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. Vorwort

Die Brigittenau als 20. Wiener Gemeindebezirk esistseit 110 Jahren als eigen-
standiger Bezirk. In der vorliegenden Arbeit besdbtrdie Autorin, wie aus einem
Uuberschwemmungsgefahrdeten Augebiet, ein Indusizidbund heute ein moderner
innerstadtischer Wohn- und Arbeitsstattenbezirkarelen ist.

In der Brigittenau gibt es noch einen volkswirtdtigh ungenigend genutzten
Bereich, den Nordwestbahnhof. Dieser Stadtentwrgddprojekt mit dem Titel
.Nordwestbahnhof néu wird von der Autorin als aul3erst spannende Aufgatk
Herausforderung fur die zuklnftige Nutzung in detigBtenau eingestuft und
folglich eine massive Verbesserung fir Wohnen, légnéreizeit, Bildung und
Individualverkehr ergeben. Eine sehr gute Lage rimab des Stadtgefliges, durch
die Nahe zur City kann innerhalb weniger Jahrzeloptmiert werden, indem die
derzeitige Bahninfrastruktur an den Stadtrand (¥VBn Sud) verlagert wird.

Die Autorin hat vor 30 Jahren selber kurz in deigi®enau beim Wallensteinplatz
gelebt und spiirte bereits damals das pulsierendenLend Schaffen rund um diesen
Platz. Mittlerweile sind viele Bereiche in der Btignau wiederbelebt worden, wie
der Hochstadtplatz, die Leystral3e, der Handelskai,Dresdner StraRe und unter

anderem auch der Wallensteinplatz mit seiner Nealjesg als Gesamtheit.

In der vorliegenden Arbeit werden die BezeichnungEBmwohner®, ,Nutzer®,
~Fuganger”, etc. sowohl fir mannliche als auchbliehe Personen verwendet.

Die verwendeten Fotos stammen zum grof3ten Teil eagsner Produktion (im
Rahmen der Berufstatigkeit als Immobiliensachveditie, ist die Autorin seit tber
8 Jahren mit der Befundaufnahme von Immobilien hékigt).

In den Dokumenten, in welchen als Copyright ,© STRIEN" angefuhrt ist,

wird auf den nochmaligen Quellenverweis verzichtet.
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1. Einleitung

Der moderne Gewerbe- und Wohnbau in der Brigittemaueine Veranderung der
Bevolkerungsstruktur, der Arbeitssituation und deebensqualitat bewirkt.
Hervorgerufen wurde dies durch Weitblick, Mut undsign von der Stadt Wien,
diversen Bautragern und Immobilienentwicklern ud allem durch den Druck der
Offentlichkeit, modernen Arbeits- und Wohnraum ehaffen. Dies wurde durch die
Errichtung von modernen Wohnparks, wie z.B. die Wgarks Kornh&usel,
Brigittenauer Lande und Wohnturm am Hochstadtplatzden vergangenen 20
Jahren erfolgreich umgesetzt.

Neben der Schaffung von modernem Wohnraum wurdellpamdazu auch der
Wirtschaftstandort modernisiert und den zeitgem&&afiorderungen an die heutige
Arbeitswelt umgesetzt. In der Vergangenheit war Bligittenau durch die grof3en
Freiflachen und des grof3en Angebotes an billigemn&Grund Boden, sowie dem
Angebot an zahlreichen Arbeitskraften ein nachggéra Standort fur diverse
Unternehmungen. Die gute Anbindung an das Eisemtshnin die ehemaligen
Kronlander durch die Nordbahn, die Nordwestbahn wet Donaul&ndebahn
beginstigten nach der erfolgten Donauregulierung dhnsiedelung von
unterschiedlichsten Betrieben aus der Metall- unbdw®rindustrie. Zu Beginn des
20. Jahrhunderts folgten Betriebe der chemischesknie, Lebensmittelindustrie
und Elektroindustrie. Durch den 2. Weltkrieg eglitt diese Betriebe schwere
Beschadigungen, vor allem wenn sie in der NaheBaimhofen angesiedelt waren —
es wurden beinahe alle Bahnhofe in der Brigittedatch Bomben zerstort. Nach
Abzug der russischen Besatzungsmacht konnte eisehealnstandsetzung der
zerstorten Gebaude, sowie ein Wiederaufbau oderplattar Neubau begonnen
werden. Zahlreiche Bauliicken waren bis in die 70ehre des vergangenen
Jahrhunderts auch in der Brigittenau noch vorhandahlreiche Kupfertafeln an den
alteren Hausern in der heutigen Brigittenau erinnan die Zerstbrung im 2.
Weltkrieg und die nachfolgende Instandsetzung nifeHvon o6ffentlichen Geldern,
dem so genannten Wohnhauswiederaufbaufond.

Durch diese Zerstérungen der Fabrikanlagen im 2lthfileg begann auch die
Veranderung der Brigittenau — vom Industriestandarh Wohnbezirk. Bis heute ist
ein abnehmender Anteil an Betriebsstatten und Agpkitzen im Bezirk erkennbar



und konnte auch nicht durch den Bau von modernemod&gbduden und
Einkaufszentren gestoppt werden.

Der Wohnbau wurde in den vergangenen Jahrzehntitegiteils mit Mitteln der
Wohnbaufoérderung errichtet. Dadurch konnte eine BgroAnzahl an gut
ausgestatteten Wohnungen der Kat. A teilweise natkdhen oder Terrassen
geschaffen werden. Dies wiederum bewirkte einenugubesser ausgebildeter
Einwohner, einhergehend mit héheren Einkommen wéikerer Kaufkraft. Dieser
Zuzug an gut ausgebildeten Einwohnern bewirkte aagote Nachfrage nach
hoherwertigerer gewerblicher Nutzung und dem Angebach verbesserter
Dienstleistung im Bezirk.

Diese hoherwertigere gewerbliche Nutzung wurde lddlie 1996 fertig gestellte U-
Bahn der Linie U6 nach Floridsdorf zusatzlich angéklt und ist bis heute
ungebrochen. Die Buroachsen Dresdnerstra3e undumndie Millenium-City sind
bis heute nachgefragte Standorte fur Bironeubaltiese Entwicklung geht weiter,
es werden laufend minderwertig genutzte Standorté &tteren Gebauden
abgebrochen oder modernisiert, um die Nachfragé zadgemafien Arbeits- und
Ausbildungsstatten befriedigen zu konnen. Ein werteKomplex wird der
Nordwestbahnhof sein, die letzte grol3e Entwicklpegspektive in der Brigittenau.
Meine Arbeit untersucht diese Entwicklungen anhamd zwei Thesen:

These 1. Absiedelung von unattraktiven, emissiaesgrenden Betrieben an den
Stadtrand oder aufR3erhalb von Wien, Zufuhrung dieBeachflachen einer
hoherwertigeren Nutzung durch verdichtete, mehiyessige Bebauung, geeignet
sowohl fur Wohnen, als auch fur Arbeiten.

These 2: eine gute Infrastruktur (z.B. Anbindungdas leistungsfahige, 6ffentliche
Verkehrsnetz und hochrangige Individualverkehrsnelizerse Einkaufsmoglich-
keiten, Schulen, Arzte, Spitéler, Freizeitaktivétdt etc) fihrt zu attraktivem Wohnen
und Arbeiten. Dies wiederum steigert die Preisau(@stickspreise, Kaufpreise und
Mieten, einhergehend mit einer Renditeerhéhung).

Diese zwei Thesen werden anhand der in der vorigge Arbeit dargestellten
Beispiele untersucht, analysiert und einem Ergebagefihrt. Das Ergebnis lautet:
erfullt oder nicht erfullt.

Ein weiteres, ausfihrlicher behandeltes Kapiteh@iner Arbeit stellt die historische

Entwicklung des Bezirkes und hier vor allem die Wirkungen der Donau-



regulierung im 19. Jahrhundert dar. Diese Donaumagung war sowohl ein
Meilenstein fur die technische Umsetzung von Erdblaeiten mit relativ einfachen
Hilfswerkzeugen, als auch fur die weitere indusigri&ntwicklung dieses Bezirkes
und hier vor allem auch fur das Transportweserkdasite nach der Herstellung von
hochwertigem und (berschwemmungssicherem Baularel Hirichtung der
Bahnhofe der Nordbahn und der Nordwestbahn voraegen werden.

Der 2. Weltkrieg hinterliel3 auch in der Brigittenseine Spuren, zahlreiche Gebaude
wurden zerstort, unter anderem auch die beiden tg#ten (Nordwestbahn im 20.
und Nordbahn im 2.Bezirk).

In den 70er-Jahren des vorigen Jahrhunderts wulzer @&inen verbesserten
Hochwasserschutz entlang der Donau und des Donalskaachgedacht — es wurde
der Bau des Entlastungsgerinnes (Neue Donau) un®alauinsel umgesetzt. Als
endgultiger Hochwasserschutz von Wien folgte dar Bes Kraftwerkes Freudenau
am 0Ostlichen Stadtrand von Wien im Jahre 1990 enites Inbetriebnahme. Im Zuge
der Errichtung dieses DonaufluBkraftwerkes mussibe@ Damme und Uferbe-
festigungen entlang des Handelskais erhéht undoreed werden. Seither sind auch
die Bereiche am Handelskai hochwassersicher un#oeste mit dem Bau der
Millenium-City (derzeit hochstes Gebaude von Wibagonnen werden mit dessen
Inbetriebnahme im Jahre 1999.

Insgesamt betrachtet haben in den letzten Jahrénreide Industrie- und
Gewerbebetriebe, die Brigittenau verlassen, sedwsh Stilllegung oder durch
Verlegung der Standorte auf3erhalb von Wien. Digge@onnenen Flachen konnten
einer hoherwertigeren Nutzung zugefiihrt werdenpB.(zBrigittenauer Lande,
LeystralRe, Handelskai, Hochstadtplatz) — um nugeiBeispiele aufzuzahlen. Eine
vollzéhlige Auflistung wirde den Rahmen dieser Atrlsprengen, d.h. wurden nur
ein paar markante Standorte analysiert.

Diese Stadtflucht von produzierenden Betrieben umdustriebetrieben an den
Stadtrand oder auf3erhalb von dichte besiedeltemeGett auch in den anderen
Bezirken von Wien erkennbar (z.B. Wagner Bir0 iradku, Siemens in Wien-
LandstraRe), sowie auch in den Landes- und Betittssn in Osterreich (z.B.
Glanzstofffabrik in St. Polten) — alle diese Bdigehaben die alten Standorte
verlassen. Die alten Standorte sollen eine hohégeeen Nutzung zugefihrt

werden, tlw. ist dies bereits im Gange, wie bei WadBiro in Stadlau.



2. Wo und was ist die Brigittenau?

In diesem Kapitel wird beschrieben, wo sich der\®@&ner Gemeindebezirk mit der
Bezeichnung ,Brigittenau® befindet, wie dieser B&zian die Ubrigen Wiener
Gemeindebezirke angebunden ist, bzw. in welcherhsaseitigen Verbindung
dieser steht. Ein weiterer Abschnitt beschéaftigthsimit der Entstehung der
Brigittenau als eigenstandiger Bezirk und als natfagtes Bauland im Laufe der
wechselvollen Geschichte innerhalb von Wien.

2.1.Lage innerhalb Wiens

Die Brigittenau liegt auf einer Insel zwischen d@&vonaukanal und der Donau,
nordlich vom Wiener Stadtzentrum mit einer Flacla vund 5,67 km? und derzeit
rund 76.300 Einwohnern.

XX Floridsdorf

XIX Dobling

XX Brigittenau

XX Donaustadt

Il Leopoldstadt

IX Alsergrund

© STADT WIEN

Abbildung 1: die Bezirksgrenzen

Die Brigittenau ist begrenzt durch den DonaukamaM/esten, der Leopoldstadt im
Suden und der Donau im Nordosten. Zahlreiche Briickerbinden den durch
Gewasser getrennten Bezirk mit den umliegendenrBaziim Westen und Siden

von Wien.



2.2.Die Geschichte der Brigittenau

Die ersten bekannten Besitzer dieses Gebiets warenll. Jahrhundert die
Babenberger. Die Wiener bezeichneten das GebieW\dsd“ (= Insel). Die ersten
Siedler in diesem Gebiet waren Fischer, Jager uoldféller. 1463/64 wurde die
Schlagbriicke (heutige Schwedenbricke) gebaut, wetltie erste feste Briicke tber
den noch unregulierten zentrumsnéachsten Donauarm wa

1810 siedelten sich die ersten Handwerksbetrieleéspielsweise eine Kunst-
blecherei, ein Dampfsdgewerk und eine Feuerspfabek in der Brigittenau an. In
den nachkommenden Jahren wurden einige Vergnugutigss wie z.B. das
"Colosseum”, oder das "Universum” (heute Universinaf®e) errichtet. Die Kaiser-
Ferdinand-Nordbahn wurde 1837 als erste Dampfeienon Osterreich-Ungarn
eroffnet. Ab dem Jahr 1846 kam es zur Rodung dddigbenen Auwaldes und zur
Entstehung von Gartnereien (Vorgartenstralle) imddlordes Bezirkes. 1870 war
Baubeginn der gro3en Donauregulierung. In den dahB¥0 — 1873 wurde der
Nordwestbahnhdfan der Stelle des ehemaligen "Universums”, naie lueutigen
Tabor errichtet. 1874: Einweihung Kaiser-Franz-pbseBricke lber das neue
Strombett der Donau (heute Floridsdorfer Brick&)75L war das neue Donaubett
fertig, es kam zu groBen Gebietsgewirfnelm Jahre 1897 wurde die erste
elektrische Stral3enbahn in Wien in Betrieb genomomah querte die Brigittenau.
Die ,Transversallinie* (heute Linie 5) verband dhédener Kopfbahnhétfe von Nord-,
Nordwest-, Franz-Josephs- und Westbahn. Diese éstibafnlinie fihrte entlang der
Nordwestbahnstral3e, Rauscher- und Wallenste8estiider die heutige Friedens-
bricke in den 9. Bezirk. Diese technischen Neuernnm Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsanbindung waren fur den Standort Brigitteats Wirtschaftstandort von
enormer Bedeutung. Dadurch entstanden zahlreichee rigetriebe und auch
Arbeiterquartiere, die den groRen Bedarf an Wohnrhefriedigtert.

! siehe S.59, Projekt Nordwestbahnhof
% siehe S.7, Schaffung von Bauland
% siehe S.24, griinderzeitliche Blockverbauung



2.3.Entstehung der Brigittenau als Bezirk

Am 24. Mérz 1900 wird die Brigittenau vom Wieneer@einderat zum 20. Wiener
Gemeindebezirk erklart und 1906 das Amtshaus aufiBiegittaplatz erdffnet.

Das Gebiet der heutigen Brigittenau war urspruhgkme bis zu funf Kilometer
breite Schwemmlandschaft. Nachdem die Donau beiopdldsberg das Wiener
Becken erreicht, wobei der Leopoldsberg auch hewdeh als Wiener Pforte
bezeichnet wird, teilte sich die Donau facherférimgnehrere Arme auf. Es wurde
diese Gegend als Jagd-, Fischerei- und Waldgelgetitgt. Die Verbindung des
sudlichen und ndérdlichen Donauufers konnte nur rRdhren und Flossen
bewerkstelligt werden. Im Jahre 1820 lebten rd. R86sonen in der Brigittenau, vor
allem auf den Inseln rund um den Wallensteinplder, als sicherer galt, als der
ndrdliche und westliche Bereich in Richtung unregtér Donauarme.

