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Kurzfassung

Die gegenstandliche Forschungsarbeit befasst sich mit den verschiedenen
Wohnformen und dessen Wechselbeziehungen im Sonnwendviertel Ost, aus denen
verschiedene Lerneffekte fur zukunftige vergleichbare Quartiersentwicklungen
abgeleitet werden. Das  Sonnwendviertel Ost dient als zentraler
Forschungsgegenstand, da in seiner Entstehung innovative, stadtebauliche
Instrumente erprobt wurden und als Quartier mit einer hohen Nutzungsvielfalt bekannt
ist. Als Grundlage dazu wurde im Rahmen der Literaturrecherche eine allgemeine
themenbezogene Wissensbasis geschaffen, sowie der aktuelle Stand der Forschung
dazu beleuchtet. Bezeichnend ist, dass es sowohl fur das ,Quartier” als auch die
verschiedenen Wohnformen keine einheitliche Definition und Kategorisierung gibt.
Des Weiteren wurde das Sonnwendviertel Uberblickshaft vorgestellt, mit naherer
Begutachtung der verschiedenen Vergabeverfahren und denen daraus
resultierenden qualitativen Ergebnissen. Auf dieser Wissensgrundlage wurde die
Methodik definiert, die eine qualitative Forschung anhand von Experteninterviews als
Leitfadeninterviews beinhaltet. Die sechs gefuhrten Interviews wurden mittels
zusammenfassender, induktiver Inhaltsanalyse nach Philipp Mayring verarbeitet. Die
Interviewerkenntnisse wurden sodann mit der Literaturrecherche konfrontiert. Durch
die Gegenuberstellung der Priméar- und Sekundarquellen konnten neue Erkenntnisse
gewonnen werden, die insgesamt zur Beantwortung der zentralen Forschungsfrage
beitragen. Kurz gefasst ergeben sich die nachfolgenden wesentlichen Lerneffekte,
die lediglich einen Teil der Gesamtsituation darstellen und nicht isoliert betrachtet
werden durfen, da die Ergebnisse wechselseitig voneinander abhangig sind. Erstens,
mangelnde geographische Integration des geférderten Wohnbaus, zweitens fehlende
Quartierspartizipation, hohes Preisniveau und standardisierte Konzepte ohne
Bezugnahme auf das individuelle Umfeld im freifinanzierten und gewerblichen
Wohnen, drittens Quartiershauser und Baugruppen stechen mit ihrer Vielseitigkeit
von Gemeinschaftsflachen, Wohnungstypologien und einer tberdurchschnittlichen
Gebaudeodkologie heraus. Sie eigenen sich zudem ideal als Initiatoren, welche bereits
in frihen Phasen proaktiv gemeinschaftliche Impulse setzen. Ein weiterer Lerneffekt
ist, dass die Konzeptvergabe qualitativ hochwertige Ergebnisse schafft, in ihrer
Qualitatssicherung aber noch verbesserungsbedurftig ist. Zuletzt bedarf das
Bieterverfahren ergadnzender Bewertungsmafistdbe flr eine bessere soziale

Nachhaltigkeit, innovative Wohnformen und Identitatsstiftung.
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1. Hintergrund und Relevanz
Bei der Stadtplanung von Wien ist das Leitbild ,die Stadt der kurzen Wege*

mittlerweile seit mehreren Jahrzeiten als Ziel anerkannt. Jedoch ergibt sich die
praktische Herausforderung, wie diese antizipierte Mischung zwischen Wohnen und
Gewerbe erreichbar ist — stellt sie doch eine Trendumkehr der jahrelangen
Stadteplanung dar. Speziell in Wien, wo der geférderte Wohnbau einen hohen
Stellewert hat, kommt die Nutzungsmischung seiner eigentlichen Bedeutung, dem
,nebeneinander” statt dem ,miteinander” Planung nicht nach (Pozsogar 2023, Temel
2018). Ebenso bedeutsam fir ,die Stadt der kurzen Wege“ sowie fir eine soziale
Nachhaltigkeit ist die genaue Beleuchtung der Nutzungen innerhalb der
wohnwirtschaftlichen Nutzungsform. Dessen unterschiedlichsten Formen pragen
nicht nur ein Stadtbild, sie stehen auch in Wechselbeziehungen zu den benachbarten
Gebaudekdrpern. Am haufigsten vertreten sind dabei der Wohnungsbau mit seinen
Differenzierungen geférderter Mietwohnungsbau, freifinanzierter Mietwohnungsbau
oder Eigentumswohnungen (Scheuvens et al. 2016).

Die Wohnformenvielfalt ist jedoch weitaus groRer und befindet sich, aufgrund der sich
stetig verandernden Gesellschaft, ebenso im Wandel. Kallinger et al. (2020)
unterstreicht, dass sich zuklnftig Wohnbaukonzepte starker an den dynamischen
Bedarf und die gesellschaftliche Einstellung zum Wohnen anpassen sollten. Die
Grunde fur die sich wandelnden Bedurfnisse sind mannigfaltig, lassen sich aber auf
die wichtigsten herunterbrechen: der demographische Wandel, sinkende
Haushaltsgrofien, steigende Mieten bei Wohnraummangel, eine sich verandernde
Arbeitswelt und der steigende Wunsch nach Individualisierung (Zemp et al. 2018).
Generell steigt der Bedarf nach ausdifferenzierten und vielschichtigen Sozialformen
des Zusammenlebens Uber alle Altersgruppen. Um dem Wunsch nach
Individualisierung gerecht zu werden, sollen Wohnangebote zur personlichen
Aneignung und Gestaltung offengehalten werden, wahrend sie in ihrer Grundform flr
einen spezifischen Lebensstil konzipiert sein sollen.

Wohnformen haben damit einerseits die Aufgabe konkrete Bedurfnisse zu befriedigen
und andererseits Beteiligungsmdglichkeiten zu schaffen. Aus der daraus
entstehenden Spezialisierung entstehen alternative Wohnformen (Zemp et al. 2018).
Parallel dazu nimmt die Ansicht zu, dass die Wohnqualitat nicht proportional zur
Wohnflache steigt und dadurch eine bewusste Reduktion der Wohnflache in Kauf
genommen werden kann. Die hohe Wohnqualitat bemisst sich schlussendlich namlich

vielmehr Uber zusatzlich verfligbare Quartiersangebote und Aneignungsraume.
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Dies bildet sich in der durchschnittlichen Wohnungsgrof3e ab, die bereits in den
vergangenen Jahren gesunken ist. Dennoch ist es wichtig zur Kompensierung der
kleineren Wohnflache Uber die genannten Aneignungsrdume die Gemeinschaft zu
stimulieren. Auch fur Menschen im seniorigen Alter ist diese Idee eine attraktive
Option mit Fokus auf bedarfsabhangige Vernetzungs- und Unterstiitzungsangebote
(Gruber et al. 2018). Diese Angebote treffen auch auf das Interesse von Familien,
denn die steigende Doppelverdienerquote flhrt dazu, dass hausliche Funktionen
ausgelagert werden. Familienadaquate Dienstleistungen und organisierte
Nachbarschaftshilfe, die trotzdem Rickzug erméglicht, treffen bei dieser Zielgruppe
den Nerv der Zeit (Zemp et al. 2018).

Mit der Frage, welche Wohnformen in einem Stadtgebiet zu welchem Ausmaf} und
mit welchen Auswirkungen auf die anderen Wohnnutzungen idealerweise
berlcksichtigt werden sollten, hat man sich auf empirischer Ebene kaum beschaftigt.
Ausgehend von der klassischen Nutzungsmischung zwischen Wohnen und Gewerbe
(Adrian et al. 2018), kann davon ausgegangen werden, dass sich aufgrund der
Vielschichtigkeit innerhalb verschiedener Wohnformen fir diese ebenso keine
Faustformel fir die ideale Durchmischung formulieren lasst. Jedoch ist es
unumestritten, dass eine nachhaltige Durchmischung beim Wohnen die aquivalente
Prioritéat wie der Nutzungsmischung Wohnen — Gewerbe zuzuschreiben ist.
Ziel einer ausgewogenen Nutzungsmischung von Wohnformen sind:
o Diversitat: eine moglichst vielfaltige Zielgruppenansprache fir die
unterschiedlichen Lebensstile
e Adaptivitat: wodurch Iasst sich ein Stadtteil auf die unterschiedlichen
Veranderungen oder Uber den Lebensverlauf eines Bewohnenden besser
anpassen
e soziale Integration: die Durchmischung in sowohl in kultureller als auch in
generationeller Hinsicht
o Effizienz: kann auf infrastruktureller oder operationeller Ebene lber gute
Nutzungskombinationen erreicht werden
(Zemp et al. 2018, Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung 2004a)

Aufgrund der zunehmenden Bedeutung und dem Synergiepotenzial unterschiedlicher
Wohnformen, widmet sich diese Masterthese den verschiedenen Auspragungen und

den sich daraus resultierenden Wechselbeziehungen in einem speziellen Quartier:
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Das Sonnwendviertel Ost wird dabei als Ausgangsreferenz herangezogen, da diese

Quartiersentwicklung in vielerlei Hinsicht als Leuchtturmprojekt fir Wien zitiert wird

und gleichzeitig eine hohe Nutzungsvielfalt aufweist. Dies nicht zuletzt aufgrund der

Tatsache, weil sich die Stadt Wien in dessen Entstehung dazu entschieden hat, auf

mehreren Ebenen neue Herangehensweisen zu erproben.

Erstmalig fur Wien wurden dabei angewandt:

» Das kooperative Planungsverfahren: es wurde als innovatives
Planungsinstrument fir eine interdisziplinar gepragte und offenere stadtebauliche
Planung herangezogen. Anders als in stadtebaulichen Wettbewerben stand nicht
die Optimierung von Bauvolumina, sondern die Frage was ,Stadt‘ bedeutet, im
Vordergrund (Temel 2021). Beteiligt daran waren 6 Architekturblros, Fachplaner,
Verfahrensorganisatoren und eine Begleitgruppe (Temel 2019).

= Die Konzeptvergabe: sie wurde auf besonders wichtigen Bauplatzen angewandt,
die Zuschlage sind nach Konzeptqualitat und weiteren Kriterien vergeben worden,
anstatt der Grundstuckskaufpreishdhe. Die dabei bindende Festlegung von
Erdgeschossnutzungen ist ebenso ein neues Werkzeug dessen sich bedient
wurde. Komplementar zur Konzeptvergabe, wurden auch klassische
Bautragerwettbewerbe abgehalten. Mit 1.100 Wohnungen und 7 Bauplatzen
sogar der bisher grofite Bautragerwettbewerb Wiens (Buchl & Strobitzer 2017).

=  SMART Wohnbauprogramm: es wurde in einem der Wettbewerbe aus dem Jahr
2012 mit 400 Wohneinheiten, erstmals flir alle Bewerber als verpflichtend
ausgelobt (Buchl & Strébitzer 2017).

= Beim Bautragerwettbewerb Sonnwendviertel | wurde erstmalig die 4.
Beurteilungssaule ,Soziale Nachhaltigkeit® juriert (Blchl & Strobitzer 2017).

= Das Gebaude Bikes and Rails beinhaltet eine Baugemeinschaft, die erstmals den
geférderten Wohnbau mit dem deutschen Modell des Mietshausersyndikats
vereint (Architekturblro Reinberg 2023).

Als besondere Merkmale ist auch das neuartige Konzept von Baugruppen zu
erachten, welches in der Seestadt Aspern erstmalig Anwendung fand, und wodurch
interessante Stadtpioniere in das Quartier gebracht wurden (Mittendorfer 2013). Auch
der in der Seestadt Aspern erstmalig umgesetzte Mobilitatsfond (Stadtplanung Wien
2023) wurde im Sonnwendviertel Ost GUbernommen, der fur das gesamte Quartier ein
durchdachtes Konzept mit verschiedenen Fortbewegungsmitteln sicherstellt. Weiters

weist das Sonnwendviertel auch eine ungewdhnlich hohe Kleinteiligkeit und eine
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damit einhergehende hohe stadtische Vielfalt auf. Auch wurde grof3e Sorgfalt auf die
Gestaltungsqualitat der 6ffentlichen Raume gelegt (IBA_Wien 2023m).

Das Zusammenspiel dieser vielschichtigen MaRnahmen flihrte dazu, dass bereits in
frihen Stadien (professionelle und nicht professionelle) Akteure mit breiten

Kompetenzen, Aufgaben und Interessen in der Entstehung mitwirkten.

1.1 Zielstellung

Das Ziel dieses Forschungsgegenstands liegt in der konkreten Identifizierung von
Lerneffekten aus dem Sonnwendviertel Ost mit Bezug auf Wechselwirkungen
zwischen den dortigen Wohnformen innerhalb des Quartiers. Mit dem
Untersuchungsgegenstadt Sonnwendviertel Ost als Symbol fur innovative
Stadtplanung, sollen die Ergebnisse als handlungsorientierte Empfehlungen bei der
Entstehung neuer Quartiere wertvolle Unterstlitzung bieten kdnnen. Dabei liegt der
Fokus auf die optimale Mischung und Anordnung von Wohnformen bei
Berucksichtigung der sich daraus ergebenen Implikationen sowie der sozialen
Nachhaltigkeit in einem Quartier.

Bei Beachtung der identifizierten Lerneffekte, die aus diesem Forschungsvorhaben
hervorgehen, soll ein integratives und sozial nachhaltiges Quartier hervorgehen, das

den Bedurfnissen der verschiedenen Bewohner-Zielgruppen gerecht wird.

1.2 Zentrale Forschungsfrage
Auf der Ausgangssituation sowie der Zielstellung basierend, sollen im Rahmen des
Forschungsvorhabens die Lerneffekte, die aus der Verknlpfung verschiedener
Wohnformen im Sonnwendviertel Ost hervorgehen, definiert werden. Daraus

resultiert die folgende Forschungsfrage:

,Welche Lerneffekte kbnnen aus der Kombination der verschiedenen Wohnformen

im Sonnwendviertel Ost fiir zukiinftige Quartiersentwicklungen gezogen werden?*

Die zentrale Forschungsfrage bildet fir den weiteren Forschungsprozess den
zentralen Leitfaden und ist in dessen Beantwortungsqualitat ausschlagend dafir, ob
das Forschungsziel erfolgreich erfillt wurde.

Dementsprechend sollte die Beantwortung der zentralen Forschungsfrage so
ausfallen, dass positive und negative Wechselbeziehungen sowie Synergien
zwischen den verschiedenen Wohnformen im Sonnwendviertel Ost aufgedeckt
werden, die fur die Gestaltung zukunftiger Quartiersentwicklungen mehrwertbringend

sind.
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2. Hintergrundinformation
Die Hintergrundinformation stellt die Sekundardatenerhebung =zu dieser
wissenschaftlichen Arbeit dar und gibt daher einen zunéchst umfangreichen Uberblick
zu dem haufig angewandten Begriff des Quartiers. Im Rahmen der Forschung wird
sodann konkret auf die Erfolgsfaktoren eines Quartiers, die verschiedenen
Wohnformen und Nutzungstypologien eingegangen. Vor dem Hintergrund des
Forschungsgegenstandes, dem Sonnwendviertel Ost, erfahrt dieses zuletzt grolRe

Berucksichtigung.

2.1 Quartier Bedeutung und Abgrenzung

Der Begriff ,Quartier” befindet im Sprachgebrauch haufig Anwendung, obwohl seine

Definition und Inhalte keinen allgemein gultigen Standards unterliegen. Es scheint,

dass sich unter diesem Begriff jeder seine ganz individuelle Lebenswelt je nach

professionellem und biografischem Horizont vorstellt und diese entsprechend zu

Grunde legt. George Galster, ein bekannter Stadtforscher aus den USA fasst

zusammen, dass der Konsens in der definitorischen und inhaltlichen Fassung in ,eine

sozialrdumliche Organisationsform, die gréBer als ein Haushalt, aber kleiner als eine

Stadt ausfalle” ende (Kaltenbrunner 2021b).

Neitzel (2013) folgert daraus, dass die Begriffsdefinition eines Quartiers von wenigen

Hundert Bewohnern bis hin zu mehreren Tausend Einwohnern reichen kann. Zur

besseren Einordnung formulierte Galster (2019) eine vierstufige GroBenzuordnung:

= Stufe 1: Block Face: KleinrAumiges Quartier mit der GréBenordnung eines
Wohnblocks, wo sich Kinder unbeaufsichtigt aufhalten kénnen.

= Stufe 2: Defended Neighborhood: In der n&chstgréBeren Ebene fuhrt die
emotionale Bindung der Quartiersbewohner innerhalb eines Quartiers zu einem
Kontrast und einer Abgrenzung zu den umliegenden Gebauden.

= Stufe 3: Community of Limited Liability: Bei der Gemeinschaft mit beschrankter
Haftung wird eine GrdBenordnung erreicht, in der sich nur noch einzelne
Bewohner selektiv am Quartiersleben beteiligen und damit eine schwéchere
Bindung gegeben ist.

= Stufe 4: Expanded Community of Limited Liability: Dieses GroBenformat wird
Uber eine verwaltungsbezogene Flache abgesteckt und stellt damit eine

erweiterte Gemeinschaft mit nur mehr beschréankter Haftung dar.
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Anders  eingesetzte =~ Merkmallogiken kénnen  gebietsbezogene  oder
vermarktungsstrategische Grundlagen haben. Schnur (2013) legt dem Begriff die
folgende Definition zu Grunde: ,Ein Quartier ist ein kontextuell eingebetteter, durch
externe und interne Handlungen sozial konstruierter, jedoch unscharf konturierter
Mittelpunkt-Ort alltdglicher Lebenswelten und individueller sozialer Sphéren, deren
Schnittmengen sich im r&umlich-identifikatorischen Zusammenhang eines
Uberschaubaren Wohnumfelds abbilden”. Die Theorie des Stadtebaus unterstellt,
dass ein Quartier eine baulich-rdumliche, soziale, mittelgroBe Flacheneinheit
darstellt, die sich von umliegenden Bebauungsgebieten von auBen und innen her
durch seine spezifische ldentitdt und Qualitdt abgrenzen lasst (Deffner & Meisel
2013).

In dem Versuch eine vereinheitlichte Definition zu finden, konkludiert Schubert
(2021), dass es sinnvoller sei, Quartiere besser unterzukategorisieren anhand von
normativ abgeleiteten Merkmalen. Diese kdnnen der Entstehungszeitraum,
Bauformen, ein Raumabschnitt, Bebauungsdichten oder verschiedene
Nutzungsverknipfungen sein.

Christie & Co Austria GmbH (2017) grenzt ein Quartier wie folgt ab:

@

Nutzungsmischung Mischnutzung Quartier

—Verschiedene Nutzungen
~Mehrere Gebaude
—Ein Grundstick

—Beispiel: Gastronomie und
Blro

—Verschiedene Nutzungen
—Ein Gebaude
—Ein Grundstiick

— Beispiel: Bliro/Einzelhandel
im EG, Wohnungen in OG

—Verschiedene Nutzungen
—Mehrere Gebaude
—Mehrere Grundsticke

— Beispiel: Einzelhandel im EG,
Hotel/Biro in angrenzenden

Gebduden

Abbildung 1: Abgrenzung quartiersbezogener Begrifflichkeiten, Quelle: Christie & Co
Austria GmbH (2017)
Wehrli-Schindler et al. (2016) betont die Wichtigkeit von Quartieren im Zeitalter der
Globalisierung, da diese die Aufgabe haben, sozialen Zusammenhalt, Identitat und
Lebensqualitat zu schaffen. Sie sind somit eine sozialraumliche Organisationsform,
die eine gute HandlungsgréfRe bieten, da im Vergleich zu einer ganzen Stadt, die
Dimension begrenzt ist, sodass die konkrete Umsetzung von nachhaltiger
Raumentwicklung unter sozialen, 6konomischen und 6kologischen Gesichtspunkten
moglich ist. Gelingt dies, hat das Viertel eine Strahlkraft (ber sich hinaus fir einen

ganzen Stadtteil (Kaltenbrunner 2021).
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Dies erkannte auch die EU, denn im Jahr 2020 haben die EU-Mitgliedsstaaten die
Leipzig Charta aktualisiert, damit Stadte Uber eine fokussiertere soziale
Nachhaltigkeit zukinftig eine starkere Gemeinwohlorientierung ausbilden. Neben der
Handlungsebene einer Region und Kommune wurde dabei explizit das Stadtquartier
hervorgehoben: ,Eine zielgerichtete Quartiersentwicklungspolitik sollte das
Engagement vor Ort fordern, damit gesellschaftlicher Zusammenhalt und Integration
gelingen kénnen. Fir eine langfristige Stabilisierung brauchen Stadtquartiere mit
einer Vielzahl an komplexen sozioGkonomischen Herausforderungen passgenaue
politische Programme und Foérdermittel. Dartber hinaus sollten Quartiere als
mogliche Experimentierfelder fir innovative Ansatze in allen Bereichen der
Stadtentwicklung betrachtet werden® (Mages & Weidner 2021).

Das deutsche Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat richtet die folgende
Aufgabenstellung an ein Quartier: Schaffung frei zuganglicher, nutzungsgemischter
und stadtischer Raume in einer sicheren und gesunden Lebensumgebung.

Zur erfolgreichen Realisierung ist eine gute Koordination relevanter Akteure
unerlasslich, da neben dem Projektentwickler die o6ffentliche Hand, die
Zivilgesellschaft, Planer und Eigentimer gefragt sind (Bundesministerium flr

Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen 2020).

2.2 Quartier Erfolgsfaktoren

Schuster und Volkmann (2019) haben auf Basis von leitfadengestitzten Interviews
den Zusammenhang zwischen den Gegebenheiten eines Wohnquartiers und der
individuellen Lebensgestaltung untersucht. Besonders gute Lebenschancen
bestehen, wenn aufgrund der sozialrdumlichen Mdglichkeiten und jeweils
individuellen Ressourcen, Lebensziele erfillt werden kdnnen. Stark pragend dabei
sind die folgenden beiden Bedurfnisse:

» Gemeinschaft und soziale Zugehdorigkeit: ein GroBteil der Bewohner ist bestrebt,
sich diese Bedurfnisse in seinem Stadtteil zu erfillen. Dazu gehéren Austausch,
Unterstutzung, Teilhabe und Mitbestimmung. Bezeichnend ist, dass jene
Bewohner, bei denen eine hohe Bedurfnisbefriedigung gegeben ist, seltener tber
diesen Wunsch sprechen.

= Familien- und Alltagskompatibilitdt: das Verlangen, die Bedirfnisse wie
Erholung, Erndhrung und Gesundheit innerhalb des Quartiers befriedigen zu
kénnen, ist bei alteren oder finanziell eingeschrankten Bewohnenden hoch.
Deutlich wird dabei, dass die Mobilitat entscheidend fliir die Wahlfreiheit und

Chancen der Bedurfnisbefriedigung ist, da diese fast immer raumlich gebunden
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sind. In diesem Zusammenhang haben Untersuchungen von Freudenau et al.
(2020) von neu gebauten Stadtquartieren ergeben, dass die Kfz-Orientierung mit
mehr als einem Stellplatz pro Wohnung, sehr hoch ausfallt. Bei nicht einmal 25%
der Quartiere weist der o6ffentliche Nahverkehr eine anndhernd so gute
Bedienqualitat auf, damit dieser ein Konkurrenzsystem flr den PKW darstellen
wuirde. Zusammengefasst wird, dass 75% der Neuentwicklungen keinen echten
Beitrag zur Mobilitdtswende leisten, da eine hohe Mobilitdt mittels 6ffentlichen
Nahverkehrs, Fahrrad oder zu FuB nicht gewéhrleistet wird.
Bei der Befragung von Schuster und Volkmann (2019) gibt die jingere und
kaufkraftstarkere Zielgruppe an, periodische Einrichtungen wie Arzt, Friseur oder
Apotheke mit Arbeits- oder Schulwegen zu verbinden. Uneingeschrénkt davon
hat die rdumliche Néhe von Versorgungsmadglichkeiten und
Bildungseinrichtungen fir die gesamte Zielgruppe einen hohen Stellenwert. Die
Erwartungshaltung, dass das Quartier Freizeitbeschéftigungen vollstandig
abdecken kann, besteht nicht, jedoch werden Sport- und Spaziermdglichkeiten
geschétzt. Positives Resiimee dazu zieht Freudenau et al. (2020), denn nahezu
alle untersuchten Neubaustadtquartiere weisen Quartiersplatze, -parks oder
Griinzuge auf. Auch werden bei den meisten Wohnquartieren Einrichtungen mit
sozialem, kulturellem oder bildungstechnischem Charakter mitgeplant.
Gemalf Schuster und Volkmann (2019) nimmt jeder Bewohnende die Qualitat eines
Stadtquartiers aufgrund der individuellen Alltagsbezuige, Lebenslage und Lebensziele
anders wahr. Durch die jeweilige Beschaffenheit eines Quartiers kann dieses in
unterschiedlicher Intensitat und Weise die Lebensqualitdt mehr oder weniger
beeinflussen. Auch sich veradndernde Lebensumstdnde kénnen die Nutzung und
Wahrnehmung eines Stadtteils verandern. Herr Oliver Méssinger, Hochschullehrer an
der FH Vorarlberg, ist der Meinung, dass Quartiersentwicklungen die enge
Einbindung von Soziologen erfordern, denn die Sozialraumarbeit ist geknupft an eine
enge Beziehungsachse von Menschen, Orten und gestaltenden Strukturen und
Steuerungen wie Verwaltung, Politik und Institutionen (Amt der Vorarlberger

Landesregierung 2017).

Schnur & Markus (2010) haben die Einflussfaktoren von Quartieren, deren
wichtigsten Akteure und Beziehungen zueinander untersucht, um zukunftige Trends
zu identifizieren. Eines der Erkenntnisse war, dass eine stadtebauliche Heterogenitat

gegenuber der Homogenitat als forderlich fur eine Quartiersentwicklung erachtet wird.
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Dies bezieht sich auf Nachbarschaften mit einer Mehrgenerationenkomponente und
aus unterschiedlichen Milieus. Hingegen wirken spezialisierte Familienquartiere,
Seniorenquartiere oder Quartiere mit einem sozial homogenen Wohnmilieu
hemmend. Eine Empfehlung wird daher fir Konzepte ausgesprochen, die auf eine
Zielgruppendifferenzierung abzielen (Schnur & Markus 2010). Uber den Zeitverlauf
hat sich gezeigt, dass sich das stddtebauliche Bewusstsein Uber die vergangenen
Jahre genau dahingehend verandert hat: wahrend in den 1990er Jahren noch zu 60%
monofunktionale Quartiere realisiert wurden (min. 90% Wohnnutzung), hat sich heute
der Anteil auf 40% reduziert. Dabei zeigt sich, dass homogene Quartiere eher in
Mittel- und Kleinstadten bei vergleichsweise kleineren Projektvolumina und
arrondierten Lagen umgesetzt werden (Freudenau et al. 2020).

Unerwahnt soll jedoch nicht bleiben, dass Homogenitat unter der Voraussetzung
einer hohen stadtebaulichen Qualitat groRe Stabilitdt und eine hohe Wohnqualitat mit
sich bringen kann — wie es sich beispielsweise beim Hollander Viertel in Potsdam
zeigt. Alleine mit der Heterogenitat ist jedoch noch keine ausreichende Losung
geschaffen, da das nachbarschaftliche Sozialkapital erst ausschlaggebend fir die
Schaffung einer Gemeinschaft ist. Gesetzt wird dabei auf intergenerationale
Sozialkontakte, weshalb die Integration von zielgruppenspezifischen Einrichtungen
mehrwertbringend sind (Schnur & Markus 2010).

Gemall Wohnfond Wien sind im sozialen Wohnbau Unterpunkte der sozialen
Nachhaltigkeit wie beispielsweise konkrete Anforderungen an die raumliche
Ausgestaltung und Ausstattung, die Alltagstauglichkeit, Leistbarkeit oder sich
verandernde Bedurfnisse gegeben (WohnfondsWien 2019). Diese 4.Saule dient als
zusatzliche Qualitatsdimension, wodurch in den Bautragerwettbewerben
unterschiedliche Schwerpunkte gesetzt wurden. Gefoérdert wurden dadurch neue
Wohnungstypologien wie die SMART Wohnungen, Wohngruppen, kompakte
Wohnungen flr konkrete Lebensabschnitte oder mit ergdnzenden Angeboten (Huber
et al. 2019).

Erganzend verweist er auf soziale Dimensionen des Wohnens in Gemeinschaft,
welche dediziert gestarkt werden sollen (WohnfondsWien 2019). Interessant ist, dass
in dieser Hinsicht keine konkreten Kriterien deklariert bzw. genannt und angefuhrt
werden, sondern lediglich deskriptive, allgemeine Prinzipien. Dadurch wurde den
Bautragern allzu grol’e Spielrdaume Uberlassen. Infolgedessen spiegelten sich bei
Bautragerwettbewerben lange keine konkreten Handlungskonsequenzen wider.

Dennoch hat sich in den letzten Jahren eine gewisse Dynamik bei der Gestaltung von
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sozialer Gemeinschaftsbildung in einem Quartier entwickelt (Kirsch-Soriano da Silva
& Guntner 2020).

Solch ein Nachbarschaftsnetzwerk kann nach Schnur (2012) nur entstehen, wenn als
Impulsgeber eine starke Identifikation in einem Wohnquartier besteht. Daflir missen
die folgenden Faktoren erflllt werden: baulich rdumliche Struktur, Versorgung mit
Waren und Diensten, Gemeinwesenarbeit, Bewohnerstruktur sowie die

Selbstverwaltung und Mitbestimmung (,Quartiers-Governance®).

Bei der Untersuchung von verschiedenen Stadtquartieren hat die Bergische
Universitat Wuppertal & Deutsches Institut fir Urbanistik (2015) festgestellt, dass rein
funktionale  (bauliche) Mischungskomponenten den Schritt von einem
.Nebeneinander” zu einen ,Miteinander® nicht gewahrleisten kénnen, sondern viel
mehr auf die Verhaltensebene der Bewohner (soziale Mischung) abgezielt werden
muss. Selbst wenn bauliche Voraussetzungen auf Funktionsvielfalten ausgelegt sind,
heil3t dies noch nicht, dass Nutzungsverflechtungen und Austauschbeziehungen

stattfinden.

Um diesen Mangel zu beheben, hat die franzdsisch-schweizerische Firma Interreg im

Rahmen der aQUAD Projekte das «Centre de compé- tence transfrontalier pour le

suivi et la planification des quartiers durables» gegrindet. Die Plattform bietet

Leitfaden zur Quartiers-Governance vom nachhaltigen Quartierszusammenleben.

Genannt werden dabei die folgenden vier zentralen Elemente (Wehrli-Schindler et al.

2016):

= Neben der optischen Integration eines Quartiers in das umliegende Viertel ist es
unabdingbar bei Schllisselthemen Beziige und Impulse zu setzen, die das
Quartier mit der umliegenden Bevdlkerung verbinden.

» Klare Ziele mussen zur verkehrstechnischen Infrastruktur, zur Lebensqualitat und
Attraktivitat definiert werden. Auf dieser Basis erfolgt die Ausarbeitung eines
Plans zur Nutzungsdurchmischung, denn die gewlnschte Zusammensetzung
muss bereits vor der Quartierskonzeption bekannt sein.

» Analyse der sich laufend verandernden Gesellschaft mit inren Bedirfnissen. Neue
Trends muissen lhren Platz im Quartier finden wie beispielsweise die
Intensivierung des Zusammenlebens zwischen Bewohnern und Besuchern und
Ressourcenschonung. Diese flhren zu neuen Nutzungsformen oder

Planungsansatzen.

10
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= Die Sicherstellung und Sichtbarmachung der Attraktivitdt eines Quartiers ist
wesentlich fur die sozialrdumliche Aufwertung und Steigerung der Lebensqualitat.
Dazu gehért auch die ldentitétsfindung und einheitliche Vermarktung eines

Quartiers, um Zugehdrigkeit zu schaffen.

2.3 Uberblick Wohnformen
Offiziell definierte Begrifflichkeiten, Standardisierungen und Abgrenzungen
bestehender Wohnformen gibt es nicht. Offensichtlich ist, dass sich Uber Jahre
verschiedene Wohnformen entwickeln, die jedoch als Nischenprodukt wie
beispielsweise ein Okodorf, Bildung fiir Wohnen, mobiles Wohnen oder
Klnstlergemeinschaften wahrgenommen werden. Auf Rehabilitationszentren,
Kinderheime, Frauenhauser, Kloster, Mitarbeiterwohnungen oder Fluchtlingsheime
werden aufgrund dessen verhaltnismalig geringem Stellenwert aul’er Betracht
gelassen. Insofern wird auf die gangigsten Wohnformen, wie in Abbildung 2
dargestellt, eingegangen, die anhand von Querprifungen mehrerer Quellen wie folgt
zusammengefasst werden kénnen (Zemp et al. 2018; Baumert & Kockel 2017; Ginski
et al. 2012; NetWerk Internet Intranet Services 2023; Kreditvergleichsportal 2023;
beratung.de - Das Expertenportal 2021).

Individuelles Wohnen Gemeinschaftliches Wohnen Institutionelles Wohnen
Wohnungen Pflegewohngemeinschaften Pflegeheim
Einfamilienhauser Inklusives Wohnen Betreutes Wohnen

Studentenwohnheim
Hotels
Temporares Wohnen

Abbildung 2: Kategorisierung Wohnformen, Quelle: eigene Darstellung

2.4 Individuelles Wohnen
Das individuelle Wohnen bezieht sich auf die traditionelle und weit verbreitete Form
des Wohnens, die den allgemeinen Normen und Standards entspricht. Dieses
umfasst alle Arten des konventionellen Wohnens von Microwohnungen bis
Luxuswohnungen, von Reihenhausern bis hin zu Villen. Dies unabhangig der
dahinterliegenden  Eigentimer- oder Finanzierungsstruktur, daher fallen
freifinanzierte oder geférderte Objekte darunter sowie auch
Genossenschaftswohnungen oder Eigentum (Sternberg & Weis 2021). Die
Charakteristik dieser Wohnform ist eine eigene abgeschlossene Wohneinheit, die

nach individuellen Bedurfnissen frei genutzt und eingerichtet werden kann. Dabei

11
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stehen die eigenstéandige Haushaltsfiihrung und Privatsphare im Vordergrund,
wahrend der Grad des gemeinschaftlichen Lebens und der sozialen Integration von
den individuellen Bedlrfnissen eines jeden Bewohnenden abhangig ist (Proissl
2022).

Aufgrund der breiten Diversitat wird auf die zwei dominierenden traditionellen

Wohnformen eingegangen:

241 Wohnungen
Definition:
Eine Wohnung ist eine Wohneinheit innerhalb einer Wohnanlage oder eines
Mehrfamilienhauses, in der Neben- und Allgemeinflachen mit anderen Bewohnenden
geteilt werden (JuraForum 2023).
Zielgruppe:
Eine klare Abgrenzung einer Zielgruppe besteht aufgrund der grofRen Variabilitat
nicht. Durch die folgenden Merkmale kénnen bestimmte Zielgruppen im Rahmen
einer Planung forciert werden: Grole, Kosten, Lage,
Barrierefreiheit/Behindertengerechtigkeit, Freiflachen, gemeinschaftliche Anlagen,
Bauweise oder Etage. Nichtsdestotrotz spielen subjektive Kriterien fir Bewohner eine
grol3e Rolle das gestalterische Konzept oder die Farbwahl (Kallinger et al. 2020).
Charakteristische Eigenschaften der Zielgruppe:
Je nach Lebenssituation und Zielgruppe kdénnen diese stark variieren. Fur eine gute
Wohnqualitat sind jedoch die folgenden Merkmale bezeichnend: Gemeinschaft,
Mobilitat, Erreichbarkeit, Sicherheitsgefihl, Quartiersimage, Gemeinschaftsanlagen
(Schéner Wohnen 2023).
Vorteile fiir ein Quartier (Reimann 2013; Krings-Heckemeier 2008):
- Vielseitige Belebung durch eine breite Zielgruppenansprache bei heterogenen
Wohnungstypen moglich.
- Wohnungen erlauben im Vergleich zu Hausern eine hohere Bevolkerungsdichte
innerhalb  eines  Quartiers  (weniger  versiegelte  Flache, reduzierter
Flachenverbrauch).
- Durch das Zusammenleben vieler Menschen auf engem Raum (beispielsweise bei
Hochh&usern), findet eine nachbarschaftliche Kontaktherstellung einfacher statt.
- Durch die Anwesenheit vieler Menschen kann die Sicherheit in einem Quartier durch

soziale Kontrolle erhoht werden.

12



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

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

B 3ibliothek,
Your knowledge hub

Nachteile fir ein Quartier (Wackerl 2011):

- Im Falle eines homogenen Wohnungsmixes kdnnen Segregation und
Ghettoisierung Folgen sein.

- Im Falle eines heterogenen Wohnungsmixes steigt das nachbarschaftliche
Konfliktpotenzial aufgrund méglicher kontrarer Interessen und Bedurfnisse (speziell
Gerauschubertragung zwischen Wohneinheiten).

- Die groRere Bevdlkerungsdichte auf beschranktem Raum, kann einen Mangel an

Grunflachen, Stellplatzen oder Erholungsbereichen mit sich bringen.

2.4.2 Einfamilienhaus
Definition:
Ein Einfamilienhaus ist ein solitéares, freistehendes Wohnobjekt, welches
Ublicherweise fiir nur einen Haushalt konzipiert ist und eine freistehende Struktur hat.
Durchschnittlich bieten Einfamilienhauser mehr Nutzflache und Freiflache pro
Bewohner (Bayerische Landesamt flr Statistik 2019).
Zielgruppe:
Ahnlich wie bei den Wohnungen lasst sich die Zielgruppe aufgrund der breiten
Ausgestaltungsmdglichkeiten nicht konkretisieren. Durch die Auslegung auf einen
Haushalt, stehen dennoch Familien und Paare im Fokus die haufig zu einer finanziell
bessergestellten Gesellschaftsschicht angehéren (Koch et al. 2020).
Charakteristische Eigenschaften der Zielgruppe:
Bewohnende schatzen die Privatsphare, Unabhangigkeit, private Freiflachen und die
individuellen Gestaltungsmdglichkeiten, die ein Einfamilienhaus mit sich bringt.
Vorteile fiir ein Quartier (Koch et al. 2020):
- Aufgrund der raumlichen Distanz zu Nachbarn und geringeren Besiedlungsdichte,
besteht ein geringeres Konfliktpotenzial
- Einfamilienhauser attraktiveren Familien mit Kindern, die meist eine langfristige
Wohnlésung suchen. Dadurch kann eine stabile Gemeinschaft mit sozialem
Zusammenhalt entstehen.
Nachteile fiir ein Quartier (Koch et al. 2020):
- Diese Wohnform bringt einen erhéhten Flachenbedarf mit sich und ist als solitare
Immobilie nicht mischnutzungsfahig. Im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege* und
Belebung durch diversitare Nutzungen, kann dies die Qualitdt eines Quartiers

herausfordern.
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- Durch den gréReren Flachenbedarf kénnen sich Wohngebiete ausdehnen, was
erhdhtes Verkehrsaufkommen, keine autofreien Zonen und langere Pendelzeiten
bedingen kann.

- Durch die Zielgruppenansprache von Familien werden innerhalb eines Quartiers oft
Zielgruppen mit ahnlichem wirtschaftlichem und sozialem Hintergrund angesprochen,

worunter die Heterogenitat leiden kdnnte.

Beide genannten Wohnformen bringen im Falle von Eigentum den Vorteil mit sich,
dass Eigennutzer meist eine hohe Identifikation mit dem Quartier aufweisen und
daher auch gréReres Interesse und Engagement fur die Gemeinschaft mitbringen.
Gegensatzlich dazu bedingen Mietverhaltnisse grofiere Fluktuationsrisiken, wodurch
die Gemeinschaft eine geringere Stabilitdt haben koénnte und auch das
Sozialengagement aufgrund fehlender Bindung geschwacht ware. Zudem kann die
Individualitdt  und Gestaltungsmdglichkeit  eines  Quartiers  aufgrund
eigentUmerseitiger Restriktionen gehemmt werden (Musil et al. 2022; Kitzmann
2019).

2.5 Gemeinschaftliches Wohnen

Gemeinschaftliches Wohnen ist ein Sammelbegriff fir selbst- oder anbieterverwaltete
Wohngruppen, die sich je nach gemeinschaftlicher Intention an verschiedene
Zielgruppen richten kann. Inhaltlich verbindliche und einheitliche Definitionen flr
gemeinschaftliches Wohnen sowie dessen Untergruppen bestehen nicht, haufig
verschwimmen die Grenzen der Kategorien. Dazugehérig sind in jedem Fall auch
alternative Wohnformen wie Baugruppen oder Baugemeinschaften, Co-Housing,
Mehrgenerationenwohnen, Clusterwohnen (Zemp et al. 2018).

Als besonderes Merkmal ist erwahnenswert, dass sich der individuelle Wohnraum
zugunsten mehr gemeinschaftlicher Flachen reduziert und substituierend fur alle
Mitbewohner zur Verfligung steht. Jeder Bewohnende hat dadurch entsprechende
Rickzugsmoglichkeiten und behalt seine individuelle Selbststandigkeit.
Kennzeichnend fur das gemeinschaftliche Wohnen ist der solidarische Ansatz der
gegenseitigen Unterstltzung im Alltag und in besonderen Lebenssituationen, unter
Berlcksichtigung der individuellen Fahigkeiten jedes Bewohnenden. So zeichnet sich
dieser Uberbegriff dadurch aus, dass die Gemeinschaft verbindlicher als eine gute
Nachbarschaft ist, jedoch weniger intim als familidre Strukturen.

Die Wohngruppen entstehen entweder aus eigenem Antrieb oder unter aktiver
Beteiligung aller beteiligten Personen (Schader Stiftung 2014; Holm & Laimer 2021).
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Die folgenden Definitionsmerkmale grenzen das gemeinschaftliche Wohnen ab (Abt

& Patzold 2017; Durr et al. 2021; wohnbund e.v. 2011):

= Bewusste Wahl: Gemeinschaftliches Wohnen als bewusste, langfristige Wahl, in
der Tatigkeiten mit der Wahlfamilie geteilt werden.

= Freiwillige Wahl: Bewohnende wahlen diese Form aus freiem Willen, basierend
auf sozialer Nahe und einer Mischung aus Erfordernis und Wunschvorstellung.

= Philosophie gegenseitiger Unterstitzung: Gemeinschaft erarbeitet eine
umfassende Philosophie des Wohnkonzepts und strebt Uber den
Nachbarschaftsgedanken hinausgehende Unterstiitzung an.

= Langfristigkeit: Gemeinschaftsmodell basiert auf Vertrauen, entwickelt sich tUber
die Zeit und wird durch Vereinbarungen oder Satzungen geregelt.

» Demokratische Entscheidungsprinzipien: Selbstorganisation und demokratische
Entscheidungen durch Konsens- oder Mehrheitsprinzip, Hierarchielosigkeit,
gleiche Stimmberechtigung.

= (Gleichsame Bestimmung der Gemeinschaft: Idealerweise liegt das
Bestimmungsrecht bei der Gemeinschaft, kann jedoch durch rechtliche oder

organisatorische Einschrankungen beeinflusst sein.

2.5.1 Pflegewohngemeinschaften

Definition:

Pflegewohngruppen sind als Grenzganger zu betrachten, da die obig genannten
Kriterien aufgrund eines meist involvierten Pflegedienstes nicht vollstéandig erfullt
werden koénnen. Dieser uUbernimmt Aufgaben, die eigentlich der Gemeinschaft
zuzuordnen waren wie die Selbstorganisation, Unterstitzungsleistungen, Regeln fir
ein Miteinander, etc. Auch die Freiwilligkeit sei in Frage gestellt, da im Pflegefall solch
eine Wohnform auch nur als attraktivere Variante zum Pflegeheim gewahlt wird.
Dennoch, Pflegewohngruppen heben Potenziale und die Lebensqualitat
Pflegebedurftiger, da im Vergleich zu traditionellen Pflegeeinrichtungen die soziale
Interaktion und Gemeinschaft schwerpunktmaBig gepflegt, geférdert und damit
intensiver ist (Abt & Patzold 2017; Verbraucherzentrale 2023).

Das deutsche Bundesministerium  fiur  Gesundheit (2023)  definiert
Pflegewohngemeinschaften wie folgt: ,Sie bieten die Mdglichkeit, zusammen mit
Gleichaltrigen zu leben und gemeinsam Unterstitzung zu erhalten — ohne auf
Privatsphare und Eigenstandigkeit zu verzichten. Die Bewohner einer

Wohngemeinschaft leben in eigenen Zimmern, in die sie sich jederzeit zurlickziehen
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kdénnen. Gleichzeitig besteht aber auch die Mdglichkeit, in Gemeinschaftsraumen
gemeinsame Aktivitaten durchzufihren.*

Die Wohngemeinschaften kdnnen selbst- oder anbieterorganisiert sein und
vertraglich entsprechend unterschiedlich ausgestaltet sein (Verbraucherzentrale
2023).

Zielgruppe:

Diese Wohnform ist von Senioren gepragt, die aufgrund von geistigen oder
korperlichen Einschrankungen nicht mehr eigenstandig daheim leben kdnnen oder
Menschen mit Demenz, die eine sichere und spezialisierte Umgebung bendtigen.
Aber auch junge Pflegewohngruppen sind ein wichtiger Bestandteil der sozialen
Versorgungsstruktur, in denen Personen mit Behinderungen oder chronischen
Erkrankungen mit dem Bedarf engmaschiger und professioneller Pflege in einer
geschutzten Wohnumgebung ihr Zuhause finden (Loch & Scherzer 2019).
Charakteristische Eigenschaften der Zielgruppe:

Die Motivation von Bewohnenden einer Pflegewohngemeinschaft ist meist in dem
pflegerischen Unterstitzungsbedarf, in der Versorgungssicherheit, in der
individuellen Betreuung und Férderung sowie dem Bedarf nach Teilhabe, sozialer
Interaktion und einer wohnlichen Umgebung begrindet.

Die haufigste Form der Pflegewohngemeinschaft ist eine Demenz-WG, bei der eine
facharztlich diagnostizierte demenzielle Beeintrachtigung Einzugsvoraussetzung ist
(Loch & Scherzer 2019).

Vorteile fiir ein Quartier (Schraut & Trogner 2020; pflegeberatung.de 2023;
Diakoneo 2023):

- Pflegewohngemeinschaften tragen zu einer integrativen Umgebung bei, in der das
Alterwerden ein sichtbarer Teil der Gesellschaft ist. Dies férdert die Diversitat und den
sozialen Zusammenhalt in der Nachbarschaft.

- Durch die Kleinteiligkeit einer Wohngemeinschaft mit Gblicherweise 12-16 Zimmern
wird eine zu hohe Konzentration Pflegebedurftiger vermieden und somit auch das
Risiko von Segregation und Ausgrenzung.

- Eine Wohngemeinschaftsstruktur tragt zur Entlastung von Familien bei, die die
hausliche Pflege Ubernehmen, wahrend die Pflegequalitdt von spezialisierten
Pflegefachkraften Gbernommen wird.

- Ebenso kann diese Wohnform als Vermarktungselement dienen, denn Zugezogene
kénnen ihre pflegebedurftigen Angehdérigen mitbringen, ohne jemanden zurticklassen

zu miuissen. Wiederum alteren, noch fitten Quartiersbewohner kann eine
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Versorgungssicherheit geboten werden, den letzten Lebensabschnitt in gewohnter
Nachbarschaft verbringen zu kénnen.
- Zugeschnitten fir diese Zielgruppe, werden barrierefreie Umgebungen und

Zuganglichkeiten geschaffen, die fir alle Quartiersbewohnenden vorteilhaft sind.

Nachteile fir ein Quartier konnten nicht ausfindig gemacht werden.

2.5.2 Inklusives Wohnen
Definition:
Der Ansatz der Inklusion bezieht sich auf eine Lebenswelt, in der alle Menschen,
unabhangig eines mdglichen Unterstitzungsbedarfes, willkommen sind und sich
diese darin wohlfihlen, interagieren, zurechtfinden und kommunizieren kénnen.
Diese uneingeschrankte Zugehdrigkeit ist der Grundstein zur Teilhabe und stellt damit
das oberste Ziel des inklusiven Wohnens dar. Aus diesem Grund leben Menschen
mit unterschiedlichen Fahigkeiten, sozialen Stati, kulturellen Hintergriinden oder Alter
zusammen, die ihren Wohnalltag auf gemeinschaftlicher und selbstbestimmter Weise
gestalten. Dabei gilt der Grundsatz der Anerkennung der Rechte aller Bewohnenden
und Gleichberechtigung, wodurch Barrieren abgebaut werden sollen.
Die bauliche Grof3e und Struktur ist vielfaltig und kann eine kleine Wohngemeinschaft
mit acht Bewohnenden sein, oder ein Haus mit mehreren Einheiten oder sogar
objektubergreifend. Je nachdem haben Bewohnende ein eigenes Zimmer oder eine
autarke Wohnung. Auch die Gemeinschaftsflachen sind sehr individuell von rein
funktional bis hin zu groéReren nach aulen gedffneten Flachen mit hoher
Aufenthaltsqualitat.
Der inklusive Ansatz ist darin begrindet, dass die Bewohnerschaft in ihren
Eigenschaften und Fahigkeiten so gemischt wird, dass sich Synergien im
gemeinschaftlichen Zusammenleben ergeben.
Typische Beispiele fiir inklusives Wohnen sind Konstellationen, in denen ein Teil der
Bewohnerschaft einen Behinderungsgrad aufweist. Der andere Teil wirde im
Gegenzug dazu beispielsweise keinen Behinderungsgrad aufweisen, um
Unterstltzungs- oder Integrationsarbeit leisten zu kdnnen, die den Betroffenen in der
eigenstandigen Alltagsfiihrung nicht mdglich ist. Dabei handelt es sich um ein
Zusammenleben auf Augenhdhe, in dem jeder Bewohnende einen Beitrag in der
Gemeinschaft leistet. Dadurch, dass die Unterstitzenden keiner fachlichen
Ausbildung bedirfen, stehen Sozialpadagogen und Betreuer zur Seite (Eichner &
Sauter 2019).
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Eine weitere und allgemeinere Auspragung kann auch die intergenerationelle
Wohngemeinschaft sein, die bewusst darauf abzielt, Beziehungen und den
Austausch zwischen Altersgruppen zu férdern, wodurch die Generationen
voneinander lernen koénnen. Diese Form des Zusammenlebens findet sich
typischerweise in einem Wohnhaus mit Gemeinschaftsflachen wieder, in der jedes

Mitglied eine vollausgestattete Wohneinheit bewohnt.

Die Abgrenzung einer inklusiven Wohngemeinschaft mit teils beeintrachtigten
Mitmenschen stellt sich durch den geringeren Pflege- oder Betreuungsbedarf dar,
sodass branchenfremde Personen einen Teil der Unterstitzung ibernehmen kénnen
und dadurch auch eine bessere Méglichkeit zur konzeptuellen Offnung nach auRen
besteht. Zudem leben die Unterstitzenden in der inklusiven Wohnform frei und selbst
bestimmt wahrend sich in einer Pflegewohngemeinschaft die Betreuenden nur
aufgrund des Arbeits- bzw. Pflegezwecks dort aufhalten. Diese Deinstitutionalisierung
ist ein wirksames Instrument, um die Selbstbestimmung und Lebensweltorientierung

gepaart mit héherer Lebensqualitat eines Jeden zu férdern.

Das integrative Wohnen wird nicht als eigenstandige Wohnform hervorgebracht, da
dieses inhaltlich Deckungsgleich mit dem inklusiven Wohnen ist und mittlerweile nicht
mehr gangig ist. Die Inklusion hat die Integration abgeldst, da diese Begrifflichkeit die
Minderheit implizit als ,anders“ und deshalb integrationsbedurftig vermittelt. Aufgrund
dieser Problematik wirde die Zwei-Gruppen-Theorie nicht geldst werden.

Im Kontrast dazu erachtet das Konzept der Inklusion die Minderheit nicht als ,anders®,
sondern sieht das Problem in der Wahrnehmung dieser Menschen bei den
Institutionen und in der Gesellschaft. Somit missten sich gesellschaftliche
Zusammenhange so andern, damit alle Menschen in ihren Eigenschaften akzeptiert
werden kénnen und eine Ausgrenzung nicht stattfinden muss (Hartinger 2009).
Zielgruppe:

Aufgrund der breiten Vielfalt von inklusiven Wohnformen kann der Fokus auf
bestimmten Bevolkerungsgruppen liegen. Bewohnende kdnnen Uber ihren
Aufenthaltsstatus (inklusives Wohnen fir Gefllichtete), Ethnie (inklusives Wohnen flr
Minderheiten), Beeintrachtigung (inklusives Wohnen fur Menschen mit Behinderung)
oder ihr Alter (inklusives Wohnen fur Senioren) definiert werden. Die betreuenden
oder unterstitzenden Bewohnenden sind meist Studenten oder auch Lehrlinge, die
Uber lhre Leistungen in der Wohnform die Mdglichkeit nutzen méchten, einen Teil

ihres Lebensunterhaltes zu erarbeiten (Eichner & Sauter 2019).
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Im intergenerationellen, inklusiven Wohnen gelten meist keine harten Kriterien, da
diese selbstverwaltete Organisation frei handeln und entscheiden kann und oft die
allgemeine Einstellung und die Lebensprinzipien eines Menschen im Vordergrund
stehen. Entscheidend ist dabei eine mdgliche Integration eines Bewerbers in der
Kommune, wobei alle Bewohnenden die gleichen Rahmenbedingungen haben
(Hartinger 2009).

Charakteristische Eigenschaften der Zielgruppe:

Wesentlich sind die notwendigen Charaktereigenschaften in einer Gruppe, die bereits
soziale Erfahrungen haben, eine offene, kommunikative und emotional stabile
Persdnlichkeitsstruktur mitbringen, sich zeitlich langerfristig an die Wohnform binden
moéchten und die Bereitschaft zur gegenseitigen Unterstitzung bis hin zu
Koérperhygiene aufweisen. In Spezialwohnformen gelten bestimmte Anforderungen
fur Minderheiten oder Beeintrachtigte. Bei Menschen mit Behinderung sind
Auspragungen verschiedener Arten moglich, jedoch mit Fokus auf kognitive
Beeintrachtigungen (Eichner & Sauter 2019).

Vorteile fiir ein Quartier:

- Bei inklusivem Wohnen mit Menschen mit Minderheiten oder Einschrankungen wird
eine Kultur des sozialen Zusammenhaltes gefordert. Durch das Zusammenleben
greift das Normalisierungsprinzip, wodurch Vorurteile abgebaut werden und
Akzeptanz und Verstandnis Einzug halten (Kénig & Leonhardt 2015).

- ein weiterer Vorteil ist die Moglichkeit der gemeinschaftlichen Horizonterweiterung
und das gegenseitige Lernen voneinander aufgrund einer Umgebung mit
unterschiedlichen Lebenserfahrungen, Perspektiven und Kulturen (Képcke & Képcke
2022).

- Fur Menschen mit korperlichen Beeintrachtigungen werden barrierefreie
Umgebungen und Zuganglichkeiten geschaffen, die zum Vorteil aller
Quartiersbewohnenden ist (Kopcke & Képcke 2022).

- Je nach Ausgestaltung der Wohnform wird haufig Uber Bildungs- und
Beschaftigungsmdglichkeiten, Freizeiteinrichtungen und/oder Gesundheitsdiensten
verflugt, die der gesamten Nachbarschaft zugutekommt. So kann beispielsweise ein
Gemeinschaftsraum als Veranstaltungsort fungieren. Zu betonen ist dabei, dass
dieser Vorteil sehr stark von der Organisation, Bereitschaft und den Ressourcen der
jeweiligen Wohnform abhangig ist und in seiner Qualitat und Verflgbarkeit starke
Varianzen hat (Reimer et al. 2019).

- Speziell bei den intergenerationalen Wohnformen kann leichter eine kritische Masse

an Menschen erreicht werden, die Initiative und Partizipation in einem Quartier
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ergreifen und durch Bewohnende anderer Wohnformen weiterwachsen kann (Abt &
Patzold 2017).

- Bewohnende entscheiden sich sehr bewusst fur eine inklusive Wohnform und
speziell beim intergenerationalen Wohnen ist ein sehr langfristiger Zeithorizont
erstrebenswert. Dies bietet einem Quartier eine stabile Gemeinschaftsdynamik,
sodass langwahrende Beziehungen und ein Geflhl der Zugehdrigkeit mit der
Nachbarschaft entstehen kdnnen (Képcke & Képcke 2022).

Nachteile fiir ein Quartier:

- Der Erfolg einer inklusiven Wohnform hangt stark von der Dynamik, Offenheit und
Community Care ab. Kann die Briicke zwischen den Quartiersbewohnenden und der
inklusiven Wohnform nicht geschaffen werden, leben meist schnell Vorurteile auf:
Beruhrungsangste gegeniber Minderheiten und Beeintrachtigten kénnen entstehen
bis hin zu Ausgrenzungsmechanismen. Bei dieser Negativentwicklung findet
Verstandnis und Geduld flreinander oft keinen Raum mehr, sodass die
verschiedenen Lebensstile sogar zu Konflikten fuhren kdnnen (Eichner & Sauter
2019).

2.6 Institutionelles Wohnen
Das institutionelle Wohnen fasst Wohnformen zusammen, die von gewerblich tatigen
Betreibern angeboten werden, die sich auf die optimale Bewirtschaftung einer
Immobilie Uber ihr optimiertes Betriebskonzept spezialisieren. Innerhalb des
institutionellen Wohnens lasst sich das gewerbliche Wohnen unterkategorisieren,
welches Studentenwohnheime, Hotels und temporares Wohnen umfasst (Skala et al.
2019).

2.6.1 Pflegeheim
Definition:
Das Wiener Wohn- und Pflegeheimgesetz definiert die Begrifflichkeit wie folgt ,Heime
sind Einrichtungen, in denen mindestens drei Personen dauerhaft oder auf bestimmte
Zeit aufgenommen, betreut und bei Bedarf gepflegt und auch fallweise arztlich betreut
werden.” Diese Wohnform ist, aufgrund der hohen Hilfs- und Pflegebedurftigkeit der
Bewohnenden gesetzlich stark reguliert. Insofern muss rund um die Uhr umfassende
Behandlungs- und Grundpflege, Vollverpflegung, hauswirtschaftliche und soziale
Betreuung gewahrleistet sein (Wiener Landtag 2023b).
Zielgruppe:
Die Zielgruppe beschrankt sich auf hochaltrige Menschen mit hohem Pflegebedarf,

den die ambulante Pflege nicht mehr leisten kann (Schraut & Trégner 2020).
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Charakteristische Eigenschaften der Zielgruppe:

Der Aufenthalt in einem Pflegeheim ist aufgrund seiner Beschaffenheit keine
Wohnlésung im klassischen Sinne, sondern viel mehr eine Notwendigkeit, wenn
andere Versorgungsmoglichkeiten an ihre Grenzen kommen. Daher betragt die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer, die mit dem Tod der Bewohnenden endet nur 1,6
Jahre (Scheffel & Wilbacher 2023).

Die Zielgruppe ist nicht mehr in der Lage selbststandig fur sich zu sorgen, weshalb
diese nur in minimalem Ausmalf eigenstandig das Haus verlasst und sozial deshalb
nicht mehr bzw. in der eingeschrankten Mal3e in die Nachbarschaft integriert ist.
Umgekehrt sind Bewohnende umso dankbarer fir Abwechslung und Hausbesuche,
aufgrund der dort eingeschrankten sozialen Interaktion und Eintonigkeit im Alltag
(Schraut & Trogner 2020).

Vorteile fiir ein Quartier:

- Ein Pflegeheim kann ein Zuzugsargument fur altere potenzielle Quartiersbewohner
sein, denen in direkter Umgebung Versorgungssicherheit fur die letzten
Lebensabende geboten werden kann (Hamel & Brandenburg 2021b).

- Weniger moderne Pflegeheimbetreiber erkennen die Potenziale einer Heimoéffnung
und Partizipationskultur. Dies begriindetet durch zwei Vorteile fur die Betreiber
(Réhnsch & Hamel 2019): Erstens, ein Pflegeheim ist gesetzlich hochreguliert und
hat insofern nur ein beschranktes Budget zur Leistungserbringung. Aktivierende und
fordernde Malinahmen fir die Bewohnerschaft sind verpflichtend, im Rahmen der
Gesetzgebung jedoch nicht ausreichend gefordert. In den meisten Fallen ist daher
ein zu geringes Budget fur Beschaftigungsaktivitaten allokiert, was eine Abhangigkeit
von gemeinnutzigen Tragern oder Freiwilligenarbeit zur Folge hat, um einen
Heimbetrieb mit angemessener Lebensqualitat zu gewahrleisten. Zweitens, durch
eine Offnung kann sich das Pflegeheim hin zu einem Pflegezentrum repositionieren
und damit seine AuRenwahrnehmung wesentlich verbessern. Vereinzelte Betreiber
schaffen es sogar ein Pflegeheim hin zu einem Quartierszentrum zu entwickeln und
damit als zentrale Anlaufstelle fur alle Bulrger zu fungieren. Dabei werden
professionelle Beratungen zu unterschiedlichen Themen geboten, relevante
Quartiersakteure vernetzt und Angebote mittels Gemeinwesenarbeit Uber alle
Altersklassen gestaltet. Flachen des Heimes stehen fir Veranstaltungen zur
Verfugung sowie der Friseur oder die Kantine als Dienstleister fur Externe
(werpflegtwie GmbH 2018).

Dieser Vorteil ist mit grolem Vorbehalt zu bewerten, da diese Integration in den

Sozialraum keine gangige Praxis ist. Es handelt sich um eine anspruchsvolle
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Aufgabe, da diese Initiativen nicht abrechenbar sind und gleichwohl von den
Prifbehdrden nicht kontrolliert werden. Zudem weisen die Bewohnenden eine hohe
Vulnerabilitdt auf und mdgliche Initiativen auf starre sektorale Leistungsmodelle im
Pflegewesen treffen.

Die Vorteile einer Heiméffnung wirken sich auf ein gesamtes Quartier positiv aus, da
den Pflegebedirftigen eine bessere Versorgungsqualitat geboten werden kann,
Hemmschwellen gegenliber Heimen abgebaut werden und eine intergenerationale
Inklusion von Heimbewohnenden durch Begegnungszentren innerhalb eines Heimes
stattfinden kann (Hadmel & Brandenburg 2021b).

Nachteile fiir ein Quartier:

- Die obig genannten Potenzialvorteile von Heiméffnungen sind parallel auch
nachteilig zu bewerten, da die operativen und konzeptionellen Strukturen von Heimen
eine exkludierende Pragung haben und mit Gberwiegender Mehrheit aufgrund der
bereits genannten Hintergriinde auch so gefiihrt werden. Es ist nicht von der Hand zu
weisen, dass eine gewisse Lernkultur (auch gefordert und gefordert durch
Gesetzesnovellen) verbunden mit Teilaspekten aus der Organisationsentwicklung in
den Fokus ricken muss (Hamel & Brandenburg 2021a).

- Den Status Quo betrachtend muss anerkannt werden, dass Pflegeheime
mehrheitsgesellschaftlich skeptisch bedugt werden und in den Koépfen negativ
behaftet sind, was zu Berlhrungsangsten fuhrt. Trotz der Kritik an Heimen des
restriktiven Handelns, darf nicht verkannt werden, dass fir eine Quartiersintegration
auch die Birger gefordert sind und persénliche Hemmschwellen Giberwunden werden
mussen (Hamel et al. 2017).

