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Kurzfassung

Wohnen ist ein Grundbedurfnis und somit im Gesetz ver-
ankert. Der neu entstandene Wohnraummangel und die
Debatte beziiglich leistbaren Wohnens stellen jedoch die-
ses Grundbediirfnis in den Hintergrund. Zeitgleich pragt
der Dachgeschossausbau Wien in einem Ausmaf3 wie noch
nie. Er gilt als Inbegriff des luxuridsen Wohnens und grenzt
damit bestimmte Mietergruppen aus. Dabei tragt Luxus im
Bereich Wohnen zur Spaltung der Gesellschaft bei. Kann
ein alternatives Modell im Dachausbau fairer, sozialer und
leistbarer gestaltet werden und somit einen Beitrag zu der
aktuellen Wohnungsproblematik leisten?

Der theoretische Teil der Arbeit klart zunachst die Grund-
lagen der Begriffe der Européischen Biirgerinitiative:
.housing” und ,all”. Eine Analyse des Wohnungsmarktes
soll die aktuellen Verhéltnisse zeigen. Es soll dabei der
Frage nachgegangen werden, warum beziehungsweise
welche Faktoren dazu fihren, dass Wohnraum als Speku-
lationsobjekt gehandelt wird. Einerseits sollen dabei Vor-
schldge und Mdoglichkeiten zur Einddmmung dieser Pro-
zesse erlautert werden. Andererseits soll der Aspekt der
Bereitstellung von neuem Wohnraum untersucht werden.
Welche Moglichkeiten besitzt die Nachverdichtung und
damit der Dachausbau, neben dem Neubau und der Um-
nutzung. Daraus resultierend wird die Frage gestellt, wie
Dachausbauten zur Gewinnung von bezahlbarem Wohn-
raum dienen kénnen. Dazu soll der Ausbau in Bezug auf
Entstehung und Rahmenbedingungen genauer betrachtet

werden. Eine mogliche Alternative zum Luxuswohnraum

soll deshalb das Potential aufzeigen, welches in der Ver-
dichtung der Dacher Wiens steckt.

Aus den Fakten, Daten und den daraus gewonnenen Er-
kenntnissen wird im Entwurfsteil ein Denkansatz fir einen
alternativen Dachausbau im Gemeindebau aufgezeigt.
Der Wettbewerb ,Light up! - Aufstockungen mit Holz"-
dient dabei als Grundlage fir die Gebaudetypologie und
die Rahmenbedingungen. Ziel ist es, einen Denkansatz zu
generieren und anhand eines Beispiels im Gemeindebau
zu zeigen, wie man Dachgeschossausbau anders und vor
allem bezahlbarer und sozialer realisieren kann, um damit
sozialen Wohnbau weiterzuentwickeln. Als Abschluss dient
die Transformation des Konzeptes auf beispielhafte andere
Wiener Gemeindebauten, um damit das Konzept des al-
ternativen Dachausbaus auf breiterer Ebene zu beurteilen.
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Housing is a basic need and is therefore enshrined in law.
However, the newly emerging housing shortage and the
debate about affordable housing puts this basic need into
the background. At the same time, the attic expansion is
shaping Vienna to a greater extent than ever before. It is
considered the epitome of luxurious living and thus exclu-
des certain groups of tenants. The luxury in housing con-
tributes to the division of society. Can an alternative loft
conversion model be made fairer, more social and more
affordable and thus contribute to the current housing pro-
blem?

The theoretical part of the thesis first clarifies the basics
of the terms of the European Citizens' Initiative: ,housing”
and ,all”. An analysis of the housing market should show
the current situation. The aim is to investigate why and
which factors lead to living space being traded as an object
of speculation. On the one hand, suggestions and possibi-
lities for containing these processes should be explained.
On the other hand, the aspect of providing new living spa-
ce is to be examined. What possibilities does the redensi -
cation and thus the roof extension, have, in addition to new
buildings and conversions. As a result, the question arises
of how loft extensions can be used to generate affordab-
le living space. For this purpose, the expansion is to be
examined more closely in terms of development and fra-
mework conditions. A possible alternative to luxury living
space should therefore show the potential that lies in the
densific tion of the roofs of Vienna.

Abstract

Based on the facts, data and the knowledge gained from
them, a conceptual approach for an alternative roof ex-
tension in municipal housing is shown in the architectural
design part. The competition “Light up! - Topping Up with
Wood" serves as the basis for the building typology and
the framework conditions. The aim is to generate an appro-
ach and to use an example in community housing to show
how attic extensions can be realized differently and, above
all, more affordable and more social in order to further de-
velop social housing. The final act is to transform the con-
cept to other exemplary municipal buildings in Vienna in
order to assess the concept of the alternative roof extensi-

on on a broader level.
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Motivation und personlicher Zugang

Die wiederholte intensive Auseinandersetzung mit den
Fragen des sozialen Wohnbaus gilt als Ausgangspunk
dieser Arbeit. Verschiedene universitare und praktische
Einflissen bestarkten mich darin, mich tiefergehend mit
dieser Thematik auseinander zu setzen. In Verbindung mit
den Tatsachen der immer starkeren Pragung Wiens durch
Dachausbauten im Luxussegment lieB3 dies den Titel dieser
Diplomarbeit entstehen.

Problemstellung und Forschungsfrage

Qualitativ hochwertiger und leistbarer Wohnraum wird im-
mer knapper. Das Segment der Dachgeschosswohnungen
ist zu einem - von der breiten Allgemeinheit - nicht mehr
bezahlbarem Gut geworden und erzeugt eine auch Uber
die Quartiere hinaus nicht zu stoppende soziale Segrega-
tion.

Die essenzielle Fragestellung, die in dieser Arbeit unter-
sucht werden soll lautet: mit welchen Eingriffen konnen
kostenglinstige Alternativen im Dachgeschossausbau, vor
allem in Bezug auf Gemeindebauten generiert werden.
Folgende Detailfragen dienen dabei als Leitfaden und er-

génzen die Hauptfragestellung:

Welche Anforderungen und von welcher Seite werden
an den Wohnraum gestellt?

Wie verandert der demographische Wandel die Gesell-
schaft und welche Auswirkungen hat dies auf den Woh-

nungsmarkt?

Einleitung

Wie sieht der aktuelle Wohnungsmarkt aus und wel-
chen Herausforderungen muss er sich stellen?

Wie und unter welchen Aspekten soll Wohnraum in Zu-
kunft bereitgestellt werden?

Welches Wohnraumpotential beinhaltet der Dachaus-
bau in Wien und welche Stellschrauben missen dabei
fur eine leistbare und soziale Alternative justiert wer-
den?

Ziel, Abgrenzung und Aufbau der Arbeit

Ziel der Arbeit ist es ein Konzept fir einen alternativen
Dachausbau im Gemeindebau zu entwickeln. Dabei sollen
die Erkenntnisse aus dem vorangehenden theoretischen
Abschnitt der Arbeit Anwendung finden

Die Problematik wird zunachst durch die Erfassung der
Wohnraumbedirfnisse und deren Benutzer aufgearbeitet.
Der demographische Wandel und dessen Einflisse ergén-
zen diese Auseinandersetzung. Dabei soll der Wohnungs-
markt, seine Finanzialisierung und die Herausforderungen
der Bereitstellung von Wohnraum erlautert werden. Den
theoretischen Teil schliet die Behandlung des Dachge-
schossausbaus in seinem breiten Spektrum ab. Im Verlauf
der Arbeit werden die angesprochenen Themen zunéchst
breit erfasst, um sie dann fokussiert auf Wien zu behan-
deln. Auch wird dabei die Aufmerksamkeit auf die Aufsto-
ckung des Gemeindebaus gerichtet.

Den Abschluss bildet die Untersuchung bezlglich der An-
wendbarkeit des vorgestellten Konzeptes auf Beispielob-
jekte der Wiener Gemeindebauten.
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Definition & Entstehun

,Housing" Ubersetzt ins Deutsche heifit Wohnen. Dies be-
deutet etymologisch ,Zufriedensein”. Sigmund Freud deu-
tet hier mit seinem Zitat: ,Das Wohnhaus ist ein Ersatz fiir
den Mutterleib” ' auf das Verlangen nach Geborgenheit,
welches hierbei seinen Ursprung im Mutterleib findet 2

Eine weitaus abstraktere Definition findet man im Dude

,seine Wohnung, seinen stdndigen Aufenthalt haben {...)
vorliibergehend eine Unterkunft haben, untergebracht

sein.”3

Zunachst gilt es aber auch zu definie en, was zum Wohnen
bendtigt wird. Zu unterscheiden sind in diesem Zusam-
menhang die Natur und ihre Gegebenheiten beziehungs-
weise die Architektur und das gebaute Umfeld.

Laut Freud kann man behaupten, dass bereits unsere
Vorfahren gewohnt haben, wenn sie auf Bdumen oder in
Hoéhlen Schutz vor duBeren Einflissen gesucht haben. Um
jedoch den Fokus zu wahren, beschrénken sich die folgen-
den Kapitel auf die gebaute Umwelt, der Architektur.

Diese gebaute Umwelt, die menschliche Raumerzeugung,
beschreibt Marc-Antoine Laugier in seinem Manifest ,Es-
sai sur l'architecture”. Dort wird die von Charles Eisen als
Stich verewigte Urhitte auch in diesem Zusammenhang
erldutert. Sie gilt in der Architekturtheorie seit jeher als
der Ursprung einer primitiven Behausung. Bereits damals
enthielt die Urhitte die relevanten Elemente der Baukunst:

1 Wohnbau Entwicklungen, Gieselmann Reinhard, Werner Verlag, S. 5
2 Vgl. Wohnbau Entwicklungen, Gieselmann Reinhard, Werner Verlag, S. 5
3 Duden online

Abb. 1

1.1 Was bedeutet ,housing”?

Urhtte, Stich von Charles Eisen, 1755
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1.1 Was bedeutet ,housing”?

ein Dach und vier Stitzen. Sinn und Zweck war es sich vor
der Wildnis zu schiitzen, nachdem die bis dato genutzten
naturgegebenen Behausungen als unzureichend empfun-
den worden sind.*

Die Begriffsdefinitionen zeigen, dass es eine zeitliche Zwei-
teilung des Begriffes gibt. Es wird zwischen temporar und
dauerhaft unterschieden. Die Urspriinge des Wohnens
sind an dieser Schnittstelle zu suchen.

Zwar wohnten und nachtigten auch die Nomaden in Laub-
hitten, Zelten oder auf Baumen, jedoch erfuhr das Woh-
nen mit dem sesshaft werden erst an wirklicher Relevanz.
Ziel war hierbei, wie von Freud bereits beschrieben: der
Ort fur Geborgenheit und zwar nicht nur fir die eigene
Person, sondern auch fiir die Familie und oft auch fur den
ganzen Stamm.

Um 6800 v.Chr. begann damit die Entwicklung des Woh-
nens. Aus zunéchst einer Behausung wurden im Laufe der
Zeit Siedlungen, die untereinander mit Zdunen oder Mau-
ern abgetrennt waren. Die Materialien und Raumqualitéten
waren zu der Zeit verstandlicherweise noch sehr rudimen-
tar. Was aber zahlte war die Funktionalitdt, namlich der
Schutz vor duBeren Einflissen jeglicher Art. Mit der Zeit
wurden die Behausungen immer kleinteiliger strukturiert.
Aus einem Raum wurden mehrere, die wiederum jeweils
ihrer Funktion zugeordnet wurden. Es blieben jedoch alle
Funktion innerhalb des Geb&udes. Auch der Schonheit von
auBen wurde mehr und mehr Bedeutung geschenkt. Die

Funktion war nunmehr nicht mehr das Einzige von Rele-
vanz. Es entstanden somit auch Prunkbauten, deren Ziel,
oftmals nur das duBere Erscheinungsbild waren. ®

Sucht man heute nach einer Definition des Wohnens, stof3t
man immer Ofter auf juristische Erklarungen. Wohnen ist
heute:

,Menschenrecht der zweiten Generation (wirtschaftliche,
soziale und kulturelle Rechte). Seine Grundlage im interna-
tionalen Recht sind Art. 11 des Internationalen Pakts iber
wirtschaftliche, soziale und kulturelle Rechte (ICESCR), Art.
16 der Européischen Sozialcharta vom 16. Dezember 1966
sowie Art. 31 der revidierten Européischen Sozialcharta.” ¢

Jeder Mensch
braucht ein Zuhause

In|Deutschiand fehlen 1 Million Wohnungen.

Abb. 2 Jeder Mensch braucht ein Zuhause

4 Vgl. Wand(l)ungen. Uberlegungen zum priméren Element der Architektur, in Architektursprache Online

5 Vgl. Geschichte des Hausbaus in: Was War Wann online
6 Wikipedia online
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Zusammengefasst ist Wohnen nicht nur ein menschen-
rechtliches Thema, sondern ist weit tiefer in unserem Da-
sein und unserer Wahrnehmung verwurzelt. Laut Sigmund
Freud ist Wohnen das vielleicht essenziellste unseres Da-
seins. Dieses Dasein - ,das sich geborgen fiihlen” - die Ur-
sprungsform des Wohnens, hat sich mit der Entwicklung
der Menschheit in seiner Wahrnehmung verandert. Woh-
nen hat fir uns heute so viel mehr an Bedeutungen, trotz-
dem ist die Urform weiterhin relevant fir unser tagliches
Empfinden

Vergangenheit & Bestand

In der Moderne versuchte man laut H.P. Bahrdt, Wohnen

wie folgt zu definie en:

.Eine vollstindige Wohneinheit ist eine Kombination von
miteinander verbundenen Rdumen, die geméaB den in un-
serer Gesellschaft allgemein anerkannten Vorstellungen
die ungestérte geordnete Fiihrung eines Haushalts, einer
Gruppen oder einer Einzelperson gestattet.” 7

Reinhard Gieselmann beschreibt in seinem Werk zun&chst
verschiedene Systeme von Wohnraumabfolgen. Erwéhnt
werden dabei das mechanistische, das idealistische asthe-
tische, das historische und das strukturelle System. Diese
Systeme beschreiben dabei, wie man diese Rdume durch
schreitet und welches Raumerlebnis man erféhrt. Das me-

7 GieselmannS.5
8 Vgl. Gieselmann S.7-10

1.1 Was bedeutet ,housing”?

chanistische System fokussiert sich dabei auf die schnel-
le und effektive ErschlieBung von Rdumen und ist dabei
additiv erweiterbar. Das idealistische asthetische baut auf
dem vorherigen auf, ist jedoch eine wesentlich klarere und
abstraktere Form. Dabei entsteht ein Gebdude oder Raum,
welches nach auB3en hin ablesbar ist und somit kaum Po-
tential an Privatheit birgt. Diese meist verglaste oder durch-
sichtige Form enthalt dabei einen neutralen Raum. Die bei-
den erwahnten Systemstrukturen werden dem heutigen
Bedarf an Wohnformen nicht mehr gerecht, weil dieses in
Zukunft mehr und mehr verflochten und tberlagert wird.
Bei dem historischen System liegt der wesentliche Fokus
mehr auf der Form als auf dem Vorgang - dem Raumerleb-
nis - selbst. Das strukturelle System kommt vom Ursprung
aus der Idee des Funktionalismus und begann das Gebilde
in seine Einzelteile zu zerlegen. Dabei wurden die Bewoh-
ner innerhalb der Struktur gesetzt und diese nach ihren
Bedurfnissen gerichtet. Der Wohnraum soll dadurch nicht
festgelegt werden, sondern erst durch die Verhaltenswei-
sen der Bewohner entstehen. 8

Interessant ist in diesem Zusammenhang eine Installation
des Kinstler Kollektiv ,Numen/For use”. Das in Seoul aus-
gestellte Objekt besteht aus einem wei3en Stoff und 6ff-
net sich dem einzelnen jeweils individuell. Dem Raum sind
hier keine Funktionen zugeteilt, sondern dem Menschen,
dem Benutzer des Raumes, unterliegt es allein ihn so zu
interpretieren und zu nutzen, wie er es mochte. Ahnliche
Projekte gibt es immer wieder. In diesem Beispiel jedoch
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1.1 Was bedeutet ,housing”?

tritt auch die visuelle und materielle Komponente auf. Die
Farbe weil3 steht dabei fir die Neutralitdt des Raumes und
dessen Funktion und Empfinden So entsteht laut dem
Kinstler Kollektiv:

,eine Reise durch eine abstrakte, nicht materielle weilBe

Leere”?

Abb. 3 Void Seoul, Visuelles Vakuum als Raumerlebnis

9 Vgl. Void Seoul, in Numen Online

Zusammengefasst kann behauptet werden, dass die Sys-
tematik der Wohnung, ihrer Aufteilung und Zuteilung in
der heutigen Zeit Gberdacht und angepasst werden muss.
Das ideale funktionalistische Bild der Rdume, mit je einer
Funktion, ist mit dem Wandel der Gesellschaft nicht mehr
zeitgemaB und verlangt moderne Sichtweisen. Auch die
starke und breite Ausdifferenzierung unserer Gesellschaft
verlangt nach einem weiterem Spektrum beziiglich Wohn-
raumfunktionen und Wohnungsangebot. Wie bereits er-
wahnt, ist das Wohnen ein Geflecht von Wohnverhaltens-
weisen. Jeder Raum steht in Beziehung zu einem anderen
und darf nicht alleine betrachtet werden. Dieses Geflecht
entsteht erst mit dem Bewohnen der einzelnen Rdume. So
kédnnen also Freirdume mit vielen Optionen und Kombina-
tionen dem Bewohner gestellt werden, der diese dann je
nach seiner Lebensweise und aktuellen Lebensphase nut-

zen kann.

Zukunft & Méglichkeiten

Der Studie ,2040 Die Stadtwirtschaft von morgen” fir die
Darmstadter HEAG zufolge wird das Wohnen in Zukunft
wesentlich vielféltiger, ausdifferenzierter und dabei trotz-
dem fl xibel. Die Grenzen zwischen den verschiedenen
Bereichen des Lebens werden immer mehr verschwinden
und ineinander Ubergehen. Bereiche wie Arbeitsleben und
Freizeit, privat und &ffentlich werden sich mehr und mehr
Uberlagern und parallel stattfinden Eine standige Vernetz-
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ung und Erreichbarkeit wird dies durch immer présenter
werdende Technik und Digitalisierung férdern. Auch der
Wunsch immer und in jedem Bereich erreichbar zu sein,
wird sich verstarken.

Christian Rauch und Adeline Seidel - die Autoren der Stu-
die - sprechen hier von einer Uberlagerung gewisser Le-
bensbereiche, die in solcher Form bereits schon in den fri-
hen Anfdngen der Entstehungsgeschichte des Wohnens
vorhanden waren. Der Drang nach Individualitat steigt ste-
tig. Parallel dazu entstehen aber auch neue Gemeinschafts-
formen und Familien- beziehungsweise Lebensmodelle
- wie Patchwork Familien oder ein Zusammenleben von
jung und alt - die in dieser Ausprédgung bisher noch nicht
existierten. Die Werte des Wohnens werden jedoch, so wie
heute so auch im Jahr 2040 weiterhin vorhanden sein.

Als weiteren essenziellen Punkt hinsichtlich der Wohnfor-
men und Wohnungen wird hier die Multifunktionalitét an-
gesprochen. Hierbei gelten die Herstellungskosten wei-
terhin als Konstante. Diese werden auch in Zukunft nicht
maBgeblich reduziert werden kénnen. Der Anspruch an
die Flexibilitdt unserer Gebaude wird jedoch stetig steigen,
vor allem durch die gesellschaftlichen Verdnderungen.
Hier entsteht also ein Gegensatz zwischen Multifunktionali-
tat und den Herstellungskosten. Der Begriff ,Nutzungsneu-
tral” zeigt hier eine Lésung auf. 1°

1.1 Was bedeutet ,housing”?
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Abb.4  Wohnen in der Welt von morgen

10 Vgl. 2040 Die Stadtwirtschaft von morgen, Rauch Christian, Seidel Adeline, Zukunftsinstitut S. 18-25
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1.1 Was bedeutet ,housing”?

Das Zukunftsinstitut Frankfurt, versucht auch weitaus
praktischere Beispiele fir die Wohnformen von morgen
darzustellen. Dabei gibt es aber weiterhin eine Wunsch-
vorstellung beziiglich den Wohnformen und Familienzu-
sammensetzungen. Man sehnt sich nach dem sicheren
Standard, der sogenannten ,Familie Mustermann”, an der
man sich orientieren und ausrichten konnte. Dieser Stan-
dard, diese soziale Norm wurde Uber Jahre hinweg als
selbstverstandlich betrachtet und war dabei der Garant
fur den Erfolg eines Unternehmens oder Geschéaftes. Zwar
gab es immer wieder kleine Anderungen innerhalb dieses
Trendes, aber die klassische Grundessenz der Musterfami-
lie blieb gleich. Heutzutage missen sich Unternehmen, Ar-
chitekten und Bauherren neu ausrichten.

In 50 Insights Zukunft des Wohnens” werden zunéchst die
grundlegenden Rdume des Wohnens behandelt und ihre
Wandlung beschrieben. Bei der Kiiche wird davon gespro-
chen, dass diese sich mehr und mehr von dem jetzigen
Hightech Dasein wieder zur natirlichen Umgebung hinbe-
wegen wird. Man spricht von einer ,Verwohnzimmerung”
der Kiche, die somit noch einmal mehr in den Mittelpunkt
des Zuhauses riicken wird. Dem Schlafzimmer wird auch
eine immer wichtigere Bedeutung zugewiesen, dennin der
schnellen und digitalisierten Welt, ist es einer der wenigen
Orte zur Erholung und zum Abbau von jeglichem Stress.
Auch dem Badezimmer soll eine erweiterte Funktion in Zu-
kunft zugeschrieben, denn in Zukunft wird sich alles noch
mehr um die Begriffe Gesundheit und Wohlbefinden dre-
hen - ,Wellness” als Oberbegriff. '’

Funktionales Wohnen
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Arbeit

Social Hubs

Abb.5 Wohnen, Arbeiten und Leben in der Zukunft

11 Vgl. 50 Insights Zukunft des Wohnens, Horx Matthias, Horx-Strathern Oona, Varga Christiane, Zukunftsinstitut S. 3-15
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1.1 Was bedeutet ,housing”?

Health Enviroment: steht fir die neue Ver- o Third Place Living: ist eng mit dem Collaborative
kni].pfung von Umwelt und Gesun?heit und 665\“\/6\(\/ /2650 T~ - Living verknupft und §t§ht fur dritte Orte die auch
definie t damit Stadtlandschaften Gber lebens- - Third > aufgrund der Digitalisierung relevanter werden.
werte, gesunde und nachhaltige Raume neu. Orte des Arbeitens, der Erholung und der Kommu-

nikation werden dabei Bestandteil des Wohnens.

Collaborative Living: steht unter ande-
rem fiir den Share Trend, die Beschran-
kung auf das privat notwendigste und
qualifizie t dabei Wohnqualitat Gber zu-
sétzliche, fl xible Nutzungsoptionen

/oS
Smart Being: soll neben der Erleichterung s ® N Future Home: / ,z;\@\e Conceptual Living: steht fir Mébel als fl xibles
des Alltags durch Technologie auch fur das %, N die Trendfelder P /.\b° Element, die Zonen definie en und fir den Le-
gesteigerte Gesundheitsbewusstsein und 0/0\9.\ ~ 7 (\t'f\ bensraum, der durch die Raumstruktur vorgege-
den neuen Lifestyle stehen ® - -7 h ben wird, aber durch den Lebensstil gefillt wird.
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Abb. 6 Trendfelder des Wohnens und Rdume des Lebensmittelpunktes in Zukunft
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1.2 Wen beschreibt ,all” ?

Demographischer Wandel: Vergangenheit & Gegen-
wart

Demographischer Wandel ist ein Trend, der wie folgt de -
niert wird:

,Ein Trend bezeichnet den zeitlich messbaren Verlauf ei-
ner Entwicklung in eine bestimmte, quantitative und/oder
qualitative Richtung. Aus soziologischer Sicht beschreiben

”

Trends gesellschaftliche Verédnderungen und Strémungen.
12

Demographischer
Wandel

Gesundheit und Digitalisierung

Wohlbefinde @
o @ Konnektivitat

Klimawandel

Cco: )

Individualisierung

@ Megatrends
Globalisierung
und Migration @

Mobilitst Neue Arbeit

Urbanisierung

Abb.7 Megatrends

12 Demografische eitreise, DI Dr. Bernhard Klaus, u.a., Amt der O6 Landesregierung S. 10

John Naisbitt, Trend und Zukunftsforscher, spricht in die-
sem Zusammenhang von sogenannten Megatrends. Dies
sind Trends, welche einen lUberaus wichtigen quantitativen
und qualitativen Hintergrund haben. Sie beeinflussen Ver-
dnderungen weltweit und langfristig. Darlber hinaus ste-
hen sie im Zusammenhang miteinander und Uberschnei-
den sich in gewissen Themenbereichen. Megatrends
tragen mafBgeblich zur Veranderung von sozialpolitischen
und gesellschaftlichen Aspekten bei. Neben der - auch fir
den Themenbereich der Architektur relevanten Demogra-
phie - zdhlen dazu unter anderem: Urbanisierung, Globa-
lisierung und Migration, Individualisierung, Klimawandel.

Zunéachst aber soll die Bedeutung und Begriffserklarung
des demographischen Wandels dargelegt werden. Demo-
graphischer Wandel, anders gesagt die Bevolkerungsent-
wicklung, beschreibt die Entwicklung der Bevélkerung und
deren Strukturen. Hierbei werden Statistiken wie Geburten-
raten, Migration, Sterberate und vieles mehr, in ein komple-
xes Bild zusammengefasst. Bestimmend fiir eine Verénde-
rung der Bevolkerungsanzahl an sich, sind drei Faktoren:

die im Durchschnitt erwartete Kinderzahl von Frauen
die statistische Lebenserwartung
die Zu- und Abwanderung in ein Land oder Gebiet

Aus diesem und den bereits erwahnten Faktoren versucht
man die Entwicklung eines Ortes oder eines tibergreifen-
den Gebietes zu beschreiben - vor allem aber - fur die Zu-
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kunft berechnen zu kénnen. 3

Fir den Wohnungsbau sind vor allem folgende Faktoren
wesentlich: einerseits die Anzahl, beziehungsweise der
Anstieg der Einwohner in einem Quartier oder in einer
Stadt. Andererseits ist die Altersverteilung innerhalb der
Bewohner von Relevanz. Diese lasst auf gewisse Aspekte
rickschlieBen, die fir den Wohnungsbau wichtig sein kén-
nen. Die Zusammensetzung der Haushalte ist dabei enorm
wichtig, da dies relevant st fur die Art der Unterkuntft. Sie ist
einer der Faktoren auf den wenig eingegangen wird, denn
oft existiert zwar ein groBes Angebot an Wohnungen, aber
nicht immer das bedarfsgerechte. Daraus ist abzuleiten,
dass die Qualitdt und deren Vielfalt ebenso wichtig wie die
Quantitat der Wohnungen die errichtet werden. Dabei ist
zu bertcksichtigen, dass die Qualitédt des Wohnraums vor
der Quantitat steht.

Demographie und dessen Wandel in der Zukunft

Wie bereits in der Vergangenheit, wird auch weiterhin ein
Bevdlkerungsanstieg weltweit prognostiziert. Bis 2100 wer-
den laut Prognosen ca. 10,87 Milliarden Menschen auf der
Welt leben. Doch dieser Anstieg wird sich auf bestimmte
Kontinente beschranken und damit global gesehen sehr
unterschiedlich sein. Europa wird in der gleichen Zeit von
784 auf 630 Millionen Menschen schrumpfen. Bei der Ent-
wicklung des Durchschnittalters bis 2100 gibt es laut Hoch-

1.2 Wen beschreibt ,all” ?
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Abb.8 Bevdlkerungsentwicklung 2020 bis 2100 weltweit und kontinental

13 Vgl. Demografische eitreise, DI Dr. Bernhard Klaus, u.a., Amt der O6 Landesregierung S. 10-14
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1.2 Wen beschreibt ,all” ?

rechnungen drei Szenarien. Diese beziehen sich auf die
Geburtenraten der Frauen. Bei einer iUber dem Durch-
schnitt liegenden Geburtenrate (ca. 1,48 geborene Kinder
je Frau) wird ein Durchschnittsalter von 36 prognostiziert.
Wenn die Geburtenrate jedoch konstant niedriger als der
Durchschnitt bleibt, steigt das Durchschnittsalter unserer
Gesellschaft auf 49 Jahre. Der Faktor Migration, mit seiner
positiven und negativen Ein- und Auswanderungsbilanz

wird hier nicht miteinbezogen. ™
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Im weiteren Verlauf bezieht sich der Verfasser der Arbeit in
diesem Zusammenhang auf Europa und im Detail auf Os-
terreich - Wien.

Abb. 9 Altersmedian weltweit 1990 - 2100 abhangig von der Fertilitatsrate

14 Vgl. Demografie - tatisiken und Daten zu Demografie unbekannt, Statista

Der Bedarf der Wohnraumnachfrage richtet sich nicht 1:1
nach dem Bevdlkerungsanstieg und dem damit zusam
menhéngenden demographischen Wandel. Vielmehr steht
er im Zusammenhang mit der Struktur und der Anzahl der
Haushalte.

Um also die Frage nach der Wohnraumnachfrage richtig
stellen zu kdnnen, muss man zunachst die Entwicklung der
erwarteten Bevdlkerungsstruktur nachvollziehen und die
Zusammensetzung der Haushalte. Vor allem haben sich
diese in den letzten Jahrzehnten veréndert und werden
sich in Zukunft noch radikaler ausdifferenzieren.

Zwei grundlegende Beobachtungen kénnen festgestellt
werden: einerseits vergroBert sich der Anteil der ein bis

zwei Personenhaushalte und andererseits wachst der
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Abb. 10 Haushalte nach HaushaltsgréBe in Osterreich 1951 - 2011
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Abb. 11 Bevélkerungspyramide Osterreich 2018 - 2030 - 2060
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Gruppenanteil der Gber 65-Jahrigen. Darliber hinaus steigt
die durchschnittliche Nutzflache pro Person immer mehr
an und verursacht somit auch einen ansteigenden Flachen-
verbrauch. Dieser entsteht auch dadurch, dass altere Men-
schen oft in ihren groB3en, friiher noch mit der Familie ge-
nutzten Wohnungen oder Hausern zuriickbleiben. Griinde
dafiir sind fehlende Ausweichmaéglichkeiten - wie glinstige
und altersgerechte Wohnungen - aber auch fehlende Moti-
vation zum Umzug. Fehlende Motivation ist auch abhangig
von nicht vorhandenen Wohnraumalternativen. Allein die-
ser Aspekt, der in den alten Strukturen zuriickbleibenden
dlteren Menschen, lasst die statistische Wohnfléche pro
Person wachsen und tragt damit zu der Verdnderung der
Gebietsstrukturen bei. '

Der so oft erwdhnte demographische Wandel, ist somit
nicht allein ein &quivalentes Abbild fir die Entwicklung der

Abb. 12 Nutzfliche p o Person in Osterreich 1951 - 2019

15 Vgl. Demographischer Wandel und Wohnraumnachfrage, unbekannt, Schader Stiftung S.1-2


https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

1.2 Wen beschreibt ,all” ?

Haushalte und damit fir die Wohnraumnachfrage. Dafir
verantwortlich sind, wie bereits oben erwdhnt, weitere rele-
vante Aspekte. Politik und Planende missen somit auch auf
neue Themenfelder ihren Blick richten.

Fehlt Wohnraum und wenn ja welcher und fir welche Haus-
haltszusammensetzung. Welche Qualitdten muss dieser
haben und wie muss dieser von den Voraussetzungen her
gestaltet werden. Durch die bereits weiter oben erwahn-
ten Aspekte, verédndert sich die Zusammensetzung der Be-
wohner. Die traditionelle Familie mit Eltern und mehreren
Kindern verliert immer mehr an Bedeutung. Der Anteil ist
um knapp 13% Prozent seit 1972 gesunken und betragt
nur mehr 50% - Tendenz weiter sinkend. Anteile dazu ge-
wonnen haben verheiratete Paare ohne Kinder (25%). Den
gréBten Zuwachs haben aber Singles erfahren, deren An-
teil nun ca. 18% betragt. Ausschlaggebend dafir ist die
Ausdifferenzierung der verschiedenen Lebensweisen.

Wohingegen friher die klassische Biografie eines Lebens-
verlaufes aus drei Phasen bestand, hat sich dieses grundle-
gend geéndert und wird zur Multigrafie

Es entwickeln sich immer mehr Lebensformen, welche
von einem traditionell geprégten Familienbild abweichen.
Fir die Wohnraumnachfrage bedeutet dies: eine steigen-
de Anzahl an Einzelhaushalten fihrt zu mehr Flachen-
verbrauch. In der Stadt fuhrt dies zu einer Knappheit des
Wohnraumes, auf dem Land jedoch findet eine zunehmen-
de Zersiedelung statt. Ein weiterer wichtiger Faktor, der die

Wohnflache pro Kopf steigen l&sst, ist die wirtschaftliche
Entwicklung und das damit zusammenhdngende Ein-
kommen der Betroffenen. Je hoher dieses ist, desto mehr
Wohnflache wi d beansprucht und verbraucht. Mit der Ten
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Abb. 13 Biografie und Multig afi
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denz eines immer besseren Lebensstandards zunéchst in
Europa, aber auch in den Entwicklungslandern, wird diese
Zahl in Zukunft immens steigen.

Fir die zukinftige Entwicklung der Haushalte ist folgendes
zu erwarten: die Anteile der Mehrpersonenhaushalte wer-
den nicht mehr steigen, die Anteile der Einpersonenhaus-
halte werden jedoch bis 2030 deutlich zunehmen.

Es sind also mehrere Entwicklungen in dem Thema des
Demographiewandels zu beachten. Einerseits wachst die
Bevolkerung global immer weiter an und zieht damit Pro-
bleme wie Wohnraummangel nach sich. In Europa jedoch,
ist das Wachstum zeitlich beschrankt und wird um das
Jahr 2030 seinen Héhepunkt finden Auf die Stagnation
folgend, wird es einen Rickgang der Bevdlkerungszahlen
geben- auch bedingt durch die geringeren Geburtenra-
ten. Ausschlaggebend ist aber auch die Migration, welche
wiederum von politischen und wirtschaftlichen Faktoren
abhangt und somit schwer abschéatzbar ist. Der Trend zum
Einpersonenhaushalt ist jedoch unlbersehbar und ein
Fakt, mit dem in Zukunft geplant werden muss. Die Wohn-
raumnachfrage und damit die Art und GréBe der Wohnun-
gen muss an diese Anforderungen angepasst werden. Die
Nachfrage nach flachenmaBig kleineren Wohnungen wird
zukinftig steigen. Auch weil die Gruppe der Uber 65-J3h-
rigen in Zukunft wachsen wird und deren Mobilitét steigt.
Sie werden deshalb in kleinere und leistbare Wohnungen
umziehen kénnen. Diese missen trotz héherer Mobilitats-

rate, altersgerecht und barrierefrei umristbar sein. Zusam-

16 Vgl. Demographischer Wandel und Wohnraumnachfrage S. 5-14

1.2 Wen beschreibt ,all” ?

menfassend werden die zwei folgenden Wohnungstypen
in Zukunft am Markt mehr und mehr nachgefragt:

Ein flachenméBig kleinerer Wohnungstypus, der den Be-
dirfnissen des Einpersonenhaushaltes gerecht wird und
ein Typ Wohnraum, welcher sich fur altersgerechtes Woh-
nen mit der Zeit anpassen lasst. Eine Kombination , die die-
sen unterschiedlichen Ansprichen gerecht wird, ist sicher-

lich eine Herausforderung und umsetzbar.

