbst versorgen. Das Viertel, als
Teil eines Patchworks, soll moglichst minimale zusatzliche Belastungen aus

107




angrenzenden Gebieten, wie Fremdparken, Suchverkehr oder Einkaufs-
verkehr bekommen...

Das Pilotgebiet dieser Studie, das Stuwerviertel, ist gerade von
parkplatzsuchenden Praterbesucherlnnen betroffen. Das Gebiet ist —
neuerdings reduzierter Weise - auch vom Suchverkehr der illegalen
Prostitution und nur zum Teil von den Einkauferlnnen (samstagvor-
mittags) belastet.

Trotzdem gibt es um den Max-Winter-Platz und in einigen Gassen wie der
StuwerstraRe noch geniigend freie Parkplatze.”® Es gibt in den
Abendstunden genugend leerstehende Parkplatze in den StralRen des
Viertels; ihre Zahl sinkt dann ab 22.00 h. (Parkraumbewirtschaftung).
Insbesondere die Fachhochschule wirkt als Verkehrzielpunkt bis in die
Abendstunden, nur innerhalb der Semesterzeiten. Der Leerstand von
Parkplatzen nimmt in den Sommermonaten stark zu.

Die Betonbarrieren des Stuwerviertels, die StralRensperren, die gegen das
Im-Kreis-Fahren des Prostitutionsverkehrs aufgestellt sind, sehen zwar
gestalterisch nicht gut aus, sie bilden jedoch ein Sackgassensystem (cul-
de-sac) wie in den verkehrsberuhigten Siedlungsmodellen.

67. Parkplatzsituation im Stuwerviertel

26 Q: Eigene Zahlungen zu unterschiedlichen Jahres- und Tageszeiten im
Stuwerviertel, 2006-2007
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Grundsatzlich fahren nur die Anrainerlnnen in das Sackgassennetz des
Stuwerviertels, weil sie den Weg genau kennen, um ihre Wohn- oder
Arbeitsorte zu erreichen.

Durch das Gebiet Stuwerviertel durchzufahren, ist meist sehr kompliziert
und zeitaufwendig. So meiden die Autofahrerlnnen das Gebiet, wenn es
nicht unbedingt notwendig ist. Dadurch entféllt automatisch ein Grolteil
des Suchverkehrs.

1
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68. Eine StraRenbarriere im Stuwerviertel

Es ist zu erwarten, dass kunftig die Parkenden des Pendlerverkehrs um den
Nordbahnhof einen Suchverkehr im Stuwerviertel verursachen werden,
wenn nicht spezielle MaRnahmen getroffen werden.

Um die Lebensqualitat des Viertels aufrecht zu halten bzw. zu verbessern,
mussten die wesentlichen Anderungen rund um das Viertel gut analysiert
werden, um die richtigen MaRnahmen zu treffen.

Das angrenzende neue Wohn- und Buro-Siedlungsgebiet ,,Wilhelm-
Kaserne“, ein Uber 28.000 Quadratmeter grolles Areal entlang der
VorgartenstraRe, Hillerstrale und Engerthstrale, wird einerseits mehr
Verkehr verursachen; andererseits wird im Zuge der Neubautatigkeit eine
grolRe Zahl von Garagen-Parkplatzen errichtet, die von den Bautrdgerinnen
angeboten werden.

Diese Garagenplatze, die mit o6ffentlichen Forderungsgeldern subventioniert
werden, werden voraussichtlich nicht ausgelastet sein, wenn ausreichende
Parkmoglichkeiten auf den StralRen innerhalb von ca. 500 m im Umkreis
vorhanden sind (Die Parkmdglichkeiten auf den Stralen im Stuwerviertel
sehen im Moment sehr gut aus). Das wird im Viertel einen Suchverkehr
auslosen, weil die Pkw-Besitzerlnnen damit nicht gezwungen sind, fur einen
Parkplatz in der Garage zu zahlen.

Die Praxisbeispiele in vergleichbaren européischen Stadten zeigen eine
ahnliche Verhaltensweise der Autobesitzerlnnen. Bevor man einen
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Parkplatz in einer Garage mietet, sucht man - so lange es geht - auf der
Stral3e sein Gluck.

Statistisch gesehen, fallen die Zahlen des Suchverkehrs sehr hoch aus.
Beispielweise fahren in Graz taglich rund 52.000 Menschen mit 40.000
Autos zu ihren Arbeitsplatzen. Allein bei der Parkplatzsuche werden
geschatzter Weise téaglich 150.000 km zuriickgelegt.?’

Eine allgemeine Verbesserung ware es, wenn StralRenparken anndhernd so
teuer wére, wie ein Parkplatz in der Garage. Dieses Modell wird in
manchen Stadten Europas praktiziert und zwar besonders wirksam
hinsichtlich des Parkverhaltens der Stadttouristinnen.

Mini-Garagen im Erdgeschoss

In Wien vermehrt sich in den grunderzeitlichen Hausern die Zahl der
Minigaragen, die meistens im Zuge eines Dachgeschossausbaus in das
Erdgeschoss desselben Hauses eingebaut werden. Leer stehende
Geschéftslokale werden zu Mini-Garagen umgenutzt, in denen nicht selten
nur zwei Parkplatze untergebracht werden. Nach den Erfahrungen der
Baubehdrde geht sich jedoch in der Realitat nur ein Parkplatz aus, weil die
Pkws zunehmend grolRer werden und nicht mehr den bisherigen
NormgroRen und Platzanforderungen entsprechen. In Osterreich nahmen in
den letzten Jahren die Grél3en und H6hen der Pkws im Vergleich zu anderen
vergleichbaren Landern stérker zu.

Die Errichtung von Erdgeschossgaragen in grunderzeitlicher Bebauung
hangt sehr stark mit dem Verwertungspotenzial der Dachgeschoss-
wohnungen am Immobilienmarkt zusammen. Die sogenannten ,Luxus
Wohnungen’ Uber den Dachern Wiens werden zu weit Uber dem
Marktdurchschnitt liegenden Miet- und Verkaufspreisen angeboten. Es wird
andererseits argumentiert, dass ,die teuren Dachgeschosswohnungen”
ohne Garagenplatze, die sich unmittelbar im Haus befinden, nicht
vermarktbar waren. Ubrigens wird von einem Bautrager, der mehrere
Dachgeschossausbauten im Zuge von Haussanierungen vermarktet hat, der
momentane Anteil der Nachfrage an Dachgeschosswohnungen mit
kombinierten Garagenplatzen auf ca. 25% geschéatzt.

Tatsache ist, dass der Marktwert der Dachgeschossimmobilien durch die
damit kombinierten Garagen im Erdgeschoss steigt. Die neuen
Bewohnerlnnen des Dachgeschosses bekommen die Vorteile des
Gartenhauses im Grunen mitten in der Stadt. Aber was passiert auf dem
StralRenniveau, wenn die Fassaden ganzer StralBenziige nach und nach,
aneinander gereihte Garagentore bekommen?

Paradoxerweise gehoért das Umfeld von Wohnungen oder Biuros zu einem
der wichtigsten Standortauswahlkriterien in der Immobilienentwicklung.
Eine gute Lage hangt eng zusammen mit folgenden Kriterien:

- den Erscheinungsbildern der Umgebung,

- der Versorgungsqualitat,

2" www.graz.at/cms/beitrag/10024994/439779
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- guter ErschlieBung durch 6ffentliche Verkehrsmittel und

der Qualitat der offenen, griinen Raume.

69. Garagentore in der StuwerstralRe mit den ehemaligen Fenstern

In den gewachsenen Stadtgebieten tragen die Beschaffenheit der
Stralenraume und der Erdgeschossfassaden zur Qualitdt des Umfeldes
Grundlegendes bei.

Die Mini-Garagen schaffen einerseits kurzfristig bessere Verwertungs-
moglichkeiten der Immobilien, andererseits aber verlieren diese durch den
in ihrer voranschreitenden Vermehrung ausgeldosten Verddungseffekt an
Wert. Sie beeinflussen das gesamte Erscheinungsbild der Umgebung.
Zudem bietet eine bewilligte Garage im Erdgeschoss ein starkes Argument
fur andere Ansucherlnnen in den Nachbarhausern, um weitere Bewilligun-
gen zu erlangen.

Sicherlich tragen die vorhandenen Fdrderungen bei der Errichtung von
Dachgeschosswohnungen Erhebliches dazu bei, weil die Garagenplatze
mitgefordert werden. In der gultigen Wiener Verordnung "Forderung zur
Sanierung von Wohnungen* kénnen bei der Errichtung von Stellplatzen im
Rahmen der Sockel- bzw. Totalsanierung einmalige nichtrickzahlbare
Zuschusse bis zZu 50 % der Errichtungskosten (héchstens
5.450 Euro/Stellplatz) gewéahrt werden. #®

Der wohnfonds_wien setzt fir die Férderung von Garagen im Wesentlichen
voraus: 2°

e Schaffung von mindestens 3 Stellplatzen und
o keine Stapelparkanlagen mit stral3enseitiger Einfahrt.

28 Férderung von MaRnahmen zur stadtebaulichen Strukturverbesserung:

8 13. (3) Fur die Schaffung von Stellplatzen im Rahmen der Sockel- bzw.
Totalsanierung (8 34 Abs. 1 Z 5 und 6 WWFSG 1989) kdnnen unabhéngig von der
Bestimmung des 8 15 einmalige nichtriickzahlbare Zuschusse bis zu 50 vH der
nachgewiesenen Errichtungskosten, hochstens jedoch 5 450 Euro je Stellplatz
gewahrt werden.

Q: Verordnung der Wiener Landesregierung uber die Gewahrung von Férderungen
im Rahmen des Il. Hauptstiickes des Wiener Wohnbauférderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetzes (Sanierungsverordnung 1997)

29 Merkblatt des Wohnfonds ,Anforderungen an die Planung“, Stand: 1.Juni 2006
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Pro-Argumente fur Erdgeschossgaragen

In finanzieller Hinsicht haben die Mini-Garagen in den historischen, dicht
bebauten Stadtteilen gegenuber anderen Erdgeschossnutzungen einige
wesentliche Verwertungs- bzw. Vermarktungsvorteile:

e Sie sind leichter zu vermieten als andere Nutzungen wie Buros,
Geschéfte oder Wohnungen,

e Sie bekommen z.T. 6ffentliche Férderungen zur ihrer Schaffung,

e Sie erh6hen den Verwertungswert der Dachgeschossimmobilien, die
vermietet oder verkauft werden,

e Ilhre bauliche Ausstattung ist in der Regel weniger kostenaufwendig
als die anderen Nutzungen wie Wohnen oder Buro,

e Durch eine Bereitstellung der Pflichtstellplatze fur Pkws im Haus
mussen keine Ausgleichsabgaben (derzeit je Stellplatz: 8.720,74
Euro) bezahlt werden, die bei einer Nicht-Erfullung fallig waren.*
Das Zahlenverhéltnis der vorgeschriebenen Pflichtstellplatze reguliert
§ 36a des Wiener Garagengesetzes. **

Contra-Argumente gegen Erdgeschossgaragen

Obwohl die (kurzfristigen) Vermarktungsinteressen in der Immobilien-
branche fur die Schaffung von Erdgeschossgaragen sprechen, sieht die
Situation fur Hausbewohnerlnnen, Passantlnnen und fur die gesamte
Nachbarschaft anders aus.

Die Erdgeschossgaragen bleiben meistens nicht punktuell, sondern
vermehren sich in gesamten StralBenzigen sowie in angrenzenden
Verkehrsachsen immer weiter. Sie andern die Gesichter der Hauser auf der
StraBenebene, die das eigentliche Erscheinungsbild und die Interaktions-
ebene der Stadtstruktur ausmachen.

Die Beschaffenheit der Erdeschosszone, ihr Offenheitsgrad und ihre
Kommunikationsbereitschaft bestimmen im wesentlichen das Lebensgefunhl
und die Lebensqualitat einer Nachbarschaft:

o lhre Belebtheit beeinflusst das Sicherheitsgefuhl der Bewohnerlnnen
im Viertel.

e lhre Gestaltungsqualitdt motiviert die Zu-FuRgehenden, langere
Strecken zurick zulegen. Damit wird das Ausmal des Pkw-Verkehrs
reduziert, weil die Gehdistanzen sich relativieren, wenn die Gehwege
positiv empfunden werden.

e lhre besonderen Eigenschaften, die zum Verweilen einladen, stiften
starkere ldentitatsgefihle und eine Verbundenheit mit der
Nachbarschaft sowie eine Bereitschaft zur aktiven Teilhabe am
Stadtgeschehen. Die Beteiligung wird heute mehr denn je als

30 Wr. Garagengesetz § 42
31 Wr. Garagengesetz 36a
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Voraussetzung far eine nachhaltige und demokratische
Stadtentwicklung gesehen.

Die Garagen verursachen die folgenden negativen Entwicklungen im
Erdgeschoss:

e Verddung durch Vermehrung von Garagentoren an den Fassaden von
gesamten Strallenziigen,

¢ Verminderung des Sicherheitsgefuhls auf der StralRe durch blinde
Offnungen und zugemauerte Fenster; weniger Sichtkontakt zwischen
den Erdgeschossnutzerlnnen und Passantinnen,

e Verlorene Flachen durch ungeeigneten Zuschnitt der bestehenden
Raumstrukturen fur Pkw-Abstellplatze, zusatzlich auch wegen der
zunehmenden AutogréRen,®

o Verlust der Attraktivitat der Umgebung,

e Verlust der traditionsbezogenen ldentitat des Hauses, in der Folge
des Viertels,

e Unterbrechung des Fu3geherverkehrs durch Ein- und Ausfahrten,

¢ Sicherheitsprobleme wegen der ausfahrenden Autos fur die
Passantlinnen: Unfallgefahr,

e Storung des Strallenverkehrs bei den Stapelparkanlagen mit
stralenseitigen Einfahrten wegen der Verweilzeit der einparkenden
Autos,*?

e Eroberung der Erdgeschossflachen durch den Verkehr, der schon
nach der Massen-Industrialisierung die Strallenraume zunehmend
starker in Anspruch nahm und der sich jetzt auch noch in den
Sockelgeschossen von Hausern sowie unter den offenen Flachen wie
Hofen und Grunflachen unserer Stadte verbreitet,

e Voranschreitender Verdrangungsprozess fir schwach gewordene
Nutzungen wie Kleinhandel und Handwerk aus den Erdgeschoss-
rdumen und aus der dicht bebauten Stadt: Gerade diese Nutzungen
sind fur eine funktionierende Nahversorgung, die u.a. auch zur
Reduktion der Verkehrswege dient, lebenswichtig.

e Auswirkung auf die Mietpreise wegen der Mdoglichkeit des
Garageneinbaus in die griunderzeitlichen Hauser, die die erhdhten
Mietpreise unterstitzt, weil die Vermieterlnnen nicht nur auf die
herkbmmlichen Gewerbetreibenden als potenzielle Mieter/innen
angewiesen sind.