- Gesetzgebungen erschweren die Integration von Heimen in die Umgebung, da
bauliche Voraussetzungen eine klare Isolation fordern. Geteilte RGume mit anderen
Nutzern sind beispielsweise nicht mdglich als auch offene Grinflachen als
Begegnungszone, da Freiflachen aus Sicherheitsaspekten immer eingefriedet

werden mussen (Hame & Brandenburg 2021b).

2.6.2 Betreutes Wohnen
Definition:
Eine gesetzliche Definition fir den Begriff betreutes Wohnen gibt es nicht, jedoch
teilen sich alle Organisationsformen die folgenden Voraussetzungen: Bewohnende
leben in einer altersgerechten Wohnsituation (Wohnungen oder Apartment) und

kénnen konkrete Betreuungsleistungen beanspruchen (Betreutes Wohnen 2023).
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Andere Begrifflichkeiten fir diese Wohnform koénnen sein: Seniorenresidenz,
betreutes Seniorenwohnen, Wohnstift oder ahnliches. Die Art und der Umfang der
Angebote und Hilfestellungen differieren stark und reichen bis hin zu hotelahnlichen
Services. Betreiberkonzepte bieten Ublicherweise Gemeinschaftsflachen wie
beispielsweise einen Gemeinschaftsraum, Gemeinschaftsgarten, Wohnzimmer,
Café, Friseur, Restaurant, Fitness oder Wellness an. Zur Finanzierung dieser
Leistungen fallen zur Miete sogenannte Grundleistungskosten an, die jeder
Bewohnende obligatorisch abzugelten hat. Optional stehen Wahlservices zur
Verfugung, die nach Bedarf zugebucht werden koénnen wie zum Beispiel
Pflegeleistungen oder hauswirtschaftliche Leistungen (Osterreichs digitales Amt
2023; BIVA-Pflegeschutzbund 2023; Benz24 2023).

Zielgruppe:

Zur Zielgruppe zahlen Burger ab 65 Jahren, die meist eine festgestellte Pflegestufe
aufweisen - dies ist jedoch kein zwingendes Kriterium. Daher variiert die Fahigkeit zur
eigenstandigen Haushaltsfiihrung sehr stark. Den geschéatzten gemeinsamen Nenner
bildet die Sicherheit zur Versorgung, die personlich individuelle Pflege und die
Gesellschaft der Mitbewohner (Schraut & Trogner 2020).

Charakteristische Eigenschaften der Zielgruppe:

Typisch fir die Zielgruppe sind das Bedurfnis nach sozialer Interaktion und
Integration, denn Bewohnende mdochten sich nicht nur mit gleichaltrigen gesellen,
sondern weiterhin aktiver Teil der gesellschaftlichen Alltagsnormalitat sein. Zudem
sind diese bestrebt ihre noch vorhandene Fitness und den aktuellen
Gesundheitszustand bestmdglich zu erhalten, weshalb oft ein abwechslungsreiches
Aktivitatsniveau erwartet wird und fir die Gesellschaft relevante Aufgaben gesucht
werden, um sich trotz Ruhestand weiterhin gebraucht zu flhlen. Trotzdem ist sich die
Zielgruppe ihrem fortgeschrittenen Alter bewusst, weshalb es hohes
Sicherheitsbedlirfnis besteht, beispielsweise im Falle eines Sturzes akute Hilfe und
Unterstitzung zu erhalten. Die Senioren entscheiden sich bewusst flir diese
Wohnform als langfristige L6sung mit der Erwartungshaltung, dass es sich hierbei um
den letzten Umzug handelt. Nicht immer kann diese Erwartungshaltung gelebt
werden, da die ambulante Pflege nicht alle Bedarfe bei hohen Pflegestufen gerecht
werden kann (Benz24 2023; Reisinger 2018).

Vorteile fiir ein Quartier:

- Auch diese Wohnform kann ein Vermarktungselement fir ein Quartier darstellen, da

ahnlich wie bei den Pflegewohngemeinschaften Quartiersbewohnende ihre
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(zukunftig) pflegebedurften Angehdrigen in ihr direktes Wohnumfeld mitnehmen
kénnen (Klein 2019).

- Betreutes Wohnen ist in seiner Struktur, konzeptionellen Aufbereitung und in den
gesetzlichen Restriktionen sehr flexibel und unterlduft aufgrund der sich
verandernden Zielgruppe der Babyboomer einer kontinuierlichen Veranderung hin zu
offenen Versorgungskonzepten. Im Idealfall platzieren sich die Betreiber sogar als
Quartiersherz und nehmen die Rolle eines Quartiersmanagements ein.
Projektentwickler erkennen zunehmend dieses Potenzial, da diese Wohnform
ohnehin Personal vor Ort hat und gemeinschaftliche Flachen aufweist, die zur
sozialen Teilhabe und Partizipation innerhalb eines Quartiers proaktiv eingesetzt
werden kdnnen (Neuhuber 2021).

- Komplementare Angebote innerhalb der Betreiberkonzepte wie eine Tagespflege,
ein Café, Kursangebote oder  eine Sozialstation tragen zur
Generationsdurchmischung und sozialen Vernetzung bei, wahrend das Quartier Gber
eine erweiterte Dienstleistungspalette bereichert wird (Klein 2019).

- Das betreute Wohnen bringt zusatzlich zum allgemeinen Mietrechtsgesetz kaum
regulatorische und gesetzliche Anforderungen mit sich, weshalb solche Konzepte auf
tatsachliche Bedurfnisse und Mehrwerte ausgelegt werden kénnen und so einen
wertvollen Beitrag zur sozialen und demographischen Durchmischung zu schaffen
(Muno 2021).

Nachteile fiir ein Quartier:

- Zwischen dem Ideal und der Wirklichkeit bestehen Diskrepanzen, da die
Betreibermodelle in  ihrem  Geschéftsmodell oft auf die aktuellen
Finanzierungsmoglichkeiten ausgelegt sind. Dabei geraten die eigentlichen
Bedurfnisse und die moderne Quartiersintegration in den Hintergrund, da diese
finanziell nicht anerkannt werden und die Notwendigkeit einer Veranderung des
Status Quo durch die weiterhin hohe Nachfrage nicht erkannt wird (NO
Landesakademie 2012).

2.6.3 Studentenwohnheim
Definition:
§2 Studentenheimgesetz definiert Studentenheime wie folgt: Studentenheime sind
Gebaude oder Wohnungen, in denen Heimplatze fiur Studierende zur Verfigung
gestellt werden. Heimplatze fur Studierende sind Mietgegenstande, die im Rahmen
des Betriebs eines hierfur besonders eingerichteten Studentenheimes vermietet

werden.
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Bei den Studentenwohnheimen handelt es sich somit um Gebaude die speziell auf
eine Zielgruppe zugeschnitten sind. Mit den Studierenden wird kraft Gesetzes ein
Benltzungs- anstatt einem Mietvertrag geschlossen (Wiener Landtag 2023a).
Begriffe wie Studentenapartments oder Studentenwohnen, beziehen sich auf
alternative Wohnformen fur Studenten, die sodann aber nicht unter das
Studentenheimgesetz fallen und am Wohnungsmarkt frei zur Vermietung stehen. Der
Vermieter ist entsprechend in seiner Zielgruppenansprache auch nicht eingeschrankt.
Diese Form des Wohnens wird daher als Teilsegment des individuellen Wohnens
zugeordnet und nicht als Bestandteil des institutionellen Studentenwohnheims
berlcksichtigt.

Zielgruppe:

Diese ist durch das § 2 Abs. 1 und Abs. 2 des Hochschilerinnen- und
Hochschilerschaftsgesetzes 2014 definiert und weisen ein Durchschnittsalter von 27
Jahren auf (Die Presse 2021).

Charakteristische Eigenschaften der Zielgruppe:

Charakteristisch fur die Zielgruppe ist dessen soziodkonomische Situation, infolge
eines geringen Einkommens oder der finanziellen Abhangigkeit vom Elternhaus oder
dem Staat. Dadurch und wegen der kleinen Haushaltsgrof3e, wird preisgunstiger und
kleiner Wohnraum nachgefragt, der oft durch geteilte Infrastruktur sehr platzoptimiert
ist. Gepragt durch die Studiensemester ergibt sich zudem eine Saisonalitat mit
konzentrieren Ein- und Auszugswellen (Glatter et al. 2012). Zudem gilt die Zielgruppe
als eine hochmobile Gruppe, die Uberdurchschnittlich oft ihren Wohnsitz innerhalb
einer Stadt wechselt. Bedingt durch den primaren, temporaren Lebensinhalt, dem
Studieren, ist die Zielgruppe bestrebt darin im jeweiligen Fachgebiet Wissen zu
erweitern als optimale Vorbereitung der beruflichen Laufbahn. Dabei suchen
Studierende sozialen Anschluss und ein Gemeinschaftsgefuhl, was sie zu Mitblrgern
macht, die soziales Engagement und Vernetzung férdert (Wolff et al. 2014).

Vorteile fiir ein Quartier:

- Studenten tragen als brickenbauender Pfeiler zu einer gesellschaftlichen Vielfalt
auf mehreren Ebenen bei. Einerseits soziodemographisch durch unterschiedliche
soziale und kulturelle Hintergriinde, sowie einen erhohten Altersmix und andererseits
durch die Belebung und Vitalisierung von Quartieren durch einen erhdhten
Einzelhandels- und Dienstleistungsbedarf. Lokale Okonomien verdndern sich
beispielsweise durch die Ansiedlung von Startup Campus, Co-Working oder spezielle
Vergnigungsangebote (Smith & Hubbard 2014, Hallenberg 2022). Dadurch kénnen

Studierende benachteiligte Quartiere mit sozial heterogenen Strukturen stabilisieren
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und mdglichen Abwartsspiralen in Quartieren entgegen wirken - bis hin zu einem
Imagewandel durch einen Lebensbereich mit trendigem und lebendigem Charakter
(Munro & Livingston 2011, Allinson 2006).

- Bei Studierenden handelt es sich um eine Zielgruppe, die je nach Studienphase
nicht den Konventionen der ublichen Ruhezeiten folgt, was sich auf das
Sicherheitsgefihl in einem Quartier positiv auswirken kann. Zudem verfigen
Studentenheime Uber Sicherheitsvorkehrungen wie Uberwachungskameras,
Sicherheitspersonal und Zutrittskontrollen, die die wahrgenommene Sicherheit fir die
Nachbarschaft steigern kann (Kramer 2019).

Nachteile fiir ein Quartier:

- Seit mehr als 15 Jahren wird der Begriff Studentification diskutiert (Parnreiter 2013),
welcher Ausléser einer Gentrification sein kann, und sich auf eine
Wohnmarktlbersattigung von Studenten bezieht. Durch signifikante Zustréme
kdnnen sich physische und demographische Strukturen von Wohnvierteln verandern
und soziale Segregation sowie Kommodifizierung eines Stadtviertels durch
Unternehmen oder Privatinvestoren zur Folge haben.

In GroRbritannien weisen Quartiere teilweise einen Studentenanteil von >80% auf,
wodurch die negativen Folgen der Studentification extreme Auspragungen annehmen
(Kramer 2019):

1. Baustrukturelle Konsequenzen: Konversionen von Hausern in studentisches
Wohnen, geringere Wohnqualitat aufgrund der niedrigeren Wohnanspriiche
Studierender, saisonal schwankende Bevolkerungsdichte, selektive
Aneignung des o6ffentlichen Raumes durch erhéhten Stellplatzbedarf

2. Okonomische Konsequenzen: Preisanstieg fir Wohnraum, saisonale
Beschéaftigung (studentische Hilfsarbeitende)

3. Soziale Konsequenzen: Risiko von sozial unvertraglichem Verhalten
(Vandalismus, Larmbelastigung, Kriminalitat), erhéhter Dienstleistungsbedarf
bei Reinigungsarbeiten und Uberwachungsdienstleistungen, geringere
Nachfrage nach Bildungseinrichtungen fur Minderjahrige und
Gesundheitseinrichtungen, Verdrangung der urspriinglichen Bevodlkerung

Bei diesen Beispielen handelt es sich um Extremsituationen, die bislang keinen
Einzug in das europaische Festland gehalten haben. Wolff et al. (2014) sprechen von
Wohnungsmarkten, die von der Nachfrage Studierender abhangig sind bei einem
Studierendenanteil >20%; von studentisch gepragten Wohnungsmarkten bei 10-20%

und von studentisch beeinflussten Wohnungsmarkten bei <10%.
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Im deutschen Sprachraum zeigt sich die Studentification in studentisch gepragten
Wohnungsmarkten oft tber die folgenden Merkmale (Fehlberg & Miel3ner 2015):

- Studien belegen, dass sich mit steigender Studierendenzahl die Dynamik der
lokalen Wohnungspreise erhdht und aufgrund der hohen Fluktuation der Zielgruppe
Preise sehr schnell angepasst werden und sensibel auf die Nachfragesituation
reagieren (Wolff et al. 2014). Ein typisches Hoch stellt der Semesterbeginn dar in dem
studentenfahiger Wohnraum einem besonderen Nachfragedruck unterliegt und
davon auch andere, preissensible Gruppen mit kleiner Haushaltsgré3e betroffen sind
wie beispielsweise Auszubildende, Berufspendler, Transfergeldempfanger (Henn et
al. 2015).

- Sichtbar sind bei starkeren Auspragungen bereits Imageveranderungen von
Stadtvierteln, die eine Gentrifizierung auslésen kann, welche zusatzlich steigende
Mieten zur Konsequenz hat (Munro & Livingston 2011).

- Auf sozialer Ebene besteht Konfliktpotenzial zwischen der ansassigen Bevolkerung
und den Studierenden, die eine erhdhte Nutzungsintensitat des 6ffentlichen Raumes
mit sich bringen und diese als stérend empfunden werden kann durch beispielsweise
nachtlichen Alkoholkonsum und Feiern (Smith & Hubbard 2014).

Es wird deutlich, dass die Integration von Studenten grofer Vorsicht und eine
stadtplanerische umfassende Planung bedarf, um die Spaltung von

Wohnungsmarkten und eine sozialrdumliche Segregation zu vermeiden.

2.6.4 Hotels
Definition:
Der Deutsche Tourismusverband (2023) versucht sich in der Definition eines Hotels
wie folgt: ,,Ein Hotel ist ein Beherbergungsbetrieb, in dem eine Rezeption,
Dienstleistungen, tagliche Zimmerreinigung, zusatzliche Einrichtungen und
mindestens ein Restaurant fiir Hausgaste und Passanten angeboten werden. Ein
Hotel sollte Gber mehr als 20 Gastezimmer verfligen.*
Dieser allgemeine Begriff umfasst eine breit gefacherte Auswahl an
Beherbergungsarten und Ausstattungs- und Servicemerkmalen wie unter anderem:
Apartmenthotel, Hotel garni, Jugendherberge, Messehotel, Kurhotel, Motel,
Luxushotel, etc.
Zielgruppe:
Die Zielgruppe ist genauso mannigfaltig wie die verschiedenen Beherbergungsarten
und -konzepte, doch lasst sich eine grobe Kategorisierung zwischen Freizeit- und

Geschéaftsreisenden abgrenzen. Letzteres definiert sich Uber einen beruflich
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bedingten und fremdbestimmten Aufenthaltsgrund, der sich Ublicherweise auf wenige
Tage beschrankt (Gegenuberstellung von Geschafts- und Urlaubsreisen. Eine
kritische Analyse 2021). Eine Umfrage des Sozialforschungsinstitut infas und der
Internationalen Fachhochschule Bad Honnef - Bonn (2009) hat ergeben, dass
Geschéftsreisende in der Regel mannlich, 45 Jahre alt sind und eine Leitungsposition
in einem Unternehmen innehaben. Entsprechend ergibt sich ein hoherer
Bildungsgrad mit hohem Einkommen.

Die Motivation der Freizeitreisenden liegt in der Erholung, Lustgewinnung und im
Vergnlgen und ist damit umfanglich selbstbestimmt. Dies kann Uber Kurzurlaube und
lange Urlaubsreisen passieren. Soziale Merkmale lassen sich nicht vereinheitlichen,
da Freizeitreisen Uber alle Gesellschaftsschichten und Altersgruppen stattfinden. Um
sicherzustellen, dass die Aufenthaltsqualitat und Erwartungen einer Reise getroffen
werden, bringen Freizeitreisende viel Zeit vorab dafur auf, Bewertungen und
Erfahrungsberichte zu studieren (Gegenlberstellung von Geschafts- und
Urlaubsreisen. Eine kritische Analyse 2021).

Charakteristische Eigenschaften der Zielgruppe:

Bei den Geschaftsreisenden erfolgen Buchungen meist kurzfristig und oft auch Gber
eine dritte Person. Dabei haben die Lage und die Preise sehr hohe Prioritat gefolgt
von Zuverlassigkeit, Komfort und Schnelligkeit. Dadurch, dass Freizeitreisende die
Kosten der Reise selbst tragen, sind diese preissensibler und eher bereit sich dafir
mit einer Vorlaufszeit vom durchschnittlich mehr als 30 Tagen friher zu binden.
Geschaftsreisende beschranken ihre Reiseaktivitat auf Wochentage, wahrend
Freizeitreisende vermehrt an Wochenenden aufzufinden sind (Gegenuberstellung
von Geschéafts- und Urlaubsreisen. Eine kritische Analyse 2021).

Gemal Freyer (2015) lassen sich 5 Reisemotive fur Freizeitreisende feststellen:
physische und psychische Entspannung, korperlicher Ausgleich und Abwechslung,
Kommunikation und Kontaktknupfung, Geselligkeit sowie das Entdecken und Lernen
von Neuem in der Natur oder Kultur.

Vorteile fiir ein Quartier:

- Bei der Hotellerie handelt es sich um einen hochkompetitiven Markt, der Betreiber
in einem Bewerberauswahlverfahren dazu bringt, ihr Konzept individuell auf die
jeweiligen Quartiersgegebenheiten anzupassen und die lokale Identitat aufzugreifen.
Dies tragt neben einem verstarktem neighborhood branding dazu bei, Erlebniswelten
fur Gaste und die lokale Bevolkerung zu schaffen. Diese Inszenierung kann den
Gasten nur authentisch Ubermittelt werden, wenn die Nachbarschaft emotional

abgeholt wird und Teilhabe zeigt. Open Lobby Konzepte, integriertes Co-Working und
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besondere F&B Konzepte sollen die Durchmischung von Gasten und Einheimischen
dabei férdern und auf die Nutzungsvielfalt eines Quartieres einzahlen. Intelligente
Raumnutzungen tragen dazu bei, dass die Grenzen zwischen Arbeits- und
Privatieben verschwimmen und geselliges Beisammensein geférdert wird (Oden
2023; Gatterer & Varga 2016).

- Hotelbetreibervertrage unterliegen als Spezialimmobilie Ublichen Vertragslaufzeiten
von 15-20 Jahren und bringen somit eine gewisse Langfristigkeit und Stabilitat in ein
Quartier mit (Reisenzahn & Brameshuber 2021).

- Hotelbewohner unterliegen dem kurzfristigen, gewerblichen Wohnen, was eine hohe
Frequenz und Abwechslung in eine Wohnumgebung bringt. Dies sind attraktive
Voraussetzungen fiir die Ankurblung lokaler Okonomien, da neben der Unterkuntft,
kulturelle und kulinarische Angebote erhéht nachgefragt werden sowie besondere
Freizeiteinrichtungen. Speziell Freizeitreisende bringen auf Urlauben ein flexibleres
Budget im Vergleich zum regularen Alltag mit sich. Diese erhdhte wirtschaftliche
Aktivitat schafft zudem neue Arbeitsplatze und verbessert die Versorgungsstruktur fir
die lokale Bevolkerung (Reichenbach-Behnisch et al. 2012).

Nachteile fiir ein Quartier:

- Nehmen die touristischen Aufenthalte Gberhand, kann auch dies zum Verlust der
lokalen Identitat und zu steigenden Wohnkosten aufgrund des hohen Preisdrucks von
den Hotelbetrieben fuhren (Ter Haseborg 2018).

- Durch die kurzlebige und hohe Besucherfrequenz von Hotels ist mit einem erhdhten
Verkehrsaufkommen zu rechnen, der Druck auf die lokale Infrastruktur mit sich bringt
sowie das Risiko zur Larmbelastigung. Letzteres wird durch die Anlieferungen der
dazugehorigen Dienstleister verstarkt (Ter Haseborg 2018).

- Hotelkonzepte, die nicht darauf ausgerichtet sind bzw. den Mehrwert der
Konzeptéffnung nach aulRen nicht erkennen, limitieren die mdglichen Vorteile fur ein
Quartier stark. Dies betrifft im besonderen Ausmaly personallose bzw. — arme
Hotelkonzepte, die als exkludierende Satelliten zu einer Anonymisierung beitragen
(Jacoby et al. 2022).

- Gemeinschaftsbindungen mit der Nachbarschaft sind immer nur von begrenzter
Dauer (Jacoby et al. 2022).

2.6.5 Temporares Wohnen
Definition:
Temporares Wohnen ist meist gewerblicher Natur mit Beherbergungsvertragen

befristet fiir maximal 6 Monate. Sie stellen einen Ubergang zwischen einer Hotel- und
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Wohnnutzung dar und sollen statt einem standardisierten Hotel mehr das Gefuhl
eines Zuhauses bieten. Im Kern handelt es sich um kompakten, vollmdblierten und
|6ffelfertigen  Wohnraum. Die Selbstversorgung steht im Mittelpunkt, weshalb
Housekeeping nur in reduzierter Form stattfindet. Anders als im Hotel wird auf
groRziigige  Gemeinschaftsflachen (mit Ausnahme von  Waschraumen),
Personalintensitat und eine zentrale Grof3kiiche verzichtet. Der Dienstleistungsfaktor
wird Uber digitale Losungen gedeckt und bietet Schnittstellen zu einem zentralen
Kundenservice oder Car Sharing Moglichkeiten. Damit sind temporare
Wohnldsungen preislich wesentlich attraktiver als das klassische Hotelzimmer.

Klare Begriffsdefinitionen gibt es nicht, sodass die jeweilige Ausgestaltung stark
betreiberabhangig ist. Synonyme fir diese Wohnform sind Wohnen auf Zeit, Serviced
Apartments oder Boardinghouse (Savills Research Deutschland 2018).

Zielgruppe:

Zur Zielgruppe gehoren Geschaftsreisende, die sich projektbedingt flr einen langeren
Zeitraum in einer neuen Stadt aufhalten und sich ein neues temporares Zuhause mit
Eigenstandigkeit und Wohnfuhlfaktor erhoffen. Konkret handelt es sich Ublicherweise
um Pendler, Fachkrafte mit temporaren Einsatzgebieten wie Unternehmensberater
oder Expats, Monteure, etc.

Auch im privaten Sektor hat temporares Wohnen eine Zielgruppe erschlossen, denn
speziell in GroRstadten mit Wohnungsknappheit wird auf diese Wohnform als
Ubergangsldsung zuriickgegriffen, um in einer neuen Stadt anzukommen und sodann
ohne Zeitdruck eine neue langfristige Wohnlésung zu finden.

Auch flr digitale Nomaden eignet sich diese Wohnform, aufgrund der gegebenen
Flexibilitdt und ,home away from home* (Rischanek 2022; Greber 2018).
Charakteristische Eigenschaften der Zielgruppe:

Die Zielgruppe legt groBen Wert auf Bequemlichkeit, denn gesucht werden
vollausgestattete Wohnungen, die einfach und kurzfristig fir einen langeren Zeitraum
online gebucht werden kénnen. Aufgrund der gewerblichen Vermietung wird kein
Mietvertrag geschlossen, was kurze Beherbergungsvertrage ohne lange
Kindigungsfristen erlaubt. Erwartet wird ein schlankes Leistungsgerist, das je nach
Bedarf mittels Wabhlleistungen erweitert werden kann. Speziell bei langeren
Aufenthalten moéchten Bewohnende nur jene Leistungen bezahlen, die auch
abgenommen werden, um die Nebenkosten zu reduzieren (Rischanek 2022; Greber
2018).
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Vorteile fiir ein Quartier & Nachteile fiir ein Quartier:

Die Vorteile und Nachteile Uberschneiden sich denen flr ein Hotel weitgehend mit der
Ausnahme, dass temporares Wohnen aufgrund mangelnder geteilter Infrastruktur wie
Gemeinschaftsflachen und F&B Outlets kein Potenzial zu Konzeptdffnung und
Mehrwertschépfung fir die lokale Bevolkerung hat. Dadurch erhéht sich der Bedarf
an Komplementéarnutzungen innerhalb des Quartiers fur Restaurants, Waschereien

und Kiosks, was wiederum die Wirtschaft und Lebendigkeit des Umfeldes fordert.

2.7 Nutzungs- und Wohntypologien

Eine Studie der Ipsos (2022) zeigt, dass sich bereits 26% der Deutschen Blrger
bereits mit zuklnftigen Wohnformen beschaftigen, diese Gruppe ist neuen
Wohnformen auch deutlich aufgeschlossener gegenuber Uninformierten. Die PSD
Bank Nord eG (2021) konkludierte sogar eine noch starkere Offenheit gegeniber
alternativen Wohnformen mit 60% aller Deutschen, davon finden 38% solche
besonders attraktiv.

Ipsos (2022) hatte erganzend untersucht, welche der nachstehenden Wohnformen
fur die Befragten personlich als Wohnform in Frage kommen wirde mit den folgenden

Ergebnissen:

- Oko-/Niedrigenergiehaus: 66% - Gemeinschaftliche Wohnprojekte: 36%
- Smart Home: 55% - Autofreies Wohnen: 33%

- Mehrgenerationenhaus: 49% - Mikroapartment: 23%

- Okodorf: 41% - Wohngemeinschaft: 23%

- Tiny House: 40% - Co-Living: 22%

- Wohnen fur Hilfe: 39% - Bauwagenplatz/Wagendorf: 20%

Daraus resultierend konnten die Erkenntnisse gezogen werden, dass fir die
niedrigste Einkommensklasse mit bis zu 1.750€ Nettohaushaltseinkommen/Monat
platzsparende Wohnformen am meisten in Frage kommt. Huber et al. (2019) erganzt,
dass kleine Wohnungen ihren Ursprung im geférderten Wohnbau haben. Der
gegenwartige Druck des Wohnungsbedarf sowie die Entwicklung der stark
steigenden Preise flhrt seit Jahren jedoch dazu, dass geringe WohnungsgréfRen sich
auch als Trend im freifinanzierten Wohnbau durchgesetzt haben und die stark
WohnungsdurchschnittsgréRe bereits drastisch reduziert habe.

Das Oko-/Niedrigenergiehaus ist bei der Altersgruppe 55 bis 75 Jahre am
beliebtesten, wahrend die 16 bis 24-jahrigen Wohngemeinschaften deutlich
bevorzugen. Diese Tendenz bestatigt auch die Studie der PSD Bank Nord eG, denn

78% der unter 35-Jahrigen konnen sich eine generationsibergreifende
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Wohngemeinschaft mit der Praferenz mit Freunden oder Geschwistern vorstellen.

Gemeinsame Wohngruppen im Sinne der Bewirtschaftung eines gemeinsamen

Hauses finden 17% der Befragten attraktiv.

Die GEWOFAG Holding (2019) hat 10 Erkenntnisse fir das zukinftige Wohnen aus

einer durchgefiihrten Studie in Deutschland zusammengefasst und dabei die

folgenden Antworten auf die Frage, wie die ideale Wohnform der Zukunft aussahe,

zusammengefasst:

- Eigentum (Wohnung/Haus): 78,89%

- Wohnen mit Service: 30,00%

- Arbeiten und Wohnen an einem Ort: 26,67%

- Mietwohnung: 24,44%

- Mikroh&user: 5,56%

- Mikrowohnung mit
Gemeinschaftsflachen: 5,56%
- Share Economy: 4,44%

- Mieten auf Zeit: 2,22%

Diese Tatsachen zeigen, dass Service und Gemeinschaft eine zunehmende Rolle in

der Wohnwelt spielen wird. Als Treiber daflir wird das Bedirfnis nach Nahe

resultierend aus gesellschaftlicher Vereinsamung im stédtischen Kontext genannt.

Eine Studie der Bulwiengesa und Corestate Capital Group aus dem Jahr 2021 hat

616 Quartiere in Deutschland untersucht und dabei die in Abbildung 3 dargestellten

Abgrenzungen und Erkenntnisse gezogen (Holz & Schlachter 2021):

Sub ..
Kategorie Grofen
Klassisches 20.000 -
Quartier 400.000gm

Mega Quartier ab 400.000gm

Kleinquartier  bis 20.000gm

Kommerzielles 20.000 -
Quartier 400.000gm

Nutzung

Nutzungsmischung
aus Wohnen, Biro,
Handel

Stadtteilentwicklung
mit
Nutzungsmischung

Nutzungsmischung
aus Wohnen, Biro,
Handel

> 90%
kommerzielle
Nutzung

Flachenaufteilung

Wohnen: 58%
Biro: 20%
Einzelhandel: 11%
Hotel: 5%
Sonstiges: 6%

Wohnen: 47%
Blro: 39%
Einzelhandel: 3%
Hotel: 2%
Sonstiges: 9%

Wohnen: 47%
Biro: 24%
Einzelhandel: 16%
Hotel: 9%
Sonstiges: 4%
Wohnen: 1%
Biro: 41%
Einzelhandel: 16%
Hotel: 20%
Sonstiges: 22%

Vorkommen

A-Stadte: 50%
B-Stadte: 16%
C-Stadte: 16%
D-Stadte: 6%

Sonstige: 11%

A-Stadte: 78%
B-Stadte: 11%
C-Stadte: 0%
D-Stadte: 11%
Sonstige: 0%

A-Stadte: 24%
B-Stadte: 24%
C-Stadte: 17%
D-Stadte:15%
Sonstige: 20%
A-Stadte: 48%
B-Stadte: 22%
C-Stadte: 6%

D-Stadte: 12%
Sonstige: 13%
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Wohnen: 97% A-Stadte: 55%

20.000 - > 90% . _ B!'Jro: 1% B—Sté.;}dte: 13%
Wohnquartier 406 000gm wohnwirtschaftliche Einzelhandel: 2% C-Stadte: 12%
: Nutzung Hotel: 0% D-Stadte: 12%
Sonstiges: 0% Sonstige: 9%
Wohnen: 33% A-Stadte: 95%
Vertikales Nutzungsmischung Buro: 42% B-Stadte: 5%
Quartier ab 40.000gm aus Wohnen, Blro, Einzelhandel: 10%  C-Stadte: 0%
Handel Hotel: 9% D-Stadte: 0%
Sonstiges: 6% Sonstige: 0%

Abbildung 3: Uberblick Quartiersformen mit dazugehéren Eigenschaften, Quelle:
Holz & Schlachter (2021)

Freudenau et al. (2020) hat sich mit den Typologien neuer Quartieren Deutschland
beschaftigt und dabei festgestellt, dass in 40,4% der erhobenen Neubauquartiere Ein-
und Zweifamilienhduser realisiert werden. In 37,8% der Falle werden
Mehrfamilienhduser mit mindestens 6 Wohneinheiten zur Umsetzung gebracht.
Gerne werden diese mit Ein- oder Zweifamilienhausern kombiniert.

Jedes sechste neue Stadtquartier (16,0%) besteht ausschliel3lich aus
Geschosswohnungsbauten und jedes 15. Stadtquartier (6,4%) besteht aus Ein- und
Zweifamilienhausern. Dennoch besteht die Mehrheit neuer Stadtquartiere aus einem
Gebaudemix von Ein- und Zweifamilienhdusern, Mehrfamilienhdusern und

Geschossbauten.

Das Deutsche Bundesinstitut fur Bau-, Stadt und Raumforschung setzte sich in den
Jahren 1995-1999 intensiv mit 13 stadtebaulichen Modellvorhaben auseinander mit
dem Ziel, diese nutzungsdurchmischt als eine ,Stadt der kurzen Wege® zu
konzipieren (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2004a). Das
Ergebnis des ExWoSt-Forschungsfeldes ,Nutzungsmischung im Stadtebau®
erbrachte leider nicht die sich erhoffte Klarheit und Pauschalldsung. Resumiert wurde,
dass es nicht ,das ideale Modell“ mit einer definierten Kdrnigkeit und definierten
Nutzungsdurchmischung  gibt. Je nach  Projektzielen, Standort und
Umsetzungsverfahren fallen die Variablen unterschiedlich aus von vertikaler zu
horizontaler Mischung, von grob- bis feinkérnig Uber unterschiedliche Wohn- und
Gewerbeformen hinweg. Unterstrichen wird jedoch, dass die folgenden Kriterien
ausschlaggebend fir die Qualitdt einer individuellen, projektbezogenen
Nutzungsmischung sind: innovative Anwendungen von planungs- und baurechtlichen
und planerischen Instrumentarien, eine aktive Vermarktung des Vorhabens,
Unterstitzung der Kommunalpolitik, aktives Beratungs- und
Informationsmanagement gegentber den Nutzern und eine frihzeitige Einbindung
und Ildentitatsstiftung (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung 2004b).
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2.8 Das Sonnwendyviertel
Die Forschungsfrage nimmt auf das Sonnwendviertel Ost Bezug, welches im
Folgenden zunachst allgemein, danach bauplatzspezifisch und zuletzt qualitativ in

seiner Struktur vorgestellt wird.

2.8.1 Allgemein

Das Sonnwendviertel ist im 10. Wiener Gemeindebezirk gelegen und stellt den
sudlichen Teil des bis in die 1970er Jahre genutzten Studbahnhofs flr Guter- und
Personenverkehr dar. Im Jahr 2004 beschlossen die Osterreichischen
Bundesbahnen mit der Stadt Wien eine Planungsvereinbarung Uber den
Frachtenbahnhof fir das neue Stadtentwicklungsgebiet Sonnwendviertel. Das
Entwicklungsgebiet ist nordlich durch die Alfred-Adler-Stralle, westlich durch die
Sonnwendgasse, sudlich durch die Gudrunstrale und Eva-Zilcher-Gasse sowie
Ostlich durch die Gleisanlagen des Hauptbahnhofes begrenzt.

In die neue Grol3siedlung zogen Ende 2013 erste Bewohner in das Quartier, heute ist
es zum Grolteil fertiggestellt und soll bis 2025 vollstandig abgeschlossen werden
(Gruber 2021; Blchl & Strobitzer 2017; Geschichtewiki Wien 2020).

Das gesamte Sonnwendviertel 1asst sich wie folgt zusammenfassen:

= ca. 5.500 Wohnungen fiir ca. 13.000 Bewohner; ca. 30% geférderter Wohnbau
(OBB-Immobilienmanagement 2023)

= ca. 20.000 Arbeitsplatze auf ca. 550.000gm Bruttogeschossflache (OBB-
Immobilienmanagement 2023)

= ca. 70.000gm Parkanlage: Helmut Zilk Park (Magistrat der Stadt Wien,
Technische Stadterneuerung 2023)

= ca. 2.500 Hoteleinheiten (Pufler 2021)

= ca. 940gm Garten zum gemeinschaftlichen Gartnern (IBA_Wien 20230)

» Bildungscampus als neues Zukunftsmodell fir Kinder von 0 bis 14 Jahren mit
folgenden Einrichtungen: 16 Mittelschulklassen, 17 Volksschulklassen, 11
Kindergartengruppen (Magistrat der Stadt Wien 2023)

= grof3e Nutzungsvielfalt: innovative Wohnformen, Schulcampus, Blrobauten,
vielseitige Gewerbeeinheiten auf Erdgeschossebene, soziale und kulturelle
Angebote

= Bloch-Bauer-Promenade als FulRgangerzone (Pufler 2021)

= Ostseite Uberwiegend autofrei (zwei Hochgaragen als Larmschutz entlang der

Bahngleise) (OBB-Immobilienmanagement 2023)
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Auffallig ist die architektonische und nutzungstechnische Vielseitigkeit, die das
Ergebnis von neuartigen Prozessen ist. Der Masterplan ,Bahnhof Wien — Europa
Mitte“ aus dem Jahr 2004 sah fur das 109.000gm grolR3e, stillgelegte Betriebsareal
eine ganzlich andere Bebauung durch die Architektengemeinschaft Hoffmann, Hotz
und Simmer vor. Auf Basis des bisher bestehenden Masterplanes wurden ab dem
Jahr 2013 westlich des Helmut-Zilk-Parks bereits erste Gebaude fertiggestellt, bei
denen es sich um einheitliche und qualitativ schwankende Blockrandbebauungen
handelt. Die sehr klar vorgegebenen Strukturen, die fast ausschlie8lich der reinen
Wohnnutzung dienen, weisen wenig aktivierte Erdgeschossflachen auf und haben zu
fehlender Durchmischung geflhrt. Die Bauplatze wurden damals Uber das oft
vertretene Werkzeug eines Bautragerwettbewerbes vergeben, mit Ausnahme des
Bildungscampus Uber einen Architekturwettbewerb (MA 18 — Stadtentwicklung und
Stadtplanung 2018; OBB-Immobilienmanagement 2023; Bornett 2013).

Basierend auf dieser Ausgangssituation und dem erhdéhten Wohnraumbedarf
Uberarbeitete die Stadt Wien 2012 vollumfanglich den Masterplan fur die Flachen
Ostlich des Helmut-Zilk-Parks, dem ,Sonnwendviertel Ost“ und wahlte daflr mittels
Expertengremium die Architekten Rudiger Lainer und Partner, das Studio Vlay,
ARTEC, Gasparin + Maier, Franz Denk, und maxRIEDER aus. Gemeinsam mit der
Stadt Wien und der OBB als Grundeigentiimer, wurde daraufhin beschlossen, einen
neuen Masterplan mittels eines kooperativen Planungsverfahren zu entwickeln- dies
war eine fiir ganz Osterreich erstmalig zur Anwendung gebrachte Strategie. Ergebnis
des endglltigen Masterplanes waren kleinteilige Strukturen als solide Ausgangsbasis
fur Vielfaltigkeit resultierend in 14 Baufeldern auf 80.000gm Flache, die jeweils 2-3
weitere Male unterteilt wurden (MA 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung 2018).
Fur fast alle Gebaude sind auf Erdgeschossniveau Raumhdhen von 4m vorgesehen,
die als ,nutzungsoffene Stadtterrains” tituliert wurden. Sie wirken grof3zugig und
sollen eine Grundlage flr verschiedenste innovative Aktivitaten sein. Dabei stehen
besonders 11 definierte Quartiershauser Uber das Areal verteilt im Fokus, die einen
besonderen Beitrag zur Quartiersbelebung beitragen sollen und in Sichtkontakt
zueinanderstehen, um Identitat zu schaffen.

Eine Besonderheit war, dass die OBB Baufelder bei ausgewahlten Vergaben zu
einem definierten Festpreis von ca. 300€/gm Bruttogeschossflache, abhangig je nach
Bauplatzqualitat, verauRert hat und nicht zum Hochstpreis. Im Gegenzug dazu,
mussen sich Betreiber verpflichten, die Erdgeschossflachen fur nur 4€/gm NF zu
vermieten (Temel 2019). Auf Basis dieser einzigartigen Ausgangssituation, wurden

weitgehend mehrstufige Konzeptwettbewerbe fir die Vergabe der Baufelder fur
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Baugruppen und Quartiershduser ausgerufen, in denen die folgenden
Beurteilungskriterien besonders im Fokus standen: quartiersbelebende Nutzung
besonders im Erdgescholy, die Schnittstellengestaltung zum o&ffentlichen Raum,
kultureller Mehrwert, eine soziale Durchmischung und die Architekturqualitat (MA 18
— Stadtentwicklung und Stadtplanung 2018). Dadurch war es mdglich, ganz
besondere Projekte, die sich durch die Qualitat inrer Konzepte definieren, entstehen
zu lassen. Die IBA regt an, diese Quartiershauser als Experimentierzone fir ein
neues, soziales Wohnen, mit Fokus auf die Sockelzonen, dem Zusammenleben und
die Gemeinschaftsflachen langfristig zu beobachten, um daraus mdglichst viele
Erkenntnisse fur weitere Entwicklungen zu gewinnen (Berndgger et al. 2022).
Bereits zum damaligen Zeitpunkt wurde grof3es Augenmerk auf die Schaffung echter
Nachbarschaften gelegt und in allen Entwicklungsstadien aktive Aufbauarbeit fur die
Entstehung einer Nachbarschaft mittels zivilgesellschaftlichen Engagements und
Veranstaltungsangeboten, geleistet. Dafur wurde auch eigens der Gebaudetypus
~Quartiershaus* geschaffen, welcher in pragnanten Lagen mit hoher architektonischer
Qualitat eine Strahlkraft fir das gesamte Quartier bieten soll. Neben der
Wohnnutzung in diesen Hausern, werden Angebot fir die gesamte Nachbarschaft
und Stadt geboten (Open House Wien 2020).

Das in der Seestadt Aspern erfolgreich realisierte Konzept der Baugruppen wurde
ubernommen und ebenso in der Konzeptvergabe integriert. Davon ausgehend hat
man sich Impulsgeber flir mehr Lebendigkeit, Kleinteiligkeit und Vielfalt erhofft. Mit
den 4 Bauplatzen fir Baugruppen bestand zu Beginn eine Skepsis, ob ausreichend
interessierte Initiativen fir diese besondere Wohnform gefunden werden wirden.
Schlieflich war der Zuspruch so gut, dass die Bauplatze in der Zahl den Bedarf nicht
decken konnten (Temel 2019). In einer Baugruppe finden sich
gemeinschaftsorientierte Bauwillige zusammen, die gemeinsam und ohne Bautrager
ein Wohnhaus nach ihren Vorstellungen zur eigenen Nutzung errichten (NetWerk

Internet Intranet Services 2023).

AbschlieRend ist festzuhalten, dass die quartiersbezogenen Elemente des
Sonnwendviertels nur bei grundlegender Erweiterung des bestehenden
Instrumentariums auf andere Quartiersentwicklungen Ubertragen werden kann. Dies
erstreckt sich vom kooperativen Planungsverfahren Uber die Konzept- und
Bautragerwettbewerbe bis hin zur Qualitatssicherung. Diese
MaRnahmenweiterentwicklung wird durch die IBA Wien als konkreter Auftrag fur die

Zukunft formuliert (Berndgger et al. 2022).
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2.8.2 Projektiibersicht

Die nachstehende Abbildung 4 liefert einen detaillierten Gesamtuberblick aller Nutzungen im Sonnwendviertel

Bauplatzen. Diese sind mittels Nummerierung der Abbildung 5 zuordenbar flr eine geographische Einordnung.

Bauplatz,
Projektname

C.17.C, Gleis 21

C.19.A, Gratzelmixer

C.17.B, Das Haus am
Park (Quartiershaus)
C.10.A, Cape 10 -
Haus der Zukunft und
sozialen Innovation
C.11.B, Open Up!
(Quartiershaus)
C.22.A, GeQ das
Gesundheitsquartier
(Quartiershaus)

C.12.D, Bikes and
Rails

C.21.A, Atelierhaus
c21
C.16.B, Loft Living

C.17.A, MIO — (d)ein
Iassiger Typ
(Quartiershaus)

Primérnutzung

34 geférderte Mietwohnungen (davon 3 fir
Fluchtlinge)

30 freifinanzierte Eigentumswohnungen

30 freifinanzierte Miet- und Eigentumswohnungen,
3 Blros

Komplementérnutzung

Musikschule, Gastronomie, Veranstaltungsraum mit
umfangreichen Kultur- und Eventprogramm,
Medienwerkstatt

Quartiersgemeinschaftsraume,
Nachbarschaftsgarten, Bouleplatz, Spielplatz,
Gastronomie- und Gewerbeflachen, Kultur- und
Bewegungsraum

Tanzschule, ,Chilletarium® und Dachgarten fir Urban
Gardening, Kunstgalerie

Zentrum fur obdachlose Frauen, Jugendliche, Kinder und Gesundheit; multifunktionaler Raum mit
Weiterbildungsangeboten; Quartiersplatz mit Kleingewerbe, Gastronomie und einer Apotheke; Ambulanz

fur Unversicherte
61 freifinanzierte Mietwohnungen

32 freifinanzierte Eigentumswohnungen, 1
Seniorenwohngemeinschaft ,Cura Domo*

18 geférderten Wohneinheiten tGber Mietsyndikat
mit dem Ziel, Hauser als selbstverwaltete, -
organisierte und solidarische Freiraume zu
sichern. Der Hausverein schlief3t
Nutzungsvertrage mit den Bewohnenden ab,
wobei alle gleichzeitig auch Vereinsmitglieder
sind; eine Flichtlingswohngemeinschaft;

78 Ateliers (40-120gm), 6 Werkstatten (40-175gm)

13 Mietwohnungen

42 freifinanzierte Miet- und Eigentumswohnungen

Fahrradsalon, Waschsalon, Lieferboxen fiir das
Quartier, Gemeinschaftsterrasse mit Gartenkliche

gemeinschaftliche Freiraume im EG und DG, 2
Seminarraume, Gemeinschaftsflachen

Gemeinschaftsflache, Café; Radwerkstatt fiir
Mitglieder

Eine Galerie, ein Tanzatelier, Café mit Auenbereich

Café, Bioladen, 3 Kiinstlerateliers, Shiatsu Praxis,
Stadtloggia, Dachgarten mit Gewachshaus zur
Selbstversorgung

9 Mikropiloten und 14 Mikrobtiros (15-150gm),
Stadtloggia, Caritas Pflegedienst, ,Urban Upgrade*
als Netzwerkstruktur fir EPUs, KMUs, Start-Ups und
Gewerbetreibende der Immobilienwirtschaft

Ost und West untergliedert nach

Bautrager

Baugruppe: Schwarzatal

Baugruppe: Gratzelmixer

Kallinger Bautrager

Cape 10 Errichtung &
Betrieb

6B47

at home ImmobilienGmbH
& ,Neue Heimat*

Baugruppe:
Familienwohnbau
gemeinnutzige Bau- und
Siedlungsgesellschaft

C.21a
Projektentwicklungs-und
Errichtungsges.m.b.H.

Baugruppe: AL Allgemeine
Loft GmbH

Heimbau

Fertig-
stellung

2019

2019

2018
2021
2020

2019

2020

2021

2021

2019
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C.20.A, Griner Markt
(Quartiershaus)

C.18.C, Stadtelefant
(Quartiershaus)

C.11.A,
generationen:leben

C.12A+ C14.A,
Hochgarage 1

C.18.A, Hochgarage 2

C.14B+ C.14.C,
WoGen Quartiershaus
(Quartiershaus)

C.16.C, Music Box
(Quartiershaus)

C.22.B, Schone
Aussichten

C.11.C, The Fizz
C.17.D, Favorita |
C.19.B, Favorita Il

C.18.B, Favorita Il

C.16.D, Favorita IV

C.12.C, B&B Hotel
C.13.A+C.13.B,
Leben am Helmut Zilk
Park

B.03, prizeotel

C.15.A+ C.15.B,
Residenz Adele

C.11.D, Romulus

C.13.C, Allegro Tosca
(Quartiershaus)
C.23.A, Stitzpunkt der
MA48/MA42

44 freifinanzierte Mietwohnungen bewohnt durch
die Baugruppe als soziokratisch organisierte
Hausgemeinschaft, 6 Serviced Apartments (RHC
Central Station Premium Apartments)
Architekturbuiros, Co-Working, 4 freifinanzierte
Eigentumswohnungen

41 geforderte Wohnungen, 23 SMART geforderte
Mietwohnungen, Baugruppen-Wohngemeinschaft
Kolokation ab 50 Jahren mit 15 Platzen

357 Stellplatze

398 Stellplatze

38 Wohnplatze (25-35gm) in 6 Clustern mit jeweils
200gm Gemeinschaftsflache (auf ein
gemeinschaftliches Wohnen und Arbeiten
ausgelegt), 18 freifinanzierte Mietwohnungen, 1
Werkstatt, Gewerbe- und Biroeinheiten

161 room4rent Serviced Apartments

44 geforderte Wohnungen, 23 SMART geférderte
Wohnungen, betreute Jugendwohngemeinschaft

195 Studentenapartments

159 freifinanzierte Eigentumswohnungen

107 freifinanzierte Eigentumswohnungen

43 freifinanzierte Mietwohnungen, 2 freifinanzierte
Eigentumswohnungen

38 freifinanzierte Miet- oder Eigentumswohnungen
196 Hotelzimmer

177 freifinanzierte Mietwohnungen

370 freifinanzierte Mietwohnungen, 294
Hotelzimmer

283 freifinanzierte Mietwohnungen
62 freifinanzierte Mietwohnungen
40 freifinanzierte Mietwohnungen

Mistplatz, Gartnerquartier

Behindertenkreativwerkstatte, Machhalle,
Montessorischule ,Sowiedu®, Co-Creation Space,
Scala Publica, Biros, Bibliothek, Kinderspielbereich,
Kino, Gemeinschaftskiiche, Sauna, Werkstatt, Atelier

Gewerbe- und Gemeinschaftsflachen, Gastronomie

Zweistockiger Bewegungsraum,
Gemeinschaftspraxis, Gemeinschaftsterrassen

Mobility Hub, Boulderhalle, Lebensmittelmarkt

940gm halboffentlicher Stadtbalkon mit Terrasse,
Spielplatz, Garten, Baumen und Hochbeeten,
Gemeinschaftsraume, Wellnessbereich

Gastronomie, Bar, durchgehend geéffnetes Kiosk,
Kreativ- und Proberdume, Musikschule,
Quartierszentrale

Gartenpavillon, Gemeinschaftsraum, Jugendverein
Spacelab mit einer Produktionsschule

Co-Working Space, Gewerbeflachen

1 Biro

Geschéaftsflachen, Kindergarten

Sauna, Fitnessraum, Partyraum

Co-Working-Space, Pool, Geschafts- und
Gemeinschaftsflache

Baugruppe: Neues Leben
Gen.m.b.H

Bloch-Bauer-Promenade
23 Real GmbH

EGW Heimstatte

B.02 Garagenvermietungs
GmbH & Co KG
B.02 Garagenvermietungs
GmbH & Co KG

Die WoGen
WohnprojekteGenossensc
haft

Osterreichisches
Siedlungswerk (OSW),
immo 360 grad
(room4rent)

EBG Gemeinnutzige Ein-
und Mehrfamilienhauser
Baugenossenschaft
Corag Real Estate
WBV-GFW

WBV-GFW

WBV-GFW

WBV-GFW
Corag Real Estate

Franz Josef Immobilien
GmbH & Co KG

Invester United Benefits

Soulier Management
GmbH

Wohnwert Immobilien
GmbH & Co KG
Wohnwert Immobilien
GmbH & Co KG
Wiener Kommunal- und
Umweltschutz GmbH

2019

2018

2019

2019

2020

2023

2021

2019
2019

2019
2018

2018

2019
2019

2021

2022

2020

2022

2022

2020
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C.12.B Apartmenthaus 70 freifinanzierte Mietwohnungen
C.16.A, SMARTments

student

C.01, Wohnzimmer
Wien

C.02.04, so.vie.so

C.02.01, sun quarters

apartments
C.03.01

C.02.02, Platform L —

Lebensstationen

C.03.02

C.02.03

B.04.01

C.04 Ost

C.04 West

C.08 Ost
C.08 West

C.09

C.07 Bildungscampus

Helmut-Zilk-Park

165 Studentenapartments

320 geforderte Mietwohnungen mit
Eigentumsoption, 50 geforderte
Eigentumswohnungen, 50 Mietwohnungen mit

Superférderung

111 geférderte Mietwohnungen

94 geférderte Mietwohnungen mit Superférderung
229 geférderte Mietwohnungen, teilweise mit

Eigentumsoption

92 geférderte Mietwohnungen teilweise mit

Eigentumsoption

89 geférderte Mietwohnungen mit
Superforderung, eine Wohngemeinschaft mit 10
Platzen fur Taubblinde und hochgradig Hor- und
Sehbehinderte (OHTB)

97 geférderte Mietwohnungen mit Superférderung

32 geférderte Mietwohnungen mit
Eigentumsoption, 116 Mietwohnungen mit

Superférderung

8 freifinanzierte Mietwohnungen, 84 SMART
geférderte Wohnungen, Pflegeheim mit 84
Platzen (Casa Pflege)

57 geférderte Mietwohnungen, 116 SMART
geférderte Mietwohnungen

200 freifinanzierte Mietwohnungen

171 geférderte Mietwohnungen

311 Wohnungen mit festgelegten Miet- und
Eigenmittelbeitragsobergrenzen innerhalb der
ersten 10 Jahre nach Fertigstellung

Ca. 1.100 Betreuungsplatze (16 Mittelschulklasse,
17 Volksschulklassen, 11 Kindergartengruppen)

70.000gm

Wellnesscent mit Sauna und Schwimmbad,
Gemeinschafts- und Gewerbeflachen, Kino,
Musikproberaum, Kletterwand, Skaterbahn,
Gemeinschaftsgarten, Fahrradwerkstatt

1 Geschaftslokal, Mediathek, Gemeinschaftsraume,
Fitnessraum, Gemeinschaftskiiche, Dachgarten

1 Buro, Seniorenbetreuung

Dachschwimmbad, Sauna, Fithessraum

2 Geschaftslokale, 4 Home-Offices,
Gemeinschaftsraum mit Dachterrasse,
Kinderspielraum, Waschkiiche, Gemeinschaftsgarten

Kindergarten, Arzt, Bistro

Kindergarten

Gemeinschaftsraum, Gemeinschaftsterrasse,
Waschkiiche

Gemeinschaftsraum

2 Geschéftslokale

Jugendtreff

Kleinkinderspielplatz, Motorikpark, Café-Restaurant,
Hundezone, multifunktionale Rasenflachen,
Sonnendeck und Gemeinschaftsgarten

U.M. Bau AG

SMARTments student by
GBI 1 GmbH & Co. KG

windwien

BWSG
Kallco

GESIBA

Oosw

Sozialbau

Volksbau

Heimbau

Heimat Osterreich

EGW

EGW
Sozialbau

Mischek & Kibb

MA19, MA10, MA56

2019
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2017
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Abbildung 4: Baufelder des Sonnwendviertel Ost und West mit den jeweiligen Nutzungen, Bautrdagern und Fertigstellungsjahren, Quelle: IBA_Wien

(2020), Temel (2019), Gebietsbetreuung Stadterneuerung (2023), IBA_Wien (2023a, 2023b, 2023c, 2023d, 2023e, 2023f, 2023g, 2023h, 2023,
2023j, 2023k, 2023l, 2023n, 20230)
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Abbildung 5: Bauplatziibersicht im Sonnwendviertel Ost und West, Quelle: Gebietsbetreuung gtadtern"euerung (2020)
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2.8.3 Bauplatzbezogene Qualitatsanalyse Sonnwendviertel Ost

Die Arbeiterkammer Wien hat die bereits 41 fertiggestellten Bauplatze im
Sonnwendviertel auf deren Vergabeverfahren und den daraus resultierenden
langfristigen praktischen Ergebnissen untersucht (Gruber et al. 2022).

Insgesamt wurden 26 Projekte freifinanziert, 13 geférdert errichtet und ein Projekt als
Hybridvariante errichtet. Von den 5.400 untersuchten Wohneinheiten sind 3.530
freifinanziert.

Fir das Sonnwendviertel West fand im Rahmen des geférderten Wohnbaus ein
Bautragerwettbewerb mit Fixpreisen fur die 9 Bauplatze statt, bei dem erstmalig die
soziale Nachhaltigkeit als 4. Saule zur Qualitatssicherung gefordert wurde. Fuir die
vier untersuchten Bauplatze des Sonnwendviertel West im slidlichen Teil, wurden die
Grundsticke zu Fixpreisen an Konsortien aus Bautragern und Finanzdienstleistern
(Wohnbauinitiativen) durch einen Beirat nach Standards &hnlich dem geférderten
Wohnbau vergeben.

Fir die 9 besonderen Quartiershauser und 4 Baugruppenprojekte im
Sonnwendviertel Ost wurden zur Qualitatssicherung zweistufige Konzeptverfahren
basierend auf Fixpreisen durchgefihrt. Fir die 15 weiteren Bauplatze im Ostareal
wurde das Bieterverfahren angewandt, wobei auch dabei spezifische Auflagen zur

Sockelzonennutzung, fir die Freirdume und Stellplatze auferlegt wurden.

b S >
S X

250 m 250 m

Il Geforderter Wohnbau

I sautrsgerwettbewerd N Wi
B vohobauinitatve [ Fr
Il sv-0st: Konzeptvergabe Gewel
otel,

I 5v-Ost: Bestbieter Schulbau

itiative

Wohnbau

Abbildung 6: Einteilung des Sonnwendviertel Ost und West nach Vergabeverfahren
und Nutzungskategorie, Quelle: Gruber et al. (2022)
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Erkenntnisse soziale Nachhaltigkeit:

- Alle Bauplatze aus Konzeptverfahren verfigen Uber Gemeinschaftsflachen wie
(Fahrradwerkstatten, Waschrdume, Sauna, Fithessrdume, Partyrdume, Terrassen,
etc). Teilweise sind diese auch offentlich nutzbar. In 8 Projekten finden sich
besondere Wohnformen vor, wie beispielsweise Wohngemeinschaften oder
Wohnungen fur Gefllichtete.

- Projekte unter 150 Wohneinheiten aus dem Bieterverfahren zeigen keine
Gemeinschaftsflachen auf. Ab 250 Wohneinheiten werden diese abgebildet mit einem
starken Servicecharakter (ausgestattete Fithessraume, Concierge, Waschautomten,
Indoor Waschplatz, Poolanlage). Auffallend ist, dass die Freiflachen grof3tenteils nicht

offentlich zuganglich sind.

Erkenntnisse Architektur:
- Die meisten Wohnungen halten Balkone, Loggien, Privatgarten oder Terrassen vor.
- Nur in Projekten aus Konzeptverfahren finden sich umlaufende Balkone und
LaubengangerschlieRungen vor. Uber alle Geschosse hinweg ist eine groke Varianz
an Wohnungstypen festzuhalten. Loft- Wohnungen, Maisonette Wohnungen,
Wohnungen mit dberdurschnittich hohen Raumhohen oder durchgesteckte
Wohnungen.
- Im freifinanzierten Wohnen ist die Vielfalt auf hauptsachlich zwei Typologien
beschrankt:

1. kompakte 2-3 Zimmerwohnugen, primar als Mietwohnungen, mit Parkett
und Kuchen ausgestattet

2. groRzugige bis zu 6 Zimmerwohnungen, zwischen 150gm und 250gm,
primar Eigentumswohnungen in den oberen Etagen angesiedelt
- Die durchschnittichen WohnungsgroRen pro Bauplatz reichen von 42gm
(freifinanziertes Mietwohnobjekt) bis hin zu 90gm (geférderter Mietwohnungsbau,

Baugruppenprojekt oder Quartiershaus).

Erkenntnisse Okologie:

Quartiersweit ist der Nachhaltigkeitsstandard, was die Gebaudeeffizienz anbelangt
als gut zu bewerten. Dennoch stechen die Projekte aus der Konzeptvergabe mit einer
besonders guten Okologie heraus, denn sie weisen den niedrigsten Heizwarmebedarf
auf. Dies Uber eine Passivhauskonstruktion, einem Holzriegelbau oder griine Energie
mittels Solarthermie oder Solarstrom. Gegensatzlich dazu wurden die Objekte aus

dem Bieterverfahren meist mit FulRbodenheizungen, Beschattungsanlagen und
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Deckenkuhlungen  als  sommerlichen = Warmeschutz  ausgebaut  sowie
Elektroladestationen fir PKWs.

Erkenntnisse Erdgeschossnutzungen:
Moglichst objektiv wurde versucht, die Erdgeschosszonen nach Erscheinungsbild und

Nutzung zu kategorisiseren mit dem folgenden Ergebnis:

Charakteristika Bestbieter- | Baugruppe Bautréager- Quartiers- Wohnbau-
Erdgeschossnutzung verfahren wettbewerb | haus initiative
und -gestaltung

dunkel, introvertiert 40% 0% 22% 0% 33%

in Bau 13% 25% 0% 20% 0%
neutral 33% 0% 56% 10% 33%

offen, einladend 7% 75% 11% 70% 0%
Wohnen im EG 0% 0% 11% 0% 0%
unbekannt 7% 0% 0% 0% 33%

Abbildung 7: Kategorisierung der Baupldtze nach Erdgeschossqualitét nach
Vergabeverfahren, Quelle: Gruber et al. (2022)

Verfahren Anzahl nutzbarer Anzahl der | @ Anzahl Nutzbare EG-Flachen
EG-Flachen absolut | Projekte Wohneinheiten relativ zu
pro Projekt Projektanzahl

Quartiershiuser (Q) 30 10 46 3,0

Baugruppen (BG) 10 4 28 25
Bautragerwettbewerb 16 9 170 1.8

(BTW)

Wohnbauinitiative (WBI) 4 3 251 1,3

Bestbieter (BB) 18 15 171 1,2

Abbildung 8: Auswertung der Bauplétze nach Erdgeschossnutzung(-sintensitét)
nach Vergabeverfahren, Quelle: Gruber et al. (2022)

Je nach Vergabeart wurden damit einhergehende unterschiedlich ausgepragte
qualitatssichernde Auflagen erhoben, wobei sich zeigt, dass diese stark mit den
tatsachlich praktischen Mehrwerten korrelieren, da die Quartiershduser und
Baugruppen am starksten zu einer Quartiersbelebung beitragen.

Zum Beispiel weisen Quartiershauser durchschnittlich 3 unterschiedliche Nutzungen
aus, Baugruppen 2-3 Gewerbeeinheiten, wahrend bei der Wohnbauinitiative und dem
Bieterverfahren nur 1 Komplementarnutzung pro Projekt realisiert wird. In das
Verhaltnis gesetzt zu den realisieren Wohneinheiten pro Objekt wird der Unterschied
noch drastischer. Bei Bautragerwettbewerben, der Wohnbauinitiative und dem
Bieterverfahren findet eine wesentlich geringe Nutzungsmischung statt in das

Verhaltnis gesetzt mit den mindestens 170 Wohneinheiten. Bei den Quartiershausern
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zeigt sich, dass diese hauptsachlich zum kleinteiligen Handel einen Beitrag leisten

und die Baugruppen zu den sozialen und kulturellen Nutzungen.

In Abbildung 9, der dargestellten Differenzierung nach Entwicklungsarealen und den

damit qualitativ unterschiedlichen verbundenen Vergabeinstrumenten, wird deutlich,

dass im nachgelagerten Ostteil, der bereits dem neuen Masterplan unterlag, die

nutzbaren Erdgeschossflachen um 30% erhdéht wurden, bei parallel wesentlich

kleineren Gebaudegrofen.

Nutzbare EG-
Sewnaent) EG-Fidchen | Anzahl der Wohneinheiten | Flachen
Entwicklungsgebiet Projekte ) relativ zu
absolut pro Projekt Projektanzahl
Ost (BB, BG +QH) |53 24 76 2,2
West (BTW + WBI) |20 12 190 1,7

Abbildung 9: Auswertung der Bauplétze nach Erdgeschossnutzung(-sintensitét)
nach Sonnwendviertel Ost und West, Quelle: Gruber et al. (2022)
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3. Methodik

Die Sekundardaten sowie die zentrale Forschungsfrage flihren zu dem Teil des
Forschungsdesigns. In diesem Kapitel geht es um die Grundgesamtheit der
Untersuchung und der eigentlichen Stichprobe, aus der Informationen gewonnen
werden sollen. AnschlieRend wird die Art der Informationserhebung, in diesem Fall
die personliche Befragung, beschrieben und begrindet, sowie die daran

anschlielende Datenanalyse erortert.