27
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Die Staaten der Européische Union stehen allesamt vor
dhnlichen Problemen des Wohnungsmarktes und des-
sen Politik. Dabei tragt jedes Land Verantwortung fir sich
selbst, denn es gibt keine Ubergreifende Institution der EU,
die hier handelt und Bestimmungen vorgibt. Die Europa-
ische Union an sich verfigt namlich tber keine dedizier-
te Kernkompetenz im Bereich der Wohnungspolitik. Trotz
alledem gibt es hier Zusammenschlisse von Verbanden
die versuchen Ubergreifend zu wirken. Der gréBte ist die

.Housing Europe”. "7

Sie ist die Europaische Foderation fir Genossenschaftli-
ches und soziales Wohnen. Sie umfasst Gber 45 Verbande
aus 22 EU-Landern. Diese stehen fir soziales Wohnen und
betreuen anteilsmafBig, bezogen auf die EU-Wohneinhei-
ten, rund 11% dieser Art von Wohnungen, was wiederum
knapp 26 Millionen Einheiten entspricht. ®

.Housing Europe” veréffentlichte 2019 ihren dritten Bericht
.State of Housing in the EU” nach 2015 und 2017. Darin
enthalten sind ausgewahlte 24 EU Lédnder und deren wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Entwicklungen. Auf Basis
verschiedener Faktoren versucht man die Lénder und de-
ren Wohnungsmarkte in Relation zu setzen, um somit eine
Vergleichbarkeit zu ermdglichen. Das Augenmerk liegt da-
bei auch immer wieder auf dem Anteil von sozialen und
leistbaren Wohnungen. Als leistbar gilt, wenn ein Haushalt
nicht mehr als 35-40% seines Einkommens fir Wohnkos-
ten ausgibt. Gibt ein Haushalt mehr als dies aus, wird er als
wohnkostenlberlastet bezeichnet. Dies betrifft rund 10%

17 Vgl. Housing Statistics, unbekannt, Eurostat Statistics explained S. 7

2.1 Europaischer Wohnungsmarkt

der Haushalte dieser Lander - Tendenz steigend. Mit ein
Grund dafir ist der Rickgang der Férderung fir den Bau
von sozialen Wohnungen in Europa. Wurden 2009 noch 48
Milliarden Euro investiert waren es 2017 nur mehr 27 Mil-
liarden. Die Folgen und die Bedeutung daraus sind offen-
sichtlich. Immer weniger geférderter Wohnbau trifft auf im-
mer mehr Menschen. Die Konsequenz daraus ist, dass der
Anteil von gunstigem Wohnraum mit Jahr zu Jahr schwin-
det. ™

Im gleichen Zeitraum von acht Jahren stieg jedoch das
Budget fiir Wohnférderungen von 54 Milliarden auf 80 Mil-
liarden Euro. Auch diese Summen sind Steuergelder und
betreffen somit den Steuerzahler. Der Staat hat sich dem-
nach nicht komplett aus der Finanzierung von sozialem
Wohnbau zurtickgezogen, primar aber die Finanzierungs-
weise gedndert. Jedoch stehen hier 21 Milliarden Einspa-
rungen gegenlbervon 26 Milliarden neuen Ausgaben. Die
Forderungen fir Bautétigkeiten sind in dem Falle aber eine
bleibende Wertinvestition. Die Férderung von Wohngel-
dern ist abgesehen davon, dass sie trotzdem enorm wich-
tig ist und vielen Betroffenen hilft, leistbaren Wohnraum zu
ermoglichen, eine konstant wiederkehrende Ausgabe fir
den Staat. Von den Grundséatzen her ist dies mit dem Ge-
gensatz von Eigentum zu Miete zu vergleichen. Auch hier
ist die Miete eine immer wiederkehrende Last fir den Mie-
ter. Der Unterschied hierbei ist, dass der Staat, in diesem
Zusammenhang, eine wesentlich gréfBere Verantwortung
hat und langfristiger planen muss. Wahrend den Eigentu-

mer der Kauf einer Immobilie értlich und auch finanziel

18 Vgl. The State of Housing in the EU 2019, Pittin Alice, u.a., Housing Europe, the European Federation of Public,

19 Vgl. Wohnen in Europa - Bestandsaufnahme 2019, unbekannt, Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen S. 1-3
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2.1 Europaischer Wohnungsmarkt

bindet, hat der Staat hier mehr Moglichkeiten und Bewe-
gungsraum. Die Sinnhaftigkeit der Art und Weise von For-
derung des sozialen Wohnungsbau soll allerdings hier
nicht Gegenstand der Diskussion sein. 2

Preis in Mrd. Euro

} —— EUInvestitionen in &ffentliche Wohnbauten

801 —— EU Sozialleistungen fir Wohnen
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In den untersuchten 22 Landern wohnen insgesamt 431
Millionen Einwohner. Diese leben in gut 215 Millionen
Wohneinheiten. Knapp 42% der Einwohner leben in einer
Wohnung. Dies ist der groBte Anteilswert, weshalb der Fo-
kus auf die Wohnungen gerichtet wird. Der durchschnitt-
liche Anteil von sozialen Wohneinheiten betragt 8%. Hier
ist eine grof3e Streuung dieser Anteile zu sehen, denn von
dem Spitzenreiter mit 30% in den Niederlanden bis hin
zu dem Schlusslicht mit 0% in Griechenland sind hier alle
Werte vertreten. Auch in der Anzahl der neu errichteten
Wohneinheiten sind unterschiedliche Werte zu betrachten
und dabei decken diese keineswegs das Bedirfnis an neu

Abb. 14 Wohnungsinvestitionen der EU

20 Vgl. The State of Housing in the EU 2019 S. 34

em Wohnraum in gewissen Landern. In der Anzahl der fer-
tiggestellten Wohneinheit pro Einwohner fihrt Bulgarien
mit knapp 3200 Einheiten die Liste an, Schlusslicht hier ist
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Abb. 15 Anteil des sozialen Wohnbaus in Europa
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2.1 Europaischer Wohnungsmarkt

Linder Soziailer Anteil Einwohner Wohneinheiten Wohheinheiten Wohneinheiten pro Wohneinhgiten fertiggestellt in
in % Bestand fertiggestellt Kopf fertiggestellt Relation zu Bestand
2 Belgien 6 11.300.000 5.464.000 50.419 2241 1,08
3 Bulgarien 2,6 7.050.000 3.951.000 2.205 3197,3 17,92
4 Zypern 2,8 854.802 452.000 2.993 285,6 1,51
5 Tschechien 9 10.500.000 4.366.000 28.575 367,5 1,53
6 Déanemark 21 5.748.700 2.815.000 24.159 238,0 1,17
7 Estonien 2 1.300.000 706.000 5.890 220,7 1,20
8 Finnland 12 4.400.000 2.680.000 34.700 126,8 0,77
9 Frankreich 16,5 66.770.000 35.800.000 430.000 155,3 0,83
10 Deutschland 3 82.500.000 41.968.100 275.350 299,6 1,52
11 | Griechenland 0 10.700.000 6.521.000 6.125 1746,9 10,65
12 Irland 8,9 4.800.000 1.974.000 19.271 2491 1,02
13 Italien 3 60.500.000 31.000.000 k.A. kA kA
14 Luxemburg 1 590.600 227.000 3.856 153,2 0,59
15 Niederlande 30 17.080.000 7.700.000 62.982 271,2 1,22
16 Slowakei 3 5.430.000 1.994.897 k.A. k.A. k.A.
17 Slowenien 6 2.000.000 845.400 3.044 657,0 2,78
18 Spanien 1 46.600.000 25.600.000 54.610 853,3 4,69
19 Schweden 0 10.120.000 4.900.000 34.830 290,6 1,41
20 England 17 66.040.000 28.740.000 193.390 341,5 1,49
21 Armenien k.A. 2.900.000 863.307 k.A. k.A. k.A.
22 Norwegen 4 5.260.000 2.548.000 34.386 153,0 0,74
Gesamt 431.244.102 215.767.704 1.321.785 326,3 1,63
Durchschnitt 8,23 19.602.005 9.807.623 69.568 281,8 1,41

Abb. 16 Wohnraumstatistiken Europa
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2.1 Europaischer Wohnungsmarkt

Finnland mit knapp 125 Einheiten. Aus diesen und in der
Tabelle ersichtlichen Werten |3sst sich herauslesen, dass al-
leine durch die erbaute Menge von Wohnraum und dessen
Anteil von sozialen Wohneinheiten kein Rickschluss auf
die wirtschaftliche Lage und damit die Finanzierung der
Wohnungspolitik gezogen werden kann. 2!

Neuer Wohnraum wird aus zwei wesentlichen Griinden be-
nétigt: Der Erste ist die Art und Vielfalt des Angebotes. Der

* 4
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zweite ist die Menge, die Menge des Wohnraumes. Dabei
gilt zu beachten, dass ein Zusammenhang zwischen Men-
ge und Vielfalt existiert, denn selbst wenn eine grof3e Viel-
falt an Wohnraumtypologien gegeben ist, muss diese auch
in einer entsprechenden Anzahl vorhanden sein. Ist dies
nicht der Fall, wohnt die Bevdlkerung entweder in einer
Wohnung, die ihren BedUrfnissen nicht entspricht oder mit
zu vielen Personen auf zu wenig Wohnraum. Dann spricht
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Abb. 17 Anteil der Wohnkosten am verfligbaren Haushaltseinkommen - 2017 (nach Einkommensgruppen)

21 Vgl. The State of Housing - Country profiles Pittin Alice, u.a., Housing Europe, the European Federation of Public, Cooperative and Social Housing S. 1-45
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mann von Uberbelegung. Der Indikator der Uberlegungs-
quote gibt prozentual an, wie groB3 der Anteil der Bevol-
kerung ist, die sich mit Gberbelegtem Wohnraum zufrie-
dengeben muss. Als Uberbelegt gilt, wenn die Anzahl der
Personen die Anzahl der Rdume in einem Haushalt Gber-
schreitet. Laut Eurostat lebten im Jahr 2016 fast 17% der
Bevdlkerung der EU in Gberbelegten Wohnraumverhéltnis-
sen. Die ausgewahlten ,State of Housing in the EU” Lander

* 4
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Abb. 18 Uberbelegungsquote anteilig an der gesamten Bevélkerung

22 Vgl. Housing Statistics S. 3-4
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2.1 Europaischer Wohnungsmarkt

betrachtet, sind Bulgarien (43%), Slowakei (38%) und Grie-
chenland (29%) beziiglich der Uberlegungsquote die
Schlusslichter. Zypern (3%), Irland (3%) und Belgien (4%)
sind die Spitzenreiter in dieser Statistik. Eine gewisse Rela-
tion zu der wirtschaftlichen Lage der Lander l&sst sich hier-
bei erkennen. 2
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2.2 Wiener Wohnungsmarkt

Im vorigen Kapitel wurde der Wohnungsmarkt in Europa
behandelt. Unter den gleichen Aspekten wird nun dieser
in Wien im Detail betrachtet. Dabei liegt der Fokus auf dem
sozialen Wohnbau, da im spéateren Verlauf der Arbeit auf
diesen explizit Bezug genommen wird.

Wien hat einige Akteure im Bereich des sozialen Wohnbaus
- der pragendste ist jedoch ohne Frage die Stadt selbst mit
ihren Gemeindewohnungen. Gemeinsam stehen sie fir ei-
nen 43 prozentigen Anteil an allen verfigbaren Wohnein-
heiten in der Stadt. 2

Diese enorme Menge entstand hauptsachlich in der Zeit
des ,Roten Wiens”, also angefangen von 1919 bis 1934. In
diesem Zeitraum wurden 65.000 Gemeindewohnungen
gebaut. 2* Eine zweite Phase des sozialen Wohnbaus be-
gann mit 1951 und lieB3 bis 1970 weitere 96.000 Einheiten
entstehen. Die dritte und letzte prégende Phase ab 1980
flachte immer mehr ab und brachte 2004 den letzten Ge-
meindewohnbau hervor. Mit dem Jahr 2015 wurde die
Wiederaufnahme von Neubautétigkeiten im Bereich des

Gemeindebau angekindigt. 2

Betrachtet man die Statistiken des Jahrbuches 2019 von
Wien, entfallen im Schnitt 2,04 Bewohner auf je eine
Wohneinheit. Dieser Wert hat sich seit 1991 kaum veran-
dert und erst seit 2014 eine minimale Erhéhung erfahren.
Trotz des ansteigenden Flachenverbrauches von 31 (1981)
auf 35 Quadratmeter (2011) leben 15% der Osterreicher in
einem Uberbelegten Haushalt. Mit ein Grund dafur ist, die

Tendenz zur Singualisierung, also dem Einpersonenhaus-

23 Vgl. The State of Housing - Country profiles S 2-3
24 Vgl. Das Rote Wien, Weihsmann Helmut, Promedia Verlag, S. 93-100

halt. Der Anteil dieser Haushalte stieg von 41% (1991) auf
45% (2019). Generell ist sichtbar, dass immer weniger Per-
sonen pro Haushalt leben. Bei einem stetigen Zuwachs
der Bevdlkerung, wohnen also immer mehr Menschen al-
leine in ihrem Haushalt. Im Umkehrschluss bedeutet dies,
dass immer mehr Wohneinheiten bendtigt werden. Bei ei-
nem Bevodlkerungszuwachs von gut 21.000 Menschen im
Jahr 2018 stehen dem gegeniiber 11.500 fertiggestellte
Wohneinheiten. Der Schnitt von ca. 2 Personen pro Einheit
ware also auch hier gegeben. Trotz alledem wird weiterhin
von Wohnungsmangel gesprochen. Es stellt sich hier also
die Frage, ob sich der Wohnungsmangel auf den Aspekt
der Vielfalt oder den der Menge bezieht. 2

Wie bereits im Kapitel zuvor, wurde die Art des Angebotes
der Wohneinheiten erwéhnt. Knapp die Halfte aller Wiener
lebt alleine oft auf viel zu groBem Wohnraum. Folglich wer-
den kleinere oder anpassbare Wohneinheiten bendtigt.
Ubergreifend gesagt, bendtigt jeder Bewohner, die auf
seine Bedurfnisse zugeschnittene Wohnflache Diese ist
nicht Gber einen genauen Wert definie t, sondern ist ein
Zusammenspiel aus individuellen Beddrfnissen. Ein Indika-
tor kénnten jedoch die Durchschnittswerte von Statistiken
sein, beziehungsweise das Eingehen auf die Wohnraum-
anspriche der Einwohner. Die entsprechende Wohnfléche
steht oftmals nicht zur Verfigung, weil nicht bedarfsge-
recht gebaut wird. Ebenso wird Wohnraum aufgrund von
verschiedenen Aktivitdten und Interessen, wie Spekulation
oder Leerstand, dem Markt vorenthalten.

25 Vgl. Die drei Phasen der sozialen Wohnungspolitik in Wien, Kadi Justin, Technische Universitat, S. 1-10
26 Vgl. Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2019, Lukacsy Michaela, u.a., Magistrat der Stadt Wien Stadt Wien Wirtschaft, Arbeit und Statistik S. 34-35
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2.2 Wiener Wohnungsmarkt

Gebaudebestand
Stadt
1951 1961 1971 1981 1991 2001 2011
Wien 67.292 74.481 96.209 134.321 153.693 168.167 164.746

Stadt Wohnungsbestand Nutzflache in 1.000 2
1991 2001 2011 1991 2001 2011
Wien 853.091 910.745 983.840 56.302 63.011 69.233

durchschnittliche Wohnnutzflache in = 2
Stadt
pro Wohnung pro Bewohner
1981 1991 2001 2011 1981 1991 2001 2011
Wien
64 68 71 72 31 33 38 35
Bewohnte Wohnungen - davon mit ... Personen Bevdlkerung
Jahr Insgesamt
1 2 3 4 5 6 und mehr Insgesamt | je Wohnung

738.962 307.215 232.950 111.789 62.891 16.082 8.035 1514.532 503
1991 T !

Anteilig 42% 32% 15% 9% 2% 1%

770.955 343.670 233.220 101.903 63.529 19.664 8.969 1.517.649 198
2001 T !

Anteilig 45% 30% 13% 8% 3% 1%

853.209 389.375 246.599 107.632 68.599 25.761 15.243 1.702.855 200
2011 702. )

Anteilig 46% 29% 13% 8% 3% 2%
2019 929.662 418.330 262.267 117.790 80.511 31.283 19.481 1.897.491 204

Anteilig 45% 28% 13% 9% 3% 2%

Abb. 19 Wohnraumstatistiken Wien
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2.3 Wohnraum als Ware

Betongold und Wohnen

In dem Dokumentarfilm ,Push” wird die UN-Botschafte-
rin Leilani Farha zwei Jahre lang bei ihrer Reise und dem
Kampf fir das Menschenrecht auf Wohnen begleitet. Der
schwedische Film von 2019 beschéftigt sich mit einem ak-
tuellen Thema, das wohl jeden, direkt oder indirekt betrifft
- der Kapitalisierung des Wohnungsmarktes. Dabei sagt
Leilani Farha

Jlch glaube nicht, dass der Kapitalismus an sich das Prob-
lem ist. Aber wenn Wohnen zur Handelsware wird, ist das
etwas anderes, als wenn Gold Handelsware ist. Gold ist kein
Menschenrecht, Wohnen schon.” 27

Abb. 20 Betongold

27 Push, Gertten Fredrik, WG Film
28 Vgl. Gertten
29 Ware: Wohnen. Politik. Okonomie. Stadtebau, Dell Christoph, Jovis Verlag, S.10

Was im Film anndhernd schon als Fiktion wirkt, ist mehr
denn je Wirklichkeit und zwar fast weltweit. Seit ca. 2011
werden verstarkt Hauser und Wohnungen von privaten In-
vestoren, aber vor allem von Firmen wie eine Ware aufge-
kauft. Dabei geraten ganze Quartiere und Hauserblocks in
eine Hand. Wie im vorigen Kapitel, wird sich die Arbeit hier
mit Europa und im Detail mit Wien beschaftigen. %

Es stellt sich also die Frage wie und warum Wohnraum zur
Ware wird und damit zum Spekulationsobjekt. Die Entwick-
lung des Wohnraumes zur Ware begann bereits frih: In der
Mitte des 19. Jahrhundert, als die industrielle Revolution
bereits ihren Hohepunkt erreicht hatte, formuliert Friedrich
Engels in seinem Werk die Wohnungsfrage als Gegen-
stand. Dariber hinaus, dass hier die Industrialisierung zum
ersten Mal in der Literatur erwdhnt wird, beschreibt er eine
These wie folgt:

,Dort, wo Menschen sich konzentrieren, konzentriert sich
auch Kapital. {...} Die neuen Fabriken ziehen Menschen an,
sie siedeln um die Fabrik, es entsteht ein Reservoir an Arbei-
tern, dass wiederum neue Fabriken entstehen lasst, die auf
die Arbeiter zugreifen, und {...} Je gréBer die Stadt, desto
gréBer die Vorteile der Ansiedlung” %%

Man kénnte daraus schlieBen, dass die Industrialisierung
somit die Wohnungsproblematik einer Stadt férdert und
den Aspekt, dass die Wohnung als Ware gehandelt wird.
Dafir verantwortlich ist jedoch auch das Birgertum - das

erst durch die Industrialisierung entstanden ist. Dieses
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verwandelt den Wohnraum in ein dkonomisches Produkt.
Dabei ist auch zu beachten, dass sich das Wohnen selbst

grundlegend wandelt. *

Wohnraum als Ware hat dhnliche Eigenschaften wie auch
andere Waren, indem er zum Beispiel gleichermal3en
Gebrauchs- und Tauschwert besitzt. Was jedoch zwei der
Hauptunterscheidungsmerkmale sind, ist einerseits die Re-
produzierbarkeit und andererseits die Abhédngigkeit des
Wertes. Diese sind unabhangig von den Produktionskos-
ten, sogenannten externen Kostenindikatoren. Die Repro-
duzierbarkeit hangt wiederum von zwei Faktoren ab. Ge-
meinhin herrscht die Meinung, dass man unbegrenzt viel
Wohnraum produzieren kann. Jedoch steht die Erstellung
von Wohnraum immer mit Bodenressourcen in Verbindung
und diese sind nicht unendlich erweiterbar. Der Boden und
damit das Bauland sind endliche Ressourcen und begren-
zen somit die Warenerstellung. Ein ebenso wichtiger As-
pekt ist, dass durch die hohen Herstellungskosten in der
Baubranche, das Geld in der Struktur langfristig verankert
bleibt und somit nicht sofort wieder investiert werden kann.
Erst wenn dieses schrittweise wieder Gbertragen wird, kann
es wieder investiert werden und damit neu in den Kreis-
lauf gelangen. Das zweite Unterscheidungsmerkmal sind
jene Kostenindikatoren, die sich extern ergeben. Damit ist
zum Beispiel das Verhéltnis von Angebot zu Nachfrage, die
Lage, die Qualitdt des Segmentes und die sich aus Art der
Ware ergebende Immobilitdt gemeint. Es sind hierbei also
nicht nur die Produktionskosten relevant. Vor allem sind es

30 Vgl. Ware: Wohnen. Politik. Okonomie. Stadtebau, Dell Christoph, Jovis Verlag, S.10 f.

2.3 Wohnraum als Ware

nicht alleine diese, die die Preise in die Héhe treiben, son-
dern die oben erwidhnten Faktoren. 3

Wohnraum wurde bereits seitdem 19. Jahrhundertals Ware
gehandelt und die Entwicklung hat sich seitdem sukzessive
fortgefihrt. In den letzten 15 Jahren hat sich jedoch die Ka-
pitalisierung des Wohnungsmarktes drastisch entwickelt,
man spricht regelrecht von einem Spekulationsboom. Wel-
che Ursachen hierfir auch ausschlaggebend waren, soll im
nachsten Schritt betrachtet werden. Fur die Darstellung der
Entwicklung der letzten Jahre sind zunachst zwei Begriffe
von Relevanz: Finanzialisierung und Responsibilisierung.
Die beiden Begriffe stehen im Zusammenhang und bezie-
hen sich aufeinander.

Finanzialisierung & Responsibilisierung

LUnter Finanzialisierung versteht man in der allgemeinsten
Form eine zunehmende Bedeutung finanzieller Motive, ka-
pitalmarktgenerierter SteuerungsgréBen, von Finanzmérk-
ten und Finanzinstitutionen sowie deren Akteure fir die na-

tionale und internationale Wirtschaft” 3

LUnter Responsibilisierung ist der Aufruf zur Selbstvorsorge
und Selbstdisziplinierung zu verstehen. Es ist keine staatliche
Aufgabe mehr, mit der Schaffung von glinstigem Wohnraum
(durch 6&ffentliche Wohnungsunternehmenoder sozialem
Wohnungsbau) die Wohnraumversorgung abzusichern.” 33

31 Vgl. Wohnung als Ware: zur Okonomie und Politik der Wohnraumversorgung, Holm Andrej, Verlag Westfalisches Dampfboot, S. 9-20

32 Wohnen als Anlageform: Vom Gebrauchsgut zu Ware, Heeg Susanne, Emanzipation Jg. 3 Nr. 2.S. 1

33 Heeg2013,S.2

39
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2.3 Wohnraum als Ware

Ziel hierbei ist ein vollstandiges Abbild des Wohnmarktes
zu schaffen, denn einerseits verdndert sich dieses stetig
und vor allem rasch. Andererseits ist es ein Geflecht aus
vielen verschiedenen Faktoren, welches hier den Rahmen
des Kapitels sprengen wirde. Vielmehr geht es um die
Grundlagen und das Verstédndnis der finanziellen Entwick-
lungen und Investition auf dem Wohnungsmarkt.

Mit dem Ende der Finanzkrise um die 2010er Jahre wurden
die Staaten gezwungen ihre Ausgaben einzudédmmen und
Sparmafnahmen in gewissen Bereichen zu vollziehen. Am
starksten traf dies den Sozialsektor und damit die Lander,
die in hohem MaBe als Wohlfahrtsstaaten gelten. Die staat-
lichen Ausgaben wurden drastisch reduziert und es mach-
te sich ein Rickzug des Staates aus den Sozialsystemen
bemerkbar. 3

Holm beschreibt dies folgendermaBen:

,Statt der kreditfinanzie ten Projekte traditioneller Immo-
bilienentwickler und Wohnungsbauunternehmen werden
Wohnungsmaérkte zunehmend direkt von Finanzmarktak-
teuren bestimmt, die auf die Wohnungs- und Immobilien-

mérkte dréngen.” %

Sichtbar wird dies aus verschiedenen Statistiken und Zah-
len, die zeigen, wie sehr diese Akteure auf den Markt drén-
gen. Genaue und vollstandige Zahlen zu nennen ist hierbei
aufgrund der zurlickhaltenden Informationspolitik der Fir-
men nicht moglich und auch nicht Gegenstand der Arbeit.

Mieter Bauherr Finanzdienstleister
(Nutzer) (Immobilienent- (kreditgewdhren-
wickler) des Unternehmen)

- a1 A
o &L

Mieter Finanzdienstleister und Bauherr
(Nutzer) (kreditgewéhrendes Unternehmen)

—| 2 x
& & &

Vielmehr geht es darum, eine Tendenz anhand von Bei-
spielen aufzuzeigen.

Investoren wie Cerberus, Blackstone und Fortress kaufen
ganze Stadtteile und Quartiere auf und werden teilweise
die gréBten Immobilieneigentimer in gewissen Landern.
Auch Banken und Finanzdienstleister drangen immer mehr
und aggressiver auf den Wohnungsmarkt. In Zahlen be-
deutet das, dass ca. 217 Billionen Dollar Immobilienwert
als Ware gehandelt wird. %

Wohnungsdienstleister und Entwickler verschwinden mehr
und mehr. Diese Licke fillt sich mit den bereits erwahn-
ten Akteuren, welche direkt mit dem Finanzmarktsektor
verbunden sind. Das bis dato verbindende Glied - ndmlich
das des Bauherrn beziehungsweise des Wohnungsdienst-
leisters - zwischen Nutzer, sprich dem des Mieters, und dem

Abb. 21 Schema Wohnraumbereitstellung

34 Vgl. Demographischer Wandel, Generationseffekte und Wohnungsmarktentwicklung, Helbrecht Ilse, u.a., Raumforschung und Raumordnung S. 425-426

35 Holm 2011,S.12
36 Vgl. Gertten
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des kreditgewahrenden Unternehmens [6st sich immer
mehr auf. Diese Finanzdienstleister haben somit einen di-
rekteren gesteuerten Zugriff auf den Wohnungsmarkt und
ihre Mieten. Die Absicht zur Erzielung von Rendite nimmt

somit auch mehr und mehr zu.

LFinanzmarkte stehen nicht mehr langer im Dienst der Re-
alékonomie, sondern zielen direkt auf einen Renditesteige-

rung von Finanzanlagen” so Holm. %’

Hier kommt der Begriff der Responsibilierung, wie weiter
oben erklart zur Geltung. Mit der Kirzung der Sozialaus-
gaben im Wohnbau und dem demographischen Wandel,
ist die Gesellschaft aufgefordert, sich mehr denn je selbst-
standig um ihre Wohnraumversorgung zu kimmern und in
diesem Zusammenhang auch um ihre Altersvorsorge. Die-
se entwickelt sich zunehmend zu einer Selbstversorgung,
sprich zu einem Drei-Sdulenmodell. Die gesetzliche Leis-
tung (erste Saule) und betriebliche Vorsorge (zweite Sau-
le) verlieren dabei immer mehr an Bedeutung, die von der
dritten Saule - der privaten Vorsorge - ausgeglichen wer-
den muss. Relevant wird dies in dem Kontext jedoch erst,
wenn man betrachtet, wie sich dies auf den Wohnungs-
markt auswirkt. Dies geschieht in zweierlei Hinsicht, in di-
rekter und indirekter Investition in den Wohnungsmarkt. 38
Die Gesellschaft investiert wieder mehr in ihre Altersvor-
sorge und in Kombination mit der endenden Finanzkrise
bedeutet dies, dass tendenziell in ,Betongold” investiert
wird. Hintergrund dafir ist, dass ein groBer Vorbehalt ge-

37 Vgl.Holm 2011, S.9-20
38 Vgl. HelbrechtS. 4-6

2.3 Wohnraum als Ware

geniber Infl tion und risikoreichen Anlagen besteht.

Laut Statistiken wird also vermehrt in Eigentumswohnun-
gen angelegt. Damit parallel stieg auch das Interesse von
institutionellen Investoren, welche die indirekten Investo-
ren darstellen. Personen, die im kleineren Rahmen vorsor-
gen und direkt in eine private Pensionskasse einzahlen,
feuern somit die Entwicklung - bewusst oder unbewusst
- noch mehr an. Neben den priméar vorhandenen Immo-
bilieninvestoren, erscheinen hier also auch verstarkt neue
Akteure. Verstarkt wird dies letztlich auch durch das aktuell
sehr niedrige Zinsniveau bei der Kreditaufnahme. **

Als zusétzlicher Faktor kommt folgender dazu: grundséatz-
lich funktioniert Wohnungsmarkt wie jeder andere Waren-
markt Uber Angebot und Nachfrage. Die Preise steigen
oder sinken im Verhaltnis dazu. Normalerweise hat man
eine gute Ubersicht Gber die Ware, kann diese gut mitei-
nander vergleichen und kennt die Vorteile und Nachteile.
Im Bereich des Wohnungsmarktes ist dies jedoch aufgrund
der schwereren Vergleichbarkeit und Aspekten wie der
Lage grundsatzlich nur begrenzt moglich. Hinzu kommt
die neue Entwicklung der immer mehr zunehmenden Mo-
nopolisierung des Wohnungsmarktes auf nur wenige Ak-
teure. Dadurch entsteht eine weitere Beschréankung, die es
den Wohnungseigentimern ermdglicht die Preise anna-

hernd frei zu gestalten. 4°

39 Vgl. Wohnen als Finanzanlage, Heeg Susanne, sub/urban Zeitschrift fur kritische Stadtforschung. Band 1. Heft 1. S. 75-99

40 Vgl. Warum Wohnen immer teurer wird, Arp Anja, Deutschlandfunk, S. 2
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2.4 Ursachen des Wohnungsmangels

Wohnungsmangel hat viele Ursachen und das in unter-
schiedlichen Bereichen. Es sollen hier die pragnantesten
Ursachen aufgezeigt werden, die in der Stadt am meisten
sichtbar sind und die mit verhéltnismaBig geringem Auf-
wand und Eingriffen [&sbar sind.

Spekulation und Leerstand

Diese zwei Begriffe werden des ofteren gemeinsam ge-
nannt, da sie sich mehr und mehr verflechten Spekulati-
on kann zunachst alleinstehend vorkommen. Leerstand
jedoch, kommt - auBer bei Instandsetzungsarbeiten und
Mieterwechsel - fast immer in Verbindung mit Spekulation
und der Absicht einer eventuell héheren Renditeabsicht
vor. Wie bereits im Kapitel davor erldutert ist Wohnen zur

Abb. 22 lllustration zu Spekulation

41 Handworterbuch der Wirtschaftswissenschaft, Albers Willi, u.a., Gustav Fischer, S. 170

42 Leerstand, unbekannt, Corpus Sireo Online

Ware geworden.

Spekulation wird im Handwérterbuch fir Wirtschaftswis-
senschaft unter anderem folgendermaBen definie t:

Jalle durch eine Preisverdnderungserwartung hervorgeru-
fenen Verhaltensweisen, die zu einem zeitlichen Viorziehen
oder Hinauszégern von Kaufen/Verkdufen (...) fihren” 4!

Bei der Begriffsdefinition von Leerstand gibt es bereits ein
wesentlich breiteres Definitionsspektrum Eine durchaus
treffende Definition besch eibt Leerstand wie folgt:

JAls Leerstand werden nicht genutzte bzw. unvermietete,
aber unmittelbar beziehbare Fldchen aus privatem oder 6f-
fentlichem Eigentum bezeichnet. {...}" %2

Abb. 23 lllustration zu Leerstand
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Der Leerstand ist jedoch in Unterkategorien zu unterteilen.
Die Erfassung und Abklérung dieser ist relevant, da sich
der Verfasser im weiteren Verlauf auf spekulativen Leer-
stand in den Stadtwohnungen bezieht.

Leerstand kann zunachst in gebauten und unbebauten un-
terteilt werden. Sprich ein Grundstiick welches unbebaut
belassen wird, beziehungsweise eine gebaute Immobilie.
Diese wiederum kann in ihrem Umfang unterteilt werden.
Es kann hier entweder eine Teilflache oder das komplette
Gebaude leer stehen. Eine weitere Kategorisierung findet
beziiglich der Dauer statt. Man spricht hier von kurz, mit-
tel bis langfristigem Leerstand. Der kurzfristige Leerstand
ist Bestandteil des Immobilienzykluses und ist vorwiegend
bei Mieterwechseln oder &hnlichem vorzufinden Er wird
auch als Leerstandsreserve bezeichnet. Bei dem mittelfristi-
gem Leerstand findet ein sogenannter Umbruchsleerstand
statt. Es werden Sanierungen, Investitionen getatigt oder
auch die Marktsituation veréndert sich. Bei langfristigem
Leerstand ist das Objekt langer vom Markt und beeinflusst
auch Objekte in der Umgebung.®® Die Unterteilung des
Leerstandes ist als letztes in drei Kategorien ihrer Entste-
hung und Herkunft zu unterscheiden. Der konjunkturelle
Leerstand ergibt sich aus dem Ungleichgewicht zwischen
Angebot und Nachfrage. Der strukturelle Leerstand ent-
steht in strukturell schwachen Regionen wo eine Immobilie
Uber einen langeren Zeitraum nicht dem Markt zu tblichen
Preisen zugefiihrt werden kann. Bei dem spekulativen Leer-
stand werden Immobilien vom Markt zurtick gehalten, ob-

2.4 Ursachen des Wohnungsmangels

wohl Nachfrage besteht, um diese zum einem spéteren
Zeitpunkt mit erhéhten Renditeerwartungen dem Markt

zuzufihren. #

Der Begriff Leerstand wird zunéchst zum besseren Ver-
sténdnis weiter gegriffen. Trotzdem stellt sich die Frage,
ab wann gilt ein Gebaude als Leerstand und wie wird die-
ser Leerstand dokumentiert. Hier existiert keine Definition
denn es gibt dafiur selbstverstandlich keine einheitliche Re-
gelung. Die Stadte haben sehr unterschiedliche Parameter
wie sie eine Immobilie als Leerstand kategorisieren und
dokumentieren sollen. Eine Wohnung kann als Leerstand
gelten, wenn dort kein Stromverbrauch gemessen wird,
dort niemand gemeldet ist, aber auch wenn dort ein Mie-
terwechsel oder eine Instandsetzung stattfindet So ent-
steht also ein sehr unterschiedliches Bild in den verschie-
denen Metropolen Europas.

Wie also erhebt Wien Leerstand und ab welchem Zeitraum
gilt dieser als spekulative Absicht und schadet der Wohn-
raumversorgung?

