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ABSTRACT

Abstract Deutsch

Ziel der Arbeit ist es, Qualitdten und Vorziige des Wohnens im Erdgeschof3
im dicht bebauten stadtischen Gebiet zu suchen, zu finden und diese aufzu-
zeigen —in der Theorie, anhand von Vergleichen und im historischen Kontext.
Durch Einbettung in die rechtlichen Rahmenbedingungen und mit dem Ver-
such der méglichst nahtlosen Integration der Thematik in die aktuellen Wie-
ner Stadtplanungsziele sollen mégliche Wege zur erfolgreichen Realisierung
des urbanen Parterrewohnens aufgezeigt werden — vor allem als Antwort auf
die bestehende Leerstandsproblematik.

Um Grundlagen dafiir zu schaffen, werden im Zuge dieser Arbeit Alleinstel-
lungsmerkmale, Vorziige und Potenziale gesucht, theoretisch dargelegt und
Umsetzungsprozesse skizziert.

Mittels struktureller Analysen, Bezligen zu anderen Wohnformen, Abgleich
mit der rechtlichen Ausgangslage, Referenzen zu Lésungen aus anderen Kul-
turkreisen, historischen Ruckgriffen und durchaus auch durch das Verfolgen
experimenteller Ansatze, soll eine mdglichst solide und breitgefacherte Basis
fir die Entwicklung eines attraktiven ,geerdeten WohngeschoBes' in Wien
gelegt werden.

Abstract English

This study introduces the concept of urban ground floor housing in high-den-
sity areas of the city, based on the unique qualities this floor can offer to po-
tential users. The aim is to outline those qualities by research, by comparison
to common housing situations and by taking a look back into housing history.
Minding the legal situation and focusing on the current goals of Vienna's
city development, strategies are presented to successfully make high-quality
housing situations a reality at Vienna's street level — especially as a concept
for using abandoned property.

Searching for the stand-alone-potentials the ground floor can offer to resi-
dents to-be, naming them and sketching multiple implementation processes
can be seen as the solid base for the future developing process.

Structural analysis, housing references, solutions from other cultures, con-
cepts of the past as well as experimental ideas are furthermore profited from
to introduce diversified and ‘grounded’ housing situations facing Vienna's
streets.
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WAS WARE WENN...

Geerdet
Wohnkultur als Teil des StraBenraums — Leben im Erdgeschol

Was wire, wenn...

...das Erdgeschof3 in Wien ein Geschof3 zum Wohnen wére? Die Entwicklung
der ErdgeschofBzonen ist gehemmt von |&hmenden Vorurteilen und Kontra-
punkten, die — sicher auch zurecht — unmittelbar mit Wohnnutzung dort in
Verbindung gebracht werden: Widmung, Konkurrenz zum Handel, Sicherheit,
Belichtung, Larmbelastigung etc., um hier nur ein paar anzufiihren. Konzent-
riert man sich aber auf eine konstruktive und umfassend gedachte Stadtent-
wicklung, dann sind dies nicht die entscheidenden Punkte. Fir die Zukunft
zahlt nur, welches Potenzial dieses Geschof3 von sich aus hat und welche
Qualitaten durch gezielte Planung noch zusétzlich aktiviert werden kénnen.
"I really believe in the idea of the future.” Vielleicht setzt ,die Zukunft’ auf das
Wohnen auf StraBBenniveau.

In den Medien ist zu lesen:

~Wohnen im Erdgeschof3 und Balkone werden beliebter. "2

...Wichtig ist Wohnungssuchenden auch eine ruhige Lage, die Luft-
qualitdt und die Raumaufteilung, geht aus einer Wohnstudie hervor
P

..."Immer mehr Menschen kénnen sich das Wohnen im Erdgeschof3
vorstellen. 27 Prozent der fiir eine Wohnstudie des Maklerunterneh-
mens S Real und der Online-Plattform Wohnnet Befragten wiirden
sogar am liebsten im Erdgeschof3 wohnen. Die Realitdt am Wiener
Wohnungsmarkt sieht aber anders aus: In den ErdgeschoBzonen be-
finden sich oft leerstehende Geschéftsflachen — und keine Wohnun-

v

gen”..4

..."Heute ist es bei uns Ublich, dass Lokale offen sind und die Tische
in der Auslage stehen”, versucht Michael Pisecky, Geschéftsfihrer
der S Real Immobilienvermittlung GmbH, eine Erkldrung. Diese Of-
fenheit komme nun auch beim Wohnen an. Pisecky glaubt auch, dass
viele Zuwanderer aus ihren Heimatléndern das straBennahe Wohnen
gewéhnt sind und es sich daher auch in Wien wiinschen. 48 Prozent
der Befragten kénnen sich vorstellen, in einem fiir Wohnnutzung ad-
aptierten Geschéftslokal zu wohnen. Dafir ist allerdings eine Umwid-
mung nétig — und ein Umdenken der Eigentiimer, betont Pisecky”...5

1 Hadid, Url: https://www.zaha-hadid.com/2019/03/08/%E2%80%9Ci-really-believe-in-
the-idea-of-the-future%E2%80%9D/ (09.05.2019)

2 derstandard.at, Url: https://derstandard.at/2000084048195/Wohnen-im-Erdges-
choss-und-Balkone-werden-beliebter (04.04. 2019)

3 ebd.

4 ebd.

5 ebd.
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WAS WARE WENN...

48 Prozent der Befragten kénnen sich vorstellen, in einem fiir Wohnnut-
zung adaptierten Geschaftslokal zu wohnen.”

Fast 2.500 Menschen haben online an der Umfrage teilgenommen’ und es
ist schwer festzustellen, wie reprasentativ diese Angaben sind, da die Be-
fragung im Netz bei Immobiliensuchenden in ganz Osterreich durchgefiihrt
wurde, wobei mehr Frauen als Ménner teilgenommen haben. Nicht klar ist
auf3erdem, ob diese Zielgruppe - fast jeder zweite Befragte — unmittelbar
aktiviert werden kann, deutlich ist jedoch, dass es eine Zielgruppe gibt und
diese nicht nur auf Zuzug von Menschen mit anderem kulturellen Background
basiert. Es wére Uberdies schwer zu argumentieren und in der Sinnhaftigkeit
zu hinterfragen, ein WohngeschoB rein fiir Zuwanderer zu etablieren.

Spannender sind die Themen: Was kann man dieser Zielgruppe an Quali-
taten anbieten? Was kann man vermarkten, um die Gruppe an potenziellen
Nutzern zu vergréBern und wie missen die Rahmenbedingungen sein, um
eine solche Entwicklung zu starten, zu begleiten, zu férdern und sinnvoll zu
lenken? Wie Thomas Madreiter, der Leiter der MA 18 (Stadtentwicklung und
Stadtplanung), schon 2012 angeregt hat: Es ist notwendig, das hohe Poten-
zial des ErdgeschoBes aufzuzeigen® — am besten jetzt sofort.
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6 ebd.

7 wohnnet.at, Url: https://www.wohnnet.at/service/presse/wohnum-
frage-23115880#pressemappe (09.05.2019)

8 Madreiter, 2012, Vorwort (Perspektive Erdgeschol3)



IM KONTEXT

Im Kontext

In grauer Vorzeit diente der Bau als Schutz gegen Kélte, Tiere und Feinde,?
damals wurde groBteils ebenerdig gewohnt. Schon im alten Griechenland
und im alten Rom gab es Shophouses, ,insulae’ in Rom genannt, in denen
verkauft und gewohnt wurde.

Die MehrgeschoBigkeit im Wohnungsbau kam in der Spatantike auf'" und
mit dem SaalgeschoBbau des Mittelalters gab es einen wichtigen Vorlaufer
fur die Entwicklung des Piano Nobile.” Diese mittelalterlichen Hauser hatten
ein niederes Erdgeschol3 — meist fir Lager, Nebenrdume und Dienstboten-
quartiere — im Obergeschol3, das liber Treppen erreichbar war, gab es die

herrschaftlichen Saal- und Wohnraume.

Mit Leben gefiillte Loggien gab es auf den Platz orientiert bereits 1339 im
Fresko Ambrogio Lorenzetti unter dem Motto ,buon governo’ * (gute Re-
gierung). Dort sieht man lebendiges Treiben zum Platz hin, ob ebenerdig
gewohnt wurde, ist nicht ablesbar.

Leon Battista Alberti forderte bereits: ,Portikus statt Rustika!’ fur die StrafBe-
nebene und dadurch eine zugangliche Architektur mit Sdulen und Pfeilern,
um so dem Bauherren Teilnahme am offentlichen Leben zu ermdglichen.’
Viele Palazzi, (italienische Stadtpalaste), hatten porése Sockel, bildeten Ni-
schen aus und kleine Winkel. Es entstand eine durchlassige Zone auf Stral3en-
niveau und dadurch hielt die Offentlichkeit Einzug ins Geb&dude.'* Mancher
Palazzo hatte sogar schon im 15. Jahrhundert durchgéngige Bénke an der
Fassade zur Stadt.”

De San Gallo platzierte in seinen Villenplanen im 16. Jahrhundert die Nutz-
raume und Versorgungsraume ins Erdgeschol3.”® In Versailles wurde das Erd-
geschoB als Sockel mit Rustika ausgebildet,” im Sinne des Konzeptes des
Piano Nobile, mit dem untergeordneten Rustikageschol3 zu ebener Erde.
Das Piano Nobile oder spater auch die ,bel-étage’ in Frankreich® beschrei-
ben ein prunkvolles WohngeschoB, das auf dem ErdgeschoB aufsitzt, dieses
ist die représentative Ebene des Hauses. Wohnen im Parterre war méglich,
jedoch gesellschaftlich nachgestellt.

9 vgl. Fischer, 2018, S. 15
10 vgl. Davis, 2012, S. 1

11 vgl. Trilby, 2014, S. 16
12 vgl. Trliby, 2014, S. 16
13 vgl. Triby, 2014, S. 16
14 vgl. Selle, 2012 S. 198
15 vgl. Neumeyer, 2014, S. 84
16 vgl. Maak, 2014, S. 47
17 vgl. Mackler, 2014, S. 52
18 vgl Triiby, 2014, S. 18
19 vgl. Fischer, 2018, S. 74
20 vgl Triiby, 2014, S. 20
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Ein spannendes Phdnomen setzte aber in Frankreich ein, beispielsweise beim
Palais Bourbon, dort wanderte die ,bel étage’ vom ersten Obergeschol3 ins
Erdgeschol3. Das war ein urbanes Phdnomen, man suchte die Ndhe zum we-
nig vorhandenen Griin und dorthin sollte es keine langen Wege geben.

Auch das Osterreichische Herrscherpaar unter Maria Theresia hatte Erdge-
schoBapartments in Schénbrunn, diese waren direkt dem Garten zugeordnet.
In der Innengestaltung von Bergl wurde sogar versucht, die Architektur vollig
aufzuldsen und die baulichen Elemente mit der Dekoration verschmelzen zu
lassen. So gab es eine Landschaft innen und eine Landschaft auBen.

Von Paris aus setzte sich ab dem 19. Jahrhundert der Wohnhausbau mit ge-
stapelten Wohnungen und Stiegenhdusern zur separierten Wohnungsver-
mietung durch.2? Die Neuzeit des Bauens begann erst im 19. Jahrhundert
durch neue Bauweisen und Maschinen. Mit der Industrialisierung wurden
Stlick fur Stlick die Funktionen bewusst getrennt,” in der traditionell europa-
ischen Stadt pragte jedoch seit jeher das Wohnen auf, lber und unter dem
StraBenniveau die Stadtstruktur mit. ErdgeschoBwohnen gab es dort somit
schon immer.2

Die Erfindung des Aufzuges férderte die Entwicklung des Wolkenkratzers?
und das fiihrte schon direkt in die Moderne. Diese Epoche produzierte ein
luftdurchzogenes Erdgeschof3# mit vielen Visionen, aber in wenigen davon
fand das Wohnen parterre Platz. Le Corbusier wollte das Erdgescho3 nahezu
ganz abschaffen und das StraBenniveau fur die "Verkehrsmaschine’ freige-
ben.” Jane Jacobs wies aber schon frih darauf hin, dass die Nutzung der
StraBe erst ihre Funktion gibt, und die StraBBen der Stadt ihre Identitat.®

Nach dem Krieg und nach der Moderne begannen die Kernstadte fir Kon-
sum, Erlebnis und Tourismus ausgestaltet zu werden.* Von den USA ausge-
hend, kamen mit dem Wandel des Handels und der Dominanz des motori-
sierten Verkehrs neue Herausforderungen auf das stédtische Parterre zu, in

dessen Folge heute vielerorts Leerstande zu beklagen sind.

Aktuell haben Erdgeschol3e eine schwierige Vermittlerposition, dort sind Ein-
génge und Ausgénge, Fluchtwege fihren ins Freie, das Innen trifft das Au-

Ben und theoretisch sollen das Oben und das Unten miteinander verbunden

21 vgl. Triby, 2014, S. 22

22 vgl. Beck, 2017, S. 360

23 vgl. Triby, 2014, S. 22

24 vgl. Fischer, 2018, S. 86/87
25 vgl. RieBland, 2012, S. 194
26 vgl. Fiedler, 2014, S. 252
27 vgl. Triby, 2014, S. 24

28 vgl. Triby, 2014, S. 24

29 vgl. Bretschneider, 2007, S. 41
30 vgl. Zoller, 2016, S. 53

31 vgl. Triiby, 2014, S. 26



IM KONTEXT

werden. Das sind sehr komplexe Anforderungen,*” wobei am Programm we-
nig gearbeitet wird und die Losungsanséatze bisher nicht Gberzeugend sind.
Dazu kommt im 21. Jahrhundert wieder der vermehrte Sicherheitsaspekt im
Sinne von Antiterrorschutz.®

Den Blick spezifisch auf Wien gerichtet, sieht man, dass auf Bildern der Ma-
riahilferstraBe von 1914 der StraBenraum als Lebensraum genutzt wurde
und kein reiner Transitraum war.* Grinderzeithduser waren generell Misch-
nutzungsgebaude in ihrer Grundstruktur® und die damaligen Bebauungs-
vorgaben formten den Aufbau dieser Gebaude.* In Einreichungen gab es
ebenerdig sowohl Gewerbe als auch Wohnen.# Die klassischen Nutzer der
Erdgeschol3zone waren straBBenseitig die Nahversorgergeschiafte und Woh-
nungen, im Hoftrakt die Gewerbebetriebe.® Die Griinderzeit mit der Block-
randbebauung lieferte damals bereits eine groBe Wohnungsvielfalt auf en-
gem Raum,” jedoch waren die Zustdnde hygienisch teilweise katastrophal
und der Druck am Immobilienmarkt immens. Bereits Ende des 19. Jahrhun-
derts galt das griinderzeitliche Wien als besonders dicht besiedelt im euro-
paischen Vergleich.© Die historische Wiener Substanz wird noch heute vom
Leitbild der Museumsstadt dominiert.*

Waren die ndtigen Einrichtungen fir die Nahversorgung 1970 noch sehr viel
kleinteiliger strukturiert und benétigte man eine viel gréfBere Anzahl an ver-
schiedenen Dienstleistern in der unmittelbaren Umgebung, so liegt heute
der Fokus auf groBBen Strukturen im Handel und auf dem Onlinebestellen.

Daraus lasst sich mitunter ein sukzessives Stral3ensterben ableiten.

Bereits um die Jahrtausendwende formierten sich die ersten Initiativen zur
Belebung der ErdgeschoBzone. Das Projekt ,einfach-mehrfach’#, das sich
mit der Mehrfachnutzung von Raumpotenzial in der Stadt beschéftigte, kann
als Vorlaufer genannt werden, da auch im Zuge des Projektverlaufes Leer-
standsaktivierung betrieben wurde. Im deutschsprachigen Raum hat Doris
Zoller= generell sehr umfassend zum Thema Wohnen im Erdgeschol3 ge-
forscht, mit dem Fokus, die Herausforderungen des ebenerdigen Wohnens
im urbanen Gebiet zu meistern. Hier wurde vor allem nach Japan geblickt,
man hat gebaute Referenzen analytisch aufgearbeitet und Schwellen und
Schwellenrdume analysiert und untersucht.

32 vgl. Trilby, 2014, S. 168

33 vgl. Triby, 2014, S. 26

34 vgl. Psenner, 2014, S. 37, (A Smart Researching and Planning Tool)

35 vgl. Psenner, 2012, S. 465, (Mixed Building use Promotes Mixed Urbanity)
36 vgl. Psenner, 2012, S. 466, (Mixed Building use Promotes Mixed Urbanity)
37 vgl. Psenner, 2014, S. 55, (Das Wiener Grunderzeit-Parterre)

38 vgl. Bretschneider, 2014, S. 2

39 vgl. Psenner, 2015, S. 108, (Fakten zum Wiener Grinderzeit-Parterre)

40 vgl. Psenner, 2014, S. 10, (Das Wiener Grunderzeit-Parterre)

41 vgl. Bernard et. al., 2009, S. 82

42 vgl. Wiegand et. al., 2018, Einfach - Mehrfach: Warum Mehrfach- und Zwischennut
zung so wichtig ist und wie es geht

43 u.A. Autorin von Herausforderung ErdgeschoB und Schnittstelle ErdgeschoB
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Tilmann Sperle* behandelt das Thema teilweise im Zuge seiner Dissertation
zum Thema: ,Was kommt nach Handel?’ und als Wiener Expertinnen sind

Betiil Bretschneider®* und Angelika Psenner zu nennen.

Betiil Bretschneider befasst sich in ihren Forschungen mit der Wiederbele-
bung von ErdgeschoBzonen und dem Erhalt der Nutzungsmischung parter-

re, unter Berlicksichtigung sozialer und 6kologischer Aspekte.

Angelika Psenner hat ein umfassendes Werk an Publikationen und Studien
zu ErdgeschoBnutzung, Griinderzeitstrukturen, zum 6ffentlichen Raum und
zum Konflikt zwischen motorisiertem Verkehr und Aufenthaltsqualitat im
StraBenraum verfasst. Dabei hat sie den

Begriff ,StadtParterre’ definiert. Dieser betrachtetet die Parterrezonen ganz-
heitlich und umfasst das Erdgeschol3, den Hof, den StraBenraum und den
Keller. Auf diese Art kédnnen die Zusammenhinge besser aufgezeigt wer-
den.«

Zusatzlich hat Psenner die Diplomarbeit von Katharina Fohringer, ,Hinter der
Auslage’ betreut, die ,Probewohnen im Gassenlokal’ versucht und analysiert
hat.

Zudem wird das ErdgeschoB beinahe seit Jahrzehnten stadtplanerisch mit-
besprochen, wenn es um die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes geht.
Besonders in Sammelpublikationen und Studien der MA 18 haben unzahli-
ge Experten zum Thema ErdgeschoBBnutzung und deren Bezug zum &ffent-
lichen Raum beigetragen, wie zum Beispiel in ,drauBBen in der Stadt’ und

[freiraumstadtraumwien’, um nur zwei anzufihren.

Die Wirtschaftskammer versucht, den Handel im Erdgeschol3 zu starken®

und zu reaktivieren und Institutionen mit der Aufgabe des Leerstandsma-
nagements, wie die Leerstandsagentur der Stadt Wien oder private Initia-
tiven,® arbeiten an der Neuprogrammierung des urbanen Parterres, aber

meist mit der Kreativwirtschaft und Jungunternehmern als Zielgruppen.

Richtige Anlaufstellen oder Initiativen fir das urbane ErdgeschoBwohnen

gibt es bisher jedoch noch nicht.

44 u.A. Autor von: Was kommt nach dem Handel?

45 u.A. Autor von: Remix City und Win Wi(e)n

46 vgl. Psenner, 2014, S. 5 (Das Wiener Grdnderzeit-Parterre)

47 vgl. Meindl, 2013, Lebendige StraBen - lessons learned : Einschatzungen und Erfah-

rungen aus dem Projekt Lebendige StraBen

48 vgl. NEST - Agentur fir Leerstandsmanagement — GmbH, Url: http://www.nest.
agency/ (30.05.2019)



METHODE UND FORSCHUNGSFRAGE

Methode und Forschungsfrage
Die grundlegende Fragestellung dieser Arbeit ist:

~Kann das leerstehende Erdgeschof3 in Wien unmittelbar als konkur-

renzfdhiges, urbanes WohngeschofB3 aktiviert werden?”

Einerseits schreitet der ebenerdige Leerstand immer weiter voran, anderer-
seits gibt es einen hohen Bedarf an Wohnimmobilien in Wien - diese beiden

Umsténde scheinen sich auf den ersten Blick perfekt zu erganzen.

Mittels Literaturrecherche, durch Referenzen, Bezlige zur Vergangenheit und
unter Einbindung der Richtlinien der nachhaltigen Stadtentwicklung wird ver-
sucht, Wege aufzuzeigen, die das Thema Wohnen erfolgreich ins Parterre im
dicht besiedelten Gebiet bringen kénnen.

Wichtig ist dabei die Einbettung in die rechtlichen Rahmenbedingungen, im-
mer auch mit einem Blick auf die Stadtentwicklungsziele, um theoretische
Vorschldage am Boden der aktuellen Stadt- und Rechtsrealitat landen zu las-
sen.

Zudem werden Qualitaten dieser Wohnform spezifisch herausgearbeitet und
die Rahmenbedingungen des ebenerdigen urbanen Wohnens mit anderen
Wohnformen in der Stadt verglichen.

Alles ist einfach, wenn man alles verandert’, das ist aber hier nicht der Fokus.
Besonderes Augenmerk wird darauf gelegt, immer auch Beispiele aufzuzei-
gen, die in der aktuellen Situation wirklich umsetzbar sind.

Weiters werden bereits durchgefiihrte Stadtentwicklungsprojekte mitheran-
gezogen, um Querbeziige zu ermdglichen und von bereits gewonnen Er-
kenntnissen zu profitieren.

Zusétzlich wird untersucht, welchen konstruktiven Beitrag das belebte Wohn-
geschoB Parterre fir die Stadt leisten kann, besonders fir die Belebung
der StraBen, das visuelle Stadtbild und ganz besonders fir den 6ffentlichen
Raum.

Es gilt noch zu bemerken, dass die Einmischung des Wohnens auf Stral3en-
niveau hier als Beitrag zur ebenerdigen Nutzungsvielfalt eingebracht wird,
jedoch in der Betrachtung keinesfalls als monofunktionales Medium zur Er-
setzung des Funktionsmixes parterre vorgeschlagen werden soll.

Angestrebt wird die Darlegung der Sinnhaftigkeit, einen Prozess zu starten,
der einerseits so naheliegend ist und dabei andererseits ein weites, realistisch
umsetzbares Méglichkeitsspektrum fir die Zukunft der Stadt Wien eréffnet.
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EINBETTUNG IM QUARTIER

1. Einbettung im Quartier
Alles kann nicht Wohnen werden! Wohnen im Erdgeschol3 soll ein Konzept
fur die Belebung und sinnvolle Nutzung der ebenerdigen Immobilien im
stadtischen Gebiet sein, jedoch gebunden an Spielregeln, die interdisziplinar
ausverhandelt und festgesetzt werden, sodass mogliche Hiirden schon im
Vorfeld minimiert werden kénnen.«

Bereits seit Beginn des 20. Jahrhunderts arbeiten Bauordnungen, Wid-
mungen und Finanzierungsmodelle weltweit eher im Sinne monofunktiona-
ler Nutzungen,® ganz nach der Idee der Charta von Athens'. Schon in den
50er-Jahren des 20. Jahrhunderts benannte allerdings Jane Jacobs die Funk-
tionsmischung als grundlegende Starke einer Stadt® und diese Ideologie
setzt sich spatestens seit den 70er-Jahren wieder vermehrt durch.

In diesem Sinne sollte die Umwidmung, sofern sie nétig ist, in einem passen-
den Maf3 geschehen, sodass der Druck auf Gewerbeflachen nicht zu grof3
wird und dadurch eine Konkurrenzsituation entsteht, die — unter anderem
— den Preis in die Hohe treibt. Davon profitieren am Ende weder Stadt noch
potenzielle Mieter, auch den Vermietern nitzt es nicht, da die Zielgruppe

maoglicher Interessenten durch zu hohe Preise stark eingeschréankt wird.

Sinnvoll ist ein definierter Grenzwert an Umwidmung, der schon im Vorfeld
festgesetzt wird,® als Instrument zur Erhaltung der diversifizierten Struktur
der Stadt. So kann festgesetzt werden, wie viel Infrastruktur, Gewerbe und
Industrie mindestens vorhanden sein muss, wie viel Spielraum der zukinf-
tigen Quartiersentwicklung eingerdumt wird und dann ist es moglich, sich
zu einigen, welcher Anteil an Immobilien fir die Wohnnutzung zusatzlich

freigegeben werden kann.

Entscheidend hier ist besonders die Frage, ob der Handelsstandort noch re-
vitalisierbar ist. Ist er das nicht mehr oder kdnnte eine Nutzungsdnderung
am betrachteten Ort dazu flhren, dass ein ,héherrangiger’ Standort in der
unmittelbaren Umgebung bessere Entwicklungschancen erhélt, dann ist eine

Widmungsanderung naheliegend.®

Je nach Lage- und Vermietungssituation kénnen hier sehr hohe oder auch
sehr geringe Werte sinnvoll sein, momentan melden die Bezirke aber einen
Anstieg des ebenerdigen Leerstandes.®® Gerade deshalb missen in die Eig-
nungsprifung Fachleute eingebunden werden, die die Eingriffe in den Kon-

text setzen und zum Wohl der Quartiersentwicklung bewerten.

49 vgl. Meindl, 2013, S. 12

50 vgl. Davis, 2012, S. 5

51 Stadtebauliches Leitbild (1933), modernistisch gepragt mit Fokus auf Funktionstren-
nung in der Stadt.

52 vgl. Davis, 2012, S.7

53 vgl. Brettschneider, 2007 S. 172

54 vgl. Sperle, 2013, S. 111

55 vgl. Kreppenhofer et. al., 2009, S. 16
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In schwer abschatzbaren Situationen kann man durchaus auch mit zeitlicher
Befristung arbeiten, auch dann etwa, wenn sich die Eigentiimer noch nicht
auf die neue Nutzungsoption festlegen wollen. Hier kénnte man gezielt auf
die Widmung eingehen, und zwar zeitlich begrenzt mit dem § 71 der Wie-
ner Bauordnung. Damit konnte man eine befristete Wohnerlaubnis erwirken,
sogar mit der Mdglichkeit — zeitbegrenzt — der Stellplatzverpflichtung nicht
nachkommen zu muissen.

Mietvertrage auf Zeit abzuschlieBen wird immer Ublicher, so ist das hier auch
durchaus legitim, wenn nicht sogar eine notwendige Briicke, um die Hemm-
schwelle zum Umdenken zu reduzieren.

Befristet gedacht kénnen fallweise oder in erster Instanz Projekte auch als
Zwischennutzung betrachtet werden. Mit diesem Thema setzen sich bei-
spielsweise die Leerstandsagentur des Stadtrates ,Kreative Raume Wien's
und ,NEST’, die Agentur fir Leerstandsmanagement GmbH," bereits um-
fassend auseinander, allerdings eher im Sinne der Erweiterung der kreativen
Diversitat der Stadt und nicht, um Wohnraum zu lukrieren. Das Projekt ,ein-
fach-mehrfach’ im Auftrag der Stadt Wien beschéftigt sich Uberdies schon
seit Jahren mit Mehrfach- und Zwischennutzung,® jedoch ohne den Fokus
Wohnen.

Zeitbegrenzt geplante Systeme konnen diversen Zielgruppen zugutekom-
men; Studenten, Lehrlingen, Menschen, die befristet in der Stadt wohnen,
Pendlern und vielen mehr. Studenten im Heim sind ohnehin an zeitbegrenz-
te Vertrdge gewohnt, und das ist haufig auch in ihrem Sinne. Wohnpioniere
mit Sondervertrdgen kénnen Immobilien auf diese Art auf Alltagstauglichkeit
prifen.

Unmittelbar kann der Fokus auf Lokale gelegt werden, die die Nutzung ,Woh-
nen’ bereits — zumindest teilweise — zulassen. Das ist haufig der Fall, wenn
am Standort friher straBenseitig ein Laden betrieben wurde und dahinter, in
Richtung Hof, gewohnt wurde.

Weitergedacht, besonders in Gebieten mit dem Widmungszusatz ,GV' (Ge-
mischtes Baugebiet - Geschéftsviertel), in welchen erst ab einer FuBbo-
denoberkante von 3,5m Uber dem angrenzenden Niveau gewohnt werden
darf,® kénnte man damit beginnen, die Widmungsausnahmeregelung fur
Betriebe in Wohngebieten auf diese Bereiche umzulegen.

Gemeint ist damit, dass es die Mdglichkeit gibt, im Wohngebiet — unter
gewissen Voraussetzungen — einen Betrieb anzusiedeln, auch wenn es der
Widmung widerspricht. Hierfiir muss sich die Immobilie eignen, es muss ein

56 Kreative Rdume Wien, Url: https://www.kreativeraeumewien.at (30.05.2019)

57 Nest, Url: http://www.nest.agency/. (30.05.2019)

58 vgl. Wiegand, 2018, Einfach - Mehrfach: Warum Mehrfach- und Zwischennutzung so
wichtig ist und wie es geht

59 vgl. BO fuir Wien, §6 Absatz 10, (RIS online, 30.05.2019)

QUALITATEN:

- Kooperative und nachhaltige
Quartiersentwicklung mit vielen
Akteuren

MOGLICHKEITEN:

- Start durch Aktivierung von
Immobilien mit bestehender
Wohnwidmung

- § 71 WBO, Wohnen als befris-
tete Nutzung der Immobilie

- Wohnen als Zwischennutzung
- Adaption der 80% zu 20% Pro-
portionsregel von Wohnzonen
auf Betriebsgebiete

EINBETTUNG IM QUARTIER

Mehrwert generiert werden und man darf gesamt betrachtet maximal 20 Pro-
zent der vorhandenen Nutzflache der Hauptgeschol3e lukrieren — 80 Prozent
muissen Wohnen bleiben. Somit gibt es eine ungeschriebene 80% zu 20%
Proportionsregel fir die Nutzung in diesen Gebieten.

Fir die Genehmigung einer solchen Betriebseinrichtung im Wohngebiet gibt
es einen eigenen Leitfaden der Wirtschaftskammer®. Das Ziel kénnte jetzt
sein die 80% zu 20% Proportionsregel fiir die Nutzung umzudrehen und im
Betriebsgebiet bis zu 20% Wohnen zusé&tzlich zuzulassen und zu beobachten,
was sich daraus entwickelt. Zusatzlich kénnte auch ein Leitfaden bereitge-
stellt werden, um Besitzern und potenziellen Nutzern den Aktivierungspro-

zess zu erleichtern.

Wenn im Konsens mit der Stadt, mit Leitbildern, Anreizen, Auflagen und For-
derungen gearbeitet wird, dann kann unmittelbar zur Stadtgestaltung beige-
tragen werden.

Wichtig ist jedenfalls, dass das bewohnte Erdgeschol3 weder ein teures, po-
litisches ,Sozialprojekt’ noch ein Spielfeld reiner unkontrollierter ,Geldmache-
rei’ wird. Gerade deshalb ist es notwendig, gemeinsam im Konsens mit Fach-
leuten aus verschiedenen Interessengruppen und Branchen zu entwickeln.

b\
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60 vgl. WKO, Wien, Url: https://www.wko.at/service/w/verkehr-betriebsstandort/Wohn-

zonen.html (09.05.2019)
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2. Eignung und Projektentwicklung
Mit der rechtlichen Situation als Basis sitzt die Stadt als Institution im Cockpit
der konstruktiven Stadt(weiter)entwicklung. Miteinher geht eine groBe Ver-
antwortung, aber natirlich auch ein extremes Potenzial. Unterschiedliche Kri-
terien machen die Entwicklung sehr gut und gezielt steuerbar, Umwidmung
kann an Miethdchstpreise gebunden werden und Férderungen kdénnen an
die Schaffung eines kollektiven Mehrwertes gekniipft werden, um nur zwei

potenzielle Mdglichkeiten zu nennen.

SchlieBlich ist klar, dass die Widmung ,Wohnen' auch zu Konflikten fiihren
kann, gerade dort, wo eigentlich Handel und Gewerbe vorgesehen sind.
Nimmt man jedoch die Einbettung von ,Wohnen parterre’ und denkt dabei
an die Grinderzeitstruktur, dann ist die Riickbesinnung auf die damals bereits
vorhandene Funktion ,Wohnen auf StraBenniveau’ in der Entstehungszeit fast
mit dem klassizistischen Motiv der Rickkehr zu den Urformen des Bauens

vergleichbar® — in diesem Fall auf die Grundstruktur des Bautypuses.

Ein wichtiger Anreiz fir Besitzer kdnnte sein, dass Nutzungsmischung und
vor allem Nutzungsflexibilitdt sich wertsteigernd auf die Immobilie auswir-
ken# und die Stadt sich selbst einen ausgewogenen Branchenmix wiinscht.¢
Hier bringt die Méglichkeit, Wohnen im Erdgeschol3 anzubieten, mehr Fle-
xibilitdt in der Verwertung und ein vielfaltigeres Bild auf StraBenniveau. Der
Stadtentwicklungsplan selbst, aktuell der STEP 2025, enthalt stadtebauliche
Leitbilder, die auf den Zielen der Stadtentwicklung aufbauen.# Dieser sieht
Uberdies die Mischung von Wohnen und Arbeiten bei Neubauten und auch

im Bestand als wesentlich fir die kommenden Jahre.s

Ein vorgeschlagenes Konzept dazu ist, die leerstehenden Erdgeschof3zonen
widmungsfrei zu stellen, um dort Potenzial fir die Entwicklung zu lukrieren
und die kostenintensive Stellplatzverpflichtung zu umgehen, wobei Abstell-
und Lagerflachen limitiert oder ausgeschlossen werden kénnen.s

Dieser Neustrukturierungsprozess parterre kann dann kostenintensiver —
durch Betrachtung des gesamten Viertels und gezielte Suche nach potenziel-
len Mietern und Eigentimern — oder kosteneffizienter — durch schrittweise
Optimierung, durch Férderung und Begleitung mit geringerem Personal-
aufwand — durchgefiihrt werden.® Im Stadtentwicklungsplan selbst kdnnten
bereits die Rahmenbedingungen fir die Wohnentwicklung im Erdgeschol

zukinftig verankert werden.

61 vgl. Sperle, 2013,S. 118

62 vgl. Fischer, 2018, S. 82

63 vgl Bretschneider, 2007, S. 77

64 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 39
65 vgl. MA21, 2016, S. 8 (Stadtgewebe)
66 vgl. Rosenberger, 2014, S. 84

67 vgl. Bretschneider, 2014, S. 135/136
68 vgl. Poppitz, 2008, S. 20
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Es kommen auch wirtschaftliche Uberlegungen zu tragen, denn es ist sicher-
lich nicht zielfihrend, eine Entwicklungskommission fir jede einzelne Stral3e
in der Stadt einzurichten. Mit einem gesamtstadtischen Leitkonzept fiir urba-
nes ErdgeschoBwohnen und einigen Sonderkriterien flir jeden Bezirk oder
einzelne Regionen kann dies durchaus von den vorhandenen regionalen
Stellen umgesetzt werden — einem Ensemble bestehend aus Magistratsab-
teilungen der Stadt, der Wirtschaftskammer und der zustdndigen Gebiets-
betreuung.®

Erweiterungspotenzial besteht, da in den meisten Strategiekonzepten und
Leitbildern das Wohnen im Erdgeschof3, wenn uberhaupt, nur gestreift
wurde. Fir eine ErdgeschoBagentur wird im Sammelband <Perspektive
Erdgeschol3' beispielsweise das Thema Wohnen als Aufgabengebiet gar

nicht erst angefihrt.

Gerade die Gebietsbetreuung kénnte in diesem Zusammenhang, dank der
vorhandenen Vernetzung und des umfassenden Know-Hows, eine sehr wich-
tige Funktion im Sinne eines Gratzelmanagements einnehmen.” Dies beson-
ders dann, wenn es keine zusatzlichen Genehmigungen braucht und sie so
den Besitzern und Nutzern beratend zur Seite stehen kénnten. Dariber hin-
aus besteht die Méglichkeit, gezielt auf Besitzer zuzugehen und diese auf das
Entwicklungspotenzial ihrer Immobilie hinzuweisen, potenzielle Vermieter/
Verkaufer und Nutzer miteinander zu vernetzen und vor allem die Akteure am

Weg zur Umwidmung/Umnutzung/Sondergenehmigung zu begleiten.

Andere Stadtentwicklungsprojekte wie das Mehrfachnutzungsprojekt ,ein-
fach-mehrfach’ haben gezeigt, dass jeder Fall einzigartig ist’? und Teamwork
und Kooperation aller Beteiligten der einzige Weg zum Erfolg ist.” Hier kdnn-
te man sich anlehnen und aus der bereits gewonnen Erfahrung lernen.

Ein wichtiges Augenmerk ist darauf zu legen in dieser Phase auch einen gu-
ten Ausgleich zu finden, zwischen endogenen — von Ortsanséssigen initiier-
ten — und exogenen — von neu Dazukommenden eingebrachten — Projekten
zu finden, um die Gentrifizierung nicht zu sehr zu férdern.

In der Bewertung ist besonderes Augenmerk auf konkurrierende bzw. sto-
rende Funktionen zu legen, wie Gastronomie oder Nachtleben direkt neben
dem Wohnen. Auch wenn mit baulichen Eingriffen Ladrm, Geriiche etc. mini-
miert werden konnen, ist es besser, von Grund auf Abstand zu halten oder
andere Branchen dazwischen zu schalten, wie Buro oder Handel — Pufferein-

heiten gewissermalen.

Wird dieser Prozess im Dialog entwickelt, dann ergibt sich auch die Mdg-
lichkeit, immer wieder zu evaluieren und aus dem Gelernten neue Ziele zu

69 vgl. RieBland et. al., 2012, S. 40

70 vgl. Scheuvens, 2012, S. 278

71 vgl. Franke et. al., 2005, S. 57 (Verbesserungsvorschlag aus Befragungen)
72 vgl. Kleedorfer, 2018, S. 63

73 vgl. Kleedorfer, 2018, S. 43

74 vgl. Poppitz, 2008, S. 9
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definieren. Hier liegt der Spielraum, auch gestalterische Qualitdten mitein-
zubringen. Ganz undifferenziert nach dem beriihmten Ausspruch von Louis
Sullivan ,,form follows funktion””s sollte vielleicht nicht im wortlichen Sinne
vorgegangen werden, auf Augenhdhe der Stadt muss ein Mindestmal’ an
Ricksicht auf das Bild des Quartiers genommen werden. Oder sogar mehr
noch: Da im Handel bewusst mit starken Farben, verbesserter Sichtbarkeit
und hoher Kontrastierung gearbeitet wird, kdnnte Wohnen das bestehende
Bild beruhigen, bis hin zu harmonisieren. Dies lasst sich auch unter Erhalt der
visuellen EinkaufsstraBe’ umsetzen, die Handelsbauteile kdnnen bei dezen-
terer Farbgebung verbaut und anders genutzt werden.

Durch konstante Begleitung kann Riicksicht auf funktionale Zusammenhénge
genommen werden, das wére vor allem sinnvoll, wenn gekoppelte Wohn-Ar-
beitssysteme geschaffen werden. Gelingt es damit, genug Leben ins Quar-
tier zu bringen, dann wird der Entwicklungsprozess auch automatisch breiter
aufgestellt. Ziehen nadmlich viele Leute zusatzlich in ein Quartier, dann wird
es auch spannend fiir (zusatzliche) Nahversorger und Gastronomiebetriebe.

Der Herausforderung ,Gemischtes Baugebiet — Geschéftsviertel (GV)’, wo
Wohnen erst ab einer FuBbodenoberkante von +3,5 Metern Uber dem an-
grenzenden Niveau gestattet ist,/¢ kann auf verschiedene Arten begegnet
werden. Umwidmung ist natirlich méglich, vor allem, wenn man sich auf die
Ziele des STEP2025 beruft, der an sehr vielen Punkten sowohl Nachnutzung,
Umnutzung und innerstadtische Nachverdichtung fordert, jedoch auch die
Belebung der StraBBe und die Durchmischung der Stadtviertel als wichtiges
Ziel ausformuliert.

Ein weiterer Ausweg im Entwicklungsverfahren kénnte § 69 der Wiener Bau-
ordnung sein, der es ermdglicht, im Einzelfall von den geltenden Bebauungs-
bestimmungen abzuweichen, sofern man einen Mehrwert fir die Stadt anbie-
tet und der Zielrichtung der Bestimmungen nicht grundlegend widerspricht.”
Dieses Verfahren kénnte vor allem dort hilfreich sein, wo der StraBenquer-
schnitt den notwendigen Lichteinfall nicht gewéhrleisten kann, da die griin-
derzeitliche Stadt zu enge StraBBen mit zu hohen Gebaudefronten umgesetzt
hat® und so den Belichtungsanforderungen der heutigen Bauordnung nicht
entsprochen werden kann.

Beide vorangegangenen Varianten sind jedoch mit erheblichem burokrati-
schem Aufwand verbunden.

Da nicht das gesamte Wiener ErdgeschoB leer steht und auch kein totaler
funktionaler Austausch vorgeschlagen wird, kénnte auch mit ,Serviced Apart-
ments’, Studentenwohnen und Ahnlichem gearbeitet werden, also Konzep-
ten, die unter das ,gewerbliche Wohnen' fallen, um unmittelbar Wohnen
einzumischen. Solche Systeme sind auch innerhalb der bestehenden Wid-
mungskategorie umsetzbar.

75 Fischer, 2018, S. 114/115

76 vgl. Schweighofer-Bitter, 2012, S. 164

77 vgl. BO fur Wien, § 69 Absatz 01-05, (RIS online, 30.05.2019)

78 vgl. Psenner, 2015, S. 107 (Fakten zum Wiener Griinderzeit-Parterre)
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QUALITATEN:

- Erhéhter Nutzungsmix

- Entwicklung im Dialog

- Nutzung bestehender Betreu-
ungsstrukturen

MOGLICHKEITEN:

- Umwidmung an Mehrwert
binden

- Ziele des STEP2025 und § 69
WBO als Wegbereiter fiir eine
Umwidmung

- Gewerbliches Wohnen als Ant-
wort auf den Widmungszusatz
,GV’
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Die Wohnbautréger selbst versuchen bereits, immer mehr Wohnen als kom-
pletten Service anzubieten, somit entspricht diese Betrachtungsweise dem
Zeitgeist am Immobilienmarkt. Zudem gilt es, genau zu priifen oder strate-
gisch abzuwagen, welche Adaptionsmoglichkeiten ein Lokal anbietet, ohne
eine Bauanzeige machen bzw. ohne eine nétige Baubewilligung einholen zu
mdussen.

Sehr relevant ist hier § 60 der Wiener Bauordnung, der beschreibt, welche
Anderungen eine behordliche Bewilligung voraussetzen. Dort in Absatz 1 lit ¢
wird klar, dass die Raumwidmung selbst ein wichtiger Schlissel ist, da diese
ohne Erlaubnis nicht grundlegend verdndert werden darf.

Dennoch, mit der Option das gewerbliche Wohnen, den Sonderparagraphen
der befristeten Nutzung und die umfassenden stadtebaulichen Absichtser-
kldrungen als Unterstlitzung heranzuziehen zu kdnnen, muss das Amt nicht
grundlegend gemieden werden.

i
]

LI ]

U ud
0 DO OO

Y

4

21



NEUE NUTZUNG - FLACHENDECKENDES NEUES IMAGE FUR WOHNEN IM ERDGESCHOSS

3. Neue Nutzung - Flichendeckendes neues Image fiir
Wohnen im Erdgeschof3
Laut Su-Fei W. Sakamoto gibt es drei Moglichkeiten, in der Stadt zu wohnen:
nahe am Himmel in der obersten Etage, am Niveau der Baumkronen — wie in
einem Baumhaus und im Erdgeschol3 — auf der Erde.” Dort auf der Erde sind

potenziell bereits 6% der Wiener Wohnungen angesiedelt®

Vizeblrgermeisterin Maria Vassilakou wiinscht sich eine Strategie ,Pro Erdge-
schofB3’ mit neuen Bilindnissen und Kooperationen fir die Bundeshauptstadt.®

Immer wieder wird das Wohnen im Erdgeschof zwar angedacht, doch meist
geknlpft an einen eher kleinen Pool an — meist benachteiligten — Zielgrup-
pen.® Hier konnte der Fokus weiter gedffnet werden, um die Entwicklung
breiter aufzustellen.

Reine Einzelhandelskonzepte sind an schwachelnden Standorten fast nicht
mehr realistisch wettbewerbsfahig® und nicht selten kristallisiert sich heraus,
dass die Riickkehr der Handelsfunktion nicht mehr méglich sein wird — dort
sollte Umnutzung thematisiert werden.#

Die Nutzungsmischung ist wichtig fir den Standort, und die Einmischung
neuer Nutzungen sollte zur Vielfalt beitragen®. Somit schafft man einen neu-
en Mix und schopft aus dem Potenzial der Vielstimmigkeit.# Ausgewogene
Zusammensetzungen mit besonderem Charakter in spezifischen Gegenden
kénnen so das Ziel der Schaffung neuer Zentren férdern, nicht nur im Sinne
von wirtschaftlichen Quartierszentren, auch historische von einer gewissen
Bausubstanz oder kulturelle Zentren sind erwiinscht.# Uberall dort kann das

Wiener Immobilienzugpferd ,Wohnen’ einen Beitrag leisten.

Um den Leuten eine Idee davon zu geben, was im bewohnten Erdgeschol3
alles passieren kann, ist es wichtig, Bilder zu entwickeln und diese auch zu
vermarkten. Am besten unmittelbar im grof3en Maf3stab stadtebaulich gese-
hen: Wie sieht eine zuklnftige Stadt aus, in der im Parterre gleich gewohnt
wird? Die Wascheleine hdngt neben dem Eingang zum Bé&cker und neben
dem Nagelstudio steht der Friihstiickstisch eines Pensionistenehepaars.

Am weitreichendsten ware es natirlich, wenn man diese Visionen auf Pla-
katwanden, in Fernsehserien, auf Leinwdnden und in der Online-Werbung

vermarkten kénnte, aber vielleicht ware das auch gar nicht so nachhaltig.

79 vgl. Zoller, 2014, S. 88

80 vgl. RieBland, 2012, S. 194

81 vgl. Vassilakou, 2012, Vorwort, (Perspektive Erdgeschol3)

82 vgl. Psenner, 2011, S. 211-213, (Integrative Diversitat zu ebener ,Erd’)
83 vgl. Poppitz, 2008, S.5

84 vgl. Sperle, 2013, S. 108

85 vgl. Sperle, 2013, S. 133

86 vgl. Krasny, 2012, S. 142

87 vgl. Rosenberger, 2014, S. 64
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Wenn stadtische Institutionen, kleine Bautrdger, Immobilienentwickler und
engagierte Privatpersonen beginnen und die ersten Projekte erfolgreich
sichtbar werden, dann ist es schon Teil der Alltagsrealitat.

Dadurch kann die Akzeptanz erhéht werden, ehemals benétigte Handelsfla-
chen umzunutzen.

Dabei sollte aber nicht Ubersehen werden, dass es mindestens so wichtig
ist, das bestehende Wohnen parterre anzuerkennen und gewissermafen zu
enttabuisieren. Mit bis zu 6% der Wohnfléche ist das ErdgeschoBwohnen in
Wien bereits definitiv vertreten. Mehr als jede zwanzigste Wohnimmobilie
befindet sich somit im Parterre. Richtig, ein betrachtlicher Teil davon ist in rei-
nen Wohnvierteln in Richtung Stadtrand beheimatet, dort, wo Erdgeschof3-
wohnen auch im stddtischen Bereich bereits gut angenommen wird.
Betrachtet man aber eine Studie zur Nutzung und Nutzungsentwicklung des
grinderzeitlichen ErdgeschoBBes von Angelika Psenner, dann wird klar, dass
auch bereits im dicht bebauten, urbanen Gebiet dort gewohnt wird.

Dieser Umstand wird in der fachlichen Diskussion gréBtenteils ausgeklam-
mert und so scheint es neben der Neuentwicklung auch darum zu gehen,
eine ,Schattenexistenz’ zu beleuchten und aufzuwerten.

Wichtig ist es, die Vermarktung zielgruppentbergreifend zu sehen und még-
lichst viele Menschen anzusprechen.

Mogliche Konzepte kénnten beispielsweise sein:

Garten in der Stadlt!
Im Erdgeschof3 geht man direkt aus dem Wohnzimmer in den eigenen Gar-
ten im Hof!

Gunstiger Wohnraum!
Entwicklung von glnstigen Wohneinheiten in schwer vermietbaren, lange

leerstehenden Gewerbeimmobilien auf StraBenniveau.

Progressive Raumkonzepte!

Entwicklung neuer Raum-, Volumen- und Wohnkonzepte in Erdgeschof3im-
mobilien mit massiver Raumhdhe.

Landwirtschaft in der Stadt!
Selbsterhaltergarten im Hof, Hochbeete vor dem Fenster und ein direkter
Zugang zur eigenen Pilzzucht im Keller.

Mein Stadtreihenhaus!
Leben wie in Amsterdam, im eigenen Reihenhaus auf mehreren Ebenen, mit-
ten in der Stadt!

Mein Auto schlaft bei mir!

Die Einfahrt zur Privatgarage neben der Eingangstiire in die Wohnung ist

88 vgl. Sperle, 2013, S. 108

89 vgl. Psenner, 2014, S. 78, (Das Wiener Griinderzeit-Parterre)
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auch in der Stadt méglich — im ErdgeschoB.

Stadtischer Grillmeister!

Ob mit Holz, Gas oder elektrisch, im EG-Garten ist immer Grillsaison.

Wohnkommunen!

Gemeinsam Wohnen in groBen unkonventionellen Gruppen und Immobilien.

Studentenwohnen!
Das Erdgeschof3 als StudentengeschoB, privat und fir Heimbetreiber. Akti-
vierung des Leerstandes durch Schaffung und Betreuung von Studentenwoh-

nungen.

Erasmuswohnen!
Befristet vermietete Wohneinheiten fir Erasmusstudenten und Menschen,
die temporar in der Stadt leben.

Im sicheren Pflegegeschof3!
Barrierefreie Pflegewohnungen fir die goldene Generation, fernab von Be-

treuungseinrichtungen.

Das Einfamilienhaus im Griinderzeitbau!
Schaffung einer hausunabhangigen, privaten Wohneinheit mit Garten und
eigenem Eingang im Erdgeschof3 eines Bestandsbaus.

Im stédtischen Haufenhof!
Aktivierung mehrere ErdgeschoBimmobilien mit unterschiedlichen Funktio-
nen fir den geteilten Lebensraum einer Gruppe von Menschen.

Meine Friihstiickspension im Erdgeschof!

Professionelle Beherbergung von Gasten, ebenerdig, an die eigene Woh-
nung gekoppelt.

Selbststéandig und Wohnen — eine Miete!
Die gewerblichen Vorteile im Erdgeschol3 genutzt und dazu noch eine scho-

ne Wohnung — trotzdem muss nur eine Miete gezahlt werden!
Sozial-urbanes Wohnen!
Wohnen im Erdgeschol3 als Ausdruck sozialer Offenheit und der Liebe zur

Stadt. Ideal fiir stadtbegeisterte Kosmopoliten!

Themenwohnen!

Wohnen in der Buchbinderei, in der Fleischerei oder beim Schlosser. Mit
dem groB3en Feld an vorangegangenen Nutzungen bietet das Erdgeschol3
die einmalige Moglichkeit, eine stillgelegte Funktion als Gestaltungskonzept
hochzustilisieren und damit eine unverwechselbare Immobilie zu entwickeln.

QUALITATEN:

- Schaffung neuer Zentren

- Etablierung von Vielstimmig-
keit

MOGLICHKEITEN:

- Sichtbarkeit von Projekten als
Motor fiir die Weiterentwicklung
- Themen als Vermarktungsstra-
tegie
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4. Vorbereich und Schwellen

.Das Gelingen einer ErdgeschoBBzone ist also nicht allein von baulichen
und stadtgestalterischen Aspekten abhéngig, vielmehr ist es bestimmt
durch die Menschen, die das ErdgeschoBB und den éffentlichen Raum da-
vor nutzen, durch die eigene Einstellung zum 6&ffentlichen Raum und zur

Fassade als trennendes oder verbindendes Element. "%

Betrachtet man das ErdgeschoB3, dann liegt oft nur eine imaginare Line zwi-
schen dem Personlichen des Bewohners und dem Gut der Allgemeinheit.
Privat und &ffentlich treffen unmittelbar aufeinander, dadurch entstehen viele
Konflikte.

Andererseits erzeugt gerade diese Spannung interessante Situationen. Diese
Schwellen kombinieren in sich eine symbolische Bedeutung und einen prak-
tischen Nutzen.” Bereits Jane Jacobs hat darauf hingewiesen, dass an den
Schwellen in der Stadt die intensivsten informellen Interaktionen stattfinden
und dass gerade diese die soziale Konnektivitét herstellen und sie auch de-
finieren.”

Wichtige Fragen sind vor allem: Wie weit darf das Private ins Allgemeine
hineingreifen, wo beginnt die Wohnung eigentlich und kann durch kleinere
Aneignungsprozesse die Wahrnehmung des eigenen Zuhauses schon auf der
StraBe beginnen?

Hermann Hertzberger sieht Bristungen, Gelander, Pfosten, Rinnsteine und
Ahnliches als Musikinstrumente, die unterschiedlich ,gespielt’ werden kon-
nen, damit dann verschiedene Nutzungen ausgel&st werden.” Somit bilden
sie eine gestalterische Komposition im Stadtraum, wobei sie diesen auch de-
finieren. Solche Transfer- und Ubergangszonen sind die Anschliisse an die
Stadt selbst und dort werden die Adressen ausgebildet.” Hierbei wird klar,
dass gestalterisch gezielt komponiert werden kann, strategisch und nicht not-

wendigerweise kostenintensiv.

Wande, Tiren, Fenster, Schirme und Gitter” sind Beispiele fiir Schwellenele-
mente und diese kdénnen gezielt eingesetzt werden zum Schutz, fir Riick-
zugsmoglichkeiten, um etwas zur Schau zu stellen oder auch zur Selbst-
darstellung.” Die Schwelle selbst bietet die Méglichkeit zum Ubertritt — zur
Interaktion.”

90 Hofkirchner, 2012, S. 175
91 vgl. Gilbert, 2012, S. 162
92 vgl. Gilbert, 2012, S. 162
93 vgl. Zoller, 2016, S. 40
94 vgl. Zoller, 2016, S. 49
95 vgl. Zoller, 2014, S. 186
96 ebd.

97 vgl. Rhode, 2012, S. 139
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Natirlich muss auch dies klaren Regeln unterliegen, fiir anarchische Autono-
mie des Einzelnen ist in diesem Konzept kein Platz.Hier ist es interessant, ei-
nen rechtlichen Querbezug zum Handel zu ziehen, da eine sehr groBe Anzahl
an Gewerbeimmobilien leer steht.

Méchte man Werbematerial, Reklamen oder Gegenstdnde vor bzw. an Ge-
werbeimmobilien anbringen, dann gibt es einen Leitfaden von der Stadt
Wien, wie solche Eingriffe beantragt werden kénnen. Zustandige Stelle hier-
fur ist die ,MA46 - Verkehrsorganisation und technische Verkehrsangelegen-
heiten’ (in Spezialféllen bedarf es auch der Zustimmung der ,MA28 - Stral3en-

verwaltung und StraBBenbau’).

Die Voraussetzung fir eine Bewilligung ist der Erhalt der Sicherheit am Geh-
steig und die Sicherstellung der Verkehrsflissigkeit. Zum schriftlichen Antrag
mussen personliche Daten, die Definition des Standortes, ein Lageplan mit
Umfang der Nutzungsflache, ein aktuelles Foto der Ortlichkeit, eine Kurzbe-
schreibung der Nutzung, der Nutzungszeitraum und die Aufstellzeiten beige-
legt bzw. bekannt gegeben werden.»

Die Héhe der Abgaben fiir die Nutzung ist abhéngig von der Bewilligung, die
Gebluhren fur die Bearbeitung sind normiert.

Was bedeutet das aber fiir das Wohnen?

Viel, wenn man genauer dariiber nachdenkt. Die Bewilligungsvoraussetzung
daflr, ob etwas am Gehsteig aufgestellt oder auf der AulBenwand angebracht
werden darf ist, dass die ndtige Verkehrssicherheit gegeben ist und der Ver-
kehrsfluss nicht behindert wird. Somit sind das Kriterien, die sich ganz ge-
nerell auf die StraBenquerschnitte und die Nutzerfrequenzen der StraBBe be-
ziehen, ob nun vor der Ture zwei Wihlschitten oder ein Bistrotisch mit zwei
Stihlen steht, ist — sofern die UmrissmaBBe anndhernd gleich sind — fir den
Gehsteigverkehr relativ egal.