3.1  Grundgesamtheit
Einleitend wird kurz darauf eingegangen, warum Primardaten erhoben werden. Bei
dieser Form der Datenerhebung, koénnen Fragen sehr zielgerichtet auf die
Forschungsfrage zugeschnitten gestellt werden und ermdglichen eine grofRere
Qualitatskontrolle. Im Gegensatz dazu stammen Sekundardaten aus einer
Forschungsquelle Dritter, die gewissen Interpretationen unterliegen kénnen und eine
Neutralitat nicht mehr gegeben ware (Collis & Hussey 2013). Unabhangig davon,
handelt es sich um einen sehr individuellen Forschungskontext, flir den reine
Sekundardaten zur Beantwortung der Forschungsfrage nicht ausreichend waren.
Die Grundgesamtheit bezeichnet die Summe aller Falle oder Gruppenmitglieder zur
Beantwortung der Forschungsfrage. Im Fall des Sonnwendviertel Ost besteht die
Zielpopulation aus Betreibern, Bautragern und Konsulenten auf stadtplanerischer
Ebene (Saunders et al. 2019).
Da Finanzierer und strategische Endinvestoren keine aktive Rolle in der Definition der
Gestaltung der verschiedenen Wohnformen eingenommen haben und auch nicht die
praktischen Auswirkungen im Alltagsleben erfahren, zahlen diese nicht zur
Zielpopulation.
Insgesamt bestehen mehr als 10 verschiedene Wohnformen im Sonnwendviertel Ost.
Der Autor entscheidet sich an dieser Stelle dazu, sich bei der Primardatenerhebung
auf die wichtigsten Wohnformen, namentlich freifinanziertes und gewerbliches

Wohnen, Baugruppen und Quartiershauser zu konzentrieren.

3.2 Qualitatives Forschungsdesign
Ein qualitatives Forschungsdesign erlaubt tiefgehende Einblicke zu einem
Forschungsgegenstand, der in seiner Natur komplexer ist. Denn im Kern geht es um
das Verstehen von Zusammenhangen und Beziehungen und bewusst nicht um die
Bewertung isolierter Aspekte. Mit Hilfe dessen kénnen Antworten und Meinungen

besser verstanden werden, da sie detailliert begrindet und erklart werden.
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Diese Notwendigkeit ist im Fall der gegebenen Forschungsfrage gegeben, weshalb
die qualitative Forschung einem quantitativen Forschungsdesign vorgezogen wird.
Umgekehrt wiirde sich die quantitative Forschung insofern nicht so gut eigenen, da
diese auf die Sammlung von Massendaten spezialisiert ist (Johnson & Christensen
2014).

Fir eine moglichst hohe Datenqualitat ist das qualitative Forschungsdesign darauf
ausgerichtet, die Daten in einem natirlichen Kontext unmittelbar am Geschehen zu
erfassen. Charakteristisch fur dieses Forschungsdesign ist dabei die Rolle der
forschenden Person, die sich nicht belehrend oder stérend verhalten darf, und

wahrend des Gesprachs reflektiert handeln muss (Johnson & Christensen 2014).

3.3 Gutekriterien nach Philipp Mayring
Philipp Mayring gilt als anerkannter Professor und Mitgrinder der qualitativen
Inhaltsanalyse, mit der er Branchenstandards setzt. Die damit eingeschlossenen
Gutekriterien sind im deutschsprachigen Raum weit verbreitet und fiir den weitere
Forschungsvorhaben wegweisend. Diese werden im folgenden Abschnitt erlautert
und in Bezug auf die Forschungsarbeit gesetzt:
Verfahrensdokumentation: In der qualitativen Datenerhebung, muss das
methodische Vorgehen individuell auf die Forschungsfrage angepasst werden, denn
aufgrund der Vielfaltigkeit an Forschungsthemen und -herangehensweisen gibt es
keinen allumfassenden standardisierten Ablauf. Die Verfahrensdokumentation meint
in diesem Zusammenhang, dass eine Transparenz Uber den gesamten
Forschungsprozess fir die Nachvollziehbarkeit elementar ist, um den
wissenschaftlichen Charakter gerecht zu werden und willklrliche Interpretation
keinen Raum bekommen (Mayring 2023).
Um den Dokumentationsanforderungen gerecht zu werden, beschaftigt sich das
Kapitel 3 ,Methodik® ausschlieBlich mit dem angewandten, theoretischen
Forschungsprozess. So wird sichergestellt, dass die vorgenommenen Schritte fir
Dritte klar nachvollziehbar sind.
Die argumentative Interpretationsabsicht: Die argumentative
Interpretationsabsicht stellt sicher, dass die notwendige Interpretation von Daten nicht
aus subjektiver Meinung entsteht, sondern einer logisch nachvollziehbaren und
argumentativ begriindbaren Inhaltsanalyse (Mayring 2023).
Um dem vorzubeugen, werden die Primardaten, angelehnt an die qualitative

Inhaltsanalyse von Philipp Mayring, Uber mehrere Prozessschritte koharent
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zusammengefasst und in daraus resultierende Kategorien gruppiert. Dieser
schlussige Ablauf stellt nachvollziehbare Interpretationen sicher.

Die Regelgeleitetheit: Trotz der bestehenden Flexibilitdt an Analysemethoden fur
den individuellen Forschungsgegenstand, fordert die Regelgeleitetheit ein
systematisches Vorgehen das anerkannten Regeln folgen muss. Von diesen kann bei
Bedarf abgewichen werden, wobei auch dies der transparenten Dokumentation
unterliegt, denn nur eine lickenlose Dokumentation ist die Grundlage einer soliden
Basis, die voreiligen Schllissen schutzt (Mayring 2023). Dieses Gutekriterium wird
Uber die Aufschlisselung der angewandten methodischen Schritte erflllt, die den
anerkannten Regeln von Philipp Mayring folgen.

Ndhe zum Gegenstand: Philipp Mayring (2023) fordert, dass die forschende Person
in das soziale Umfeld und die Lebenswelt der Befragten eintauchen muss.
Hintergrund ist, dass qualitative Ergebnisse auf subjektiven Ansichten der
Interviewpartner basieren, die in ihrer Qualitadt am besten sind, wenn sich derjenige
in seiner vertrauten Umgebung aufhalt. So ist die Authentizitdt der Antworten am
hoéchsten (Mayring 2023).

Um dies zu gewahrleisten, werden den Interviewpartnern die Raumlichkeiten und
Formate des Gesprachs offengehalten, damit sich das Gegenuber in einer fur ihn
idealen Umgebung befindet. Die inhaltliche Nahe zum Gegenstand des Autors ist
aufgrund seiner laufenden, betreiberseitigen Schnittstellen im beruflichen Kontext mit
verschiedenen Wohnformen in Quartieren gegeben. Um sich bestmdglich in die
Lebenswelt des Sonnwendviertels hineinversetzen zu kénnen, hat der Autor einen
Ortstermin vor den Befragungen durchgefuhrt.

Die kommunikative Validierung: Dieses Kriterium bezieht sich auf die Validitat der
Gultigkeit und Genauigkeit der Forschungsergebnisse, um Verzerrungen in der
Bewertung der erhobenen Inhalte zu vermeiden. Dies kann auch Uber den Einbezug
von Stakeholdern passieren, um die Ergebnisinterpretation breiten und differenzierter
zu gestalten (Mayring 2023).

Als Malinahme des Autors in diesem Kontext sind das Besprechen von Ergebnissen
mit Gesprachspartnern nach Interviewtranskription geplant, wobei in der
Datenerhebung Klarungsfragen bereits stark bericksichtigt werden, um
Zweideutigkeiten auszuraumen.

Die Triangulation: Dieses Gutekriterium bedeutet, dass zur Vermeidung von
einseitigen und verzerrten Ergebnissen, verschiedene Erhebungsquellen, Blickwinkel
und Methoden beriicksichtigt werden muissen. Mittels dieser unterschiedlichen

Herangehensweisen soll ein umfassenderes, reflektiertes und konsistenteres Bild der
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erhobenen Daten entstehen, wobei die Notwendigkeit und das Ausmal® der
Triangulation vom jeweiligen Forschungskontext abhangt. Es werden vier
verschiedene Arten der Triangulation unterschieden, wobei sich die gegenstandliche
Forschung auf die Datentriangulation stitzt (Mayring 2023). Durch eine Vorort
Besichtigung des Sonnwendviertels Ost wird dieses Gutekriterium zu erfullt, auch,

wenn nur ein Teil der Gebaude besichtigt werden konnte.

3.4 StichprobengroRe

Die StichprobengréRe aus der Grundgesamtheit hangt stark mit der Frage
zusammen, in welcher Form die Erkenntnisse der Stichprobe zur Analyse beitragen.
In der qualitativen Forschung besteht das Ziel jedoch nicht in der Datenerhebung
selbst, sondern in der Auswertung der Primardaten, um daraus generalisierte
Erkenntnisse formulieren zu kénnen. Anders als in der quantitativen Analyse, ist die
Haufigkeit von deckungsgleichen Antworten irrelevant, weil bereits eine Antwort
ausreichend Gewicht hat, um in der Inhaltsanalyse bertcksichtigt zu werden und den
Prozess hinter einem Thema zu verstehen. Das wiederholte Auftreten einer Antwort
korreliert daher nicht mit einem tieferen Erkenntnisgewinn (Mason 2010).

Bei Definition der StichprobengroRe muss diese Besonderheit entsprechend
bericksichtigt werden, damit alle scheinbar wichtigen Informationen hinter einer
Fragestellung erfasst werden koénnen. Gleichzeitig ist eine zu grolle
StichprobengréRRe, in der sich Antworten wiederholen im Erkenntnisgewinn auch nicht
hilfreich. Die Frage des Sattigungsgrades ist sensibel, weil mit einer gréReren
Stichprobe auch die Wahrscheinlichkeit steigt, dass neue Informationen gefunden
werden. Jedenfalls ist eine MindeststichprobengrofRe zu definieren, um eine
zuverlassige Datenerhebung zu gewahrleisten (Onwuegbuzie & Leech 2015, Mason
2010).

Die Interviews mit den Betreibern, Bautragern und Konsulenten werden so lange
durchgefiihrt, bis der Sattigungsgrad erreicht ist, wobei das Minimum der
Interviewzahl von 1 Interview fur jeweils Bautréger, Betreiber und Konsultanten

festgelegt wird.

3.5 Stichprobenverfahren
Innerhalb der qualitativen Forschung sind die Optionen des Stichprobenverfahrens
bereits begrenzt. Diese unterteilen sich in probabilistische und nicht-probabilistische
Verfahren, abhangig davon, ob jeder Fall aus der Grundgesamtheit die gleiche

Wahrscheinlichkeit hat, zur Befragung gewahlt zu werden (Saunders et al. 2019). Da
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eine abschlieBende und vollstandige Liste der Zielpopulation nicht gegeben ist und
der finanzielle und zeitliche Rahmen dieser Forschungsarbeit beschrankt ist, kommt
ein nicht-probabilistisches Verfahren zum Tragen. Innerhalb dieses Segments
werden Experten nach Empfehlung und Verfigbarkeit befragt, die eine moglichst tiefe
Expertise zum Sonnwendviertel Ost aufgebaut haben und bereits mehrere Jahre mit
dem Viertel vertraut sind. Insofern werden vorab gezielt die zu Befragenden
ausgemacht und proaktiv angesprochen.

Glaser & Laudel (2010) schreiben Experten als Interviewpartner die spezielle Rolle

zu, Information zum Forschungsgegenstand beizutragen.

3.6 Datenerhebungsverfahren

Als Datenerhebungsverfahren werden Interviews gewahlt, da diese durch ihre
personliche Ansprache eine hohe Rucklaufquote bieten, ganz im Gegensatz zu
Fragebdgen oder Online-Umfragen. Darlber hinaus kann in diesem Format die
nonverbale Kommunikation des Gegenubers berlcksichtigt werden, was irrefihrende
Informationen minimiert und zweideutige Aussagen klarifiziert. Zudem kénnen bei
dieser Art und Weise der Kommunikation die Gefilhle des Gegenubers
wahrgenommen werden wie Beispiel Skepsis oder Begeisterung. Ein weiterer Vorteil
ist, dass Befragte dazu neigen im mindlichen Kontext langere Antworten zu geben.
Gefordert wird das durch ein Gegenulber, das sich offenkundig fur die Sichtweisen
des Befragten interessiert. Der Interviewer hat auch die Mdglichkeit Ruckfragen zu
stellen und kann so bei relevanten Neuinformationen inhaltlich in die Tiefe gehen
(Glaser & Laudel 2010; Brinkmann & Kvale 2014). Im Kontext eines Interviews kann
das Gutekriterium ,Nahe zum Gegenstand“ von Philipp Mayring bertcksichtigt
werden, da der Interviewende sicherstellen kann, dass die richtige Atmosphare ohne
Ablenkung vorherrscht. Im Sinne dieses Gutekriteriums wird den Gesprachspartnern
die Wahl des Interviewformates (ob personlich oder virtuell) offengelassen, um die
Experten moglichst in ihrer natirlichen Atmosphare wahrnehmen zu koénnen.
Aufgrund der oben genannten Argumente werden schriftliche Interviews nicht proaktiv
angeboten.

Diese Vvielschichtigen Grinde tragen dazu bei, dass Uber das gewahlte
Datenerhebungsverfahren detaillierte und begrindete Informationen mit hoher

Zuverlassigkeit und guter Validitat erhoben werden kénnen (Glaser & Laudel 2010).

Die Interviews finden im Juni und Juli 2023 nach Verfligbarkeit der Gesprachspartner
statt.
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3.7 Das Interview
Ein Interview ist mehr als ein einfaches Gesprach und bendétigt dafiir eine
wissenschaftliche Zielsetzung, die mittels strukturierten Prozesses versichert wird.
Dies ist Uber drei verschiedene Interviewstrukturen mdglich: dem standardisierten,
halbstandardisierten und nichtstandardisierten Interview. Da die
Hintergrundinformationen wenig Informationen Uber die Wechselbeziehungen von
Wohnformen vorab erlauben, ist ein umso offenerer Gesprachszugang wichtig, um
auf das Gegenuber situativ moglichst genau eingehen zu kénnen. Aus diesen
Grinden hat sich der Autor fur das nichtstandardisierte Interview entschieden,
innerhalb dessen zwischen einem Leitfadeninterview, einem narrativen oder offenem
Interview unterkategorisiert werden kann. Dabei stelle das Leitfadeninterview fur den
Autor die beste Option dar: Es bietet eine gute Mdglichkeit der Vorbereitung, wahrend
es spontane sich ergebende Rulckfragen zuldsst, um neue, interessante
Informationen zu verfolgen. Gleichwohl fungiert der Befragungsleitfaden als Sttze,
um wahrend der Interviews nicht den Themenfokus zu verlieren (Glaser & Laudel

2010). Die Interviewleitfaden befinden sich in Anhang A und Anhang B.

3.8 Methode der Datenauswertung

Das von Philipp Mayring entwickelte qualitative Analyseverfahren ist im
deutschsprachigen Raum eine der bedeutendsten Methoden, qualitative Inhalte
theoriegestutzt, systematisch und regelgeleitet zu untersuchen. Bezeichnend fir sein
Verfahren ist die Beruicksichtigung des Kontextes, die schematische Anwendung von
Kategorien und zugleich interpretative und regelgeleitete Zuordnung dieser
Kategorien zum Informationsmaterial.

Innerhalb der qualitativen Inhaltsanalyse wird zwischen drei verschiedenen Arten
differenziert, die sich am Forschungsgegenstand  orientieren:  die
zusammenfassende, explizierende und strukturierende Analyse. In der
gegenstandlichen Forschung sollen Experteneinblicke der subjektiven Wahrnehmung
fur einen zusammenfassenden Uberblick erhoben werden. Da vor der
Primardatenerhebung aufgrund der bestehenden Datenlage der
Hintergrundinformation noch kein Kategoriesystem abgeleitet werden kann und statt
einzelnen  Informationsbausteinen  vielmehr der  Gesamtcharakter und
Zusammenhange von Aussagen erfasst werden sollen, eignet sich die
zusammenfassende qualitative Inhaltsanalyse am besten.

Innerhalb dieser Analyseart kann die Kategorisierung deduktiv und induktiv erfolgen,

wobei letzteres fir den Forschungskontext die richtige Wahl darstellt. Dies bedeutet,
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dass vorweg kein Kategoriesystem besteht und dieses aus dem Interviewmaterial
induktiv abgeleitet wird. Es ist darauf zu achten, dass zusatzlich zu dieser
Datengrundlage auch Sekundardaten berlcksichtigt werden, und die Kategorien
moglichst nahe daran gebildet werden. Mittels Kategorisierung konnen zentrale
Interviewaussagen identifiziert und Forschungsergebnisse kompakt dargestellt

werden (Mayring 2010).

Der Ablauf der qualitativen, zusammenfassenden Inhaltsanalyse unterliegt einer
strengen Reihenfolge der nach Mayring (2010) gefolgt wird:

1. Bestimmung Analyseeinheiten: Ein Interview stellt eine Auswertungseinheit
dar.

2. Paraphrasierung der inhaltstragenden Textstellen: Extrahierte Textstellen
werden auf eine beschreibende, beschrankte Form umgeschrieben.

3. Generalisierung der Paraphrasen auf ein  Abstraktionsniveau:
Paraphrasierungen werden auf ein einheitliches Niveau generalisiert.

4. Erste Reduktion durch Selektion: Streichung bedeutungsgleicher und weniger
inhaltstragender Phrasen innerhalb der Auswertungseinheit.

5. Zweite Reduktion durch Integration, Blndelung und Konstruktion der
paraphrasierten Erstreduktion: Streichung und Zusammenfassung Uber die
Auswertungseinheiten hinweg auf Abstraktionsniveau

6. Zusammenstellung der neuen Aussagen als Kategoriesystem: Priifung, ob
urspringliche Paraphrasen im neuen System aufgehen, sodass keine
Informationen verloren gehen.

7. Validierung des induktiven Kategoriesystems anhand des Ausgangsmaterials

Als Qualitatsmerkmal einer konsistenten und zuverlassigen Kategorienzuweisung,
wird der Autor Uber eine zweite, neutrale Person die getatigte Erst-Kodierung
Uberprifen. Je héher die Ubereinstimmung mit der durch die zweite Person getétigte
Zweit-Kodierung ist, desto hdher die Intrakoderreliabilitdt und umso qualitativ
hochwertiger ist die Kategorisierung der Informationen (Mayring 2010).

Anhang D ,Zusammenfassende, induktive Inhaltsanalyse“ bildet den getatigten
Prozess der qualitativen Inhaltsanalyse Schritt fir Schritt fir eine hohe
Nachvollziehbarkeit ab. Die daraus entstandenen, kompakten Informationen, werden

in Kapitel 4 ,Grundlegende Erkenntnisse* abgebildet und naher beschrieben.
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4. Grundlegende Forschungserkenntnisse

Im folgenden Kapitel werden die Ergebnisse aus der Inhaltsanalyse zu den gefihrten
Interviews wertungs- und interpretationsfrei dargestellt. Diese Ergebnisse
entspringen dem Anhang D ,Zusammenfassende, induktive Inhaltsanalyse®, und
werden nachstehend der besseren Ubersicht halber nach den drei induktiv

erarbeiteten Kategorien untergliedert, dargelegt.

4.1 Stadtplanung und Wirtschaftlichkeit
Beim stadtischen Grundstiicksverkauf zeigt sich eine deutliche Neigung zur
Priorisierung der Ertragsmaximierung. Diese wird dabei meist Uber die Interessen der
Stadtplanung und dem Gemeinwohl gestellt und zeitlich zu friih angesetzt, sodass im
weiteren Prozess die Steuerungsfahigkeit der Vielfalt der stadtischen Umgebung
beschrankt ist. Es muss darauf hingewiesen werden, dass diese Aussage bezogen
auf die zeitliche Komponente aus dem Interview 2, Zeile 65-70 entspringt, und die
Seestadt Aspern Dbetrifft. Der Experte fordert im VeraulRerungsprozess
Qualitatssicherungsmallnahmen, die uber den Bebauungs- und

Flachenwidmungsplan hinausgehen.

Die allgemeine Perspektive auf Vergabeverfahren zeigt, dass den Werbern moglichst
viel Freiraum gegeben werden sollte, um Vielfaltigkeit und Qualitdten zu foérdern.
Stadtebaulich ware die Ausschreibung auf das Notwendigste zu reduzieren - dennoch
ist ein gewisser Rahmen notwendig, um beispielsweise eine Durchmischung von
geférdertem und freifinanzierten Wohnbau sicherzustellen. Die soziale Nachhaltigkeit
und Mobilitat sollte generell baufeldibergreifend bertcksichtigt werden.

Als besonders positiv wird die Konzeptvergabe herausgestellt, die die
Nutzungsvielfalt und besondere Nutzungen férdert und zugleich zu einer
Wohnformenvielfalt beitragt. Die Ergebnisqualitat ist besser als im Bieterverfahren,
bei dem die hohen Einstandspreise meist in hohe Wohnkosten miinden.

Bei der Jurierung der Nutzungskonzepte fir das Sonnwendviertel Ost wurde nicht auf
den geographischen Standort der einzelnen Bauplatze mit ihren individuellen
Nutzungen eingegangen, der Grund daflr sind unbekannt. Die erweiterten
Qualitatskriterien in der Konzeptvergabe werden als retroperspektiv positiv und
zielfGhrend betrachtet, doch wird Kritik gegentber der Qualitatssicherung geaulert:
Die in der Ausschreibung prasentierten Konzeptqualitadten der Grundstiickswerber
wurden vertraglich nicht festgehalten und in manchen Ausnahmeféallen daher —

konsequenzlos - nicht realisiert. Um solche negativen Abweichungen zukinftig zu
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verhindern, wird vorgeschlagen, dass im Kaufvertrag des Siegerkonzeptes die

prasentierten Eigenschaften und Qualitaten zu verankern sind.

Mit Blick auf eine lebendige Quartiersentwicklung erschweren Immobilienprojekte, die
als reines Investment betrachtet werden, eine nachhaltige Quartiersgemeinschaft.
Speziell trifft dies auf Hotels und Anlegereigentumswohnungen zu, die kaum bis gar
nicht an der Nachbarschaft partizipieren. Auch ziehen diese Wohnformen Potenziale
zur Integration nicht in Erwagung, unabhangig ob diese Mehrkosten verursachen oder
nicht. Dennoch profitieren solche Projekte von steigenden Verkehrswerten, die auf
die hohe Wohnqualitat einer erfolgreichen Quartiersentwicklung zurtickzufiihren sind.
Auch in der Projektierung einer solchen Entwicklung ist die Wirtschaftlichkeit das
wichtigste und oberste Entscheidungskriterium, auf der die Wahl der Nutzungsart
Groliteils basiert.

4.2 Wohnformen

Bei den wohnwirtschaftlichen Nutzungen heben die Experten das freifinanzierte
Wohnen, das Wohnen in den Quartiershausern und die Baugruppen hervor. Letzteres
wird als wichtiger Erfolgsschlissel fur ein Quartier herausgestellt, da sie mit ihren
Angeboten stark auf die Vielfalt eines Quartiers einwirken und mit ihren bestehenden
Organisationsstrukturen schnell mobilisieren kénnen. In Wien nimmt die Zahl der
Baugruppen stetig zu, sie befindet sich jedoch auf einem noch immer geringen
Niveau. Deshalb ware es angebracht, die proaktive Forderung solcher Initiativen
anzuregen, zu initialisieren und verstarkt zu bewerben. Einer der Grinde fur die
langsame Entwicklung dessen durfte die fehlende ,Massentauglichkeit” sein, da
aufgrund des Kapitaleinsatzes diese Wohnform nur einer ausgewahlten
Bevolkerungsschicht vorbehalten bleibt. Daraus, und aus der Selbstorganisation der
Gemeinschaft entsteht innerhalb einer Baugruppe eine gewisse Homogenitat der
Bewohner.

Zwei Denkrichtungen, um die Wachstumshemmnisse von Baugruppen zu mindern
werden genannt: Erstens, die Gewerblichkeit und Skalierungsfahigkeit von
Baugruppen musse geschaffen werden, um fir professionelle Bautrager attraktiv zu
werden. Zweitens, alternativ zu Baugruppen waren Miethduser denkbar, in denen der
Eigentimer langfristige Mietvertrage mit den Mietern mdglichst friih schlief3t und
diese eng in die Projektentwicklung einbindet. In beiden Fallen wird die
Ausdifferenzierung des Produktes fiir eine vielseitige Zielgruppenansprache

nahegelegt.
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Weiters werden die Quartiershauser als gelungenes Beispiel fiur eine
Quartiersintegration hervorgehoben, denn die hohe Nutzungsvielfalt und gleichzeitige
Offnung der Allgemeinflachen nach aufen bringen einen groen Mehrwert fir die
lokal ansassige Bevolkerung. Allerdings kann eine starke Durchmischung auf diesen
Flachen auch zeitweise zu Konflikten flihren: bei einem der Projekte hat sich der
vorgesehene Betreiber aus den Erdgeschoss- und Untergeschossflache
zurlickgezogen, wodurch grof¥flachiger Leerstand herrscht und das Gesamtprojekt in
seiner Qualitat leidet.

AbschlieRend lasst sich sagen, dass die Gesamtqualitat des Ergebnisses bei der
Konzeptvergabe insgesamt dennoch hochwertiger als jene der vergebenen
Grundsticke aus dem Bieterverfahren ist, trotz der Gefahr der teils unzureichender

Qualitatssicherung im Vergabeprozess.

Kritik wird am freifinanzierten Wohnen geubt, wobei man sich weiterhin einig ist,
darauf nicht verzichten zu kénnen, sondern sich vielmehr die Fragestellung ergibt,
wie die Qualitat dessen verbessert werden kénne. Als problematisch wird ein zu
groRer Anteil an zu hochpreisigen Wohnungen genannt, der das Sonnwendviertel Ost
zu einem teurem Wohnstandort macht. Zwar werden zunehmend Serviceangebote in
den Konzepten integriert, jedoch nicht nach AuRen gedffnet. Dies flhrt bei den
integrativen Quartiershausern und Baugruppen zu Irritationen, da das freifinanzierte
Wohnen selbst keinen Beitrag fur die Gemeinschaft leistet, jedoch die hohen
Wohnkosten mit der hervorragenden Lagequalitat getragen durch die Gemeinschaft,

rechtfertigt.

Ergebnisse zu den Wohnformen Serviced Apartments, Studentenwohnen und Hotels
wurden erwirkt, welche bei inhaltlich deckungsgleichen Aussagen unter dem Begriff

,gewerbliches Wohnen* zusammengefasst sind.

In Bezug auf gewerbliches Wohnen sind mehrere Aspekte von Bedeutung: Es wurde
festgestellt, dass diese Wohnform gut mit hohen Kaufpreisen in Einklang gebracht
werden kann. Die Wirksamkeit vom gewerblichen Wohnen hangt stark vom Verhaltnis
zu anderen Wohnformen ab, weshalb eine Uberreprasentation beanstandet wurde.
Um eine erfolgreiche Integration zu gewahrleisten, waren geeignete Malinahmen zur
Forderung der Durchmischung und Integration notwendig, da bisherige Bemuhungen

in dieser Hinsicht unzureichend sind.
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Gewerbliches Wohnen wird oft als Anbieter von hoher Lebensqualitat, Wohnqualitat
und Infrastruktur beworben. Allerdings wird betont, dass das Betreiberkonzept nicht
immer angemessen auf den Standort abgestimmt wird, was wiederum zur fehlenden
Bereitschaft zur gelebten Quartiersgemeinschaft fuhren kann.

Bei den Interviews wurde festgestellt, dass gewerbliches Wohnen nur begrenzt
Einfluss auf die umliegenden Wohnformen hat und umgekehrt. Die Entscheidung fur
einen Standort wird in der Regel nicht wesentlich von den umliegenden Wohnformen
beeinflusst. Eine wichtige Beobachtung ist, dass gewerbliches Wohnen als
Frequenzbringer fir das lokale Gewerbe fungieren kann und somit zur Belebung

eines Quartiers beitragt.

Zusammenfassend betrachtet, zeigt sich in Bezug auf gewerbliches Wohnen eine
Vielzahl von Aspekten. Durch die hohen Abgabepreise pro Quadratmeter ist Wohnen
dieser Art mit hohen Kaufpreisen vereinbar, was unter anderem einer der Griinde ist,
warum Uberproportionale Prasenz festgestellt wird. Dies trifft insbesondere im
nordlichen Bereich des Sonnwendviertel Ost zu, was nicht bedeutet, dass diese Art
des Wohnens fiir ein Quartier nicht wichtig ware. Entscheidend ist das Ausmal} der
unterschiedlichen Wohnformen und dessen Integration.

Kritisiert wird, unabhangig vom konkreten Beispiel Sonnwendviertel Ost, dass dem
gewerblichen Wohnen Uber Bebauungs-, Flachenwidmungs- oder Masterplane
zweitklassige Bauplatze zugeordnet werden. Oft fungieren diese Gebaude als
Schallschutz entlang von Gleisen, weshalb durch diese zweitklassige Mikrolage die
Ausgangssituation fur eine hinreichende Bewohnervernetzung in einem Quartier
erschwert wird. Die kurzfristigen Bewohner dienen als wirtschaftlicher Treiber fur
lokales Gewerbe und beleben ein Quartier, wobei hierbei IntegrationsmalRnahmen mit
der lokalen Bevolkerung stattfinden miuissten. Diese Berlhrungspunkte und
Durchmischung zwischen den kurz- und langfristigen Bewohnern sind im
Sonnwendviertel Ost unzureichend ausgebildet.

Betreiber des gewerblichen Wohnens berlcksichtigen bei ihrer Standortentscheidung
die umliegenden wohnwirtschaftlichen Nutzungen mit dem damit verbundenen
Vernetzungspotenzial nicht bzw. unzulanglich. Aus Betreibersicht wird berichtet, dass
es im operativen Betrieb keine Wechselwirkungen zwischen dem gewerblichen
Wohnen und dem umliegenden Wohnraum gibt. Zudem werden Betreiberkonzepte
auf  einen individuellen  Standort nicht angepasst, sondern das
Standardraumprogramm ausgefihrt, was zu einem fehlenden Beitrag in der

Quartiersgemeinschaft fuhrt. Nichtdestotrotz werben diese Anbieter mit der hohen
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Lebens- und Wohnqualitat, zu der sie lokal mit ihrem Konzept keinen aktiven Beitrag
leisten.

Dazu zahlt auch das klassische Hotel welches flir Geschaftsstandorte als passend
erachtet wird. In einem lebendigen Quartier bedarf es namlich ein abgestimmtes
Konzept mit niederschwelligen Angeboten, die auch Uber einen Mehrwert fur die
Nachbarschaft verfiigen. Diese Impulse zur lokalen Vernetzung werden als fehlend
wahrgenommen. Aufgrund der sehr kurzen Aufenthaltsdauer von Hotelgasten muss
ein extra Augenmerk auf den Anteil im Verhaltnis zum konventionellen Wohnen gelegt
werden, denn ein Quartier braucht Stabilitat, Bestandigkeit und Selbstverantwortung.
Durch die long stay Komponente von Serviced Apartments komplementieren diese
die Hotellerie. In einer Standortentscheidung ist die Erreichbarkeit und lokale
Versorgungsstruktur entscheidend, da der Betreiber selbst keine Nebenflachen
anbietet und Leistungen wie Fruhstlick oder Fithess mittels Kooperationen an lokale
Betreiber auslagert. So werden die lokalen gewerblichen Strukturen gestarkt, doch
hat dies einen in sich geschlossenen Apartmentkomplex zur Konsequenz, der keinen
gemeinschaftlichen Beitrag leistet. Entsprechend werden Anknipfungspunkte mit
umliegenden Wohnformen nicht gesucht. Ob die héhere Quadratmetermiete eine
Auswirkung auf den lokalen Mietspiegel hat, wird nicht gepruft und ist entsprechend
unbekannt. Pro Standort wird jedoch die Preis- und Angebotsstruktur fur Serviced

Apartments laufend evaluiert.

Die unbekannte Auswirkung auf den Mietspiegel sowie die standortentscheidende
Erreichbarkeit und gewerbliche Infrastruktur trifft auch auf das Studentenwohnen zu.
Zwar verfugt diese Wohnformen Gber Gemeinschaftsflachen, diese sind allerdings fur
die Offentlichkeit nicht zuganglich. Die mit Studenten verbundene Larmemission
wurde weder als positiv noch negativ bewertet, da die Wohnqualitat im stadtischen

Kontext nicht mit der Nachbarschaftsruhe korreliert.

Anzumerken ist, dass leistbares Wohnen (mit und ohne Férderung) und

Seniorenwohnen unterreprasentierte Wohnformen im Sonnwendviertel sind.

4.3 Quartiersgrundlagen
Diese Kategorie befasst sich mit allgemeineren Punkten und Voraussetzungen die
von den Experten als Basis eines lebendigen Quartiers festgehalten wurden.
Sogenannte Stadtpioniere sind Bewohner, die zu einem frihen Stadium im

Entwicklungsprozess involviert sind, eine hohe Identifikation und ein hohes
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Verantwortungsbewusstsein zu einem Quartier aufbauen und als eine Art Botschafter
agieren. Gutes Potenzial dafur haben Eigenheimbauer, die sich ihre langfristige
Lebensperspektive in dem Stadtteil aufbauen, wohingegen dieser Aspekt bei
Hotelgasten oder Immobilienanlegern nicht erfillt ist. Stadtpioniere gibt es ebenso in
Bestandsquartieren, wo sie als Initiatoren fur unterschiedliche
Gemeinschaftsaktionen fungieren. Solche Bewohner sind fir ein Quartier sehr
wertvoll und koénnen die lokale Lebensqualitat aufwerten. So im Fall des
Sonnwendviertels Ost, in dem die Baugruppen diese Rolle einnehmen. Durch ihr
Ergreifen von Initiativen und die Mobilisierung erhéhen sie ungewollt und unbewusst
die lokalen Wohnkosten durch die sich selbst geschaffene bessere Lebensqualitat.
Dartber hinaus bedarf es trotz dessen externer Einflisse wie ein
Quartiersmanagement oder eine Siedlungsbegleitung. Auch die Komponente Zeit ist
ein wesentlicher Faktor, der nicht zu vernachlassigen ist, bis die unterschiedlichen
Initiativen Frichte tragen.

Auf stadteplanerischer Ebene sollte darauf geachtet werden, die bestmdglichen
Rahmenbedingungen fir eine langfristige Quartierspartizipation sicherzustellen.
Dazu gehdren die Wohnformen selbstverwaltete Baugruppen, Quartiershauser und
Familienwohnen. Auf Quartiersebene sind autofreie Zonen forderlich, da durch die
Verkehrsfreiheit ein einheitliches raumliches Bild entsteht, die Aufenthaltsqualitat im
Freien erhoht wird und die Bewegungsfreiheit speziell fir Kinder und Jugendliche
weniger eingeschrankt ist. Weiters wird ein Mobilitatsfond als Anreiz zur Partizipation
geachtet, da jeder Bewohnende dadurch animiert wird, seine Projektidee
einzureichen und damit die eigene Wirkungskraft und ldentifizierung im Quartier
gestarkt wird.

Die Quartiershauser werden mit ihrer Funktion und Strahlkraft im Sonnwendviertel
stark beflirwortet, denn sie bieten Orte der Begegnung und eine gute Voraussetzung
fur Treffpunkte. Betont wird, dass Gemeinschaftsflachen nur dann qualitativ punkten,
wenn diese gut organisiert sind. Unabhangig des Sonnwendviertel Ost, werden
Jugendlichen generell zu wenige dem Alter entsprechende Angebote zur Verfligung

gestellt.

Ein sich befruchtendes Quartier ist auf eine heterogene Bevdlkerung mit
unterschiedlichen Interessen und Lebensstadien angewiesen. Aus dem
wirtschaftlichen Druck der Bautrager heraus entstehen - insbesondere im
Bieterverfahren - zu oft homogene, dichte Geschosswohnungsbauten mit immer

wiederkehrenden Wohnungstypologien. Eine differenzierte Zielgruppenansprache ist
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damit unmdglich. Sinnvoll wéare deshalb, den Bautrdgern wieder mehr
kalkulatorischen  Spielraum einzurdumen, um diesen fur vielschichtige
Wohnangebote einzusetzen. Als Beispiel wird genannt, dass in Wien zu viel kleiner
Wohnraum produziert wurde und sich dies in den Umzugsraten widerspiegelt. Durch
das sich ahnelnde Wohnangebot in einem Gebaude und Quartier sind die Menschen
mit sich dndernden Bedarfen gezwungen, ihr gewohntes Umfeld zu verlassen.
Hohere Umzugsraten bedeuten jedoch geringere Quartiersidentifikation und damit

weniger Partizipation.

Zuletzt wird festgestellt, dass nicht alle Bautrager uber die sich Umkreis befindlichen

Wohnnutzungen informiert sind.

Die nachstehende Tabelle verschafft abschlieBend einen Uberblick zu den obig

verschriftlichen grundlegenden Ergebnissen:

Stadtplanung +

Wirtschaftlichkeit Wohnformen Quartiersgrundlagen
Stadtischer Freifinanziertes Wohnen: MaRnahmen zur
Grundstiicksverkauf: ’ Quartierspartizipation:

- selbstverwaltete (Bau-)Gruppen
- zu grof3er Fokus auf - Mobilitatsfond

- gut organisierte
Gemeinschaftsflachen

- gedffnete Allgemeinflachen
- Quartiershauser

- Familienwohnen

Ertragsmaximierung
- zu geringer Fokus auf
Stadtplanung und Gemeinwohl

Qualitatssicherungsmafinahmen

- keine Offnung nach aufen

- auf hochpreisigem Niveau
Uberreprasentiert

- zunehmend mit Serviceangeboten
- wirbt mit Lagequalitat

notwendig . . . - mehr Angebote flr Jugendliche
- zu friher Verkauf reduziert - tragt wenig zur Lagequalitat bei - autofreie Zonen ]
Steuerung der Vielfalt - Siedlungsbegleitung
- digitales Quartiersmanagement
Vergabeverfahren: Quartiershauser: Quartler.sgemelnschaft
braucht:
- stadtebauliche Anforderungen
auf das Notwendigste
reduzieren
- viel Freiraum flhrt zu besseren Affnuna nach aulen
Qualitaten und Vielfalt  Konflikiootensial durch Durchmisch it
- Baugruppen friiher einbinden hon iktpotenzial durch Durchmischung ei _
. N - hohe Nutzungsvielfalt - externen Einfluss
- soziale Nachhaltigkeit + - qualitativ hochwertiger - Einbezug der Bewohner
Mobilitit baufeldiibergreifend g. : ger g der bewonhne
- Risiko fehlender Betreiber
planen
- bessere Durchmischung
freifinanzierter und geférderter
Wohnbau
Konzeptvergabe: Baugruppen: Stadtpioniere sind:
- férdert Nutzungsvielfalt - nehmen in ihrer Haufigkeit zu - wichtig bei Stadtgriindung
- besondere Konzepte und - mussen gefoérdert werden - private Bauherren eines
Wohnformenvielfalt - tragen mit Angeboten zur Vielfalt bei Eigenheimes
- bessere Ergebnisse als - haben Organisationsstrukturen - Hotelgaste nicht
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Bieterverfahren

- erweiterte Qualitatskriterien

- unzureichende
Qualitatssicherung

- Qualitaten nicht im Kaufvertrag
- geographische Allokierung von
Wohnformen in Quartier in
Jurierung irrelevant
Bieterverfahren:

- hohe Wohnkosten

Bauprojekte als Investment:

- speziell bei Hotels und
Anlegereigentumswohnungen

- geringe Partizipation

- Grundstuckswert steigt mit
Wohnqualitat

- Nutzung durch Bautrager nach
Wirtschaftlichkeit gewahlt

- Preistreiber

- sind nicht massentauglich

- sind homogen

- alternative: gewerbliche Baugruppe,
Miethauser mit friiher und enger
Einbindung der Mieter

Gewerbliches Wohnen:

- kompatibel mit hohen Kaufpreisen

- Uberreprasentiert (speziell im Norden)

- Integrationsmafinahmen wichtig,
Durchmischung mangelhaft

- Ausmal entscheidend

- zweitklassige Bauplatzqualitat

- wirbt mit hoher Lebens- und Wohnqualitat
und Infrastruktur

- passt das Konzept nicht auf den Standort
an, kein Beitrag zur Quartiersgemeinschaft
- beeinflusst die umliegenden Wohnformen
nicht und umgekehrt

- umliegende Wohnformen haben keinen
Einfluss auf Standortentscheidung

- Frequenzbringer fir lokales Gewerbe

- beleben ein Quartier

Serviced Apartments:

- erganzen Hotels

- Erreichbarkeit und gewerbliche
Infrastruktur standortentscheidend

- kein Angebot von Nebenflachen

- Services durch Kooperationen
ausgelagert

- Auswirkung auf Mietspiegel unbekannt

- keine Offnung nach aufien

- vernetzen sich mit anderen Wohnformen
nicht

- Evaluierung Preisstruktur und Angebot pro

Standort
Studentenwohnen:

- Erreichbarkeit und gewerbliche
Infrastruktur standortentscheidend
- Auswirkung auf Mietspiegel unbekannt

- 6ffnen Allgemeinflachen nicht nach Aul3en

- Larmemission

Hotels:

- leisten in einer Quartiersgemeinschaft
keinen Beitrag

- Niederschwellige Angebote werten auf
(klassische Hotels ungeeignet)

- Hotelgaste brauchen Impulse zur lokalen
Vernetzung

- sind in zu groRem Ausmal nicht
zutraglich

Unterreprasentiert:

- Seniorenwohnkonzepte
- leistbares Wohnen

- Anleger von
Wohnungseigentum nicht

- werten ein Quartier auf (dadurch
unbewusst steigende
Wohnkosten)

Differenzierte Wohnangebote:

- damit Umzugsraten sinken
(langerer Aufenthalt schafft
Verantwortungsbewusstsein fir
das Quartier)

- um breite Zielgruppe mit
unterschiedlichen Lebensstilen
anzusprechen

- brauchen wirtschaftlichen
Spielraum

- teilweise Bautrager tber andere
Nutzungen nicht informiert
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5. Diskussion

Dieses Kapitel verknlpft die erhobenen Daten des Kapitels 4 ,Grundlegende
Erkenntnisse® mit dem aktuellen Forschungsstand aus dem Kapitel 2

,Hintergrundinformation®.

Erst im Jahr 2020 haben sich die EU-Mitgliedsstaaten zur Handlungsebene eines
Stadtquartiers bekannt mit der Aufgabe gesellschaftlichen Zusammenhalt zu
manifestieren, um  soziodkonomischen  Herausforderungen Uber eine
Quartiersentwicklungspolitik zu I8sen. Dieser Wirkungsrahmen soll auch als
Experimentierfeld fur innovative Stadtentwicklung gelten. Wehrli-Schindler et al.
(2016) bekraftigt die Rolle von Quartieren konkret in unserem Zeitalter der
Globalisierung. Die Quartiere bringen einen Rahmen mit sich, innerhalb dessen der
soziale Zusammenhalt gestarkt wird, jeder Bewohnende seine eigene Identitat
schaffen kann sowie seine Rolle in der Gemeinschaft. Im stadtischen Umfeld spielt
die gesellschaftliche Vereinsamung eine zunehmende Rolle, weshalb Gemeinschaft
und Service die zwei starksten Attribute in der Charakteristik der idealen Wohnform
der Zukunft sind (GEWOFAG Holding 2019).

Bereits weit vor dieser EU-weiten Ausrichtung Uberarbeitete die Stadt Wien den
Masterplan im Jahr 2012 fir das Sonnwendviertel Ost mit damals mutigen ersten
Schritten, was das kooperative Planungsverfahren und die Konzeptvergabe
anbelangt.

Zeitlich bedingt und irreversibel war das bereits fast abgeschlossene Sonnwendviertel
West, das entsprechend dem alten Masterplan die Quote des geférderten Wohnbaus
vollstandig erflllte. Preisgedampftes Wohnen ist im Sonnwendviertel Ost, mit nur
einer Ausnahme von geférdertem Wohnbau bei einer Baugruppe, nicht vorhanden.
Sowohl die Primar- als auch Sekundardatenerhebung kritisiert spezialisierte
Quartiere mit einem bestimmten Zielgruppenfokus. Neben der dadurch entstandenen
Segregation wird von den Experten Uber die Jahre hinweg aufgrund der
herausstechenden Wohnqualitat auf der Ostseite eine deutliche Preisspirale nach
oben beobachtet. Das Paradoxon dabei ist, dass der freifinanzierte Wohnbau zur
Wohnqualitat wenig beitragt, davon aber Uber die lokale Arbeit der Stadtpioniere,
insbesondere der Baugruppen und Quartiershauser, profitiert. Die Kritiker sind sich
weiterhin einig, dass diese Wohnform seine Berechtigung hat, jedoch wird die
Fragestellung aufgeworfen, wie die Qualitat dieser Wohnform verbessert werden

kann.
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Zusammenfassen lassen sich die Mangel der stadtebaulichen Heterogenitat wie folgt
beschreiben: zu wenig leistbares Wohnen, fehlende Durchmischung mit geférdertem
Wohnbau und zu viel gewerbliches Wohnen.

Die Literatur spricht in diesem Kontext von einer Zielgruppendifferenzierung, die
innerhalb des Sonnwendviertels je nach Vergabeverfahren stark differiert. Bei den
Projekten aus dieser Konzeptvergabe ist Gber alle Geschosse hinweg die Vielfalt an
Wohnungstypologien grof3:  Loft- Wohnungen, Maisonette = Wohnungen,
durchgesteckte Wohnungen oder Wohnungen mit Gberdimensionierten Raumhdhen.

Die durchschnittliche WohnungsgrofRRe erreicht rund 90gm.

Hingegen ist beim freifinanzierten Wohnen aus dem Bieterverfahren die Auswahl auf
hauptsachlich zwei Wohnungstypen mit einem Durchschnitt von 42gm pro Wohnung
beschrankt. Der erste Wohnungstyp fungiert hauptsachlich als Mietwohnung mit 2-3
Zimmern, der zweite ist als Eigentumswohnung mit bis zu 250gm in den oberen
Etagen angesiedelt.

Von den Experten wird fir zukunftige Quartiere eine Warnung vor zu vielen zu kleinen
Wohnungen, die die Umzugsraten in Wien bereits gesteigert haben, ausgesprochen.
Je weniger Wohntypologien in einem Stadtteil zur Verfliigung stehen, desto kirzer ist
die Aufenthaltsdauer, desto geringer féallt die emotionale Verwurzelung und
Identifikation mit dem Umfeld aus.

Eine Studie der PSD Bank Nord eG (2021) bestatigt, dass 60% aller Deutschen
alternativen Wohnformen offen gegenuberstehen und sogar 38% davon diese
besonders attraktiv finden. Ipsos (2022) zeigt auf, dass die Top 5 alternativen
Wohnformen das Oko-/Niedrigenergiehaus (66%), ein Smart Home (55%), ein
Mehrgenerationenhaus (49%), ein Okodorf (41%) und ein Tiny House (40%) sind.
Das Sonnwendviertel Ost bietet sowohl ein Mehrgenerationenhaus als auch
Niedrigenergiehaus und beweist damit, dass in diesen Arten der Wohnformen
Zukunftspotenzial steckt. Letzteres ist in der Altersgruppe 55-75 Jahren am
beliebtesten und Wohngemeinschaften in der Altersgruppe 16-24 Jahren.

Im Sonnwendviertel Ost wurde durchgehend Geschosswohnungsbau realisiert, wenn
auch uber verschiedene Kubaturen und archetektonischen Highlights. Auffallig ist,
dass gemal Literatur in Deutschland nur 16% aller Quartiere reinen
Geschosswohnungsbau ausweisen. Am haufigsten ist eine Mischung aus Ein- und

Zweifamilienhausern, Mehrfamilienhdusern und Geschossbauten.
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Als Grund fir den so oft ahnlichen Geschosswohnungsbau wird der kaum
vorhandene wirtschaftliche Spielraum genannt, welcher fur ein Bieterverfahren
charakteristisch ist. Eine weitere Begrindung kann Unwissenheit sein, da
beispielsweise mancher Bautrager nicht dartber informiert ist, welche anderen
Nutzungen innerhalb des Quartiers entstehen. Dies ist auch moglicherweise darin
begrindet, dass manch gewerblicher Entwickler, der selbst nicht als Bestandshalter
fungiert, gar kein Interesse darin hat, seine Projektentwicklung auf das Umfeld
abzustimmen, sondern sein bisher gewohntes Konzept méglichst renditeorientiert
dupliziert.

Hohe Einstandspreise im Bieterverfahren wurden teilweise als Grund dafiir genannt,
warum gewerbliches Wohnen mit seinen hoheren Quadratmetermieten einen
Uberbordenden Anteil aufweist. Daraus resultiert die Forderung, dass die Stadt und
stadtische Gesellschaften beim Grundsticksverkauf die Ertragsmaximierung
depriorisieren sollten, mit einem stattdessen starkeren Interesse auf das Gemeinwohl
und einer qualitativ hohen Stadtplanung. Dass die alleinige Deckelung des
Verkaufspreises nicht zielfUhrend ware, zeigen Einzelbeispiele aus der
Konzeptvergabe. Hierbei hatten die Siegerkonzepte mit ihren besonderen Ansatzen
den Zugriff auf die Grundstlicke zu einem geringen Fixpreis. Dennoch gab es
vereinzelte Bautrager, die diesen wirtschaftlichen Vorteil nicht wie geplant in das
Projekt investiert haben, sondern eigennutzlich zur Gewinnmaximierung nutzten und
infolgedessen einen konventionellen Wohnbau im Rahmen der Auflagen realisiert
haben. Zurecht werden deshalb Forderungen laut, dass die Qualitatssicherungen in
der Konzeptvergabe nicht erfolgreich war und zukunftig die Siegerkonzepte mit ihrer
hochwertigen Beschaffenheit feste Bestandteile des Kaufvertrags sein sollen.
Gleiches gilt im Falle der gewlinschten Kaufpreisdeckelung im Bieterverfahren.
Trotz der Qualitatssicherungsliicke in der Konzeptvergabe sind sich die Experten
einig, dass durch eine Konzeptvergabe eine wesentlich hdhere Projektqualitat
gegenuber dem Bieterverfahren erreicht wird. Im Rahmen der Ausschreibung wurden
dabei Uber den Masterplan hinausgehende Qualitaten wie 4m Raumhdhen in der
Sockelzone, nutzungsoffene Stadtterrains und quartiersbelebende Charakteristika
gefordert. Bereits in diesem friihen Stadium ist die Schaffung einer Quartiersidentitat
und die Integration von zivilgesellschaftlichen Engagements in der Planung verankert
worden. Erst dadurch ergibt sich die hohe Nutzungsvielfalt und die Konzeptinnovation
in diesen Hausern. Die 11 definierten Quartiershauser wurden urspringlich unter
Berlcksichtigung gegenseitiger Sichtachsen und pragnanter Lagen gewahlt, um eine

Strahlkraft Uber das gesamte Areal zu erwirken. Bis auf wenige Ausnahmen, auf die
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die unzureichende Qualitatsprifung zurtickzufihren ist, sind diese Qualitaten erreicht
worden.

Die Sekundardaten zeigen, dass die im Sonnwendviertel Ost angewandten
stadtplanerischen Kriterien bereits in Deutschland zu Erfolg fihrten. Erfolgskritisch
sind dabei die folgenden Grundpfeiler: innovative planungs- und baurechtliche und
planerische Instrumente, Unterstitzung der kommunalen Politik, aktive
Vermarktungsstrategien, frihes Beratungs- und Informationsmanagement
gegenuber Zielgruppen sowie eine aktive Einbindung und Identitatsférderung. Die
IBA Wien macht in diesem Zusammenhang deutlich, dass einzelne
quartiersbezogene Faktoren nicht isoliert auf zukinftige Quartiersentwicklungen
Ubertragen werden koénnen. Die einzelnen Bausteine funktionieren nur
zusammenhangend und in Abhangigkeit voneinander. Das generelle stadtebauliche

Instrumentarium wird dabei nahegelegt zuklnftig weiterzuentwickeln.

Ableitend aus dem Sonnwendviertel Ost wird stadtplanerisch empfohlen die
Ausschreibung auf das Notwendigste zu reduzieren, wahrenddessen eine gewisse
Qualitat definiert bleibt, um ahnlich der Konzeptvergabe moglichst viel Freiraum fir
Vielfalt und Innovation zu geben. Die Zuschlagsprojekte missen dann in
Kaufvertragen fur verbindliche Qualitaten einbezogen werden. Bei der Vergabe soll
in der Zeitschiene darauf geachtet werden, viele zu frihe Verkaufe zu vermeiden, um
im weiteren Entwicklungsprozess stadtisch ein Quartier auf Makroebene noch

steuern zu konnen.

Bauplatzbezogene, isolierte Betrachtungen der sozialen Nachhaltigkeit und Mobilitat
werden nicht mehr als zeitgemalf erachtet und sollen, nach Meinung der Experten,
auf Quartiersebene festgelegt werden.

Es wird weiterhin empfohlen, Baugruppen mdglichst friih zu involvieren, da diese
aufgrund ihrer Freiwilligkeit und Selbstverwaltung mehr Vorlaufzeit benétigen. Sie
werden als wichtiger Faktor fur eine Quartiersbelebung hervorgehoben, da sie durch
ihre Angebotsvielfalt und Organisationsstrukturen mafigeblich zur Integration
beitragen. Die Experten wiinschen sich ein schnelleres Wachstum dieser Wohnform,
wohingegen die fehlende Skalierbarkeit und Standardisierung sowie die fehlende
Massentauglichkeit hinderlich sind. Durch die Zielgruppe der finanzstarken
Bevolkerungsschicht, entsteht innerhalb von Baugruppen eine weitgehend
homogene Bewohnerstruktur. Die Baugruppe ,Bikes und Rails“ hat durch die

Integration des geférderten Wohnbaus mit dem deutschen Modell des
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Mietshausersyndikats erstmals in Wien bewiesen, dass Baugruppen kein elitares
Produkt sein mussen. Auf den Bauplatzen der 4 Baugruppen durften die
Gemeinschaften selbst wahlen, ob freifinanziert oder geférdert gebaut werden soll.
Dies ist als wichtiger erster Schritt der Stadt Wien zur Zielgruppendifferenzierung bei
den Baugruppen anzuerkennen.

Zur Uberwindung der Wachstumshemmnisse von Baugruppen werden von Experten
zwei strategische Ansatze diskutiert. Einerseits die einer Skalierbarkeit, sodass
Baugruppen auch fir gewerbliche Bautrager attraktiv werden. Andererseits kdnnte
mittels Umdenkens bei einem klassischen Mietshaus eine Alternative flr eine breite
Mittelschicht geschaffen werden. Der Eigentiimer musste dafir frihzeitig langfristige
Mietvertrage mit den Bewohnern abschlieBen und diese aktiv in die
Projektentwicklung einbinden. In beiden Fallen ware eine Konzeptdiversifizierung zur

Ansprache heterogener Zielgruppen wichtig.

Schnur & Markus (2010) verdeutlichen, dass die Heterogenitat alleine noch keine
ausreichende Lésung darstellt, da erst das lokale Sozialkapital eine Gemeinschaft
kreieren kann. Verwiesen wird dabei auf die Einbindung zielgruppenspezifischer
Einrichtungen. Die durchgefiihrten Interviews geben dazu keinen Aufschluss, aulder
der allgemeinen Anmerkung, dass Angebote fir Jugendliche oft vernachlassigt
werden. Die Baukdrperanalyse im Sonnwendviertel Ost Gbermittelt den Eindruck,
dass die gedffneten Allgemeinflachen verschiedene Interessen anziehen und
grundsatzlich eine breit gestreute Nutzungsvielfalt besteht. Expertenseitig wird
betont, dass Gemeinschaftsflachen erst dann einen echten Mehrwert bringen, wenn
diese gut organisiert sind. Als Storfaktor fiir eine nachbarschaftliche Vernetzung und
ein Wir-Gefihl werden Zufahrtsstrallen durch ein Quartier genannt, weshalb die
Verkehrsfreiheit positiv hervorgehoben wird. Sie sorgt daflr, dass sich Kinder frei
bewegen koénnen, die rdumliche Verbundenheit zwischen den Gebauden gréfRer ist
und die Aufenthaltsqualitat im Freien dadurch geférdert wird.

Die Sekundardaten zeigen, dass 75% der Neubauquartiersentwicklungen keinen
echten Beitrag zur Mobilitatswende beitragen, da alternative Mobilitdt nicht
ausreichend vorhanden ist. In diesem Kontext heben die Experten den Mobilitatsfond
des Sonnwendviertel Ost positiv hervor, der neben immer wieder neu verandernden

Mobilitatsideen das Sozialkapital der Bewohnenden aktiviert und eingebunden wird.

Schnur (2012) spricht von einer starken Quartiersidentifikation als Grundlage fir ein

Nachbarschaftsnetzwerk die erst entsteht, wenn die raumliche Gebaudestruktur
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darauf ausgerichtet ist, Gewerbeeinheiten integriert sind, Gemeinwesenarbeit
stattfindet und in der Bewohnerstruktur eine Quartiers-Governance etabliert ist. Fur
die letzten beiden Punkte sind externe und interne Impulse gemal Interviewangaben
unerlasslich. Extern im Sinne einer Siedlungsbegleitung und einem digitalen
Quartiersmanagement und intern Uber den Einbezug der Bewohner. Wie bereits oben
kurz erwahnt werden jene Personen fir Stadtpioniere als geeignete betrachtet, die
sich mit ihren eigenen Mitteln eine langfristige Lebensperfektive im Stadtteil aufbauen
mochten. Genau aus diesem Grund wurde im Sonnwendviertel Ost auf
selbstverwaltete (Bau-)Gruppen und Quartiershauser zurtickgegriffen. Hier besteht
von Anfang an kein kurzzeitiges Interesse, sondern hohes
Verantwortungsbewusstsein der Quartiersentwicklung gegenuber, wodurch erste
Impulse gesetzt werden, viel mobilisiert und das Quartier aufgewertet wird. Diese
Erkenntnisse hat die Arbeiterkammer nicht nur auf Ebene der sozialen Verantwortung
festgestellt, sondern auch in der Verantwortung gegenuiber der Umwelt. Gebaude aus
der Konzeptvergabe stechen mit tiberdurchschnittlicher Okologie heraus, denn sie
weisen den niedrigsten Heizwarmebedarf auf, sind teilweise als Holzriegelbau mit

Solarstrom oder Solarthermie oder als Passivhaus errichtet.

Eine weitere Wohnform, bei der Stadtpioniere passend einbezogen werden kénnen,
ist die des Familienwohnens, welches zusatzlich mit dem Nachwuchs eine gewisse
Belebung mit sich bringt. Hingegen werden bei der Stadtgrindung
Anlegerwohnungen ebenso wie Hotels vermieden. Grundséatzlich handelt es sich bei
diesen beiden genannten Projekt Kategorien vorrangig um renditeorientierte
Investments, die von den Experten fir die Schaffung einer nachhaltigen
Gemeinschaft als hinderlich wahrgenommen werden. Dies begriindet sich durch ein
nicht oder gering vorhandenes Interesse an der gemeinschaftlichen Integration,
sodass Potenziale in der Projektentwicklungsphase gar nicht aufgegriffen werden,
unabhangig der damit zusammenhangenden Kosten. Trotz dieser Passivitat
profitieren solche Projekte nebenbei von steigenden Immobilienwerten, die auf die
hohe Wohnqualitdt einer erfolgreich umgesetzten  Quartiersentwicklung

zurlckzufuhren sind, an der sie selbst nicht mitwirken.

Auch die Bergische Universitat Wuppertal & Deutsches Institut fur Urbanistik (2015)
bestatigt, dass die rein baulichen Mischkomponenten fiir eine soziale Durchmischung
nicht ausreichend sind, da im Endeffekt Austauschbeziehungen und Nutzerverhalten

entscheidend sind. Die Literatur macht darauf aufmerksam, dass im Prozess einer
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Quartiersentwicklung  Soziologen eingebunden werden sollten, da das
Zusammenleben im Kern eine Sozialraumarbeit ist. Um mdglichst viele Perspektiven
einzubinden, ging bei der Konzeptvergabe die Kompetenz zwar Gber die Architekten
hinaus, jedoch waren Soziologen oder ahnliche Berufsgruppen in der Jury im

Sonnwendviertel Ost nicht vertreten.

Das Sonnwendviertel Ost und West sind mit mehr als 400.000gm Grundflache als
,Mega Quartiere“ einzustufen (Holz & Schlachter 2021). Mega Quartiere zahlen
bereits zur Stadtteilentwicklung und bringen daher einen relativ groRen Anteil an
Buroflachen mit sich (39%). Die Wohnanteil liegt im Durchschnitt bei 47%, der
Hotelanteil bei 2% und Sonstiges bei 9%. Die exakten Flachenverteilen zum
Sonnwendviertel liegen nicht vor, doch darf mit 550.000gm Bruttogeschossflache von
einem signifikanten Anteil von gewerblichen Flachen ausgegangen werden, die sich
in der etwa gleichen Groflenordnung wie die Buroflachen beim Mega Quartier
bewegen kdnnen. Insgesamt entstehen 5.500 Wohnungen und 2.500 Hoteleinheiten
was einen Anteil von ca. 45% ausmacht. Dies verdeutlicht eine starke Abweichung
zum Mega Quartier, in dem der Hotelanteil bei nur 2% liegt. Die Kennwerte eines
Mega Quartiers entstanden aus einer deutschen Studie von insgesamt 616
untersuchten Quartieren und entscheiden nicht Uber den Erfolg eines Quartieres.
Dennoch erlauben diese Zahlen eine bessere Nachvollziehbarkeit der Kritik der
Experten mit Blick auf einen zu hohen gewerblichen Wohnanteil. In diesem Fall
schliel3t dieser Sammelbegriff Hotels, Serviced Apartments und Studentenwohnen
ein, die generell ein wichtiger Bestandteil eines Stadtteils sind. Ist jedoch ein
Uberproportionales Ausmal vorhanden, kann das die Stabilitdt, Bestandigkeit und
das notwendige  Verantwortungsbewusstsein  fir eine  funktionierende
Quartiersgemeinschaft schwachen. Speziell in diesem konkreten Fall des
Sonnwendviertel Ost mussten deshalb bessere Malnahmen zur Durchmischung und
Integration der Kurzzeitgdste und Bewohner stattfinden. Diese sind bisher
unzureichend, was auch mit den einzelnen Konzepten zusammenhangt. Die meisten
der Betreiber sind grolen Marken zugehérig, die ihr Standardraumprogramm
unabhangig des individuellen Standortes umgesetzt haben. Diese beinhalten
teilweise Gemeinschaftsflachen, teilweise keine Gemeinschaftsflachen, jedenfalls
sind diese in den untersuchten Fallen nicht fiir die Offentlichkeit nutzbar. Die
Bestrebung nach Verbindungen zu angrenzenden Wohnformen bleibt
dementsprechend aus. Einer der Vorteile des gewerblichen Wohnens ist jedoch die

damit einhergehende gesellschaftliche Diversitat bezogen auf die verschiedenen
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Altersklassen, kulturellen und sozialen Hintergriinde der Kurzzeitbewohner. Aufgrund
der mangelhaften Verknlipfung mit der Nachbarschaft, bleibt dieses Potenzial

unausgeschopft.