32 praxiserfahrung der Wiener Baupolizei, MA 37
33 Merkblatt ,Anforderungen an die Planung’, Wohnfonds Wien; 2006
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Bewilligungsablauf fur die Erdgeschossgaragen in Wien

Das baupolizeiliche Bewilligungsverfahren kann je nach Widmung bzw.
Bebauungsbestimmungen sowie Lage wund Art der Stellplatze
(Pflichtstellplatze oder freiwillig geschaffene Stellplatze) unterschiedlich
lang laufen bzw. komplex sein.

Wenn im Zuge des Garageneinbaues nur Pflichtstellplatze fur Pkws
(gemass § 36, Stellplatzregulativ des Wiener Garagengesetzes®) ge-
schaffen werden (also keine ,freiwilligen’ Stellplatze), kdnnen sogenannte
,Ssubjektiv-6ffentliche Nachbarrechte’ von Eigentumerlnnen benach-
barter Liegenschaften hinsichtlich einer Beeintrachtigung durch
Immissionen durch die Stellplatze nicht geltend gemacht werden (8 134a
Abs. 1 Ziff.e, Bauordnung).

Wenn hingegen ,freiwillige Stellplatze’ errichtet werden, kdnnen
Nachbarlnnen im Baubewilligungsverfahren sehr wohl dahingehende
Einwendungen bzw. Antrage geltend machen.

Das Verfahren gemaR 8§70a der Bauordnung fur Wien (ein vereinfachtes
Baubewilligungsverfahren, wenn eine Erklarung eines Ziviltechnikers/ einer
Ziviltechnikerin beigelegt wird) kann nur dann durchgefuhrt werden, wenn

34 Stellplatzregulativ: § 36. (1) Bei Neu- und Zubauten sowie Anderungen der
Raumwidmung entsteht eine Stellplatzverpflichtung nach Malgabe der folgenden
Bestimmungen; diese ist entweder als Naturalleistung (Pflichtstellplatze)
grundséatzlich auf dem Bauplatz oder Baulos oder durch Entrichtung der
Ausgleichsabgabe an die Stadt Wien zZu erfullen.
(2) Fur rdumlich begrenzte Teile des Stadtgebietes kann der Bebauungsplan in
Abweichung von den Bestimmungen des § 36a besondere Anordnungen Uber das
zuldssige Ausmall der Herstellung von Stellplatzen, uber die Art, in der die
Stellplatzverpflichtung zu erfullen ist, sowie Uber die Zulassigkeit von
Garagengebauden treffen (Stellplatzregulativ). Dabei kann die gesetzlich
erforderliche Anzahl von Pflichtstellplatzen bis zu 90 % unterschritten werden.
(3) Bei Festsetzung oder Abanderung eines Stellplatzregulativs hat der
Gemeinderat auf die Erreichbarkeit des betreffenden Gebietes mit o6ffentlichen
Verkehrsmitteln, auf die fur das Gebiet unter Berucksichtigung der zulassigen
Nutzungen notwendige Ausstattung mit Stellplatzen sowie auf folgende Ziele
Bedacht zu nehmen:

1. Erhaltung beziehungsweise Schaffung einer mit den Zielen und Festsetzungen
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes nutzungsvertraglichen
Verwendung Offentlicher Verkehrsflachen, insbesondere fiur soziale und
stadtokologische Zwecke, ferner aus gesundheitlichen Rucksichten;

2. Erhaltung beziehungsweise Erweiterung der Verwendung offentlicher
Verkehrsflachen fur stadtvertragliche Verkehrsarten wie insbesondere den
FuRganger- und Fahrradverkehr und den 6ffentlichen Nahverkehr;

3. Erhaltung beziehungsweise Verbesserung der Qualitat und Verkehrssicherheit
stadtvertraglicher Verkehrsarten.

(4) Pflichtstellplatze mussen fur die Dauer von mindestens zwanzig Jahren ab
Einlagen der Fertigstellungsanzeige der widmungsgeméaflen Verwendung
offenstehen; insoweit sich der Sachverhalt gegenuber dem Zeitpunkt der
Herstellung und Benltzung der Stellplatze nicht grundlegend geandert hat, missen
sie dieser Verwendung Uber diese Dauer hinaus offen stehen. Daruber hat die
Behoérde auf Antrag mit Feststellungsbescheid zu entscheiden. Q: Wiener
Garagengesetz, Stand: Dezember 2007

114



alle Bebauungsvorschriften eingehalten werden und die Baufuhrung nicht
in bestimmten Widmungsgebieten stattfindet und wenn nicht nach § 69 BO
fur Wien zu entscheiden ist. (Wenn nach diesem Verfahren eingereicht wird,
kann grundsatzlich bereits ein Monat nach Vorlage der vollstandigen
Unterlagen mit der Baufuhrung begonnen werden)

Das Baubewilligungsverfahren gem. 8 70 der Bauordnung fur Wien (ein
Baubewilligungsverfahren, das ublicherweise angewendet wird) bedeutet
hingegen deutlich mehr Zeitaufwand.

Wenn im Zusammenhang mit einer Baufuhrung bzw. der Errichtung von
PKW-Stellplatzen  (Mini-Garagen) Abweichungen von Bebauungsbe-
stimmungen erforderlich sind, ist eine Bewiligung nach & 69
(Unwesentliche Abweichungen von Bebauungsvorschriften der Bauordnung
fur Wien) erforderlich; auch diese Bewilligung kostet Zeit, weil auch die
Einschaltung des Bauausschusses des jeweiligen Bezirks erforderlich
ist*>. Nach den Erfahrungswerten der Baubehérden, wird vom
Bauausschuss des Bezirkes in der Uberwiegenden Anzahl der Félle aber
positiv entschieden.

Die subjektiv-Offentlichen Nachbarrechte (gem. § 134a der
Bauordnung fur Wien), deren Verletzung die Eigentimerinnen
(Miteigentumerlnnen) benachbarter Liegenschaften im Baubewilligungs-
verfahren geltend machen konnen, gelten nicht fur die Beein-
trachtigungen durch Immissionen, die sich aus der Benutzung einer
(Erdgeschoss-)Garage nur mit Pflichtstellplatzen (mit einer
Stellplatzanzahl nur im gesetzlich vorgeschriebenen AusmaR)®® ergeben.

Im Zuge des Bewilligungsprozesses werden folgende Stellungnahmen der
Behorden angefordert:

¢ Wenn mehr als im gesetzlich vorgeschriebenen Ausmal Stellplatze
geschaffen werden, wird fur die Bewilligung eines Garageneinbaues
eine entsprechende Stellungnahme der Magistratsabteilung 22
(Wiener Umweltschutzabteilung) zur Uberpriufung der Umwelt-
vertraglichkeit (Zulassigkeit der Emissionen) der Garage fur
Anrainerinnen verlangt.

e Wegen Anderungen des &uBeren Erscheinungsbildes des Gebaudes
durch das Garagentor und u.U. durch Zumauern von bestehenden
Fenstern &ufert sich die Wiener Magistratsabteilung 19 fur
Architektur und Stadtgestaltung.

e Zu Fragen der Verkehrstechnik bzw. zur Garagenein- und Ausfahrts-
situation wird in der Regel eine Stellungnahme der Magistrats-
abteilung 46 (Verkehrstechnik und Verkehrsorganisation) eingeholt.*’

In den letzten Jahren wurde die Uberwiegende Zahl der Vorhaben zum
Garageneinbau (laut Praxiserfahrung der Baubehdrden) positiv entschieden.

35 www.wien.gv.at/bezirke/dezentralisierung/organe/index.html

36 § 36a, Wiener Garagengesetz

37 Q: Hermann Wedenig; Magistratsdirektion der Stadt Wien, Stadtbaudirektion,
Gruppe Baubehoérdliche Angelegenheiten & Umwelttechnik
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Die Errichtung von ,freiwilligen Stellplatzen’ macht den Bewilligungsprozess
komplexer und zeitaufwéndiger. Dies bietet ein griffiges Argument fur die
Errichtung der - nur gesetzlich vorgeschriebenen -Stellplatze.

Was geschieht bei Nutzungs- und Widmungséanderungen?

Bei Anderungen der Raumwidmungen bzw. Raumeinteilungen entsteht
unter bestimmter Voraussetzungen eine Verpflichtung fir die Errichtung
neuer Pkw-Stellplatze.

Die Zahl der neuen Pflichtstellplatze wird bei Umnutzung der vorhandenen
Erdgeschossflachen nach dem Wiener Garagengesetz vorgeschrieben, wenn
im Zuge des baulichen Vorhabens mehr Wohneinheiten oder mehr
betriebliche Aufenthaltsraume als im Bestand errichtet werden sollen.

Obwohl es fiur kleinere Geschaftslokale (60 bis 70 m2) in bestimmten
Gegenden mehr Nachfrage gibt, teilen die Eigentimerlnnen die gréleren
Erdgeschosslokale nicht, obwohl sie jahrelang leer stehen.

Das Stellplatzregulativ (8 36a Wiener Garagengesetz) spielt zum Teil hier
eine Rolle. Es handelt sich bekanntlich u.a. um die folgenden Regeln:

e FUr jede Wohnung ist ein Stellplatz zu schaffen.

e Bei Gebauden fur Beherbergungsbetriebe ist fur je 5 Zimmereinheiten
oder Appartements ein Stellplatz oder fir je 30 Zimmereinheiten oder
Appartements ein Busstellplatz zu schaffen.

e Bei Heimen, bei welchen Wohneinheiten bestehen oder vorgesehen
sind, ist fur je 10 Wohneinheiten ein Stellplatz zu schaffen.

¢ Bei Industrie- und Betriebsgebauden, Blurohausern, Amtsgeb&auden,
Schulen, Instituten, Krankenanstalten und dergleichen ist fur je
80 m2 Aufenthaltsraum ein Stellplatz zu schaffen.

e Bei Geschéaftshausern und anderen, dem Verkehr mit Kunden, Géasten
und anderen, vorwiegend nicht betriebsangehtrigen Personen
dienenden R&umlichkeiten ist fur je 80 m2 Aufenthaltsraum ein
Stellplatz zu schaffen. Bei Heimen, bei welchen keine Wohneinheiten
bestehen oder vorgesehen sind, wie bei Heimen fir Lehrlinge und
jugendliche Arbeiter, Schiler und Studenten, ist fur je 300 m2
Aufenthaltsraum ein Stellplatz zu schaffen.

Die Summe der Pkw-Stellplatze vor und nach den geplanten raumlichen
und widmungsbezogenen Anderungen wird von den Baubehoérden (gem. §
36a, Wr. Garagengesetz) gegenuber gestellt.

Wenn laut Gesetz, wegen der umgewidmeten oder neugeschaffenen
Raume, mehr Pflichtstellplatze vorgeschrieben werden, gibt es drei
Maoglichkeiten, diese Anforderung der Behorde zu erflllen:

e die vorgeschriebenen Pflichtstellplatze auf der Liegenschaft oder
aulBerhalb der Liegenschaft, in einem Umkreis von 500 m, zu
errichten.

e Die Pflichtstellplatze fur die Dauer von mindestens zwanzig Jahren ab
Einlangen der Fertigstellungsanzeige der widmungsgemalen
Verwendung zur Verfigung zu stellen.
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e Trifft das nicht zu, ist eine Gebuhr (Ausgleichsabgabe) - derzeit
8.720,74 € - zu zahlen.®®

Stellplatzpflicht bei Dachgeschossbauten

Im Zuge der Gebaudesanierungen werden die neu zu schaffenden
Pflichtstellplatze haufig durch Zusammenlegungen von kleinen Wohnungen
ausgeglichen. Wenn sich die Anzahl der Stellplatze vor und nach den
baulichen MaRnahmen oder Anderungen nicht ausgleicht, missen entweder
Ausgleichsabgaben bezahlt werden oder die Pflichtstellplatze werden in
einem Umkreis von zirka 500 m errichtet bzw. die Einstellmdglichkeit wird
20 Jahre lang vertraglich sichergestellt.®®

Noch einen Grund, warum die Dachgeschossbauten in den grinderzeitlichen
Hausern zusammen mit Garagen im Erdgeschoss errichtet werden.

Schlussfolgerung

Die Verkehrssituation in den Strafen der dichtbebauten Stadt ist mit der
Nutzbarkeit der Erdgeschoss-Zone sehr eng verbunden.

Die von den Planungsbehorden fir Verkehr vorgegebenen Handlungswege
zur Losung der Nutzungskonflikte in den StralRenrdumen, die hauptsachlich
als Verkehrsrdume der Stadt funktionieren, bleiben zu wenig konkret.
Obwohl die Prioritdten zum Schutz der Ful3gdngerinnen, Radfahrerinnen
und anderer Arten von Nutzungen gesetzt werden, dient die heutige
Praxis dem motorisierten Verkehr - gepragt von in der Praxis
gleichbleibender Prioritat zur Schaffung zusatzlicher Pkw-Stellplatze und zur
Unterstutzung des flieRenden Verkehrs.

Dezentralisierung und Kohéarenz der (getrennten) Zustandigkeiten

Die Dezentralisierung des Budgets fur offentliche Ausgaben und die
Bestimmung der UmsetzungsmalBnahmen durch die Bezirkspolitiker
begrenzen die Mdglichkeiten der bezirksiibergreifenden Verbesserungen in
den offentlichen bzw. offenen Rdumen der Stadt fur die Nutzerlnnen (wie
Radfahrerlnnen, Ful3gdngerinnen, Verweilende usw.), die im Stralenraum
ungleich behandelt werden.