So kénnte man das Erdgeschof3 mit dem angrenzenden Raum also versuchs-
weise als zonierten, gestalteten Raum verstehen.”

Schafft man es dann, die Bewilligung zum Platzieren ,privater Objekte’ mit
vordefiniertem Ausmal direkt vor einer dazugehérigen Wohneinheit im Erd-
geschoB zu bekommen, dann kénnte man spezielle Miet-/ Verkaufspakete
schniren.

Damit gemeint ist, dass man beispielsweise eine 100 Quadratmeter groB3e
ErdgeschofBeinheit mit kleinem Garten im Hof und der zusatzlichen Geneh-
migung fur die Positionierung zweier Objekte im MaximalausmaB von 70 mal
100 Zentimeter direkt neben dem straBBenseitigen Zugang anbietet.

Die Nutzungsabgabe an die Stadt kénnte gleich in den Gesamtmietpreis
integriert bzw. bei Verkauf als Zusatzposition in den Betriebskosten anfiihrt
werden. Und im Zweifelsfall kénnte sogar die Kontur des Zugelassenen als
Umriss am Gehsteig abgebildet werden, dhnlich wie die Markierungen eines
Parkplatzes.

98 vgl. MA46, Url: https://www.wien.gv.at/amtshelfer/wirtschaft/veranstaltungen/wer-
beeinrichtungen/massnahmen/werbung.html (11.02.2019)
99 vgl. Rode, 2012, S. 139
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Bestenfalls ist es dann moglich, selbst zu entscheiden, ob man einen Wasche-
stdnder, eine Sitzbank, Tisch und Stiihle oder Bepflanzungselemente dorthin
positioniert, so lange man sich an die maximal méglichen Abmessungen halt,

die den Verkehrsfluss nicht beeintrachtigen.

Somit wére sogar selbst kurierte Kunst im &ffentlichen Raum méglich. Ge-
rade Sitzgelegenheiten im 6ffentlichen Raum sind jedoch soziale Orte fir
zwischenmenschlichen Austausch.™®

Naturlich muss immer im Einzelfall geklart werden, ob die Option nur am Tag
und nicht in der Nacht oder nur in bestimmten Jahreszeiten angeboten wer-

den kann, dies ist aber bei gewerblicher Nutzung nicht anders.

Die Gemeinschaft mit dem Gewerblichen bietet noch einen weiteren Vor-
teil fur Leute, die an einer gekoppelten Wohn-Arbeits-Immobilie interessiert
sind, da sie dann frei entscheiden kénnen, ob sie den Vorbereich privat oder
professionell nutzen, gerade wenn die Wohnung beides erlaubt.

Neben den Erweiterungsoptionen, die sich den Nutzern bieten, kénnte hier-
mit wesentlich zur Verbesserung des Stadtbildes beigetragen werden. Je
griner und belebter, umso freundlicher wird ein Quartier wahrgenommen.
Hauseingdnge, Vorbereiche und WohnstralBen sind mitunter sehr wichtige
Bindeglieder und Kontaktbereiche zwischen &ffentlich und privat. Die pri-
vaten Einginge und Ubergénge ragen iiber Schwellen und Vorzonen in den
offentlichen Raum." Verschrankungen, Vor- und Rickspriinge fordern zudem
die Interaktion.™:

Denkt man solche gefiihrten Aneignungsprozesse an, dann erméglicht man
den Leuten, Uber die Gestaltung dieser wichtigen Rdume ein ,Stiick von sich
selbst’ 6ffentlich zu positionieren und somit das personliche Alltagsleben der
Stadt zu 6ffnen. Dies fordert auch das Zugehérigkeitsgefihl der Bewohner.

StraBenseitig weitergedacht konnte das sogar zu einer Art Vorgartenteppich’
zusammengeknilpft werden, zusétzlich mit Baumscheibenpatenschaften'
und privaten Schanigérten. Schmale Ubergangszonen wie Pflanzen, ausge-
staltete Laibungen und Gelénder sind bisher eher selten privat zugehorig,™
auch hierin liegt ein zusatzliches und schénes Potenzial, das fiir private Wohn-
nutzer erschlossen werden kann.

100 vgl. Schulze et. al., 2009, S. 54

101 vgl. Schwarz-Viechtbauer, 2009, S. 49

102 vgl. Zoller, 2014, S. 90

103 vgl. Rhode, 2012, S. 138

104 vgl. Zoller, 2017, S. 46

105 vgl. GB*, Url: https://www.gbstern.at/news/baumscheiben-begruenen/ (30. 05 2019)
106 vgl. Saaby, 2014, S. 265/266
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Oft wird ein Gesamtkonzept fiir die Umgestaltung ganzer StraBBenziige ge-
fordert,” aber gerade personliche Eingriffe bzw. begleitete selbststandige
Interventionen kdnnten das Einbringen der Bewohner férdern und der Stadt
kostenintensive GroBprojekte ersparen.

QUALITATEN:

- Belebung der StraBBe

- Persénliche Positionierung im
offentlichen Raum

- Verbesserte StraBengestaltung

MOGLICHKEITEN:

- Schwellengestaltung durch
Bauteilkomposition

- StraBennutzung rechtlich be-
reits méglich (unter Erhalt der
Verkehrsflissigkeit)

Wintergarten- Uberdachter
anbau - - — — — Eingang
{b
Hof @
107 vgl. Schwarz-Viechtbauer, 2008, S. 71
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5. Offnung der Stadt durch Wohnen im ErdgeschoB3
Das Geschof3 auf Augenhéhe umgibt die Menschen auf ihrem Weg durch die
Stadt. Man konnte behaupten, das Erdgeschol3 sei das Gesicht der Stadt und
das sollte sorgsam gepflegt werden."® Oder anders betrachtet kdnnte man
auch sagen, das Erdgeschof3 spiegelt die Einstellung der Gesellschaft zum
offentlichen Raum wider.™
Gemessen an der aktuellen Situation kdnnte einen das durchaus nachdenklich

stimmen.

Nutzt man Wohnen als Mittel zur Belebung der Stral3e, dann passiert hierbei
im besten Fall ein gegenseitiger Aneignungsprozess. Einerseits schon rein
funktional die Aneignung des StraBenraums durch die Benutzer, da der Geh-
steig zum Vorbereich der Wohnung wird. Im Gegenzug wird das bewohnte
Erdgeschoss, zumindest visuell, Teil der Stadt, man sieht Leben und Leute,
nicht nur entlang der linear verlaufenden Wegachsen, sondern auch in den
Ausbuchtungen des Wohnens auf Sichthéhe.

Die Grenze der Méglichkeiten im Erdgeschof3 hangt vom Zulassen und Ver-
hindern von Nutzungen ab." Wohnen im ErdgeschoB polarisiert, es wird
zeitgleich gezielt gefordert und massiv abgelehnt.”" Dennoch kénnte gerade
dadurch eine Offnung auf vielen Ebenen geschehen, auch wenn sie sich nur
am StraBBenniveau abspielt.

Die Belebung und ,Bewohnung’ des ErdgeschoBes, zusammen mit allen
MaBnahmen, die zur Aktivierung des Parterres vorgenommen werden, kén-
nen auf lange Frist zu einer neuen Stadtwahrnehmung beitragen, namlich
dazu, dass das Gefuhl, dass der Stadtraum an der Kante der Hausmauern
endet, immer weiter in den Hintergrund tritt — durch funktionales Hinaus- und
Hineingreifen und durch visuelle Verbindungen und Wegfihrungen.
Gemeinsam mit zusatzlicher Hofaktivierung kénnte sich die Umgebungs-
wahrnehmung auf Augenhdhe flachig massiv auffichern, sozusagen eine
Entwicklung vom Stadtraster zur Stadtflache.

Das ErdgeschoB ist die Schnittstelle zwischen dem &ffentlichen Raum hori-
zontal und der Gebaudenutzung vertikal."2 Jedoch kénnen die Grenzen hier
verschwimmen. Graduelle Abstufungen, wie die Nuancen von schwarz bis
weil3 und von Stadt zu Architektur, werden in Zukunft immer wichtiger wer-
den.

Gemeint ist hier, dass das Offentliche mit dem Privaten an den Schwellen —
verschieden weit und unterschiedlich intensiv — verschmelzen kann.

108 vgl. Breckner, 2012, S. 104/105
109 vgl. Hofkirchner ,2012, S. 173
110 vgl. Kanonier, 2012, S. 140

11 vgl. Wolfinger, 2012, S. 254
112 vgl. Temel, 2012, S. 193

113 vgl. Fujimoto, 2014, S. 52
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Um solche Entwicklungen zu erméglichen, kommt einmal mehr das Thema
Spielregeln auf: Wie darf man sich im flichigen Ubergang zwischen introver-
tiert und extrovertiert verhalten?

Die eindeutige Festsetzung von Regeln und Grenzen und die konsequente
Umsetzung der Vorgaben kdnnen in Zukunft wichtige Impulse fiir das soziale
Miteinander der Stadt sein.

Dass Anderungen umsetzbar sind und die Leute sich an Neues gewdhnen
zeigen viele Entwicklungen der letzten zehn Jahre, wie zum Beispiel die neue
Moderation der Wiener Linien im U-Bahnbereich mit verscharften Verhaltens-
vorschriften, das Verbot Zigarettenstummel einfach auf den Boden zu werfen
und nicht zuletzt das allgemeine Essverbot in den Wiener Linien seit 2019.
Im Einzelnen kann man zu den Neuerungen stehen wie man mdochte, relevant
ist, dass Anderungen und Vorgaben fiir das zwischenmenschliche Verhalten
umsetzbar sind und angenommen werden.

Beim Einkaufen handeln die Wiener im europaischen Vergleich schon sehr
bewusst, vielleicht 13sst sich durch Bewusstseinsbildung im Sinne aller Ak-
teure ein Verhaltenskodex fiir das ErdgeschoB entwickeln.

So wird ein Beitrag dazu geleistet, Mindeststandards fiir das Miteinander ein-
zufihren und einzuhalten, und gerade diese Grundregeln ermdglichen im
Gegenzug eine Offnung fiir alle.

Wieder spezifisch fiir das Wohnen zu ebener Erde im Stadtraum gedacht,
Sffnet sich die Immobilie visuell durch den Bezug — auch Wohnen ist eine
spannende Nutzung fiir die Stadtbewohner."* Die Menschen in den Wohnun-
gen 6ffnen dadurch einen Teil ihres Alltagslebens fir die Passanten, fir alle,
die an ihren Wohnungen vorbeigehen.

Bleibt die Offnung des bewohnten ErdgeschoBes komplett aus, dann sehen
manche Experten das durchaus als Problem," zwar ist es visuell eine Ver-
besserung zum Leerstand, aber nicht atmospharisch, wenn sehr introvertiert
gewohnt wird.

Potenzial zur Interaktion gibt es jedoch viel. Zum Liften &ffnen die Bewoh-
ner die Fenster und wenn sie sich nicht bedroht fiihlen, auch ihre Vorhange.
Der Kleiderschrank wird gewissermaBBen offentlich, wenn die Wéscheleine
einsichtig ist oder der Waschestander vor der Tire steht. Je mehr ,banales’
Alltagsleben auf der Stral3e stattfindet, umso weniger bedrohlich wirkt der
StraBBenraum fir andere Menschen und umso mehr soziale Kontrolle herrscht
in diesem Bereich.

Der &ffentliche Raum selbst ist ein Ort der Begegnung und der Kommunika-
tion."” Schwache Bindungen entstehen im Stadtraum durch die Gestattung
von raumlicher Ndhe, von Treffen und durch Einblicke in die verschiedenen

114 vgl. Mdller, 2012, S. 85

115 vgl. Hofkirchner, 2012, S. 173
116 vgl. Dérries, 2013, S. 29

117 vgl. Lacina et. al., 2007 S. 60
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QUALITATEN:

- EG, das GeschoB auf Augen-
héhe

- Férderung der Entstehung
schwacher Bindungen

- Wohnen-Arbeiten’ zur Verbes-
serung der Quartiersqualitat

MOGLICHKEITEN:

- Vom Stadtraster zur Stadtfla-
che

- Vernetzung der verschiedenen
Schichten des Parterres

OFFNUNG DER STADT DURCH WOHNEN IM ERDGESCHOSS

Lebenswelten.' Das historische Wiener Erdgeschof in der Griinderzeit war
zunachst eigentlich ein halboffentlicher Raum™ und Hof und StraBe erweiter-
ter Arbeits- und Lebensbereich.

Auch heute gilt noch: Die Vernetzung und die Integration von Alltagstatigkei-
ten férdern die urbane Offentlichkeit und sind relevante Qualitatskriterien.'
Je besser die personlichen Erfahrungen der Bewohner in der Praxis sind,
umso offener werden sie voraussichtlich mit ihrer Umgebung leben. Somit
kénnte es gewissermalBen zu einer emotionalen Offnung kommen, die auch
die 6ffentliche Lebensqualitat steigert.

Wohnen und Arbeiten in Kombination ist zusétzlich gut firs Quartier — da-
durch werden Diversitat und Lebendigkeit geférdert. Diese Kombination be-
glinstigt vor allem die Herstellung von Ortsbeziehungen der Anséssigen, den
Bezug zur Kundschaft und das Verantwortungsgefiihl. Gerade Familien mit
Kindern bringen eine gesunde Vielfalt mit und steigern dadurch die physi-
sche Vitalitat der StraBe. =

Ganz sachlich gedacht, rein aus baulicher Sicht, ergibt sich zusatzlich mit na-
hezu jeder Sanierung einer ErdgeschoBimmobilie die Mdglichkeit, den Hof
fur die dahinterliegende Stadt bzw. die Stadt fir den dahinterliegenden Hof
zu &ffnen.

Betrachtet man den Bereich ganzheitlicher — im Sinne des Stadtparterres»
— dann setzt sich die Funktionseinheit ,parterre’ aus dem StraBenraum,
dem ErdgeschoB, dem Hof und dem Keller zusammen.’= Diese Teilelemen-
te haben zwar alle unterschiedliche Héhenniveaus, hangen jedoch logisch
zusammen.

Dieser Zusammenhang steigert das groBBe Potenzial zu ebener Erde und er-
ffnet ein noch breiteres Entwicklungs und Offnungspotenzial fiir das urbane
Nullniveau.

118 vgl. Psenner, 2015, S. 106, (Fakten zum Wiener Grinderzeit-Parterre)

119 vgl. Psenner, 2014, S. 101 (Das Wiener Griinderzeit-Parterre)

120 vgl. El Khafif, 2011, S. 26

121 vgl. Davis, 2012, S. 93

122 Forschungsbegriff eingefiihrt von Angelika Psenner - zur ganzheitlichen Betrachtung
der stadtischen Parterrezone.

123 vgl. Psenner, 2018, S. 4, (Wiener Null’)

124 vgl. Psenner, 2018, S. 5, (,Wiener Null’)
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6. ErdgeschoBwohnen als Schliissel zu den Héfen -
Vernetzung des Stadtraumes
Mit der Aktivierung von Leerstand, und der Neubetrachtung des Immobilien-
angebotes auf StraBBenniveau kommt weiteres Potenzial dazu — das ,Dahin-
terliegende’, die Hofe. '

Durch die Gestaltung der ErdgeschoBBimmobilien kénnen Héfe gedffnet und
geschlossen, fir unterschiedliche Nutzergruppen zuganglich gemacht oder
auch nur durch Blickbeziehungen in den Stadtraum eingebunden werden.
Schon auf der ersten Ebene kénnte bereits der Einblick als Motivation fir die
Gestaltung bzw. Pflege des Hofes gesehen werden.

Ausgewogene Sequenzen von Offentlichkeit, Halbéffentlichkeit und Privat-
heit kénnen zur Anwendung gebracht werden, wenn es um Aufteilung und
Gliederung geht.

Je offentlicher die Héfe werden, umso mehr Weil3 gébe es auf einem Plan,
der nach dem Vorbild von Nollis Plan von Rom aus dem Jahr 1748 angefertigt
wirde, in dem sich ein durchgéngiger StraBenraum (weiB3) Gber die Hofe in
die Gebdude (schwarz) zieht.”» Somit gdbe es umso mehr Chancen fir den

offentlichen Stadtraum.

Hier liegt ein riesiges und teilweise vollkommen ungenitztes Potenzial fur die
Griinraumerweiterung und das Sportangebot in der Stadt, vor allem inner-
halb der bestehenden Blockrandbebauung.

Was Hofe alles bieten kdnnen, das sieht man haufig im Kleinen, wenn man
durch ein gedffnetes Eingangstor einen kurzen Blick in die Griinoasen werfen
kann, die manche Leute dort angelegt haben — auch im gréBeren MaBstab.
Vor Gber 100 Jahren wurde der Grundstein fur die dlteste Kunsteisbahn der
Welt im Hof der Familie Engelmann im 17. Wiener Gemeindebezirk gelegt,
und immer mehr Héfe werden mittlerweile, wenn die Besitzerstruktur es zu-
l&sst, zusammengelegt, gedffnet und entweder fir die Bewohnergemein-
schaft oder sogar fir die Bezirksoffentlichkeit als Griin- und Spielraum ausge-
staltet und freigegeben.

Verfolgt man das Konzept weiter, kann auch das Sport und Spielplatz-Port-
folio eines Gratzels deutlich verbessert werden. Durch unterschiedliche Hof-
sequenzen kann zusatzlich der Charakter eines ganzen Geb&udes verandert
werden.'?

Der Charme von Hoéfen besticht seit jeher. Besonders wenn man durch die

Innenhofpassagen im sechsten Bezirk in Wien geht, von der MariahilferstralBe

125 Scheuvens et.al., 2012, S. 109

126 vgl. Bates, 2014, S. 178 (Historischer stadtebaulicher Plan mit schwarzen Gebauden
und dem &ffentlichem Raum in weiB, wobei die Héfe der Offentlichkeit zugeschlagen sind.)
127 vgl. Die Geschichte der Kunsteisbahn. Url: http://www.engelmann.co.at/die-ges-
chichte-der-kunsteisbahn (30.05.2019)

128 vgl. Zoller, 2016, S. 96
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in Richtung Gumpendorferstral3e, wird klar, welch umfassende Moglichkeiten
diese introvertierten Situationen bereithalten, selbst wenn sie dort gréBten-

teils kommerziell und gastronomieorientiert ausgestaltet sind.

Manche Héfe werden teils noch immer professionell genutzt, beispielsweise
von Mechanikern, Schlossern, Tischlern und vielen anderen, die dort arbeiten
oder Dienstleistungen anbieten - hier geht der Trend aber tendenziell zurlick.
Auch wenn ein Betriebshof kein Erholungsbereich fur Anwohner ist, aktiviert
er dennoch das Quartier und Wege zum Durchgehen kénnen theoretisch frei-
gegeben werden.

Das macht dieses Konzept durchaus erstrebenswert fiir die Zukunft und
kdnnte auch gezielt wieder geférdert werden — der Hof als Arbeitsplatz.
Nutzung, Belegung und Belebung sind jedenfalls konstruktivere Konzepte als
karge Wande, vereinzelte Mlltonnen, labyrinthische Trennelemente und eine

Hand voll Privatparklatze.

Méchten die Bewohner nicht, dass hausfremde Leute ihren Hauseingang mit-
nutzen, dann kénnen bei Umbauten in durchgesteckten Parterreimmobilien
gezielt Zugange geplant werden - ein Eingang, ein Ausgang und ein Weg
offnen einen ganzen Block.

Geschlossene Hofstrukturen kénnen mit Durchgédngen und Teil6ffnungen
aufgelockert werden und Blickbeziehungen von der StraBBe in den griinen Hof
kénnen fur beide Seiten attraktivitatsfordernd sein.'” Das umgesetzte Projekt
.Take5 Atelier5’ hat ein noch radikaleres Konzept verfolgt, den Hof direkt an
die StraBBe zu legen, mit Eingangshéfen fir die Bewohner.™®

Neben dem Mehrwert fiir den Stadtbewohner, der dadurch aktiviert werden
kann, haben auch die Besitzer die Mdglichkeit, ihre Hofréume und Immobili-
en besser anzubinden und das ,Dahinterliegende’ gegebenenfalls wirtschaft-
lich besser zu verwerten.

Vielerorts wird eine ,Entdichtung’ der Héfe gefordert™, eine Hofentkernung
zur nachfolgenden Griinraummaximierung fir die steigende Bevdlkerungs-
dichte.” Das ist ein relativ groBer und nahezu ,brutaler’ Eingriff, vorerst kénn-
te der Fokus auf Durchgédngen, Vernetzung und verbesserter ErschlieBung

liegen, um die Leute in den Hof zu bringen.

Im bestehenden Hofensemble kénnen diverse Programmkonzepte ange-
wandt werden, von Privatgarten fir die ErdgeschoBbewohner Uber &ffentli-
che Hofe, Spielplétze, Tennishallen bis hin zu Urban-Farming-Feldern. Selbst
ganz konventionell gedacht, kdnnten durch lbergreifend geplante Hofent-

wicklungsprojekte konstruktive neue Parkkonzepte entwickelt werden.

129 vgl. Bretschneider, 2014, S. 138

130 vgl. Zoller, 2016, S. 131

131 vgl. Psenner, 2011, S. 216, (Integrative Diversitat zu ebener ,Erd’)
132 vgl. Psenner, 2012 S. 20, (Perspektive Erdgeschof)
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Am besten ware sicher ein Mix im Hof selbst, oder, wenn das mdglich ist,

ein libergeordnetes Konzept mit verschiedenen Themen in unterschiedlichen

Hoéfen in der gleichen Nachbarschaft. 7. Das Einfamilienhaus in der Einkaufsstra3e

Den ganzen Tag im Garten zu sein und trotzdem im dicht bebauten Gebiet
in der Stadt aufzuwachsen, ist durchaus maglich. Viele Qualitaten des Einfa-

milienhauses findet man auch in einer ErdgeschoBimmobile im stadtischen
Bereich wieder.

Bei der Privatheit missen auf den ersten Blick sicher Abstriche gemacht wer-
den, aber etwas vereinfacht betrachtet sind es auch straBenseitig orientierte
Hauser mit einem Hof nach innen, eigentlich das gleiche Prinzip wie in manch
léandlichen Gebieten in Ostdsterreich,™® nur mit dem ,groBen Hut' des Wohn-
hauses dariber.

QUALITATEN: Nicht jede Parterreimmobilie kann das bieten. Um mitzuhalten, muss sie von
- Erweiterung des Angebotes in der Straf3e in den Hof durchgesteckt sein, ein Stlick Garten nutzen dirfen,
der Stadt (Griinraum, Sport und einen eigenen Eingang haben und bestenfalls auch noch so hohe Raume
Arbeit) haben, dass eine zweite Ebene eingezogen werden kann — gewissermal3en
- Aufwertung der Hofimmobilien der ,Dachbodenausbau’ der gewerblichen ErdgeschoBimmobilie. So lassen

sich sogar fiir Einfamilienhauser typische Grundrisse realisieren, wenn das ge-
wiinscht ist.

Den Garten nur an einer Seite zu haben, hat den Vorteil, dass das Grin nichtin
lineare Restflachen zerfallt, und viele Parterregarten in der Stadt sind zumindest
ebenso grof wie das verbleibende Griin auf der Einfamilienhausparzelle in
der Vorstadt.

MOGLICHKEITEN:

- Hofgestaltung zur Anderung
des Gebaudecharakters

- Eigene Zugénge schaffen im
Zuge der EG-Sanierung

Parken direkt vor dem Haus ist in vielen Fallen umsetzbar, im ,schlimmsten
Fall’ bendtigt man dazu ein Parkpickerl, eine in die Immobilie integrierte Ei-
gengarage konnte zusétzlich eine Option sein.

Begeisterte Grillmeister kénnen Barbecues im ,Gartenhof” veranstalten und
auch das Trampolin und der blaue Pool vom Supermarkt finden ihren Platz
am Rasen und die Gabionenwande aus dem Baumarkt kdnnen das Hochbeet

_I_LM IL"_M IL"_M I_l_l_l_u I_l_l_l_u sdumen, wenn die Nutzer sich das so wiinschen.

Bedenkt man, dass Wohnungen immer mehr zum Prestigeobjekt werden,™

dann kann angemerkt werden, dass das ErdgeschoB3 nicht nur mithalten

kann, sondern zusatzlich noch viele Vorteile zum landlichen oder suburbanen
Wohnen bietet.

Genannt seien beispielshaft die infrastrukturelle Anbindung, das Angebot
des sozialen Lebens und die kulinarische Diversitat.

Wenn die GartengréBe und die gesetzlichen Voraussetzungen es zulassen,

dann kann Landwirtschaft betrieben werden, natirlich im Kleinformat. Aber
seit 2012 die Welt doch nicht untergegangen ist, hélt sich der Trend, Selbst-

133 vgl.Gemeinde Tattendorf, Url: https://www.tattendorf.at/images/pdf/downloadcen-
ter/Teilbpl_Badner-Kircheng_Bericht_160405.pdf (12.05.19). Mancherorts muss zum Erhalt des
- Ortsbildes an die StraBenfront angebaut werden.

— 134 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 47
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erhalter zu werden — wenn meist auch nur Teilzeit — relativ konstant und laut
Experten ist man mit 50 Quadratmetern Flache schon gut bedient.

Wenn man die Liebe dazu hat und es mit den Nachbarn vereinbaren kann,
dann wére vielleicht sogar die Haltung von kleinen Nutztieren'® méglich, fur
Haustiere ist das ErdgeschoB3 ohnehin perfekt geeignet.

GroBe und hohe ErdgeschofBimmobilien kdnnte man dariber hinaus in Se-
quenzen gliedern und aneinander gereihte Townhouses entstehen lassen,
ahnlich wie Strukturen in GroBbritannien oder den Niederlanden, mit sehr
schmalen durchgesteckten Grundrissen.

So bildet sich eine abgekoppelte Zeile, also der Reihenhausfunktionsstreifen
unten und das Wohnhaus liegt darliber. Entsprechend der Wechselwirkung
von Sockel und Obijekt in der Kunst,® bilden sich dadurch zwei funktionale
Systeme in einem Gebaude aus, die visuell anders ausgeprégt sind jedoch
funktional und strukturell zusammenhéngen. Diese zwei Strukturen im glei-
chen Gebaude teilen Funktionen wie Post, Wasser, Fernwarme, Strom, Gas
und Abfallwirtschaft. In der Erdgeschof3zeile fallt der raumliche Fokus dann
auf die Nutzung des vorhandenen Volumens und weniger auf die Nutzung
der vorhandenen Flache.

Vielleicht macht in manchen Féllen der abgekoppelte Sockel das Gesamten-
semble zum visuellen Kunstwerk, durch eben diese ,Sockel’- und ,Objekt’-Po-
laritat.

Vom Vorbild des Townhouses kénnte einiges Gbernommen werden, da dieser
Bautypus schon lange Antworten auf schmale und tiefe Grundrisssituationen
liefert. Wichtig vor allem sind die Themen Lichteinfall, Licht und Beleuchtung.
GrofBflachige Glasfronten bzw. Vollverglasungen in Richtung Hof und Strale
kénnten Antworten auf den schwacheren direkten Lichteinfall sein und auch
die gestalterischen Grundprinzipien der Vorgdngernutzung, gepaart mit ei-
ner sensiblen Planung der Ausleuchtung im ,Bauch’ der tiefen Erdgeschof3-
mmobilie erhalten.

Im Neubau wird gesagt, dass tiefe Gebaude die effizientesten sind.’ Ge-
paart mit dem Umstand, dass man davon ausgeht, dass das Wohnen der
Zukunft sich weniger an starren Grundrisskonzepten orientieren, sondern in
Richtung schwerpunktorientierter Raumzonierung innerhalb einer Einheit'®
mit einem multifunktionalen Raumangebot® gehen wird, kénnten spannen-
de Gestaltungslésungen fiir diese Immobilien entstehen, die eigentlich keine
klassischen Wohnbauproportionen aufweisen. Schafft man es einen guten
Grundriss zu entwickeln, dann ist es durch die Nutzung der Tiefe noch zuséatz-
lich nachhaltig.

135 vgl. Stadt Wien, Url: https://www.wien.gv.at/gesellschaft/tiere/haustiere/landwirt-
schaft/ (30.05.2019)

136 vgl. Neumeyer, 2013, S. 71

137 vgl. Fiebig et.al., 2017, S. 58

138 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 4

139 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 46

QUALITATEN:

- Charakteristische Qualitdten
des Einfamilienhauses (Garten,
Zufahrt, eigener Eingang etc.)

- Infrastruktur des Stadtgebietes

MOGLICHKEITEN:

- Parken vor oder sogar in dem
Haus

- Kleines landwirtschaftliches
Potenzial

- Townhouses im Bestandsge-
béude

DAS EINFAMILIENHAUS IN DER EINKAUFSSTRASSE

Die planerischen Herausforderungen sind gréBer, ablesbar ist aber einmal
mehr das umfassende Potenzial des WohngescholBes auf StraBenniveau. Hier
sind die Kreativitat gefragt und flexible Lésungen, und eben diese Flexibilitat
ist sonst im Wohnungsbau meist ein kostentreibender Faktor und wurde bis-
her selten fur die Zielgruppe umsetzbar, die davon profitieren wiirde.

Gerade dadurch hat man in der Entwicklung die Moglichkeit, neue Wohn-
konzepte mit besonderen Grundrissen fiir viele Zielgruppen anzubieten und
nicht einfach nur Wohnraum zu lukrieren und diesen nach ,Schema F” zu

bespielen.
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140 vgl. Maerki et.al., 2008, S. 101
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8. Es griint so griin im Erdgeschof3
Bezieht man den stadtischen Griinraum mit ein, dann bleibt es nicht rein bei
der Frage: ,Was kann die Stadt dem neuen Wohngeschol3 bieten?’, sondern
es dréngt sich gleich auch die Gegenfrage auf: ,Kann das bewohnte Erdge-
schoB einen Beitrag dazu leisten, die Stéddte noch griner zu machen?’

Der STEP 2025 stellt die “Umsetzung und Unterstiitzung von Projekten zur
(nichtkommerziellen) Nutzung und Pflege éffentlicher Rdume durch Biirge-
rinnen und Birger (z. B. Gehsteigflichen, ehemalige Stellpldtze, Baumschei-
ben oder auch gréBere Fldchen fiir Urban Gardening)” in Aussicht.™

Sicher auch deshalb, weil Griinraum ein sehr wichtiger Faktor fir die Verbes-
serung des Stadtklimas ist.”2 Dieser sorgte seit jeher fuir Reinigung, nicht nur
umwelthygienisch, sondern auch psychohygienisch und sozial, besonders an
Orten, die 6ffentlich zugénglich sind.™ Damit ist Griin fir die Stadtgemein-
schaft beizutragen, in Zukunft wichtig, sowohl im Neubau als auch in be-
stehenden Quartieren.™ ,Griinstrukturen jeder GréBenordnung sind raum-
gliedernd” " und die Bepflanzung soll auch zukiinftig ein Gegenkonzept zum

Einbau von Klimaanlagen darstellen.

Das Gute daran ist, dass jede Wohneinheit auch wirklich Griin beitragen
kann. Visuell auf jeden Fall und unmittelbar beispielsweise mit begrlinten
Eingdngen und Fenstern.

Der Vorteil von Parterrebewohnern gegenliber anderen Nutzern auf StraBBen-
niveau ist, dass ganzjéhrig gewohnt wird und der Bezug zur eigenen Pflanze
wahrscheinlich intensiver ist, als die Pflege im professionellen Bereich.

Im Parterre in der Stadt, bei Umbauprojekten, sollten zusatzlich kleine und
identifizierbare MaBnahmen zur Verbesserung der Begegnungsbereiche im
offentlichen Raum gesetzt werden, wie Sitzgelegenheiten und Schirme und
auch Pflanzen,” um so fir die stadtische Gemeinschaft etwas beizutragen.
Sitzbereiche im offentlichen Raum sind soziale Orte fir ungezwungenen
Austausch, und das ist auch in schmalen StraBBen vorstellbar, denkt man als
Vorbild gerade an die japanische Raumeffizienz.

Systeme wie Baumscheibenpatenschaften kdnnen erweitert werden,
bzw. vielleicht sogar als unmittelbare kleine Gértchen vergeben werden.
Griinstreifen vor dem Haus kénnen zudem als erweiterndes Konzept fiir die

Wohnnutzung im Parterre umgesetzt werden.™ Denkt man zurlck, im 19.

141 vgl. Rosenberger, 2014, S. 122

142 vgl. Rosenberger, 2014 S. 119

143 vgl. Licka, 2007, S. 59

144 vgl. Kreppenhofer et.al., 2009, S. 18

145 Licka, 2009, S. 56

146 vgl. Rosenberger, 2014, S. 117

147 vgl. Indrak, 2008, S. 41

148 vgl. Schulze et.al., 2009, S. 54

149 vgl. GB*, Url: https://www.gbstern.at/news/baumscheiben-begruenen/ (30. 05 2019)
150 vgl. Mackler, 2013, S. 63
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Jahrhundert diente der Vorgarten bereits teilweise zur Représentation der
Mieter im ErdgeschoB, " bespielsweise in Berlin.

Um das erreichen zu kénnen, wére es interessant, ein gewisses Maf3 an Geh-
steigbegriinung oder Gehsteignutzung rechtlich zu erlauben, entsprechend
der Méglichkeit fir Handelstreibende. Weiter gedacht kénnte man auch
Ubergeordnete Gestaltungskonzepte fiir StraBenziige andenken, bei denen
die Stadt einerseits unterstltzt, andererseits auch Auflagen vorgibt — dhnlich
wie bei den Blumenkésten auf den Bauernhdusern in vielen Orten in Tirol.
Dort gibt es so etwas wie eine sittliche Norm, die Blumenkéasten ordentlich
zu pflegen, das Erscheinungsbild wird von der Gemeinschaft im Ort kritisch
bedugt, damit auch jedes Haus zur Erhaltung des klassisch-schénen Ortsbil-
des beitragt.

Ein wirklich schones Konzept wére lberdies, besonders bei Griinderzeithau-
sern mit dicken AuBenmauern, die Offnungen zur StraBe als Patios auszufor-
mulieren, als griine Pufferschicht, die nach auBBen jedenfalls und nach innen
gegebenenfalls, mit Glas gefasst ist und so beiden Seiten einen Grinblick
bietet. Das trdgt zum Sichtschutz und zur Lebensqualitét bei. Ganz simpel
gedacht erreicht man einen &hnlichen Effekt bereits durch starke Bepflanzung
direkt an den Glasoffnungen, sehr einfach mit Tépfen und Trégen.

Zusatzlich zu den stadtischen, visuellen und &kologischen Vorteilen hat die
Bepflanzungsmaximierung am Gehsteigrand auch einen ganz klaren Vorteil
fur die Bewohner des ErdgeschoBes: Schon mit kleinen Griinelementen kdn-
nen Vorzonen zu Wohnungen geschaffen werden, gerade dort, wo man sonst
direkt vom Gehsteig ins Vorzimmer treten wiirde. Dies auf eine Art, die fir
die Offentlichkeit und die dortigen Bewohner jeweils einen Mehrwert bringt.
So wird der Ubergang zur Ubergangszone - beispielsweise durch kleine Vor-
gérten, Pflanzen im Trog oder Sitzgelegenheiten. Dadurch ergeben sich fur
beide Seiten zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten™ und die Bewohner haben
einen personlichen Griinblick.

Ryue Nishizawa entwarf in Tokio Wohnen hinter einer griinen Pflanzenwand
im ErdgeschoB3'* und bei Sluseholmen, Arkitema and Sjoerd Soeters, Kopen-
hagen 2008, wird die Nische vor dem Haus im 6ffentlichen Raum als person-
licher Freiraum genutzt. '

Ubergeordneter gedacht: fiir die Universitit fir Bodenkultur kdnnte eine
solche, vom Erdgeschol3 ausgehende, StraBenbepflanzung, deren Betreuung
und die dadurch entstehenden Auswirkungen auf die Stadt interessant sein

— wissenschaftlich, aber auch fir die Vermittlung von Praxisfahigkeiten.

Neben der Verbesserung des Klimas und der visuellen Aufwertung ist Griin-
raum noch wichtig fir die tierische Artenvielfalt und reduziert den Elektro-

151 vgl. Hennecke, 2014, S. 100

152 vgl. Saaby, 2014, S. 262

153 vgl. Schittich et. al., 2017, S. 137-139

154 vgl. Zoller, 2016, S. 43 (Abbildung Nische im 6ffentlichen Raum.)
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smog." Gut genutzt sind das groBBe Anbaufléchen, die dadurch frei werden
und regional mit schénen Bliten und lebendigem Griin bestickt werden
kénnen. Damit kann im besten Fall sogar die saisonale Vielfalt heimischer
Gewachse mitten im Stadtraum sichtbar gemacht werden.

Schafft man es, im Quartier wirklich viel Blumenflache zu lukrieren, dann kann
sogar (klein)gewerblich gedacht werden. Blumenanbau am StraBBenrand, re-
gional und saisonal. Zugegeben, dieser Vorschlag ist etwas utopisch, aber
dennoch schén, bedenkt man, dass die meisten Schnittblumen, die in Os-
terreich verkauft werden, einen sehr langen Transportweg hinter sich haben
oder aus niederlandischer Blumenlandwirtschaft stammen,' die noch immer
Pestizide in Rekordausmalen einsetzt.

Wenn die Stadt Interesse an blihenderen Stral3en zeigt, dann kénnte es einen
Leitfaden zur Genehmigung von Blumentrégen am Gehsteig geben, dhnlich
dem zur Genehmigung von Werbemitteln der ,MA 46 - Verkehrsorganisation
und technische Verkehrsangelegenheiten’.'s

Ein weiterer Schritt in diese Richtung wére die Schaffung von WohnstraB3en.
Wohnstral3en weisen im Vergleich zu reguléren StraBen einen hdheren Ge-
staltungsgrad und dadurch wohnlichere Aufenthaltsqualitdten auf.® Span-
nend wére, ob das persénliche Engagement einzelner Parterrebewohner die
Ausformulierung von WohnstraBBen ermdglichen kénnte — ohne den planeri-
schen Eingriff der Stadt, im Sinne von begleitetem Selbstbau entsprechend
der gesetzlichen Mdglichkeiten.

155 vgl. Bretschneider, 2014, S. 74/75

156 vgl. Greenpeace, Url: https://www.greenpeace-magazin.de/nachrichten/rei-
sende-rosen (30.05.2019)

157 vgl. Kapitel 4

158 vgl. Schwarz-Viechtbauer, 2008, S. 86

QUALITATEN:
Ebenerdiger Griinraum
verbessert:

- das Stadtbild

- das Stadtklima

- den StraBBenraum

MOGLICHKEITEN:

- Beitrag zur Artenvielfalt

- Identifikation durch Partizipa-
tion

- WohnstraBen durch
Bewohnerbeteiligung
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9. ,Giinstige’ innerstadtische Nachverdichtung,
befristet und unbefristet
In der Theorie wird die Aktivierung des Potenzials im Erdgeschol3 haufig an-
gedacht.”® Erhdhte Mieterwartungen und Angst vor Sanierungskosten sind
jedoch Hauptgriinde dafiir, dass Besitzer ihre Immobilien leer stehen lassen.®

Leerstand entsteht aus verschiedensten Griinden und kann sporadischer
Natur sein — also kurzfristig durch Fluktuation, mittelfristig gerade, wenn
Frequenzbringer sich verlagern oder weil der Leerstand in der Umgebung
zunimmt und die Abwaértsspirale des Trading-Down-Prozesses dadurch ein-
setzt, beziehungsweise strukturell, weil der Standort wirtschaftlich bereits
wegbricht.

Bei drei- bis fiinfgeschoBigen Gebauden in einem Ensemble kénnen norma-
lerweise maximal 20% der ErdgeschoBflachen wirtschaftlich als Handels- und
Dienstleistungsflachen betrieben werden.'2 Das ist ein weiteres Indiz dafir,
dass keine UbermaBig groBe Gefahr vom Einmischen von Wohnen ausgehen
kann, solange man das verniinftige Maf3 an Wirtschaftseinheiten toleriert.

Die Belebung des Wohnens im ErdgeschoB ist ganz generell Nachverdich-
tung im Bestand. Hier werden keine neuen Stadte gebaut. Das Konzept ist
anders, es ist sehr viel kleinteiliger, somit auch schwieriger zu administrieren,
vor allem im Grof3en betrachtet.

Fir Akteure wie beispielsweise die Stadt, ist es einfacher ein Feld freizuge-
ben, die Spielregeln der Bebauung vorzugeben und deren Einhaltung zu
Uberwachen. So ist schon von Anfang an klar, was am Ende des Prozesses
herauskommen wird. Naturlich ist der Erfolg nicht garantiert, aber es ist ein-
facher zu kalkulieren.

Bei kleineren MaBBnahmen ist oft der Aufwand fir die Stadt gréBer und durch
die komplizierten Besitzerstrukturen auch mihsamer umzusetzen, da viele
Akteure dazukommen. Analyse ist der wichtigste Faktor im Vorfeld, es muss
oft weder gewidmet noch richtig gebaut werden, Sanierung ist nicht dassel-
be wie Instandsetzung.

Das Ziel der Stadt ist: Leistbares Wohnen muss auch zukiinftig entwickelt wer-
den, um das international anerkannte Niveau zu halten.’®® Bisher sind niedere
Mieten und Zuwanderung haufig die Katalysatoren fir Durchmischung und
Angebotsvielfalt.“* Die vorhandenen Zwischennutzungsprojekte eréffnen be-
reits ein niederschwelliges Kulturangebot in der Stadt, welches es ohne diese

159 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 4
160 vgl. Meindl, 2013, S. 29/30

161 vgl. Poppitz, 2008, S. 11

162 vgl. RieBland, 2012, S. 196

163 vgl. Rosenberger, 2014, S. 21
164 vgl. Bretschneider, 2012, S. 134
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Projekte nicht geben wiirde.’® Gut ware es, dieses Konzept auf das Wohnen
umzulegen, namlich befristete Vertrage, um den Besitzern Sicherheit zu ge-
ben, und moderate Mieten, um Pioniere einzuladen — gemeinsam mit sanfter
Begleitung, welche den Gebietscharakter etwas kontrolliert. So kann auch im
Bestand auf dieses Ziel hingearbeitet werden.

Die entstehende hohere Bewohnerdichte kann als struktureller Nachteil des
Quartiers verstanden werden,* jedoch ebenso als Qualitdt — es kommt auf

die gestalterische Ausformulierung an und nicht auf die Belegungszahlen.

Kleine Eingriffe, wie in diesem Fall die Neubewertung des Erdgeschol3es,
haben auch groBBe Vorteile. Es missen weit weniger grof3e Investitionen ge-
macht werden und die baulichen Eingriffe sind viel geringer. Durch den stén-
digen Wandel in der Handels- und Gastronomiewirtschaft ist die Bauindustrie
perfekt auf schnelles, effizientes Umbauen von Parterreliegenschaften einge-
stellt, die Funktion Wohnen macht hier keinen Unterschied. Von der Bar zum

Wohnzimmer ist der Weg nicht weiter als vom Nachtclub zur Arztpraxis.

Stadtische Weiterentwicklung hat viele Faktoren, Raum entsteht nicht nur aus
Orten, sondern aus Handlungen, darum ist ein gewisser Handlungsspielraum
entscheidend fiir die Entwicklung von Neuem.'¥ Besonders deshalb, da die
Stadt bereits vor groBen gesellschaftlichen Herausforderungen steht, wie der
Notwendigkeit, aus Kostengriinden alternative Unterbringungskonzepte fiir
Senioren entwickeln zu missen.

Preislich macht sich dieser Vorteil noch bei vielen andere Faktoren bemerk-
bar. Das Kanalnetz besteht bereits, die Mullwirtschaft ist bereits strukturiert
und die IT-Infrastruktur muss auch nicht erst neu verlegt werden, um hier nur
einige Faktoren zu nennen.

Selbst das 6ffentliche Verkehrssystem profitiert davon. Nattrlich missen mehr
Menschen transportiert werden, wenn sich die Einwohnerdichte im Quartier
erhéht, jedenfalls ist aber die Erhéhung der Taktung auf bestehenden Linien
viel glinstiger, als die ErschlieBung neuer Stadtteile und die damit verbunde-
ne Schaffung von véllig neuer Infrastruktur.

Jetzt kann angemerkt werden, dass dies Vorteile sind, die alle MaBnahmen
der innerstadtischen Nachverdichtung mit sich bringen, das stimmt auch.
Trotzdem hat das ErdgeschoB ein klares Alleinstellungsmerkmal — das Fehlen
der Héhenproblematik.

Es gibt Schwellen und kleinere Barrieren, nicht jedes Haus landet auf Stra-
Benniveau, aber hierzu existieren bereits eine Vielzahl an Konzepten, um die-
se relativ einfach und kostenglnstig zu Uberwinden. Wichtig ist jedoch, es
missen keine technischen Anlagen wie Lifte und zusatzliche Fluchttreppen
geschaffen werden, da die Immobilie ohnehin schon auf oder nahe dem Stra-

Benniveau ist. Und auch das bestehende Gebaude oberhalb wird davon nicht

165 vgl. Kleedorfer, 2018, S. 60

166 vgl. Psenner, 2014, S. 104, (Das Wiener Griinderzeit-Parterre)
167 vgl. Wiegand, 2018, S. 74

168 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 22
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beeintrachtigt — ist die Fluchtsituation dort geklart, funktioniert sie weiterhin
einwandfrei, auch wenn die Funktion im ErdgeschoB veréandert wird.

In Wien werden mitunter die Erdgeschol3e in der Projektkalkulation nicht be-
rlcksichtigt — die Verwertung der ObergeschoBe gleicht das wirtschaftlich
aus, das erklart somit teilweise den Leerstand.” Hauseigentiimer sind nicht
immer leicht fir AktivierungsmaBnahmen zu gewinnen und gerade dort, wo
Leerstande besonders problematisch sind, dort sind die Zusténdigen am
schwierigsten zu greifen. Bisher gibt es keinen Kraftarm gegenlber unt&ti-
gen Besitzern.

Mehrfach- und Zwischennutzungen reagieren auf die beschréankten Raumres-
sourcen der Stadt,”" die ErdgeschoBaktivierung kénnte vergleichbar als Reak-
tion auf den steigenden Wohnungsbedarf gesehen werden.

Auf Basis des 2. Wohnrechtsinderungsgesetzes (2. WAG 1991), Artikel IV,
Abschnitt | gibt es bereits ein Konzept des Zwischennutzungswohnens, wel-
ches aber eher in Fillen der Ubergangsnutzung vor Umbau oder Abbruch
von karitativen Einrichtungen in Anspruch genommen wird und nicht unter
das klassische Mietrecht fallt. 172

Jutta Kleedorfer vom Projekt ,einfach-mehrfach’ schlagt Pools fir leere Erd-
geschol3e vor, mit Zwischennutzungen fiir finf bis zehn Jahre.”s Dadurch kann
Wohnen am Standort erprobt werden, auch unter Zuhilfenahme des § 71 der
Wiener Bauordnung.

Zwar sind Zwischennutzungen temporére Eingriffe, jedoch kénnen sie um-
fassend zur Anderung des Charakters eines Viertels beitragen.” Solche Test-
nutzungen kdnnen sich langerfristig positiv auswirken, auch wenn anfanglich

geringere Mieteinnahmen erzielt werden. '’

Teilweise geht das so weit, dass beispielsweise auf einem unbeliebten stad-
tischen Platz in Disseldorf voriibergehend gecampt wurde, um in der Bevdl-
kerung einen Bezug zu ihm herzustellen."

Solche temporaren Nutzungen kénnen als Aktivierung von Prozessen gese-
hen werden” und es muss nicht so drastisch verstanden werden — im ge-
mischten Quartier kann Bewohnung durchaus einen Prozess auf StraBenni-
veau auslésen.

169 vgl. Zoller, 2016, S. 23

170 vgl. Meindl, 2013, S. 30

171 vgl. Wiegand, 2018, S. 16

172 vgl. Wiegand et. al., 2018, S. 132
173 vgl. Kleedorfer, 2012, S. 215

174 vgl. Poppitz, 2008, S. 6

175 vgl. Poppitz, 2008. S. 12

176 vgl. Paivi Kataikko, 2011, S. 8
177 vgl. Rick, 2011, S. 34
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Betrachtet man die Biirgerbewegung zum Erhalt des Ortsbildes von Ober-
laa,”” dann kann man auf der Seite der Stadt sein oder nicht, klar ist, dass
einzelne Eingriffe im bestehenden dicht bebauten Gebiet auch weit weni-
ger politisch brisant sind, als wenn plétzlich Hochhauser an eine, wenn auch
nur visuelle, Dorfkante gestellt werden. Hier sind sicher auch Fragen der
Wertschépfung mit im Raum, politische und finanzielle Interessen, aber rein
stddtebaulich gedacht, kann noch in Ruhe viel vorhandenes Potenzial im Be-
stand aktiviert werden, bevor allzu extreme Entscheidungen viel emotionalen
Staub aufwirbeln. Grundmobilisierung gestaltet sich in der Praxis ohnehin oft
schwierig genug.'”
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178 vgl. Lebensraum Oberlaa, Url: https://www.lebensraum-oberlaa.at/soll-es-so-weiter-
gehen.html (12.05.2019)
179 vgl. Rosenberger, 2014, S. 52

QUALITATEN:

- Bewohnererweiterung in Vier-
teln mit bestehender Verkehrsin-
frastruktur

- Barrierefreiheit herstellbar

MOGLICHKEITEN:

- Wohnen als Zwischennutzung
- Kleinteilige innerstadtische
Nachverdichtung

- Nachverdichtung weniger kon-
trovers als groBe
Stadterweiterungsprojekte

- § 71 WBO, Nutzerpools auf
5-10 Jahre befristet
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10. Das ErdgeschoB3 an anderen Orten
In Tulln pragen Einfamilienhduser das Stadtbild mit. Auf den mit StraBBen
durchzogenen Parzellen wohnen alle im Erdgeschof3, hier ist das kein Prob-
lem, obwohl es eine Stadt und diese verhéltnismaBig konservativ gepragt ist,
vergleicht man sie mit Wien.

Im 20. Jahrhundert war das Stadthaus in New York parterre so gepragt, dass
es vorne Geschéfte gab und hinten Wohnen mit Hofen.® New York setzt
heute vermehrt auf konsumfreie Orte im offentlichen Raum™ und ,Pocket
Parks’ (,Privately Owned Public Space’), das sind 6ffentlich zugangliche Parks
auf Privatgrund.™ Solche Konzepte kénnten auch flir gedffnete Héfe in der
Blockrandstruktur verfolgt werden.

In Japan werden die Hauser bzw. die Wohneinheiten mitunter so klein, dass
Funktionen in den &ffentlichen Raum ausgelagert werden mussen.s Erzwun-
gen ist das natlirlich problematisch, jedoch als Konzept zur Quartiersbele-
bung ein ansprechender Gedanke, wenn der Wohnraum sehr reduziert wird
und das Viertel aber kulinarisch und funktional so gut ausgestattet ist, dass
Bereiche wie Essen, Waschen, Fitness, Arbeit und Entspannung drauB3en in
der Nahe stattfinden kénnen.

In der Stadt Yunaka, auch in Japan, gibt es schmale Hausstrukturen, man
sieht den Wohnalltag im ErdgeschoB, manchmal ist vorne ein Geschéft und
dahinter wird gewohnt, oft gibt es mehrdeutige Rdume, also ein Parterre mit
Mehrfachkodierung — auch visuell."

Jede Gebédudedffnung auf StraBenniveau in Rom ist durchnummeriert, da-
durch ergibt sich eine hoch flexible Kleinteiligkeit® und ein extrem hohes
Nutzungspotenzial noch dazu. Vielleicht ist auch das ein Grund, warum das
ebenerdige Leben dort wie selbstverstandlich in den StraBenraum greift,
auch in engen Gassen.

Die Stadt Kopenhagen bietet mit ihrem Kvarterlgft-Sekretariat dmteriiber-
greifende Arbeitsgruppen an,® diese helfen ungemein bei der Quartiersent-
wicklung und werden auch in der Programmierung der ErdgeschoBzonen
eingesetzt.

In Frankreich, vor allem in Paris, gibt es noch immer ,hétels meublés’, das
sind Gastarbeiter- und Armenunterkiinfte in Staddten mit Einzel- und Mehr-

180 vgl. Davis, 2012, S. 146, (Abbildung Grundriss)

181 vgl. Bretschneider, 2012, S. 134

182 vgl. Psenner, 2014, S. 105, (Das Wiener Grinderzeit-Parterre)
183 vgl. Wolfrum, 2014, S. 38

184 vgl. Wolfrum, 2014, S. 40

185 vgl. Psenner, 2014, S. 80, (Das Wiener Griinderzeit-Parterre)

186 vgl.

Franke et. al., 2005, S. 22
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bettzimmern — die Mehrbettunterkiinfte heien ,Garnis & chambrée’.'s
Gesetzlich sind sie nicht fir Touristen gedacht, also nicht an die Tourismus-
norm gebunden.”® Heute sind es oft Strukturen, die mit Sozialwohnungen
gleichzusetzen sind und Orte der Ankunft flir neue Pariser mit geringem Ein-
kommen.

In den dortigen ErdgeschoBzonen sind eher Cafés als die Zimmer selbst,
als ErdgeschoBreferenz kdnnten sie aber dennoch durch die Verkniipfung zu
den Themen Arbeiterunterkunft, soziales Ubergangswohnen und temporére

Sonderwohnformen herangezogen werden.

Im arabischen Raum und mitunter auch in Sideuropa wird regulér im Erdge-
schoB3 gewohnt. Das obwohl hier teilweise mit der Sicherheitsstruktur einer
Stadt wie Wien nicht mitgehalten werden kann. Kulturelle Faktoren werden
ebenso relevant sein wie der Faktor des Gewohnten. Dazu kommt der teils
héhere Bedarf an leistbaren Immobilien durch einkommensschwéchere Be-
volkerungsgruppen, gerade in Landern mit einem grobmaschigeren sozialen
Netz.

Darum I3sst sich die Situation hier nicht eins zu eins vergleichen. Zudem wird
vielerorts der StrafBentraum noch im Alltagsleben mitgenutzt, das Leben
wachst in die Gassen, wie beispielsweise in Rom.

Bereits in der antiken Stadt Ostia gab es ebenerdige Einheiten in Stadthau-

sern, in denen sowohl Geschéft betrieben wurden, als auch gewohnt wurde.™®

Blickt man gerade in den arabischen Raum, dann muss zusétzlich angemerkt
werden, dass die Struktur der orientalisch-islamischen Stadt ganz anders auf-
gebaut ist als die der europédischen und sich durch die kompliziertere Er-
schlieBung schon von Grund auf intimere Situationen — auch auf StraBBenni-

veau — ergeben.

Schaut man in den Stiden, dann muss auBBerdem das Klima als Faktor mithe-
rangezogen werden. Je warmer es ist, umso interessanter wird es, vor der
Sonne geschitzt zu sein — introvertierte, geschlossene Wohnsituationen mit
wenig direktem Sonnenlicht werden dort haufiger gewlinscht, ja sogar ange-
strebt. Dies kann im dicht bebauten Gebiet, im Erdgeschol3 einfach erreicht
werden.

Dieses Phanomen wird auch an préferierten Himmelsrichtungen und optimal
angesehener Orientierung von Baublécken deutlich. Vergleicht man Wien
mit Madrid, dann wohnt man in Zentraleuropa gerne in den Westen, um die
Abendsonne einzufangen, wéhrend der Norden sehr unbeliebt ist, da es dort
nie direkte Sonneneinstrahlung gibt. Optimal wohnt man in einem Block mit
einer durchgesteckten Wohnung, die Ost-West orientiert ist, dann kann man

die Frih- und die Abendsonne einfangen.

In der spanischen Hauptstadt ist eine Nordwohnung ein sehr attraktiver Teil
eines Wohnhauses und wenn man die Wahl hat, dann wird der durchgesteck-

187 vgl. Sacher, 2015, S. 24/25
188 vgl. Sacher, 2015, S. 61
189 vgl. Davis, 2012, S. 34
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te Block Nord-Sud orientiert. Im Norden kann gewohnt, der Stiden kann ge-
schlossen werden, dort steht die Sonne aber auch hoch und vor der viel zu

starken und zu lange flach einfallenden Westsonne ist man gut geschitzt.