Nach langer Kritik an ungenauen Zahlen erhob die Stadt
Wien 2015 erneut den Leerstand und kam zu folgendem
Ergebnis: 35.000 Wohnungen (laut Kritikern auch Uber
80.000) stehen leer, in denen keine Bewohner gemeldet
waren (Leerstand in dieser Kategorie zwischen drei Wo-
chen und zwei Jahren). Von diesen waren 25.000 Wohnun-
gen marktaktiv, dass heiBt diese wurden gerade zur Ver-
mietung freigegeben. Es bleiben also 10.000 Wohnungen
-vor allem im privaten Bereich - die als [anger inaktiv gelten

43 Vgl. Leerstandsmanagement in strukturschwachen Regionen, Gais Andrea, Lehrgang zum Immobilienékonom Studienarbeit, S. 8-13

44 Vgl. Corpus Siero Online
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2.4 Ursachen des Wohnungsmangels

(Leerstand in dieser Kategorie: seit mehr als zweieinhalb
Jahren). Die Hintergriinde hinter diesem Leerstand lassen
sich laut der Stadt Wien hauptsachlich in folgende Kate-
gorien einteilen: Sanierung, Finanzierungsproblematik,
fehlende Motivation zur Vermietung und Spekulation. Laut
dem Wohnbau Stadtrat Michael Ludwig ist diese Zahl je-
doch nicht besorgniserregend. Viel mehr braucht eine
Stadt Leerstandsreserven im Bereich von zwei bis vier Pro-
zent, um Umziige und Sanierungen erméglichen zu kon-
nen. Betrachtet man den langerfristigen Leerstand sind
es in Wien ein Prozent des Bestandes beziehungsweise
zweieinhalb Prozent inklusive des marktaktiven Bestandes.
Somit sei kein akutes Problem vorhanden und der Markt-
zustand gesund, so Ludwig. Die von den Experten des
Wohnbaus und der Raumplanung geforderte Meldepflicht
fur Leerstand und die Leerstandsabgabe stoBen somit auf
wenig Zustimmung bei der Stadt Wien.*

Sicherlich scheint die Problematik anhand dieser Zahlen
eher gering, jedoch ist die Dunkelziffer bei Leerstandser-
hebungen weiterhin hoch. Somit ist die Diskussion Uber
Leerstand und Spekulation nicht zu unterschatzen. Vor al-
lem mit dem bereits beschriebenen Aspekt: Wohnraum als
Ware. Durch die immer starker werdende Finanzialisierung
des Wohnraums wird auch der Leerstand und somit auch
die Spekulation mit diesem steigen. Man denke hier nur an
die in der Vergangenheit errichteten verschiedenen Lu-
xusresidenzen oder Wohnhochhaustiirme. So addiert sich
Schritt fir Schritt ein Wohnraummangel und entwickelt sich

zunehmend doch als Problemfeld. In diesem Zusammen-
hang ist es auch problematisch, dass die 6ffentliche Hand
Infrastrukturen errichtet und instand halt, aber einzelne Pri-
vatpersonen mit den Immobilien spekulieren.

Leerstand (l&anger inaktiv)
10.000 Wohnungen
L

- 1
Leerstand marktaktiv
25.000 Wohnungen

Leerstand gesamt
35.000 Wohnungen

Leerstand marktaktiv
25.000 Wohnungen

Leerstand (l&nger inaktiv)
10.000 Wohnungen

bewohnt
802.617 Wohnungen

Gesamt Wien
837.617 Wohnungen

Abb. 24 Anteil der Leerstande in Wien Stand 2015

45 Vgl. Leerstandsabgaben, Gesetzesdnderungen: Was tun gegen Wohnungsleerstand, Zoidl| Franziska, Standard Online
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Tourismus und Airbnb

Auch diese zwei Begriffe werden oft gemeinsam erwéhnt,
wobei der Tourismus das Airbnb Modell beinhaltet. Des-
halb soll zunachst allgemeiner Uber die Problematik des
Tourismus gesprochen werden, um dann, darauf aufbau-
end, sich genauer mit der Thematik von Airbnb und dessen

Problematiken in Wien zu beschéftigen.

Die Verdréngung, beziehungsweise der Wohnungsman-
gel, verursacht durch den Tourismus, muss in zwei Katego-
rien geteilt werden. Zu unterscheiden sind hier einerseits
die klassischen gewerblichen Tourismuseinrichtungen, wie
Hotels, Hostels und Apartements. Andererseits sind es die
neuartigen Ubernachtungsméglichkeiten, die teilweis pri-
vat meist aber auch gewerblich betrieben werden, wie zum
Beispiel das Airbnb Modell.

Wéhrend ersteres meist regulierter gestaltet wird, fehlen
beim zweiten oft die Richtlinien der Stadt und der Politik.
Doch bei beiden gilt grundsétzlich: nicht der Tourismus an
sich selbst |asst die Problematik entstehen, sondern das
Tourismusmodell und draus resultierend die dahinter ste-
hende Politik, Wirtschaft und Stadt.

Der Massentourismus und die steigenden Géastezahlen ma-
chen auch vor Wien nicht halt. In den letzten 20 Jahren gab
es einen stetigen Zuwachs. Mit Stand heute bedeutet dies:
19,7 Millionen Ubernachtungen bei gut 68.000 Géastebet-
ten in 2019. Airbnb hingegen hat nur knapp 13.000 Gaste-

2.4 Ursachen des Wohnungsmangels

betten und verzeichnete seit 2008 tGber 51.000 Aufenthalte
in Wien. Eine genau Auslastungszahl ist hier seitens Airbnb
nicht zu finden

Es stellt sich also die Frage, welches der beiden Modelle
schédlicher fir den Wohnraum und dessen Verknappung
in Wien ist. Drei wesentliche Argumente sprechen dabei
fur Airbnb als Faktor der Wohnraumverknappung:

Die Null Grenzkosten, nadmlich die Kosten, die fur zusatz-
liches Angebot aufzubringen sind. Diese sind auf der
Plattform Airbnb gleich null. Bei der Hotellerie sind im
Gegensatz dazu immense Errichtungskosten flr zusatz-
liche Zimmer nétig.

Die Wettbewerbsverzerrung, sprich die Regeln und Auf-
lagen denen die Hotelerie entsprechen muss, gelten
nur in den wenigsten Féllen auch fur das Airbnb Modell

und dessen Mitstreiter.

Airbnb entzieht dem Wohnungsmarkt bereits erbaute
Wohnungen, indem diese bereits von Anfang an so ver-
mietet werden oder es wird bei einem Mieterwechsel

auf das lukrativere Vermietungsmodell gewechselt.

Aus den angefiihrten Griinden soll im weiteren das Airbnb
Modell und seine Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

untersucht werden. 4¢

46 Vgl. Der Aufstieg von Airbnb in Wien - Mégliche Konsequenzen auf den Wohnungsmarkt und die Hotelerie, Mayerhofer Nina Cosmea, Masterarbeit TU Wien, S. 58-66

45


https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M 3ibliothek,
Your knowledge hu
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Das Unternehmen Airbnb wurde 2008 gegriindet diente
als Plattform zur Vermietung von privatem Wohnraum. Das
Start-Up, welches zunachst im Sinne der Shared Economy
fungierte - also dem leihen und tauschen von Ressourcen -
entwickelte sich rasch zu einem der wertvollsten Start-Ups
der Welt. Der urspriingliche Gedanke des gemeinschaft-
lichen Teilens von Wohnraum wich der immer starkeren
Kapitalisierung in diesem Segment und lieB3 einen starken
Konkurrenten fiir die Hotelerie heranwachsen. Mit Stand
heute, werden teilweise Wohnungen mit der Absicht er-
worben, um sie spater mit hdheren Gewinnerwartungen
auf Airbnb zu vermieten, als auf dem gewdhnlichem Miet-
markt.4’

Es stellt sich also die Frage, welchen Stellenwert Airbnb
wirklich in den Stadten, in diesem Fall in Wien einnimmt.
Wie viele Mietobjekte gibt es und wie ist deren Verteilung.
Muss man Airbnb verbieten oder welche Mdglichkeiten
der Regulierungen existieren, die auch die Bedirfnisse der

Stadt und deren Wohnraumversorgung unterstitzt.

Airbnb hélt sich relativ bedeckt zu seinen Zahlen und Sta-
tistiken. Das Startup teilt auch deshalb keine Daten, da es
weiterhin das Bild der Shared Economy aufrechterhalten
mochte. Die unabhéngige Internetseite ,inside Airbnb”
bietet jedoch einen guten Uberblick, indem sie die 6ffent-
lichen Daten von Airbnb sammelt und zusammenfasst. Fir
die Art und Weise und damit der Regelung zur Vermietung
von Wohnraum auf Airbnb gibt es keine allgemein giltigen

47 Vgl. Statistiken und Umfragen zu Airbnb, unbekannt, Statista Online

Stadt ii;k;gk;—eér;?net- Einwohner Airbnb An?;/\lc;ote /1000
Athen 2116 3.484.000 0,61
Madrid 7.764 5.427.00 1,43
New York 35.957 20.464.000 1,76
Wien 4.961 1.805.681 2,75
Barcelona 12.033 4.223.00 2,85
London 25.361 8.586.000 2,95
Paris 35.428 10.755.000 3,29
Berlin 15.373 3.562.166 4,32
Montreal 8.979 1.649.520 5,44
Amsterdam 11.362 1.624.000 7,00
Venedig 3.128 59.984 52.15

Anzahl
Nr. Bezirk Airbnb Anteilig in % von gesamt
Angebote

1 1020 596 12,01
2 1030 453 9,13
3 1090 376 7,58
4 1070 341 6,87
5 1150 336 6,77
6 1050 330 6,65
7 1010 293 5,91
8 1060 285 5,74
9 1160 207 4,17
10 1080 200 4,03
Rest 1.544 31,12
Gesamt 1-23 4.961 100

Abb. 25 Statistiken zu Airbnb
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Richtlinien Jedes Land hat dafir eigene Vorschriften und
Gesetze. Dabei betrifft Airbnb und die Vermietung von
Wohnraum ein grofBes Aufgabengebiet der Raumplanung:
die Flachennutzung. In Wien jedoch entscheidet dariber
nicht die Behorde, sondern es ist Uber die privatrechtliche
Vereinbarung des Mietvertrags geregelt. Damit bleibt ein
wichtiger Akteur auBen vor, nédmlich die Raumplanung.
Deshalb erfordert es von der Stadt Richtlinien, die die Ver-
mietung auf Airbnb rdumlich und finanziell egeln.

Bezogen auf die Dichte der Airbnb Angebote pro 1000
Einwohner, steht Wien im Vergleich mit anderen Metropo-
len im vorderen Drittel und es zeig sich damit, dass Hand-
lungsbedarf besteht. Die Verteilung der Airbnb Angebote
in Wien gibt Aufschluss tber die Hotspots der Stadt. Diese
befinden sich hauptséchlich in den inneren Bezirken und
dem zweiten Gemeindebezirk. AuBerhalb des Gurtels sinkt
das Angebot drastisch. Das hat zwei Griinde: Einerseits
sind diese Quartiere weniger interessant fir Touristen, aber
viel interessanter ist, dass dort vermehrt sozialer Wohn-
bau vorzufinden sind. Mietern solcher Wohnungen ist es
grundsatzlich untersagt ihre Wohnung unterzuvermieten

und somit ist hier auch das Angebot geringer.

Folgende Aspekte sind in diesem Zusammenhang auch in-

teressant:

Die Kategorisierung der Airbnb Angebote
Die Anzahl der Airbnb Angebote pro Anbieter
Die Verflgbarkeit der Airbnb Angebote

2.4 Ursachen des Wohnungsmangels

Die Kategorisierung l&sst sich hauptsachlich in folgen-
de unterteilen: Teil eines Zimmers, Privatzimmer, Ganze
Wohneinheit. Letzteres macht dabei zwei drittel der Airbnb
Angebote in Wien aus. Es sind also groBteils ganze Woh-
nungen, die kurz oder langfristig vermietet werden.
Schaut man sich im néchsten Schritt die Top zehn Vermieter
und deren Anzahl an Airbnb Angeboten an, bekommt man
folgendes Verhaltnis: jeder dieser zehn Vermieter bietet
mindestens 15 Angebote an - Spitzenwert 58 - und stellt
damit gut finf Prozent aller Angebote dar.

Die zeitliche Verfligbarkeit der ganzen Wohneinheiten,
zeigt, dass knapp 400 Angebote jeden Tag verfigbar sind
und ein Drittel an mehr als 340 Tagen. Dies verstarkt und
bestatigt somit die Tendenz, dass diese Wohnungen nicht
als Hauptwohnsitz benutzt werden, sondern gewerblich fur
die Airbnb Vermietung und somit dem Wohnungsmarkt-
nicht zur Verfiigung stehen.

Es stellt sich also die Frage, wie viele Airbnb Angebote eine
Stadt vertragt und unter welchen Voraussetzungen. Um
hier eine guten Vergleich darzustellen, analysiert Nina Cos-
mea Mayerhofer in ihrer Masterarbeit Angebote, welche
fur eine langerfristige Wohndauer auf der Plattform will-
haben.at angeboten werden, mit denen von Airbnb. Aus
ihrer Analyse ergibt sich, dass in sieben Gemeindebezir-
ken das Angebot der Airbnb Wohnungen das der privaten-
Mietwohnungen Ubersteigt. Dies verstarkt den Gentrifizi -
rungs- und Verdrangungsprozess in den ohnehin bereits
Uberlaufenen Bezirken. Es muss jedoch erwahnt werden,
dass der Anteil der Airbnb Wohneinheiten im Vergleich zu

47
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2.4 Ursachen des Wohnungsmangels

den privaten Mietwohnungen nur einen sehr geringen An-
teil von 1,19 % ausmacht. Die Airbnb Wohnungen sind so-
mit weniger ein Problem auf der groBréumlichen Ebene,
sondern eher in den ohnehin schon Uberlaufenen inner-
stadtischen Bezirken. Setzt sich dieser Trend jedoch fort,
wird es zunehmend schwieriger erschwingliche Wohnun-
gen in den gefragten Bezirken zu mieten - dhnlich zu ande-

ren europaischen Metropolen.

Worin liegt die Losung beziehungsweise wie reguliert man
Airbnb auch auf kleinmaBstéblicher Ebene?

Die Sharing Plattform zu verbieten und weiterhin anzupran-
gern ware der falsche Weg. Vielmehr braucht es Richtlini-
en und Regulierungsmaéglichkeiten fir die Stadte, um den
urspringlichen shared economy Gedanken weiterhin auf-
recht erhalten zu kénnen. Immer mehr groBe Metropolen
haben hier verschiedene Gesetze eingefiihrt. Falsch wére
es jedoch diese einheitlich zu gestalten, da jede Stadt ihre
eigenen Hotspots und raumlichen Probleme mit Airbnb-

hat, vor allem in verschiedener Auspragung.

Anhand der rdumlichen Verteilung der Airbnb Angebote
und dessen Analyse scheinen folgende Regulierungsmég-
lichkeiten fur Wien sinnvoll:

Eine ortliche Beschrénkung und eine anteilsmaBige Ein-
ddmmung der Airbnb Angebote in Uberlaufenen Quartie-
ren, beziehungsweise eine Beflrwortung in Entwicklungs-
gebieten, um dortzum Beispiel den Tourismus anzukurbeln.
Eine zeitliche Beschrankung der Vermietungsdauer auf ein

48 Vgl. Mayerhofer S. 34-76

gewisses MaB, beziehungsweise die Pflicht die Wohnung
als Hauptwohnsitz auch zeitlich mehrheitlich im Jahr selbst
Zu nutzen.

Eine finanzielle Beschrankung in Form von Steuern und Ab-
gaben ware zudem als Basis wichtig. Hierbei wéare es wich-
tig, dass alle Anbieter angemeldet sind und damit nachver-
folgbar sind. Interessant wére in diesem Zusammenhang
eine Art Wohnbausteuer, wie sie es schon einmal erhoben
wurde, diesmal als eine Art Kompensation fir den verlore-

nen Wohnraum.*®

Auch in der Thematik Tourismus mit Fokus auf Airbnb sieht
man, dass zumindest alleine anhand der Zahlen noch kein
Wohnraummangel entsteht. Er ist jedoch ein weiterer Bau-
stein in diesem Gebilde und fihrt mit der Zeit und fehlen-
den Regulierungen sukzessive zu einem, in der Stadt im-

mer breiter auftretendem, Wohnraummangel.
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2.4 Ursachen des Wohnungsmangels

Bezirk Géstebeﬂen in% Airbnb An- in % Anzahl Wohnungen Gastebetten im Vel.'héltnis Airbnb Angebote im Yerhéltnis zu
Hotellerie gebote zu Wohnungen in % Wohnungen in %

Wien 61.970 100 12.437 100 929.662 6,67 1,34
1 10.554 17,03 1.008 8,10 8.921 118,31 11,30
2 7.085 11,43 1.563 12,57 52.139 13,59 3,00
3 7.759 12,52 1.247 10,03 47.309 16,40 2,64
4 2.168 3,50 2 0,02 17.219 12,59 0,01
5 2.258 3,64 862 6,93 29.355 7,69 2,94
6 2.690 4,34 684 5,50 16.999 15,82 4,02
7 3.962 6,39 734 5,90 17.748 22,32 4,14
8 1.945 3,14 452 3,63 13.248 29,91 3,41
9 2.236 3,61 857 6,89 22.972 9,73 3,73
10 4.436 7,16 526 4,23 94.820 4,68 0,55
11 1.313 2,12 107 0,86 47.532 2,76 0,23
12 1.210 1,95 375 3,02 47.881 2,53 0,78
13 1.046 1,69 211 1,70 26.973 3,88 0,78
14 1.583 2,55 299 2,40 46.250 3,42 0,65
15 3.700 5,97 930 7,48 39.227 9,43 2,37
16 766 1,24 464 3,73 51.754 1,48 0,90
17 1.438 2,32 304 2,44 28.479 5,05 1,07
18 235 0,38 361 2,90 26.603 0,88 1,36
19 1.206 1,95 245 1,97 37.039 3,26 0,66
20 220 0,36 508 4,08 43.131 0,51 1,18
21 587 0,95 132 1,06 78.109 0,75 0,17
22 3.202 517 279 2,24 86.235 3,71 0,32
23 371 0,60 59 0,47 49.719 0,75 0,12

Abb. 26 Airbnb im Verhaltnis zu Hotellerie und Wohnungen auf Bezirksebene
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WIEN Warner

BA ...

Mit dem Jahr 2016 wurde zum ersten Mal die IBA Wien
ausgerufen und damit (iberhaupt zum ersten Mal in Oster-
reich. Die Ergebnisse sollen - nach einer Zwischenprésen-
tation im Herbst 2020 - 2022 der Offentlichkeit présentiert
werden. Der Fokus liegt dabei auf dem Bereich des neuen
sozialen Wohnens. Bei der Suche nach der Auswahl die-
ses Themas I&sst sich zunéchst folgendes feststellen: Wien
gilt als Hochburg des sozialen Wohnens und die IBA wur-
de bisherim 20. Jahrhundert als Instrument der Innovation
genutzt. Dabei sollte sie stets Defizite aufzeigen und diese
bearbeiten. In der Vergangenheit wurden dabei meist 6rt-
liche Thematiken und lokale Problematiken aufgegriffen.
Wohnen und dessen Herausforderungen betreffen die All-
gemeinheit. Gerade deshalb entstand diese IBA nicht aus
der sonst Ublichen Dringlichkeit heraus, sondern soll sich
auf die Starken dieser Thematik in Wien fokussieren. Denn
sie soll einerseits die bereits eingesessenen Strukturen auf-
ritteln und die Weiterfiihrung von eventuell mangelhaften

Abb. 27 IBA Wien 2022 Logo

3.1 IBAWien 2022

Entwicklungen vermeiden. Andererseits sind ,Wohnen”
und dessen Herausforderungen so gesellschaftsrelevant
wie seit langem nicht mehr. Bedingt durch den gréften
Stadtwachstum seit dem 19. Jahrhundert - der Zuwan-
derung und der Anderung der Demographie geschul-
det - lasst die dies Gefahr einer erneuten starken sozialen
Segregation autkommen. Deshalb sollten trotz Gber 100
Jahre erfolgreichem sozialen Wohnungsbau, Politiker und
Fachpersonen der relevanten Bereiche gewarnt sein. Im-
mer hohere Baukosten und Grundstlickspreise treiben auf-
grund der gréBer werdenden gewerblichen Konkurrenz
die Preise und damit die Mieten fur die Bewohner hoch.
Dabei ist die IBA Wien ein Gegenmodell zu den vorhe-
rigen Bauausstellungen - auch weil sie sich nicht nur auf
ein einzelnes Detail der Wohnung bezieht - sondern dies
in einem viel weiteren Kontext angeht. So geht es also um
Quartiere oder Grétzel, die, die klassischen Aspekte wie
Sport, Freizeit, Erholung, Kultur, Kommunikation, Mobilitat
mit dem Prédikat leistbar verknipfen und dabei urbane
Herausforderungen I6sen. Die IBA Wien 2022 konzentriert
sich dabei nicht nur auf den Neubau, sondern auch auf den
Bestand und dessen Weiterentwicklung beziehungsweise

seine Sanierung.

So soll die Internationale Bauausstellung Wien auch einen,
wie bereits der Name verrat, globalen Impuls darstellen.
Die Kritik der Politik, die sofort Ergebnisse und herzeigbare
Quartiere braucht und will , kontert Wolfgang Forster wie

folgt: Eine IBA braucht Zeit, um in den Képfen aller anzu
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3.1 IBA Wien 2022

kommen. Dabei dirfte die Kritik vor allem bezlglich der
Kosten nicht so heftig ausfallen, da sich hier die IBA be-
wusst von Anfang an zurlick genommen hat. Es wurde kei-
ne weitere Institution im Bereich des Wiener Wohnbaus
erstellt und auch das Budget wurde klein gehalten. Die
Projekte werden finanziell - im Gegensatz zu vergangenen
IBA’s zum Beispiel in Deutschland - nicht geférdert, son-
dern lediglich mit der Expertise begleitet und unterstutzt.

Bei all diesem fast schon selbstverstandlichem Umgang
mit der Problematik und der Abwicklung dieser weit Gber
100 angestrebten Projekte, stellt sich die Frage nach der
Notwendigkeit der Instrumente dieser Bauausstellung.
Auf den ersten Blick wiirde man dies verneinen. Die IBA
Kanditatsprojekte kommen fast alle aus dem geférder-
ten Wohnbau und wiirden unabhangig von der IBA auch
in ahnlicher Form realisiert werden. Diese, auf den ersten
Blick, nicht sichtbaren Prozesse, sind es, die die IBA, ihre
Werkzeuge und ihre Akteure wichtig machen. Dabei bietet
die IBA eine Plattform fiir die Offentlichkeit und die Bewoh-
ner der Stadt. Sie vernetzt diese Akteure, agiert als Modera-
tor dieser Plattform und bindet dadurch immer mehr Leute
ein. Ziel der IBA ist es aber auch die bereits vorhandenen
Prozesse zu verbessern und qualitativ zu sichern. Aufgrund
des bereits erwahnten fehlenden Budgets, ist die IBA auf
von auBen herangetragene qualitative und umsetzungs-
fahige Projekte angewiesen. Auf den ersten Blick unspek-
takular wirkend ,operiert sie dabei nach innen und kom-
muniziert nach auB3en, welche Prozesse es bereits vor dem
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Bauen selbst braucht. Hier sind die Bodenpolitik, die
Wohnbauférderung, aber auch gesellschaftliche Prozesse
zu erwahnen. Diese bendtigen auch ein politisches Wollen
und Vorausschauen, wie auch das stetige Weiterentwickeln
und kritische Uberpriifen der Prozesse. Genau hier kniipft
Wien mit seiner IBA an und will sich an ihren eigenen An-

sprichen messen und sich qualitativ weiterentwickeln.

Obwohl die meisten Projekte wahrscheinlich bis 2022 fer-
tig gestellt werden, wird man die IBA nicht anhand ihrer
Schlisselibergabe beurteilen, sondern an den Auswirkun-
gen und Prozessen die sie mit der Auseinandersetzung
und Fertigstellung initiiert.*

Abb. 28 IBA Wien 2022 Projekte

49 Vgl. Neues soziales Wohnen - Positionen zur IBA_Wien 2022, IBA_Wien 2022 u. future.lab (Hg.) ,Jovis, S. 10-17
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Landlaufig existiert die Meinung, dass der Neubau bezie-
hungsweise das Neubauen von Wohnungen in der Regel
die einfachere Loésung sei. Hierflr gibt es viele Argumente
und Gegenargumente. Diese sollen im folgendem erldu-
tert werden.

Die unterschiedlichen Formen der mdglichen Neubauta-
tigkeiten werden im folgenden erldutert. Es existiert ,Neu-
bau” in Form von Zubauten, Verdichtungen oder Aufsto-
ckungen - dieser soll im néachsten Teil behandelt werden.
Kein neues Bauland bendtigt der Ersatzneubau. Hier wird
lediglich ein Bestandsbau abgerissen und mit einem Neu-
bau ersetzt - auch auf diesem soll im folgenden nicht der
Fokus liegen. Es soll der Neubau betrachtet werden, der
komplett neu errichtet wird und welcher neues erschlos-
senes Bauland benétigt. Auch die Gemeinden haben er-
kannt, dass Bauland nicht unbegrenzt vermehrbar ist.>

Die groBte Anzahl an fertig gestellten Wohnungen werden
in den sogenannten Entwicklungsgebieten errichtet, die
somit eine ErschlieBung von neuem Bauland bendtigen.
In Wien existiert aufgrund der groBen Bodenraumressour-
cen, die im Besitz der Stadt und einigen groBBen Akteuren
(zum Beispiel der OBB) sind, einiges an Potential fiir die-
se Neubaugebiete. Aktuell werden einige dieser Gebiete
- die auch im Rahmen der IBA Wien betreut werden - be-
baut. Nennenswert sind hier die aktuell finf gréBten (See-
stadt Aspern, Nordbahnhofareal, Sonnwendviertel, Neue
Leopoldau, in der Wiesen Ost) mit einem gesamten Woh-

50 Vgl. Alternativen zum Neubau bei Baulandmangel, in Detail Online

3.2 Neubau(en)

nungspotential von 28.100 Wohnungen. Mit gut 10.500
Wohnungen ist das Entwicklungsgebiet der Seestadt das
groBte und zeitlich langste Projekt. Hier entsteht ein kom-
plett neuer Stadtteil. Vergleichbar dazu werden auf dem
ehemaligen Nordbahnareal bis zu 10.000 Wohnungen
errichtet. Dieses Quartier liegt jedoch im Unterschied zu
der Seestadt wesentlich zentraler. Trotz dieser Vielzahl an
neu errichteten Wohnungen, stellt sich die Frage nach
dem tatsachlichen Bedarf in der Stadt Wien. Diesen hat die
Magistratsabteilung 23 fir den Zeitraum 2017 bis 2033 er-
hoben. Dabei rechnet die Statistik mit einer durchschnitt-
lichen Wohnungsbelegung zwischen 1,8-2,2 Personen je
Wohneinheit. Fir die Zeitspanne 2016-2029 (das Jahr in
dem Wien die 2 Millionen Einwohner Marke wieder er-
reicht), ergibt sich somit ein Wohnraumbedarf von 83.200
Wohnungen bei einer Schwankungsbreite von +/- 8.300
Wohnungen. Fur diesen Betrachtungszeitraum ergibt sich
also eine durchschnittliche Neubauleistung von 6.400
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Abb. 29 Wohnraumbedarf Wien
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3.2 Neubau(en)

Wohnungen pro Jahr. Der fir den Zeitraum 2000-2020
ausgerufene STEP 05 gibt fir diesen Zeitraum 2.500 Woh-
nungen pro Jahr an und unterschétzt somit den Bedarf
massiv. Dazu muss erwadhnt werden, dass im gleichen STEP
eine zusatzliche Neubauleistung von 2.500 - 3.000 Woh-
nungen - selbst bei gleich bleibender Bevolkerungsanzahl
- aufgrund struktureller Verdnderungen bendtigt werden.
Somit muss Wien mit einer Addition dieser beiden Werte
rechnen und bis 2029 im Schnitt 9.200 Wohnungen pro
Jahr fertig stellen. Bei einem Blick auf die Anzahl der be-
willigten Wohnungen kann man erkennen, dass der vorher
erwdhnte Wohnraumbedarf von 9.200 Wohnungen seit
dem Jahr 2013-2014 konstant erreicht und sogar Ubertrof-
fen wird.>" Ein etwas anderes - nicht so konstantes - Bild
ergibt sich, wenn man die Statistiken der fertiggestellten
Wohnungen aus dem gleichen Zeitraum betrachtet.

Laut diesen Statistiken, wird wieder vermehrt der Wohn
raumbedarf durch Neubautatigkeiten gedeckt. Daten zu

Anzahl an Wohnungen
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Abb. 30 bewilligte und fertiggestellte Wohnungen Wien

Bewilligungen oder Fertigstellungen von Wohnungen im
Bestand in Wien existieren nicht und lassen somit keinen
Vergleich zu.

Es soll nun der Bogen zu den Bautatigkeiten im Bestand
gespannt werden, um diese in Relation zu dem Neubau set-
zen zu kdnnen. Wie auch bei den bewilligten Wohnungen
im Bestand existieren keine Daten zu dem Bauvolumen der
Bautatigkeiten in Zusammenhang mit Bestandsgeb&uden.
Lediglich Zahlen zu dem kompletten Bauvolumen Oster-
reichs wurden erhoben. In welchem Verhaltnis der Neubau
zu dem Bauen im Bestand steht, wird anhand eines Ver-
gleichsbeispiels aus Deutschland aufgezeigt. Unterschie-
den wird dabei wie viel in das jeweilige Segment investiert
wird.

Ersichtlich wird daraus, dass ca. 70% der Bauleistungen, im
Segment Wohnbau in den Bestand investiert werden. Das
Spektrum geht dabei von Instandsetzung tber Umstruktu-
rierung bis hin zur Nachverdichtung. Es zeigt sich also eine
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Abb. 31 Bauvolumen Deutschland zu Osterreich

51 Vgl. Auswertung zur méglichen urbanen Verdichtung im Bestand an einem Musterbereich, Lukas Zeilbauer, Masterarbeit TU Wien, S.47- 53
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besondere Bedeutung hinsichtlich der Erhaltung und Wei-
terentwicklung des Bestandes. Abgesehen von den Inves-
titionen, werden in Deutschland ca. 75% des Wohnraum-
bedarfes durch den Bestand und dessen Umstrukturierung
bereits gedeckt. Auch die hohe Altersstruktur des Bestands
und der 30-40 jahrige Instandhaltungszyklus bestatigt die-
sen SanierungsmaBnahmen. Gut 28% des Gebdudebe-
standes entstand vor 1948 und fast die Halfte (47%) wurde
zwischen 1949 und 1979 in Deutschland errichtet. % Ein
dhnliches Bild hinsichtlich der Gebaudestruktur l&sst sich in
Wien beobachten. Hier wurden ganze 35% der Wohnge-
bdude vor 1944 und 34% zwischen 1949 und 1980 errich-
tet.>® In dieser Zeitperiode wurde auch eine grof3e Anzahl
an Gemeindebauten erbaut. Diese wirken aufgrund ihrer
hohen Anzahl und ihrem Potential beziglich Sanierung
und Verdichtung attraktiv.

Ergédnzt durch die Studie des Karlsruher Institut fir Techno-
logie und den Vergleichszahlen |&sst sich behaupten, dass
auch Osterreich und im speziellen Wien sich mit der The-
matik der Bestandserhaltung beschaftigen muss. Auch hier
kénnte sicherlich ein groBer Teil des Wohnraumbedarfes
durch die Anpassung, Umstrukturierung und Verdichtung
des Bestandes gedeckt werden.

In seiner Streitschrift ,Verbietet das Bauen” schreibt Daniel
Fuhrhop dabei wesentlich kritischer tGber das Neubauen.
Er kritisiert dabei die Hysterie der Wohnungsnot und be-
trachtet diese als Gegenstand der Neubaulobbyisten. Sei-

3.2 Neubau(en)

ner Einschdtzung nach fehlt es an leistbarem Wohnraum,
gebaut werden jedoch meist nur teure Eigentumswohnun-
gen. So gesehen ist der Neubau - wie er oft errichtet wird
- sunsozial”. Dabei geht Daniel Fuhrhop gar soweit, dass er
postuliert man solle den Abriss verbieten. Einerseits ver-
nichte man so einen Teil der Stadtgeschichte und anderer-
seits versuche man Uber diese MaBnahmen die Konjunktur
und die Baubranche anzukurbeln. Es ist dabei vielmehr die
Rede von einem Umbauen der Stadt. >

Nicht so pointiert will diese Arbeit mit dem Neubau um-
gehen. Denn der Neubau ist sicherlich eine wichtige Kom-
ponente und kann phasenweise in gewissen Stadtgebie-
ten gute und neue Akzente setzen. Er |&sst eine komplette
Neuausrichtung und Gestaltung zu. Deshalb darf er sicher-
lich nicht komplett vernachléssigt werden. Jedoch kann
der Neubau fir sich alleine nicht die Lésung der Wohn-
raumproblematik sein. Der Umgang mit dem Bestand ist
somit wichtig und nicht zu vernachléssigen. Neubautatig-
keiten mussen vielmehr anders hinterfragt werden. Der
Umgang und die Weiterentwicklung des Bestandes sollte
dabei akzentweise und punktuell eingesetzt werden. Die
Auseinandersetzung mit dem Bestand sollte dabei konti-
nuierlich verfolgt werden. Diese beiden Komponenten der
Bautétigkeiten zu kombinieren - wie im Entwurfsbeispiel -
gibt somit die Moglichkeit das Potential beider Bautatigkei-
ten auszuschopfen.

So soll die Méglichkeit und das Potential von Bautatigkei-
ten im Bestand im folgenden erwahnt werden.

52 Vgl. Budgetierung von InstandhaltungsmaBnahmen fir Gebaude der 6ffentlichen Hand, C. Bahr, u.a., Karlsruher Institut fir Technologie, S. 2

53 Vgl. Auswertung zur moglichen urbanen Verdichtung im Bestand an einem Musterbereich, Lukas Zeilbauer, Masterarbeit TU Wien, S.31

54 Vgl. Verbiete das Bauen - Eine Streitschrift, Daniel Fuhrhop,oekom, S. 43-46;62-70
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3.3 Formen des Verdichtens

Nachdem bereits der Neubau, dessen Vorteile und Heraus-
forderungen zuvor erldutert wurden, soll sich jetzt mit ver-
schiedenen Formen des Verdichtens auseinandergesetzt

werden.

Dichte und Qualitat

Dabei gilt es zunachst zu erklaren in welchem Kontext hier
.Dichte” gemeint ist und welche Qualitdten dieser Ansatz
leisten kann. Da der Pro-Kopf-Anteil an Wohnraum in den
letzten Jahren immens gestiegen ist und Bodenressourcen
innerhalb der Stadt grundséatzlich nicht vermehrbar sind,
stellen sich an diesem Punkt zwei Alternativen dar. Einer-
seits die Zersiedlung, die jedoch immer mehr in der Kritik
steht und die es zu stoppen gilt, da auch hier immer mehr
Bodenressourcen aufgebraucht werden. Andererseits die
Verdichtung innerhalb des Stadtgefliges. Hier sehen Stadt-
planer und Experten einen wichtigen Ldsungsansatz fir
eine nachhaltige Stadtqualitat. Es geht aber auch darum
.Dichte” zu begreifen und in welchen Ausprégungen sie

vorkommen kann:

,Die Qualitdt eines Wohnquartiers wird durch verschiedene
Dimensionen der Dichte bestimmt. Die Bebauungsdichte
bezeichnet das Verhéltnis der Wohnfldche zur Grundfléche
die Einwohnerdichte benennt die Anzahl Bewohner pro
Grundflache und die Wohnungsdichte beziffert die Anzahl
Wohnungen pro Grundfldche Die Intensitdt der Beziehun-

gen zwischen den Bewohnern eines Quartiers wird als

soziale Dichte bezeichnet.” **Ausschlaggebend fir die Ak-
zeptanz der Bewohner gegentiiber dieser Dichte sind ver-
schiedene Faktoren. Es zéhlen verschiedene Abstufungen
von privaten und 6ffentlichen Bereichen sowie verschiede-
ne Arten von Stadtrdumen. Eine groBe Individualitdt wie
Identitdt sind hier ebenso wichtig wie die Flexibilitat und
die Variabilitat dieser Rdume und Ebenen. Wohnqualitat
definie t sich auch Uber Freiheit Mdglichkeiten und Ent-
scheidungen zu treffen, selbst wenn dies auf kleinem Raum
entsteht. Sichtbar ist dies an Griinderzeitvierteln, die eine
hohe Dichte aufweisen. Hier gibt es meist ein guten Mix
aus verschiedenen Raumerlebnissen wie Gassen, Platzen,
StraBen und Nischen. Der Aspekt der gewachsenen und
gealterten Dichte ist dabei nicht zu unterschatzen, wie die-
se zwei beispielhaften Bilder im folgenden zeigen. Auch

Abb. 33 Dichte im Neubauviertel

Abb. 32 Dichte im Grinderzeitviertel

55 Wanderausstellung Dichte begreifen, Mauro Colazzo,u.a., Kantonales Amt fir Raumentwicklung, S. 2
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deshalb sind diese innerstadtischen Quartiere bei den Be-
wohnern so beliebt.% Stadtischen Dichte war nicht immer
in diesem Rahmen vorherrschende Maxime. Noch in der
Zeit der Industrialisierung herrschten diesbeziglich ande-
re Denkweisen. Mit ,Dichte” wurde Enge, Dunkelheit und
schlechte Hygienevorraussetzungen verbunden. Ideale
wie das Gartenstadtkonzept von Theodor Fritsch wurden
bevorzugt fur die Stadtplanung angedacht. Doch mit dem
stetigen Zuwachs und den in die horizontale Breite wach-
senden Stadten kamen erste Zweifel auf. Walter Gropius
argumentierte seine Konzepte mit dem obersten Ziel der
kurzen Wege. Mit dem Aufkommen hoher Verkehrszah-
len und den damit zusammenhédngenden negativen Kon-
sequenzen, wurde dann endglltig eine neue Denkweise
losgetreten. Die bis dato genannten negativen Effekte der
hohen Stadtdichte traten, aufgrund der nétigen Funktiona-
litat bezlglich Verkehr und Kostenreduktion, in den Hinter-
grund. Somit wurde das neue Leitbild einer dichten und
kompakten Stadt mit dem Anfang der 1990-er auch im
breiten Rahmen akzeptiert und angesteuert. Okonomische
wie Gkologische Funktionen sind dabei ebenso relevant

wie ein guter funktionaler Mix.