Gewerbliches Wohnen misste niederschwellige Angebote nach aufien anbieten und
Integrationsarbeit leisten wie beispielsweise Gratzelhotels leisten. Die Literatur
spricht von Hotels, die auf ihren Flachen fir die Gemeinschaft wertvolle Leistungen
erganzen wie beispielsweise Co-Working oder F&B Konzepte. Gleichzeitig wird
darauf hingewiesen, dass jene Konzepte, die dies nicht fir sich erkennen, die
Umgebung anonymisieren konnen bis hin zur Veranderung eines
Quartierscharakters.

Dass das individuelle Wohnumfeld im Betreiberkonzept unbertcksichtigt bleibt,
verdeutlichen die Antworten der Experten, die Erreichbarkeit und die lokale
Versorgungsstruktur als Entscheidungsfaktoren fir das Sonnwendviertel Ost nennen.
Die umliegende gewerbliche Angebotsstruktur ist deshalb relevant, da wie in der
Literatur bestatigt, Serviced Apartments selbst keine Nebenflachen anbieten und
Dienstleistungen wie Frihstlick oder Fitness durch Zusammenarbeit mit lokalen
Dienstleistern bereitstellen. Dass dies einen Stadtteil belebt und einen
Wirtschaftstreiber fir das lokale Gewerbe darstellt, ist nicht von der Hand zu weisen.
So werden die lokalen gewerblichen Strukturen gestarkt, doch hat dies einen in sich
geschlossenen Apartmentkomplex zur Konsequenz, der wiederum Kkeinen

gemeinschaftlichen Beitrag zum Quartier leistet.

Die drei verschiedenen Wohnformen Hotel, Studentenwohnen und Serviced
Apartments ergadnzen sich nach Aussagen der Experten, da verschieden Zielgruppen
angesprochen werden.

Eine (notwendige) = Wechselwirkung zwischen  Kurzzeitbewohnern  und
Langzeitbewohnern mit den umliegenden Wohnformen wird von den Experten nicht
erkannt und dementsprechend empfohlen zu forcieren. Dies tatsachlich auch aus
stadtplanerischer Sicht, da Bauplatze fir gewerbliches Wohnen zu oft zweitklassige
Qualitat haben und als beispielsweise Schallschutzbauer an Gleiskérpern dienen.
Solche erschwerenden Mikrolagen in einem Quartier mit der Nachbarschaft zu
aktivieren, bedirfen darliber hinaus zusatzlicher Anstrengungen mit zusatzlichen

Kosten.
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Bei der Vermarktung profitieren Betreiber von dem mittlerweile so guten Ruf des
betreffenden Quartiers und der damit zusammenhangenden hohen Lebens- und
Wohnqualitat. Selbst leisten sie jedoch keinen aktiven Beitrag zur Gemeinschaft und
zum Gelingen des Konzeptes. Im Gegenteil, das in der Sekundardatenerhebung
gemessene erhohte Verkehrsaufkommen trifft auf Hotels zu, die trotz der autofreien
Zone zum Missmut der Nachbarschaft ihre Gaste mit dem Taxi anreisen lassen.

Die Auswirkungen der héheren Quadratmetermiete im Serviced Apartmentbereich
auf den ortlichen Mietmarkt wird von Betreibern nicht Uberprift und sind daher
unbekannt. Die unklaren Folgen auf dem Mietmarkt gelten ebenfalls fur studentisches
Wohnen. Zwar wurde in den Interviews mehrfach erwahnt, dass das allgemeine
Wohnkostenniveau im gesamten Quartier sehr hochpreisig ausfallt, doch konnte
keiner der Experten Stellung dazu beziehen, ob dies die Strahlkraft von dem zu hohen
gewerblichen Wohnanteil ist. Da Merkmale wie die Konversion von Wohnen zum
gewerblichen Wohnen, sozial unvertragliches Verhalten oder die Imageveranderung
eines Viertels nichtzutreffend sind, wird auf eine Studentification nicht
rickgeschlossen.

Die mit Studentenwohnen assoziierte Larmemission wurde weder positiv noch
negativ bewertet, da die Wohnqualitat im urbanen Umfeld nicht notwendigerweise mit
der Stille in der Nachbarschaft korreliert. Experten bezogen keine Stellung zu einem
erhdhten Sicherheitsgefuhl aufgrund der studentischen Nachbarschaft, wie in der

Literatur als Vorteil dieser Wohnform beschrieben.

Die Studienerkenntnis von Schuster und Volkmann (2019), dass soziale
Zugehorigkeit und Gemeinschaft die wichtigste Voraussetzung flr gute
Lebenschancen in einem Quartier sind, ist mit den Aussagen der Experten
deckungsgleich. Sie unterstreichen die wichtige Rolle der Quartiershauser mit den
dazugehorig vielseitigen, gedffneten Gemeinschaftsflachen sowie die strategisch
gewollte Durchmischung verschiedener Zielgruppen in einem Stadltteil.

Sie werden als beispielhaftes Modell gelungener Quartiersintegration genannt. Die
breite Nutzungsvielfalt und die Offnung der Gemeinschaftsbereiche fiir die
Offentlichkeit tragen in erheblichem MaRe zum Mehrwert fir die lokale Bevélkerung
bei. Folgelogisch werden Wohnformen kritisch bewertet, die keinen Beitrag zur
Allgemeinheit leisten.

Die vielfaltigen Nutzungen kénnen jedoch auch zu Herausforderungen fuhren, denn

ein konkretes Projekt verdeutlicht, wie ein vorgesehener Betreiber seine Prasenz auf
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den Erd- und Untergeschossbereichen zurtickzieht, was zu Leerstand fihrt und die

Gesamtqualitat beeintrachtigt.

Die Arbeiterkammer hat beim Sonnwendviertel Ost die Anteile an gemeinschaftlichen
Nutzungen je nach Vergabeverfahren mit dem Ergebnis geprift, dass alle Bauplatze
aus dem Konzeptverfahren Uber Gemeinschaftsflichen verfligen, die zum Teil
offentlich nutzbar sind. Gegenteilig dazu, weisen Projekte aus dem Bieterverfahren
mit unter 150 Wohneinheiten keine Gemeinschaftsflichen auf und ab 250
Wohneinheiten Gemeinschaftsflachen mit starkem Servicecharakter. Diese Flachen
sind nach auf3en hin fur die Nachbarschaft meist nicht gedffnet. Aus den Interviews
wurde die Erkenntnis gewonnen, dass der Servicecharakter im freifinanzierten
Wohnbau zunimmt, jedoch dann oft in Verbindung mit steigenden Wohnkosten. Als
,offen und einladend“ werden 7% der Erdgeschossflachen im Bieterverfahren, 75%
bei den Baugruppen und 70% in den Quartiershausern wahrgenommen. Was die
Vielfaltigkeit anbelangt, hat ein Quartiershaus im Durchschnitt 3 verschiedene
Erdgeschossnutzungen bei einer Durchschnittsgroe von 46 Wohneinheiten, bei den
Baugruppen 2,5 verschiedene Nutzungseinheiten bei einer Durchschnittsgrofie von
28 Wohneinheiten und beim Bestbieter 1,2 verschiedene Nutzungen bei einer
DurchschnittsgroRe von 171 Wohneinheiten. Thematisch leisten die Quartiershauser
auf den Gewerbeflachen einen Beitrag mittels kleinteiligen Handels und Baugruppen
eher in Richtung Kultur und Sozialnutzung.

Auf acht Bauplatzen aus dem Konzeptverfahren finden sich alternative Wohnformen

vor.
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6. Schlussfolgerung der zentralen Forschungsfrage

Resultierend aus den primaren und sekundaren Forschungsergebnissen, &8sst sich

abschlielend die zentrale Forschungsfrage beantworten.

,Welche Lerneffekte konnen aus der Kombination der verschiedenen Wohnformen

im Sonnwendviertel Ost fir zukunftige Quartiersentwicklungen gezogen werden?*

Die Lerneffekte konkret die Wohnformen betreffend, beziehen sich auf eine starkere
Integration des gefdrderten und frei finanzierten Wohnbaus sowie den gewerblichen
Wohnformen. Der geférderte Wohnbau sowie das gewerbliche Wohnen mussen
baulich und geographisch engmaschiger in die Nutzungsmischung einbezogen
werden, anstatt sich geblndelt auf einen Quartiersabschnitt zu beschranken. Beim
geforderten Wohnbau liegt dem die Historie des Sonnwendviertels zu Grunde. Beim
gewerblichen Wohnen hingegen spielen strukturelle und stadtplanerische Motive eine
Rolle, die der Wohnform oft zweiklassige Bauplatze zuschreiben, was dann wiederum
das lokale Vernetzungspotenzial von Beginn an erschwert. Festzuhalten ist, dass der
Anteil am gewerblichen Wohnen generell auch als Uberbordend bewertet wird. In der
Konsequenz muss ein umso groferes Augenmal’ auch auf die soziale Integration der
Kurzzeitgaste gelegt werden, damit die Bestandigkeit, Stabilitdt und das notwendige
Verantwortungsbewusstsein einer nachhaltigen Quartiersgemeinschaft nicht
gefahrdet werden. Als fur die Quartiersbewohner bereichernd kdnnen die
verschiedenen Hintergrinde und Herkinfte der Kurzzeitgaste sein, wenngleich
dieses Potenzial fur seine Wirkung Uberhaupt erst wahrgenommen werden muss.
Dafir muissen Betreiber der Hotellerie, Serviced Apartments und des
Studentenwohnens in die soziale Verantwortung genommen werden, da diese ihre
Konzepte fur den individuellen Standort nicht ausreichend adaptieren, sondern ihr
standardisiertes Raumprogramm applizieren. Dies fuhrt dazu, dass entweder erst gar
keine Gemeinschaftsflachen entstehen oder diese keinen Mehrwert zur
Nachbarschaft beitragen, weil diese nicht 6ffentlich nutzbar sind.

Der Erkenntnisgewinn ist beim freifinanzierten Wohnen, was die konzeptionelle
Integration anbelangt, ahnlich, denn Gebaude unter 150 Wohneinheiten weisen keine
Gemeinschaftsflachen auf und groRere Wohngebdude eine gewisse
Gemeinschaftsinfrastruktur, die fur die Nachbarschaft meist jedoch nicht zuganglich
ist. Diese Passivitat der Gemeinschaft gegenuber halt die gewerblichen und
freifinanziertem Wohnformen jedoch nicht davon ab, das Produkt mit der hohen

Lebens- und Wohnqualitdt zu bewerben, flr die primar die Quartiershauser und
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Baugruppen ihren Beitrag leisten. Von diesem wertvollen Engagement profitieren
diese Wohnformen auch auf wirtschaftlicher Ebene, aufgrund héher durchsetzbarer

Preise, begriindet durch das obengenannte gute Wohnumfeld.

Bei den gewerblichen und freifinanzierten Wohnformen liegt die Begrindung darin
nahe, dass es sich um klassische Investmentprodukte handelt, die renditeorientiert
ihre bewahrten Konzepte wiederkehrend anwenden. Dabei werden Potenziale zur
Quartierspartizipation erst gar nicht wahrgenommen, weil diese entweder einen
finanziellen oder ressourcenbezogenen Mehraufwand bedeuten, der sich in der
Kalkulation verhaltnismafig nicht positiv widerspiegelt, oder man sich mit dem
Quartiersumfeld hinsichtlich der anderen Nutzungsarten nicht auseinandersetzt. Ein
in der Frihphase etabliertes Stadtteilmanagement konnte niederschwellig auf
Méoglichkeiten der Raumaktivierung oder auf Gestaltungspotenziale hinweisen und
bewusst Impulse setzen. So wirden bauplatzibergreifende Partnerschaften angeregt
und die lokale Netzwerkarbeit geférdert werden.

Erschwerend kommt beim gewerblichen und freifinanzierten Wohnen hinzu, dass
diese Nutzungsarten in ihrer Wirtschaftlichkeit mit hohen Grundstlickspreisen am
besten vertraglich sind und als Resultat dessen das Bebauungs- und
Effizienzpotenzial maximal ausgereizt werden muss. So entsteht ein
bautrageribergreifend ahnlicher Geschosswohnungsbau mit einem ahnlichen
Wohnungsmix, der zu viele zu kleine Wohnungen produziert. Dadurch sind
Wohnungen weniger adaptiv, wodurch die Umzugsraten steigen, eine langfristige
Identifikation und Verwurzelung zu einem Quartier geringer ausfallt und die
Zielgruppenvielfalt reduziert wird. Durch die Individualisierung und Flexibilisierung
von Grundrissldsungen, kdnnten anpassungsfahigere und robustere Raumstrukturen
mit positiver Auswirkung auf eine Quartiersgemeinschaft geschaffen werden.

Ein Apell aus dem Status Quo richtet sich an die Stadt Wien und ihren verbundenen
Grundstuickseigentimern, bei zukinftigen Quartiersentwicklungen in der Vergabe die
Quartiers- und Wohnqualitat Gber den Verkaufshochstertrag zu stellen. Eine weitere
Mafnahme dem wirtschaftlichen Druck im Wohnbau etwas Abhilfe zu schaffen, ware
die Uberpriifung der férderrechtlichen Aspekte im Wohnbau starker hin in Richtung
bauplatzibergreifender und experimenteller Wohnformen.

Parallel sollen die Bautrager starker in die Verantwortung einer aktiven
Quartierseinbindung, Identitatsforderung und Forderung differenzierter
Wohnangebote genommen werden, beispielsweise mittels Verankerung einer

sozialen Nachhaltigkeitskomponente in den Verkaufsbedingungen. Dies wiirde in der
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Entscheidungsphase eines Bieterverfahrens dazu fuhren, dass neben dem Kaufpreis
die soziale Nachhaltigkeit eine tragende Rolle spielen wirde und die vorgestellte
Konzeptqualitdt des Grundstickswerbers in der tatsachlichen Realisierung
verpflichtend ware. Dieser Ansatz wirde auch das empfundene Ungleichgewicht
zwischen ,Geben und Nehmen“ gegeniber der Quartiershauser und Baugruppen
vermeiden und damit einen quartiersweiten, gefestigten Gemeinschaftsgedanken der
Bewohner manifestieren.

Bei der Stadtgrindung sowie in Bestandsquartieren wird nahegelegt, sich zu Beginn
auf Wohnformen zu fokussieren, die im Quartier ihren langfristigen Lebenspunkt
verankern mdchten und ein hohes Verantwortungsbewusstsein fur ihr Wohnumfeld
mitbringen. Geeignet als Zielgruppe fir die sogenannten Stadtpioniere, sind private
Bauherren als Eigennutzer von Immobilien, Familienwohnen, Quartiershauser und
Baugruppen. Zu berucksichtigen ist dabei, dass Baugruppen durch ihre
semiprofessionellen Strukturen der Selbstverwaltung langere Vorbereitungszeit und
unterstitzende Prozessbegleitung bendtigten. Trotz der Quartiersarbeit der
strategisch  geférderten  Stadtpioniere, kdnnen externe Impulse eines
Stadtteilmanagements von  Siedlungsbegleitungen und einem digitalen
Quartiersmanagement dadurch nicht ersetzt werden. Eine hemmende Wirkung
hingegen bringen gewerbliches Wohnen und Anlegerwohnungen mit sich aufgrund

der fehlenden emotionalen Verankerung zum Wohnumfeld.

Es zeigt sich sehr deutlich, dass Projekte aus der Konzeptvergabe gegeniber dem
Bieterverfahren  eine  groRere  (gewerbliche)  Nutzungsmischung  Uber
Gemeinschaftsflachen, eine grolRere Gebaudedkologie und eine breite
Zielgruppendifferenzierung Uber verschiedene Wohnungstypologien und alternative
Wohnformen aufweisen. Beispielsweise Clusterwohnen, eine Senioren- und
Flichtlingswohngemeinschaft oder Baugruppen. Die gedeckelten Fixpreise in der
Konzeptvergabe haben es den Baugruppen erlaubt, selbst zu entscheiden, ob als
gefordertes oder freifinanziertes realisiert werden soll. Dieser gegebene Freiraum
wird als positiv bewertet, weil dadurch der tblichen Homogenitat und finanzstarken
Zielgruppe bei Baugruppen in Richtung Vielfaltigkeit entgegengewirkt werden kann.
Dennoch mussen zukinftig auch in der Konzeptvergabe die Qualitdten der
Siegerkonzepte vertragliche Verbindlichkeit erlangen, da im Sonnwendviertel Ost die
QualitatssicherungsmalRnahmen mangelhaft ausgebildet waren.

Die aus der Konzeptvergabe entstandenen Baugruppen und Quartiershauser werden

als treibende Krafte einer gelungenen Quartiersentwicklung mit nachhaltiger
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Belebung erachtet. Mit ihrem Charakter der nutzungsdifferenzierten, o6ffentlichen
Gemeinschaftsflachen, dem kleinteiligen Gewerbe und der vorhandenen
Organisationsstrukturen, wird die Ubertragung dieser Nutzungstypologie auf neue
Quartiere stark empfohlen. Hierbei muss von Beginn an in den Ausschreibungen auf
die Schaffung einer Quartiersidentitat und die Integration von zivilgesellschaftlichen
Engagements in der Planung verankert sein. Die hohe Nutzungsvielfalt und die
Konzeptinnovation in diesen Hausern ergibt sich aufgrund des groften Freiraums fir
Vielfalt und Innovation in der Konzeptvergabe. Diese positive Erfahrung lasst den
Erkenntnisgewinn zu, dass der grofe Entscheidungsspielraum innerhalb der
Vergabekriterien als zukunftsweisend erachtet wird. Zuklnftige Ausschreibungen,
auch aulRerhalb der Konzeptvergabe, sollten daher in ihren Qualitatskriterien moglich
abstrakt, offen und reduziert formuliert sein.

Bei der Grundstlicksvergabe wird generell angemerkt, dass zu viele friihe Verkaufe
vermieden werden sollen, um im weiteren Stadtplanungs- und Entwicklungsprozess
ein Quartier hinsichtlich seiner Nutzungen noch steuern zu kdnnen. Dies verknupft
mit der Aussage der Unterreprasentation von Seniorenwohnen und leistbaren

Wohnen.

Im damals erstmals angewandten kooperativen Planungsverfahren wurden die
Bauplatze fir die Konzeptvergabe auf pragnanten Lagen vorsehen, bei denen
Sichtachsen zueinander bestehen. Der damalige Gedanke war damit eine Strahlkraft
Uber das gesamte Quartiersareal zu schaffen, was laut Experten gelungen sei. Als
Verbesserungsansatz werden Konsulenten aus der Sozialforschung oder Soziologen
angeregt, die die Mechanismen eines erfolgreichen Zusammenlebens,
Austauschbeziehungen und Nutzerverhalten Uber eine weitere Perspektive beraten
kénnen. Generell sollen die Instrumente des Stadtebaus in ihrer Form offener werden,
um auf zukinftige Veranderungen und Bedarfe eingehen zu kénnen und, um damit

die Eigentums- und Wohnformenvielfalt zu erhéhen.

Der Vollstandigkeit halber muss darauf hingewiesen, dass eine hohe Heterogenitat
an Wohnraum nur einen Teilbeitrag zu einem gelungenen Quartier leisten kann. Denn
schlussendlich ist es das Sozialkapital, das aktiviert werden muss, um eine
Quartiersgemeinschaft kreieren zu koénnen. Die raumliche Struktur Uber die
Wohnformen hinaus, bildet dafiir eine essenzielle Grundlage. Daher sollten die
Komponenten der sozialen Nachhaltigkeit und Mobilitat nicht bauplatzisoliert, sondern

quartiersweit bertcksichtigt werden. Als erfolgsrelevant werden im Sonnwendviertel
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Ost der Mobilitdtsfond und die autofreien Zonen erachtet, die die eigene
Wirkungskraft eines jeden Bewohners, Netzwerkstrukturen und Verbundenheit

anregen.

Mit Beantwortung der Forschungsfrage werden wichtige Erkenntnisse fur zukunftige
Quartiersentwicklungen gezogen. Diese sind in ihrer Anwendung jedoch als
zusammenhangend und nicht isoliert zu verstehen, da die Entwicklungsprozesse
eines Quartiers eng miteinander verstrickt sind. Beispielsweise kann das Konzept der
Quartiershauser auf einen anderen Standort nicht gesondert Ubertragen werden,
sondern muss  Bestandteil einer grundlegende  Neuausrichtung  der

Planungsinstrumentarien darstellen.

Zuletzt wird festgehalten, dass gemafl® Methodik der Fokus auf die am haufigsten
vorkommenden Wohnformen im Sonnwendviertel Ost eingegangen wurde.
Erganzend gibt die Literaturrecherche Einblick in die weiteren Wohnformen und den
damit einhergehenden allgemeinen Implikationen auf ein Quartier. Dadurch wird ein

erster Eindruck verschafft, welche Dynamiken sich daraus entwickeln kénnen.
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7. Kritische Reflexion

AbschlieRend reflektiert der Autor seinen Forschungsprozess, um den Leser auf

wichtige Punkte bei der Bewertung der Ergebnisse aufmerksam zu machen.

Bei der Literaturrecherche stand der Autor vor der Herausforderung, dass tber
Wechselwirkungen und Abhangigkeiten verschiedener Wohnformen zueinander
kaum empirische Forschung vorhanden ist. Daher beschrankt sich die
Hintergrundrecherche in der Darstellung der Wohnformen auf dessen
Begriffsbestimmungen und Eigenschaften. Auch hier war die Forschung fordernd,
aufgrund Uberwiegend fehlender Marktstandards und wissenschaftlicher Definitionen
der einzelnen Wohnformen. Die Literaturrecherche versucht in diesem Kontext
zusatzlich einen Beitrag zu begrifflichen Abgrenzungen zu leisten.

Mit der Ausnahme des Datenbestandes zum Sonnwendviertels selbst, war die
allgemeine Datenlage zu den mit der Forschungsfrage verbundenen Subthemen
ausgedunnt, sodass regelmafig auch auf internationale Quellen zurtickgegriffen
werden musste. Ein grofRerer Sekundardatenbestand, hatte die Validierung der
erhobenen Grundlagenerkenntnisse aus den Interviews, auf tieferer Ebene erlaubt,
beispielsweise Uber sich herausstellende Widersprichlichkeiten in der Theorie und
Praxis. Zudem hatte der Interviewleitfaden bereits spezifische Punkte adressieren
kdénnen, was Uber die Wahl der nichtstandardisierten Leitfadeninterviews versucht
wurde, bestmdglich wettzumachen. Durch diese konnte in den Gesprachen situativ
auf die Kommunikationssituation bei sich ergebenden neue Informationen

eingegangen werden, um relevante Forschungsergebnisse aufzudecken.

Aufgrund eines fehlenden Bezuges zum Sonnwendviertel Ost im personlichen und
beruflichen Kontext des Autors, hatte dieser einen erschwerten Zugang zu
Interviewpartnern. Dankenswerterweise wurden durch das Umfeld des Betreuers
erste Kontaktmoglichkeiten geschaffen, auf denen mittels Empfehlungen weitere
Interviews erwirkt werden konnten. Allerdings stellte sich dieser Vorgang als
zeitintensiv  heraus, aufgrund von eingeschrankten Verfligbarkeiten und
Anknupfungspunkten zu passenden Interviewpartnern.

Trotzdem konnten sechs Interviews aufgrund des intensiven Einsatzes des Autors mit
Experten aus der Zielpopulation arrangiert werden. Aufgrund langerfristiger
Abwesenheiten von zwei Interviewpartnern, war ein personliches Gesprach auch auf
lange Sicht nicht zu erzielen. Dennoch sollte die Fachmeinung dieser Experten nicht

unbericksichtigt bleiben, weshalb — trotz aller Umstande — freundlicherweise eine
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schriftliche Beantwortung ermdglicht wurde. Dem Autor ist dabei bewusst, dass durch
die fehlende Mdoglichkeit nach Verstandnis- oder Vertiefungsfragen sowie nach
Validierung, die Gutekriterien nach Philipp Mayring bei diesen beiden Interviews nicht
vollstdndig umgesetzt werden konnten. Dennoch entschied er sich fur die
Berucksichtigung der Neuinformationen, um sich ein méglichst umfassendes Bild zum

Forschungsgegenstand verschaffen zu kénnen.

Wie in der Methodik definiert, wurde in der Primardatenerhebung auf die wichtigsten
Wohnformen eingegangen, da dies sonst den Forschungsumfang im Rahmen einer
Masterarbeit Uberschritten hatte. Bei der gegenwartigen Ergebnisbetrachtung sollte
dies gedanklich insofern bedacht werden. Dies steht jedoch nicht im Gegensatz zu
dem erzielten bedeutsamen und reprasentativen Forschungsergebnis, denn die
Fokussierung auf die wesentlichen Wohnformen hat eine umso tiefere
Erkenntnisgewinnung zu diesen Nutzungsarten ermdglicht. In zukinftigen Studien
kénnen die weiteren Wohnformen erforscht werden, wobei zu diesen die umfassende

Sekundardatenerhebung zu allen Wohnformen bereits eine erste Grundlage darstellt.
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Anhange

Anhang A: Interviewleitfaden Bautrager, Konsulenten

- In welcher Phase sind Sie in die Stadtteilentwicklung Sonnwendviertel Ost involviert
worden und was war lhre Rolle?

- Zu welchem Zeitpunkt haben Sie sich fir die entsprechende Wohnform
entschieden? Wie sah dieser Entscheidungsprozess aus?

- Warum haben Sie sich ausgerechnet fir diese Wohnform entschieden? War dies
eine intrinsische Motivation Ihres Unternehmens oder gab es externe Einfliisse (wenn
ja, welche)?

- Wie greift die gewahlte Wohnform aus lhrer Sicht mit den umliegenden synergetisch
ineinander?

- Welchen Mehrwert und welche Herausforderung bietet die gewahlte Wohnform im
Kontext der umliegenden?

- Welchen Beitrag leistet lhrer Meinung nach die Nutzungsvielfalt der diversitaren
Wohnformen?

- Welche Aufgabe erfiillen die verschiedenen Wohnformen im Sonnwendviertel Ost?
- Gibt es im Quartier eine Wohnform die Uber- oder unterreprasentiert ist? Warum?

- Welche Verbesserungsansatze wirden Sie bei den umgesetzten Wohnformen des
Quartiers in Betracht ziehen?

- Welche Lerneffekte ziehen Sie aus Ihrem Projekt in andere Quartiersentwicklungen?
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Anhang B: Interviewleitfaden Betreiber

- In welcher Phase sind Sie betreiberseitig in das Projekt involviert worden?

- Warum haben Sie sich damals fir diesen Standort bzw das konkrete Projekt

- Welche Rolle haben dabei die umliegenden Wohnformen in lhrer

- Welchen Mehrwert bietet Inre Wohnform dem Quartier?

- Haben Sie Ihr Betreiberkonzept spezifisch fir dieses Projekt angepasst? Wenn ja,
in welcher Form?

- Suchen Sie aktiv nach Anknipfungspunkten mit den umliegenden Wohnformen?
Wenn ja, warum und auf welche Art?

- Welche Herausforderung zeigt sich im Zusammenhang mit anderen Wohnformen?
Welches Verbesserungspotenzial sehen Sie?

- Gibt es im Quartier eine Wohnform die Uber- oder unterreprasentiert ist? Warum?

- Trifft die Realisierung lhres Projektes und des Quartiers |hre Erwartungen? Warum?

- Welche Lerneffekte ziehen Sie aus lhrem Projekt in andere Standorte?
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Anhang C: Interview wohnbund:consult (Auswertungseinheit 1)
28.Juni 2023, 14.30h in Form einer Videokonferenz
Speaker 1: Mag. Manuel Hanke, Mitglied des Vorstandes der wohnbund:consult

Speaker 2: Christina Kainz

Speaker 2: Dann habe ich jetzt die Aufnahme gestartet. Du hast es ja gerade schon
ein bisschen erwahnt. Vielleicht kbnntest du das noch einmal kurz wiederholen,
inwiefern ihr als wohnbund:consult in das Quartier involviert seid und in welchen
Phasen ihr in das Quartier eingestiegen seid, in welcher Rolle auch.

Speaker 1: Also, wir als wohnbund:consult waren also unser quasi Griinder, das ist
der Dr. Raimund Gutmann, der ist... Den gibt es schon relativ lange und der hat eben
Wien 2009 ein Biro eroéffnet, und dort habe ich quasi mit ihm das Biro erdffnet, well
er in Salzburg eigentlich lebt und gelebt hat. Und es war so, dass wir halt im Rahmen
der sozialen Nachhaltigkeit, die damals als Bewertungskriterium fur die
Bautragerwettbewerbe 2009 Eingang gefunden hat in den geférdert Wohnbau - also
neben Architektur, Okologie und Okonomie - wurden wir damals relativ oft quasi
angefragt, fur diese zahlreichen Bautragerwettbewerbe, die Konzepte zu entwickeln
fur die soziale Nachhaltigkeit und quasi gemeinsam mit den Projektentwicklern die
Projekte fur die Wettbewerbe zu entwickeln und vorzubereiten. Das heil’t, wir haben
konkret uns Texte Uberlegt, Konsulenten besucht und die Konzepte dann auch im
Rahmen der Wettbewerbe prasentiert und dann in einem weiteren Schritt, falls es dort
vorgesehen war, wie partizipative Aspekte, die sie dann halt auch umgesetzt. Also so
das war so, oder das waren in dem Rahmen unsere Aufgaben.

Speaker 2: Das heilt, einerseits umgesetzt bei MIO, wo ihr in der Rolle des
Bautragers wart, und andererseits bei...

Speaker 1: ...nein, nein, da waren wir nicht! Wir waren quasi beauftragt — umgesetzt
heifl3t wir hatten dort die Idee, gemeinsam mit dem Architekturbliro da eben so ein
Kleingewerbeeinheiten zu machen. Die |dee war dann - das ist quasi aus einer
Grunderzeit — Strale, also Gewerbestrale zu Ubernehmen, also mit kleinen
Gewerbelokalen nebeneinander, die - ahnlich wie bei der Reinprechtsdorfer Strale -
relativ glnstig sind und dann quasi auch in einer speziellen Weise kuratiert werden,
damit man dort halt quasi - und glnstig sind vor allem auch. Das war ein sehr
spezieller und und so hat man dort genug unterschiedliche Gewerbetreibende findet,
dass es eine gewisse Attraktion gibt. Also, das ist jetzt quasi - das war so ein bisschen
kleine Fische, groRe Netze, also so grofle Netzwerke und und und und halt mehr

Attraktionen und dadurch auch eine gewisse Laufkundschaft, Angebot fir das
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32 Quartier, die halt gerade in einem Neubauquartier relativ schwierig, sage ich einmal,
33 zu realisieren ist.

34 Speaker 2: Und wirdest du sagen, hat das planerisch und auch wirtschaftlich nur
35 funktioniert, weil man eben gewisse Fixpreise damals mit der OBB vereinbart hatte,
36 nachhaltige kleine Betreiber auch auf Erdgeschossflache zu finden?

37 Speaker 1: Genau, also das heif3t, das hat sicher so funktioniert. Also ich glaube, die
38 Herausforderung - es war so - da gab es ja eine Art stadtebauliche Vereinbarung oder
39 wer, was ja auch besonders war, die sich aber nur auf die Quartiershauser und zum
40 Teil auf, also auf Baugruppen, also auf die Konzeptwettbewerbe bezogen hat, dass
41 in den Gewerbeflachen, die in der Bloch-Bauer-Promenade, liegen. Ich glaube, ein
42 Nettomietpreis von 4€ sichergestellt werden muss flr einen gewissen Zeitraum und
43 unbefristet. Also das heif3t, alle Mietvertrage, die fur diese Gewerbeflachen innerhalb
44 eines gewissen Zeitraumes — ich weil} nicht, 15 Jahre, oder ich weil} jetzt nicht genau
45 ob das mit den 15 Jahren ganz stimmt - aber abgeschlossen werden, missen
46 unbefristet sein, was man normalerweise im freifinanzierten nicht hat, diese Auflagen.
47 Und und durfen auch nur 4€ am Quadratmeter sein. Sie durfen allerdings schon Index
48 angepasst werden. Genau, und das hat halt natlrlich dann die sympathische
49 Situation ergeben, dass man im Vergleich, ich glaube, die restlichen - normal werden
50 es wahrscheinlich 12 € oder 13 € am Quadratmeter gewesen - und das in
51 Kombination mit einer vorgegebenen Raumhohe von vier Metern und in einer
52 Kombination mit ganz kleinen, durchgesteckten Einheiten, die sich dann auch noch
53 gewisse quasi so Sanitareinheiten und so teilen, hat man dann einfach sehr, sehr
54 glnstige Gewerbeflachen. Also mit ein paar Hunderteuro, und da war natirlich jetzt
55 das alleine ware es noch nicht irgendwie zwingend ein Garant, wirde ich jetzt mal
56 sagen, daflr, dass es einen guten Mix gibt, sondern wir haben halt dann noch
57 zusatzlich eine eigene Ausschreibung dafir gemacht. Ich weif} jetzt nicht, wie viele
58 es waren, aber es waren zehn oder 15 Einheiten. Wir haben auch im ersten Stock
59 dann auch noch die Gewerbeeinheiten da mitvergeben oder zumindest Interessenten
60 gesucht und haben dann halt uns wirklich darauf - dann Workshops mit den, mit den
61 Interessenten gemacht und dann darauf geachtet, dass halt quasi da ein relativ guter
62 Mix zustande kommt, weil wir da viele Interessenten natirlich gehabt haben, der halt
63 auch aus unserer Sicht - also, wir haben im Vorfeld auch so einen Kriterienkatalog
64 gemacht: Was soll da alles drinnen sein? Also wir haben das jetzt nicht total wahllos
65 gemacht, sondern haben uns schon einen Kriterienkatalog Uberlegt, was sollen die,
66 was soll das alles kbnnen? Wo gibt es vielleicht auch — also, dass es halt zu keinen

67 Konkurrenzen kommt und und haben dann, quasi diese Erdgeschossflachen
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68 zumindest in die Erstvergabeflachen kuratiert, und zusatzlich dazu haben wir dann
69 noch einen Prozess flr die Gewerbetreibenden gemacht, indem wir mit ihnen halt -
70 also sie haben dann noch einen Verein gegriindet und auch eine Webseite gemacht,
71 dass sie halt ein einheitliches Auftreten haben kénnen, und wir gerade in dieser
72 Entwicklungsphase, wo ja auch viele Probleme und Fragestellungen aufploppen,
73 gerade in so einem entstehenden Quartier und wir ist sie dabei unterstitzt haben,
74 gemeinsam mit dem Bautrager, also die Heimbau Fragen zu lésen, genau
75 Herausforderungen zu meistern.
76 Speaker 2: Mhm, und wie wirdest du das ganz personlich bewerten? Die
77 Durchmischung der Geschossflachen Uber diese vielen kleinteiligen Gewerbe oder
78 die verschiedenen Wohnflachen? Was Uberwiegt hier - also Wohnen oder Gewerbe -
79 fur dieses sehr aktive und verbundene Quartier?
80 Speaker 1: Na ja, ich glaube, dass man - grundsatzlich beim Neubau ist fast immer
81 Wohnen. Also das stimmt jetzt nicht, aulRer es wird naturlich Burogebaude - werden
82 dann auch viele gebaut, ist so. Aber in dem Fall ist das Ding sehr konkret mit einem
83 Wohnquartier. Und da hat man naturlich immer das Thema, dass man unglaublich
84 viel Wohnbau hat und sonst nichts. Und die Frage ist halt, wenn man halt eine
85 lebendige Stadt méchte und keine reinen Wohnsiedlungen, die halt auch einige
86 Probleme mit sich bringen, namlich dass es halt keine Frequenzen gibt, dass es
87 irgendwie - dass diese diese offentlichen Flachen untertags eigentlich komplett
88 verweist, sind, dass man halt dort nicht gerne sich aufhalt, dann vielleicht auch in der
89 Nacht etc., dann dann und natirlich auch die Frage der kurzen Wege, also wo auch
90 so ein Okologischer- oder Mobilitatsaspekt mitspielt - ist es natirlich wiinschenswert,
91 mdoglichst eine hohe Nutzungsmischung zu haben und der Herausforderung in
92 solchen Quartieren ist auf jeden Fall die Gewerbeflachen umzusetzen, weil das
93 Wohnen funktioniert, eigentlich fastimmer, besonders so im Zentrumsnahe. Da findet
94 man jemanden. Aber es ist eigentlich fur Gewerbetreibende, besonders wenn diese
95 Quartiere erst entstehen und dann doch relativ wenig, quasi nicht Wohnnutzungen
96 und Attraktionen verflgen, eigentlich fast fir alle ein Himmelfahrtskommando. Also,
97 ich kenne kaum einen Gewerbetreibenden, also der, der so eine Phase eigentlich
98 Ubersteht- Es ist gerade so, wenn es in die Gastronomie geht, es mehr oder weniger
99 aussichtslos, die ersten zehn Jahre, wurde ich jetzt einmal sagen und aber naturlich
100 mussen diese Flachen ja auch irgendwo bespielt werden, die Kosten mussen
101 reinkommen, und es ist ja auch fur die Bautrager und Investoren eine Frage, wie man
102 das dann finanziell darstellen soll. Also so auch wenn man naturlich langerfristig

103 denken sollte, weil so ein Quartier ja eben eben nicht zehn Jahre steht, sondern im

97



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

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

B 3ibliothek,
Your knowledge hub

104 besten Fall Hundert und und wenn dort keine Flachen oder keine vier Meter
105 Raumhohe vorgesehen sind, dann wird dort nie irgendwas entstehen konnen. Das
106 heildt, dass eigentlich, man muss, glaube ich, von einer stadtplanerischen Sicht aus,
107 so angehen, dass man sagt: Okay, man geht nicht dieses Risiko eingehen, dass das
108 halt am Anfang nicht funktioniert, weil man sonst, also quasi Uberhaupt nie
109 irgendetwas entstehen kann.

110 Speaker 2: Und wirdest du - das ist jetzt einmal eine sehr direkte Frage - wirdest du
111 sagen, es muss jemand in einen sauren Apfel beilken? Also auch Stichwort Miete?
112 Man hat ja auch eine geringere Flacheneffizienz bei vier Meter Raumhdhen, um aktive
113 Erdgeschossflachen zu schaffen, weil die jetzt eben bei 13 € bis 15 € Miete nicht
114 diese Vielfalt auch mit sich bringen wirden, kleine Gewerbe, Einzelunternehmer zu
115 attraktiveren. Oder kann das, ich sage mal, in der freien Marktwirtschaft Gber
116 Obergeschosse, die dann einen hdheren Mietzins haben, quersubventioniert
117 werden?

118 Speaker 1: In meine, im Endeffekt ist ja genau das passiert, weil die die Bautrager,
119 die das machen kdénnen, das ja auch nicht einfach so selber zahlen. Das durfen sie,
120 besonders bei der Heimbau, die ja auch gemeinnutzig ist, die kann das gar nicht.
121 Also, das heifdt, die Projekte missen sich in jedem Fall selber finanzieren, das heift,
122 die 4€ Raummiete, das war von Anfang an klar, dass die im Endeffekt querfinanziert
123 werden. Aber-

124 Speaker 2: Ach so, das war nicht dieser maximale Fixpreis von der OBB, die da -
125 also, ich hatte verstanden, dass die OBB auch so ein bisschen was was eingesteckt
126 hat.

127 Speaker 1: Nein, nein, das muss - das wird vom Projekt finanziert, und das heift,
128 defacto ist es querfinanziert worden.

129 Speaker 2: Verstehe.

130 Speaker 1: Ja, und, und ehrlich gesagt, ich finde es eigentlich auch véllig in Ordnung,
131 dass es querfinanziert wird. Ich finde das Konzept sogar sehr gut, dass es
132 querfinanziert wird, und zwar einfach aus dem Grund, weil grundsatzlich ist es ja auch
133 so, dass, dass es Nutzwerte gibt, und da wiurde jetzt auch keiner irgendwie sich die
134 Frage stellen, warum ist ein Dachgeschoss mehr wert als ein Erdgeschoss? Also so,
135 und wenn man es von dem Blick her betrachtet, ist es halt auch so, dass, wenn man
136 halt quasi in einer Stadt wohnt, dann muss man halt auch was daflir dazu beitragen,
137 sage ich jetzt einmal. Also so und ja. Im besten Fall genau, und das tragt man dann
138 halt in dem Fall halt so bei, dass man halt das mitfinanziert im Endeffekt.

139 Speaker 2: Ja, erhdht dann ja auch die Wohnqualitat in Return, wirde ich sagen.
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140 Speaker 1: Erhéht dann auch die Wohnqualitat und wenn man es jetzt quasi so, weil}
141 ich nicht, betriebswirtschaftlich sieht, ja im Endeffekt auch den Wert der Liegenschaft.
142 Speaker 2: Mhm.

143 Speaker 1: Aber jetzt vielleicht nicht so kurzfristig, weil es in dem Fall also Beton ist
144 Gold, so mehr oder weniger auch — eh schon wurscht.

145 Speaker 2: Da habe ich noch eine kurze Zwischenfrage. Das MIO ist ein geférdertes
146 Projekt, oder ist das freifinanziert?

147 Speaker 1: Nein. Das wirde, glaube ich, gefordert, gar nicht gehen. Das ware gar
148 nicht - das ist eh Punkt, wobei es stimmt nicht ganz. Wobei es stimmt nicht, dass es
149 nicht moglich ware, weil also, weil ich weils namlich ware namlich jetzt gute Frage,
150 also, ich bin jetzt  natdrlich, nicht so im Detail was das
151 Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz betrifft dazu, aber das wurde mir auch gesagt,
152 aber ich habe dann nochmal dartber nach gedacht, und es kann eigentlich nicht sein,
153 weil wir haben dieselbe Situation. Also, wir haben ein selbstverwaltetes geférdertes
154 Hausprojekt, das heil’t Bikes and Rails so dass wir als Hausverein Eigentiimerin von
155 also - mehr oder weniger so, es gibt noch eine Haus-GesmbH dazwischen, aber im
156 Endeffekt ist es so, dass quasi die, der Bewohnerverein Eigentimer der Haus-
157 GesmbH ist und damit eigentlich auch Eigentimer der Liegenschaft, und es ist so,
158 dass wir auch im Erdgeschol3 eine Gewerbeflache haben und flr uns das auch gilt.
159 Das heildt, wir vermieten die Gewerbeflachen, das ist ein Radgeschaft und ein - also
160 150 Quadratmeter - und ein kleines Café, auch um 4€ in Quadratmeter.

161 Speaker 2: Aber ihr seid weder gemeinnitzig noch geférdert?

162 Speaker 1: Doch, es ist ein geférdertes Haus.

163 Speaker 2: Okay, aber ihr seid ja trotzdem nicht gemeinnutzig.

164 Speaker 1: Wir sind nicht gemeinnitzig. Wobei, Moment, als Verein sind wir eigentlich
165 schon gemeinnitzig, glaube ich. Aber im Sinne, also jetzt nicht im Sinne einer
166 Genossenschaft...ja also, ich weil nur, dass wir natirlich auch bei geférderten oder
167 rein geforderten Projekten das durchaus im stadtebauliche Vertrag drinnen stehen
168 haben, dass wir gewisse Mietobergrenzen haben, also weil Uberall in Wien die
169 Gewerbezonen naturlich im Erdgeschoss geférdert werden oder gefordert sind und
170 eben unter all den Punkten, die wir vorhin genannt haben, genau.

171 Speaker 2: Spannend auf jeden Fall.

172 Speaker 1: Ja, das ist gar nicht so einfach, ich kann es leider nicht hundertprozentig
173 beantworten.

174 Speaker 2: Macht nichts. Vielleicht einmal so ein bisschen nochmal in die Richtung:

175 Planung, Beratung der einzelnen Konzepte gefragt. Wie hat da der
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Entscheidungsprozess ausgesehen der verschiedenen Wohnformen? Also ihr habt ja
MIO freifinanziert, ich glaube, Miet- und Eigentumswohnungen. In anderen Objekten
gibt es verschiedene Betreiberkonzepte, und ihr wart ja, wie ich das verstehe,
bauplatziibergreifend beratend tatig. Was waren da die Gedanken, die ihr gezogen
habt?

Speaker 1: Mhm, ahm, womit ich zunadchst mal - also ein bisschen eine
Verstandnisfrage, also was ist jetzt unter Wohnkonzept oder was-

Speaker 2: Ahm, Wohnform jetzt ganz allgemein gesprochen von eben einmal hat
man Mietwohnungen, einmal Eigentum, einmal geférdert, einmal hat man die
SMARTments, kurzfristiges Wohnen. Es gibt ja auch diese WGs vor Ort.

Speaker 1: Ahm, ja, also grundséatzlich ist es halt so, dass also, was jetzt das
Sonnwendviertel und Ost und West betrifft, ist es ja so, dass es in den
Ausschreibungen vorgesehen war. Also so das war jetzt nicht eine Entscheidung von
uns, ob das jetzt ein Eigentums-, also ein freifinanziertes Projekt wird, oder wieweit
das — und dann war es halt so, dass, wenn es dann zum Beispiel um das MIO geht,
wo halt quasi es Miete gibt und Eigentum gibt und Gewerbeflachen gibt, freifinanziert,
dann war das in der Regel eine Entscheidung, die wir im Team eigentlich vom
Bautrager, der quasi das Finanzielle gemacht hat, getroffen worden ist. Nattrlich
schon auch in Absprache mit den, mit den Architekten auch und uns halt aber, wo es
eher darum geht dann zu sagen: okay, was brauchen wir, damit sich das ausgeht?
Und die andere Frage dann war natirlich auch was, was wir zu — was kann man auch
jetzt im Sinne einer Durchmischung oder im Sinne von unterschiedlichen Angeboten,
quasi auch Frage, gezielt eine Fragestellung im Rahmen des Wettbewerbs war, auch
tatsachlich anbieten. Also so, man will ja jetzt nicht nur ein reines Eigentumsprojekt
machen, wenn die Zielvorgabe ist soziale Durchmischung und unterschiedliche
Angebote. Das heildt, man schaut, wie schafft man es mdglichst viel reinzupacken
und das aber finanziell noch sinnvoll darzustellen, genau. Und das war in erster Linie,
glaube ich, auch Entscheidung dann, also ein bissl ein Abwagen und eine
Entscheidung des Bautragers oder der Projektentwicklung, was lasst sich finanziell
auch noch sinnvoll darstellen?

Speaker 2: Das heifdt, man hat sozusagen den Masterplan als Grundlage gehabt, und
dann die Bautrager, die euch die Zielstellung gegeben haben, eben, es muss sich auf
einer gewissen Basis rechnen, und dann hat man eruiert, was ist innerhalb dessen
moglich?

Speaker 1: Genau, genau, also so in der Regel. Die sagen halt: okay, wir brauchen

gewisse Flachenverhaltnisse, und dann bespricht man das noch mal, und dann wird

100



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

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

B 3ibliothek,
Your knowledge hub

212 von Seiten der Architektur ein entsprechender Vorschlag gemacht. Aber das ist
213 relativ. Also ich wirde jetzt mal sagen, Uberschaubare Rechnung, also so.

214 Speaker 2: Und Sie waren ja in der in der Konzeptionierung vom vom Quartiershaus
215 MIO involviert. Wo war ihre Schnittstelle zum so.vie.so?

216 Speaker 1: Also, da liegen zehn Jahre dazwischen, das ist so. Das eine war in der
217 ersten Phase. Das war-

218 Speaker 2: Ah so.vie.so gehort zum Westteil sozusagen. Das ist der geforderte...
219 Speaker 1: Das war 2015 oder 2016 oder so oder nicht ganz zehn Jahre, also dann
220 funf, sechs Jahre.

221 Speaker 2: Das so.vie.so gehort quasi zum Quartier West?

222 Speaker 1: Also so.vie.so zum West, ja genau!

223 Speaker 2: Ja, okay, das heif’t, das ist so der klassische Masterplan, den man da
224 ursprunglich hatte, relativ wohnlastig mit geférdertem Wohnbau.

225 Speaker 1: Genau, man sieht es auch wirklich total schén, wenn man sich den
226 Grundriss vom so.vie.so - vielleicht hast du den im Kopf - also du siehst, wie die
227 Struktur von dem - vielleicht habe ich ihn. Ich beginne gerade eine Prasentation,
228 vielleicht finde ich die geschwind.

229 Speaker 2: Ich habe den Quartiersplan parallel offen.

230 Speaker 1: Ach so eh, da sieht man es namlich, finde ich, ganz gut. Ahm, aber genau.
231 Speaker 2: Ich schau mal, wie ich den teilen kann.

232 Speaker 1: Misste eigentlich schon gehen. Ich muss ehrlich gesagt sagen, ich bin
233 jetzt auch nicht so firm was die Technik angeht. Aber da steht, da ist rechts
234 Prasentation, also ah okay, vielleicht muss ich das irgendwie freigeben oder so, das
235 weil} ich jetzt nicht. Mal probieren, aber sonst ich schau nur geschwind.

236 Speaker 2: Ich sehe da leider keinen Butten aktuell.

237 Speaker 1: Ich habe kurz etwas. Ich probiere mal kurz selbst etwas. Ah, Bildschirm
238 freigeben. Ah, ich habe, ich habe, ich hab es zumindest es bei mir geschafft.

239 Speaker 2: Ah, ja, mhm. Ich sehe etwas.

240 Speaker 1: Geht das? Weil da ist, finde ich, da sieht man zumindest das Quartier
241 ganz gut. Weil} nicht, ob das jetzt nicht zu groR ist...? Bei mir ist das nicht so grof}
242 irgendwie, oder?

243 Speaker 2: Ja, aber es geht, also.

244 Speaker 1: Genau, weil, da sieht man vielleicht, also das rot eingezeichnete ist das
245 Bikes and Rails, weil das gerade eine Prasentation ist, die wir gemacht haben. Aber
246 ich finde, was man hier wahnsinnig schon sieht, rein die Struktur zum Beispiel jetzt

247 eben, das ist im Teil Ost, da ist eben diese Bloch-Bauer-Promenade, die durchlauft,
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und dann hat man quasi diese Wohnblocks dazwischen, und wenn man gegeniber
schaut, da sieht man jetzt so die typische Struktur vom geférderten Wohnbau, also
so relativ groRe Blockrandbebauungen mit quasi also mit Solitar in der Mitte, die halt
quasi gegenuber vollig anders ausschaut, irgendwie, und das finde ich, ist auch das
Spannende am Sonnenwendviertel, weil man halt quasi da fast Uberhaupt keinen,
also im Sonnwendviertel West fast Gberhaupt keine stadtischen Raume hat, finde ich
also, man geht irgendwie durch eine riesengrof3e Wohnsiedlung. Also so jetzt nicht
schlecht, ich finde schon, es ist nattrlich ist auch eine Wohnsiedlung, ein stadtischer
Raum, aber halt kein so nutzungsgemischter stadtischer Raum, also so wie man ihn
halt sich in einer Griinderzeitstrale erwartet, wo halt quasi eine grofe Stral’e oder
ein Strallenplatz, was auch immer ist und auf dem sich quasi alles abspielt und da
auch Gewerbeflachen sind, und die sind halt eher so ein bisschen vereinzelt drinnen,
und sonst gibt es halt ErschlieBungsstrallen und dann halt diese Hofe, die aber jetzt
auch, ich wurde sagen, schon eine hohe Wohnqualitat haben, also so, weil sie halt
sehr ruhig sind und offen sind, vor allem, weil zum Beispiel, wenn man dann da-
Speaker 2: Vor allem so das Thema Sichtachsen hat im Ostteil eine extrem grof3e
Rolle gespielt, was im Westteil nicht so gegeben ist.

Speaker 1: Genau, sieht man es jetzt besser?

Speaker 2: Bei mir hat sich nichts verandert, tatsachlich.

Speaker 1: Ah, okay, na gut. Genau na dann ist es egal, aber auf jeden Fall - jetzt ein
bisschen.

Speaker 2: Ah ja, jetzt ist es groRer, ja!

Speaker 1: Genau dann sieht man halt — ist meine Kamera aus oder nicht? Ah, ja,
super! Dann sieht man das da genau da zum Beispiel, das ist alles freifinanziert, diese
Blocks da, und die sind, da merkt man halt total, die sind halt rein freifinanziert, und
die sind halt alle zu, da kommt niemand rein, da ist, die, sind halt quasi vergittert und
umzaunt. Also zum Beispiel, dieser Block hier ist, das ist die Residenz Adele, und das
ist ein rein freifinanziertes, kein Quartiershaus. Ist grundsatzlich, finde ich, schoén, also
so finde ich schon ansprechend gestaltet. Unten ist auch der Kindergarten, das war
eine Auflage, aber man merkt halt, also es ist halt, ich weil3 nicht, zwischen 16 € und
20 € am Quadratmeter befristet, und man hat hier Uberall, wo eigentlich diese
Eingange waren, ist alles zugezaunt und man kommt nur mit einem Code rein.
Speaker 2: Ja.

Speaker 1: Ja, also beziehungsweise also man kommt eigentlich gar nicht rein
[erheitert], wenn man da nicht wohnt, und und zum Beispiel hier ist quasi das MIO

das Quartiershaus das ist offen, und da ist zum Beispiel diese Hofe, und da ist das
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284 Baugruppenprojekt 21, und da entstehen halt lauter so total nette Hofe, die auch nett
285 gestaltet sind und wo man reingehen kann. Hier driiben ist alles eigentlich offen, man
286 kommt hier rein, man kann Uberall rein, ist, finde ich auch, voll okay und auch
287 durchlassig. Aber eben, ich finde, man kennt halt einfach so, was alles was es halt so
288 an Vielfalten Wohnnutzung halt im Wohnbau gibt halt eben: von diesen rein
289 freifinanzierten Objekte mit allen Vor- und Nachteilen, die das hat. Bei uns ist auch
290 eher alles offen. Natlrlich kommen da auch Leute rein oder spazieren wieder unten
291 durch, oder es gibt sicher auch Konflikte, die du halt hier sicher nicht hast. Deine
292 Kinder kénnen auch nicht rauslaufen. Ist auch irgendwo angenehm vielleicht, wenn
293 man kleine Kinder hat, und aber auf der anderen Seite ist es halt, ja. Ich finde es halt-
294 Speaker 2: Sozial schon isoliert, sozusagen, ja.

295 Speaker 1: Ja, es zeigt halt die Vielfalt an Mdglichkeiten auf.

296 Speaker 2: Ja, weil wir vorhin dartber gesprochen haben: Gemeinschaftsflachen,
297 geforderten Wohnbau oder oder Erdgeschossflachen, das war schon auffallig, auch
298 trotzdem im West Viertel sozusagen, wo ja wirklich der geférderte Wohnbau sehr
299 gepragt ist, dass es da schon immer wieder grol’e Gemeinschaftsflachen gab, also
300 teilweise Pool, Dachterrasse, Mediatheken. Da gab es auch meiner Meinung nach
301 ein paar, im Sowieso wahrscheinlich ab einer gewissen GroRe, wo man sagt: jetzt
302 wird es am Quadratmeter anteilig, entsprechend gunstig, kann man dann solche
303 Experimente machen oder Durchmischungen, ob das dann eine gewerbliche
304 Erdgeschol¥flache ist oder eine offene Gemeinschaftsflache?

305 Speaker 1: Ehrlich gesagt, ich bin, ich verstehe es nicht so ganz, ja. Also, ich verstehe
306 die Frage schon. Aber was die Kosten betrifft, das ist mir immer wieder ein Ratsel,
307 das bei manchen Projekten sich das ganz locker ausgeht, dass man so riesen
308 Gewerbeflachen, also so riesige Gemeinschaftsflachen hat und trotzdem eine relativ
309 gunstigen Miete. Wahrenddessen bei anderen geférderten Projekten gar nix ist und
310 die Miete auch nicht viel weniger in dem Sinne, also so. Ich glaube, ich meine, es ist
311 naturlich auch dem geschuldet, dass es halt unterschiedliche Finanzierungsmodelle
312 gibt und auch nicht jeder Bautrager wahrscheinlich das gleich macht oder die gleichen
313 Bankoptionen hat, oder halt je nachdem, wie viel Eigenmittel er vielleicht selber auch
314 noch bereit ist, dazuzugeben oder kann, weil} ich nicht, ob das Uberhaupt passiert.
315 Aber da bin ich, was die Finanzierung betrifft, ehrlich gesagt ja, da kenne ich mich
316 nicht so gut aus. Also prinzipiell bei geférderten Projekten gibt es ja die Auflage fur
317 Gemeinschaftsrdume, aber dazu kommt noch, wenn jetzt - also ich gehe davon aus,
318 dass zumindest ein Teil davon Wettbewerbe waren. Und es ist einfach so, um einen

319 Wettbewerb zu gewinnen, wissen wir, dass man gerade bei den
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Gemeinschaftsrdumen auch Punkten muss, also auch da, dass es wirklich gute
Konzepte sind und interessante Konzepte sind, weil sonst ist die Dichte heutzutage
einfach — also es nehmen so viele Bautrager und Architekten und Wettbewerbsteams
an Wettbewerben teil, dass man sonst keine Chancen hat. Da strengen sich halt alle
an und naturlich wird dann sehr stark kalkuliert, dass da irgendwas trotzdem im
Rahmen des Gefdrderten schafft.

Speaker 2: Was ja auch im Grunde genommen eine gute Anforderung ist.

Speaker 1: Genau, ich finde es auch spannend, dass sich, dass jetzt teilweise auch
schon eben in den freifinanzierten auch einflielt, so serviceorientierte Angebote, ich
meine in der Residenz Adele da gibt es auch einen Pool zum Beispiel aber aber aber
wir haben jetzt auch schon von der Strabag Projekte, die eigentlich eher total
hochpreisig sind. Die, die jetzt anfangen, einfach so war naturlich auch dann
entsprechend gut ausgestattet und so, aber im Prinzip diese Ideen Ubernehmen, also
so wo dann eben auch so grole Gemeinschaftsflachen - weil es einfach auch total
praktisch ist, ja. Also wenn es gut organisiert ist und funktioniert, und auch von der
Lage her - also man merkt schon, also, friher waren das halt einfach im
Gemeinschaftsraum eine Restflachen im Keller, wo ein Tischtennistisch gestanden
ist, und und heute ist es halt schon so, dass es ein Erdgeschossraum ist, der zum Hof
geht, der sich wirklich fiir Feste gut eignet, die man auch gerne nicht in der Wohnung
hat [erheitert]. Also ahm, und die da einfach irgendwo Gemeinschaft bringen und und
und und und wirklich super sind. Also, wir haben bei Bikes und Rails, wir haben
eigentlich jetzt auch also so Gemeinschaftsflachen. Das ist jetzt natlrlich ein
Hausprojekt, aber im Prinzip funktioniert es ja vom, vom, vom Raum her ahnlich. Also,
wir haben auch einen Gemeinschaftsraum, wo Kindergeburtstage stattfinden, in den
Garten, wo man Sachen zeigen kann oder wo halt dann so Veranstaltungen
stattfinden kénnen, zum Beispiel.

Speaker 2: Ja, echt toll, toll! Ich habe ein Interview gelesen. Ich weil} jetzt den Namen
nicht mehr von dem Herrn. Das war auf jeden Fall auch von Bikes and Rails, wo es
hief3, dass es extrem viele Anfragen fur freie Wohnungen gibt. Also das scheint auch
irgendwie so der Puls der Zeit zu sein aktuell. Also dieses sich selbst verwalten,
wirklich in einer Gemeinschaft zu wohnen, wo man sich kennt, zusammenhalt, sich
gegenseitig unterstitzt. Da verandert sich aus meiner Sicht schon viel im Denken
auch der Menschen.

Speaker 1: Ja, also da da vielleicht dazu genau grundsatzlich glaube ich jetzt, dass
so gemeinschaftliches Wohnen wie wie Baugruppen oder Hausprojekie oder

Hausgruppen, oder gibt es jetzt wirklich ganz viele unterschiedliche von irgendwie
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356 funfundfiinfzig plus Wohngruppen, wo es halt eher nur darum geht, dass man sich
357 halt einzelne Mietwohnungen halt, die in der Vergabe schaut, dass die Leute in einer
358 Nahe zueinander wohnen und sich unterstiitzen kénnen, also in einem Cluster, sagt
359 man, oder eine Stiege halt speziell vergibt, bis hin zu komplett selbstverwalteten
360 Projekten. Da gibt es tatsachlich, also ich war auch im Vorstand der Initiative fir
361 gemeinschaftliches Bauen und Wohnen zehn Jahre lang, und da hat sich eben in
362 dieser Zeit unheimlich viel getan. Also so, es gibt fiinfzig Projekte inzwischen in Wien,
363 und wo ich da angefangen habe, waren es vielleicht mal zehn oder funf, die man so
364 gekannt hat. Und allerdings muss man schon sagen, das ist jetzt im Vergleich vom
365 Volumen her zu dem, was geforderter oder sozialer Wohnbau, wie man ihn nennt, ist
366 es natulrlich verschwindend gering. Also die Wahrnehmung ist viel groRer als das,
367 was es eigentlich ist, und ich glaube auch, dass das jetzt nicht quasi das leisten kann,
368 was Wohnbau leisten muss. Aber ich glaube schon, dass es, und ich glaube so wird
369 es jetzt auch von der Stadt Wien, oder wurde es jetzt praktiziert, natirlich fur den
370 Wohnbau Impulse setzt, also so, das heifldt, der Grund, warum hier vier, acht
371 Quartiershauser juriert worden sind, das ist jetzt auch nicht so wahnsinnig viel, ich
372 glaube ich habe vorher, es waren 6 Prozent der Flachen, oder so oder oder zehn oder
373 im Vergleich zu dem, was gebaut worden ist, eigentlich auch relativ wenig, hat
374 eigentlich die Aufgabe, stadtebaulich oder stadtentwicklungstechnisch hier
375 zivilgesellschaftliche Impulse in die Quartiere zu setzen, weil man halt weil} oder hofft,
376 sagen wir es mal so, dass die Miete, die da oder Bewohner, die da von Anfang an
377 dabei sind, sich in diesem Stadtteil schon engagieren, und weil man halt sonst das
378 Problem hat, dass die Leute, bis die mal eingezogen sind, eigentlich und selbst wenn
379 sie dann gezogen sind, sich eigentlich fur diesen Raum stadtischen Raum, den sie
380 da haben, eigentlich weder das Interesse noch die Organisation dafur haben. Also
381 jetzt gar nicht negativ, sondern das geht einfach nicht, oder und und jeder hat sein
382 eigenes Ding zu tun und muss sich da auch mal, und das heil3t, es dauert extrem
383 lange, bis sich ein Quartier entwickelt, und es kimmert sich keiner drum, oder es
384 muss von extern passieren. Was naturlich auch immer problematisch ist, weil man da
385 - das ist unglaublich wichtig, dass man die Stakeholder oder die Nutzerinnen
386 einbindet, wenn man quasi dieses Projekt, quasi dieses Quartier entwickeln will, weil
387 die naturlich das groRte Interesse daran haben, dass es in eine Richtung geht, die
388 auch dann anderen Nutzerinnen passt.