Die Vertreterinnen der Planungsbehdrden betonen, dass die politischen
Prioritaten fur die Realisierung der vorgesehenen MaRnahmen bezirksweise
unterschiedlich ausfallen. Aus diesem Grund wurde beispielsweise die
Finanzierung der Hauptfahrradwege Wiens aus dem Finanzressort der
Bezirke ausgegliedert. Die Nebenfahrradwege sind noch immer der bezirks-

%8 Hohe der Ausgleichsabgabe: § 42. Die Ausgleichsabgabe ergibt sich aus dem
Produkt des Einheitssatzes und jener Zahl, um die nach den Feststellungen des
Bewilligungsbescheides (8§ 40 Abs. 1) die Zahl der vorgesehenen Stellplatze hinter
der gesetzlich geforderten Anzahl zuriickbleibt. Der Einheitssatz wird nach den
durchschnittlichen Kosten des Grunderwerbes und der Errichtung eines Stellplatzes
durch Verordnung der Wiener Landesregierung festgesetzt; er betragt je Stellplatz
héchstens 18 168,21 Euro. Q: Wiener Garagengesetz, Stand: 2007

39 § 37, Wr. Garagengesetz
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politischen Entscheidungsmacht unterworfen. Diese und auch andere
Entscheidungen werden von Bezirksvertreterlnnen getroffen, die nicht tber
jeweiligen Expertenkenntnisse der Planungsbehdrden und Planerinnen
verfugen. Da stellt sich die Frage, ob die Dezentralisierung nicht eine
Trennung zwischen den Planerinnen der Stadt und den Umsetzungsorganen
geschaffen hat.

AuBlerdem verhindern die exakt getrennten Verhaltnisse zwischen den
privaten und oOffentlichen Bereichen umfassende MalRnahmen fur die
zusammenhangenden offenen Raume der grinderzeitlichen Stadt.

Der offentliche Raum des grinderzeitlichen Blocks fangt direkt an der
StralBenfront an. Die Trennlinie zwischen Gehsteig und Haus trennt auch die
finanziellen und organisatorischen Zustandigkeiten. Die Hauser und ihre
offenen Raume/Hofe gehdren in den meisten Fallen den privaten Personen
oder Unternehmen.

Zu den Zustandigkeiten und Aufgaben der Bezirken mit vollem
Entscheidungsrecht zahlt die StralBen- und Verkehrsorganisation im
Bezirk.*

Zudem gibt es auch Mitwirkungsrechte, die eine koordinierte Zusammen-
arbeit zwischen Magistratsabteilungen und Bezirke erfordern:

Die Grunanlagen und Parks werden in der Regel von der Magistrats-
abteilung 42 (Wr. Stadtgartenamt) betreut, organisiert und geplant. Die
Bezirksvorsteherlnnen haben jedoch Mitwirkungsrechte bei MalBnahmen zur
Uberwachung des Erhaltungszustandes von Parkanlagen und sonstiger
Grunanlagen und Erholungsflachen.

Gehsteige und offentliche Raume werden von unterschiedlichen
Magistratsabteilungen geplant, genormt und verwaltet. lhre Finanzierung
gehort wiederum zum Bezirksbudget.

AUFBAUORGANISATION IN DEN BEZIRKEN
jj_ FINANZAUSSCHUSS |

BAUAUSSCHUSS

BEZIRKSORGANE

BEZIRKSVYERTRETUNG
H UMWELTAUSSCHUSS

S KOMMISSION __|

BEZIRKSVYORSTEHER/IN BURD der

EEZARKSVYORSTEHERIN

baw. des
BEZIRKSVORSTEHERS

70. Aufbauorganisation in den Bezirken
Q: www.wien.gv.at/bezirke/dezentralisierung/images/aufbau-gross.gif

40 Mit den Dezentralisierungsnovellen vom 1. Janner 1988 beziehungsweise 1.
Janner 1998 kam es zu umfassenden Anderungen der Wiener Stadtverfassung.
Seither haben die Bezirke beziehungsweise die Bezirksorgane zahlreiche Aufgaben,
die in  verschiedenen Formen der  Mitwirkung vollzogen  werden.*
Q: www.wien.gv.at/bezirke/dezentralisierung
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Reduzierung der Pkw-Stellplatze

Die Wiener Bauordnung ermoglicht eine Reduzierung der gesetzlich
erforderlichen Anzahl der Pflichtstellplatze bis auf 90% in raumlich
begrenzten Teilen des Stadtgebiets.**

Eine entsprechende Praxis ist in den gewachsenen Stadtgebieten Wiens
nicht bekannt, obwohl die Reduzierung des Autoverkehrs und des ruhenden
Verkehrs eines der wichtigsten Ziele der allgemeinen Verkehrsplanung
Wiens bleibt.

Stellplatzreduzierungen und die Schaffung autofreier oder autoreduzierter
Zonen in bestehenden Wohngebieten muissten Uber die o6Offentlich-
rechtlichen Instrumentarien (Raumordnung, Flachenwidmungsplane bzw.
Bebauungsplane, Bauordnung bzw. Garagengesetz und Forderungsgesetz)
auch im Bestand moglich gemacht werden. Die Bauordnung reguliert
grundsatzlich die Neubautatigkeit. Die Stadterneuerung und —
transformation bleibt mehr oder weniger aullerhalb des Wirkungsbereichs
der Bauordnung und der Baugesetze.

Die autofreie Stadt im 21.Bezirk und die autoreduzierte Stadt ,Bike City’ in
der Vorgartenstrale in Wien sind die Vorlaufermodelle fir autofreie
Neubausiedlungen in EU-Raum. Es gibt jedoch noch keine ahnliche Praxis
far Verkehrsreduktion in den bestehenden Stadtvierteln.

Die 1:1 Stellplatz-Regelung pro Wohneinheit als Voraussetzung fur eine
Baugenehmigung schafft eine immer starkere Verdichtung der Stellplatze in
den offentlichen Raumen.

Ein methodisches Umdenken und eine Praxis nach dem ,Verursacherprinzip’
zur Feststellung von Ausgleichsabgaben fir Pflichtstellplatze bei
Umwidmungen und Raumteilungen ist notwendig. Diese Handlungsansatze
kénnten die Bewohnerlnnen zu einer Reduktion des Pkw-Besitzes
motivieren. Ein detaillierter Handlungsvorschlag sprengt jedoch die Rahmen
dieser Studie.

Wie bereits erwahnt verursachten in den letzten Jahren die neu
geschaffenen Wohnungen in den Dachgeschosszonen grundsatzlich den
vermehrten Einbau von Erdgeschossgaragen. Die Bauunternehmen und
Eigentimerlnnen nutzten zum Teil den Verweis auf die Bauordnung zur
Schaffung von Pflichtstellplatzen als Druckmittel auf die Bezirkspolitik, um
die Mini-Garagen durchzubringen.

Verursacherprinzip fur Kosten der offentlichen Stellplatze

In der Regel haben die Bewohnerlnnen von kleinen Wohnungen
durchschnittlich eine geringere Anzahl von Pkws als diejenigen, die in den
groRen Wohnungen wohnen.

Die statistischen Zahlen fehlen hier, um genau zu berichten, in welcher
Relation die Wohnflachen/HaushaltsgroRen zum Pkw-Besitz stehen.

Auf jeden Fall ist die o. a. Art der Vergleichsrechnung des Wr.
Garagengesetzes zur Pflichtstellplatzschaffung (derzeit 1 Stellplatz pro

41 Stellplatzregulativ: § 36, Wr. Garagengesetz
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Wohnung) an Hand der statistischen Daten neu zu Uberprifen und zu
Uberdenken, wenn hier eine Treffsicherheit beztglich der Verursacherlnnen
angestrebt werden soll.

Prioritaten fur Radwege und Fu3wege

Fahrradwege und FulBwege haben ahnliche Nutzeranforderungen: Beide
Fortbewegungsarten sind in den dicht bebauten Stadtgebieten effizient,
umweltfreundlich, energie-sparend, gesundheitsfreundlich, kostengiinstig
und flachensparend.

AuBerdem funktionieren die beiden Verkehrsysteme besser, wenn sie Uber
zusammenhéangende, direkte Wegflihrungen durch durchlassige
Bebauungsstrukturen der Stadtquartiere verfugen. Das Sicherheitsgefuhl
und die Attraktivitat der Wege sind Basiskriterien fur ihre intensive
Nutzung.

Sichere und leicht Uberquerbare StraRen sind sehr wichtige Eigenschaften
fur die Qualitat und Durchgéngigkeit der Rad- und Ful3wege.

Ausreichende und Uberschaubare Bodenmarkierungen und Piktogramme
steigern das Selbstverstandnisgefiihl, Sicherheit und Akzeptanz. Gerade in
den Verkehrsbereichen der Ful3- und Radfahrerinnen gibt es einen grofRen
Nachholbedarf fur Verbesserungen.

Mini-Garagen zu Gunsten des offentlichen Raumes

Der negativen Entwicklung in Erdgeschosszonen des grinderzeitlichen
Wiens, die von den zahlreichen Garagen und deren Ein- bzw. Ausfahrten
ausgelost werden, kann nur dann wirksam entgegen gewirkt werden, wenn
die Bauordnung die Mini-Garagen mit 2-3 Stellplatze untersagt.

Es wurde seitens der Behorde berichtet, dass mehrere politische Fraktionen
dazu bereit sind. Die Bauausschisse der Bezirke kdnnten durch eine
Novellierung der Bauordnung vom Entscheidungsaufwand  zum
Garageneinbau entlastet werden.

Die Mini-Garagen im Erdgeschoss sollten nur ab einer stadtebaulich
wirksamen Stellplatzzahl und unter der Voraussetzung einer abgesicherten
Reduzierung des ruhenden Verkehrs im StralBenraum ermdoglicht werden.
Die Mindestzahl der Stellplatze miuisste einerseits eine zu haufige
Umbautatigkeit von Kleinstgaragen im Erdgeschoss verhindern und
andererseits Verbesserungen in den 6ffentlichen Raumen herbeifihren.

Zudem kodnnen die Bebauungsplane Ein- und Ausfahrten untersagen. Die
Planungsbehdrde  fur Stadtteilplanung und Flachennutzung praktizierte
diese MalRnhahme bereits in manchen Stadtteilen, in Zusammenarbeit mit
den jeweiligen Bezirksvertretern. Dies sollte verbreitet durch- und
umgesetzt werden. Garagen Ein- und Ausfahrten sollten nur in
Ausnahmeféllen unter bestimmten Voraussetzungen erlaubt werden.

Unter bestimmten Voraussetzungen, punktuell, kénnen kleine Sammel-
garagen in den Hausern oder unter einer intensiv-begrinten Hofluber-
plattung (nur bei engen und schlecht belichteten H6fen, die unproportional
und tief-geschnitten sind) Verbesserungen bringen. Nach Praxisberichten
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mancher Betreiber werden die Klein/Mittelgaragen besser angenommen als
die grollen Sammelgaragen, weil sie uUbersichtlich sind und dadurch
vertraulicher wirken.

Weil sie in der Nachbarschaft verstreut platziert werden kénnen, kodnnen
sie auRerdem Fahrtwege reduzieren und wegen der N&dhe mehr Akzeptanz
bekommen. Diese Argumente sollen aber nicht fir Kleinstgaragen mit
wenig Stellplatzen gelten.
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71. Hofuberbauung und die darunter liegende Garage
Huglgasse 11, 15. Bezirk-Wien

Fremdverkehr, Garagenauslastung und Befreiung der Straf3en

Die Probleme des Fremdverkehrs aus den angrenzenden Gebieten sollten
nicht auf Kosten der autoarmeren Gebieten geldst werden. Wie es etwa im
Stuwerviertel am Prater und in der Ndhe der neuen Entwicklungsgebiete
wie Nordbahnhof und Wilhelmkaserne der Fall ist und weiterhin sein wird.
Hier ist die Auslastung der naheliegenden Garagen zu Uberprufen.
Allgemeine MalBnahmen, um die Strallenrdume vom Suchverkehr der
Pendlerlnnen, der Praterbesucherlnnen bzw. der illegalen Prostitution zu
entlasten, sind weiterhin zu treffen.

Die Parkplatze, die im Stuwerviertel mehr als ausreichend vorhanden sind,
werden ab 22.00 h (Parkraumbewirtschaftung) weniger. Nach Aussagen der
Bewohnerlnnen, kommen die Besucher in der Nacht, vermutlich wegen des
Nachtlebens.

Obwohl die Bewohnerzahlen in den innerstadtischen Bezirken zurickgehen,
steigt die Zahl der Pkws rasant weiter. Nicht nur die Menge der Pkws
wachst, sondern auch ihre GroRe und Hohe, daher ihr Platzbedarf.

Wie bereits erwahnt, sollten in Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen
Ein- und Ausfahrten und die Zulassung der Garagen nur folgenden
verkehrsberuhigenden Voraussetzungen erlaubt werden:

¢ Wenn mehrere Stellplatz, je nach GrofRe des Hauses (beispielsweise
mindestens 6- 8 Stellplatze bei einer typischen Hausbreite von rund
20 m wie im Stuwerviertel, oder mindestens 5-6 Stellplatze bei einer
Hausbreite von rund 15 m) errichtet werden.
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¢ Wenn mindestens eben so viele bestehende Stellplatze vor dem Haus
aufgelassen werden, um den Stralenraum wieder frei zu bekommen.

Statt in den Bau neuer Garagen zu investieren, konnten bei Leerstand die
bestehenden Garagenmieten subventionieren werden, um sie
kostengunstiger zu machen bzw. deren Mietpreise zu senken. Damit
wirden sie eine bessere Auslastung bekommen.*?

Es bestehen bereits Garagenforderungen: Diese sollten als
Instrumentarium fur eine Regulierung der Garagenpreise dienen, damit
zunehmend mehr Autobesitzerinnen die bestehenden Garagenstellplatze in
Anspruch nehmen.

Parkgaragenkosten / Monat
€ 350,00 -
€ 300,00 ~
€ 250,00 A
€ 200,00
€ 150,00
€ 100,00

€ 50,00

St. Polten [

Eisenstadt |
Klagenfurt |

S
=]
=
=

B Durchschnittlicher Preis / Monat I Hochster Preis [ Monat [ Miedrigster Preis / Monat

&

72. Parkgaragenkosten in Stadtevergleich
Q: OMTC, 2006

42 Von 2003 bis 2005 zeigten 50 % der Garagen einen Abwartstrend; eine Folge
der — zumindest aus Betreibersicht - vollig unbefriedigenden Auslastung. Mit der
EinfUhrung der flachendeckenden Kurzparkzone in Flnfhaus vom Glrtel bis zur
Schmelz und von der Gablenzgasse bis zum Westbahnhof stieg offenbar die
Auslastung (bzw. zumindest die diesbezigliche Erwartung der Betreiber...) — und
dementsprechend auch der Preis.”