Damit ist klar, dass die Ausgangssituation eine andere ist. Spannend ist trotz-
dem, ob hierzulande auch schéne introvertierte Wohnsituationen im Stadt-
raum umgesetzt werden kdnnen, die sowohl den stdlichen Vorbildern ge-
recht werden als auch den traditionellen Wohnvorstellungen entsprechen.

Fir Sonnenanbeter wird die Situation schwieriger, aber betrachtete man die
Wiener Stadtstruktur, dann gibt es vielerorts kleine Gassen und enge Situ-
ationen, und es gibt nicht nur im ErdgeschoB3 wenig direktes Sonnenlicht.
Bei starker Gehsteigbepflanzung genie3t man zwar ebenso den Blick in die
Baumkronen, daflr ist der direkte Lichteinfall deutlich reduziert und es gibt
auch Wohnungen, die ausschlieBlich in Richtung Norden orientiert sind. Hier
gibt es ebenso keinerlei direkte Sonneneinstrahlung.

Ohne Zweifel ist viel direktes Sonnenlicht eine groBe Qualitat fur eine
Wohneinheit, trotzdem ist es gang und gédbe in schwacher belichteten oder
auch passiv belichteten Situationen schén und qualitatsvoll zu wohnen, somit

dirfte der Wohnentwicklung im Parterre nichts im Wege stehen.

Mit der standigen Positionierung in der Offentlichkeit, speziell in sozialen Me-
dien, aber auch durch das Erreichbarsein, das mittlerweile beruflich oft im-
mer mehr und beinahe 24/7 gefordert wird, kénnte ,Introvertiertes Wohnen'
durchaus ein Konzept sein, das entwickelt und vermarktet werden mochte
—im Sinne von Ruhe und In-sich-gekehrt-sein. In Anlehnung an Kloster-Retre-
at-Reisen, die gerne angeboten werden.

Ein ruhiger privater Ort muss nicht unbedingt sonnendurchflutet sein, hier
kann viel mit Lichtstimmungen und Lichtfiihrung gearbeitet werden. AuBer-
dem wird auch in unseren Breiten der Schutz vor der Sonne vielen Menschen
immer wichtiger, da die Hitze in den letzten Jahren konstant mehr geworden
ist.

Das Nordlicht beispielsweise ist ein Freund der Kinstler, viele Ateliers sind
dorthin ausgerichtet, grofBe Glasflachen kénnen das Nordlicht sehr gut ein-
fangen.

Und wenn das Vitamin D gesteigert werden muss, dann setzt oder legt man
sich einfach im Park oder am Flussufer direkt in die Sonne, oder ins nachste
Freibad, hier bietet die Stadt sehr viele Optionen.

Wenn es um das ebenerdige Wohnen geht, dann werden Uberdies oft die
Niederlande als Referenz genannt. Dort scheint das Erdgeschof3 als Wohn-
geschol3 sehr gut zu funktionieren. Es kann durchaus vorkommen, dass das
Wohnzimmerfenster in Amsterdam direkt auf die StraBe orientiert ist und

trotzdem wird beim Abendessen kein Vorhang vorgezogen.
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Offene Vorhdnge entspringen einer sozialen Norm in den Niederlanden,
diese steht fur ein akkurates Leben und dafir, nichts verheimlichen zu mis-
sen. Hinzu kommt oft die gezielte Gestaltung, die das Fenster gewisserma-
Ben zur Bihne erhebt.” Der Stil hierbei l&sst sogar Rickschlisse bezlglich
der regionalen Zugehorigkeit der Bewohner innerhalb der Niederlande zu.

Dieses Bild zeigt sich nicht immer und nicht in belebten EinkaufsstraBBen, aber
durchaus im dichtbesiedelten stadtischen Bereich. Auch Hauseingénge di-
rekt von der Stral3e aus sind dort im Alltagsbild enthalten.

Frihe Stadthauser in Amsterdam waren mit einem ,voorhuis’, einem Emp-
fangsraum fiir Gaste und Geschaftsleute, ausgestattet. Es gab keine bauliche
Differenz zwischen Wohn- und Geschaftsimmobilie, das ,voorhuis’ war das
dazwischen, zwischen Offentlich und Privat und im Erdgeschof3 wurde sonst
ganz normal gewohnt.”

Kulturell gesehen liegen keine groBen Graben zwischen Amsterdam und Wien
und auch sicherheitstechnisch ist die niederlandische der Osterreichischen
Hauptstadt nicht voraus. Hier lasst sich schon in erster Linie ein Vorurteil dem
bewohnten Erdgeschof3 gegenlber entkréften, ndmlich die scheinbar dro-
hende Gefahr von auf3en.

Also liegt nahe, dass der Faktor der Gewdhnung mitspielt. Kennt man von
klein auf das Wohnen auf StraBeniveau, dann ist es Teil der Lebensrealitat
und spater wahrscheinlich eher eine Option bei der Wohnungssuche.

Offen bleibt die Frage, wie man die erste Generation der ,urbanen Erdbe-
wohner’ dazu motiviert, das Alltagsbild in Wien neu zu prégen, da es hier die
gesellschaftliche Norm zum Offnen nicht gibt.

Auch nérdlich von Osterreich, in Libeck, gab es ab dem 17. Jahrhundert in
den mehrgeschoBigen Geschéaftshdusern — dort wurde auch gewohnt - eine
durchgesteckte ,Diele’ im Erdgeschol3 mit Kiiche und offener Feuerstelle fur
diverse Aktivitdten des Arbeits- und Familienlebens.™

Ein Blick nach Hamburg ist Uberdies interessant, dort gewinnt das Stadthaus
wieder an Bedeutung. Mit Stadthdusern sind mehrstockige, stadtische Rei-
henhduser gemeint. Diese werden von einer oder mehreren Parteien be-
wohnt und stehen meist ,Wand an Wand"” am Nachbargeb&ude dran. Diese
Baustruktur ist ein per se urbaner Wohntypus.'

So ein Stadthaus kann ein oder mehrere Wohnungen haben und mit Arbei-
ten kombiniert genutzt werden. Bei Projekten mit mehr als vier Geschof3en

190 vgl. Van Der Horst et. al., 2006, S. 22
191 vgl. Van Der Horst et. al., 2006, S. 23
192 vgl. Van Der Horst et. al., 2006, S. 28
193 vgl. Davis, 2012, S. 55

194 vgl. Davis, 2012 S. 58/59

195 vgl. Meyhdfer, 2017, S. 42

196 vgl. Walter, 2017, S. 44
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- Schutz vor zu viel Sonne

- Alltagsleben zur Aktivierung
des StraBBenraumes

MOGLICHKEITEN:

- Entwicklung von Townhouses
im Bestand

- Erweiterung des Wohnraumes
in den 6ffentlichen Raum

- Gratzel als ,\Wohnzimmer’

- Wohnen-Arbeiten als Motor
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erkennt man dann schon ganz klar den Ubergang zum reguldren GeschoB-
wohnbau.'’

Diese durchgesteckten Stadtreihenhduser mit oft sehr schmalen Grundrissen,
wie sie in deutschen Stadten, den Niederlanden, Skandinavien und beispiels-
weise auch GroBbritannien haufig vorkommen, sind groBartige Vorbilder fur
das stadtische WohnerdgeschoB.

Besonders spannend ist das deshalb, weil die ebenerdigen Immobilien oft
eine sehr viel hdherer Raumhdhe aufweisen als die Gblichen Wohngeschol3e.
Hier ware die Umplanung eines hohen durchgesteckten ErdgeschofBlokals zu
einem oder mehreren doppelgeschoBigen Townhouses ein sehr interessan-
tes Experiment. Man kdnnte auch klassische Grundrisskonzepte und dariiber
hinaus ausgefiihrte Lésungen fir den Vorbereich, von Vorgartenfleckchen bis
Autozufahrten, Ubernehmen.'

In Mlnchen fokussiert die Stadtregierung bereits die ,Minchner Mischung’,
eine quartiersbezogene Organisation von gemischten Funktionen wie Arbei-
ten, Wohnen und Versorgungshandwerk.™ Zusatzlich arbeitet man dort auch
hart daran, das Handwerk in der Stadt in den Hofen zu behalten.

Ein weiteres Konzept kommt wieder aus den Niederlanden und wurde be-
reits in den 90er-Jahren gepragt — ,Balconification’. Hauptséchlich Aldo van
Eyck und Hermann Hetzberger hatten sich zum Ziel gesetzt, die StraBBen zu
aktivieren und wollten das durch die Ausrichtung von Balkonen zur StraBBe er-
reichen.2 Daraus ist ablesbar, dass Alltagsleben bereits aus den oberen Ge-
schoBen ein erfolgsversprechendes Mittel gegen StraBenverédung ist, dabei
musste dann eine noch gréBere Kraft vom ErdgeschoB ausgehen.

o = e ||'\
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200 vgl. Zoller, 2014, S. 92
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11. Historische Beziige
Der Hausmeister wohnte meist im Erdgeschof3 und Kleingewerbetreibende
in einer bescheidenen Wohnung, hofseitig hinter ihrem Geschaftslokal. Aber

wer hat sonst noch das Erdgeschol3 bewohnt?

Schon im alten Rom und Griechenland gab es Shophouses, ,insulae” in Rom,
in denen verkauft und gewohnt wurde.»' Mit Leben gefiillte Loggien gab es
auf dem Platz etwa im Fresko von Ambrogio Lorenzetti aus dem Jahr 1339
unter dem Motto ,buon governo’ 22 — vielleicht zielt die heutige ,good gover-
nance’ Klausel im STEP 2025 auf ein dhnliches Bild im Stadtraum ab.

Leon Battista Alberti forderte: ,Portikus statt Rustika!’, eine zugangliche Archi-
tektur mit Saulen und Pfeilern, fir die Teilnahme am &ffentlichen Leben des
Bauherren.?® Viele Palazzi, italienische Stadtpalaste, hatten porése Sockel,
bildeten Nischen und kleine Winkel aus,® manche erhielten sogar schon im
15. Jahrhundert durchgéngige Bénke an der Fassade zur Stadt.

In Schénbrunn hatte auch das Habsburgische Herrscherpaar Apartments im
Erdgeschol3 — bereits zur Zeit Maria Theresias -, diese waren direkt dem Gar-
ten zugeordnet. In der Innengestaltung von Bergl wurde sogar versucht die
Architektur véllig aufzulésen, die baulichen Elemente verschmolzen mit der

Dekoration, es gab eine Landschaft innen und eine Landschaft auBen.»*

Die Neuzeit des Bauens begann erst im 19. Jahrhundert durch neue Bauwei-
sen und Maschinen.»”

Bei weniger urbanen Vierteln — reinen Wohnsiedlungen — baute man seit je-
her die gleichen Wohnungen im Erdgeschof3 wie in den ObergeschofBen,
ohne Unterscheidungen. ErdgeschoBwohnungen wurden oft sogar prafe-
riert, da sie Eigengarten mitanbieten konnten. Diese Variante gibt es auch

heute noch, sowohl im Bestand als auch im Neubaubereich.

Ganz generell wechselte die kulturelle Einstellung zum Wohnen im Erdge-
schoB und zur Durchmischung von Gewerbe- und Wohnimmobilien immer
wieder, je nach Mode und Epoche. War es zum Beispiel vor der Industriali-
sierung gerade in ruralen Gegenden noch ein Privileg, im Erdgeschof3 mit
Bezug zum Grund — zum Besitz zu wohnen, so kam mit den Saalbauten des
Mittelalters die gefiihlte Erhabenheit der ,Bel-Etage’ auf, auch wenn diese
sich so benannt erst spater etablierte. Das Erdgescho3 war Funktionsraum,
flr Personal und Lagerhaltung gedacht. Ein Grund, sich in der damaligen Zeit

201 vgl. Davis, 2012, S. 1

202 vgl. Selle, 2012 S. 198

203 vgl. Neumeyer, 2013 S. 84
204 vgl. Maak, 2013, S. 47

205 vgl. Mé&ckler,2013, S. 52
206 vgl. Beck, 2017, S. 360
207 vgl. Fischer, 2018, S. 86/87
208 vgl. Triiby, 2014, S. 16
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vom Erdgeschof3 abzuwenden, kénnte die Pferdehaltung bzw. generell die
Tierhaltung auf Bodenniveau gewesen sein. Viele Grinderzeithduser sind so
strukturiert, dass Kutschen in den Hof hineinfahren kénnen und friher gab es
Pferdestallungen in den Innenhéfen — ein weiterer Grund fir die Kleingeb&u-
delandschaft innerhalb der griinderzeitlichen Hofe. Es kénnte beispielsweise
nicht schick gewesen sein, im selben GeschoB zu wohnen wie das Vieh.

Im sozialen Wohnbau gab es spater meist eine klare Trennung zwischen dem
Wohnen und den anderen Funktionen, besonders in den grof3en Hofstruktu-
ren. Im Erdgeschol3 wurde aber durchaus gewohnt, wobei haufig ein Hoch-
parterre ausgefiihrt wurde, welches zwar das erste bewohnte GeschoB ist,
aber durch die angehobene Situation viele Probleme nicht |6sen muss, die
sich beim Leben auf direktem StraBenniveau ergeben. Ahnliches findet man
bei Sidtirolerbauten und Volkswohnbauten aus der Zeit des Nationalsozia-
lismus.

Bereits Ende des 19. Jahrhunderts galt das griinderzeitliche Wien als beson-
ders dicht besiedelt.?” Griinderzeithduser waren generell Mixed-Use-Gebé&u-
de?® und urspriinglich verschmolzen das AuBen und das Innen im Wiener
Stadthaus mit den vielen, meist offenstehenden Tiren und Fenstern, 2" so
wie es im asiatischen Raum heute noch oft der Fall ist. Auf Bildern der Mari-
ahilferstraBBe von 1914 und von WohnstraBen in Tokio heute sieht man, dass
sowohl friher bei uns als auch heute in Tokio der StraBenraum als Lebens-

raum genutzt wird und kein reiner Transitraum ist.22

Ende des 19. Jahrhunderts gab es den Usus der Bettgeher — Lehrlinge, Arbei-
ter und industrielle Angestellte hatten zu hohen Prozentsatzen keine eigenen
Wohnungen?® und mieteten sich ,ein Bett' in bereits sehr dicht belegten Fa-
milienwohnungen. Die Lebensumstdnde waren aus heutiger Sicht katastro-
phal - sozial, hygienisch und auch rdumlich.

Die damaligen Bebauungsvorgaben formten die Struktur der Grinderzeit-
hduser.z¢ Dieser Umstand kdnnte angeflihrt werden, wenn es um Revitalisie-
rung geht und die Lichtverhaltnisse nicht den heutigen Standards entspre-
chen. In der griinderzeitlichen Bebauung Wiens waren die klassischen Nutzer
der ErdgeschoB3zone straBenseitig die Nahversorgergeschafte und Wohnun-
gen, im Hoftrakt die Gewerbebetriebe.?s

Nach dem Krieg lag der Fokus bei Neubauprojekten meist auf reinen Wohn-
strukturen, da man eine Durchmischung mit anderen Funktionen als stérend

und nicht passend empfand, entsprechend der Charta von Athen.

209 vgl. Psenner, 2014, S. 10, (Das Wiener Grinderzeit-Parterre)

210 vgl. Psenner, 2012, S. 465, (Mixed Building use)

211 vgl. Psenner, 2014, S. 80, (Das Wiener Grinderzeit-Parterre)

212 vgl. Psenner, 2014, S. 37, (A Smart Researching and Planning Tool)
213 vgl. Psenner, 2012, S. 464, (Mixed Building use)

214 vgl. Psenner, 2012, S. 466, (Mixed Building use)

215 vgl. Bretschneider, 2014, S. 2
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Also wurde zu ebener Erde nach Méglichkeit gewohnt. Im Bestand und Wie-
deraufbau gab es keine gezielte Nutzungsdnderung, es blieb bei Infrastruktur
und Nahversorgung auf StraBenniveau, mit tendenziell dem Gewerbe zuge-

schlagenen Wohnen.

Erst in den spaten 1960er-Jahren wurde der Ruf nach dem Nutzungsmix lau-
ter, auch in Neubauprojekten. Wie das Erdgeschol3 zum ,Stiefkind’ im urba-
nen Gebiet wurde, ist schwer zu sagen. Fakt ist aber, dass es keine lange Ge-
schichte der Ablehnung des Wohnens auf StraBenniveau gibt und auch keine
kulturell bedingten Barrieren, genauer gesagt, gibt und gab es das Wohnen
dort immer, es ist nur visuell und vom Wert her in den Hintergrund gerutscht.
Dies zeigt einen Studie zur Nutzung des griinderzeitlichen ErdgeschoBes von
der Einreichung bis ins neue Jahrtausend.ze

In der traditionell européischen Stadt pragt seit jeher das Wohnen auf, tber
und unter dem StraBenniveau die Stadtstruktur mit.2”

Die Griinderzeit mit der Blockrandbebauung liefert bereits eine groe Woh-
nungsvielfalt auf engem Raum,? dort ware eine Erweiterung um neue Wohn-
konzepte im Erdgeschol3 nahezu eine logische Fortfiihrung. Die historische
Wiener Substanz wird ohnehin vom Leitbild der Museumsstadt dominiert,>”
dem entspricht am ehesten eine sanfte Stadterneuerung mit Nutzungsadap-

tierungen.

Ende des 19. Jahrhunderts gab es eine gesetzliche Einschrankung fir das
Wohnen im ErdgeschoB,2 aufgrund der damaligen Situation in der Stadt,
hygienisch und gesundheitlich, heute kann man im Notfall technisch auf be-
nachteiligte Situationen reagieren und die drastisch verbesserten Lebensum-

sténde ergeben eine andere Ausgangssituation.

Waren die nétigen Einrichtungen fur die Nahversorgung 1970 noch sehr viel
kleinteiliger strukturiert und bendtigte man eine viel gréBere Anzahl an ver-
schiedenen Dienstleistern in der unmittelbaren Umgebung, so liegt heute
der Fokus auf groBen Strukturen im Handel und dem Onlinebestellen. Ge-
rade das wird wahrscheinlich so viele Immobilien im Erdgeschof3 leer stehen
lassen.

Natdirlich gibt es schon Tendenzen in die andere Richtung und viele wiinschen
sich die kleinteiligeren, personlicheren Strukturen zurlick, aber aus heutiger
Sicht ist es nicht realistisch, dass sich alle kleinen Schuhmacher, Tante-Em-
ma-Ldden und Postédmter wieder einmieten werden. Gerade darum kénnte
Wohnen dort, als Teil des neuen Ensembles, ein konstruktiver Beitrag zu einer
charmanteren, kleinteiliger gestalteten ErdgeschoBzone sein — mit der Wa-
scheleine neben dem Eingang zum Béacker und dem Ehepaar beim Umtopfen

gleich neben der Reinigung.

216 vgl. Psenner, 2014, S. 55/58 und 65 (Das Wiener Griinderzeit-Parterre)
217 vgl. Fiedler, 2014, S. 252

218 vgl. Psenner, 2015, S. 108, (Fakten zum wiener Griinderzeit-Parterre)
219 vgl. Bernard et. al., 2009, S. 82

220 vgl. Psenner, 2005, S. 8, (Parterre. Wechselwirkung)
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QUALITATEN:

- Verbesserung der Nutzungsmi-
schung

- Flexible Grundrisse kénnen
umgesetzt werden

- Fensterpflege zur Stadtpflege
(nach niederldndischem Vorbild)

MOGLICHKEITEN:

- Neuverhandlung von Belich-
tungsvorgaben (geédnderte
Ausgangslage)

- Offentliche Elemente an der
privaten Fassade (wie an den
Palazzi)
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Vielleicht lernt man von niederléndischen Senioren. Diese sehen das Deko-
rieren und Reinigen der Fenster als normalen niederlédndischen Standard an
und dariiber hinaus als Ausdruck individueller Dekorationspraferenzen und
moralischer Standards.”’ Somit wird das ebenerdige Stadtbild gepflegt und
dadurch wertvoller.

Seit den 80er-Jahren entwickelte sich die Immobilienwirtschaft von einer In-
vestitionsglter- zu einer Konsumguterindustrie.2 Trotz der neuen Anforde-
rungen konnten sich bisher flexible Grundrisssysteme kaum durchsetzen.z
Vielleicht liegt auch hier durch die gednderten Rahmenbedingungen Poten-
zial in der Wohnungsnutzung.

Im besten Fall stellt sich nach und nach, gerade bei Kindern, der ,Ange-
la-Merkel-Effekt’ ein. Gemeint ist, dass etwas Neues zum Standard wird.

Angela Merkel wurde zur ersten deutschen Kanzlerin der Geschichte gewahlt
— anfangs eine Sensation. Nach etwas mehr als zehn Jahren im Amt wurden
Kinder und Jugendliche zur politischen Fihrung ihres Landes befragt, und
viele glaubten, dass das Amt der ,Kanzlerin’ ein fixer Begriff und ein klarer

Posten fiir Frauen sei.

Man sieht, was in zehn Jahren alles moglich ist — vielleicht gibt es 2030 auch
die groBte Nachfrage nach ErdgeschoBwohnungen in Wien und man muss
sich Uberlegen, wie man das Leben im zweiten Stock attraktiver macht. Ak-
tuell ist hier und auch international bereits eine Renaissance des Gréatzels zu
beobachten.»

221 vgl. Van Der Horst et. al., 2006, S. 25/26
222 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 17

223 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 45

224 vgl. Hlava, 2017, S. 63
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12. Natives Wohnen - der Bezug zur Erde als Qualit&t
Betrachtet man die historische Entwicklung des Wohnens, so kann bemerkt
werden, dass das ebenerdige Wohnen voraussichtlich die Urform des Woh-
nens darstellt.
Mit dem Herauswagen aus der Hoéhle entwickelten sich unzdhlige Behau-
sungstypen, egal ob mobil oder immobil — die Urstrukturen waren der abge-
grenzte und Uberdachte Boden.

Hier macht es keinen Unterschied, ob das am Boden fixierte Zweige waren,
ein blattgewebtes Dach oder ein umgedrehtes Boot — es waren Systeme, die
einen Teil der ebenen oder getretenen Erde von der Umgebung abtrennten.
Der GeschoBwohnbau kam erst viel spater auf, doch selbst dessen Einfiih-
rung &nderte nichts am Usus, im Erdgeschof3 zu wohnen. Zugegeben, die
Feuerstelle und der notwendige Abzug mdgen genauso Faktoren gewesen
sein wie fehlender Platzzwang oder das Fehlen einer technischen Entwick-
lung — ganz Uberspitzt formuliert kénnte man aber behaupten:

Das Wohnen auf dem Niveau des angrenzenden Terrains ist das ,natirlichste
Wohnen' fir den Menschen.

Wenn es das Terrain nicht begiinstigt hat, dann ist das Obergeschol3 kon-
struiert, also kinstlich geschaffen und nicht von Grund auf gegeben, wenn
man es so kategorisieren will. Es kann sofort eingewandt werden: ,Die Stadt
ist kein Urwald!” ,Es gibt auch einen Keller!” ,Ein asphaltierter Weg ist kei-
nesfalls natirlich!” und vieles mehr. Diese Einwande sind vollkommen legitim
und es soll hier auch nicht das Bedeutungsspektrum fiir den Begriff ,Nattir-
lichkeit’ definiert werden, es geht vielmehr darum, die Qualitat aufzuzeigen,
dass es zwischen der eigenen Wohnsituation und der Umgebung nur eine
Abgrenzung und keine (oder nur eine geringe) Barriere gibt.

Edward Hall beschreibt die Erweiterung des Personlichen vom Korper tiber
die Brille, zum Bett, zum Raum bis hin zu den stadtischen Zwischenrdumen.?s
In diesem Sinne ist das Erdgeschof3 ndher am menschlichen Korper als die
Skybar.

Emotional betrachtet kdnnte sich daraus eine gréBere Verbundenheit mit
der Umgebung ergeben, da man direkt in das Erdgeschof hineinschaut, Teil
davon ist und man sich nicht in die Vogelperspektive begibt. So gibt es ge-
wissermal3en eine Einbindung in die angrenzende Struktur und auch einen
Ausblick auf das, was neben einem passiert.

Man kann mit nur einem Schritt in die Umgebung hinausgehen und durch
Offnen eines Fensters wird man direkt Teil vom Stadtdschungel — nur ein Griff
entfernt die Barriere. Dieser Bezug zum Boden kann durch Anbindung an
die Umgebung, an den Freiraum, an private, 6ffentliche, und halbéffentlich
Bereiche als Qualitdt gesehen werden.2

225 vgl. Zoller, 2016, S. 48
226 vgl. Zoller, 2016, S. 90
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QUALITATEN:

- Héherer Bezug zum Stadt- und
StraBBenraum

- Blickbeziehungen fiir Kontrolle

MOGLICHKEITEN:

- Leichtes Offnen durch geringe
Barrieren

- Schnelles Fliichten im Notfall
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NATIVES WOHNEN - DER BEZUG ZUR ERDE ALS QUALITAT

Zusatzlich kann dadurch ein Sicherheitsgeflhl entstehen, das messbar und
ablesbar begriindet ist. Sicherheit wird normalerweise im Zusammenhang mit
dem Erdgeschol3 eher als Kritikpunkt genannt, mitunter auch zurecht, wenn
es um Zugang und Einblicke geht. Aber in anderen Situationen ist das, das
sonst als Sicherheitsliicke gesehen wird, durchaus ein Vorteil. Namlich fiir jeg-
liche Form der Flucht. Aus dem ErdgeschoB hat man immer die kiirzesten
Fluchtwege, da man lediglich aus der Tire hinausgehen muss und schon hat
man das Haus verlassen.

Auch der Sprung aus dem Fenster, sollte man aus irgendeinem Grund nicht
durch die Ture kommen, ist keinesfalls gefahrlich. Das Erdgeschol3 ist das
Bindeglied zwischen Bauwerk und Boden.#

Sieht man also das Native darin, die geringste Barriere zur Umgebung zu ha-
ben, oder so zu leben, dass man am einfachsten flichten kann, dann ist das
Erdgeschol3 jedenfalls sehr nahe dran.

Die Blickbeziehung nach auBen ermdglicht nicht nur Kontrolle, auch liegt die
Nutzung des angrenzenden Terrains viel ndher — um hier wieder die Baum-
scheibenpatenschaft mit ins Spiel zu bringen. Es ist wahrscheinlicher, dass
man sich dort hinsetzt oder darin arbeitet, wenn man den ,kleinen Garten’
immer im Blick hat, als wenn man vom vierten Stock hinuntergehen muss.
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227 vgl. Mé&ckler, 2013, S. 51
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13. ErdgeschoB erzéhlt Geschichten
Baulich, also von auBen klar ersichtlich, hebt sich das Erdgeschof in den
meisten Hausern von den restlichen GeschoBBen deutlich ab. Hinzu kommt,
dass das ErdgeschofB3 von den Nutzungsénderungen her jenes GeschofB ist,
das dem gréBten Wandel unterworfen ist.

Manch ein Haus hier in Wien wurde in 70 Jahren vielleicht einmal vollkom-
men generalsaniert und die Fassade zweimal gestrichen, wéhrend im Erdge-
schof3 im Finfjahresrhythmus die Mieter und die Funktion gewechselt haben.
Vergleicht man das Erdgeschof mit dem zweiten Stock, dann hat der Teil auf

StraBenniveau dem anderen elf Sanierungen voraus.

Noch massiver ist das in gut funktionierenden Geschaftsvierteln, man denke
beispielsweise an die innere Mariahilferstral3e, dort werden selbst bestehen-
de Geschéfte stéandig adaptiert und umgebaut — wahrscheinlich, um den Kun-
den sténdig ,neue Sensationen’ zu bieten.

Denkt man andererseits an die Entwicklung der Nahversorgung, an die Pfer-
de, die friher durch das Tor mussten und an die kleinen Wohnungen der
Ladenbesitzer in Richtung Hof, die es einmal gab, dann sagt der Zustand und
die Nutzung der Gebaude auf StraBenniveau doch einiges Uber die Lebens-
situation der Epoche und tiber den Zeitgeist aus.

Wie sind der Leerstand und die Lagerstrukturen heute zu interpretieren?
Spiegelt die ErdgeschoBnutzung wirklich die Einstellung der Gesellschaft
zum offentlichen Raum wider?s und ist das wirklich die heutige Antwort auf
den Stadtraum?

Mit dem Eintritt der ,neuen Nutzung’ Wohnen, kénnte man sich zum Ziel ma-
chen, in der Adaptierung Teile der Geschichte zu erhalten, also den letzten
Stand, der Gbernommen wurde - und die Leute von Beginn an einzube-
ziehen. Haben Menschen genaue Ortskenntnis und kdnnen mitbestimmen,
dann erzeugt das im Normalfall ein hohes Maf3 an Identifikation bei den Be-
wohnern im Gratzel? und die ,Geschichte’ wird weitererzdhlt.

Das ist sicher nicht immer oder nicht in vollem AusmalB méglich und auch
nicht immer finanziell machbar, aber es ware durchaus ein schones Leitkon-

zept.

Nicht rein aus sentimentalen Griinden, vielmehr kann die vorherige Nutzung
vielleicht zum Impulsgeber fir den neuen Entwurf werden, gerade weil die

Immobilien oft nicht dem klassischen Format von Wohnungen entsprechen.

Das ist aus vielen Gesichtspunkten heraus interessant: flir moglichst grof3en
Erhalt des Bestehenden, fir die Nachhaltigkeit, fir den angesprochenen
Faktor des Geschichtstragers, aber auch fiir die Vermarktung — zum Beispiel
Wohnen in der Zuckerbéackerei oder in der Buchbinderei.

228 vgl. Hofkirchner, 2012, S. 174
229 vgl. Lacina et. al., 2007, S. 34
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QUALITATEN:

- Besondere Raumproportionen
- Identifikation durch optischen
Erhalt der Vorgéngernutzung

MOGLICHKEITEN:

- Visuelles Geschichtenerzéhlen
- Nutzungswechsel als Ge-
schichtserhalter

- Raumproportion als Relikt aus
der Vergangenheit
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Im Gewerbe gibt es schon viele Projekte dieser Art, beispielsweise hat die
Bar ,Ora’ am Berliner Oranienplatz®* deutlich bewiesen, dass es keinen scho-
neren Ort fiir eine Bar gibt, als eine alte Apotheke.

Eine weitere Option der Geschichtserhaltung ware es, liber die Fassadenge-
staltung wirklich visuell Geschichten zu erzahlen, beispielsweise durch Ab-
bildungen dessen, was in diesen Rdumlichkeiten in den letzten Jahrzehnten
stattgefunden hat. Wande sind seit jeher wichtige Kommunikationstrager fur
Informationen, Aushénge, Werbung und vieles mehr.z

Mit solchen oder dhnlichen Leitbildern, selbst wenn es nur einfache Schilder
sind, die angebracht werden, kénnten Erdgeschosslokale zur ,Geschichts-
schleife’ im Quartier werden. Ein ,Zug’, der den Stadtteil erklart, und jede
SanierungsmafBname parterre wére ein guter Moment, um ein kleine Visiten-
karte des Hauses vorne anzubringen — egal ob fiir ein historisch gebeuteltes
Haus im Wiederaufbau mit beriihmten Bewohnern oder fiir einen geférder-
ten Wohnbau mit vormals einem Tierfachgeschéaft und danach einem Nagel-
studio im Parterre.

Wien ist international, die Bevdlkerung und Wirtschaft sind es auch, #? so ist
es auch das ErdgeschoB und so vielfaltig sind dessen Gestaltung und Ge-
schichten.

Sieht man den Wechsel der Funktion auf StraBenniveau als Charakteristik fur
die Lokale im Parterre, dann kann der Nutzungswechsel als klassische Fort-
fihrung der Geschichte gesehen werden. GewissermafBen erhalt sich der
Archetyp ,ErdgeschoBlokal’ durch dessen zeitgeméBe Bespieglung. An alte
Zeiten lassen dann einfach die Proportionen der Immobilie erinnern, wie ehe-
malige Pferdehofe, Einbauten fir einstige industrielle Nutzungen oder auch
einfach nur die Raumhdhe.

Die Erinnerung bleibt als historischer Wert und Proportionen sowie konst-
ruktive Strukturen als physische Uberlieferung — all dies kann und sollte in
der Neuentwicklung von Parterreimmobilien beriicksichtigt werden und kann
massiv dazu beitragen, Wohnraum mit spezifischem Charme zu entwickeln
und dem Quartier auch bei Umnutzung den eigenen Charakter zu bewahren.

i
][]

230 vgl. Ora Berlin, Url: http://ora-berlin.de/ (13.05.2019)
231 vgl. Steffen et. al., 2004, S. 172
232 vgl. Rosenberger, 2014, S. 18
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14. Die landliche Wohnform - der ésterreichische Standard

Blickt man zuriick und betrachtet dabei landliche Gebiete, dann kénnte man
Bauernhuser als Referenz heranziehen. Je nach Region gibt es verschiedene
Arten, wie die Wirtschaftseinheiten zusammengesetzt sind — alle Funktionen
in einem Gebéaude, ein Hofensemble mit funktional getrennten Geb&uden
oder die Funktionen in Mehrkantern aneinandergereiht. Es gibt dariiber hin-
aus auch diverse Bauarten, unterschiedliche Dachformen und Hohenausbil-
dungen. Trotzdem, gewohnt wird fast immer im Erdgeschof3.2

Teilweise wandern Schlafraume in die oberen Ebenen, aber Kliche und Stube
bleiben in den meisten Fallen ebenerdig — zumindest auf einer Seite. Das
heiBt, dass auch hier das terraingleiche Wohnen schon seit langer Zeit prakti-

ziert wird, wenn nicht sogar Teil der bauerlichen Kultur ist.

Dies ist wiederum sehr interessant, da Bauernhauser oft abgeschieden liegen
und es rein vom Standpunkt der Sicherheit gesehen nahezu verwunderlich
ist, dass im Laufe der Entwicklung das Wohnen nicht fix in die Obergeschof3e

gezogen ist.

Die gleiche Struktur kennt man klassisch auch im Einfamilienhausbau. Im
Bungalow sind alle Funktionen unten, da gibt es kein Obergeschof. Sobald
Einfamilienh&duser ein zweites Geschol3 haben, ist es hdufig so, dass unten
gewohnt und oben geschlafen wird. Man hélt sich also freiwillig den gréBten
Teil der (wachen) Zeit im ErdgescholB3 auf und das ist meist extra so geplant.

Es stimmt, das Einfamilienhaus steht auf eigenem Grund, oft nicht direkt an
der StraBe, allerdings gibt es hier eine Vielzahl von Varianten und Einfluss-
faktoren. Mancherorts sind die Grundstlicke selbst so klein, dass es gar nicht
moglich ist, einen angemessenen Abstand vom &ffentlichen Gut zu nehmen.
Wohnt man also auf einer kleinen Parzelle mitten im Ort, dann ist man der
Offentlichkeit oft mehr ausgeliefert als im ErdgeschoB einer maBig belebten
Gasse im stadtischen Bereich — ahnlich auch mit Maschendrahtzaun und Thu-

jenhecken.

Genauso hat man in Orten im Osten Osterreichs, die sich entlang einer Stra-
Be entwickeln und in denen die Hauser verpflichtend an die angrenzende
StraBengrenze gesetzt werden missen,” weit mehr unter dem Verkehr und

den FuBgéngern ,zu leiden’ als in vielen Erdgeschof3gebieten in der Stadt.

Nichtsdestotrotz gilt das eine als erstrebenswert und das andere wird eher
gemieden. Zudem ist es in vielen landlichen Gebieten ganz alltéglich,
dass Wohnen, Gastronomie, Handel und Industrie direkt nebeneinander
stattfinden — der Unterschied besteht lediglich in den Abstandsflachen der

Grundstiicksparzellen.

233 vgl. Vélkers, 1949, S. 277-281

234 vgl. Gemeinde Tattendorf, Url: https://www.tattendorf.at/images/pdf/downloadcen-
ter/Teilbpl_Badner-Kircheng_Bericht_160405.pdf (12.05.19)
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QUALITATEN:
- ErdgeschoBwohnen im Sinne
aktueller Trends

MOGLICHKEITEN:

- Adaption eines bestehenden
Standards auf eine andere Ge-
b&udeform
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Wenn Bauern- und Wohnh&user als ,traditionelle Herangehensweise’ gese-
hen werden kdnnen, ist dann das Wohnen im ErdgeschofB3 das ,préferierte
Wohnen' der letzten Jahrhunderte? Zumindest fir landliche Strukturen kénn-
te der Grundriss mit dem Wohnen im Erdgeschof als archetypisch in Os-
terreich gesehen werden, fir den stadtischen Bereich ist das schwieriger zu
sagen. Stehen Einfamilienhduser oder Reihenhauser im stadtischen Gebiet,
dann ist die Struktur 8hnlich denen am Land und in der Vorstadt. Auch in
Villen in der Stadt wird ebenerdig gewohnt, hier bleibt aber meist der Faktor

aufrecht, von Eigengrund umgeben zu sein.

Erst der stadtische GeschoBwohnbau verandert das Bild, hier kommen in ur-
baneren Gebieten — je nach Viertel — die ebenerdigen Gewerbeflachen und
Funktionsrdume dazu. In reinen Wohnsiedlungen wird ohne Frage im Erd-
geschofB3 gewohnt, auch in neugeplanten Stadterweiterungsgebieten. Sechs

Prozent der Wiener Wohnungen sind bereits Parterre.>s

Somit ist das Etablieren des Parterrewohnens im dicht bebauten Gebiet ei-
gentlich keine groBe Neuerung und kein groBes Experiment, sondern ledig-
lich das Umlegen eines Systems, das in nahezu jeder anderen Wohnstruktur
einwandfrei funktioniert, bzw. die Stéarkung einer Wohnform, die wenig sicht-

bar ohne wirkliche Anerkennung bereits existiert.

Die Recherche zeigt das Vorhandensein und legt nahe, dass dieses Thema
gewissermafen tabuisiert ist. Uberspitzt formuliert, ist die ,Unméglichkeit
des ErdgeschoBwohnens in der Stadt’ ein Konstrukt des ,Bobo-Mindsets’ der
Forschung und des Immobilienmarktes, da diese dessen Existenz grofBrau-
mig negieren oder dessen Daseinsberechtigung mit generalisierten stadtpla-
nerischen Argumenten in Frage stellen.

In einer Zeit, in der Stadtraum und Urbanismus als Modeelemente vermark-
tet werden und die Identifikation mit der eigenen Stadt als identitdtsgebend
verkauft wird, kénnte es durchaus méglich sein, das Wohnen direkt am Ni-
veau der Stadt, zum wahren Wohnen fiir hippe und urbane Stadtbiirger zu
machen. Mit dem Selbstbewusstsein, gewonnen daraus, schon direkt nach
dem Aufstehen mit beiden Beinen am pulsierenden Catwalk der Stadt zu
stehen, kénnte das Erdgeschof schon bald zur ,plus-bel-étage’ des urbanen
Wohnens erhoben werden.
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235 vgl. RieBland, 2012 S. 194
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15. Zwischenkonzept Wohnen - Arbeiten
Zuriick zur einstigen Ladenwohnung hinter dem Geschaftslokal? Was schon
einmal funktioniert hat, das kénnte doch auch in Zukunft wieder gutgehen.

Wie bereits erwdhnt, gab es in der Nachkriegszeit bis in die 1980er-Jahre
nicht selten die Variante, dass Leute, die im Erdgeschol3 ein Kleingewerbe
betrieben, dahinter in Richtung Hof auch eine Wohnung bewohnt haben. Das
hat sich mit dem Riickgang der Kleinbetriebe langsam aufgehort.

Nun klingt das nicht besonders glamourds und auch ist nicht klar, ob sich so

viele Kleinbetriebe Uberhaupt wieder ansiedeln werden.

Neue Arbeitsverhaltnisse bewirken jedoch mitunter eine Entgrenzung von
Arbeit, Freizeit und Wohnen¢ und der Stadtentwicklungsplan sieht Potenzi-

alflachen fir Wohnen und Arbeiten Uber die ganze Stadt verteilt vor.z

Wenn man dieses aktuelle Thema ,Wohnen — Arbeiten’ in Kombination mit-
einbezieht, dann kénnten wieder viele, teils auch neue, Zielgruppen ins Spiel
gebracht werden. Unzéhlige Branchen definieren ihre Arbeitsprozesse neu
— im Fortschreiten des neuen Jahrtausends mit den massiven digitalen Ent-
wicklungen, sind neue Arbeitskonzepte stark im Vormarsch. Menschen arbei-
ten von Zuhause aus, machen Projektarbeit, sind ortlich nicht mehr an ihre
Arbeit gebunden oder schlichtweg selbststédndig — in Wien sind es fast zehn
Prozent der Beschéaftigungsverhaltnisse.z

Jede Arbeit, die nur eines Computers bedarf, lasst sich auch im zweiten Stock
verrichten, aber sobald Leute hinzukommen, seien es Meetings oder Partei-
enverkehr in irgendeiner Form, dann ist die ebenerdige Lage schnell ein Vor-

teil. Man denke gerade an Beschilderung, Erreichbarkeit und Barrierefreiheit.

Bestenfalls l&sst sich durch das Ansiedeln im ErdgeschoB3 sogar ein gerin-
gerer Quadratmeterpreis fur die Immobilie erreichen als vergleichsweise im
ersten Stock, da oft in der Verwertungskalkulation das Erdgeschof3 von den
Besitzern gar nicht mitgerechnet wird. Somit ist jedes Plus aus dem Erdge-

schof3 eine Gewinnmaximierung.

Durch das Koppeln von Wohnimmobilie und Berufsimmobilie, muss man mo-
natlich dann auch nur eine Miete zahlen. Das kdnnte zusétzlich eine Entschei-
dungshilfe fir den versuchten Weg in die Selbststandigkeit sein.

Ein weiterer Vorteil der Ebenerdigkeit ist das potenzielle Anbringen von Wer-
bung fiir Passanten. Dies betrifft nicht nur professionell Gewerbetreibende,
es kann auch fiir Selbststandige wie Physiotherapeuten, Kosmetiker und viele
mehr interessant sein. Mit einer Tafel und einer Preisliste an der eigenen Im-

mobilie kénnen Leute angelockt werden und dadurch entstehen keine oder

236 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 33
237 vgl. Rosenberger, 2017, S. 67
238 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 33
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nur geringe Mehrkosten.

Genauso kénnte beispielsweise eine einkommensschwache Pensionistin,
die eine ErdgeschofBwohnung bewohnt, lediglich mit einem Zettel an ihrem
Fenster selbststandige Wasch- und Bligelarbeiten bewerben, die ihr schwa-

ches Einkommen im Alter etwas aufbessern.

Ob die Immobilie gemischt verwendet oder in Bereiche geteilt wird — ein Teil
Wohnen, ein Teil Arbeiten —, ist Geschmackssache, andert an der gekoppel-
ten Nutzung aber nichts und bietet in beiden Fallen die Vorteile der Doppel-

belegung einer Einheit.

Relevant ist besonders die Widmung und die Frage, ob diese gedndert wer-
den muss. Aus dem historischen Kontext ist in vielen Erdgeschof3en noch
Wohnen und Gewerbe nebeneinander gewidmet, hier ist die grof3e Frage,
wie es von Seiten der Behdrde ausgelegt wird.

HeiBt das nun, dass jeweils in der Immobilie nur das eine bzw. nur das andere
moglich ist, dass immer beides vertreten sein muss, die Raumproportionen
sich aber andern dirfen oder im strengsten Fall, dass auch die Rdume bzw.
die Raumproportionen so erhalten bleiben mussen, wie sie gewidmet waren.
Hier kdnnte bewusst eine gewisse Auslegungsunscharfe angewandt werden.

Generell sollte eine Anderung der Raumwidmung aber kein allzu groBes
Problem sein, vor allem dann, wenn damit dem Leerstand entgegengewirkt
werden kann und das Viertel belebt wird. Andert sich nur die Raumbezeich-
nung, dann ist das liber die Baupolizei (MA 37) abwickelbar, solange nur Teile
des Gebaudes betroffen sind. Langwieriger wird es dann, wenn die gesamte
Widmung geéndert werden soll, da diese auf Gemeindeebene freigegeben
werden muss. Argumentieren kdnnte man das aber jedenfalls mit den umfas-
senden Zielen des STEP 2025, die eine solche Entwicklung eigentlich bereits
in Aussicht stellen. Etwa sollen Erdgeschol3e aufgewertet und aktiviert, der
Bestand genutzt, Leersténde aktiviert und sanfte Stadterneuerung betrieben
werden.?®

AuBerdem wére interessant, dem Widmungsbeisatz ,Geschéftsviertel’ gezielt
mit dem ,Wohnen-Arbeiten-Konzept' zu begegnen, sodass es Geschaftstrei-
benden erlaubt wird, in ihrer Betriebsimmobilie als Zusatznutzung zur eigent-
lichen Vorgabe auch zu wohnen. Somit bleibt der Charakter Geschéftsviertel
erhalten, Wohnen ist nur im Sinne einer ,Mehrfachnutzung’ zu interpretieren.
Damit misste auch die Wirtschaftskammer einverstanden sein, sofern auch
wirklich ein Gewerbe betrieben wird. Dies wére sozusagen ein Selbststandi-
genprivileg, dhnlich dem der Landwirte, wenn es um die Nutzung und Bebau-

ung von Griinlandflachen geht.

Im frhen 20. Jahrhundert war die Konstellation aus Wohnen und Geschaften
als fixer Mix im New Yorker ErdgeschoB3 massiv vertreten, mit Hofen und teils

eigenen Zugangen flr den Privatbereich.z®

239 vgl. Rosenberger, 2014, (u.a. Kapitel 2)

240 vgl. Davis, 2012 S. 145/146
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In der Oderbergerstral3e 56 in Berlin steht von BARarchitekten sogar ein Pro-
jekt mit Ausstellungsraum im ErdgeschoB, der zur StraBBe gedffnet werden
kann.2

Nimmt man diese beiden vorangegangenen Beispiele zusammen, dann
kénnten mit Riickgriffen auf friihere Systeme und spannenden neuen Kon-
zepten die Angebote auf StraBBenniveau weitaus vielfaltiger werden, gerade
durch Gruppen, die momentan keinen Beruf austiben, durch ihre Lebens-
umsténde benachteiligt sind oder auch durch Zielgruppen, die aktuell eher
am Stadtrand vertreten sind. Diese kdnnte man in den dicht besiedelten Be-
reich locken und so einerseits das Angebot diversifizieren und andererseits
den potenziellen Kundenstock fiir die Selbststandigen erweitern. Man denke
hier besonders an Berufsgruppen der selbststandigen Pflege, Heil- und Kos-
metikberufe, die oft wegen geringerer Mieten am Stadtrand ums Uberleben
kémpfen.

Gewerbe und Wohnen im Erdgeschol3 ist verwandt mit den ,shop houses’
und diese sind sowohl (iblich in Europa — hier werden sie weniger — als auch
in Amerika und vor allem in Asien.?? Charakteristisch dafir ist, dass ein Fa-
milienbetrieb im Haus gefihrt wird und die Betreiber hinter oder iber dem
Geschaft wohnen. .z

Um die Vermietung solcher Wohn-Gewerbe-Immobilien voranzutreiben,
kdnnte man auch mit rechtlichen Anreizen arbeiten. Eine von vielen Mog-
lichkeiten wére es beispielsweise, Spatkaufgeschafte zu erlauben, aber nur
fir Einzelunternehmer und fur Leute, die auch mit ihrem Wohnsitz direkt bei
ihrem Geschéaft gemeldet sind. Durch die Option, rund um die Uhr offen zu
halten, bleiben die Kleinbetriebe konkurrenzfahig, Leerstand wird aktiviert,
Selbststéandigkeit geférdert und die Stadt hatte endlich eine Branche, die
24/7 Grundversorgungsmittel anbietet — das ware zusatzlich eine spannende
MaBnahme, um den Lebensmittelmarkt breiter aufzustellen.

An nur wenigen Beispielen dargestellt, sieht man, wie weitgreifend sich Leer-
standsaktivierung gekoppelt an Wohn-Arbeitskonzepte entfalten kénnte und
welch enorme Méglichkeiten damit einhergehen.

I T ™ ™ ]D] T
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QUALITATEN:

- Nur ein Mietpreis fiir Wohnung
und Arbeitsplatz

- Potenzial fiir bisher benachtei-
ligte Gruppen am Arbeitsmarkt
- Diversifizierung des Angebotes
auf StraBenniveau

MOGLICHKEITEN:

- Bestehende Doppelwidmung
als Chance

- Wohnen als Teil einer ,Mehr-
fachnutzung’ im Betriebsgebiet

241 vgl. Zoller, 2016, S. 58
242 vgl. Davis, 2012, S. 1
243 ebd.
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16. StraBBe, Parken, Wohnen - alles im EG

Wer sein Auto liebt, der wohnt in der Vorstadt ...oder am Land...oder viel-
leicht doch einfach im ErdgeschoB.

Nicht enden wollend sind die Diskussionen um den motorisierten Individual-
verkehr im stédtischen Gebiet. Dies soll hier nicht bewertet werden, es geht
lediglich darum, dass Leute, denen ihr Fahrzeug sehr wichtig ist — egal mit
welcher Energie es betrieben wird — in einer ErdgeschoBimmobilie das Po-
tenzial hatten, sich genau neben ihr Wohnzimmer auch ihre private Parkga-
rage zu bauen.

Garagen im ErdgeschoB sind generell leicht zu vermieten, werden zusétzlich
geférdert, wirken sich positiv auf die Verwertung von Dachimmobilien aus,
sind glinstig in der Erstellung und man muss dadurch keine zuséatzlichen Ab-
gaben leisten.2

Das Fahrzeug ist geschutzt, man weif3 immer, wo es steht und fir die Stadt
dirfte das eine sinnvolle Option darstellen, da jedes Auto, das in einer eige-
nen Garage geparkt wird, nicht am StraBBenrand steht.

Auf der anderen Seite ist eine reine Garagennutzung jedoch keinesfalls ziel-
fihrend, somit wiirde die ganze Stadt zum Parkhaus umfunktioniert und das
Erdgeschol3 vielleicht endgliltig geféhrdet. Das spricht auch gegen alle In-
tentionen der zukinftigen Stadtentwicklung.

Noch besorgniserregender in diesem Zusammenhang ist, dass der Usus,
EG-Garagen zu bauen, auch auf das erste Obergeschof3 liberschwappen
kénnte,s hier zeichnen sich schon erste Tendenzen ab.

Wenn eine grof3e Immobilie adaptiert wird, dann kann eine Wohnung mit
eigener Garage zu planen jedoch durchaus sinnvoll sein und es kdnnten auch
klassische Synergien mit Werkstatt und Lagerraum hergestellt werden.

Nicht weniger emotional aufgeladen, aber ebenso naheliegend, ist das Par-
ken im Hof. Im ebenerdigen Fall dann gewissermal3en Parken am ,eigenen
Grund’, wenn die Struktur es zul&sst, dass in den Hof gefahren werden kann,
weil dazu keine eigene Einfahrt errichtet werden muss.

Einfache Stellplatze, Carports und sogar freistehende kleine Garagen sind
moglich, wenn der Hof die Ausmale dazu hat. Hier sieht man wieder eine
potenzielle Verwandtschaft mit dem Einfamilienhaus. Jedoch ist es auch bei
diesem Thema elementar, solche Systeme — wenn lberhaupt - in ein kons-
truktives gesamtes Hofkonzept einzubetten. Wahllos abgestellte Fahrzeuge
kénnen wertvollen Erholungsraum blockieren.

Fir je 100 Quadratmeter Wohnnutzflache muss ein Stellplatz errichtet wer-
den. |st dies nicht méglich, dann muss eine Ausgleichszahlung?” in Hohe

244 vgl. Bretschneider, 2014, S. 112

245 vgl. Psenner, 2014S. 42, (A Smart Researching and Planning Tool)
246 vgl. Wiener Garagengesetz 2008, §50 Abs.1, (RIS, 31.05.2019)
247 vgl. Wiener Garagengesetz 2008, §48 Abs.5, (RIS, 31.05.2019)
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von aktuell €12.000.-#¢ an die Stadt entrichtet werden. Jedoch kann diese
Verpflichtung unter gewissen Voraussetzungen, wie beispielsweise gute Er-
reichbarkeit durch &ffentliche Verkehrsmittel, um bis zu 90 Prozent reduziert
werden.>

Vielleicht vergréBert man mit der Integration des Fahrzeugs die Zielgruppe
fir das Wohnen im Erdgeschof3 und kann, kombiniert mit anderen Faktoren,
in der gehobenen Preisklasse punkten? Einmal mehr wird eine ausgewogene
Balance der 6ffentlichen und privaten Interessen wichtig.

Schoén wére ein Regulierungselement — in gediegenen Wohngegenden wer-
den némlich immer &fter ErdgeschoBimmobilien zu reinen Garagen umge-
baut. Diese Entwicklung ist 8hnlich wenig erstrebenswert wie die Tendenz
das StraBenniveau mit Lagereinheiten zu fillen. Beides flhrt in keinster Weise
zu einem erfreulichen Stadtbild.

Manche Stimmen fordern, die Garagen aus der Fdrderung auszuschlie-
Ben.z°Andere méchten dort Fahrradgaragen ansiedeln.=" Auch wenn auf der
gleichen Flache mehr Fahrrader als Autos untergebracht werden kdnnen, ist
es schlichtweg ebenso schadlich fir das Stadtbild.

GroBe Héauser vertragen Erdgeschof3garagen, sofern nicht zu viele Fassade-
nelemente dadurch ,blind’ werden.?? Vor allem muss die Proportion erkannt
werden. Laut § 5 des Wiener Garagengesetzes mussen mindestens dreimal
so viele Parkplatze in der Garage geschaffen werden — wie durch die Ein- und
Ausfahrt im StraBenraum wegfallen. Sind also Ein- und Ausfahrt gekoppelt,
dann kann vom Wegfall eines Stellplatzes ausgegangen werden und somit
braucht es mindestens drei Parkplatze.

Vielleicht waren hier Kompromisse méglich, sodass bei der Adaptierung ei-
ner groBBeren ErdgeschoBimmobile flir Wohnzwecke beispielsweise nicht nur
der Parkplatz fiir die neu geschaffene Wohneinheit selbst gebaut und die Ein-
fahrt kompensiert wird, sondern auch Parkeinheiten fir Parteien, die bereits
im Haus wohnen, in dem flachenméglichen Ausmal vorgesehen werden.

So gibt es beides — Wohnen und gestapelte Mini-Hausgaragen. Das ware
vertretbar fir das Stadtbild, fir die Parteien im Haus und auch gut fir den
StraBenraum. Somit sind vielleicht gleich vier Parkplatze vor dem Haus frei
und zusatzlich ist das Problem der Stellplatzverpflichtung in der EG-Entwick-
lung®* umgangen.

Die Abkehr vom Auto ist noch keine Realitdt, vor allem nicht bei jungen
Menschen und auch nicht bei Leuten aus dem Umland.>* Zeitgleich jedoch

248 vgl. Stadt Wien, Url: https://www.wien.gv.at/amtshelfer/finanzielles/rechnungswesen/
abgaben/garage.html (13.05.2019)

249 vgl. Wiener Garagengesetz 2008, §48 Abs.2, (RIS, 31.05.2019)

250 vgl. EM2N, 2014, S. 113

251 vgl.: EM2N, 2014, S. 132/133

252 vgl. Bates, 2014, S. 183

253 vgl. Psenner, 2005, S. 10, (Parterre.Wechselwirkung)

254 vgl. Ritt, 2017,S. 66
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QUALITATEN:

- Garage als Zusatzangebot an
die Nutzer

- Umsetzungsspielrdaume kénnen
in einzelnen Projekten getestet
werden

MOGLICHKEITEN:

- Garage im Parterre integrier-
bar

- StraBenbegriinungskonzepte
kénnen verfolgt werden
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mdochte die Stadt, zur Aufwertung von Transit und AusfallstraBBen, ein Konzept
,Mehr als StraBe” etablieren,”s fordert den Stadtraum auf, fir unterschiedli-
che Nutzungen offen zu sein und findet eindimensionale Belegung wie reinen
Verkehrsraum und ineffiziente Gebadudenutzung nicht akzeptabel.” Daran er-
kennt man, wie komplex die Thematik eigentlich ist.

Geht man vom Kompromiss aus, dass das Erdgeschol3 gekoppelt an andere
Nutzungen teilweise Parkpldtze aufnimmt, dann kénnte dadurch auch Park-
flache im 6ffentlichen Raum anders verwendet werden. Besonders sinnvoll
waére das in Bezirken mit giiltigem Parkpickerl, dort stehen namlich garantiert
weniger Fahrzeuge am Stral3enrand.