Deshalb geht es auch im folgenden um die Verdichtung im
bereits gebauten Raum. Vorrangig ist dabei die vorhande-
nen Qualitdten zu erhalten - wenn nicht sogar zu starken.
Dabei sollen folgende Werte erzielt werden: bessere Be-
lichtung, Bellftung, Griinraum, beziehungsweise Freizeit-
moglichkeiten. Nachverdichtung ergibt also vor allem dort

3.3 Formen des Verdichtens

Krankenhaus

i
alerie —_
1

Eiaunlj-:{_fj[

goulevar

schaftliche

Sinn wo ein Mehrwert auf mehreren Ebenen geschaffen

wird.>”

Es sollen nun die einzelnen Formen der Nachverdichtung,
ihre Vorteile und Herausforderungen erldutert werden.
Unterschieden wird dabei zwischen horizontaler Nachver-
dichtung, vertikaler Nachverdichtung (sprich Aufstockung
jeglicher Arten) und der Umnutzung von Bestandsgebé&u-

den.

Abb. 34 Konzept einer Gartenstadt

56 Vgl.Verdichten - Internationale Lowrise-Wohnsiedlungen im Vergleich, Martina Desax, u.a., Triest, S. 9-13
57 Vgl. Maximale Dichtte unter minimaler Sichtbarkeit - ein sanftes Nachverdichtungstool fir Wien, Maria Kirschenmann, Masterarbeit TU Wien, S.7-8


https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

3.3 Formen des Verdichtens
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Nachverdichtung

Die horizontale Nachverdichtung kann wertvolles Potenti-
al im innerstéddtischen Bereich in Form von Wohnbau er-
schlieBen. Hier ist zu unterscheiden auf welche Art verdich-
tet wird:

- innerhalb stadtischer Blockrandbebauung

- zwischen freistehenden Bestandsbauten im Grinen
- auf Gewerbeflache

- auf ehemaligen militérischen Flachen

Eine Nachverdichtung in diesen urbanen Gegenden bend-
tigt nicht nur weniger zusatzliche Flachenversiegelung als
Neubaugebiete, sondern es kdnnen Flachen eventuell so-
gar wieder entsiegelt werden. Offentliche Verkehrsstruktu-
ren wie auch die Infrastruktur (Energie, Wasser, Kabel) sind
bereits vorhanden und sparen somit Errichtungskosten fur
diese ein. Auch existiert das soziale Umfeld bereits vor Ort
und kann somit erweitert, verstarkt und vernetzter gestaltet
werden. Durch Begriinung und Bebauung innerstédtischer
Brach- und Gewerbeflachen kann einerseits die Identitat

Abb. 35 Nachverdichtungsschema

des Quartiers gestarkt werden, andererseits aber auch kli-

matische Aspekte wie zusatzliche Begriinungen.

Neben all diesen Vorteilen sind jedoch besondere Her-
ausforderungen zu bewaltigen. Oft entspricht der Bebau-
ungs- oder Widmungsplan nicht den Erfordernissenen, die
fir das Projekt nétig wéren. Somit sind langwierige und
komplizierte Genehmigungsverfahren das Resultat. Die
Kommunikation und Miteinbeziehung der Anwohner in
den Prozess ist von Anfang an ein wichtiger Faktor. Hierbei
kénnen Beflirchtungen und Unzufriedenheiten der betrof-
fenen Bewohner ausgerdumt werden. Neben den schwie-
rigen Grundrissmoglichkeiten aufgrund von verwinkelten
und &rtlich engen Voraussetzungen ist unter anderem auf
Belichtungs-, ErschlieBungs- und Abstandsflachen zu ach-
ten. Auch die selbstverstandliche Einhaltung aller Normen
und Bauordnungen kann zu erhéhten Kosten und Aufwand
fuhren. Griinde dafir liegen zum Beispiel in den Stellplatz-
verpflichtungen oder den Anforderungen der Barrierefrei-
heit.
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Umnutzung

Diese Variante von Nachverdichtung weicht von den an-
deren beiden ab, denn dort werden bereits vorhandene
Wohngeb&ude erweitert. Bei der Umnutzung hingegen
werden Nichtwohngebdude umgenutzt und umstruktu-
riert. Dabei werden Gebaude wie Fabriken, Bluros, Schulen,
Kirchen, Krankenhauser, Kasernen und Handelsgeb&ude
mit einer neuen Wohnfunktion versehen. Letztere sind
einerseits eher uniblich, andererseits sind die Bestands-
bedingungen, durch die starke funktionale Orientierung,
sehr herausfordernd und einengend. Doch auch hier gibt
es Potentiale - auch weil diese Gebdude meist sehr gut in-
nerstadtisch liegen und gut angebunden sind. Der Fokus
solcher Umnutzungen liegt aber meist auf Biro- und In-
dustriekomplexen. Diese bringen durch ihre Bestandsge-
gebenheiten Vorteile fir die Umnutzung zu Wohnraum mit.
Die statische Bauweise ermdéglicht aufgrund ihrer Skelett-
bauweise meist einen Rickbau der Bestandswénde und
einen neu konzipierten Grundriss. Die Fassade ist hier ahn-
lichfl xibel, da diese meistals Band- oder Lochfassade aus-
gebildet wurde. Da sie keine tragende Funktion hat, ist sie

Abb. 36 Umnutzungsschema

3.3 Formen des Verdichtens

meistens auch gut austauschbar. Somit werden - durch klei-
ne Eingriffe - Aufgaben wie Belichtung und ErschlieBung
gelost.

Wie auch bei den beiden anderen Verdichtungsformen
sind hier bereits gewisse Infrastrukturen vorgegeben, die
mitbenutzt beziehungsweise ausgebaut werden kdnnen.
Alte Hof-,Lager- und Parkplatzflachen kénnen somit als
Griunflachen umgenutzt werden und damit zur Attraktivitat
beitragen. Ehemals benachteiligte Quartiere kdnnen von
diesen Umnutzungen und Aufwertungen positiven Nutzen

ziehen und einen Mehrwert erlangen.
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3.3 Formen des Verdichtens
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Aufstockung

Vertikale Verdichtung in Form von Dachausbauten kann
ebenso einen groBen Beitrag zur &kologisch nachhal-
tigen Verdichtung der innerstadtischen Bezirke beitra-
gen. Dabei spielt es keine Rolle ob diese Aufstockungen
ein- oder mehrgeschof3ig errichtet werden oder lediglich
ungenutzte Dachbdden ausgebaut werden. Es werden
hierbei keine zusétzlichen Bodenflédchen verbraucht und
die Verkehrsinfrastruktur wie auch die Versorgungsinfra-
struktur sind bereits vorhanden. Diese kdnnen komplett
mitbenutzt, ausgebaut und damit verbessert werden. Auch
die ErschlieBung kann mitbenutzt werden - dies bis zu ei-
nem gewissen Ausmal. Bei einer zeitgleichen Sanierung
des Bestandsgebaudes in Form von energetischen und
infrastrukturellen Ertlichtigungen ergibt sich ein enormer
Kostenvorteil. Arbeiten wie der Gerustaufbau, die Dachde-
ckung und Dammungsarbeiten missen in diesen Fall nur
einmalig durchgefihrt werden und ergeben somit auch
eine Zeitersparnis. Dies fihrt zu weniger Bauldrm und einer
erhdhten Zufriedenheit. Ebenso kénnen die Bestandsbe-

Abb. 37 Aufstockungsschema

wohner aufgrund von guter und exakter Planung wéhrend
der Bauphase in ihren Wohnungen verbleiben. Im Zuge
dieser Sanierungen und Aufstockungen kdénnen die Ge-
bdude mit Zusatzfunktionen versehen werden und die sozi-
ale Belegung kann neu orientiert beziehungsweise durch-
mischt werden.

Neben diesen positiven Aspekten gilt es auch einige
schwierige Herausforderungen zu I6sen. Allen voran steht
die Statik. Diese entscheidet Uber die Mdglichkeiten und
zusatzlichen Lasten, die die Wande aufnehmen kdnnen.
Baurechtlichen Normen, wie Héhenbeschrénkungen dur-
fen dabei nicht vernachléssigt werden. Diese kdnnen, wie
auch im Entwurf erldutert, als verhandelbar angesehen
werden. Ein weiteres Hemmnis kann in den Prinzipien der
Denkmalpflege liegen, da sie schwierig mit den Pldnen der

Aufstockungen zu vereinbaren sind.

Trotz dieser - teils auch verhandelbaren Herausforderun-
gen - beinhaltet der Dachausbau enormes Potential im in-
nerstadtischen Bereich, da er einerseits zusatzlichen Wohn-
raum ohne die Verschwendung von Bodenraumressourcen
schafft. Andererseits aber auch weil durch die Revitalisie-
rung der bereits bestehenden Gebaude, diese langfristig
in der Stadtstruktur gefestigt werden. 8

58 Vgl. Urbane Ressourcen aufstocken - verdichten - umnutzen, Petra Lea Mdiller, Rudolf Mdller, S. 41-91
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Aussagen Uber zukiinftige Entwicklungen sind schwer pro-
gnostizierbar. Dieser Weg |asst sich lediglich abschatzen
beziehungsweise steuern. Dazu bendtigt man einerseits
die ndétigen Ressourcen, die richtigen Akteure / Werkzeu-
ge, beziehungsweise veranderte Prozessablaufe.

Stadte wie Wien, die groBe und eigene Wohnbestande und
Bodenressourcen besitzen, kdnnen den Wohnungsmarkt
zu gewissen Teilen steuern. Damit kénnen sie den Markt

[ | -39, Gesamt Wien
3%
I 0.7%
=

0%

Abb. 38 Bevolkerungswachstum Wien nach Bezirken 2019

3.4 Ausblick und Zukunft

derFinanzialisierung und den Absichten der Renditesteige-
rungentziehenundihrenBewohnernleistbareMietenbieten.
Ein bekanntes Gegenbeispiel dazu ist Berlin, wo von auf3en
durch die Politik eingegriffen wurde. Kommunale Eingriffe,
wie der Mietendeckel und (Rick)-Kauf von Immobilien soll-
ten mitmehr oderweniger Erfolg die Mieten neu justieren.>

Wien wachst - das ist nahezu schon ein Fakt. Betrachtet
man die Zahlen, die dieses Wachstum zeigen, stechen zwei

Neubau auf bekann-
ten Potentialflachen

Geénderte Nutzung 55%

bestehender Gebaude
h g

N,

Bisher nicht fir Bebauung
vorgesehene Flachen
8%

Weiterentwicklung des
Gebaudebestandes
27%

Abb. 39 Wie in Wien Wohnungen bereitgestellt werden 2014 - 2025

59 Vgl. Neues soziales Wohnen - Positionen zur IBA_Wien 2022, IBA_Wien 2022 u. future.lab (Hg.) ,Jovis, S. 84
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3.4 Ausblick und Zukunft

Aspekte ins Auge: Wien wachst (und schrumpft aber
auch in gewissen Gebieten) unterschiedlich stark. Und
zweitens sehen die Wachstumsraten prozentual bewaltig-
bar aus. Bewaltigbar in der Hinsicht, dass der Bedarf an
Wohnraum aus dem Bestand gestillt werden kann. Wie-
derum eine andere Erhebung der Stadt Wien zeigt da-
bei ein widersprichliches Bild. Lediglich 27% der bereit-
gestellten Wohnungen werden im Zeitraum von 2014 bis
2025 mit der Weiterentwicklung des Bestandes gebaut.

Wien erhebt, wie viele andere Stadte auch, den quantita-
tiven Bedarf an Wohnraum, jedoch wird dabei der quali-
tative Aspekt meist auBen vorgelassen. Neben der grund-
satzlichen Befriedigung des Wohnflachenbedarfs gibt es
unterschiedliche ,weiche Faktoren” die heute an das Woh-
nen gestellt werden: Wie und auf welche Art wollen wir
wohnen. Was fehlt uns an unserer aktuellen Wohnsituation
und was erwarten wir von zukiinftigen Wohnraumkonzep-
ten. Solche und &hnliche Fragen werden meist nicht erho-
ben und damit auch nicht der erweiterte Bedarf danach.
Wahrend beim Neubau versucht wird diesem Bedarf mit
neuen Konzepten und Ansétzen gerecht zu werden, wird
der Bestand meist nur instandgesetzt und in seinen alten
Strukturen belassen. Dabei schreibt Angelus Eisinger in
seinem Beitrag zu der IBA_Wien folgendes:

.Bestandsgebiete bilden einen geeigneten, bislang aber in
der Stadtentwicklung kaum systematisch genutzten Hebel,

preisginstigen Wohnungsbau auf Dauer zu sichern. Dieser

Hebel will aber mit Bedacht bedient werden.” ¢°

Dieser Ansatz soll darauf aufmerksam machen, wie die
Neuausrichtung eines Bestandsgebaudes gestaltet wer-
den kann. Parallel zu den Chancen treten jedoch auch Ri-
siken auf. Jeder bauliche Eingriff in diese Bestandsstruktur
kann auch eine unvermeidbare Preissteigerung nach sich-
ziehen und damit die soziale Durchmischung gefahrden.
In welche Richtung sich das Quartier entwickelt, wird also
direkt Uber die Art und Weise und vor allem die Intensitat

der Eingriffe gesteuert. Hierzu schreibt Angelus Eisinger:

,Die Transformation dieser Bestédnde ist herausfordernd: Sie
darf nicht auf die bauliche Nachristung und Nachverdich-
tung reduziert werden, sondern muss unter Berlcksichti-
gung der demographischen Strukturen, der freirdumlichen
Qualitaten, der sozialrdumlichen Spezifi a und des Zusam-
menlebens der Bewohner erfolgen. Gleichzeitig ist es nahe-
liegend, bei der Frage nach leistbarem Wohnraum die Be-
standsquartiere mit ihren bestehenden Infrastrukturen ganz

besonders in den Blick zu nehmen.” ¢’

Die Zukunft des Wohnens und der Stadtquartiere muss also
auch mit dem Blick auf den Bestand betrachtet werden, da
hier einiges an Potential befindet und diesem bisweilen zu
wenig Beachtung geschenkt wurde.®?

Ubertragen auf die Debatte um den Neubau und der Frage
ob und wie der Bestand weiterentwickelt wird, bedeutet

60 Neues soziales Wohnen - Positionen zur IBA_Wien 2022, IBA_Wien 2022 u. future.lab (Hg.) ,Jovis, S. 253
61 Neues soziales Wohnen - Positionen zur IBA_Wien 2022, IBA_Wien 2022 u. future.lab (Hg.) ,Jovis, S. 251
62 Vgl. Neues soziales Wohnen - Positionen zur IBA_Wien 2022, IBA_Wien 2022 u. future.lab (Hg.) ,Jovis, S. 250-255
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dies, dass Stadte beginnen missen ihren Bestand und des-
sen Qualitdten zu erheben - um diesen im nachsten Schritt
weiterzuentwickeln. Im nachfolgenden wird dies Thematik
der Arbeit sein. Zunachst wird dazu der Dachgeschossaus-
bau und dessen Moglichkeiten betrachtet werden. Mit dem
Zielt diese Moglichkeiten im néchsten und letzten Schritt
der Arbeit weiterzuentwickeln.

3.4 Ausblick und Zukunft

65
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04 Dachgeschossausbau

4.1 Grundlagen und geschichtliche Entstehung

4.2 Rahmenbedingungen und Richtlinien

4.3 Potentiale in Wien

4.4 Luxusgut gegenuber glinstigem Wohnraum

4.5 Kostenreduktion: Moglichkeiten und Vorschlage
4.6 Dachgeschossausbau im Gemeindebau


https://www.tuwien.at/bibliothek

“}aupoljqig usipn NL e ud ul ajgerene si sisaul Syl JO UoISIaA [eulblio paoidde ay ] < any a8pajmou; nop
“regBniian yayloljqig Usipn N1 Jop ue isi iagtewoldiq Jasalp uoislaAfeulBuO apjonipab ausiqoidde aiqg v_ﬂr_u.o__a_m


https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

4.1 Grundlagen und geschichtliche Entstehung

Definition & Begri fskldrung

So simpel es klingen mag: fir einen Dachgeschossausbau
ist die Voraussetzung zunachst ein ,Dach”. Dieses gilt als ei-
nes der wesentlichsten Elemente der Architektur und dem
Bild eines Hauses. In jeder Kinderzeichnung spiegelt sich
das geneigte Dach wider.

.Lange Zeit gilt das Vorhandensein eines Daches Uber-
haupt als eine Grundbedingung fir ein Haus. Das Modell
der Urhiitte findet tber Vitruv und Laugiers Eingang in die
Architekturtheorie: Vier Stitzen und ein schriggestelltes
Dach aus Asten, das einen Giebel formt, bilden dabei das

Grundmotiv aller Architektur.” 63

nAAL]

— [T :|
W]

Abb. 40 historische Dachformen

63 Dachrdume - Entwerfen Konstruieren Bewohnen, Jocher Thomas, u.a., Detail, S. 5
64 Vgl. Dachausbau, Vitek Claudia, u.a., Verlag Manz, S. 3

65 Duden online o.J.

66 Wikipedia.org o.J.

In Zeiten moderner Architektur, muss man sich jedoch von
dem Urbild der Dachform |&sen. Es besteht hier eine weit-
aus breitere Formensprache fir das Dach, die auch in der
Vergangenheit immer wieder die Diskussion aufgebracht
hat: wie soll man Dacher bauen?

Hierbei soll erwdhnt werden, dass es aul3er der klassischen
Satteldachform auch noch weitere Formen gibt, wie zum
Beispiel: das Flachdach, runde und geschwungene Dacher

und parametrische Formen.

Fir das weitere Verstadndnis bedarf es zuerst einer Begriff-
serkldrung, da es im Wesentlichen zwei verschiedene Be-
griffe fir den Raum unter dem Dach gibt. Einerseits den
Dachboden und andererseits das Dachgeschoss. Die
Unterscheidung dieser beiden liegt in dem Ausbau des
Dachbodens zu dem Dachgeschoss und dessen Nutzung
als Wohnraum. Obwohl der Dachboden in der heutigen
Zeit, aufgrund seiner Stellung in der Wohnraumdiskussion
immer pragnanter und wichtiger wird, gibt es keine klare
juristische Definition ¢*

Der Duden definie tihn: ,als Raum zwischen oberstem Ge-

schoss und Dach eines Gebdudes.” 6

In Wikipedia wird folgendermaBen formuliert: ,Dachbo-
den (kurz Boden) ist ein meist nur primitiv isolierter und

kaum eingerichteter Raum unter dem Dach eines Hauses."
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4.1 Grundlagen und geschichtliche Entstehung

Zum Begriff des Dachgeschosses liest man folgende Erkla-
rung: ,Ist der Dachraum hingegen geddmmt und als Wohn-
oder Arbeitsraum ausgebaut, spricht man von einem Dach-
geschoss.” ¢’

In der Osterreichischen Bauordnung (§87 BO) wird das
Dachgeschoss nicht direkt beschrieben. Es wird Gber das
Nebengeschoss definie t. Im Gegensatz zum Hauptge-
schoss, welches mindestens zur Halfte Uber dem anschlie-
Benden Geldnde liegen muss, sind Nebengeschosse
entweder unter dem letzten Hauptgeschoss, sprich dem
Erdgeschoss oder liegen Giber dem letzten Hauptgeschoss.
Damit gelten Nebengeschosse, die Uber den Hauptge-
schossen liegen als Dachgeschosse. Sie missen dartber
hinaus noch mindestens zu einem gewissen Teil innerhalb
des Dachumrisses liegen. ¢

Zwar wird somit klarer definie t was der grundsatzliche
Unterschied zwischen Dachboden und Dachgeschoss ist,

Abb. 41 nicht ausgebauter Dachboden

67 Wikipedia.org o.J.

68 Vgl. DachgeschoBausbau in Wien, Kirchmayer Wolfgang, u.a., Verlag Osterreich, S. 1-6

69 Vgl.Vitek S. 4-5

aber der Vorgang beziehungsweise die Umnutzung - also
der Dachgeschossausbau - findet auch hier keine juristi-
sche Definition Aus der Sicht der nétigen Bautatigkeiten,
wird ein - bis dato ungenutzter und untergeordneter -
Dachboden mit den jeweils nétigen technischen Eingriffen
soweit ausgebaut, dass dort ein vollwertiger Wohn- oder
Arbeitsraum entstehen kann. Daflr sind Ertiichtigungen im
Bereich der Dachflache der Statik und der bauphysikali-
schen Eigenschaften notwendig. ¢

Zu unterscheiden ist, ob ein Dachgeschossausbau inner-
halb der alten Dachhaut entsteht und diese mitgenutzt
wird oder ob der Dachstuhl komplett abgetragen wird
und neu errichtet wird. Eine weitere Variante entsteht auch
durch die Errichtung eines neuen Dachstuhles auf einem
Flachdach, um somit ein Dachgeschoss zu errichten. In der
Bauordnung (§60 BO) kommt das Wort Ausbau nicht vor,
dafir existieren jedoch drei Kategorien von Bautatigkeiten:

Abb. 42 ausgebauter Dachboden
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4.1 Grundlagen und geschichtliche Entstehung

Neubauten, Zubauten und Umbauten. Der Dachausbau
fallt jedoch juristisch gesehen in keine dieser Richtlinien,
da es keine eigenen Richtlinien fir diesen gibt. Deshalb ist
dies fur jedes individuelle Bauvorhaben eigens zu prifen

und zu bestimmen. 7°

Entstehung und Entwicklung

Die genauen Anfdnge des Dachgeschossausbaus sind
nicht zu definie en und tauchen so auch in keiner Statis-
tik auf. Man kann jedoch eine zeitliche Vermutung her-
vorheben: Der Dachgeschossausbau ist gréBtenteils in
grinderzeitlichen Gebduden vorzufinden und somit sind
wahrscheinlich auch dort die Anfidnge zu finden Diese
grinderzeitlichen Bauten entstanden hauptsachlich in der

Abb. 43 griinderzeitliche Bebauung

70 Vgl.Vitek S. 6-8

Zeit zwischen den Jahren 1840-1918. Es ist die Epoche der
Grinderzeit, angefangen mit der Frihgrinderzeit (1840-
1870), der Hochgriinderzeit (1870-1890) und der Spat-
grinderzeit (1890-1918). Es kann somit die Schlussfolge-
rung gezogen werden, dass erst mit dem Entstehen dieser
Gebé&ude auch nach und nach die Dachgeschosse ausge-

baut wurden. 7'

Viel interessanter sind jedoch die 1970er und 1980er Jah-
re. Den Statistiken zufolge begann in dieser Zeit ein regel-
rechter Boom des Dachgeschossausbaus und nicht nur in
Wien. Auch in anderen européischen Hauptstddten wie
Berlin, Prag oder Budapest gewann diese Bautatigkeit mit
dem Ende des 20. Jahrhunderts immer mehr an Bedeu-

tung. ”?

Auch aufgrund des Falls des ,Eisernen Vorhangs” entstand
in dieser Zeit ein Wohnraummangel. Statt einer radikalen
Kahlschlagsanierung, hat man sich in Wien auf andere Art
und Weise dem Problem genahert. Die Rede ist von sanfter
Stadterneuerung. Die Attraktivitdt des Stadtlebens blihte
wieder auf und man wollte vorhandene Infrastruktur nut-
zen und die Innenstadte wiederbeleben. Es entstand eine
wiederkehrende Wertschatzung des Stadtischen und der
alten Stadtkerne.

Man spricht hierbei von einer Reurbanisierung. Dieser Pro-
zess reicht ungeféhr bis 1980 zurlck und leitet eine Gegen-
bewegung zu der Suburbanisierung ein. In dieser wuchs
der duBere Ring um die Stadtregion aufgrund von schlech

71 Vgl. Dachausbauten in der Stadtlandschaft - Ein Vergleich der Situation Wien, Berlin, Prag, Budapest und Miinchen, Temel Robert, Stadtentwicklung MA 18 Wien, S. 7-11

72 Vgl.Temel S. 8-10. u. 86-87
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4.1 Grundlagen und geschichtliche Entstehung

ten Wohnverhéltnissen und regem Verkehr um den Kern
der Stadt und in den Ausfallsachsen. Mit der Umkehr der
Abwanderungsdynamik in Richtung Stadt, wich auch der
Wirtschafts- und Fabriksektor an die duf3ere Zone und so-
mit ergaben sich neue Freiflachen Somit wurden die Neu-
bauten hauptsachlich auf diese Quartiere beschrénkt und
in den dichter gebauten Bezirken begann eine Nachver-
dichtung, oft auch in Form eines Dachausbaus. 73

Hierbei galten die Bauvorschriften als Rahmenbedingun-
gen fir den Dachausbau in Wien bis in die Mitte der 90er
Jahre eher hemmend. Mit 1996 und dem Inkrafttreten der
neuen Stadtgestaltungsnovelle wurden einige erschweren-
de Einschrankungen beseitigt. Auch in anderen europai-
schen Stadten wurden die Richtlinien aufgrund des immer
groBer werdenden Interesses am Ausbau von Dachbdden

Abb. 44 Kahlschlagsanierung

73 Vgl. Die Besiedlung der Décher, Xaca Camilo Molina, Masterarbeit, Uni Wien, S. 12-13

verandert. Jedoch wurden diese MaBnahmen in européi-

schen GroBstddten teilweise schon friher als in Wien ge-
troffen. Der wesentliche Unterschied zu Wien war, dass
hierbei die Genehmigungsverfahren erleichtert und be-

schleunigt wurden. 74

In Wien unterscheidet man zwei Bauschubphasen der
Dachausbauten. Beide sind in diesem Zusammenhang zu
Richtlinien und Gesetzen, beziehungsweise deren Ande-
rungen zuzuordnen.

Der erste Bauboom begann mit dem bereits erwdhnten Be-
volkerungsschub in den 1990-er Jahren. Dabei wurde die
Bauordnung beziiglich des Brandschutzes gedndert und
somit waren erst Dachausbauten in ihrer damaligen Form
moglich. Der neu gewonnene Raum, durch sogenannten
Gaubenhauschen wurde rasch ausgenutzt und verlangte

Abb. 45 sanfte Stadterneuerung und Blocksanierung

74 Vgl. Dachausbau in Wien - Eine Situationsanalyse in DRAUFSETZEN, Kniefacz Robert, Stadtentwicklung MA 18 Wien, S. 9-13
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4.1 Grundlagen und geschichtliche Entstehung

nach mehr Optionen. Mit dem Beginn der 2000-er Jahre-
bildete der dreigeschossige Ausbau kurz den Standard. Pa-
rallel dazu entwickelte sich eine Gegenbewegung, die den
historischen Kontext der Wiener Innenstadt vor den meist
abstrakten und stark architektonisch gepragten Ausbauten
wahren und schiitzen wollten. Neben dieser Uberlegung
befasste sich Wien jetzt auch mehr mit der Erdbebensi-
cherheit, denn der gesetzte Ausbaurahmen wurde vieler-
orts zu sehr ausgereizt. Der 2009 eingefihrte Eurocode 8
und die damit zusammenhéngende erhdhte Erdbebensi-
cherheit ldutete das Ende der ersten Phase des Dachaus-
baubooms ein.

Daraufhin wurde zun&chst das Konzept ,Dachausbau light”
entwickelt. Dieses besagt, dass maximal 750 kg/m? zusétz-
liche Lasten auf den Bestand aufgetragen werden dirfen.
Auf die Baumaterialien bezogen bedeutete dies, dass nur
noch Holz-Stahl Konstruktionen erlaubt waren. Als zweites
und Ubergreifenderes Konzept wurde der Risikoausgleich
erarbeitet. Hierbei betrachtet man keine Materialien und
zusatzliche Lasten, sondern das bestehende Risiko muss
mit dem neuen Risiko ausgeglichen werden. Dies bedeu-
tet, dass der Zustand im nachhinein etwas besser sein muss
als davor. Es mussen jedoch 25% der modernen Vorschrif-
ten eingehalten werden. Es wird somit nicht mehr das Risi-
ko auf die Lasten bezogen, sondern auf die Personen, das
sogenannte Personenrisiko. Mit diesem neu erarbeiteten
Konzept begann der zweite Boom der Dachausbauten im
Jahr 2013.7°

Im Jahr 2020 und bezogen auf die Zukunft ist der Dachge-
schossausbau in Wien nicht mehr wegzudenken. Er gehort
fast ebenso zu dem Stadtbild wie das der Grinderzeithdu-
ser. Mittlerweile werden zwischen 500 und 700 Baugeneh-
migungen fir Dachausbauten pro Jahr erteilt - Tendenz
steigend. Denn aus der Sicht der Stadtplanung ist der Be-
darf nach wie vor hoch und bietet neben den Stadterweite-
rungsgebieten eine gute Alternative.

Abb. 46 Bauboom und kontroverse Dachausbauten

75 Vgl. Zuschnitt - Zeitschrift Gber Holz als Werkstoff und Werke in Holz, Temel Robert, proHolz Austria, S. 4
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4.2 Rahmenbedingungen und Richtlinien

Wiener Bauordnung

Wie fur alle Bautétigkeiten in Wien, ist hier die Wiener Bau-
ordnung die Grundlage. Diese besitzt jedoch, wie bereits
weiter oben beschrieben keine Richtlinie fir (Dach)Aus-
bauten, sondern definie t dies Uber §60 Neubau, Umbau
und Zubau beziehungsweise eine Anderung. Je nach Art
des Dachausbaus, fallt es unter eine dieser Richtlinien.
Deshalb ein kurzer Uberblick was diese abdecken und be-
schreiben.

Neubauten: Hier spricht man von einer Neuerrichtung ei-
nes Gebaudes, dabei spielt es keine Rolle ob das Funda-
ment oder der Keller mitbenutzt werden. Grundsatzlich ist
der Dachausbau also im rechtlichen Sinne in keinem Fall
als Neubau zu werten.

Umbau: Liegt dann vor, wenn die Raumwidmung oder de-
ren Zuteilung so verandert wird, dass danach ein veréander-
tes Gebaude vorzufinden ist. Dazu z&hlt jedoch wiederum
nicht der Dachausbau, da hier zwar ein Aufenthaltsraum
neu hinzugefligt wird, aber es hier eine ausdrickliche Er-
leichterung in der Vorschrift §60 Abs1. gibt.

Zubauten: Von denen spricht man bei jeglichen Vergréfe-
rungen in waagrechter oder lotrechter Richtung. Es wird
also die Kubatur vergréBert oder veréndert. Fir Gauben
besteht wiederum eine Ausnahme, die im gleichen Absatz
1 beschrieben ist. Auch dies ist eine Erleichterung fir Dach

76 Vgl. 8§60, in: Wiener Bauordnung, S. 40-41

ausbauten, da hier die Rechtsnorm den Dachgeschossaus-
bau férdert und vereinfacht.

Anderung: Sind keine der oben genannten Richtlinien re-
levant und es kommt trotzdem zu einem baulichen Eingriff,
spricht man von baulichen Anderungen. Diese kénnen In-
standhaltungsarbeiten sein, welche statisch, gesundheit-
lich oder feuertechnisch relevant sind. 76

Fir das Entwurfskonzept im spateren Verlauf der Arbeit ist
somit der Zubau relevant, der eine behérdliche Baugeneh-
migung nach §70 Wiener Bauordnung erfordert.

Stellplatzverpflichtun

Die Stellplatzverpflichtung ist eine regulative Richtlinie,
welche bei Zubauten und Neubauten einzuhalten ist,
sprich fir den Ausbau eines Dachgeschosses. Sie basiert
auf dem Wiener Garagengesetz von 1957 und besagt,
dass je neu geschaffener Wohneinheit ein Stellplatz inner-
halb von 500m zur Verfigung gestellt werden muss. Die
Reduzierung durch den Bebauungsplan ist in diesem Falle
nur bis zu 90% moglich. Das Gesetz erdffnet hier zwei Alter-
nativen: entweder man errichtet unter enorm hohen Bau-
kosten die festgelegten Stellplétze in welcher Form auch
immer (Tiefgarage, Innenhof, Erdgeschosszone). Alterna-
tiv existiert die Moglichkeit einer Ausgleichsabgabe von
maximal 18.000€ je nicht hergestelltem Stellplatz. Dieses
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Gesetz fUhrt einerseits dazu, dass die Erdgeschosszonen,
aufgrund von fehlenden Stellplatzmdéglichkeiten in der
StraBe, oftmals in Parkgaragen umgewandelt werden. Der
Erdgeschosszone wird somit die Attraktivitdt und die Be-
lebtheit genommen. Neben dem stadtebaulichen Rick-
schlag fir die Stadt und ihre Bewohner, kommt hier auch
die finanzielle Belastung fir den Bauherren dazu. Auf diese
Verpflichtung wird noch im Kapitel 5.5 Bezug genommen,
da es dort um die Moéglichkeiten der Kostenreduktion ge-
hen soll. Ausnahmeregelungen und die Novellierungen
der letzten Jahre - beziehungsweise Vorschlage fir eine
weitere Reduktion der Kosten - werden dort noch naher

erldutert.””

Eigentum

Als weiteren Aspekt ist die Form des Eigentums zu erwah-
nen. Ein Immobilienbesitzer kann entweder eine juristische
oder eine natirliche Person sein. Fir beide gibt es dann die
Unterscheidung zwischen dem Miteigentum und dem Al-
leineigentum. Bei ersterem gestaltet sich die Thematik des
Dachgeschossausbaus wesentlich komplizierter und lang-
wieriger als bei letzterem, da man nun auch die rechtliche
Stellung, die Pflichten und Interessen der Miteigentimer
beachten muss. Auch muss man bei allen planlichen An-
derungen oder Gegebenheiten mit den Miteigentimern
einen Konsens finden Der Dachboden, wenn nicht anders
festgelegt oder bereits gedndert, gehdrt nédmlich prinzipi-

77 Vgl.Tremel S. 23
78 Vgl.Vitek S. 19-22

4.2 Rahmenbedingungen und Richtlinien

ell zu dem allgemeinen Teil des Gebaudes. Somit bendtigt
es auch die Zustimmung aller Mitparteien fir den Verkauf

an einen Investor oder dergleichen.