Q: Garagen Studie, OAMTC, www.oeamtc.at 21.9.2007
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Gestaltung von StralRenraumen und Verkehr

Der Fullverkehr und eine nachhaltige Stadterhaltung hangen eng
zusammen. Um den Fullverkehr als Fortbewegungsmoéglichkeit zZu
verstarken, gibt es neben den MalRnhahmen wie Erhdhung der Sicherheit,
Ubersichtlichkeit und Reduzierung der Distanzen auch andere Faktoren wie
die Wahrnehmung der Orientierung und die Gestaltung der Wege.

Die positiven Eigenschaften der StralRenzige erh6hen die Zahlen der
Passantinnen. Davon profitieren auch die Betriebe der Erdgeschossflachen,
die haufig auf die Laufkundschaft angewiesen sind.

e Leicht Uberquerbare Stral3en,
e Schutz vor Larm, Staub und Witterung,
¢ Aufenthaltsqualitat der Wege,

e Attraktivitat der Erdgeschosszone; StralRenebene, Passagen,
Durchgange mit Sitzplatzen, Treffpunkte, Schauobjekte, Grunflachen,
Baume usw.,

e Beschaffenheit der Oberflachen mit Signalwirkungen fur nicht
motorisierte Verkehrsteilnehmerlnnen

sind die Faktoren, die die Aufenthaltsqualitdt der Erdgeschosszone
unterstitzen.

Die Attraktivitdt des Umfelds von FulBwegen vergroRRert die Akzeptanz um
Uber 70 %, wenn FulBwege durch auto-orientiertes stadtisches Umfeld den
FuBwegen durch FuRgangerzonen und Parks gegeniiber gestellt werden.*?
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73. ,Einfluss der Stadtstruktur auf die Ansprechbarkeit’
Q: O. Peperna; Diplomarbeit, TU Wien 1982

e Die MaRnahmen wie Fahrbahnteiler, -anhebungen oder schmale
Fahrbahnen (nur so breit wie fur eine Fahrspur notwendig ist) sind
verstarkt zu implementieren.

43 H. Knoflacher; FuRgeher- und Fahrradverkehr, Bohlau Verlag 1995, S. 50

123



e Die Befreiung der Gehsteige von Mullsammelplatzen, Fahrradabstell-
platzen und sonstigen Servicezonen ist wichtig. Sie kénnen auf den
Flachen des ruhenden Verkehrs auBerhalb von FuRBwegen unter-
gebracht werden.

e Die lokalen Initiativen sind verstarkt an die Planungsprozesse
anzubinden: In den letzten Jahren sind die Initiativen ,Lokale Agenda
21 - fur lokale, maRgeschneiderte und kleinmafRstébige Verkehrs-
I6sungen - auch in Wien aktive Planungspartnerinnen geworden.

Einige einfache Losungen fur bewohnerfreundliche VerkehrsmalRnahmen
liefert die Stadt Basel, wie in den folgenden Fotos aus den innerstadtischen
Straflen in Wohngebieten zu sehen ist.

74. Eine Mullsammelstelle auf der Stral3e statt auf dem Gehsteig, Wohngebiet
in Basel, Schweiz
Foto: J. Zeininger

75. Fahrrad-Parken auf der Parkzone

44 Auf der Weltkonferenz UNCED in Rio 1992 beschlossenes Aktionsprogramm fur
das 21. Jahrhundert, in dem nachhaltige Entwicklung ein zentrales Ziel ist.

124



76. Breitere Gehwege und beruhigter Verkehr kdnnen eine bessere
Nutzbarkeit ermoglichen; sogar auf Souterrain-Niveau

77. Ein breiter Gehsteig (links) halt den ruhenden Verkehr entfernt

125



Ergebnisse der Untersuchungen

Die Betriebe der Blocksanierungsgebiete sind traditionelle Nut-
zerlnnen von grinderzeitlichen Erdgeschossen. Sie sind uber-
wiegend Klein(st)unternehmen oder Einzelunternehmen. Viele
von ihnen sind Auslaufbetriebe ohne Nachfolgerinnen.

Sie haben haufig finanzielle Probleme, insbesondere bei einer
Ubernahme oder Neugriindung, wegen neuer Mietvertrage, Ab-
gaben und Geblhren. Dazu kommen die Kosten zur Schaffung
von Betriebsmitteln, zur Ausstattung und vor allem zur bauli-
chen und sonstigen Modernisierung von Betriebsraumen bzw.
Erdgeschosslokalen.

Auch nach einer Haussanierung geraten sie wegen steigender
Mietpreise in finanzielle Schwierigkeiten, wenn sie als Mieterln-
nen, bzw. nicht als Eigentimerlnnen Uber die Betriebsflachen im
Erdgeschoss verfligen.

MaRnahmen zum Schallschutz und zur Umweltvertraglich-
keit oder zur baulichen und sonstigen Modernisierung und Ver-
besserung sind fur Klein(st)betriebe der Erdgeschosszone meis-
tens nicht leistbar. Dazu gehdren auch MaBhahmen zum Emissi-
onsschutz oder zum Schutz von Anrainerinnen.

Auch Dachbegrunungen oder Hofgestaltungen sowie die
Wartungspflicht von errichteten Grinflachen Ubersteigen haufig
die finanziellen Grenzen der Erdgeschossbetriebe.

Von vielen Beteiligten der Stadterneuerungs- und Wirtschafts-
férderungsprozesse ist auf einen gestiegenen Bedarf an héherer
und breiterer finanzieller Unterstitzung hingewiesen worden.

Widmungen in den Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen
errichten zum Teil Barrieren fir den Erweiterungsbedarf der Be-
triebe. Die Mdoglichkeiten der horizontalen Erweiterungen sind
auch wegen der LiegenschaftsgréRen und bestehenden Grund-
risse begrenzt.

Eine vertikale Erweiterung in die héheren Etagen wird u.a. durch
die Widmung ,Wohnzone’' gebremst. (z.B. fur einen Betrieb, der
im Erdgeschossbereich anséassig ist und im oberen Stock einen
Buroteil haben will.)

Die Stellplatzpflicht nach der Bauordnung bei Widmungs-
anderungen oder Raumteilungen bedeutet auch eine starke fi-
nanzielle Belastung. So werden die Erdgeschossbetriebe an den
Stadtrand verlagert oder aufgegeben.

Im folgenden Teil werden die wichtigsten Punkte, die sich als
Antwort auf den Handlungsbedarf gezeigt haben, kurz zusam-
mengefasst:

Wissenstransfer und aktive Beratung in der Informations-
und Offentlichkeitsarbeit werden von den zustiandigen Be-
horden an den Anlauf- bzw. Vermittlungsstellen von den einzel-
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nen Mitarbeiterlnnen sehr unterschiedlich gehandhabt. Eine
umfassende Koordination der Mallhahmen bzw. Forderungs-
schienen zur Betriebsberatung und Wirtschafts-férderung - zwi-
schen den Servicestellen/Amtern und Kontroll-organen — wirde
zu einem verbesserten Informationsfluss fuhren. Somit kdnnten
interessierten Gewerbetreibenden/ HandwerkerlIn-
nen/Kunstlerinnen einige neue Perspektiven und Moglich-
keiten vermittelt werden. Das kdnnte gleichzeitig den Gewerbe-
treibenden bzw. Griinderlnnen zur Uberwindung von Zugangs-
schwierigkeiten helfen: Statt einer restriktiven ware eine bera-
tende Kontrolltatigkeit zielfihrend.

Die Art der Kommunikation und das Engagement oder die Moti-
vation fur Offentlichkeitsarbeit bei den Beratungsstellen kénnen
die Forderungsinteressierten motivieren oder abschrecken. Hier
wird von den Betroffenen statt einer restriktiven Haltung eine
Idsungsorientierte wegweisende Beratung erwartet.

Eine starkere Bundelung von Kompetenzen fur die Entwick-
lung der Erdgeschosszone kann bei der Durchsetzung vorgese-
hener MaBnahmen betreffend Schwerpunktgebiete der
Stadterneuerung und Stadtentwicklung eine synergetisch ef-
fektive Wirkung haben. In diesem Zusammenhang wird eine
Kopplung unterschiedlicher Kompetenzen der betroffenen
Organisationen zur Beratung und FOrderung von Sanierung,
Wirtschaft, Handwerk, Kunst, Grunraumen und Sozialen beson-
deres wichtig. Bereichubergreifendes Wissen und Zusam-
menwirken sind fur eine Vereinfachung der Abwicklungspro-
zesse und die Zusammenfuhrung von Mdglichkeiten sehr wich-
tig.

Eine Gesamtubersicht und Zusammenfuhrung der Infor-
mationen fur die zusammenh&ngenden Bereiche fehlt, weil die
Mitarbeiterinnen unterschiedlicher Organisationen sich fur die
Informationen Uber die jeweils anderen Bereiche nicht zustandig
sehen, obwohl ihre Tatigkeit nur in komplementarer Weise gut
funktionieren kann. Die Vermittlung des bereich-tbergreifenden
Basis-Wissens sollte bei Beratungs- und Anlaufstellen verstarkt
werden.

AuBerdem ist in einem Blocksanierungsgebiet eine engagierte
Vermittlung zwischen den Akteurlnnen, eine lokale Pra-
senz und die aktive Kommunikation mit einer umfassenden,
sachlichen Organisations- und Kommunikations-kapazitat wich-
tig. Aktive, direkte Kontaktaufnahme mit den bestehenden Be-
trieben des Gebiets kann die Prozesse effizienter machen und
beschleunigen. Die lokalen Organisationen, wie Gratzelmana-
gements und Gebietsbetreuungen sind kommunal-basierte
Einrichtungen. Ihre Kapazitaten und Kompetenzen sollten erwei-
tert werden, um einen direkten Zugang zu Bewohnerlnnen und
Unternehmen im Gebiet zu ermoéglichen.
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Aber auch die autonomen Burgerinitiativen und —aktionen
Ubernehmen in den Stadten Europas eine gewichtige Rolle, weil
die Beteiligung und Selbstorganisation der Burgerlnnen fur eine
demokratische und integrative Planung wichtig wird. So wird die
Akzeptanz und das ldentifikationsgefuhl seitens der Bewohne-
rinnen fur den zu entwickelnden Stadtteil verbessert. Die Mal3-
nahmen werden dadurch von ihnen mitgetragen.

Eine Anlaufstelle bzw. Stabstelle fir Betriebsberatung,
-grundung, -férderung und -genehmigung fur die relevanten Ba-
sisinformationen und burokratischen Abwicklungswege an ein
und demselben Standort ist zielfiUhrend. Die zustandigen Stellen
sind im Moment an unterschiedlichen Standorten verteilt: Die
Wirtschaftskammer Wien, der Wirtschaftsféorderungsfond und
der wohnfonds_wien sind einige Anlaufstellen fur unterschiedli-
che Bereiche wie Unternehmens-, Grindungs- und Sanierungs-
beratung sowie Betriebsberatung und sonstige behdérdliche An-
gelegenheiten, welche die Existenzchancen der Kleinstbetriebe
(der Erdgeschosszone) berihren.

Eine Stabstelle fur die Koordination aller Zustandigen verein-
facht und beschleunigt die Erfillung der Zielaufgaben. Eine um-
fassende Vermittlung der Informationen zu Genehmigungen,
Bewilligungen und anderen behdérdlichen Wegen erhoht die Exis-
tenzchancen der Erdgeschossbetriebe.

AulRerdem wurde von den unterschiedlichen Organisationen und
Behorden ein koordiniertes Vorgehen aller betroffenen Am-
ter/Dienststellen  (wie wohnfonds_wien, die Amter fur Stadt-
erneuerung, Stadtentwicklung und Verkehrsplanung, die Baube-
horde und die kommunalen Organisationen wie Gebietsbetreu-
ung, Gratzelmanagement oder soziale Einrichtungen im Gebiet
und Bezirk) flur gemeinsame SanierungsmalBnahmen in den
Stadterneuerungs- bzw. Block-sanierungsgebieten und dazu
eine Schnittstelle - eine erweiterte MA 21-Kommission - vorge-
schlagen. !

Die Erhdhung der Wirksamkeit der Forderungsschienen ist
eine der wichtigsten Handlungsansatzen zur Unterstutzung der
Erdgeschossbetriebe. Die bestehenden Wirtschaftsforderungen,
die fur Erhaltung und Neugrindung von Klein(st)betrieben (in
Erdgeschosslokalen) in Frage kommen, werden von den Betrof-
fenen und Behdrden als ,schwierig’ und 'unzureichend wirksam’
eingestuft. ,.Der Aufwand ist zu hoch, dafur sind die Foérderun-
gen fur die notigen Investitionen gering.” Gerade die Kleinstbe-
triebe mit geringerem Investitionsrahmen, die eine finanzielle
Unterstutzung — zur Weiterexistenz oder zur Neugrindung -

1 U.a. Abschlusskonferenz Gratzelmanagement, 2006, Wien und Feed-
back Veranstaltung wohnfonds_wien

128

Koordinations-
stelle fur
Synergie-Effekt

wirksame und ge-
koppelte Forderun-
gen fur Erdgeschoss-
betriebe



dringend brauchen wirden, bleiben den Férderungsangeboten
fern.? Die Zielgruppen versuchen nicht ihre Chancen bei den
Forderungsstellen. Oder sie haben von diesen Maoglichkeiten
noch nicht gehoért und sie daher nicht in Betracht gezogen.

Die Ziel-Gebiete der EU-Forderungen werden in die neuen EU-
Regionen mit hdherem Bedarf verlagert. Damit entfallen die EU-
Forderungen fur die Blocksanierungsgebiete, die fallweise in ge-
forderten Gebieten lagen.

Finanzierungsmoglichkeiten, die auch fur Erdgeschoss-
betriebe geeignet sind, sind lebenswichtig. Oft ist es flr sie nicht
leicht, Finanzierungsmdoglichkeiten zu finden.

Die bessere Integration der ethnischen/lokalen Wirtschaft
als Nahversorger ist einer der Themenbereiche, der auch in Os-
terreich zunehmend wichtig wird. Die Betriebe, die zur ethni-
schen Wirtschaft gehoren, sollten besser an die bestehenden
Beratungs- und Forderungsnetze angeschlossen sein. Diese Be-
triebe zeigen zum Teil einen hohen Beratungs- bzw. Modernisie-
rungs- und Gestaltungsbedarf.