Schafft man es, gekoppelt an eine ErdgeschoBnutzung viele Autos vom
StraBenrand weg zu bekommen, dann kénnte man auch Straenbelebungs-
konzepte verfolgen. Unter dem Motto ,Vorgarten statt Parkplatz’ ware eine
Méglichkeit, einen parkplatzgroBen Vorgartenstreifen zur Vermietung freizu-
geben, wenn man zwei Stellpldtze in der adaptierten Immobilie geschaffen
hat. All dies selbstredend ausbalanciert — man kann schlieBlich nicht alle Stell-
platze am StraBenrand wegnehmen.

Bisher wird der langsame Verkehr auf der StraBBe nur geduldet, § 78 StVO
verbietet unbegriindetes Stehenbleiben am Gehsteig.”® Hier ware interes-
sant, was unter ,unbegriindetes Stehenbleiben’ zu verstehen ist ? Anderer-
seits soll man die ,,Strale fair teilen”, das ist ein Ziel der MA65.2

Das StraBennetz soll neben dem Verkehr auch noch fir Aufenthalt, Begeg-
nung, Stadtbild, Belichtung, Belliftung und Begriinung genutzt werden.x
AuBerdem soll StraBenméblierung so platziert werden, dass der Verkehr
noch flieBen kann und die Flissigkeit von Verkehr und FuBgangertransit er-
moglicht wird.

Die klare Linie hier ist schwer zu sehen, einzelne Projekte miissen wahrschein-
lich Stick fur Stiick die Maglichkeiten ausloten, aber vielleicht schafft man es
schlussendlich, das Auto neben der Wohnung im Parterre unterzubringen,
hinter einer Pflanzenwand? und am Gartentisch am StraBenrand zu sitzen
und Kaffee zu trinken.

Strale

Hof J—H
255 vgl. Rosenberger, 2014, S. 65

256 ebd.

257 vgl. Psenner, 2014, S. 25, (Das Wiener Grinderzeit-Parterre)

258 vgl. Psenner, 2017, S. 81, (Funktionen des ,Ebenerds”)

259 vgl. Bubak, 2009, S. 34

260 vgl. Schindler-Seif3, 2009, S. 19

261 vgl. Rosenberger, 2014, S. 121

262 vgl. Psenner, 2014, S. 140, (Don't Even Think Of Parking here - Referenzbild)

65



SMART-CITY-KONZEPT UND ,EINWOHNEN" IN DIE RICHTLINIEN

17. Smart-City-Konzept und ,Einwohnen’ in die Richtlinien
+Auch das ist smart: Dass man ordentlich miteinander umgeht!”:
Zitat von Wiens Altblrgermeister Michael Haupl, zum Smart-City-Begriff.

Die Aktivierung des ErdgeschoBBes zum Wohnen passt gleich doppelt in den
Smart-City-Begriff. Einerseits im Sinne eines nachhaltigen Eingriffs zur Stad-
terneuerung und andererseits auch als Instrument fur das, was der Altblr-
germeister von einer Smart-City gefordert hat: Den ordentlichen Umgang
miteinander, der gerade hier, an der Kante von privat zu 6ffentlich, sehr klar
deutlich wird.

Unter dem Begriff ,Smart-City’ werden von verschiedenen Akteuren — etwa
Stadtverwaltungen und Konzernen — MaBnahmen, Innovationen und Prozes-
se zusammengefasst, die Stadte fortschrittlicher, sozialer und griiner machen
sollen, gewissermal3en also das Leitbild der Stadt der Zukunft. Oft liegt der
offentliche Fokus sehr im technischen Bereich, aber es gibt gleichermal3en
Kriterien fir Nachhaltiges und Soziales.»

Selten ist es moglich, alles vorauszuplanen, besonders bei Projekten im 6f-
fentlichen Raum.»s Stadtentwicklung mittels ,Good Governance” wird in
Wien angestrebt. Das bedeutet eine transparente Kooperation zwischen den
politisch-administrativen Einheiten, der Zivilgesellschaft und der Realwirt-
schaft unter Einbezug von Lebensqualitat und Nachhaltigkeit.

Fir die weitere Entwicklung sehen die Bezirke in der Partizipation einen we-
sentlichen Teil fir die gemeinsame Gestaltung des &ffentlichen Raumes.’
Es braucht dazu auch &ffentliche Steuerung, um das Verhindern von Ver-
dréngungsprozessen am Immobilienmarkt einzuddmmen.* Eine erfolgreiche
Entwicklung muss gewinnorientiert sein und trotzdem gleichzeitig 6ffentliche

Interessen vertreten — auch dies ist im Sinne einer Smartcity.

Bezogen auf das ebenerdige Wohnen sind einerseits die Nutzer gefordert,
Mitnutzung oder Aneignung des &ffentlichen Raums, bzw. des Vorbereichs
ihrer Wohnungen, in einem MaB zu halten, dass die Offentlichkeit davon
nicht merklich beeintrachtigt ist, andererseits aber auch die anderen Leute,
die sich auf der StraBBe aufhalten. Hier kommt eines der Hauptthemen auf,
wenn es um die Problematik des Wohnens im Erdgeschof3 geht: das Beneh-

men der Leute auf der Stral3e.

263 Haupl, 2018, S. 65

264 vgl. Smart City Wien, Url: https://smartcity.wien.gv.at/site/initiative/strategie/
(31.05.2019) und Rosenberger, 2014, S. 26/27

265 vgl. Schindler-Seil3, 2009, S. 32

266 vgl. Rosenberger, 2014, S. 11

267 vgl. Kreppenhofer et. al., 2009, S. 16

268 vgl. Rosenberger, S. 41

269 vgl. RieBland, 2012, S. 196
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Im Idealfall ist es so, dass die Bewohner weder akustisch noch geruchstech-
nisch beeintrachtigt werden, und auch deren Privatsphére sollte gewahrleis-
tet und vor unpassenden Blicke und Kommentaren geschiitzt sein. Solche
Grundregeln sind eigentlich schon im Basisdokument der Wiener Charta??
festgehalten.

Dies ist schwer zu kontrollieren und wird sicher bei den ersten Projekten ein
groBeres Problem darstellen als bei spater folgenden. Es gilt zu hoffen und
auch anzunehmen, dass sich die Situation bessert, je haufiger ebenerdig ge-
wohnt wird und je normaler es fur die Gesellschaft dadurch wird.

Einstweilen gibt es die Méglichkeit, bauliche und technische MaBnahmen zu
ergreifen, um das ErdgeschoBwohnen angenehmer und sicherer zu machen.
Vor allem Sichtbarkeit, Akustik und Liftung sind ganz oben auf der Liste der
zu |8senden Themen.

Innovative Konzepte dafiir spielen wieder in den progressiven MaBnahmen-
pool mit hinein, der in der Stadtstruktur und Stadtentwicklung einer Smartcity
angewandt werden sollte.

Bestenfalls sind ,Smart-People’ aber von Grund auf so ,smart’, dass sich die
technische Innovation anderen Themenbereichen widmen kann. AuBerdem
gibt es bereits unzéhlige Systeme, die ein angenehmes Wohnen im Erdge-
schofB3 ermdglichen und direkt angewandt werden kénnen.

Man denke hier an regulierbare, gefilterte Wohnraumliftungen, einen mehr-
schichtigen Aufbau der AuBenwinde und Offnungen sowie Larmschutzbau-
teile — das Rad muss also nicht neu erfunden werden.

Wichtig ist wahrscheinlich, zu beginnen, im ErdgeschoB zu wohnen. Sobald
es Realitat ist, werden Lésungskonzepte flir mogliche Probleme relevant fiir
die ganz spezifische Produktentwicklung.

Auch fur das zwischenmenschliche Verhalten gilt: Wenn man erst einmal star-
tet, dann sieht man die Probleme und dann kann man gezielt etwas unterneh-
men. Die Leute gewdhnen sich an Neues und Verhaltensvorschriften werden
vom Grof3teil der Menschen stillschweigend angenommen — das sieht man
etwa bei Zeitungsstdndern mit Geldeinwurf, beim Anstellen an Kassen, bei
der Verpflichtung die Haustierausscheidungen von der StraBBe zu entfernen
oder auch bei ,pay-as-you-wish’-Konzepten.

Bereits 1998 mit dem Erlass zur Mehrfachnutzung hat die Stadt Wien sich
vorgenommen, in Bezug auf die Nutzung der knappen Ressourcen Boden
und Raum avantgardistisch vorzugehen. Dies kénnte man 2019 im MaBnah-
menkatalog einer Smart-City mit internationaler Vorreiterfunktion auch auf
die Lukrierung von Wohnraum und die Nutzung des Bestandes umlegen.?”

270 vgl. Stadt Wien, Url: https://www.wien.gv.at/menschen/integration/pdf/charta-eng-
lisch.pdf (13.05.19)
271 vgl. Wiegand, 2018, S. 12
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Zieht man eine deutsche Referenz heran, dann hat die Stadt Coburg zur Be-
lebung ihrer Geschéftszonen genaue Analysen erstellt, ein stichhaltiges Kon-
zept entwickelt und war am Ende damit erfolgreich.”> Wenn man also weif3,
wo die Herausforderung liegt und zielgerichtet gearbeitet wird, dann sind
Erfolge méglich, sicher auch im Sinne einer Smart-City-Wien.

Hier kénnte das ErdgeschoBwohnen auBBerdem ein Baustein fir die Umset-
zung der ,Stadt der kurzen Wege' sein.?’

Haufig werden nutzungsneutrale Rdume und flexible Wande dezidiert gefor-
dert,”* um zukunftsorientiertes Wohnen (iberhaupt erst erméglichen zu kén-
nen. Alles ist jedoch einfach, wenn man alles &ndert und die Uberforderung
groB3, wenn es keine Anhaltspunkte mehr gibt. Ein Anfang kénnte sein, das
Bestehende smart zu adaptieren und zu versuchen, es in den Kontext der Zeit
einzubetten, bevor man alles leerrdumt und in groBem MaBe flexible Systeme
einbaut — unter dem Deckmantel der Zukunftsorientierung.

Dichtere Bebauung ist im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden, die Nutzung des Bestehenden reduziert den Energieverbrauch und
der Betrieb kann durch erneuerbare Energiequellen gespeist werden.”

Mit einigen klaren und gut verstandlichen Spielregeln fiihrt smarte und nach-
haltige Technik gemeinsam mit smartem und nachhaltigem Verhalten zu ei-
ner smarten und nachhaltigen Smart-City Wien mit glicklichen (Erdgeschol3)

QUALITATEN:

- Erfolg durch klare Zieldefinition
méglich

- Technische Entwicklung unter-
stlitzt sozialen Prozess

Bewohnern. .
MOGLICHKEITEN:
- Bewohner als Antrieb fiir neue
Lésungskonzepte
- Aktuelle Rahmenbedingungen
und Ziele der Stadtentwicklung
als Ausgangslage fiir nachhalti-
ge Entwicklung
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274 vgl. Maerki et. al., 2008 S. 65
275 vgl. MA21, 2016, . 9

68

GEGENKONZEPT ZUR ,URBANEN ZERSIEDELUNG' UND BEITRAG ZUR LEERSTANDSBEKAMPFUNG

18. Gegenkonzept zur ,Urbanen Zersiedelung’
und Beitrag zur Leerstandsbekdampfung
Im Allgemeinen bezeichnet die Zersiedelung ein landliches Phanomen, nam-
lich das ungeregelte Wachstum von Ortsstrukturen.z¢ Dies bedeutet, dass
in Gemeinden einfach wahllos gebaut wird — nicht entlang bestehender In-
frastruktur oder geméfB vordefinierter Siedlungsziele. Damit verbunden sind
extrem hohe Kosten fir AufschlieBungsarbeiten und der Zerfall des Land-
schaftsbildes. In ruralen Gebieten sollte das durch eine konstruktive Fldchen-
widmungspolitik reguliert werden.

Im stédtischen Bereich kommt dieses Phdnomen in dieser Gestalt sehr selten
bis nicht vor. Betrachtet man aber die bestehende Tendenz, dann dréngt sich
im Ubertragenen Sinne ein dhnliches Bild auf. Gemeint ist der immer gro-
Ber werdende innerstadtische Leerstand im Verhéltnis zu den vielen Erweite-
rungsprojekten am Stadtrand.

Stadterweiterung ist immer auch mit der Schaffung von Infrastruktur und mit
AufschlieBungsarbeiten verbunden, zieht damit die gesamte Agglomeration
in die Breite, kostet Geld, Grund und Ressourcen.

Ohne Zweifel ist die Stadterweiterung ein legitimes und notwendiges Mittel
in der Stadtentwicklung, gemeint ist jedoch, dass der Fokus auf der Nutzung
des Bestehenden liegen, oder die Aktivierung des Bestandes zumindest Teil
der Strategie sein sollte.

In der Transportlogistik ist das ganz klar: LKWs werden zu 100% beladen und
nicht nur zu 80%, bevor der néchste eingerdumt wird.

Von dieser Warte aus betrachtet, sieht man wie wirtschaftlich ineffizient der
Leerstand im Stadtkern ist.

Natirlich gibt es viele Parteien, die involviert sind und es gibt nicht nur ein
Unternehmen, das einzelne Arbeitsprozesse optimieren kann. Viele verdie-
nen daran, dass die Situation so ist, wie sie ist. Trotzdem kann man festhalten,
dass diese Vorgehensweise fir die Stadt als Gemeinschaft betrachtet nicht
nachhaltig ist.

Auch nachvollziehbar ist, dass das Problem mit dem Leerstand einem Fass
ohne Boden gleicht und keinesfalls nur das Erdgescho3 von diesem The-
ma betroffen ist. Auf StraBenniveau wird es allerdings deutlich wahrnehmbar,
und das ist hier der Fokus der Betrachtung.

Die ErdgeschoBbelebung allein 16st das Problem sicher nicht, kann aber je-
denfalls und vor allem visuell zu einer Besserung beitragen.

Die ErdgeschoBnutzung und der 6ffentliche Raum stehen in wechselseitiger
Abhangigkeit zueinander — eine Win-Win-Situation, eine beidseitig

276 vgl. Jager et. al., 2006,S. 168
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befruchtende Beziehung, muss gefunden werden.?”

Der Leerstand Parterre ist ein Phdnomen ausgehend von den USA. Ab den
1960er-Jahren wurde die Verédung des StraBenraums erkennbar. Die Emissi-
onsproblematik und der Wandel in der Einkaufskultur geh6ren zu den Haupt-
faktoren, die dazu gefihrt haben.z

Dennoch ist das leerstehende ErdgeschoB kein losgel&stes Problem, son-
dern steht in Bezug zur Stadtebaupraxis.”” Das bezieht sich besonders auf die
Betrachtungsweise und darauf, wie mit der Stadt umgegangen wird.

Hinzu kommt, dass die Bedeutung der Handler fir die Stadt mit der Zunahme
von Filialisierung immer mehr abgenommen hat, es gibt weniger inhaberge-
flhrte Fachgeschéafte.# Gerade diese waren friiher Trager einer hohen Ortsi-

dentifikation und schillernde Figuren der Handelsbaukultur.

Da fiir leerstehende Immobilien keine Meldepflicht in Wien besteht, gibt es
offiziell keine seridsen Zahlen, die das Ausmal3 an Leerstand richtig abbilden.
Ein Geflhl fir die Problematik bekommt man, wenn man den Artikel aus der
Tageszeitung ,der Standard’ ,Beim Wiener Erdgeschoss wollen viele mitre-
den” liest.

Dort erldutert die Hernalser Bezirksvorsteherin llse Pfeffer einen Teil der
Schwierigkeiten anhand eines konkreten Beispiels. Mitarbeiter der Bezirks-
vertretung haben sich 66 scheinbar leerstehende Lokale vorgenommen - 66
Adressen auf nur zwei Stral3en, in nur einem Bezirk — alle scheinen leer zu ste-
hen, doch bei genauer Recherche wird entdeckt, dass nur eine Hand voll of-
fiziell vergeben werden. Die anderen stehen nicht zum Angebot — auf Grund
von Vorbehalten der Besitzer, oder sie sind als Lager zwischengenutzt.>

Das Lager hinter verschlossenen Vorhangen ist ein Beispiel fiir eine Pseudo-

nutzung,” das Lokal wird genutzt, man sieht es aber nicht.

Ganz generell gibt es verschiedene Arten von Leerstand: struktureller Leer-
stand in Abwanderungsgebieten, durch Méngel der Immobilie induzierter
Leerstand, Luxusleerstand als Einzelphanomen, Umbruchsleerstand, wenn
Randlagen wegrutschen oder Leerstand durch Leerstand, wenn ein Fre-

quenzbringer in der unmittelbaren Umgebung abhandengekommen ist.?

Neben dem Mietausfall entstehen durch die laufenden Betriebskosten Auf-
wendungen fir den Leerstand. Die Instandhaltungskosten, Kosten zur Van-

dalismusvermeidung, die méglichen Makler und Inseratskosten und der Preis

277 vgl. Zoller, 2016, S. 148

278 vgl. Bretschneider, 2014, S. 2

279 vgl. Zoller, 2014, S. 246

280 vgl. Sperle, 2013, S. 54

281 vgl. Sperle, 2013, S. 54

282 vgl. derStandard.at, Url: https://derstandard.at/2000067883488/Beim-Wiener-Erd-
geschoss-wollen-viele-mitreden. (04.04.2019)

283 vgl. Sperle, 2013, S. 116

284 vgl. Sperle, 2013, S. 60
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fir einen drohenden Imageverlust kénnen noch dazukommen.zs Und noch
schlimmer: Am Ende wird das Lokal werttechnisch ignoriert, die Obergescho-

Be kompensieren dann die fehlende Miete auf StraBenniveau.

Programmiert man ein Gebiet neu und mischt Wohnen mit ein, dann sollte
mit spezifischen Projekten im Pool der Immobilien, die bereits vergeben wer-
den, begonnen werden, um bei Erfolg den Besitzern die Scheu zu nehmen,
Teil einer Neuentwicklung des urbanen ErdgeschoBes zu werden und die ei-

gene Immobilie lberhaupt miteinzubringen.

Haufig wird die Leerstandsaktivierung ausschlieBlich mit Themen wie Kultur-
arbeit in Verbindung gebracht,? um mdoglichst kostenfrei als Versuchslabor
der Kreativszenen genutzt zu werden. Doch welche Kulturarbeit ist kulturell
authentischer als das Alltagsleben selbst?

Das heif3t, es geht um einen mehrstufigen Aktivierungsprozess. Wichtig ist,
das solide Thema Wohnen zu etablieren — ein Thema, das in Wien mit Bestan-
digkeit und Bonitat in Verbindung gebracht wird.

Inhaltlich also etwas Bestandigeres als moderierte Zwischennutzungskonzep-
te, Co-Working-Spaces und Ahnliches. So schén derlei Ideen auch sind, so
schnell sind sie wieder weg, wenn die wirtschaftliche Machbarkeit nicht gege-
ben ist, zurlick ins klassische Arbeitsleben gewechselt wird oder einfach der
nachste Trend in Wien landet.

Solche Projekte sind wichtig und machen die Stadt vielfaltiger, dennoch wére

es gut, Dauerhaftes auf StraBenniveau zu etablieren.

Hugo Haring meinte, dass die Gestalt bereits durch Zweckerfillung gege-
ben ist,# in diesem Sinne kénnte die reine Umsetzung des Wohnens in den
Erdgeschof3zonen das StraBenbild automatisch ganz neu prégen, auch unter
Erhalt der handelstypischen Ausgestaltung des Fassadenstreifens Parterre —

rein durch die gednderte Nutzung.

«Das Projekt Mehrfach- und Zwischennutzung zeigt eindrucksvoll,
~wo ein Wille ist, ist auch ein Weg”. Und der Schlissel zum Erfolg:
Durchs Reden kommen d’Leut zam. Ich denke, da kann man einiges
daraus lernen. ">

120.000 neue Wohnungen wollen geschaffen werden, davon 10% aus ge-
anderter Nutzung und 27% aus Weiterentwicklung des Gebaudebestands
und die Stadterweiterung soll vor allem dort stattfinden, wo schon éffentliche
Verkehrsstrukturen bestehen.? Dazu kénnte die Neubewertung des Erdge-
schofBes sehr viel beitragen.

285 vgl. Sperle, 2013, S. 61

286 vgl. Heyda, 2014, S. 98

287 vgl. Fischer, 2018, S. 111

288 Vassilakou, 2018, S. 4/ Vorwort (Uber den Erfolg des Projektes Einfach-Mehrfach.)
289 vgl. Rosenberger, 2014, S. 37

290 vgl. Rosenberger, 2014, S. 51
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Denkt man noch einmal an die 66 Immobilen, in nur zwei Stral3en, in einem
einzigen Bezirk und nimmt nun ganz ,blaudugig’ an, man kdénnte daraus
Wohneinheiten entwickeln, dann ware das — bei einer Mehrspannererschlie-
Bung mit sechs Wohnungen pro Geschol3 — ein elfgeschoBiges Wohnhaus.
Fir die Wohnungen muss kein Lift gebaut werden, die Hauser sind schon an
das Kanalnetzt angeschlossen, es missen keine Auf3enanlagen, keine zusétz-
lichen Gemeinschaftsrdume installiert werden, die gesamte Infrastruktur ist
einfach schon vorhanden.

QUALITATEN:

- Geringe Kosten fiir die Stadt-
gemeinschaft

- Nachhaltige Entwicklung

MOGLICHKEITEN:

- Wohnen in Bereichen, die von
Kulturarbeit dominiert werden
- Beitrag zu den Nachverdich-
tungsplénen der Stadt Wien
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19. Sicherheit und technische Unterstiitzung
Wenige Konflikte und ein hohes Sicherheitsgefiihl im 6ffentlichen Raum fih-
ren zur hohen Lebensqualitat in Wien.!

Ermdglicht man den neuen Bewohnern des Parterres, sich abzuschotten,
dann schafft man in erster Instanz ein Sicherheitsgefiihl und bestenfalls Ge-
borgenheit. Wenn die Menschen wissen, dass sie sich jederzeit zurlickziehen
kénnen, dann kdnnte es sein, dass sie ganz bewusst von sich aus bereit sind,
sich dem StraBenraum zu &ffnen, da dies ein Prozess ist, der von ihnen selbst
reguliert werden kann.

Es ist sicher hilfreich und auch beruhigend zu wissen ist, dass das Leitbild
offentlicher Raum von der Polizei Gberwacht wird.>2 Unterstiitzung ist wichtig,
das meint auch die ,MA 42 - Wiener Stadtgarten’, sie sieht in der Parkbetreu-
ung einen essenziellen Faktor fir den Erfolg.2s

AuBerdem muss die Schlusselgrenze eine echte Grenze darstellen,? so kann
der personlich sichere Bereich klar identifiziert werden. Fir das subjektive
Wohlgefiihl ist es wichtig, sich visuell abtrennen zu kénnen und zwar einer-
seits nicht gesehen zu werden und andererseits nicht nach auBen sehen zu
mdussen.

Um das zu erreichen, kann mit klassischen Elementen gearbeitet werden:
Vorhangen, Stores, AuBBen- und Innenjalousien, Lamellen, Spezialglésern und
vielem mehr. Sinnvoll sind hier jedenfalls mehrere Schichten in der Zusam-
mensetzung — etwa Raffstores auBen, ein zarter Store und ein dichter Vorhang
innen. So kann in der Nacht mit dem Raffstore ganz und sicher geschlossen
werden, der Store verhindert Einblicke untertags und wenn man Licht macht
und dennoch nicht oder nur in Bereichen nicht gesehen werden mdchte,
dann zieht man den Vorhang vor und muss nicht die ganze Front drauBen
schlieBen.

Das Projekt ,RiffRaff 3+4" in Zirich spielt genau mit dieser Idee. Es gibt Vor-
hénge und bewegliche Elemente als Schutz vor der Stral3e, 6ffnet man diese
aber, dann kann man mit der StralBe leben.s

Herzog & de Meurons Projekt in Paris in der Rue des Suiesses hat eine Fas-
sade im Sinne einer doppelten Schicht. Geschlossen bietet sie Schutz und
geodffnet bildet ein Teil der vorgesetzten Fassade die Briistung flir den per-
sonlichen Freiraum .2

291 vgl. Rosenberger, 2014, S. 120

292 vgl. Kreppenhofer et. al., 2009, S. 28
293 vgl. Kreppenhofer et. al., 2009, S. 39
294 vgl. Zoller, 2016, S. 151

295 vgl. Zoller, 2016, S. 60

296 vgl. Zoller, 2016, S. 120
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Bereits in der Grundrissgestaltung kann gezielt auf Riickzugsbedirfnisse ein-
gegangen werden. Wenn man das Familienleben nahe an der Stral3enfassa-
de situiert, kdnnte man, hinter Tragelementen im Bestand oder mittels eigens
daflr geschaffen Strukturen, nicht-einsichtige Nischen vorsehen, um dort in
Ruhe ein Buch zu lesen — ganz ohne die Fassade verbarrikadieren zu missen.
Schafft man es, an diesem Punkt schon den Nutzer miteinzubeziehen, dann

kann die Partizipation zu dessen besserer |dentifikation beitragen.>”

Wenn eine Immobilie durchgesteckt ist und eine ruhigere Hofseite angebo-
ten werden kann, dann ware es moglich, den Grundriss so zu komponieren,
dass die ruhigen Rdume in den Hof blicken und die belebteren Funktionen
der Stral3e zugeordnet sind. Geht das nicht, dann kann mit Wandelementen,
Vorhangen und Schiebeelementen gearbeitet werden, welche ruhigere Situ-

ationen erzeugen.

Die akustische Trennung muss maoglich sein — man mdchte nicht jedem Ge-
sprach von Passanten zuhdren missen. Technisch gesehen erhéht sich damit
einfach die Anforderung an Fenstern und Turen, die Schalldichtheit muss ho-
her sein und sinnvollerweise sind die Offnungselemente auch einzeln ver-
sperrbar.

Zusatzlich kdénnen bei sehr hoher Belastung akustische MaBnahmen an den
AuBenwanden vorgesehen werden. Dies kann direkt beim Umbau passieren.
Wahrscheinlich reichen Vorsatzschalen und qualitativ hochwertige Offnungs-
elemente in den meisten Fallen aus, obwohl es sicher weitaus charmantere
Losungen gibt als vorgesetzte Gipskartonplatten — es sei aber angefiihrt als
Beispiel aus dem Stand der Technik.

Wenn nun also keine Larmbelastigung von auBen kommt und auch der Sicht-
schutz geregelt ist, dann hélt das nur so lange, bis man das Fenster &ffnet,
schon ist der Dialog der Passanten wieder da — visuell kann natirlich noch
immer der Vorhang zugezogen werden, aber eben nicht akustisch.
Besonders relevant wird dies in der Nacht, wenn man schlafen mdchte. Da-
rum ist ein geregeltes Liftungssystem sehr empfehlenswert, sodass geliiftet
werden kann, aber nicht muss. Das ist heute keine Besonderheit mehr und in
Neubauten teils sogar Standard.

Ausgestattet mit einem Geruchsfilter kann eigentlich nichts mehr schiefge-
hen.

Natirlich ist das keine notwendige Voraussetzung, trotzdem jedoch eine
schone Moglichkeit, um Probleme zu minimieren. In dieses System mithinein
genommen werden kann auch das Klimageréat. Die einen lieben es, die ande-
ren hassen es — an heif3en Tagen wird es jedenfalls nicht nur im Dachgeschol
unangenehm, auch der StraBenraum heizt sich auf und das Bedirtnis, sich
abzukihlen, wird grof3.

Dies wiederum besonders in der Nacht, wenn der Asphalt noch aufgewarmt
ist und die Temperaturen nur wenig sinken. Dafiir kann es sinnvoll sein, die
Klimaanlage gleich mit zu installieren, dadurch kénnen auch die Sommermo-
nate dem Genuss des ebenerdigen Wohnens keinen Abbruch tun.

297 vgl. Schoof, 2017, S. 81
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Sicht- und Sonnenschutz Uberlagern sich teilweise. Fir den Sonnenschutz ist
es sinnvoll, innen und auBen Systeme flr die Regulierung zu haben, mit Au-
Benjalousien oder Raffstores ist aber der wesentlichste Teil schon geschafft.
Da sie ebenerdig sind, sollten auBenliegende Systeme robust und gut einge-
teilt sein, so kann es beispielsweise moglich werden, einen sicheren Zutritts-
schutz zu haben und trotzdem Gber Nacht lGften zu kénnen.>s

Auch soziale oder emotionale Barrieren sind wichtig. Das kdnnen ausgestaltete
Zugénge sein, begrinte Vorbereiche, Einzelstufen, Namensschilder oder
Rickspriinge in der Fassade mit Gelandern begrenzt — Eingriffe, die auf das
personliche, private Leben dahinter hinweisen. Ein spezifisch beleuchteter

Eingangsbereich kann tberdies ein Konzept sein.

Zur Kontrolle der eigenen Sicherheit kénnen Bewegungsmelder und Kame-
ras zum Einsatz kommen. Die Kameras mUssen nicht aufzeichnen, sie sollten
nur live abbilden was vor der Tiire passiert, ohne dass man sie 6ffnen muss
- wie etwa die Rickfahrkamera im Auto. Genauso sind Lautsprecher nach

auBen sinnvoll, um sich mitteilen zu kénnen, ohne hinausgehen zu missen.

Viele dieser Funktionen werden mittlerweile dank verschiedener Smart-Ho-
me-Systeme im Biindel relativ preiswert angeboten und sind Uber Smart-
phones, Tablets und Computer steuerbar, man muss sich dafiir finanziell also
nicht zu sehr verausgaben.

Wichtig im Kopf zu behalten ist, dass die technologischen Entwicklungen, die
Bediirfnisse der Nutzer und technische Méglichkeiten miteinander in Wech-
selwirkung stehen.?” Somit werden wahrscheinlich erst die Nutzer mit ihren
Problemen und Verbesserungsvorschlagen die Entwicklung erheblich voran-
treiben.

Spannend ist, dass tendenziell die Nutzerzufriedenheit in neuen, nachhaltig-
keitszertifizierten Geb&uden nicht besser ist als im konventionellen Bestand.

All diese technischen Geréatschaften sind selbstverstandlich nicht zwingend
notwendig, wenn man im Parterre wohnt, sie sind aber angefihrt, um auf-
zuzeigen, dass Menschen, auch wenn sie im ErdgeschoB wohnen, dank der
heutigen technischen Entwicklungen auch ganz bewusst ihr persénliches Si-
cherheitsempfinden drastisch erhéhen kénnen.

Technik kann dariiber hinaus auch zur Barrierefreiheit beitragen — durch Sen-
soren, Melder, Licht und vieles mehr.>

Ganz ohne neue Technologie wird es in Zukunft auch nicht gehen. Die Wei-
terentwicklung der Energiesysteme und Energieeffizienz sind gefordert, bzw.
sogar von der EU vorgeschrieben. Integration und Erzeugung erneuerbarer

298 vgl. Produktsortiment von Firmen wie z.B.: Josko oder Warema, Url: https://www.
warema.at/rollladen/rollladenpanzer.php (31.05.2019)
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Energie werden angeordnet.*” Spannend hierbei ist, dass trotz des techni-
schen Fortschritts noch immer 50% der Energieeffizienz vom persdnlichen
Verhalten abhéngig sind.=

Mit dem ,Smart Grid’ soll in den nachsten Jahren auBerdem ein intelligentes
Stromnetz etabliert werden, das versorgt, liberwacht und optimiert, um eine
effiziente und zuverldssige zukiinftige Energieversorgung zu gewéhrleisten.
Dabei wichtig zu bedenken ist, sollte es dann im Wohnumfeld Neues und
Unbekanntes geben, dann wiinschen sich Nutzer simple Erklarungen und
Einfihrungen in die Systeme fiir die Unterstiitzung im Betrieb.®s

Fir hochtechnifizierte Einheiten kdnnte die Automobilindustrie — mit all den
Funktionen, die ein modernes Auto heute anbietet — umgelegt auf das gro-
Bere Volumen als Vorbild genommen werden. Hier gibt es gerade im Bereich
Steuerung, Warme-, Kélte- und Liftungstechnik einiges, das auch immobil

zur Anwendung kommen kdnnte.

Ohne technische Unterstiitzung jedenfalls empfehlenswert sind robuste Au-
Benbauteile, die gut versperrbar sind, ein mehrschichtiger Aufbau der Off-
nungen und Offnungselemente von hoher Giite mit guten akustischen Stan-
dards, sinnvolle Teilungen und absperrbare Offnungsfliigel.

Zudem wird die StraBe sicherer durch laufende Beniitzung und Zuschauen.®
Die Stadt Wien selbst setzt in der Sicherheitsstruktur gezielt auf soziale Kont-
rolle.®” Durch die visuelle Durchlassigkeit der Parterredffnungen gibt es indi-
rekte Beleuchtung, welche wichtig fir den 6ffentlichen Raum ist.*®

Technische Entwicklung und Gestaltung 16sen bereits sdmtliche Probleme
des ErdgeschoBwohnens — Vorurteile sind somit unbegriindet.® So steht
dem Wohnen auf StraBenniveau nichts mehr im Wege — egal ob high- oder

QUALITATEN:

- StraBBe wird sicherer durch
EG-Bewohner

- Parterrebewohner kénnen
Nachteile technisch kompensie-
ren

MOGLICHKEITEN:

- High-Tech als Konzepte zur
Steigerung der ebenerdigen
Wohnqualitat

- Lernen vom modernen Auto

- Robuste Bauteile kénnen statt
Technik zum Einsatz kommen
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20. Ganzheitlicher Zugang zur Parterresanierung
.Sind die Ziele klar, kénnen Menschen gemeinsam gestalten — transfor-
mation by design wird dies in der Umweltforschung genannt. “#©

Le Corbusier glaubte Uber die Standardldsung zur Perfektion zu gelangen —
vielleicht kann das auch in der ErdgeschoBadaptierung gelingen. Zuerst aber
muss man sich auf die Suche nach passenden Standardl&sungen machen.

Ursachen fir den Leerstand sind heute oft die fehlende Eignung, Sanierungs-
bediirftigkeit, Anderung des Viertelcharakters, (iberhdhte Mieterwartungen,
die Stellplatzverpflichtung und die fehlende Koordination.?

An diesem Punkt gibt es die Mdglichkeit, etwas Neues zu schaffen, etwas
Zukunftsorientiertes, aber nur dann, wenn die Situation gesamt betrachtet
wird — als Chance fir die Stadtentwicklung und nicht als reine Wohnraum-
schaffung, die statistische Grenzwerte einhélt.

In der Theorie geht es um Stadtbelebung durch Nachverdichtung, Leer-
standsnutzung und Aktivierung des bestehenden Potenzials, Sicherheitser-
héhung in der Stadt durch Wohnen im Erdgeschof3 und dadurch erhdhte
private Kontrolle des StraBenraumes, eine Diversifizierung des Angebots par-
terre durch Wohn-Arbeits-Konzepte und die Integration bisher benachteilig-
ter Gruppen als Akteure in der Stadt.

Die heutige Stadterweiterung ist jedoch nicht das Massenwohnraumschaffen
der Nachkriegszeit, das ist augenscheinlich, wiinschenswert und ein grof3es
Glick.

Eine wirklich sinnvolle und nachhaltige innerstadtische Nachverdichtung muss
unter dem Motto ,low resources — high tech’ umgesetzt werden. Das high-
tech bezieht sich aber nicht darauf, dass man am Ende auch die WC-Spiilung
mit der Smartwatch bedienen kann, sondern darauf, dass der Bauablauf auf
einem hohen technischen Niveau angesiedelt sein muss.

Generell gilt es, ein Konzept vorzulegen, das regionale Beauftragungen fo-
kussiert, regionalen Baustoffen den Vorzug gibt, im Sinne der Stadt der kur-
zen Wege auch kurze Transportwege einfordert und schon in der Planung die
spatere Auftrennbarkeit der verbauten Materialien mitdenkt.

In der heutigen Situation ist klar, dass der reine Zweck — die Stadterweiterung
— das Mittel der internationalen Massenbauindustrie nicht mehr heiligt. Wien
baut fir den Zuzug und fir die Verbesserung der Wohnsituation, nicht im
Wettlauf gegen Kélte und Obdachlosigkeit.

310 Novy, 2017, S. 19
311 vgl. Fischer, 2018, S. 119
312 vgl. Gruber et. al., 2012, S. 35
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Der Wohnfonds méchte Blocksanierung férdern und Kleingaragen verhin-
dern®s und die ,MA 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung’ mochte die
Vorreiterrolle Wiens in der ErdgeschoBentwicklung in Europa forcieren.® Als
Welthauptstadt des sozialen Wohnbaus und als Stadt mit der héchsten Le-
bensqualitat der Welts hat Wien gewissermal3en die Verpflichtung weiterzu-
denken.

Die Chance liegt in den kleinen Dimensionen der einzelnen Auftrége. Hier
ist der Méglichkeitsspielraum in der Vergabe weitaus gréBer als bei grofen
Projekten, die teilweise automatisch dem Wettbewerbsgesetz®¢ unterliegen.

Somit kénnen auch héhere Nachhaltigkeitsanforderungen als in den oberen
GescholB3en angeordnet, ein Mehrwert fir Stadt und StraBBe eingefordert und
die zwingende Rezyklierbarkeit aller Baustoffe vorgeschrieben werden. Wich-
tig ist es, gezielt gegen die Ausfiihrung im Pfusch vorzugehen — insbesondere
bei einzelnen Gewerken, weil darunter meist die Qualitat sehr leidet.

Als Anreiz fur die Umsetzung stehen Umwidmung und gezielt vergebene
Forderungen zu Verfligung. Vernetztes Engagement im Parterre |dsst sich

nicht planen oder verordnen, daflr aber férdern und unterstitzen.*”

Die Regeln sind langfristig und unverénderlich, wie die Bauordnung und die
Regie ist flexibel und beweglich wie die Zeitregie oder die Abgaberegie.
Regel und Regie kénnen den Prozess formen und begleiten. Die eigentlich
starre Regel der Bauordnung hat in den letzten Jahren einige zuséatzliche In-
strumente bekommen, wie die befristete Widmung, die Widmungskatego-
rie ,geférderter Wohnbau' und die Mdglichkeit, die Hohe des Erdgescholles
vorzuschreiben.®” Damit kédnnen wichtige Rahmenbedingungen fir das ur-
bane WohnerdgeschoB geschaffen werden. Vorhandene Fdrderinstitutionen
kdnnen geblindelt werden — es braucht nicht notwendigerweise neue Institu-
tionen® — oder es wird eine Neubewertung der Férderinstrumente durchge-
fUhrt, wie der STEP 2025 es in Aussicht stellt.®? Jedenfalls entsteht dadurch

ein groBes Mé&glichkeitspotenzial.

Selbst der Blirgermeister der Stadt Wien, Dr. Michael Ludwig, hat noch in sei-
ner Zeit als Wohnbaustadtrat signalisiert, die Aktivierung des Erdgeschol3es
férdern zu wollen .

313 vgl. Wohnfonds Wien, 2012, S. 71

314 vgl. RieBland, 2012, S. 40

315 vgl. Stadt Wien, Url: https://www.wien.gv.at/politik/international/vergleich/mercer-
studie.html (31.05.2019)

316 vgl. WKO, Url: https://www.wko.at/service/wirtschaftsrecht-gewerberecht/Schwellen-

werte_und_Berechnung_des_geschaetzten_Auftragswer.html (31.05.2019)

317 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 38

318 vgl. Bernard et. al., 2009, S. 83

319 vgl. MA21, 2016, S. 8

320 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 54

321 vgl. Rosenberger, 2014, S. 41

322 vgl. Ludwig, 2012, Vorwort (Perspektive Erdgeschof3)
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Nur so kann auf lange Frist wirklich ein vielschichtiger Mehrwert fur die Ge-
sellschaft entstehen. Auf diese Weise kénnen Projekte geschaffen werden,
die vom Bestand und vom Standpunkt der Nachhaltigkeit vertretbar sind.

Die ,creative industry’ als Anlaufstelle bringt meist Bewegung in den Berei-
chen Freizeit, Unterhaltung und Kommunikation in GroBstadten.? Eventuell
gibt es hier auch Synergien mit dem ebenerdigen Wohnen. Architektonische
Lésungen sollen als Mittel zur Entstigmatisierung des Erdgeschof3- und Sou-
terrainwohnens eingesetzt werden.

Zwischennutzungen fiir den Start kénnen forciert werden, Anreize durch Be-
ratung, Férderung und Investition gesetzt, PPP-Modelle entworfen und Poo-
ling Konzepte erstellt werden.®

Méchte man Loésungen finden, dann ist es interessant, die Baugruppen in
Berlin mit ins Spiel zu bringen. In gemeinschaftlichen Planungsprozessen ent-
stand dort haufig bessere Qualitat als der allgemeine Standard — zu einem
glinstigeren Preis als bei konventionellen Bauvorhaben.®* Vielleicht kénnen
gewonnene Erkenntnisse aus dem Bauablauf auf Sanierungsvorhaben im

Erdgeschol3 Ubertragen werden.

Bei der Instandsetzung soll der Erhalt alter Handwerkstechniken geférdert
und weitergegeben werden, méglichst naturbelassene Baustoffe sollen
zum Einsatz kommen und die Planung muss angehalten sein, wegweisende
Grundrisskonzepte vorzulegen. Also mehr als 50 Quadratmeter Wohn-Ess-
zimmer mit Kiiche und ansonsten zehn Quadratmeter groBBe Zimmerboxen,
die mit einfach beplankten Trockenbauwénden abgetrennt sind.

Im Bestfall werden dabei Jugendliche ausgebildet — etwa spielt hier vielleicht
das Versprechen der Ausbildungsgarantie der Stadt® mithinein. Beteiligt
man die Auszubildenden an nachhaltigen Projekten, bei denen einerseits zu-
kunftsweisende Techniken zum Einsatz kommen und andererseits alte Hand-
werkstechniken durch Wissensweitergabe erhalten bleiben, ist das gleich
mehrfach ein Investment in die Zukunft.

Eine umfassende Ausbildung mit historischem Knowhow und neuen ange-
wandten Techniken ist die Basis fur ein Berufsbild, das lange Bestand haben
wird.

Wien ist eine der schnellst wachsenden Metropolen im deutschsprachigen
Raum.*® Auch wenn manche Viertel mit 11-15m StandardstraBenbreiten auf
ca. 21m Gebaudehohe sehr dicht stehen,*» heif3t das nicht, dass sich dort kein
ansprechendes Wohnen entwickeln lasst. Man denke nur an die Beliebtheit

323 vgl. Poppitz, 2008, S. 6

324 vgl. Bretschneider, 2012, S. 135

325 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 74/75

326 vgl. Ring, 2017, S. 75

327 vgl. WAFF, Url: https://www.waff.at/wiener-ausbildungsgarantie/ (31.05.2019)
328 vgl. Rosenberger, 2014, S. 13

329 vgl. Psenner, 2005, S. 8, (Parterre.Wechselwirkung)
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des Wohnens in der Innsbrucker Altstadt — dort gibt es StraBenquerschnitte
unter flinf Metern Breite.

Eigentlich 1asst § 78* der Wiener Bauordnung das Wohnen in zu schmalen
Gassen im ErdgeschoB nicht zu, da der Lichteinfallswinkel nicht nachgewie-
sen werden kann.® Bedenkt man, dass diese Vorgaben aus einer Zeit kom-
men, in der die hygienische Situation in der Stadt um vieles schlechter war
als heute, viel mehr Menschen auf engem Raum zusammengewohnt haben
und die Technik nicht anndhernd mit dem heutigen Niveau mithalten konnte,
dann liegt es nahe, diese Vorgaben etwas zu Uberdenken. Gerade im Hinblick
darauf, dass es bereits viele Formen des Wohnens in der Stadt gibt, die we-
nig direktes Sonnenlicht bekommen und dennoch groBe Qualitdt aufweisen.
So beispielsweise Wohnen in den Norden oder hinter einer dichten Baum-
reihe.

Schéne kinstliche Ausleuchtung und groBe Fassadenflachen kénnen zum
Einsatz kommen. Das Ziel ist nicht, den Wohnstandard zu senken, man sollte
vielmehr die Stadt nicht leer stehen lassen. Das Gesamtpaket aus Einbettung,
Infrastruktur, Gestaltung und Gratzelqualitdten kann auch enge Gassen zum
Wohnen parterre attraktiv und konkurrenzfahig machen.

Kompetenzentwicklung zur Belebung der ErdgeschoBzonen durch das Zu-
sammenspiel von Férderung, Organisation, ressortlibergreifender Kooperati-
on und Abstimmung sollte mit etwas ,Nachdruck’ forciert werden.= Im Zuge
dessen kénnten Konzepte und Mindeststandards definiert werden und unter
anderem festsetzen, wie qualitatsvolles Wohnen in engen Gassen mdglich
sein kann.

Auch auf die Tiefe der Grundrisse kann eingegangen werden. Technisch ge-
sehen heiBt es: Je tiefer umso dkologischer,* eine groBe Wohnungstiefe
fihrt jedoch nichtimmer zur optimalen Grundrissqualitat. Hier miissen Grenz-
bereiche abgesteckt werden.

Auf Barrierefreiheit kann Ricksicht genommen werden, wie zum Beispiel
durch den Einbau von schwellenlosen, breiten Eingangstlren® fir das ganze
Haus.

Modulare Erweiterung am Dach wird bereits angeboten und kommt zur An-
wendung: Attic Adapt 2050%* ist ein Beispiel. Vielleicht ist es mit der Zeit
moglich, qualitativ hochwertige Fertigmodule fiir den ErdgeschoBumbau an-
zubieten.

Nicht zu vergessen ist, dass auf die neuen Entwicklungen — wenn méglich—

330 vgl. BO fur Wien, §78 (RIS online, 30.05.2019)

331 vgl. Psenner, 2005, S. 9, (Parterre.Wechselwirkung)
332 vgl. Mittringer, 2012, S. 216

333 vgl. Spoerri, 2017, S. 58

334 vgl. Weiss, 2008, S. 82

335 vgl. Franke et, 2017, S. 227

80

QUALITATEN:

- Schaffen von Barrierefreiheit

- Gewonnene Erkenntnisse kén-
nen fiir ganze Gebaude adap-
tiert werden

- Nachhaltigkeit bereits im Aus-
bildungsprozess

MOGLICHKEITEN:

- Stadtpolitik signalisiert Forde-
rungswillen

- Viele kleine Auftrage

- Ausleuchtungskonzepte als
Antwort auf § 78 WBO

- Férderung der regionalen Bau-
wirtschaft
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mit neuen Finanzierungsmodellen reagiert werden sollte.

Schafft man es erfolgreich und wirklich nachhaltig, im Erdgeschof3 zu sanieren
und umzubauen, dann kénnen gewonnene Erkenntnisse sowohl auf die obe-
ren GeschoBe als auch auf Neubauten Ubertragen werden.

Wie gut nachhaltiges Bauen und Sanieren bei den Menschen ankommen
kann, zeigen die Befragungen der Nutzer der Projekte LCT One Birogebau-
de in Dornbirn von Christoph Diinser und Hermann Kaufmann® und der Sa-
nierung Klostergebaude KaiserstraBBe, von akp_architekten, kronreif_trimmel
& partner.?® Die Menschen schatzen sowohl die Baustoffe als auch den archi-
tektonischen Entwurf und die technischen Annehmlichkeiten.

<
il <
336 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 43
337 vgl. Lechner et. al., 2014, S. 35
338 vgl. Lechner et. al., 2014, S. 65-69
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21. Gestaltungsmittel: ebenerdige Nachverdichtung

»Eine wichtige Voraussetzung fir Energieeffizienz und Ressourcenscho-
nung liegt in der rdumlichen Dichte von Bauten und Funktionen.”

.Die Akzeptanz von Dichte hangt im Wesentlichen davon ab, ob der &f-
fentliche Raum positiv wahrgenommen wird — von der FuBlaufigkeit, der
Erlebnisvielfalt und von seinen vielfachen sozialen Funktionen.":

Die Nachverdichtung als Instrument hat viele Vorteile. Ein sanfter Eingriff
bringt mehr Leute in ein bereits bestehendes Quartier — ganz ohne einen
neuen Stadtteil bauen zu missen.

Nachverdichtung hat in den letzten 10 Jahren bereits 75.000 Menschen eine
Wohnung verschafft und die Kernbezirke haben davon profitiert. Das ist ein

Zuwachs von zehn Prozent bei nur geringer Gentrifizierung.>®

Diese Charakteristiken sind aber quantitativ und wirtschaftlich orientiert. In-
teressant ist es zudem, diese Nachverdichtung als Gestaltungsmittel fir das
Viertel zu verwenden.

Nachverdichtung ist ein explizites Ziel der Stadt Wien*' — ein einziges Wohn-
projekt kann den Charakter der ganzen Straf3e verandern.*> Somit kann durch
ein Stlick bewohnter ebenerdiger Stadt Quartierserganzung erreicht werden.

Fir die ErdgeschoBstruktur werden auBerdem zunehmend neue Unterneh-
mensformen wichtig, wie Dienstleister, Blros, Ateliers und viele mehr.* Diese
nahern sich dem Wohnen funktional immer weiter an.

Mit Widmungsénderungen oder Widmungsspielrdumen, die eingerdumt
werden und Férderungen als strategische Vorgehensweise hat man folglich

ein gewisses Potenzial zur Stadt(um)gestaltung.

In erster Instanz ist es natirlich die reine Belebung von Leerstand — also ein
Ubergang von ungenutzt zu genutzt. Denkt man aber an Viertel, in denen
monoton immer dhnliche Funktionen angeboten werden, oder die Fluktu-
ation der Neugriindungen und SchlieBungen sehr hoch geworden ist, kann
man durch das Einmischen von Wohnen gezielt den StraBBencharakter diver-

sifizieren.

Im Idealfall passiert hier eine gemeinsame Entwicklung von Stadt, Entwicklern
und den spateren Nutzern, damit gezielter gearbeitet werden kann. Wichtig
ist es, Impulse zu setzen und strategisch vorzugehen. Wo passt welche Ziel-
gruppe? Wer kann was in die Nachbarschaft einbringen?

Lebendige Urbanitat wird bei héherer Funktionsdichte und geringerem Ver-

339 Hinterkdrner, 2012, S. 252
340 vgl. Rosenberger, 2014, S. 40
341 vgl. Rosenberger, 2014, S. 65
342 vgl. Zoller, 2016, S. 50

343 vgl. Meindl, 2013, S. 25

82

GESTALTUNGSMITTEL: EBENERDIGE NACHVERDICHTUNG

brauch an Bauland bei dadurch kurzen Wegen gefordert.® Dabei kann das
Erdgeschof3 als Moderator und Regulator der stéadtischen Umgebung auftre-

ten.’®

Droht ein Viertel langsam zu verlottern, schreitet der Leerstand voran, und
sind die einzigen Etablissements, die sich noch ansiedeln, Wettlokale und
Studios, dann wird es schwer, sofort Familienwohnen anzubieten.

Ist aber die infrastrukturelle Anbindung gut, dann kann durchaus versucht
werden, junge Menschen und Studenten dort einzuquartieren. Auch Kunsta-
teliers gekoppelt an Wohnen sind vorstellbar, natiirlich gekniipft an leistbare
Mieten. SchlieBlich muss ein Anreiz gegeben sein, um in ein ,Problemviertel’
zu ziehen.

In dieser Phase kénnen Besitzer durchaus mit befristeten Vertragen arbeiten
— lieber finf Jahre Studentenwohnen zu glinstigen Konditionen als fiinf Jahre
Leerstand oder wechselnde Barbetreiber mit Mietriickstanden.

Je mehr Leute kommen, umso mehr Potenzial und Kauftkraft bringen sie mit -
besonders flir Gewerbetreibende ein Grund, sich wieder dort niederzulassen.
Gibt es junge Leute im Quartier und beginnt sich auch das Versorgungsan-
gebot wieder zu bessern, dann wird es fiir andere Zielgruppen interessanter,
ihren Lebensmittelpunkt dorthin zu versetzen.

Kultur, Handwerk, Design und Kunst werden nicht als Konkurrenz auf Ein-
kaufsstraBen wahrgenommen * — dann diirfte Wohnen auch keine Bedro-

hung darstellen.

Der Knackpunkt ist wahrscheinlich, die richtigen Anreize fiir neue Mieter zu
schaffen, um sie in das Quartier zu holen und mit ihrem Wohnen und Arbei-

ten gezielte Anderungen am Charakter des Viertels vorzunehmen.

Gibt es in Wohnvierteln zu wenig Dienstleistungsangebot aber Leerstand im
Erdgeschol3, dann kénnen gekoppelte Wohn-Arbeitskonzepte realisiert wer-
den. Vielleicht schafft man es sogar wieder, wie einst in Rom und heute noch
im asiatischen Raum, ein paar ,Shophouses’, anzusiedeln.*

Sind Stadtteile vollkommen ausgestorben und auch mit der Nahe zu Erho-
lungsgebieten kann nicht aufgefahren werden, dann bleibt am Ende nur der
finanzielle Anreiz, um Leben dorthin zu bringen — aber auch das ist eine gute
Moglichkeit.

Gibt es nicht viel, aber keine ,Bedrohung’ und keinen ,Sittenverfall’, dann
kann glinstiges Familienwohnen angedacht werden.

Griinderzeitstrukturen erméglichen sogar Zusammenlegungen und Trennun-
gen im Erdgeschol3 Uber die Parzellengrenze hinaus.* Somit kénnte gezielt

344 vgl. Rosenberger, 2014, S. 35

345 vgl. Dérries, 2013, S. 21

346 vgl. Meindl, 2013, S. 38

347 vgl. Davis, 2012, S. 4

348 vgl. Psenner, 2015, S. 108, (Fakten zum wiener Griinderzeit-Parterre)
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auf den Bedarf reagiert werden, auch hduserlbergreifend.

Sobald sich eine Entwicklung umsetzten lasst, profitieren alle davon: Die
Stadt wegen des Stadtbildes, die Besitzer wegen der Mietauslastung und die
Mieter, wenn sie eine schdne, leistbare Immobilie gefunden haben. Es kann
also fir alle nur positive Auswirkungen haben.

Selbst hohe Dichte muss nicht gefiirchtet werden. Diese muss nicht fir eine
geringe Qualitat stehen, die Anforderung an die Gestaltung wird dadurch
jedoch héher.>

Vielleicht erreicht man dieses Ziel dadurch, Ubergeordnet Leitbilder und
Visionen zu definieren, sodass sich die Gebietsbetreuungen weiterhin um
Schwerpunktthemen und Orte kiimmern kénnen und die Sachbearbeiter bei
den Behorden Einzelprojekte mit dem formulierten Zielekatalog abgleichen.
Damit kénnte der Mehraufwand etwas eingedédmmt werden und trotzdem
bleibt die Vorgehensweise kontrolliert und kann nicht inflation&r ausarten.

So kénnte man auch reine Gewerbegebiete Stlick fur Stick zu gemischten
Wohngebieten umbauen und vielleicht wagt man auch, den Leerstand in In-
dustriegebieten anzugehen. Oft sind diese ndmlich verkehrstechnisch sehr
gut angebunden.

Denkt man an Firmen wie Manner, Ottakringer oder Coca-Cola, dann sieht
man, dass Produktion in Vierteln, in denen gewohnt wird, durchaus méglich
und sinnvoll ist.

Dadurch rutschen Arbeitsplatze ndher ans Wohnen und das ist ein wichtiger
Faktor fur die Stadt der kurzen Wege.*

Nach diesem Vorbild kénnte man versuchen, Industriezonen zu gemischten
Gebieten umzufunktionieren, gegebenenfalls groBmalBstéblich in Teilen des
23. und 11. Gemeindebezirks — sozusagen von karger Industrie zu vorstadti-
schem Wohnen.

Durch die unmittelbare Anbindung und gute Sichtbarkeit bleibt das Erdge-
schof3 das Gesicht stadtebaulicher Neuerungen, und ein gut genutztes Erd-
geschof3 kdnnte in solchen Vierteln sogar der Impulsgeber fir eine Entwick-
lung oberhalb werden.

Bruno Taut sagte: ,Was wahr ist, wird gewiss auch einmal schén sein”.*' In
diesem Sinne kdnnte allein die neue Funktion den revitalisierten Vierteln ein
,schones’ Gesicht geben und den Funktionsmix erweitern, denn gerade die-
ser Funktionsmix im Erdgescho3 macht die europaische Stadt erst richtig le-
benswert.*?

349 vgl. Wolfrum, 2014, S. 50

350 vgl. MA21, 2016, S. 9

351 vgl. Fischer, 2018, S. 110 (Zitat: Bruno Taut)
352 vgl. Mackler, 2013, S. 53
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- Angebotserweiterung
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wicklung
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22. Hohes Potenzial durch Einbettung
in eine fertige Geb&audestruktur
Eine ErdgeschoBimmobilie ist akustisch relativ leicht abzuschotten, zusatzli-
che MaBnahmen sind einfach umsetzbar, selbst wenn die Nachbarnutzung
sehr laut ist. Mit schwingenden Wand- und Deckenpaneelen ist die dB-Belas-
tung stark reduzierbar. Wenn zusétzlich schallhemmende Offnungselemente
verbaut werden, dann steht dem Erhalt des bunten Funktionsmixes auf Stra-
Benniveau nichts mehr im Weg.