Bei einem Alleineigentum gibt es nur eine juristische oder
natlrliche Person, welche das ganze Gebaude besitzt. Die
Ausgangslage ist hierbei wesentlich unkomplizierter. Pla-
nung, Ablauf und Entscheidungen kénnen ohne Riicksicht
auf andere getroffen werden. Die allgemein geltenden
Richtlinien und Gesetze sind hier selbstverstandlich auch
einzuhalten. Erschwerend jedoch kann der Umstand sein,
dass in den Mietvertrdgen die Mitbenutzung des Dachbo-
dens erwahnt und erlaubt ist. Bei Vorliegen einer solchen
Vereinbarung muss dementsprechend fir Ersatz gesorgt

werden.

Die fiir den Entwurf relevanten Gebaude sind Gemeinde-
bauten und in diesem Fall ist die Stadt Wien alleiniger Ei-
gentlimer. Diese unterliegen zwar damit etlichen eigenen
Richtlinien und Gesetzen der Stadt selbst, aber es liegt zu-
mindest ein Alleineigentum vor. Somit hat die Stadt Wien
mehr und bessere Moglichkeiten den sozialen Wohnbau

weiter zu entwickeln. 78

75
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4.2 Rahmenbedingungen und Richtlinien

Barrierefreiheit

Eine der Bauaufgaben, die fastimmer bei einem Dachaus-
bau getatigt werden mdssen, ist der Einbau eines Perso-
nenaufzuges. Paragraph 111 Abs. 1 der Bauordnung be-
sagt hier, dass es bei Zu- und Umbauten eine Verpflichtung
zu Errichtung eines Aufzuges gibt. Laut der Wiener Bauord-
nung muss dieser auch bei mehr als zwei Hauptgeschossen
eingebaut werden und wenn mehr als eine Wohnung pro
Geschoss erschlossen werden kann. Dies trifft auf eine sehr
breite Masse der Bestandsbauten zu, weshalb im Falle ei-
ner Aufstockung, die Moéglichkeit und Art und Weise eines
Lifteinbaus geprift werden muss. Dabei ist auf die barriere-
freien MaBe im Lift (110 x 140 cm) und davor (Wendekreis
150 cm) zu achten. Bei einem Fluchtniveau von mehr als 22
m muss das LiftinnenmaB auf 110 x 210 cm erhdht werden.
Der eventuelle Niveauunterschied zwischen Lifteinstieg
und Hauseingang ist wenn mdoglich mittels Rampen oder
Treppenliften zu Uberbricken.

Die Positionierung des nachtraglichen Lifteinbaus kann
innerhalb oder auBerhalb des Bestandsgeb&udes stattfi -
den. Ein Einbau innerhalb des Geb&udes spart enorme Zu-
satzkosten. Hierbei wird der Lift meist in das Stiegenauge
platziert, wenn dieses gro3 genug ist. Im Falle von Platz-
mangel, kdnnen die Bestandsstiegen auf das vorgeschrie-
bene Mindestmal von 120 cm gekiirzt werden. Ist das Stie-
genauge trotz dieser MaBBnahme oder generell fir einen
Lifteinbau untauglich, findet dieser meist als kostspieligere
Lésung im Innenhof statt. Der Schacht kann als Stahl-Glas

79 Vgl. Kirchmayer S. 65-96

Variante oder als Massivbau ausgefihrt werden. Letz-
teres birgt dabei Konfliktpotenzial wie zum Beispiel die
beschrénkte Belichtung von Wohnungen. Aufgrund der
niedrigeren Errichtungskosten und dem geringeren War-
tungsaufwand wird jedoch oft dem Massivbau der Vorzug
gewahrt. Fir den Einbau werden also gewisse Belichtungs-
und Gangflachen geopfert, um somit die gesetzlichen
Bewegungsflachen vor und im Lift einzuhalten. Bei den in
Wien oft vorhandenen hofseitig orientierten Stiegen mit
Zwischenpodesten oder den H-Trakt Gebauden, ist das je-
weilige Geschoss nur mit zusatzlich zu errichtenden Trep-
penliften barrierefrei erreichbar. Diese sind jedoch laut
MA37 Wien nur dort auszufihren wo konkreter Bedarf be-
steht. Im Falle von &értlichen Gegebenheiten, welche einen
nachtréglichen Lifteinbau nicht ermdglichen oder nur un-
ter erschwerten Bedingungen liefert der Paragraph 68 Abs.
5 BO einige Ausnahmen und Erleichterungen.

Neben dem obligatorischen Aufzugseinbau sind sdmtliche
Gemeinschaftsflachen und Génge barrierefrei zu gestalten.
Bei den zusatzlich errichteten oder umgebauten Wohnun-
gen muss zumindest die Moglichkeit einer Anpassung an

die Barrierefreiheit gegeben sein. ”?

Statik

Grundsatzlich gilt zunachst, dass der Bestand in der Lage
sein muss, die durch die Aufstockung zuséatzlich entstehen-
den statischen Lasten aufzunehmen. Ist dies nicht der Fall,
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muss entweder der Bestand ertlichtigt werden oder die
statischen Lasten des Dachausbaus verringert werden.
Das Sicherheitsniveau des Bestandsgebdudes darf nur
dann verschlechtert werden, wenn es Uber den aktuellen
Erfordernisse liegt. Eine nachtragliche Ertichtigung wird
in den meisten Fallen entweder im Rahmen des eigenen
Bestandsgebaude getatigt oder auf den Nachbargrund-
sticken. Letzteres erweist sich als wesentlich aufwendiger
und komplizierter. Hierbei ist fur alle Verénderungen die
Zustimmung und Erlaubnis der Nachbareigentimer einzu-
holen.

Statisch gesehen geht es hier um die Tragféhigkeit und
Gebrauchstauglichkeit, die in der ON-Regel ONR 24009
behandelt wird. Dabei gilt es um die Beurteilung der Min-
destanforderungen, welche in der ONORM B 1998-3 fest-
gehalten wird. Dort spricht man von einer sogenannten
.3%-Regel” die folgendes Schema darlegt. Diese ,3%-Re-

gel” darf jedoch nur einmal angewandt werden. &

Der Dachausbau hat sich, wie bereits im Kapitel 3.1 be-
schrieben, mit den Anforderungen und den Statikrichtli-
nien weiter entwickelt. Vor 2009 wurde die mechanische
Standfestigkeit hinsichtlich der Erdbebensicherheit kaum
beachtet. Daraus resultierend, wurde kaum auf die archi-
tektonische Form noch auf die Héhe der zusétzlichen Las-
ten geachtet. Mit dem Einfiihren des Eurocode 8 wurden
die Anforderungen fir die Erdbebensicherheit erhéht und
damit die statischen Gegebenheiten fir den Dachausbau.
Zunachst wurden die Lasten auf 750kg/m?begrenzt und so

80 Vgl. Kirchmayer S. 192-198
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| Bestandserhebung |

'

Bauwerksbewertung vor der
Bauwerksdnderung

\

Geringflige Schwachungen Geringfigige Auswirkung
der tragenden oder _»_» (keine MaBnahmen

aussteifenden Konstruktion ‘
erforderlich)

mit Kompensation

\

Risikoanalyse und
Bauwerksbewertung nach
der Bauwerksénderung

v

Sicherheitsniveau des Geringflgige Auswirkung
Bauteils bei Errichtung um | — —> (keine MaBnahmen

mehr als 3% verschlechtert erforderlich)

v
v

Mindestsicherheitsniveau Bauwerksverbesserung

erreicht oder Uberschritten erforderlich

\
\

keine MaBnahmen
erforderlich bzw. durch
aktive Bauwerkanderung
erflllt

Abb. 47 Schema zur Feststellung, ob MaBnahmen zur Ertlichtigung notwendig sind
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4.2 Rahmenbedingungen und Richtlinien

Erhebung Ist-Zustand
in situ

Feststellung des aktuellen
Sicherheitsniveaus

\

Vergleich mit Soll-Zustand
(=Konsens)

Vergleich mit erforderlichem
Sicherheitsniveau

\

\

\

\

Keine Uberein-
einstimmung

Uberein-
einstimmung

Uberein-
einstimmung

Keine Uberein-
einstimmung

'

Herstellung des

\

\

\

Verbesserung auf

baurechtlichen
Konsenses
erforderlich

erforderliches
Sicherheitsniveau
erforderlich

RechtmaBiger Bestand
gegeben

mit entstand der Begriff Dachausbau ,light”. Hier wurden
hauptsachlich Holz-Stahl Konstruktionen verwendet. Stand
heute ist der bereits beschriebene Risikoausgleich.

Dachtypologien

Die Typologie der Décher, ob nun vor oder nach der Auf-
stockung, bestimmen malgeblich das Stadtbild. Es wird
hierbei auch der Begriff der Dachlandschaft verwendet.
Der Uberbegriff der Landschaft wird haufig in der Kunst-
geschichte als Komposition eines Naturausschnittes ver-
wendet. Die zweite Bedeutung ist von geographischer
Herkunft. In der Moderne wird dieser Begriff auch immer

mehr im Zusammenhang der Kultur, der Sozialokénomie

Abb. 48 Beurteilung des rechtmé&Bigen Bestandes (nach OIB-RILI 1 - Leitfaden)

und der Politik verwendet. Ziel der Stadtlandschaft war die

Wahrnehmung der Gestalt als morphologisches Ganzes.
Dabei wird die Stadt als Ausschnitt durch den menschen-
lichen Blick wahrgenommen. Ahnlich funktioniert dies mit
der Dachlandschaft, die aufgrund von verschiedenen Ge-
setzen und Bebauungsplénen eine gewisse Formenspra-
che widerspiegelt. Verstarkt wird dies durch den jeweiligen
Denkmalschutz, dem vorherrschenden Architekturdiskurs
und der aktuellen Stadtplanung. Es sollen nun einige
grundlegende Formensprachen und Typologien des Dach-
ausbaus aufgezeigt und erldutert werden.

B an
1L

Camouflage: steht fur den unauffalligsten Typus des
Dachausbaus. Hierbei wird der Bestand weitestgehend
belassen, Gauben und Aufbauten werden vermieden.
Voraussetzung daflr ist, dass der bestehende Dach-
raum groB3 genug ist, um dort brauchbare Rdume unter-
zubringen. Dieser Typus wird oft bei denkmalgeschitz-
ten Hausern eingesetzt.

Abb. 49 Dachtypologie Camouflag
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Tarnkappe: wird als Tarnung des neuen Aufbaus in Form
von dem aufgesetzten Dach gesehen. Das sonst Uibliche
flache Satteldach weicht hier einem Mansarddach, wel-
ches wesentlich mehr Raum darunter bietet. Erkennbar
sind diese Ausbauten oft an dem Materialwechsel zwi-
schen Dach und Fassade.

Mimikry: ist eine stilistische Anndherung des Ausbaus

an historische Formen. Ob diese die Realitat oder eine
Verschonerung darstellen steht dabei auBBen vor. Das
meistgenutzte Bauelement ist dabei die Einzelgaube,
welche jedoch unverhéltnismaBig oft und damit auch
gestalterisch unecht und unrhythmisch wirken. In Wien
sind solche Ausbauten jedoch eher die Ausnahme als

die Regel.

Abb. 50 Dachtypologie Tarnkappe

Abb. 51 Dachtypologie Mimikry

4.2 Rahmenbedingungen und Richtlinien

Kontrastierung: bewahrt den Charakter des Bestandes
und bildet, wie der Name bereits beschreibt, mit neu-
en Eingriffen einen Kontrast zu diesem. Dabei werden
neue Formen und Materialien angewandt, wobei der
Bestand stets in seiner urspringlichen Form belassen
wird und die Aufstockung als Addition ausgefihrt wird.

Solitér: gibt dem Bestandsgeb&ude ein neues Erschei-

nungsbild. Erreicht wird dies meist lUber das Aufsetzen
einer sogenannten Krone, die einerseits das Dachge-
schoss zu dem wichtigsten erhebt und andererseits
weitldufige Blickbeziehungen generiert. Das, in Relation
zu dem Bestand, meist massive Dach wird hierbei mit

Abb. 52 Dachtypologie Kontrastierung

Abb. 53 Dachtypologie Solitar
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verschiedenen gestalterischen Mitteln in Szene gesetzt
und findet sich als Eckbetonung der Griinderzeithauser
in Wien wieder.

Antithese: trennt klar und strikt zwischen dem Bestand

und der dariber liegenden Aufstockung. Der Bestand
wird unveréndert gelassen und dient als eine Art Zasur
und Abstandshalter von der StraBe zu dem Dachge-
schoss. Dieses steht weder im direkten Dialog zu dem
darunterliegenden Bestand, noch fungiert es als rhyth-
mischer Abschluss der Dachzone.

Abb. 54 Dachtypologie Antithese

81

Vgl. Temel S. 12-19

Staffelgeschoss: gilt rational betrachtet als die schlis-

sigste Losung eines Dachausbaus, wenn man die tech-
nischen, gesetzlichen und urbanistischen Aspekte und
Richtlinien betrachtet. Entwickelt hat sich das Staffelge-
schoss aus der Form des Mansarddaches, mit der Ab-
sicht statt den schrégen und nicht nutzbaren Raumen,
Ausblicke und Terrassenflachen zu generieren. Dabei
tritt der Dachausbau,im Vergleich zum Bestand stilis-
tisch und geometrisch zurlick und steht somit im Hin-

tergrund. &

Abb. 55 Dachtypologie Staffelgeschoss
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Der Dachausbau boomt in Wien wie noch nie zuvor, Gber-
all entstehen neue Dachgeschosswohnungen. Meist dient
als Grundlage dieser Ausbauten ein Griinderzeithaus.
Es sind vor allem hochwertige, fiir den Verkauf geplante
Wohnungen, die realisiert werden. Dabei existiert jedoch
ein wesentlich breiteres Spektrum an Moglichkeiten alte
Dachbdéden zu nutzen. Gemeint ist damit, welche Art von
Bestandsgebauden als man Grundlage zum Ausbau ver-
wendet, beziehungsweise welche Zielgruppen man mit
Dachgeschosswohnungen erreichen méchte.

Anhand von Zahlen und Statistiken soll ein Bild aufgezeigt
werden, wo und in welchem Rahmen die Potentiale Wiens
fur den Dachausbau bestehen. Verschiedene Kategorien
fir Bestand und Nutzung sollen im Endeffekt zeigen, wel-
che Méglichkeiten der Dachausbau im Gemeindebau hat.

Den letzten Erhebungen (2011) zufolge besitzt Wien ca.
165.000 Wohngebaude. Diese verfligen insgesamt Uber
940.000 Wohnungen in der die Bevélkerung Wiens wohnt.
Dabei ist auffallend, dass der groéf3ite Anteil des Bestandes
vor 1919 errichtet wurde, gefolgt von der Zeit zwischen
1919 bis 1944 und der Bauperiode der Nachkriegszeit von
1945 bis 1960. In der letzten Periode entstanden auch viele
Gemeindebauten und auch deren Bautatigkeit nahm wie
der allgemeine Wohnungsbau seit 1919 sukzessive ab. Erst
mit Beginn der 2000er Jahre gab es wieder einen positiven
Verlauf an Bautatigkeiten, ebenso beim Gemeindebau. 8
In Bezug auf Gemeindebauten kann - ohne genaue Zahlen

82 Vgl. Statistik Austria Online
83 Vgl. Wiener Wohnen Online
84 Vgl. Uber den Dachern von Wien, Reischer Peter, Architektur Online

4.3 Potentiale in Wien

zu nennen - bereits behauptet werden, dass sie einen we-
sentlichen Teil des Wiener Wohnens ausmachen. Analysiert
man die Zahlen genauer, bestétigt sich dies mehrfach. Zwar
betragt die Anzahl der Gemeindewohnhausanlagen - die-
se bestehen oft aus mehreren Geb&duden - nur knapp 1.700
Einheiten. Dies stellt 1% des gesamten Geb&dudebestandes
dar. Jedoch sind deren baulichen AusmalBe enorm. Zu er-
kennen ist dies daran, wenn man sich wiederum die An-
zahl der darin vorhandenen Wohnungen analysiert. Derzeit
sind rund 220.000 Gemeindewohnungen vorhanden. Das
bedeutet einen Anteil an der Gesamtwohnungsmenge von
23%, in denen knapp 500.000 Wiener wohnen. Nimmt man
die Anzahl der Haushalte sind es sogar 62%, die in einer
geforderten Wohnung leben. 8

Daraus sind zunachst die Anteilsverhaltnisse innerhalb der
Wohngebaude erkennbar. In einem nachsten Schritt soll
gezeigt werden, welche zahlenmaBige, aber auch bauliche
Potentiale der Dachausbau in Wien beinhaltet.

Wien besitzt seit 2018 den ersten flaichendec enden Dach-
kataster einer Altstadt, jedoch ist dieser im Moment noch
auf den ersten Bezirk beschréankt. Ziel dabei war den Dach-
bestand zu erfassen und daraus zu schlieBBen wie viel und
welche Dacher ausgebaut werden kénnen. Aus dem Pilot-
projekt geht hervor, dass bereits gut 70-80% der mogli-
chen Ausbauten im Inneren der Stadt getatigt wurden und
in diesem Gebiet sich das weitere Ausbaupotential von
Dachgeschossen eher im Rahmen halt. 8
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4.3 Potentiale in Wien

Abgesehen von diesem Dachkataster im inneren Bezirk,
gibt es keine offiziellen zahlenmaBige Erhebungen mit
Blick auf das quantitative Ausbaupotential der Décher in-
nerhalb Wiens. Deshalb werden im weiteren Verlauf des
Kapitels Schatzungen in diesem Zusammenhang genannt,
welche sich zwar auf unterschiedliche Quellen und Schat-
zungen beziehen, jedoch gute ,von - bis” Potentialwerte
veranschaulichen.

Abb. 56 Dachkataster Wien

Um einen ersten groben Uberblick zu schaffen, kann Wien
beziiglich der moglichen Dachausbauten in drei Bereiche
aufgeteilt werden.

Das erste Gebiet bezieht sich auf die innere Stadt, wo be-
reits ca. 70-80% der potentiellen Dacher ausgebaut sind.
Das zweite zieht sich durch den Bereich zwischen Ring und
Gurtel, wo bebaute und nicht bebaute Dacher im Gleich-
gewicht stehen. Das letzte Gebiet sind somit alle auBer-
halb des Glrtels liegenden Bezirke. Diese zeigen auch das
noch gréBte offene Potential fir den Dachausbau.®> Die
Magistratsabteilung 19 Architektur und Stadtgestaltung
schatzt in ihrer Publikation ,Draufsetzen 19 Dachausbau-
ten realisiert, projektiert” von 2004, dass von den 32.000
Grinderzeithdusern bereits 14 Prozent ausgebaut sind.
Dies sind ca. 4.400 Dacher welche sich - wie weiter oben
beschrieben - prozentual auf die Wiener Bezirke verteilen.
Somit verbleiben in etwa noch ca. 27.600 Dicher, wovon
man realistisch gesehen die Halfte ausbauen kénnte. Rech-
net man mit einem Schnitt von 500-700 Bewilligungen fir
Dachausbauten seit 2004 - sprich 8.000-11.000, bleiben
mit dem Jahr 2020 schatzungsweise 3.000-6.000 poten-
tielle Dachausbauten offen. Auf Wohneinheiten herunter
gebrochen ergibt dies - bei einem Durchschnitt von drei
bis vier Einheiten pro Dachgeschossausbau - ein Spektrum
von 10.000-20.000 Wohneinheiten. Diese geschéatzten und
hochgerechneten Zahlen beziehen sich lediglich auf die
Grinderzeithduser in Wien und stellen damit in etwa ein
Finftel des Gebdudebestandes dar. 8¢

85 Vgl. Leistbaren Wohnraum schaffen - Stadt weiterbauen, Gruber Ernst, u.a., Arbeiterkammer Wien, S. 66-67
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Eine weitere Schatzung bezieht sich auf die Gemeindebau-
ten. Hier wird zunéachst das gesamte Nachverdichtungspo-
tential angefihrt, jedoch entfallen lediglich ca. 10% auf die
Méglichkeit eines Dachausbaues. Auf Wohnungen herun-
ter gebrochen, entspricht das in etwa 13.000 Einheiten. Zur
Verteilung dieser, beziglich ihrer Entstehungszeit existie-
ren jedoch keine genauen Zahlen. Lediglich eine anteils-
méaBige Schatzung, basierend auf den Gebaudebestands-
zahlen, ist hier méglich.®’

bereits ausgeschopftes Ausbaupotential

Abb. 57 Dachausbau Potential Wien

4.3 Potentiale in Wien

Hier erkennt man, dass noch wesentliche Potentiale fir den
Dachausbau in Wien vorhanden sind. Hier spielt auch die
Erhebung der mdéglichen Dachausbauten eine wichtige
Rolle. Ein erster wichtiger Schritt hierfir war die Erstellung
des Dachkataster im ersten Bezirk. Weitere sollten folgen,
da es in diesem Bereich noch sehr wenige Daten und Erhe-
bungen gibt. Dies wiirde die Mdglichkeit des Dachausbaus
in Wien erleichtern und diesen vorantreiben. Das zahlen-
maBige Potential fir die Méglichkeit eines Dachgeschos-
sausbaues lasst noch einiges an Nachverdichtung inner-
halb des Gurtels zu. Der wesentliche Fokus wird hier vor
allem auBerhalb des Girtels liegen und damit insbesonde-
re auf den Gemeindebauten und Siedlungen.

87 Vgl. Dachausbau bei kommunalen Wohnbauten der Nachkriegszeit in Wien, Flotzinger Thomas, TU Wien, S. 16
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4.4 Luxusgut gegenuber glinstigem Wohnraum

Warum sind Dachgeschosswohnungen so beliebt und so
hochpreisig? Welche Aspekte haben dazu gefuhrt, dass
ganz oben am Horizont die ,Schénen und Reichen” woh-
nen. Wie verbreitet ist Leerstand in den Wohnungen Uber
Wien. Was bedarf es, damit das Luxusgut Uber den Da-
chern Wiens wieder zu leistbarem Wohnraum fir alle wird?
Abgesehen von der enorm zugenommen Attraktivitat in ei-
ner Dachgeschosswohnung zu wohnen, kommen drei we-
sentliche Aspekte dazu:

Angebot zu Nachfrage

Da Wohnraum immer mehr zu Ware wird, gilt auch hier
das gltige Prinzip von Angebot zu Nachfrage. Da ein Ge-
bdude meist nur ein Dachgeschoss besitzt, aber mehrere
Stockwerke, bleibt die Nachfrage immer gréBer als das
Angebot. Zwar gibt es keine offiziellen Erhebungen wie
viel Dachgeschosswohnungen in Wien vorhanden sind,
aber aus den erteilten Baugenehmigungen I3sst sich eine
Schatzung abgeben: zwischen 35 000 bis 60 000 Dachge-
schosswohnungen wurden bereits realisiert. Das zahlen-
maBige groBe Spektrum ergibt sich aufgrund von Durch-
schnittswerten. Das Verhéltnis von pro Jahr neu errichteten
Dachgeschosswohnungen (500-700) zu den gewdhnlichen
Wohnungen (ca. 12 000) bestatigt auch diese Annahme.

88 Gesamte Rechtsvorschrift fur Richtwertgesetz, in RIS online, § 1.(1)

Richtwertmietzins

Der Richtwertmietzins ist im Zusammenhang mit Dachge-
schosswohnungen auch fur den Mietpreis relevant und
somit fir die Entwicklung der Dachausbauten zu einem Lu-
xusgut, welches sich nicht jede Bevolkerungsschicht leisten
kann oder will.

Dazu bedarf es zunéchst einer Erlduterung beziglich des
Begriffes des Richtwertmietzinses. Dieser ist Teil des Richt-
wertgesetzes, welches mit 1. Dezember 1993 in Kraft trat.
Dort wird folgt definie t:

,§& 1.(1) Der Richtwert ist jener Betrag, der fir die miet-
rechtliche Normwohnung (§ 2) festgesetzt ist. Er bildet die
Grundlage fir die Berechnung des angemessenen Haupt-
mietzinses nach § 16 Abs. 2 MRG.” 88

Alle zwei Jahre wird der Richtwertmietzins an die Infl tion
angepasst und ist damit der Richtwert des MRG. Dabei
gibt er die Begrenzung des Hauptmietzinses an. Dieser
setzt sich aus dem Richtwert, den Betriebskosten und der
Umsatzsteuer zusammen. Je nach Bundesland ist er unter-
schiedlich. Der Richtwert gilt, wie bereits im Gesetzestext
zu lesen flr eine Normwohnung, die folgendermaf3en um-
schrieben wird:

.§ 2.(1) Die mietrechtliche Normwohnung ist eine Woh-
nung mit einer Nutzfliche zwischen 30 Quadratmeter und
130 Quadratmeter in brauchbarem Zustand, die aus Zim-
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4.4 Luxusgut gegenuber glinstigem Wohnraum

mer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem
zeitgeméBen Standard entsprechenden Badegelegenheit
(Baderaum oder Badenische) besteht, liber eine Etagen-
heizung oder eine gleichwertige stationdre Heizung verfigt
und in einem Geb&ude mit ordnungsgeméBem Erhaltungs-
zustand auf einer Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage
(Wohnumgebung) gelegen ist.” %

Das bedeutet, dass alle Wohnungen, auf die die obige Be-
schreibung nicht zutrifft, von diesem Richtwert nicht betrof-
fen sind. Darliber hinaus sind unter anderem noch folgen-
de Aspekte relevant:

Wohnungen die nicht den Kategorien A, B oder C
entsprechen

Wohneinheiten, welche nach 1945 bzw. 1953 errichtet
wurden

ein Gebaude, welches unter Denkmalschutz steht und
fur welches Eigenmittel nach 1945 aufgewendet wur-
den

ein Gebaude, in dem sich nicht mehr als zwei Wohnun-
gen befinden mit Ausnahme von einem Dachboden-

ausbau ?°

Hier ist somit keine Berechnung des Richtwertmietzinses
moglich. Dies wiederum bedeutet, dass sich hier die Mie-
ten nach der Preisentwicklung auf dem freien Markt ent-
wickeln. Fur die im Dachausbau realisierten Wohnungen
bedeutet dies, dass sie oftmals aufgrund von zwei wesent-

89 Gesamte Rechtsvorschrift fir Richtwertgesetz, in RIS online, § 2.(1)
90 Richtwertberechnung fiir Wohnungen in Wien in Wien GV Online

lichen Grinden - der Giber 130 Quadratmetern liegenden
Wohnfldche und der Errichtungszeit - nicht unter die Be-
stimmungen des Richtwertmietzinses fallen.

WohnungsgréBe

Ein weiterer preistreibender Faktor ist die Wohnungsgro-
Be. Sie beeinflusst die Preisentwicklung des Wohnraumes.
Sicherlich gibt es noch andere Preisindikatoren, jedoch
sind diese im Zusammenhang mit Dachgeschosswohnun-
gen weniger relevant. Es mag zwar trivial klingen, aber je
groBer eine Wohnung, desto teurer ist sie in den haufig -
ten Féllen. Wohnungen werden neben den Auswahlkrite-
rien wie Miete, Verortung und Ausstattung, hauptsachlich
Uber die Anzahl der Quadratmeter ausgewahlt und ange-
mietet. Die relevanten Faktoren sind oft die Anzahl der Per-
sonen und der damit verbundenen Platzbedarf. Es lassen
sich also hier kaum Abstriche machen. Zu unterscheiden ist
aber auch welche WohnungsgréBe man sich leisten kann,
will oder aufgrund der FamiliengréBe bendtigt. Wie bereits
weiter oben beschrieben, ist das Angebot der Dachge-
schosswohnungen im Vergleich zu den sonstigen Wohnun-
gen beschrénkt. Anders beschrieben: nicht alle gédngigen
WohnungsgréBen werden im Bereich der Dachgeschoss-
wohnnungen abgebildet.

Die Statistik Austria erhebt seit 2004 Zahlen zu der Woh-
nungssituation und WohnungsgréBe fiir Osterreich und
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4.4 Luxusgut gegenuber glinstigem Wohnraum

die jeweiligen Bundesléander. Werte wie: die durchschnitt-
liche Wohnflache pro Wohnung in Quadratmetern, die
durchschnittliche Wohnflache pro Person in Quadratme-
tern oder der Anteil der Ein-Personenhaushalte in Prozent
steigen im Schnitt kontinuierlich an. Die letzte Erhebung
aus dem Jahr 2018 zeigt, dass die durchschnittliche Wiener
Wohnung 74 Quadratmeter groB ist. Im Vergleich zu ganz
Osterreich (100,1 Quadratmeter) ist sie um 35 % kleiner.
Auch bei der Wohnflache pro Person in Quadratmeter zeigt
sich ein dhnliches Verhaltnis von 36,3 Quadratmeter (Wien)
zu 45,2 Quadratmeter (Osterreich). Daraus lasst sich auch
ableiten, wie viele Personen durchschnittlich in den jewei-
ligen Haushalt in Wien und Osterreich leben. Im ersten Fall
sind es 2,04 und im letzten 2,21 Personen. Wesentlich inte-
ressanter ist jedoch der Anteil der Einpersonenhaushalte.
Wahrend der Anteil in den &sterreichischen Haushalten
gut lber ein Drittel betragt (37,2%) ist es in Wien fast jeder
zweite Haushalt (44,3%).

Erkenntlich ist, dass fast die Halfte aller Wiener Haushalte
in Form eines Einpersonenhaushaltes leben und somit we-
niger Wohnraum als der Durchschnitt ben&tigen wirden.
Dies mit Blick darauf wie viel Wohnraum man sich leisten
mochte oder kann. Sicherlich gibt es Einpersonenhaus-
halte, die sich eine Gber 100 Quadratmeter grof3e Dach-
geschosswohnung leisten, aber der GroBteil will und kann
dies nicht. Somit ergibt sich die Frage, wie grofB3 im Durch-
schnitt die Wohnungen im Dachgeschoss sind und ob sie
damit indirekt gewisse Zielgruppen von der Anmietung

91 Vgl. Statistik Austria Online

ausschlieBen. In den offiziellen Erhebungen wird nicht
zwischen Dachgeschosswohnungen und gewdhnlichen
Wohnungen unterschieden, somit stehen hier keine belast-
baren Zahlen zu Verfligung. Es bleibt hier dem Verfasser
lediglich die Moglichkeit einer Schatzung, durch Durch-
schnittswerte von Immobilienmaklern und Mietanzeigen.
Dies analysierend, ergibt sich folgendes Bild: die Mehrheit
der Dachgeschosswohnungen hat eine Wohnflache weit
Uber 100 Quadratmeter. Bis auf wenige Ausnahmen haben
die Wohnungen eine Flache von ca. 45 bis 60 Quadratme-
ter, die ein fir den Einpersonenhaushalt relevantes Spekt-
rum darstellen. Es werden hier also Uber die Wohnflache
und damit Uber den Mietpreis bestimmte Mietergruppen

ausgeschlossen.

Hinzu kommt noch folgender Aspekt, der fir die Wohn-
flache und damit den Mietpreis relevant ist: mit Blick auf
Nutzflache der Wohnung muss man auch unterscheiden
zwischen der gebauten WohnungsgréBe und der Nutz-
fliche die berechnet, beziehungsweise in diesem Fall als
Miete verrechnet werden darf. Zwischen diesen zwei Wer-
ten herrscht aufgrund von verschiedenen Wohnflache -
berechnungen eine hohe Diskrepanz. Das schlagt sich
wiederum in den Mieten wieder und ist in Dachgeschoss-
wohnungen mit ein Grund daflr, dass diese so hochpreisig
sind. Durch ein Urteil des Obersten Gerichtshofes existiert,
abweichend von anderen Stadten, seit 2016 keine Staffe-
lung der Berechnung der Nutzflachenbewe tung mehr.
Hier hatten Antragsteller geklagt, dass ,die Gleichstellung
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4.4 Luxusgut gegenuber glinstigem Wohnraum

der Nutzflache von Dachgeschosswohnungen zu anderen
Wohnungen unsachgemal ist und dem Gleichheitsgrund-
satz widerspreche”. Inhaltlich ging es darum, dass vor 2016
Flachen, welche durch Dachschrégen in ihrer Hohe einge-
schrénkt wurden, nur vermindert zu der Nutzflache gezéhlt
wurden. Hier galt die Staffelung der Raumhdhen folgen-
dermalen: Gber 200 cm - 100% Nutzflache / zwischen 100
und 200cm - 50% Nutzflache / unter 100 cm - 0% Nutzfl -
che. Diese Regelung gilt nun seit 2016 mit dem Urteil nicht
mehr. Je nach Volumen und Geometrie der Dachschragen
ergibtsich so eine Erhéhung der Nutzflachen von ca. 5-10%

auf die Gesamtwohnungsflache gesehen 72

92 Vgl. Der oberste Gerichtshof Online, Die Nutzflachenermi tlung im Dachgeschol3
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4.5 Kostenreduktion: Moglichkeiten und Vorschlage

Im folgenden Kapitel sollen Méglichkeiten und Vorschlédge
zur moéglichen Kostenreduktion vorgestellt werden. Diese
bilden selbstverstandlich nicht die vollstandige Bandbreite
ab, sondern sind nur ein Teil davon. Vor allem aber sind es
solche, die auch in der Entwurfsplanung dieser Diplomar-
beit angewendet wurden. Oft liegt die Lésung nicht nur in
einer dieser MalBnahmen und Ideen der Kostenreduktion,

sondern in deren Kombination.

Stellplatzverpflichtung

Wie bereits im Kapitel 4.2 Rahmenbedingungen und Richt-
linien erwahnt, ist die Stellplatzverpflichtung im Wiener Ga-
ragengesetz 2008 definie t. Diese besagte bis 2014, dass
pro neu geschaffener Wohneinheit ein Stellplatz innerhalb
von 500m erreichbar sein muss. Zur Option stehen zwei
Méglichkeiten. Entweder die Errichtung von bendtigten
Stellplatzen, unter eventuell enorm hohen Kosten oder
eine Ausgleichsabgabe in Hohe von maximal 18.000 €. An
diesen Modalitaten hat sich, wenn ein Stellplatz zur Ver-
fugung gestellt werden muss, nichts gedndert. Lediglich
die Auflagen und Ausnahmen dafir wurden in den letzten
Novellierungen gedndert. Darauf soll nun eingegangen
werden und es sollen weitere sinnvolle Inputs aufgezeigt
werden.

Mit der Novellierung 2014 wurde die Auflage ab wann ein
Stellplatz errichtet werden muss erleichtert. Musste davor
noch pro neu errichteter Wohneinheit ein Stellplatz nach-

93 Vgl. Gesamte Rechtsvorschrift fir Wiener Garagengesetz, in RIS online, § 50.(1-9)

gewiesen werden, sind es jetzt nur noch je 100 m? Wohn-
nutzflache

Mit der Bauordnungsnovellierung 2018 wurden die Aufl -
gen noch einmal vereinfacht beziehungsweise herunter-
geschraubt. Bei einer Anderung der Raumwidmung oder
Zu- beziehungsweise Umbau, wird seitdem eine fikitve
Stellplatzberechnung angewendet. Fur jede bestehende
Wohneinheit wird 100 m? Nutzflache angenommen, die
dann der kompletten realen Nutzflache inklusive der neu-
en Wohneinheiten gegenlber gestellt wird. Liegt die fiktive
Nutzflache darunter, sind keine neuen Stellplatze zu errich-
ten. Liegt sie darlber, ist wie bereits beschrieben je 100
m?2Nutzfléche ein Stellplatz zur Verfliigung zu stellen. Damit

nutzt man also auch das Potential des Bestandes aus.”?