Durch den allgemeinen Bevdlkerungszuwachs in Wresryorgerufen durch den
Zuzug aus den Monarchielandern, wurde auch das Wgebiet in der heutigen
Brigittenau gerodet und es entstanden landlichel@igskerne mit vorwiegender
Weidewirtschaft, Gartenbau und Forstwirtschaft.

Infolge der beginnenden Industrialisierung in desndrchie wurde weiteres Bauland
bendtigt, sowohl zur Nutzung fur gewerbliche Praduk als auch zur Bewohnung
geeignet. Das vorhandene Bauland war bis 187CinBdigittenau nur punktuell
genutzt, so z.B. entlang der WallensteinstralResétaarstralie oder Hellwagstralle.
Im Frahjahr 1870 konnte mit der Donauregulierungdmsen werden, nachdem
ausreichend Kapital und Arbeitskrafte (rd. 1.00®éeiter) vorhanden waren; 1875
wurde das neue Flussbett geflutet. In diesen féhfeh wurde ein neuer Durchstich
der Donau gegraben und ein neues Strombeckendmt,é km Lange und 285 m
Breite, geschaffen. Mit dem anfallenden Aushubnmteionnten die zahlreich
vorhandenen Lacken und Nebenarme beflllt werdemjesaas urspringliche
Gelandeniveau zusatzlich angehoben. Dazu wurdde J@n heutigen Nu3berg und
Leopoldsberg — die in den Donaustrom ragen, abgmtraMit diesem zusétzlichen
Schuttmaterial wurden grofl3e Teile der BrigittenauZim bis 4 m angehoben; so ist



auch das heutige Areal des Nordwestbahnfafesrund 4 m im Niveau angehoben
worden, um verbesserte Hochwassersicherheit zuhgiisien. Im heutigen Bereich
der Hellwagstral3e ist das urspringliche Stral3eanivech ersichtlich.

Der neue Donaustrom wurde am 30. Mai 1875 eroffbettch das anfallende
Aushubmaterial konnte neues wertvolles Bauland ramil 260 Hektar’ geschaffen
werden — ein Teil der heutigen Brigittenau.

In Abbildung 2 sind der neue Donaudurchstich mémdUberflutungsareal in
nordlicher Richtung und der Donaukanal in sudlichRichtung dargestellt
(dunkelgraue Farbung). Die hellgrauen Farbungegereidie alten Lacken und
stehenden Gewasser, die im Zuge von Hochwéssernenestanden oder durch
kleinere Seitenarme von den facherférmig ausgefeitdelauptarmen dotiert wurden.

DTS, ML N NI ol G w7 oA

Im Zuge der Donauregulierung wurde gleichzeitigden Jahren 1870 bis 1875 am

neu entstandenen linken Donauufer ein rund 450 eitdsr Uberschwemmungs-

* siehe S.59
® siehe S.11 — neue Siedlungsflachen



gebief geschaffen, mit dem Hubertusdamm als Abschlussesdsi Uber-
schwemmungsgebiet nordlich der Donau stellt digtipeuy,Neue Donau“ dar. Die
ursprunglichen Donauarme wurden bis auf die ,AltenBu“ beinahe vollstandig
zugeschiittet und das neu entstandene Hauptgdiinde Schifffahrt ausgebaut.
Im Zuge der Donauregulierung wurden bestehende ebogeschliffen, ein
gleichmaliiger StralRenraster angelegt, der sowaledmal als auch vertikal zum
neu geschaffenen Donaudurchstich verlauft. DieseemeSiedlungsflachen wurden
planiert, parzelliert und an private Investorenkaift. In Abbildung 3 wird dieser
Stral3enraster dargestellt mit den beiden Bahnhofdordbahnhof und
Nordwestbahnhof, sowie dem neuen Siedlungsland, sitds bis an die Donau
erstreck.
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Abbildung 3: neue Siedlungsflachen Quelle: D&iener Modell

® siehe S.10 — moderner Hochwasserschutz



2.4.Industrialisierung und Neuzeit

Nach Verkauf dieser neuen Siedlungsflachen (sielisbildung 3) an private
Investoren war auch eine Verbesserung der Infrastrunotwendig. So wurde 1907
die Remise Wexstral3e (heute noch in Betrieb) féarddimaligen Stral3enbahnlinien
3, 34 und V in Betrieb genommen. Zur Abdeckung desgend notwendigen
Wohnbedarfes wurden neue Wohnbauten errichtet kpiihte 1926 die Gemeinde-
Wohnhausanlage der ,Winarskyhbfesiedelt werden. Sieben Jahre spater wurde
die Gemeinde-Wohnhausanlage am Friedrich-Engetg-Riai der Floridsdorfer
Brucke fertig gestellt. 1926 erfolgte die Errichgudes Unfallkrankenhauses in der
Webergasse unter der Leitung von Dr. Lorenz Bohieiches 1965 einem Neubau
in der Donaueschingenstral3e wich.

Ab Mitte 1944 wird die Brigittenau durch amerikachie Bomben schwer getroffen
(Zerstorung des Bezirksamtes, der Leyschule, dehnB@fe Nordbahn und
Nordwestbahnhof). Nach Kriegsende und Aufteilungdie 4 Besatzungszonen

wurde die Brigittenau von russischen Truppen lzéset

2.5.Wiederaufbau nach dem 2. Weltkrieg

Im Jahre 1952 erfolgte die Abtragung der zerstoNerdwestbahnhof-Halle. Dieser
Bahnhof war nach dem 1. Weltkrieg beinahe funkimmsund wurde fir
Lagereibetriebe und Speditionen genutzt, so auch heute. 1962 wurde die Neue
Wiener Schnellbahn mit der Haltestelle Traisengass$aler Nordbahnstrecke durch
die Brigittenau, ertffnet. Diese Neue Wiener Sclwad¢in verband die ehemaligen
Kopfbahnhofe innerhalb Wiens miteinander (NordbaBtidbahn, Ostbahn). Der
Nordwestbahnhof und auch der Westbahnhof waren eaosgmen. Der
Westbahnhof wurde erst Jahrzehnte spater durctuddahn an das hochrangige
offentliche Verkehrsnetz angebunden.

1977 erfolgte die Eroffnung des neuen Gebéaudes Adigemeinen Unfallver-
sicherungsanstalt in Adalbert Stifter StraRe. 18@8nte der Neubau des TGM

(Technologisches Gewerbemuseum) in der WexstraBedsdt werden, nachdem

" siehe S.28



der Standort in der Wahringer Stral3e in Alsergremdklein war (seither ist im alten
TGM das WUK - eine Kulturwerkstatte untergebracht).

1982 wurde die 7. Wiener Donaubriicke = BrigittemaBeicke errichtet. Diese
Bricke wurde von der VOEST in Linz als reine Staintlie konstruiert, mit Schiffen
an den heutigen Standort transportiert und montiaditdiente als Vorzeigeobjekt fur
den modernen Briickenbau. Die Brigittenauer BriickBnbdet sich zwischen der
Nordbahnbricke (heute Schnellbahn und U-Bahn) werdReichsbriicke. Im Zuge
der Neuentwicklung des Nordwestbahnhofes in dennkenden 20 Jahren wird die
bisher kaum benutzte und an das hochrangige Vesketm angebundene
Brigittenauer Donaubriicke an Bedeutung fir den himglerten Verkehrsfluss
zwischen der Brigittenau und den Bezirken Floriadsdad Donaustadt gewinnen.
1996 erfolgte die Eroffnung der U-Bahn-Linie U6 nvd@sirtel durch die Brigittenau
nach Floridsdorf mit den Stationen Jagerstrallesddrer Stralle und Handelskai.
1999 erfolgte die Eroffnung des Millenniums-Towedes héchsten Gebaudes von
Wien.

2.6.Moderner Hochwasserschutz

Im Dezember 1969 beschloss der Wiener Gemeindeiagn umfassenden
Hochwasserschutz fir Wien und das angrenzende Nigdereich auszufihren.
Dieses Projekt sollte fur rd. 65 km? Wiener Gemegebiet und fir mehr als 100
km2 Flachen in Niederdsterreich gesicherten Schigien. Anfang 1970 wurde mit
dem Bau des linken Donau-Sammelkanals (Abwasserkemaur Hauptklaranlage
in Wien-Simmering) begonnen. 1971 wurde das Enitegggerinne vom Hafen
Lobau stromaufwarts errichtet. Weiters wurden zigfie Hochwasserschutz-
malinahmen im Bereich Kahlenbergerdorf bis zum Weifddorf durchgefihrt.

Der Reichsbrickeneinsturz im August 1976 verzogdite Fertigstellungsarbeiten
am Projekt ,Neue Donau“, da die Brickenwiderlageideaweitig positioniert

werden mussten.

8 siehe S.13 — Brigittenauer Briicke
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Parallel zum Bau der Donauinsel wurde die Donaautebahn (A22), groldtenteils
in Tieflage im Wiener Stadtgebiet, errichtet. Mgnd anfallenden Aushubmaterial
konnte die Donauinsel errichtet werden.

Insgesamt wurden Uber 20 Jahre an diesem neuartigehwasserschutzprojekt
gearbeitet, an dem zahlreiche Experten in einenrjéateigen Ideenfindungsprozess
mitarbeiteten. Diese Fachleute kiimmerten sich uen @estaltung der heutigen
Donauinsel, mit der ErschlieBung fir die Fuf3gehed wer Errichtung von

Okologisch nachhaltigen Uferbefestigungen, die afichdie Tiere und Pflanzen
nutzbar sind und nicht nur dem Hochwasserschutredie

Die Neue Donau ist durch Wehranlagen geschuitzt wind nur bei Hochwasser

geflutet. Der Donaukanal ist durch das NuRRdorfehvYWor Hochwasser geschutzt.

2.6.1.Nul3dorfer Wehr

Das NufRdorfer Wehr ist fur die Brigittenau ein wigkr Bestandteil des
Hochwasserschutzes und stellt auRerdem ein staditdbbheeindruckendes Bauwerk
dar. Es befindet sich bei der Abzweigung des zemniéchsten Donauarmes (des
heutigen Donaukanals) vom Hauptstrom. Dieser Hosberschutz war fur das
nordliche Areal der Brigittenau vonnéten, um didgdabahn (am Nordwestbahnhof
beginnend) und die Abwasserkanéle entlang der Landsehitzen. Es wurde daher
am Einlauf des Donaukanals von der Donau ein Weiohéet. Diese Wehranlage
wurde gleichzeitig als Schleusenanlage ausgestaltetiters diente sie der
Regulierung des Wasserstandes im Donaukanal. Ine J&94 wurde Otto Wagner
mit der Planung und Errichtung dieser Wehr-, Brirekeind Schleusenanlage
beauftragt, die 1898 fertig gestellt und in Betrgdghen konnte. Anfang der 70er
Jahre des 20. Jh. wurde die Anlage technisch aufndeesten Stand gebracht. Im
Zuge der Modernisierung wurde ein Wasserkraftwengebaut, das auch Strom in
das offentliche Energienetz einspeist. Diese Briickend Schleusenanlage wurde
nicht nur als technisches Objekt hergestellt, sondeich kiinstlerisch gestaltet mit
den beiden Lowenstandbildern aus Bronze vom Bildh&udolf Weyr, welche der
Anlage den Charakter eines Stadttors geben, sietem wargestellt das rechte Bild.
Die Schemerlbriicke als Verbindung von D6bling zungiBenauer Sporn ist eine

beeindruckende Stahlkonstruktion.
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Fotos: Nul3dorfer Wehr mit Schemerlbriicke, Pylon uddle Quelle: eigene Produktion, Stadt Wien

2.7.Verkehrsanbindung

Uber 33 Prozent der Brigittenauer Landflache nehrderkehrsflachen ein; der

Grunflachenanteil betragt hingegen nur knapp zehmozdnmt, vor allem der

Containerterminal Nordwestbahnfiofbenétigt noch sehr viel Flache. Die
Verkehrsbelastung ist sehr hoch, da die wichtigdferbindungsachsen Uber die
Donau durch den Bezirk fuhren. Stromaufwarts befingich die nachste

Donaubrticke 30 Kilometer entfernt in Tulln.

Insgesamt arbeiten rund 86 Prozent aller Brigitten&eschaftigten auRerhalb ihres
Bezirkes und pendeln taglich.

Die Verkehrsflachen betrugen 2008 insgesamt 1.327r82, davon 1.058.973 m?
befestigte Flachen, dies bedeutet einen Verkeltsfldanteil von drei Prozent in der
Brigittenau im Vergleich zu Wien als Bundeslandlgeéade wichtige hochrangige

Stral3en sind in der Brigittenau vorhanden: z.BgiBenauer Lande, Handelskai,
Adalbert Stifter Stral3e und Vorgartenstral3e.

In den Verkehrskonzepten aus 1993 wurde vom Widaemeinderat bereits

festgelegt, dass ein Vorrang des Ful3gangerverlegfolgen soll, da die FuRganger
die ,stadtvertraglichsten“ Verkehrsteilnehmer dalish und der motorisierte

Verkehr zuriickgedrangt werden soll.

° siehe S.59
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@ Verkehrsflachen

m Bauflachen

O Parkanlagen und Wiesen
O Sport- und Freizeitflachen
B Kleingarten

o Gewasser

38%

Abbildung 4: Anteil der Nutzungen in der Brigitiau Quelle Stadt Wien, MA34

2.7.1.Brigittenauer Briicke

Nach dem Reichsbrickeneinsturz am 1. August 197@leveine weitere Donau-
bricke fur den Durchgangsverkehr vom Stadtzentrber den 20. Bezirk und den
21. Bezirk stadtauswarts bendétigt und die Brigaiesr Brickesrrichtet.

13



Die Brigittenauer Brucke wurde nach dem Bezirk lenhal982 erdffnet und ist eine
sechsspurige Stral3enbriicke tber die Donau mitzedén Geh- und Radwegen.
Charakteristisch sind die rote Farbe und die dpmaigen Rampen zum Geh- und
Radweg. Geplant war urspringlich eine grof3zigigeéeftimnelung der Wohn-

gebiete, dies wurde jedoch fallengelassen und daherStahlbriicke errichtet. Diese
Stahlbriicke wurde als Autobahnbriicke gebaut uncteddrzeit am Handelskai,
ohne optimale Einbindung in das hochrangige Stnafzn Unten dargestellt die
Anbindung an den Handelskai, die Traisengasse ueiesiiihrend zum Nord-

westbahnhof.

2010/03/03

Fotos: Brigittenauer Briicke in Richtung Nordwestiladf und Stadtzentrum, eigene Produktion

2.7.2.0ffentliche Verkehrsanbindung

Das offentliche Verkehrsnetz ist durch den U-Balnb896 mit der Errichtung der
U-Bahnlinie der U6 seither bestens an das Wiendabhnetz angebunden. Die
Stationen Dresdner Stral3e, Jager Stral3e und Hiadgkrbinden den Bezirk mit
den peripheren Bereichen in der Brigittenau durobiAdung von Stralenbahnlinien
(z.B. 5, 31, 33), sowie zahlreichen Autobusliniendie jeweilige U-Bahnknoten.
Die Schnellbahnstationen Traisengasse und Handedsi fir die Anbindung an
das Schnellbahnnetz der Linien S1, S2 und S3 umdDdeauuferbahn der S45.