Selbst Le Corbusier préasentierte fiir seine Wohnmaschinen ein niichternes
und bodensténdiges Programm: Baden, Kochen, Essen, Schlafen, Arbeiten,
Licht, Sonne und Schutz gegen die Witterung.** All das kann auch der Be-
stand im ErdgeschoB anbieten, ganz ohne zu fliegen.

Das Parterre ist gewissermal3en ein abgeschlossenes System, ein Relikt des
Gewerbes mit Mdglichkeiten, die wunderbar aufgegriffen werden kénnen —
es verfugt Uber das Potenzial der Wandelbarkeit.

Hohere Lasten am FuBboden sind nur selten ein Problem, da die vorher an-
gesiedelten Betriebe haufig viel schwereres Interieur und Equipment hatten
- als die Ausstattung, die fiirs Wohnen nétig ist. Darunter ist in der Regel
auch nur mehr der Keller, die Last muss also nicht mehr weit gefiihrt werden,
das Fundament ist nahe.

Traut man sich den Industriechic zu, dann kénnen die Leitungen offen gefihrt
werden. Natirlich kdnnten sie auch im Erdgeschol3 eingestemmt werden, die
Sinnhaftigkeit dieses — gar nicht so ginstigen — Arbeitsschrittes ist aber zu
hinterfragen, denn die offene Leitungsfiihrung spielt der Grundrissflexibilitat
in die Hand.

Es ist nicht nur so, dass die Leitungen im Erdgeschol3 mit weit weniger Auf-
wand als im RegelgeschoB3 umgelenkt werden kénnen, da der Keller unmit-
telbar darunter ist; man kann auch tiberhaupt eigene Leitungswege einbauen
und ins Haussystem miinden lassen. Das ist im zweiten Stock sehr schwer bis
nicht umsetzbar — besonders bei Schmutzwasserleitungen.

Die Statik ist geklart, das Haus steht bereits und wird bewohnt. Beldsst man
die tragenden Elemente wie sie sind, dann ist dazwischen in der Gestaltung
nahezu alles moglich.

Das Moriyama House mit der Funktionsabfolge in einzelnen Einheiten,*
konnte beispielsweise in adaptierter Form in einer umgebauten Erdge-
schoBimmobilie méglich sein. Unter dem ,Dach’ des Hauses durch platzierte
Einzelboxen mit durchgefiihrten Wegen.

353 vgl. Fischer, 2018, S. 123

354 vgl. Zoller et. al., 2014, S. 84/85
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So gibt es dufBerst viele Optionen fiir klassische und progressive, neue, an-
dere Wohnkonzepte, da unter anderem auch die Feuchtraume relativ einfach
herumwandern kénnen.

Gerade Griinderzeithauser bestechen schon von Grund auf durch eine simple
und flexible rdumliche Strukturierung, massive Raumhéhen und einen hohen
Prestigewert der Immobilien selbst.*s

Mit den hohen Rdumen kdnnen Leitungen zudem an der Wand, im Boden
und an der Decke gefiihrt werden, es kann nachtraglich isoliert werden, ab-
gehangte Decken ausgeflhrt sowie Ful3bodenaufbauten und Heizungen an-
gebracht werden.

Denkt man noch einmal an die Akustik, dann gibt es das Potenzial, im Par-
terre laut sein zu kénnen. Darunter wohnt niemand und bekommt man die
Schallibergabe seitlich und nach oben in den Griff, dann kann man sich die
Lautstarke betreffend gut verausgaben.

Die StraBe selbst ist auch oft laut. Diese akustische Abschottung bzw. Freiheit
kann fir larmerzeugende Dienstleistungen hilfreich sein und es bietet sich
eventuell an, das Parterre hier in Wien — der Stadt der Musik — als Musik-
geschof3 auszuformulieren. Fenster auf, schon spielt man ein Konzert. Das
Erdgeschol ist die Blihne, am Gehsteig das Publikum, dann muss nur noch
geklart werden, ob man das erspielte Geld versteuern muss.

Die Lage des Parterres selbst bedingt, dass die Frage der ErschlieBung sofort
geklart ist, da man im Regelfall schon von der StraBBe aus das Lokal betreten
kann. Selbst wenn der Zugang vom Stiegenhaus aus geschieht, ist die Immo-
bilie in ein bestehendes Gebaudekonzept eingebettet und es missen keine
neuen Strukturen geschaffen werden.

In diesem Sinne ist die Fluchtwegsituation gleich mitgeklart, in den meisten
Fallen kommt man von jedem natlrlich belichteten Raum direkt ins Freie.
Relevanter ist die Méglichkeit, mit dem ErdgeschoBumbau die Fluchtsituati-
on der anderen Hausparteien zu verbessern, wenn das notwendig ist. Brei-
tere Gange und logischere Flihrungen der HaupterschlieBung sind méglich,
wenn im Zuge der Sanierung die Einheiten auf StraBenniveau neu aufgeteilt
werden.

Selbst der Lifteinbau kdnnte erleichtert werden, denn gerade in Altbauten
féllt es oft schwer, die passende Position zu finde, um dieses Element im
Nachhinein so effektiv wie méglich einzufiigen. Da die ObergescholBe meist
seriell 8hnlich sind, hilft eine gewisse Flexibilitdt im ErdgeschoB bei der Pla-
nung, auch wenn der Aufzug selbst fiir das Parterre nicht von groBer Bedeu-
tung ist und dafir nicht hatte eingebaut werden missen.

355 vgl. Psenner, 2012, S. 471, (Mixed Building use)
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QUALITATEN:

- Brandschutz, Statik und Flucht-
wege sind schon geklart

- Parterre ist ein abgeschlosse-
nes System im Haus

- Gewisse Freiheit in der Lei-
tungsfihrung

- Héhere Lasten héaufig kein
Problem

MOGLICHKEITEN:

- Akustik leicht abtrennbar

- Lifteinbau (Position) kann er-
leichtert werden

- Fluchtwege kénnen fiir alle ver-
bessert werden
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HOHES POTENZIAL DURCH EINBETTUNG IN EINE FERTIGE GEBAUDESTRUKTUR

Jedoch wére es zukunftsweisend, das Konzept des Dachausbaus um den Erd-
geschoBausbau zu erweitern — so kénnte man in einem Zug doppelt nach-
verdichten.

Sind der Brandschutz innen und auch der Brandiberschlag geklért, dann ist
fir die Immobilie auf StraBenniveau programmatisch viel méglich, da diese
als funktional losgeldste Einheit mit eigenem Zugang gesehen werden kann,
sofern auch die Installationen, die Elektrik und die Haustechnik entsprechend
brandschutztechnisch abgeschottet sind.

Ein Punkt sind sicher noch die Fenster- und Turabstande zu den Nachbarn,
den Brandiberschlag betreffend, da die vorgeschriebenen Mindestabstéande
in Altbauten oft nicht gegeben sind. Dies wird im Bestand toleriert, ist jedoch
bei einem Umbau auf die heutigen Standards anzupassen. Schafft man es
nicht, die Mindestwerte im Abstand einzuhalten, dann konnen relativ einfach
vorspringende Trennbauteile zur Ausfiihrung kommen. Diese sind technisch

effektiv und stellen eher fir die Gestaltung eine Herausforderung dar.

Diesbezlglich kann eine hohe Sicherheit fir die Einheit selbst garantiert und
dariiber hinaus der Sicherheitsstandard fiir das ganze Haus erhéht werden.

AuBerdem lasst es die Neustrukturierung im Parterre zu, zuséatzliche techni-
sche Infrastruktur zu realisieren. Feuerwehrbedienfelder, kleine Brandmelde-
zentralen und klare Zugénge zu Steigleitungen kénnen ganz einfach Teil der
Umplanungsaufgabe werden.
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POTENZIAL BARRIEREFREIHEIT - VON ,FLORIDA’ ZUR KINDERWELT

23. Potenzial Barrierefreiheit - Von ,Florida’ zur Kinderwelt
Konzentriert man sich auf die Qualitdten des ErdgeschoBes, dann fillt ein
Umstand sehr plakativ ins Auge, ndmlich die vorhandene Schwellenlosigkeit
und somit die Tatsache, dass eine barrierefreie Situation leicht herstellbar ist.

.Barrierefreiheit bedeutet in die Zukunft planen, und alle, die uneinge-

schrankt leben mdchten, sind davon betroffen. s

In den USA gilt Florida mitunter als der Bundesstaat der Pensionisten,*” da
viele US-Amerikaner ihren Wohnsitz im Alter in eine der dort unzéhligen Se-
nioren-Communities mit netten Wohneinheiten und angenehmem Freizeitan-
gebot verlegen. Das Klima ist relativ sanft, warm und vertraglich und die
Strukturen sind so geplant, dass das Alterwerden so angenehm wie méglich

wahrgenommen wird.

Nun muss man nicht alle Senioren ins Burgenland schicken, sondern vielleicht
bietet gerade das Parterre die Rahmenbedingungen, in Ruhe &lter werden zu
kénnen —im eigenen Quartier, sozusagen im ,Florida-Geschol3" in der Stadt.

Die Herstellung von Barrierefreiheit zu férdern ist ein junges Forderinstru-
ment, es wird aber aufgrund des demografischen Wandels an Bedeutung
gewinnen.®

Das Durchschnittsalter der Bevolkerung steigt an, in Wien ist schon fast ein
Viertel der Bewohner tber 60 Jahre alt.>

Fur pflegebedirftige Menschen, fiir bewegungseingeschrankte Menschen
und fiir Menschen mit besonderen Bediirfnissen kdnnte diese Wohnsituation

ebenfalls massiv von Vorteil sein.

Im Sinne der Pflegepraxis ist das Parterre leicht zuganglich, damit perfekt im
Notfall — selbst eine Bergung aus dem Fenster ist theoretisch moglich. In der
Planung sind breitere Zugdnge umsetzbar, kein Lift ist noétig und Schwellen-

losigkeit machbar.

Wichtig ist es, ausreichend groBe und Uberdachte Eingangsbereiche herzu-
stellen*cund stabile Wande auszufiihren, die Haltegriffe aufnehmen kénnen.»
Das sollte leicht umsetzbar sein. Speziell fir dltere Menschen bieten sich noch
weitere Vorteile: Es gibt weniger direkte Sonneneinstrahlung, als in oberen
Geschol3en, das ist ein wichtiges Kriterium beim Bau von Seniorenresiden-
zen. Die Bewohner schauen zusétzlich drauf3en auf ein belebtes Bild und die
Blicke passieren auf Augenhdhe.

Gewohnheit, Barrierefreiheit, gesellschaftliche Einbindung, Dienstleistungen

356 Weiss, 2008, S. 3

357 vgl. The Senior List, Url: https://www.theseniorlist.com/retirement/best/florida/
(31.05.2019)

358 vgl. Oberhuber, 2007, S. 14

359 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 21

360 vgl, Weiss, 2008, S. 25

361 vgl. Weiss, 2008, S. 58
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in der N&he, verdnderte Raumnutzung und verdnderter Platzbedarf sind die
Kernbedurfnisse von Senioren.x2

Sinnvoll ist die private Niederlassung zu ebener Erde fiir Menschen, die él-
ter werden, aber nattirlich auch dann, wenn die Bewohner pflegebediirftig
sind und nicht in einem Wohnheim leben wollen. Senioren-WGs werden im-
mer beliebter.* Ziehen mehrere Bewohner, die schon etwas Unterstitzung
brauchen in einem Quartier ins ErdgeschoB3, dann kénnen wenige Pfleger ein
ganzes Gebiet betreuen. Man kénnte im Pflegequartier ein Pflegebiiro mit
Zentrale, der nétigen Ausstattung und einem Pflegerkontingent etablieren.
Von dort aus werden die Senioren der Umgebung dann betreut. So kénnen
die Vorteile des Parterres optimal genutzt werden.

Schwellenlosigkeit erfreut aber nicht nur altere Leute, dieser Umstand be-
sticht unmittelbar sobald viel transportiert werden muss oder wenn viel
gereist wird. Ist man viel unterwegs und muss dabei viel mitnehmen, dann
kénnte eine Parterrewohnung die perfekte Losung sein. Ist man dabei mit
dem Auto unterwegs, dann kdnnte man dieses sogar noch in die Wohnung

mithineinholen — das ist eine klare Win-Win-Situation.

Das Gewerbe hat die Notwendigkeit der Schwellenlosigkeit bereits erkannt
und h&ufig werden bereits die Hohen auf StraBenniveau angeglichen.* Su-
permarktketten wie Spar verschleifen den Gehsteig im Zuge von Sanierungs-
maBnahmen zur barrierefreien Landschaft.®

Fir Wohnen und Arbeiten mit Lagerhaltung ist das Parterrewohnen ebenso
perfekt. Jede Stufe weniger erleichtert die Arbeit um ein Vielfaches und auch
flr den Parteienverkehr ist man weit besser gerUstet.

GrofBen Familien kann der Alltag dadurch erleichtert werden — man denke
hier nur an den Einkaufstransport. Kombiniert man die vorangegangenen
Gedanken, dann bietet das Parterre auch einen groBBen Mehrwert fir Mehr-
generationensysteme. Gerade die Kinder und GroBeltern profitieren von der
Lage, doch auch die Lebensorganisation des ganzen Clans erleichtert sich
ebenerdig. Entwicklungen deuten darauf hin, dass es in Zukunft viele ,Alte’
und viele ,Junge’ geben wird.x

Was fur viele gut ist, schadet auch bei wenigen nicht, denn auch wenn nur
Eltern mit ihren Kindern unterwegs sind, schatzen sie die Option, nicht alles
auf und ab tragen zu mussen. Gerade fir Kinder im Baby- und im Kleinkindal-
ter gibt es Unzahliges zu transportieren: Kinderwagen, Roller, Dreirad, Bug-
gy etc.. Da kdme eine schone EG-Wohnung doch sehr gelegen. AuBerdem
besticht sie durch die geringe Gefahr der GeschoBBhéhe — am Fenster einer
Parterrewohnung kann Kindern wenig passieren.

362 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 23
363 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 89
364 vgl. Psenner, 2018, S. 18, (,Wiener Null”)
365 vgl. Psenner, 2018, S. 19, (,Wiener Null”)
366 vgl. Rosenberger, 2014, S. 16
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In der Praxis ist heute zumindest die generelle Planungsempfehlung, das Erd-
geschoB fur barrierefreie Einheiten vorzusehen.*

Diese barrierefreie Planung kénnte auch der Schlissel zu zusétzlichen For-
derungen sein, wie etwa Unterstlitzungen, die vom Sozialamt vergeben wer-
den.x

Der Fokus sollte jedoch nicht auf Bedurftigkeit gelenkt werden. Barrierefrei-
heit zielt darauf ab, allen Menschen eine méglichst ... “gleichberechtigte und
selbststéndige Teilnahme am urbanen Leben zu erméglichen.”*

Muss man viel transportieren, gibt es haufig einiges zu tragen und wenn man
nicht mehr ganz so fit zu FuB3 ist, dann ist ein eigenes Reich auf StraBenniveau
jedenfalls eine tolle Lebensoption.

Die Stadt selbst wiinscht sich zukiinftig einen lebendigen, barrierefreien Stra-
Benraum.#°

Der Kreis fur die Barrierefreiheit misst im Durchmesser 150 cm¥' — vielleicht
kénnte gerade dieser sich zur ,Tatamimatte’™2 der zukiinftigen Erdgeschof3-
planung emanzipieren.

QUALITATEN:

- Gut fiir Senioren und Pflegebe-
diirftige

- Vorteilhaft fiir Transport und
Lagerhaltung

- Angenehm im Alltag groBer
und kleiner Familien

MOGLICHKEITEN:

- Vereinfacht das Leben von
Familien

- Chance fiir Gewerbetreibende
(Schwellenlosigkeit)
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367 vgl. Weiss, 2008, S. 72

368 vgl. Weiss, 2008, S. 78

369 Lacina et. al., 2007, S. 32

370 vgl. Rosenberger, 2014, S. 48

371 vgl. Weiss, 2008, S. 87

372 BasisfuBbodenmatte aus Japan, die zur Grundlage des Raumproportionsmafes in

der klassischen japanischen Architektur wurde.
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24. Visuelle Kommunikation als Win-Win fiir beide Seiten

Sehen und gesehen werden - vor allem im Parterre eine Miinze mit zwei
Seiten. Gerade hierin liegt eine tragende Motivation fir die ErdgeschoBbele-
bung.”? So sehr es wichtig ist, sich abschotten zu kénnen, so toll ist es auch,
teilnehmen zu dirfen. Besonders betroffen von Vereinsamung sind altere,
bewegungseingeschrénkte und alleinstehende Menschen. Der Anschluss an
die Gemeinschaft ist in der Praxis fast der wichtigste Faktor fur die Relokali-
sierung von Senioren. ¥

Das Erdgeschof3 wird auf Augenhéhe wahrgenommen und definiert somit
den Ubergang zwischen Innen und AuBen,”s dadurch ist aber auBerdem un-
mittelbarer physischer Kontakt zu diesem Teil des Gebaudes méglich, er kann
sogar angefasst werden.”s

Die aktuell leerstehenden ErdgeschoBimmobilien sind wegen der Reduktion
der sozialen Kontrolle ein groBes Problem.s”

Lustige Herangehensweisen sind beispielsweise, den Leerstand durch vori-
bergehende Schaufensterdekorationen als MaBnahmen zu kaschieren, ¥ je-
doch sind Nutzung und Dekoration durch die Bewohner viel nachhaltigere
Aktivierungskonzepte.

Leben Betroffene im Erdgeschof3, dann sind sie zumindest visuell einge-
bunden und regulieren ihre eigene Sichtbarkeit selbst. Dies ermdglicht nur
Zuschauen in erster Instanz und ist keine Interaktion, aber es ist jedenfalls
besser als ,hoch oben im Turm’ — dort sieht man nur die Baumkronen und
bestenfalls die Nachbarn von gegentber.

Einblicke und Ausblicke gelten als Teile der nonverbalen Kommunikation¥
und denkt man zuriick an das historisch-griinderzeitliche Erdgeschol3, dann
war dieses damals halbdffentlicher Raum mit verschwommenen Ubergén-
gen.®

Schaut man auBerdem in die Niederlande, ist es dort noch heute so, dass
offene Vorhange in den ErdgeschoBen sehr géngig sind und so bewusst der
Offentlichkeit ein gewisses MaB an Inklusion in das Private gewahrt wird.®' In
diesem Sinne kdnnte man das Parterre als halbdurchldssige Zone verstehen,
die sich in eine Wechselbeziehung zur Stadtéffentlichkeit begibt.

373 vgl. Haberlin, 2012, S. 228

374 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 24

375 vgl. Zoller, 2017, S. 44

376 vgl. Neumeyer, 2013, S. 85

377 vgl. Temel, 2012, S. 193

378 vgl. Sperle, 2013, S. 104

379 vgl. Haberlin, 2012, S. 229

380 vgl. Psenner, 2015, S. 585, (Street Life!)
381 vgl. Van Der Horst et. al., 2006, S. 29/30
382 vgl. Dorries, 2013, S. 21
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Vielleicht hilft gerade diese visuelle Einbindung als Mittel zum Abbau von
Hemmschwellen, Schritt fur Schritt, Tag fir Tag. In den warmen Jahreszeiten
wird die Schwelle geringer, da héufig gellftet werden muss, und dann nur
mehr ein Stiick Stoff zwischen dem AuBen und dem Innen bleibt.

Sollte eine Offnung passieren, dann ist das vorteilhaft fiir beide Seiten — fiir die
Bewohner wird es weniger einsam, fir die Passanten ist die ErdgeschoBBzone
offener.

Es heifl3t, das bauliche Potenzial des Parterres sollte genutzt werden. Zugéng-
lichkeit und eine belebte Schicht dahinter wirken in den o6ffentlichen Raum.
Daraus wird Raum fiir Offnung, Begegnung und Kommunikation.:

Bereits in der Gotik wurde das Fenster als Vermittler von Inhalten eingesetzt,
damals im Sinne religiéser Inhalte® heute vielleicht als Vermittler des Alltags-
lebens.

Selbst wenn die Nutzer nur zur Unterhaltung hinausschauen, dann ist das
Spektakel drauBen real und live, das ist gewissermaf3en besser und jedenfalls
lebensnaher als Fernsehen und virtuelle Plattformen.

Wenn die Immobile es zuldsst und die Bewohner kleine Griinelemente vor ih-
rer Wohnung anbringen kénnen, dann haben sie zudem einen kleinen Griin-
blick von innen und bei der Betreuung der Pflanzen auch die Méglichkeit, mit
Menschen in Kontakt zu treten.

Durch die Passanten haben die Bewohner - sicherlich passiv, aber dennoch
— Kontakt zu allen Schichten und Altersklassen der Gesellschaft. Vorbeilau-
fende Tiere kdnnen beobachtet werden, besonders Hunde und auch Katzen.

Mancherorts wird ein eigenes Wohnzimmer der Bewohner’ im Freien ge-
plant.® Kann dann nicht auch das echte Wohnzimmer an den 6ffentlichen
Freiraum grenzen?

Teilweise konnten pensionierte Bewohner des ErdgeschofBBes, die dadurch
relativ viel zuhause sind, zur Anlaufstelle fir Postsendungen, Pakete und
Ahnliches im Haus werden. Natiirlich kann dies in zu hohem MaBe ein Nach-
teil sein, aber ganz generell auch ein Mittel zur Kommunikation und fir die
soziale Positionierung als wichtige, kompetente Ansprechperson im Haus.

Sollte den Leuten etwas zustoBBen oder es Ihnen nicht gut gehen, dann haben
sie mit einem ebenerdigen Fenster zur StraBe sehr leicht die Méglichkeit, auf
sich aufmerksam zu machen. Das ist durchaus ein Sicherheitsaspekt und zu-
satzlich beleuchten die Parterrebewohner die Straf3en nachts, sodass sie den
Passanten entgegengesetzt Sicherheit bieten.

Méchte man sich konstante Gesellschaft in die Wohnung holen, dann eignet

383 vgl. Sperle, 2012, S. 136

384 vgl. Fischer, 2018, S. 40

385 vgl. Schulze et. al., 2009, S. 55

386 vgl. Psenner, 2005, S. 10, (Parterre.Wechselwirkung)
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QUALITATEN:
- Position auf Augenhéhe zur

erleichterten Kontaktaufnahme
- Mehr Sicherheit fiir die StralBe
durch Parterrebewohner

MOGLICHKEITEN:
- Fenster als Vermittler

- Ausblick als Mittel gegen Ver-

einsamung

- Soziale Positionierung im Haus

und im Grétzel

Hof

&)

VISUELLE KOMMUNIKATION ALS WIN-WIN FUR BEIDE SEITEN

sich das Parterre auch besonders gut fur die Tierhaltung, gerade weil ein
Zugang zum Griinen oft méglich ist. Das ist optimal fir Hunde, Katzen, Ka-
ninchen und alle Kleintiere, die innen leben kénnen und ein wenig Freilauf
aber sehr geniefen. Auch Uber Tiere schafft man es oft, mit Menschen ins
Gesprach zu kommen.

Die stadtische Sockelzone mit ihrem Programm kann als Erlebnis, das den
Weg verkirzt, wahrgenommen werden.® Je mehr Tiere ebenerdig wohnen,
umso charmanter wird es auch fir die Vorbeigehenden. Wird das StraBenni-
veau zum TiergeschoB3 mit gewahrten Einblicken, dann spaziert man durch
den Parterrezoo zur Arbeit.

StralBe

)
v
b= RO

387 vgl. Méckler, 2013, S. 54
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25. Verbesserung des StraBBenbildes - Aktivierung der StraBBe
Der Trading-Down-Prozess ist sehr gefahrlich fir ein Quartier. Er beginnt mit
Abzug und ersten SchlieBungen. Je mehr Leerstand herrscht, umso mehr
kommen die Anséassigen unter Druck, die noch da sind. Das subjektive Si-
cherheitsgefuhl der Menschen auf der StraBBe nimmt ab und man ist mitten
drin in der Abwartsspirale. Darunter leidet auch der Wert aller Immobilen im
Gebiet.® Wohnen kdnnte als Gegenmittel eingesetzt werden.

Offnet sich das ErdgeschoB nach auBen, dann ist schon allein das ein groBer
visueller Mehrwert. Die StraBBe lebt, es gibt Aktivitat. Auch wenn man sie nicht
immer unbedingt genau verfolgen kann — es passiert etwas, man sieht etwas,
es wird gekocht, gewaschen, geheizt, geliftet. Dadurch entstehen Gerdu-
sche und Gerliche — Sinneswahrnehmungen fir jeden, der vorbeigeht.

Laut STEP 2025 méchte die Stadt die Moglichkeit der Belebung der Erdge-
schof3zonen in Stadtentwicklungsgebieten durch Wohnbauférderung, stad-
tebauliche Vertrage und andere rechtliche Verfahren erweitern.®

Dass gegensatzliche Moglichkeiten nebeneinander Platz finden, kann ganz
generell als ,positives Moment” der urbanen Lebensqualitat gesehen wer-
den.®

Blickt man nach Rom, dann wachsen dort heute noch ganz selbstverstandlich
die Alltagstatigkeiten auch in engen Gassen in den StraBenraum hinaus.*

Die visuelle Belebung der StralBenziige kann als Planungsaufgabe der Neu-
programmierung mitverstanden werden. Funktionale Bezlige nach aul3en
gestalten die AuBensicht, so wie die Art der Offnungselemente und deren
Position ein wichtiger Teil flr das Bild der Stral3e sind.

Selbst wenn die Leute dann dort sehr in sich gekehrt wohnen, ist ein ge-
schlossener Vorhang besser als ein verdrecktes Lager. Kritisiert wird jedoch,
dass es beim ErdgeschoBwohnen in der Stadt eine stédndige ,Sonntagnach-
mittagsatmosphare’ gabe*? und dass Wohnen parterre dem urbanen Stra-
Benraum nichts zurlickgeben wiirde — nicht jeder mdchte schlieBlich Wasche-

stander sehen.*»

Man sollte sich hier jedoch fragen, ob eine ruhige Atmosphére und der ein
oder andere Waschestander wirklich stérender sind als Leerstand und Verfall.
Zudem ist die Stadt kein Konstrukt mit kiinstlerischem Anspruch, sondern
eine Collage von Funktionen, Tatigkeiten, Handlungen, Notwendigkeiten
und fokussierter Gestaltung. In diesem Ensemble, das von Vielschichtigkeit

388 vgl. Sperle, 2013, S. 55/56

389 vgl. Rosenberger, 2014, S. 84

390 vgl. Psenner, 2005, S. 8, (Parterre.Wechselwirkung)

391 vgl. Psenner, 2014, S. 84 (Das wiener Griinderzeit-Parterre)
392 vgl. Dorries, 2013, S. 29

393 vgl. Dorries, 2013, S. 30
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gespeist wird, sollte der ein oder andere Waschestander Platz finden.

Uberdies kénnen Grundrisskonzepte Menschen und Tatigkeiten an die Fas-
sade holen und die Offnungs-und Fassadenflichen kénnen mit Mustern be-
spielt werden - all das hat Auswirkungen auf die gesamte Hausansicht und
darauf, wie die Stral3e wahrgenommen wird. Hier sieht man, dass selbst beim
Scheitern einer programmatischen Belebung eine visuelle Gestaltung aus
Sicht der Stadtgestaltung immer mdglich ist und auch diese ist ein ultimativer
Mehrwert.

Zumal es ganz generell so ist, dass die Mischnutzung am Haus ablesbar sein
kann, aber nicht muss — weder heute noch frilher und auch nicht in verschie-
denen Kulturen.»

Hitchcock und Johnson forderten fiir den internationalen Stil die Vermeidung
aufgesetzter Dekoration,® doch Wohnen kénnte heute als funktionsbedingte

,Dekoration’ geduldet werden.

Im schlimmsten Fall wird das bewohnte Parterre geschlossen aber betreut.
Man sieht je nach Gestaltung Muster von auf3en, Sonnen- und Sichtschutz,
visuell schlichte oder gestaltete Flachen — zwar ist das Dahinter dann nicht

einsehbar, aber es ist nicht tot.

StraBenseitige Balkone sind eine zusatzliche Méglichkeit der Kommunikation
mit der StraBe.® Im Projekt ZelterstraBe 5 in Berlin, von Zanderroth Archi-
tekten, gibt es Fassadenriickspriinge im ErdgeschoB, jeder zweite Eingang
erhalt eine Eingangsnische mit Sitzbank.*” Das ist dann die Steigerung des
Balkons — der Hof zur StraBe. All das bringt Leben und verbreitert die Stral3e.

Zwar kénnen soziale Phdnomene nicht gezielt gesteuert werden, jedoch kann
die passende Gestaltung des &ffentlichen Raumes Freude und Wohlbefinden
verbreiten.® Im Bestand sind die ehemaligen Kutscheinfahrten heute mitun-
ter die reprasentativsten halbéffentlichen Rdume der Stadt* und die Erdge-
schol3zonen selbst sind die Visitenkarten der StraBBen und dadurch auch der
Bezirke.® So kdnnen sie dem StraBenraum Leben einhauchen.

Le Corbusier wiinschte sich ein Programm des Hauses dhnlich dem einer
Maschine,® vielleicht kénnte man Bodenhaftung fir die heute bestehenden
.Wohnmaschinen’ etablieren — durch vielféltiges Parterrewohnen.

394 vgl. Davis, 2012, S. 13

395 vgl. Fischer, 2018, S. 161

396 vgl. Bretschneider, 2012, S. 135

397 vgl. Zoller et. al., 2014, S. 222

398 vgl. Schwarz-Viechtbauer, 2008, S. 7

399 vgl. Psenner, 2005, S. 11 (Parterre.Wechselwirkung)
400 vgl. Wimmer, 2012, S. 190

401 vgl. Fischer, 2018, S. 121
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Der motorisierte Individualverkehr wird meist als wesentliches Problem fir
die ErdgescholBzonen angeflhrt.«? Jedoch kann dieses Uberwunden werden,
beziehungsweise ist die Verkehrsthematik eine gesamtstadtische Herausfor-
derung, die nicht spezifisch aus dem Parterre herausgel&st werden kann. Sehr
wohl méglich ist aber, unbeeindruckt vom Verkehr, schéne Parterrekonzepte
zu entwickeln und vielleicht trégt gerade diese Dynamik dann invers etwas
dazu bei, dass es zu Konsensentwicklungen im Verkehrsstreit kommt.

Wenn es einen wirklich schwierigen Faktor bezliglich des Verkehrs gibt, dann
den des Vorranges des motorisierten Verkehrs gegeniiber dem langsamen
Verkehr und dem Aufenthalt.«s

Das , Main-Streets-Konzept’ aus den USA forciert es bereits, die Straen vor
allem fir FuBganger attraktiver zu machen, Aufenthaltsqualitat zu férdern
und den Bereich dann zu vermarkten.«

Auch bei uns gibt es Bestrebungen zur Neuinterpretation des StraBenrau-
mes. Vorsorge, Gestaltung und Management sind die Aktionslinien des
offentlichen Raums,*s heif3t es. Dieses 6ffentliche Gebiet wird durch seine
bauliche Form, die Hardware, und durch sein Programm, die Software, defi-
niert.®® Zudem ist der Gehsteig selbst der wichtigste Aufenthaltsort im &ffent-
lichen Raum.«

Kommunikation, Wirtschaft, Erholung, Spiel und Kultur sollen in Zukunft der
Verkehrsabwicklung gegeniiber priorisiert werden. Fokussiert wird Aufent-
haltsqualitat.«s

Somit ist die Rickgewinnung des &ffentlichen Raumes als Aufenthaltszone im
StraBenbereich entscheidend.«

Platz soll gewonnen und der &ffentliche Raum soll zuriickerobert werden —
das forderte bereits DI Rudi Schicker, ehemaliger Stadtrat fir Stadtentwick-
lung und Verkehr.#©

StraBenraum sollte als Lebensraum verstanden und derart ausgestaltet wer-
den. Das beeinflusst das Miteinander in der Stadt positiv."*"

Zudem soll der &ffentliche Raum zur Orientierung und Identifikation beitra-
gen.”z Gut ware es, einen kommunizierten Auftrag an die Nutzer zu geben,
die Leute also um Offnung, Teilnahme und Mitprogrammierung zu bitten,
dhnlich den ungeschriebenen Bepflanzungsvorgaben der Bauernhauser in
manchem Tiroler Ort.

402 vgl. Bretschneider, 2007, S. 126/127
403 vgl. Psenner, 2015, S. 584, (Street Life!)
404 vgl. Mdller, 2012, S. 84

405 vgl. Kreppenhofer et. al., 2009, S. 31
406 vgl. Bernard et. al., 2009, S. 80

407 vgl. Psenner, 2017, S. 75

408 vgl. Rosenberger, 2014, S. 110

409 vgl. Schwarz-Viechtbauer, 2009, S. 44
410 vgl. Schicker, 2009, S. 5 (Vorwort Platzgewinn)
411 vgl. Ritt, 2017, S. 68

412 vgl. Schwarz-Viechtbauer, 2009, S. 47
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QUALITATEN:

- StraBenméblierung und Gestal-
tung auch fiir die Offentlichkeit

- Vom Verkehrsraum zum leben-
den Organismus

MOGLICHKEITEN:

- StraBBengestaltung fiir die Iden-
titat der Stadt

- Vor- und Riickspriinge zwischen
privat und &ffentlich

- Jedenfalls eine optische Ver-
besserung der Hausansicht

VERBESSERUNG DES STRASSENBILDES — AKTIVIERUNG DER STRASSE

Bei Wohnungen kommt es auf das Wohnumfeld an, auf das, was zwischen
den Wohnungen ist — das ganze Viertel muss mitgedacht werden.

Der &ffentliche Raum bestimmt die Attraktivitdt des Standortes. Damit hangt
der Immobilienwert zusammen, deshalb hat sowohl der &ffentliche als auch

der private Sektor dafiir Verantwortung.*

Die Ausgestaltung des Vorbereiches, Rickspriinge vom Gehsteig, Elemen-
te wie Sitzbéanke s die fur die Allgemeinheit freigegeben sind und bewusst
gesetzte Schwellen, die sagen: ,Hier wird gewohnt!” flhren auch zu einem
personlicheren StraBengefiihl fir alle. Es wird persénlicher und dadurch ,wér-

1

mer.

Vorgaben und Spielregeln kénnen gemeinsam mit Zusatzpaketen wie Baum-
scheibenpatenschaften, FuBmatten, Schanigéarten und Wascheleinen an der
AuBenwand schon in der Planung angeboten werden. So wird versucht, durch
die neuen Nutzer im Quartier einen maximalen Stra3enaktivierungsprozess

zu starten — unterstitzt von den stadtischen Institutionen und Magistraten.

Erneuerte Fassaden stehen fir: , Hier wurde saniert!” und weisen damit da-
rauf hin, dass ins Quartier investiert wird und man sich darum kiimmert. Wie
Bezirksvorsteherin llse Pfeffer lber die DachgeschoBausbauten gesagt hat:
.Wo Dé&cher ausgebaut werden, dort méchten die Menschen sein."+e

Le Corbusier bezeichnete die StraBe als Verkehrsmaschine*” und hob das
Wohnen vom Bodenniveau ab. Jetzt kénnte die erneute Landung des Woh-
nens parterre den Verkehrsraum zum Lebensorganismus umcharakterisieren.

Wie viel ebenerdig letztendlich passiert und wie offen die Bewohner sein
werden, lasst sich im Vorfeld nicht fixieren, doch je mehr belegt ist, umso
besser sieht es aus, und umso besser fuhlt es sich auch an.

Aus der Strale firs Auto kdénnte die Entwicklung zum ,Place’ mit
Aufenthaltsqualitét gestartet werden. Dabei lassen sich die Nutzer wieder im
StraBenraum nieder.#¢ Im Sinne von Jane Jacobs Aussage, dass Gebaude
und Nutzungen der StraBe die Identitat geben und die StraBen wiederum
der Stadt die Identitat geben,*? konnte ebenerdiges Wohnen das Bild der
Stadt nachhaltig prégen und die Lebens- und StraBenraumqualitat fir alle
heben.

413 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 107

414 vgl. Kreppenhofer, 2009, S. 17

415 Banke gab es bereits an Fassaden von italienischen Palazzi im 15. Jahrhundert.
vgl. Kapitel 11 und ,mise en scéne”

416 Schindler-Seif3, 2009, S. 67 (llse Pfeffer)

417 vgl. Bretschneider, 2007, S. 4

418 vgl. Psenner, 2014, S. 142, (“"Don't Even Think Of Parking Here")

419 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 14/15
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26. Parterreumbau mit Ausblick und Riickgriffen
Wien hat viel zu bieten — die Stadt soll zu einem fihrenden Forschungzen-
trum ausgebaut werden*® und ist zeitgleich die einzige Metropole mit nen-
nenswerter Landwirtschaft.”
Hier treffen Bodenhaftung und Futurismus aufeinander. Genau nach diesem

Konzept sollte auch saniert werden.

Sanierungen fortschrittlich zu denken kénnte auch bedeuten, dass auf friiher
Ubliche Techniken und Materialien zuriickgegriffen wird, weil man mittlerwei-
le genug Erfahrung mit den ,neuen’, internationalen Materialien hat, um ge-
zielt auf deren Schwachen reagieren zu kénnen.

Ein sehr plakatives Beispiel kommt aus der Welt der Farben. Streicht man heu-
te fast ausschlieBBlich mit Dispersionsfarbe, so wurden frither noch die Wande
gekalkt. Die kunstharzbasierte Dispersionsfarbe verschlieBt die Oberflache
meist dicht und férdert dadurch eher die Schimmelbildung. Die offenporige
und mineralische Kalkfarbe wirkt der Schimmelbildung entgegen und hemmt
dessen Entwicklung. Heute wird an schimmelbetroffenen Stellen bewusst das
alte Material verwendet, um dem Schimmelbefall Herr zu werden.*»

Dieser Ruckgriff auf Materialien und Techniken, geknipft an moderne Er-
kenntnisse der Bautechnik, ist dahingehend so interessant, da die Baustruktur
besonders bei Griinderzeitgebauden alt ist und ein Rickgriff hier gerechtfer-
tigt und sinnvoll ist, da eben nicht nach modernen Standards gebaut wurde.
In der Wiener Griinderzeit gab es schon 1910 Wohnnutzungen parterre und
viele gibt es heute noch.z Bis in die 70er-Jahre war Wohnen im Erdgeschol3
ohnehin selbstverstandlich.” Etwas generalisiert gesagt, sind Griinderzeit-

gebdude noch immer nutzungsneutral .=

Aus der Bestandssanierung kénnen wichtige Erkenntnisse fir Neubauten ge-
wonnen werden.

Angewandt im Erdgeschol3 beschrénkt man sich damit vorerst auf kleine Bau-
vorhaben, denn dort ist Vieles leistbarer und Neues kann besser ausprobiert

werden als im groBen MaBstab.

Der Roofjet in der WiBgrillgasse im 14. Wiener Gemeindebezirk von den Ar-
chitekten Armin Mohsen Daneshgar, Daneshgar Architects, ist ein anspre-
chendes Projekt mit komfortablen Grundrissen in nachhaltiger Bauweise mit
freundlicher Begriinung.*¢ Dieses Konzept konnte sich problemlos auch auf

420 vgl. Rosenberger, 2014, S. 27

421 vgl. Rosenberger, 2014, S. 75

422 vgl. Okologisch Bauen, Url: https://www.oekologisch-bauen.info/baustoffe/naturfar-
ben-putze/kalkfarbe.html (01.06.2019)

423 vgl. Psenner, 2017, S. 73, (Funktionen des ,Ebenerds”/ Grafik)

424 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 239

425 vgl. Psenner, 2012, S. 465, (Mixed Building use)

426 vgl. Lechner et. al., 2014, S. 59-63
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StralBenniveau realisieren lassen.

Oft werden Aktivitaten, Naherholung und Freizeit als Hauptfaktoren fiir das
gute Leben angefliihrt,* interessant ist dabei, dass kein Platz fiir den Alltags-

raum vorgesehen ist und die Bausubstanz gar nicht thematisiert wird.

Strukturell sind Nutzungsmischung von Wohnen und anderen Funktionen,
qualitdtsvolle Dichte und Ressourcenschonung zukinftig wichtige Kriterien
fir Bauvorhaben.”» Gerade die Ressourcen betreffend gibt es hier Potenzial,
Vergangenes zu reaktivieren.

Denkt man zuriick an den Holzbau, dann kénnten Filz und Holz gezielt statt
Plastikprodukten eingesetzt werden. Lehm kénnte mit seinen vielféltigen
Qualitdten den Weg zuriick in die stadtische Bebauung finden, vor allem vor-

erst in der Innensanierung - fernab von Geb&udestatik und Bewitterung.

Naturkautschukprodukte kénnen, wenn es leistbar ist, auf ihre Langlebigkeit
geprift werden und gerade im Kunststoffbereich kénnen auch Recyclingpro-
dukte versucht werden.

Schoén ware es, Holz und Textilschichten wieder als niederschwellige Alterna-
tiven zu FuBbodenheizungen anzudenken. Die Raumhd&he erlaubt es meis-
tens, etwas Hohe freizugeben und so kénnen auch schnell verlegte Trocke-
nestriche zum Einsatz kommen.

Ganz generell ware es erstrebenswert, den vermehrten Einsatz von heimi-
schem Holz im Innenausbau zu forcieren, gerade, wenn der Brandschutz oh-
nehin geklart ist. Noch weiter gefiihrt ist die Wiederverwertung von Holzpro-
dukten anzudenken.

Holzbau kdnnte ohnehin der Schlissel zur innerstadtischen Nachverdichtung
sein.” Die thermische Sanierung ist jedenfalls ein wichtiger Foérdertopf,*
auch fur die ErdgeschoBsanierung kommt hier Unterstltzung in Frage.

Méglich waren Bodenaufbauten mit Holz, Kork und Textillagen und Trocke-
nestriche geschichtet, ohne den Betonwagen. Leichtziegel oder Lehmsyste-
me ersetzen Gipskartonwande, das ist nicht nur schén flr das Raumklima und

die Akustik, auch die Lasten sollten im Erdgeschol3 selten ein Problem sein.

Gleiches gilt fir die Fassadengestaltung: Reduktion bei asiatischem Stahl und
Glas, Wiederverwendung und Recycling vorhandener Elemente, bis hin zum
Wiederverbau ganzer Verglasungselemente im Sinne von Hundertwassers®'
Manifest fur die Freiheit des Fensters.

427 vgl. Schulze et. al., 2009, S. 51 (Ringstral3e)

428 vgl. Rosenberger, 2014, S. 54

429 vgl. Cheret et. al., 2017, S. 65

430 vgl. Oberhuber, 2007, S. 26

431 vgl. Hundertwasser, http://www.hundertwasser.at/deutsch/texte/philo_fensterdikta-

tur.php (01.06.2019)
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Es bietet sich an, bei Holzstrukturen heimische Fensterbauer zu engagieren
und einfache erprobte Systeme zur Anwendung zu bringen. Wenn es leistbar
ist, kann man auch Tischler-Glaser-Strukturen im Stile der alten Ladenfassa-
den andenken, das wére jedenfalls eine Verschénerung des StraBBenzuges.
Wenn sie schon bestehen, dann kénnten sie wieder instandgesetzt werden.

Ein Weg wére es, mit dem Sicht- und Sonnenschutz die Fassade geschichtet
als System zu betrachten, um so den tabellenorientierten Bewertungskriteri-
en der Nachhaltigkeitsbeurteilung statistisch etwas entgegenhalten zu kén-
nen, selbst wenn nicht die neuesten, gasgefiillten Mehrfachverglasungsfens-
ter verbaut werden.

Innen kénnte man die Kamine aktivieren und Sparéfen einbauen, die Men-
schen kénnen dann wieder selbstreguliert additiv heizen. Das Parterre als
Ofengeschof ware auch ein Vermarktungsfaktor fir den Verkauf. Vorher muss
natlrlich mit den Kaminkehrern abgeklért werden, welche Méglichkeiten
Uberhaupt noch vorhanden sind. Auf diese Art kann viel versucht und ver-
bessert und dem modernen Wohnen noch dazu ein Hauch nativer Charakter

zurlickgegeben werden.

Bei zukunftsweisender Flexibilitdt kénnten zumal Verteilung und mdogliche
Reduktion der Betriebskosten als progressives Konzept angesehen werden,
insbesonders, wenn dabei simple und historisch erprobte Umsetzungsme-

thoden zur Anwendung kommen.

AuBerdem ist bereits lange ausstdndig, Nachhaltigkeit nicht nur an der Per-
formance des Betriebes und den neuverbauten Bauteilen festzumachen, son-
dern vielmehr einzubeziehen, wie viel die Umwelt durch die Nutzung des
Bestehenden geschont wird, selbst wenn der Betrieb vordergriindig etwas

ressourcenintensiver ist.

QUALITATEN:

- Holzbau vermehrt in der Stadt
- Verbessertes Raumklima

- Recycling im Bau

MOGLICHKEITEN:

- Nachhaltig und leistbar, wird
bereits umgesetzt

- Auftrennbare Bauteile verwen-
den

- Gesamtsystem betrachten,
nicht einzelne Bauteile und
Schichten

- Kamine aktivieren
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27. TestgeschofB3 — vom Produkt zum Stadtteil
Die Stadt kann nicht durch Beschwérungen der ,guten alten Zeit' zuriickge-

wonnen werden.*?

Es gibt bereits viele Varianten fir das ErdgeschoB3 im dicht bebauten Ge-
biet. Kann dort gewohnt werden, dann ist es nicht urban, ist dort Gewerbe
oder Infrastruktur, dann ist es nicht vorstadtisch idyllisch und ist es frei, so wie
in der Moderne vorgeschlagen, dann fehlt die heimatliche Kleinteiligkeit.*
Wahrscheinlich liegt die Losung hier im konstruktiven Mix.

Das Erdgeschof3 ist seit jeher das UmbaugeschoB, es hat schon sehr viel
Wandel in den verschiedensten Branchen erlebt und diese Wandlung ist auch
von auBen visuell gut ablesbar — meist ist das Parterre ein eigenstandiger
Streifen des Hauses.

In den letzten Jahrzehnten war es vor allem das Paradegeschol des Trocken-
baus fir den Handel, der sich damit ein regelmaBiges ,Facelifting’ verpasst
hat.

Andert man jetzt den funktionalen Zugang, dann kdnnte man sich damit im
Gegensatz zur nicht enden wollenden Selbstneuerfindung des Handels und
all der Umweltbelastung, die damit einhergeht, direkt auf das Thema ,Biosa-
nierung’ stiirzen. Mit einem vorgelegten Leitbild und eigenen verkirzten Be-
willigungsverfahren (8hnlich wie bei Bauprojekten in Kleingartensiedlungen)
oder Guides zu den Mdglichkeiten, die auch ohne Amt umsetzbar sind, kénn-
te man die Wohnadaptierung zum StudiengeschofB fir wirklich nachhaltiges
Bauen erheben.

Immobilienwirtschaftlich dominiert in Wien die Funktion des Wohnens.=
Entgegen vieler Fehleinschatzungen bringt der Leerstand keine steuerlichen
Vorteile. s

Nachkriegs- und Griinderzeitsiedlungen stellen einerseits ein grof3es Poten-
zial fir die Nachverdichtung dar, bendtigen dabei aber haufig Instandset-
zungsarbeiten.®* So nutzen MaBnahmen dort sowohl der Stadt als auch dem

Gebaude und dessen Bewohnern.

Um die Potenziale halbdffentlicher und in Privatbesitz befindlicher Flachen
voranzutreiben, muss zusatzlich vermehrt mit Eigentimern verhandelt wer-
den.® Hier liegt ein groBes Potenzial, solche Forderungen in die Neustruktu-

rierungplane von Parterreimmobilien einzubinden.

432 vgl. Zabrana, 2012, S. 158

433 vgl. Forster, 2012, S. 247

434 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 10

435 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 11

436 vgl. Diebéacker et. al., 2017, S. 14, (Vorwort)
437 vgl. Ruland, 2008, S. 58
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Zentrale Themen der Planung sind die Wechselwirkungen von ,offen’ und
.geschlossen’, ,gemeinschaftlich’ und ,privat’ — in der Wohnung wie im gan-
zen Haus.”® Ebenso verhélt es sich mit der ErdgeschoBzone und dem &ffent-
lichen Raum in der ganzen Stadt.

Im Aktionsplan des STEP 2025 wird vorgeschlagen, die Sanierungsférderung
anzupassen und neu zu bewerten, um sie an aktuelle Zielsetzungen anzuglei-
chen und sozial eine hohe Treffsicherheit zu erzielen.®

,Reduce, reuse, recycle’ war das Motto des deutschen Pavillons auf der Ar-
chitektur-Biennale in Venedig 2012 von Muck Petzet.“o Dahinter steckt aber
mehr als nur ein Titel, es ist eine Haltung. Man méchte nur das dndern, das
dringend notwendig ist und ansonsten das Bestehende bestmdglich verwen-
den. Ganz im Sinne der Charta von Venedig“ — diese bezieht sich auf die
Denkmalpflege und stellt die Instandsetzung vor die Sanierung. So kdnnte
auch im nicht geschitzten Bestand vorgegangen werden um Ressourcen zu
sparen und programmatisch zu arbeiten.

Die drei Saulen der nachhaltigen Entwicklung sind &kologische Nachhaltig-
keit, 6konomische Nachhaltigkeit und soziale wie gesellschaftliche Nachhal-
tigkeit,”2 diesen Grundsatzen wirde eine so gesteuerte Entwicklung genau
entsprechen.

Im Haus der Zukunft soll per Definition eine deutliche Reduzierung des Ener-
gie- und Stoffeinsatzes erreicht werden, erneuerbare Energie, nachwachsen-
de und dkologische Materialien sollen effizient eingesetzt werden. Berlick-
sichtigte soziale Aspekte sollen die Lebensqualitdt erhéhen und die Kosten
sollen dabei der herkémmlichen Bauweise entsprechen.*

In allen finf gleich gewichteten Bewertungskategorien der Nachhaltigkeit:
Standort und Ausstattung, Wirtschaft und technische Qualitat, Energie und
Versorgung, Gesundheit und Komfort und Ressourceneffizienz,“ kénnen

Instandsetzungen im Parterre massiv punkten.

Eine Plusenergiesanierung ist der TU Wien am Getreidemarkt bereits gelun-
gen,*s vielleicht schafft man es ja auch in manchen Projekten, das Erdgeschof3

als PlusenergiegeschoB fiir das Haus auszuformulieren.

Flexible Bauelemente, die leicht wieder demontiert werden konnen, kom-
men in den Niederlanden schon haufig zum Einsatz und werden in Deutsch-

438 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 101

439 vgl. Rosenberger, 2014, S. 44

440 vgl. Hirschmann, 2014, S. 158

441 vgl. Bundesdenkmalamt, Url: https://bda.gv.at/rechtliche-grundlagen/internationa-

le-uebereinkuenfte
Richtlinien zur Denkmalpflege, Instandsetzung und Konservierung statt Sanierung. Dokument
zum Download. (01.06.2019)

442 vgl. Schwarz-Viechtbauer, 2009, S. 46
443 vgl. Lechner et. al., 2014, S. 4

444 vgl. Lechner et. al., 2014, S. 9

445 vgl. Lechner et. al., 2014, S. 24
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land, der Schweiz und Osterreich zunehmend présent.“ Diese kdnnte man im

urbanen Parterre fordern und testen.

Nicht selten wird gefordert, die bestehenden Gesetze und Regulierungsele-
mente Uber Bord zu werfen und dadurch mehr Entwicklung zuzulassen.* Je-
doch geht damit auch ein Sicherheitskonflikt einher, die Vorgaben haben sich

schlieBlich aus vergangenen Problemstellungen heraus entwickelt.

Viel spannender ist vorerst die Frage, was man in der jetzigen Situation
schafft. Gibt es Auslegungsspielraum und reicht es zu Beginn, wenn nur an
manchen Stellen nicht so streng ausgelegt wird?

So konnte unter Auflagen im Parterre wirklich spezifisch ausprobiert, verifi-
ziert und falsifiziert werden. Es kénnen Riickschlisse fir die Sanierung des
Gesamtgebaudes betreffend Produkte, Haustechnik, Installationskonzepte,
Leitungsfihrungen, Liftungssysteme und AkustikmaBnahmen gezogen wer-
den.

Wichtig ist es, im Kleinen zu schauen, wie Fragen besser gelést werden kon-
nen und dann Stlick fir Stick Standardlésungen anzubieten. Der Vorteil da-
bei ist, dass alles bereits in der Stadt, im dicht bebauten Gebiet, getestet
wurde — allerdings nur im kleineren Mal3stab. Es soll dabei von allen Akteuren

kollaborativ und ganzheitlich herangegangen werden.#s

~Haushalten” Leipzig vergibt beispielsweise Ecklokale mit ,geringer Wohn-
qualitdt’ an Vereine und soziale Institutionen. Damit soll dem Hausverfall
entgegengewirkt werden. Es wird keine Miete verlangt, sondern nur die De-
ckung der Betriebskosten. Eigentlich spricht nichts dagegen, dies auch mit
Wohnen zu versuchen — besonders in Problemlagen.

Méchte man GroBflachiges entwickeln, dann wéren Einheiten Uber mehrere
Hauser hinweg als Konzept interessant, um die Kleinteiligkeit entlang des Geh-
steigeszuerhalten.* Diese hduserlbergreifende Immobilienzusammenlegung
ist eine adaquate Losung, war bisher aber schwer umsetzbar.#' Auch hier kon-
nen gelungene Kollaborationen parterre neue Tiren fiir die Zusammenarbeit
der stadtischen Akteure 6ffnen und eine Vorbildwirkung fir groBere Kollabo-
rationen einnehmen.

Bei Mehrfachnutzungsprojekten haben sich bisher Kofinanzierungsmethoden
mit mehreren &ffentlichen Akteuren und mit Hilfe unterschiedlichen Forder-
topfe bewdhrt,? auch das kann in verschiedenen Konstellationen getestet

und um private Akteure erweitert werden.

446 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 64
447 vgl. Wiegand, 2018, S .87

448 vgl. Bretschneider, 2012, S. 134
449 vgl. Poppitz, 2008, S. 13

450 vgl. Mackler, 2013, S. 59

451 vgl. Wimmer, 2012, S. 190

452 vgl. Wiegand et. al., 2018, S. 127
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,Sharing Economy’ beschreibt systematisches Ausleihen und gegenseitiges
Bereitstellen von Gegensténden, dies gilt auch fir R&ume und Flachen. Zent-
raler Fokus ist der Gemeinschaftskonsum.*= Diese Betrachtungsweise kdnnte
bei voribergehender Bereitstellung von Wohnraum am Stral3enniveau rele-
vant werden.

Wien ist bereits auf Wachstum vorbereitet.#* Auf noch unbebauten Grund-
stlicken von Stadterweiterungsgebieten sind momentan Nutzergruppen,
wie etwa Skater, angesiedelt.”s Kénnte da nicht auch befristet ,geglampt’
werden — dauerhaft und fir Touristen? So gébe es richtiges Probewohnen,
aktives Ausprobieren des neuen Stadtteiles und eine zuséatzliche Wohnform
im Stadtgeflge.

Viele Regionen Europas verlieren zudem momentan ihre Ernahrungssouvera-
nitat, sie kdnnen ihren eigenen Bedarf nicht mehr durch eigene Produktion
decken.*” Hier wird spannend, ob Stadte zukiinftig auch fiir Lebensmittelpro-
duktion aktiviert werden.

Wien konnte in diesem Fall, auf Basis der bestehenden Landwirtschaftsstruk-
turen, mit Hilfe von progressiven Konzepten eine Vorreiterrolle einnehmen.
Dies vor allem im Hinblick auf die ErdgeschoBnutzung und den logischen
Bezug zu den Hofrdumen.

Im Projekt der Seestadt Aspern war Nutztierhaltung schon Teil des Zwischen-
nutzungskonzeptes,** auch in diesem Bereich kann innerstadtisch noch vieles
versucht werden.