389 Speaker 2: Mhm.

390 Speaker 1: Also so, das lasst sich ganz schwer von auf3en, quasi in einer Anwaltschaft
391 organisiert. Also so passiert naturlich eh auch durch Quartiersmanagement und und
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392 und Gebietsbetreuungen und so. Aber das ist auch, ist auch wichtig. Ich sehe auch,
393 die Kombination ist, glaube ich, wichtig, aber aber naturlich ist es, glaube ich, ersetzt
394 es nicht quasi das Engagement von solchen, wir sind mal Pionieren oder so. Oder
395 Pionierinnen.

396 Speaker 2: Ja, ja. Gibt es ja auch ganz viele Beispiele von Projekten, die wirklich eine
397 Forderung auf das Quartiersmanagement bekommen, zwei Jahre eben einen
398 externen, ich sag mal, Quartiersmanager vor Ort zu haben, und es ist einfach enorm
399 schwer, diese mit Auslaufen dieser Forderung, das zu Ubertragen auf die Bewohner,
400 der jetzt nicht so diesen Quartiersgedanken haben. Die gehen da ganz anders in die
401 Sache ran, wie du sagst. Die Ziehen jetzt erst mal her, um zu wohnen und nicht, um
402 zu gestalten primar.

403 Speaker 1: Genau also, ich merke das auch, dass das halt im Sonnwendviertel Ost
404 wirklich was anderes ist. In der Seestadt haben wir es auch. Ich habe auch ein paar
405 Projekte in der Seestadt begleitet und einige so Quartiersmanagements gemacht in
406 verschiedenen normalen Wohnbauten, aber jetzt so im Vergleich und auch in anderen
407 Stadtentwicklungsgebieten, was neue Leopoldau und und so irgendwelche. Wir
408 waren, glaube ich, eh in allen Stadtentwicklungsgebieten irgendwo bisschen
409 vertreten. Aber was hier wirklich auffallig ist, ist diese Kombination aus diesen
410 verschiedenen MalRnahmen, wirde ich jetzt mal sagen. Also zum Beispiel, es gab ja
411 hier auch den Mobilitadtsfonds, was ja auch was Besonderes ist. Den gibt es zwar
412 interessanterweise auch in anderen Stadtentwicklungsgebieten, wie zum Beispiel
413 eben in Neu Leopoldau, also im Gaswerk Neu Leopoldau da in dem
414 Stadtentwicklungsgebiet. Aber hier hatten wir halt den Vorteil, dass wir haben jetzt
415 die Situation, wir haben eigentlich vier Baugruppen, dann gibt's noch zwei andere,
416 daneben diese Gewerbetreibende, die auch sich irgendwie organisiert haben. Dann
417 gibt es noch zuséatzlich noch zwei Wohngruppen oder so die - das eine ist in dem
418 Quartiershaus, die nennen sich auch so Griiner Markt, und das andere ist kolokation.
419 Das ist so eine Seniorinnen- oder so 55 plus- Wohngruppe, die so eine ganze Etage
420 in einem Quartiershaus haben und die haben, und dann gab es eben diesen
421 Mobilitatsfonds. Der Mobilitatsfonds, vielleicht nur so, wie funktioniert der, da wird
422 Geld rein - also, da mussten alle quasi die dort bauen anteilig zu ihren Nutzwerten,
423 einfach bisschen etwas einzahlen, ein paar Euro. Im Endeffekt ist ein Fonds von
424 250.000 oder 300.000 € entstanden und haben konnten, was die Leute, die hier
425 wohnen, aber auch Gewerbetreibende oder auch die Garagenbetreiber Konzepte
426 einreichen zum Thema Mobilitat und sich das Geld wieder rausholen, aber dann da

427 was damit umsetzen. Also, das heil3t, wir haben zum Beispiel eine Last... diese
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428 ganzen Bauprojekte haben sich halt so Lastenrad oder so, die sie aber dann schon
429 auch irgendwie Konzepte dazu entwickeln missen, wie sie die halt im Sinne sharen.
430 Speaker 2: Ja.

431 Speaker 1: Also, das heildt, die missen dann entweder im Haus oder Ubers Haus
432 hinaus oder wie auch immer geshared werden, und das fand ich irgendwie total
433 spannend, weil wir hier quasi zwei Sachen haben. Wir haben auf der einen Seite die
434 Initiativen, also diese quasi diese ein soziales Kapital in irgendeiner Form, also so
435 dieses Wissen und so und das Engagement, und dann, auf der anderen Seite aber
436 dann noch diese diese monetaren Optionen, also dieses konkrete Kapital, das man
437 da dann mit konkreten Projekten, Ideen und Innovationen quasi fillen kann.

438 Speaker 2: Ja.

439 Speaker 1: Die Kombination ist natlrlich super, ja. Weil ich zum Beispiel gesehen
440 habe, dass ich in neue Leopoldau da gibt es halt keine Baugruppen oder halt nur eine.
441 Das hat auch nicht so richtig funktioniert und und das holt keiner ab das Geld. Also
442 beziehungsweise kommt dann halt ein Garagenbetreiber und sagt dann, okay, ich
443 mache ein Konzept und kaufe dann halt einhunderttausend Rollis fiir alle und das war
444 es.

445 Speaker 2: Ja, ja, das funktioniert ja dann so nicht.

446 Speaker 1: Das ist halt nicht so, also ich finde das jetzt schon okay. Ist auch sinnvoll,
447 aber jetzt halt, das ist halt nicht das, was man alles daraus machen kann.

448 Speaker 2: Ja, ja, total. In Anbetracht der Zeit. Einmal so die ganz spezifische Frage:
449 Wirdest du sagen, dass es mehr oder weniger Regulierung braucht, also aus
450 stadtischer bebauungsplanerischer Sicht, um Vielfalt in Wohnen zu schaffen, oder
451 sagt man lieber offen, viel Freiheit den Entwicklern geben, und wirden die dann sich
452 auch selbst disziplinieren und sagen, ich mache mal was neues, ich mache eine
453 Baugruppe oder was auch immer?

454 Speaker 1: Nein, ehrlich gesagt, das liegt nicht in der Hand der Entwickler, sondern
455 das liegt in der Hand der Investoren und der, der das Geld hat. Ich glaube, die
456 Entwickler machen das eh gern [erheitert].

457 Speaker 2: Es muss sich rechnen, ja [erheitert].

458 Speaker 1: Die Entwicklungsabteilungen - aber ich meine, ich finde man kann sich
459 auch ganz gut auch anschauen, wenn man sich jetzt das Sonnwendviertel Ost
460 anschaut: alles, was nicht Quartiershaus ist, mal verglichen mit dem, was
461 Quartiershaus ist. Das ist so. Da merkt man halt unterschiedliche Qualitaten, oder
462 auch naturlich im geférderten Wohnbau, natirlich auch, weil die Qualitat ist ja auch

463 im Prinzip Konzeptwettbewerbe.
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464 Speaker 2: Ja, da gibt es auch total spannende Statistik von der Arbeiterkammer, die
465 haben wirklich auch die Flachen verglichen der verschiedenen Verfahren ja mit sehr
466 eindeutigen Resultaten, auch, wie du sagst, flir Quartiershauser haben schon eine
467 ganz andere Wertigkeit.

468 Speaker 1: Genau, und ich glaube, dass das gerade in der Stadt, wenn man baut und
469 oder man sollte jetzt eh nicht mehr bauen, aber wenn man baut, ganz wichtig ist, dass
470 man die Qualitat hochhalt. Weil im Endeffekt ist es also, wer auch immer da baut, also
471 wenn im Endeffekt ist es so, wie es aktuell ist, einfach ein super Geschaft. Oder, also
472 so, wenn du das Kapital hast und die Zeit, dann ist es einfach eine fixe Sache. Und
473 das heildt aber, dass du das eigentlich auf Kosten - die Kosten daflr tragen ja im
474 Endeffekt andere, das sind dann halt die Mieter oder im Endeffekt die Stadt, die quasi
475 die die, die die Flachen rundherum herstellt, etc. Und das heildt, ich denke, dass ist
476 schon auch Aufgabe sein musste von Investoren, die dann eigentlich auch einen
477 Gewinn daraus ziehen, einen Teil davon im Sinne einer qualitativ hochwertigen
478 Stadtentwicklung auch das da zurlickzugeben. Insofern ist, finde ich, ist das super,
479 also so, oder unabdingbar das zu machen, wenn man irgendwie eine der
480 lebenswertesten Stadte Europas- also der Welt bleiben mdchte.

481 Speaker 2: Ja, und gerne auch so ein bisschen aus der Sicht von dir als Bewohner,
482 von Bikes und Rails generell dartber gesprochen, welchen Mehrwert und und welche
483 Zusammenhange sozusagen erschlief3t ihr, einerseits als Wohngruppe bei Bikes und
484 Rails, und dann noch mal der Uberschlag zu MIO im Vergleich dazu. Welche
485 Zusammenhange ergeben sich mit diesen klassischen Miet- und
486 Eigentumswohnungen? Also kannst du das Vvielleicht so ein bisschen
487 gegenuberstellen? Diese zwei Wohnhauser, wie die einen Beitrag mit den anderen
488 Wohnformen bewohnenden wirtschaften?

489 Speaker 1: Ja, ja, sicher, also so. Ich denke mir, also bei Bikes and Rails ist natrlich
490 bisschen ein spezielles Beispiel, aber was wir natlrlich massiv machen ist, wir wirken
491 halt sehr in das Quartier. Also es ist ein wohnpolitisches Projekt, das Okologie,
492 alternative Mobilitat und leistbares Wohnen in den Vordergrund stellt und auch quasi
493 zum Ziel hat, ins Quartier zu wirken, das hei3t auch dadurch, dass wir unsere
494 Finanzierung zum Teil quasi durch sogenannte Crowdlending sagt man, also so
495 Nachrangdarlehen, da den auch organisieren, missen wir Kampagnen fahren, um
496 quasi dieses Geld, einfach ein guinstiges Geld zu kommen, und und dadurch machen
497 wir halt, wirken wir ganz massiv in das Quartier. Das heif3t, zum Beispiel haben wir
498 gemeinsam mit den anderen Baugruppen, es war so, dass die Bloch-Bauer-

499 Promenade zu einer SpielstralRe umgewidmet werden werden soll, obwohl sie
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urspringlich als Fulgangerzone gedacht war, und als diese I|dee irgendwie
aufgekommen ist, hat es sofort eine Bewohnerinitiative gegeben und
Unterschriftensammlung, und der Herr Bezirksvorsteher Franz, Markus Franz, dann
das - der gesagt hat: nein, das machen wir nicht und das bleibt so, weil das da im
Raum gestanden ist. Also nur so, als Beispiel wo quasi durch diese
Bewohnerinitiativen einfach die Qualitat, die urspriinglich angedacht worden ist,
erhalten bleiben konnte. Und das MIO Projekt ist auch ein so ein Beispiel, wo man
halt einfach klar sieht, okay, also, es gibt eigentlich kaum irgendwelche attraktive
Erdgeschossnutzung im Sonnwendviertel Ost, also auer das MIO, wirde ich sagen.
Wo eben also, was ist da drin? Ich meine, ich weil} nicht, ob du es weifl3t, aber da ist
ein Blcher-, Buchergeschaft drinnen, da ist eben die Alleinerzieherinneninitiative
drinnen, da ist ein Saftladen drinnen, da ist ein kleines, wo man so die Sanieren so,
glaube ich, so Stihle und so Zeug, dann ist drinnen ein Geschéft fur Kindersachen
und und und also, ich finde, das ist einfach ein Angebot, das es sonst eigentlich im
Sonnwendviertel gar nicht gibt.

Speaker 2: Ja. Gibt es eine Wohnform, wo du sagst, die ist im Quartier Uber- oder
unterreprasentiert?

Speaker 1: Nein, das wurde ich jetzt so nicht sagen. Ich méchte das auch gar nicht
bewerten, in dem Sinne. Also diese einzelne, ob es jetzt freifinanziert ist, oder nicht.
Ich meine, was auffallig ist, gerade im Sonnwendviertel Ost, ist, dass es schon sehr
hochpreisig ist. Also so, da ist zum Beispiel das Sonnwendviertel West, auch wenn
es dort, auch - sicher gibt es geférderten Wohnbau, muss man schon auch gewisse
Eigenmittelanteile einbringen muss, damit man da irgendwie eine Wohnung
bekommt. Aber das ist, glaube ich, immer noch Uberschaubar. Also die Mietwohn-
also weil diese Grol¥teil Miete ist im Ost, aber halt freifinanziert, sind schon sehr hoch.
Also so, und ich finde, das ist ein bisschen Uberreprasentiert. Also so, da wirde ich
mir winschen, dass es halt vielleicht auch mehr glinstige Wohnungen gibt, jetzt nicht
nur, aber dass das halt einfach gemischt ist.

Speaker 2: Ja.

Speaker 1: Damit halt genau, und die sind ja auch so, wie ich wiirde mal sagen, so,
die Umbau, die zwar, glaube ich, relativ noch relativ gunstig ist, die aber, glaube ich,
relativ schlechte Konditionen halt auch hat, wo man halt so ein bisschen das Gefuihl
hat, da waren halt die Leute, die halt sonst keine Chance haben, fir die wird zwar
etwas angeboten, aber daflir missen sie halt auch zahlen.

Speaker 2: Ja, kann man das so zusammenfassen? Das ist jetzt eine Interpretation

meinerseits. Aber diese ganzen verschiedenen, sag ich mal, gemeinnutzigeren,
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engagierteren Gruppen werten das Quartier so oft, dass die klassischen
Mietwohnungen dadurch und auch die Entwickler, Investoren hoher vermietet werden
kénnen und dadurch auch einen héheren Return raustragen kénnen, also dass die
Mietwohnungen von euch unter Anflhrungszeichen profitieren?

Speaker 1: Ja, das ist natlrlich, das ist genau. Das ist natirlich ein Grundproblem,
denke ich, also so naturlich. Also man wertet das Quartier auf, obwohl man eigentlich
das gar nicht will, also in der Form. Wobei ich naturlich sagen wurde, bei der Lage ist
es wahrscheinlich ziemlich egal [lacht], also so bei den aktuellen Immobilienpreisen,
ist denen wahrscheinlich ziemlich wurscht, also so, weil du hast auf jeden Fall einen
Gewinn. Aber naturlich glaube ich, dass wir schon, die Wohnqualitdt und so
aufwerten, und aber man sieht sich ja jetzt nicht als Investorin, sondern als Bewohner
oder als Bewohner, und und ich sehe auch die, die Leute, die in den Wohnhausern
da rund um uns wohnen als Nachbarn [lacht], und nicht irgendwie als Renditengeber
fur irgendwelche Investoren.

Speaker 2: Ja, ja, und hast du von deinem Leben sozusagen Quartierschnittstellen
mit eben diesen short-stay-Appartements oder, wie du gemeint hast, diese
Wohngruppe 55 plus, es gibt ja auch noch Fluchtlingswohnungen. Begegnet man sich
da wirklich aktiv, oder kriegt man das so gar nicht mit?

Speaker 1: Ja, ja. Also, ich meine, man muss ein bisschen sagen, die Bloch-Bauer-
Promenade bei uns das Haus neben uns, also das von der WoGen ist vor zwei
Wochen fertig worden. Das heil3t, wir finden uns da wahrscheinlich noch in einem -
aber es ist wirklich also, wenn ich da durch dieses Quartier gehe. Das ist schon fast
wie in einem Dorf. Also so, so. Mein Sohn geht in den Kindergarten dort, meine
Tochter geht ins Gymnasium in der Nahe, und es ist halt, ja, ich meine, das ist ein
standiges Gegrufe und natlrlich, man hat noch also zu den - es gibt jetzt schon viel
engere Kontakte, zu den Quartier-, zu den Leuten, die man uber der Kindergarten
kennt, und so. Also, das entwickelt sich. Und naturlich dadurch, dass wir alle, so eine
ahnliche Ausgangssituation haben wie in so einem Neubauareal — das ist halt so, man
zieht alle in dasselbe Haus ein. Es ist einfach ein kollektives Ereignis. Wir haben alle
dasselbe - ein geographisches Ereignis, das alle Bewohner dort teilen. Das heif3t
eben, das ist, was anderes, wenn man in ein Bestandsquartier zieht wo jeder schon
irgendwie so sein Ding macht und oder irgendwie — sind alle fast in einer ahnlichen
Lebensphase, wirde ich jetzt fast sagen, natirlich so, das heilt, der Grolteil
irgendwie entweder in einer Familienphase oder davor beziehungsweise in einer
Nachfamilienphase, wo er halt sich dann - aber auch irgendwie von seiner Familie

jetzt quasi irgendwie wieder in eine eigene kleinere Wohnung gesucht hat und sich
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auf die Pension, also. Aber das sind alles sehr aktive Lebensphasen, wurde ich jetzt
mal sagen. Genau, man sucht sich fiir einen neuen Lebensabschnitt eine passende
Wohnumgebung, und das ist was, was naturlich sehr verbindet, beziehungsweise
dann auch die Situation, dass man halt noch niemanden kennt, einen auch offener
macht dafiir, Bekanntschaften und Netzwerke zu knlipfen und aufzubauen, und das
merkt man massiv, also so. Aber das ist, glaube ich, das ist in fast jedem
Neubaugebiet so, egal, ob das jetzt ein Sonnwendviertel ist oder im
Zweiundzwanzigsten.

Speaker 2: Ja, ja, ja spannend, wenn man sich jetzt, ich sage mal, ein plain vanilla
Quartier, vorstellt: Da ist jetzt nur erstmal Mietwohnungen, Eigentumswohnungen
geplant, ganz klassisch und ein Anteil auch geférdert. Was wurdest du sagen, rein
auf das Wohnen bezogen, waren Zutaten, die man auf jeden Fall braucht, um so
etwas beleben zu kénnen.

Speaker 1: Also, ich finde diese Kombination aus dem, dass man halt darauf achtet,
dass man vielleicht so unterschiedliche Wohnformen anbietet, die halt auch zum
Beispiel jetzt mehr engagiert sind oder mehr sich organisieren, also organisierte
Wohnformen, also selbstorganisierte Wohnformen, wohlgemerkt, weil ich mein
organisiert ist ein Altersheim in dem Sinne auch [erheitert]. Aber-

Speaker 2: Also, wenn diese intrinsische Motivation im Vordergrund steht?

Speaker 1: Genau, wo das im Vordergrund steht, das ist, glaube ich, sicher wichtig
oder hilfreich. Aber ich glaube, man kann auch andere Formen der Selbstorganisation
anbieten, die man halt ermoglichen muss. Also so, ich sage jetzt so, wenn man dort
halt zum Beispiel eine Sporthalle hatte, sage ich jetzt einmal, bléd gesagt, ich meine,
es geht sich rein von den Kosten nicht aus, aber so in dem es dann einen
selbstorganisierten Verein gibt. Aus, weil} ich nicht, ja, also, die da Ful3ball spielen
oder was auch immer machen ja, aber wo quasi die Bewohner quasi ein Interesse
haben, sich zu organisieren und dafiir was kriegen, namlich diesen Raum und und
den Bespielen mussen. Es wird, glaube ich, genauso funktioniert, also &hnlich wie in
einem Dorf, wo es halt, weil® ich nicht, einen Turnverein gibt, also so, ich glaube,
solche solche Sachen auf jeden Fall sinnvoll andenken kann, da reinzusetzen.
Genau, die das, die das halt, ja - das ist halt steigern oder so. Und dann halt vielleicht
auch noch, dass man halt eben so eine Kombination aus, eben so wie bei dem
Mobilitatsfonds macht, auf der einen Seite eben die selbstorganisierten, engagierten
Gruppen gibt. Also wie man die dann quasi kuratiert oder rein reinbringt, gibt es ja
verschiedene Konzepte oder Vorschlage, und dann vielleicht auch noch immer, wenn

man halt quasi so zusatzlich noch gewisse Auflagen macht, wie eben die
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608 stadtebaulichen Auflagen, dass man halt gewisse Zielgruppen ansprechen kann,
609 eben Gewerbetreibende, spezielle Gewerbetreibende, dass man speziell - genau,
610 dass man, dass man eben spezielle Wohnformen anspricht, dass man da eine
611 Durchmischung schafft, dass man vielleicht auch in da so eine Art Umverteilung
612 bisschen organisiert, dass halt quasi die eh schon viel damit verdienen, auch ein
613 bisschen was von dem Kuchen quasi in in in den, in die Entwicklung dieses Konzepts
614 oder dieses dieses Quartiers geben, finde ich total sinnvoll, also so. Und auch quasi
615 eine im Endeffekt schafft es einen Mehrwert, der ja allen was bringt.

616 Speaker 2: Ja, ja, und wie stehst du zum gewerblichen Wohnen? Also auf der einen
617 Seite naturlich hohe Durchmischung, Frequenz beim Hotel besonders, Service
618 Department sind so bis sechs Monaten, auf der anderen Seite, das sind ja so Leute,
619 die befristet sich aufhalten in diesem Quartier. Da wird wahrscheinlich das Interesse,
620 die Motivation, sich einzubringen und zu integrieren, nicht zu hoch sein. Wie ist da
621 deine Ansicht?

622 Speaker 1: Na ja, meine, ich denke mir, das muss eine Stadt schon aushalten, also
623 dass auch ein Hotel, finde das super, also so, da sollen Leute kommen und gehen
624 koénnen, also so das das ist schon in Ordnung, und es ist ja auch eine gewerbliche
625 Nutzung, also so. Ich finde das ist schon, und und ich finde jetzt also, jetzt im
626 Speziellen auf die Music Box oder also so. Ich habe das Gefuhl die lauft halt jetzt
627 noch nicht so an, weil es halt nicht so, wie man nimmt die jetzt nicht so wahr im
628 Quartier, also aber wahrscheinlich tatsachlich aus dem Grund, den du genannt hast,
629 weil man die Leute jetzt nicht so wahrnimmt. Aber wenn man - die sind ja dann
630 trotzdem da und konsumieren, wie zum Beispiel, also so - oder suchen vielleicht auch
631 Anschluss in einem Kaffeehaus oder so, und ich meine, da kann sich naturlich
632 Uberlegen, wenn so etwas voll ausgelastet ist oder halt auch nicht, wie man das
633 vielleicht noch im speziellen — ich weif3 nicht - bewerben kann oder wie wir da vielleicht
634 auch noch fur spezielle Angebote setzen kann.

635 Speaker 2: Ja, ja.

636 Speaker 1: Die vielleicht auch fir das Quartiere noch zusatzliche Impulse bringen.
637 Aber ich finde, dass auch ein Hotel oder eben temporares Wohnen, das kann ja auch
638 ein Studentenheim sein — ist ja auch nichts anderes - also so schon wichtig sind,
639 einfach um halt auch eine vielfaltige Stadt auch zu haben.

640 Speaker 2: Ja, und darlber, dann MalRnahmen zu ergreifen, um diese Anonymitat
6471 sozusagen zwischen Hotel und den lokalen Bewohnenden wegzubekommen, und
642 diese Berlhrungsangste vielleicht -

643 Speaker 1: Genau also, das Beste ist einfach ein Beisel. [lacht]

112



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

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

B 3ibliothek,
Your knowledge hub

644
645
646
647
648

Speaker 2: Ja, ja [erheitert]. Dein Verbesserungswunsch war ja schon das Thema
Mietwohnungen sind relativ hochpreisig. Hast du noch Themen, Lerneffekte, wo du
sagst, das sollte man mitnehmen. in weiteren Entwicklungen bertcksichtigen?

Speaker 1: Ja, es ist halt sehr spannend, weil zum Beispiel jetzt ist die Bloch-Bauer-

Promenade offen, und es ergeben sich halt solche Kinderkrankheiten, wirde ich es

649 jetzt mal nennen, die halt einfach noch nicht so - also wie zum Beispiel, dass halt die
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Leute jetzt mit dem Auto reinfahren ist, das aber ein Problem ist, weil natirlich die
Kinder und die Leute, die dort spielen, davon ausgehen, dass es da keine Autos
reinfahren, beziehungsweise dass es Uiberhaupt keine Schilder oder irgendwas gibt,
die irgendwie die Autos gar nicht wissen, dass sie nur in eine Richtung fahren dirfen
und Busse irgendwie auf den Platzen rangieren, auf denen es einfach keinen Platz
gibt, also so. Oder halt, dass die Leute naturlich gerade in dieser Bezugsphase — eh
okay — ja also so irgendwie alles wieder kaputt machen. Aber ja, das sind halt so
Learnings. Oder wir haben jetzt auch wieder — dass ist halt vor dem MIO direkt haben
so eine Abholbox gebaut. Das ist einfach totaler Wahnsinn. Also, die wird jetzt
wahrscheinlich eh wieder weggetan. Aber da gab es halt jetzt, das war jetzt ein Artikel
im Falter gerade drinnen, wo sie sich halt drum reifen, wo es eigentlich darum ging,
eben solche Abholboxen zu machen, im Sinne von nachhaltiger Mobilitat und jetzt
stellen sie diese Abholboxen zwei Meter vor die Fensterscheibe vor den
Kleingewerbetreibenden, die es eh schon schwer genug haben. Also so, ja. Da gibt
es sicher viel, was man besser machen kann, aber ich denke mir, das ist halt
irgendwie was, was halt im Sinne eines Aushandlungsprozesses, in einer Stadt
wahrscheinlich immer so sein wird, was ja auch dann irgendwie die Resilienz oder die

eine Stadt ausmacht.

Speaker 2: Es sind am Ende wie eine groRe Wohngemeinschaft, wo man sich
arrangieren muss und Kompromisse ziehen muss und sich da gemeinsam
herantastet.

Speaker 1: Genau, aber das ist, glaube ich, ja Uberall so, in jedem Stadtteil so im
Endeffekt. Also so, so funktioniert doch eine Stadt im Endeffekt so oder ein Dorf im
Endeffekt auch. Es gibt irgendein Problem, und irgendwer regt sich auf, und dann
wird irgendeine Lésung gefunden.

Speaker 2: Ja, ja, im besten Fall [erheitert]. Jetzt sind wir tatsachlich schon ein
bisschen uber die Viertelstunde driber, deswegen will ich gar nicht Ianger aufhalten,
Manuel. Es war ein super spannendes Gesprach, und ich habe richtig viel
mitgenommen. Ganz, ganz lieben Dank fur deine Zeit und die ganzen Insights, und

ja, nach Fertigstellung der Arbeit stelle ich sie naturlich auch gerne zur Verfigung.
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680 Speaker 1: Gerne, wirde mich interessieren. Wirde mich sehr interessieren.
681 Speaker 2: Ja, super gerne, super gerne und ja, danke schoén!
682 Speaker 1: Dann winsche ich dir noch viel Erfolg und ja, also wenn du sie mir

683 schickst, wirde mich echt sehr interessieren.
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Anhang D: Interview nutzeffekt (Auswertungseinheit 2)

13.Juli 2023, 14.00h via Videokonferenz

Speaker 1: DI Claudia Nutz MBA, Selbstandige Beraterin bei nutzeffekt
Speaker 2: Christina Kainz

Speaker 2: So, die Aufnahme lauft nun. Dann beginne ich direkt einmal mit der ersten
Frage: was ich online recherchiert habe, waren Sie bei Wien 3420 Aspern
Development AG im Vorstand und zustandig, wie Sie auf die Webseite schreiben, fir
die Entwicklung des Produktes Seestadt. Vielleicht kdnnen Sie da mal ganz kurz
einleitend einen Einblick geben und welche Zielstellung auch Sie bei dieser
Produktentwicklung hatten.

Speaker 1: Also, ich war einerseits, vielleicht kurz zu meinem Lebenslauf, darum kann
ich auch, gibt es auch, es gibt auch Verbindungen zum Hauptbahnhof oder zum
Sonnwendviertel, war einerseits technischer Vorstand in der Seestadt, aber auch fur
die OBB, die ja in dem Bereich vom, rund um den Hauptbahnhof
Liegenschaftsverkaufer war Zubau fir Hochbau- und Liegenschaftsentwicklung,
wenngleich ich bei der Entwicklung rund um den Hauptbahnhof nur ausgewahlte
zeitliche Phasen mitbegleitet habe, aufgrund der Zeitspanne. Ihre Frage zum Thema
Seestadt und was haben wir uns damals quasi im Bereich der Produktentwicklung
gedacht? Die Seestadt ist ja eines der grof3ten Stadtentwicklungsgebiet Europas. Das
heifl3t, wenn man es da mal ein bisschen eingeordnet, wie grof3 sind wir Uberhaupt,
und dann kommt man zu so Kennzahlen, wie das ist, vergleichbar wie der siebte und
achte Bezirk. Und dann versteht man auch ganz gut, dass man bei der
Zielgruppendefinition nicht allzu eingeschrankt sein darf, weil das ja eigentlich ein
ganzer Stadtteil ist und man damit eigentlich jede Gesellschaftsschicht ansprechen
mochte oder kdnnte. Nichtsdestotrotz, wie wir gestartet haben mit der Seestadt, war
das Thema, was ist das Uberhaupt, und ist das eigentlich nur Wien, oder ist das schon
Niederosterreich, und wird es jemals irgendwas werden? Und was ist das Uberhaupt
fur eine ,Gstattn“ da drauflen? Insofern ist es natirlich schon dann auch das Thema,
wenn man so eine Entwicklung rangeht: Wo méchte man sich denn positionieren?
Das heildt, welche Zielgruppen méchte man auf jeden Fall ansprechen, was aber nicht
heil’t, dass man sozusagen ausschlief3lich nur fur die agiert. So und jetzt war das ein
Gebiet, das weit draul3en war, ja mehr suspekt als irgendwie attraktiv, und wir haben

dann eigentlich relativ, und das war ja auch in der in der SUPerNOW in der

30 strategischen Umweltpriifung fir den Nordosten Wien vorgegeben, dass die Seestadt

31

eine zentrale Rolle im gesamten Nordosten von Wien einnehmen soll. Das heil}t, es
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soll eine Zentrumsfunktionen tGbernehmen. Damit war auch klar, wir reden da nicht
von einer Siedlung, sondern wir reden quasi von einem Stadtteil, der einen Anspruch
an eine Zentralitdt hat, das heif3t dann eine hohe Nutzungsmischung. Dann war
naturlich klar, sowie es in Wien immer klar war, dass es einen hohen Anteil
geforderten Wohnungsbau geben soll. Das hat allerdings in der Seestadt auch- also
es ist ja immer die Frage, was nimmt man sich vor und was passiert dann in der
Realitat? Gerade wenn man so grof3e Projekte hat. Und da muss man sicherlich
sagen- in der Seestadt war es ja dann so, dass nach der Wahl nicht mehr so viele
Fordermittel da waren, wie das vor der Wahl kommuniziert wurde, dann eigentlich wie
der klassische geférderte Wohnungsbau. Da kam es dann zu zeitlichen
Verzdgerungen beziehungsweise ja, ahm ja, sagen wir so zeitliche Verzégerungen
und da ist dann die Wohnbauinitiative eingesprungen. Das heif3t, wenn ich versuche
zurlickzudenken, dann haben wir auf der Marketingschiene versucht, uns so zu
positionieren, durchaus in einem in einem Segment, und sagen, wir wollen schon
hochwertiges Wohnen anbieten. Und was missen wir dafir tun, dass wir so
wahrgenommen werden? Und gleichzeitig haben wir die Themenstellung gehabt,
dass sozusagen die immer massive Saule des geférderten Wohnungsbaus in Wien
uns ein bisschen weggebrochen ist und wir dann mit der Wohnbauinitiative eigentlich,
also die Bautrager der Wohnbauinitiative, dann eigentlich ein neues Produkt
geschaffen haben, das sehr nahe am Gefdrderten, aber doch nicht ganz am
geférderten Wohnungsbau ist. Und dann kam also, genau das ist, das ganze nochmal
so, also einerseits fir die gesamte Seestadtentwicklung gedacht, andererseits muss
man bei so groRen Entwicklungen das Team dann naturlich auch runterbrechen auf
einzelne Quartiere und Etappen. Das heil3t, was wir versucht haben, ist, wirklich in
den einzelnen Etappen dann zu schauen, welche Produkte bieten wir hier an, und da
hat es dann, haben wir dann versucht, eben einen guten Anteil des geférderten
Wohnungsbaus drinnen zu haben, auch Wohnbauinitiative, aber auch freifinanzierte
Objekte drinnen zu haben, um an unterschiedliche Wohnungssegmente anbieten zu
konnen. Das ist mehr oder weniger gut gelungen. Also, wir haben dann schon auch
gesehen, dass wir durch diese Aufteilung in diese unterschiedlichen Segmente- Wie
soll ich, vielleicht fange ich nochmals an. Die Seestadt, also die die Aufgabe der
Entwicklungsgesellschaft in der Seestadt war ja auch die die Finanzierung der
Infrastruktur, und das heif3t eben auch, nachdem das eine Gesellschaft in Griindung
war, wo kommt das Kapital fur diese Infrastruktur her, und das kann eigentlich nur
Uber den Liegenschaftsverkauf kommen. Das heil’t, wir haben relativ frih diese
unterschiedlichen Segmente auch verwertet und bei den Bautragern positioniert, was
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aber auch unter anderem zur Folge hatte, dass wir in Entwicklungsgesellschaft gar
nicht mehr so viel Spielraum hatten, auch ein bisschen Produkte zu positionieren, die
die so ein bisschen Absatz des Mainstreams waren. Was wir aber ganz klar
positioniert haben, waren die Baugruppen, weil wir gesagt haben, es ist uns wichtig-
also, wir haben es sehr stark aus dieser Stadtteillogik gedacht und haben jetzt nicht
uns Uberlegt, wie viele Wohnungen wollen, wollen wir in welchem Zuschnitt haben,
sondern wir haben uns eher Uberlegt, welche Menschen glauben, brauchen wir fur
diese Stadtgrindung, und da sind wir sehr stark der Hypothese gefolgt, dass wir
gesagt haben, wir brauchen welche, die dort nicht einfach nur mieten und quasi ein,
zwei Jahre ihres Lebens dort verbringen, sondern Menschen, die sich dort zu Hause
fuhlen und ihr eigenes Umfeld gestalten wollen. Das heildt, gerade am Beginn der
Phase hatten wir grofRen Respekt vor so klassischen Anlegerwohnungen. Da haben
wir gesagt, das wollen wir eigentlich nicht, weil das ist genau das, da erzeugen wir
ein Klientel, das wir nicht brauchen, sondern gebrauchen sozusagen am Beginn eher
diese Stadtgrinder und -griinderinnen. Und wir haben ganz gezielt die Baugruppen
positioniert, wo wir gesagt haben, ja, weil das sind genau diejenigen, die sozusagen
mit ihrem eigenen Geld gemeinsam ein Haus bauen und damit unmittelbar mit dem
Standort verbunden sind und Ublicherweise auch sehr aktive, sehr aktive
Bevolkerungsgruppe ist, die sich eben nicht nur mit dem eigenen, sondern mit dem
gesamten Quartier beschaftigt. Und das wirde ich mal sagen, dieser Grundgedanke
ist aufgegangen und hat funktioniert. Und dann ist es naturlich so, dass man in den
weiteren Etappen, also wir haben am Anfang ein bisschen Wohnbauinitiative gehabt,
ein bisschen geférdert und ein, zwei OrchIDEEN, also Nutzungen, fir besondere
Kleingewerbe Konzeptideen, ein Baufeld fir die Baugruppen, wir haben dieses
mobile Studentenheim gehabt und dann versucht so sukzessive, Schritt um Schritt
quasi weitere Produkte zu erganzen. Die klassischen Eigentumswohnungen sind
dann ein Bisschen spater gekommen. Genau also, das war so die erste Phase.
Speaker 2: Darf ich da einmal ganz kurz einhacken fur die Einordnung fur mich, das
war die Erstellung des Masterplans damals von..

Speaker 1: ...der Masterplan war schon, also das war schon ja vielleicht noch
verstehe ich Ihre Frage. Der Masterplan war, nachdem das - aber da ist, die Seestadt
sehr spezifisch, muss man wahrscheinlich ein bisschen differenzieren, bei so grofen
Projekten und dann etwas kleineren Projekten. Fir die Seestadt war es nicht so, dass
man im Masterplan schon ein Wohnprogramm in dem Sinne vorgegeben hatte, da
war man auf der Ebene von den 50 Prozent Wohnen, 50 Prozent Gewerbe. Aber da

hat man nicht gesagt und von den 50 Prozent Wohnen will man, weil3 ich nicht 17
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104 Prozent Eigentum, also das war auf der Ebene Masterplan, in der Seestadt nicht so.
105 Hatte man aber jetzt ein kleineres Gebiet, wo man eben nicht von 2 Millionen
106 Quadratmeter spricht, sondern weils ich nicht nur von Hunderttausend Quadratmeter
107 oder wie auch immer, dann wirde das schon, wurde ich das schon in einen
108 Masterplan reingeben, wo man sagt, und in etwa winscht man sich folgende
109 Wohnmodelle, Wohnentwirfe, Typologie, also Gebaudetypologie. Wahrscheinlich ist
110 es eher das, dass man auf der Ebene ist, weil man auf der Masterplanebene ja noch
111 keine, also eben keine Wohntypologien und keine Grundrisse festschreiben darf und
112 soll.

113 Speaker 2: Ja, ja. Mhm.

114 Speaker 1: Hm, aber genau also betreue jetzt zum Beispiel ein Gebiet in Wien, das
115 sind um die Hundertzwanzigtausend Quadratmeter. Das ist jetzt in dem Fall nur rein
116 gewerblich, aber das ist ja das gleiche Prinzip. Da ist es schon so, dass wir uns auf
117 der Masterplanebene mit dem Nutzungsmix deutlich detaillierter auseinandersetzen,
118 wie man das, in der Seestadtentwicklung machen wirde. Aber um die Frage auch auf
119 das Sonnwendviertel zu Miinzen, dort war es auf der Masterplanebene auch nicht so,
120 dass es schon so ausdifferenziert war, sondern oder ist es dann in den einzelnen
121 Quartieren, und ich glaube, man sieht es beim kooperativen Verfahren fir das Leben
122 am Helmut Zilk Park sieht man sehr schon, dass es dort dann schon wirklich auch
123 differenzierter vorgegeben worden ist.

124 Speaker 2: Das heil’t, Sie waren sozusagen- ich versuche das fur mich gedanklich
125 einzuordnen. Nach Masterplan vor Vergabe, Sie haben sozusagen diesen
126 Vergabeprozess mit seinen Anforderungen fir die entsprechenden Werber dann
127 definiert?

128 Speaker 1: Wir haben also, die 3420, hat den- beziehungsweise damals noch Mutter,
129 aber im Grunde, 3420 Entwicklungsgesellschaft hat, den Masterplan gemeinsam mit
130 der Stadt beauftragt. Und hat basierend auf dem Masterplan die Seestadt entwickelt.
131 Was heilt das? Das heildt, wir haben die gesamte Richtung der Infrastruktur
132 dbernommen, in Abstimmung und Koordination mit der Stadt, aber wir waren
133 sozusagen im Lead. Wir haben die gesamte Parzellierung von den Baufeldern
134 gemacht, und wir haben auch die Verwertung der Liegenschaften durchgefiihrt, das
135 heildt, wir waren diejenigen, die definiert haben, wer bekommt Grundstiicke und wer
136 bekommt sie nicht und das entsprechend von vorgegebenen Qualitatskriterien, und
137 da hatten wir natirlich die Méglichkeit zu sagen, fir dieses Baufeld hatten wir gerne
138 einen Nutzungsmix, der in etwa so ausschaut. Also nicht dezidiert, aber wir haben die

139 Richtung vorgegeben, weil man dem Entwickler nattrlich immer ein bisschen
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140 Freiraum auch noch geben muss.

141 Speaker 2: Ja, ja, das heil¥t, Sie hatten vorgegeben, wie Sie es vorhin erwahnt hatten,
142 gefordert oder freifinanziert das Thema Baugruppen, und ob das dann aber ein
143 inklusives betreutes Wohnen ist oder ein Studentenheim, das war dann sozusagen
144 dem Entwickler Uberlassen.

145 Speaker 1: Ja, Studentenheim haben wir schon, haben wir schon noch definiert. Aber
146 wenn man bei dem also der klassische geférderte Wohnungsbau ist eh, der rennt eh
147 nach dem ublichen Schema, das heif3t, da definiert man die Bauplatze, und dann geht
148 das in den Wohnfonds, der wickelt einen Bautragerwettbewerb ab. Das war in der
149 Seestadt nicht anders. Das Einzige, was halt bei uns war, ist, dass wir dafiir gesorgt
150 haben, dass wir sozusagen bei der Ausschreibung mitreden kénnen und die Ublichen
151 Seestadtwerte hier mitverankern kénnen und dass wir in der Jury drauf geachtet
152 haben, dass es eine Deckungsgleichheit einzelner Personen zwischen der
153 Bautragerjury und dem Qualitatssicherungsbeirat bei der Seestadt gibt, damit hier es
154 nicht zu Widersprichen kommt. Und dann haben wir die Baugruppen gehabt. Bei den
155 Baugruppen das war ein Sonderverfahren im Rahmen des Bautragerwettbewerbs.
156 Die haben wir, haben wir ein bisschen friiher begonnen, weil wir gesagt haben, naja,
157 Baugruppen haben eine andere Logik, die sind nicht so professionell aufgestellt, die
158 brauchen ein bisschen langer, bis sie soweit sind und auch Projekte definieren
159 kénnen. Und dort haben wir so einen Miniwettbewerb auch gemacht, Mehrstufigen,
160 wo wir gesagt haben, wir haben ein Baufeld, bitte bewerben mit einer Idee. Und
161 basierend darauf haben wir das Baufeld parzelliert und dann unterschiedliche
162 Baugruppen abgegeben, und dann war eben die Wohnbauinitiative. Bei der
163 Wohnbauinitiative war es so, dass wir die Liegenschaften sehr frih verkauft haben.
164 Und uns eher auf stddtebauliche Qualitaten konzentriert haben und ansonsten die
165 Wohnbauinitiative in sich ein eigenes Verfahren, kooperatives Verfahren entwickelt
166 hat, wo sie einerseits, glaube ich, pro Baufeld immer zwei oder drei Planer arbeiten
167 lassen haben, und dann, wenn die Planer definiert waren und die Bautrager waren
168 eh schon im Vorfeld definiert, haben sie sich untereinander abgestimmt bezlglich der
169 einzelnen Projekte. Das sage ich einmal, das ist jetzt mittlerweile fast 20 Jahre her,
170 oder 15 Jahre ist das jetzt her. Das ist, glaube ich, nicht mehr vergleichbar mit der Art
171 von Kooperation, wie wir es heute leben ist. Damals weil} ich nicht, ob es den Namen
172 Kooperation verdient hat. Da wirde ich es wahrscheinlich eher Koordination nennen.
173 Also da hat man die Projekte sich gegenseitig prasentiert, aber man hat nicht aktiv
174 Schnittstellen diskutiert oder verandert. Das wirde ich heute ganz anders erleben am

175 Markt, da sind wir alle sehr gereift in dem Sinn, dass wir Uber das Baufeld gut
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hinausdenken koénnen, um irgendwie sowohl auf Bautrdgerebene, als auch auf
Architektenebene da irgendwie eine bessere Sprache entwickelt haben, miteinander
umzugehen.

Speaker 2: Sie haben ja, glaube ich, damals als allererstes in ganz Wien die
Baugruppen initiiert, oder? Oder? Platziert?

Speaker 1: Ja, genau.

Speaker 2: Spannend. In der Auswertung der verschiedenen Bewerber fir die
Bauplatze, Baufelder ging es ja dann sozusagen auch in die Ausdifferenzierung, auch
was kann konkret an Nutzung an alternativen Wohnformen noch stattfinden? Haben
Sie da noch mal konkrete Anforderungen dessen gehabt, oder war das wirklich sehr,
sehr offen gestaltet? Und wie waren in der Hinsicht dann die Bewertungskriterien, um
auch wirklich eine Durchmischung der Wohnformen zu schaffen?

Speaker 1: Ja, wie gesagt, Bautragerwettbewerb ist gelaufen wie immer, und da gibt
ja der Wohnfonds auch Themen vor, also so wie es jetzt in fast jeder Ausschreibung,
irgendwie sind die Alleinerziehenden drinnen. Um eben diesen unveranderten Bedarf
nach einem Grundriss irgendwie gerecht zu werden. Ich weil3 ehrlich gesagt gar nicht
mehr was in der damaligen Ausschreibung drinnen war. Ich kann mich erinnern, dass
wir ein bisschen Technologien vorgegeben haben. Und achja, nein nein, ich weif}
schon wieder, und, dass damals das SMART Wohnprogramm vom Michel Ludwig
sehr- es war, glaube ich, eines der ersten, eine der ersten Bautragerwettbewerbe, wo
dieses SMART Programm ganz dezidiert vorgegeben worden ist. Genau. Bei der
Wohnbauinitiative hat es in dem Sinn da eigentlich keine Vorgaben gegeben fir den
Inhalt, sondern eher fir den Prozess, also die zwei Moglichkeiten hat man ja immer,
man kann entweder sagen, ich wei® genau, was ich will, dann kann ich das auch
reinschreiben und sagen, du musst mir genau das liefern. Wenn man das nicht weif3,
und in vielen Fallen weil® man es nicht, manchmal tut man so, als wie wenn man es
wusste, aber das ist vielleicht gar nicht so gut. Also, wenn man sozusagen auch die
Schwarmintelligenz anzapfen will, dann ist es sehr sinnvoll wirklich ein strukturiertes
Verfahren vorzugeben und einen Prozess vorzugeben, wo man sagt, gehen wir doch
gemeinsam stlckweise vor, holen wir kluge Koépfe in unterschiedlichen
Prozessschritten rein und stimmen uns gegenseitig ab, und dann kann man davon
ausgehen, dass da schon runde Produkte herauskommen. Und das war bei der
Wohnbauinitiative war sozusagen eher der Prozess, derjenige, der vorgegeben
worden ist, und das war das erste Mal, wo man so ein gro3es Verfahren unabhangig
vom Bautragerwettbewerb gemacht hat. Das heil3t, das waren sicherlich inhaltlich

viele Dinge ohnehin so gelaufen, wie es beim geférderten Wohnungsbau Ublich
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212 waren, und bei den Baugruppen kdnnte ich mich nicht erinnern, dass wir da was
213 vorgegeben haben. Nein, ich glaube nicht. Es ist dann eigentlich durch den Markt
214 entstanden, dass dann welche gekommen sind mit unterschiedlichen
215 Schwerpunkten, und die haben wir dann versucht, miteinander zu kombinieren. Und
216 ich glaube, das ist auch das, was man beim Leben am Helmut Zilk Park positiv
217 hervorheben sollte. Hier hat es ja auch quasi diese Sonderverfahren zu den
218 Quartiershausern und zu den Baugruppen gegeben, und ich glaube, dass das in dem
219 Standort wahnsinnig gut gelungen ist Uber die Vorgabe, du musst ein besonderes
220 Projekt liefern, und es ist uns wichtig zu wissen, was du da drinnen machen méchtest,
221 aber nicht eben zu sagen, du musst genau das oder das machen, ist eben, dadurch
222 ist es ein sehr buntes Programm entstanden, und da war es auch sozusagen, da hat
223 es den Wettbewerb gegeben, und da gab es ein paar Rahmenbedingungen, die da
224 drinnen gestanden ist, wie zum Beispiel eben, die Erdgeschosszone darf nicht mehr
225 wie vier Euro kosten, und ansonsten bitten wir dich, uns zu zeigen, was du dort
226 machen mochtest, und das hat, finde ich, total gut funktioniert, und da hat man einfach
227 gesehen, dass der Schwarm eigentlich breiter und vielfaltiger und kreativer war, wie,
228 wenn sich das zwei, drei Leute ausgedacht hatten und gesagt hatten, genau die
229 Nutzungen wollen wir und genau das muss es sein. Also, das finde ich immer
230 wahnsinnig positives Beispiel, dass man auch sich ein bisschen zuriicknehmen kann
231 in dem, was man vorgibt und definiert. Aber gleichzeitig die Zlgel nicht lockerlasst,
232 weil man sagt, aber ich mochte schon wissen, was du tust, bevor ich dir mein
233 Wertvollstes geben.

234 Speaker 2: Wirden Sie sagen, dass da auch dann die Konzeptvergabe, die hier
235 stattgefunden hat, in diesen Quartiershausern auch so eine eine Art Schlisselfunktion
236 Ubernehmen kann in der Diversitat von verschiedenen Wohnformen in einem
237 Quartier?

238 Speaker 1: Ja, ja absolut.

239 Speaker 2: Diese diese angestrebte Nutzungsvielfalt, wie Sie auch gesagt haben, in
240 der Seestadt, hat man eigentlich unter Anflhrungszeichen die ganze Stadt
241 ansprechen wollen. Das sind, das ist eine enorme Grolie, die dann steht. Da kann
242 man sich nicht auf eine Zielgruppe beschranken. Ist das so gelungen von von den
243 Nutzungen, die daraus entstanden sind?

244 Speaker 1: Ich glaube im Grunde, ja. Es gibt immer noch Menschen, die sagen, ich
245 wirde mein Leben nie in die Seestadt ziehen. Aber ich finde, das ist ja wunderbar,
246 weil es gibt da Mensch, die sagen, ich wirde mein Leben nie nach Simmering oder

247 nach Grinzing oder sonst wo hinziehen. Also es muss ja nicht jeder Uberall leben
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wollen. Aber im Grunde glaube ich, wenn man so reinhért und auch habe ich das
Gefihl, was so die, also wie, wie kann man das beurteilen, ist die Frage, man kann
das Uber Uber, Uber Studien machen, man kann es Uber sozusagen Uber die
Okonomie machen, oder man kann es (iber Befragungen machen. Und jetzt, soweit
ich weil}, scheint das schon so zu sein, dass jetzt einmal die Zufriedenheit in der
Seestadt ganz, ganz gut ist und ganz gut durch geht. Von der Okonomie her wiirde
ich so sehen, dass ich sage, ja, es lassen sich auch die mittel- bis hdéherwertigen
Eigentumswohnungen gut vermarkten. Also, insofern hat der Standort offensichtlich
auch in diesem Segment seine Relevanz. Und es ist genau, es sind ja dann auch
noch weitere Baugruppen gefolgt, als auch auf der Ebene sieht man- also ich habe
es einmal ganz schén gefunden- einer der Bautrager hat einmal gesagt zu mir, er
macht eigentlich viel lieber in der Seestadt was wie woanders, weil er dort kreativer
sein kann, als an manchen anderen Orten. Und ich glaube, wenn man das als
Standort schafft, sich diesen, dieses Image reinzuholen, dann hat man, glaube ich,
schon ziemlich viel erreicht. Also ich wiirde, ich wiirde meinen, aber weil} ich nicht,
man hat selber- ich habe zwar mittlerweile einen sehr distanzierten Blick auf die
Seestadt, aber ich finde, es ist das erste Quartier sehr gut geworden. Ich finde beim
rund um den Seepark jetzt nicht alles prickelnd. Da gibt es ein paar Dinge, wo ich mir
denke, das gefallt mir so gar nicht. Aber ich finde zum Beispiel jetzt das neue Quartier,
das IBA Quartier finde ich wieder recht gelungen und recht vielféltig von den
Angeboten.

Speaker 2: Mhm, Mhm. Sie habe jetzt grade gesagt, beim Seepark gibt es Sachen,
da sehen Sie Verbesserungsansatze. Gibt es Punkte, die sich auf dieses Thema
Diversitat beim Wohnen beziehen, oder sind es andere Themen, wo Sie sagen, da
hatte man was anders, besser machen kénnen?

Speaker 1: Ja, es hat einiges mit dem Stadtebau zu tun, aber wenn ich es jetzt auf
Ihr Thema minze, wirde ich schon sagen, also gerade diese Verbindung von
Sockelnutzung bei den Wohnbauten, wie schaut das aus, was ist das? Sind das
hybride Produkte, und sind das nicht einfach Wohnungen, die Runtergehen? Da gibt
es schon ein paar Beispiele, wo man sieht, finde ich, wo der Sockel nicht so gelungen
ist, und das hat auch mit der Positionierung des Wohnproduktes zu tun und nicht nur
mit dem Stadtebau.

Speaker 2: Es gibt ja auch Hotels und das Thema Studentenheim in der Seestadt.
Wie tragen die aus lhrer Sicht zu einer besseren Wohnqualitat fur die, ich sage mal
langfristigen Bewohner des Quartiers bei?

Speaker 1: Also, ich habe jetzt noch nie so lange darliber nachgedacht, aber ich
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eigentlich enden wollend ist. Halt das Hotel wesentlich fur den Businessstandort, aber
nicht fir den Wohnstandort, also namlich klassisches Hotel, also so
Hospitalitykonzept. Die Konzepte wie ein Gratzlhotel oder so etwas das, glaube ich,
hat schon Relevanz, weil das viel niederschwelliger ist, anders funktioniert, eher so
ausschauen, in Richtung Géasteapartment fir Bewohner und Bewohnerinnen gehen
kann also das konnte- das sind Modelle, die das Wohnen auch attraktiver machen,
aber klassisches Hotel, glaube ich nicht. Und das Studentenheim ist wahrscheinlich
durchaus ambivalent zu betrachten. Auf der einen Seite liefern Studenten Frequenz,
und diese Frequenz, belebtes Erdgeschoss und dieses belebte Erdgeschoss, davon
profitieren Bewohnerinnen, auf der anderen Seite liefern Studenten Frequenz
[erheitert] und und aber ich wirde das auch nicht als negativ sehen, weil ich weil}
nicht, dieses Bild Wohnen darf immer nur ruhig und heimelig sein, ich glaube, das ist
auch ein falsches Bild. Und es gibt Wohnformen, die, die freuen sich Uber mehr
Aktivitdten. Also insofern glaube ich, ist ein Studentenheim immer eine gute
Erganzung. Ich finde es nur immer ein bisschen schade, wie wir in Wien
Studentenheime positionieren, weil wir sie eigentlich in vielen Fallen an
stddtebauliche Punkte setzen, wo sie oft einer besseren Larmschutzwand
gleichkommen irgendwie und das. Also sie werden oft dann quasi an zweitrangigen
Standorten eingesetzt, um das Wohnen ein bisschen abzuschotten von Larm, von
anderen Dingen. Da denke ich mir immer: ja, natirlich haben Studenten ein bisschen
andere Anforderungen, und dem kann man gerecht werden. Aber gewisse Qualitat
sollte man ihnen auch zugestehen.

Speaker 2: Zumal das ja auch echt nicht gunstig ist, was da teilweise am
Quadratmeter-

Speaker 1: Ja, genau.

Speaker 2: Sie hatten vorhin gesagt, dass die Baugruppen eben so als Stadtpioniere
extrem hilfreich sind, um diese Verankerung eines Viertels zu schaffen. Gibt es dazu
komplementar andere oder weitere Wohnformen, wo sie sagen, die bringen die
aquivalente Qualitat mit? Beim Hotel haben wir gerade driber gesprochen, ist nicht
immer so der ideale Mehrwert speziell flir ein neues Viertel, dass das seine Identitat
schaffen miussen, weil das sind kurzfristige Géaste, die, die keinen aktiven Beitrag
leisten, sehen Sie da noch weitere Wohnformen in Richtung Pflege-

Speaker 1: Ja, ja, aus eigener Erfahrung aus eigener Erfahrung. Ich bin Bewohnerin
vom Kabelwerk. Das ist ein Entwicklungsgebiet aus den Mitte 2000er. Und das

Kabelwerk ist sehr dorflich, also wir kennen, es sind 1.000 Wohnungen, und wir
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kennen uns im Grunde. Also man kennt jetzt natirlich nicht alle Leute, aber es gibt
so einen wirklich breiten Stamm, der Uber die klassischen Nachbarn hinausgeht, den
man kennt. Wenn man sich begegnet, dann tratscht man miteinander, und ich glaube,
das hangt an zwei Dingen: Das eine ist, dass es naturlich fiir so eine Vernetzung,
dass die Kinder hier sehr zweckdienlich sind. Also das Thema junge Familien ist
schon eines, wo ich finde, das bringt viel Vernetzung, das bringt Vernetzung in ein
Quartier, vor allem, wenn dann Kindergarten sehr lokal sind und auch Schulen sehr
lokal sind. Wir dadurch werden sozusagen ganze Generationen irgendwie
miteinander verbunden. Und auch die Spielplatze, die zentralen, finde ich, dirfen wir
nicht unterschatzen. Was vielleicht - in einem Nachsatz - viel zu wenig gemacht wird,
und das ist nicht nur im Kabelwerk so, ist das, dass sich das auf der
Jugendlicheneben leider sehr schlecht fortsetzt. Weil die Jugendlichen immer keiner
will und die irgendwie weniger Angebote dann kriegen. Also Familienwohnen, halt ich
auch fur einen wesentlichen Beitrag, wie sich Gebiete entwickeln. Und was auch
noch, was aber nicht so sehr mit dem Wohnprodukt zu tun hat, sondern, was ich auch
fur totale relevant halte, und das halt, und das wirkt wahnsinnig identitatsférdernd, ist
den motorisierten Individualverkehr draufen zu lassen. Also Gebiete, wo sich Kinder,
Jugendliche, Erwachsene bewegen kénnen, ohne sozusagen an die Grenze der
Stralde zu stoRen, nimmt man als zusammenhangende Gebiete und wahr, und es ist
ebenso, wie es am Kabelwerk ist, wo die Kinder sehr, sehr frih alleine im 6ffentlichen
Raum unterwegs sind, weil sie genau wissen, bis zu den Grenzen kann ich mit dem
Radl fahren, begegnet mir kein Auto, bin ich unterwegs. Und dadurch bildet sich sehr
stark Identifikation heraus, eine Nachbarschaft heraus, und das ist einmal von Sora,
ist das glaube ich einmal untersucht worden, weil die haben dann die Umgebung
befragt, und wir haben dann als Kabelwerker so ein bissl riickgespielt bekommen,
also quasi, wir verstehen uns ja ein bisschen was als was besseres, und wir verstehen
uns sozusagen als Gemeinschaften, und grenzen die andere auch aus. Und das,
glaube ich, ist nicht der Fall. Aber ich glaube einfach eben, dass durch diese
Verkehrsfreiheit entsteht ein raumliches Bild und entsteht eine Nachbarschaft, &hm
also so. Und eben auch so baufeldibergreifende Angebote, wie eben ein
gemeinsamer Dachpool, der mehreren Bauplatzen zur Verfigung steht, wo wirklich
der Familienzyklus also die Kinder gehen in Kindergarten und Schule, am Nachmittag
gehen alle gemeinsam am Pool, und was passiert dort? Die Kinder sind im Wasser
und die Erwachsenen drauf3en und tratschen, und so und so passiert, glaube ich,
ganz viel, und das ist genau wahrscheinlich ein bissel unabhangig davon, ob man
jetzt gekauft hat oder gemietet hat, sondern es hat alles ein bisschen mit den quasi
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alltdglichen Bedurfnissen zu.

Speaker 2: Und auch so auf autofahrenden Strallen man natlrlich auch diese
zufalligen BerUhrungspunkte schafft. Im Auto redet man ja nicht, aber wenn man sich
dann Uber den Weg lauft, dann sagt man zumindest noch hallo.

Speaker 1: Ja, genau.

Speaker 2: Wurden Sie dann sagen, dass sogar diese, ich sage mal,
Bewegungsmuster oder Angebote im 6ffentlichen Raum UGber der Wohnform stehen,
wenn es darum geht, wirklich auch eine diversitdre und zusammenhaltende
Gemeinschaft zu schaffen?

Speaker 1: Ich wirde sagen, es steht auf jeden Fall Gber der Eigentumsform, tber
der Wohnform, wiirde ich sagen, steht es dann wieder nicht.

Speaker 2: Wir kdnnen es auch auf den gleichen Platz stellen.

Speaker 1: Ja, ja, ich weil} es nicht. Aber es ware eine spannende Frage, sich das
mal genau zu schauen, wirde ich sagen. Da misste man genau hinschauen, ich kann
es so nicht beantworten.

Speaker 2: Ja, es ist ja auch so, dass jedes Quartier am Ende flr sich selbst so ein
bisschen steht und tickt. Also da generell so pauschale Lésungsansatze fir alle
Quartiere zu liefern, ist eh ein Ding der Mdglichkeit.

Speaker 1: Ja, ja, aber gerade wenn man jetzt das Beispiel urban gardening
hernimmt, und so gemeinsame Garten, also ja, es kdnnte sein, dass das schon eine
sehr, sehr relevant ist, unabhangig von den quasi Wohntypologien und Wohnformen
und Eigentumsformen.

Speaker 2: Wirden Sie sagen, dass es fur so eine Belebung auch so ein
Quartiersmanagement, das in groReren Projekten oft vorkommt, notwendig ist, wenn
man diese intrinsische Motivation der Bewohnenden nicht schafft, dass das
zumindest von aufen als Impulsgeber kommt?

Speaker 1: Ich kenne keines. Also das Leben am Helmut Zilk Park ist das Beispiel,
dass es das nicht braucht. Ich halte zunehmend weniger von den klassischen
Angeboten des Quartiersmanagements, die oft ein bisschen auf die Bespallung- also
ich glaube, es ist die Frage ist, was ist die Aufgabe des Quartiersmanagements, und
ich glaube, so eine Siedlungsbegleitung und diese Begleitung am Anfang, aber eher
im Sinne eines aktiven Aufsuchens der Leute, halt ich schon fir wichtig und fur gut.
Was ich weniger toll finde, ist so die die Buros, die dann offenstehen, und wo ich das
Gefihl habe, da geht eh keiner mehr rein, weil das Formate ist, sind die eigentlich nur
mehr Pensionisten ansprechen. Und was ich vielleicht in dem Zusammenhang auf

jeden Fall anbringen méchte, ich halte ein digitales Quartiersmanagement fir sehr
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392 relevant, weil ich glaube, dass die digitale Gemeinschaft, die sich hier relativ schnell
393 und einfach und niederschwellig bildet, also Seestadt, wie gesagt ist 20 Jahre alt, da
394 waren es die Facebookgruppen. Mittlerweile wird es etwas anderes sein, aber
395 dadurch vernetzt man sich wahnsinnig schnell miteinander, weil es viel
396 niederschwelliger und einfacher ist, und ich halte sie flir wahnsinnig gute Portale, aus
397 denen man dann auch in die quasi analoge Welt kommen kann und auf dem
398 basierend dann wirklich eins zu eins und den Kontakt zwischen den Menschen dann
399 auch herstellt. Also, das halte ich wirklich fiir eine totale Chance, die wir, glaube ich,
400 noch nicht aktiv genug nutzen.

401 Speaker 2: Mhm, ja, spannend. Vor allem beim beim klassischen
402 Quartiersmanagement, wenn das halt geférdert ist nach der Férderphase, wenn das
403 dann abzieht, wenn es halt nicht intrinsisch geschaffen ist, ist es schade um die Zeit,
404 die reingesteckt worden ist, aber es geht nicht weiter.

405 Speaker 1: Ja.

406 Speaker 2: Ja, das Ablaufdatum hat dann die digitale Version nicht. Das ist nattrlich
407 der Vorteil.

408 Speaker 1: Und es musste auch nicht immer Baufeldbezogen sein- das ist so ein
409 bisschen Thema des Bautragerwettbewerbs. Da gibt's bei Themen, die mir ad hoc
410 einfallen, die ich nicht, nie verstehen werde, warum ich das baufeldbezogen mache.
411 Ich verstehe nicht, warum im Rahmen des Bautragerwettbewerbs pro Baufeld ein
412 Mobilitatskonzept abzugeben ist, und ich verstehe auch nicht, warum die soziale
413 Nachhaltigkeit fur jedes Baufeld gesondert betrachtet wird. In beiden Fallen finde ich,
414 konnte man in den Bautragerwettbewerben Ubergeordnete Konzepte mitgeben und
415 diese dann auf den jeweiligen Baufeldern ausdifferenzieren, und das ist fiir mich ein
416 Teil des Quartiersmanagements.