Dadurch ist eine bezirkstbergreifende Verbindundp&oden.
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Fotos: U-Bahn und S-Bahnbricke tUber die Donau im&tation Handelskai, eigene Produktion

In der untenstehenden Karte sind die U-Bahnlinielbraun, die S-Bahn blau und

die Stralenbahnlinien rot dargestellt.
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Abbildung 5: 6ffentliches Verkehrsnetz irr @gigittenau

Der Bahnhof Heiligenstadt mit Anschluf3 an die U-Blaiie U4 (von Heiligenstadt
nach Hutteldorf) und an die Bundesbahn (Franz-3eBahn) sind nach Uberquerung
des Donaukanals erreichbar, stellt jedoch fir dindlithen Teil der Brigittenau eine
gute Anbindung an das offentliche hochrangige Merkeetz dar.

Das Radwegenetz wurde in den vergangenen Jahmer iBrigittenau umfangreich
erweitert, so ist es nun auch méglich, den Beawvlsezhen dem Donaukanal und der

Donau zu queren. Friher waren nur die Radwegengntlas Donaukanals und der
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Donau zu Erholungszwecken gut ausgebaut, mittléeveand zahlreiche Stral3en mit
eigenen Radspuren ausgestattet.

2.8.Vom Auland zum Bauland

Nach der Fertigstellung der Donauregulierung, kenneues, hochwassersichereres
Bauland gewonnen werden. Mit dem Aushubmaterial vBwmnaudurchstich,
konnten Lacken zugeschlittet, das Gelandeniveawglidgen oder sogar angehoben
werden. Es wurde insgesa@80 Hektar wertvolles Bauland geschaffen. Dieses von
Hochwéassern gesicherte Bauland bewirkte den Zuzoiy Bewohnern in der
Brigittenau. Unten dargestellt die rasterformigesgestaltung der Brigittenau.

kT

hof

Abbildung 6: Orthofoto Brigittenau

2.8.1.Entwicklung der Wohnbevélkerung von 1870 bis 200%

Die Wohnbevélkerung in der Brigittenau betragt Wolkszéhlung 2001 76.267
Einwohner, was einen Zuwachs von 2,5 % im VerglewhVolkszahlung aus 1991

19 Anmerkung: die nachste Volkszahlung findet 20t st
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mit 71.876 Einwohnern ergibt. In Tabelle 1 werdén in den Jahren 1869 bis 2001
durchgefuhrten Volksz&hlungen dargestellt, wobei Hrigittenau in rot angefihrt

ist.

Jahr | 1869 1910 1934 1951 1961 1971 1981 1991 2001
Wien 900.998 2.083.63C 1.935.881 1.616.125 1.627.56€ 1.619.885 1.531.34€ 1.539.84€ 1.550.261
Einwohner

20.Bezirk 15,922 101.326 98.021 72.855 75.671 81.647 73.696 71.876 76.267

Tabelle 1: Veranderung der Wohnbevélkerung Quelle: OSTAT

In Tabelle 1 ist der Bevdlkerungsanstieg in der Brohie um die Jahrhundertwende
(Volkszahlung 1910) auch in der Brigittenau (dudgm Zuzug aus den Kronlandern
in den Industrie- und Arbeiterbezirk Brigittenaghs deutlich erkennbar. Nach dem
2. Weltkrieg ist der allgemeine Bevdlkerungsrickgan Wien und auch in der
Brigittenau erkennbar. Der Bezirk Brigittenau etBokich einwohnermafdig erst
wieder in den letzten Jahren, hervorgerufen durof®zjigige Neubauten im Wohn-
bereich.

Der Gesamtanteil der Brigittenauer Bevolkerungdwgtrd. 4, 70 %, bezogen auf das
Bundesland Wien (in Wien wurden 2001 exakt 1.560.Einwohner gezahlt,
Zahlen aus 2001, die nachste Volksz&ahlung findéd Zdatt).

2.8.2.Erwerbstatigkeit in der Brigittenau

Das durchschnittliche Jahresnettoeinkommen fuemBtigittenau lebende Personen
wurde von der Stadt Wien im statistischen JahrbB6B8 fir das Jahr 2006
angegeben: die unselbstandig Beschéftigten vestethirchschnittlich 16.399 EUR
p.a, davon die Manner 17.723 EUR, die Frauen 14E878.

Die pensionierten und ehemals unselbstandig basyiesif Personen verdienten im
Durchschnitt 2006 15.654 EUR, davon die Frauen 313.BUR und die Méanner

18.280 EUR. Dies lasst darauf schlieRen, dass Baendigung der Berufstatigkeit
infolge der durchaus guten Wohnqualitat, die Biagiau ein lebenswerter Bezirk

geworden ist.
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2.8.3.Entwicklung des Gebaudebestandes

In Tabelle 2 ist der Anteil an Gebauden in der Bregau aus dem Jahre 2001 und
aufgeteilt nach den Bezirken 1 bis 23 dargestkiltwWien wurden im Jahre 2001
insgesamt 168.167 Gebaude gezahlt, davon betrugAtgil in der Brigittenau
2.650 Gebaude, da sind rd. 7,3 %.

30.000 -
25.000 -
20.000 -
15.000 -
10.000 -
5.000 -

o HDHDDDH H |

1 2 3 45 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

Tabelle 2: Gebdudebestand, aufgeteilt nach Bazidus 2001 Quelle: OSTAT

Darstellung des Gebaudebestandes in Wien und irBdgittenau zu den jeweils

angefuhrten GroRzéhlungszeitrdumen

Bezeich- Veranderung
1951 1961 1971 1981 1991 2001 )
nung 1991/2001 in %

Wien 67.292 74.481 96.209 134.321 153.693 168.167 +9,4

In der Brigittenau haben sich die Gebaudebestaadgrkiierlich nach oben bewegt.
20. 1.127  1.224 1.637 2.255 2.469 2.650 +7,3

Anmerkung Gebaude sind frei stehende oder — bei zusammgahdar Bauweise — klar gegen-
einander abgegrenzte Baulichkeiten, deren verbaldiehe mindestens 20%rbetragt. In Wohn-
hausanlagen gilt jedes Stiegenhaus als eigenesuGeba
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2.8.4.Entwicklung der Wohnungsgrofien

In Tabelle 3 ist der Anteil an durchschnittlicheovinutzflache in der Brigittenau
aus dem Jahre 2001 (roter Pfeil) und aufgeteitthnden Bezirken 1 bis 23

dargestellt.

120

100

60— = = —

40

20+

O T T B e e e e B B R A B e
1 2 3 45 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

Tabelle 3: Entwicklung der Wohnnutzflache in Wien Quelle: OSTAT

In der Brigittenau wurden im Jahre 1991 39.540 Wwmigen und 2001 43.320
Wohnungen gezahlt, was eine Veranderung ¥dh60 % ergibt.

Die Nutzflachen aller Wohnungen in der Brigittendetrugen im Jahr 1991
2.240.000 m?, das sind durchschnittlich 57 m2 prohWing; im Jahr 2001 bereits
2.558.000 m?, das sind durchschnittlich 59 m2. ®i&eranderung betrug einen
Anstieg um 14,2 % an Wohnungen oder eine NutzfldebeyroRerung um
durchschnittich 2 m2 pro Wohnung. Daraus lassth skchlieRen, dass die
Ausstattungsqualitdt der Wohnungen bereits 1991r sght war und keine

Substandardwohnungen mehr errichtet worden sindpdesa infolge der
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Neubautatigkeit nach dem 2. Weltkrieg nur mehr gusgestattete (Kat. A)
Wohnungen gebaut wurden sind

Anmerkung als Wohnung gelten ein Raum oder mehrere Raurh&lelienrdumen, die eine in sich

abgeschlossene Einheit bilden und mindestens nuh&dder Kochnische ausgestattet sind.

2.8.5.Wohnungen nach Ausstattungskategorie

Tabelle 4 zeigt die Entwicklung der Ausstattungsggatien in allen Wiener Bezirken
im Jahre 2001. Die Anzahl der Wohnungen, aufgeteitth Kat. A und B betrug in

Gesamt-Wien im Jahre 2001 701.053 Einheiten.

In der Brigittenau wiesen im Jahre 1991 27.401 Wolgen Kat. A oder B auf und

2001 bereits 32.877 Wohnungen, was einer Veranderan 16,65 % entspricht und
somit tber dem Wiener Durchschnitt liegt.

Die Anzahl an Kat. C und Kat. D Wohnungen veraraesich in Gesamt-Wien

innerhalb von 10 Jahren (von 1991 bis 2001) vor®9® Wohnungen auf 11.869
Wohnungen. Bei den Kat. D Wohnungen war ein weséntgeringerer Rickgang

bemerkbar, von 74.758 im Jahre 1991 auf 58.033aime]2001. Die Veranderungen
zugunsten gut ausgestatteter Wohnungen waren 961281 Kat. C Wohnungen und
22,37 % bei Kat. D Wohnungen.
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Tabelle 4: Ausstattungskategorien in Wien aus 2001 u€de: OSTAT
Legende: blau = Kat A und B, pink = Kat C, gelb atkD
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Dieser Umstand setzte sich auch in der Brigittefoatu die Veranderungen bei Kat.
C Wohnungen von 2.823 im Jahre 1991 zu 755 Kat.dbmngen 2001 und Kat. D
Wohnungen von 5.379 (1991) zu 4.573 im Jahre 2001.

Diese Zahlen belegen, dass eine Anhebung von K¥foBnungen auf Kat. A oder

B Wohnungen (gut ausgestattete Einheiten) weshr#ichter umsetzbar ist, als die
Auflésung von billigem Wohnraum (z.B. Kat. D Wohmam) und Anhebung auf gut
ausgestattete Einheiten. Die alteren Gebéaude (Bau@ 1920) in der Brigittenau

befinden sich eher im sudlichen und dstlichen Bérem nérdlichen und westlichen
Bereich sind Zwischenkriegsbauten und Neubautemavmlen.

Die Angaben wurden der Statistik Austria — Gebauldsy. Hauser- und Wohnungs-

zahlungen 1991 und 2001 entnommen.

Anmerkung:die Ausstattungskategorie richtet sich nach demsfaitungszustand der Wohnung zum
Zeitpunkt der GroR3zahlung:

Kat. A = Zentralheizung oder gleichwertige HeizuBgd/Dusche, WC in der Wohnung

Kat. B = Bad/Dusche, WC in der Wohnung

Kat. C = WC und Wasserentnahme in der Wohnung

Kat. D = Keine Wasserentnahmestelle oder kein W@er Wohnung.
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2.9.Grundkostenanteil, Lagezuschlag

Frage: was bedeutet die Lagezuschlagskarte fur \Miehwie ergeben sich daraus

die Grundkostenanteile?

Lagezuschlage in Wien
ab 1. April 2010

Lagezuschlag (Grundkostenanteil)

[ ]EURO,00 (Richtwert gem §3Abs2 RWG)
[_]EUR0,00 (EUR 253,00/m* Nfl)

[ EUR 0,24 (EUR 327,00/m? Nfly

[ ]EURO0,60 (EUR 436,00/m? Nfl)

[_] EUR 0,96 (EUR 545,00/m? Nfl)

[ 1 EUR 1,32 (EUR 654,00/m* Nfl)

Il EUR 4,11 (EUR 1500,00/m? Nff)

Y 7.-'74— 4
s/
e

Bearbeitung MA 25
D.l. (FH) Ried!

Abbildung 7: Lagezuschlagskarte von Wien, herausheg von der MA25, DI Ried|

Auf der Lagezuschlagskarte, herausgegeben von bimildng Stadterneuerung und
Prufstelle fir Wohnhéuser (MA25) sind die untersdlichen Lagen in Wien
farblich dargestellt. Bei einer durchschnittlicheage ist ein Lagezuschlag nicht
zuldssig. Was eine durchschnittliche Lage ist, wiagh der allgemeinen Verkehrs-
auffassung und der Erfahrung des taglichen Lebeunddilt. Die Lagezuschlagskarte
stellt die Lagezuschlage dar, die bei Wohnungemeueder Richtwertmietzins
zugrunde liegt, bertcksichtigt werden kdnnen. Altdngrundlage wird die Kauf-
preissammlung der MA69 Liegenschaftsmanagemenhberagen.
Welche Lage weist die Brigittenau auf?
a) kein Lagezuschlag ist fur Teile des 20. Bezirkege w.B. rund um den
Wallensteinplatz, Wallensteinstral3e, Klosterneuburétralle, Rauscher-
stralRe, Nordwestbahnstrall3e, TreustralBe, Am Talmordér Karte grau

dargestellt) — hier sind sogenannte grinderzedliGebaude vorherrschend,
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mit entsprechend einfacher Geb&udeausstattung undme maximal
zulassigen Grundkostenanteil von 253,- EUR/m?2 Nathe und keinem
Zuschlag bei der Richtwertmietzinsgestaltung.

b) Lagezuschlag mit 0,24 EUR/m2 Nutzflache und einerax.mzulédssigen
Grundkostenanteil von 327,- EUR/m? Nutzflache it allem im nordlichen
Bereich der Brigittenau, hervorgerufen durch dieub&iten, so auch der
Wohnpark Kornhausel, zulassig. Diese Lagen sindbeksere Lage als die
Durchschnittslagen (mit 253,- EUR/m2 Grundkosteeidinteinzustufen.
Durch diese bessere Einstufung ist im Vermieturigefa Lagezuschlag von
derzeit 0,27 EUR/m? Nutzflache bei Anwendung deetiYinsgestaltung nach
dem Richtwertmietzins, zulassig.

c) Erfahrungsgemal werden diese Zonierungen und Gogtetkanteile fir die
Bemessung der max. zuldssigen Grundkostenanteilgefidrderte Objekte
herangezogen und als Basis fiir die weiteren Ubaniggn im Falle eines
Grundankaufes beriicksichtigt.

2.9.1.Was ist der Richtwert?

Der Richtwert? stellt das Bindeglied zwischen der Mietzinsbilding Altbestand
und der Mietzinsgestaltung im geférderten Wohnuagbau dar. Die Ausgangsbasis
bilden die im gefdrderten Neubau anfallenden Grumdi Baukosten. Dabei werden
nur jene geférderten Bauvorhaben einbezogen, fie o den jeweiligen
landesgesetzlichen Foérderungsvorschriften Mietdiasgrenzen oder Bau- und
Grundkostenbeschrankungen vorgesehen sind. Die tvwadle werden in
Zusammenarbeit des Bundesministeriums fur Justizt rMieter- und

Vermieterinteressengruppen ermittelt und festgésetz

" siehe S.44 Grundankauf.
12ygl. S.3 Abs. 4 RichtWG

23



3. Nutzung der Brigittenau als Bauland

Im nachfolgenden Kapitel werden Projekte vorgestelle innerhalb des letzten
Jahrhunderts entwickelt worden sind und noch westgwickelt werden. Weiters

werden die Thesen 1 und 2, wie bereits in der Eurlg vorgestellt, angewendet
und analysiert.