Um die Betriebe der ethnischen Wirtschaft an den lokalen Markt-
bedurfnissen zu orientieren und um Wege zum ndétigen Know-
how zu zeigen, sind folgende MalRihahmen noétig:

o die gestalterische Verbesserung fur die Geschafte und
die Umgebung,

o leistbare Finanzierungs- bzw. FOorderungs-
maoglichkeiten,

e Orientierung uUber die ndtigen Befahigungen, Bewilli-
gungen und amtlichen Genehmigungen sowie rechtli-
che Beratung,

e bautechnische und betriebswirtschaftliche Beratung,
die an die Betriebskapazitdten angepasst ist.

Die bestehenden Serviceeinrichtungen sind bei den Unter-
nehmerlnnen mit Migrationshintergrund haufig nicht bekannt,
sie werden nicht als Hilfestellung gesehen. Die Gesprédche im
Rahmen dieser Studie in den Schwerpunktgebieten Wiens wie
Brunnen- und Stuwerviertel zeigten, dass viele Betriebe die ak-
tuellen Angebote nicht kennen.

Nicht nur die Betriebe der ethnischen Wirtschaft, die im Bereich
der Nahversorgung zunehmend eine wichtige Rolle spielen, blei-
ben Uber die Moglichkeiten der offentlichen Unterstitzungen

2 Q: Gesprache mit den Mitarbeiterlnnen des Wirtschaftsférderungs-
fonds und des WiFi in Wien im Jahr 2007 und Bericht ,Ethnische Oko-
nomien —Bestand und Chancen flur Wien’, |. Kessler et al., L&R Soziale
Forschung 2007
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oder sonstigen Sachkenntnisse uninformiert. Die oben angefihr-
ten  Anforderungen vor allem an die  Wirtschafts-
forderungsorganisationen betreffen eigentlich alle Klein(st)-
betriebe der lokalen Wirtschaft.

Mehr Kapazitaten fur den direkten Kontakt mit Betroffenen und
Interessierten und mehr lokale Prasenz der betreuenden Orga-
nisationen werden in den Zielgebieten der Wiener Stadterneue-
rung zunehmend wichtig. Wie schon erwéahnt, erreicht eine Pra-
senz an Ort und Stelle mehr Betriebe und Griindungsinteressier-
te. Schulungen oder Veranstaltungen, die zeigen, welche Mog-
lichkeiten es gibt, sind auf der lokalen Ebene - in der Nachbar-
schaft — effektiver.

Die Nachfolgerborse, eine Initiative der Wirtschaftskammer
Wien um Nachfolgerlnnen fur Auslaufbetriebe zu finden, lauft
nicht effizient genug, weil bei einer Ubernahme hohe Kosten an-
fallen, u.a. wegen:

e Abgaben (Beitrdgen, Gebuhren, Steuern),

e Kosten fur bauliche und technische Erneuerungen,
far gesundheits-, sicherheits- und umwelttechnische
Verbesserungen,

e Auflagen der Behorden, die durch Anderungen des
Baubestandes und der Betriecbsmittel zu Stande
kommen (Immissionsschutz, Arbeitnehmerschutz,
usw.)

e Kosten der Stellplatzpflicht (bei Anderungen der
Raumnutzung und bei neuen Mietvertragen.

Hier kann einiges fur die Nachfolgerlnnen verbessert werden.
Ein Zuruckstellen von neuen Auflagen (in einer Startzeit von
beispielsweise 1-2 Jahren um die neuen Betriebe zu stabilisie-
ren) und/oder eine Reduzierung von Abgaben und Gebihren
bzw. Reduktion der baulichen Vorschriften kdnnten dazugeh6-
ren. Mehr Offentlichkeitsarbeit und Schulungen sind auch ziel-
fuhrend.

Sanierte und neue gestaltete StralRenzige bekommen in der
Regel eine Uberdurchschnittliche Nachfrage. Von den positiven
Beispielen fir Erdgeschossnutzung und -gestaltung geht eine
Signalwirkung aus. Sie 6ffnen neue Perspektiven.

Eine Dampfung der Mietpreise ist wegen der nicht markt-
konformen Mietpreisvorstellungen der Vermieterlnnen von Erd-
geschosslokalen unumganglich. Direkte Informationen der ein-
zelnen Vermieterlnnen Uber realistische Mietpreise konnten die
Mieten leistbarer fur die Betriebe machen. Die einzelnen Ge-
sprache mit den Vermieterlnnen im Stuwerviertel haben in Be-
zug auf die Mietpreise und neue Nutzungsperspektiven fur die
Erdgeschosse einige positive Resonanzen gezeigt. Die kontak-

130

effektive Nachfolger-
borse

weniger Abgaben
fur Grunderlnnen

Dampfung von Miet-
preisen durch Bera-
tung



tierten Vermieterlnnen der Erdgeschosslokale im Blocksanie-
rungsgebiet ligplatz im Stuwerviertel waren Uber die Marktprei-
se fur Erdgeschosslokale nicht gut informiert. Bei der H6he der
Geschéftsmieten spielen Desinteresse oder manche falschen
Schatzungen der Hausverwaltungen und Maklerbetriebe sowie
die Pressemeldungen Uber die Preisentwicklungen am Immobi-
lienmarkt eine gewichtige Rolle. Eine Informationsoffensive fur
die Vermieterlnnen kann hier sehr nutzlich sein.

Die Beratung von Vermieterlnnen kann zu einem realisti-
schen Blick auf die Mietpreise und auch zu einer besseren Moti-
vation fur die Vermietung verhelfen, weil die Situation im Erdge-
schoss auf die gesamte Immobilie ausstrahlt und das Umfeld
pragt. Dieser Aspekt ist den privaten Eigentumerlnnen noch
nicht wirklich bekannt. Im Rahmen der Blocksanierung kdnnen
die Vermieterlnnen/Eigentumerlinnen tber die Wertentwicklung
ihrer Immobilie durch die Erdgeschosszone und den Hofbereich
verstarkt angesprochen werden.

Zudem fehlt den Einzel- oder Miteigentumerlnnen immer wieder
die finanzielle Kraft um den Erdgeschossbereich ihres Hauses zu
erneuern oder brauchbar zu machen.

In der Regel gibt es keine Forderungen fur bauliche MaRnahmen
far einzelne Nutzungseinheiten im Erdgeschoss, wenn nicht das
gesamte Haus umfassend saniert wird.

Noch ein Handlungsansatz waren Forderungen zur Brauchbar-
machung und baulichen Adaptierungen von Erdgeschossen,
entkoppelt von den Sockel- und Totalsanierungen. Einzelmal3-
nahmen im Erdgeschoss zu unterstutzen kdnnte Verbesserun-
gen fur die Situation der gesamten Erdgeschosszone bringen.

Eine Moglichkeit ist die Sanierung von leerstehenden Erdge-
schossen an problematischen oder strategisch wichtigen
Standorten bzw. in den Blocksanierungsgebieten durch die 6f-
fentliche Hand, um Impulse zu geben. An Hand eines Vertra-
ges zwischen Stadt und Eigentimer/in kann vereinbart werden,
dass die Vermietungsrechte der sanierten Erdgeschossraume
nach ,Brauchbarmachung“ fur eine bestimmte Zeit bei den Sa-
nierungsbehoérden liegt. Sie konnten dann diese Raume fur ge-
ringe Mieten an kleine, belebende bzw. versorgende Betriebe
wie Handwerk, Kunst oder an soziale Einrichtungen vermieten
bzw. diesen zur Verfugung stellen, um die Stralenziige zu bele-
ben und auch den Mietpreisspiegel des Viertels zu steuern (wie
z. B. beim Zwischennutzungsmodell der Stadt Leipzig).

Die EntwicklungsmafRnahmen der Blocksanierung sollten die
Erdgeschosszone samt den offenen Raumen und StralBenrdumen
mehr als bisher erfassen. Die Grundziele der Blocksanierung
sind Entdichtung und Wohnraummodernisierung der grunder-
zeitlichen Bebauung. Nach der Erreichung von erfolgreichen
Zahlen und Fakten bei der Sanierung von Wohnungen in Wien,
kdnnten die Schwerpunkte der MaRnahmen sich auch auf die
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anderen Nutzungsbereiche verschieben, die das Wohnumfeld
pragen.

Die Qualitat des Wohnumfelds, der angrenzenden Freiraume
sowie der Nahversorgung wird fur die Quartier-Bewohnerlinnen
immer wichtiger. Damit konnten die (Mittelschicht-) Familien mit
Kindern mehr in den dicht bebauten Stadtgebieten gehalten
werden, die sich in der Regel zunehmend an die Peripherie und
ins Umland Wiens bewegen.

Wenn in der Nutzungsqualitat der Erdgeschossebene und
des StraBenraums (in Bezug auf Verkehrsberuhigung, Auf-
enthaltsqualitat, Kinderfreundlichkeit und Grinraum-
angebot) Verbesserungen geschaffen werden, entwickeln sich
mit der Zeit auch die angrenzenden Erdgeschossraume, ebenso
wie die oberen Wohngeschosse.

Wenn die Rahmenbedingungen des Umfelds von Erdgeschoss-
raumen (Stralenraum und Hof) rundum verbessert werden,
kénnen die Liegenschaftseigentimerinnen aktiviert werden, um
private Verbesserungs- und SanierungsmalRnahmen zu treffen.
Im Hinblick auf verbesserte Chancen bei der Vermie-
tung/Verwertung treffen sie Uberdurchschnittlich mehr Sanie-
rungsmaflnahmen in ihren Eigentumshé&usern.

Die bisher gultige Annahme, dass die Lage des Hauses nicht zu
andern ist, kann in diesem Kontext in Frage gestellt werden,
weil die Beschaffenheit des Umfeldes den Standortfaktor stark
pragt.

Ein verkehrsberuhigter oder —freier Strallenraum mit entspre-
chenden raumlichen Eigenschaften ermdglicht viel leichter un-
terschiedliche Nutzungen im Erdgeschoss. Einige Mdglichkeiten
wurden im Rahmen dieser Studie erotrtert. Die Erdgeschosse
sind direkt von der Umgebung bzw. von der Beschaffenheit der
angrenzenden Stralenraume und der Innenhdfe der Blécke ge-
pragt.

Die Bauordnung richtet sich grundsatzlich auf die Neubau-
tatigkeit. Hier werden Regeln vorgeschrieben. Hingegen wird
die Stadterneuerung bzw. Sanierung in der Bauordnung als
Pflicht zur Bestandserhaltung (8 129) behandelt. Die weite-
re Gestaltung und Anpassung des grunderzeitlichen Baube-
stands, der seit rund 100 Jahren der Stadt (mit vielen Vorteilen)
ihren eigentlichen Charakter gibt, wird in den baulichen Vor-
schriften nicht umfassend erfasst.

Wenn die Sanierungsbehdrden im Zuge der Blocksanierung oder
anderer Sanierungsvorhaben mehr vorschreiben als die Bau-
ordnung verlangt, haben sie bei der Durchsetzung Schwierigkei-
ten, weil es fur die Hauseigentimerlnnen keine zwingenden
Verbindlichkeiten gibt.

Die Sanierungspraxis zeigt, dass Verbesserungen bei Sanierun-
gen hinsichtlich der allgemeinen Bebauungsstruktur (zusam-
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menhangende MalRnahmen wie Entdichtung, Verbesserung der
Lichtverhaltnisse, Schaffung von Gemein-schaftsraumen,
Schaffung von Griunflachen oder Spielflachen) nur sehr zeit- und
kostenaufwandig durchsetzbar sind.

Die zunehmende Nachfrage am Immobilienmarkt nach grunder-
zeitlichen Wohnungen und Stadtgebieten reduzierte die Forde-
rungsinteressen der Eigentumerinnen. Die mit der Sanierungs-
forderung verbundenen Auflagen kdnnen (Teil-) Abrisse bedeu-
ten, dadurch gibt es weniger vermietbare Flachen.

Die Altbau-Wohnungen werden auch ohne verbesserte Licht-
und Luftverhaltnisse rasch vermietet, weil sie haufig als Wo-
chentagswohnungen genutzt werden. In der Freizeit fahren die
Bewohnerlnnen ins Grine (Stadtflucht am Wochenende). In die-
sem Fall sanieren einige Eigentumerlnnen ohne o6ffentliche For-
derungen, weil sie Entdichtungs- bzw. Abbruchmalnahmen fur
eine gute Verwertung nicht fir notwendig halten.

Oder sie vermieten unsanierte Wohnungen, die wegen eines ge-
ringen Ausstattungsstandards als ,leistbare Wohnungen’ immer
gefragt sind, an bestimmte soziale Gruppen. In diesem Fall sind
die Eigentumerlnnen an einer umfassenden Haussanierung bzw.
an Sanierungsforderungen nicht interessiert.

In beiden Fallen wollen etliche Vermieterlnnen keine Beschran-
kung der Mietzinsbildung?®, die sie mit einer Sanierungsférderung
in Verbindung sehen. Daher ist eine gesetzliche Sicherung der
0.g. MalBnahmen fur die gesamte urbane Transformation heute
wichtiger denn je, um die festgelegten Ziele der nachhaltigen
Stadtplanung und Stadterneuerung zu erreichen.

Eine Konzentration der MalRnahmen (fur die jeweiligen Blocksa-
nierungs- bzw. Stadterneuerungsgebiete, die struktur-verstarkt
werden und/oder einen Beispielscharakter aufweisen miuissen)
ist die einzig effiziente Methode: Sie muss von allen zustandigen
Amtern und der Politik gemeinsam getragen werden.

Diese Art des Vorgehens ermdglicht ein héheres Umsetzungs-
potenzial der Mallhahmen. Es schafft die Widerspruchlichkeiten
der Zielsetzungen aus dem Weg, die zum Teil bei Stadtpla-
nungsprozessen zwischen unterschiedlichen Bereichen auftre-
ten.

Die ohnehin dichte grunderzeitliche Stadtstruktur Wiens wuchs
in den letzten Jahren durch die ausgepragten Dachgeschoss-
ausbauten nach oben und wurde dadurch dichter als vorher. Es
gibt auch erfolgreiche Entdichtungsbeispiele in Wien, die vom
wohnfonds_wien im Zusammenarbeit mit den beauftragten Ar-
chitektlnnen initiiert und gesteuert worden sind. Aber leider sind
diese noch Einzelbeispiele, die nur mit viel Engagement der Mit-

3 § 62 Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz,
WWEFSG 1989
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arbeiterlnnen des Wohnfonds und der beauftragten Planungs-
teams erreicht worden sind.