417 Speaker 2: Ja, das ist ja auch im Sonnwendviertel ganz gut gelungen mit diesem
418 Mobilitatsfonds.

419 Speaker 1: Der Ubrigens eine Erfindung der Seestadt war.

420 Speaker 2: Echt?

421 Speaker 1: [lacht] Ja! Aber schon, dass er wo anders auch-

422 Speaker 2: Der war gar nicht das erste Mal im Sonnwendviertel sozusagen?

423 Speaker 1: Nein, bitte wir haben es erfunden.

424 Speaker 2: [lacht] Das muss ich korrigieren in meiner Arbeit.

425 Speaker 1: Ja, nein. Ist in der Seestadt. Funktioniert er nach wie vor. Ich habe jetzt
426 vor ein paar Tagen wieder eine Facebookmeldung in der Seestadt gesehen, weil dort

427 ist es so, dass dieser Mobilitdtsfonds auch Gelder zur Verfugung stelle fir
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Mobilitdtsprojekte der Anrainer und der Bewohner. Da hat es gerade wieder einen
Wettbewerb gegeben, wo wieder Gelder vergeben worden sind.

Speaker 2: Ja, cool, cool, auch, wenn das so langfristig immer wieder mit neuen
Projekten dann gelebt wird.

Vielleicht auch einmal unabhéngig zum Sonnenwendviertel, Seestadt betrachtet,
ganz allgemein Ihre Meinung: Gibt es gewisse Wohnformen, wo sie sagen, das hangt
Ihnen zum Hals raus, oder das sind irgendwelche Gegebenheiten, wenn man ein
Quartier plant, das sind immer die gleichen Sachen, oder gewisse Wohnformen sind
immer unter-, Uberreprasentiert?

Speaker 1: Also, ich wirde es jetzt eher auf die Wohnungsgrofien. Nein, Wohnformen
fallt mir vielleicht auch etwas ein. Also, Wohnungsgrofien haben wir sicherlich. Aber
das, glaube ich, haben wahrscheinlich eh schon alle in den Interviews gesagt. Wir
haben in den letzten Jahren zu wenig grof’e Wohnungen produziert und zu viel kleine
Wohnungen produziert. Meines Wissens nach - aber da sollte es eigentlich auch
Studien geben - zeigen auch die Analysen zu den SMART Wohnungen, dass die
Umzugsraten steigen, weil eben dadurch, dass die Wohnungen so klein sind, sie dann
auch oft so schnell auch nicht mehr passen. Also insofern, und das hort man
mittlerweile, glaube ich, auch von jedem Bautrager, wir missen wieder mehr grofRe
Wohnungen bauen, also auch drei, vier Zimmerwohnungen, da tun wir zu wenig fir
Familien. Nichtsdestotrotz genau hat man natirlich die demografische Perspektive...
Also das ist das eine. Ich habe jetzt, ich habe es heute schon jemanden erzahlt, und
leider weil} ich nicht, wer es mir erzahlt hat. Aber ich glaube, es war ein Bautrager in
Graz, der mir jetzt erzahlt hat, sie haben jetzt - weil ich so, gefragt habe, wie geht’s
und wie geht’s mit der Vermietung und merkt man von Inflation und Wirtschaftskrise
und so Dinge, merkt man sie in der alltaglichen Vermietung? Und da kam so ein
bisschen die Aussage: Naja, was wir sehen, ist, die ganz kleinen Wohnungen, das
geht schon, weil die kann man sich sozusagen eh leisten. Aber es werden jetzt wieder
viel mehr groRe Wohnungen nachgefragt, auch weil WG-Modelle attraktiver werden,
weil es doch einige gibt, die sagen es alleine kann ich es mir nicht leisten, aber wenn
wir uns irgendwie zusammentun, dann geht vielleicht ein bisschen mehr. Also genau,
was ich total spannend finde, da weil} ich aber ehrlich gesagt Uberhaupt nicht, wo
sind die wirklich gebaut worden, und wo funktionieren sie wirklich - sind diese
Wohnungen, die eben darauf abzielen, dass wir keine lebenslangen Partnerschaften
mehr eingeben. Weil das, glaube ich, ist schon echt immer dann also, da gibt es ja
beim Bautréagerwettbewerb bei den an den Schanzen dabei, und da gab es ganz viele

Ideen, wie man Wohntypologien verandern konnte, um dem gerecht zu werden, also
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wo dann quasi Teile der Wohnung weggeschaltet werden kénnen von dem einen
Elternteil und dann wieder von dem anderen Elternteil und die Kinder sozusagen in
der zentralen Mitte bleiben. Ja und dann wollte ich noch sagen, dann gibt es natlrlich
auch so Modeerscheinungen, habe ich das Geflihl, die ich nicht ganz verstehe. Also,
Kabelwerk hat irrsinnig viel Maisonettewohnungen. Und dann gibt es wieder Jahre,
wo keine Maisonettewohnungen gebaut werden. Ich verstehe es ehrlich gesagt nicht,
warum mal so, mal so und warum man das nicht mehr durchmischt. Und irgendwas
wollte ich jetzt noch sagen... Das ist mir jetzt hinuntergefallen. Ach ja, genau, und ja,
und dann, finde ich, ist es naturlich, finde ich es relativ schmerzhaft, dass wir viele
Entwicklungsgebiete haben, die in den letzten Jahren entstanden sind. Die same
same but different bauen. Die haben, wir haben hohe Grundstlickspreise, wir haben
hohe Baukosten, wir haben eine geringe Infrastruktur, Finanzierung seitens des
Staates. Das heilt, wir haben einen hohen, wirklich einen hohen wirtschaftlichen
Druck, und wir mussen die Liegenschaften extrem ausnutzen. Das heil3t, was
produzieren wir dadurch? Wir produzieren sehr dichte Standorte, und an diesen sehr
dichten Standorten habe ich das Geflihl, produzieren wir ein und dasselbe Objekt. Es
sind dann immer sozusagen die klassischen Geschoflwohnungen, fertig. In
unterschiedlichen GréRRen, aber unterschiedliche Angebote, wie — weif3 ich nicht - das
gestaltete Einfamilienhaus, eben die Maisonette oder der verdichtete Flachbau oder
der veranderte Sockel. Da habe ich das Gefuhl, da geht wahnsinnig, sieht man nicht
zu viel in den letzten Jahren, und da gibt es naturlich auch die Diskussion, gerade
Stadtbaudirektor Madreiter ist eben der Meinung, wir miissen noch viel dichter bauen.
Ich finde das nicht ganz richtig, weil ich glaube, wir missen differenzierte Angebote
schaffen, um differenzierte Menschen in den jeweiligen Quartieren zu haben und da
gehoren auch so Townhousestrukturen, finde ich, auch dazu, und geférdert, weil sie
einfach unterschiedliche Menschen ansprechen.

Speaker 2: Ich habe auch das Geflihl, immer wenn es um auch diesen, diesen
sozialen Komponente geht, denkt man irgendwie an das Thema Seniorliving, also
dass sozusagen dieses Thema betreute Wohnen so ein bisschen instrumentalisiert
wird fir das Thema, jetzt ist ja alles nachhaltig, jetzt haben wir Jung und Alt
zusammen.

Speaker 1: Ja, also, ich bin unsicher, wie es beim betreuten Wohnen weitergeht, weil
also ich glaube, wir missen Wohnungstypologie bauen, die so was zulassen. Und da
finde ich, gibt es ganz ein schdnes Beispiel in Salzburg, das ist die Rosa Zukunft, wo
quasi ein klassisches Seniorenheim ist, und daneben gibt es ein klassisches

Wohnobjekt, wo aber Uber das, Uber das Quartiersmanagement, wenn man so
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mochte, oder das Objektmanagement halt gezielt auch a&ltere Menschen
angesprochen werden, die auch teilweise dann die Angebote sozusagen vom
Nachbarbauplatz in Anspruch nehmen kdnnen, beziehungsweise wo man sich halt
auch um Nachbarschaftshilfe untereinander bemuht. Und ich weil3 nicht, ich bin aber,
ich bin momentan unsicher, wie es mit diesem generell mit diesen servicierten
betreuten Wohneinheiten weitergehen wird und ob wir uns das wirklich leisten
konnen, den nachsten, das nachste Jahrzehnt. Davon bin ich nicht Uberzeugt, weil
ich glaube, dass der wirtschaftliche Druck groer wird. Wenn es mit Inflation und etc.
so weitergeht, glaube ich, dass der wirtschaftliche Rahmen fir die einzelnen
Bevolkerungsschichten deutlich schmaler wird, und dann ist es schén, wenn ich ein
Studentenheim habe, wo ich ins Fitnesscenter gehen kann und eine Sauna drinnen
habe, und was weil} ich was, und ein Wascheservice. Aber ich werde es mir
moglicherweise nicht leisten kdnnen, sondern ich brauche einfach ein Zimmer, wo ich
eine Waschmaschine reinstellen kann, und dann gehe ich halt rauslaufen. Also ich,
ich weif3 nicht, ob es, ob es, ob wir nicht da schon den Peek erreicht haben, aber gibt
auch andere Stimmen, die sagen, da geht schon noch was.

Speaker 2: Sie haben vorhin gesagt, same same but different wird gebaut, auf der
anderen Seite haben wir dartber gesprochen, dass auf stadtischer Seite weniger
vorgegeben werden soll, damit eben kreative Konzepte auch Raum gewinnen. Ist das
aus lhrer Sicht so ein Widerspruch?

Speaker 1: Ich habe nicht gesagt, es soll weniger vorgegeben werden. Ich habe
gesagt, ich habe am Anfang, irgendwann in einem Zwischenthema- ich habe gesagt
es gibt zwei Arten, was vorzugeben, den Inhalt oder den Prozess. Und ich glaube,
der Prozess ist ganz wichtig und manchmal auch der Inhalt. Aber wir durfen nicht aus
der Planung heraus, finde ich den Inhalt so definieren, dass eine Projektentwicklung
und da steckt bewusst das Wort Entwicklung drinnen, keine Luft mehr zum Atmen hat
und auch nicht auf den Markt reagieren kann. Also ich finde, wir dirfen nicht in die
Falle gehen zu glauben als Planer, wir kénnen die Zukunft vorhersehen, und wir
wissen genau, was braucht. Das tun wir nicht. Aber wir kdnnen durch, glaube ich,
kluge Interventionen wie eine Raumhdhe, wie nutzungsoffene Radume kdnnen wir
dafiir sorgen, dass vieles moglich ist in Zukunft, und da und dort an wichtigen Orten,
kann man sagen, und da mdchte ich in nachster Zeit den Schwerpunkt sehen. Das
finde ich, ist schon okay, aber ich wirde es nicht wirklich nicht so formulieren, dass
sich die Stadt zurlicknehmen soll, weil ich empfinde, dass sie das an vielen
Standorten ohnehin viel zu viel tut und einfach nur versucht, iber Bebauungsplanung

und Flachenwidmungsplanung das zu definieren, und das ist zu wenig. Daflr sind die
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536 Instrumente nicht gemacht. Und und unsere, und das hat mit Wien gar nichts zu tun
537 und auch unsere Mitarbeiter in den Verwaltungen sind fir diesen Prozess der
538 Begleitung unter aktiven gemeinsamen Entwicklungen zwischen einer
539 Gebietskorperschaft und den Bautragern auch nicht entsprechend ausgebildet, und
540 ich glaube, da gibt es was zu tun.

541 Speaker 2: Das heifdt, Gber punktuelle Anforderungen Erdgeschoss, Hohe oder eben
542 nutzungsoffene  R&ume diesen klassischen  Geschosswohnungsbau zu
543 durchbrechen.

544 Speaker 1: Ja, und man muss irgendwie einen wirtschaftlichen Spielraum wieder
545 erzeugen fur diejenigen, die es umsetzen, und der ist momentan, das muss man
546 schon sagen, der ist nicht da.

547 Speaker 2: Ja.

548 Speaker 1: Ja.

549 Speaker 2: Speziell in der Zeit jetzt, ja.

550 Speaker 1: Und den braucht es aber wieder.

551 Speaker 2: Wenn wir noch einmal so auf die Makroebene gehen, Seestadt Aspern,
552 wulrden Sie, oder haben Sie bestimmte Lerneffekte, wo Sie sagen: Okay, fir die
553 Nutzungsdurchmischung, verschiedene Wohnarten kann man zusammenfassen, um
554 die eben fur andere Quartiere dann zu tbernehmen, Learnings mitzunehmen?

555 Speaker 1: Dazu, glaube ich, weif3 ich zu wenig in der Evaluierung der Seestadt. Das
556 einzige, was ich schon sagen konnte, ist diese ewige schwierige Beziehung zwischen
557 einem Wohnbau und einem gewerblichen Sockel. Da gibt es ein paar Dauerbrenner:
558 das eine ist die Gastronomie, wo es einfach immer Interessenskonflikte gibt. Auch die
559 quasi gewerblichen Einheiten im Erdgeschol, ich glaube, da geht es nach wie vor
560 vielen Bautragern so, dass sie merken, die sind schwierig zu verwerten, und das hat
561 schon auch, glaube ich, mit mit Verwertungsstrukturen zu tun. Wir haben sehr
562 spezialisierte Bautrager. Die einen konnen gut Wohnen, die anderen konnen gut
563 Buro, und es gibt kaum kaum Bautrager, also wenn Uberhaupt, wo man sagen kann,
564 ja, die kbénnen, die kdnnen beides wirklich exzellent, und das merkt man dann
565 natlrlich auch in der Verwertung. Und so kommen viele zum Schluss, gewerbliche
566 Einheiten sind schwierig, und wir wollen eigentlich keine mehr bauen und nicht: na ja,
567 vielleicht misste man da irgendwie an andere Stellschrauben betétigen. Also, das
568 wirde ich meinen, das hat man in der Seestadt schon auch noch gesehen, dass das
569 naturlich so wie Uberall anders auch ein Thema ist, aber gleichzeitig hat man glaube
570 ich, in der Seestadt gesehen, dass, wenn man versucht, ein paar

571 Rahmenbedingungen zu setzen, wie wie eine
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Einkaufsstralenmanagementgesellschaft, dass das dann wirklich einen Mehrwert flir
das Wohnen und fur die Objekte liefert.

Speaker 2: Ja, und wahrscheinlich auch das Thema Baugruppen, dass man da sehr
gute Erfahrungen gemacht haben. Das Sonnwendviertel hat sie dann direkt
abgeguckt.

Speaker 1: Ja, das war sicher gut, dass wir da keinen Bauchfleck gemacht haben,
und dadurch hat sicherlich- das Thema ware so oder so gekommen, glaube ich, weil,
weil es einfach vor der Tir gestanden ist. Aber es hat sicherlich noch immer einen
Anstol3 bekommen, wenn man gesehen hat, ah das funktioniert, und das ist ein guter
Weg, und da kann man auch weitertun. Und ich glaube, die nachste Stufe, die wir da
jetzt so haben, ist eben die gewerbliche Baugruppen diskutieren. Ja und einfach in
eine grolkere Differenzierung, also fir altere Menschen, unterschiedlicher
Schwerpunkte. Nein, ich glaube Baugruppen haben haben ihre Berechtigung, aber
sie sind schon, das muss man schon auch, auch wenn es die Baugruppen, glaube
ich, nicht gerne héren: Sie sind schon ein elitéres Produkt, dass eben nicht jedem zur
Verfigung steht und das das sich nicht jeder lasten kann oder auch nicht jeder hat
die Zeit dafur. Also, insofern finde ich so Modelle, wie man sie auch da und dort sieht,
wo die Bautrager versuchen, potenzielle Mieter sehr friih einzubinden und zu
aktivieren, schon auch noch mal ein sehr spannendes, einen sehr spannenden
Hybrid, der fir das Quartier auch super sein kann, wenn man da, éh eine, eine
Gemeinschaft im Haus hat, die zwar gemietet hat, aber trotzdem irgendwie sich sehr
mit der Umgebung, mit dem Haus auseinandergesetzt hat.

Speaker 2: Ja, ja, das ist so ein bisschen die Challenge, ob man, ob man als
klassischer Mieter trotzdem dieses gleich grof3e Interesse hat, wie der Eigentimer,
der dann auch selbst da drin wohnen mochte.

Speaker 1: Genau und und da hat sich, glaube ich, die Zeit ein bisschen geandert,
weil, wenn Sie mich das vor 20 Jahren gefragt hatten, hatte ich gesagt, nein, weil, es
ist was anderes, ob einem gehdrt oder nicht. Heute wirde ich sagen, ich glaube, dass
der Unterschied bei weitem nicht mehr so groR ist, weil es einfach zahlreich, weil es
einfach nicht mehr so einfach ist, Eigentum zu begriinden. Und es ist auch da und
dort nicht mehr so einfach, langfristige Mietvertrage zu bekommen. Insofern gibt es
da, glaube ich, ein Segment, das, wenn man das geschickt einsetzt, durchaus recht
spannend ist, und genau diesen Verankerungs- und ,ich bin hier zu Hause® und habe
einen langfristigen Mitvertrag und ich schaffe mir mein Heim, glaube ich, genauso
mittlerweile abbilden kann. Da hat sich, glaube ich, auch der Markt verandert.

Speaker 2: Dann auch wieder mit der Ausdifferenzierung verschiedener
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WohnungsgroRRen, dass man im Zweifel vielleicht innerhalb des Hauses sogar oder
auf jeden Fall des Quartiers umziehen kann.

Speaker 1: Genau, genau. Also ich bin jetzt gerade mit meinem Sohn bei einem Haus
vorbeigefahren, wo gestanden ist ist 90 Quadratmeter fir 900.000 €. Ich meine, das

muss man sich einmal leisten konnen. Die Frage ist, warum sollte ich es mir dann

namlich leisten? Weil um den Preis, weil’ ich nicht, ob ich mir dann nur eine 90
Quadratmeter Wohnung nehme, direkt an der stark gefahren in Strale. Also ich
glaube, das hat sich ein bisschen verandert.

Speaker 2: Ich spreche jetzt mal von meiner Generation, aber wir sind ja sozusagen
die erste Generation seit dem Krieg, die auch nicht mehr den Wohlistand der Eltern
oder der Vorgeneration Uber, Uberbieten kann. Also, da veradndert sich schon
eigentlich ja.

Speaker 1: Genau. Und darum, darum glaube ich sind so Miethauser mit langfristigen
Mietvertragen, wo man auch so sehr stark auf die Gemeinschaft wert legt, ich glaube,
das konnte ein sehr interessante Produkte sein, die man neben Baugruppen
sozusagen fur so was einsetzen kann, ist.

Speaker 2: Ja, super, sehr schdn! Haben wir eine Punktlandung jetzt auch zeitlich
gemacht! Weil3 nicht, ob Sie noch Punkte haben, wo Sie sagen, die soll ich auf jeden
Fall mitnehmen, ansonsten ware ich mit meinen Fragen durch.

Speaker 1: Nein. Wenn Sie noch etwas brauchen kdnnen Sie sich gerne jederzeit
melden.

Speaker 2: Das ist sehr lieb, danke schon.

630 Speaker 1: Und ansonsten, viel Erfolg naturlich.

631

Speaker 2: Danke, Sie haben mir sehr geholfen mit den Informationen. Das war ein

632 sehr spannendes Gesprach.

633 Speaker 1: Super freut mich!

634 Speaker 2: Danke, schonen Nachmittag!

635 Speaker 1: Danke, Ihnen auch.
636 Speaker 2: Auf Wiederhoren, tschiss!
637 Speaker 1: Auf Wiederhdren.
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Anhang E: Interview Hr. Temel (Auswertungseinheit 3)

14.Juli 2023, 10.00h via Videokonferenz

Speaker 1: Herr Robert Temel, selbststandiger Architektur- und Stadtforscher
Speaker 2: Christina Kainz

1 Speaker 2: Haben Sie noch Fragen, bevor wir starten, mit dem Interview?

2 Speaker 1: Nein.

3 Speaker 2: Okay, also, vielleicht kdnnten Sie uns oder mir einmal ganz kurz einleitend
4 noch erklaren, Ihre Rolle. Sie waren in der Verfahrensorganisation im
5 Sonnwendviertel Ost tatig. Zu welchem Zeitpunkt sind sie in das Projekt
6 reingekommen? Was war lhre Zielstellung, Aufgabenstellung?

7 Speaker 1: Ja, also meine Verbindung zu dem Entwicklungsgebiet ist zweifach. Das
8 eine ist, dass ich eine eine Evaluierung der ersten ungefahr zehn kooperativen
9 Planungsverfahren in Wien gemacht habe fiir die der Stadtplanung. Ahm, das war
10 schon etwas langer her, und da war das kooperative Planungsverfahren fir das
11 Sonnwendviertel Ost sozusagen eines der untersuchten Beispiele. Also, ich habe
12 mich sozusagen da mit dem bis damals bisherigen Planungsprozess befasst, und der
13 zweite Punkt war der, den Sie angesprochen haben, namlich dass ich die
14 Verfahrensorganisation fir die Konzeptverfahren im Auftrag der OBB, also des
15 Grundeigentiimers, gemacht habe, also ungefahr die Halfte der Grundsticke im
16 Sonnwendviertel Ost wurden ja nicht im normalen Bieterverfahren sondern im
17 Konzeptverfahren, das heil3t mit Fixpreis und nach Qualitatskriterien verkauft, und
18 diese Verfahren habe ich fiir die OBB organisiert. Das war sozusagen meine Aufgabe,
19 ahm, und dazu gekommen bin ich, ich weil es nicht ganz genau, weil es muss so
20 Ende 2013, Anfang 2014 gewesen sein. Es hat dann noch einige Zeit gedauert, bis
21 die Planung so weit war, das Widmungsverfahren etc, also die Verfahren haben dann
22 im Prinzip Anfang 2015 gestartet, wenn ich es richtig im Kopf habe, und lief dann
23 ungefahr Gber zwei Jahre.
24 Speaker 2: Das heifdt, das kooperative Planungsverfahren, das war Bestandteil des
25 neuen Masterplans in der Entstehungsgeschichte.

26 Speaker 1: Das war sozusagen die Methode, wie der neue Masterplan entwickelt
27 wurde.

28 Speaker 2: Mhm, ja spannend, beim Masterplan hatten Sie noch nicht die konkreten
29 verschiedenen Wohnnutzung definiert. Meines Wissens nach, da ging es, glaube ich,
30 erst mal um diese grobe Einteilung, Wohnen Gewerbe und dann erst in den

31 Vergabeverfahren wurde definiert, wird das vielleicht ein gewerblich Wohnen, frei
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32 finanziertes, etc. Ist das so korrekt?

33 Speaker 1: Ja, ja, ahm, die Idee im neuen Masterplan war ja im Wesentlichen,
34 moglichst wenig zwischen Gewerbe und Wohnen zu trennen, also moglichst starke
35 Nutzungsmischung. Es gab eine Reihe von Grundstuicken, die dann danach im Zuge
36 der Widmung als reine Gewerbeflachen definiert wurden. Ahm, das waren im
37 Wesentlichen die entlang der Bahntrasse und der Stral’e, wobei man ja dazu sagen
38 muss, diese Trennung ist ja in Wien ohnehin immer so ein bisschen fragwdirdig. Es
39 gibt ja das sogenannte gewerbliche Wohnen, wo man sich fragen muss, was ist,
40 warum ist das nicht Wohnen? Wohnen ist ja genauso Wohnen wie das nicht
41 gewerbliche Wohnen, aber das ist halt das, was auf Gewerbegrundstiick erlaubt ist
42 und das andere nicht. Das hat einfach, also, ich will jetzt nicht den Begriff Umgehung
43 verwenden, aber da geht es einfach darum, die Regel kreativ zu biegen, sagen wir
44 mal so. Also, es gibt ein Studentenheim auf einem Gewerbegrundstlick direkt an der
45 Strafle und an der Bahntrasse, wo man nicht wohnen durfte. Naturlich wohnen die
46 Studenten dort, ja.

47 Speaker 2: Ja, nicht ganz nachvollziehbar. Beim Masterplan, haben Sie sich da schon
48 mit mit der Diversitat verschiedener Wohnformen auseinandergesetzt, oder ging es
49 da um die generelle Nutzungsmischung, ich sag mal, Uber die komplette Bandbreite?
50 Wie sehr ist man da ins Detail gegangen?

51 Speaker 1: Ja, also wie gesagt, ich habe bezlglich des kooperativen
52 Planungsverfahrens das Verfahren nur evaluiert. Ich war da nicht beteiligt, also ich
53 habe da gar nichts gemacht. Aber wie gesagt, es ging da im Wesentlichen um
54 Nutzungsmischung. Und was ich vorher nicht erwahnt habe, weil Sie vorhin
55 gesprochen haben Uber freifinanzierten und geférderten Wohnbau. Da ist es so, dass
56 es ein Ubereinkommen zwischen der Stadt Wien und der OBB fiir das gesamte Areal
57 des Hauptbahnhof gab. Ein Prozentanteil von geférderten Wohnbau. In diesem
58 Ubereinkommen war fiir das Sonnwendviertel Ost relativ wenig Wohnbau geplant,
59 sondern hauptsachlich Gewerbe, und nachdem dann umgeplant wurde und der
60 Wohnbauanteil sozusagen erhoht wurde, gab es nicht mehr den Spielraum, dort viel
61 geférderten Wohnbau unterzubringen, weil der im Wesentlichen schon im westlichen
62 Teil des, Sonnwendviertel West abgedeckt war. Deswegen gibt es dort nur sehr wenig
63 geférderten Wohnbau. Das sind die zwei Bautrager Wettbewerbsgrundstiicke ganz
64 im  Norden und ganz im Suden, wund drei von den Vvier
65 Baugemeinschaftsgrundsticken. Die sind auch geférdert gebaut, weil im
66 Konzeptverfahren die Baugemeinschaften sich aussuchen konnten, ob sie
67 geférderten Wohnbau, ob sie mit geférderten Wohnbau oder freifinanziert bauen
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68 wollen, und der ganze Rest ist freifinanziert. Also das war schon alleine dadurch wo
69 die Grundstlickspreise angesetzt waren nicht anders moglich dort.

70 Speaker 2: Mit Blick einmal auf die Konzeptvergabe, in der Sie involviert waren, fir
71 die Quartiers Hauser, da gab es wahrscheinlich eine sehr gro3e Bandbreite an
72 verschiedenen Konzepten, die eingereicht worden sind, verschiedene Wohnformen
73 mit gewerblicher Mischung in verschiedenen Anteilen. Wie war da ihre
74 Herangehensweise fir eine Entscheidungsfindung der verschiedenen Bewerber?

75 Speaker 1: Naja, im Prinzip funktioniert die Entscheidungsfindung in den
76 Konzeptverfahren ahnlich wie bei einem Architekturwettbewerb. Nur, das es eben ein
77 breiteres Set an Kriterien war nicht nur architektonisch stadtebauliche, sondern
78 Fragen der Nutzung, Fragen des Bezugs zum offentlichen Raum, auch das
79 Mobilitdtskonzept. Also, es war sozusagen quasi wie ein interdisziplinarer
80 Architekturwettbewerb, also in der Jury waren auch mehr Kompetenzen vertreten als
81 nur Architekten und Architektinnen. Da gab es eine Liste an Kriterien, die ja auch in
82 der Ausschreibung fir die Verfahren schon bekannt gegeben wurde. Nach denen
83 wurde entschieden, und das heildt, das war sozusagen letztlich ein qualitativer
84 Abwagungsprozess, also man kann nicht sagen, es ging vor allem um dieses oder
85 jenes Thema, sondern es ging immer darum, die verschiedenen Aspekte dieser,
86 diese Projekte in Verhaltnis zu setzen und dann dann zu schauen welches Projekt
87 wie im Uberblick insgesamt die beste Mischung an unterschiedlichen Qualitaten. Aber
88 es ist schon klar, dass die wichtigsten Kriterien in dem Verfahren sicherlich die
89 Nutzungsmischung und die Architektur waren.

90 Speaker 2: Das heilt, wenn sozusagen die Bewerber alle gleichwertig waren in der
91 Erfullung der Kriterien, war darGber hinaus noch mal das besondere Augenmerk
92 gelegt auf die, die Architektur und diese diese Nutzungsmischung.

93 Speaker 1: Naja, gleichwertig also, so wie eine Bewertung in einer, in einem
94 Architekturwettbewerb funktioniert, kann man von sowas wie in der Gleichwertigkeit
95 nur schwer sprechen, weil die einzelnen Kriterien ja nicht quantifiziert werden und vor
96 allem nicht in Gewichtung zueinander gesetzt werden. Also, man kann nicht sagen,
97 Architektur ist 50 Prozent, Nutzungsmischung ist 40 Prozent und der Rest sind 10
98 Prozent, weil es immer auf das jeweilige Projekt ankommt. Insofern ist das mit der
99 Gleichwertigkeit so ein bisschen schwierig. Aber letztlich waren insgesamt sicherlich
100 diese zwei Kriterien Nutzungsmischung und Architektur etwas wichtiger als die
101 anderen. Also, da gab es so eine gewisse informelle Gewichtung vielleicht doch ja.
102 Speaker 2: Mhm und hatten Sie bei den Quartiershausern schon gewisse

103 Wohnformen vorausgesetzt in der Ausschreibung als Qualitatskriterium, also zum
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Beispiel, das muss eine Eigentumsform werden, oder, dass ich glaube, Baugruppen
har man ja auf jeden Fall definiert, oder das muss jetzt eine
Seniorenwohngemeinschaft werden?

Speaker 1: Nein, gar nicht! Es gab damals eine Diskussion, ob man in irgendeiner
Form quasi soziale Kriterien, also Kostenkriterien, anwenden will, also zum Beispiel
maximale Mietpreise oder Kaufpreise. Das wurde dann verworfen, eigentlich aus dem
einfachen Grund, dass man das nicht kontrollieren wollte. Ahm, insofern gab's
Uberhaupt keine Vorgaben, welche Art von Wohnen da angeboten werden soll,
sondern die Idee war, eine Vielfalt zu erreichen. Also, das hat man schon auch in der
Ausschreibung deutlich gemacht, dass es ganz wesentlich um unterschiedliche
Wohnformen, unterschiedliche Wohnkonzepte und Angebote gehen sollte, und quasi
nicht Gber das ganze Viertel das gleiche dribergelegt.

Speaker 2: Mhm und ahm, da haben Sie dann sozusagen bei dieser
Entscheidungsfindung die verschiedenen Quartiershausern, also, ich sage mal, im
Gesamtpaket entschieden. Kann man das so sagen, dass man gesagt hat, man setzt
die verschiedenen Quartiershauser in Relation zueinander, um dann zu entscheiden,
wo macht vielleicht die eine Wohnungsform mehr Sinn und auf einem anderen
Quartiershaus, wo die andere? Also war das so, diese Gesamtbetrachtung auch?
Speaker 1: Ahm, in einem gewissen Sinn ja, wobei man sagen muss, es gab ja
letztlich drei Konzeptverfahren, also eines fur Baugemeinschaften und zwei fur die
anderen flr die Quartiershauser. Das heif3t, man konnte ja sozusagen immer nur fur
diesen kleinen Teil des Gesamtvolumens der Projekte gegeneinander abwiegen, also
naturlich bei den spateren Verfahren war schon klar, welche beim ersten Durchgang
gewonnen haben. Das war sozusagen auch eine Grundlage. Nattrlich. Aber man
konnte natlrlich nicht das Gesamtpaket insgesamt auf einmal anschauen, weil der
Verfahren nacheinander stattfanden, und dann kommt ja dazu, dass ungefahr die
Halfte der Grundstiicke ja Uberhaupt nicht im Konzeptverfahren verkauft wurden,
sondern im Bieterverfahren. Da war ja damals auch noch nicht klar, welche Projekte
das werden wurden, und die konnte man sozusagen gar nicht in die
Entscheidungsfindung einbeziehen. Aber grundsatzlich wirde ich sagen, dass
bezlglich der Verteiung der Wohntypologien, die sozusagen es im
Jurierungsprozess wahrscheinlich nicht so wesentlich war, was wo liegt. Also, der
Unterschied ist jetzt vielleicht nicht so wesentlich, ob keine Ahnung der
Baugemeinschaft eher da oder eher dort liegt. Das ist ja ein riesen Quartier, sondern
es ging diesbezuglich eher um die Verteilung der anderen, der

offentlichkeitsorientierten Nutzungen also vor allem der Erdgeschossnutzungen. Also
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da hat man sich sehr wohl angeschaut, was liegt wo? Das war beim Wohnen, wirde
ich sagen, weniger wichtig. Ja, da braucht man halt nicht so sehr die fuRlaufige
Frequenz, solche Dinge also. Das ist diesbeziglich sekundar, was man natirlich
schon versucht hat, erstens durch die Wahl der Grundstucke flirs Konzeptverfahren
und zweitens dann nattirlich auch durch die Auswahl der Projekte im Verfahren selbst,
eine Mischung zwischen den im Bieterverfahren verkauften Projekten und den
Konzeptverfahrens Projekten, also, dass sich sozusagen die besonders hochwertigen
Projekte, das war halt die Idee beim Konzeptverfahren, dass das besonders qualitativ
herausragende Projekte sind, dass die gut im Stadtteil verteilt sind, um ein gewisses
Qualitatslevel im ganzen Areal zu erreichen. Und das muss man jetzt im Nachhinein
sagen, es hat nicht bei allen Projekten aus dem Konzeptverfahren funktioniert, aber
im Schnitt ist die Qualitat im Vergleich zu den Projekten aus dem Bieterverfahren
naturlich viel, viel hoher.

Speaker 2: Was, wirden Sie sagen, wo war da eine gewisse Schwachstelle, oder
was hatte man da anders machen kénnen, wenn Sie sagen, es hat nicht Uberall so
gut geklappt?

Speaker 1: Na ja, die Schwachstelle war, dass die Qualitatssicherung unzulanglich
ausgebildet war, also was letztlich das einzige, was letztlich vertraglich fixiert wurde
an Qualitaten waren die Vorgaben fur die Erdgeschossnutzung, ahm, und alles
andere wurde nicht vertraglich fixiert, und das hat letztlich dazu geflhrt, dass Projekte
im Konzeptverfahren gewonnen haben, das Grundstliick zu sehr glnstigen, also
wirklich extrem gunstigen Preisen kaufen konnten und letztlich genauso schlechte
Bauten gebaut haben wie diejenigen, die am Nachbargrundstick vielleicht das
dreifache gezahlt haben. Das ist einfach unfair, und das hat nattrlich letztlich auch
langfristig Auswirkungen aufs Quartier, weil diejenigen, die sich sozusagen an die
Rahmenbedingungen gehalten haben, jetzt im Nachhinein naturlich sagen, warum
sollen wir uns das antun, wenn es die anderen auch nicht tun?

Speaker 2: Das heilt sozusagen, es war kein Thema des Prozesses an sich, sondern
zu Beginn in der Ausschreibung hatte man die Definitionen vielleicht etwas enger
knlpfen sollen.

Speaker 1: Nein, gar nicht. Die Ausschreibung war da kein Hindernis, sondern man
hatte die das, was verlangt wurde im Verfahren, und das, was die Teilnehmer dann
angeboten haben im Verfahren, also die Qualitaten, die sie angeboten haben, die
hatte man im Kaufvertrag absichern missen und dann naturlich auch kontrollieren.
Das heildt, das war eine Frage der Qualitatssicherung und nicht so sehr des

Verfahrens selbst.
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Speaker 2: Ja, wirden Sie sagen, dass diese sehr glinstigen Erdgeschossflachen,
die auch wirklich zur Diversitat des Quartiers wahnsinnig beitragen, aufgrund dieses
glnstigen Kaufpreises moglich sind? Oder ist das noch immer eine
Quersubventionierung Uber die Nutzungen in den oberen Geschossen, also wohnen
etc.?

Speaker 1: Na ja, sicher beides, wobei man schon sagen muss, ja, genau. Also das,
das hat.. ist sicherlich beides relevant, dafur keine Frage. Wobei naturlich,
grundsatzlich muss man schon sagen, die niedrigen Mietpreise im Erdgeschof} fiirs
Gewerbe waren ja faktisch nicht nur fir die Konzeptverfahrensgrundstiicke
vorgegeben, das war ja letztlich unabhangig davon. Das hat sich dann in der Praxis
vielleicht nicht so durchgesetzt, so genau anzuschauen, aber aber letztlich hat das
jetzt nicht direkt mit dem Konzeptverfahren zu tun gehabt eigentlich.

Speaker 2: Nochmal auf die verschiedenen Wohnformen zuriickzukommen, welche
Aufgaben erfillen die lhrer Meinung nach im Sonnenwendvertel Ost? Geht es da um
eine moglichst breite Zielgruppenansprache, um zu sagen, das ist ein neuer Stadtteil

von Wien? Da moéchte man eine mdglichst breite Bevdlkerung zum Beispiel

ansprechen, oder hat man da schon versucht, eher klares Bild in der
Zielgruppenansprache zu formen?

Speaker 1: Ahm, naja, breites, breite Bevdlkerung ansprechend, das passiert am
besten dadurch, dass man glinstiges Wohnen anbietet, und dafiir ist jetzt, das
Sonnwendviertel Ost nicht das herausragende Beispiel, muss man ehrlich sagen,
dafir....

Speaker 2: dafiir das West!

Speaker 1: Ja, genau das erganzt sich sicher, das ist, das ist richtig. Aus
stadtplanerischer Sicht wirde ich sagen, noch besser ware es, wenn es starker
durchmischt ware. Aber gut, dariiber haben wir ja schon gesprochen. Das war in dem
Fall nicht mdglich. Im Wesentlichen ging es darum, eine gewisse Diversitat, Vielfalt
zu erreichen, jetzt nicht unbedingt in Einkommenssicht. Daruber haben wir ja gerade
gesprochen, das war da nicht unbedingt so méglich. Aber in allen anderen Aspekten,
und das bedeutet natlrlich eine Vielfalt an Wohnangeboten, also kleinere, gro3ere
Eigentum und Miete, Baugemeinschaften, spezielle Wohnformen fiir Altere, solche
Dinge also, das war letztlich eine Frage. Vielfalt, das heif3t, es ging jetzt nicht so sehr
um, wie soll ich sagen, um eine Marketingsicht. Also ich will viele Zielgruppen
ansprechen, sondern die ldee war ja letztlich eher eine stadtplanerische. Also das soll
ein lebendiger Stadtteil werden, und deswegen will ich eine Vielfalt an Bewohnerinnen
dort.
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212 Speaker 2: Mhm, Mhm, Mhm, ja, ja, wir haben ja einerseits die Baugruppen, die so
213 eine Art WG-Struktur als Wohnform abbilden, Clusterwohnen und dann nochmal eine
214 Senioren Wohngemeinschaft, wie wirden Sie sagen, tragen die zu, zu dieser
215 Diversitat im Viertel bei?

216 Speaker 1: Also das ist natlrlich eine besondere Form, zu wohnen, das ist richtig.
217 Vielfalt also, ich meine den Baugemeinschaften, vor allem auch in Wien wird ja immer
218 wieder vorgeworfen, dass sie, wie soll ich sagen, eigentlich relativ homogen
219 zusammengesetzt sind, also keine grof3e Diversitat. Zu einer gewissen Vielfalt tragen
220 sie naturlich dadurch bei, dass dass sie Dinge anbieten, die sozusagen im normalen
221 konventionellen Wohnbau und vor allem im normalen finanzierten Wohnbau wenig
222 vorhanden sind, also sozusagen in Kombination mit dem anderen, tragen sie
223 sicherlich viel bei, und wo Gemeinschaftsprojekte sicher stark sind, sind andere
224 Formen von Vielfalt jetzt unabhangig von den Einkommensschichten. Also zum
225 Beispiel ist bei Baugemeinschaften sicherlich der Anteil von alteren Bewohnerinnen
226 héher, also nicht nur jetzt bezogen auf die Baugemeinschaft fiir Altere, die Kolokation,
227 das naturlich auch, aber in Baugemeinschaften gibt es sicherlich eine starkere
228 Altersdruchmischung als sonst im Wohnungsneubau wirde ich sagen, und das ist
229 sicherlich in dem Fall auch so.

230 Speaker 2: Bleiben die dann, wiirden Sie sagen, eher unter sich, oder haben die auch
231 so eine Strahlkraft fir das gesamte Quartier? Man setzt auch Baugruppen gerne ein,
232 um noch im Entwicklungsstadium so eine Art Quartierspioniere zu haben, die sich
233 wirklich auch sehr stark einsetzen engagieren, um eine Identitat zu schaffen. Wie
234 sehen Sie das in diesem langfristigen gemeinschaftlichen Zusammenleben dann?
235 Speaker 1: Ja, das ist eine gute Frage. Das ist naturlich die Idee, dass sozusagen
236 Baugemeinschaften vor allem auch durch ihre Aktivitat und besondere
237 Nutzungsangebote eine gewisse Vernetzung mit den anderen Wohnformen auch
238 erreichen. Wie gut das immer aufgeht, tue ich mir letztlich schwer einzuschatzen. Im
239 Sonnwendviertel ist es schon so, dass es durch diese Vielfalt an
240 Baugemeinschaftsprojekten eine sehr  starke Durchmischung, nicht
241 Durchmischung...ahm...Vernetzung der Bewohnerinnenschaft dort gibt. Da spielen
242 aber sicherlich die Baugemeinschaften eine zentrale Rolle. Also wie grol} jetzt der
243 Anteil von nicht Baugemeinschafts-Bewohnerinnen an diesen Vernetzungen, an
244 diesen Vernetzungen ist, weild ich nicht genau. Der ist sicherlich unterdurchschnittlich,
245 aber er ist vorhanden. Also insofern, der Vorteil, den die Baugemeinschaft flr sowas
246 mitbringen, ist halt, dass sie sozusagen existierende Organisationsstrukturen haben,

247 also sie kdnnen sozusagen, wenn darum geht, irgendetwas zu organisieren oder
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einfach nur zu kommunizieren, auf bestehende Strukturen zuriickgreifen, wahrend
alle anderen im wesentlichen Individuen, in die man einzeln ansprechen, einzeln
organisieren etc. muss. Also, das ist der wesentliche, das wesentliche Asset, dass
solche Projekte in einen Stadtteil bringen und das sicherlich dazu beigetragen hat,
dass es diese Vernetzung dort jetzt gibt.

Speaker 2: Mhm, das gewerbliche Wohnen, Uber das wir vorhin schon kurz
gesprochen haben. Es gibt ja Serviced Apartments, Studenten Apartments, ein Hotel.
Wie tragen die aus Ilhrer Sicht zur Diversitdt und Nutzungsmischung im
Sonnwendviertel bei?

Speaker 1: Ahm, ja, also ich meine, es ist ein Areal relativ nahe am Hauptbahnhof.
Dadurch ist ein gewisser Anteil an Hotelnutzungen und vergleichbaren sicherlich gut
und sinnvoll und auch sowas wie Serviced Apartments in einem gewissen Ausmalf}
sicherlich ein guter Beitrag. Ich finde halt, dass der Anteil etwas Gberbordend ist dort.
Das liegt teilweise an den extrem hohen Grundstiickskaufpreisen, die letztlich gezahlt
wurden. Aber nicht nur. Also gerade das Music Box Projekt ist eins, das einen extrem
niedrigen Grundstiickspreis bezahlt hat, weil es eben aus dem Konzeptverfahren war
und naturlich mehr hatte mdglich sein kdnnen als nur Serviced Apartments, und das
war das Projekt, es wurde ja unter anderem auch ausgewahilt, weil es eine sehr grol3e
Vielfalt an Nutzungen angeboten hat. Mir ist schon klar, dass der jetzige, sehr
unbefriedigende Zustand so nicht geplant war. Dass ja die Absicht bestand eine hohe
Nutzungsmischung da zu erreichen, aber das Projekt ist ja schon ein Beispiel fir
extrem starkes Abspecken, leider.

Speaker 2: Und Sie sagen, jetzt ist es so ein bisschen Uiberbordend gewesen, oder?
Speaker 1: Auf Viertel insgesamt bezogen ja, das habe ich jetzt nicht auf die Music
Box allein bezogen aber die tragt dazu bei.

Speaker 2: Ja, das habe ich auch so verstanden, und die daraus resultierende
Schwache. Was ist der Nachteil daran, dass Sie sagen, das sind viele Menschen, die
eben keine langfristige Wohnperspektive in dem Viertel haben und dann das
entsprechende kommunale Engagement geringer ist? Oder Serviced Apartments
haben ja auch oft sehr hohe Quadratmeterpreise, dass dadurch auch wieder der
Mietspiegel im Quartier steigt? Was sind da so die Themen, wo sie sagen, das sind
die nachteiligen Effekte dessen?

Speaker 1: Ahm, ja, also das sind natiirlich die Wohnkosten, aber die sind dort auf
den Bieterverfahrensgrundstiicken sowieso extrem, von ein paar Ausnahmen
abgesehen. Da andert das jetzt auch nicht mehr viel. Aber ich mein in der Music Box,

ich weil} es nicht genau, weil da zahlt man, so 30 € am Quadratmeter, das ist nattrlich
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schon wirklich extrem. Aber gut, wie gesagt, in einem kleinen Ausmalf, finde ist das

schon akzeptabel, wenn es das auch gibt halt, es ist halt zu viel in dem Fall. Das

286 wesentliche Problem ist das, was Sie ohnehin schon angesprochen haben. Das ist ja

287
288
289
290
291

292
293
294
295
296
297
298
299
300
301

302
303
304
305
306
307
308
309
310
311
312
313
314
315
316
317
318
319

auch das gleiche, wenn man Uber Airbnb in der Stadt spricht. Dass es halt sozusagen
keinerlei lokale Verantwortung durch solche Wohnformen gibt, die Leute leben dort
nur ganz kurz und in den Beherbergungsbetrieben sind es Uberhaupt nur ein paar
Tage oder so da, und dadurch tragen sie sozusagen zu einer, wie soll ich sagen,
verantwortungsvollen Nutzung der Stadt nichts bei. Im Gegenteil, man kann sie auch
Uberhaupt nicht zur Verantwortung ziehen in irgendeiner Form, also zum Beispiel das
B&B Hotel im Norden. Da ist es ganz normal, dass alle mit dem Taxi in der
FuRgangerzone vorfahren, was verboten ist, aber man kann sichtlich nichts dagegen
machen. Man dirfte theoretisch, wobei ich mich schon frage ob man die Tatsache,
dass Hotelgaste zum Hotel gebracht werden, als Liefertatigkeit bezeichnen kann, das
wirde ich in Frage stellen. Aber theoretisch ist ja die Liefertatigkeit ausschlief3lich auf
den Vormittag...am Vormittag erlaubt, sonst nicht. Das ist faktisch totes Recht. Also,
das muss man ehrlich sagen, und das hat genau mit diesem unter anderem nicht nur,
das muss man naturlich auch sagen, aber unter anderem mit diesen Nutzungen zu
tun, weil, wenn diese Menschen da dauerhaft leben wirden, dann kénnte man sie
naturlich anders diesbeziglich zur Verantwortung ziehen, wirde ich jedenfalls mal
annehmen, dass das moglich ware. Das sind solche Dinge, und naturlich ist es fur
einen lebendigen Stadtteil besser, wenn es einen gewissen Anteil an Bevdlkerung
gibt, der nicht nur fir ein paar Tage bis maximal ein paar Monate dort lebt. In einem
gewissen Ausmal ist das vertretbar, in einem so groflen Ausmald ist das
problematisch wirde ich behaupten, aber das kann man sicherlich auch anders
sehen.

Speaker 2: In meinem alten Job war ich damals in der Entwicklung vom prizeotel
dabei. Das ist ja ganz im Norden noch gelegen, da finde ich es total schade, dass
man sich als Betreiber nicht offener gezeigt hat, also auch die lokale Bevolkerung
integrieren zu wollen, und beim B&B ist es ja auch ziemlich ahnlich, also sehr
monolithisch gedacht. Es gibt halt eine Lobby, ganz klassisch, aber keine
MaRnahmen, um eben diese lokale Bevolkerung irgendwie zu integrieren, an Bord zu
holen. Vielleicht eine coole Rooftop Bar, was auch immer, ist dann wahrscheinlich
auch stark, betreiberspezifisch. Und es steckt wahrscheinlich viel Potenzial drinnen,
dass dann teilweise nicht ausgenutzt wird, um auch sich als Hotel offen in einen
Stadteil involvieren zu kénnen. Also meine ganz personliche Meinung.

Speaker 1: Ja, ja, das, das stimmt ganz sicher, und das hat, das ist ja nicht nur auf
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320 Hotels beschrankt. Das hat einfach sozusagen mit der zunehmenden
321 Finanzialisierung des gesamten Baubereichs zu tun, wirde ich behaupten, weil es
322 geht einfach zunehmend darum, diese Objekte im Wesentlichen als Finanzanlagen
323 zu sehen und nicht als Bausteine eines Stadtteils, und damit ist alles, was sozusagen
324 zum Ertrag nichts beitragt, uninteressant. Also, gerade bei dem Hotel ist es ja so. Die
325 haben einen riesengrofen Garten, der vollig ungenutzt ist. Die direkt daneben
326 befindliche Baugruppe hat angeboten, diesen Garten sozusagen zu pflegen und auch
327 zu nutzen, das ware sozusagen zum allgemeinen Vorteil gewesen, das wurde halt
328 abgelehnt, weil es dem Hotel nichts bringt, und ob es dem Stadtteil was bringt, ist
329 egal, das interessiert niemanden. Und so sieht es dann halt letztlich aus.

330 Speaker 2: Ja, das ist halt schade. Das sind halt dann auch speziell immer diese
331 groRen Markenprodukte, die halt ihre SOPs haben, und alles, was davon abweicht,
332 braucht irgendwie extra Genehmigungen, und es ist ein Risiko von Qualitat kann
333 irgendwie drunter leiden, was auch immer. Ja.

334 Speaker 1: Es ist halt letztlich auf lange Sicht schon sehr problematisch, weil all diese
335 Projekte also wenn man sich sozusagen anschaut, das hat jetzt naturlich mit den
336 Hotels weniger auch, aber weniger zu tun, nicht mit dem freifinanzierten
337 Wohnbaubereich. Diese Projekte werben ja alle vorrangig mit der Lage, also die
338 werben vorrangig mit dem, was die anderen rundherum tun, als mit dem, was sie
339 selber tun. Zu diesen Lagequalitaten tragen sie selber aber gar nichts bei, und je mehr
340 von dieser Art von Projekten es gibt, desto niedriger ist nattrlich diese Lagequalitat
341 aus meiner Sicht aber..

342 Speaker 2: Ja, ja, das stimmt, und jetzt eine ganz brutale Frage, bitte nicht falsch
343 verstehen. Gibt es denn Vorteile, zu denen ein Hotel, Serviced Apartments,
344 Studenten Apartments beitragen kénnen fiir so ein Quartier? Was eben auch die
345 Zielgruppe anbelangt, wir haben jetzt (iber ein paar Nachteile gesprochen...

346 Speaker 1: Ja, ja, ja, nein, also das sind ja keine grundséatzlich schlechten Nutzungen.
347 Also, es braucht in einem, in einer Stadt Hotels und vor allem so nah am Bahnhof,
348 Hotels. Es braucht auch sicherlich einen gewissen Anteil an Serviced Apartments.
349 Die Frage ist halt die Menge, und das ist ja in anderen neu Entwicklungsgebieten in
350 Wien auch zum Teil so zu sehen. Es gibt halt Lagen, wo man aus irgendeinem Grund
351 einen sehr hohen Gewerbeanteil einplant, im Unterschied zu anderen, wo es
352 praktisch keinen gibt. Dieser Gewerbeanteil ist dann tatsachlich von den Projekten
353 nicht umsetzbar, und deswegen gibt es dann gewerbliches Wohnen, wie gesagt,
354 grundsatzlich nicht schlecht. Das ist immer die Frage der GréRenordnung und
355 Mischung.
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356 Speaker 2: Ja, bringt vielleicht auch nochmal den Vorteil mit sich, dass man sagt, das
357 ist eine Art Wirtschaftstreiber, also aufgrund eines Hotels, siedelt sich dann vielleicht
358 noch mal eine weitere Gewerbeflache an, wobei das hier im Sonnwendviertel sowieso
359 sichergestellt ist und und diese Erdgeschosszonen ausreichend bespielt und
360 durchmischt sind.

361 Speaker 1: Ja, weild ich nicht, ob sie auch gleich bespielt und durchmischt sind, aber
362 wahrscheinlich besser als anderswo. Ja, naturlich ist es einem gewissen Ausmaf so,
363 aber ich weil} nicht. Also diese diese Projekte werden ja auch homogener. Also es ist
364 ja nicht unbedingt so, dass es dann sozusagen erganzende Servicebetriebe gibt im
365 Umfeld, die so ein Hotel unterstitzen, und andere dann vielleicht auch, sondern ja,
366 gut, ich meine, das ist jetzt vielleicht Spekulation. Also da wage ich mich im Bereich
367 vor, wo ich nicht besonders viel Expertise besitze. Es ist vielleicht nicht sinnvoll, wenn
368 ich dazu Dinge sage, die vielleicht jeder Grundlage entbehren, also ich glaub, das
369 lasse ich besser weg.

370 Speaker 2: Kein Problem! Wenn wir nochmal Gber dieses Thema Wohnqualitat in der
371 Gemeinschaft sprechen, auch im Quartier eben. Wie sehen Sie da die Rolle der Miet-
372 und Eigentumswohnungen?

373 Speaker 1: Ja, ja, das ist ein schwieriges Thema. Wien ist ja so, wie viele andere
374 mitteleuropaische Stadte, eine Stadt mit extrem hohen Mieter Anteil, Mietanteil,
375 wahrend der Wohnungseigentumsanteil lange Zeit sehr gering war, in den letzten
376 Jahren naturlich stark gestiegen ist, wobei das ja dann zu einem guten Teil auch
377 Wohnungen sind, die dann letztlich doch wieder vermietet werden. Ich muss sagen,
378 das ist ein bisschen auch so eine ideologische Frage. Ich sehe das grundsatzlich
379 kritisch. Naturlich braucht es einen gewissen Anteil an Eigentumswohnungen in einer
380 Stadt auch. Ich glaube nicht, dass der sehr hoch sein misste. Das Problem bei der
381 ganzen Sache ist, dass das so wie vorher Uber Uber gewerbliches Wohnen
382 gesprochen haben, dass das im wesentlichen Anlageprodukte sind, die wenig
383 Qualitat beisteuern und viel zu Preissteigerungen beisteuern.

384 Speaker 2: Wenn man nicht selbst drin wohnt, meinen Sie so die klassische
385 Anlegerwohnung?

386 Speaker 1: Genau ja.

387 Speaker 2: Ja, mhm!

388 Speaker 1: Ahm und ja, das ist der Punkt, wobei also ich, ich wiirde jetzt nicht sagen,
389 es darf keine Eigentumswohnungen geben, was ich halt sinnvoll fande ist, wenn
390 offentliche Fordermittel nicht flr diesen Sektor aufgewendet werden wiirden, was ja

391 de facto heute der Fall ist. Also, es werden Wohnungseigentumswohnungen
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gefordert, auch in Wien, und zwar gar nicht so wenige, weil es ja diese Kaufoptionen
im geférderten Wohnbau gibt. Das wirde ich abstellen, aber abgesehen davon ist das
halt ein vorhandener Sektor. Also ich glaube, es geht weniger darum zu sagen, es
braucht, man soll Eigentumswohnungen verhindern. Das kann man nicht, es misste
eher darum gehen, in diesem Sektor die Qualitdten zu verbessern und damit
versuchen etwas zu erreichen.

Speaker 2: Und wie ist Ihr Gefuhl bei den klassischen Mietwohnungen? Sind Leute
tatsachlich daran interessiert, aktiv zu einer zu einem Stadstteil beizutragen. Also, die
Umzugsquoten steigen ja auch immer starker. Es werden oft zu kleine Wohnungen
gebaut, das heil3t, man kommt nur noch eine kurzere Zeit mit seiner eigenen
Wohnung zurecht. Muss ich dann wieder umschauen... Wie ist da die Rolle von von
den klassischen Mietwohnungen im Sonnwendviertel Ost? Oder bedarf es..., wir
haben vor Ort ein Quartiersmanagement, oder braucht es eben diesen externen
Anstol zu sagen, es gibt jetzt Initiativen, um diese lokale Wohnbevoélkerung dann
auch zu animieren, diesen Stadtteil aktiv zu zu halten.

Speaker 1: Ja, es ist naturlich gut, wenn es sowas gibt und wenn das unterstutzt wird,
also Aktivitaten im Stadtteil, letztlich ist das Entscheidende, wie grof der Anteil an
leistbaren Mietwohnungen in so einem Stadtteil ist und wenn es diesen Anteil gibt,
dann wird die Fluktuation deutlich geringer sein, als wenn es denn nicht gibt. Das ist
der Punkt, und wenn die Fluktuation geringer ist, dann wird es mehr
Verantwortungsbewusstsein fir den Stadtteil geben weil es naturlich einen selber
betrifft, was da passiert, weil man langfristig dort wohnt. Ich meine natirlich, die
generell die Umzugsfrequenzen steigen. Die waren halt in Osterreich, speziell in Wien
lange Zeit sehr niedrig, muss man sagen, die sind in anderen Stadten viel hoher, in
anderen Landern. Das nimmt sicher ein bisschen zu. Das heif3t jetzt nicht, dass diese
Tendenz endlos so weitergeht, glaube ich. Also vor allem in der sozusagen in dieser
Deadlock Situation, in der die dsterreichische Wohnungspolitik ist, kann man es sich
ja kaum leisten aus einer biligen Wohnungen in Wien auszuziehen bei den
Entwicklungen der letzten Zeit wirde ich sagen.

Speaker 2: Ja, welche Verbesserungsansatze sehen Sie generell bei den dort
realisierten Wohnformen? Wir haben schon driber gesprochen, das gewerbliche
Wohnen hat eine vielleicht zu dominante Rolle eingenommen...

Speaker 1: Ja also aus meiner Sicht ist es ein Grundfehler, bei solchen Arealen, zu
sehr auf einen hohen Ertrag, aus den Grundstiicksverkaufen zu schauen. Ich finde,
das darf die 6ffentliche Hand, und zu der gehért die OBB letztlich, nicht tun. Aber

wenn das niemand vorgibt, dass sie das nicht tun darf, dann wird sie es halt trotzdem
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tun. Also, das ist letztlich eine politische Frage, das ist, denke ich, nichts, was man
sozusagen der Fuhrung eines Unternehmens umhangen darf, sondern das muss
politisch vorgegeben sein aus meiner Sicht, und so etwas wie die Konzeptverfahren
im Sonnwendviertel Ost, das war ja natiirlich letztlich ein groRer Schritt der OBB das
zu tun, die Grundstlicke so anzubieten zu einem Fixpreis, wo sie sicherlich mehr
hatte, wesentlich mehr hatte einnehmen kdnnen, wenn sie es anders getan hatte. Das
ist halt bisher eine einmalige Sache geblieben. Es wiederholt sich nicht, bisher
jedenfalls, vielleicht kommt es ja noch keine Ahnung. Ahm, aber das misste
eigentlich, wenn die 6ffentliche Hand Grundstiicke verkauft, vor allem in der dichten
Stadt, musste etwas der Standard sein und nicht die gro3e Ausnahme. Also, das ist
meiner Ansicht nach ein Problem, aber offensichtlich...

Speaker 2: ...das heil’t, Sie sehen eine starke Korrelation zwischen Einstandspreis
fur das Grundstiick mit der daraus resultierenden Wohnqualitat am Ende?

Speaker 1: Nein, nein, der Kaufpreis allein ist daflir nicht ausreichend. Also, das sieht
man ja auch an ein paar Beispielen aus den Konzeptverfahren, wo die Grundstticke
sozusagen sehr billig erworben wurden und dann doch sehr teure Wohnformen und
sehr schlechte Qualitaten umgesetzt wurden. Das waren nur ein paar wenige, aber
doch. Das heil’t, der Kaufpreis allein reicht nicht, das braucht dann irgendeine Art von
Qualitatssicherung. Das ist halt im geférderten Wohnbau normalerweise das dort
bestehende System mit Bautragerwettbewerben, Grundstucksbeirat,
Qualitatssicherung durch die MA25 etc. Ahm, das ist dann die eine Halfte der
Medaille, die es gibt und die funktioniert und die man weitertragen muss, und die
andere Halfte ist, dass man etwas Vergleichbares meiner Ansicht nach fir den
freifinanzierten Bereich auch braucht, nicht so strikt und nicht so eng. Aber doch, es
gibt ja auch erste Ansatze in diese Richtung. Also, es gibt diese neuen
Qualitatsbeirate des Wohnfonds, die ja die freifinanzierten, den freifinanzierten
Wohnbau auch umfassen. Ob das ausreicht, weil} ich nicht, aber das braucht es
sozusagen auch. Es reicht nicht einfach nur die Grundstiicke billig zu verkaufen,
sondern man muss dann als Gegenleistung fur diese guinstigen Preise naturlich auch
gewisse Qualitaten einfordern, und das heilt leistbares Wohnen, Nutzungsmischung,
etc.

Speaker 2: Ja, ja, was bei einem teureren Einstandspreis per se aber gar nicht die
Moglichkeit bieten wirde, weil da schon wahrscheinlich die Kalkulation schon so eng
dann hinten raus ist.

Speaker 1: Ja, genau.
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464 Speaker 2: Gibt es Ihrer Meinung nach eine Wohnform Sonnwendviertel Ost, die
465 unterreprasentiert ist, wo Sie sagen, darunter leidet die Diversitat?

466 Speaker 1: Ja, geférderter Wohnbau!

467 Speaker 2: ...und auch an alternative Wohnformen gedacht, gibt es da irgendwas?
468 Speaker 1: Ja, wusste ich jetzt nicht, was. Also, letztlich gibt es dort schon sehr viel.
469 Also, es gibt einen sehr hohen Anteil an gemeinschaftlichen Wohnformen, auch mit
470 durchaus unterschiedlichen Ansatzen. Das ist sicherlich mehr als Gberall sonst in
471 Wien der Fall. Es gibt sehr viel gewerbliches Wohnen. Das ist ja jetzt auch nicht alles
472 schlecht. Das ist eher eine Frage der Menge, wirde ich sagen. Es gibt sehr, wie soll
473 ich sagen, aulRergewodhnliche Beispiele, wie das Atelierhaus C21 wo ja letztlich auch
474 viel, nicht nur, aber einen gewissen Teil auch gewohnt wird. Also, da gibt's schon
475 recht viel, wirde ich sagen.

476 Speaker 2: Ja, meine, mein Gedanke ist so ein bisschen das Thema alterer
477 Menschen...

478 Speaker 1: Ja... ja gut das stimmt. Da muss man halt sagen, dass jetzt sozusagen
479 generell eine grofte Lehrstelle im Wohnungsneubau. Ich habe vorher gesagt, die
480 Baugemeinschaften sind altersmalig starker durchmischt als sonst im
481 Wohnungsneubau, das stimmt sicher, aber ist halt nattrlich immer nur ein kleiner
482 Anteil an einem Stadtteil. Also meiner Meinung nach braucht es da viel mehr Aktivitat
483 in dem Bereich, vor allem fiir sehr spate Lebensphasen. Ich nehme an, das wird auch
484 noch starker kommen. Es ist ja durchaus ein Thema in der Diskussion, ist halt in der
485 Praxis noch relativ schwach.