Die zwei Thesen lauten:

These 1: Absiedelung von unattraktiven, emissionserzeugerletrieben an den

Stadtrand oder auf3erhalb von Wien, Zufuhrung dieBeachflachen einer

hoherwertigeren Nutzung durch verdichtete, mehiyessige Bebauung, geeignet
sowohl fir Wohnen, als auch fur Arbeiten.

These 2: eine gute Infrastruktur (z.B. Anbindung an dastleigsfahige, offentliche

Verkehrsnetz und hochrangige Individualverkehrogneliwerse Einkaufsmdglich-

keiten, Schulen, Arzte, Spitaler, Freizeitaktivétdt etc., fuhrt zu attraktivem

Wohnen und Arbeiten. Dies wiederum steigert dieiderg(Grundstiickspreise,

Kaufpreise und Mieten, Renditeerh6hung).

3.1.Die Zeit bis 1918 (griinderzeitliche Blockverbauung)

Im Zuge der beginnenden Industrialisierung in Wimnisste Wohnraum geschaffen
werden, ebenso auch in der Brigittenau. Es wurdem- dbis flnfgeschossige
.Zinskasernen“ errichtet, mit sog. Kat. D Wohnungéestehend aus Zimmer und
Gangkuche, dem WC und die Wasserentnahmestelle ang)GDie Beheizung
erfolgte mit Kohle oder Holz, die Mieten erreicht&msmalle, die ein normaler
Arbeiter nicht verdienen konnte. Es wurden die s@gttgeher”, die nur tagsiber
das Zimmer benutzten konnten, aufgenommen. Diedtgdeer hatten keinerlei
Rechte im mietrechtlichen Sinn, man benutzte sie, mum die finanziellen
Belastungen in den Griff zu bekommen.

Der Verbauungsgrad der einzelnen Parzellen erecibig zu 85 % der Grund-
stucksflache, indem Seitentrakte und Hofquertraktechtet wurden. Die Vertikal-
erschlieBung erfolgte durch ein zentrales Stiegesihaittig zwischen den beiden
Trakten angeordnet (sogenannte H-Trakter).

Die damals geltenden Bebauungsvorschriften untetstii diese intensive Art der
Verbauung, indem geschlossene Blockverbauung asgiepa den Stral3encharakter

zulassig war.
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Diese Optimierung der Verbauung der einzelnen Marzamit sog. ,grunder-
zeitlichen Mietzinshausern® ist einhergegangen mér Ertragssteigerung der
Investoren. Was wird heute aus diesen Gebaudemnitikerweile Gber 100 Jahre
Nutzungsdauer aufweisen, tatsachlich gemacht?

Viele werden und wurden geschliffen, wenn die Bastanz eine langere Nutzungs-
dauer nicht mehr zuliel3. Einige wurden vorbildlgdmiert, sowohl vom Vermieter,
als auch von den Mietern (das Mietrechtsgesetz, KIRG, hat durch den §18 MRG
eine befristete Erhéhung der Hauptmietzinse flurasaify erklart). Durch diese
befristete Erhdhung der Mieten ist eine Sanieruag Allgemeinteile ermoglicht

worden.

Das Foto links zeigt das Geb&ude am
Wallensteinplatz 6 — ein Grinderzeit-
gebaude aus dem 19. Jahrhundert,
welches seit Errichtung laufend saniert

und adaptiert, sowie die Mieten laufend

angepasst werden. Das gewerblich
genutzte Lokal im Erdgeschoss und

Kellergeschoss, sowie der vollstandig

Foto: Wallensteinplatz 6, eigene Produktion

Uberbaute Innenhof bildeten das ehemalige Vindofidneater. Der Beginn dieses

Theaters war ein Kino und wurde 1921 installiesigcindem 2. Weltkrieg als Theater
adaptiert und mehrmals umgebaut. Der letzte grof3ebdu wurde 2009
abgeschlossen und als modernes Theater/Kabareteingtn Literaten-Cafehaus,
wiedereroffnet.
These 1. Absiedelung von unattraktiven, emissionserzeugeriletrieben an den
Stadtrand oder auf3erhalb von Wien, Zufuhrung dieBeachflachen einer
hoherwertigeren Nutzung durch verdichtete, mehiyessige Bebauung, geeignet
sowohl fir Wohnen, als auch fur Arbeiten.
 Der Wallensteinplatz und die umliegenden Strallemzidaren nur in
geringem Ausmald einer gewerblichen Produktion &aeige eher
vorherrschend der Handel oder Dienstleistung wadrereits vorhanden.
Durch die ansprechende Neugestaltung der Oberflétdre Schaffung von

Freiflachen fur FulRganger und Theaterbesucher ear dben angefiihrten
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Geb&aude insgesamt in seinem Erscheinungsbild bpti@rbessert und
modernisiert.
These 2: eine gute Infrastruktur (z.B. Anbindung an dastleigsfahige, offentliche
Verkehrsnetz und hochrangige Individualverkehroneliwerse Einkaufsmdglich-
keiten, Schulen, Arzte, Spitdler, Freizeitaktivétdt etc., fiihrt zu attraktivem
Wohnen und Arbeiten. Dies wiederum steigert dieiderg(Grundstiickspreise,
Kaufpreise und Mieten, Renditeerh6hung).

« Die bereits vorhandene Infrastruktur hat in dengaagenen 5 Jahren an
Qualitat zugenommen und ist auf hohem Niveau.

» Steigerung der Mieten, durch Modernisierung des &dbs (Lifteinbau,
Tarsprechanlage, Anhebung von Altwohnungen auf KaStandard durch
Einbau eines zeitgemalen Bades und einer Zenttat-Etagenheizung).

* Grundstickspreis kann durch Erhéhung der Nutzéiaehd durch Erhéhung
der Verzinsung des Bodenwertes = Ertragssteigedumgh hohere Mieten,
erhoht werden.

Anmerkung: dieses Gebaude unterliegt aufgrund decttung vor dem 8.5.1945
(Ende des 2. Weltkrieges in Osterreich) voll demwAandungsbereich des MRG,
hinsichtlich Gestaltung des Mietzinsgs

3.2.Wohnbauten in der Zwischenkriegszeit

Die Zwischenkriegszeit von 1918 bis 1939 war in kWigepragt durch die
Kommunalbauten des ,roten Wiens“. Die Brigittenaarwein Auffanggebiet fir
Zuwanderer aus den ehemaligen Kronlandern. Die \Madsnot konnte bei weitem
nicht befriedigt werden. Die sozialdemokratis€hemeindeverwaltung wird daher
selber zum Bauherrn, es tritt eine neue Baugesmrein. An die Stelle der
spekulativen Gesichtspunkte, wie in den besteheditesskasernen gelebt, wird der
soziale Wohnungsbau umgesetzt. Es war nicht nuZdieckdienlichkeit, sondern
auch das Schaffen von gesunden Wohnverhaltnissenvarangiges Ziel. Die
Arbeiter waren in der Zwischenkriegszeit die sighéuptende Gesellschaftsschicht

13 siehe S.22, Grundkostenanteile
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im roten Wien, im Gegensatz zu den GrundbesitZ#ahrikanten und Birgern in der
Monarchie. Deshalb wurden auch Architekten mit tensetzung dieser Wohn-
bauten beauftragt, die diese Manifestation unteaman. Die ,Gemeindebauten®
erhielten nicht nur eine grol3e Anzahl von Kleinwohgen, sondern auch Gemein-
schaftseinrichtungen, Kindergarten, genossensatiaftlorganisierte Einkaufs-
maoglichkeiten (z.B. der Konsummarkt) und Freirdaumden begriinten Innenhofen.
Die ehemalige Blockrandbebauung wurde in eine dessbéne Bebauung entlang
der AuBenachsen umgesetzt, die Innenhdfe wiese3egrbreiflachen mit
Kinderspielplatzen und Ruhebanken auf. Wenige Zggamon der Stral3e, die auch
noch abgeschlossen werden konnten, verleihen dseten auch heute noch einen
festungsahnlichen Charakter.

Beispiele davon sind der Otto Haas-Hof in der Wskgstral3e 16-20, errichtet 1924
bis 1926 von den Architekten Adolf Loos, Grete SthiLihotzky, Karl Dirnhuber
und Franz Schuster. Unten dargestellt ist die heige Otto Haas-Hof als Orthofoto.

Der Otto Haas-Hof ist an der Durchlaufstrale urelilir angrenzend an die

Schnellbahn und U-Bahntrasse und im nérdlicheniBle@n die Winarskystrafie.

Auf der gegentberliegenden Seite ist der Winarskyber Winarskyhof und der
gegenuberliegende Otto Haas-Hof gelten heute alskidal der Architektur der
Zwanziger- und Dreil3igerjahre und werden vom Derdamabeaufsichtigt.
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3.2.1.Der Winarskyhof - ein Gemeindebau aus der Zwischdamiegszeit

Der Winarskyhof umfasst die Stral3enzige Stromstr&fdsettistral3e, Winarsky-
stralRe und VorgartenstralRe. Die LeystralRe istesetn Bereich unterbrochen und
wird nach der Stromstra3e weitergefihrt. Der Wikptsef wurde in den Jahren

1924 bis 1926 nach Planen von Josef Hoffmann, Joasefk, Oskar Strnad, Oskar
Wlach, Franz Schuster, Adolf Loos und Peter Behexbaut und wurde nach dem
ersten sozialdemokratischen Gemeinderat der Berwiti, Leopold Winarsky (1873—
1915), benannt. Der nach auf3en monumental wirkBiwtk wird in seinem Inneren

von geraumigen Innenhotfen durchbrochen, die vonddechquerenden Leystralle

aufgeschlossen werden.

Ein ,Premierenkino ,das Winarsky“ war nach deriértung des Wohnblocks im
Erdgeschoss vorhanden - heute ist darin ein Lehéetsupermarkt untergebracht.
In den Jahren 2005 bis 2009 wurde die gesamte Anlag Eigentimer, der Stadt
Wien - Wiener Wohnen modernisiert. Es wurden di#tablagen Uberholt, ein
Dachausbau und eine thermische Sanierung der Gelbdilel mit einem Ausmald

von rund 28.500 m? Fassadenflache durchgefuhrt.
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Der Stadtplan verdeutlicht die Lage des Winarskghptowie die gute Anbindung

an das offentliche Verkehrsnetz.

XX Brigittenau

Abbildung 10: Stadtplan Winarskyhof

Die gesamte Wohnhausanlage besteht aus 534 Wolmungelreichen Gemein-
schaftseinrichtungen (Kindergarten, VersammlundssBibliothek, Ateliers und
Werkstéatten) sowie Geschaftslokalen. Unten sintbd-aus den unterschiedlichen

Zeitepochen dargestellt. Heute ist der WinarskyBahiert und entspricht den

modernen Anforderungen an zeitgemafRes Wohnen imefadebau auf Mietbasis.
Durch die Gré3e der Wohnungen (von 30 m2 bis 90isbdgistbares, zeitgemalles

Wohnen auch fir sozial schwéchere Einwohner mibglic
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Fotos: eigene Quelle o Internetrecherchen aus s Wien*

Ein weiteres Beispiel fur die Wohnbauten in der akienkriegszeit ist der Engels-
Platz Hof am Friedrich-Engels-Platz 1-10, errictit®80 bis 1933 von Rudolf Perco
mit 1.467 Wohnungen, einem Kindergarten, Apotheke Uleineren Geschafts-

lokalen (z.B. Trafik, Backerei, Friseur, etc).

& R < s R

WOHNHAU
ENGE

Abbildung 11: Orthofoto vom Friedrich-Engels-PI4atA 0, eigenes Foto

In dieser Arbeit wird von einer detaillierten Besmbung Abstand genommen, da
dieser Hof in Aufbau, Funktionalitdt und Modernrsieg &hnlich dem Winarskyhof
entspricht. Nachfolgend zwei Fotos mit dem markaningangstor und den

liebevoll restaurierten Balkonen samt Abschlussbeta
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Quelle: eigene Fotos

These 1. Absiedelung von unattraktiven, emissionserzeugergietrieben an den
Stadtrand oder auferhalb von Wien, Zufuhrung dieBeachflachen einer
hoherwertigeren Nutzung durch verdichtete, mehiyessige Bebauung, geeignet
sowohl fur Wohnen, als auch fur Arbeiten.

» Die Gebaude wurden auf unbebautes Bauland errjdigsgits in verdichteter
mehrgeschossiger Bebauung und stellten ein zeifges&Vohnen fir die
Arbeiterschaft in den umliegenden Betrieben oderdan umgebenden
Bezirken dar. Durch die bereits vor 80 Jahren wvadleae Ooffentliche
Verkehrsanbindung war es den Bewohnern mdglich wgpgsmeln. Die
damalige Nutzung der Geschaftslokale entspricht aumch den heutigen
Anforderungen, so z.B. Kindergarten, Geschaftdmk&upermarkte und
Dienstleistungsbetriebe sind fullaufig erreichbamhanden.

These 2: eine gute Infrastruktur (z.B. Anbindung an dastleigsfahige, offentliche
Verkehrsnetz und hochrangige Individualverkehroneliwerse Einkaufsmdglich-
keiten, Schulen, Arzte, Spitdler, Freizeitaktivétdt etc., fiihrt zu attraktivem
Wohnen und Arbeiten. Dies wiederum steigert dieidergGrundstickspreise,
Kaufpreise und Mieten, Renditeerhohung).

* Schaffung der Nachhaltigkeit der Gebaudestrukturd usomit der
Wohnqualitat der mittlerweile 80 Jahre alten Gelgdudodernisierung des
Gebaudes durch Lifteinbau oder Erneuerung der hesten Liftanlagen,
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thermische Sanierung der Gebaude durch Anbringumg ‘Aul3en-
warmedammung, Fenster- und Turentausch, Erneuederg Heizungs-
systeme durch Anschluf an die Fernwarme -> Redukies Kohlendioxid
(CO2)-Ausstosses durch Ersetzen der Ol- oder Gastgén. Teilweise
erfolgte eine innenseitige Sanierung der Wohnungem, Falle eines
Mieterwechsels, durch Erneuerung der Bodenbelagegndmalereien,
Sanierung der Sanitdreinheiten. Sanierung des tberbestehenden
Dachgeschossausbaues oder Schaffung von neuem &Jahurch Ausbau

der Rohdachbéden und Errichtung von gut ausgesatt¥ohnungen.

Die Mieten sollen nachhaltig erzielbar sein und dBebdude einer
zeitgemalRen Nutzung zugefuhrt werden, dabei derekdsgdes billigen
Wohnraumes beibehalten, da der Eigentimer der @ebdie Stadt Wien ist

und das soziale Gedankengut beibehalten werden soll

Die Stadt Wien hat mit diesem Gebaudestand vers@hé Verslumung
ganzer Viertel zu verhindern, indem solche Wohnaalagen aus der
Zwischenkriegszeit modernisiert worden sind undcls®| die noch nicht
saniert sind, zukunftig saniert werden. Schaffuog YArbeitsplatzen durch
thermische Gebaudesanierung und Reduktion des G@Q&tdsses durch
Reduktion der Warmegesamtlast und der Anderung lezmediums
(Fernwarme statt Ol, Gas oder feste Brennstoffepdubch ist eine

Nachhaltigkeit der Wohnqualitat gegeben.