Die Erleichterung aus der Novelle 2018 trifft zwar auf
Dachgeschossausbauten zu, jedoch sind hier weitere Ein-
sparpotentiale vorhanden. Gerade weil man mit einem
Dachausbau die bereits vorhandene und gut ausgebaute
Infrastruktur nutzt, sollte man diese ausnutzen und nicht
noch starker mit Automobilverkehr belasten. Immer we-
niger Menschen besitzen in der Stadt ein Auto. Dies vari-
iert vor allem je nach Lage, weshalb man die Stellplatzver-
pflichtung nicht als letztes Credo sehen sollte. Mehr sollte
sie einerseits von infrastrukturellen Faktoren abhangig sein
und naturlich auch von den Bedurfnissen der Bewohner,
um somit diese nicht mit den daraus entstehenden Kosten

zu belasten.
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4.5 Kostenreduktion: Moglichkeiten und Vorschlage

DachbodengréBe und Verteilung

Diese Moglichkeit der Kostenverringerung wurde bereits
im Kapitel davor - 4.4 Luxusgut gegentber Wohnraum - an-
geschnitten und wird auch noch im weiteren Verlauf im Be-
reich der Konzepterklarung und Projektbeschreibung ge-
nauer erldutert. Es soll daher nur der Vollstandigkeit halber
aufgezahlt und beschrieben werden.

Die GroBe der ausbaubaren Dachbdden sind sehr unter-
schiedlich und weisen ein gro3es Spektrum auf. Abhangig
von der ErschlieBungsart wird entweder ein dhnliche Woh-
nungsaufteilung wie im Bestand gewahlt, oder es werden
eine geringe Anzahl an Luxuswohnungen mit groBen Nutz-
flachen geplant. Damit steigen die Kosten fur den individu-
ellen Mieter und ihre Zahl verringert sich.

Als Alternative im Bereich der Nachkriegs Zeilenbauten
bietet sich hier an - wie im spateren Entwurf aufgezeigt -
dass eine hohe Anzahl von relativ kleinen Wohneinheiten
geplant wird. Diese werden dann durch Gemeinschaftsbe-
reiche erganzt und erreichen somit immer noch einen ge-
ringeren Platzverbrauch pro Kopf als konventionelle Dach-
ausbauten.

Gebdudehdhe und Ausnutzung
Die Gebaudehdhe ist grundsatzlich durch den Flachenwid-

mungsplan festgesetzt, beziehungsweise wird durch die
Wiener Bauordnung definie t. Abhangig ist sie aber auch

von anderen Faktoren, wie unter anderem dem Bestands-
gebdude und dessen Auslastung bezlglich der Statik.
Diese Moglichkeiten werden jedoch meist im Rahmen der
Normen ausgeschopft. Deshalb sollen hierbei die Locke-
rung und Vereinfachung von Héhenbeschrankungen der
Dachausbauten unter gewissen Umstanden erlautert wer-
den. Die Gebaudehdhe steht eng im Zusammenhang mit
der Ausnutzung des Bestandsgeb&udes. Die Ausnutzung
wiederum beeinflusst die Finanzierung und Wirtschaftlich-
keit eines solchen Dachbodens. Die Thematik ist somit be-
sonders relevant mit Blick auf den Ausbau von Sozial- und
Gemeindebauten.

Als Vorschlag soll hier eingebracht werden, dass wenn Ge-
meindebauten erweitert werden sprich, ihr Dachgeschoss
ausgebaut wird, die Hohenbeschrankung tUberdacht und
erweitert werden sollen. Diesem Vorschlag folgend, wurde
im spaterem Kapitel der Entwurf realisiert. Das Demonst-
rationsobjekt und dessen Héhenbeschrénkung aufgrund
des Flachenwidmunsplanes hatten in diesem Fall kaum
zwei aufgesetzte Geschosse zugelassen, beziehungsweise
diese waren aufgrund der Abschragung der Dachflachen
unbenutzbar gewesen. Die Gestaltung der Hohenbe-
schrénkung soll also im Falle von Dachgeschossausbau-
ten bei Gemeindebauten - die dariiber hinaus auch einen
Mehrwert fir Bestands- und Quartiersbewohner bilden -
Uberdacht und neu interpretiert werden. Somit wird durch
bessere Ausnutzung auch weiterhin ein leistbares Wohnen
in den Gemeindebauten angeboten werden kénnen.
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4.5 Kostenreduktion: Moglichkeiten und Vorschlage

Modulbauweise und Gebaudetypologie

Ein konventionelles Gebaude ist meist ein Prototyp seiner
Art und daraus resultierend hat es meist individuelle Ablau-
fe und Lésungen. Ein Dachgeschossausbau ist ebenso ein
Prototyp seiner Art, mit dem zusatzlichen Aspekt, dass es
Ricksicht auf den Bestand und seine Gegebenheiten neh-
men muss. Die Modulbauweise ist in diesem Kontext auch
nicht als GroBes und Gesamtes zu betrachten. Viel mehr
geht es hierbei darum, kleine Bausteine als modulare Ele-

mente zu sehen.

In der Ausgabe der Deutschen Bauzeitschrift zu dem The-
ma Modulbau wird sich dieser Thematik von verschiede-
nen Seiten und Aspekten angendhert. Zu unterscheiden
gilt hier zunachst in welchem Ausmal die Modulbauwei-
se angewandt wird. Die Bandbreite bewegt sich hier von
kompletten Gebdudeelementen zu Modulen der Nasszel-
le bis hin zu Tur- und Fensterelementen. Je nach Kontext
und Ausgangslage, wird hier der Modulbau angewandt.
Grundsatzlich ist die Modulbauweise mit ihren verwende-
ten Baumaterialien nicht glnstiger als ein konventioneller
Bau. Die Vorteile beziehungsweise Unterschiede der Mo-
dulbauweise ergeben sich aus anderen Faktoren. Die Ef -
zienz und Planbarkeit erm&glichen eine Bauzeitverkiirzung
von bis 70%. Durch diese Zeitersparnis sind auch eventuell
vorhandene Finanzierungsperioden kirzer und verringern
somit die anfallenden Zinsen. Auch im Bereich der ,Life Cy-
cle Kosten” kdnnen Kosten eingespart werden.?*

Im Bestandsbau und dessen Dachausbau sind die Rah-
menbedingungen bereits festgelegt und es gestaltet sich
schwierig den kleinsten gemeinsamen Nenner, in Form
von Moduleinheiten zu finden Hier kommt der Aspekt der
Gebé&udetypologie hinzu. Die Diplomarbeit befasst sich
mit dem Dachausbau von Gemeindebauten der Zeilen-
bautypologie der Nachkriegszeit. Die Vorteile dieser Typo-
logie werden im Kapitel 5.2 Objektwahl und Potential noch
genauer erldutert. Nur soviel soll vorweggenommen wer-
den, dass Zeilenbauten aus dieser Zeit eine sehr dhnliche
Architektur, Abfolge und Abmessungen haben. Hierbei
geht es viel mehr um mogliche Schemata und Modulide-
en, die auch auf andere Bauten auch angewandt werden
kénnen. Auf genaue MaBe und Abmessungen kann man
sich aufgrund der unterschiedlichen Bestandsbauten nicht
festlegen. Durch die Ubernahme von Abfolgen und Kon-
zepten kann der planerische Aufwand minimiert und somit

die Kosten verringert werden.

94 Vgl. Modulbau - DBZ Deutsche BauZeitschrift, Frohlich Burkhard u.a., Bauverlag BV GmbH, S. 16-28
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An dieser Stelle sollen Beispiele von bereits realisierten
Dachausbauten im Zusammenhang mit Gemeindebauten
aufgezeigt werden. Dabei sollen die Anzahl der Wohnein-
heiten und deren Eigenschaften kurz erldutert werden.

Die Stadt Wien fordert seit 2014 mit ihrem Sockelsanie-
rungsprogramm nun auch unter anderem die Aufstockung
von Gemeindebauten. Denn es soll vermehrt auch in die
Vertikale verdichtet werden und die bestehende Bestand-
sinfrastruktur genutzt werden - so die Stadt Wien. Beziig-

lich der Finanzierung, der baulichen Abwicklung und

Goethe-Hof - Donaustadt 1220

Bestandswohnungen: 669
neu errichtete Dachgeschosswohnungen: 128
Steigerung Wohnungsbestand: 19%
zusétzliche Merkmale:
komplette energetische Sanierung
Errichtung von neuen Aufzugsanlagen
Errichtung einer neuen Tiefgarage
Errichtung neuer Zentralwaschkiichen

neue Kinderwagen- und Fahrradabstellplatze?

95 Vgl. Goethehof - bestes Zeugnis fiir Generalsanierung, in APA-OTS Online

4.6 Dachgeschossausbau im Gemeindebau

der Mietpreisgestaltung gab es seitens der politischen Ent-
scheidungstrdgern ein klares Statement: der Ausbau der
Dachgeschosse in den Gemeindebauten wird keines falls
mit gewerblichen Bautrdgern abgewickelt. Die Finanzie-
rung wird weiterhin von der Stadt getragen. Dadurch kann
es aufgrund der enormen Kosten, kurzweilig zu erhdhten
Mieten kommen. Diese sollen einen finanziellen Ausgleich
schaffen. Durch das Engagement der Stadt sollen sich die
Dachgeschosswohnungen auch weniger finanzk &ftige
Mieter leisten kdnnen.?

Abb. 58 Dachausbau Goethehof

96 Vgl. Aufstockung von Gemeindebauten: Wiener Wohnen unterm Dach, in Standard Online
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4.6 Dachgeschossausbau im Gemeindebau

Kapaunplatz 4-6 - Brigittenau 1200

Bestandswohnungen: 286
neu errichtete Dachgeschosswohnungen: 34
Steigerung Wohnungsbestand: 19%
zusatzliche Merkmale:
komplette energetische Sanierung
Errichtung von neuen Balkonen
Errichtung von neuen Aufzugsanlagen
Errichtung von Zentralwaschkichen
neue Aul3enanlagen inklusive Spielplatzen.

neue Kinderwagen- und Fahrradabstellplatze

HerbststraBe 71-75 - Ottakring 1160

Bestandswohnungen: 280
neu errichtete Dachgeschosswohnungen: 22
Steigerung Wohnungsbestand: 8%
zusatzliche Merkmale:
komplette thermisch energetische Sanierung
Errichtung von neuen Aufzugsanlagen
neue Kinderwagen- und Fahrradabstellplatze

Abb. 59 Dachausbau HerbststralBe Abb. 60 Dachausbau Kapaunplatz

97 Vgl. Brigittenauer Gemeindebau hat Zuwachs bekommen, in Wien GV Online
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GriegstraBBe 5 - Brigittenau 1200

Bestandswohnungen: 820

neu errichtete Dachgeschosswohnungen: 79

Steigerung Wohnungsbestand: 10%

zusatzliche Merkmale:
Sockelsanierung inklusive thermischer Sanierung
Errichtung von neuen Balkonen
Errichtung von neuen Aufzugsanlagen
Errichtung von Zentralwaschkichen
Kleinkinderspielplatze und Sitzmoglichkeiten
Uberdachte Millplatze mit Gerateabstellraum 8

Anhand, der verdffentlichten und hier ausgewéahlten Bei-
spielen von Dachausbauten bei Gemeindebauten, wird
deutlich, dass diese Art der Nachverdichtung sehr wohl im
sozialen Wohnungsbau vorhanden ist. Den Schétzungen
zufolge, ist auch weiterhin ein groBes Potential in der Auf-
stockung von Gemeindebauten vorhanden. Die Bilder und
die Fakten zeigen jedoch, dass diese Dachausbauten wei-
terhin sehr klassisch und konventionell ausgefiihrt werden.
Ein Grundmerkmal bei fast allen Sanierungen der Gemein-
debauten ist die komplette energetische Sanierung der
duBeren Hille. Aufgrund der Barrierefreiheit werden auch
fast immer zuséatzliche Aufzugsanlagen errichtet.

Zusatzeinrichtungen wie Waschkichen, erweiterte AuBBen-

4.6 Dachgeschossausbau im Gemeindebau

anlagen und Uberdachte Kinderwagen - und Fahrrad-

abstellplétze findet man vereinzelt. Abgesehen von diesen
Merkmalen, die oft dem Standard des Wohnungsbaus ent-
sprechen, findet man bei diesen Aufstockungen keine zu-
satzlichen Innovationen. Positiv zu betrachten ist, dass die
Dachgeschosswohnungen den Bestandsbewohner als ers-
tes angeboten werden und die Miete dabei nur zu einem
minimalem Anteil im Vergleich zu den Bestandswohnun-
gen erhdht wurde. Somit bleibt die soziale Durchmischung
dieser Bauten weiterhin erhalten.

Abb. 61 Dachausbau GriegstraBBe

98 Vgl. Stadt Wien - Wiener Wohnen, Oliver Horak, Dezernat Bauprojektportfoliomanagement,
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pro:Holz
STUDENT Trophy

Abb. 62 Logo Pro Holz

5.1 Wettbewerb ,Light up!”

Pro Holz

ProHolz Austria lobt bereits zum dritten Mal einen Wett-
bewerb zum Thema ,Bauen mit Holz” aus. Gemeinsam mit
den Kooperationspartnern Stadtbaudirektion Wien und
Wiener Wohnen wurde dieses Jahr ein offener und inter-
nationaler Studentenwettbewerb ausgeschrieben. Anhand
von drei Gemeindebauten aus den 60-70-er Jahren soll das
innerstadtische Verdichtungspotential untersucht werden.
Diese Wohnbauten verfigen Uber ein enormes Aufsto-
ckungspotential. Konkret handelt es sich bei dem Wettbe-
werb um zweigeschossige Aufstockungen, um somit auch
zur Lésung der Wohnraumknappheit beitragen zu kénnen.
Neben den Bewertungskriterien der architektonischen
Qualitét und der Funktionalitat der Grundrisse wird unter
anderem auf folgende Punkte Wert gelegt:

Die Moglichkeit der Ubertragung auf andere Wohnge-
baude gleicher Typologie und Zeit durch Systeml|dsun-
gen

Die optimale Ausnutzung der Wohnflache fl xible Nut-
zungsmoglichkeiten, kompakte, leistbare und durch-
dachte Wohngrundrisse.

Die Schaffung eines Mehrwertes fir die Bestandsbe-
wohner mittels Gemeinschaftsflachen

Die Verbesserung der bestehenden Situation, insbeson-
dere im Bereich der ErschlieBung, soll durch geringfi-
gige Eingriffe im Bestand ausgefihrt werden. Der Fokus
liegt jedoch auf dem Dachausbau.
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5.1 Wettbewerb ,Light up!”

Die Auswahlobjekte

Die oben beschriebenen Kriterien und die vorhandenen
Wettbewerbsunterlagen dienen als Rahmenbedingun-
gen fur den Entwurf der Diplomarbeit. Sie definie en die
Grundlagen wie die Wettbewerbsobjekte und die Beurtei-
lungskriterien. Der Entwurf soll - im Rahmen der Diplom-
arbeit - jedoch bei Bedarf von den Richtlinien des Wett-
bewerbes abweichen kdnnen, wenn dies die Qualitdt des

architektonischen Entwurfes verlangt.

Wohnhausanlage Maroltingergasse

Ort: Maroltingergasse 19-25 (Stiege 6-10), 1160 Wien
Typologie: Freistehende Zeilenbebauung

Baujahr: 1959 - 1960

Bestand: 99 Wohnungen

Letzte Sanierung: 2000 - 2002

SanierungsmalBnahmen: Tausch der Fenster und Tiren,
Ernerung der Dachdeckung, energetische Sanierung der
Fassade

Zur Auswahl stehen drei Wohnobjekte, welche aus der Zeit
der Nachkriegszeit zwischen 1960 und 1970 stammen. Die
folgenden Bautypologien vertreten maBgeblich den Be-
stand der Wiener Wohngebé&ude.

Abb. 63 Maroltingergasse 19-25
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Wohnhausanlage Pantucekgasse

Ort: Pantucekgasse 33 (Stiege 1-4), 1110 Wien

Typologie: Gruppenbebauung aus Tirmen

Baujahr: 1969 - 1970

Bestand: 446 Wohnungen

Letzte Sanierung: 1997 - 1998

SanierungsmaBnahmen: Erneuerung der Fenster und Tu-
ren

Abb. 64 Brunnweg 4

99 Vgl. ProHolz-Student Tophy Online, Light up! Aufstockungen mit Holz

5.1 Wettbewerb ,Light up!”

Wohnhausanlage Brunnweg

Ort: Brunnweg 4 (Stiege 1-7), 1110 Wien

Typologie: Blockrandbebauung

Baujahr: 1960 - 1961

Bestand: 172 Wohnungen

Letzte Sanierung: 1987 - 1988

SanierungsmaBnahmen: Anschluss an Fernwérme Wien %7

T
r
-
L
L
n
L ]

Abb. 65 Pantucekgasse
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5.2 Objektwahl und Potential

Als Objekt fir die Konzeptentwicklung eines alternativen

Dachausbaus wurde die Wohnhausanlage Maroltingergas-
se ausgewahlt. Diese weist aufgrund ihrer Bauweise und
Bauzeit Merkmale auf, die sich vorteilhaft im Zusammen-
hang mit einem kostenglinstigem Dachausbau darstellen.

Der Zeilenbau ist ein weitverbreiteter Bautypus - vor allem
im Bereich des Gemeindebaus - und hat damit optimale
Bedingungen fir die Anwendbarkeit auf andere Objekte.
Diese Wohnanlagen wurden grofteils in der Zeitspanne
von 1950 bis 1970 errichtet und haben somit folgendes
gemeinsam:

Es sind Nachkriegsbauten, die in einer Zeit groBer Woh-
nungsnot gebaut wurden. Zu Beginn des Wiederaufbaus

Abb. 66 Maroltingergasse StraBenansicht

100 Vgl. Attic Adapt 2050, Trebersprug Martin, u.a., alpS GmbH Wien, S. 4-6

lag der Fokus jedoch auf der Schaffung der gréBtmagli-
chen Anzahl an Wohneinheiten.

Dies anderte sich nach 1950 - hier wurde nun vermehrt
wieder auf Wohnqualitét geachtet. Dementsprechend wur-
den die Wohnungen vergréBert, die Baukdrper und deren
Layout blieben jedoch kontinuierlich gleich.

Mit Blick auf den méglichen Dachausbau weist die Zeilen-
bauweise Vorteile auf. Eine geringe Dichte, viel Freiraum
zwischen den Zeilen, eine gleiche Struktur der Statik und
standardisierte Wohneinheiten zdhlen zu den Vorteilen. In-
nerhalb des Zeilenbaus wird anhand folgender Aspekte in
Haupttypen unterteilt:

Art des Daches (Satteldach oder Walmdach)
Neigung des Daches

Vorhandensein von Gauben

Zeilenlange

Vorhandensein von Balkonen und Loggien
Stockwerkanzahl

Gleich bleibt jedoch immer die Gebaudetiefe mit zehn bis
elf Meter, wie auch der eingegrabene Keller und die klei-
nen Fensteréffnungen an der Stirnseite. In der Publikation
JAttic Adapt 2050” werden diese Typen mit 1950.1, 1950.3,
1960.1, bezeichnet, je nach Baujahr und Unterkategorie.
Die gewahlte Wohnhausanlage Maroltingergasse befindet
sich laut dieser Kategorisierung in der Gruppe 1960.1. %
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Abb. 67 Haupttypen der Zeilenbauten

101 Vgl. Attic Adapt 2050 S. 7-9
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5.2 Objektwahl und Potential

In der folgenden Wien Karte wurden alle typologischen
Gemeindebauten aus der Nachkriegszeit von 1950 bis
1970 eingetragen. Damit soll einerseits die hohe Anzahl
von Zeilenbauten und deren Verteilung innerhalb der Be-
zirke aufgezeigt werden. Andererseits soll damit nochmals
das Aufstockungspotential des Areals auBBerhalb des Gur-
tels aus dem Kapitel 4.3 dargestellt werden.

In einem weiteren, spateren Schritt (Kapitel 5.9 Ubertrag-
barkeit des Konzeptes), sollen die Erkenntnisse und Ent-
wurfsideen aus der Demonstrationsplanung des Objektes
in der Maroltingergasse auf exemplarische Obijekte, in
unterschiedlichen stadtebaulichen Kontexten Ubertragen
werden.

Basierend auf der offentlichen Datenbank ,Gemeinde-
baubeschreibungen” von wienerwohnen.at, hat die For-
schungsgruppe der Boku fur die Publikation ,Attic Adapt
2050" die Gemeindebauten analysiert und diese nach dem
entsprechenden Geb&udetypus kategorisiert. Dabei wur-
den die bereits erwahnten Kriterien angelegt. Wichtig ist zu
erwdhnen, dass die Beurteilung in diesem Fall nur optisch,
basierend auf Satellitenaufnahmen stattfand.

Ergebnis dieser Erhebung sind 182 Wohnhausanlagen (die
genaue Anzahl der einzelnen Hauser ist hier unbekannt).
Diese beherbergen 34.604 Wohnungen mit einer bebau-
ten Flache von 496.936 m?2. Davon wurden etwas weniger
als die Halfte, 14.277 seit 1996 nicht renoviert. Diese bein-
halten Uber die Erweiterung und Nachverdichtung hinaus,
also auch ein Potential hinsichtlich ihrer bauphysikalischen
Eigenschaften.'”!
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5.2 Objektwahl und Potential

+—>
.

182 34.604 497.936 m?
Wohnhausanlagen Wohnungen Wohnnutzflach

76.500 Personen

(durchschnittliche Bewohneranzahl
pro Haushalt 2,21 Personen)

171.700-742.200 m?
Wohnnutzflache ne

2.500 - 7.600
. ) Wohnungen neu
Schétzung einer

konventionellen Aufstockung

seit 1996 nicht saniert
86 Wohnhausanlagen
14.277 Wohnungen

\

P

Aufstockung dieser 5.525-16.796
Nachkriegsbauten Bewohner neu

Abb. 69 Schema - Potential einer konventionellen Aufstockung der Nachkriegsbauten
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5.3 Bestand und Analyse

In der Folge soll der Bestand vorgestellt werden und dieser
anhand folgender Aspekte und Planausschnitte analysiert
werden. Dabei soll auf statische, infrastrukturelle, raumli-
che und stadtebauliche Eigenschaften des Bestandes ein-

gegangen werden.
Statische Grundstruktur

Die AuBenwénde sind die lastabtragenden Wande. Diese
werden durch die Mittelwand, der Kaminwand, ergénzt.
Neben dem Vorhanden sein von Kaminschachten und
Durchbriichen leistet die Mittelwand einen Beitrag zur
Lastabtragung. Somit sind Innen- und Zwischenwénde
weitestgehend freigespielt. Ausnahme sind hier die Woh-
nungstrennwande. Diese sind auch statisch relevant, die-
nen aber hauptsdchlich dem Schall- und Brandschutz. Die
Mittelmauer teilt das Geb&ude exakt in zwei Halften der

Lange nach. Es ergibt sich somit eine Trakttiefe von 4,80 m.

Abb. 70 Analyse Statik - Regelgeschoss 1:250

Infrastrukturelle Eigenschaften

Die langs liegende Kaminwand ist die grundlegendste
Wand mit infrastrukturellen Eigenschaften, die eine Grund-
struktur vorgibt. In ihr liegen alle Kaminschachte des Hau-
ses und flhren zu den Schornsteinen auf dem Dach. Dari-
ber hinaus gibt es die Moglichkeit weitere Leitungen und
Schachte in diese Achse zu positionieren. Diese Wand gilt
es im Rahmen des Konzeptes mit einzubeziehen und zu ih-
rem Vorteil zu nutzen.

In der Querachse liegen bei den jeweiligen Stiegenhau-
sern und Badern weitere Schachtwande, in denen haupt-
sachlich sanitére Leitungen liegen. Diese geben zwar auch
eine Grundstruktur vor, jedoch lassen sich die Leitungen in
der Aufstockung anderweitig weiter fihren. Somit werden
diese Wande im Dachausbau nicht weiter gefiihrt und stel-
len kein Hindernis dar.

Abb. 71 Analyse Infrastruktur - Regelgeschoss 1:250
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Raumliche Struktur

Die Wohnungen sind grundsatzlich zweiseitig ausgerich-
tete, mit Ausnahme der Wohnungen bei den Stiegenhau-
sern. Diese erschlieBen drei bis vier Wohnungen, die je-
weils gleich von der Raumabfolge aufgeteilt sind. Ein innen
liegendes Vorzimmer funktioniert als Verteiler, von dem
aus die restlichen Rdume zu erreichen sind. Durchgangs-
zimmer sind in diesem Fall eher die Ausnahme. Bad und
WC sind getrennt und liegen mit der Kiiche und dem Ab-
stellraum direkt beim Eingang an der Fassade. Somit sind
Leitungen und Schachte kurz und kompakt gehalten. Je
nach GréBe und Ausrichtung der Wohnungen folgen dann
ein bis drei Zimmer, die entweder an der Ost- oder West-
fassade liegen. Die Wohnungen, welche nicht alle einen
AuBenraum besitzen, sind allesamt relativ kleinrdumig und
kompakt geplant. lhre Raumabfolge ist typisch fir diese
Zeit und die Gebaudetypologie.

Abb. 72 Analyse Raumstruktur - Regelgeschoss 1:250

5.3 Bestand und Analyse

Lage und stidtebaulicher Kontext

Da dieses Entwurfsprojekt als Prototyp fir andere Bauten
gelten soll, wird nicht explizit auf den Standort und dessen
genaue Eigenschaften eingegangen, denn Ziel ist es ein
ortlich unabhéngiges Konzept zu entwickeln. Dabei sollen
bestimmte Aspekte aufgegriffen werden.

Der Zeilenbau in der Maroltingergasse ist ein frei stehen-
des Objekt und ist wie alle anderen Bauten dieser Typolo-
gie meist von Grinflachen umgeben. Es herrschen grof3e
Abstédnde zu den Nachbargebauden, die je nach Wohn-
hausanlage weitere Zeilenbauten sein kdnnen. Diese Bau-
ten liegen in verschiedensten stadtebaulichen Kontexten,
an HauptstraBen und in zweiter Reihe. Im Fall des Demons-
trationsobjektes liegt dieses an einer HauptstraBe und
stellt den Ubergang von Blockrandbebauungen zu einer
Einfamilienhaussiedlung dar.

Abb. 73 Lage aus der Vogelperspektive

105


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

g9aA _

V-VA _

ErschlieBungszone Uberdacht

Zimmer
Vorraum

Kiche

Cc-C

1
5
6

“}auioljqig usipn N1 e uud ul ajgereAe si sisauy Syl Jo UoisIaA [euiblio panoidde syl
“regBniian yayloljqig Usipn N1 Jop ue isi iagtewoldiq Jasalp uoislaAfeulBuO apjonipab ausiqoidde aiqg

Abstellraum
Badezimmer

Toilette
Abb. 74 Bestand - Regelgeschoss 1:250

10

qny a8pajmoud| INoA

Seylolqig


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

Cc-C

|:
A

"Yayoljqig usipn NL e JEmEETeTIgeR Si sisayl Siy)

“eqBnyIan Sauiolaig UsIM N L 1ap ue is! JIpgeU@Eia igsalp Hasioam:

-

uoIsJIaA eulbluo paaoidde sy
11O aponupab ausiqosdde aig

qny a8pajmoud| INoA

Seylolqig

107


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

Agg
a9

AYVY

V-VA _

“}auioljqig usipn N1 e uud ul ajgereAe si sisauy Syl Jo UoisIaA [euiblio panoidde syl
“regBniian yayloljqig Usipn N1 Jop ue isi iagtewoldiq Jasalp uoislaAfeulBuO apjonipab ausiqoidde aiqg

O

ErschlieBungszone Uberdacht
Dachboden (nicht ausgebaut)

Abb. 75 Bestand - Dachgeschoss 1:250

1
25

qny a8pajmoud| INoA

Seylolqig


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

“faupoligig Usim NL e
“TeqBnyian Yauoldig UsIM NL 19p ue Isi i

ul 8|qe|rene si sisay Siy} Jo
ewo|diq Jasaipluoisianfeut

ISIBA eulblo paaoidde sy
aponupab ausigoidde aig

qny a8pajmoud| INoA

Seylolqig

109


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

“}auioljqig usipn N1 e uud ul ajgereAe si sisauy syl Jo UuoiglaA [euiblio panoidde syl
“regBniian yayjolqig usipn NL Jap ue 1si uaglewojdig 1esalp uo apjonipab ausiqoidde a1

Abb. 76 Bestand - Schnitt A-A 1:250

qny a8pajmoud| INoA

Slayzolqie


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

“}auloljqig usipn N1 e uud ul ajgereAe si sisauyl Syl Jo Uoiglan [eulblio panoidde syl
“regBniian yayloljqig Usipn N1 Jop ue isi iagtewoldiq Jasalp uoislaAfeulBuO apjonipab ausiqoidde aiqg

Abb. 77 Bestand - Schnitt B-B 1:250

qny a8pajmoud| INoA

Slayzolqie

RN


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

{

Yauoljqig usipm N1 ¥e uud ur 8

“regBniian Maylolqig Usipn NL Jap ue 1si agte

lloisl1an [eulblio panoidde ayl
10 aponupab ausigosdde aig

Abb. 78 Bestand - Schnitt C-C 1:250

qny a8pajmoud| INoA

Slayzolqie


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

{ylolqig usli
“reqBnyian yauiolqig usim NL 1o

Al

| — | —
Bl L=
i
H I s i
. i i i
LS
| — —|—
[
= =)
I i I |
I
3
[
s
i I T
s T e

e ST SIgeU S

nle E:o__c_ w_gm__a
ue 1s! uagfewojdigpiasaip U

JSENNZ

UOISJPA reulblio panoidde ay
16uO

qny a8pajmoud| INoA

onipab auaiqoidde aig AV—QF—H.O__Q_M

113


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

“reqBnyian yauoligig UsIM ML 19p ue Isi yage

[ |

1]
[T

[ |

[0 00 OO0 [ 00 oo oo
M 00 m (M) M 00 mm

L]

L |

Il
Il
Il

00 00 on 0O oo 0o 0o oo o oo 0m oo m

| R

auonaig uaiM NL e juud ur 3|

10 lioisian euiblio panoidde ay

sicht 1:250

Abb. 79 Bestand - Ostan

qny a8pajmoud| INoA

IO apjonupab ausigosdde aig AV_QF_H.O__Q_M


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

“TeqBnian ¥ay1olaig USIM NL 19 Ue 1S 19

1]
[1]
1]

S

]
(]

0 O O
0 M m

(1]
(1]

L]
il

[ [

o

o

Yeuolqig usim N1 e E_ﬁ

OO0 " nm m m m
m
DIllIl L]
OO0 0 00 0 00 00 @ OO

[

c

| 3]qe|ieAe s SIsayl siy) J
uo reu

Iy

1

]

uoig

Bdo

19N [euiblio panoidde ay

qny a8pajmoud| INoA

PponIpab ausiqoidde aig AV_QF_H.O__Q_M

115


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

H H B

===

&

Sfayioligig USIM ML ¥e Juud ul ajgejiene si sisa
“reqBnyian yawoligig UsIM ML 1ep ue 1si yagewoldiq Jes

IsJan reuiblio panoidde ay

aponupab ausigoidde aig

Abb. 80 Bestand - Stidansicht 1:250

qny a8pajmoud| INoA

Oaylolqie


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

i

“}aupoljqig usipn NL e ud ul ajgerene si sisaul Syl JO UoIBIaA [eulblio paoidde ay ]
“regBniian yayloljqig Usipn N1 Jop ue isi iagtewoldiq Jasalp uoislaAfeulBuO apjonipab ausiqoidde aiqg

Abb. 81 Bestand - Nordansicht 1:250

qny a8pajmoud| INoA

Saylolqie

117


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

H B B g
SRER=R=
H =5 83 B
m H B8 8,
H B H =
[
===
nH__H__H__H_
H=N=N
MH.H.H..H.
H B 8°F
HHH-®
H H H-=
=HN=N=N;
nH__H__H__H_
==
nH__H__H__H_m
[ =N=N=
B
SQ=g=
===

ayiolgig usipy N.L ¥e uud ul g
*regBnyian aylol|qig UsIM N1 J9p ue Is| 1agews

) uolsIan [eulblio panoidde ay any a3pajmou InoA

ﬁ aponupab ausigoidde aig AV_QF_H.O__Q_M


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.3 Bestand und Analyse

Yeuolaig ua! e EE:_ Ul a|gejiene si sisau siy

ﬁ%@%@zgm

“reqBnyian Yauoljgig UsIm NL 13p ue isi i

HEH B I

HEH B I

oot | B

H B B
H B3 B ¢

O O O

O O O

=H==1
H B He¢
SH=N=N
H B H ¢
SH=N=N

O O O

O O O

SR=R=N:
H B B B
H =5 =5 B
H B B B
=H=N=]"

O O O

bisian [eulblio panoidde ayl any a3pajmou InoA

O apjonipab auaiqoidde aig AV_QF_H.O__Q_M

119


https://www.tuwien.at/bibliothek

5.4 Richtlinien und Bauordnung

Abb. 83 Flachenwidmungsplan 1:1500
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Allgemeine Informationen

Adresse: 16., Maroltingergasse 19-25
Katastralgemeinde: 01405 Ottakring

Baujahr: 1959 bis 1960

Denkmalschutz: NEIN

Wohnzone: NEIN

Schutzzone: NEIN

Anzahl der Blocke: 1

Anzahl der Stiegen: 5

Anzahl der Geschosse: KG, EG, 1.0G, 2.0G, Dachboden
Aufziige: NEIN

Bestandsverhaltnisse: Mietwohnungen 99 Stlick

Legende

W Wohngebiet

Bauklasse Il zuldssige Gebdudehdhe min. 2,5 m max. 12 m
g geschlossenee Bauweise

10,5 m Beschrénkung der Gebdudehdhe

< 25.00 > StraBenbreite

Hoéhenregulierung

Neben den vielfaltigen baurechtlichen Vorgaben ist die
Héhenregulierung ein entscheidender Faktor. Deshalb ist
es dem Verfasser wichtig auf diese Thematik besonders
einzugehen. Das fur die Demonstrationsplanung gewéhlte
Objekt, hat aufgrund der Bestimmungen im Fldchenwid-

102 MA 21 A, Plandokument 7427 S. 1

5.4 Richtlinien und Bauordnung

munsplan erweiterte Hohenbeschrankungen von maximal
10,50 m.

Die Bestandsgebaudehdhe betragt exakt die genannten
10,5 m. Die zusatzliche Hohe fur den hochsten Punkt des
Daches Uber der Gebdudehdhe wird im Plandokument
festgesetzt. Laut Plandokument gilt fir das gewéhlte Ob-
jekt hier folgendes: ,Bestimmungen geméfB3 § 5 Abs. 4 der
BO fiir Wien fir das gesamte Plangebiet, ohne Plandarstel-
lung: 3.1. Bei den innerhalb des Baulandes zur Errichtung
gelangenden Geb&duden darf der héchste Punkt des Da-
ches nicht héher als 4,5 m (Uber der tatséchlich ausgefihr-

ten Gebdudehdhe liegen.” 1%

Gebaudekubatur
(Entwurf)

Hoéhenbeschrankung
(Vorschlag)

Héhenbeschrankung
(Flachenwidmungsplan)

Hoéhenbeschrankung
(Plandokument)

Abb. 84 Ausbaupotential, Querschnitt 1:250
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5.4 Richtlinien und Bauordnung

Somit wére nur ein einstéckiger Dachausbau méglich.
Nach Rucksprache mit diversen Magistraten (MA 37 Bau-
polizei / MA 18 Stadtplanung ... ) und Institutionen ( Wiener
Wohnen und ProHolz) ergab sich die Méglichkeit die Re-
striktionen der Hoéhenbeschrankung aufzuheben. Selbst-
verstandlich ist dies mit Argumenten zu unterlegen - zum
Beispiel aufgrund der stddtebaulichen Situation und des
Ensembles - beziehungsweise aufgrund von architektoni-
scher Qualitdt und der moglichen Quantitatssteigerung
von Wohnraum in Zeiten von Wohnungsmangel. Dies muss
im Einzelfall beantragt und geprift werden.