QUALITATEN:

- Leerstand bringt keine steuerli-
chen Vorteile

- Versuchsprojekte fiir die zu-
kiinftige Stadtentwicklung

MOGLICHKEITEN:

Austesten von:

- Flexiblen Bauteilen

- Parzelleniibergreifender Zu-
sammenarbeit

- Neuen Finanzierungsmodellen
- Neuen Stadtteilen

- Landwirtschaft in der Stadt

StralBe

R a
Hof r—'I
453 vgl. Wiegand et. al., 2018, S. 119
454 vgl. Rosenberger, 2014, S. 19
455 vgl. Fellinger, 2018, S. 106
456 vgl. Glamping Hub, https://glampinghub.com/what-is-glamping/ (01.06.2019)
457 vgl. Plass, 2017, S. 33
458 vgl. Schulze et. al., 2009, S. 106

104

EINBINDUNG - HAUSELBAUER IM OFFENTLICHEN RAUM

28. Einbindung - Hauselbauer im 6ffentlichen Raum
Belebte ErdgeschoBzonen geben dem &ffentlichen Raum einen neuen Cha-
rakter.>® Unter dem Leitbild ,Governance” versteht die Stadt Wien einen Pro-
zess, in dem unterschiedliche politische Ressorts und Verwaltungseinheiten,
offentliche Einrichtungen, private Unternehmen, Grundeigentimer, Investo-
ren, die organisierte Zivilgesellschaft und die einzelnen Bewohner als Betei-
ligte der zukiinftigen Entwicklungen zu sehen sind.«®

Das Schaufenster in Passantenhdhe wird abgesehen von den Haupteinkaufs-
straBBen in Wien weniger.#' Wohnen als Nachnutzung ist ambivalent. In reinen
Wohnsiedlungen wiirde es monotone Nutzung unterstiitzen, im nutzungs-
gemischten Bereich ist es aber ein zielfiihrendes Konzept.“> Wohnen im Erd-
geschofB ist somit eine Bereicherung fir die Nutzungsmischung, solange die
Versorgung des Quartiers gegeben bleibt.«

Eine groBe Schwierigkeit generell bei LeerstandsmaBnahmen ist, dass die
Entwicklung oft an temporér andauernde FordermaB3nahmen gekniipft ist,
hier ist eine langfristige Entwicklung nicht immer einfach zu erreichen.«* Woh-
nen als konstanter Faktor kann vieles beruhigen.

AuBerdem sehr herausfordernd in der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes ist
immer die Planung des gemeinschaftlichen Bereichs, ohne die Kommerziali-
sierung Uberhandnehmen zu lassen.”s Wohnen ist auch daflr eine dankbare
Nutzung, da sie eben privat ist.

ErdgeschoBBbewohner und Ladenbesitzer beleben die StralBen in der Stadt,*
und die Art und Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raumes und der angrenzenden
Erdgeschof3zonen sind entscheidend fir den Imagewert einer Stadt und fir
die dortige Lebensqualitdt.” Das individuelle Engagement der Bewohner ist
hier also wertsteigernd.

Der STEP 2025 ruft dezidiert zur Beteiligung der Bevodlkerung durch ,,Umset-
zungspartnerschaften” auf.“® AuBerdem soll es Raum fiir Eigeninitiativen ver-
schiedener Akteure im Sinne einer ,Bottom-up-Stadtentwicklung’ geben.*’

Um Standorte zu definieren, sind lokal angesiedelte Personen mit personli-
chem Engagement die treibenden Krafte.#» Auf allen Ebenen gibt es Hand-
lungsspielraume fir Klima- und Sozialpolitik, egal ob regional, national und

459 vgl. Rosenberger, 2014, S. 114

460 vgl. Rosenberger, 2014, S. 29

461 vgl. Psenner, 2005, S. 9, (Parterre.Wechselwirkung)
462 vgl. Sperle, 2013, S. 285

463 vgl. Sperle, 2013, S. 277

464 vgl. Poppitz, 2008, S. 13

465 vgl. Schwarz-Viechtbauer, 2008, S. 7

466 vgl. Psenner, 2005, S. 10, (Parterre.Wechselwirkung)
467 vgl. Bretschneider, 2014, S. 1

468 vgl. Rosenberger, 2014, S. 33

469 vgl. Rosenberger, 2014, S. 51

470 vgl. Poppitz, 2008, S. 9

105



EINBINDUNG - HAUSELBAUER IM OFFENTLICHEN RAUM

européisch, darum sind Handlungen der Einzelpersonen von ,unten’ ent-
scheidend in der Stadt- und Gesellschaftsentwicklung.”' Offentlicher Raum
existiert nicht losgeldst vom Menschen selbst. 2

,Reduce, Reuse, Recycle’, das Motto des deutschen Pavillons auf der Archi-
tektur-Biennale in Venedig 2012 von Muck Petzet steht nicht gerade im Sinne
des privaten Einfamilienhausbaus.”> Mit dem Aufruf dazu, das Bestehende zu
nutzen, kdnnte man nach diesem Leitbild versuchen, ein nachhaltiger ,Hau-
selbauer’ im urbanen Gebiet zu werden. Davon profitieren Stadtbild, Umwelt
und Nutzer.

Die Gebietsbetreuung soll als Schnittstelle zwischen der Bevdlkerung und
der Stadtentwicklung auftreten. Die Einbindung der Bewohner ist heute ein
Basisbaustein der Stadtentwicklung.”*

Grétzelbeiratsstrukturen gab es bereits, diese konnten als Vorreiter zukiinf-
tiger, gebietsbezogener ErdgeschoBmanagementstrukturen angesehen
werden.”s Im Zuge von Ziel 2 Férderungsprojekten gab es vierteljahrliche
Gratzeltagungen. Ahnlich kénnte auch stadtintern an der ErdgeschoBweiter-
entwicklung gearbeitet werden - vielleicht sogar unter Beteiligung privater
Investoren, Entwickler und Interessenten.

Die haufig angesprochene funktionale Loslésung vom restlichen Gebaude
konnte als eigenes Vermarktungskonzept dienen, man verkauft also ein Stlick
Haus mit Garten.

Es besteht keine Bindung an die ErschlieBung und eigene technische Struk-
turen kdnnen eingebaut werden.

Das Townhouse im Erdgeschol3 des GeschoBBwohnhauses 8hnelt dem Kon-
zept des Kunstwerkes von Kasimir Malewitsch ,Schwarzes Quadrat auf wei-
Bem Grund'# — aus Quadrat auf Quadrat wird in diesem Fall Haus in Haus.
Auch Schinkels Idee des Dialogs zwischen Bau und Umgebung durch den
Sockel ist hier einschlagig. Die Grenzen kdnnen nicht mehr klar definiert wer-
den,”” das Stadthaus parterre kommuniziert mit der StraBe und dem Wohn-
haus dariiber, ist aber individuell verfiigbar.

Wie bereits aufgezeigt, ist bei passenden Voraussetzungen des Lokals die
nahezu véllige Integration des Einfamilienhauses in den Block, auch mit dem
Auto, moglich. Schafft man im Zweifelsfall die Qualitdten des Einfamilienhau-
ses nicht ganz, dann ist jedenfalls das Reihenhaus erreichbar — zwei Lichtsei-
ten, Terrassen und Gartenzugang.

Terraingleich kann man von einer Wohnung aus Bezlige zu &ffentlichen, hal-
boffentlichen und privaten Strukturen herstellen. Das ist eine Qualitat, die

471 vgl. Novy, 2017, S. 22

472 vgl. Schwarz-Viechtbauer, 2008, S. 7
473 vgl. Hirschmann, 2014, S. 158

474 vgl. Rosenberger, 2014, S. 25

475 vgl. Franke et. al., 2005, S. 47

476 vgl. Fischer, 2018, S. 106

477 vgl. Neumeyer, 2013, S. 81
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QUALITATEN:

- Wohnen als konstanter Faktor
- Wohnen kommerzialisiert nicht
- Wohnen hin zu offentlichen,
halbéffentlichen und privaten
Freirdumen

MOGLICHKEITEN:

- Aktivierung der ,Héauselbau-
er’-Zielgrupper

- Synergien mit dem Kelller

- Grundrisskonzeption nach Hof-
und StraBenseite

EINBINDUNG - HAUSELBAUER IM OFFENTLICHEN RAUM

viele suburbane Immobilien gar nicht aufweisen kénnen. Auch der Funktions-
mix passt dazu: Am Land ist es Ublich, dass Wohnen, Gewerbe, Gastronomie
und Produktion unmittelbar nebeneinander auf benachbarten Parzellen statt-
finden.

Ein privater Kellerzugang und der eigene Kellerausbau, der bei ,Hauselbau-
ern’ so beliebt ist, ist theoretisch méglich und umsetzbar im Parterre. Eine
gewisse Grundrissfreiheit gibt es auch. Bleibt das Tragende stehen, kann
der Grundriss ansonsten frei gestaltet werden und das Volumen im EG auch
springen. Ein straBenseitiger Ricksprung fir ein Veranda ist theoretisch und
praktisch ebenso moglich wie der Wintergartenzubau im Hof.

Funktional kann mit der Hof- und der StraBenseite gespielt werden und je
nach Voraussetzung ist Mehrgeschof3igkeit noch zusatzlich méglich. Mit Ga-
lerien und nur teilweise geteilt geht das sicherlich bereits bei vier Metern
Hohe.

Mit diesen Anreizen kénnte man Zielgruppen entgegenkommen, die sich
mit den eher monotonen Grundrissstrukturen des Marktes wenig anfreunden
kénnen. So etwa Leute aus landlichen Gebieten, die Einfamilienhduser ge-
wohnt sind und nur aus beruflichen Grinden in der Stadt wohnen, oder Men-
schen, die ihren Lebensraum gerne selbst strukturieren und individualisieren,
also vor allem Bewohner, die mitentscheiden, investieren und mitentwickeln

wollen.

Die ,Zukunftswerkstatt Eschwege” hat beispielsweise ein Konzept fiir Woh-
nen in der Altstadt erarbeitet, um dem Ladenleerstand entgegenzuwirken.
Sie entwickelten einerseits die ,Durchsteckparzelle” als ,Haus-Hof-Haus-
Lésung, wenn die Struktur das zugelassen hat und andererseits das Prinzip
.Face to Face”. Hier hat man in der StraBenbetrachtung gegeniiberliegende
Lokale analysiert — das besser Belichtete wurde eine Wohnung, auf der an-
deren Seite wurden Nebenrdume, Freizeiteinheiten, Blros oder Ateliers eta-
bliert.#s Ahnlich kénnte mit Nutzern innerhalb der Ziele der Stadtentwicklung
gemeinsam gesucht und entwickelt werden und zwar so, dass den Bewohner
das Gefiihl der Bauherrenschaft erméglicht und Gestaltungsspielraum zuge-
standen wird.

478 vgl. Sperle, 2013, S. 281
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29. EG als Funktionseinheit, gemeinsam mit
dem 1.0G, dem UG oder beiden

«Es ist gerade eine inhdrente Qualitdt von Stadt, dass auf der Erdge-
schoBebene sémtliche Wege sich kreuzen und verbinden, verknipfen
und zerteilen. Selbstverstdndlich gehéren zu dieser ErdgeschoBBebene
oder besser: Sockelzone der Stadt, auch unmittelbar darunter und da-
riberliegende Raumschichten, allerdings nur unter der Voraussetzung,
dass diese untereinander eine topologische Einheit bilden. "

Angelika Psenner hat in ihrer Forschung den Begriff ,StadtParterre’ definiert.
Dieser betrachtetet die Parterrezonen ganzheitlich und umfasst das Erdge-
schof3, den Hof, den StraBenraum und den Keller. Auf diese Art kdnnen die
Zusammenhange besser aufgezeigt werden.“®

Belebt man das Parterre, dann muss es keinesfalls alleine gedacht werden —
wunderbar gibt es die Méglichkeit, das Volumen nach unten und nach oben
zu erweitern.

Koppelt man eine Immobile im ersten Stock mit einer ErdgeschoBeinheit,
dann hat man eine Maisonettewohnung, die in den Boden der Stadt miindet
- es handelt sich also eigentlich schon um ein Stadthaus.

Denkt man an den Altbau, dann schafft man es mit ausreichenden 5,5 Metern
Raumhohe oder Mdblierungselementen wie Plateaus und Hochbetten wahr-
scheinlich noch, ein zusatzliches Geschol3 einzuziehen. Dabei entsteht das
,Wohngeschol3 9 3/4'# — das versteckte Wohngeschol3 in der Stadt. So ge-
sehen ist das doppelte Nachverdichtung ,plus+ Volumen’, wenn man Flache
schafft, die es nicht gab, obwohl der Gebaudeabdruck gleich bleibt.

Das griinderzeitliche Parterre eignet sich hier besonders, es besticht durch
seine einfachen und flexiblen Raummodelle, hohe Raumhéhen und den gro-
Ben Imagewert der Immobilie.#2 Oft waren damals auch die ErdgeschofBein-
heiten mit den Kellern bzw. Souterrains verbunden und Hof und StraBenraum

wurden im Alltag mitgenutzt.

Manche Hauser erméglichen somit drei Ebenen (nicht unbedingt Vollgescho-
Be), wo vorher nur zwei GeschoBe waren, und es kommt noch ein Stick Keller
dazu, dann sind es vier. Das braucht zwar ein eigenes internes ErschlieBungs-
konzept, birgt damit jedoch ein extrem hohes Potenzial. Wenn man den gro-
Ben Lesesaal auf der Uni Wien um seine Raumhohe erleichtern durfte, dann
spricht wohl nichts dagegen, im Wohnbau ein paar neue GeschoBdecken

einzuziehen.

479 Luchsinger, 2014, S. 4, (Das wiener Griinderzeit-Parterre)

480 vgl. Psenner, 2014, S. 5, (Das wiener Grlnderzeit-Parterre)

481 vgl. Harry Potter Wiki, https://harry-potter.fandom.com/de/wiki/Gleis_neundreivier-
tel. (01.06.2019)

482 vgl. Psenner, 2014, S. 6, (Das wiener Griinderzeit-Parterre)

483 vgl. Psenner, 2014, S. 80, (Das wiener Griinderzeit-Parterre)

QUALITATEN:

- Doppelte Nachverdichtung
méglich

- Keller kann nach Umbau fiir
externe Vermietung geéffnet
werden

MOGLICHKEITEN:

- Von der Maisonettewohnung
bis hin zum Stadthaus

- Keller fiir Hobbies

- UntergeschoB fiir Gewerbe -
Wohnen-Arbeiten

EG ALS FUNKTIONSEINHEIT, GEMEINSAM MIT DEM 1.0G, DEM UG ODER BEIDEN

Die Analyse von Grilinderzeitgebauden zeigt noch bestehende Verbindungen
zum Keller mit direktem Zugang auf.® Dieser logische Zusammenhang sollte
besonders fir Handelstreibende wieder forciert werden. s

Trockengelegte Souterrains laden aufBerdem zum Nutzen tber die klassische
Kellerfunktion hinaus ein.® Ahnlich wie bei Einfamilienhdusern ist, je nach
baulichen Voraussetzungen, von Nutzrédumen Uber Fitnesseinheiten bis hin zu

Gastzimmern sehr viel moglich.

Was macht man sonst noch im Keller, wenn man ihn dazubekommen kann?
Bei passenden Umsténden und individuellem Interesse ware er etwa gut als
Lager nutzbar.

Je weiter die Diskussion um nachhaltige Erndhrung fortschreitet, umso inte-
ressanter werden auch Optionen wie stadtische Pilzzuchten im Keller — hier
béte sich sogar das Klima sehr gut an. Das und ahnlich progressive indoor-ur-
ban-farming-Konzepte kdnnten, je nachdem, was sich dort ziichten lasst, in
feuchteren Kellern verfolgt werden.

Lebensmittellagerung fir den Privatgebrauch oder kleinbetrieblich genutzt,

wére ebenso spannend umzusetzen wie Weinlagerung fiir Stadtwinzer.

Auch die Kleinindustrie kann im Sinne von Olpressen, Tépfereien mit Brenn-
6fen oder auch Schnapsbrennereien bedacht werden.

Wird der Keller aber von der Hausgemeinschaft wenig genutzt, kann der Um-
bau im EG dazu verwendet werden, den Keller von auB3en zugénglich zu ma-
chen und ihn dann potenziell extern zu vermieten. Vielleicht ist es fiir externe
Gewerbetreibende interessanter und lukrativer, Trockenlegungsarbeiten vor-
anzutreiben, als fur die Hausbesitzer bzw. die Hausverwaltungen.

So kénnte im Erdgeschol3 gewohnt und das Untergeschol3 fir Lagerhaltung
freigegeben werden. Damit spart man sich die Lagerflachen auf StraBenni-
veau und etwa Gastronomie siedelt sich dort an — hier gibt es sehr viele
Méglichkeiten.

o |
Kochen

|

% Lesen¢
o>
Wohnen
Schlafen I
.. = - = = = 1
484 vgl. Psenner, 2014, S. 98, (Das wiener Griinderzeit-Parterre)
485 vgl. Psenner, 2017, S. 78,(Funktionen des , Ebenerds”)
486 vgl. Ulreich, 2012, S. 20
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30. Temperarturzonen
Ein altes Haus, das erst wenig saniert werden musste und ein altes Heiz-
system hat, kann ganzheitlich betrachtet trotzdem eine gute Energiebilanz
haben,* da die Substanz so lange genutzt ist.

Im klassischen japanischen Stadthaus gibt es einen ,ie-niwa’, einen Hausgar-
ten zur StraB3e, der Uber den Tag verteilt und je nach Wetterlage fur diverse
Funktionen offen ist. Es ist ein AuBenraum, die Bewohner tragen in diesem
halbprivaten Ubergang zwischen innen und auBen jedoch keine Schuhe.* Er
ist unbeheizt aber dennoch ein Wohnraum.

Das Klima beeinflusst sowohl die Raumnutzung als auch die baukulturelle
Entwicklung.#” Denkt man also die Sanierung neu und sieht das Erdgeschof3
als teilindividuelles System, dann ware es durchaus interessant, auch neue
Varianten mit Bezug auf das Heizen auszuprobieren.

Beispielsweise kdnnte man in einem gréBeren Lokal, das umfunktioniert wird,
versuchen, lediglich ringférmig zu heizen. Gemeint ist, dass zuerst der Boden
isoliert wird und dann nur die R&ume geheizt werden, die direkt nach aul3en
orientiert sind. Der Kern hélt somit die Warme bzw. bleibt temperiert, die
Heizleistung passiert ringférmig am Rand.

Auch Einzelsysteme im experimentelleren Bereich der Energielieferung kénn-
ten versucht werden.

Der STEP2025 geht davon aus, dass die Zeit des Energiegrof3versorgers fir
viele kleine Nutzer dem Ende zugeht und es mehr Akteure geben wird, die
teils gleichzeitig Erzeuger und Nutzer sind.

Zudem soll es in Richtung Vorortversorgung gehen und etwa die Nutzung
von Abwarme wird wichtig werden.®

Die ErdgeschofBeinheiten kdnnten beispielsweise rein mit der Abwéarme der
oberen GescholBe geheizt werden, oder ein nahegelegener Industriebetrieb
wird angeschlossen und heizt die ebenerdigen Lokale bzw. ein ebenerdiges
Lokal in der Gegend mit der Produktionsabluft.

Das kénnte auch fur Energielieferanten wie die Wienenergie oder den Ver-
bund interessant sein, um neue Belieferungssysteme oder Ressourcen in Ein-

zeleinheiten auf Stra3enniveau zu testen.

Uberdies kénnte man alt und neu verbinden. Heizen beispielsweise Abwar-
mesysteme nicht so stark, kdnnte man sie mit Holzéfen kombinieren, sodass
das Basissystem ein Mindestniveau hélt und die Leute die Mdglichkeit haben,

individuell warm zu heizen.

487 vgl. Hofmann, 2017, S. 21
488 vgl. Zoller, 2016, S. 38

489 vgl. Zoller, 2014, S. 94

490 vgl. Rosenberger, 2014, S. 57
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QUALITATEN:

- Kaltraum kann Aufenthaltsqua-
litédt haben

- Wohnung als Abfolge von Tem-
paraturzonen

MOGLICHKEITEN:

- Test neuer Heizsysteme

- Kreislaufsysteme installieren

- Zusammenarbeit mit Energie-
lieferanten

TEMPERARTURZONEN

Schén ware es, programmatisch alternative Heizkonzepte anzudenken. Blickt
man auf das traditionelle japanische Landhaus, dann ist dort die Kiiche kein
Warmraum - sobald gekocht wird, wird es ohnehin warmer, ansonsten kommt
die Kélte der Lebensmittelaufbewahrung entgegen.

Spannend waére es, die Wohnung in Temperaturzonen zu gliedern und auf
deren Basis die Rdume zu strukturieren. Das kénnte folgendermalBen ausse-
hen: Toilette und Schlafen sind temperiert, also méBig geheizt, Wohnen und
Baden bleiben warm und Kochen und Freiraum bleiben unbeheizt.

All das

vielleicht kombiniert mit Saunen und Okosaunen im Garten und natiirlich
einer passenden Kiichenausstattung. Interessant wére, wie sich das auf die
Energiebilanz auswirken wiirde und ob sich, gepaart mit naturbasierten Bau-
stoffen, gesundheitliche Vorteile daraus ziehen lassen.

Die wirtschaftliche Situation der Menschen kénnte sich verdndern. Sollte sie
sich verschlechtern, dann héatte das wahrscheinlich Konsequenzen fiir das
Heizverhalten*' — in Adaptierungen und neuen Grundrisskonzepten kénnen

deshalb ressourcenreduzierte Heizkonzepte mitgedacht werden.

Zieht man das Untergeschol3 noch zum Gesamtkonzept hinzu, dann wére es
noch spannender, was mit richtiger Lagerung und der ausgewogenen Zu-
teilung von kalt, kiihl, temperiert und warm bis hin zu feucht im Sinne von
Nachhaltigkeit und Lebensqualitét alles erreicht werden kann.

iy &4;,§ & B

491 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 64
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ANGEBOT VS NACHFRAGE

31. Angebot vs Nachfrage

Denkt man an dieses Wechselspiel, dann legt das wieder nahe, die Wohnak-
tivierung des ErdgeschofBes als Prozess zu sehen. Konkrete Projekte sind
notwendig®2und es muss eine ausgewogene Balance zwischen Gewinn und
sozialen Zielen geben.*s

Die Sanierung schafft generell weniger Arbeitsplatze als der Neubau — dieser
ist dabei dreimal so effizient, jedoch schafft die Sanierung dennoch auch Ar-
beitsplatze* und der Eingriff ist nachhaltiger.

Wie die Wohnstudie der Firma S-Real auf Basis von aus Umfragen gewonne-
nen Statistiken zeigt, gibt es eine Zielgruppe fiir das ebenerdige Wohnen,
jedoch keine ganz klaren Aussagen dazu und auch keine Informationen, an
welche Zusatzfaktoren das Interesse gebunden ist.

Auf langere Frist gesehen, will man aber ohnehin auch Leute erreichen, die
nicht unbedingt von Grund auf im Parterre wohnen wollten. In der griinder-
zeitlichen Stadt gab es jedenfalls ErdgeschoBwohnen, der Druck auf den
Wohnungsmarkt war damals jedoch bedeutend groBer.#s

Fur heute empfiehlt es sich, Qualitdten herauszuarbeiten und es mit einem
Angebotsmix zu versuchen, der dem jeweiligen Quartier entspricht. Daraus
gewonnene Erkenntnisse kdnnen evaluiert werden und in die Prioritadtenset-

zung von Neuentwicklungen einflieBen.

Fur die Erstplatzierung kénnte man Referenzprojekte aus anderen Stadten
heranziehen und auf Basis derer etwas erarbeiten. Beispielshaft hierflr sind
etwa ,Wohnen wie in Amsterdam’ oder ,Die Londoner Hauszeile mitten in
Wien'. In der Vermietung oder im Verkauf zeigt man dann gezielt Parallelen

auf und kokettiert mit ihnen.

Die Lage, die Einrichtung, die Voraussetzungen der Immobilie, die unmit-
telbare Umgebung, die Angebote des Grétzels, die Struktur des Quartiers,
die Struktur der Quartiersbewohner und die aktuelle Preissituation am Markt
missen ohnehin immer Teil der Uberlegungen sein, aber mit Grundrisspréfe-
renzen, Freiraum- und Gestaltungsvorlieben kann ausprobiert und evaluiert

werden.

Wie man anbietet, um die Nachfrage zu erhéhen, ist ein sehr wichtiger Faktor.
Nur so kann eine Wechselwirkung aktiviert werden. Gute Angebote stimulie-
ren die Nachfrage, gibt es also sichtbar ansprechende Projekte, die bereit-
gestellt werden, dann haben die Leute die Mdglichkeit, darauf aufmerksam

zu werden.

492 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 42/43
493 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 49
494 vgl. Oberhuber, 2007, S. 28

495 vgl. Forster, 2012, S. 246
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Je nachdem, wie ein Viertel programmiert ist, kann die Erweiterung des Kom-
merzes sinnvoll sein oder auch nicht.* Vorsicht ist bei Leerstandsmeldern ge-
boten — fir die Informationssituation sind sie sehr gut, fir Investoren kénnen
sie jedoch abschreckend wirken, da sie dezidiert auf die Schwachstelle des

Objektes hinweisen.*

Jeder Ort soll entsprechend seiner Grundqualitdten entwickelt und die maxi-
malen Entwicklungspotenziale herausgehoben werden.** Kleine Erfolge der
Entwicklung des 6ffentlichen Raumes, die sichtbar werden, sind wichtig fir
die gute Stimmung der Geschéftsleute an einer StraBe* und vielleicht z&hlt
hierzu auch die Einmischung von reprasentativem Wohnen.

Chancen fur funktionierende Wirtschaftsstandorte liegen néamlich sicher auch
brancheniibergreifend in der Vernetzung von Angeboten und in der Nutzung
von Synergien im Cluster.®Mit der Ziel 2 Férderung hat die EU die Erdge-
schoBentwicklung in manchen Regionen der Stadt zeitlich begrenzt mitfinan-
ziert.® Auch hier kann man versuchen, die Schwerpunktsetzung in verschie-

denen Gratzeln an den Erhalt von EU-Férderungen zu knipfen.

Die Chance, lebendige Stadtrdume zu entwickeln ist gréBer, wenn man eine
Vision davon hat. Wer ist dort und was passiert dort? Ein Beispiel ware die-
se Herangehensweise: Luxuswohnungen kénnen im Erdgeschol3 umgesetzt
und Flachen durch Hofabsenkungen lukriert werden — hier gibt es eine klare
Kosten-Nutzen-Rechnung. Das Investment der Hofabsenkung muss gemacht
werden, um das Ziel, des gehobenen Wohnens etablieren zu kénnen.

In erster Instanz sind die Hauseigentiimer selbst wichtig fir den Entstehungs-
prozess. Man muss sich Anreize, von Motivation bis Sanktion Uberlegen, um
sie zu gewinnen. Viele interessieren sich aktuell wenig fur das Erdgeschof3.5

In einer Referenzrechnung wird aufgezeigt, dass wenn man Kapital hat und
es schafft, ein leerstehendes ErdgeschoBlokal mit einem Aufwand von €700
pro m? zu sanieren und dann um lediglich €5 pro Monat, pro m? zu vermieten
und dabei die Hausbetriebskosten weiterverrechnet, dann erreicht man auf
das eingesetzte Kapital eine Rendite von mehr als 11 %. Daraus lasst sich
ablesen, dass je kostenschonender die Sanierung ist, das heif3t je mehr Be-
stehendes verwendet und somit ressourcenschonend gearbeitet wird , umso
attraktiver bei einer vorhandenen Gewinnspanne fiir den Besitzer der Miet-
preis fir den Nutzer werden kann.

496 vgl. Kreppenhofer et. al., 2009, S. 21
497 vgl. Poppitz, 2008, S. 14

498 vgl. Raith et. al., 2009, S. 64

499 vgl. Meindl, 2013, S. 35

500 vgl. Poppitz, 2008, S. 8

501 vgl. Franke et. al., 2005, S. 51

502 vgl. Schulze et. al., 2009, S. 18

503 vgl. Ulreich, 2012, S. 200

504 vgl. Meindl, 2013, S. 28

505 vgl. Andel et. al., 2012, S. 267
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Es heiBt, flexibles Wohnen kann dann funktionieren, wenn die Leute genug
aufgekléart werden und sie es hautnah erleben kénnen.s» Das ist gut zu be-
denken und kénnte umgelegt auf die Akzeptanz von ebenerdigem Wohnen
ghnlich sein.

Bautrdger sollten eine ordentliche Zwischennutzung fir ein zu entwickelndes
Grundstiick finden, um die Transformation zu begiinstigen und die Akzep-
tanz der Bewohner im Quartier zu férdern,” meint Michaela Mischek-Lainer.
Vielleicht gilt etwas Ahnliches fiir die Aktivierung der Wohnentwicklung auf
StraBenniveau: Ordentliche Vorldufer beglinstigen die Transformation des
StraBenraumes und férdern die Akzeptanz der Stadtbewohner.

Es braucht Impulsprojekte, um die Entwicklung voranzutreiben. ,Leuchttiir-
me’, die neue Méglichkeiten und Perspektiven aufzeigen.®® Wenn sie An-
klang finden, dann kénnen diese Leuchtturmprojekte als Impulsgeber die-
nen, um so auch den ,Fluss des Durchschnitts’ anzuregen.

Als Vorreiter kdnnten jene Projekte gelten, die viel Interieur der Vorgénger-
nutzung behalten, nachhaltige Projekte im Sinne der Sanierung, Baustoffver-
wendung und der Energieversorgung, sehr hochwertig gestaltete Umnutzun-
gen und sozial besonders offene Projekte. Es braucht diese Pilotprojekte, die
den Mehrwert exemplarisch aufzeigen, der durch die Entwicklung entsteht.=

An diesen ,extremen’ Beispielen kann sich dann die Entwicklung messen —
egal ob privat oder professionell, und collagenartig das Konzept fir das ei-
gene Projekt bzw. Zuhause zusammensetzen. Im Sinne von: ,Das geféllt mir

K

dort! Das finde ich da besser! Das mdchte ich niemals!” ,strickt’ jedes Team
dann, entsprechend der finanziellen Mittel und der Voraussetzungen des
EG-Lokals, ein eigenes Wohnkonzept.

Vielleicht bietet der Markt dann nach und nach Standardlésungen an, und
wenn Le Corbusier recht hatte, werden diese irgendwann perfektioniert.
Standards missen auf allen Ebenen festgesetzt werden, gute Deals sollen fiir
alle Seiten entstehen, aber es darf zu keinem ,NachschmeiRen’ der Stral3e-
nimmobilien kommen, damit wiirde das ebenerdige Wohnen schlief3lich in

der gesellschaftlichen Wahrnehmung abgewertet werden.

Sobald Wohnungsknappheit herrscht, gibt es immer ErdgeschoBwohnen.=®
Aktuell geht es mehr darum, diese Wohnform zu profilieren, sodass Nutzer
gerne und aus freien Stiicken dort einziehen.

Denkt man an Umnutzung, dann ist das FLUC als Erfolgsbeispiel zu nennen —
von der stillgelegten FuBgéngerpassage zum internationalen Kultlokal,*'" das
ist eine beachtliche Entwicklung.

506 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 105
507 vgl. Schindler-Sei3, 2009, S. 27
508 vgl. Scheuvens, 2012, S. 276
509 vgl. Rosenberger, 2014, S. 44
510 vgl. Dérries, 2013, S. 27

511 vgl. Wiegand et. al., 2018, S. 57
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QUALITATEN:

- Parterresanierungen sind wirt-
schaftlich lukrativ

- Standardlésungen kénnen ent-
wickelt werden

ANGEBOT VS NACHFRAGE

,Branding’ ist bereits zunehmend ein Faktor beim Wohnen und auch ,soft
facts’ der Wohnimmobile werden immer wichtiger fir die Nutzer.5
Markenbildung ist im Prozess interessant anzudenken, man muss allerdings
aufpassen, denn wird eine Marke zu exklusiv, dann kann es sein, dass sie ihre
Zielgruppe verpasst.=*

Ein Ort kann aber auf jeden Fall von einer bekannten Marke profitieren und
|&sst sich dadurch leichter entwickeln.s* Man kdnnte sich also Uberlegen, das
ErdgeschoBwohnen fiir Camper, Surfer und ganz allgemein urbane Erdge-
schoBbewohner zu ,branden’, um die Orientierung zu erleichtern und Zuge-
hérigkeitsgefihl zu schaffen.

Es ware jedenfalls schén, ein Umdenken hin zur Renaissance des Stadtraums
und weg vom reinen ,Anbringen des Sorgenkindes ErdgeschoB’ zu vollzie-
hen.ss
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512 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 17
513 vgl. Geskes et. al., 2018, S. 94
514 vgl. Geskes et. al., 2018, S. 100
515 vgl. Kohlmayr et. al., 2012, S. 129
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32. Anders Wohnen im Parterre

»Sei erfinderisch, warte nicht auf andere und brich mit Konventionen! Es
gibt so viele (Zwischen-) Nutzungsméglichkeiten fir alltdgliche Flachen
— probiere einfach einmal etwas Neues aus. Wir haben noch nicht alles
gesehen, was tatsédchlich méglich ist.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass zukilnftige Nutzer die besten Scouts fir Orte
mit Entwicklungspotenzial sind,*” da sie die wahren Experten ihrer Lebens-

welt sind.5®

Parterrewohnen kénnte im Sinne der Bewusstseinsbildung fir ein Umden-
ken, wie es von Frau Vassilakou angeregt wird,s” verstanden werden. Neutral
betrachtet steht das Erdgescho3 den WohngeschoBen dariiber um nichts
nach, darum ist es fur alle Schichten und Altersklassen interessant, sich dort

niederzulassen.

Da es aber noch nicht Usus ist, dort zu wohnen, gibt es wahrscheinlich Grup-
pen, die eher geneigt sind, sich an dieser Entwicklung zu beteiligen und mehr
davon profitieren als andere.

Kreative, wirtschaftlich und sozial Benachteiligte, Kinder und &ltere Men-
schen werden im Tenor als mdgliche Zielgruppen der ErdgeschoBnutzung
genannt,® hdufig kommen noch Menschen mit Migrationshintergrund hinzu.

Es ist sicherlich wichtig, das soziale Potenzial zu erkennen und zu versuchen,
moglichst fair auszugleichen, wenn sich neue Ressourcen erschlieen, aber
die StraBenebene sollte nicht notwendigerweise ein ,Sozialgeschof3’ werden
— das wére brisant.

Fir das ,Gesicht der Stadt’ ist es nur logisch zu versuchen, einen représenta-
tiven Querschnitt der Stadtbevédlkerung dort zu versammeln.

Fir Studenten kann sehr viel geboten werden, wahrscheinlich auch in Hin-
blick auf den Preis und die Lage in der Stadt. Pendler aller Schichten kénnten
interessiert sein, vor allem, wenn sie am Wochenende au3erhalb wohnen und
nur fur die Werktage eine Unterkunft suchen.

Menschen aus dem ,Stiden’ und Menschen aus dem ,Norden’, die es ge-
wohnt sind, im ErdgeschoB offen zu wohnen, dltere Menschen, und Pflege-
bedurftige, die von der Barrierefreiheit im Alltag profitieren kénnen gehéren
natirlich auch dazu. Wenn Grlnliebhaber in der Stadt wohnen, dann koénnte
ihnen so ein Gartenzugang geboten werden und GroBfamilien profitieren

vom Alltag zu ebener Erde.

516 Kleedorfer, 2018, S. 46

517 vgl. Kleedorfer, 2018, S. 51

518 vgl. Kleedorfer, 2018, S. 52

519 vgl. Vassilakou, 2012, Vorwort (Perspektive Erdgeschof3)
520 vgl. Psenner, 2012, S. 22, (Perspektive Erdgeschol3)
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Denkt man an andere Wohnformen, dann konnten auch die Reisenden und
Roma herangezogen werden. Je nach Frequenz ihrer Reisen leben sie no-
madisch oder als sesshafte Nomaden, die mehr an die Familie und Kultur
gebunden sind als an den Ort, an dem sie sich befinden. Dennoch bleiben sie
mitunter lange Zeit am selben Ort.*' Dabei andert sich das Raumprogramm
ihrer Umgebung nach Bedarf und Wetterlage und der Lagerplatz ist funktio-
nal als Gebdude zu verstehen. Balkon, Spielzimmer und Speisezimmer kon-
nen zeitlich versetzt derselbe Ort sein und vorhandenen Einbauten einfach
unterschiedliche Funktionen zugeteilt werden.s

Firmen wie ,wework’ mieten mittlerweile Immobilien im groBen Stil an
und bieten kleinen Initiativen die Méglichkeit, sich kurzfristig einzuquartie-
ren und auch monatlich wieder kiindigen zu kénnen. Das erleichtert den

selbststandigen Arbeitseinstieg deutlich.®

Nimmt man nun Tendenzen der Reisenden und wirtschaftliche Entwicklungen
wie ,wework’, dann kdnnte man besonders als Antwort fur die Zwischennut-
zung parterre ein Konzept flr ,urbane Nomaden’entwickeln.

Das bedeutet, dass Mieter einer koordinierenden Firma dafiir zahlen, Wohnin-
frastruktur und einen Privatbereich mit verkehrsinfrastrukturellen Mindestan-
forderungen bereitgestellt zu bekommen. Sollte ein Zwischennutzungsver-
trag enden, dann ziehen die Bewohner unter den gleichen oder zumindest
unter sehr ahnlichen Bedingungen in die nédchste Immobilie. Generell be-
trachtet neigen Menschen dazu, sich ihr Wohnumfeld gemitlich zu machen,
deshalb gibt es haufig Vorbehalte gegenlber flexiblen Systemen und die
Nutzer missen vorher geschult werden.® Gemietet wird hier die Software
und nicht der Ort. Damit kdnnten Tendenzen aus der Arbeitswelt ins Wohnen
Ubernommen werden und eine Variante fir Bewohner angeboten werden,
die immer bereit sind aufzubrechen.

Fir studentisches Wohnen konnten Heimbetreiber ein dhnliches Konzept
verfolgen. Mehrere Parterreimmobilien in einer Gegend entwickeln und im
WG-System an Studenten vermieten, das ware eine gute Option, die zus&tz-
lich noch unter gewerbliches Wohnen fallt. Diese Wohnungen werden dann
von einem Standpunkt im Quartier aus betreut, organisiert und gepflegt.
Qualitativ hochwertiges Wohnen fir Rollstuhlfahrer und mobilitétseinge-
schrénkte Menschen kann wie bei den Studenten privat oder im gréBeren Stil
entwickelt und vernetzt werden .

Fur Kleintierhalter stellt das Parterre zudem groBes Potenzial zur Verfiigung
und Wohnen und Parken kann gekoppelt werden.

Es gibt auch Entwicklungen, die zeitgleiche, gleichberechtigte Nebeneinan-

dernutzung in einer Immobilie mit Aneignungspotenzial anbieten.s

521 vgl. Roner-Trojer, 2015, S. 297
522 vgl. Roner-Trojer, 2015, S. 306
523 vgl. Wiegand, 2018, S. 22

524 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 56
525 vgl. Wiegand et. al., 2018, S. 121
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Momentan kennt man Kombinationen wie Café und Biro, aber in groBBen Im-
mobilien kénnten auch Kombinationen mit Wohnen méglich sein. Café und
Wohnen, Biiro und Wohnen oder vielleicht sogar Sport und Wohnen.

.Kolonie Wedding — Kunst nutzt Freiraum” in Berlin begegnet Leerstand in
,Problemlagen’ durch Vermietung zum Betriebskostenpreis an Kunstinitiati-
ven.* Hier ist die Kunstszene der Ansprechpartner, noch nicht das Wohnen
und das obwohl ,Wohnen zum Betriebskostenpreis’ auch in sogenannten Pro-
blemlagen Abnehmer finden wiirde.

Kunstler profitieren offensichtlich von der Lage auf StraBBenniveau, dort kénn-
ten sie Atelier und Wohnraum gleichzeitig haben und ihre Werke in die Fens-
ter stellen. So wird die Immobilie gleich noch zur Galerie, verschonert den
StraBenraum und der Kiinstler kann sich selbst bewerben.

FlieBender Raum unter der Dachplatte war ein Grundprinzip der Hauser von
Frank Llloyd Wright und Ludwig Mies van der Rohe. Es |asst sich kein Prai-
riehaus unter dem Deckel des Wohnhaus realisieren und auch nicht etwas wie
die deutsche Nationalgalerie, aber ein flieBendes Raumkontinuum von der
StraBe in den Hof ist durchaus umsetzbar und kann dabei sehr qualitétsvoll

und luxurids ausgestaltet werden.

Die Stadt Aranya bei Indore in Indien hat Hauskerne mit Geb&udeinfrastruk-
tur fur eine ganze Stadt von 60.000 Menschen bereitgestellt und dann den
Ausbau den Nutzern lberlassen.?» Auch solche Konzepte waren in strukturell
abgewerteten Lagen ein Konzept, um der Stadt, den Besitzern und den Nut-

zern entgegenzukommen — das Parterre im Selbstbau sozusagen.

Progressive Konzepte und neue Strukturen im Wohnen kdnnen so ebenerdig
etabliert werden und bei Erfolg auch in die oberen Geschof3e Ubergreifen.
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526 vgl. Poppitz, 2008, S. 15
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QUALITATEN:

- Erweitertes Wohnangebot

- Diversifiziertes StraBenbild

- Beitrag zur Weiterentwicklung
des ,Wohnens’

MOGLICHKEITEN:

- Anleihe an Konzepten anderer
Branchen

- Neudefinition des urbanen
Wohnens

- Hosts, die Wohnen fiir un-
terschiedliche Nutzergruppen
bereitstellen

- Bis hin zu Selbstbaukonzepten

118

AUSBLICK IN DIE (STADT-)LANDSCHAFT

33. Ausblick in die (Stadt-)Landschaft
Heute werden Gebaude seltsamerweise oft als Individualobjekte auf form-
losem Stadthintergrund betrachtet,® dabei ist der &ffentliche Raum sowohl
Verkehrsweg als auch die Verbindung der unterschiedlichen Funktionen der

Stadt untereinander.s®

Ein Gegenkonzept war bereits, dass jeder private Raum ein Stiick angrenzen-
den &ffentlichen Raum — im Sinne von Nutzung nicht von Besitz — bereitge-
stellt bekommt.

Dieses Gendankenkonstrukt haben Bill Hillier und Julienne Hanson als Stra-
tegie entwickelt, um den privaten Grund an das Offentliche anzuschlieBen,
da dies ohnehin immer geschehen muss.® Hier haben urbane Erdgeschol3-
bewohner eine Sonderstellung, da sie direkt an bzw. in dieser Verbindung
wohnen und den &ffentlichen Raum somit standig im Blick haben.

Es wird zudem dazu aufgerufen, dass jeder Biirger und jede stadtische Insti-
tution einen Beitrag leisten soll, indem sie ihre Gebaude auf mogliche Poten-
ziale untersuchen.s Das funktioniert in erster Instanz visuell, durch Untersu-
chen der Stadtlandschaft.

Das ,Café auf der griinen Wiese' lebt von der Einbettung in den Ort, das sagt
bereits der Name. Zwingender Bestandteil ist der direkte Bezug zu ebenerdi-
gem, attraktivem AuBenraum.s* Daraus kann man Themen fiir das ebenerdi-
ge Wohnen wie ,Leben in der griinen Gasse’ oder ,Das Wohnzimmer an der

Baumallee’ ableiten.

Abgesehen vom weitlaufigen Ausblick von einer Dachterrasse, wenn nicht
viele héherer Geb&ude in der N&he sind, und den wenigen Parteien, die die
oberen Geschof3e von Wolkenkratzern bewohnen, gibt es tendenziell nicht
so viel Spektakuldres zu sehen, wenn man aus dem durchschnittlichen Wiener
Wohnungsfenster blickt. Bestenfalls vielleicht eine Baumkrone, im Regelfall
aber eher das Fenster des Hauses gegentiber.

So wird eine der gréBten Schwéchen des Erdgeschof3es gleichermaBen zu ei-
ner groBBen Stérke, ndmlich der Blick in eine Landschaft — die Stadtlandschaft.
Auf gleicher Ebene ist man auch unmittelbar Teil davon, man sieht die Leute,
die passieren, den Verkehr und die Bepflanzung. Offnet man sich zur StraBe,
ist man sofort Teil des sozialen Lebens.

Bewohner wiinschen sich, dass das Leben dort stattfindet, wo sie auch woh-
nen — in groBstadtischen pulsierenden und lebendigen Vierteln.>

529 vgl. Bates, 2014, S. 180

530 vgl. Lacina et. al., 2007, S. 36

531 vgl. Gilbert, 2012, S. 162

532 vgl. Wiegand et. al., 2018, S. 63

533 vgl. Fischer, 2018, S. 198

534 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 179 (Bewohnerin)
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Zusatzlich ist das Beobachten des Alltagstreibens flr groBe Teile der Bevdl-
kerung eine angenehme Art zu entspannen und auch ein ausschlaggebender
Grund, sich in Parks, an Promenaden und auf Platze aufzuhalten und den
Menschen zuzuschauen.

Zugegeben, die Fensterbank im Erdgeschof3 hat nicht das Flair eines baro-
cken Gartens oder eines Marktplatzes, aber dort Kaffee zu trinken und dem
Leben auf der StraBe ein bisschen beizuwohnen, kann sicher auch gut zur
Entspannung beitragen. Es ist, als wiirde man eine Landschaft anschauen
und gleichzeitig fast wie im Zoo oder sogar im Dschungel — man weiB nicht,
wer als Nachstes kommt, welche ,urban animals’ als Nachstes am Fenster
vorbeispazieren. Diese Nahe zum StraBenraum inkludiert den Bewohner in
die Stadtgesellschaft. Nur ein Schritt und schon gehért er dazu, wenn er das
mochte.

Wohnt man parterre und kennt jemanden, der gerade vorbeigeht, dann kann
man sich auch wunderbar am Fenster unterhalten. Ein Parapet ist keine Wand
und der Bewohner entscheidet, wann er das Fenster bzw. den Vorhang éffnet.
Sozial ist das Gesprach am Fenster ein schones Dazwischen; es ist personli-
cher als jemanden einfach auf der StraBe zu treffen und es ist unpersonlicher
als jemanden zum Kaffee zu sich einzuladen. Ist der Nachbar dann besonders
lieb, dann kann man ihm durch das Fenster gleich die Kaffeetasse reichen.

Wohnung @5 z@ StraBe
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QUALITATEN:
- ErdgeschoB als Verbindungs-
element zwischen &ffentlich und

privat
- Blick in die (Stadt-)Landschaft

MOGLICHKEITEN:

- StraBenbepflanzung als Thema
fiir das Wohnen

- Teilnahme durch Offnung des
Fensters
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34. Schanigérten und Freiraumteppiche im StraBenraum
.Schanigérten bringen Entschleunigung und Ruhepunkte selbst an ver-
kehrsstarken Stellen sowie eine sichtbare Belebung des Stadtbildes. “=*

Das Problem bei der Nutzung des Gehsteiges ist, dass diese bewilligungs-
pflichtig ist.s* Dieser Umstand stort sicherlich, verhindert aber eine mégliche
Entwicklung im &ffentlichen Raum nicht von Grund auf.

Die Stadt wiinscht sich deren Umsetzung und méchte Projekte unterstiitzen,
die nicht kommerziell sind und in denen Birger die offentlichen Rdume nut-
zen und pflegen. Beispielhaft hierfir sind Gehsteigflachen, nicht mehr beno-
tigte Stellplatze, aktivierte Baumscheiben und Flachen im gréBeren Ausmal3
fur Urban Gardening.s

Die Mischung aus einem Schrebergarten und einer Baumscheibenpatenschaft
ware eine Idee. Je nach Verfligbarkeit und Parkplatzsituation kénnen Flachen
ausgewiesen und zur privaten Nutzung freigegeben werden. Im Gegensatz
zum Usus der gewerblichen Nutzung aber schon in kleineren Ausmafen, viel-
leicht schon ab einem Parkplatzquerschnitt, der mit einem Vierergartentisch
und zwei Pflanztrégen bespielt werden kénnte. Das ist eine zusatzliche Mog-
lichkeit der Bewohner, an der Gestaltung der Stadt teilzunehmen und fir die

Stadt ein visueller Mehrwert.

Mit etwas Gliick kdnnte man sogar den privaten Schanigarten direkt neben
der eigens betreuten Baumscheibe bekommen, dann hat man einen echten

StraBenschrebergarten.

Wie bei gewerblichen Gartennutzungen kann hier auch mit zeitlicher Befris-
tung gearbeitet werden. Erfreulicherweise liegt der Leitfaden des Magistrats
schon online bereit, lediglich der Teil zur Gewerbebefugnis miisste gean-
dert werden.

In der Praxis gibt es vier verschiedene Arten von Schanigarten: frei aufgestell-
te Gastgérten als Erweiterung von Plétzen, eingegrenzte Gastgéarten durch
Blumentrége und griine Teppiche, Plattformgastgéarten mit Geldndern und
einfache, vor dem Lokal aufgestellte Tischgarniturens® — all das wére auch fur
Privatpersonen denkbar.

Saisonal vergeben kann man dhnlich vorgehen wie bei den Kabinen in den
stadtischen Freibadern - fiir jede Saison wird ein gewisses Kontingent an pri-
vaten Schanigérten vergeben und die ersten, die sich dafir melden, bekom-
men sie auch.

535 Bernard et. al., 2009, S. 86

536 vgl. Psenner, 2012, S. 21,(Perspektive ErdgeschoB)

537 vgl. Rosenberger, 2014, S. 122
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Wien hat bereits die héchste Dichte an Plakatwénden aller Stadte in Europa.>®
Durch gewerbliche Schanigarten und unterschiedliche Formen von Werbung
wird der &ffentliche Raum immer mehr kommerzialisiert.* Darf das Wohnen
Einzug in den &ffentlichen Raum halten, dann kénnte das ein Gegenkonzept
bzw. ein Regulator fir diese Situation sein.

Fir Werbefahrzeuge zahlt man € 23,25 pro Tag, fiir einen Werbetisch € 7,25
pro m? genutzter Flache und fiir langstens vierzehn Tage aufgestellte und
nicht ortsfeste Verkaufsstdnde aller Art, pro Stand und Tag € 7,25.%2 Werbe-
und Firmentafeln sowie Leuchtreklamen kosten nur wenige Euro pro m?, je
nach Drehung, Position und Medium unterschiedlich. Das beginnt bei 43
Cent und geht bis zu € 18 pro m?sichtbare Flache.*

Die Preisbildung hat sicher Einfluss auf die dichte, kommerzielle Belegung
der Stadt. Beispielsweise kostet ein Kiosk € 13,80 pro m? und Jahr und das
auch an umsatzférdernden Stellen in der Stadt und ein Schanigarten mit 12
m? kostete bis vor kurzem nur € 43 pro Jahr.»#Seit 2017 gelten neue Bestim-
mungen, die sich an der Lage orientieren. Nun bekommt man einen Gastgar-
ten dieser GréBe ab € 24 monatlich®.

Das sind Betrage, die verlangt werden, wenn Nutzer daraus wirtschaftlichen
Profit schlagen, umgelegt auf die private Nutzung scheint somit eine konst-
ruktive Preisbildung in Reichweite zu sein.

Dort trifft dann das Wohnen auf das Thema der konsumfreien Orte. Zwar wird
fir den Aufenthaltsort Miete bezahlt bzw. eine Leistung erbracht, trotzdem
wird man aber Teil des 6ffentlichen Raumes ohne unter Konsumzwang zu
stehen. Man bringt mit, was und wen man mdochte. Sollte jemand im eigens
angemieteten ,Schrebergarten’ sitzen, dann kann man ihm die erlangte Nut-
zungsbefugnis zeigen, dhnlich wie bei der Sitzplatzreservierung im Zug.

Damit kénnte auch eine MaBnahme gesetzt werden, um dem sommerlichen
,Aussterben’ der Stadt entgegenzuwirken. Unter dem Motto ,Sonnenschirme
am StraBenrand’ fir die, die gerne in der Stadt urlauben.

Denkt man an die Situation in suburbanen Gartengebieten, dann sieht man,
dass sich das Sonnenliegen im ,privaten Schanigarten’ dhnlich zusammen-
setzt wie in der vorstadtischen Parzelle: ein Ensemble aus Nachbarn, Autos
und Bepflanzung.

Vergibt man kleine Flachen am StraBenrand, kénnte man sich auch tberle-
gen, diese fir niederschwelligen (genehmigten) StraBenverkauf zu aktivieren,
wie beispielsweise Essen, Kaffee, Handarbeiten und Eis — dadurch kénnte
auch die Angebotsdiversitat erhdht werden.

540 vgl. Bernard et. al., 2009, S. 87

541 vgl. Kreppenhofer et. al., 2009, S. 17

542 vgl. Bernard et. al., 2009, S. 85

543 vgl. Bernard et. al., 2009, S. 88

544 vgl. Kreppenhofer et. al.,2009, S. 25

545 vgl. WKO, Url: https://www.wko.at/branchen/w/tourismus-freizeitwirtschaft/gastrono-

mie/Factsheet-Schanigarten-2016.pdf (02.06.2019)

QUALITATEN:

- Halboffentliche, konsumfreie
Orte werden geschaffen

- Belebung der StraBen im Som-
mer

MOGLICHKEITEN:

- Private Schanigérten

- Preise fiir die Nutzung sind
vertretbar (im Gewerbe)

- Niederschwelliger StraBenver-
kauf und kleine StraBenfeste

- Orte flr Pflanzen und Ge-
wéchsh&user

StraBBe

SCHANIGARTEN UND FREIRAUMTEPPICHE IM STRASSENRAUM

All dies aber auf privatem Niveau, nachbarschaftlich, nicht klassisch gewerb-
lich. Auf die Nutzungsabsicht kann der Mietpreis letztlich reagieren.

AuBerdem kdnnen kleinere o&ffentliche Events in den Ausbuchtungen der
StraBenzige stattfinden. Gemeinsam mit Vereinen und Glaubensgemein-
schaften, Jugendtreffen, Frauenkaffees oder dhnlichen Gruppierungen wer-
den Veranstaltungen in den Schanigarten abgehalten oder kleine StraBenfes-
te organisiert.

Wenn die Menschen lieber ,garteln’ als mit dem Kaffee an der Straf3e zu sit-
zen, dann kénnen sie auch im Sommer ihre Pflanzen dort platzieren oder ein
Gewachshaus aufbauen.

Die Stadt selbst konnte das Aufstellen von Schanigarten-Gewéchshédusern
etablieren und férdern — ,Wiener Gewdachshauser” &hnlich den Mehrweg-
bechersystemen oder den Baumscheibenpatenschaften — geférderte ganz-
jahrige Gartenobjekte fir Pflanzen, Tier und Mensch zur Erhaltung der Biodi-
versitat in der Stadt und zur Schaffung von Lebensraum fir die Wildtiere im
urbanen Gebiet.

Die Stadt Wien regelt die Nutzung 6&ffentlichen Guts lber die Magistrate,*
dort kdnnten solche Projekte spezifisch eingebettet und abgewickelt werden.

Wohnung Hof

546 vgl. Wiegand et. 2018, S. 124
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35. Sozialer Raum und mégliche Entwicklungen
.Die Entwicklung der Erdgeschof3zonen in der Stadt kénnte so zu einem
wirklichen Lern- und Qualifizierungsprozess aller Beteiligten und zu ei-

nem auch internationalen Labor der Stadtentwicklung werden. s

Offentliche Rdume sind die, die in der Stadt frei zuganglich sind. Uneinge-
schrankt bespielbar sind sie jedoch nicht — es gibt Nutzungsregulierungen,
die fir alle gelten. Diese Teile der Stadt unterliegen einem Regelwerk, das
sich aus verschiedensten Komponenten wie Widmungsbestimmungen, ge-
sellschaftlichen Ubereinkiinften und allgemeinen Verhaltensnormen zusam-
mensetzt.>*®

Die ,Wiener Charta” ist das Basiswerk der Stadt selbst flr respektvolles Zu-
sammenleben, gegenseitige Wertschatzung und ein Klima des sozialen Zu-
sammenhalts®® und somit soziale Grundlage des richtigen Verhaltens unter-
einander in Wien.

Offentlicher Raum ist unmittelbar an Selbstkontrolle gekniipft, Spielre-
geln missen eingehalten werden — moglichst selbstverstandlich. Eine
Uberkommunikation dieser, bzw. zu plakativ vollzogene Sanktionen gefihrden
den urbanen Charakter.s Die Schwellenraume, die funktional unterschiedlich
zwischen 6ffentlich und privat vermitteln, sind auBerdem sehr wichtig fiir den
Umgang mit Stadt.>".