Diese Gebaude stellen leistbares Wohnen auch mkoeimensschwachere
Gruppen dar; es ist eine Durchmischung untersdblestl Bevolkerungs-
schichten gegeben: so z.B. Jungfamilien, Drittetaaifirger, ristige Senioren,

arbeitslose oder einkommenslose Personen, etc.
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3.3. WP Kornh&usel - moderner Wohnbau aus der Neuzeit

Der Wohnpark Kornhédusel ist ein Beispiel des moelertwohnbaues aus der
Neuzeit. Der Wohnpark ist als BlockrandbebauungTad der Gesamtbebauung
entlang der Kornhauselgasse, der Aignerstral3e he@icdiesen Bereichen FulRwege
und Feuerwehrzufahrten darstellen, der zweispurigeystralRe und der Robert-
Blum-Gasse Richtung GriegstralRe, ausgebildet. Darhen sind zwei Quertrakte

errichtet worden, die die strenge Kaskadengestlauflockern und den Bauplatz

optimal ausnutzen.

Foto: StralRenansicht Leystral3e — Aignerstral3eneifeoduktion

Diese Wohnhausanlage hat sich im "Spitz" zwischesnddkanal und Donau
gelegen, etabliert und bietet sehr viel fir die isggnden Bewohner: Volksschule,
Kindergarten, Geschaftslokale, Cafe, Restaurang @iazetta” mit einer Schwarz-
pappel und einer Tiefgarage fur ausreichenden Platm Abstellen der

Kraftfahrzeuge. Im Westen der Anlage ist eine gaikgte Bahntrasse zum
Frachtenbahnhof Nordwestbahnhof vorhanden, wobei Bhhntrasse durch eine
Kleingartenanlage getrennt ist von der Kornhaussiga Die Sportanlagen des
ASKO sind westlich der Bahntrasse in Richtung Ddaaal und Brigittenauer

Lande vorhanden, welche umfangreiche Sportaktentagsowohl im Freien als auch

in der Halle zulassen.
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Die Anbindung an das oOffentliche Verkehrsnetz istctd U-Bahn der U-Bahnlinie

U6, Station Dresdner Stral3e in rund 1 km Entferngagan das leistungsfahige
Verkehrsnetz gegeben. Die Schnellbahnstation d&s, §ewahrleistet in rund 1 km
Entfernung die Anbindung an das hochrangige Netz d@léentlichen Verkehrs.

Zusatzlich bieten die direkt neben der Anlage vibiibeende Buslinien 5A und 11A
in rund 100 m Entfernung und die Strafenbahnlini@n? rund 300 m entfernten
Friedrich-Engels-Platz weitere Mdglichkeiten.

Die Anbindung an das hochrangige Individualverkebts erfolgt in 300 m

Entfernung Gber den Handelskai, oder, Gber dieitBitauer L&nde in den Norden
und Westen von Wien, Anbindung an die A22 oder tdoguburger Stral3e. Die
Donauinsel in weniger als 1 km Gehentfernung bigteRraumigen Erholungsraum.
Die "Brigitta-Passage” beim Hoéchstadtptatzschafft in 900 m Entfernung
zusatzliche Einkaufsmdglichkeiten.

Das Grundstick ist an das stadtische Versorgurngsamggeschlossen mit Kanal,

Wasser, Strom, Telekommunikation und Fernwarme.

Die urspringliche Nutzung war ein Lagerplatz bzwalidverspannerwerk der
VOEST. Nach Abbruch der Gebaude wurde ein stadbebau Wettbewerb fur das

heutige Nutzungsspektrum ausgeschrieben.

Die gesamte Grundsticksgrof3e betragt 25.735 mQauwdbuch; das Grundstiick
ist unregelmaliig konfiguriert und hat folgende Akmengen: die Stral3enfrontlange
entlang der Leystral3e betragt rund 285 m, entlargRibbert-Blum-Gasse rund 85

m, entlang der Kornh&auselgasse rund 315 m undrngntlar Aignerstraf3e rund 95 m.

14 siehe S.46
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Abbildung 13: Katasterplan

Die Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungereibemr folgende Art der
Nutzung und Bebauung vor: gemischtes BaugebietkiBsse IV, maximal 26 m
Gebaudehohe, geschlossene Bauweise. Im Hof (gilt isgates Baugebiet-
Geschaéftsviertel, Bauklasse I, maximal 4,5 m Gebhdbe, geschlossene Bauweise

und gartnerische Ausgestaltung der Freiflachen.
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Die Wohnungen im Erdgeschoss weisen Eigengartendieif\WWohnungen in den
Regelgeschossen Loggien und die Wohnungen in desnd@achossen sind mit
Terrassen ausgestattet. Das Wohnungsangebot ligtitige es gibt sowohl Etagen-
als auch Maisonettewohnungen. Es gibt Wohnungen deit Aussicht zum

Kahlenberg oder zum Innenhof orientiert. Eine kgéftfarbige Gestaltung gibt dem
Wohnpark eine frohliche Note.

Die Aulenanlagen bestehen aus gartnerischer Gesjalinit Begrinung und
Bepflanzung, einem Kinderspielplatz mit Heckenbegumg als Sicht- und
Larmschutz, einer ,Piazetta“ mit Baumen und zabhen Sitzbanken, sowie zwei
Garagenein- und -ausfahrten von der LeystraResidaiunter liegende Tiefgarage.

Insgesamt sind im Wohnpark Kornhausel 650 Wohnung2miiros und Geschafts-
lokale, ein Kindergarten, eine Schule der Stadtn)Viel Lager- und Archivraume,
sowie eine Tiefgarage auf 2 Ebenen mit insgesart $tellplatzen vorhanden.
Davon sind mittlerweile rund 300 Wohnungen und 8d3tund Geschéftslokale im
Wohnungseigentum abverkauft. Die restlichen Eimmeisind als Mietobjekte im
Eigentum des Wohnungseigentumsorganisators vednjebzw. an einen Investor
(z.B. Immobilienfond) als Paket verkauft. Alle Eeiten sind mit Hilfe von

Wohnbaufordermittel errichtet worden.

3.3.1.Mietzinsgestaltung

Der Wohnpark Kornhausel unterliegt den Regelungmsidhtlich der Mietzins-
bildungsvorschriften den Vorschriften des WienerhMeauforderungs- und Wohn-
haussanierungsgesetzes — WWFSG 1989, 82 Z8. Alathoter Hauptmietzins darf
ein Grundbetrag von 43,- ATS/m2 = 3,13 EUR/m2 Nétdie und fir zukinftige
Erhaltungsarbeiten ein Betrag von 6,30 ATS/m2 =60E4JR/m2 Nutzflache pro
Monat eingehoben werden. Eine Indexanpassung nach\Pl 1986, Ausgangs-
basis Juni 1993 ist zulassig. Gemal3 82 Z.6 lit. WFBG 1989 gelten die von der
Forderungsendbestatigung erfassten Wohnungen aufDduer von 20 Jahren,
gerechnet vom Zeitpunkt der Erteilung der Ersthwmiong (11.1.1994), als
wohnbaugefordert.

Durch die Indexsteigerungen errechnete sich z.Bd&$ Jahr 2008 eine Nettomiete
fur die Mietwohnungen inkl. Erhaltungs- und Verlessmgsbeitrag von rd. 4,39
EUR/m2 WNFI. pro Monat.
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Die Geschaftslokale und Gastronomieflachen sind sawen 8,11 EUR/m?
Nutzflache und 15,96 EUR/m? Nutzflache vermietétsd Mietansatze sind fur frei
finanzierte Flachen fir sogenannte Nebenlagenadbkhaltig erzielbar, einzustufen.

Die Lager- und Archivflachen sind zwischen 2,- EBRUNd 5,- EUR/m?2 vermietet.

3.3.2.Grundankauf

Im Jahre 1992 wurden zwei Kaufvertrdy@bgeschlossen, um die mittlerweile
brachliegende Industrieliegenschaft einer hthemeaen und gemischten Nutzung
zufuihren zu kénnen.

Als Erstkaufer der Industrieliegenschatft trat deielér Wirtschaftsforderungsfonds
(WWFF)Y'® auf, der das Areal von der VOEST-Alpine Stahlh&mi® erwarb. Die
VOEST-Alpine Stahlhandel betrieb auf dem Areal Birahtwerk, d.h. es wurden
die einzelnen Stahle gezogen. Diese dinnen Eirdekirwurden mit anderen
Drahten verdrillt, um eine Drahtlitze zu erhalt&ach Verkauf der Liegenschaften
an den WWFF wurde dieser Standort aufgegeben widliaz verlegt.

Insgesamt wurden von urspringlich drei vorhande@ondstlicksparzellen im
Gesamtausmal’ von 25.135 m?, zwei Bauplatze gdenhd@der Kaufpreis fur die
Gesamtflache betrug 1992 It. Kaufvertrag 152.51%.80S, das sind 11.083.697
EUR. Ergibt einen Grundstuckspreis von 6.070 AT&ro441 EUR pro m?
Grundstucksflache.

Die Abtragung der darauf befindlichen Gebaude,Eh&sorgung des Erdreiches im
Falle des Auftretens von verunreinigten Materigligie die Eluatsklas$elllb, gem.
ONORM S2072 (ibersteigen, wurden It. Kaufvertrag Wderkaufer ibernommen.
Eventuelle Grundabtretungen in das 6ffentliche 8ot vom Kaufer unentgeltlich
vorzunehmen.

Der heutige Grundbuchauszug weist eine Gesamtfléche?5.735 m2 auf, was auf
Zuschreibungen von benachbarten Grundsticken ausidéagezahl (EZ) 5435

zurtckzufuhren ist.

15 Kaufvertragsurkunden, verbiichert unter der Tagetait 28/93 im BG Floridsdorf
'® siehe S.52
" Bodenverunreinigung, friiher in Eluatsklassen ueilerheute als Gesamtbelastung eingestuft
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3.3.3.Bebauung

Die Wohnnutzflache betragt rd. 59.600 m?, die géhe@ren Nutzflachen mit
Schule, Kindergarten, Buro und Geschaftsflachengesamt rd. 10.000 m?2,
zusammen rd. 70.000 m?2 Nutzflache. Rickgerechnétdan Bodenwert ohne
Nebenkosten ergibt dies einen Grundkostenafteh rd. 160 EUR/m2 Nutzflache.
Dieser Wert ist fir Objekte, welche der Wiener Widmiférderung unterliegen ein
durchaus plausibler Wert. Bei Liegenschaften, dienWWWFF angekauft werden
und eine entsprechende Flachenwidmung erhalten GeBhischtes Baugebiet oder
Bauland Wohngebiet), sind die max. zuldssigen Geosignanteile nach oben hin
beschréankt und halten sich im wesentlichen an dreder MA25 herausgegebenen
Lagezuschlagskarten mit den jeweiligen Lagezusemag
These 1. Absiedelung von unattraktiven, emissionserzeugerigletrieben an den
Stadtrand oder auf3erhalb von Wien, Zufuhrung dieBeachflachen einer
hoherwertigeren Nutzung durch verdichtete, mehiyessige Bebauung, geeignet
sowohl fur Wohnen, als auch fur Arbeiten.
e Durch die Absiedelung des VOEST-Alpine Stahlhandktsinte dieser
brachliegende StraRenzug gegentber dem bereitskdibauten Engels-Platz
Hof einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Anschdni3die zeitgemalie
offentliche Versorgung (z.B. Fernwarme), Errichtungn Tiefgaragen-
stellplatzen und mehrgeschossige Bebauung mit riecizen Baumaterialien
und Erschliel3ungen.
These 2: eine gute Infrastruktur (z.B. Anbindung an dastleigsfahige, offentliche
Verkehrsnetz und hochrangige Individualverkehroneliwerse Einkaufsmadglich-
keiten, Schulen, Arzte, Spitdler, Freizeitaktivétdt etc., fiihrt zu attraktivem
Wohnen und Arbeiten. Dies wiederum steigert dieidergGrundstickspreise,
Kaufpreise und Mieten, Renditeerh6hung).
* Der Wohnpark Kornhausel stellt zeitgemafRes und mmaede Wohnen flr
forderungswuirdige Personen (d.h. grof3e Bevolkegmggpen) dar. Durch
die Schaffung von zeitgemaler Infrastruktur im Geled (Schule,

18 siehe S.22, Lagezuschlagskarte, Grundkostenanteil.
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Kindergarten,  Supermarkt, Tiefgarage) sind die w@hbaren
Lebensbedurfnisse gestillt und fur Jungfamilierr ggh geeignet.

Die Anbindung an den Ooffentlichen Verkehr ist durdre Sekundar-
verbindungen (Busse und Stralenbahnen) an das bhB&hgut gegeben.
Samtliche Infrastruktur ist ful3laufig vorhandenwsabl in der Anlage selbst
oder im benachbarten Engels Platz-Hof.

Der Wohnpark Kornhéausel ist ein typisches Gebaweé;hes mit Wohnbau-
fordermittel errichtet worden ist und den Mietziihdbngsvorschriften gem.
WWEFSG 1989 entspricht. Dies bedeutet, solange dgekOals wohnbau-
gefordert gilt, sind die Mieten nach oben hin begteNach Rickzahlung der
Darlehen durch den Mieter ist das Objekt sozusafyeif, d.h. die Mieten
sind nur durch den Markt nach oben hin begrenzteDach die Mietvertrage
unbefristete Dauer aufweisen, ist eine AnhebungMiete nach Ablauf der
Forderdauer nur im Falle eines Mieterwechsels sigadVeiters haben die
Mieter nach 10 Jahren ab dem Datum des Erstbezdgedoglichkeit, die
Wohnungen zu erwerben und als Wohnungseigentimenutzzen. Durch
diese Begrenzung der Miethohe wahrend des Fordezeis ist eine
Leistbarkeit durchaus gegeben. Eine Hurde bildetRieanzierungsbeitrag,
den die Mieter bei Mietvertragsabschlul3 zu leishaten. Die HOhe des
Finanzierungsbetrages wird alljghrlich um 1 % var dusgangsbasis =
1994 abgezinst und betragt derzeit rund 350,- EURWohnnutzflache.
Dieser Betrag ist vor Bezug der Wohnung zu leistiaier hat der Mieter den
Vorteil der nach oben hin begrenzten Miete (rd.94E83JR/m2 WNFI. pro
Monat).

Nach Ruckzahlung der Wohnbauférdermittel sind diehungen am Markt
frei vermietbar. Hier ist eine Mdglichkeit einerkiunftigen Wertsteigerung
gegeben.

Die Wohnungen sind jedoch bereits in der Errichsjpigase und durch die
relativ hohen Grundkostenanteile im oberen Premsed angesiedelt, d.h.
werden voraussichtlich nach Ablauf der Forderddurediesem Fall nach 20
Jahren = 2016) die Preise fur gebrauchtes Wohnigeggem kaum hoher

steigen.
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4. \Wandel vom Industriestandort zum modernen Wohnbau

In diesem Kapitel wird untersucht, wie auf einenerahaligen betrieblich genutztem
Grundstick ein zeitgemal3er Wohnstandort geschaftede unter Einschaltung des
Bodenbereitstellungsfonds und unter Anwendung voohiBauférdermittel am
Beispiel des unten dargestellten Wohnparks Briggiter Lande.