Die Intention des Wettbewerbs richtet sich auf die Tatsa-
che der Wohnungsknappheit und das enorme quantitative
Ausbaupotential von Gemeindebauten. Mit Blick auf die
Ziele der Diplomarbeit und deren Entwurfskonzept wurden
in diesem Rahmen die Hohenangabe aus der Geb&ude-
klasse als Richtwert angenommen. Um hierbei vollwertige
Geschosse und Raume entwerfen zu konnen, wird auf das
Abklappen der Dachflaichen um 45 Grad zum Giebel ver-
zichtet.

Dieses Entwurfskonzept soll auch als Modell fir andere Ge-
meindebauten dienen. Diese sind im hohen MaBe direkt

6,00 v

3,00 v

= 8 8
: B B B
: H B B
: B B B

]
]
1]

o

-2,68

Abb. 85 Ausbaupotential - Ostansicht - 1:250
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an die Gebaudehdhe - ohne weitere Einschréankungen - ge-
koppelt. Somit erweist sich die Vorgehensweise bezlglich
der Héhenbeschrénkung als schlissig. Hellbraun hinterlegt
ist hier das Ausbaupotential fir das Dachgeschoss gemaB
Wiener Bauordnung (10.04.2020) laut der Geb&udeklas-
se gekennzeichnet. Die Gebdudehdhe wird nach §81 der
Wiener Bauordnung berechnet.

,Bei Gebduden an der Baulinie, StraBenfluchtlinie oder Ver-
kehrsfluchtlinie bis zu einer Gebdudetiefe von 15m gilt als
Gebéudehdéhe der lotrechte Abstand von der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Héhenlage der Verkehrsflache bi

5.4 Richtlinien und Bauordnung

zur obersten Schnittlinie der zuldssigen AuBenwandfliche
der StraBenfront ohne Berticksichtigung vorspringender
Gebdéudeteile wie Gesimsen, Erker u.dgl. mit der Oberfl -
che des Daches” 1%

Dunkelbraun hinterlegt wird der Vorschlag der neuen Ho-
henbeschrénkung der Diplomarbeit und dessen Potential
aufgezeigt.Im Falle des Objektes in der Maroltingergasse
bedeutet dies, dass die Gebaudehohe der Wiener Bau-
ordnung nicht Gberschritten wird. Lediglich das Abklappen
der Dachflachen wird zugunsten der architektonischen
Qualitdt und dem Wohnraumpotential vernachlassigt.
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5.5 Konzept und Projektbeschreibung

Der Entwurf des Demonstrationsobjektes der Maroltin-
gergasse soll weder dem Bild eines konventionellen noch
dem eines luxuridsem Dachausbaus folgen. Zielsetzung ist
dabei die:

Schaffung von neuen Wohntypologien
Generierung zusatzlicher Gemeinschaftsflache
Ubertragbarkeit auf ahnliche Gemeindebauten

Diese drei Hauptmerkmale galt es aus den Erkenntnissen
des theoretischen Arbeitsabschnittes in architektonische
Qualitdt und Form umzusetzen. Neben diesen drei erwahn-
ten Merkmalen galt es den Bestand unter folgenden As-

pekten zu revitalisieren:

AuBenraumflachen und ErschlieBun
Anpassung des Bestandes

Schaffung von neuen Wohntypologien

Aufgrund der Recherche zur Entwicklung der gesellschaft-
lichen Entwicklung und der Analyse des Wohnungsmark-
tes |asst sich daraus schlieBen, dass die klassischen Wohn-
formen und vor allem Wohnungsgrundrisse, ricklaufig
beziglich ihrer Bedeutung sind. Es fehlen Alternativmodel-
le fir das nicht mehr vorhandene klassische Familienbild.
Somit galt es das Spektrum zu erweitern und dabei dem
.Okonomischen Hunger” nach immer mehr Wohnraum und

Platz entgegen zu wirken.

Hauptzielgruppen waren dabei die Gruppe der jungen Er-
wachsenen und diejenigen die sich bereits im Ruhestand
befinden Beide Gesellschaftsgruppen werden einen star-
ken Anstieg in nachster Zeit erleben. Diese zwei Zielgrup-
pen galt es in einem Wohnmodell zu vereinen.

Um die Konkurrenzféhigkeit gegeniber anderen Bauten
und bezlglich der Wirtschaftlichkeit und der Leistbarkeit
zu gewahren, wurde hier das Modell des Clusterwohnens
gewahlt. Dieses ist die Weiterentwicklung des gemein-
schaftlichen Wohnens, der Wohngemeinschaft.

Kleinrdumige und kompakte Zimmer sollen einerseits dem
immer gréBer werdenden Platzverbrauch entgegenwirken
und andererseits auf gleicher Nutzflache mehr Wohnein-
heiten als der Bestand anbieten. Die vorgegebene klare
bauliche Struktur dieser Zeilenbauten aus der Nachkriegs-
zeit, spiegelt sich auch in der Raumabfolge des Entwurfes
wider. Den zwei unterschiedlich groBen Zimmertypen - die
Méblierung und Ausstattung ist hiervon abhéngig - ist ein
Vorraum mit einer Nasszelle vorgesetzt. Dieser Pufferraum
trennt die Zimmer akustisch wie auch raumlich von dem
Gemeinschaftsbereich des Wohnclusters. Dieser individu-
ell gestaltbare Raum beinhaltet alle restlichen Funktionen,
die in den privaten Zimmern nicht gegeben sind und stellt
das Herzstlick einer gemeinschaftlichen Wohnung dar. Die
Lénge, die Gestaltung und Ausstattung, ist je nach Anzahl
der Wohneinheiten - sprich den Einzelzimmern abhangig.
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5.5 Konzept und Projektbeschreibung

Gemeinschaftsraum

(halboffentlich)

Clustereinheit mit finf
Vorraum & Bad Wohneinheiten

(halbprivat)

Zimmereinheit
(privat)

Zimmereinheit
(klein)

Zimmereinheit
(groB3)

Abb. 86 Axonometrieschema - Schaffung von neuen Wohntypologien
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5.5 Konzept und Projektbeschreibung

Diese lasst sich frei bestimmen, verandern oder zusam-
menlegen. Eine klare Aufteilung der Raumlichkeiten l&sst-
sich auch im Grundriss ablesen und gibt eine Raumabfol-
ge von halboffentlich Gber halb-privat zu privat vor. Diese
Raumabfolge wird von einem &ffentlichen AuBenraum und
einem privaten AuBenraum an den jeweiligen Enden er-
génzt und schlieBt somit den rdumlichen Entwurf des Ge-

schosses ab.

Generierung zusatzlicher Gemeinschaftsflache

Entgegen der fast schon normal geltenden planerischen
Norm, sollen im obersten Geschoss keine Wohnungen fur
finanzstar e Mieter geplant werden. Ganzim Gegenteil sol-
len hier individuell gestaltbare Gemeinschaftsflachen ent-
stehen, die die soziale Durchmischung weiterhin erhalten
und sie unter Einbeziehung des Quartiers weiter ausbauen.
Moglich werden soll dies einerseits durch die Schaffung ei-
ner hohen Anzahl an Wohneinheiten im Geschoss darunter
und damit das Freispielen der Flache im zweiten Geschoss
der Aufstockung. Andererseits durch die Funktionen, die
jeweils dem Kontext entsprechend, in den Raumen ihren
Platz und Verwendung finden Diese Gemeinschaftsfl -
chen sollen von den Bewohnern der Bestandswohnungen,
wie auch von den der neu entstandenen Wohneinheiten
und den des Quartiers gleichméaBig genutzt werden kén-
nen. Diese Gemeinschaftsflachen sollen einerseits auch
als Anreiz fur diese neuen kompakten Wohneinheiten die-

nen, andererseits als Ergédnzung der doch relativen kleinen
Bestandswohnungen. Durch die Nutzungsintegration der
Quartiersbewohner sollen auch Anreize fir zukiinftige Be-
wohner geschaffen werden. Es besteht somit keine Not-
wendigkeit mehr aufgrund von rédumlichen Angebotsde -
ziten in andere Bezirke zu ziehen. Die Funktionen werden
individuell fir das Demonstrationsobjekt ausgewé&hlt und
mit der ErschlieBung und Infrastruktur verflochten Entste-

hen sollen hier:

Eine Quartierswerkstatt, die zum reparieren, tifteln und
kreativ sein einladt.

Diverse Gastezimmer fir Gaste Freunde und Familie
zum anmieten, wenn der Platz mal knapp wird.

Neues Arbeiten als Moglichkeit des erweiterten Arbeits-
platzes und als kurzzeitiges Homeoffice

Eine groBe Gesellschaftskiiche, wenn es mal mehr oder
gemeinsame Gaste gibt oder grof3 aufgekocht wird.

Ein Hobbyraum, der je nach Lust und Aktivitat bespielt

werden kann.

Diese Einrichtungen sollen entweder frei zuganglich oder
kurz- beziehungsweise langfristig angemietet werden kén-
nen. Somit bieten sie eine Moglichkeit der Erweiterung
des Lebensraumes der Beteiligten und erlibrigen unnétige
Wege ins Stadtzentrum.
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5.5 Konzept und Projektbeschreibung

Ubertragbarkeit auf dhnliche Gemeindebauten

Das Objekt in der Maroltingergasse wurde unter dem As-
pekt ausgewahlt, den Entwurf auch als Basis fir andere
Zeilenbauten zu verwenden. Dabei stellte sich heraus, dass
aufgrund der Bauaufgabe mit dem Bestand, keine maB-
geschneiderte modulare Bauweise als Losung in Frage
kommt. Zwar sind diese Zeilenbauten, wie bereits erwahnt,
vom System her dhnlich aufgebaut, jedoch unterscheiden
sie sich in ihren Abmessungen. Ansatz war somit eine Sys-
temldsung, die sich nicht auf Abmessungen und Geschoss-
héhen stutzt, sondern ein Baukastenprinzip, welches sich
je nach Ort, Eigenschaften und Gegebenheiten anpassen
[&sst.

Folgendes Prinzip soll angewendet werden: als Basis gilt
der Bestand, auf den als Grundlage die erste Aufstockung
errichtet wird. Diese bleibt jeweils gleich und deckt im
vollem Umfang die Flache des Bestandes ab. Sie dient
als Grundlage fiir den zweiten Teil der Aufstockung, der
einerseits zurlickgesetzt ist und nicht die volle Flache aus-
schopft. Dabei enthalt die erste Aufstockung zwei modu-
lare Bausteine. Einmal die immer gleich bleibende Nass-
zelle, die vorgefertigt antransportiert werden kann - zum
anderen - die zwei unterschiedlich groBen Zimmereinhei-
ten. Diese werden abhédngig von der Lénge des Zeilenbaus
aufgeteilt und bleiben somit je Zeilenbauplanung durch-
gehend gleich.

Der zweite Teil der Aufstockung wird je nach Kontext und
Bedarf in Form und Funktionen gestaltet und stellt somit

die individuellsten Baustein der Planung dar.

Der Bestand wird - wie spéter noch genauer zu erldutern
ist - energetisch saniert und mit neuen gréBeren Fenstern
ausgestattet. Auch dies soll Teil des libergeordneten Kon-
zeptes sein.

Die drei unterschiedlichen Ebenen werden durch die neu-
en AuBenrdume und die Strukturierung der Fassade in ein

einheitliches Ensemble verwandelt.

Somit ergibt sich ein Baukastenprinzip, aus dem je nach
Bestand, Lage, Kontext und Bedarf die jeweiligen Kompo-

nenten gewahlt und kombiniert werden kénnen.
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andere Bestandsbauten

Anwendung des Konzepts auf
Abb. 88 Axonometrieschema - Ubertragbarkeit auf d&hnliche Gemeindebauten
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5.5 Konzept und Projektbeschreibung

AuBenraum und ErschlieBung

Der Umgang mit der ErschlieBung und dem barrierefreiem
Anschluss des Dachgeschosses ist eine herausfordernde
Aufgabenstellung. Die Stiegen bei diesen Zeilenbauten
wurden meist mit Zwischenpodesten an der Fassade er-
richtetet. In diesem Fall wurde die Losung radikal ange-
gangen. Das komplette Stiegenhaus wurde inklusive der
neu errichteten Aufziige nach auBBen vor die Fassade ge-
setzt. Es entsteht ein klassischer Laubengang, der aber im
Bestand anders funktioniert als im Neubau. Somit sind alle
Geschosse barrierefrei erreichbar und der ErschlieBungs-
raum soll auch als Treffpunkt und Verweilzone gesehen
und genutzt werden. Hier trifft man sich unter Nachbarn,
tauscht sich aus und unterhélt sich. Der freigespielte Er-
schlieBungsraum innerhalb des Bestandsgebdude wird
weiterhin als Zugang zu den Bestandswohnungen genutzt,
aber auch zu einem Vorraum mit Abstellflachen umstruk-
turiert. Die neugeschaffenen Geschosse erhalten Zugang
Uber den neu errichtenden AuBenlaubengang.

Die Gestaltung des AuBBenraums endet nicht mit der Er-
schlieBung. Jedes Geschoss erhalt einen umlaufenden
Balkon. Dieser ist auf der Ostseite schmaler und fir ein
kurzweiliges Verweilen in der Morgensonne gedacht. Der
Balkon auf der Westseite ist wesentlich breiter, beherbergt
auch die ErschlieBung und die Abendsonne kann hier ge-
nossen werden kdnnen.

In den Bestandsgeschossen ist der Ost- und Westbalkon in

den jeweiligen Bereichen vor den Wohnungen als Privat-
balkon zu sehen. Im Bereich der ErschlieBung fungiert der

Balkon als Laubengang.

Im ersten Dachgeschoss ist der Balkon auf der Ostseite
dhnlich wie zum Bestand als privat zu sehen, der das Zim-
mer mit einer Auf3enflache ergédnzt. Der Westbalkon dient
hier génzlich als Laubengang, vor allem als erweitertes
Wohnzimmer und Treffpunkt der Bewohner. Die Fenster
lassen sich hier komplett zu dem AuBBenraum 6ffnen und
laden somit auch zum gemeinsamen Unterhalten und Ver-

weilen ein.

Im zweiten Dachgeschoss ist der Balkon durch die Zuriick-
setzung des Gebaudes generell noch einmal ein Stlick gro-
Ber bemessen. Die AuBenflache ist hier génzlich &ffentlich
zuganglich und dient somit als Verweil- und Aktivitatsort.
Der oberste Abschluss, sprich das Dach, enthalt Oﬁnungen
und ermdglicht so ein Wechselspiel aus Schatten,Ausbli-
cken, Ruckzugsbereichen und erméglicht spannende Rau-

merlebnisse.

Die lastabtragenden Stiitzen inklusive den Balkonelemen-
te, die mit Konsolen an den Bestand montiert werden, sind
vorgefertigte Elemente und werden so an die Baustelle ge-
liefert und versetzt. Somit entsteht hier ein weiteres Modu-
lelement, welches so auch auf andere Bauten angewendet
werden kann. Dies tragt zur weiteren Kostenreduktion bei.
Die Fassadenstrukturierung erfolgt individuell je
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5.5 Konzept und Projektbeschreibung

alte Stiege im Bestand wird entfernt und
ErschlieBungszone wird neu gestaltet

neue Fertigteilstiegen und Aufzliige werden
auBerhalb der Fassade platziert

\ \\\L//

Einheben der Balkonfertigteilelemente

Abb. 89 Axonometrieschema - AuBenraum und ErschlieBung
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5.5 Konzept und Projektbeschreibung

nach Kontext und Bedarf. Die Mdglichkeiten reichen von
verschiebbaren Verschattungselementen bis zu Rankpfla -
zen, die sich Uber die Fassade ziehen. Somit ist jedem die-
ser Zeilenbauten die Mdglichkeit gegeben, neben der Ma-
terialitat, auch Uber die Fassade eine eigene Individualitat

zu generieren.

Anpassung des Bestandes

Der Bestand soll im Rahmen des Konzept des Dachge-
schossausbaus ebenfalls saniert werden. Ziel dabei ist, den
Bestand und den Neubau nicht als alleinstehende Solita-
re wirken zu lassen, sondern als Ensemble. Dazu sollen
beispielsweise die Turen und Fenster getauscht und ver-
groBert werden. Damit soll ein einheitliches Fassadenbild
entstehen und der Zugang zu den neu geschaffenen Au-
Benrdumen ermoglicht werden. Darlber hinaus soll damit

eine bessere Belichtung sichergestellt werden.

Andererseits soll der Bestand auf den Stand der aktuellen
Technik gebracht werden und entsprechend energetisch
saniert werden. Der Fokus richtet sich hier vor allem auf
die duBere Hille, sprich die Fassade und deren Materiali-
en. Auch hier soll es bezliglich Materialien und Farben eine
gemeinsam Anpassung und Vereinheitlichung an den neu
errichteten Dachausbau geben.

Freigewordene ErschlieBungsflichen werden umgebaut

und in Funktionen wie Kinderwagen- und Fahrradabstell-

platze umgenutzt.

So profitie en qualitativ auch die Bestandsbewohner von
den baulichen MaBnahmen. Daraus ergibt sich ein harmo-
nischer Bestandsbau, bei dem der aufgesetzte Dachge-

schossausbau nicht als Fremdkorper wirkt.
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Thermische Sanierung
der Fassade

Abb. 90 Axonometrieschema - Anpassung des Bestandes
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5.5 Konzept und Projektbeschreibung

Neugestaltung der Erschlie-

m gréBere und thermisch bessere
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5.6 Planmaterial

gemeinschaftlicher Abstellplatz
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ErschlieBungszone Uberdacht
Sffentlicher Balkonbereich
privater Balkonbereich
gemeinschaftlicher Abstellplatz
Zimmer
Vorraum
Kiche
Abstellraum
Toilette

0 Badezimmer
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Abb. 91 Bestand - Grundriss Regelgeschoss - 1:250
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5.6 Planmaterial

gemeinschaftlicher Wohnbereich
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Abb. 92 Clusterwohnungen - Grundriss 1.Dachgeschoss - 1:250
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5.6 Planmaterial

offentlicher Balkonbereich

13 Haustechnik

14 Quartierswerkstatt

15 Sanitare Anlage

16 mietbare Gastezimmer mit Bad
17 mietbare Arbeitsplatze

18 offentliche Gesellschaftskiche
19 offentlicher Hobbyraum

Abb. 93 Gemeinschaftsbereiche - Grundriss 2. Dachgeschoss - 1:250
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Abb. 101
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Abb. 102 Fassadengestaltung - Ansicht West - 1:125
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5.7 Ausstattung, Flexibilitat und Nutzer

Koffer, Matratze, Pflanzen und mein Lieblingssesse

Die Zimmereinheiten, die auf ein Mietverhaltnis und hohe
Fluktuation ausgelegt sind, werden alle mit Mébelwanden
ausgestattet. Diese beinhalten alle grundlegenden Mébel-
beddrfnisse, wie zum Beispiel ein ausklappbares Bett und
einen Tisch. Mit den verschiebbaren Paneelen l3sst sich
auch das Chaos in der kleinen Kochnische verstecken. Zum
Einziehen mussen die Bewohner also nur noch ihre Koffer
packen und eine Matratze mitbringen. Je nach Beddrfnis
kann jeder seine persénlichen Gegenstédnde - seinen Lieb-
lingssessel oder die tolle Monstera Pflanze mitbringen

Flexible Grundrisse und Méglichkeiten

Durch die klare Grundstruktur des Konzeptes sind ver-
schiedene Grundrisskonfigu ationen mdglich. Zusammen
gelegte Zimmer, abgetrennte Wohneinheiten sind alle-
samt moglich, gleich ob die Bedirfnisse sich mit der Zeit
édndern oder die Nutzer mit besonderen Wiinschen der
Gemeinschaft beitreten mochten

Nutzerprofile und ih e Geschichten

Es werden hier eine Reihe an mdglichen Nutzerprofilen
beschrieben, deren Bedurfnisse die Wohncluster befriedi-
gen. Durch die grof3zigigen Gemeinschaftsfléchen findet
ein groBer Austausch zwischen den Bewohnern statt - so-
wohl menschlich auch als wissenstechnisch und materiell.

Abb. 106  Einrichtungskonzept als Collage
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Abb. 107 Ausstattungskonzept als Collage
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Abb. 108 Variante: Basisversion - Grundriss 1. Dachgeschoss - 1:125
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Abb. 109 Variante: Abtrennung klein - Grundriss 1. Dachgeschoss - 1:125
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Abb. 110 Variante: Abtrennung groB - Grundriss 1. Dachgeschoss - 1:125
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Variante: Zimmer zusammengelegt - Grundriss 1. Dachgeschoss - 1:125

Abb. 111
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5.7 Ausstattung, Flexibilitat und Nutzer

Udo - 65 - Pensionist (ehemaliger Autohandler)

Udo erlebt - man wiirde sagen - seinen zweiten Frihling.
Nach der Trennung von seiner Frau wollte er das groBBe
Haus nicht mehr aufrecht halten. Die drei groBen Kinder
sind auch schon langst aus dem Haus. Wieso also alleine
wohnen fragte er sich und nutzte das Angebot der neuen
Aufstockung im Gemeindebau. Dort hat er sich einen -
xen Platz in der Werkstatt gemietet. Udo will sich ndmlich
selbststandig machen und zwar mit der Aufbereitung von
antiken Mobeln. Sein Hobbyhandwerkherz bliht seitdem
auf und die Bewohner profitie en auch von dem einen
oder anderen Handgriff. Jojo hilft ihm ab und zu, vor allem
beim Aufsetzen der Homepage fiir den Webshop.

Abb. 112 Nutzerprofil

Anna und Kerim - 29 u. 31 - Biirokauffrau u. Boxtrainer

Anna und Kerim wohnen Tir an Tir oder in diesem Fall
Zimmer an Zimmer und haben sich tber ihr gemeinsames
Hobby das Boxen kennengelernt. Die gelernte Kauffrau
ist vor 3 Monaten eingezogen, da sie an ihren Wohnkos-
ten sparen mdchte und mehr sozialen Freiraum genieBen
mochte. Kerim wohnt bereits ldnger hier und ist seit jeher
sehr zufrieden. Den mietbaren Hobby- und Sportraum
schatzt er sehr. Dort trainiert er oft und gibt immer wieder
kostenlose Schnupperkurse. Dort haben sich die beiden
kennengelernt. Seit kurzem sind sie ein Paar. lhre jeweili-
gen Zimmer wollen sie nicht aufgeben. Sie schétzen ihren

privaten Raum und die Riickzugsméglichkeit.

Abb. 113 Nutzerprofil
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Edith - 78 - Pensonistin (ehemalige Kindergartnerin)

Nach dem Tod ihres Mannes ist Edith aus ihrer Altbauwoh-
nung in eine altersgerechte Zimmereinheit des Wohnclus-
ters gezogen. Durch die breite Verfigbarkeit dieser Wohn-
konzepte in der Stadt Wien konnte das Wiener Urgestein in
ihrem Gratzel bleiben. Die dortigen Bewohner haben die
ehemalige Kindergértnerin gleich in ihr Herz geschlossen.
Seitdem geniel3t sie dort, egal ob auf dem privaten Bal-
kon oder in der Gesellschaftskiiche ihren wohlverdienten
Ruhestand. Seit kurzem hat sie eine Kindergartengruppen
initilert und geht somit auch ihrer Liebe zu Kindern wie-
der nach. Zweimal die Woche passt sie auf die Kinder der
Nachbarschaft in den Gemeinschaftsrdumen auf.

Abb. 114 Nutzerprofil

5.7 Ausstattung, Flexibilitat und Nutzer

Chen - 23 - Musikstudentin

Die filig ane Japanerin ist fir das Studium an der renom-
mierten Musikuniversitdt Wien nach Osterreich gezogen.
Sie steht kurz vor dem Abschluss und bt dafir fleiig mit
ihrer Geige. Oft mietet sie sich in den Hobbyraum am Dach
ein und kann dort ungestort ihre Stiicke proben. Dort ist sie
auch auf Jojo aufmerksam geworden, der sie zum tépfern
in der Werkstatt begeistern konnte. Dieses Wochenende
sind jedoch ihre Freundinnen aus Tokio zu Besuch. In ihrem
Zimmer wére es zu eng fur die drei und Geld fir ein Hotel
wollten sie nicht ausgeben. So hat Chen schon im voraus
eines der Gastezimmer am Dach fur die beiden reserviert.

So haben die Freundinnen ein eigenes Zimmer mit Bad.

Abb. 115 Nutzerprofil
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5.7 Ausstattung, Flexibilitat und Nutzer

Sabrah - 32 - Physiotherapeutin

Nach der Trennung von ihrem langjahrigem Freund muss-
te Sabrah aus der Wohnung ausziehen und brauchte
schnell eine neue Unterkunft. Die neue Gemeinschaft, die
vielen Kochabende mit ihren Freunden in der grof3en Ge-
sellschaftskiiche helfen ihr in dieser mental schweren Zeit.
In der Kiiche hat sie auch Herbert kennen gelernt. Dieser
ist seit einem Unfall auf den Rollator angewiesen. Sabrah
greift seitdem Herbert unter die Arme. Immer wieder ar-
beiten sie gemeinsam an seiner Beweglichkeit. Im Gegen-
zug teilt Herbert sein wertvolles Werkzeug und sein Hob-
bykochkiinste. Zu zweit experimentieren die beiden immer
wieder in der Kliche, sehr zur Freude aller Mitbewohner.

Abb. 116 Nutzerprofil

*

Herbert - 73 - Pensionist (ehemaliger Handwerker)

Der ehemalige Handwerker und Elektriker ist seit einem
Schlaganfall auf seinen Rollator angewiesen. Seine Frau ist
vor drei Jahren bei einem Unfall verstorben. Alleine konnte
er sich die groBe Altbauwohnung nicht mehr leisten. Au-
Berdem war sie nicht mehr seinen Bedirfnissen und der
Barrierefreiheit gerecht. Seinen Humor hat er immer noch
behalten und so belustigt er das ganze Stockwerk mit sei-
ner herzhaften Attitide. Trotz der schwierigen Ereignisse
fuhlt sich Herbert in seiner neuen Umgebung wohl. Er hat
vor noch lange hier zu bleiben. Seinen kleinen Balkon mag
er besonders zum lesen und wenn es gemeinschaftlich

werden soll gesellt er sich auf den Laubengang.

Abb. 117  Nutzerprofil
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Jojo, 30, Architekturstudent

Der Langzeitstudent Jojo hat durch einen Architekturkol-
legen von diesem neuen Wohnprojekt gehdrt und war so-
fort begeistert. Als einer der besonders viel WG-Erfahrung
hat, fiel ihm der Einzug und die Integration im Wohncluster
nicht besonders schwer. Am meisten hat ihn die Quartiers-
werkstatt am Dach des Hauses lUberzeugt. Als Architektur-
student und begeisterter Tuftler verbringt er dort viel Zeit
und kann sein Zimmer sauber halten. Die eine oder andere
Mébelkreation ist hier schon entstanden und hat ihren Weg
in die Zimmer der Mitbewohner gefunden. Seit neuestem
geht er aber seinem Hobby dem Tépfern in der Werkstatt
nach. Dort trifft er auch regelmé&Big Chen.

Abb. 118 Nutzerprofil

5.7 Ausstattung, Flexibilitat und Nutzer

Familie. Al Zamil - 40, 7, 4 - Krankenpflegeri

Die syrische Familie ist vor kurzem aus ihrem Heimatland
geflichtet Der Mann und Vater ist seit zwei Jahren unterge-
taucht und so erzieht die Mutter Kunya ihre S6hne Mustafa
und Nasab alleine. Das Wohncluster mit seinen einzelnen
Zimmereinheiten konnte prompt fl xibel auf die Bedurf-
nisse der drei angepasst werden. So wurden zwei Zimme-
reinheiten temporar zusammengelegt und der Gemein-
schaftsraum abgetrennt. Somit besitzen die beiden kleinen
ihr eigenes Zimmer und ihre Mutter auch den Rickzugsort
den sie bendtigt. Durch ihren Job und die Nachtschichten
bleiben die Séhne oft alleine zuhause. Zum Glick passt
Edith auf die beiden immer wieder auf.

Abb. 119  Nutzerprofil
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5.8 Elementkatalog und Details
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Zimmereinheit und Puffereinheit

Eine mietbare Wohneinheit besteht jeweils aus dem Zim-
mer einer Pufferzone, die einen Vorraum und eine Nasszel-
le beinhaltet. Zwischen den beiden Elementen verlauft die
Kaminwand. Durch die Integration dieser in das Konzept
stehen die Kaminschéachte somit nicht im Weg.

Abb. 120 Axonometrie - Zimmereinheit und Puffereinheit

<>
s

Zimmereinheit klein und grof3

Den Mietern stehen zwei ZimmergréBen zur Auswahl. Der
Unterschied liegt in der Anzahl der Mébelwande. Der Vor-
raum mit dem Bad und der private Balkon ist bei beiden
Zimmergrof3en gleich ausgefihrt. Die beiden Zimmerein-
heiten wechseln sich im Grundriss ab.

Abb. 121  Axonometrie - Zimmereinheit klein und groB
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Doppelzimmereinheit

Ein kleines und groBes Zimmer lassen sich je nach Bedurf-
nis zusammenlegen oder auch nur mit einer gemeinsam
Tur versehen. Dadurch kann auch auf kurzfristig auf verén-
derten Bedarf der Bewohner eingegangen werden. Die
Mébelwand wird je nach Bedarf angepasst.

Abb. 122 Axonometrie - Doppelzimmereinheit

5.8 Elementkatalog und Details

Wohnclustereinheit

Eine Wohnclustereinheit besteht aus einer verschiedenen
Anzahl aus Zimmern und den dazugehdrigen Puffereinhei-
ten. Der an der Fassade entlang laufende Gemeinschafts-
raum ist allen Bewohnern zugénglich und lasst sich je nach
Anforderung fl xibel abtrennen.

Abb. 123 Axonometrie - Wohnclustereinheit
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Das Balkonelement wird als vorgefertigtes Element auf die
Baustelle geliefert werden und kann aus den nebenstehen-
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den Teilelementen zusammen gewahlt werden. Dieses Ele-

ment kann als Meterware bei der jeweiligen Aufstockung

Abb. 124 Axonometrie - Balkonelement

eingesetzt werden.
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Briistung

mogliche Materialien:

Holz - Beton

Abb. 125 Axonometrie - Balkonelement und seine Einzelteile

Deckenelement

mogliche Materialien:

Stahl - Holz - Beton

=4

=

—

Bristung

mogliche Materialien:

Stahl - Holz - Beton

Wandpaneele Metallgitter
mogliche Materialien: mdgliche Materialien:
Aluminium - Holz - Kunststoff Metall
Gelénder
mogliche Materialien:
Stahl - Holz

Vorhénge
mogliche Materialien:

Stoff

Stitze
maogliche Materialien:
Stahl - Holz - Beton

167


https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

(]
10
ledge

now!

b

i
r

5.8 Elementkatalog und Details

Zimmerelement

Das Zimmerelement wird aus vorgefertigten Teilelementen
auf die Baustelle geliefert. Neben einem hohen Vorferti-
gungsgrad ist die Méglichkeit der variablen Hohe des Zim-
merelementes gegeben. Dieses Element kann als Stlickwa-
re bei der jeweiligen Aufstockung eingesetzt werden.

Abb. 126 Axonometrie - Zimmerelement
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Tur - vorgefertigt
mdgliche Materialien:
Holz - Kunststoff

Kaminwand - vor Ort
mogliche Materialien:
Holz

\

e

AuBenwand - vorgefertigt
mégliche Materialien:
Holz

Abb. 127 Axonometrie - Zimmerelement und seine Einzelteile

5.8 Elementkatalog und Details

Fenster - vorgefertigt
mégliche Materialien:

Holz - Kunststoff - Aluminium .

Trennwand - vorgefertigt
mogliche Materialien:
Holz

Decke - vorgefertigt
mogliche Materialien:
Holz - Beton
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Das Pufferelement wird aus einer vorgefertigten Nasszelle
und aus Teilelementen auf die Baustelle geliefert. Die Mdg-
lichkeit der variablen Hohe sind wie beim Zimmerelemen-
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tes gegeben. Dieses Element kann als Stlickware bei der
jeweiligen Aufstockung eingesetzt werden.

Abb. 128 Axonometrie - Pufferelement
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5.8 Elementkatalog und Details

Tur - vorgefertigt Decke - vorgefertigt
mdgliche Materialien: mogliche Materialien:
Holz - Kunststoff Holz - Beton

i

Trennwand - vorgefertigt
mogliche Materialien:
Holz

Kaminwand - vor Ort
mégliche Materialien:
Holz

Nasszelle - vorgefertigt Trennwand - vorgefertigt
mdogliche Materialien: mogliche Materialien:
Holz Holz

Abb. 129 Axonometrie - Pufferelement und seine Einzelteile
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5.8 Elementkatalog und Details

Zimmereinheit - grof

Diese Zimmereinheit ist die grof3ere der beiden und ist mit
zwei Modulwanden ausgestattet. Diese enthalten das wich-
tigen Grundmobiliar. Neben einer kleinen Kochnische gibt
es genligend Stauraum und einen ausklappbaren Tisch.
Auf der anderen Seite befindet sich das ausklappbare Bett.

Abb. 130 Axonometrie - Zimmereinheit - groB

Zimmereinheit - klein

Diese Zimmereinheit ist die kleinere der beiden und ist mit
einer Modulwand ausgestattet. Auf eine Kochnische wird
hier verzichtet, da das (auch gemeinsame) Kochen im Ge-
meinschaftsraum mdoglich ist. Das Bett Igsst sich in die Mo-
dulwand klappen und ldsst so mehr Raum fir Individualitat.

Abb. 131 Axonometrie - Zimmereinheit - klein
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Puffereinheit - Vorraum

Der Pufferraum dient als Zwischenzone und Ubergang von
offentlich zu privat. Dieser Teil beinhaltet einen Vorraum
der als Garderobe und Stauraum genutzt werden kann. Im
groBen Wandschrank |asst sich einiges verstauen. Somit
sind die kompakten Zimmer stets aufgerdumt.

Abb. 132 Axonometrie - Puffereinheit - Vorraum

5.8 Elementkatalog und Details

Puffereinheit - Bad

Der Pufferraum dient als Zwischenzone und Ubergang von
offentlich zu privat. Dieser Teil beinhaltet ein Bad, welches
barrierefrei ausgefihrt werden kann. Das Bad welches
kompakt ist - aber alle Bedirfnisse befriedigt - wird als vor-

gefertigtes Nasszellenmodul angeliefert.

Abb.133  Axonometrie - Puffereinheit - Bad
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5.8 Elementkatalog und Details

Raumerweiterungseinheit - Wohnzimmer

Das Wohnzimmer dient als Erweiterung des Wohnraumes.
Hier kann man gemeinsam kochen, essen, sich austau-
schen, entspannen und alle jene Aktivitdten austben, die
im eigenen Zimmer keinen Platz finden Verschiebbare Vor-
hange ermdglichen eine Abtrennung des offenen Raumes.

Abb. 134 Axonometrie - Raumerweiterungseinheit - Wohnzimmer
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Raumerweiterungseinheit - Balkon 6ffentlich

Dieser offentliche Balkon dient neben der ErschlieBung
auch als Erweiterung des Wohnzimmers einer Clusterein-
heit. Hier kann man sich entspannen, mit Freunden ver-
weilen, das Wetter genieBBen oder auch Sport und Hobby
betreiben.

Abb. 135 Axonometrie - Raumerweiterungseinheit - Balkon &ffentlich

5.8 Elementkatalog und Details

Raumerweiterungseinheit - Balkon privat

Dieser private Balkon dient als Erweiterung fiir jede der
einzelnen Privatzimmer einer Clustereinheit. Hier kann
man seine neue Pflanzen zichten, in der Hangematte lie-
gen, seinen Kaffee in der Frih trinken oder den Apéro am

Abend geniel3en.