Aber die Erh6hung der Bebauungsdichte in den dichtbebauten
Stadtgebieten Wiens (vertikales Wachstum) geschieht flachen-
deckender als die mihsam erreichte Entdichtung im Zuge der
Sanierungsvorhaben.

Die Flachenwidmungsplane (bzw. Bebauungsplane) regu-
lieren in den grinderzeitlichen Stadtstrukturen die Nutzungs-
widmungen, Bauh6hen, langfristig zu erhaltende Bauteile und
Grunflachen. Sie geben Beschrankungen bei Umbau- Zubau-
und Neubaumal3inahmen im Bestand vor. Kurz- oder mittelfristig
gesehen haben jedoch diese Planungsbestimmungen keine
greifbare Wirkungskraft. (Zum Beispiel bleiben die Hofflachen,
die versiegelt sind, weiterhin unverandert, obwohl die Flachen-
widmungsplane eine gartnerische Gestaltung vorsehen).

Die Blocksanierung setzte sich in den letzen Jahrzehnten neben
der intensiven Wohnraumsanierung zunehmend gegen die be-
stehende hohe Dichte der Bebauungsstrukturen und fur die Be-
grunung bzw. fur Grunflachen ein.

Der fur die Steuerung der Blocksanierung zustéandige Bereich,
der ,wohnfonds_wien’ (Fonds fur Wohnbau und Stadterneue-
rung), handelte nach den Prinzipien der s.g. ,sanften Sanierung’.
Die Finanzierung einer umfassenden Sanierung durch Wohnbau-
forderung ist mit Auflagen verbunden. Die Auflagen fir die vor-
gesehenen Baumal3inahmen bei Sanierungsvorhaben betreffend
Baudichte und Freiraume, die aus der Blocksanierungsplanung
hervorgehen, sind nach dem Beschluss der MA 21-Kommission
eine verbindliche Voraussetzung fur einen Forderungszuspruch.
Dabei geht es vordergrundig um die Verbesserung und Stan-
dardhebung von klassischen Wohngeschossen, sowie um deren
natirliche Belichtung und Versorgung.*

Erdgeschosse bleiben zwar nicht ganz aufRerhalb des Blickwin-
kels der Konzeptuberlegungen. Sie liegen aber nicht unbedingt
im Mittelpunkt der (Block-)Sanierungsuiberlegungen. Die aktuel-
le Entwicklung zeigt, dass ohne LOsungen fur die gesicherte
Nutzungsmischung in Gebauden und fur die Strallenebene die
Stadterneuerungsaufgaben nicht ganz vollendet werden kdénnen.

4 § 38: Bei der Férderung von SanierungsmaRnahmen ist ein moglichst
hoher Anteil von Verbesserungsarbeiten mit dem Ziel einer Verbesse-
rung der Bausubstanz und der Beseitigung von Substandard anzustre-
ben. Sanierungsmallihahmen mit einem geringen Anteil von Verbesse-
rungsarbeiten und ausschliel3lich Erhaltungsarbeiten im Sinne des
Mietrechtsgesetzes an oder in Wohnhausern durfen nur gefordert wer-
den, wenn Wohnungen der Ausstattungskategorie C und D Uberwiegen
und insoweit der Hauptmietzins gem. 8 15 a Abs. 3 Z 2 des Miet-
rechtsgesetzes durch die auf Grund dieser Erhaltungsarbeiten erhéhten
Hauptmietzinse Uberschritten wird. Q: Wr. Wohnbau-férderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetz 1989
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In den letzten Jahren liefen in Wien einige kulturelle Programme
gegen den Leerstand und die Verédung mancher Stral3enzlge.
Die Vergleiche zeigen aber, dass nur an Hand von baulich-
architektonischen, sozialen und verkehrs-organisatorischen Ver-
besserungen langerfristig und erfolgreich belebt und transfor-
miert werden kann.

Im Rahmen der Blocksanierungsprojekte werden zwar immer
wieder Bestandsaufnahmen fur die Erdgeschossnutzungen so-
wie punktuelle Loésungsvorschlage fur die Freiraumgestaltung
des jeweiligen Gebiets gemacht, aber fur die 6ffentlichen Raume
sind die jeweiligen Bezirke zustdndig. Es gibt fur den wohn-
fonds_wien kein Instrument, um Einfluss auf die Umsetzung der
BlocksanierungsmafRnahmen in den o6ffentlichen Bereichen sowie
in den StralRenraumen auszuuben.

Hier ist es noch wichtig, einen Handlungsbedarf aufzuzeigen,
dass namlich die Stadterneuerungsziele unbedingt von allen
planenden und ausfihrenden Akteurlnnen getragen wer-
den miussen. Dazu gehoren die Bereiche der Stadtverwaltung
wie Stadtplanung, Stadtgestaltung, Verkehrs-planung und -
organisation, Baubehoérde, Umwelt- und Grunraumplanung und
auch als Umsetzungsorgane (betreffend o6ffentliche Raume bzw.
StralBenraume) die Bezirkspolitik. Ein Zusammenwirken der un-
terschiedlichen Ressorts wird zunehmend wichtiger, weil die
Ressourcen knapper und die Aufgaben komplexer werden. Die
Rolle der Dezentralisierung bei der Umsetzung ist verstarkt zu
hinterfragen, um eine nachhaltige Transformation der stad-
tischen Gebiete zu garantieren.

Eine Widmungsfreiheit (Nutzungsneutralitat) fur die Erdge-
schosszone in grunderzeitlicher Bebauung wirde eine offene
Nutzbarkeit von leerstehenden Erdgeschossrdumen er-
moglichen. Das schafft Nutzungsflexibilitat.”> So kénnte die ge-
setzlich vorgeschriebene Stellplatzpflicht bei Umwidmungen/
Umnutzungen in der Erdgeschosszone entfallen, die immer wie-
der finanzielle Hindernisse bei Nutzungsdnderungen bzw. bei
Anderungen der Raumorganisation verursachten. Eine Kontrolle
der Eignung der Raumbedingungen kann durch gesetzliche
Rahmenbedingungen und Bebauungsbestimmungen ge-
schaffen werden. Die Nutzungen wie Abstell- und Lagerflachen

5 Einer Widmungsanderung (z.B. Widmungséanderung von Wohnung zu
Geschaftslokal) bzw. einer baulichen Anderung (auRer innerhalb des
Wohnungseigentumsobjekt) in einem Wohnungseigentumshaus mus-
sen theoretisch alle restlichen Wohnungseigentimerlnnen zustim-
men. Q: 8 16 Wohnungseigentumsgesetz

Weiters gibt es fur alle Miteigentimerlnnen ein Zustimmungsrecht bei
wesentlichen Anderungen oder Nutzungen eines Objektes. (§ 828
ABGB)
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konnten (fallbezogen) auch beschrankt, reduziert oder ausge-
schlossen werden.

Auch hybride Nutzungen im Erdgeschoss wirden zunehmend fir
neue Arbeitsformen in Frage kommen. Eine Verbindung zwi-
schen Erdgeschoss und daruber liegendem Geschoss kann fur
ein Wohn-Atelier-Modell in Frage kommen: Oben Wohnen und
unten Atelier. Dabei ist die Auswahl der Lage sowie die Bau-
bzw. Architekturqualitat besonders zu beachten.

Die Sanierungsférderungen richten sich in der Regel nach (ver-
mietbaren) Nutzflachen.® So haben die Liegenschafts-
eigtmerinnen bzw. Forderungswerberlnnen der grunder-
zeitlichen Hauser kein Interesse an Gemeinschaftseinrichtungen
(wie SozialrAumen oder Kinderspielraumen) oder an Abstellfla-
chen (fur Fahrrader und Kinderwagen) im Erdgeschossbereich.

Wenn diese Einrichtungen wie auch im Neubau bei Haussanie-
rungen (baurechtlich) vorgeschrieben waren, mussten sie er-
richtet werden. Es gibt auch Uberlegungen, diese Flachen die im
Erdgeschossbereich Platz finden kdénnten mit geringen Mieten
vermietbar zu machen. Die Forderungen fur Gemein-
schaftsflachen wuirden diese Problem losen.

Die Miullcontainer verursachen in den grof3teils kleinen Hofen
Probleme. Geruchsentwicklung und Larmprobleme sind den Ei-
gentimerlnnen auch bewusst. Auch die MdullrAume kénnten
ausnahmsweise stral3enseitig mit einem direkten Zugang im
Erdgeschosse unterbracht werden. Das wirde die stadtische
Mullabfuhr beschleunigen und vereinfachen. In diesem Punkt
kénnten die diesem Bericht aufgezeigten Beispiele als Uberzeu-
gungsmittel fur Eigentiumerlnnen dienen (In der Stadt Basel
verlegte man die Mullsammelstellen zum Teil in die Verkehrsfla-
chen, ohne die Gehsteige in Anspruch zu nehmen).

Entkernungen und Teilabbriiche dienen zur Verbesserung und
Aufwertung auch fur die Nachbarliegenschaften. Die Sanierungs-
forderung kann als Steuerungselement fir einen Ausgleich zwi-
schen den Liegenschaften eingesetzt werden.

Strategisch wichtige Entkernungen bestimmter Blocke soll-
ten von allen Nachbarliegenschaften finanziell oder durch Fla-
chenaustausch ausgeglichen werden.

Die MaRnahmen fur stadtebauliche Verbesserungen (z. B. ein
(teil-)abgerissener Hintertrakt) bringen folgende Vorteile bzw.
Nachteile:

6 Verordnung der Wiener Landesregierung Uber die Gewahrung von
Forderungen im Rahmen des Il. Hauptstiickes des Wiener Wohnbau-
forderungs- und Wohnhaussanierungsgesetzes (Sanierungs-
verordnung 1997)
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¢ unmittelbare Vorteile (wie bessere Sicht-, Luft- und
Lichtverhaltnisse)flr die eigene Liegenschaft aber auch
far die Nachbarliegenschaften, daher eine Aufwertung
der davon profitierenden Immobilie,

e aber auch einen Verlust an vermietbaren Flachen im
Zuge der EntdichtungsmalBnahmen.

Diese Positiva und Negativa sollten bilanziert und innerhalb der
behandelten Blockstruktur ausgeglichen werden. Die Forde-
rungsprinzipien kdnnten hier angepasst werden. Die Eigentime-
rinnen der Liegenschaften, die zum Abbruch bereit sind, kdnn-
ten mehr finanzielle Unterstitzung bekommen, die angrenzen-
den Liegenschaften dafur weniger, weil die Entwicklung dieser
Immobilien durch die verbesserten Rahmenbedingungen eine
neue Dynamik bekommt.

Aus diesem Grund sind die strategischen Ankaufe der Stadt
wichtig. Der Kauf von strategisch wichtigen Liegenschaften oder
nur von Hoftrakten in einem Block kann diese Art von Ausgleich
und vor allem seine Durchsetzbarkeit leichter erméglichen.

Die entdichtete Blockstrukturen kénnen in den meisten Féallen
far die Erdgeschosszone (zusammen mit den Hofflachen) eine
sehr positive Rolle spielen.

Die Erdgeschosse haben haufig Rdume, die niedrigen Baustan-
dards aufweisen. Sie werden wegen geringer Nachfrage seit
Jahrzehnten nicht saniert und sind wegen Feuchtigkeit und Ver-
kehrsemissionen nicht bis nicht gut nutzbar, daher in sanie-
rungsbedurftigstem Zustand.

Eine EU-Verordnung mit Vorschriften zur Erdbebensicherheit
(Eurocode 8) riuckt die Erdgeschosse zusammen mit den Souter-
rains und Kellergeschossen in den Mittelpunkt, sobald im Haus
eine wesentliche Umbauarbeit (u.a. Dachgeschossausbau) vor-
genommen wird.” Entweder missen nachtraglich durchgefiihrte
Anderungen an Mauerwerken riickgéangig gemacht oder entspre-
chende ErsatzmalBnahmen zur Erdbebensicherheit getroffen
werden.® Gerade die Erdgeschosse sind besonders davon betrof-
fen, weil die meisten Anderungen (Raum-Zusammenlegungen,
Raumeinteilungen) in diesem Bereich statt gefunden haben, weil
die wechselnden Nutzerlinnen in den letzten 100 Jahren unter-
schiedliche Raum-bedurfnisse hatten.

’ Diskussionsveranstaltung der 1G—Architektur zum Thema Dachge-
schossausbau, Wien 2007

8 Zusammenfassende gutachterliche Feststellung, dass das Gebaude
dem urspriunglichen statischen/konstruktiven Zustand (originéarer Zu-
stand) im wesentlichen entspricht -* Q: Merkblatt der MA 37 Gruppe S,
»Statische Vorbemessung* 2006
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In diesem Sinne koénnten die baulichen Verbesserungen in der
Erdgeschoss- und Kellergeschossebene auch fir Dachgeschoss-
ausbauvorhaben die nétigen Voraussetzungen erbringen.

Es gibt einen starken Erneuerungsbedarf der Erdgeschosse und
Kellergeschosse. Sie konnten durch bauliche Instandsetzungs-
arbeiten (neue Fundamentplatten, -wannen) sowohl trocken ge-
legt als auch statisch stabilisiert werden.

Danach konnten die Raume auf der Stral3enebene und die un-
terhalb der StralRenebene unterschiedlich genutzt werden. Es
gibt dafur bereits gebaute Beispiele in Wien. Durch eine Teilab-
senkung der Hofflachen sind moderne (licht durchflutete) Woh-
nungen mit Garten auf Souterrainniveau moglich geworden.

Das schlechte Image von Erdgeschoss- und Souterrain-
wohnungen konnte durch positive Beispiele insb. bei den Plane-
rinnen korrigiert werden.

Eine Voraussetzung fur die erfolgreiche Transformation der un-
tersten Ebenen eines Altbauhauses sind geeignete Architekturlo-
sungen (insb. Die Qualitat der Architektur) und die Beschaffen-
heit der Hofflachen, die grin und verhaltnismaiig grof3 und
gut belichtet sein miuissen. Der Abriss von Hintertrakten im
Rahmen eines Blocksanierungsprojektes kénnte durch eine Ver-
besserung der Hofflachen und den Gewinn neuer Nutzflachen
besser argumentiert werden.