4.1. Der Wohnpark Brigittenauer Lande

Die Wohnhausanlage mit der Bezeichnung ,Bricke riaghling” ist auf den ehe-
maligen Hofbauer Grunden (Schokoladefabrik) im Mordder Brigittenau neu
errichtet worden. Diese Wohnhausanlage ist entldeg Brigittenauer Lande,
beginnend ab der Dietmayrgasse bis zur Lorenzevi@lasse situiert. Der westlich
von der Lande vorhandene Donaukanal bildet einérlicie Grenze zum 19. Bezirk
(Dobling). Die Brigittenauer L&nde ist die Ausfaldie Richtung Westen und
Norden von Wien (Klosterneuburg oder NordbruckeDunauuferautobahn)

<
2

Abblldung 15: Orthofoto Br|g|ttenauer Lande

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz istcth die Autobuslinie 37A von
der Traisengasse zur Danenstral3e in DObling gegebdntangiert dabei die U-
bahnstation der Linie U6; der FuBweg zu dieser WrBtation betragt rd. 10 min.
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Samtliche Infrastruktur fur den taglichen und gedran Bedarf befindet sich auf der
Adalbert Stifter Strale, Lorenz Miuller Stral3e, Bistralle, Wexstrale, und
Leipziger Platz. Dieser Abschnitt des 20. Bezirikgsparkraumbewirtschaftet, es
sind fur die Anrainer 6ffentliche Parkplatze auf &ralRe vorhanden.

Unten dargestellt die Stra3enansicht der Wohnh#agarentlang der Lande mit

westlich orientierten Loggien.

Foto: StralRenansicht Brigittenauer Lande, eigeneuktion

4.1.1.Bebauung

Der Wohnpark ,Brigittenauer Lande” wurde in den r&h1998 bis 2000 errichtet
und besteht aus 3 Bauteilen. Davon ist der Bauterit der Bezeichnung
Brigittenauer Lande 156 — 158 der alteste Teil,itoe@nd an der Dietmayrgasse mit
der StralRenfront direkt an der Lande. Die Bautddeund C weisen die
Nummerierung Brigittenauer Lande 160 — 162 und 36468 auf; die beiden
Bauteile befinden sich unmittelbar hinter Bauteilin einer U-Form mit 2
Einzelblocken. Diese Wohnungen sind aufgrund derscAbttung durch den

vorderen Wohntrakt, ruhiger gelegen und tber diel®@anngasse anfahrbar.

42



Die Wohnhausanlage umfal3t insgesamt 440 gefor@agentums- und Genossen-
schaftswohnungen (rd. 50 % sind verkauft im Wohisergentum, rund 50 % sind
vermietet) mit insgesamt rd. 31.600 m2 Nutzflache.

Die Wohnungen in den Obergeschossen verfligen libggien und Terrassen. Die
Grunflachen in den Hofzonen sind mit Kinderspieipd® und Sitzbanken
ausgestattet.

Bauteil 1 wurde 1998 Uibergeben und besteht auege®hausern mit 8 Geschossen.
Bauteil B wurde 1999 — 2000 Ubergeben, hat 7 Stie@jeser und 8 Geschosse,
Bauteil C wurde 2000 ubergeben, hat 4 StiegenhauseB Geschosse. Die darunter
errichtete Tiefgarage weist Uber 680 Stellplatzé Mittig vom Bauteil | ist im

Erdgeschoss ein Lebensmittelsupermarkt vorhanden.

S [ 5 S
T [T =l
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Fotos: eigene Produktion
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4.1.2.Grundankauf

Am 1. Marz 1993 wurde ein Kaufvertrag zwischen Bema A.Muller&L.Bohm
GmbH als Verkauferin und dem Wiener Bodenbereltsigs- und Stadt-
erneuerungsfond (WBSF), sowie der Wiener Heim WaligmbH abgeschlossen.
Gleichzeitig wurde eine Realteilungsvereinbarung isghen den Kaufern
unterzeichnet. Bis zum 15.7.1993 hatte die Vordigyaerin, die Schokolade- und
Zuckerwarenfabrik Hofbauer das Fabriksareal zu giumand eine Ubergabe des
Gebéaudealtbestandes durchzufiihren. Als Erstkaefeindustrieliegenschatft trat der
Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfauf, der das Areal von der
A.Muller&L.Bohm GmbH bzw. diese vom Vorbesitzer bdwig Hofbauer
Schokolade und Zuckerwarenfabrik erwarb. Nach Aldieng wurde eine
Nutzungsanderung angestrebt und daher an den WB@kRert. Dieser wiederum
fuhrte eine Grundsticksteilung durch, damit diezeinen Bautrdger (Buwog —
Gemeinnltzige Wohnungsgesellschaft fir Bundesbstitey Gemeinnutzige
Bauvereinigung ,Wohnungseigentum* und ,Wiener Heimtie Bauplatze
entwickeln konnten.

Die gesamte GrundstticksgrofRe betrug 19.740 m2ndeaafrelevant 12.915 mz2.

Als verblcherter Kaufpreis sind 181.000.000 ATS13.153.879 EUR oder 1.019
EUR/m 2 Grundsticksflache ausgewiesen. Dieser Keisfergibt bei rd. 31.600 m?2
Nutzflache einen Grundkostenanteil von rund 416 ERNFI.

Insgesamt wurden 31.605 m? Nutzflache, davon 16miBuwog und 15.493 m?2
Eigentum errichtet.

Die Firma Hofbauer ist mittlerweile in Gloggnitz isidlichen Niederésterreich
ansassig und produziert hier Schokolade. Das ésthische Unternehmen wurde
2002 vom Schweizer Konzern Lindt&Springli, Ubernoemn Das Werk im
Industrieviertel in NiederOsterreich exportiert tmedit seine Waren, 2007 hat die
Lindt&Springli Austria GmbH einen Gesamtumsatz woh 49 Millionen EUR
erwirtschaftet.

These 1. Absiedelung von unattraktiven, emissionserzeugerigletrieben an den
Stadtrand oder auf3erhalb von Wien, Zufuhrung dieBeachflachen einer
hoherwertigeren Nutzung durch verdichtete, mehiyessige Bebauung, geeignet

sowohl fur Wohnen, als auch fiir Arbeiten.

44



» Der Wohnpark Brigittenauer Lande stellt zeitgema®éshnen dar und
wurde auf einem ehemaligen Industrieareal umgesBieses Gebiet war
vorher als Arbeiterquartier und Industriekomplexerhunattraktiv fur
Wohnen und wurde nach Absiedelung der Schokolabekfamgewidmet
und umgenutzt. Heute sind dort attraktive Wohnungwhanden.

These 2: eine gute Infrastruktur (z.B. Anbindung an dastleigsfahige, offentliche
Verkehrsnetz und hochrangige Individualverkehroneliwerse Einkaufsmdglich-
keiten, Schulen, Arzte, Spitdler, Freizeitaktivétdt etc., fiihrt zu attraktivem
Wohnen und Arbeiten. Dies wiederum steigert dieidergGrundstickspreise,
Kaufpreise und Mieten, Renditeerh6hung).

 Die Anbindung an den offentlichen Verkehr ist durdie Sekundar-
verbindungen (Busse) an das U-Bahnnetz (Heiligetstat gegeben.

» Samtliche Infrastruktur ist fuRlaufig vorhandenwsdl in der Anlage selbst
oder im Q19 am Kreilplatz (Einkaufszentrum).

» Der Wohnpark Brigittenauer Lande ist mit Wohnbad&mittel errichtet
worden und entspricht den Mietzinsbildungsvorsttniigem. WWFSG 1989
fur die vermieteten Einheiten. Dies bedeutet, spgadas Objekt als wohn-
baugefordert gilt, sind die Mieten nach oben himgrbazt. Der Teil der
vermieteten Wohnungen, die dem WGG unterliegen aunth nach Ablauf
der FoOrderung nicht frei vermietbar, sondern urggén hinsichtlich
Mietzinsbildung den WGG Regelungen (Buwog-Anteil).

* Die Wohnungen, welche im Wohnungseigentum sichndefa (rd. 50 %)
sind nach Ruckzahlung der Forderdarlehen (durcligietim 35 Jahre) am
Markt frei veraulRerbar oder vermietbar — hier sidragssteigerungen

durchaus gegeben.
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5. Gemischt genutzter Standort - der Hochstadtplatz

Der Hochstadtplatz liegt zwischen der Dresdner- ded Marchfeldstral3e in der
Brigittenau. Die Verkehrsflache verdankt ihren Msimder Erinnerung an das
Gefecht bei Hochstadt (1704)amals errangen die dsterreichischen Truppen unter
Prinz Eugen im Spanischen Erbfolgekrieg einen Sibgr die Franzosen und
Bayern. Der HoOchstadtplatz war im vorigen Jahrhundg®ch ein sogenannter
»Arbeits-Platz”, da zahlreiche Betriebe, wie dieederosterreichische Molkerei, die
Globusdruckerei, die Wabco Kihler- und Metallwaedmik rund um diesen Platz

ihre Standorte hatten.

agl,l.le"j

: o
Abbildung 16: Stadtplan Hochstadtplatz

Der Hochstadtplatz prasentiert sich nach einer ssefaden Umgestaltung unter
einem Markennamen: "Habitat 20". Die Bezeichnungobitéé 20 steht fir die
Entwicklung des friheren Industrie- und Gewerbegfsbizu einem modernen
Business-Standort mit Biros, Forschung, Ausbilduphnen und Grinraum,

sowie Unternehmensservice.
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HABITAT 20

MHOOHETEOTRLATE

Fots: eigene Produktion
5.1.Von der industriellen zur gemischten Nutzung

Der Impulsgeber fir die Entwicklung des Hochstéaity#s war in den letzten Jahren
der Wiener Wirtschaftsforderungsfonds (WWEF)ie Wirtschaftsagentur der Stadt
Wien. Nach Absiedlung der Niedertsterreichischenlketei kaufte der WWFF
1996 das rund 16.000 Quadratmeter grof3e Areal.Abéruch der alten Baulich-
keiten, dieAnderung der bestehenden Flachenwidmung und éititedtauliches
Expertenverfahren legten die Basis fur den neuedt@il mit dem Markennamen
"Habitat 20". Hier ist ein erfolgreicher Struktumdel am Standort Hochstadtplatz
umgesetzt worden - vom brach liegenden Industnestda zum modernen Tech-
nologiestandort mit attraktiver Biro- und WohnnutguAls Grundstticksverwerter
und Standortentwickler wurden nationale und inteomale Investoren geholt und
gemeinsam mit dem WWFF eine multifunktionale Stitithtwicklung zur
Belebung dieses Teils der Brigittenau umgesetzZe Rrojekte, die rund um den
Hochstadtplatz entwickelt worden sind und noch @akelt werden, |6sen ein
Investitionsvolumen von insgesamt rund 110 Milliori&uro aus.

Das letzte freie Grundstifkwird mit dem Erweiterungsbau der bereits bestetiend
Fachhochschule bebaut werden. Die derzeit bestehesachhochschule , Technikum
Wien“ wurde im Jahr 2001 an diesem Standort neesiadelt. Heute kann man in
26 Studiengangen eine Ausbildung in den Bereidfedlakommunikation, Internet-

19 siehe S.52.
2 siehe S.49.
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Technologien, Wirtschaftsinformatik, Mechatronik endElectronic Engineering
machen. Derzeit werden rd. 2.000 Studenten betrBusatzlich betreibt das

Technikum Wien anwendungsorientierte Forschung Emivicklung auf héchstem
Niveau.

5.1.1.Die Niederdsterreichische Molkerei am Hochstadtplat

Die Bebauung am Hochstadtplatz war bis 1990 gephdgh den , Turm“ des NOM-
Komplexes (Sitz der Niederosterreichischen MolRerdlach SchlieBung der
Molkerei wurde das Areal der NOM vom Wiener Wirtafteférderungsfonds

angekauft, der Gebaudebestand abgebrochen undseliBodenverunreinigungen
behoben.

Fotos von FriedrichTechler

verwandiung dieses Ortas

Fotos: eigene Produktion und Internetrecherchen J&nner 2010

Nach einem stadtebaulichen Wettbewerb wurde datehmsle NOM-Areal als
gemischt genutzte Liegenschaften entwickelt.
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Was passierte mit der NOM AG, nachdem sie den Hadhdatz verlieR?

Heute ist die NOM AG in Baden ein europaweit komkoefahiger Betrieb mit
internationalen Handelsbeziehungen.

Ein kurzer historischer Abriss der Entwicklungsdesiste der NOM AG:

1997 erfolgte die Ubersiedlung nach Baden und tidd@tahme des Kiihllagers
Baden. 1995 Fusion der Wien Milch und der Schasefinlyliich AG. 1993
Einbringung der Niederdsterreichischen Molkeredia Wien Milch AG. Kauf der

Alpenmilchzentrale Trosch in der Weyringergasselt®O0 Wien (heute bebaut
genutzt als Buro und Gewerbebetrieb). Einbringueg BMIOGROS (Baden, Wr.
Neustadt, Hainfeld und Kirchschlag) und Mirimi (Rzersdorf, St. Polten, St.
Georgen, Poggstall) in die Wien Milch AG. 1992 ieasder WIMO in die

Niederosterreichische Molkerei reg. Gen. mbH undndung der Wien Milch AG.
1991 Kauf der WIMO (Wiener Molkerei) in 1020 WielolkereistralRe, heute mit
einem Studentenheim bebaut. 1989 Grindung der @aolg@r Milch AG (spéater
"NOM AG") durch den Schardinger Molkereiverband.r&€gn. mbH in 1140 Wien;
Einbringung des Milchhofes in 1140 Wien in die NOME. Im Jahre 1900 nimmt
die von Franz von Pirko gegrindete "Niederdstenisahe Molkerei reg.

Genossenschaft mbH" die unternehmerische Téatigkéiam Standort in 1200 Wien,

Hochstadtplatz 5 auf.

5.2.Bebauung der letzten Bauliicke

Auf dem Hoéchstadtplatz rund um die Dresdner StraiteMeldemannstral3e wurden
in den letzten 15 Jahren eirfeachhochschule, Biros, ein Wohnturm und die
Brigittapassage, sowie das erweiterte Mannerwolnmherrichtet. Die letzte
Baullcke an der Dresdner Stral3e soll durch einariErungsbau der bestehenden
Fachhochschule geschlossen werden. Dieser Erwegsau ist bereits im
Projektstadium und soll nach Abschlul? der Finanzigsgesprache in einer grof3en

Variante oder in einer kleineren Variante umgesstrden.
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Geplant ist die Uber-
bauung der March-
feldstralle mit einem
mehrgeschossigen,

modernen Baukorper,
der ein sogenanntes
Einfahrtor zum Fried-

rich-Engels-Platz

bilden soll.
Abbildung 17:
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Abblldung 18: -.Ubterbauung der MarchfeldstraBe gr\tﬁrlante Quelle: Projektentwicklung TechnikWien

Abbildung 19: Bebauung vorhandene Bauliicke = kleingante, Quelle: Projektentwicklung Technikum Wien
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Geplant ist die Erweiterung der bestehenden Fatisabale fir den elektronischen
Bereich um rd. 14.000 m? Nutzflache, verteilt aat Kellergeschoss, Erdgeschoss
mit groRztigigem Entree und Speisesaal, Bibliothek Aufenthaltsbereichen, sowie
Seminarrdumen, BUros, Labors und Hoérsédlen in dererg@ischossen. Die

Fortsetzung der bestehenden Baustruktur soll hieroshmals erfolgen.