Abb. 136 Axonometrie - Raumerweiterungseinheit - Balkon privat
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5.8 Elementkatalog und Details

Fassadenschnitt

Der hier dargestellte Fassadenschnitt dient als exemplari-
sches Beispiel fir die Bauweise dieses Konzeptes. Die vor-
gefertigten Balkonelemente sind hier als Betonfertigteile
konzipiert, kdnnen aber auch als Holz, beziehungsweise
Stahlfertigteile an die Baustelle geliefert werden. Die In-
nenraumelemente sind Fertigteile aus Holz, die im Bereich
der Decke als Brettschichtelement und im Bereich der

Wénde als Riegelbauelement gefertigt werden.
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Abb. 137 Ubersicht Fassadenschnitt - Schnitt E-E - 1:250
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Abb. 138 Fassadenschnitt - Detail A - 1:20
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Rigol M

Purenit Sockel

5.8 Elementkatalog und Details

6cm Heizestrich (geschliffen/versiegelt) |

- PE-Folie
3cm Trittschallddmmung |
10cm Schittung (Leitungsfihrungsebene)

20cm Bestandsdecke STB |
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Abb. 139 Fassadenschnitt - Detail B - 1:20
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5.8 Elementkatalog und Details

r - — —
6cm Heizestrich (geschliffen/versiegelt) 6cm Heizestrich (geschliffen/versiegelt)
| 2,5cm Dranage-/Schutz-/Speichermatte 25 - PE-Folie
6¢cm Warmedammung (Ausgleichsschicht) 3cm Trittschallddmmung
| - Abdichtung Bitumen zweilagig 10cm Schittung (Leitungsfihrungsebene)
- Voranstrich Bituminds 30cm Holz-Beton-Verbunddecke
<12cm | Stahlbeton im Gefalle (10cm Beton + 20 Brettsperrholzdecke)
| 18em BSP . i Purenit Sockel
Rigol 1,5 % Gefalle Rigol
VT P A S ———————————————
MAAMAAANANNANANANN
2 e 2
\ \
| j \ \
| Isokorb T !
U AN Holz Untersicht
d 1,5cm Holzvertafelung
| 4 cm Unterkonstruktion
2cm Schalung
| 5cm Hln.terlyfturjg / Lattung 3em Holzverkleidung
- Folie diffusionsoffen 8cm Dammung
| 2cm S(ihalung 3cm Holzverkleidung
8cm Démmung
2cm Schalung
| 20cm Riegelwand / Dammung
2cm Schalung
| S5cm Installationsebene
2cm Holzverkleidung
e S | =

Abb. 140 Fassadenschnitt - Detail C - 1:20
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5.8 Elementkatalog und Details

rFr - - - — — —
8cm extensive Begriinung
| Tem Drainschicht
- Bautenschutzmatte
| - Dachdichtung Bitumenbahn zweilagig
<12cm| Warmeddmmung EPS im Gefélle
| - Dampfsperre
20cm BSH
| i “
| Dach mit Aussparung
| Auflager onsole % L
1 J [ _ I B T I : I T ‘ T I ‘ T
| . — \ \ B — — L
L T | | |
I I I I
| ] N Holz Untersicht
| L0 1,5cm Holzvertafelung
g 4cm Unterkonstruktion
| 2cm Schalung
5cm Hinterltftung / Lattung
| - Folie diffusionsoffen
2cm Schalung
8cm Dammung
| 2cm Schalung
20cm Riegelwand / Ddmmung
| 2cm Schalung
5cm Installationsebene
| 2cm Holzverkleidung
||

Abb. 141 Fassadenschnitt - Detail D - 1:20
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5.8 Elementkatalog und Details

Brandschutzkonzept

Die hier dargestellten Brandabschnitte und Fluchtwege
dienen als Exemplar fir das komplette Konzept. Je eine
Wohnclustereinheit, beziehungsweise eine Gemeinschafts-
flache bilden einen Brandabschnitt. Die Entfluchtung ge-
schieht Uber die Laubengénge und die auBenliegenden
Stiegen.

" == ==

Brandabschnitt
I == ==

o [
N
|

Abb. 142  Brandschutzkonzept - Schnitt E-E - 1:250
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Abb. 143  Brandschutzkonzept - Grundriss 1. und 2. Dachgeschoss - 1:250
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5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

Ziel der Diplomarbeit ist es, nicht nur einen einzelnen
prototypischen Entwurf zu gestalten, sondern ein Uber-
geordnetes Konzept fiir eine Gemeindebautypologie.
Als demonstratives Planungsobjekt wurde der vorgestell-
te Zeilenbau in der Maroltingergasse verwendet. Hierbei
wurde der Entwurf anhand dieses Objektes dargestellt
und erklart. Nun soll die Anwendbarkeit anhand von weite-
ren typologisch vergleichbaren Zeilenbauten in der Stadt
Wien aufgezeigt werden. Dabei sollen Geb&ude aus unter-
schiedlichen Kontexten und stddtebaulichen Situationen
gewahlt werden, um damit die Reproduzierbarkeit des
Entwurfes beziehungsweise einzelner Elemente zu zeigen.
Unter den gegebenen Umstanden werden individuelle An-
passungsmoglichkeiten eingearbeitet.

FolgendermafBen soll vorgegangen werden: Es werden
beispielhafte und fir den jeweiligen Kontext représentati-
ve Zeilenbauten ausgewahlt. Eine kurze Bestandsanalyse
mit Fokus auf das Aufstockunsgpotential soll die Objekte
kurz vorstellen. Nachdem der Entwurf auf einem Prinzip
und nicht DetailmalBen aufbaut, funktioniert dies durch-
gehend. Der Bestand wird soweit nétig angepasst und
saniert. Hauptmerkmal ist hierbei die Fassade und deren
Fenster. Die Grundrisse bleiben wie im Demonstrations-
projekt bestehen, lediglich die ErschlieBung andert sich.
Als nachster Schritt wird ein zusétzliches Stockwerk in Form
einer Aufstockung auf das Bestandsobjekt gesetzt. Funkti-
on, Abfolge und Grundriss bleiben hierbei immer gleich.
Lediglich die Abmessungen der einzelnen Rdume andern
sich in Abhéngigkeit des Zeilenbaus. Die Fassade,

deren AuBenrdume und die ErschlieBung lehnen sich an
das Demonstrationsobjekt an. Die Materialien werden
nach den Gegebenheiten angepasst.

Bis hierhin bauen die weiteren Zeilenbauten auf dem glei-
chen Prinzip auf. Dort wo es méglich ist und die Nachfrage
besteht, wird ein zuséatzliches Dachgeschoss hinzugeflgt.
Dieses dient wie schon bei dem Objekt in der Maroltinger-
gasse als zusétzlicher bespielbarer Raum fir die Bewohner
des Hauses und des Quartiers.

Es soll gezeigt werden, wie auf verschiedene Umstande
und Kontexte, unterschiedliche Antworten in Form von
Funktion und Form gegeben werden kénnen. Je nach Lage
und stadtebaulicher Situation sollen die Funktionen variiert
und kombiniert werden. Auch soll hier auf den Einfluss de

@s}

e
‘ ‘
.

Abb. 144  Ubersichtskarte Beispielobjekte fiir die Ubertragung des Konzeptes
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Umgebung und deren Nachfrage eingegangen werden.
Es entsteht dabei ein buntes und vielfaltiges Angebot auf
den jeweils bereits aufgestockten Zeilenbauten. Somit wird
neben der Verdichtung ein Mehrwert fir die Bestands- und
Neubewohner erreicht.

Im Kapitel 4.6 wurden beispielhafte - bereits getétigte
- konventionelle Aufstockungen von Gemeindebauten
vorgestellt. In diesem Kapitel wurde eine Steigerung der
Wohnungsanzahl zwischen 8-19 % zum Status quo erreicht.
Die in der Studie Attic Adapt vorgestellten Schatzungen zur
Steigerung der Wohnungsanzahl dhneln den der bereits
ausgefihrten Bautdtigkeiten. Geschatzt wird, dass eine
8-22 prozentige Steigerung gegeniber vom Status Quo

erreicht werden kann.

Um die Ubertragbarkeit des Konzeptes auf andere Ge-
meindebauten auch zahlenmaBig zu gewahrleisten und

5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

darzustellen wird folgende tberschlagsméaBige Rechnung
angewandt: Im Demonstrationsobjekt in der Maroltinger-
gasse sind 99 Bestandswohnungen vorhanden. Im Falle
einer einstockigen konventionellen Aufstockung wéren 17
neue Wohneinheiten entstanden. Durch das Konzept des
Clusterwohnens wurde hierbei eine zuséatzliche Anzahl von
26 Wohneinheiten generiert. Der Mehrwert neben der 53
prozentigen Steigerung zu den 17 Wohneinheiten liegt
aber auch in den groBziigigen Gemeinschaftsflachen Es
wurden 1,53 mal mehr Wohneinheiten als gew&hnlich ge-
plant. So stehen insgesamt 125 Wohneinheiten gegenliber
von 116 Wohneinheiten - eine prozentuale Steigerung von
26 %.

Diese prozentuale Steigerung wird nun auf das Gesamt-
potential dieser Nachkriegsbauten - aus der Studie Attic
Adapt 2050 - hochgerechnet. Somit waren - statt prog-
nostizierter 2.500 bis 7.600 mdéglichen - 9.000 zusatzliche

Wohneinheiten maoglich.

Objekt Art der Aufstockung Wohnungen Bestand Wohnungen zusatzlich Wohnungen gesamt Steigerung in Prozent

Maroltingergasse alternativ 99 26 125 26
Goethe-Hof konventionell 669 128 797 19
Kapaunplatz konventionell 286 34 320 19
HerbststraBBe konventionell 280 22 302 8
GriegstraBe konventionell 820 79 899 10

GESAMT konventionell 34.604 2.500-7.600 37.104 - 42.204 8-22
GESAMT alternativ 34.604 9.000 43.601 26

Abb. 145 Tabelle Aufstockungspotential der Gemeindebauten mit der Ubertragung des Konzeptes
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5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

Anwendungsbeispiel 1 - 1170 Vollbadgasse 5

Die Wohnanlage, erbaut in 1953-1957, besteht aus sechs
Gebauden, wovon finf parallel zueinander angeordnet
sind. Das letzte und kirzeste Haus steht parallel zur Voll-
badgasse. Die dreistockigen Zeilenbauten beherbegen
184 Wohnungen, welche durch insgesamt 15 Stiegen er-
schlossen werden kénnen. Interessant ist bei dieser Wohn-
anlage die gekuppelte Bauweise.'*

Die Wohnanlage liegt an dem Ubergang von dichter Be-
bauung zum Beginn von landschaftlichen Strukturen. Der
Mix aus direktem &ffentlichem Anschluss vor der Haustire

Abb. 146 Verteilung Gemeindebauten 1950-1970

104 Vgl. Wiener Wohnen Online

und dem gegenlberliegendem Weingut geben den Ge-

bduden eine interessante Ausgangslage. Die Nachbar-
schaft ist gepragt durch Einfamilienhauser, frei stehenden
Mehrfamilienhduser und stadteinwérts bereits mit den ers-
ten Blockrandbebauungen. Stadtauswarts bietet sich ge-
nau das gegenteilige Bild der Stadtstruktur.

Trotz knapper 7 Kilometer Entfernung zum Stadtzentrum,
bendtigt man dennoch 40 Minuten. Den Stephansplatz
kann man aufgrund der breiten Anbindung mit verschie-
denen &ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichen.

Abb. 147  Luftansicht Wohnhausanlage Vollbadgasse
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Zielgruppe der neuen Wohncluster sind hier sowohl jiinge-
re als auch altere Mieter. Die Infrastruktur, die Umgebung
und die Anbindung wirkt attraktiv auf beide Altersgruppen.
Die bereits in der Wohnanlage vorhandenen 184 Wohnun-
gen sollen hier durch ca. 69 Wohneinheiten bei einer kom-
pletten Aufstockung der Wohnhausanlage ergénzt werden.
Hier kann somit eine additionale Verdichtung von ca. 35%
- ohne neu zu errichtende Infrastruktur - erreicht werden.
Eine dhnliche Vielfalt - wie bereits bei den Bewohnern - soll
das ,dach plus” mit seinen zuséatzlichen Funktionen gene-
rieren. Die Bewohner und die Nachbarschaft sollen hier

Abb. 148 Stadtplan Projekt 1 - ohne MaBstab

5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

~ -
~ g

o

von zusatzlichen Einrichtungen profitie en. Dem ,15 Minu-
ten Stadtkonzept” folgend, sollen nicht mehr alle Wege ins
Zentrum folgen, sondern es soll das umliegende Quartier

gestarkt werden.

Folgende Mdglichkeiten sollen hier entstehen:
Werkstatten fir Hobbyhandwerker
mietbare Sportraume fir Yoga und Co.
zusatzliche Gastezimmer fir Gaste, Familie und Freunde
Mit diesem vielfaltigem Mix soll das Quartier aufgewertet

werden.
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5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

Beispielhaft wird ein Gebaude aus der Wohnhausanlage Vollbadgasse
aufgestockt und erweitert.

Ein zusatzliches Geschoss mit neu konzipierten Wohneinheiten wird auf
den Bestand aufgesetzt.

0

=t
r
w
—

Vordécher, Laubengédnge, Balkone und ein vorgesetztes Stiegenhaus
werden zu dem Bestand addiert.

Die Stltzen dienen als statische Lastableitung und Strukturierung und
Einteilung der Fassade.

Ein zurlickgesetztes Geschoss mit den Zusatzfunktionen wird den Um-
standen entsprechend hinzugefigt.

Abb. 149  Projektbeispiel 1 - Axonometrie (1-6) - ohne MalBstab

Eine zusétzliche Strukturierung der Fassade mit verschiebbaren Beschat-
tungselementen wird hinzugefigt.
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5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

1
2
15
16
20
21

offentlicher Balkonbereich

Géastezimmer mit Bad

v||u .

=a
15 [f16 . g
el

ErschlieBungszone Uberdacht

offentlicher Balkonbereich

Sanitare Anlage

mietbare Géstezimmer mit Bad

mietbare Yoga-/Vortragsraume @
Fabrikationslabor

Pmics

Yoga-/Vortragsraum

Abb. 151 Gemeinschaftsbereich Projekt 1 - Grundriss - 1:250
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5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

Anwendungsbeispiel 2 - 1200 TreustraBBe 61-69

Die Wohnanlage, erbaut zwischen 1956-1958, besteht aus
funf Geb&uden, wovon vier parallel zueinander angeord-
net sind. Das letzte und langste Haus steht lotrecht zu den
anderen. Die sechsstockigen Zeilenbauten beherbegen
273 Wohnungen, welche durch insgesamt 15 Stiegen er-
schlossen werden kénnen. Lediglich die Lange der Gebau-
de variiert zwischen zehn und 20 Fensterachsen.!%

Die N&dhe zum Donaukanal, die dichte Quartiersbebauung
und die gute Anbindung mit offentlichen Verkehrsmit-
teln, lassen diese Wohnanlage sehr innerstédtisch wirken.

Abb. 153  Verteilung Gemeindebauten 1950-1970

105 Vgl. Wiener Wohnen Online

Die Umgebung ist durch eine dichte Blockrandbebauung

mit dhnlicher Stockwerkanzahl gepragt. Im Umfeld befi -
den sich noch weitere Zeilenbauten, ansonsten sind keine
allein stehenden Bauten vorzufinden Das Quartier weist
eine hohe Dichte auf.

Obwohl der 20. Bezirk als AuBenbezirk gilt, erreicht man
hier die 3,5 Kilometer entfernte Innenstadt Uberraschend
schnell innerhalb von 20 Minuten. Die U-Bahnlinien U4 und
U6 ermdglichen dartber hinaus einen guten Anschluss an
ganz Wien und stellen eine gute Anbindung dar.

Abb. 154  Luftansicht Wohnhausanlage TreustraBe
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Zielgruppe der neu entstehenden Wohneinheiten ist bei
dieser Wohnanlage die jingere Generation. Diese kann
sich Ublicherweise eine solche innerstadtische Wohnein-
heit nicht leisten. Zu den 273 Wohnungen im Bestand wiir-
den im Falle einer Aufstockung der kompletten Wohnanla-
ge ca. 65 zuséatzliche Wohneinheiten entstehen. Somit kann
hier eine additionale Verdichtung von ca. 25% - ohne neu
zu errichtende Infrastruktur - erreicht werden.

Die Funktionen des ,dach plus” von denen die Nachbar-
schaft auch profitie en soll, bezieht sich bei dieser Wohn
anlage auf erweiterte Grinflachen Zwar sind durch den

Abb. 155 Stadtplan Projekt 2 - ohne MaBstab

5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

Donaukanal Grinflachen vorhanden, jedoch sind dort kei-
ne Hochbeete und gartnerisch nutzbare Flachen oder dhn-
liches vorhanden. Die Lage und Positionierung der Wohn-
anlage ermoglicht aufgrund der Bauhdhe durchgehendes
Sonnenlicht und somit einen guten Pflanzenwuchs
Folgende Mdglichkeiten sollen hier entstehen:

garnterisch nutzbare Freiflache

zusatzliche Gastezimmer fur Gaste, Familie und Freunde
Mit diesem vielfdltigem Mix soll das Quartier aufgewertet

werden.

191


https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

Beispielhaft wird ein Gebaude aus der Wohnhausanlage Treustrasse Vordécher, Laubengédnge, Balkone und ein vorgesetztes Stiegenhaus
aufgestockt und erweitert. werden zu dem Bestand addiert.

Ein Geschoss mit Clusterwohnungen wird auf den Bestand gesetzt. Die Stiitzen dienen als statische Lastableitung und Strukturierung und
Bestandsfenster werden ausgetauscht Einteilung der Fassade.

Ein zurlickgesetztes Geschoss mit den Zusatzfunktionen wird dem Kon- Eine zusétzliche Strukturierung der Fassade mit Hilfe der Bepflanzung
text entsprechend hinzugeflgt. Dieser dient auch als Sonnenschutz.

Abb. 156 Projektbeispiel 1 - Axonometrie (1-6) - ohne MaBstab
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5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

Endlich kann ich mir ein Zimmer
in zentraler Lage leisten. Meine
Die Erdbeeren sind dieses Jahr Eltern kénnen mich aufgrund
besonders groB. Es ist toll hier des Géastezimmers auch gut und
sein eigenes Gemise und Obst
mit Blick Gber der Stadt anzubau-
en.

Diese groBe Sonnenterrasse
habe ich sehr gerne. Nebenbei
kann ich meine Pflanzen gieBen
und den Blick auf den Kahlen-
berg genieBen.

iese groBen Laubengidnge ha-
en wirklich eine tolle Aufent-
haltsqualitat. Hier trifft man sich
und unterhalt sich und verbringt
Zeit mit seinen Nachbarn

(on

;] Schaut euch die vielen Pflanzen k
an der Fassade an, die sind seit § - | . et i
dem Frihling echt gewachsen. L i - |I
Die sind toll fir das Klima und j-“-"'l ’ 1 [l
dienen als Wohlfihloase. ' rl -ml{lllf I‘.
il [[] Liaged S5
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Abb. 157 Projektbeispiel 1 - Axonometrie (7) - ohne MafBstab
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offentliches Gewachshaus

O

offentliche Gesellschaftskiiche
Abb. 158 Gemeinschaftsbereich Projekt 2 - Grundriss - 1:250

mietbare Gastezimmer mit Bad
offentliches Gewachshaus

ErschlieBungszone Uberdacht

offentlicher Balkonbereich
Sanitére Anlage
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Abb. 159 Fassadenansicht Projekt 2 - Ansicht Ost - 1:250
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5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

Anwendungsbeispiel 3 - 1140 MauerbachstraBBe 38

Die Wohnanlage, erbaut in den Jahren1966-1968, besteht
aus finf parallelen, jedoch zueinander versetzt angeordne-
ten Gebauden. Die dreistockigen Zeilenbauten beherbe-
gen 95 Wohnungen, welche durch insgesamt 12 Stiegen
erschlossen werden. Lediglich die Lange der Gebaude va-
riiert zwischen acht und 18 Fensterachsen. Die Breite und
sonstige Gestaltung der Wohnhausanlage ist durchgehend

gleich.1%

Die extreme suburbane Lage und die Néhe zur Stadtgren-

ze Wiens verleihen dieser Wohnhausanlage ein sehr land-

Abb. 160 Verteilung Gemeindebauten 1950-1970

106 Vgl. Wiener Wohnen Online

liches Ambiente. Die Nachbarschaft ist hauptsachlich von-

Einfamilienhdusern und einzelnen Mehrfamilienhdusern
gepragt. Eine geschlossene Blockrandbebauung ist hier
nicht vorhanden. Durch die dezentrale Lage und Nahe zum
Wienerwald sind viele Griinflachen vorzufinde

Trotz der fast 15 Kilometer weiten Entfernung zum Stadt-
zentrum, ist das Quartier durch die S-Bahn S50 Richtung
Westbahnhof relativ gut und schnell angeschlossen. Der
Stephansplatz ist innerhalb von 40 bis 50 Minuten zu er-
reichen.

Abb. 161  Luftansicht Wohnhausanlage Mauerbachstraf3e
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Die Zielgruppe der neu entstehenden Wohneinheiten ist in
diesem Fall die altere Generation, die eventuell nicht mehr
so urban leben mochte, oder denen die Betreuung ihres
Einfamilienhauses zu aufwendig wird. Zu den 95 Wohnun-
gen im Bestand wirden im Falle einer Aufstockung der
kompletten Wohnanlage ca. 60 zusétzliche Wohneinheiten
entstehen. Somit kann hier eine additionale Verdichtung
von ca. 70% - ohne neu zu errichtende Infrastruktur - er-
reicht werden.

Die Funktionen des ,dach plus”, von denen die Nachbar-
schaft auch profitie en soll, bezieht sich mehr auf raumliche

5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

Einrichtungen, die so in der Umgebung nicht vorhanden
sind. Zwar ist das Zentrum aufgrund der S-Bahn gut zu er-
reichen, aber dem ,15 Minuten Stadtkonzept” folgend, soll
der Lebensmittelpunkt der hier wohnenden Bevdlkerung,
weiterhin im Umfeld bleiben und gestarkt werden.
Folgende Mdglichkeiten sollen hier entstehen:

Hobbyrédume innen & aul3en fir Kreative und Sportler

mietbare Arbeitsplatze fir das Home-Offic

zusatzliche Gastezimmer fir Gaste, Familie und Freunde
Mit diesem vielfaltigem Mix soll das Quartier aufgewertet

werden.
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5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

Beispielhaft wird ein Geb&ude aus der Wohnhausanlage Mauerbachstra-
Be aufgestockt und erweitert.

Vordécher, Laubengédnge, Balkone und ein vorgesetztes Stiegenhaus
werden zu dem Bestand addiert.

Ein Geschoss mit Clusterwohnungen wird auf den Bestand gesetzt.
Bestandsfenster werden ausgetauscht

Die Stltzen dienen als statische Lastableitung und Strukturierung und
Einteilung der Fassade.

Ein zurlickgesetztes Geschoss mit den Zusatzfunktionen wird dem Kon-
text entsprechend hinzugeflgt.

Abb. 163 Projektbeispiel 3 - Axonometrie (1-6) - ohne MalBstab

Eine zusétzliche Strukturierung der Fassade mit verschiebbaren Beschat-
tungselementen wird hinzugefigt.
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Durch das Einmieten in den Of-
ficebe eich im Haus spare ich mir
1-2 mal in der Woche den weiten
Weg in die Stadt. Meiner Toch-

ter gefallt besonders die kleine /
Spielecke.

Projektbeispiel 1 - Axonometrie (7) - ohne MaBstab

=

5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

Diese Clusterwohnung passt\——
auch finanziell besser zu unse-
rer Pensionszeit. Die Enkelkinder
kénnen uns dank der zusatzli-
chen offentlichen Raumen jeder- —

zeit besuchen. ‘li

— T

ﬂ il

il

I T i
'"'-'“'ll;uulnymlll!l!"m nwluiumn
5 ;mﬂl -'-'mm!lllm il

In der Frih habe ich vor der Ar-
beit noch die neuen Teile fir
den Schrank ausgefrast und jetzt
noch ein kurzes sportliches Wor-
kout. Dieser Sport- und Kreativ-
bereich sind tolle Ergénzungen

TIL g
il |I||||||||||;_| T
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5.9 Ubertragbarkeit des Konzeptes

1

2

14
15
17
23
24

ErschlieBungszone Uberdacht

offentlicher Balkonbereich

Quartierswerkstatt

Sanitare Anlage

mietbare Arbeitsplatze

offentlicher Sport-/Fitnessraum @
CO-Working Space

Abb. 165 Gemeinschaftsbereich Projekt 2 - Grundriss - 1:250

Quartierswerkstatt

offentlicher Balkonbereich
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5.10 Materialkatalog und Collagen

Im folgenden soll ein méglicher Materialkatalog aufgezeigt
werden. Dieser dient zur Bemusterung der bereits erwédhn-
ten Bauteilelemente, die je nach Anspruch dem Bestands-
gebé&ude hinzugefligt werden.

Die hier vorgestellte Materialauswahl soll die jeweilige
Anpassung an den stadtebaulichen Kontext und seine ar-
chitektonischen Eigenschaften ermdglichen. Auch soll die
Identitat dieser weiterentwickelten Zeilenbauten gestarkt
werden. Eine hohe Selbstidentifi ation der Bewohner mit
ihrem jeweiligen Umfeld wird somit erméglicht.

Beton - vorgefertigt, geschliffen und versiegelt

Anwendungsbereich: im Bereich der Fertigelemente wie
den Stiegenldufen, den Balkonelementen und den Stiitzen

Stahl - feuerverzinkt

Anwendungsbereich: im Bereich der Gelander und den

Sichtschutzpaneelen auf den Balkonen

Edelstahl Aluminium - gebiirstet

Anwendungsbereich: im Bereich der Fertigelemente wie
den Stiegenlaufen, den Balkonelementen und den Stiitzen

Abb. 167 Materialmuster Beton

Abb. 168 Materialmuster Stahl

Abb. 169 Materialmuster Aluminium
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5.10 Materialkatalog und Collagen

Holz - Fichte/Tanne - Silbergrau - vertikale Ausrichtung Trapezblech - graugriinanthrazit - vertikale Ausrichtung
Anwendungsbereich: im Bereich der Fassade im Bestand Anwendungsbereich: im Bereich der Fassade im Bestand
sowie im Neubau sowie im Neubau

Holz - Kiefer, naturbelassen, vertikale Ausrichtung Putz - weiBBgrau - grobe Kérnung
Anwendungsbereich: im Bereich der Fassade im Bestand Anwendungsbereich: im Bereich der Fassade im Bestand
sowie im Neubau sowie im Neubau

Y 171 TR i ] :" .‘:-_. “ W i " ‘ £y i __" ",‘._'. '_ AT T R 7 1

I | | | SR R e s ) e R o D /B 5“4
| i il LA t’(t'!'!].!.'f 8 RS
I :' | I | ' i e ‘ L S ‘.‘: o k Lo { :‘f.’a‘ ,, g & __I' * ._I k
| | i | i s ¢ A # LA i g j_‘ Qe el
W ! JESIEEEAC ) AT AT
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Abb. 170 Materialmuster Holz Abb. 172 Materialmuster Trapezblech
Abb. 171 Materialmuster Holz Alternative Abb. 173 Materialmuster Putz
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Estrich - geschliffen versiegelt

Anwendungsbereich: in den Bereichen der Béden im Neu-

bau

Larche - lackiert

Anwendungsbereich: im Bereich der Holzfertigteildecken
und der Wandfertigteile im Neubau

Birke - hellgelb - geschliffen

Anwendungsbereich: im Bereich der Einbau Mébel in den
Zimmern des Neubaus

Fliesen - in Schieferoptik

Anwendungsbereich: im Bereich sanitar Bereiche und vor-
gefertigten Nasszellen

Abb. 174 Materialmuster Estrich

Abb. 175 Materialmuster Larche

Abb. 176 Materialmuster Birke

Abb. 177 Materialmuster Fliesen
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Cortenstahl - raue Oberflach Pflanzen - diverse So ten - Fassadenbegriinung

Anwendungsbereich: in den Bereichen der Pflanzent 6ge Anwendungsbereich: im Bereich der Fassadenbegriinung

sowie als Sichtschutzpaneele

Metallnetz - Aluminium - gldnzend poliert Textil - gewebt grau - Oberfliche au
Anwendungsbereich: im Bereich der Fassadenstrukturie- Anwendungsbereich: im Bereich der Fassadenstrukturie-
rung und als Untergrund fiir die Fassadenbegriinung rung und den Sichtschutzpaneelen
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Abb. 178 Materialmuster Cortenstahl Abb. 180 Materialmuster Fassadenbegriinung

Abb. 179 Materialmuster Metallnetz Abb. 181 Materialmuster Textil
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Abb. 182 Fassadenansicht Demonstrationsprojekt - Ansicht Ost - 1:100
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Abb. 183 Fassadenansicht Projekt 1 - Ansicht Ost - 1:100
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Abb. 185 Fassadenansicht Projekt 3 - Ansicht Ost - 1:100

Abb. 184 Fassadenansicht Projekt 2 - Ansicht Ost - 1:100
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Innenraumcollage - Zimmeinheit

Abb. 186
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5.11 Conclusio

Ziel dieser Diplomarbeit war es ein alternatives Konzept fur
einen Dachgeschossausbau zu entwerfen. Als Grundlage
diente dabei ein Gemeindebau aus der Nachkriegszeit.
Diesen Zeilenbau galt es unter anderem unter den Aspek-

|

ten des Wettbewerbs ,Light up!” und den Erkenntnissen
der theoretischen Auseinandersetzung umzuplanen und
weiterzuentwickeln. Das Bestandsgebdude sollte dabei
neben den Aspekten der Leistbarkeit und der rdumlichen
Qualitat, eine verstarkte soziale Komponente erhalten. All
dies wurde in einem weiteren Schritt auf drei beispielhafte

Objekte dieser Gemeindebautypologie angewendet.

Aus der Auseinandersetzung mit dem Theorieteil dieser
Arbeit konnten folgende Schlisse gezogen werden:

Der demographische Wandel und die damit zusammen-
hangende Herausforderungen des Wohnungsmarktes er-
gaben, dass viele Stadte - wie auch Wien - in Zukunft wach-
sen werden. Dieses Wachstum ist ortlich unterschiedlich
geprégt, aber der bedarfsgerechte Anspruch nach Wohn-
raum der den Bewohnern entspricht, steigt dazu parallel.
Relevanter jedoch ist, dass unsere Gesellschaft aus einem
immer héher werdenden Anteil an &lteren Personen beste-
hen wird. Dazu kommt ein konstanter Anstieg der Einper-
sonenhaushalte in den Stadten. Diese Daten bestétigten
den immer gréBer werdenden Platzverbrauch unserer Ge-
sellschaft, ebenso wie das Bedurfnis nach neuen Formen
der Wohnraumbereitstellung.

Wohnraum, welcher am freien Markt sich selbst Uberlassen
wird, wird - aufgrund einer an Profit orientierten Gesell-

schaft - zur Ware. Hier regelt das Verhaltnis der Nachfra-
ge zu dem Angebot den Markt. In diesem werden die -
nanziell schwécheren Haushalte meist ins Hintertreffen ge-
langen. So mussen Abstriche auf Verortung, Qualitdt und
WohnraumgréBBe gemacht werden.

Ohne Eingriffe von auBBen, beziehungsweise dem Vorhan-
densein von langfristig sozialgebundenen Wohnungen
entsteht eine Negativspirale beziglich der Mieten. Wien
besitzt bereits eine hohe Anzahl dieser Wohnungen und
somit die Mdglichkeit dieses Angebot einerseits auszu-
bauen und andererseits den Bestand weiter zu entwickeln.
Der Diskurs, wie und in welcher Form neuer Wohnraum
bereitgestellt werden soll, wird auch innerhalb der aktu-
ell IBA Wien 2022 breit diskutiert. Wahrend dort meist der
Neubau in neuen Entwicklungsgebieten propagiert wird,
erhélt die Auseinandersetzung mit dem Bestand auch da-
riber hinaus wenig Beachtung. Dies geschieht obwohl ein
groBer Teil des Bauvolumens fiir die Instandsetzung des
Bestandes verwendet wird. Andererseits befindet sich eine
hohe Anzahl sanierungsbedirftiger Bestandsbauten in
der Stadt, ohne dass deren Potential an Umstrukturierung
genutzt wird. Es gilt also den Bestand unter neuen Aspek-
ten zu betrachten und ihn in die Bereitstellung von neuem
Wohnraum miteinzubeziehen.

Besonders attraktiv scheint in diesem Zusammenhang der
Dachgeschossausbau. Dieser wurde bisher hauptsachlich
mit Wohnungen im hochpreisigen Segment betrachtet und
ausgefuhrt. Grinde daflr sind unter anderem die hohe Ge-

winnmarge fir die Immobilienentwickler und damit deren
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Erwartungshaltung. Auch diverse Auflagen und rechtliche
Einschrankungen verteuern die Entwicklung dieser Aus-
bauten. Dieser Entwicklung soll mit drei Aspekten entge-

gen getreten werden:

Die Weiterentwicklung von Gemeindebauten, die be-
reits im Besitz der Stadt sind und somit unabhéngig von
Gewinnerwartungen des Wohnungsmarktes.

Die verhandelbaren Richtlinien wurden im Rahmen des
Konzeptes breiter ausgelegt, da sich mit der Wahl der
Zeilenbautypologie - die eine jeweils ahnliche Baus-
truktur aufweisen - die Moglichkeit der teilweisen Mo-
dulbauweise und der Ubertragung des Konzeptes auf
andere Objekte ergibt.

Die Entwicklung alternativer Wohnraum Aufteilung und
damit die Schaffung einer héheren Anzahl an kleinen
Wohneinheiten, die durch Zusatzraume ergénzt wird.

Die Entwicklung der Clusterwohneinheiten im Rahmen des
Dachausbaus setzt genau an diesen Aspekten an. Dabei
lag der Fokus nicht auf technischen Details und den gel-
tenden Detailrichtlinien. Jedoch wurden dabei alle plane-
risch relevanten Gesichtspunkte eingehalten, um damit ein
realitdtsnahes Konzept aufzuzeigen. Beschrénkungen wie
Héhenregulierung oder Stellplatzverpflichtung wurden
aufgrund des Potentials dieses Ansatzes breiter ausgelegt.
Entstanden ist dadurch ein moderner - den zukinftigen
architektonischen sowie sozialen Herausforderungen ge-
recht werdender Zeilenbau. Dadurch werden drei Anfor-

5.11 Conclusio

derungen abgedeckt:

Das Bestandsgebdude wird revitalisiert, auf den neues-
ten Stand der Technik gebracht und erhalt zusétzliche
groBziigige AuB3enrdume.

Der erste Teil der Aufstockung beinhaltet eine neue,
moderne Form des Clusterwohnens. Diese lasst einen
geringeren Wohnraumverbrauch pro Kopf und eine
héhere Individualitét zu. Der nach auBen hin erweiter-
bare Gemeinschaftsraum starkt die Gemeinschaft und
vereint dabei junge Singlehaushalte, wie auch die der
alteren Generation.

Die soziale Komponente wird durch zuséatzliche Ge-
meinschaftsrdume gestérkt und stellt somit einen Mehr-
wert fir das Quartier und die Bewohner des Hauses dar.

Im Vergleich zu einer konventionellen Aufstockung die-
ses Zeilenbaus konnten 1,53 mal mehr Wohneinheiten
geschaffen werden. Der Bestandsbau mit 99 Wohnungen
wurde somit mit 26 statt 17 Wohneinheiten ergénzt (eine
Steigerung von 26% zum Status quo). Ubertragt man die-
se Rechnung auf das Potential der Dachausbauten ergibt
dies somit 9.000 Wohnungen statt der geschéatzten 2.500
bis 7.600 der Studie Attic Adapt 2050. Dieses alternative
Wohnraumkonzept ermoglicht somit eine weitaus hohe-
re Bereitstellung von qualitativem Wohnraum. Dies kann
auch dazu beitragen relevante Richtlinien wie die Hohen-
beschrankung unter gewissen Auflagen auszusetzen und

somit einen Mehrwert fUr alle zu schaffen.
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