486 Speaker 2: Ja, ja, speziell auch im leistbaren Bereich...

487 Speaker 1: ...ja, ja, natirlich, ja, klar. Also, im Luxusbereich spielt das Alter da
488 vielleicht nicht so eine grof3e Rolle. Also, wenn man sich es leisten kann, keine
489 Ahnung, eine, zwei Raume als Pflegewohnung dazu zu kaufen oder zu mieten, dann
490 ist es ja auch irgendwie egal. Naturlich im leistbaren Bereich genau ja.

491 Speaker 2: Ja, ja, sehr gut, ich bin mit meinen Fragen tatsachlich soweit durch. Ich
492 weild nicht, ob Sie noch was loswerden wollen...?

493 Speaker 1: Nein, wusste ich jetzt nicht, also mich wirde naturlich interessieren, was

494 bei Ihrer Arbeit rauskommt, also wenn es fertig ist.
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Anhang F: Interview (Auswertungseinheit 4)

Speaker 1 méchte anonym bleiben, betroffene Textstellen sind mit [ ] gekennzeichnet
18.Juli 2023, 18.00h als Telefongesprach

Speaker 1: Fuhrungskraft eines Bauherrn und Betreibers fur gewerbliches Wohnen

Speaker 2: Christina Kainz

Speaker 2: So jetzt lauft sie genau, vielleicht einmal noch kurz einleitend. Also ich
schreibe eben Uber das Sonnwendviertel Ost. Es geht darum, wie verschiedene
Wohnformen sich einander beeinflussen und zu einer sozialen Nachhaltigkeit
beitragen, also welche Wohnformen vielleicht miteinander gut, schlecht, nicht so gut
kdnnen, welche Potenziale Synergien mit sich bringen und wie das dann auch mit der
Strahlkraft eben auf ein ganzes Quartier wirken kann. Und dafir ist das Viertel
natirlich pradestiniert mit den wirklich vielen verschiedenen Wohnnutzung, und
insbesondere wirde mich heute interessieren, einmal Uber die [Markenname
Wohnkonzept] zu sprechen als gewerbliches Wohnen, wie ihr da mit der an die Sache
herangegangen seid, und einmal einleitend die Frage stellen, in welcher Phase du
sozusagen involviert worden bist oder an dem Projekt mitgewirkt hast und in welcher
Rolle du warst.

Speaker 1: Genau sehr gerne, also ganz kurz einleitend von meiner Seite eben war
ich als Geschéaftsfihrer bei der [Firmenname] eben tatig und habe hier den
Osterreichischen Markt bearbeitet im Rahmen der Projektentwicklung und Akquisition
von neuen Projekten insbesondere eben von [Markenname Wohnkonzept]
Produkten, das sind unsere hauseigenen Produkte wo wir Uber die
Schwestergesellschaft und eben den diesbezilglichen Betrieb tbernehmen die
[Firmenname]. Und wir machen auch fir Dritte Projektentwicklung insbesondere die
klassische [Branchennische]. Aber wir bleiben natlirlich beim Sonnwendviertel in
Wien im 10. Da haben wir paar Projekte verwirklicht, das war eben zum einen des
[Markenname Wohnkonzept], also das klassische [gewerbliche Wohnen], das waren
[Anzahl] Einheiten, da haben wir ungefahr eine Bruttogeschossflachen Ratio von 35
gehabt pro Einheit, also das hat die ganzen Allgemeinflachen eben inkludiert und
genau [Anzahl] Einheiten waren das letztendlich. Und das war ein Joint Venture mit
der [Firmenname]. Und [Standortname Wohnkonzept] vielleicht deshalb noch kurz
dazu weil eben zu meiner Zeit hat noch die [Firmenname] bei uns die
Muttergesellschaft war und die [Firmenname] ja einen [religidsen] Hintergrund hat und
da haben die unseren [Markenname Wohnkonzept] Produkt in Deutschland und

Osterreich nach einer [religidsen] Persdnlichkeit benannt, die Projekte in der Stadt
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eben geboren, gelebt hat und gewirkt hat. Genau das ist da der Hintergrund. Da hat
es eben eine Namensgebungsfeier mit einem [religidsen] Museum geben. So das ist
das eine Projekt mit einem [gewerblichen Wohnen] also eh ganz klassisch, die haben
Professionals, Expats und dergleichen. Das ist in aller Regel darauf ausgelegt, auf
eine Aufenthaltsdauer von einer Woche bis sechs Monate. Aber man hat gesehen,
relativ, also, das ist vielleicht noch ganz kurz, das ist [Jahreszahl] an den Start
gegangen und man hat aber relativ schnell schon gesehen, dass der 6sterreichische,
insbesondere der Wiener Markt eben hier sehr short stay lastig ist, was bedeutet das
wir auch eben sehr viel short stay Aufenthalte haben und die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer in diesem Haus gegeniber den deutschen Hausern in
[Stadtenamen] und jetzt in weiteren deutschen Stadten auch [Markenname
Wohnkonzept] und [Markenname Wohnkonzept] laufen, [Stadtname], dass die auf
jeden Fall um einiges darunter liegt die durchschnittliche Aufenthaltsdauer aufgrund
der Zusammensetzung und doch erhdhter short stay Aufenthalte. Ja genau das ist
eben hier das eine. Und wenn ich jetzt von der 35 Quadratmeter
Bruttogeschossflache Ratio gesprochen habe, da haben nur [Anzahl] Einheiten da
kann man sich ungefahr vorstellen dass des unser reger Grund ist unser
[gewerbliches Wohnen] also diesem Serviced Apartment sozusagen so ungefahr um
die 22, 23 Quadratmeter Nettonutzflache, und ja natirlich mit Kitchenette
entsprechend teilmdbliert oder vollmdbliert und ahm, ja, das bei uns das [Anzahl]
Projekt. Und das [Anzahl] Projekt, was wir dann im Sonnwendviertel eben gemacht
haben, das ist jetzt eigentlich wirklich das klassische Sonnwendviertel, weil das
Projekt, das ist eher [Himmelsrichtung] vom Sonnwendviertel, aber kann man auch
schon zum Sonnwendviertel zahlen, das ist, das ist das [Studentenwohnen] was wir
gemacht haben. Das ist eben dort beim [geographische Einordnung], und das haben
wir auch im Zuge der Joint Venture mit der [Firmenname] hat des dieses Baufeld, hat
sich die [Firmenname] damals eben gesichert bei der Ausschreibung von der OBB
und das haben wir uns aber dann von der [Firmenname] abgekauft, also da war die
[Firmenname] dann nicht mehr mit dabei. Das haben wir dann alleine errichtet, und
das ist eben ein Studentenheim eben [Markenname Wohnkonzept], und das ist das
[Standortname Wohnkonzept], und das hat ziemlich genau von der Einheitenanzahl
ahnlich also das sind [Anzahl] Einheiten. Und da ist es so, dass du
Bruttogeschossflache Ratio naturlich beim [Studentenwohnen] geringer ist als wie
beim [gewerblichen Wohnen], da sind wir ungefahr bei 21 - 30 Quadratmeter

Bruttogeschossflache pro Einheit.
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Speaker 2: Da bleibt wahrscheinlich dann auch der Durchschnittsdauer héher ist
dann, oder?

Speaker 1: Ja, da ist die durchschnittliche Aufenthaltsdauer eh klar, da haben wir
dann Jahresvertrage aller Regel abgeschlossen mit den Studenten. Wir haben sie
jetzt aber nicht den Klientel auf die Studierenden gemafy Studienheimgesetz
eigentlich beschrankt sondern, auch Schiler und so da waren wir ein bisschen
ausfuhrlicher beim Klientel, aber in aller Regel hast du natirlich dann schon, egal ob
das jetzt die Inskriptionsbestatigung oder so was das war schon immer Thema, damit
das schon gewabhrleistet ist und so. Also, weil ich beim studentischen Wohnen jetzt
immer bleib, weil man jetzt, da haben wir immer bei den Projekten oder generell bei
allen Projekten, haben wir immer Datenresearch gemacht. Diese Research, der ist
intern angesiedelt gewesen. Also, wir haben jetzt keinen externe Berater beauftragt,
wie [Firmennamen] oder wer auch immer. Also wir haben da keinen Feasibility
Service extern, haben wir schon auch gemacht aber ist immer drauf angekommen,
aber in aller Regel ist das bei uns intern abgelaufen, da gibt es das sogenannte
[Firmenname], und das hat eben die Analysearbeiten eigentlich gemacht. Und das
waren richtige Walzer naturlich. Makro-, Mikrostand und dann das Klientel und die
Wettbewerbsanalyse. Beim studentischen Wohnen haben wir da natirlich den
Wohnmarkt und den WG Markt gegenlibergestellt im zehnten Bezirk. Da haben wir
uns einfach angeschaut, wo liegen da natirlich die Mieten und auf Basis dessen
haben wir dann die Einschatzung getroffen wo kann ich mit der All-Inclusive Miete
beim Studenten dann letztendlich liegen. So haben wir uns dann zurtickgerechnet auf
den mdglichen Pachtansatz. Also, das ist so gemacht worden, und beim Serviced
Apartment, da ist es natirlich weniger, wobei sehr wohnwirtschaftlicher Charakter,
aber natiirlich aufgrund der Spezifika in Osterreich und in Wien mit dem erhéhten
short stay Anteil, ist eher der Hospitality Markt den man als Wettbewerber
gegenulbersteht. Wobei da haben wir damals noch die Schwierigkeit gehabt zwar das
es so ein Produkt oder in diese Gréf3enordnung, diese Professionalitat eigentlich in
Wien gar nicht war. Da waren ziemlich die ersten, da hat man sich ziemlich schwer
getan, das war ein starker Lernprozess beim Studentenheim. Da hat man gemerkt,
das ist sehr ahnlich wie der deutsche Markt. Anhand der Wettbewerbsanalyse hat
man das gesehen und auch vom Preis, das hat von vorhinein sehr gut passt. Und
beim [gewerblichen Wohnen] und beim [Markenname Wohnkonzept] da haben wir
starke Lernkurven gehabt das man da viel mehr Pricing machen missen im Sinne

auf der short stay Aufenthalte klarerweise und das hat man am Anfang unterschatzt.
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Speaker 2: Hangt es damit zusammen, dass der mehr Chance der Anzahl ist, weil
der Wiener Wohnmarkt attraktiver ist als ich sage mal, Hamburg, Minchen, Frankfurt
in Deutschland, weil einfach auch der Mietspiegel kommoder ist, oder wie interpretiert
ihr das? Bei den [Markenname Wohnkonzept], wo du gesagt hast, im Vergleich zu
Deutschland ist hier der short stay Anteil hdher oder die Aufenthaltsdauer kirzer, und
was ist da euer Rickschluss? Also, woran liegt das im Vergleich zu Deutschland?
Speaker 1: Ruckschluss war dann doch jener, dass eben hier ein starker Markt wird,
bei den Hotels eigentlich bestanden hat und den starken Corporate Anteilen die wir
gehabt haben, wo dort eingebucht wurde, die halt wirklich eine Flexibilitat sich wahren
wollten nicht drei oder vier Monate oder immer wiederkehrte, da hat entwickelt der
Hotelmarkt in der Vergangenheit stark, eben diese Firmen und so weiter, stark
gearbeitet und gute Angebot geschneidert und diese Rahmenvereinbarungen gehabt,
und da haben wir uns da naturlich ja, prasent machen missen als neue Marke und
neuer Player und was ist das Uberhaupt genau? Weil das war in Deutschland ja
Serviced Apartment in dem Sinne kennt man dann schon weitaus langer, kommt ja
aus dem angelsachsischen Raum, also, der hat schon gewisse Historie gegeben, da
wurde schon bisschen, ja wo sie die Leute schon bisschen was vorstellen kénnen. In
Osterreich und in Wien wurde es dann bisschen schwieriger, weil da hat man wirklich
Turklinken putzen missen und ihm die Vorteile aufzeigen missen, wenn man da
durchbucht und das man da eigentlich letztendlich dann gunstiger ist und eben diese
auch Vorteile und Flexibilitat gegenuber, wenn jetzt dann wirklich sagt so er ist langer
als wir am Wohnmarkt. Dann haben wir das so wahrgenommen, dass der long stay
Markt einfach nur im Entstehen begriffen ist und wenn er eben schon da war, dass
man wirklich gesagt hat, die Firmen, dass die dann auch flr Hotels die dann klassisch
eingebucht haben.

Speaker 2: Ja, okay, ihr hattet damals die Grundstiicke, also das eine habt ihr dann
von [Firmenname] dann erworben, und das andere, war das dann der klassische
Bautragerwettbewerb? Oder wie seid ihr da..?

Speaker 1: Es waren beides OBB Ausschreibungen und auch beide Baufelder hat
damals [Jahreszahl] hat die [Firmenname] gewonnen, also insofern diese Baufelder
dann erstanden und wie es dann in die Projektentwicklung beim ersten Baufeld
gegangen ist am Hauptbahnhof da haben sie nach Nutzungsmdglichkeit gesucht.
Und so ist man dann ins Reden gekommen.

Speaker 2: Mhm und war fur euch auch in der Standortentscheidung an sich jetzt das
Sonnwendviertel mit seiner Vielfaltigkeit ein Entscheidungsfaktor, sei es jetzt fir

[Markenname Wohnkonzept] oder [Markenname Wohnkonzept]?
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Speaker 1: Also am Hauptbahnhof hat man schon gesehen, dass da jetzt sehr viel
short stay naturlich entsteht und da haben wir damals geglaubt naturlich das eben mit
unserem long stay Variante das eine sehr gute Erganzung abbildet, weil wie gesagt,
das ist da ins Motel One, das Azimut also wirklich ganz klassische Hotellerie, die da
vertreten ist, ganz stark, und wirklich viele Einheiten, viele Zimmer, also Hotelklasse,
die schon was gestanden ist am Hauptbahnhof, die seine Berechtigung auch hat und
viel spater dann mal das prizeotel was da entstanden ist. Also das war das eine und
beim Studentenheim und da muss man dazu sagen, das war ja wirklich eine Wiste
damals, das war wie eine Fata Morgana was damals entstanden ist. Also das war das
erste Projekt eben da und die anderen Wohnungen noch irgendwo in Entstehung. Sie
haben am Anfang auch ein Problem natirlich, mit Dreck und so weiter weil Giberall die
Baustellen waren und da haben wir das globaler gesehen. Da haben wir das
eigentlich, naturlich haben wir gesehen, dass wir mit dem Hauptbahnhof mit der U1
ganz eine gute Zubringerlinie fir die Technische Universitat beispielsweise haben,
auch Karlsplatz und mit der U1 generell es ist dort doch noch generelle, dass naturlich
die offentliche Anbindung ist auch da. Und da ist auch noch viel entstanden auch mit
dem [Orientierungspunkt], aber mit studentischem Wohnen bist du natirlich, da geht
man schon mal eine Viertelstunde mal zum Hauptbahnhof, und bist bei der U1 dort,
das dauert schon eine Zeit. Da ist natlrlich das [gewerbliche Wohnen], viel, viel, viel
besser gelegen, aber das ist beim Studenten so oder bei uns am Klientel, dass wir
dann natlrlich Standorte bearbeiten wo halt eben die Reichweite groRer ist. Naturlich
bei dem WG Markt, hatte nochmal ganz explizit Favoriten, Westbezirk geben, 7.
Bezirk angeschaut aber wir haben ja gesehen, da hat Wien gerade auch wieder mit
Berlin als groRte deutsche Universitatsstudentenstadt eingeholt, gute 200.000
Studierende, und da war halt wirklich sehr viel Potenzial vorhanden fir einen
freifinanzierten Anbieter. Da waren wir auch jetzt neben den klassischen
gemeinnutzigen Tragern, natlrlich wird es auch noch freifinanzierte gegeben haben,
aber nur wenige, die jetzt da in den letzten Jahren eher wir die Schwammerl aus dem
Boden geschossen aber das hat seine Berechtigungen, weil da haben wir eigentlich,
wie wir jetzt gesehen haben, natlrlich mit der kleinen Gelder im ersten Corona, weil
wir die Universitaten geschlossen haben, aber sonst eigentlich immer voll Vermietung
gehabt.

Speaker 2: Mhm, meine Frage noch mal anders formuliert. Ich wollte so ein bisschen
herausfinden, ob sozusagen fir die [Markenname Wohnkonzept] und Studenten
Apartments diese Lage gleich attraktiv gewesen ware, wenn zum Beispiel, das

Sonnwendviertel, als, ich sage mal, sehr homogenes, normales Mietwohnen
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entwickelt worden ware, also jetzt ohne dieser sehr besonderen Quartiersweise,
vielfaltigen Gemeinschaftsleben. Genau also, ob das ein Entscheidungsfaktor fir
euch ist in der Bewertung, dass ihr sagt, wobei natirlich, das Studentenwohnen war
extrem fruh dran, da hat man wahrscheinlich das ganze Potenzial noch gar nicht
gesehen.

Speaker 1: Richtig, das war schon natirlich irgendwo, da war bei manchen
Baufeldern noch gar nicht glaube, was kommt jetzt iberhaupt hin, aber wenn jetzt zu
dem Masterplan den wir uns angeschaut haben, und natirlich hat man sich dann
eben mit dem beschaftigt und im Rahmen eben der Krise dann geschaut eben also,
weil das stimmt schon nattrlich, man braucht ein lebendiges Quartier oder Stadtteil,
weil wir ja wie eingangs gesagt die Bruttogeschossflachen Ratio hier fahren. Die
stellen auf das ab, dass im Gebaudekorper oder auf unserem Grundbuchskdorper
entsprechend schlank bleiben, das heil’t eben, wir haben da jetzt keine EG Flache
die in aller Regel, wo Fitness drinnen ist, oder wie auch immer. Wir schauen, dass
man wirklich effiziente und viele Zimmer, eigentlich im Gebaudekorper rausbringen
und alles andere muss die Umgebung abbilden, dass eben das Fitness Center beim
Serviced Apartment, da haben wir eben Rahmenvereinbarungen getroffen,
Rabattierung mit den Nutzern, das wird dann gut ankommen. Das der Nutzer
eigentlich 50, 100 Meter oder 150 Meter dann das Kaffee hat, das Fitness Center und
die Geschichten, das Quartier abbildet. Und da hat man schon gesehen,
insbesondere beim Serviced Apartment, dass tatsachlich Sachen da sind, eben eh
das Fitness Center da. Also da hat man schon gesehen, dass da immer mehr
Augenmerk darauf gelegt wird und beim Studentenheim, was du jetzt bei manchen
Baufeldern jetzt noch nicht ganz 100 Prozent ist, aber man hat auch gesehen, dass
da halt schon naturlich viel wohnen kommt, logisch, aber eben auch, ich sage jetzt
mal Infrastrukturelle in Richtung Gastronomie und solche Geschichten.

Speaker 2: Mhm, ja, spannend, und jetzt mal rein wieder von diesen Uber die
Wohnformen gesprochen, wenn ihr sagt, als [Markenname Wohnkonzept] und
Studentenapartments im Quartier, was oder welche Mehrwerte kénnte dem Quartier
in der Wohnqualitat fir die anderen Wohnformen bieten?

Speaker 1: Mhm. Mit welchen Produkten?

Speaker 2: Oder welchen Mehrwert firs Quartier sozusagen der indirekt, dann in der
Qualitatsanhebung des Quartiers auch, wo dann auch die Wohnqualitat der anderen
Bewohnenden dadurch steigt?

Speaker 1: Da fallt mir jetzt nur ein, dass wir eben Uber ein entsprechend junges

Publikumsziel, Klientel haben. Klarerweise beim studentischen umso mehr als beim
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Serviced Apartment, wobei da wir auch viel Expertise haben. Und das wird hier zur
Quartiersbelebung eingefuhrt, weil das gleichzeitig natirlich eben dann vielleicht,
oder es ist so attraktive gastronomische Einrichtungen haben, noch dazu. Das wiirde
ich jetzt behaupten, dass die gegenseitig wieder belebt, irgendwo, weil sonst
qualitatshebende Merkmale, ja, weil wir haben jetzt keine Bereiche, die daflr alle
zuganglich sind oder so was. Das ist schon eigentlich mit unserem Fitness in dem
Beispiel, nur unsere Nutzern vorbehalten. Da hatte ich jetzt eben nichts ausgemacht,
muss ich gestehen, also eher so, dass einfach, wie das jetzt so ist, so Quartieren oder
Standortentwicklungen, wo sie auch schauen, dass soziale Durchmischungen
bringen, dass wir dann immer halt naturlich irgendwo das junge Volk generell fur die
Gewerbetreibenden dort hinbringen oder eh fir Fitness Nutzer und so weiter.
Speaker 2: Ja, und siehst du das kritisch, dass zum Beispiel Studentenapartments
den generellen Mietspiegel eines Quartiers anheben kénnen, weil natdrlich der
Quadratmeter im Studenten Apartment teurer ist als in der klassischen Vermietung?
Hast du da Erfahrungen?

Speaker 1: Ja, das stimmt schon naturlich. Wenn man das jetzt auf den Quadratmeter
herunter bricht, ja, mag das ein bisschen viel teurer nattrlich klingen, aber man darf
dann naturlich auch nicht vergessen, dass das naturlich eine all-inclusive Miete, aber
dass das jetzt dazu geflhrt hatte, dass da Wohnpreisspiegel oder der Mietspiegel
eben dort in der Ecken dann steigt. Also, das haben wir nicht untersucht, muss ich
dazu sagen, unsere Umgebung in der Hinsicht. Auler wir hatten wieder ein neues
Projekt dort angestofen, dann hatte man wieder neu beurteilt, aber das jetzt, wie grof3
der Anteil eben beim Mietpreisspiegel wegen unserer Nutzung, das haben wir nicht
beurteilt, das muss ich gestehen.

Speaker 2: Ich glaube, das sind doch dann sehr extreme Beispiele. Ich glaube, das
gibt speziell auch in England oder London, wo dann diese Nachfrage der Studenten
so grol ist, dass eben die Betreiber die nicht mehr decken kénnen und davon dann
auch der Wohnungsmarkt profitiert, und entsprechend anhebt.

Speaker 1: Klar, aber da muss ich dazu sagen, natrlich ist entsprechend Nachfrage
da und wir haben super Auslastung, aber das hat viel mehr damit zu tun, weil ich
glaube Chancen, den Letzten ja sehr viel passiert ist, gesamt Wien betreffend, dass
da viele Einheiten geschaffen wurden. Aber das sind ebenso hochpreisig
Geschichten, also wir sind generelle Anbieter. Wir schauen schon, dass wir uns
naturlich so positionieren gegentiber den WG Markt, dass wir driber liegen, klar, aber
halt auch nicht zu narrisch viel, weil wir schon auch mit der [Firmenname] wollten wir

halt schon schauen, dass wir leistbarer sag ich jetzt mal, zu studentischen Wohnraum
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schaffen, ahm, und da waren wir jetzt sicher nicht die, die hochpreisigen Anbieter
gegenuber der Mitbewerber. Da waren schon bei den freifinanzierten Anbietern, bei
den gemeinntzigen ist es sowieso ganz was anderes, weil die sind da preislich ganz
glnstig. Aber von den freifinanzierten Anbietern sind wir jedenfalls unter dem
Preissegment anzusiedeln, auch beim Serviced Apartment Bereich.

Speaker 2: Es ist so wahnsinnig, wenn man sich das anschaut, Studentenwohnen
dieser Anbieter also da frage ich mich immer, wie sich dann ein Student leisten kann.
Wirklich. Also, das ist schon eine wahnsinnige Aufwartsspirale!

Speaker 1: Auf jeden Fall, das schon also, aber gut, das sind dann aber Konzepte,
die schon im Raumprogramm mehr bieten, das darf man auch nicht vergessen. Oder
generell bei anderen Baubeschreibungen, aber die haben schon eigentlich darauf
geachtet, natlrlich, dass man attraktiv ist wenn man, aber das ist eine
Gradwanderung, also das gute, dass wir gleichzeitig Projektentwickler und Betreiber
sind und uns gegenseitig gematcht haben und geschaut haben dass das flr den einen
wie flr den anderen passt irgendwo ja.

Speaker 2: Mhm und Ahm, kann ich das sozusagen richtig zusammenfassen? Also,
dass das Umfeld den Bedarf der taglichen Verbraucher oder Freizeitqualitat, etc
abdecken muss. Das heif3t, das Sonnwendviertel Ost an sich, als Marke oder das
Leben am Helmut Zilk Park ist dann schon eine Art Verkaufsfaktor fir euch, dass ihr
sagt, davon profitiert in jedem Fall.

Speaker 1: Ja, schon mit der Lagequalitat die sich dort eingestellt hat naturlich.
Genau.

Speaker 2: Und die Konzepte, glaube ich, hast du vorhin auch so erwahnt, die habt
ihr nicht besonders irgendwie angepasst auf dieses Quartier hinaus. Also das ist
dieses klassische Modell, moglichst viele Wohneinheiten, eben bei beiden Anbieter
Modellen.

Speaker 1: Nicht wirklich, ja genau, wir haben uns da eigentlich ans deutsche System
oder Modell in der, in der..im Raumprogramm eigentlich durchzogen.

Speaker 2: Mhm, ahm, man hért ab und zu sozusagen, das ist absolut wertfrei, jetzt
von meiner Seite aus. Aber ich mdchte gerne deine Meinung dazu héren, dass, ahm,
ich sage mal, diese short stay Gaste flr ein Quartier teilweise schwierig sind, wenn
es zu viele sind, weil die an diesem, an dieser langfristigen Entwicklung einer
Gemeinschaft dadurch nicht mitwirken, die sind fir eine kurze Zeit da. Das ist beim
Hotel nochmal kritischer als natirlich beim Studentenwohnen oder beim short stay

wo der zumindest sechs Monate bleibt. Wie ist da deine Meinung dazu?
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Speaker 1: Ja, klar, also insbesondere im nérdlichen Bereich. Da hatte man vielleicht
die Durchmischung noch ein bisschen machen kénnen, weil das ist wirklich ein Hotel
nach dem anderen.

Speaker 2: Beim Schani Hotel, prizeotel dort in der Nahe?

Speaker 1: Ja, genau Schani, prizeotel, Star Inn, Motel One und Azimut Hotel. Das
stimmt schon, dass da eigentlich eben wirklich sehr viel, das ist sicher kritisch zu
sehen, das hat man vielleicht noch ein bisschen durchmischen kénnen. Ich find es
generell stadtplanerisch, sehr gescheit und ist das wahrscheinlich daraus resultiert,
weil wir einfach geschaut haben, wenn jetzt wie sie einbettet fur einen
Gebaudekdrper. Sie haben geschaut beim Hauptbahnhof fangen sie ja wirklich mit
hohen Tldrmen eher an und das sich eben dann peu a peu Richtung Siiden beim
Sonnwendviertel an die Umgebungsbebauung anpassen, da bin, habe ich den
stadtplanerischen Zugang irgendwo weniger, denn denn denn der Nutzungsart
mafigen also daraus ist es eher resultiert, natlrlich Wohnungen auch machen, ist
schon klar aber da beim Hauptbahnhof hat sich einfach ergeben gewerblichen
Anbieter und aufgrund natarlich der Attraktivitat des Wiener Hotelmarktes
touristischen Beliebtheit einfach angeboten. Ja, schon. War schwierig, ja, also
kritisch. Da weil} ich gerade gar keine richtige Antwort darauf.

Speaker 2: Nicht schlimm, nicht schlimm. Habt ihr Kooperationen, die ihr anbietet mit
umliegenden, du hast vorhin gesagt, zum Beispiel: Kaffees furs Fruhstlick oder
Backer oder so, dass man sagt, man kann irgendwie ein Frihstick mitbuchen, das
holt man sich dann mit einem Voucher ums Eck. Gibt es solche Kooperationen im
Quartier, von euren Konzepten ausgehend?

Speaker 1: Ja, genau, das ist eben im Fitnesscenter oder beim [Firmenname], genau
wie du es gerade gesagt hast, weil wir haben ja, beim Service, beim Studenten ist
sowieso etwas anderes, aber beim Serviced Apartment, so oft das wie manche auch
schon dann bieten, vielleicht, aber gut die sind dann auch, eben die héherpreisigen
dann. Wie gesagt die sind dort wie da nicht im unteren Preissegment, und aber wenn
dann aber trotzdem natirlich jemand den Wunsch hat, dann kann man da optional
schon etwas hinzubuchen, und da gibt es Kooperationen mit dem benachbarten
Backer oder Rabattierungen. Ja, genau.

Speaker 2: Mhm, das sind jetzt ein paar Fragen, die sind so ein bisschen auf
operativer Ebene, also sage mir bitte ganz, ganz ehrlich, wenn du sagst, dass das da
kannst du dazu keine Antwort geben oder weil} gar nicht, wie das Operativ lauft. Also
die Frage ware, im operativen Doing dieser beiden Wohnformen. Gibt es da

Herausforderungen mit den umliegenden Bebauungen und dessen Nutzungen, also
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vielleicht bei Studenten, irgendwelche Lernthemen oder so? Hast du da irgendwelche
Erfahrungen?

Speaker 1: Ahm, bei den Studenten wie gesagt da haben wir eher das Problem
gehabt, dass man eigentlich so friih fertig gestellt haben wo die Umgebungsbebauung
da noch nicht fertig war, dass die eher diesen Dreck gehabt haben und genau den
Larm der Baustelle gehabt haben. Nattirlich war das ein Thema, aber der Student ist
da, also da haben aber auch direkt an der Bahn, da ist nur eine kleine Stral3e, und
dann bist du eigentlich bei den Bahngleisen. Da haben wir aber wirklich eben mit
diesen, mit unseren Fenstern und so weiter und so fort, die erhdhten Auflagen
natirlich Ubertroffen und gewahrleistet. Das merkst du fast gar nicht. Also wenn das
Fenster im Sommer und da ist keine Kihlung drinnen, puh jetzt ist es auch immer
mehr ein Thema, war das naturlich auch, also da war es dann schon laut dann. Aber
wenn das Fenster zu ist dann hérst du wenig von der Aufdenwelt, das muss man
wirklich sagen. Da ist schon wirklich hohe Qualitat mittlerweile drinnen. Aber natdirlich.
Wo wir ein Thema hatten ist beim Serviced Apartment, was ich eh schon
angesprochen habe, ein Student der ist wohnwirtschaftlicher unterwegs und naturlich
generell halt eben dankbarer, dass nette Einzelapartment oder Serviced Apartment
Nutzer, da haben wir keine Kihlung drinnen gehabt oder nach wie vor nicht, und das
wird, das ist von vorne herein kritisch bemangelt worden. Das ist ein groRes Manko
gewesen, auf jeden Fall, weil es immer heiler wird in der Stadt und ja weil man halt
doch viel short stay Aufenthalte haben. Jetzt knnt man sagen, weil unsere Bau- und
Ausstattungsbeschreibung aus dem Norden kommt, aus [Stadtname]. Da sind
natlrlich die durchschnittlichen Temperaturen, insbesondere im Sommer, ganz
andere als in Wien, und das hat man halt fir wirklich gelernt. Da hat man dann unsere
Bau- und Ausstattungsbeschreibung entsprechend angepasst. Gar nicht so vom
Larm, da war eh schon vieles fertig, bis auf die benachbarte ahm sondern eher, ja,
KihimaRnahmen, das ist da wie dort. Aber vom Serviced Apartmentbereich keiner
gewesen, also bei uns haben im weiteren Projekt haben wir dann daraus gelernt, und
dass im Serviced Apartment wie bei den studentischen Apartments, weil das war
hybrid, haben wir dann viel weiter eingeholt, eine Kiuihlung vorgesehen.

Speaker 2: Mhm, das heil3t Schnittstellen, jetzt zum Beispiel aus der Operativen, ihr
habt zum Beispiel einmal das Nachbarhaus [Name] als Quartiershaus mit [Wohnform]
und sehr grofden, offenen [Ausstattungsmerkmal] und so, da habt ihr jetzt, oder weil3t
du zumindest, keine besonders positiven oder schwierigen Effekte, die daraus
resultieren, also dass diese eine Wohnform die andere auf eine Art und Weise
affektiert.
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Speaker 1: Nein, eigentlich nicht hatte jetzt gesagt.

Speaker 2: Ja, und an sich, die beiden Realisierungen treffen die oder tbertreffen die,
untertreffen die eure Erwartungen, die ihr zu Beginn an dieses Quartier hattet?
Speaker 1: Ahm, beim studentischen Wohnen auf jeden Fall, also, das hat unsere
Erwartungen erfiillt, vielleicht sogar tbertroffen von der, von der Attraktivitat und von,
wie das dort passt fur die Nutzung. Beim Serviced Apartment, was, wie ich erwahnt
habe eine Lernkurve eine starke und da war es am Anfang problematisch. Naturlich,
weil da hat man mit dem erhdhten short stay Anteil nicht gerechnet gehabt und das
hat man personell einfach nicht abgebildet gehabt. Ahm, ja, das ist, mit dem hat man
mal umgehen mussen, ja.

Speaker 2: Und das bezogen sozusagen auf das interne Geschaftsmodell, Blick auf
das Makro, auf die Makroebene des Quartiers mit den [Markenname Wohnkonzept],
da wirdest du sagen, so wie erwartet. Oder gibt es da besondere Effekte, die ihr
festgestellt habt oder zu Beginn nicht gesehen habt, die sich jetzt herausgestellt
haben?

Speaker 1: Ahm, also da meinst du jetzt so wie erwartet vom Betrieb her, ob es gut
oder schlecht lauft oder?

Speaker 2: Ja noch von der Lage sozusagen, wie das angenommen wird, von den,
von den Buchungen, das Sonnwendviertel an sich.

Speaker 1: Ahm, also beim studentischen Wohnen, voll gut! Also, da hat es einfach
wirklich gepasst und beim Serviced Apartment war es jetzt so, dass man da sich mal
profilieren hat missen als Marke und eben als Nutzungsort. Da warst du eher, dass
man mal mit groBen Arbeitgebern, wo man in Deutschland schon viele
Rahmenvereinbarungen geschlossen hat, die da [Markenname Wohnkonzept]
gewissermallen schon gekannt hat und da haben natirlich die Firmen oder die
Rahmenvereinbarungspartner schon gesehen die Lage um das Sonnwendviertel, das
funktioniert. Also, das ist eine gute Anbindung mit der U1 und eben, also da kénnen
wir unsere Leute gut unterbringen oder die Finanzakademie die gleich daneben ist,
da haben wir auch Rahmenvereinbarungen, da haben wir geschafft zu dem Zeitpunkt,
weild nicht, 40. Aber auch eben nicht dort ansassige Unternehmen im Gratzl, sondern
wo anders in Wien haben das dann schon geschatzt, aufgrund Hauptbahnhof,
Sonnwendviertel dort, diese Ecke, dass das dort entsprechende Attraktivitat
genossen hat und insbesondere einfach gut angebunden ist, mittlerweile schon, ja.
Speaker 2: Da weil} ich jetzt auch nicht, wie tief du im Sonnwendviertel drinnen bist.
Aber gibt es aus deiner Sicht eine Wohnform in dieser gesamten Stimmigkeit des

Quartiers, die Uber- oder unterreprasentiert ist?
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Speaker 1: Ja, man kann davon reden, dass wir schon sehr viele Hotels dann dort im
nordlichen Bereich naturlich irgendwo aber und unterreprasentiert vielleicht gibt es
noch bisschen Gastronomie mehr machen kénnen. Weil ich denk mir eh bei diesem
Helmut Zilk Park, da wo das Kaffee in der Mitte da ist. Das ist bum-voll, also ich weil}
nicht, da geht es zu wie Holle, das habe ich immer gesehen von Anfang an schon,
also ich glaub da hatte man noch mehr im Hinblick auf die Aufenthaltsqualitat dort
schaffen kénnen. Das man ein gastronomisches Angebot dort einen Mikrostandort
anzieht. Natlrlich am Hauptbahnhof vorne sind schon paar Sachen wo die
Reisenden, ist ja nicht gemutlich. Ich glaub das sollte schon irgendwo nette
Gastronomie, wo man Aufenthalte genief3en kann, das hatte ich fir die Bewohner
dort, fur die, fir die Studenten, wie auch immer, hatte man noch mehr machen
koénnen. Also das ist vielleicht ein bisschen stiefmutterlich behandelt worden.
Speaker 2: Mhm, mhm, wenn man sich nochmal die verschiedenen Wohnformen
anschaut, jetzt unabhangig vom Sonnwendviertel Ost, also, es gibt ja sozusagen das
gewerbliche Wohnen, wo ihr unterwegs seid, dann gibt es das freifinanzierte Wohnen,
das geférderte in Miet- oder Eigentumsverhaltnissen, WG Strukturen, Uber alle
Altersklassen hinweg, betreutes Wohnen fir Senioren. Gibt es eine dieser
Wohnformen, wo ihr sagt, fir [Markenname Wohnkonzept] oder fir
Studentenapartments, das ware so ein idealer Partner oder das sind
Qualitdtsmerkmale, die eure Mikrolage nochmal auszeichnen, oder sagt ihr, die
benachbarte Wohnnutzung an sich, wenn es um wohnwirtschaftliche Nutzungen im
Umkreis gehen, sind jetzt gar nicht so ausschlaggebend fiir euch? Kann auch, kann
auch gewerblich sein oder gemeinschaftlich, eben dass man sagt, es gibt ja auch so
die Baugruppenmodelle im Sonnwendviertel oder genossenschaftliches Wohnen.
Speaker 1: Das ist uns eigentlich in dem Fall wurscht. Das muss ich offen sagen.
Speaker 2: Hauptsache kein Hotel daneben und kein [Markenname Wohnkonzept],
also kein anderer Anbieter.

Speaker 1: Genau richtig. Ahm, weil, wie gesagt, den WG Markt, den scheuen wir
nicht, weil den beobachten wir ganz genau im Rahmen unseres Researchers. Wo es
uns wichtig ist, ist natlrlich die Infrastruktur, Gewerbeflachen im Sinne von Fitness,
Gastronomie und das was der Nutzer dann gerne hat in unmittelbarer Umgebung. Ein
Geschaft, wo er Einkaufen gehen kann, zum Billa oder was auch immer. Ob bei den
Wohnformen oder Sonderformen oder gemeinnitzigen Tragern oder
Genossenschaftswohnungen, wie auch immer, also das betrachten wir im Research

und wird lediglich Mitbewerber dann gegebenenfalls betrachtet und dort
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mitberlcksichtigt, aber nicht, dass wir das brauchen oder scheuen oder, oder wie
immer. Nein, nein.

Speaker 2: Ziehst du aus diesen beiden Projekten Lerneffekte fir weitere Standorte
ausgeklammert? Einmal das Thema Kuhlung und erhdhter short stay Anteil bei den
[Markenname Wohnkonzept]?

Speaker 1: Also, das hat man schon auch gesehen, dass wir halt schon sehr, sehr
viel oder stark auf Effizienz getrimmt waren, und zudem ist man sukzessive
weggegangen, weil halt einfach, glaube ich schon, Firmenmitbewerbe eben
stattgefunden hat oder mehr gekommen ist und dann hat man gesehen, dass man
am eigenen Raumkonzept weiterentwickeln muss. Beim studentischen Bereich
vielleicht jetzt gar nicht so stark als wie beim Serviced Apartment Bereich mit viel
mehr Allgemeinflachen, auch so co-working places und so weiter, oder dass wir da
den Nutzern mehr bietet. Im Studentenbereich, da weniger, aber auch natirlich
geschaut, dass man nattrlich mit der Zeit geht, dass man nicht auf der Strecke bleibt.
Aber nicht so, dass man in das Raumprogramm oder Flacheneffizienz
niedergeschlagen hatte. Beim Serviced Apartment sehr wohl.

Speaker 2: Mhm, beim Hotel war das ja vor einigen Jahren noch dazugekommen,
dass man gesagt hat, da muss man sich unbedingt mit den Locals verknipfen. Man
braucht Restaurants, die nochmal externe Marke haben, und so siehst du das auch
fur das Thema Serviced Apartment erhdhten Bedarf, diese zufalligen
BerUhrungspunkte oder Schnittstellen auch Einrichtungen flr Locals zu schaffen, um
diese Durchmischung zu kreieren.

Speaker 1: Ahm, ja, das finde ich auch super Herangehensweise, ja. Ahm, aber ja,
das machen wir im Rahmen von, von, von Kooperationen halt dann mit den
Restaurants dann vor Ort direkt. Also das wirde auf jeden Fall so sehen, dass das
gestarkt gehdrt und aber das haben wir eigentlich eh schon immer gemacht, weil wir
das Inhouse eh schon irgendwie angeboten haben, auller es waren dann
Snackautomaten den man halt drinnen haben im Lobbybereich. Aber deshalb war
das schon immer wichtig, dass wir nattirlich unsere Ansprechpartner fiir long stay also
das der weil® wo er hingehen kann und vielleicht verginstigt aufgrund unserer
Vereinbarung mit dem, mit dem Gasthaus.

Speaker 2: Das heildt, du siehst, du siehst diesen Trend sehr stark, aber als, als
Geschaftsmodell wirdet ihr das nicht aufnehmen, weil es einfach im operativen
Betrieb zu viele Ressourcen bendtigen wirde und dann schon fast Hotel ahnlich
wahrscheinlich werden wurde.

Speaker 1: Jetzt habe ich dich akustisch nicht verstanden. Ja, bitte wiederholen.
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Speaker 2: Also habe ich das richtig verstanden, dass sozusagen diesen Trend, diese
diese diese nachbarschaftliche Vernetzung Locals einzubinden etc, das siehst du
stark. Ihr wirdet das aber nur Uber die Kooperationspartner machen und nicht
Inhouse, weil das eben dann zu schnell Ressourcen intensiv teuer werden wurde und
das Geschaftsmodell am Ende Richtung Hotel auch bringen wiirde.

Speaker 1: Ja, genau, richtig. Weil wir immer geschaut haben, dass wir personalarm
oder generell halt eben da zentralisieren mit Ansprechpartner und so weiter und so
fort, Gber Hotlines oder Uber Chatbot, liber die Homepage oder ahm und deshalb
wollen wir das im Betrieb natirlich sehr schlank halten. Beim Serviced Apartment
Bereich und deshalb genau, dass man das halt anbietet pauschal, aber die wissen
Bescheid, und das das rechtzeitig eingebunden wird. Genau.

Speaker 2: Ja, super, ich glaube, ich bin soweit ganz gut durchgekommen mit den
Fragen, ich weil} nicht, ob du noch was loswerden méchtest in dem Zusammenhang.
Speaker 1: Eigentlich nicht. Wenn du keine weiterfihrenden Fragen hast?

Speaker 2: Ja, bin ich auch gut durch, sehr gut. Danke vielmals. Trotz deiner, deiner
gesundheitlichen Einschrankung bin ich dir sehr dankbar, dass du dir heute Zeit

genommen hast!
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Anhang G: Interview OSW (Auswertungseinheit 5)
Schriftliche Beantwortung am 24.Juli 2023, durch die zustéandige Projektleitung der
osw

Frage: In welcher Phase sind Sie in die Stadtteilentwicklung Sonnwendviertel Ost
involviert worden und was war lhre Rolle?

Antwort: Bewerbungsverfahren fiir Quartiershéduser — Auslobung OBB in Q2 2106
(1.Stufe), Jurierung 2.Stufe im Mérz 2017

Frage: Zu welchem Zeitpunkt haben Sie sich fir die entsprechende Wohnform
entschieden? Wie sah dieser Entscheidungsprozess aus?

Antwort: Im Zuge der Ideenfindung fiir das Bewerbungsverfahren, gemeinsame
Ideenfindung PE Architekten Artphalanx

Frage: Warum haben Sie sich ausgerechnet fur diese Wohnform entschieden? War
dies eine intrinsische Motivation lhres Unternehmens oder gab es externe Einflisse
(wenn ja, welche)?

Antwort: Erfahrungen aus Sonnwendviertel West — Bautrdgerwettbewerb, Expertise
im  Kurzzeitwohnen durch R4R Projekte. Das mangelnde Angebot an
Musikschulpldtzen, Musikerlnnen und Kiinstlernnen (Studierende und Profis)
benétigen Probe-, Ubungsrdume und Ateliers. Es gibt in Wien nur ein einziges Heim
fiir Studierende mit Ubungsméglichkeiten

Frage: Wie greift die gewahlte Wohnform aus lhrer Sicht mit den umliegenden
synergetisch ineinander?

Frage: Welchen Mehrwert und welche Herausforderung bietet die gewahlte
Wohnform im Kontext der umliegenden?

Antwort: Auszug aus Juryprotokoll 2.Stufe: Das Konzept der ,Serviced Apartments*
als Frequenzbringer in das Quartier wird als belebendes Element erkannt. Die
Weiterentwicklung des Projekts seit der ersten Stufe wird in architektonischer,
freiraumgestalterischer Hinsicht wie bezliiglich der Nutzungsvielfalt sehr positiv
gesehen, die neuen Partner Grétzlhotel und Sportunion sind von belebendem und
ergdnzendem Nutzungsvorteil. Die vorgesehenen Nutzungen lassen Belebtheit und
Frequenz nicht nur untertags, sondern auch an den Tagesréndern, insbesondere
auch am Abend erwarten, ebenso durchgehend wéhrend des gesamten Jahrs. Das
Gebéaude bildet die Nutzungsvielfalt ab, es zeigt, was alltdglich los ist und wie das
Vorfeld aktiviert werden kénnte.

Frage: Welchen Beitrag leistet Ihrer Meinung nach die Nutzungsvielfalt der

diversitaren Wohnformen?
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Frage: Welche Aufgabe erfiillen die verschiedenen Wohnformen im Sonnwendviertel
Ost?

Antwort: Soziale Durchmischung, Angebot an Kurzzeit Wohnbedarf, Multikulturelle
Einfliisse

Frage: Welche Verbesserungsansatze wirden Sie bei den umgesetzten Wohnformen
des Quartiers in Betracht ziehen?

Antwort: Beim Wohnen eigentlich wenig, EG-Zonen Management ala Aspern evtl.
wiinschenswert — Es gab/gibt zwar die Verpflichtung zur geringen Miete, aber im
Endeffekt sind uns alle Mieter abgesprungen (aber auch wegen Corona....). Damit ist
aber auch die UR-Idee der Music Box eigentlich dahingeschmolzen...

Frage: Gibt es im Quartier eine Wohnform die Uber- oder unterreprasentiert ist?
Warum?

Antwort: Weil3 jetzt ehrlich gesagt gar nicht, was es dort fiir Wohnformen
gibt...Kurzeitwohnen gibt’s glaub ich wenig bis gar nicht

Frage: Welche Lerneffekte ziehen Sie aus |hrem Projekt in andere
Quartiersentwicklungen?

Antwort: Vertrdge Nicht-Wohnen bzw. Sondernutzungen friiher eintiiten wenn geht.
Die fehlende verwertete EG-Zone hat leider die Ur-ldee Grofteils zerstort....
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Anhang H: Interview roomd4rent (Auswertungseinheit 6)
Schriftliche Beantwortung am 27.Juli 2023, durch die zustandige Projektleitung von

room4rent

1 Frage: In welcher Phase sind Sie betreiberseitig in das Projekt involviert worden?
2 Antwort: Das Osterreichische Siedlungswerk hat mit room4rent ein innovatives
3 Konzept am Puls der Zeit geschaffen, das die sich &dndernden Lebens- wie
4 Arbeitsbedingungen, aber auch den sich wandelnden Mobilitdtsanspruch
5 berticksichtigt. room4rent bietet an &ffentlich gut erschlossenen Standorten rasch
6 verfiigbaren, kostengiinstigen und provisionsfreien Wohnraum auf Zeit. Die
7 moblierten und servicierten Apartments sind ab einem Zeitraum von zwei Monaten
8 buchbar. Betrieben werden die Serviced Apartments von der 100%igen OSW-
9 Tochtergesellschaft immo 360 grad gmbh.
10 Da die Betreiberin = immo 360 grad gmbH einer 100%-ige Tochtergesellschaft der
11 OSW AG (Bautréager) ist war diese von Anfang an involviert und maf3geblich beteiligt.
12 Der erste room4rent Standort ging 2013 im 15. Wiener Gemeindebezirk in der
13 Storchengasse in Betrieb.
14 Die Osterreichisches Siedlungswerk Gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft
15 (OSW AG) steht an der Spitze des OSW Konzerns. Mit einer Konzernbilanzsumme
16 von Uber 3 Milliarden Euro ist er die gré3te unabhdngige, gemeinnditzige
17 Wohnbaugruppe Osterreichs. Der OSW Konzern verfiigt iiber 30 Beteiligungen und
18 verwaltet 6sterreichweit mehr als 70.000 Einheiten.
19 Frage: Warum haben Sie sich damals fur diesen Standort bzw. das konkrete Projekt
20 entschieden?
21 Antwort: Der Projektstandort ist durch den o&ffentlichen Nahverkehr bestens
22 angebunden. Die U-Bahn-Linie U1, regionale Strallenbahnlinien sowie der
23 naheliegende Busbahnhof am Hauptbahnhof erlauben ein einfaches und bequemes
24 An- und Weiterkommen. Der Hauptbahnhof selbst bildet eine wichtige internationale,
25 nationale, regionale und stédtische Verkehrsdrehschreibe. Der Flughafen Wien ist
26 sowohl éffentlich als auch mit dem PKW in kurzer Zeit zu erreichen.
27 Frage: Welchen Mehrwert bietet Ihre Wohnform dem Quartier?
28 Antwort: room4rent Serviced Apartments bietet all jenen Wohnraum die aufgrund
29 personlicher oder beruflicher Griinde tempordren Wohnbedarf haben —
30 provisionsfrei, kurzfristig verfligbar und zu leistbaren Konditionen.
31 Der Standort MUSIC BOX liegt im Sonnwendviertel Ost direkt am Arsenalsteg. Auf
32 dem rund 110 Hektar groBen Areal des ehemaligen Frachtenbahnhofs Siidbahnhof
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entsteht Wohnraum fiir rund 15.000 Menschen. Zudem werden rund 550. 000 m2
Btirofidche und 20.000 Arbeitsplétze geschaffen. Die MUSIC BOX bildet neben der
Quartiersmitte auch die Nahtstelle zum Arsenalsteg, der den 10. und den 3. Bezirk
fiir FuBgénger und Radfahrer verbindet.

Frage: Haben Sie lhr Betreiberkonzept spezifisch fir dieses Projekt angepasst?
Wenn ja, in welcher?

Antwort: Die Ursprungsidee war hier ein der Musik gewidmetes Haus zu errichten,
dass mit einer Maligeschneiderten Infrastruktur auf die Anspriiche von
Musikschaffenden, Profi-, Berufs- und Hobbymusiker einhergeht. Die MUSIC BOX
sollte Wohnen, Arbeiten, Musizieren und Freizeit unter einem Dach vereinen und zu
einem Ort der Begegnung werden.

Frage: Suchen Sie aktiv nach Anknupfungspunkten mit den umliegenden
Wohnformen? Wenn ja, warum und auf welche Art?

Antwort: Derzeit nicht.

Frage: Trifft die Realisierung Ihres Projektes und des Quartiers Ihre Erwartungen?
Warum?

Antwort: Nachdem auf Grund der Pandemie der Musik- wie auch der Hotelbetreiber
abgesprungen sind, wurde das Haus planméaRig fertiggestellt und die Wohneinheiten
von room4rent komplett (ibernommen. Der Erfolg bestétigt uns, die Auslastung am
Standort MUSIC BOX war von Anfang an und ist es immer noch, sehr gut. Fiir das
EG und das schallentkoppelte Untergeschoss suchen wir einen Betreiber.

Frage: Welche Lerneffekte ziehen Sie aus Ihrem Projekt in andere Standorte?
Antwort: Wir sehen, dass alle Standorte und deren Bewohner:innen unterschiedliche
Bediirfnisse haben und unterschiedlich funktionieren. Die Mieter:innen und deren
individuelle Anforderungen weichen in den unterschiedlichen Bezirken teils sehr
voneinander ab. Dies berticksichtigen wir bei der Standortwahl, der Preisstruktur und

dem Angebot, welches laufend evaluiert wird.
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Anhang D: Zusammenfassende, induktive Inhaltsanalyse

Auswertungseinheit
Zeile

135,136,
1 140,141,
143

188,189,
192,193

1 196-202

271-
276,278,
279, 291,
292

Analyseeinheit

[...] wenn man es von dem Blick her betrachtet,
ist es halt auch so, dass, wenn man halt quasi in
einer Stadt wohnt, dann muss man halt auch was
dafiir dazu beitragen [...]. Erhéht dann auch die
Wohnqualitat und wenn man es jetzt quasi so,
weifd ich nicht, betriebswirtschaftlich sieht, ja im
Endeffekt auch den Wert der Liegenschaft. Aber
jetzt vielleicht nicht so kurzfristig [...]

[...] war jetzt nicht eine Entscheidung von uns, ob
das jetzt ein Eigentums-, also ein freifinanziertes
Projekt wird [...]. [...] war das in der Regel eine
Entscheidung, die wir im Team eigentlich vom
Bautrager, der quasi das Finanzielle gemacht hat,
getroffen worden ist.

[...] was kann man auch jetzt im Sinne einer
Durchmischung oder im Sinne von
unterschiedlichen Angeboten, quasi auch Frage,
gezielt eine Fragestellung im Rahmen des
Wettbewerbs war, auch tatsachlich anbieten. Also
so, man will ja jetzt nicht nur ein reines
Eigentumsprojekt machen, wenn die Zielvorgabe
ist soziale Durchmischung und unterschiedliche
Angebote. Das heif3t, man schaut, wie schafft
man es maoglichst viel reinzupacken und das aber
finanziell noch sinnvoll darzustellen, genau.

Dann sieht man das da genau da zum Beispiel,
das ist alles freifinanziert, diese Blocks da, und
die sind, da merkt man halt total, die sind halt rein
freifinanziert, und die sind halt alle zu, da kommt
niemand rein, da ist, die, sind halt quasi vergittert
und umzaunt. Also zum Beispiel, dieser Block
hier ist, das ist die Residenz Adele, und das ist
ein rein freifinanziertes, kein Quartiershaus. Ist

Paraphrasieren

Wenn man in einer Stadt wohnt, muss
man dazu etwas beitragen. Die dadurch
verbesserte Wohnqualitat erhoht
langfristig auch den Liegenschaftswert.

Wir hatten keine Entscheidungsgewalt
Uber die Nutzungsverwertung. Die
Entscheidung wurde ublicherweise
gemeinsam mit dem finanziell
zustandigen Bautrager getroffen.

Da die Fragestellung im Rahmen der
Konzeptvergabe die Zielsetzung einer
sozialen Durchmischung und
verschiedener Angebote beinhaltet,
haben wir versucht eine finanziell
darstellbare Vielseitigkeit anzubieten,
anstatt sich ausschlielich auf ein
reines Eigentumsprojekt zu
beschranken.

Die freifinnanzierten Blocke sind
teilweise stark abgeschottet mit Zaunen
und Gittern. Ein Beispiel dafir ist die
Residenz Adele, die trotz
ansprechender Gestaltung
abgeschottete Eingange hat und einen
Zutritt nur via Code zulasst. Kinder
koénnen sich somit nicht frei bewegen.

Generalisierung

JederBewsohnerhateiren
Bei . S
leisten-

Eine bessere Wohnqualitat
erhéht den
Liegenschaftswert.

Die Nutzungsart trifft der
Bautrager sofern stadtisch
nicht vorgegeben.

Konzeptvergaben kdnnen
Uber die soziale
Nachhaltigkeit eine
Nutzungsvielfalt férdern.

Freifinanziertes Wohnen
sieht keine
grundstiicksubergreifende
Offnung vor.

1.Reduktion

Ein nachhaltiges Quartier fiihrt zu
hoher Wohnqualitat fuhrt zu:

- héheren Wohnkosten

- héherem Liegenschaftswert

Die Nutzungsart wahlt der
Bautrager mit Fokus auf die
Wirtschaftlichkeit, sofern stadtisch
nicht vorgegeben.

Konzeptvergabe:
- fordert Nutzungsvielfalt
- besondere Konzepte

Freifinanziertes Wohnen:

- keine Offnung nach aufen

- auf hochpreisigem Niveau
Uberreprasentiert

- zunehmend mit Serviceangeboten

s o
b S
S >
S e
o N
(3]
Stadtplanung
+
Wirtschaftlich
keit
Stadtplanung
+
Wirtschaftlich
keit
Konzeptvergabe:
- fordert
Nutzungsvielfalt
- besondere Konzepte
und Wohnformenvielfalt
- bessere Ergebnisse
als Bieterverfahren
- erweiterte Stadtplanung
Qualitatskriterien +
- unzureichende Wirtschaftlich
Qualitatssicherung keit
- Qualitaten nicht im
Kaufvertrag
- geographische
Allokierung von
Wohnformen in
Quartier in Jurierung
irrelevant
Freifinanziertes
Wohnen:
- keine Offnung nach
aufsen - Wohnformen
- auf hochpreisigem
Niveau
Uberreprasentiert

- zunehmend mit
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318-321,

323-325

328-331

333-338

357-370

grundsatzlich, finde ich, schon, also so finde ich
schon ansprechend gestaltet. [...] wo eigentlich
diese Eingange waren, ist alles zugezaunt und
man kommt nur mit einem Code rein. Deine

Kinder kdnnen auch nicht rauslaufen.

[...] MIO das Quartiershaus das ist offen, und da
ist zum Beispiel diese Hofe, und da ist das
Baugruppenprojekt 21, und da entstehen halt
lauter so total nette Hofe, die auch nett gestaltet
sind und wo man reingehen kann. [...] Naturlich
kommen da auch Leute rein oder spazieren
wieder unten durch, oder es gibt sicher auch

Konflikte, [...]

Und es ist einfach so, um einen Wettbewerb zu
gewinnen, wissen wir, dass man gerade bei den
Gemeinschaftsraumen auch Punkten muss, also
auch da, dass es wirklich gute Konzepte sind und
interessante Konzepte [...]. Da strengen sich halt
alle an und natirlich wird dann sehr stark
kalkuliert, dass da irgendwas trotzdem im

Rahmen des Geférderten schafft.

[...] serviceorientierte Angebote, ich meine in der
Residenz Adele da gibt es auch einen Pool zum
Beispiel aber aber aber wir haben jetzt auch
schon von der Strabag Projekte, die eigentlich

eher total hochpreisig sind.

[...] groRe Gemeinschaftsflachen - weil es einfach
auch total praktisch ist, ja. Also wenn es gut
organisiert ist und funktioniert, und auch von der
Lage her - also man merkt schon, also, friiher
waren das halt einfach im Gemeinschaftsraum

eine Restflachen im Keller, wo ein

Tischtennistisch gestanden ist, und und heute ist
es halt schon so, dass es ein Erdgeschossraum
ist, der zum Hof geht, der sich wirklich fur Feste

gut eignet [...]

[...] in der Vergabe schaut, dass die Leute in

einer Nahe zueinander wohnen und sich

unterstutzen kénnen, also in einem Cluster, sagt
man, oder eine Stiege halt speziell vergibt, bis hin
zu komplett selbstverwalteten Projekten. [...] da
hat sich eben in dieser Zeit unheimlich viel getan.
Also so, es gibt flnfzig Projekte inzwischen in
Wien, und wo ich da angefangen habe, waren es
vielleicht mal zehn oder funf[...] im Vergleich
vom Volumen her [...] verschwindend gering [...]
Wahrnehmung ist viel groRer [...] und ich glaube
auch, dass das jetzt nicht quasi das leisten kann,

Das Quartiershaus MIO und
Baugruppenprojekt 21 sind offen
gestaltet und verfiigen Uber freundlich
gestaltete Hofe, die fir die
Offentlichkeit zuganglich sind, die von
Menschen besucht werden kénnen.
Dies kann aber auch zu Konflikten
fuhren.

Um einen Wettbewerb zu gewinnen, ist
es wichtig, dass man gute und
interessante Konzepte fiir die
Gemeinschaftsraume vorlegt, dies gilt
bei geférdertem Wohnbau auch
innerhalb der Forderbedingungen.

In der Residenz Adele gibt es
serviceorientierte Angebote wie zum
Beispiel einen Pool was eine
Hochpreisigkeit mit sich bringt.

GrolRe Gemeinschaftsflachen sind
praktisch, wenn sie gut organisiert sind.
Friher waren solche Flachen oft
Restflachen im Keller mit einem
Tischtennistisch, aber heute sind sie im
Erdgeschoss und zum Hof hin
ausgerichtet, was sie ideal fur Feste
und Aktivitaten macht.

Projekte werden vermehrt in Cluster
oder selbstverwaltete Einheiten
vergeben, um die Unterstitzung und
Nahe zwischen den Bewohnern zu
fordern. In Wien gibt es inzwischen
etwa 50 solcher Projekte, im Vergleich
zu nur etwa 10 oder 5 in der
Anfangszeit. Obwohl das Volumen im
Vergleich zum Gesamtwohnbau gering
ist, haben diese Projekte eine groRere
Wahrnehmung und setzen Impulse fir
den Wohnbau.

Die Quartiershauser sind
zuanglich und offen
gestaltet, wodurch Konflikte
entstehen kdnnen.

Wettbewerbe kann man nur

mit besonderen Konzepten
gewinnen.

In freifinanzierten
Wohnprojekten nehmen
Serviceangebote zu,
wenngleich auf
hochpreisigem Niveau.

Die Qualitat der
Gemeinschaftsflachen
nimmt zu.

Damit
Gemeinschaftsflachen
einen Mehrwert bieten,
mussen sie gut organisiert
sein.

Selbstverwaltete
Bauprojekte férdern das
lokale Miteinander und
nehmen in ihrer Haufigkeit
zu.

Quartiershauser:

- Offnung nach aufen

- Konfliktpotenzial durch
Durchmischung

- hohe Nutzungsvielfalt

- qualitativ hochwertiger

Quartierspartizipation wird geférdert
durch:

- selbstverwaltete (Bau-)Gruppen

- Mobilitatsfond

- gut organisierte
Gemeinschaftsflachen

- gedffnete Allgemeinflachen

- Quartiershauser

Baugruppen:

- nehmen in ihrer Haufigkeit zu

- missen geférdert werden

- wirken stark auf ein Quartier ein

Serviceangeboten

- wirbt mit Lagequalitat
- tragt wenig zur
Lagequalitat bei

Quartiershauser:

- Offnung nach aufen

- Konfliktpotenzial
durch Durchmischung

- hohe Nutzungsvielfalt
- qualitativ hochwertiger
- Risiko fehlender
Betreiber

MaRnahmen zur
Quartierspartizipation:
- selbstverwaltete (Bau-
)Gruppen

- Mobilitatsfond

- gut organisierte
Gemeinschaftsflachen
- gedffnete
Allgemeinflachen

- Quartiershauser

- Familienwohnen

- mehr Angebote fir
Jugendliche

- autofreie Zonen

- Siedlungsbegleitung
- digitales
Quartiersmanagement
Baugruppen:

- nehmen in ihrer
Haufigkeit zu

- missen gefordert
werden

- tragen mit Angeboten
zur Vielfalt bei

- haben
Organisationsstrukturen
- sind nicht
massentauglich

- sind homogen

Wohnformen

Stadtplanung
+

Wirtschaftlich
keit

Wohnformen

Quartiersgrun
dlagen

Wohnformen
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was Wohnbau leisten muss. Aber ich glaube
schon, dass es [...] fir den Wohnbau Impulse
setzt [...]