Fachhochschule am Hochstadtplatz 5, dahinfeachhochschule am Héchstéadtplatz,

der Wohnturm von Sozialbau rechts Burokomplex Dresdner Stral3e

= S e . LS
- i g i = i < i
BC20 anschlieBend an die Bauliicke, dahintBaullicke entlang der Dresdner Strasse,
Wohnblock ,Brigitta Passage* ___Wohnblock ,Brigitta Passage*

~ R, M

1

A e
Fotos: Speisesaal, Mensa im EG und Gang im Bedgichestehenden Fachhochschule

Alle oben dargestellten Fotos stammen aus eigenoeiuRtion
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5.3.Moderne Buroimmobilien ziehen neue Unternehmen an

Der WWEFF tritt auch als Immobilienentwickler aufduertffnete 2005 gemeinsam
das mit der HPL Liegenschaftsentwicklung GmbH étate Business&Research
Center Hochstéadtplatz (BRC) direkt neben dem Tdechmi Wien. Das 4.200 m?
grole BRC entwickelte sich zu einem Zentrum faméin aus dem ITK-Bereich
(Internet-Technologie, Kommunikation), fur die siamt der benachbarten Fach-
hochschule optimale Kooperationsmdglichkeiten eegeldie Fachhochschule zahlt
zu den Nutzern des BRC, ebenso wie das Kompetetnarerclektronik&Umwelt
KERP. Weiters ist das BRC ein wichtiger Standart ZAnsiedlung junger Start-up-
Unternehmen im Bezirk. Unten dargestellt sind dieb&deansichten von diesen

modernen Gebauden am Hdchstadtplatz.

Fotos: eigene Produktion

=

5.3.1.Was ist der WWFF?

In diesem Kapitel wird die Funktion des WWFF er&itt Der Wiener

Wirtschaftsforderungsfonds (kurz ,\WWFF") ist dasntzale wirtschaftspolitische
Instrument der Stadt Wien. Das Ziel ist die Stakuter Wiener Unternehmen,
sowie die nachhaltige Modernisierung des Wirtsdsédindortes, um seine inter-
nationale Wettbewerbsfahigkeit auszubauen. Seinsturey erstreckt sich von der
professionellen Beratung von Unternehmern, Grinderd Investoren Uber die
Vergabe von Fdrderungen, die Bereitstellung undcHiie3ung von geeigneten
Grundsticken bis hin zum weltweiten Standortmanketir den Wirtschaftsstandort
Wien. Aber auch die Errichtung und der Betrieb yoadernen Technologie- und
Grinderzentren sowie die Organisativpon Netzwerken und Kooperationen in

Osterreich und im EU-Raum zahlen zum LeistungsspektDie Finanzierung des
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WWFF wird vorwiegend aus offentlichen Mitteln deta® Wien dotiert. Mit rund
3,5 Mio. Quadratmeter an Grundstucksflachen getdért WWFF zu den grof3ten
Liegenschaftseigentimern der Stadt.

Der WWFF wurde 1982 von der Stadt Wien, der Wirddtdkammer Wien (damals
Wiener Handelskammer), der Bank Austria AG (darZalstralsparkasse), sowie der
Erste Bank der Osterreichischen Sparkassen AG (dafiste Osterreichische
Sparkasse) gegriuindet. Der Ankauf, die Aufschlieund die Veraul3erung von
Gewerbe- und Industriegrundstiicken fur Unternehnsemd die wesentlichen
Aufgaben des WWFF. Diese Grundstiicke werden eitgr@e in- und auslandische
Investoren als Betriebsstandorte verkauft, verrh@der Uber ein Baurecht vergeben.

5.4.Der Globusverlag

Das Gebaude am Hochstadtplatz Nr. 3. war Sitz dastralkomitees der KPO
(Kommunistische Partei Osterreichs), urspriinglidob@s Zeitungs-, Druck- und
Verlagshaus. Das Gebaude wurde 1954 von Karl Htérg, Weber und Margarete
Schitte Lihotzky errichtet. Es ist ein Platz bebenendes achtgeschossiges
Blrohaus mit einer breit gelagerten Fassade unttRiiederung. Private Investoren
kauften 2005 das Gebaude und sanierten es. Aush#gnaligen Globusdruckerei
wurde ein zeitgemaler Blro- und Gewerbepark unérbehgt heute Blros, Lager
und einen Baumarkt. Die KPO Osterreich residietttéén einem Privathaus im 14.

Wiener Gemeindebezirk.

Fotos: eigene Produktion und Internetrecherche ¥8rh.2010, Stadtentwicklung Wien
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5.5.Das BC20 - Burogebaude

Die Errichtung des Business Center 20 (BC20) egttier Dresdnerstral3e durch den
privaten Investor KGAL Asset Management Osterreigtiolgte in mehreren
Bauetappen und ist seit 2006 besiedelt. Errichtetdev das BC20 von den
Architekten Neumanand Partner.

Fotos: Brigitta-Passage von der gegenliberliegeBeén des BC20, eigene Produktion

Das Birogebaude wird ausschlie3lich vermietet, dasiod Ankermieter DiTech,
Billa, Bipa, MA22, MEC, KGAL, Weka und Parkhauswaitung Optimus.
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Abbildung 20: Schnitt Quelle: Internetrecherche vom 25.1.2010, ww@A{ .at

Die Bauteile A1 und A2 bestehen aus 7 Geschosserumd 15.200 m2 Nutzflache,
der Bauteil B weist 6.900 m? Nutzflache, verteilif ® Geschosse auf. In den
Kellergeschossen sind 417 Kfz-Stellpléatze untergeitty neben den herkdmmlichen
Technikrdumen und Lagerrdumen.

Die Vorteile dieses modernen Burogebaudes sind emergiesparende Bauteil-
kihlung, Doppelbdden, 16 m Trakttiefe, 3 m lichtauRhohen und flexibel
gestaltbare GrundriBlésungen. Die Alu/Glas-Fassadsast oOffenbare Fenster-
elemente auf. Der siUdwestseitig angebrachte Socmetzs vor der Fassaden-
konstruktion und ein nordostseitig innen liegenddendschutz gewahrleisten
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blendfreies Arbeiten tagsuber. Die Personenaufsimg® ausreichend dimensioniert
(bis zu 10 Personen) und weisen eine Niroausk|gjdwrh.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz istcth die U-Bahn der Linie U6,
Station Dresdner Strafl3e vor dem Gebaude sehr guStalRenbahnlinien 2, 31 und
33 bieten Anschluss an das Stadtzentrum, die Sblahelstation Traisengasse der
Schnellbahnlinien S1, S2 und S3 sind ful3laufig & emtfernt. Die Anbindung an
den Individualverkehr ist durch die A22 (Donauutdécdbahn) und A23
(Sudosttangente), A4 (Flughafenautobahn) bestees die Marchfeldstrale oder
Dresdner Stral3e gegeben.

5.6.Wohnen am Hdchstadtplatz

Der gemeinnitzige Bautrager ,Sozialbau® errichid¢@ Wohnturm mit einer Hohe
von 83,5 Metern und 25 Geschossen, wurde Ende #060§ gestellt und Anfang
2007 besiedelt. Im Wohnturm sind 256 Miet- und Bigenswohnungen, Biros und
Geschaéftslokale, ein Wohnheim und ein Kindertageshentergebracht. Die Stadt
Wien hat das Projekt mit 12,4 Millionen EUR Wohuafiaderung unterstitzt.

Das Objekt besteht aus dem Hochhaus und zwei fiaclersetzten Wohnhausern.
Die Stiegenhauser sind natirlich belichtet, daseFast grof3zligig bemessen. Unter
Miteinbeziehung des bestehenden Parks entstanBreiraum mit Bepflanzungen,
Aktivitdtszonen fur Kinder und Jugendliche mit Sgpiélplatzen und eine
Gartenanlage mit einem Kinderspielplatz im Freien.

Die offentliche Verkehrsanbindung ist durch die ®hBlinie der U6, Station
Dresdnerstral3e, der Schnellbahn der Linien S1d23umit der Station Traisengasse
(in fuBlaufiger Entfernung von rd. 700 m), den 8&abahnlinien 31 und 33 sehr gut
gegeben.

Die Infrastruktur ist im Nahbereich mit dem Einkszéntrum im Bereich
StromstralRe/Dresdnerstral3e mit Geschéften der Nairgeng gut gegeben. Die
Millenium-City mit allen Einkaufsmdglichkeiten, Ate und Apotheke, das Lorenz
Bohler Krankenhaus, Schulen aller Art (TechnikumeWiBusiness & Research
Center), sowie- Kindergarten sind fu3laufig vortem An Freizeiteinrichten sind
die Neue Donau, das Hallenbad Brigittenau, der &fidtrater und das Kino- und

Entertainmentcenter Millenium-City ebenfalls ful§iworhanden.
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j— 3 N
Fotos: Wohnturm in Bau und Wohnturm heute; Quellaternetabfrage vom 18.1.2010 aus
Stadtentwicklung Wien und eigene Produktion

These 1: Absiedelung von unattraktiven, emissionserzeugerigletrieben an den
Stadtrand oder auf3erhalb von Wien, Zufuhrung dieBeachflachen einer
hoherwertigeren Nutzung durch verdichtete, mehiyessige Bebauung, geeignet
sowohl fur Wohnen, als auch fur Arbeiten.

* Der Hochstadtplatz ist vom hésslichen und Emissioreszeugenden
Industriebereich zu einem modernen Dienstleistuagspeworden. Nicht
nur die Architektur ist bemerkenswert, auch die étigbedingungen sind mit
den vorherigen Bedingungen nicht mehr vergleichbar.

« Nach Abbruch der Baulichkeiten der NOM Gebaude wudér Platz neu
entwickelt. Die Bezeichnung ,Habitat 20“ steht fdie Entwicklung dieses
frheren Industriegebiets zu einem Business-StamdibrBiros, Forschung,
Ausbildung, Unternehmensservice, Wohnungen und &m&kaufspassage.

These 2: eine gute Infrastruktur (z.B. Anbindung an dastleigsfahige, offentliche
Verkehrsnetz und hochrangige Individualverkehrogneliwerse Einkaufsmdglich-
keiten, Schulen, Arzte, Spitaler, Freizeitaktivetit etc., fuhrt zu attraktivem
Wohnen und Arbeiten. Dies wiederum steigert dieidergGrundstickspreise,

Kaufpreise und Mieten, Renditeerh6hung).

56



* Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist dudie U-Bahn der Linie
U6, Station Dresdner Stralle hervorragend gegebere. $ekundar-
verbindungen (Busse und Stral3enbahn) bieten Arfd@riuden Ring oder an
den Handelskai (S-Bahnstation).

« Samtliche Infrastruktur ist ful3laufig vorhandenB.zin der Brigittapassage
(Nahversorgungszentrum), im BC20, in der Fachhdualilscund entlang der
Dresdner Stral3e.

« Die Buros sind gut vermietet (zwischen 6,- EUR/mutdflache im
Globusverlag und 12,- EUR/m2 im BC20); die Fachlsobiule ist Uberbelegt
und wird erweitert. Die Biroflachen in der gegenlibgenden
Brigittapassage sind weniger gut ausgelastet, @sedBiroflachen nicht mehr
mit der hohen Qualitat und Ausstattung des BC2Chaltén kénnen. Der
WWFF vergab und vergibt die Grundsticke im Baurechin die
Grundstlckspreise auf einem wirtschaftlich vertedin Niveau halten zu
konnen (speziell fur die Fachhochschule). Die Mieten BC20 sind
vergleichbar mit den Mieten fir moderne Biros inewin vergleichbaren
Lagen.

 Der Wohnturm am Ho6chstadtplatz ist mit Wohnbaufémd#del errichtet
worden und entspricht den Mietzinsbildungsvorstdnifim Bereich der
Wohnungen gem. WWFSG 1989 dem W&@&nd somit nach oben hin
begrenzt. Die gewerblichen Flachen sind frei vetbae und unterliegen
nicht den Mietzinsbildungsvorschriften nach WGG.sD@ebaude ist voll
belegt, die Nachfrage nach Wohnungen ist sehr gu#, eine gute
Wohnqualitat gegeben ist.

2L Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
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6. Das letzte grol3e Entwicklungsgebiet

Die Brigittenau hat sich innerhalb von 150 Jahremmviberschwemmungsge-
fahrdeten Auland zu einem modernen Wohn- und Asbettirk entwickelt, der

durch die gute Anbindung an das o6ffentliche Verkabtz noch weiter verbessert
werden kann.

Die Bebauung mit modernen, mehrgeschossigen Watth@Geschaftshausern in den
letzten 20 Jahren hat die Brigittenau auch zu eirigeairk mit zeitgemafien

Arbeitsstatten gemacht. Die rauchenden und Emiesi@nzeugenden Betriebe sind
beinahe vollstdndig verschwunden und haben Diesgtlgsbetrieben Platz

gemacht. Der Anteil der Burobeschatftigten ist ilwaéls von 10 Jahre um tber 20 %
gestiegen, da sich internationale Betriebe hiedergelassen haben, wie z.B.
DiTech in der Dresdner Stralle, das Patentamt, dijearfkarkt Austria, das

Verkehrsbiro, Cisco, etc, haben ihre HeadquartdeirBrigittenau etabliert.

Das Projekt Nordwestbahnhof wird diese Entwickldogfihren und unterstiutzen,
die Lebensqualitat in der Brigittenau wird steigend die Stadt Wien kann in

zentraler Lage nachgefragte Standorte fir WohnehArbeiten anbieten, indem sie

langfristig diese stadtebauliche Entwicklung plante

6.1.Der Nordwestbahnhof

Der Nordwestbahnhof teilt die Brigittenau durch djeof3flachig vorhandenen
Bahnanlagen in zwei Teile. Nach Absiedelung unddeéstaltung sollen die beiden
Bezirkshalften miteinander verbunden werden une énbindung an die beiden
Grunrdume (Augarten und Donauinsel) herstellen.z&erwird der Nordwest-

bahnhof noch als Frachtenbahnhof genutzt. Bis Z@ill5auf dem Areal ein neuer
Stadtteil entstehen, der alle Qualitdten des inadtischen Wohnens und Arbeitens
mit héchstem Freizeit- und Erholungswert vereirds@lerzeit vorhandene Leitbild

ist die Griine Mitte, ein multifunktionaler zentnalereiraum.
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Warum bendtigt die Stadt Wien neue Stadtentwicldgetpiete? Wien wachst — dies
hat sich in den letzten Jahren kontinuierlich fesigtzt, durch den Zuzug von Nicht-
Osterreichern. Dies wurde hervorgerufen durch dite gnirtschaftliche Stellung

innerhalb des EU-Raumes, als auch durch die EUr@siierung im Jahre 2002

durch Integration von 10 osteuropaischen LanderenWwurde als Headquarter von
vielen internationalen Firmen ausgewahlt. Hervautgr wird dies durch die stabile
soziale und hervorragende Lebensqualitat, dem ghters-Leistungsverhaltnis im
Wohnbereich, im Schulbereich, in der medizinisciensorgung und im kulturellen

Bereich - dadurch wird zuséatzlicher hochwertiger W@aum bendtigt. Es sollen
jedoch nicht nur die Bedurfnisse der sozial eink@nsstarken Mitbewohner,

sondern auch die der einkommensschwéacheren, deighanmen aus Nicht-EU-

Landern und der alteren Personen befriedigt werDaher kommt es sehr gelegen,
dass der innerstadtische Frachtenbahnhof, der Nstthahnhof in Zukunft

betrieblich nicht mehr bendtigt wird.