Die geschlossene Hofstruktur kann durch Durchgange und Teil-
offnungen im Erdgeschossbereich gedffnet bzw. gelockert wer-
den. Die Sichtverbindung zwischen einem grinen Hof und dem
Strallenraum kdnnte die Attraktivitat in beide Richtungen erho-
hen.

Die teils unter dem Strafenniveau liegenden Stockwerke koénn-
ten mit den oberirdischen Stockwerken verbunden werden um
eine hybride Nutzung in einer Nutzungseinheit zu erreichen. Der
Bedarf nach einem Mix aus Wohnen und Arbeiten - beispielswei-
se auf zwei Ebenen wird weiterhin steigen. Diese nachhaltige
Art zu Leben und Arbeiten kann ermoglicht werden, wenn die
Raume unten fur Blros, Ateliers, Werkstéatten etc. und oben fur
den Wohnbedarf verwendet werden.

Einige Bautragerlinnen berichten, dass die Nachfrage nach ei-
nem Mix aus Wohnen/Arbeiten eher gering ausfallt. Aber die in
diesem Zusammenhang erwahnten Standorte waren eher in
Randlagen der Stadt und nicht in grinderzeitlichen bzw. inner-
stadtischen Gebieten.
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78. Abgesenkte Garten fur Souterrain-Wohnungen
14. und 15. Bezirk, Wien
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Soziale Einrichtungen koénnten in geeigneten Lagen mit ent-
sprechenden Strallenprofilen oder Hof-Orientierungen verstarkt
in den Erdgeschossraumen unterbracht werden. Die angespro-
chenen Eigentimerlnnen im Pilotgebiet llgplatz-Stuwerstralle
reagierten positiv auf diese Moglichkeit. Die baulichen Gege-
benheiten bedirfen baulicher Adaptierungen wie u.a. fur behin-
dertengerechte Nutzungsmaglichkeiten.

Einrichtungen wie kleine Wohngemeinschaften fur Senioren und
Behinderte oder Beratungsstellen werden durch anerkannte
Vereine den Forderungsstellen vorgeschlagen. So werden diese
neuen Standorte — falls eine Forderung gewéhrt wird — baulich
adaptiert. In der Regel mussen diese MalRnhahmen sehr schnell
durchgefuhrt werden. Wenn die angebotenen EG-Raume den
baulichen und raumlichen Voraussetzungen von Anfang an nicht
entsprechen, kommen sie eher nicht in Frage. Dies erschwert
die Vermietung bzw. die Nutzung von Erdgeschossraumen.

Die Eigentimerlnnen auf der anderen Seite wollen keine Inves-
titionen in Verbesserungen oder entsprechende Adaptierungen
der Erdgeschossrdume vornehmen, bevor sie einen konkreten
Mieter/in haben. So entsteht eine Patt-Situation. Hier wirde das
Zusammenbringen von potenziellen Mieterlnnen mit Vermiete-
rinnen durch eine Vermittlungsarbeit helfen.

Erdgeschosse kénnten in vielen Fallen (ohne Lift oder Rampe)
direkt von der StralRe zugénglich sein. Das kann die Bewohne-
rinnen von Lift und Rampen unabh&ngig machen. Aullerdem
kénnten die begrinten Hofe oder die neuerrichteten Vorgarten
dem Freiraumbedarf der Bewohnerlnnen der Erdgeschosswoh-
nungen dienen.
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Visionen fur Erdgeschoss-Neu

In diesem Abschnitt werden an Hand von typologischen Beispie-
len zur nachhaltigen und bewohnerfreundlichen StralRenraum-
planung neue Gesichter zweier Stralenziige (Stuwerstral3e und
Erlafstrae) dargestellt.

79. Uberblicksplan des Blocksanierungsgebiets llgplatz-
Stuwerviertel
Q: MA 21, Stadt Wien

Austausch zwischen Hof- und StralRenflachen

Es ist allgemein bekannt, dass die Liegenschaftseigen-
timerlnnen die Hofflachen mdglichst flachendeckend versiegeln
und ohne Gestaltungs- und Wartungsaufwand stilllegen. Vor-
schlage fur Durchgange, Wegfiihrungen oder zu Nutzungsmog-
lichkeiten von Hofflachen werden kaum akzeptiert.

Auf der anderen Seite gibt es die Probleme mit den leerstehen-
den und untergenutzten Erdgeschossraumen.

Ein Austausch zwischen den offentlichen und halboffentlichen
Flachen in den Sanierungsgebieten kdénnte die folgenden Prob-
leme der grunderzeitlichen Bebauung losen:

e Leerstand der Erdgeschossraume, der Image- und
Identitatsprobleme sowie Flachenverluste verursacht
und

e Knappheit der offenen/grinen R&ume, die die Ab-
wanderung der Stadterlnnen verursacht.
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Die Nutzungsrechte offentlicher Flachen kdnnten gegen priva-
te Flachen (auf einen angemessenen Zeitraum limitiert) ausge-
tauscht werden:

eine streifenformige Grun-Flache (Vorgarten) an der
Gebaudekante im 6ffentlichen Strallenraum fur
die/den Liegenschaftseigentimer/in,

private Hofflachen im Blockinneren fur die 6ffentliche
Hand.

Folgende Vorteile kbnnten dadurch erzielt werden:

Wenn die Flachen im Hof durch die ausgetauschten
Verfugungsrechte nutzbar und gestaltbar gemacht
werden, kénnen die Ublichen Schwierigkeiten bei der
Zusammenlegung der Hofflachen wesentlich redu-
ziert werden.

so konnen die ,unberuhrbaren Hofflachen’ je nach
stadtebaulicher Beschaffenheit der Hofstruktur als
nutzbare bzw. begehbare Grunflachen durch die 6f-
fentliche Hand gestaltet werden,

bislang fehlende Aufenthaltsraume und ggf. Kleinkin-
derspielflachen kénnen somit fur die Bewohnerlnnen
der Blockstruktur geschaffen werden,

ein in der Erdgeschossebene durch Passagen und
Durchgange geoffneter Block kann fallweise den Ful3-
geherverkehr (durch kurze und attraktive Wegfuhrun-
gen) unterstutzen,

auf der anderen Seite kénnen die privat zu betreuen-
den Vorgarten zu einer Aufwertung von Erdgeschossen
und zu einer Erhéhung von deren Nutzbarkeit (als Ar-
beits- und Wohnflache, als betreute Wohngemein-
schaft oder Gastronomiebetrieb) beitragen,

geringere Verkehrsflachen bedeuten geringere War-
tungs- und Reinigungsarbeiten; die Versorgungslei-
tungen kdnnen im Bereich der nicht befestigten Vor-
gartenflachen ggf. leichter gewartet werden,

die Vorgarten schaffen einen Grinbereich und zugleich
eine Pufferzone zwischen Erdgeschoss und Verkehrs-
flache bzw. zu den dicht parkenden Pkws.

Die Beschaffenheit der Bebauungsstruktur bestimmt die Mach-
barkeit: Die breiteren Stral3en der grunderzeitlichen Bebauung
(mit rund 18,96 m wie im Stuwerviertel) eignen sich fur eine
Implementierung von Vorgarten. die Hohe der Gebaudezeile und
die Breite der Stral3e spielen dabei eine direkte Rolle.
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Stuwerstral3e als ,Vorgarten’-Stral3e

Die folgenden Abbildungen zeigen schemenhafte Uberlegungen
fur eine neue Gestaltung der Stuwerstraflle im Pilotgebiet bzw.
Blocksanierungsgebiet ,llgplatz’ mit einer Vorgartenreihe an der
nordlichen Hauserzeile.
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80. Blick in die Stuwerstrafle - heute
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81. Blick in die Stuwerstralle - morgen
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82. Blick in die Stuwerstral3e — Vorgarten - morgen
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83. Schematische Darstellung der StraBengestaltung - morgen
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84. StralRenleben in der Stuwerstral3e - morgen
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StralRe als gruner Hof; Wohnen am Park

Im Hinblick auf die leerstehenden Pkw-Stellplatze in den Stra-
Renrdumen des Stuwerviertels konnte ihre Zahl reduziert wer-
den. Es werden auch klnftig im neuen Entwicklungsgebiet Wil-
helmkaserne zuséatzlich neue Garagenplatze entstehen.

In diesem Zusammenhang konnte die Erlafstralle in eine multi-
funktionale Hofflache umgenutzt werden. Der angrenzende
halboffentliche Hof des Gemeindebaus, der von den Bewohne-
rinnen kaum genutzt wird, kdnnte als Erweiterung des Stralen-
hofs gestaltet werden.

Die Erlafstral3e bildet eine Achse zwischen dem Max-Winter-Park
und der Volksschule Wolfgang Schmaélzl-Gasse (im Westen) und
dem Gymnasium in der Wohlmutstrale (im Osten), daher wird
sie von Kindern und Jugendlichen h&ufig frequentiert.

85. Blick in die Erlafstraflie

Die Hausanlage der Gemeinde zeigt Erneuerungsbedarf. Die
Wohnungen in den schmalen U-férmigen Baukorpern an der Er-
lafstralle kdnnten - hofseitig - durch einen Vorbau erweitert und
energetisch verbessert werden. Dieser Vorbau (zum Teil mit
verglasten Balkonen und Wintergarten) wirde eine Puffer-Rolle
zwischen dem offentlichen (geo6ffneten) Platz zur StraRe und
privaten Wohnraumen spielen. So kann ein hierarchischer Uber-
gang zwischen Offentlichem und Privatem ermoglicht werden.
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86. Blick in die Erlafstralle - heute

87. Gemeindehof, Erlafstrafl3e
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88. Planskizze zu einem Stral3en-Hof - Erlafstralle

89. Erlaf(stral3e)-Hof von oben - morgen
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91. Der typische Wiener-Block zwischen der Stuwerstral3e und
dem Max-Winter-Platz — vor den Blocksanierungsmaflnahmen

Ausblick

Das Nutzungspotenzial der grunderzeitlichen Erdgeschosse ist
sehr eng mit der stadtebaulichen Situation verflochten. Die
Nachhaltigkeit der MaRnahmen wird zunehmend wichtig, um
die Qualitat des Stadtlebens langfristig abzusichern.

Die Blocksanierung (Baublockmanagement) ist als ein komple-
xes Beteiligungsverfahren unter Einbeziehung aller politischen
und administrativen Stellen einerseits, der Bewohnerlnnen und
sonstigen Nutzerlnnen des Block-sanierungsgebiets andererseits
zu sehen. Die Bewohnerlnnen spielen hier eine besondere Rolle,
weil sie anderes als im Neubaubereich bereits im Gebiet anséas-
sig sind.

Heute sind enge Vernetzungen fur gemeinsame Ziele sowie stra-
tegisches und transparentes Handeln seitens der Stadtverwal-
tungsbehdrden (u.a. Stadtplanung, Stadtent-wicklung, Stadter-
neuerung, Umweltschutz, Verkehrsplanung, Wirtschaftsforde-
rung, Sanierungsforderung) von besonderer Bedeutung. Die
zum Teil widersprichlichen, rechtlichen und férderungstechni-
schen Vorschriften verhindern bzw. ver-langsamen die Umset-
zung und Durchsetzung der nachhaltigen Ziele.
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Das Wiener Blocksanierungsmodell ist international anerkannt
und als soziales Stadterneuerungsprogramm bereits preis-
gekront. Die Stadterneuerung stellt auch die Stadt Wien von
Jahr zu Jahr vor neue Herausforderungen, die bewegliche Ziele
erfordern. Hier werden einige Verbesserungs- bzw. Optimie-
rungsvorschlage nochmals zusammen-gefasst, die unmittelbar
die Situation der Erdgeschosszone und des Stral3enniveaus
betreffen.

Die stadtebaulichen ErneuerungsmalRnahmen wie Entdichtungen
durch Hoftraktabbriche und Schaffung von Grinraumen durch
Hofgestaltungen sollten weiterhin im Mittelpunkt des Blocksanie-
rungsprogramms stehen. lhr Umsetzungsgrad zeigt Handlungs-
bedarf; die  Uberzeugungsarbeit bei den Liegen-
schaftseigentimerlnnen stél3t an ihre Grenzen. Hier ist eine Er-
weiterung der bestehenden MalRhahmen bzw. neue Instrumente
gefragt, die auch nicht nur von dem fur Sanierungsmaflinahmen
des wohnfonds_wien gesteuert werden sollten. Fiur die Absiche-
rung der stadtebaulichen Sanierungsziele sind verbindliche In-
strumente auf unterschiedlichen Ebenen der Stadtorganisation
notwendig.

Wegen der unmittelbaren Relevanz der angrenzenden Stral3en-
raume fur die Erdgeschosszone ist auch eine koordinierte
Vor(an)gehensweise aller amtlichen und politischen Entschei-
dungstragenden hinsichtlich Finanzen und Planen (Bezirk und
Dienststellen der Stadt) unumgénglich.

Um die urspringlichen Ziele der Blocksanierung zu erreichen
und auch zu erweitern sind folgende neue Instrumente einzu-
setzen:

e Die FoOrderungen fur stadtebauliche MalRnahmen
(Entdichten, Griunraumschaffung und Verkehrs-
beruhigung) bzw. fir die Erdgeschosszone sollten mehr
als bislang Schwerpunkte der Sanierungsforderungspolitik
sein, weil gerade diese MalRnahmen nicht breit genug
umgesetzt werden koénnen. Die Verbesserung des Wohn-
umfelds wirde mehr Dynamik in der Investitionsbereit-
schaft der Eigentimerlnnen auslésen.

e Die Bauordnung Wien sollte die Sanierungstatigkeit
(ebenso wie die Bezug auf Neubautatigkeit) zu Gunsten
der allgemeinen Interessen regulieren und fur die Anfor-
derungen der Sanierungsbehérden eine rechtliche Basis
schaffen: Uber die - in der Bauordnung (bzw. nach 3 §
MRG, 8 4 und 8 6 MRG) vorgesehene - Erhaltungspflicht
hinaus, mussten die Bauwerber/ innen bei einem Umbau-
oder Zubau- bzw. Sanierungsvorhaben bestimmte Vor-
aussetzungen erfullen: Schaffung von Gemeinschaftsrau-
men, Verbesserung der Licht- und Besonnungsverhaltnis-
se, Nachweis eines Grunflachen-anteils (vertikal wie hori-
zontal), Errichtung von Klein-kinderspielplatzen sowie
barrierefreien Mullsammel- und Abstellflachen - ohne das
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Wechselspiel zwischen Erd-geschoss und Stralenraum zu
storen.