Die Parterrezone besticht nicht nur durch die Potenziale Barrierefreiheit und
Alltagstauglichkeit, sondern auch die Bereiche Wohnen und soziales Wohnen
haben dort Platz und kénnen neu erfunden werden.s? Erdgeschol3e bieten
damit Raum fir unverwirklichte Lebensentwirfe, sie kdnnen zur Austauschzo-
ne der Gesellschaft mit neuen Perspektiven aufsteigen.®

Im Vorhinein kann man nicht alles zu endgiltig festsetzen, zu den Entwicklun-
gen muss gemutmalBt werden. Diese kénnten in viele Richtungen gehen, da
die Konstituierung von Raum erst durch soziales Handeln entsteht.®

Es ist dabei fur die Aushandlung im Sozialraum wichtig, Konflikte auch zu-
zulassen.ss Wie gut die Begegnungen im &ffentlichen Raum sind, steht zwar
auch im Zusammenhang mit den Orten, ist jedoch am meisten von den Ak-
teuren abhangig.s

547 Scheuvens et. al., 2012, S. 273

548 vgl. Lacina et. al., 2007 S. 22

549 vgl. Rosenberger, 2014, S. 23

550 vgl. HduBermann, 2007, S. 24

551 vgl. Bates, 2014, S. 178

552 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 287, (Pausengespréche)
553 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 53, (Werkstattgespréche)
554 vgl. Lacina et. al., 2007, S. 21

555 vgl. Kreppenhofer, 2009, S. 28

556 vgl. Chladek-Danklmaier et. al., 2007, S. 61
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Sollte es Probleme geben, dann agieren in Wien Magistrate als Vermittler,
Mediatoren und Konfliktlésers” — Anlaufstellen sind also bereits vorhanden.

Im Parterre gab es friiher lokalen Kontakt, Kommunikation und Aktivitat. Die
Herausforderung ist es, so umzuwandeln, dass die ehemalige Bedeutung er-
halten bleibt und Zellen neuen Lebens entstehen kénnen.ss

Zudem pragen auch Erinnerungen die Stadtwahrnehmung merkbar mit.
Wenn auf einer Brachflache einmal jéhrlich der Zirkus campiert, bleibt der
Esprit des Zirkus in der Erinnerung, selbst wenn der Ort das restliche Jahr
lang brach liegt.” Das zeigt, dass die raumliche Entwicklung auch im Kopf
der Menschen stattfinden muss. Die Geschichte sollte sichtbar sein, man

muss sich an die Wohnungen auf Augenh&he erinnern kénnen.

Das Bedurfnis nach Nachbarschaft gewinnt bei den Menschen immer mehr
an Bedeutung® und Austausch entsteht durch Gemeinschaft und wenn aufei-
nander aufgepasst wird. So schafft man ein Sicherheitsgefiihl, und die Einbin-
dung in die Gratzelgemeinschaft ist maBBgebend fir ein wiirdiges und selbst-
bestimmtes Leben bis ins hohe Alter.s

Nicht nur davon profitiert das bewohnte Erdgeschol3, sondern gerade durch
die Sichtbarkeit und Nahe zum Offentlichen und die damit verbundene er-
héhte soziale Kontrolle, kann die Situation im Quartier fir alle verbessert wer-
den. Selbst wenn sich die Rahmenbedingungen dndern, heil3t das nicht, dass

das StraBenniveau von der Belebung nicht profitiert.

Beim Begriff Mehrfachnutzung wird dieser eher als Haltung, denn als Pro-
gramm beschrieben.s2 Vielleicht kann das bewusste Wohnen im urbanen Par-
terre ahnlich interpretiert werden: als Offenheit gegentiber der Gemeinschaft
und N&he zum &ffentlichen Raum.

Startet man diesen Bewohnungsprozess, dann wird fiir die weitere Entwick-
lung sehr entscheidend sein: Wer beginnt im EG zu wohnen? Wer geht? Wer
bleibt? Wer kommt dazu? Wie reagiert das ErdgeschoBwohnen auf die ersten
Veranderungen? Wie der Handel — mit Umbau und Wechsel? Was bleibt, wie
es war? Was kann — utopisch gesehen — passieren?

Schwéchelt die Wirtschaft, dann kénnten EG-Immobilien gleich aus mehreren
Griinden beliebt werden, Einerseits wegen der Mdglichkeit selbst gewerblich
tatig zu werden, andererseits wegen des kleinen ,landwirtschaftlichen Poten-

zials’, das viele Parterreimmobilien durch den Hofbezug anbieten kénnen.

557 vgl. Bretschneider, 2007, S. 182
558 vgl. Gilbert, 2012, S. 83

559 vgl. Rick, 2011, S. 32

560 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 48
561 vgl. Novy et. al., 2017, S. 57
562 vgl. Wiegand et. al., 2018, S. 91
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Wachst die Wirtschaft und unterwerfen sich der Handel und das Gastgewer-
be immer mehr grof3en Strukturen, dann kénnten mehr Lokale auf StraBenni-
veau frei und das Wohnen parterre zum Standard werden.

Verkehrstechnisch wiirde mehr und schnellerer Verkehr mit mehr Schadstoffen
dem Wohnen im Erdgeschof3 natirlich nicht zutrdglich sein, nimmt der in-
nerstddtische Verkehr jedoch ab, dann kdnnte es sein, dass mehr und mehr
StraBen fiir den motorisierten Individualverkehr gesperrt werden und zu Freif-
lachen oder sogar zu Baugrund umfunktioniert werden. Das wiirde den Cha-
rakter des ebenerdigen Wohnens verbessern.

Wenn die Bevolkerung stark zunimmt und der Druck auf die stddtischen Im-
mobilen steigt, dann wird die Akzeptanz des Parterrewohnens wahrscheinlich
vom bestimmen den Markt ganz automatisch gréBBer. Nimmt die Bevodlkerung
ab und die Angebotsdiversitat ebenso, dann bestimmt der Preis, was mit
den Flachen passiert. Im schlimmeren Fall stehen teure Immobilien leer, im
besseren Fall kénnen es sich die Menschen leisten, in gréBeren Wohnungen
zu leben.

Sollte der Tourismus explodieren, dann wird sicherlich auch der Druck auf
private Immobilien gréBer — das ErdgeschoB ist hier der Marktsituation un-
terworfen, wie alle anderen WohngeschoBe auch. Ahnlich ist es bei rasanten
Preisanstiegen oder Abfillen und auch der Rickgang des Tourismus’ dirfte
im Erdgeschol3 keine vordergriindig-spezifischen Spuren hinterlassen.

Was wiirde passieren, wenn Familienstrukturen sich andern, wenn beispiels-
weise die GroBfamilie wieder ein beherrschendes gesellschaftliches Konzept
wird? Dann kénnte das Wohnen in groBen Parterreimmobilien rasant teurer
werden, weil gerade diese sich optimal fir das Leben ganzer Familienclans
eignen.

Sollte man in Wien beginnen, gesamtgesellschaftliche Gastronomiekonzepte
zu verfolgen, bewusst oder unbewusst, sodass viele Leute, wie einst in der
Griinderzeit, und wie in vielen asiatischen GroBstédten heute, keine eigene
Kiche mehr Zuhause haben und sollte der StraBenmarkt das Kochen lber-
nehmen, dann kdnnten der Druck und die Konkurrenz auf StraBenniveau er-
héht werden. Dies vor allem von der dienstleistenden Schicht mit geringerem
Einkommen.

Werden Nutztierhaltung im urbanen Bereich und Stadtlandwirtschaft ernst-
hafte wirtschaftliche Faktoren, dann kénnte damit der Wert des Erdgescho-
Bes massiv in die Hohe getrieben werden, da dort die funktionalen Synergien
mit dem Grund angeboten werden.

Das alles sind stets MutmalBungen, erst durch die tatsdchliche Entwicklung
wird sich zeigen, was passiert und wie der Sozialraum parterre bespielt und
neu ausgehandelt wird.

QUALITATEN:

- Raum entsteht durch soziales
Handeln

- Soziale Kontrolle wird erh6ht

MOGLICHKEITEN:

- Parterrewohnen als persénliche
Haltung

- Der Vorgéngerfunktion sozial
gerecht werden

- Der Gesellschaft Austauschzo-
nen bereitstellen

- Sichtbare Nachbarschaft kann
geboten werden
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36. Wohnen und der kleine, private Dienstleistungssektor
Gerade fiir Bevolkerungsgruppen, die selbststandig Dienstleistungen anbie-
ten, jedoch kein Unternehmen in einer Dimension fiihren, das eine eigene
Immobilie fir die Berufsausiibbung bendtigt, kénnten ErdgeschoBlokale sehr
attraktiv sein, da es mit geringerem Budget wahrscheinlich einfacher ist, Lauf-
kundschaft anzulocken, wenn man sich bereits im Sichtbereich positioniert
hat.

Ein schones Beispiel ist hier die Preisbildung beim Wascheservice fiir Touris-
ten in der Hauptstadt Thailands. Zieht man die wahrscheinlich beriihmteste
StraBBe fur Rucksacktouristen — die khao san road — heran, dann sieht man,
dass das Waschservice auf StraBBenniveau pro Kilo fast doppelt so viel kostet
wie auf den Schildern, die im Uberfluss der Reize schnell tbersehen werden:
jene, die fur den gleichen Dienst vom ersten oder zweiten Stock aus werben.
Sichtbarkeit und Zugangsmaéglichkeit sind dabei sicher Hauptfaktoren fiir die
Preisunterscheide.

Es braucht nur eine Theke nach auBen und schon ist man Gastronom oder
Handler.

Von diesem Standpunkt aus betrachtet, kénnten ErdgeschoBBimmobilien dop-
peltes Potenzial fir Selbststdndige mit geringem Umsatzvolumen beinhalten,
da Lokale auf StraBenniveau oft zu geringeren Mietpreisen angeboten wer-
den und trotzdem potenzielle Kunden leichter angelockt werden kénnen.

Gerzielt eingesetzt, kénnten so theoretisch gefahrdete Gruppen iber
Sondergenehmigungen am Arbeitsmarkt unterstltzt und ihnen so auch der
Wiedereinstieg ins Arbeitsleben erleichtert werden. Ahnlich verhilt es sich bei
Leuten, die davor keine unternehmerischen Ambitionen hegten. Hier kénnte
der Weg in die Selbststandigkeit, ggf. sogar in die Selbstbestimmung, durch
das geforderte beziehungsweise zumindest tolerierte Anbieten von Dienst-
leistungen geebnet werden.

AuBerdem wére das eine Strategie, um gegen Altersarmut vorzugehen. Pen-
sionisten kdnnten sich in der Rente ihr Auskommen verbessern, indem sie in
kleinerem MaB Leistungen anbieten, die sie gut beherrschen und die ihnen
noch leichtfallen — etwa Handwerkstatigkeiten, Schneiderarbeiten, kleinere
Buchhaltungsaufgaben und Ahnliches.

Frauen, die selbst nie offiziell berufstatig waren, hatten hier ein Portal, ihr
umfassendes Knowhow im hauslichen Bereich im Kleinen zu vermarkten: Bei-
spielsweise konnten Bligeln, Waschen, Kochen, Backen, Reparaturarbeiten
oder Handarbeitskunst angeboten werden.

An Stranden der kroatischen Adriaklste findet man etwa Damen, die ihre
frisch frittierten Backwaren informell zum Verkauf anbieten. Solche kleineren
Tatigkeiten kénnten ebenso von der WKO geférdert werden, da auch im klei-

563 vgl. Steffen et. al., 2004, S. 160
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nen Stil Wirtschaftstreibende zur Steigerung des selbststandigen Wirtschafts-
volumens beitragen, solange die Mdglichkeit, besteht dies auch offiziell zu

machen.

Einmal mehr wiirden solche Konzepte massiv zur Erhéhung der Angebotsdi-
versitat in den Quartieren beitragen und vielleicht ein etwas familidreres Flair
in manche Gebiete zurlickbringen. Zudem wird Heimarbeit immer mehr und
haufig bendtigt und man hat einen Arbeitsplatz in der Wohnung.*

Vernetzt man viele Kleingewerbstreibende miteinander, dann kann das fir
GroBauftrége interessant werden. Vernetzung vieler Kleiner zu einem GroBen
- etwa nach dem Vorbild der ,Fair-Trade-Strukturen” in Entwicklungs- und
Schwellenléndern. Hier werden viele Kleinbauern von einem Dachverband
geférdert, betreut und die Warenabnahme garantiert. So kann ein Mindest-
mal3 an Fairness gegeniiber den Bauern und der Umwelt gewahrleistet wer-
den und regionale Anbaustrukturen bleiben miterhalten.

Wenn viele Menschen im Ruhestand bereit sind, sich auch im Alter noch ein-
zubringen, dann kénnte das nicht nur ihre finanzielle Situation verbessern, es
kann etwas — wenn auch nur in geringem Ausmalf — zum Erhalt und Wieder-
aufleben von geféhrdeten Berufsgruppen beitragen. Eventuell kann in die-
sem Kontext noch Wissen vermittelt werden, das sonst langsam aussterben
wurde. Dies kann Buchbinderei, Hutmacherei oder Gerberei sein — um hier

nur einige zu nennen.

Funktioniert die Nachbarschaftsvernetzung, dann gibt es vielleicht ein spe-
zifisches Dienstleistungsregister fir das Quartier und wer weil3, dann muss
man nicht einmal mehr in die StraBenbahn einsteigen, da das eigene Viertel
alles Relevante fir den Alltag anbietet.

Hier machen es Migranten vor allem gewerblich vor — der ,Greif3ler’ verkauft
heute Fladenbrot.*s Das ist die aktuelle Situation. Das Ziel sollte sein, Migran-
ten einzubeziehen, von ihnen zu lernen, sie aber nicht als die einzige Ziel-
gruppe zu betrachten, die ebenerdig tatig und beherbergt sein kann.
Migranten sind nicht ausschlieBlich deshalb geschaftlich im Parterre t&tig,
weil sie wollen, manchmal ist es ihre einzige Moglichkeit.s

Die ,ethnische Okonomie’ ist momentan sehr relevant fir die ErdgeschofBzo-
nen. Bei von Einwanderern betriebenen Gewerben werden im Handel 45%
der Unternehmen von tirkischstdmmigen Personen betrieben, 88% der Bau-
gewerbe- und Handwerksbetriebe sind polnisch gefiihrt und Bulgaren sind
zu 40% in der Informations- und Consulting-Branche vertreten.

564 vgl. Maerki et. al., 2008, S, 34

565 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 110
566 vgl. Witthéft, 2012, S. 168

567 vgl. Bretschneider, 2014, S. 67

128

QUALITATEN:

- Erhéhte Angebotsdiversitat
- Mégliches Dienstleistungsre-
gister fir das Quartier

MOGLICHKEITEN:

- Férderung geféhrdeter Grup-
pen am Arbeitsmarkt

- Mittel gegen Altersarmut

- Beitrag zum Erhalt von Hand-
werkskunst

- Etablierung eines Spatkaufsys-
tems

WOHNEN UND DER KLEINE, PRIVATE DIENSTLEISTUNGSSEKTOR

Ein schoner Zugang wire zusatzlich, die 24/7 Offnungszeiten fiir Einzelbe-
triebe zu ermdglichen. Beschrankt auf Unternehmer mit einem geringeren
Umsatzvolumen kdnnte man somit erstens die Wohnquartiere rund um die
Uhr versorgen, zweitens neue kleine Akteure in den Nahversorgungsmarkt
einbringen und damit drittens auch den Markt breiter aufstellen. Die Klei-
nen hatten durch das Offnungsprivileg auch zu bestimmten Tages- oder eher
Nachtzeiten den GroBen etwas voraus. Hier bietet sich Wohnen und Arbeiten
im ErdgeschoB sehr an. Das Betreiben kann keine Einzelperson bewiéltigen,
aber fiir einen Familienbetrieb wére es optimal. Ein klassisches Shophouse
also, nur modern auf die Stadt angepasst.
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37. Umsetzung, Regeln und die Stadt mit sichtbaren
Parterrebewohnern

,DrauBBen”, in der Stadlt,

herausfinden, wer ich bin,

wer ich geworden bin.>
(Peter Handke)

Nimmt man Anleihe bei der Gastronomie, dann hat sich die europaische
Stadt im Laufe der Geschichte vom geschlossenen Ei — von der Schale, der
Stadtmauer umgeben — Uber das Spiegelei — der zentrumsorientierten Stadt
— bis hin zum RUhrei — der gemischten Stadt mit mehreren Zentren — entwi-
ckelt. In dieser Vielschichtigkeit des stadtischen ,Rihreis’ muss das Woh-
nen sich nun neu positionieren und zwar in einem méglichst harmonischen
Ensemble mit gewerblichen Nachbarnutzungen, mitten im neuen kleineren

Stadtteilzentrum.

Bei Befragten in anderen Projekten wird Nutzungsmischung im Quartier je-
denfalls fast ausschlieBlich positiv wahrgenommen.s® Bei der Wohnnutzung
selbst entsteht immer erst dann eine Spirale der Intoleranz, wenn der Riick-
zug des Wohnens fortschreitet und dadurch die Rdume dazwischen immer
unattraktiver werden, je mehr sich das Wohnen vom Offentlichen abwen-
det.¥" Somit muss ein Mindestmal an Offenheit angestrebt werden.

Ein sehr grof3es Potenzial in der Entwicklung eines bewohnten Erdgescho-
Bes ist die Tatsache, dass im Fall Wien nicht auf eine lange, reichhaltige,
Uberlieferte Kultur des straBenebenen Wohnens zurlickgeblickt werden kann.
Fehlen damit zwar die kulturellen Anhaltspunkte, so gibt es dafiir auch die
kulturellen Zwange nicht. Trotzdem weil3 man, dass es immer vorhanden war

und gerade in der Griinderzeit das Alltagsbild mitgepréagt hat.

Ein zentraler Schllsselbereich fir die Smartcity Wien ist der soziale Zusam-
menhalt.s2

Kant setzte die Grenze der Freiheit des Einzelnen an den Beginn der Freiheit
des Anderen,® ganz abstrakt gesehen ist damit eigentlich alles gesagt — es

im Kontext der Zeit richtig auszulegen ist allerdings ein diffiziles Unterfangen.
Die &ffentliche Meinung ist launisch und unbesténdig, von Katastrophen zu
berichten ist spannender als von alltédglichen Normalsituationen.®* Somit wird

es ein Handlungsregulativ geben missen, das nicht von Willkir gepragt ist.

Beginnt man damit, den Schritt ins ebenerdige Wohnzimmer zu wagen, kann

568 vgl. Lacina et. al., 2007, S. 11

569 vgl. Bretschneider, 2007, S. 25
570 vgl. Steffen et. al., 2004, S. 64
571 vgl. Zoller, 2012, S. 32

572 vgl. Rosenberger, 2014, S. 27

573 vgl. Kunzmann et. al, 2001, S. 145
574 vgl. Mdiller, 2009, S. 30
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sich das in die verschiedensten Richtungen entwickeln, und es gibt anfangs
kein klares ,Richtig’ und auch kein definitives’ ,Falsch’. Alle beteiligten Akteu-

re haben einen grofBBen Méglichkeitsspielraum.

In erster Instanz ist fir den Projekterfolg vor allem wichtig, Menschen zu tber-
zeugen, zu begeistern und zu motivieren.”s Denkt man darlber hinaus an die
Struktur, dann zahlt fir das Wohnen der Zukunft, dass flexible Nutzung in
nachhaltiger Substanz bereitgestellt wird.s

Die Grundlage des Zusammenlebens bedarf in jedem Fall Regeln, diese mus-
sen definiert werden bzw. man muss auf vorhandene Regeln zurlickgreifen,
die eigentlich stets unser Miteinander bestimmen sollten. Gemeint sind Min-
destabstande von fremdem Gut, Respekt gegentiber anderen Menschen und
ihrem Besitz, maximale Gesprachslautstarke auf der StraBe, Riicksicht von
Rauchern gegeniiber Nichtrauchern, allgemeine Ruhezeiten und vieles mehr.

Diese Bereiche sind bereits geregelt; im Gesetz, in Hausordnungen, in der
Wiener Charta und auch kulturell verankert in der gesellschaftlichen Verhal-
tensnorm. Zur Diskussion steht vor allem, wie diese Regeln kommuniziert und
durchgesetzt werden sollen, um méglichst hohe individuelle Zufriedenheit
bei einem moglichst geringen Konfliktpotenzial zu erreichen.

Obwohl immobilienbezogene Nachbarschaftseffekte von der offentlichen
Hand gesteuert werden sollten, liegt der Erfolg maBgeblich am persénlichen
Verhalten der Privatpersonen. Werte, wie die Freiheit und Wiirde aller, missen
beachtet und die Verantwortung fir das eigene Handeln Ubernommen

werden.s7

Die Stadtteilbetreuung von Wien ist — gerade die Finanzierung betreffend —
bereits auf einem hohen Niveau. Es ist nicht klar, ob sich der Level in Zukunft
halten kénnen wird,s somit kann man nicht unbedingt ausschlieBlich auf Me-

diatorenteams setzen.

Gibt es anhaltende Probleme oder werden die VerstéBe in einem Gebiet zu
haufig, dann sollte man vielleicht so etwas wie einen ,urbanen Knigge's” eta-
blieren — also eine Zusammenstellung von geltenden Verhaltensregeln, die
ein héfliches Zusammenleben erméglichen, stets mit expliziten Verweisen auf
die Gesetzeslage.

Diese Vorgaben sollten als Stltze fir alle leicht einsehbar gemacht und Ver-
stéBe im Sinne der Erlangung einer besseren Stadtgemeinschaft auch geahn-
det werden. Praventiv soll sich das Bewusstsein verankern, dass es jedenfalls

besser ist, ein paar definierte Regeln einzuhalten als sozial das Gesicht zu

verlieren.

575 vgl. Wiegand, 2018, S. 59

576 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 62

577 vgl. Schénback, 2009, S. 74

578 vgl. Franke et. al., 2005, S. 36

579 vgl. knigge.de - Manieren per Mausklick, Url: http://www.knigge.de/ (01.06.2019)

Benimmregeln nach Adolph Knigge
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UMSETZUNG, REGELN UND DIE STADT MIT SICHTBAREN PARTERREBEWOHNERN

Das wird aufschlussreich zu beobachten, da ein Konstrukt aus Nutzung, An-
eignung und Aktion, der materiellen Ausbildung und der Vorstellung von
Raum, dem Objekt, dem Menschen bzw. der Struktur und der Handlung
raumsoziologisch betrachtet erst den Raum bilden.® Das verweist erneut auf
den prozesshaften Charakter einer solchen Entwicklung.

All diese Informationen kénnen zusatzlich wichtige Rickschlisse fur zukinfti-
ge Neubauprojekte, Instandsetzungen und die Weiterentwicklung der Stadt-
gemeinschaft liefern.

Wird vermehrt auf private Freirdume verzichtet und gemeinsame Freirdume
werden angeboten, dann fordert das die Interaktion.® Dafir ist der Gehsteig
— bespielt von Parterrebewohnern - eigentlich perfekt geeignet und so kann
Verénderung gut beobachtet werden.

Abgesehen vom Zwischenmenschlichen wird es sehr spannend werden, wie
die Stadt von neuen Akteuren, beispielsweise von Kindern, die im Parterre
in der Stadt aufgewachsen sind, wahrgenommen wird. Wie stehen sie spater
zum ebenerdigen Wohnen, was definieren sie als Stadtraum und was sind fur
diese Leute die ,No-Gos' in der eigenen Wohnvorstellung.

Genau zu studieren ist auch, ob sich bei den Menschen durch die Belebung
und die damit verbundenen Aneignungsprozesse ein hoheres subjektives
Sicherheitsempfinden auf der StraBe einstellt. Entsteht ein besseres Ver-
standnis fir Nutzungsmix bzw. Nutzungsmiteinander oder passiert genau
das Gegenteil, dass sich Vertreter verschiedener Nutzergruppen gegenseitig
vertreiben wollen.

Werden dann StraBBenziige allgemein anders wahrgenommen, sind Einblicke
alltaglich, ist es normal, Teil der Alltagsaktivitdten der Bewohner in der Um-
gebung zu sein und hingen die Nutzer schlieBlich wirklich ihre Wascheleinen
auf den Gehsteig hinaus?

Ebenso spannend ist, ob sich am medial transportierten Bild des StraBen-
raumes etwas verandert. Ist die StraBe noch linear, oder zeigt man vermehrt,
was in den Ausbuchtungen passiert? Vielleicht entsteht ein Prozess analog zu
der Etablierung

des internationalen ,lkea-Stils’, der das Abbild der Welt umfassend verandert
hat. Mit dessen Aufstieg wurden die Kulissen der Filmindustrien nachhaltig
gepragt und mit ihnen unzahlige Privat- und Gewerbeimmobilien.

Als unmittelbares kleines Ziel kdnnte man sich die bewusste Verkniipfung mit
Stadtbegriinung setzen, mit dem adaptierten Motto von Woolworth® — viel
kleines Griin macht auch eine griine Stadt. Erfolge hier kdnnen dann schnell
und von jedem abgelesen werden.

580 vgl. El Khafif, 2011, S. 24
581 vgl. Zoller, 2017, S. 44
582 vgl. woolworth museum, Url: http://www.woolworthsmuseum.co.uk/aboutwoolies.

html. Zugegriffen (02.06.2019)

132

QUALITATEN:

- Neue kleine Zentren

- Mischnutzung

- GroBer Méglichkeitsspielraum
- Dynamische Stadtentwicklung

MOGLICHKEITEN:

- Barrierefreiheit und Griinmaxi-
mierung als unmittelbare Ziele

- Verbesserung des StralBenbil-
des

- Grundstein fir dynamische
Hausnutzung
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UMSETZUNG, REGELN UND DIE STADT MIT SICHTBAREN PARTERREBEWOHNERN

Dies ist auBerdem eine Verbesserung der Situation fiir die goldene Gene-
ration, eine passende Ausstattung des Wohnumfeldes kann fiir Senioren
massiv dazu beitragen, ihre Mobilitdt und Flexibilitdt langer zu erhalten. In
verschiedenen Altersphasen und unter unterschiedlichen gesundheitlichen
Voraussetzungens kdnnen hier Verbesserungen schnell sichtbar und Erfolge
unmittelbar wirksam werden.

Langfristig betrachtet ist sehr interessant, ob die Neudefinition des Erdge-
schoBes einen Prozess der dynamischeren Hausnutzung lostreten kénnte, so-
dass die Stadt in mehreren Ebenen gedacht wird. Dann kommt der Friseur ins
erste Obergeschof3, im fiinften Stock wird industriell gearbeitet, gewohnt im
Erdgeschof3 und es entwickelt sich eine urbane ErschlieBung 2.0!

Manner hat sich bereits getraut, Produktion neu zu denken und arbeitet in
einer vertikal gegliederten Fabrik.

Die Sozialforschung und auch die Wirtschaftswissenschaft beschaftigen sich
darUber hinaus bereits mit Post-Wachstumstheorien, das betrifft insbesonde-
re die Mobilitat.®® Sollte sich bald vieles verandern, dann wird auch dies das
neue ErdgeschoB mitpragen.

Q}l @é StraBe

583 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 52

584 vgl. Psenner, 2014, S. 142, (Don't Even Think Of Parking Here)
133



DER HOF ALS ZUSATZLICHER ARBEITSRAUM

38. Der Hof als zuséatzlicher Arbeitsraum
Auf viele Arten kann der Hof des Blockrandhauses das Raumangebot erwei-
tern. Zur Erholung, flr den charmanten Blick aus dem Fenster, zum Spie-
len und nattirlich auch zum Arbeiten. Egal, ob im privaten Bereich, um etwa
Teppiche auszuklopfen und umzutopfen oder im gewerblichen Bereich, um
Tatigkeiten nachzugehen, die im Freien besser oder Gberhaupt ausschlieBlich

drauf3en erledigt werden kénnen.

Als umschlossenes Stlick Land ist der Hof neutral gesehen fir sehr viele
Branchen sinnvoll nutzbar. Allgemein betrachtet, konnte dort sogar im prima-
ren, sekundaren und im tertidren Sektor gearbeitet werden.

Landwirtschaft im Hof ist also — wenn auch nur in kleinem Ausmal — genauso
moglich, wie Industriearbeit und Dienstleistungen, die dort ohnehin angebo-
ten werden kénnen.

Die Anbindung der Hoftrakte durch ErdgeschoBwohnungen aus der Grin-
derzeit als Konzept zu nutzen, eignet sich perfekt fir Wohnen und Arbeiten.®
In einem |dealbild gibt es den Mechaniker und den Tischler im Hof, daneben
spielen Kinder auf einem kleinen Spielplatz, sodass die Eltern sie vom Fens-
ter aus im Blick haben, geférbte Textilien trocknen fir die Nachwuchsmode-
designerin neben privaten Wascheleinen und man sieht Menschen, die ihr
Kartoffelbeet umgraben.

In einem einzigen Ensemble wird das wahrscheinlich nicht gelingen, die Tei-

lelemente sind aber problemlos umsetzbar.

Die Hofentkernung ist schlecht fir Betriebe, denkt man an die fehlenden
Hofgewerbeflachen, sie werden jedoch haufig gefordert, um die Dichte der
Quartiere zu reduzieren und kiinstlich mehr Griinraum zu schaffen. Dabei sind
die Optionen der Nutzung mannigfaltig und auch in der Umprogrammierung
kann die Neuverhandlung und Neuplanung des ErdgeschofBes der Schliissel

zur Hofnutzung sein.

Fokussiert werden kénnen Eingriffe, die dem Block oder der Quartiersge-
meinschaft zu Gute kommen, gerade wenn dafir alle Besitzer im Haus zu-
stimmen mussen. Solche kénnten beispielsweise ein Kleines Griin’ fir die
Kinderbetreuung, ein AuBenraum, der fiir die Speisenzubereitung genutzt
werden kann oder Orte, die das Abstellen von Fahrzeugen und Geréatschaf-
ten ermdglichen, sein.Wenn die Gemeinschaft nicht im Fokus liegt, dann
kann die Vermietung der Hofflache mit Mehrwert eine Option sein, da dies
zumindest einen finanziellen Vorteil fiir die Besitzer bedeuten kdnnte.

Erlebte Produktion verbindet, lehrt vor allem Kinder auch beim Zuschauen,
vernetzt das Quartier und kann dabei sogar Jobs vermitteln.s

585 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 110
586 vgl. Bretschneider, 2007, S. 175
587 vgl. Steffen et. al., 2004, S. 163

QUALITATEN:

- Erlebte Produktion

- Nutzungsvielfalt

- Beitrag zur ,Stadt der kurzen
Wege’

MOGLICHKEITEN:

- Hof fiir priméren, sekundéren
und tertidren Sektor

- Regionales Denken auch beim
Arbeitsplatz

- Kleine Eingriffe mit groBen
Auswirkungen
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DER HOF ALS ZUSATZLICHER ARBEITSRAUM

Bietet ein ganzer Block einen zusammenhéngenden griinen Hof oder l3sst
sich dieser herstellen, dann kénnte man Konzepte andenken, wie etwa eine
Kleingértnerei dafiir zu gewinnen, sich dort niederzulassen und vielleicht
auch gleich den Hauptwohnsitz fiir den Chef anzubieten.

Der Betrieb bekommt Anbauflachen und die Bewohner einen schéneren Aus-
blick, das ist ein doppeltes Plus. Ist das wirtschaftlich mdglich, dann kann
damit im besten Fall giftstofffrei durch lokale Produkte und Produktion ein
regionaler Mehrwert erzielt werden.

Minchen hat ein eigenes ,Gewerbehofprogramm’ fiir Handwerksbetriebe in
der Stadt, im dicht verbauten Gebiet mit gezielter Ndhe zum Wohnen.s Dort
mo&chte man, dass in den Hofen gearbeitet wird.

Reaktiviert man leerstehende Industrie mit Wohnen gemeinsam im urspriing-
lichen Gewerbe, dann spielt das der Nutzungsvielfalt zu, die doppelte Miet-
nutzung hilft finanziell. Damit kénnen zusétzlich kurze Transportwege gefér-
dert werden, wenn fiir die Stadtgemeinschaft produziert wird und optisch
wird der Hof auch aktiviert. Wenn méglich, ware es sinnvoll, solche Bestre-

bungen zu férdern.

Die ,Wiener Gewerbehofe' haben bereits im dicht bebauten Stadtkern von
Wohnnutzung umgeben - auch vertikal — das Ziel der Funktionsmischung
im Gebaude. Unkonventionelle Beispiele dafiir sind schon vorhanden, aber

eben noch sehr vereinzelt.s

,Bestrebungen’ die Stadt mit der Produktion zu einem guten Team zu ver-
knipfen, gibt es bereits, eine davon lauft aktuell 2019 von der Wirtschaft-
sagentur in Kooperation mit der Ottakringer Brauerei. Dort heif3t es in der
Ausschreibung:

.Flr die gemeinsam mit departure konzipierte Challenge ,Future Facto-
ry” (in Kooperation mit der Ottakringer Brauerei) suchen wir Ideen zur in-
novativen und kreativen Belebung industrieller Produktionsstandorte in der
Stadt. "

Und denkt man darlber nach, gibt es wenig lebendigere Tatigkeiten als
Wohnen.

a

ﬁh

S04

588 vgl. Bretschneider, 2007, S. 155
589 vgl. Bretschneider, 2007, S. 176
590 vgl. Wirtschaftsagentur.at, Url: https://wirtschaftsagentur.at/veranstaltungen/fu-

ture-factory-urbane-produktion-bei-der-vienna-biennale-862/ (01.06.2019)
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WOHNEN ALS VERBESSERUNG FUR VIELE BRANCHEN IM QUARTIER

39. Wohnen als Verbesserung fiir viele Branchen im Quartier
Nutzungsvielfalt ist dringend gefragt, und hochwertige Zentren brauchen
unter anderem auch Wohnraum.®' Das Stadthaus ist ein Hybrid und diese
Hybriditat ist notwendig fir die Programmierung der Stadt.s? Jane Jacobs
machte schon in den 50er-Jahren auf die Wichtigkeit der urbanen Diversitat
aufmerksam.s»

Die ErdgeschoBzone selbst setzt sich aus ganz verschiedenen stadtstrukturel-
len Typologien zusammen.** Scheitert die Kante, dann wird der Raum nicht
lebenswert, so schrieb es Christopher Alexander, in ,A Pattern Language’
1977 % Die Kante ist das ErdgeschoB. Insofern braucht urbanes Unterneh-
mertum attraktive ErdgeschoBzonen.s

Die Ausformulierung des ErdgeschoBbereiches soll die Kommunikation
zwischen dem Bau und den offenen Flachen beginstigen.s” Das bewohn-
te Erdgeschol} birgt die Mdglichkeit, ein freundlicheres Bild der Gegend zu
zeichnen, so kann das auch auf Private einen Einfluss haben. Wenn es schon
und freundlich ist, dann zieht man lieber hin und bringt vielleicht sogar sein
Kleingewerbe mit.

Nutzungsmischung foérdert generell stadtische Vitalitdt, kurze Verkehrswege
und kommt Kleinbetrieben entgegen. Zudem ist sie im Sinne einer effizienten
Boden- und Infrastrukturnutzung.s

Die Mischnutzung gehort zudem auch zu den Zielen der Wirtschaftskammer
Wien — neben anderen wie etwa der Bestandspflege und dem Vorhaben,
keine Uberzogene Hofentkernung zu forcieren.s”

Dr. Michael Ludwig forderte bereits die Zusammenarbeit &ffentlicher und pri-
vater Akteure firs Parterre und signalisierte schon in seiner ehemaligen Po-
sition als Wohnbaustadtrat Méglichkeiten der Férderung seitens der Stadt.«®

Sanfte Quartiersbelebung steht an erster Stelle, aber wenn mit der Zeit etwas
los ist, dann wird es auch fur den Handel und Gewerbetreibende wirtschaft-
lich lukrativer, sich dort anzusiedeln, da mehr potenzielle Kundschaft vorhan-
den ist.

Werden die Leute im Alltag sichtbar und halten sie sich auch im Quartier auf,
dann scheint es fir Wirtschaftstreibende umso sinnvoller, dorthin zu kommen.

591 vgl. Rosenberger, 2014, S. 61

592 vgl. Davis, 2012, S. 9

593 vgl. Davis, 2012, S.7

594 vgl. Hotkirchner, 2012, S. 172

595 vgl. Schulze et. al., 2009, S. 88

596 vgl. Rosenberger, 2014, S. 77

597 vgl. Schulze et. al., 2009, S. 88

598 vgl. Bretschneider, 2007, S. 21/22

599 vgl. Bretschneider, 2007 S. 125/126

600 vgl. Ludwig, 2012, Vorwort, (Perspektive ErdgeschoB)
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QUALITATEN:

- Ausgewogene Dichte als Quali-
tat im Viertel

- StraBenméblierung fiir alle im
Quartier

MOGLICHKEITEN:

- Potenzielle Kunden locken
Gewerbetreibende an

- Aktivierung eines fruchtbaren
Kreislaufes
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WOHNEN ALS VERBESSERUNG FUR VIELE BRANCHEN IM QUARTIER

Mit den Bewohnern kénnten die Geschafte und die Gastronomie kommen
und mit ihnen dann (private) Kinderbetreuungseinrichtungen, Friseure,
Raumpfleger und viele andere Dienstleister.

Gelungen aktiviert dies einen fruchtbarer Kreislauf. Das Eine hilft dem Ande-
ren, und das ist auch im Sinne der Wirtschaftskammer — sozusagen Erhalt der
Handelszonen durch Einmischung potenzieller Kundschaft als direkte Nach-
barn.

Das Viertel wird vielféltiger und dichter — ein effizienteres Zusammenleben
mit mehr Angebot auf der gleichen Flache ist méglich. Je voller es wird,
umso sicherer fihlt es sich an und umso héher ist die visuelle Kontrolle. Le-
diglich die Proportion muss kontrolliert gewahlt werden, um allen Seiten Vor-
teile zu bringen.

StraBenmoblierung kann und soll es auch geben, allerdings muss sowohl der
Verkehr weiterhin flieBen kénnen als auch die Fluiditat des FuBgangerver-
kehrs erhalten bleiben.«' Dabei nutzt das Verweilen aber dem Wohnen ge-
nauso wie auch dem gewerblichen Leben an den ErschlieBungsadern.

Mehr Projekte fiihren zu einer héheren Auslastung und mehr Vermietung fir
viele Branchen, nicht ausschlieBlich fir das Wohnen. Wohnen aber ist der

Motor der Verédnderung.

601 vgl. Rosenberger, 2014, S. 121
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PARTERRE ALS VOLUMENGESCHOSS

40. Parterre als Volumengeschof3
Wo endet das Mébel und wo beginnt der Raum?
Bei Sanierungs- und Instandsetzungsprojekten sollte man die Verschmelzung
der beiden fokussieren. Denkt man an Gewerbeimmobilien und deren Um-
nutzung, dann liegt es nahe, die Volumenbetrachtung wichtiger als die Fla-
chenbetrachtung zu nehmen, um eine maximale Ausnutzung des Potenzials
anzustreben.

ErdgeschoBnutzungen sind nicht vollstdndig beliebig verdnderbar, es hat
sich jedoch erwiesen, dass die gewerblichen Erdgeschof3e der Grinderzeit-
bauten fiir Neuprogrammierungen sehr gut geeignet sind. Die Raum- und
Offnungsproportionen sind fiir viele Nutzer vorteilhaft, so ist eben sogar der
Umbau zu Wohnungen méglich. ErdgeschoBwohnungen lassen sich in der

Praxis im Gegenzug schwerer zu Gewerbe umwandeln als umgekehrt.«2

Hohes Potenzial parterre entsteht vor allem durch Raumhdéhen von bis zu
finf Metern und mehr.«: Oft sind also die ErdgeschoBimmobilien héher, als
solche in den GeschoBen dariiber. Das ist perfekt, wenn man eine Raumhéhe
von 5,5 Metern zur Verfiigung hat — doch was macht man mit nur vier Metern
Hohe?

Ebenen denken, Galerien einziehen und so die bespielten Quadratmeter er-
héhen und die genitzte Raumflache erweitern, auch wenn manche Funk-
tionen mit weniger als den standardisierten 2,5 Metern Raumhdhe fir den
Aufenthaltsraum auskommen missen.

Um mit dem Gesetz nicht tbers Kreuz zu kommen, empfiehlt es sich jedoch,
diese Ebenen an der Schwelle zum Mdbel durchzufiihren und keinesfalls die
gesamte Flache in der Hohe zu teilen.

Dezente Tischler- oder Schlosserkonstruktionen, die inselweise die Nutzung
erweitern und komplettieren, kdnnen die Raumwahrnehmung deutlich ver-
bessern und so wird auch die Qualitdt der Raumhé&he in den nicht geteilten
Bereichen massiver splirbar.

Es soll nicht die Definition eines Aufenthaltsraumes in Frage gestellt, son-
dern eher ein Hochbett auf einem Podest optisch und akustisch abtrennbar
gemacht werden. Ebenso kann man den Spielraum der geforderten Mindest-
hohen (Aufenthaltsraum 2,5 m, Nebenraum 2,1 m)® in der Stapelung der
Funktionen lGbereinander nutzen, wenn man im oberen Bereich des geteilten

Raumes einen Aufenthaltsraum schaffen mochte.

Mit dem ersten ObergeschoB3 gemeinsam sind auf diese Art drei Ebenen
moglich und nimmt man das Untergeschol3 dazu, dann sogar vier. So sind

spannende Zusammenhange herstellbar, rdumlich und funktional, und denkt

602 vgl. Scheuvens et. al., S.181, Perspektive Erdgeschof
603 vgl. Psenner, 2012, S.19
604 vgl. OIB-330.3-009/15, 2015, S. 8 (Punkt 11.2/11.3)

138

PARTERRE ALS VOLUMENGESCHOSS

man an das Potenzial von zwei bis gekoppelt sogar vier Levels, dann kann
durchaus von einem Stadthaus gesprochen werden.

Ein schoner Aspekt dabei ist, dass dem Holzbau im Bestand Tir und Tor
gedffnet wird — Tischler kénnen in einer Schlisselfunktion agieren. Mit der
Abkopplung bzw. der Sonderstellung im Gebaude selbst, ist das auch brand-
schutztechnisch gut mdglich, da nur interne Probleme geldst werden mis-
sen. Die Brandgefahr ist bei modernen Holzkonstruktionen ohnehin tber-
schaubar, dies sei hier nur angeflhrt, um dem gangigsten Kritikpunkt dieser
Konstruktionsweise gleich zu widersprechen.

Die Prazision, der mégliche hohe Vorfertigungsgrad und die kurzen Bauzei-
ten unterstreichen die Sinnhaftigkeit der Idee, den Holzbau zu aktivieren. Das

ist in der Praxis des DachgeschoBausbaus nicht anders.

Dies soll aber keine singuldre Empfehlung sein — andere Bauweisen eignen
sich ebenso gut und bringen ihre eigenen Qualitdten in die Sanierung mit
ein. Man denke an den Stahlbau im kleinen MaBstab. Dort, wo die Basisstatik
schon geklart ist, werden Stahlkonstruktionen vielleicht lukrativer und leist-
barer. Besonders an der Grenze zum Mébel mit schlanken und zarten Kons-
truktionen konnen hier wunderschéne und hochwertige Projekte umgesetzt
werden.

Spannend ist allemal das Akteuren-Portfolio, das bei haufiger Ausfiihrung
solcher Umbauten entsteht, da der Rohbau véllig ausfallt und auch der Be-
tonwagen in der Ausflihrung nicht unbedingt kommen muss. Trockenbau-
er, Tischler, Schlosser, Maler und — schon ware auch — Schneider kdnnten in

diesem Metier auftrumpfen.

Wirtschaftlich gesehen kann die Volumenausnutzung einen grof3en Anreiz fiir
potenzielle Nutzer darstellen. Man bekommt mehr fir sein Geld, denn die
Miete wird pro Quadratmeter verrechnet, aber programmiert wird das ganze
Volumen.

Mit Hebe- und Liftanlagen kénnen selbst beim barrierefreien Umbau manch-
erorts die Raumhd&hen besser ausgeniitzt werden, und verbindet man mehre-
re Inseln auf der gleichen Ebene miteinander, dann reicht eine Hebeanlage
fir die ganze Wohneinheit. Das kdnnte ein freundliches und sogar ein biss-
chen spannendes Gestaltungskonzept sein.

Terrassierungen und Ebenenspiele werden oft als herrschaftlich, hochwer-
tig und interessant wahrgenommen. Wie schon ist es, Funktionen nur durch
kleine Héhenunterschiede voneinander zu trennen — man denke an die Dar-
stellung von teuren Privathdusern in Kinofilmen, wie etwa die Villa von Mar-
vels ,Iron Man’ (2008/2010)«s oder die Hauptkulisse des deutschen Kinofilms
,Nackt' (2002).s

605 vgl. Marvel Entertainment, Url: https://www.marvel.com/movies/iron-man
(01.06.2019)
606 vgl. www.film.at, Url: https://www.film.at/nackt (01.06.2019)
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Solche Sequenzen sind in vielen Parterreimmobilien sehr einfach umsetzbar
und das kdnnte ein weiterer wichtiger Teil der Vermarktungsstrategie werden,
da hier Hochwertigkeit transportiert wird und dabei thermische MaBnahmen
umgesetzt und technische Einbauten auf Bodenniveau kaschiert werden kén-
nen.

Ebenenwechsel erméglichen iberdies Blickwechsel, so bieten sich andere
Aus- und Einblicke und die Sichthéhen verdndern sich am Weg durch den
Raum. Auf diese Art kommt vielleicht in einem Zimmer das Licht ausschlieB3-
lich von unten oder eine Offnung wird so weit geschlossen, dass Licht nur
tber Kopfhéhe einfallt. Darauf kann bei der Planung der Belichtungselemen-
te und Offnungsfliigel Riicksicht genommen werden — so entstehen spannen-
de Wohneinheiten mit besonderen Bezligen zur bestehenden Fassade.

SSra

QUALITATEN:

- Mehr fir das Geld durch Aus-
nutzung des Volumens

- Blickwechsel fiir innen und
auBBen

MOGLICHKEITEN:

- Tischler und Schlosserkonstruk-
tionen

- Neues Akteuren-Portfolio beim
Umbau

- Vom Lokal zum Stadthaus

StraBe

Hof @h ‘,_rf
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,OUTSIDE THE BOX' - NEUE WOHNKONZEPTE

41. ,Outside the box' - neue Wohnkonzepte
Auf eindrucksvolle Art hat das Parterre anhand vieler Beispiele und Verglei-
che bereits bewiesen, dass es durchaus in der Lage ist, konventionelle und
gangige Wohnkonzepte aufzunehmen und anzubieten.

Wagt man sich aber auf neues Terrain, indem man Leerstand, der einst fir
etwas anderes vorgesehen war, einen neuen Sinn und eine neue Funktion
zuweist, ist dann nicht auch Platz fiir das Angebot neuer Wohnkonzepte?

Enge StraBen, hohe Dichte und die schwache Belichtung lassen Wohnen
mancherorts parterre vordergriindig rechtlich nicht zu.#” Jedoch kénnte hie-
rauf mittels spezieller Beleuchtungskonzepte, mit groBen Glasfronten nach
auf3en und der planerischen Schaffung spezifischer Mehrwerte fiir die neuen
Bewohner reagiert werden — stets unter Berufung darauf, das Vorhandene zu
nutzen.

Mit dem breiten Angebot an Naherholungsgebieten in der Stadt, den Zie-
len des STEP 2025, welcher innerstadtische Nachverdichtung forciert, dem
Mehrwert der StraBenbelebung und der erhéhten sozialen Kontrolle kénnte
man im Zweifelsfall auch mithilfe des § 69 der Wiener Bauordnung vorgehen,
da das Ansiedeln von Wohnen zwar den geltenden Bestimmungen wider-
spricht, jedoch nicht den Zielen der Stadtplanung.«*

Bei einem Schweizer Projekt hat man Ausblicke bereits neu gedacht und
so blickt man vom doppelgeschoBigen Wohnzimmer aus durch eine hohe
Glasfassade auf die ErschlieBung des Gebaudes.«? Das ist ein spannender
Ausblick und fir die unkonventionelle Situation wird eine fiir das Wohnen
ungewdhnlich hohe und ansprechende Glasfassade ausgefiihrt.

Die Stadt winscht sich bereits Nutzungen im &ffentlichen Raum, die nicht
kommerziell sind und in denen Birger die 6ffentlichen Rdume nutzen und
pflegen.c© Mit dieser Forderung erschlieBt sich die Méglichkeit, den Bewoh-
nern von der Stadt gewollt unmittelbar neue Freiraumstrukturen im &ffentli-
chen Raum anzubieten, im Gegenzug ist Verantwortung und Pflege gefragt.

Kommunen oder Grof3familien kénnten in ehemaligen GroBsupermérkten
Platz finden, 8hnlich den Systemen, wie sie in asiatischen Ldndern manchmal
gelebt werden. Dies wére in einer Dimension von 70 bis 100 Menschen, mit
einer komplett eigenen internen Organisationsstruktur und der Herstellung
von Privatraum im Eigenbau denkbar.

Ubernehmen die Bewohner dann noch die Verantwortung fiir angrenzende
Frei- und Grinrdume, dann ist das wie eine Familienresidenz mitten in der
Stadt.

607 vgl. Psenner, 2012, S. 12, (Perspektive Erdgeschol3)

608 vgl. BO fir Wien, §69 Absatz 1-5, (RIS online, 30.05.2019)

609 vgl. Zoller, 2016, S. 107 (Lokomotive, Knapkiewicz & Fickert, Zirich 2006, Haus 6
Maisonette, Blick zur Halle)

610 vgl. Rosenberger, 2014, S. 122
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In Winterthur entstanden bereits 2010 erfolgreich Wohnungen aus einem
ehemaligen Supermarkt, jedoch mit dem Unterscheid, dass es sich um frei-
stehende ,Hallenhduser’ handelt. Dort kann man sich Licht von oben holen,
da oberhalb keine WohngescholBe angeordnet sind.¢'

In solchen Fallen muss natirlich ein gutes Liftungskonzept entwickelt wer-
den, aber ansonsten kénnte es wie progressive Schulen in Nordeuropa funk-

tionieren — ein grofBer Raum mit mobelartigen Privatrdumen.

Eine Gruppe an Menschen kénnte sich auch eine Abfolge von Einheiten tei-
len, die jeweils eine strikte funktionale Zuordnung haben, und dort gemein-
sam leben wie auf einem Haufenhof in Simbabwe.? Das heif3t, es gibt ein
,Badehaus’ fur alle, ein ,Kochhaus’ und so weiter. Nattrlich kdnnte man in
diesem Fall mit mébelartigen Privatraumsequenzen arbeiten. Diese Option

ware etwas fir neu gegliederte, grof3e, leerstehende Einheiten.

Sonderwohnen mit Themen oder Kurzzeitwohnen fernab von der Hotelindus-
trie sind gute Optionen, fallen aber mit dem Pflegewohnen schon fast in die
konventionelle Schiene.

Sou Fujimotot stellt das ,minimal living' in Aussicht, dabei wird der person-
liche Raum minimiert, die Funktionen erstrecken sich lber den gesamten
Stadtteil. Das Café wird zum Wohnzimmer und der Greissler zur Kiiche.¢

Im Leben der Roma gilt auBerdem die ,Natur’ als deren Terrasse. Das AuBBen
ist Teil des Wohnraumes und das Raumprogramm andert sich standig mit
dem Wetter, den Jahreszeiten, dem Stellplatz der Wohnmobile und der Ab-
stellposition der anderen Fahrzeuge.¢* Denkt man auf diese Art, dann kénnte
sich das Quartier mit reichhaltigem Programm auf StraBenniveau entwickeln
und die personlichen Privateinheiten wiirden immer kleiner werden. In der
historischen Griinderzeit hatten nur wenige Wohnungen echte Kiichen ¢ also
wére es — oberflachlich betrachtet — sogar ein Rickgriff auf Systeme, die be-
reits die Stadt mitgepragt haben.

Ganz extrem gedacht — nach japanischem Vorbild — kénnte man Kapsel- oder
Kabinenwohneinheiten schaffen.c® Mit verschiedenen Konzepten kdnnten
somit Pendler, Studenten, Schiler und Menschen, die nur einen begrenzten

Zeitraum in der Stadt wohnen, angesprochen werden.

Richtiges Wohnen in der Stadt ohne Abgrenzung wére ein schones Konzept,
sodass vorilibergehend alle Barrieren zwischen Wohnen und Stadtraum auf-

gehoben werden. In den wéarmeren Jahreszeiten wird einfach die Fassade

611 vgl. Sperle, 2013, S. 234

612 vgl. Mapanzure, Url: https://mapanzure.wordpress.com/2018/03/15/the-con-
cept-of-musha-home-among-the-traditonal-shona-people/ (01.06.2019)

613 vgl. Wolfrum, 2014, S. 44

614 vgl. Roner-Trojer, 2015, S. 303

615 vgl. Psenner, 2014, S. 80 (Das wiener Griinderzeit-Parterre)

616 vgl. South China Morning Post, Url: https://www.scmp.com/news/hong-kong/

society/article/2187375/why-more-young-people-are-opting-co-living-spaces-hong-kong
(04.04.2019)
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von 09 bis 22:00 Uhr durchgehend vollkommen gedffnet und auch eine Zone
im Winter. Dazu muss aber ein rdumliches Konzept verwirklicht werden, das
dann nur einen Teil freigibt, die Menschen kdnnen schlieBlich nicht véllig in
der Kalte leben.

Als Zwischennutzung kdnnten kleinere Immobilien an Landwirte vermietet
werden, die ihren eigentlichen Ab-Hof-Verkauf zeitweise in die Stadt auswei-
ten und dort dann auch eine Schlafstatte haben.

Mikrolandwirte, die mit der Grinnutzung im Hof versuchen, sich selbst zu
erhalten und vielleicht sogar kleine Shops haben, in denen sie Erzeugtes zu-
satzlich anbieten, sind vorstellbar. Dies sind also Minibauern in der Stadt — es
kann high- oder low-tech sein. Vielleicht sind es auch Imker oder Leute, die
Heuschrecken zur Fleischgewinnung zlchten. Hierzu kénnten Pilz- und Ma-
denfarmer passen, die die Untergeschof3e beruflich mitnutzen und im Erdge-
schof3 wohnen.

Spricht man vom ebenerdigen Wohnen, dann gehért das Campen sicher-
lich dazu. Wohnwagen und Wohnmobile stehen auf dem Boden, werden nur
Uber eine Schwelle betreten und Zelte werden ohnehin am Boden fixiert.

Campt man, dann wohnt man im ErdgeschoB.

Aktuell setzt sich der Trend des ,Glamping’ (glamourous camping) immer
mehr durch. Das bedeutet, in nomadischen Strukturen zu urlauben ohne auf
den Komfort des immobilen Tourismus zu verzichten. In diesem Sinne kénnte
gehobenes Camping auch dauerhaft bzw. tber langere Zeitrdume hinweg
angedacht werden. Urban Campers in den Baullicken und auf Stadterwei-
terungsflachen besonders dann, wenn die Infrastruktur schon vorhanden ist

und nur der Platz befestigt und entwassert werden muss.

Der Miinchner Wohn-Wiirfel, ein Beispiel fiir Vorfertigung und Parterreer-
weiterung, bietet alles fir das Leben auf 6,8 m2 und kann frei aufgestellt
werden.s” Auch ,Fred’ von Kaufmann 96 aus Osterreich ist eine Option. Es
handelt sich um einen Wohncontainer aus Holz mit den Mal3en 3 x 3 x 3 Me-
ter, der auf einem Sattelschlepper angeliefert und dann auseinandergezogen
werden kann. Damit schafft er eine Nutzflache von 17m?2¢

Renzo Pianos building workshop architects haben mit ihrem ,Diagone, the
Basic shelter’ein System entwickelt, das durchaus in Baullcken zur befristeten
Wohnnutzung als kleines temporéres Einpersonenhaus aufgestellt werden
kénnte.e” Weiters kénnte die Homebox von Han Slawik mehrfach als Town-
housereihe fiir Baullicken und Parterrecamper installiert werden.«»

Der Spiel- und Aufenthaltsbus BenrodestraBBe der Peter Behrens school of
arts Disseldorf zeigt ein erweiterndes Konzept fir verfligbare Flachen in der

617 vgl. Maerki et. al., 2008 S. 81

618 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 79

619 vgl. Renzo Piano Building Workshop Architects, 2017, S. 116/117
620 vgl. Slawik, 2017, S. 164/165
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Stadt, die temporér belebt werden kénnen® — adaptiert wéren das umgebau-
te Fahrzeug als Konzept fir zeitbefristetes ErdgeschoBwohnen anzudenken.
Containerprojekte gibt es mittlerweile schon so viele, dass diese fast als Stan-

dardlésungen anzusehen sind.