Das Leitbild weist eine grof3ziigige Blockrandbebaumit einer Griinen Mitte im

Inneren der geplanten Bebauung auf. Diese Griinge Mitit einer 6ffentlichen

Parkesplanade durchzieht das gesamte Areal. DigeEctiol3e entlang der Grinen
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Mitte sind mehrheitlich 6ffentlich zuganglichen Nutzungembehalten. Dies kdnnen
Cafés, Geschafte, Kindertagesstatten, Fitnesskinrigen, Servicepunkte sein. Auf
Hohe Traisengasse 0Offnet sich ein Platz zur Dras8tral3e hin mit einem Kultur-
und Freizeitbereich. Weitere wichtige Schwerpunttanngen im Bereich Bildung
und Kultur sollen an der Taborstralle im Suden uwtschen Stromstral3e und
Hellwagstral3e im Norden des neuen Stadtviertelstedmn.
a) Kenndaten

- Flache des Areals 44 Hektar, davon offentliche @nilegen: 10 Hektar

« Bruttogeschof3flache: rd. 750.000 Quadratmeter, dVohnen: 66 Prozent

(entspricht zirka 5.000 Wohnungen) fur rd. 11.8@@®hner

« Arbeitsplatze: 5.100

b) Verkehrsanbindung

Die Verkehrserschlie3ung erfolgt tiber Stichstraensind bis auf die Traisengasse
keine Durchgangsrouten fur den Autoverkehr vorgeseba die Verkehrsbelastung
durch das neue Stadtviertel, so gering als moggehalten werden soll. Eine
Schlusselrolle wird dabei dem offentlichen Verkehd dem Radverkehr, sowie der
ErschlieBung mit FulBwegen zukommen. Geplant iss as maximal 25 % Indi-
vidualverkehr (mit keinem Durchzugsverkehr und nabgit wenig Stellplatzen im
offentlichen Raum) geben soll, und im Gegenzug dati % o6ffentlicher Verkehr
stattfinden soll, dazu zahlen auch der Radverketrdie Ful3ganger.

c) Umweltpolitische Aspekte

+ Anpassung sich andernde Rahmenbedingungen, z.Btsdhaftlichkeit/
Entwicklungsfahigkeit

« klrzere Wege durch neue Stral3en im Bereich desdirgasse

« Berucksichtigung 06kologischer Aspekte (6kologischBauen, umwelt-
bewusste VerkehrserschlielRung, nachhaltige logisti€ntsorgung etc.) fur
Wohn- wie auch fur gewerbliche Nutzung

« Alternative Energienutzung (Solarenergie, Geotleym

+ Bewusste Nutzung des Schutzgutes Wasser (in Form vidreislauf-
bewirtschaftung)

d) Traisengasse

Die Brigittenauer Briicke konnte ihrer erforderliosh@rickenfunktion bisher noch

nicht gerecht werden. Die Bricke ist an keineresddr Donau mit dem Hinterland
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verbunden und ermdglicht somit nur ein Wechseln RDienauseite. Dazu wird die

Briicke von den meisten Autofahrer aber nur gebtaugbnn es uUber die

benachbarten Bricken zu gré3eren Wartezeiten wstgres kommt. Im Zuge des
Projektes ,Nordwestbahnhof* kann dieses Manko zulesh auf der Seite der
Brigittenau beseitigt werden und es kbnnen sinevidrkehrsstrome erzielt werden.
Nach Uberquerung der Brigittenauer Briicke kannviiekehrsfiihrung tiberwiegend
in die Traisengasse verschwenkt, oder wie bishedean Handelskai angebunden
werden. Der Verkehr wird dann vierspurig (je 2 $pum jede Richtung) durch die
Traisengasse Richtung Zentrum West (Uber die Trgasse, den Nordwest-
bahnhof, Wallensteinstrale, Alserbachstralle, Gurtgler Zentrum Ost

(Traisengasse, Dresdner StralRe, Nordbahnstrallerdeean) gefihrt. Damit kann
ein kleiner Beitrag zur Entlastung der Sudosttatgegeschaffen werden. Nach
Norden kann die Brigittenauer Briicke zweispurig ridie Alte Donau Richtung

Donaufelder Stral3e gefiihrt werden.

e) Verlequng des bestehenden Bahnterminals

Die bisher bestehende Nutzung des Bahnterminalsdwestbahnhof als
Umlademoglichkeit von der Schiene auf die Straledebwt auch einen
ungewiinschten Mehrverkehr nahe dem Zentrum von Wkemftig kann man

versuchen, diesen Ladeillbergang weiter aullerhalb Sdadt an sehr guten
bestehenden Hochleistungsstrecken von Strae uhd Ba schaffen. Dazu bietet
sich z.B. die suddstliche Region an der S2 zwisdhésendorf und Schwechat an,

wo auch der Zentralverschiebebahnhof angepassewdsahn.
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7. Schlussfolgerungen

Der Bezirk Brigittenau wurde nach der grol3en undassenden Donauregulierung
im Jahre 1875 zu einem nachhaltig besiedelungsahigebiet, nahe bei der Stadt
und doch hochwassersicher. Durch diese Donauregngenvurden rund 260 Hektar
Bauland geschaffen, und rasterformig an Investorerkauft. Diese nutzten die
Gunst der Stunde und errichteten rund um den Nathabnhof, der Rauscher-
stralRe, Allerheiligenplatz, Wallensteinplatz, Dmesd Straf3e, etc. Wohnungen und
Fabriken. Durch die rasche Industrialisierung dexiskrstadt Wien setzte ein
enormer Bevolkerungszuzug aus den Kronlandern [@ia. Brigittenau als dinn

besiedeltes Gebiet war ideal fur diese neuen Bewdiigsschichten. Die sog.
.Hausbesitzer” errichteten innerhalb kirzester Zdiei- bis flinfgeschossige
.Zinskasernen“, um den Wohnbedarf zu stillen. Di#ehnungen bestanden aus
Zimmer und Kiche, mit der Wasserentnahmestelle derd WC am Gang. Der

Verbauungsgrad der einzelnen Parzellen erreichte zZoi 85 % der Grund-

sticksflache, da Seitentrakte und Hofquertraktedenselben Bauhohe, wie der
Stral3entrakt, errichtet wurden. Ein Teil diesehtia Verbauung ist rund um den
Wallensteinplatz auch heute noch vorhanden, die&G#dsubstanz ist seit der
urspringlichen Errichtung kaum geéandert worden. Emsprechendes Grinder-
zeitgebaude mit zeitgemaler Nutzung ist das Gebaod&Vallensteinplatz 6, mit

dem ,Vindobona-Theater im Erdgeschoss und Kelleigess.

Die damals entstandenen Betriebe sind groRtemelst mehr vorhanden, da im
innerstadtischen Bereich der Verdrangungswettbewengunsten der hoher-
wertigeren Nutzung als mehrgeschossiger Wohn- déi@obau auch in der

Brigittenau stattgefunden hat.

Beispiele davon sind die ehemaligen Hofbauer-Griedang der Brigittenauer

Lande, Hohe Dietmayrgasse bis zur Lorenz Miller seéasBis Anfang 1990

produzierte die Firma Hofbauer in der Brigittenawch&olade in alten

Backsteingebduden, die nicht mehr den hygienisalmeh logistischen Anforder-

ungen einer modernen Produktion entsprachen. DasdStlick wurde an gewerb-
liche und gemeinnitzige Bautrager verkauft, dieadhden Wohnpark Brigittenauer
Lande mit rund 440 Wohnungen errichteten. Heutalisser Wohnpark mit seiner
markanten Farbgebung ein Farbtupfer entlang derfahusin den Westen nach

Klosterneuburg oder zur Nordbricke und nach Floods
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Ein weiterer Industriestandort, der im Zuge derultdalisierung um 1900 entstand,
war der Hoéchstadtplatz mit seinen Betrieben, wig dkederdsterreichischen
Molkerei, der Wabco Kihler- und Metallwarenfabrikduetwas neuzeitlicher der
Globusdruckerei. Nachdem die Produktionsbedingundién die Niederdster-
reichische Molkerei in der Brigittenau immer schiger wurden, ebenfalls die
hygienischen und logistischen Bedingungen nicht rmefiillt werden konnten,
verkaufte diese das Areal und siedelte sich in Bdwme Wien an. Der Hochstadtplatz
mit der anschlielenden Dresdner Stral3e entwickgtte zu einem modernen
Dienstleistungsstandort mit einer Fachhochschulmene Business&Research
Center, einem Wohnturm, einem Biro- und Gewerbepariem Einkaufszentrum
und einer Birozeile mit dem BC20. Da Forschung Lebre sehr gut an diesem
Standort harmonisieren, ist eine Erweiterung inhRing Marchfeldstralle geplant —
die Fachhochschule soll in einer gro3er VersionTalszum Friedrich-Engels-Platz
die MarchfeldstraRe uberspannen und zum Gebaudehderaligen KPO-Zentrale =
Globusdruckerei, heute Blro- und Gewerbepark, emarkanten Ubergang bilden.
Der Wohnturm vom gemeinnitzigen Bautrager Soziakbaichtet, ist derzeit das
auffalligste Gebaude am Hochstadtplatz.

Die Zwischenkriegsbauten aus dem ,Roten Wien* siedWinarskyhof, der Engels-
Platz-Hof, der Otto Haas-Hof, welche auch noch éeigin Wohnbedurfnissen sozial
schwacherer Personen vollauf gerecht werden. DWWsknhausanlagen werden
durch den Liegenschaftseigentimer ,Stadt Wien“rthigech saniert und leisten so
auch einen Beitrag zur Verringerung des CO2-Ausst®sind schaffen gleichzeitig
Arbeitsplatze. Infolge dieser Instandhaltungsadmeiist auch eine Ghettobildung
kaum wahrnehmbar.

Die modernen Neubauten, z.B. der Wohnpark KornHAdse Brigittapassage, der
Wohnpark Brigittenauer Lande sind ein Beispiel deodernen Umsetzung von
sozialem Wohnbau, gepaart mit Anwendung der Wohidioderung und
hochwertiger Nutzung der vorhandenen Grundstiokséa.

Der U-Bahnbau der U-Bahnlinie U6 von der Spitteteach Floridsdorf, mit der
Inbetriebnahme 1996 war fur die Brigittenau ein Igestein fur die kunftige
Entwicklung. Als HOhepunkt kann 1999 die MilleniuGity mit dem Buroturm, dem
Einkaufszentrum und den anschlieRenden Wohnbauitemg des Handelskais und

der Wehlistral3e eingestuft werden. Die U-Bahn unBaBnstation Handelskai
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bindet dieses Zentrum hervorragend an das hoclyard@gientliche Verkehrsnetz an.
Der Handelskai, die Floridsdorfer Briicke und dierdéotenstralie bieten sehr gute
Anbindung an das Individualverkehrsnetz mit Ans@héin die Autobahnen oder an
die innerstadtischen leistungsfahigen Verkehrstrtage

Der Nordwestbahnhof ist das letzte grof3e Entwialbgebiet in der Brigittenau und
wird in den kommenden 20 Jahren einen neuen Stladite der Grenze zur
Leopoldstadt schaffen. Die Brigittenauer Bricke | sobhch Herstellung von
Durchfahrten eine echte Briuckenfunktion im ehenealig,Zwischenbriicken®
herstellen und die Bezirke Donaustadt und Floridsgot der Brigittenau und der
Leopoldstadt verbinden.

Die Wohnbevoélkerung ist in den vergangenen Jahrentirkuierlich in der
Brigittenau angestiegen, die Qualitat und Ausstattder Wohnungen analog. Dies
wiederum bedeutet, dass die Lebensqualitdt undAthbnzufriedenheit gestiegen
sind.

Nach Ansicht der Verfasserin sind die in der Einleg angeflihrten Thesen erfillt

und werden nach Umsetzung des Projektes Nordwesgtbalveiterhin gelten.

Diese beiden Thesen bilden sehr gut den Wandel Roméar- und Sekundarsektor
zum Tertiarsektor ab, d.h. hochwertige innerstabdgésNutzung des vorhandenen
Baulandes, anstatt grol3er Flachenverbrauch im arb@ebiet — diese Thesen gelten
sowohl fur die restlichen Bezirke von Wien und kénrauch auf die Landeshaupt-
und Bezirksstadte von Osterreich umgelegt werden.
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Zusammenfassung

Diese Masterthese hat zum Inhalt die Darstellurgywiigtschaftlichen und sozialen
Wandels innerhalb von einem Jahrhundert durch f&oiga von hochwasser-
sicherem Bauland, innerstadtische Verdichtung dekandenen Baulandes durch
zeitgeméalRe Bebauung mit mehrgeschossigen Wohn¢h&fes und Birohausern
am Beispiel des 20. Wiener Gemeindebezirkes Beiggittl.

Der Hintergrund diese Arbeit ist die Veranschawliotp von Wohnen und Arbeiten
in der Brigittenau heute und im Vergleich zur Mastae, Zwischenkriegs- und
Nachkriegszeit.

Als Hypothese wurde aufgestellt, dass durch deffiusis von wirtschaftlichen und
sozialen Faktoren, wie der Verdnderung der Wohnuagd Arbeitsformen durch
Schaffung von modernen Buro-, Schul- und Wohnbgu&n ehemals weniger
attraktiver Standort sich zu einem nachgefragtamdirt entwickelte.

Die gewahlte Methode war die Untersuchung anhand #allbeispielen von
ausgewahlten Platzen und Stral3enzligen.

Es wurden 2 Thesen aufgestellt und untersuchtr dihise 1 wurde aufgezeigt, dass
durch die Absiedelung von unattraktiven, emissiareaggenden Betrieben an den
Stadtrand oder aufRerhalb von Wien, die Zufuhrungsedi Brachflachen einer
hoherwertigeren Nutzung und durch verdichtete, getuhossige Bebauung, die
sowohl fur Wohnen, als auch fur Arbeiten geeigrstt €ine Wertsteigerung und
Attraktivitat eintritt. Unter These 2 wurde dargestellt, dass durch eine gute
Infrastruktur (z.B. Anbindung an das leistungsf@&higffentliche Verkehrsnetz und
hochrangige Individualverkehrsnetz) Vorhandenseinerder Einkaufsmoglich-
keiten, Schulen, Arzte, Spitéler, Freizeitaktivétdt etc., dies zu attraktivem Wohnen
und Arbeiten fuhrt. Dadurch ist wiederum ein Angtaer Preise (Grundstickspreise,
Kaufpreise und Mieten, Renditeerh6hung) vorhanden.

Anhand der untersuchten Beispiele wurden beide érhéestatigt und als erfullt

eingestuft.
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