Die Kompetenz der Baubehorde ist hier besonders wichtig,
weil die Kontrolle des Erfullungsgrades bzw. der Erfullbar-
keit dieser ,neuen’ MaBnhahmen am Bestand komplexer ist,
als bei Neubauvorhaben. Die Endkontrolle zur Fertigstel-
lung bekommt hier ein besonderes Gewicht, weil die vor-
geschriebenen MaRnahmen auch wirklich realisiert werden
maussen. (z.T. Sanierungsbehdrde)

Allerdings erzeugen Neubauten in der grunderzeitlichen
Bebauung bezuglich der Erdgeschossnutzungen mehr
Probleme, weil sie in der Regel mehr Dichte als der umge-
benden Bestand aufweisen und sich mehr als Altbauten
mit den blinden Fassaden der Parkgaragen und Abstell-
raume zur Strale wenden. Hier sollten auch Baugesetze
geandert werden, um die Qualitat der StraRenraume an-
zuheben.

e AuBerdem sollten die Flachenwidmungs- bzw. Be-
bauungsplane fur die grunderzeitlichen Gebiete
Richtwerte fir die max. bauliche Dichte festlegen, die
den eventuellen Nachverdichtungen der ohnehin sehr
dicht bebauten Gebiete verbindlich entgegen wirken
wiurden.

e Die aktuellen Flachenwidmungspldne sehen in den
Hofflachen (wieder) die niedrigen Bauklassen (z.B. BK
1) vor, die eine zusatzliche Verdichtung bedeuten kén-
nen. Diese Art von Hofbebauungen sollten nur im Falle
eines (Teil-)Abbruches des Hoftraktes mdglich ge-
macht werden (durch festgelegte max. Dichte der Lie-
genschaft und des gesamten Blocks).

o Die Flexibilitdat und gleichzeitige Qualitat der histori-
schen Bebauung in den Bebauungsplanen abzusichern,
bedarf einer umfassenderen Planungstechnik: die Fle-
xibilitat fur Abweichungen von den Bebauungsplanen,
deren Ausmal durch die MA 21-Kommission festgelegt
wird, ware zu erweitern und zu vertiefen: Daflur sind
Untersuchungen mit nétigen Simulationen und Variati-
onen zu Belichtungs, Besonnungs- und Sichtverhalt-
nissen anzustellen; auch Grundlagen wie u.a. Bewoh-
nerstrukturen, Ein-kommensverhaltnisse der Bewoh-
nerlnnen oder das bauliche (grundrissbezogene) Ve-
rdnderbarkeits-potenzial sollten eine grofRere Rolle
spielen. Nur so kénnen Schwerpunkte fur die (stadte-
)baulichen MalRhahmen festgestellt werden, um grei-
fende Handlungswege zu entwickeln.

o Diese mogen heute weniger mit der Anhebung der
Wohnungsausstattungskategorien zu tun haben, als
viel mehr mit der Verbesserung der Bebauungs-
struktur. Die stadtebaulichen Verbesserungs-
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malnahmen kommen aber auch den Nachbarliegen-
schaften zugute. Um Akzeptanz fur ihre Durchfihrung
zu erreichen, konnten finanzielle Ausgleichsmalnah-
men uberlegt werden, um die Vorteile der Aufwertung
gerecht zu verteilen.

Im Moment grenzen einige der (Block-) Sanierungsge-
biete an die strategischen Zielgebiete der Stadtpla-
nung, die wegen der bereits vorhandenen guten Er-
schlieBung und der kinftigen Image-aufwertung die-
ser Viertel ohnehin eine Dynamik bekommen werden.
Die sanierungsdringlichen Gebiete, die schwécher an
Infrastruktur- und Versorgungsnetze angeschlossen
sind, kdnnten mehr Gewicht bei Blocksanierungsmalf3-
nahmen bekommen.

Eine Bundelung der MalRnahmen in den Block-
sanierungsgebieten (wie Schaffung und Gestaltung
von Grunanlagen und fu3geherfreundliche Stral3en-
raume) konnten die Erdgeschosszone nachhaltig bele-
ben. Diesbeziglich sind die Bewohnerlnnen einzube-
ziehen. Experimentelle Lésungen sollten ausprobiert
und positive Beispiele geschaffen werden und sie soll-
ten durch eine Offentlichkeitsarbeit Verbreitung finden.
Die Tatigkeitsfelder der verschiedenen Ressorts der
Stadt fur Sanierung, Grunflachen, Verkehr und Stra-
Renraumnutzung sowie architektonische und stadte-
bauliche Planung und auch die Organisationen fur
Wirtschaftsforderungen berihren die Blocksanierung.
Auch eine verstarkt konzentrierte und koordinierte Fo-
kussierung der Sanierungs-, Wirtschafts-, Grinraum-
und Kulturférderungen kénnten mehr Erfolge (insbe-
sondere fur Erdgeschosszone) erzielen.

Eine Evaluierung der abgeschlossenen Block-
sanierungsvorhaben, mit entsprechenden Zahlen und
Fakten, gekoppelt mit einer Offentlichkeitsarbeit konn-
te die verdiente groRere Akzeptanz und Anerkennung
bringen. Dadurch kann eine treffsicherere Neuorientie-
rung und Optimierung des Programms ermoglicht
werden. Transparenz und Offentlichkeitsarbeit gehoren
heute international zu den meist propagierten Eigen-
schaften fur moderne Verwaltung und Planung.

Das lokale Engagement und die Prasenz der Block-
sanierungsverantwortlichen sowie ihre Kooperation mit
den lokalen Organisationen und Bewohnerlnnen, auch
an Hand von informellen bzw. ungezwungenen Bezie-
hungen, stehen fir die sozialen Aspekte der Sanie-
rungsprogramme.

Eine FOrderung der Gemeinschaftsflachen (allge-
meine Flachen des Hauses, die nicht vermietbar sind)
kénnte flr ihre Errichtung am Bestand eine grofie Mo-
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tivation sein. Daflr sollte die Forderung der Pkw-Platze
abgeschafft werden, die die Erdgeschosszone eindeu-
tig negativ beeinflussen und Sicherheitsprobleme ver-
ursachen.

e Die strallenseitigen Balkone auch im griunder-
zeitlichen Bestand kdénnen ggf. eine Belebung der
Erdgeschosszone bewirken. Die Gestaltungsmerkmale
sind hier besonders wichtig (wie Material, Konstrukti-
on, Grofle usw.)

o Die Widmungsfreistellung der Erdgeschosszone fir
Nutzungen wie Wohnen, Buro, Kulturelles oder
Kleinstgewerbe (auch Gastronomie) wirde einige Er-
leichterungen fir die Nutzbarkeit der Erdge-
schossraume bringen, nicht nur wegen der abzuschaf-
fenden Stellplatz-Nachweispflicht, die fur die Keinst-
Nutzungen bei Umwidmungen eine erhebliche finan-
zielle Last bilden kann.

e Die FOrderungen fur Kleinstbetriebe sind im Mo-
ment nicht ausreichend und aktivierend. Hier wird von
zahlreichen Interviewpartnern ein starker Verbesse-
rungsbedarf gesehen.

e Die F6rderungen fur Hof- und Dachbegrinungen
sind auch nicht ausreichend: Sie konnten (auch flr
Vorgarten) wirksamer gemacht werden.

e Sanierungs- und Neubautatigkeit kann in H-Traktern in
kombinierter Weise betrieben werden. Der Neubau
ware (im Falle eines Abrisses im beengten Hofbe-
reich), unter der Voraussetzung in Betracht zu ziehen,
dass der vorgesehene Neubau-Hoftrakt bezuglich
Hohe, Baukérper und Freiraum die Erfordernisse der
stadtebaulichen Stadterneuerungs-ziele erfullt. In die-
sem Zusammenhang kann die Gemeinde als Liegen-
schaftseigentimer agieren, um die neuen Wege aufzu-
zeigen.

Das Blocksanierungsvorhaben des Pilotgebietes ligplatz ist noch
nicht abgeschlossen: Wie die vorgesehenen MalRnahmen der
gegen Ende 2007 beschlossenen Konzeptplanung umgesetzt
werden koénnen, bleibt noch offen. Aber die bisherigen Erfahrun-
gen und Kontakte im Gebiet zeigen &hnliche Verhaltnisse wie die
derjenigen Blocksanierungsverfahren, die in den letzten Jahren
abgeschlossen wurden. Der erhitzte Immobilienmarkt und das
Ausmall der Dachgeschoss-ausbautatigkeit werden auch weiter-
hin fur die Blocksanierung einiges bewirken.
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Anhang

KINDERSPIEL: PLATZ!

Ein Beteiligungsprojekt fur
die Neugestaltung des Max Winter-Platzes
im Blocksanierungsgebiet ligplatz, Wien

Teilnehmerlnnen: Kinder und Jugendliche des
Stuwerviertels (von 6 bis 17 Jahren)

Betreuung: Betll Bretschneider (UrbanTransForm)
und Mehmet Emir (Sozialarbeiter und Kunstler)

Unterstitzt durch das Nachbarschaftszentrum Bas-
sena Stuwerviertel mit Bereitstellung eines Raumes
sowie durch Bastelmaterial und teilweise Mitbetreu-
ung

Jugend baut Architektur (RaumGestalten)
Thema

Mit den Kindern des Parks Max-Winter-Platz im Stu-
werviertel wurde ein multi-medialer Gestaltungspro-
zess durchgefuhrt.

Ziel

Das Projekt bot fur die Kinder und Jugendlichen die-
ses Stadtviertels die Mdoglichkeit ihr unmittelbares
Lebensumfeld besser kennen zu lernen und ihre
Wunsche hinsichtlich seiner Gestaltung zu erkennen
und zu formulieren. Es waren zumeist Kinder multi-
ethnischer Herkunft. Gesprache mit ihnen zeigten,
dass sie einerseits betreffend ihrer ldentitatsfindung
bzw. aufgrund der Lebens-bedingungen ihrer Eltern
gestresst sind, andererseits auch sehr konkrete Vor-
stellungen und Wunsche in bezug auf ihre Spielplatze
haben und dass sie selbstdndig und intensiv die Frei-
R&ume der Nachbarschaft nutzen.

Das Planen und Gestalten wurde den Kindern
und Jugendlichen nahergebracht, um die fol-
genden Ziele zu erreichen:

e Lernen und ldentitatsfindung durch krea-
tive Tatigkeit,

e Steigerung des Selbstwertgefuhls durch
Schaffen und Ausstellen,

e Sensibilisierung der Kinder fur kulturelle
und kunstlerische Aspekte, vor allem fur
Architektur,
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e Verbesserung der multi-ethnischen und
generationen-ubergreifenden Kommunika-
tion,

e Schaffung einer Lernmethode fur Plane-
rinnen durch Nutzeraktivitdten und Nut-
zerwiinsche — fur eine bilrgernahe Pla-
nung,

e Anreiz zur Annadherung (auch fur die El-
tern) an ihre Nachbarschaft und an die
Kinder ihres Umfeldes.

Methodik

e Gesprache mit den Kindern im Park Uber
ihre ,Spielplatze” und Formulierung von
Winschen an deren Gestaltung.

e Workshop im Lokal des Nachbarschafts-
zentrums Bassena, bei dem in Gespra-
chen, mit Zeichnungen und im Modellbau
ein gemeinsamer Spielplatz-Entwurf ent-
stand.

e Bauen eines Modells des Spielplatzes in
Gruppenarbeit.

e Video-, Ton- und Fotoaufnahmen wahrend
des Arbeitsprozesses.

e Weitere Gesprache im Park, auch mit den
Eltern und Grol3eltern.

e Ausstellung und Installation in einem leer
stehenden Geschéftslokal mit multi-
medialer Begleitung (Video-, Foto- und
Tonaufnahmen), mit den Kindern und fur
die Kinder, bzw. fir die Bewohnerlnnen
des Gratzels.

Resumee

Die Gestaltung-Workshops der Kinder und Jugendli-
chen waren ursprunglich als konkrete Anregung zu
einer kunftigen Neugestaltung des Parks gedacht.

Denn im Marz 2007 hatte der Bezirk Leopoldstadt
erklart, dass der Platz wirklich neugestaltet wird und
dafur mehrere Beteiligungsprojekte laufen werden.

So war es eine gute Chance fiur die Nutzerlnnen zu
tben, was sie von ihrem Lebensraum erwarten und
wie sie es durchsetzen kénnen.

Die Zeichnungen und Modelle, die von den Kindern
und Jugendlichen fur diesen Zweck angefertigt wur-
den, zeigen eine sehr rasche Entwicklung ihrer Ge-
dankengange und eine bemerkenswerte handwerkli-
che Umsetzung. Der Arbeitsprozess war sehr leben-
dig und intensiv, vielleicht auch weil er auRerhalb der
»autoritaren Raume* der Schule stattgefunden hat
und damit eine ungezwungene Motivation vorhanden
war. Die Teilnehmerlnnen hatten ein sehr groRRes
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Interesse an der Gestaltung und auch der Vermitt-
lung ihrer Aussagen, weil sie die intensivsten Park-
nutzerlnnen sind.

So wurden etwa die Ideen der teilnehmenden Kinder,
Jugendlichen und Projekt-Verantwortlichen in einer
unvollstandigen Form bei einer Veranstaltung des
Bezirks préasentiert.

Der Park wird nun von der MA 42 geplant. Es ist zu
hoffen, dass die Bedurfnisse der Kinder und Jugend-
lichen wirklich verstanden werden, weil die planen-
den Mitarbeiterinnen den Beteiligungs-prozessen nur
sehr begrenzt (bzw. gar nicht) bei-wohnen konnten.

Erfolg

Auf jeden Fall war das Projekt fur die Kinder eine
Sensibilisierung zur Teilhabe an Lebensraum-
gestaltung und die offentliche Aufmerksamkeit war
eine wichtige Anerkennung; insbesondere fur die
Madchen zwischen 8-11 Jahren, aber auch fur die
Jugendlichen. Die gemeinsamen Aktionen haben ein
Vertrauensverhéltnis geschaffen, welches unge-
zwungene Gesprache ermoéglicht hat.
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