Wework' ist der groBBte Co-Working-Anbieter der Welt; groBBe Blroflachen
werden angemietet und dann mit Services an Unternehmen weitervermietet.
Die Unternehmen kénnen dort kurz oder lange bleiben und ihr Raumpoten-

zial verandern. Es gibt weltweit Standorte.s

Dieses System wére durchaus auch aufs Wohnen Ubertragbar. Genau wie
die kurz oder lang eingemieteten Unternehmen, kénnten Menschen dauer-
haft oder eben nur Uber kurze Zeitspannen in einer groBen Immobilie mit
Gemeinschaftsstrukturen wohnen. Solche Konzepte kénnten jedenfalls als
gewerbliches Wohnen in Gebieten mit Geschéftsviertelwidmung im Erdge-

schoB3 angesiedelt werden.

Das Griinderzeithaus in der Schénbrunner StraBe 111 wurde zeitlich begrenzt
kulturell und residentiell zwischengenutzt und dabei mehrfach bespielt.
Hier wird ein bisschen ersichtlich, wie gro3 das Nutzungspotenzial innerhalb
der bestehenden Stadt eigentlich ist. Auch das kdnnte man dezidiert auf das
Wohnen umlegen.

Eine Mehrfachnutzungssynergie kdnnten auch Pendlerschlafplatz oder Hostel
und Biro sein. Eine Immobilie ist ab 10:00 Uhr ein Biiro und ab 20:00 Uhr und
am Wochenende ein Hostel, bzw. eine Pendlerunterkunft.

Schulfreiflachen werden bereits auBerhalb der Schulzeit 6ffentlich genutzt,s
vielleicht kdnnte man diese Synergien auch fiir Hostelnutzung am Wochenen-
de oder Pendlerschlafplatze unter der Woche erweitern.

Stadthotels nach dem amerikanischen Motelsystem kénnten etabliert werden
— inklusive Parkplatz vor der Tire und der Betreiber wohnt nebenan.

Pflegeeinheiten fir dltere Menschen selbst sind keine Neuerung, aber viel-
leicht bietet man Gemeinschaftsraume in der StrafBe an. Dort trifft man sich,
und Senioren aus anderen Gratzeln kdnnen auch kommen. Im Kleinen also

ein stadtinternes Erasmussystem fiir die altere Generation.

Geht man durch Bangkok, dann sieht man haufig Hihner herumlaufen und
in vielen Teilen von Shanghai und Hanoi zeigt sich ein &hnliches Bild. Wa-
rum nicht auch in Wien? Mit der Aktivierung des ErdgeschoBes zum Woh-
nen kénnte die Mdglichkeit der Haltung eigener, kleiner Nutztiere wieder
aufgegriffen werden — das wére ein spannender Beitrag zur Nachhaltigkeits-
debatte.

Vielleicht reichen allerdings Haustiere. Tierverliebte unterhalten kleine Tier-

621 vgl. Peter Behrens School of Arts, 2017, S .212/213
622 vgl. Wiegand, 2018, S. 6

623 vgl. Wiegand et. al., 2018, S. 21

624 vgl. Wiegand et. al., 2018, S. 121
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heime, Minizoos an den Fassaden oder Streichelzoos in der Nachbarschaft,
beleben tierisch’ das Quartier und geben so vielen Tieren ein Zuhause mit
Freigangsmaoglichkeit im Hof.

Will man ein bisschen Sensation, dann konnte auch klimaverandertes The-
menwohnen angeboten werden: eine Eiswelt wie in Gronland oder kurzzeiti-

ges Leben im Tropenhaus — als Urlaubsersatz oder zu Heilungszwecken.

In Leipzig werden Gebaude wie beispielsweise alte Wachterhduschen, de-
ren Zweck nicht mehr von Noéten ist, kulturell und gewerblich neu genutzt.«
Gezielt kdnnte man, gerade mit kleineren Einheiten, oder speziellen wie
Wéchterhduschen, an manchen Orten erste Wohnungen anbieten. Haus-
standsgriindungen zu férdern und zu begleiten, gerade wenn man den Quar-
tierscharakter verandern will, ware interessant und man kénnte Ahnliches

auch fur erste Familienwohnungen anbieten.

Denkt man an die Landflucht, dann konnte Leben mit Wildtieren ein Thema
werden — sozusagen Wohnen mit Tierschutzauftrag. Wenn Strukturen mitein-
geplant werden, die Wildtieren Lebensraum bieten und die Bewohner auf
deren Erhalt und Pflege achten, dann kann das auch im Tierreich zur Vielfalts-
erhaltung in der Stadt beitragen. Das kénnte in enger Kooperation mit der
MA 60 (Tierschutz) und der MA 22 (Umweltschutz) vonstatten gehen.

Biombombastic, ELIl von Uriel Fogué, Eva Gil und Carlos Palacios, ist ein Pro-
jekt mit einem modularen Wandsystem fiir eine Madrider Wohnung - offen
bis parzelliert.2s Der Fokus liegt hier auf dem gezielten Positionieren eines
flexiblen Wandsystems. Nach diesem Vorbild kénnte man vor allem wieder
kleine Parterrelokale fir junge Menschen entwickeln.

Taller DE2, auch in Madrid, haben die Wohnausnutzung durch Gesamtbe-
trachtung der Flache gedacht und gezielte Funktionselemente in eine beste-
hende Wohnung eingebaut.” Diese Einbauten formen den Gesamtraum und

strukturieren die Wohnung ganz neu.

Ein weiteres Thema sind Eckh3user, die lange Fassadenfronten haben und
durch ihre Position im Stadtraum eine Schllsselrolle spielen. Deren Nut-
zungseignung zu Wohnzwecken wird jedoch angezweifelt.®s Man kdénnte
ein eigenes Konzept fiir Eckwohnen entwickeln, das gerade von den langen
Fassadenfronten profitiert, denn man kénnte dem Kritikpunkt des fehlenden
Lichteinfalls zu Leibe riicken, wenn man die Rickzugsraume in den Bauch der
Immobilie rutscht und die langen Fronten nach auBen aktiviert. So ist es hell
und freundlich, der Nutzer kann aber seine Sichtbarkeit regulieren.

Diese Liste kdnnte noch lange erweitert werden, aber es gilt zu hoffen, dass
die Realitdt bald weitaus spannendere Konzepte vorbringt als die Theorie.

625 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 81
626 vgl. Fogué et, 2017, S. 210/211
627 vgl. Schittich et. al., S. 128/129
628 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 121

145



ERDGESCHOSS VS DACHGESCHOSS

42. ErdgeschoB vs Dachgeschof
«Es gibt auch viele Dachausbauten im Gebiet. Dachgeschof3e werden nicht
in einer Gegend ausgebaut, wo es den Leuten nicht gefallt. "

Hier stellt sich die Frage, ob es das ausgebaute Erdgeschol3 mit dem ausge-
bauten Dachgeschol3 aufnehmen kann — nicht um eines der beiden abzuwer-
ten, sondern nur, um die Rentabilitat zu priifen.

Das Eine, der DachgeschoBausbau zu Wohnzwecken, wird stdndig gemacht,
das Andere, der ErdgeschoBumbau zu Wohnzwecken, nur sehr selten. Re-
flektiert das die Qualitdten oder sollte man das Parterre ebenso fleiBig akti-

vieren wie die Dacher?

Aktuell forciert der STEP2025 weiter den Dachausbau und noch steht dezi-
diert nichts von der Umnutzung zu Wohnobjekten im Parterreleerstand.s
So betrachtet, wird das ErdgeschofB3 immer leerer, und die Kubatur wandert

aufs Dach.

Beide Systeme erweitern das Wohnungsangebot und sie sind in ihrer ur-
spriinglichen Funktion entweder nicht fiirs Wohnen vorgesehen gewesen -
das Dachgeschof3, oder werden momentan dafiir nicht bereitgestellt - das
ErdgeschoB.

Nimmt man die immer weiter verbreitete Praxis aus ErdgeschoBBimmobilien
Lager zu machen, dann scheinen die beiden noch weiter verwandt zu sein,
da beim einen aus dem Dachboden (Lager) eine Wohnung wird und beim
anderen aus einem Lager eine Wohnung, es handelt sich somit eigentlich um

denselben Prozess.

Dem Dachausbau wirft man vor Wohnungen zu schaffen, die im Sommer im-
mer zu heil} sind, dafiir fehlt im Erdgeschol3 haufig die (viele) direkte Sonne-
neinstrahlung.

Ganz oben kann man von der Abluft der technischen Geratschaften am Dach
gestort werden, im Parterre gibt es die Abluft der Stral3e.

Eine Klimaanlage erleichtert das Leben unter dem Dach, wohingegen die
geregelte Wohnraumliftung im ErdgeschoB vieles vereinfacht. Sie nimmt vor
allem den Zwang, liften zu missen — besonders in der Nacht.

Die Dachterrasse besticht als Freiraum oben, wohingegen unten eine Veran-
da und ein Garten méglich sind.

Auch der Ausblick ist oben ein groBBes Plus, wenn man Uber die Hauser bli-
cken kann, daflr ist man ebenerdig direkt in die soziale Stadtstruktur einge-

bunden.

Der Vorteil des DachgeschoBes ist sicher der Ausblick, der viele Sonnen-
schein, die Privatheit und dass im Zuge des Dachausbaus wahrscheinlich

mehr zusatzliche Flache lukriert werden kann als im Parterre.

629 Schindler-Seil3, 2009, S. 67 (lIse Pfeffer)
630 vgl. Rosenberger, 2014, S. 40
631 vgl. Psenner, 2005, S. 8, (Parterre.Wechselwirkung)
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Es gibt aber auch einige Nachteile, némlich die Hitze, den erhéhten Erschlie-
Bungsaufwand, den groBen Bauaufwand — meist mit Lifteinbau, langere n
Fluchtwegen, komplizierteren Brandschutzkonzepten, oft zusatzlichen stati-
schen MaBnahmen, die in anderen GeschoBen notwendig werden, haufig
Dachschragen in den Wohnrdumen und starke Windbelastungen auf den

Dachterrassen.

Trotzdem ist der Dachausbau ein starkes und konstruktives Mittel der Nach-
verdichtung, das gut angenommen wird und auch unbedingt weiterverfolgt
werden sollte. Wenn so eine Entwicklung trotz einiger Schénheitsfehler er-
zielbar ist, dann ware es vernlnftig, die Entwicklung des ErdgeschoBes in
jedem Fall anzugehen.

Wohnung @s z@ StraBe
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DAS HOCHPARTERRE - DAS GEBAUTE MITTELDING

43. Das Hochparterre - das gebaute Mittelding
“Height matters!” oder der Meter zum Gliick? Das Hochparterre ist wie das
Parterre, nur leicht angehoben, oft etwa einen Meter liber der StralBe. Diesen
Meter schaut dann der Keller oder das Souterrain unten heraus, ansonsten ist
es die gleiche Situation.

Der Hauptunterschied liegt in der Position des Blickes, sowohl fiir den Be-
wohner, der von oben nach unten auf die Stral3e schaut als auch fir die Pas-
santen. Rechnet man ein Standardparapet von 90 Zentimetern zum Niveau-
unterschied von einem Meter dazu, dann liegt die Unterkante des Fensters
erst bei 1,9m Hoéhe, das heiBt, die Unterkante liegt Gber der Augenhdhe der

Passanten — es ist weniger Einsicht von auBBen gegeben.

Die Sicherheitssituation ist allerdings fast ident mit der im Erdgeschof. Es
ist nicht hoch genug, um nicht zuganglich zu sein, die groBere Distanz wirkt
jedoch scheinbar beruhigend.

Durch das Gefihl, erhéht zu sein und das verbesserte subjektive Sicherheits-
gefihl sind die Menschen mit dieser Situation generell zufriedener.s

Allgemein kann die Stadt in drei Zonen eingeteilt werden: die aktive offent-
liche Zone auf StraBenniveau, die Wohngeschol3e darlber, und die Dachge-
schoBebene.s* In der Wahrnehmung gehért das Hochparterre wahrscheinlich
gerade schon zu den WohngeschoBen.

Fur Planungen auf StraBenniveau adaptiert, kénnen Hoéhenspriinge mitge-
dacht und eingesetzt werden, wenn das Anheben einen so groBen Unter-
schied macht.

Das Hochparterre ist jedoch auch nicht ibermafBig beliebt, darum ist es nicht

unbedingt erstrebenswert, sich an diese Situation anzugleichen.

Vielleicht sollte viel eher das Hochparterre als zweite potenzielle Ebene in der
ErdgeschoB-Aktivierungsstrategie mitgedacht werden. Da der Zugang von
Grund auf privater ist als zu ebener Erde, ware dann interessant, ob es Sinn
macht, die gewerblichen Funktionen auch den Meter hochzuziehen’ und die
Frage zu kldren: Wann ist ein Hochparterre ein Hochparterre? Ab der dritten
Stufe?

Schén wére es jedenfalls, wenn man eine Hochparterre- und eine Parterreim-
mobilie nebeneinander haustibergreifend koppeln kénnte und dadurch au-
tomatisch zwei Wohnebenen erhilt — frei nach dem Motto: ,One Love — One
World — One ErdgeschoB!’
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632 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 185
633 vgl. Kohlmayr et. al., 2012, S. 128
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44. Sous-Terrain-Wohnen
Das Sous-Terrain oder Tiefparterre ist kein Keller, der vollig unter dem Ni-
veau liegt, es sind Rdume, deren FuBbodenoberkante sich unter dem an-
grenzenden Terrain befindet, welche jedoch belichtet und mitunter auch zu
Wohnzwecken genutzt werden. Somit handelt es sich eigentlich um das um-
gekehrte Hochparterre.

Vielerorts ist es gang und gabe, dort zu leben * bzw. war es das immer, so-
bald der Druck auf den Wohnungsmarkt hoch genug war.ss Aktuell kommt
das vor allem in gréBeren Stadten vor und es gibt sicherlich schéne Lésungen
daftr. Will man das fir Wien aber wirklich?

Rein gesetzlich ist es momentan nicht moglich, bzw. nur dann, wenn bereits
eine Erlaubnis dazu besteht, da laut bindenden OIB-Richtlinien (OIB 3)& zu-
mindest eine Seite des Aufenthaltsraumes Uber dem angrenzenden Niveau

liegen muss.

Diesen Umstand macht man sich zunutze, wenn der Hof innen so weit abge-
graben wird, dass dorthin orientierte Rdume Uber oder auf dem Hofniveau
zu liegen kommen, denn dann wird es mdglich. So kann das Sous-Terrain
alleine ohnehin nicht zum Wohnen umfunktioniert werden, aber gepaart mit
dem ErdgeschoB oder dem Hochparterre hétte es die Chance, als Teil eines

differenzierten Nutzungskonzepts mitzuwirken.

In Kombination mit dem, was dariiber ist, kann das Tiefparterre als wirklich in-
teressante Qualitdt gesehen werden und ausgebaut |adt es zum Nutzen ein.&
Hier kdnnte es eine Verwandtschaft zum Kellerausbau bei Einfamilienhdusern
geben, da bei entsprechender Bespielung das Klima unter Niveau zudem

sogar zum Vorteil genltzt werden kann.

Parterre und Hochparterre sollten als Schliissel zum Sous-Terrain gesehen
werden, vor allem, da es mit Bedingungen verbunden sein kann, wenn das
Tiefparterre dafir erst genehmigt werden muss.

Beispielsweise miissen mindestens 75% der Wohnflache lber Niveau geplant
werden. Dafiir wird dann der Bereich unter Niveau zu Wohnzwecken nutzbar

gemacht, externe Vermietung muss im gleichen Zug aber klar untersagt sein.

Fir spezielle Berufsgruppen, wie etwa Fotografen, Buchbinder, Laborbetrei-
ber und viele andere kann das Sous-Terrain fir die selbststandige Arbeit eini-
ges bieten. Dies insbesondere fir Neuunternehmer, mit Wohnen und Arbei-
ten als Kombination, wobei hier beispielsweise mindestens 50% oberirdische

Flache vorgeschrieben werden kénnte.

634 vgl. City Building Owners Insurance, Url: https://www.citybuildingowners.com/rules-
for-new-york-city-basement-rentals/ (01.06.2019) Bsp.: New York
635 vgl. Zoller, 2016, S. 88
636 vgl. OIB-330.3-009/15, 2015, S. 8 (Punkt 11.1)
637 vgl. Ulreich, 2012, S. 201
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SOUS-TERRAIN-WOHNEN

Kinstler mit Atelier bei der Wohnung sind ebenso Teil der Nutzerzielgruppe
wie Menschen, die im Gastgewerbe tatig werden wollen — Sous-Terrain-Loka-
le gab es frither viele und gibt es noch immer.

Die Méglichkeiten sind sehr weitldufig, es soll aber nicht Kellerwohnen etab-
liert werden. Ziel ist es, das vorhandene Bauvolumen in Kombination mit den
GeschofB3en daruber besser zu nutzen, selbst wenn der FuBboden teils unter
dem StraBenniveau liegt.

Wenn die Struktur es zulasst, dann ware zusatzlich zur Qualitatssteigerung die
Ausflihrung einer ,area’ besonders schon. Das ist ein eingeschnittener, vorge-
setzter Hof zur ErschlieBung und Belichtung des Sous-Terrains.c

QUALITATEN:
- Nicht auf Augenhéhe der Pas-

638 vgl. Bates, 2014, S. 180
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45. ErdgeschoB vs Kleingartensiedlung
Vom Schrebergarten zum Wohngrund - von diesen Siedlungen wird baulich
eine Erfolgsgeschichte der innerstadtischen Nutzungsdnderung erzéhlt.

Eigentlich waren sie als Erholungsflachen vorgesehen und nicht als Baugrund
fir Hauser, in denen ganzjahrig gewohnt wird. Das sieht man noch deutlich
an der Proportion, da es weit kleinere Parzellen als meist in suburbanen Bau-
gebieten sind.&

Betrachtet man Kleingértensiedlungen, dann sind das dicht aneinanderlie-
gende, enge, und leicht zugénglich Siedlungsstrukturen, in denen gréBten-
teils im ErdgeschofB gewohnt wird.

In der Siedlung selbst gibt es wenig infrastrukturelles Angebot und man
wohnt direkt zum Nachbarn. Denkt man an die Bebauungsdichte und den
dkologischen FuBabdruck, dann ist das nicht sehr effizient und stadtebaulich
gesehen nahezu katastrophal.

Die Lebensqualitat wird aber nicht alleine von Statistiken bestimmt. Im Klein-
garten werden stadtische Einfamilienhduser angeboten und fur sehr viele
Menschen ist das die ideale Wohnform. Das ist sicherlich gut so und dadurch
diversifiziert sich das Stadtbild, was wiederum als Ubergeordnete Qualitét
gesehen werden kann.

Denkt man an Umnutzungen im dicht bebauten Gebiet, dann sind dort im
Erdgeschof3 auch h&ufig Gartennutzungen méglich — vielleicht sogar auf gro-
Beren Gartenflachen als im Kleingarten. Dies zusétzlich in besserer Propor-
tion, da es sich nicht um umlaufende Restflachen eines zu grof3 wirkenden
Hauses handelt, sondern um zusammenhingende Bereiche, auf einer Seite
in den Hof orientiert.

Die Privatheit ist vergleichbar, nicht unbedingt schlechter, der Garten kann in
beiden Fallen von den Nachbarn héufig eingesehen werden und es gehen
Leute vorbei.

Ergattert man eine sehr hohe Parterreimmobilie mit Garten, dann kann es
sein, dass man dort sogar ,héher bauen’ kann als im Kleingarten und man
muss sich nicht mit Dachschrégen im Obergeschof3 plagen.

Meist gibt es zwar nur zwei Lichtseiten, dafir ist aber die Grundrissvariabili-
tat zu ebener Erde gréfer und es kdnnen weit grofBere Immobilien realisiert
werden.s©

Zusatzlich ist das Parterre nicht an eine Vereinsstruktur gebunden und findet
sich im dicht bebauten Gebiet mit guter Unterhaltungs- und Infrastruktur.

639 vgl. Zentralverband der Kleingartner, Url: https://www.kleingaertner.at/wir/ges-
chichte/gesch_1991.htm. (13.05.2019)
640 ebd.
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ERDGESCHOSS VS KLEINGARTENSIEDLUNG

Sieht man Hauser in der Schrebergartensiedlung als stddtische Einfamilien-
hduser, dann koénnten aneinandergereihte ErdgeschoBwohnungen in der
StraBe definitiv auch als solche qualifiziert werden. Die einen schrumpfen in
eine andere Proportion, die anderen schllipfen unter ein Bestandshaus hin-
ein.

QUALITATEN:

- In der Parterreumnutzung
kénnen teils gréBere Garten
angeboten werden als in der
Kleingartensiedlung

- Keine Dachschrégen in den
Rdumen im urbanen EG

MOGLICHKEITEN:

- Kleingartensiedlungen bewei-
sen:

Nutzungsénderungen und Par-
terrewohnen sind in der Stadt
umsetzbar

ERDGESCHOSS VS PAWLATSCHENWOHNEN

46. ErdgeschoB vs Pawlatschenwohnen
Mit dem ErdgeschoBwohnen kommt sehr schnell die Kritik, dass es unmdg-
lich sei, da die Privatsphare zu sehr leiden wiirde.

Denkt man an eine Pawlatsche, dann zeichnet sich im Geiste schon ein sehr
viel idyllischeres Bild dazu — es hat etwas Stadtisches, etwas Familidres, es
wirkt fast personlich und gemiitlich.

Eine Pawlatsche ist ein hofseitig vorgesetzter Laubengang, meist auf meh-
reren Seiten des Innenhofes.¢ Dieser erschlief3t alle Wohnungen, dorthin
werden Aufenthaltsraume orientiert und er wird als persdnlicher Freiraum
genutzt. Im Neubau wére sie rechtlich so nicht mehr herstellbar, da gébe es
diverse Brandschutzvorgaben, die dagegensprechen — im Bestand aber gibt
es noch einige in Wien.

Denkt man darlber nach, dann bedeutet das, dass alle Bewohner jederzeit
vorbeigehen kénnen und manche sogar missen, um in ihre Wohnung zu
kommen. Man wohnt also potenziell gemeinsam mit der gesamten Haus-
gemeinschaft und der Vorbereich ist sehr schmal, also in den meisten Fallen
enger als ein Gehsteig. Im Extremfall hat man sogar eine Wohnung, die aus-
schlieBlich auf die Pawlatsche orientiert ist.

Von einem negativen Standpunkt aus betrachtet, entsteht so vollkommene
gegenseitige Uberwachung. Jederzeit kann jemand vorbeigehen und Sto-
res oder dhnliches sind immer ndtig, um nicht dauernd gesehen zu werden.
Durch die Hofstruktur gibt es additiv eine akustische Uberwachung. Wenn
man nicht gehdrt werden will muss man flistern oder sténdig die Fenster
geschlossen halten und man ist in dieser abgeschlossenen Einheit den Geri-
chen der Nachbarn besonders stark ausgeliefert.

Die Pawlatsche selbst ist je nach Abschnitt irgendwo zwischen privat und
halboffentlich, tendierend Richtung halboffentlich anzusiedeln. Selbst wenn
keiner vorbeigehen muss, ist der Zugang moglich und andere Menschen sind
potenziell immer ganz nah dran — sogar Unbekannte, die Besucher der Nach-
barn, Zubringer und viele mehr. Nichtsdestotrotz hat man tendenziell ein ,ro-
mantischeres’ Bild im Kopf, wenn man an diese Wohnsituation denkt.

Vielleicht kénnte man daraus schlieBen, dass Privatheit und Abgeschieden-
heit nicht die Hauptzutaten fiir eine schéne Wohnsituationen sind. Denkt man
sich den Gehsteig als eine Art Pawlatsche, dann ist er meist breiter als das
Vorbild im Hof, es gibt nicht selten Bdume dort und die Menschen, die vor-
beigehen, sind nicht immer die gleichen. Es gibt also mehr Abwechslung und
so ist es fur die Bewohner anonymer.

Wenn die StraBe nicht zu belebt ist, dann kann es sein, dass am Gehsteig gar
nicht viel mehr los ist als auf einem belebten Laubengang.

641 vgl. Fanelsa, 2014, S. 26, das européische Haus.
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ERDGESCHOSS VS PAWLATSCHENWOHNEN

Vielleicht sind es diese Charakteristika, die beide Situationen teilen: Vorteile
und die Nahe zu anderen Leuten sind eine Qualitat — die Nutzer brauchen nur
etwas Zeit, um sich daran zu gewdhnen.

QUALITATEN:
- Néhe zur Haus- oder Stadtge-
meinschaft

MOGLICHKEITEN:
- Ubertragen des Konzeptes der
Pawlatsche auf den Gehsteig

E Garten

ol

StraBBe |

Hofeinfahrt
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47. Leerstandsaktivierung und ErdgeschoBBbelebung
im Wiener Gemeindebau
Bei Leerstand denkt man schnell an den privaten Bereich, man stellt sich
GriinderzeitstraBenziige vor. Dieses Konzept der ,glinstigen Erweiterung’
kdnnte jedoch inhaltlich auch vom ,Wiener Wohnen' aufgegriffen werden —
medial und finanziell bietet das fir die gréBte kommunale Hausverwaltung
Europas*? und die Stadt selbst als Mutterbetrieb grof3e Anreize.

Leistbares Wohnen muss auch zukiinftig entwickelt werden, um das interna-
tional anerkannte Niveau zu halten, so hat man es sich fur die kommenden
Jahre vorgenommen.#* Da die Bausubstanz schon steht, spart man sich Prob-
leme und schiirt nicht die Wut der Birger, wie im Zusammenhang mit GrolB3-
bauprojekten in Oberlaa* oder Gemeindebauerweiterungen am Handelskai.

Dort nimmt man den Leuten die Sicht oder schiichtert Bewohner durch gro3e
Baumassen ein. Das ungenditzte Erdgeschof3 beschrankt niemanden im Aus-
blick und macht auch keinem Angst — sogar weniger als Leerstand oder op-
tischer Leerstand, der durch dort angesiedelte Nebenrdume ausgeldst wird.

Die Leerstandsaktivierung selbst fuBt auf den gleichen Uberlegungen wie im
privaten Bereich. Es gibt eine beachtliche Zahl an unvermieteten Lokalen,
das sieht man, wenn man das Onlineangebot des Wiener Wohnens#s |anger
beobachtet, und die Stadt selbst fordert im Entwicklungsplan dazu auf, vor-
handene Flachenpotenziale verfligbar zu machen.s

Denkt man an mogliche Nutzer, dann kénnte die Lage im ErdgeschoB als
Nachteil gesehen werden, daflr bestechen aber eine oft héhere Raumhdhe
und die Méglichkeit der Abgrenzung eines kleinen Eigengartens.

Auch in der Grundrissgestaltung gibt es tolle Optionen, so kénnen etwas
auBergewdhnlichere Immobilien fir einen groBteils doch relativ monotonen
Wohnungsmarkt realisiert werden.

Stadtisches Wohnen und Arbeiten kénnte dann sogar in den eigenen Wohn-
komplexen geférdert und realisiert sowie mehr Kleingewerbe und Dienstleis-
tungen in die Wohnhausanlagen gebracht werden.

Das Besondere ist: Die Betreuungsstrukturen sind schon da. Es entsteht (fast)
kein Mehraufwand dadurch und doch erhéht sich die Wohnungsanzahl.

642 vgl. Wiener Wohnen, Url: https://www.wienerwohnen.at/ueber-uns/ueber.html
(12.05.2019)

643 vgl. Rosenberger, 2014, S. 21

644 vgl. Lebensraum Oberlaa, Url: https://www.lebensraum-oberlaa.at/soll-es-so-weiter-
gehen.html (12.05.2019)

645 Wiener Wohnen, Url: https://www.wienerwohnen.at/interessentin/geschaeftslokale/
geschaeftslokalsuche.html. (13.05.2019)

646 vgl. Rosenberger, 2014, S. 49
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LEERSTANDSAKTIVIERUNG UND ERDGESCHOSSBELEBUNG IM WIENER GEMEINDEBAU

Selbst die Vergabe funktioniert dank der bereits vorhandenen Zuweisungs-
struktur einwandfrei.

Die Stadt selbst kann hier am gezieltesten eingreifen, Regeln definieren, Kon-
zepte ausprobieren und zur Vorreiterin in diesem Metier aufsteigen. Solche
Entwicklungen koénnten Teil des Gemeindebausanierungskonzeptes werden,
um, wie man es sich vorgenommen hat, neue Impulse durch die Aufwertung
der ErdgeschoBzonen zu setzen.«?

Man muss das massive Potenzial bedenken, schlieBlich hat die Stadt im Ge-
gensatz zu allen anderen Entwicklern als einzige Akteurin ,Hardware’ und
,Software’ unter einem Dach und das in einem sehr groBen Ausmal.

[ e (N

0 [ @ O [
]

QUALITATEN:
- Spannende neue Grundrisse im
Gemeindebau-Portfolio

- Wohnen-Arbeiten im Gemein-
debauhof

MOGLICHKEITEN:

- Hardware und Software unter
einem Dach

- Stadt als Vorreiterin

- Nachverdichtung im Parterre
medial nicht brisant

LIl ]
LIl ]

LI ]
LI 1

—

0
p—
= ‘

647 vgl. Rosenberger, 2014, S. 44
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48. Konkurrenz zur privaten Tourismusvermietung -
Gewerbliches Wohnen
Spatestens seit der Eréffnung des ersten Gratzelhotels wei3 man, dass Tou-
risten nichts gegen ErdgeschoBimmobilien haben, ja sogar gerne dort woh-
nen — am besten eingebettet in Wohngebiete, um die Stadt moglichst so zu
erleben wie Einheimische.

Die Idee, Touristen mit im Viertel zu haben und dadurch immer wieder ein
bisschen frischen Wind in die StraBBe zu bringen, ist wirklich sehr schén und
sollte dringend weiterverfolgt werden.

Es sollte aber keine Konkurrenz entstehen — es muss und es kann eine Sym-
biose werden.

Wohnen fir Touristen ist nicht Wohnen, das muss klar unterschieden werden.
Tourismus ist Gewerbe, Wohnen ist Wohnen. Dies spielt der Nutzung fiir Tou-
rismuszwecke sogar in die Hande, insbesondere wenn man an die Widmung
denkt.

Beherbergungsbetriebe im Betriebsgebiet sind laut § 6 der Wiener Bauord-
nung dezidiert dort erlaubt, wo sonst nur Gewerbe sein darf und Wohnen
offiziell nicht, bzw. erst ab einer FuBbodenoberkante von 3,5 Metern Uber
dem StraBenniveau zugelassen ist.

Einerseits gibt es Mdglichkeiten, den Vorbehalt gegenlber dem Wohnen zu
umgehen — gemeint sind Ausnahmeregelungen und Umwidmung. Anderer-
seits konnte gerade dieser rechtliche Umstand ein wichtiger Input fir die
professionelle Wohnraumentwicklung auf StraBenniveau sein. Wo liegt nam-
lich die Schwelle zwischen Wohnen und Beherbergung und wie kénnen die
Mietvertrége strukturiert sein, dass dauerhaft gewohnt werden kann, ohne
der Widmung zu widersprechen?

Schafft man das, erleichtert man sich drastisch den Weg. Studentenwohnun-
gen und ,Serviced Apartments’ sind bereits Beherbergungsbetriebe, viel-
leicht kdnnte man das Angebot hier erweitern.

,Hotels meublés’ sind Gastarbeiter- und Armenunterkiinfte in franzdsischen
Stadten, vor allem in Paris, mit Einzel- und Mehrbettzimmern — die Mehr-
bettunterkiinfte heiBen ,Garnis @ chambrée’.«s In der ersten Halfte des 20.
Jahrhunderts waren sie stark verbreitet, seit der zweiten Halfte schreitet der
Rickgang aber konstant voran.#® Diese Unterkiinfte gibt es heute noch mit
Tages- oder Monatstarif und sie wandeln sich immer mehr zu Sozialwohnun-
gen. &

Bewohner finden die Pariser ,hétels meublés’ gut zum Kennenlernen der
Stadt, am Anfang ist man verloren im neuen Umfeld, spater kennt man sich
aus und sucht sich eine Wohnung.&'

648 vgl. Sacher, 2015, S. 24/25
649 vgl. Sacher, 2015, S. 90
650 vgl. Sacher, 2015, S. 60
651 vgl. Sacher, 2015, S. 180
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KONKURRENZ ZUR PRIVATEN TOURISMUSVERMIETUNG — GEWERBLICHES WOHNEN

Dort sind im Parterre sehr verbreitet Cafést2 angesiedelt. Diese Einrichtungen
sind nicht fur Touristen gedacht, sie fallen auch nicht unter das Tourismusge-
setz.s* Das ist ein Bespiel aus dem sozialen Wohnen, Ahnliches kénnte jedoch
mit mehr Einbettungs- und Gestaltungsmotivation fiir den Parterreleerstand
angedacht werden.

Wohnbautrdger reagieren bereits auf die Forderung nach Flexibilitat und be-
ginnen, Wohnen als Komplettangebot anzubietens* — somit handelt es sich
theoretisch schon um gewerbliches Wohnen.

Boardingh&user und moblierte Wohnungen, die man ohne Kindigungsfrist in
zentraler Lage mit Zusatzangeboten und Dienstleistungen kurzfristig anmie-
ten kann, richten sich aktuell besonders an Pendler und junge Menschen, die
oft projektbezogen nur einen gewissen Zeitraum in der Stadt arbeiten.® Hier
besteht Potenzial, die Zielgruppe zu erweitern.

Gewerbliches, dauerhaftes und touristisches Wohnen haben Synergien wie
etwa das Reinigungsbedurfnis oder das nétige Handelsangebot in der Um-
gebung. Anséssige, die dauerhaft in den StralBen leben, kdnnen Schlissel-
lbergaben leicht organisieren und das 6rtliche Gewerbe profitiert von der
Kaufkraft der Touristen und Bewohner zugleich — man denke an Backer, Ca-
fés, Imbissstande und diverse Dienstleistungsanbieter.

Es kénnen auch Koppelungen im Grundsystem angedacht werden. Beim Erd-
geschoBausbau errichtet man eine eigene Wohnung und zusétzlich eine Ein-
heit, die an Touristen vermietet wird — 8hnlich wie es in Schi- und Tourismus-
gebieten in Osterreich hiufig gemacht wird. Das Einfamilienhaus wird von
Grund auf gréBer gebaut, um durch die Vermietung von Ferienapartments
an Touristen das Haushaltsbudget aufzubessern.

In der Stadt gibt es gehobene Boardingh&user, besonders fir Geschéftsrei-
sende und Botschafter, als Interimslésung, bei Trennungen oder wenn auf die
eigentliche Wohnung noch gewartet werden muss. Die Mietdauer betragt
meist zwischen drei Wochen und vier Monaten.

Fir Sportveranstaltungen, Musicals oder Ahnliches werden temporére Unter-
kiinfte in groBem Mal3 vergeben — von einem Ansprechpartner, aber durch-
aus in unterschiedlichen Immobilien. Vorteilhaft ist dabei fir den Nutzer, dass
es nur einen Zustandigen und eine Gesamtrechnung gibt.#¢ Gerade solche
Themen lie3en sich in der ErdgeschoBzone wunderbar realisieren.

Austria Trend oder Ibis kénnten sich beispielsweise in ganze StraBenzlige
im Erdgeschol3 einmieten und im GroBen viele Erdgeschoflokale in einer
Gegend betreuen. Dies wiirde quartiersbezogene Arbeitsplétze schaffen, fo-
kussiert sich dann aber rein auf zeitweise Beherbergung.

652 vgl. Sacher, 2015, S. 65

653 vgl. Sacher, 2015, S. 61

654 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 6

655 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 37
656 vgl. Maerki et.al., 2008, S. 38

QUALITATEN:

- Services kénnen fir alle Wohn-
formen angeboten werden

- Touristen beleben das Gratzel

MOGLICHKEITEN:

- Synergien nutzen

- ,Serviced Apartments’ als
Wohnkonzept

- Wohnen als Komplettangebot
vom Bautrager

- Gemeinsame Entwicklung

Hof

KONKURRENZ ZUR PRIVATEN TOURISMUSVERMIETUNG - GEWERBLICHES WOHNEN

Zu massiv umgesetzt wird dadurch der Charakter des Viertels beeintréchtigt.
GroBe Bautrager kénnten jedoch Ahnliches fiir die Vermietung an lokale Nut-
zer andenken.

Weiter gedacht gelten Kommunikation, technische und physische Betreuung
der Immobilien als Wohnservice fir neue Haushaltsformen,®” hier konnen
Strukturen fir das ganze Haus und die verschiedenen Branchen lber die Pro-
grammierung der Parterrezone hergestellt werden.

Es sollte ein neues Nutzungsportfolio entstehen, das beides férdert: tempora-
res und dauerhaftes Wohnen auf StraBBenniveau. Dort missen Mindestwerte
fur Infrastruktur festgesetzt werden, um das System zu erhalten und es bedarf
fairer Proportionen fiir die einzelnen Nutzungen.

Dauerhaftes Wohnen sollte es jedenfalls in groBerem Ausmal geben als Tou-
rismuseinrichtungen. Davon profitieren alle, denn sonst wird die StraBe zum
Hotel und die Besucher spliren den Charakter des Viertels nicht mehr.

StraBe

657 vgl. Maerki et. al., 2008, S. 93
159



KEINE ANARCHIE AUF STRASSENNIVEAU

49. Keine Anarchie auf StraBenniveau

«~Das Argument, Airbnb-Apartments wie ihres wiirden die Wohnpreise
nach oben treiben, wollen die zwei Frauen nicht gelten lassen. ,Wir sind
rechtlich im abgesicherten Bereich, zahlen die Ortstaxe”, sagt Schicker-
mdiller. Zudem fehle ihre Wohnung nicht auf dem Markt, ,weil die sowie-
so niemand will und es so viel Leerstand gibt. Dass wir ein Erdgeschof3
beleben, zahlt fir uns als Argument da viel starker. "

Liest man diese Aussage von einer Entwicklerin, die mit einer Partnerin Airb-
nb Vermietung in einem leerstehenden Erdgeschollokal umgesetzt hat, dann
sollten schon die Alarmglocken lauten, denn hier erkennt man gleich mehre-

re Probleme, die entstehen und Konflikte, die geschiirt werden kénnen.

Erstens ist die reine rechtliche Absicherung keine zufriedenstellende Antwort
auf ein stadtebauliches Problem — es schitzt vor Strafe, ist aber kein konst-
ruktiver Beitrag.

Zweitens wird durch die Aussage, dass scheinbar niemand ErdgeschoBimmo-
bilien haben will, deren Wert in der Darstellung gemindert. Das ist auf lange
Sicht duBerst kontraproduktiv.

Drittens entbindet die Tatsache, dass etwas herangezogen wird, das weni-
ger gefragt ist, nicht von gesellschaftlicher Verantwortung. Der Zweck heiligt
eben nicht die Mittel.

Und viertens lasst sich daraus eine gewisse Willkir ableiten, die — im Sinne

der Stadtgemeinschaft — auf jeden Fall eingeddmmt werden sollte.

Auch Garagen und Lager entsprechen dem Gesetz und die ErdgeschofBfens-
ter werden wegen der Nutzungsdnderung oft zugemauert. Dadurch verféllt

allerdings die Fassade®® und das betrifft alle im Stadtraum.

Regeln missen jetzt definiert werden, um nicht spater Uberrollt zu werden —
mit Leitbildern und Entwicklungszielen. Auch wenn der Wert jetzt noch nicht
grol3 scheint, sollte, auf die Chance hin, dass er steigt, investiert werden.
Menschen, die vor zwanzig oder dreif3ig Jahren glnstige, monotone Flachen
am damaligen Stadtrand gekauft haben, verdienen heute Millionen an der
Stadterweiterung. Vielleicht lohnt hier der Blick in die Zukunft.

Ein Mindestwert, wie die Preisfestsetzung bei der Produktplatzierung im Mar-
keting, sollte auch fir ErdgeschoBimmobilen festgesetzt werden. Nicht tber-
hoht und unverschamt, aber das Parterre kann nicht als ,Wegwerfprodukt’

gehandelt werden.

«Blirger machen Stadt!”# wird fir die ErdgeschoBentwicklung gefordert.
Partizipation ist wichtig, jedoch ist nicht realistisch, dass dieses Unterfangen

rein von Steuergeldern finanziert wird, denn das wére teuer und dadurch

658 vgl. derStandard.at, Url: https://derstandard.at/2000080393195/Leerstand-Endlich-
was-los-im-Erdgeschoss (04.04.2019)

659 vgl. Psenner, 2014, S. 89 (Das wiener Griinderzeit-Parterre)

660 vgl. Scheuvens et. al., 2012, S. 72
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hemmend.

Es macht also Sinn, auch im Interesse anderer Akteure mitzudenken. Ein
transparentes und 6konomisches Wertesystem als Basis fiir die Mietpreisbil-
dung wird deshalb gefordert®' und kénnte vieles klaren.

Bautrdger und Projektentwickler sind gut im Entwickeln von Wohngescho-
Ben, jedoch oft ratlos bei der Frage, wie die SockelgeschofB3e bespielt werden
sollen.« Hier liegt es erneut nahe, die Kompetenz — das Wohnen — von oben

nach unten zu Ubertragen.

Liest man die Motivation flir manche Zwischennutzungsprojekte, dann lohnt
es durchaus, die Wortwahl zu beachten. Man kdnnte interpretieren, dass
Brachliegendes keinen groBen Wert hat, schlief3lich bedient man sich dort
der Formulierungen ,benutzt’ statt genutzt, und ,experimentiert’ statt ver-
sucht.s

Architektur wird zum experimentellen Baulabor erklart, das auf partizipatives
Handeln fir den Moment fokussiert ist.4* Orte sollen nun vom Moment der
aktuellen Wahrnehmungsweise und der Gebrauchsweise definiert werden,
nicht mehr von langfristiger Funktion und Gestalt.«

Nach Hausbesetzungen im Gangeviertel in Hamburg gibt es dort Ausstellun-
gen, Konzerte, Filmvorfiihrungen, Diskussionen, Workshops und Ahnliches.s
So schon das ist, so sehr ist auch die Frage: Kann gemeinschaftlich erkdmpf-
ter Raum ausschlieBlich der Kunst und Kulturszene bereitgestellt werden, und
ist das nicht ein ahnlicher Selbstzweck — wenn auch nicht monetéar — wie die
Uberzogene wirtschaftliche Verwertung?

Interessant ware es in beiden Fallen zu sehen, wieviel Prozent der Stadtbe-
volkerung am Ende davon profitieren und ob es nicht im Sinne Vieler ein
,Dazwischen’ geben kann.

Ins Absurde getrieben wird schlieBlich sogar verlangt, den Leerstand dem
Kommerz zu verweigern, aber den Beteiligten und Interessierten zur ,, Bed(irf-

nisbefriedigung” freizugeben.«

Bei Initiativen versuchten beispielsweise Studenten eine Parkliicke als Nutzer
einzunehmen und alles endete mit der Polizei.»# Das ist sehr schade, vielleicht
findet man einen Weg, mit den Bezirken einen Konsens zu entwickeln, da die
Idee der Studenten, den Freiraum zu erweitern gut war, ihnen fehlte jedoch
die rechtliche Grundlage. So konnte die Polizei geholt werden und am Ende
hatte niemand etwas davon.

661 vgl. Gruber, et. al., 2012, S. 112
662 vgl. Kleedorfer, 2018, S. 115
663 vgl. Rick, 2011, S. 34

664 vgl. Rick, 2011, S. 41

665 vgl. Schitz, 2011,S. 45

666 vgl. Ziehl, 2014 S. 68

667 vgl. Kiczka, 2014, S. 126

668 vgl. Raith, 2007, S. 14
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Verhartete Fronten flihren so weit, dass die Forderung nach der Trennung
von Eigentum und Nutzung ,zum Wohle der Gemeinschaft’, autkommt. So
kann verkauft, die Nutzung aber nicht gedndert werden.* Es ist vollkommen
abstrus, in diesem Kontext den Eigentumsbegriff in Frage zu stellen.

Gezieltes Eingreifen und realistisches Verhandeln leisten jetzt Vorarbeit fur
spatere Entwicklungen.

In den Fokus treten muss das Erdgeschof3 als ,das Gesicht der Stadt”, denn
dieses ist wichtig fir Tourismus, Wirtschaft und die Bewohner.

Sanierungen, Umbauten und Adaptierungen kénnen nur dann genehmigt
werden, wenn daraus ein stadtischer Mehrwert entsteht und dieser muss auf-
gezeigt werden. Das beginnt aber sicher bereits bei konstruktiver Nutzung.

Als Aktivierungsstrategie fur das ErdgeschoB kann das Aufzeigen der Werte,
Ressourcen, Szenen, Talente und Initiativen, welche den Reichtum und die
Potenziale des urbanen Stadtraums reflektieren, betrachtet werden. s

Im Zuge dessen kénnte man schon Sicherheitskonzepte von 6ffentlicher Sei-
te vorbereiten, um gerade am Anfang den Parterrebewohnern ein bisschen
unter die Arme zu greifen.

Damit kénnte dann Sicherheit als Konzept und Image vermarktet werden —
fur Wien, eine der bereits sichersten Stadte der Welt.¢”

Die Dringlichkeit solcher Vorgriffe wird besonders plakativ durch das Problem
mit privaten Fahrradverleihanbietern der jlingsten Vergangenheit sichtbar.e2
Internationale Anbieter haben die Stadt erobert und mit ihren Fahrradern
so vollgestellt, dass das Abstellen von Privatfahrradern zum SpieBroutenlauf
wurde. Als Antwort wurden gesetzliche Vorschriften definiert und nahezu zeit-
gleich zogen sich die beiden gréften Anbieter zuriick, bzw. tauchten unter
und die Stadt musste die Fahrrader teils selbst entfernen lassen.

Ahnliche Probleme sollten in der Entwicklung des StraBenraumes nicht
passieren, Korrekturen sind hier weit schwieriger umzusetzen, als Fahrrader
abschleppen zu lassen.

Besonders wichtig ist es, Rdume klar zuzuordnen und ihre Nutzbarkeit im
Alltag ersichtlich zu machen, dann werden sie umso wirksamer im Stadtkon-
text.o

Hiermit kann schon heute begonnen werden.

Jakob Dunkl entdeckt die ,Beletage’ der Zukunft im bewohnten Erdgeschol3
in der Stadt. Er verweist unterhaltsam und mit Humor auf die Qualitat des
ebenerdigen Wohnens im urbanen Umfeld und das vorhandene Potenzial
anhand einer prophezeiten massiven Wertsteigerung.#*

669 vgl. Ko.Sy, 2014, S. 136

670 vgl. Scheuvens, 2012, S. 274

671 vgl. Lacina et. al., 2007 S. 68

672 vgl. derStandard.at, Url: https://derstandard.at/2000083194335/Nach-Obike-Fahr-
rad-Start-up-Ofo-verlaesst-Wien (01.06.2019)

673 vgl. Zoller, 2016, S. 153

674 vgl. Dunkl, 2012, S. 224/225

QUALITATEN:

- Entwicklung im Sinne vieler
- Ein ,wertvolles Gesicht der
Stadt’

MOGLICHKEITEN:

- Auf die Bedlirfnisse vieler ein-
gehen

- Investment in die Zukunft

- Sicherheit als Konzept der
Stadt

- Langfristige Stadtgestaltung

GENTRIFIZIERUNG UND MARKETINGHYPES

50. Gentrifizierung und Marketinghypes
Wenn ,Yung Hurn'es im 22. Bezirk ins Erdgeschof3 ziehen wiirde oder Wanda#
beginnt das ebenerdige Wohnen zu besingen, dann wiirde die Nachfrage
wahrscheinlich ziemlich schnell markant gréBer werden. Ob das aber wirklich
gut ist, gilt es zu hinterfragen.

Ein langsamer Prozess ware sinnvoller als ein Boom. Mit der Modeerschei-
nung ginge die Gefahr einher, nur einen kurzen Hype zu erzeugen. Das be-
deutet kurzzeitig rasanten Zuzug, aber dann auch wieder schnellen Abzug,
wenn der ndchste Trend kommt.

Der Austausch der bestehenden Bewohnerstruktur durch gebildetere und
finanziell besser gestellte Schichten wird als Gentrifizierung bezeichnet.”
Diese Gefahr der Gentrifizierung ist in Wien unmittelbar gegeben und der
Umstand muss spezifisch fokussiert werden.«

Eine sanfte Evolution sollte das Ziel sein und keine radikale Revolution. Im
historischen Kontext bringen ,brutale Umbriiche’ ndmlich oft auch eine Welle
der ,brutalen Erneuerung’.

Im Kleinen sieht man das am immer schneller werdenden Wechsel von hip-
pen Stadten in Europa; was zuerst London war, wurde dann Berlin, ging wei-
ter nach Briissel und Budapest und bewegt sich schon langsam auf Belgrad
und Sarajevo zu.

Wirtschaftlich angeschlagene Stadtteile werden von der Kreativszene verein-
nahmt, gelockt von groBBen Flachen zu glinstigen Mietpreisen, teils aufge-
wertet und neu belegt, sodass die eigentlichen Quartiersbewohner langsam
abwandern und dann, wenn es zu burgerlich wird, ziehen die Jingeren und
Progressiven weiter in die nachste Stadt, um dasselbe Spiel von vorne zu be-
ginnen. Diese Entwicklungen sind sprunghaft und haben meist wenig Subs-
tanz, auBerdem sind sie mit Bewohneraustausch verbunden.

Das unterstreicht das Bestreben, Akzeptanz in so vielen Bevolkerungsgrup-
pen wie moglich zu erreichen, um ein langanhaltendes System zu etablieren,
das ein breites Angebotsspektrum bereitstellen kann. Bewohneraustausch
kann nicht das Ziel sein. Experten missen mithinein, es darf nur wenig Ver-
drangung geben, man muss Lésungen fir alle Budgetklassen finden — der
reine Anstieg von Akademikern im Quartier ist per se keine Aufwertung. Die
Wiederbelebung der StraBe sollte als wichtiges Ziel gelten.s”

Auch StraBBen mit einem offiziell schlechten Image kdnnen von den dortigen

675 Wiener Hip-Hop-Kiinstler

676 Osterreichische Pop-Musik Band

677 vgl. Poppitz, 2008, S. 10, Nutzung gewerblicher Leerstande
678 vgl. Diebé&cker et. al., 2017, S. 14/15, (Vorwort)

679 vgl. Kohlmayr et. al., 2012, S. 129
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Bewohnern als qualitdtsvoll wahrgenommen werden.«

Dem Quartier entsprechende Entwicklungen und Ziele sollen gefunden, de-
finiert und umgesetzt werden, sonst ist der Eingriff nicht nachhaltig und nicht
fair.

Simples Wohnen und die Filiale einer Backerkette sind ebenso gut fiir die
Stadt wie Co-Working-Spaces und ,Glutenfreie Cake-Artists'.

Der Nahsalon und das Atelier im alten Papiergeschaft sind schon Realitat, '
jetzt muss das Funktionsportfolio nur noch ums Wohnen erweitert werden.
Das ErdgeschoB kann als gezieltes Mittel angewandt werden, um das beste-
hende Ensemble zu komplettieren, abzurunden oder zu beruhigen.

Ein generelles Problem kénnte sich daraus ergeben, dass Mieter von Fir-
men wie Wework’, einem internationalen Unternehmen, das grof3e Flachen
anmietet und diese dann mit Zusatzservices und ohne lange Bindungen an
Unternehmen weitervermietet, bereit sind, deutlich hdhere Mieten als am
Standort Ublich zu zahlen.#2 Solche Entwicklungen wirken sich auf die ebe-
nerdige Situation in der Stadt aus, hier vor allem auf die Mieterwartungen
der Besitzer.

Gut wére es, etwas bescheidener vorzugehen, denn oft gibt es einen umfas-
senden Anforderungskatalog der Ausstattung des Stadtraumes nach astheti-
schen Kriterien, wie beispielsweise in Aspern,* es gilt jedoch zu hinterfragen,
ob das nétig ist. Auch bewéahrte Standardlésungen schaffen freundliche Situ-

ationen mit Aufenthaltsqualitat.

Generell sollte man bei der Nachnutzung nicht auf die Kreativen warten -
nur in der Griinderzeit funktioniert das haufiger.## In der Stadt gibt es viele
Menschen mit unterschiedlichen Interessen, die auch ganz unterschiedliche
Potenziale an verschiedenen Orten erkennen. Das Projekt ,einfach-mehrfach’
geht hier besonders auf Freizeit-, Sport- und Hobbyaktivitdten ein, und ver-
weist auch auf die Vorbehalte der Besitzer.«

Vielleicht ist es aber an der Zeit, dass man in der Programmierung von Leer-
stand und Potenzial die Wohnnutzung vorerst dem Skatepark vorzieht.

Der Startvorschlag ware die 80-20 Regel aus Kapitel 1. Hat man dann wirklich
20% Wohnen zusatzlich auf StraBenniveau erreicht, dann sollte der Evaluie-
rungsprozess in Gang gebracht und konstruktiv weiter geplant werden.

680 vgl. Meindl, 2013, S. 46

681 vgl. Fellinger, 2018, S. 107

682 vgl. Wiegand, 2018, S. 112

683 vgl. Schulze et. al., 2009, S. 95, (Stadtinventar)
684 vgl. Sperle, 2013, S. 264

685 vgl. Fellinger, 2018, S. 104

FOKUS:

- Kein Hype, kein Umbruch

- Gezielte MaBBnahmen zum Ein-
démmen der Gentrifizierung

QUALITATEN:

- Nachverdichtung unter Erhalt
der Bewohnerstruktur

- Bessere Situation fir alle im
Quartier

MOGLICHKEITEN:

- Einfache, solide Entwicklung

- Adaption der 80% zu 20% Pro-
portionsregel von Wohnzonen
auf Betriebsgebiete
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CONCLUSIO

Conclusio

Zu Beginn war die Frage: ,Kann das leerstehende Erdgescho3 in Wien un-
mittelbar als konkurrenzfdhiges, urbanes WohngeschoB3 aktiviert werden?”
Am Ende ist die Antwort definitiv klar: Ja!

Es gibt leerstehende Immobilien und den Bedarf, Wohnraum zu schaffen. Es
gibt sogar leerstehende Lokale, in denen Wohnen ohne Widmungsénderung
maoglich ist und es gibt darlber hinaus die Mdglichkeit, durch die Kriicke des
,gewerblichen Wohnens' auch in Gebieten, in denen der Flachenwidmungs-
plan Gewerbe auf StraBenniveau vorsieht, progressive Wohnkonzepte zu re-
alisieren, die rechtlich in die Kategorie Gewerbe fallen.

Damit kann den stadtischen Institutionen Zeit verschafft werden. Zeit, um das
zu evaluieren, das unmittelbar gemacht wird und in weiterer Folge darauf
zu reagieren — durch Lockerung der Vorgaben, Umwidmung oder gednderte
Auslegung der Rechtssituation.

Die Ziele des STEP 2025 ¢ mit der Aufforderung zur Partizipation, der ge-
winschten Aufwertung der ErdgeschoBBzonen, dem Ruf nach sanfter, ressour-
censchonender Stadterneuerung und dem erklarten Ziel, den StraBenraum
zu aktivieren und Aufenthaltsqualitat dort zu etablieren, lesen sich nahezu wie
ein Leitfaden zum Parterrewohnen im dicht bebauten Gebiet.

Ebenso spielt die Tatsache, dass die Stadt Wien auf soziale Kontrolle setzt
und die Menschen sich mehr ,Nachbarschaft’ wiinschen, der Entwicklung in
die Hande. Hinzu kommt die Méglichkeit, neue Wohn- und Grundrissstruktu-
ren anbieten zu kdnnen und damit vielleicht die Wohnkompetenz der &ster-

reichischen Bundeshauptstadt weiter zu starken.

Da die Recherche gezeigt hat, dass es bereits ErdgeschoBwohnen im dicht
bebauten Gebiet gibt, das aber nicht thematisiert wird, ergibt sich hier die
Maéglichkeit, ein Schattendasein zu beleuchten, denn auch das ist ein konst-

ruktives Ziel fir die Gemeinschaft.

Einmalig ist die Chance, die Viertel und Verkehrsraume dadurch aufzuwerten
und im Zuge dessen auch die Stadtbegriinung voranzutreiben — das ist schon
anzusehen und gut fir das Klima.

Es ist zukunftsorientiert, ein Wohngeschol3 zu etablieren, das dank seiner Bar-
rierefreiheit den Menschen beim Alterwerden entgegenkommt. Gleichzeitig
ist es respektvoll der Umwelt gegeniiber, wenn man lange Verhandlungen
nicht scheut und der innerstadtischen Nachverdichtung den Vorzug gegen-

Uber der peripheren Stadterweiterung gibt.

Als ,Gesichter der Stadt’ kénnen die Parterrelokale Menschen beherbergen
und Héfe 6ffnen und wenn sie lebendig und gut gepflegt sind, dann ,lacheln’

sie uns am Gehsteig entgegen — jeden Tag.

686 Aktuell gliltiger Stadtentwicklungsplan der Stadt Wien (Stand: Mai 2019)
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