[...] Quartiershauser juriert worden sind, das ist
jetzt auch nicht so wahnsinnig viel, ich glaube ich
habe vorher, es waren 6 Prozent der Flachen,
oder so oder oder zehn oder im Vergleich zu
dem, was gebaut worden ist, eigentlich auch
relativ wenig, hat eigentlich die Aufgabe,
stadtebaulich oder stadtentwicklungstechnisch
hier zivilgesellschaftliche Impulse in die Quartiere
zu setzen, weil man halt weil3 oder hofft, sagen
wir es mal so, dass die Miete, die da oder
Bewohner, die da von Anfang an dabei sind, sich
in diesem Stadtteil schon engagieren, [...]

[...] es dauert extrem lange, bis sich ein Quartier
entwickelt, und es kimmert sich keiner drum,
oder es muss von extern passieren. Was
nattrlich auch immer problematisch ist, weil man
da - das ist unglaublich wichtig, dass man die
Stakeholder oder die Nutzerinnen einbindet,
wenn man quasi dieses Projekt, quasi dieses
Quartier entwickeln will, weil die nattirlich das
groBte Interesse daran haben, dass es in eine
Richtung geht, die auch dann anderen
Nutzerinnen passt.

Also so, das lasst sich ganz schwer von aufen,
quasi in einer Anwaltschaft organisiert. Also so
passiert natlrlich eh auch durch
Quartiersmanagement und und und
Gebietsbetreuungen und so. Aber das ist auch,
ist auch wichtig. Ich sehe auch, die Kombination
ist, glaube ich, wichtig, aber aber naturlich ist es,
glaube ich, ersetzt es nicht quasi das
Engagement von solchen, wir sind mal Pionieren
oder so.

Also, das heil’t, die missen dann entweder im
Haus oder ubers Haus hinaus oder wie auch
immer geshared werden, und das fand ich
irgendwie total spannend, weil wir hier quasi zwei
Sachen haben. Wir haben auf der einen Seite die
Initiativen, also diese quasi diese ein soziales
Kapital in irgendeiner Form, also so dieses
Wissen und so und das Engagement, und dann,
auf der anderen Seite aber dann noch diese
diese monetaren Optionen, also dieses konkrete
Kapital [des Mobilitdtsfonds] , das man da dann
mit konkreten Projekten, Ideen und Innovationen
quasi fillen kann.

[...] alles, was nicht Quartiershaus ist, mal
verglichen mit dem, was Quartiershaus ist. Das
ist so. Da merkt man halt unterschiedliche

Die Anzahl der jurierten
Quartiershauser fallt mit ca.6-10% der
Flachenverfugbarkeit relativ gering aus.
lhre Aufgabe besteht darin,
stadtebauliche,
stadtentwicklungstechnische und
zivilgesellschaftliche Impulse in die
Quartiere zu bringen und es wird
gehofft, dass die Bewohner, die von
Anfang an dabei sind, sich in diesem
Stadtteil engagieren und dadurch
positive Veranderungen bewirken.

Die Entwicklung eines Quartiers kann
sehr lange dauern und es kann
passieren, dass sich niemand darum
kiimmert, es sei denn, externe
Einfliisse wirken darauf ein. Es ist
jedoch auRerst wichtig, die Stakeholder
und Nutzerinnen einzubeziehen, um
das Projekt in eine Richtung zu lenken,
die somit auch den Bedlirfnissen
zukunftiger Nutzerinnen entspricht.

Es ist schwierig, die Entwicklung eines
Quartiers allein von aufen mittels
Quartiersmanagement und
Gebietsbetreuungen zu organisieren.
Es ist glaube ich wichtig, die
Kombination von externen Einflissen
und das Engagement von Pionieren zu
haben, da Letzteres nicht durch externe
MaRnahmen vollstandig ersetzt werden
kann.

Den Mobilitatsfond finde ich spannend,
da dieser Uiber eine Kombination aus
sozialem Kapital (Wissen und
Engagement der Bewohenden) und
monetarem Kapital (fir die tatsachliche
Realisierung) spannende
Entwicklungen tUber Hausern hinaus
fordert.

Die Quartiershauser, gepragt tiber
Konzeptwettbewerbe, im Vergleich mit
den anderen Objekten und dem

Die Entstehung einer
Gemeinschaft in einem
Quartier dauert lange und
bedarf externer Einfllisse.

In der lokalen
Quartiersarbeit miissen
Nutzer einbezogen werden.

Der Mobilitatsfond animiert
das lokale Engagement der
Bewohner.

Die Quartiershauser haben
eine hohere Qualitat.

Quartiersgemeinschaft braucht:
- Zeit

- externen Einfluss

- Einbezug der Bewohner

- alternative:
gewerbliche
Baugruppen;
Miethduser mit friiher
und enger Einbindung
der Mieter

Wohnformen

Quartiersgemeinschaft

braucht:

- Zeit Quartiersgrun

- externen Einfluss dlagen

- Einbezug der

Bewohner
Quartiersgrun
dlagen
Quartiersgrun
dlagen
Stadtplanung
+
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Qualitaten, oder auch natiirlich im geférderten
Wohnbau, natirlich auch, weil die Qualitat ist ja
auch im Prinzip Konzeptwettbewerbe.

[...] Bikes and Rails ist naturlich bisschen ein
spezielles Beispiel, aber was wir natirlich massiv
machen ist, wir wirken halt sehr in das Quartier.
Also es ist ein wohnpolitisches Projekt, das
Okologie, alternative Mobilitat und leistbares
Wohnen in den Vordergrund stellt und auch quasi
zum Ziel hat, ins Quartier zu wirken, [...]

[...] Sonnwendviertel Ost, ist, dass es schon sehr
hochpreisig ist [...] freifinanziert, sind schon sehr
hoch [...] ein bisschen Uberreprasentiert [...] mehr
glinstige Wohnungen [...]

[...] gemeinnitzigeren, engagierteren Gruppen
werten das Quartier so oft, dass die klassischen
Mietwohnungen dadurch und auch die Entwickler,
Investoren hoher vermietet werden kénnen [...].
Also man wertet das Quartier auf, obwohl man
eigentlich das gar nicht will [...]

[...] neuen Lebensabschnitt eine passende
Wohnumgebung, und das ist was, was naturlich
sehr verbindet, beziehungsweise dann auch die
Situation, dass man halt noch niemanden kennt,
einen auch offener macht dafir, Bekanntschaften
und Netzwerke zu knlpfen und aufzubauen, und
das merkt man massiv, [...]

[...] dass man vielleicht so unterschiedliche
Wohnformen anbietet, die [...] mehr engagiert [...]
selbstorganisierte intrinsische Motivation im
Vordergrund [...] zum Beispiel eine Sporthalle [...]
selbstorganisierten Verein [...] wo quasi die
Bewohner quasi ein Interesse haben, sich zu
organisieren und daflr was kriegen, namlich
diesen Raum [...]

[...] Hotel, finde das super, also so, da sollen
Leute kommen und gehen kdnnen, also so das
das ist schon in Ordnung [...] wie man nimmt die
jetzt nicht so wahr im Quartier, also aber
wabhrscheinlich tatsachlich aus dem Grund, den
du genannt hast, weil man die Leute jetzt nicht so
wahrnimmt. Aber wenn man - die sind ja dann
trotzdem da und konsumieren, wie zum Beispiel,
also so - oder suchen vielleicht auch Anschluss in
einem Kaffeehaus [...]. Die vielleicht auch fur das
Quartiere noch zusatzliche Impulse bringen. [...]
MaRBnahmen zu ergreifen, um diese Anonymitat
sozusagen zwischen Hotel und den lokalen
Bewohnenden wegzubekommen
Verbesserungswunsch war ja schon das Thema
Mietwohnungen sind relativ hochpreisig

geférderten Wohnbau, bringen bessere
Qualitaten mit sich.

Mit Bikes and Rails, einem
wohnpolitischen Projekt, wirken wir
stark auf das Quartier ein und stellen
Okologie, alternative Mobilitat und
leistbares Wohnen in den Vordergrund.

Im Sonnwendviertel Ost sind
hochpreisige, freifinanzierte
Wohnungen uberreprasentiert, wodurch
es vergleichsweise wenige guinstige
Wohnungen gibt.

Engagierte, gemeinnutzige Gruppen
werten das Quartier oft auf, was dazu
fuhrt, dass klassische Mietwohnungen
héher vermietet werden kénnen.
Obwohl dies nicht beabsichtigt ist, fihrt
das Engagement dieser Gruppen zu
einer Aufwertung des Quartiers.

Die passende Wohnumgebung fur
einen neuen Lebensabschnitt verbindet
Menschen und fordert Offenheit, um
Bekanntschaften zu machen und
Netzwerke aufzubauen. Dieser Effekt
ist stark spurbar.

Man sollte mehr der Wohnformen
anbieten, die engagiert,
selbstorganisiert mit einer intrinsischen
Motivation gepragt sind. Zusatzlich
koénnen zur Verfiigung gestellte Flachen
einen Anreiz zur Beteiligung bieten.

Ich finde ein Hotel im Quartier super, da
es Bewegung mitbringt und die Gaste
vielleicht auch im Kaffeehaus
Anschluss suchen. Ich nehme die
Gaste im Quartier nicht so war, es
musste MaRnahmen geben, die eine
Briicke zwischen Bewohnenden und
Gasten baut.

Die Mietwohnungen sollten giinstiger
werden.

Die Baugruppen wirken mit
Okologie und alternativer
Mobilitat stark auf das
Quartier ein.

Hochpreisiger Wohnbau ist
Uberreprasentiert.

Unbewusst werten
Quartiersengagierte ein
Quartier auch
wohnkostentechnisch auf.

Quartiersengagierte werten ein

Eine passende

Quartier wohnkostentechnisch auf.

Wohnumgebung bringt
Menschen zueinander,
férdert Offenheit und

Eine passende Wohnumgebung
bringt Menschen zueinander,
fordert Offenheit und Netzwerke.

Netzwerke.

Selbstorganisierte
Wohnformen mussen
gefoérdert werden.

ge ne S
; Py

Hotelgaste beleben ein Hotelgaste beleben ein Quartier
Quartier wenn es Impulse wenn es Impulse zur lokalen
zur lokalen Vernetzung gibt. Vernetzung gibt.

Wirtschaftlich
keit

Wohnformen

Wohnformen

Quartiersgrun
dlagen

Quartiersgrun
dlagen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen
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[...] Zielgruppendefinition nicht allzu

eingeschrankt sein darf, weil das ja eigentlich ein
ganzer Stadtteil ist und man damit eigentlich jede
Gesellschaftsschicht ansprechen méchte oder

koénnte.

Das heildt, was wir versucht haben, ist, wirklich in
den einzelnen Etappen dann zu schauen, welche
Produkte bieten wir hier an, und da hat es dann,
haben wir dann versucht, eben einen guten Anteil
des geférderten Wohnungsbaus drinnen zu

haben, auch Wohnbauinitiative, aber auch

freifinanzierte Objekte drinnen zu haben, um an
unterschiedliche Wohnungssegmente anbieten zu

kénnen.

[...] wo kommt das Kapital fur diese Infrastruktur

her, und das kann eigentlich nur Gber den

Liegenschaftsverkauf kommen. Das heif’t, wir

haben relativ friih diese unterschiedlichen

Segmente auch verwertet und bei den Bautragern
positioniert, was aber auch unter anderem zur
Folge hatte, dass wir in Entwicklungsgesellschaft
gar nicht mehr so viel Spielraum hatten, auch ein
bisschen Produkte zu positionieren, die die so ein

bisschen Absatz des Mainstreams waren.

[...] welche Menschen glauben, brauchen wir fir
diese Stadtgriindung, und da sind wir sehr stark
der Hypothese gefolgt, dass wir gesagt haben,
wir brauchen welche, die dort nicht einfach nur
mieten und quasi ein, zwei Jahre ihres Lebens
dort verbringen, sondern Menschen, die sich dort
zu Hause fiihlen und ihr eigenes Umfeld gestalten
wollen. Das heil3t, gerade am Beginn der Phase
hatten wir groBen Respekt vor so klassischen

Anlegerwohnungen.

[...] sondern gebrauchen sozusagen am Beginn
eher diese Stadtgriinder und -griinderinnen. [...]
ihrem eigenen Geld gemeinsam ein Haus bauen

und damit unmittelbar mit dem Standort

verbunden sind und Ublicherweise auch sehr
aktive, sehr aktive Bevolkerungsgruppe ist, die
sich eben nicht nur mit dem eigenen, sondern mit

dem gesamten Quartier beschaftigt.

In der Entstehung eines ganzen
Stadtteils sollte es eine breite
Zielgruppenansprache geben um jede
Gesellschaftsschicht anzusprechen.

Wir haben in den einzelnen Etappen
darauf geachtet, verschiedene
Produkte anzubieten wie einen guten
Anteil an geférdertem Wohnraum,
Wohnbauinitiativen und auch
freifinanzierte Objekte, um
unterschiedliche Wohnungssegmente
bedienen zu kénnen.

Das Kapital fir die Infrastruktur konnte
nur durch den Verkauf der
Liegenschaften generiert werden.
Dadurch wurden friihzeitig
verschiedene Bauplatze an die
Bautrager vergeben, was jedoch dazu
fuhrte, dass wir weniger Spielraum
hatten, Nischenprodukte zu
positionieren, die sich vom Mainstream
abhoben.

Bei der Stadtgriindung war unsere
Hypothese, dass wir Menschen
brauchen, die nicht nur kurzzeitig
mieten, sondern sich in der
Gemeinschaft zu Hause fiihlen und ihr
Umfeld mitgestalten wollen. Deshalb
haben wir am Anfang klassischen
Anlegerwohnungen wenig
Berlcksichtigung geschenkt.

Am Anfang haben wir
Stadtgriinderinnen gesucht, die bereit
sind, mit ihrem Geld ein Haus zu bauen
und dadurch eine enge
Standortbindung aufzubauen. Diese
Gruppe ist in der Regel sehr aktiv und
engagiert sich nicht nur fir ihr eigenes
Haus, sondern auch fir das gesamte
Quartier.

Zur Kapitalbeschaffung
werden Bauplatze frih
veraulert, wodurch
Nischenprodukte schwer
realisierbar sind.

In der Stadtgriindung
braucht es Menschen die
langfristig ihre Umgebung
mitgestalten mochten.

In der Stadtgriindung sind
Kurzzeitwohnen und
Anlegerwohnungen
kontraproduktiv.

Fir eine Standortbindung
sind private Bauherren
eines Eigenheimes
zutraglich.

Zu frihe GrundstlcksverauRerung
erschwert Nischenprodukte

Stadtpioniere sind:

- wichtig bei Stadtgriindung

- Private Bauherren eines
Eigenheimes

- Hotelgaste nicht

- Anleger von Wohnungseigentum
nicht

Stadtpioniere sind:

- wichtig bei
Stadtgriindung

- Private Bauherren
eines Eigenheimes

- Hotelgaste nicht

- Anleger von
Wohnungseigentum
nicht

- werten ein Quartier
auf (dadurch
unbewusst steigende
Wohnkosten)

Quartiersgrun
dlagen

Quartiersgrun
dlagen

Stadtplanung
+
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2 234-238

[...] Studentenheim haben wir schon, haben wir
schon noch definiert. Aber wenn man bei dem
also der klassische geférderte Wohnungsbau ist
eh, der rennt eh nach dem ublichen Schema, das
heil’t, da definiert man die Bauplatze, und dann
geht das in den Wohnfonds, der wickelt einen
Bautragerwettbewerb ab.

Und dann haben wir die Baugruppen gehabt. Bei
den Baugruppen das war ein Sonderverfahren im
Rahmen des Bautragerwettbewerbs. Die haben
wir, haben wir ein bisschen friher begonnen, weil
wir gesagt haben, naja, Baugruppen haben eine
andere Logik, die sind nicht so professionell
aufgestellt, die brauchen ein bisschen langer, bis
sie soweit sind und auch Projekte definieren
kénnen.

[...] Sonderverfahren zu den Quartiershausern
und zu den Baugruppen gegeben, und ich
glaube, dass das in dem Standort wahnsinnig gut
gelungen ist Uber die Vorgabe, du musst ein
besonderes Projekt liefern, und es ist uns wichtig
zu wissen, was du da drinnen machen mdchtest,
aber nicht eben zu sagen, du musst genau das
oder das machen, ist eben, dadurch ist es ein
sehr buntes Programm entstanden, und da war
es auch sozusagen, da hat es den Wettbewerb
gegeben, und da gab es ein paar
Rahmenbedingungen, [...]

[...] Konzeptvergabe, die hier stattgefunden hat,
in diesen Quartiershausern auch so eine eine Art
Schlisselfunktion (ibernehmen kann in der
Diversitat von verschiedenen Wohnformen in
einem Quartier? [...] Ja, ja absolut.

Ein Studentenheim haben wir definiert,

aber der klassische geforderte
Wohnungsbau folgt dem ublichen

Schema, bei dem Bauplatze festgelegt

werden und dann ein
Bautragerwettbewerb durch den
Wohnfonds abgewickelt wird.

Die Baugruppen haben wir in einem
Sonderverfahren des
Bautragerwettbewerbs beruicksichtigt
und friher in den Prozess
eingebunden, da diese zeitlich etwas
langer bendtigen, um ihre Projekte zu
definieren.

Die Sonderverfahren fir die

Quartiershauser und Baugruppen sind
besonders gut gelungen, dadurch, dass

die Bautrager aufgefordert wurden,
besondere und vielfaltige Projekte zu
entwickeln. Zwar wurden

Rahmenbedingungen vorgegeben, aber

den Bautragern wurde auch Freiheit
gelassen, ihre eigenen Ideen
umzusetzen, was zu einer breiten
Vielfalt an Projekten geflhrt hat.

Die Konzeptvergabe bei den
Quartiershausern spielt eine
Schlisselfunktion bei der Schaffung
von Diversitat in verschiedenen

Wohnformen innerhalb eines Quartiers.

Vergabeverfahren:

- stadtebauliche Anforderungen auf
das Notwendigste reduzieren

- viel Freiraum flhrt zu besseren
Qualitaten

- Baugruppen friiher einbinden

- soziale Nachhaltigkeit + Mobilitat
baufeldiibergreifend planen

- Konzeptvergabe fir
Wohnformenvielfalt

Auf den Bauplatzen (in der
Seestadt Aspern) wurden
nur die Nutzungen
Studentenheim und
gefoérderter Wohnbau
definiert.

Baugruppen werden (in der
Seestadt Aspern) in einem
Sonderverfahren zu einem
friheren Zeitpunkt
bertcksichtigt.

Vergabeverfahren werden
erfolgreich, wenn nur
Rahmenbedingungen
gestellt werden und den
Bautragern viel Freiheit
gegeben wird.

Die Konzeptvergabe ist
wichtig zur Schaffung
diversitarer Wohnformen.

Vergabeverfahren:

- stadtebauliche
Anforderungen auf das
Notwendigste
reduzieren

- viel Freiraum fiihrt zu
besseren Qualitaten
und Vielfalt

- Baugruppen friiher
einbinden

- soziale Nachhaltigkeit
+ Mobilitat
baufeldibergreifend
planen

- bessere
Durchmischung
freifinanzierter und
gefoérderter Wohnbau

Stadtplanung
+

Wirtschaftlich
keit

Stadtplanung
+

Wirtschaftlich
keit

Stadtplanung
+

Wirtschaftlich
keit

Stadtplanung
+

Wirtschaftlich
keit

170



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

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

B 3ibliothek,
Your knowledge hub

2 284-302
2 323-333
2 347-356

Relevanz Hotels fir langfristige Wohnqualitat
eigentlich enden wollend ist. Halt das Hotel
wesentlich flir den Businessstandort, aber nicht
fur den Wohnstandort, also ndmlich klassisches
Hotel, also so Hospitalitykonzept. Die Konzepte
wie ein Gratzlhotel oder so etwas das, glaube ich,
hat schon Relevanz, weil das viel
niederschwelliger ist, anders funktioniert, eher so
ausschauen, in Richtung Géasteapartment fur
Bewohner und Bewohnerinnen gehen kann also
das konnte- das sind Modelle, die das Wohnen
auch attraktiver machen, aber klassisches Hotel,
glaube ich nicht. Und das Studentenheim ist
wahrscheinlich durchaus ambivalent zu
betrachten. Auf der einen Seite liefern Studenten
Frequenz, und diese Frequenz, belebtes
Erdgeschoss und dieses belebte Erdgeschoss,
davon profitieren Bewohnerinnen, auf der
anderen Seite liefern Studenten Frequenz
[erheitert] und und aber ich wiirde das auch nicht
als negativ sehen, weil ich weil} nicht, dieses Bild
Wohnen darf immer nur ruhig und heimelig sein,
ich glaube, das ist auch ein falsches Bild. Und es
gibt Wohnformen, die, die freuen sich Gber mehr
Aktivitaten. Also insofern glaube ich, ist ein
Studentenheim immer eine gute Ergdnzung. Ich
finde es nur immer ein bisschen schade, wie wir
in Wien Studentenheime positionieren, weil wir
sie eigentlich in vielen Fallen an stadtebauliche
Punkte setzen, wo sie oft einer besseren
Larmschutzwand gleichkommen irgendwie und
das.

Das eine ist, dass es naturlich fiir so eine
Vernetzung, dass die Kinder hier sehr
zweckdienlich sind. Also das Thema junge
Familien ist schon eines, wo ich finde, das bringt
viel Vernetzung, das bringt Vernetzung in ein
Quartier, vor allem, wenn dann Kindergarten sehr
lokal sind und auch Schulen sehr lokal sind. Wir
dadurch werden sozusagen ganze Generationen
irgendwie miteinander verbunden. Und auch die
Spielplatze, die zentralen, finde ich, durfen wir
nicht unterschatzen. Was vielleicht - in einem
Nachsatz - viel zu wenig gemacht wird, und das
ist nicht nur im Kabelwerk so, ist das, dass sich
das auf der Jugendlicheneben leider sehr
schlecht fortsetzt. Weil die Jugendlichen immer
keiner will und die irgendwie weniger Angebote
dann kriegen. Also Familienwohnen, halt ich auch
fur einen wesentlichen Beitrag, wie sich Gebiete
entwickeln.

Aber ich glaube einfach eben, dass durch diese
Verkehrsfreiheit entsteht ein raumliches Bild und
entsteht eine Nachbarschaft, ahm also so. Und
eben auch so baufeldiibergreifende Angebote,

Ich glaube, dass Hotels begrenzte
Relevanz fir langfristige Wohnqualitat
haben, aber Konzepte wie Gratzlhotels
durch die Niederschwelligkeit das
Wohnen Uber Gasteapartments
attraktiver machen kénnen. Klassische
Hotels haben eher eine Bedeutung fir
den Businessstandort als fiir den
Wohnstandort. Studentenheime sind
ambivalent, denn sie bringen Frequenz
und beleben das Erdgeschoss, was
den Bewohnern zugutekommt, aber sie
kénnen auch Larm verursachen. Das
erachte ich aber nicht als negativ, weil
Wohnen nicht immer ruhig und heimelig
sein muss. Studentenheime sollten
aber besser in stadtebauliche Kontexte
eingebunden werden und nicht als
Larmschutzwande auf zweitklassigen
Bauplatzen dienen.

Junge Familien spielen eine wichtige
Rolle bei der Vernetzung eines
Quartiers, insbesondere wenn
Kindergarten und Schulen lokal
integriert sind. Zentrale Spielplatze sind
ebenfalls wichtig, aber es wird oft
vernachlassigt, dass das Angebot fur
Jugendliche nicht ausreichend ist.
Familienwohnen tragt wesentlich zur
Entwicklung von Gebieten bei und
verbindet ganze Generationen
miteinander.

Die Verkehrsfreiheit fiihrt zu einem
raumlichen Bild und einer starken
Nachbarschaft. Baufeldibergreifende
Angebote wie ein gemeinsamer

Gratzlhotels werten einen Hotels:
Wohnstandort durch die - Niederschwellige Angebote
Niederschwelligkeit auf. werten auf

- klassische Hotels ungeeignet
Klassische Hotels sind fur
Businessstandorte
geeignet.

Studentenwohnen:

- Frequenzbringer

- beleben EG Flachen

- verursachen Larm

- bessere stadtplanerische
Integration

Studentenheime beleben
Erdgeschossflachen und
bringen Frequenz.

Studentenheime
verursachen Larm, was
nicht nur negativ betrachtet
werden darf.

Studentenheime missen
stadtplanerisch besser
integriert werden.

Ein vernetztes Quartier braucht:
- Familien

- mehr Angebote fir Jugendliche
- autofreie Zonen

- baufeldiibergreifende Angebote
- Gemeinschaftsgarten

- Siedlungsbegleitung

- digitales Quartiersmanagement

Familien sind wichtig fir
eine Quartiersbelebung.

Angebote fir Jugendliche
sind unzureichend.

Autofreie Zonen starken
das Gemeinschaftsgefihl.

Baufeldlbergreifende

Wohnformen

Quartiersgrun
dlagen

Quartiersgrun
dlagen
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wie eben ein gemeinsamer Dachpool, der
mehreren Bauplatzen zur Verfiigung steht, wo
wirklich der Familienzyklus also die Kinder gehen
in Kindergarten und Schule, am Nachmittag
gehen alle gemeinsam am Pool, und was passiert
dort? Die Kinder sind im Wasser und die
Erwachsenen drauf3en und tratschen, und so und
so passiert, glaube ich, ganz viel, und das ist
genau wahrscheinlich ein bissel unabhangig
davon, ob man jetzt gekauft hat oder gemietet
hat, sondern es hat alles ein bisschen mit den
quasi alltaglichen Bedirfnissen zu.

Ja, ja, aber gerade wenn man jetzt das Beispiel
urban gardening hernimmt, und so gemeinsame
Garten, also ja, es kdnnte sein, dass das schon
eine sehr, sehr relevant ist, unabhangig von den
quasi Wohntypologien und Wohnformen und
Eigentumsformen.

[...] Siedlungsbegleitung und diese Begleitung am
Anfang, aber eher im Sinne eines aktiven
Aufsuchens der Leute, halt ich schon fiir wichtig
und flr gut. [...] ich halte ein digitales
Quartiersmanagement fir sehr relevant [...]

[...] pro Baufeld ein Mobilitatskonzept abzugeben
ist, und ich verstehe auch nicht, warum die
soziale Nachhaltigkeit fur jedes Baufeld
gesondert betrachtet wird.

Wir haben in den letzten Jahren zu wenig grof3e
Wohnungen produziert und zu viel kleine
Wohnungen produziert. Meines Wissens nach -
aber da sollte es eigentlich auch Studien geben -
zeigen auch die Analysen zu den SMART
Wohnungen, dass die Umzugsraten steigen, weil

eben dadurch, dass die Wohnungen so klein sind,

sie dann auch oft so schnell auch nicht mehr
passen. Also insofern, und das hoért man
mittlerweile, glaube ich, auch von jedem
Bautrager, wir miissen wieder mehr grof3e
Wohnungen bauen, also auch drei, vier
Zimmerwohnungen, da tun wir zu wenig fur
Familien. [...] Aber es werden jetzt wieder viel
mehr gro3e Wohnungen nachgefragt, auch weil
WG-Modelle attraktiver werden, weil es doch
einige gibt, die sagen es alleine kann ich es mir
nicht leisten, aber wenn wir uns irgendwie
zusammentun, dann geht vielleicht ein bisschen
mehr.

Wohntypologien verandern kénnte, um dem
gerecht zu werden, also wo dann quasi Teile der
Wohnung weggeschaltet werden kénnen von
dem einen Elternteil und dann wieder von dem
anderen Elternteil und die Kinder sozusagen in
der zentralen Mitte bleiben.

Dachpool ermdéglichen es Familien
gemeinsame Zeit zu verbringen,
wodurch viele positive Interaktionen
und alltagliche Bedurfnisse erfllt
werden, unabhangig davon, ob man
gekauft oder gemietet hat.

Gemeinschaftsgarten kdnnen eine sehr
relevante Komponente der Vernetzung
sein, unabhangig von den
unterschiedlichen Wohntypologien,
Wohnformen und Eigentumsformen in
einem Quartier.

Eine aktive Siedlungsbegleitung, die die
Bewohner aufsucht und unterstiitzt,
erachte ich als wichtig, als regulares
Quartiersmanagements halte die
digitale Form fir vielversprechend.

Ich verstehe nicht, warum jedes
Baufeld ein eigenes Mobilitatskonzept
erstellen muss und die soziale
Nachhaltigkeit fir jedes Baufeld separat
betrachtet wird.

Meines Wissens nach, wurden in den
letzten Jahren zu viele kleine
Wohnungen produziert und zu wenig
groBe Wohnungen fiir Familien.
Studien zeigen, dass die Umzugsraten
steigen, da die kleinen Wohnungen oft
nicht langfristig passen. Es ist wichtig,
dass wieder mehr grofle Wohnungen,
insbesondere mit WG Eignung, gebaut
werden.

Es miissen neue Wohntypologien
entwickelt werden, wie beispielsweise
eine, bei der Teile der Wohnung flexibel
weggeschaltet werden kdnnen, um den
Bedurfnissen von getrennt lebenden
Eltern gerecht zu werden, wahrend die
Kinder in der zentralen Mitte bleiben.

Angebote férdern das
soziale Netzwerk.

Gemeinschaftsgarten sind
relevant zur
Quartiersbelebung.

Eine Siedlungsbegleitung

zu Beginn und ein digitales
Quartiersmanagement sind
wichtig fiir die Patizipation.

Die soziale Nachhaltigkeit
und Mobilitat wird nicht
baufeldibergreifend
gedacht.

Aufgrund ungeeigneten
Wohnraumes steigen die
Umzugsraten.

£ £ o .
Angebetan
Wehnungstypelegien-

Differenzierte Wohnangebote:
- damit Umzugsraten sinken

- um breite Zielgruppe mit
unterschiedlichen Lebensstilen
anzusprechen

- brauchen wirtschaftlichen
Spielraum

Quartiersgrun
dlagen
Quartiersgrun
dlagen
Stadtplanung
+
Wirtschaftlich
keit

Differenzierte

Wohnangebote:

- damit Umzugsraten

sinken (langerer

Aufenthalt schafft

Verantwortungsbewuss

tsein fur das Quartier)

- um breite Zielgruppe .

mit unterschiedlichen g:a;t:]ersgrun

Lebensstilen 9

anzusprechen

- brauchen

wirtschaftlichen

Spielraum

- teilweise Bautrager

Uber andere Nutzungen

nicht informiert
Quartiersgrun
dlagen
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Die haben, wir haben hohe Grundstlckspreise,
wir haben hohe Baukosten, wir haben eine
geringe Infrastruktur, Finanzierung seitens des
Staates. Das heilt, wir haben einen hohen,
wirklich einen hohen wirtschaftlichen Druck, und
wir missen die Liegenschaften extrem
ausnutzen. Das heil}t, was produzieren wir
dadurch? Wir produzieren sehr dichte Standorte,
und an diesen sehr dichten Standorten habe ich
das Gefuhl, produzieren wir ein und dasselbe
Objekt. Es sind dann immer sozusagen die
klassischen GeschoRBwohnungen, fertig.

Ich finde das nicht ganz richtig, weil ich glaube,
wir missen differenzierte Angebote schaffen, um
differenzierte Menschen in den jeweiligen
Quartieren zu haben und da gehéren auch so
Townhousestrukturen, finde ich, auch dazu, und
gefordert, weil sie einfach unterschiedliche
Menschen ansprechen.

[...] ich wiirde es nicht wirklich nicht so
formulieren, dass sich die Stadt zuriicknehmen
soll, weil ich empfinde, dass sie das an vielen
Standorten ohnehin viel zu viel tut und einfach
nur versucht, iiber Bebauungsplanung und
Flachenwidmungsplanung das zu definieren, und
das ist zu wenig.

[...] und man muss irgendwie einen
wirtschaftlichen Spielraum wieder erzeugen fir
diejenigen, die es umsetzen [...]

[...] die nachste Stufe, die wir da jetzt so haben,
ist eben die gewerbliche Baugruppen diskutieren.
Ja und einfach in eine groRere Differenzierung,
also fir altere Menschen, unterschiedlicher
Schwerpunkte. [...] Sie sind schon ein elitéares
Produkt, dass eben nicht jedem zur Verfiigung
steht und das das sich nicht jeder lasten kann
oder auch nicht jeder hat die Zeit dafur.

Also, insofern finde ich so Modelle, wie man sie
auch da und dort sieht, wo die Bautrager
versuchen, potenzielle Mieter sehr friih
einzubinden und zu aktivieren, schon auch noch
mal ein sehr spannendes, einen sehr
spannenden Hybrid, der fur das Quartier auch
super sein kann, wenn man da, ah eine, eine

Gemeinschaft im Haus hat, die zwar gemietet hat,

aber trotzdem irgendwie sich sehr mit der
Umgebung, mit dem Haus auseinandergesetzt
hat.

Und darum, darum glaube ich sind so Miethauser
mit langfristigen Mietvertragen, wo man auch so
sehr stark auf die Gemeinschaft wert legt, ich

Die hohen Grundstiickspreise,
Baukosten und geringe staatliche
Finanzierung fiihren zu einem hohen
wirtschaftlichen Druck, wodurch
Liegenschaften extrem ausgenutzt
werden missen. Dadurch entstehen
sehr dichte Standorte, an denen oft
ahnliche klassische
GeschoBRwohnungen produziert
werden.

Wir missen differenzierte Angebote
schaffen, um unterschiedliche
Menschen in den Quartieren
anzusprechen. Dazu gehéren finde ich
auch Townhousestrukturen, die
gefoérdert werden sollten, da sie
verschiedene Bediirfnisse und
Lebensstile ansprechen.

Ich finde, dass sich die Stadt zu oft
zuriicknimmt und nur Uber
Bebauungsplanung und
Flachenwidmungsplanung Qualitaten
definiert. Das ist zu wenig.

Es ist wichtig, einen wirtschaftlichen
Spielraum flr Bautrager zu schaffen.

Die nachste Stufe sollten wir Gber
gewerbliche Baugruppen mit einer
gréBeren Differenzierung fir
verschiedene Zielgruppen,
einschlieflich alterer Menschen
nachdenken. Aktuell sind Baugruppen
nur furr eine kleine Bevolkerung
zuganglich, die die entsprechenden
Mittel dafiir hat.

Ich finde den Hybridansatz spannnend,
wenn Bautrager potenzielle Mieter
frihzeitig einbinden und aktivieren, um
eine Gemeinschaft im Haus zu
schaffen, die sich trotz Mietverhaltnis
stark mit der Umgebung und dem Haus
auseinandersetzt.

Ich denke, dass Miethauser mit
langfristigen Mietvertragen, die Wert auf
Gemeinschaft legen, eine interessante

Die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen
fuhren zu homogenen,
dichten Gebaudestrukturen.

Um unterschiedliche
Zielgruppen und
Lebensstile anzusprechen,
bedarf es differenzierte
Wohnangebote.

Baugruppen sind nur fir
einen kleinen
Bevdlkerungsteil
zuganglich.

Es ist notwendig
gewerbliche Baugruppen
mit groRerer
Differenzierung zu
schaffen.

Bautrager mussen ihre
Mieter friher einbinden und
in Prozesse zur
Identitatsstiftung einbinden.

Mistha ; frists

ueFt;age - defe. oxus

Quartiersgrun
dlagen
Quartiersgrun
dlagen
Stadtplanung
+
Wirtschaftlich
keit
Quartiersgrun
dlagen

Baugruppen sind:

- nicht massentauglich Wialh R

- homogen

- nicht skalierungsfahig

Mieth&user mit friiher und enger

Einbindung der Mieter kdnnen eine

. Wohnformen

Alternative zu Baugruppen

darstellen.
Wohnformen
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glaube, das kénnte ein sehr interessante
Produkte sein, die man neben Baugruppen
sozusagen fiir so was einsetzen kann, ist.

Es gab eine Reihe von Grundstiicken, die dann
danach im Zuge der Widmung als reine
Gewerbeflachen definiert wurden. Ahm, das
waren im Wesentlichen die entlang der
Bahntrasse und der StralBe, wobei man ja dazu
sagen muss, diese Trennung ist ja in Wien
ohnehin immer so ein bisschen fragwirdig. Es
gibt ja das sogenannte gewerbliche Wohnen, wo
man sich fragen muss, was ist, warum ist das
nicht Wohnen?

Die sind auch gefordert gebaut, weil im
Konzeptverfahren die Baugemeinschaften sich
aussuchen konnten, ob sie geférderten Wohnbau,
ob sie mit geférderten Wohnbau oder
freifinanziert bauen wollen, und der ganze Rest
ist freifinanziert. Also das war schon alleine
dadurch wo die Grundstiickspreise angesetzt
waren nicht anders moglich dort.

Nur, das es eben ein breiteres Set an Kriterien
war nicht nur architektonisch stadtebauliche,
sondern Fragen der Nutzung, Fragen des Bezugs
zum o6ffentlichen Raum, auch das
Mobilitatskonzept. Also, [das Konzeptverfahren]
war sozusagen quasi wie ein interdisziplinarer
Architekturwettbewerb, also in der Jury waren
auch mehr Kompetenzen vertreten als nur
Architekten und Architektinnen.

Aber grundsatzlich wirde ich sagen, dass
bezuglich der Verteilung der Wohntypologien, die
sozusagen es im Jurierungsprozess
wahrscheinlich nicht so wesentlich war, was wo
liegt. Also, der Unterschied ist jetzt vielleicht nicht
so wesentlich, ob keine Ahnung der
Baugemeinschaft eher da oder eher dort liegt.

[...] Konzeptverfahren, dass das besonders
qualitativ herausragende Projekte sind, dass die
gut im Stadtteil verteilt sind, um ein gewisses
Qualitatslevel im ganzen Areal zu erreichen. Und
das muss man jetzt im Nachhinein sagen, es hat
nicht bei allen Projekten aus dem
Konzeptverfahren funktioniert, aber im Schnitt ist
die Qualitat im Vergleich zu den Projekten aus
dem Bieterverfahren nattrlich viel, viel hdher.

[...] die Schwachstelle war, dass die
Qualitatssicherung unzulanglich ausgebildet war,
also was letztlich das einzige, was letztlich
vertraglich fixiert wurde an Qualitaten war, die
waren die Vorgaben fir die Erdgeschossnutzung,
ahm, und alles andere wurde nicht vertraglich
fixiert, und das hat letztlich dazu gefiihrt, dass
Projekte im Konzeptverfahren gewonnen haben,

und breiter zugangliche Alternative zu
Baugruppen sind.

Einige Grundstiicke entlang der
Bahntrassen wurden als reine
Gewerbeflachen gewidmet. Diese
Trennung zwischen gewerblichem und
gewOhnlichem Wohnen ist in Wien flr
mich oft fragwdirdig, da auch im
gewerblichen Wohnen gewohnt wird.

Auf den Grundstlicken der
Baugemeinschaften hatten man die
Wabhl, ob geférderter Wohnbau oder
freifinanzierter Wohnbau realisiert
werden soll. Die restlichen Grundstlicke
sind freifinanziert, weil die
Grundstuickspreise nur dies zulieRen.

Das Konzeptverfahren war breiter
angelegt und umfasste neben
architektonisch-stadtebaulichen
Kriterien auch Aspekte wie Nutzung,
Bezug zum offentlichen Raum und das
Mobilitdtskonzept. Die Jury bestand aus
verschiedenen Fachkompetenzen, nicht
nur Architekten und Architektinnen.

Ich wiirde sagen, dass die Verteilung
der Wohntypologien innerhalb des
Quartiers im Jurierungsprozess nicht
besonders relevant war.

Das Konzeptverfahren fiihrte zu
qualitativ herausragenden Projekten,
die gut im Stadtteil verteilt waren und
ein hohes Qualitatsniveau im gesamten
Areal erreichen sollten. Obwohl im
Nachhinein betrachtet nicht alle
Projekte dieses Ziel erreichten, war die
Gesamtqualitét im Vergleich zu
Projekten aus dem Bieterverfahren
deutlich héher.

Die Schwachstelle des
Konzeptverfahrens war, dass die
Qualitatssicherung nicht ausreichend
ausgebildet war. Es wurden nur die
Vorgaben fur die Erdgeschossnutzung
vertraglich festgelegt, wahrend andere
Qualitatsaspekte offen blieben.
Dadurch konnte man Projekte zu sehr

Gewerbliches Wohnen ist
von einer zweitklassigen
Bauplatzqualitat gepragt.

Das Konzeptverfahren traf
wichtige Vorgaben die tber
den Stadtebau und
Architektonik hinausgingen.

Die geografische
Positionierung der
Wohnformen innerhalb
eines Quartiers ist in der
Jurierung irrelevant.

Das Konzeptverfahren
bringt im Vergleich zum
Bieterverfahren ein hohes
Qualitatsniveau mit sich.

Beim Konzeptverfahren
sind die Qualitaten nicht
hinreichend definiert was zu
stark schwankenden
Ergebnissen fiihrt.

Konzeptverfahren:

- bessere Ergebnisse als
Bieterverfahren

- erweiterte Qualitatskriterien

- unzureichende Qualitatssicherung
- Qualitaten nicht im Kaufvertrag

- geographische Allokierung von
Wohnformen in Quartier in
Jurierung irrelevant

Wohnformen

Stadtplanung
+

Wirtschaftlich
keit

Stadtplanung
+

Wirtschaftlich
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das Grundstiick zu sehr gilinstigen, also wirklich
extrem gunstigen Preisen kaufen konnten und
letztlich genauso schlechte Bauten gebaut haben
wie diejenigen, die am Nachbargrundstlick
vielleicht das dreifache gezahlt haben.

[...] die Qualitaten, die [die Grundstiickswerber]
angeboten haben, die hatte man im Kaufvertrag
absichern missen und dann natirlich auch
kontrollieren.

[...] guinstiges Wohnen anbietet, und dafir ist
jetzt, das Sonnwendviertel Ost nicht das
herausragende Beispiel [...]. Aus
stadtplanerischer Sicht wiirde ich sagen, noch
besser ware es, wenn [das Viertel Ost und West]
starker durchmischt ware.

[...] den Baugemeinschaften, vor allem auch in
Wien wird ja immer wieder vorgeworfen, dass sie,
wie soll ich sagen, eigentlich relativ homogen
zusammengesetzt sind, also keine grof3e
Diversitat. Zu einer gewissen Vielfalt tragen sie
nattrlich dadurch bei, dass dass sie Dinge
anbieten, die sozusagen im normalen
konventionellen Wohnbau und vor allem im
normalen finanzierten Wohnbau wenig vorhanden
sind, also sozusagen in Kombination mit dem
anderen, tragen sie sicherlich viel bei, [...]

[...] Vorteil, den die Baugemeinschaft fiir sowas
mitbringen, ist halt, dass sie sozusagen
existierende Organisationsstrukturen haben, also
sie kénnen sozusagen, wenn darum geht,
irgendetwas zu organisieren oder einfach nur zu
kommunizieren, auf bestehende Strukturen
zuriickgreifen, wahrend alle anderen im
wesentlichen Individuen, in die man einzeln
ansprechen, einzeln organisieren etc. muss.

glinstigen Preisen erwerben und zu
genauso schlechter Qualitat realisieren,
wie die teuren Grundstiicke aus dem
Bieterverfahren.

Die Qualitaten, die von den
Grundsttickswerbern im
Konzeptverfahren angeboten wurden,
hatten im Kaufvertrag festgelegt und
anschlielend auch kontrolliert werden
missen.

Das Sonnwendviertel Ost ist kein
herausragendes Beispiel fiir glinstiges
Wohnen, und aus meiner
stadtplanerischen Sicht ware es besser,
wenn das Sonnwendviertel Ost und
West starker durchmischt worden ware.

Baugemeinschaften werden oft
kritisiert, dass sie relativ homogen
zusammengesetzt sind und wenig
Diversitat bieten. Dennoch tragen sie
durch ihre Angebote in Kombination mit
anderen Wohnformen zur Vielfalt bei,
vor allem im Vergleich zum
konventionellen Wohnbau.

Der Vorteil von Baugemeinschaften
besteht darin, dass sie bereits
bestehende Organisationsstrukturen
haben, was die Kommunikation und
Organisation erleichtert, im Gegensatz
zu anderen Wohnformen, bei denen
man individuell vorgehen muss.

Die von den
Grundstuickswerbern
angebotene Qualitdt muss
im Kaufvertrag verankert
sein.

Das Sonnwendviertel Ost
bietet hochpreisiges
Wohnen und sollte mit dem
Sonnwendviertel West
besser durchmischt worden
sein.

Baugruppen haben
homogene Strukturen.

Baugruppen tragen durch
ihre Angebote zu einer
groBen Vielfalt bei.

Baugruppen lassen sich
durch ihre bestehende
Organisationsstruktur
leichter mobilisieren.

Bessere Durchmischung von
Sonnwendyviertel Ost und West

Baugruppen:

- sind homogen

- tragen mit Angeboten zur Vielfalt
bei

- haben Organisationsstrukturen

Stadtplanung
+
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Ich finde halt, dass der Anteil [an gerblichen
Wohnen] etwas Uberbordend ist dort. Das liegt
teilweise an den extrem hohen
Grundstuickskaufpreisen, die letztlich gezahlt
wurden. Aber nicht nur.

[...] nachteiligen Effekte [...] natirlich die
Wohnkosten, aber die sind dort auf den
Bieterverfahrensgrundstiicken sowieso extrem,
von ein paar Ausnahmen abgesehen. Aber gut,
wie gesagt, in einem kleinen Ausmag, finde ist
das schon akzeptabel [...]

[...] keinerlei lokale Verantwortung durch solche
Wohnformen gibt, die Leute leben dort nur ganz
kurz und in den Beherbergungsbetrieben sind es
Uberhaupt nur ein paar Tage oder so da, und
dadurch tragen sie sozusagen zu einer, wie soll
ich sagen, verantwortungsvollen Nutzung der
Stadt nichts bei.[...] naturlich ist es flr einen
lebendigen Stadtteil besser, wenn es einen
gewissen Anteil an Bevolkerung gibt, der nicht
nur fur ein paar Tage bis maximal ein paar
Monate dort lebt.

Ich finde, dass der Anteil an
gewerblichen Wohnen tberbordend ist,
was teilweise an den extrem hohen
Grundstuickskaufpreisen liegt, aber es
gibt auch andere Griinde dafir.

Auf den Bieterverfahrensgrundstiicken
sind die Wohnkosten bis auf ein paar
Ausnahmen extrem hoch, aber
insgesamt fande ich dies in einem
kleinen Ausmal akzeptabel.

Meine Bedenken beziehen sich auf
kurzfristige Wohnformen dessen Gaste
keine lokale Verantwortung tragen und
somit nicht zur lebendigen Entwicklung
eines Stadtteils beitragen. Ein gewisser
Anteil der Bevolkerung sollte
langerfristiger in einem Quartier leben.

Gewerbliches Wohnen:

- kompatibel mit hohen Kaufpreisen
- Uberreprasentiert

- schafft keine Quartiersidentitt

- IntegrationsmaRnahmen wichtig

- Ausmal entscheidend

- zweitklassige Bauplatzqualitat

Das gewerbliche Wohnen
ist aufgrund von sehr hohen
Grundstuickspreisen
Uberreprasentiert.

Bieterverfahrensgrundstiick
e resultieren oft in zu hohe
Wohnkosten.

Bieterverfahren:
- hohe Wohnkosten

Es braucht einen gewissen
Anteil an langfristigen
Wohnen, um Lebendigkeit
und Verantwortung fir ein
Quartier zu schaffen.

Gewerbliches Wohnen:
- beleben ein Quartier
- kompatibel mit hohen
Kaufpreisen

- Uberreprasentiert
(speziell im Norden)
IntegrationsmaRnahme
n wichtig,
Durchmischung
mangelhaft

- AusmalR entscheidend
- zweitklassige
Bauplatzqualitat

- wirbt mit hoher
Lebens- und
Wohnqualitat und
Infrastruktur

- passt das Konzept
nicht auf den Standort
an, kein Beitrag zur
Quartiersgemeinschaft
- beeinflusst die
umliegenden
Wohnformen nicht und
umgekehrt

- umliegende
Wohnformen haben
keinen Einfluss auf
Standortentscheidung
- Frequenzbringer fur
lokales Gewerbe

Bieterverfahren:
- hohe Wohnkosten

Wohnformen
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[...] es geht einfach zunehmend darum, diese
Objekte im Wesentlichen als Finanzanlagen zu
sehen und nicht als Bausteine eines Stadltteils,
und damit ist alles, was sozusagen zum Ertrag
nichts beitragt, uninteressant. Also, gerade bei
dem Hotel ist es ja so. Die haben einen
riesengrofRen Garten, der vollig ungendtzt ist. Die
direkt daneben befindliche Baugruppe hat
angeboten, diesen Garten sozusagen zu pflegen
und auch zu nutzen, das ware sozusagen zum
allgemeinen Vorteil gewesen, das wurde halt
abgelehnt, weil es dem Hotel nichts bringt, und ob
es dem Stadstteil was bringt, ist egal, das
interessiert niemanden.

Diese Projekte [im freifinanzierten Wohnbau]
werben ja alle vorrangig mit der Lage, also die
werben vorrangig mit dem, was die anderen
rundherum tun, als mit dem, was sie selber tun.
Zu diesen Lagequalitéaten tragen sie selber aber
gar nichts bei, und je mehr von dieser Art von
Projekten es gibt, desto niedriger ist natirlich
diese Lagequalitat aus meiner Sicht aber..

Also, es braucht in einem, in einer Stadt Hotels
und vor allem so nah am Bahnhof, Hotels. Es
braucht auch sicherlich einen gewissen Anteil an
Serviced Apartments. [...] Das ist immer die
Frage der GréRBenordnung und Mischung.

dass [Anlegereigentumswohnungen] im
wesentlichen Anlageprodukte sind, die wenig
Qualitat beisteuern und viel zu Preissteigerungen
beisteuern. [...] es misste eher darum gehen, in
diesem Sektor die Qualitdten zu verbessern und
damit versuchen etwas zu erreichen.

Das ist der Punkt, und wenn die Fluktuation
geringer ist, dann wird es mehr
Verantwortungsbewusstsein fiir den Stadtteil
geben weil es natirlich einen selber betrifft, was
da passiert, weil man langfristig dort wohnt. Ich
meine natlrlich, die generell die
Umzugsfrequenzen steigen.

Meine Kritik besteht darin, dass
Bauprojekte, insbesondere Hotels,
zunehmend als Finanzanlagen
betrachtet werden und nicht als
integrale Bestandteile eines Stadtteils.
Dadurch wird das Potenzial,
unabhangig der damit im
Zusammenhang stehenden Kosten, fur
soziale und gemeinschaftliche
Aktivitaten vernachlassigt. Die Prioritat
liegt oft darauf, wie ein Projekt Gewinn
generieren kann, ohne Rucksicht auf
den Nutzen fir den Stadtteil als
Ganzes.

Die Projekte im freifinanzierten
Wohnbau werben hauptsachlich mit
ihrer Lage und Umgebung, aber tragen
selbst wenig zur dessen Qualitat bei.
Dadurch kann die Lagequalitat aus
meiner Sicht insgesamt leiden, wenn
immer weniger Projekte proaktiv dazu
beitragen.

In einer Stadt sind Hotels und Serviced
Apartments vor allem in der Nahe von
Bahnhdéfen wichtig, aber entscheidend
ist die richtige GroRenordnung und
Mischung dieser.
Anlegereigentumswohnungen tragen
wenig Qualitat in ein Quartier bei,
fuhren jedoch oft zu einem erhdhten
Preisniveau. Wir sollten uns darauf
konzentrieren, wie wir positive
Veranderung in diesem Sektor erzielen
kénnen.

Ein héheres
Verantwortungsbewusstsein fiir einen
Stadtteil wird gebildet, wenn die
Umzugsfrequenzen sinken und somit
eine starkere Identifikation mit der
Umgebung und ein verstarktes
Engagement fiir das Gemeinwohl
entsteht.

Hotels werden verstarkt als
Investment anstatt einen
stadtebaulichen Baustein
betrachtet.

Der Renditedruck von
Bauprojekten fiihrt dazu,
dass auf lokale Integration
keine Rucksicht genommen
wird, unabhangig der damit
im Zusammenhang
stehenden Kosten.

Der freifinanzierte
Wohnbau profitiert
wirtschaftlich durch die
hohe Lagequalitat, die
jedoch andere
Quartiersnutzer schaffen.

Eine Lagequalitat leidet
darunter, wenn mehr
Nutzer damit werben als
selbst dazu beizutragen.

Beim gewerblichen
Wohnen ist das richtige
AusmaR und dessen
Integration entscheidend.

Anlegereigentumswohnung
en haben eine geringe
Partizipation und erhéhen
das Preisniveau.

Je geringer die
Umzugsfrequenz, desto
héher das
Verantwortungsbewusstsei
n fur die Wohnumgebung.

Bauprojekte als Investment:
- speziell bei Hotels
- integrieren sich kaum

Freifinanziertes Wohnen:
- wirbt mit Lagequalitat

- tragt wenig zur Lagequalitat bei

Anlegereigentumswohnungen:

- geringe Partizipation
- erh6hen Wohnkosten

je geringer die Umzugsfrequenz

desto besser fiir das Quartier

Bauprojekte als
Investment:

- speziell bei Hotels und
Anlegereigentumswohn

ungen

- geringe Partizipation ftadtplanung

- Grundstiickswert . .

steigt mit Wohnqualitat \Ii\é'i:tSChaﬂ“Ch

- Nutzung durch

Bautrager nach

Wirtschaftlichkeit

gewahlt

- Preistreiber
Wohnformen
Wohnformen
Wohnformen
Quartiersgrun
dlagen
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[...] bei solchen Arealen, zu sehr auf einen hohen
Ertrag, aus den Grundstiicksverkaufen zu
schauen. Ich finde, das darf die 6ffentliche Hand
und zu der gehort die OBB letztlich, nicht tun. [...]
Also, das ist letztlich eine politische Frage, das
ist, denke ich, nichts, was man sozusagen der
Flhrung eines Unternehmens umhangen darf,

Ich finde, dass die offentliche Hand,

einschliellich Unternehmen wie die Stadtischer

OBB, bei der VerauRerung von Grundstucksverkauf:
Grundstuicken nicht nur auf hohen Bei - zu grofRer Fokus auf
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o ) Ertrag achten sollte, sondern auch . a Stadtischer Grundstiicksverkauf: Ertragsmaximierung
sondern das muss politisch vorgegeben sein aus . . GrundstuicksverauBerungen .
. : A soziale und stadtplanerische Aspekte N - zu grofRer Fokus auf - zu geringer Fokus auf
meiner Sicht, und so etwas wie die e der Stadt wird ein zu hoher o Stadtplanung
. ) berlcksichtigen sollte. . Ertragsmaximierung Stadtplanung und
424-426, Konzeptverfahren im Sonnwendviertel Ost, das L Fokus auf die . . +
3 . o . . . Konzeptverfahren wie im L - zu geringer Fokus auf Gemeinwohl . .
428-437  war ja natlrlich letztlich ein groRer Schritt der ) . Ertragsmaximierung gelegt . Wirtschaftlich
= ) . ) Sonnwendviertel Ost, bei denen . Stadtplanung und Gemeinwohl - .
OBB das zu tun, die Grundstlicke so anzubieten . . . . anstatt auf die oy e keit
. . . Lo ) - Grundstiicke zu einem Fixpreis - Qualitatssicherungsmaflinahmen Qualitatssicherungsma
zu einem Fixpreis, wo sie sicherlich mehr hatte, .. . Stadtplanung und das . )
. - ) . angeboten wurden, kdnnten als Vorbild . notwendig Anahmen notwendig
wesentlich mehr hatte einnehmen kénnen, wenn .. . . Gemeinwohl. .
) .. ) : . fur solche Entwicklungen dienen und - zu friher Verkauf
sie es anders getan hatte. Das ist halt bisher eine .
. ) . A sollten eher zum Standard werden als reduziert Steuerung der
einmalige Sache geblieben. [...] Ahm, aber das .
. . ) L . zur Ausnahme. Dazu braucht es klare Vielfalt
musste eigentlich, wenn die 6ffentliche Hand olitische Voraaben
Grundstuicke verkauft, vor allem in der dichten P 9 '
Stadt, misste etwas der Standard sein und nicht
die groRe Ausnahme.
Also, das sieht man ja auch an ein paar Im Konzeptverfahren haben wir
Beispielen aus den Konzeptverfahren, wo die gesehen, dass trotz guinstiger s
= . . . Bei stadtischen
Grundstiicke sozusagen sehr billig erworben Grundstuickspreise teure Wohnformen . -
. e . Grundstuicksverauerungen Stadtplanung
wurden und dann doch sehr teure Wohnformen mit schlechter Qualitat realisiert PR
oo . . muss zusatzlich der +
441-446  und sehr schlechte Qualitdten umgesetzt wurden. wurden. Daraus lernen wir, dass allein - . .
. . P . . Erwerber zu gewissen Wirtschaftlich
Das waren nur ein paar wenige, aber doch. Das der Kaufpreis nicht ausreicht, um eine Qualititen verpflichtet Keit
heil’t, der Kaufpreis allein reicht nicht, das hohe Qualitat der Wohnformen P
braucht dann irgendeine Art von sicherzustellen, sondern eine Art von
Qualitatssicherung. Qualitatssicherung notwendig ist.
[Qualitatssicherung] ist halt im geférderten Die Qualitatssicherung im geférderten
Wohnbau normalerweise das dort bestehende Wohnbau erfolgt durch
System mit Bautragerwettbewerben, Bautragerwettbewerbe,
Grundstucksbeirat, Qualitatssicherung durch die  Grundsticksbeirat und die MA25. Ahnlich-wie-im-geférderten Stadtolanun
MAZ25 etc. [...] man etwas Vergleichbares meiner  Meiner Ansicht nach bedarf es fir den  Wehnrenbedarfesfirden P 9
446-448, : . o > ) e . o e : +
Ansicht nach fiir den freifinanzierten Bereich auch freifinanzierten Bereich ahnliche freifinanzierten-Wohnbau . .
450-453 . . . e . certyen: Wirtschaftlich
braucht, nicht so strikt und nicht so eng. Aber Qualitatssicherungen, wenn auch nicht  Qualitdttsicherurgsmalnah Keit
doch, es gibt ja auch erste Ansatze in diese so strikt und eng. Es gibt erste Ansatze -
Richtung. Also, es gibt diese neuen in diese Richtung, wie die
Qualitatsbeirate des Wohnfonds, die ja die Qualitatsbeirate des Wohnfonds fiir
freifinanzierten [...] freifinanzierte Projekte.
Also meiner Meinung nach braucht es da viel Meiner Meinung nach braucht es mehr  Die Wohnangebote fir Seniorenwohnkonzepte _Unterreprasentlert:
3 482,483 mehr Aktivitdt in dem Bereich, vor allem fiir sehr  Aktivitat im Bereich der Wohnangebote  Senioren fallen zu gering - A P . Wohnformen
. . i unterreprasentiert Seniorenwohnkonzepte
spate Lebensphasen. fur spate Lebensphasen. aus. - (oo Weelher
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[...] am Hauptbahnhof hat man schon gesehen,
dass da jetzt sehr viel short stay natirlich entsteht
und da haben wir damals geglaubt natlrlich das
eben mit unserem long stay Variante das eine

sehr gute Erganzung abbildet [...]

Da haben wir das eigentlich, natirlich haben wir
gesehen, dass wir mit dem Hauptbahnhof mit der

U1 ganz eine gute Zubringerlinie fiir die

Technische Universitat beispielsweise haben,
auch Karlsplatz und mit der U1 generell es ist dort

doch noch generelle, dass natirlich die

offentliche Anbindung ist auch da. Und da ist

auch noch viel entstanden auch mit dem

[Orientierungspunkt], aber mit studentischem
Wohnen bist du naturlich, da geht man schon mal
eine Viertelstunde mal zum Hauptbahnhof, und
bist bei der U1 dort, das dauert schon eine Zeit.
Die stellen auf das ab, dass im Gebaudekdrper

oder auf unserem Grundbuchskérper

entsprechend schlank bleiben, das heift eben,
wir haben da jetzt keine EG Flache die in aller
Regel, wo Fitness drinnen ist, oder wie auch
immer. Wir schauen, dass man wirklich effiziente
und viele Zimmer, eigentlich im Gebaudekdrper

rausbringen und alles andere muss die

Umgebung abbilden, dass eben das Fitness
Center beim Serviced Apartment, da haben wir

eben Rahmenvereinbarungen getroffen,

Rabattierung mit den Nutzern, das wird dann gut
ankommen. Das der Nutzer eigentlich 50, 100
Meter oder 150 Meter dann das Kaffee hat, das
Fitness Center und die Geschichten, das Quartier

abbildet.

Da fallt mir jetzt nur ein, dass wir eben Uber ein
entsprechend junges Publikumsziel, Klientel
haben. [...] Das wiirde ich jetzt behaupten, dass
die gegenseitig wieder belebt, irgendwo, weil
sonst qualitatshebende Merkmale, ja, weil wir
haben jetzt keine Bereiche, die dafir alle

Wir haben damals schon gesehen,
dass am Hauptbahnhof viel short stay
entsteht, weshalb wir long stay als eine
gute Ergadnzung sahen.

Die gute Verbindung zur Technischen
Universitat tber die U1 am
Hauptbahnhof und am Karlsplatz war
haben wir natirlich gesehen. Die
offentliche Anbindung ist generell gut,
einschlieBlich des [Orientierungspunkit].
Allerdings ist die Anbindung zum
studentischen Wohnbereich
zeitaufwandiger, da man etwa 15
Minuten zum Hauptbahnhof und zur U1
bendtigt.

Wir realisieren die Gebaude mit héhster
Effizienz, um mdglichst viele Zimmer
unterzubekommen. Nebenflachen gibt
es deshalb nicht und muss die
Umgebung abbilden. Mit dem Fittness
Center haben wir beispielsweise eine
Kooperation, sodass unsere Gaste
trotzdem gunstig Sport machen
kénnen.

Unser Mehrwert fir ein Quartier ist die
Belebung durch junge Leute die auch
gleichzeitig Konsumenten fir
Gewerbetreibende sind.

Serviced Apartments sind
eine gute Ergénzung zu
Hotels.

Bei der
Standortentscheidung fiir
Serviced Apartments und
Studentenwohnen ist die
Erreichbarkeit der
wichtigste Faktor.

Die Serviced Apartment
Gebaude bieten keine
Nebenflachen und lagern
weitere Angebote aus.

Serviced Apartments und
Hotels beleben ein Quartier
und férdern das lokale
Gewerbe.

Serviced Apartments:

- erganzen Hotels

- Erreichbarkeit und gewerbliche
Infrastruktur standortentscheidend
- kein Angebot von Nebenflachen
- Services durch Kooperationen
ausgelagert

- férdern lokales Gewerbe

- Auswirkung auf Mietspiegel
unbekannt

- keine Offnung nach aufen

Studentenwohnen:

- Erreichbarkeit und gewerbliche
Infrastruktur standortentscheidend
- Auswirkung auf Mietspiegel
unbekannt

- bietet Nebenflachen

- keine Offnung nach auRen

Hotels:

- beleben ein Quartier

- fordern das lokale Gewerbe
- leisten in einer
Quartiersgemeinschaft keinen
Beitrag

Serviced Apartments:
- erganzen Hotels

- Erreichbarkeit und
gewerbliche
Infrastruktur
standortentscheidend
- kein Angebot von
Nebenflachen

- Services durch
Kooperationen
ausgelagert

- Auswirkung auf
Mietspiegel unbekannt
- keine Offnung nach
aulen

- vernetzen sich mit
anderen Wohnformen
nicht

- Evaluierung
Preisstruktur und
Angebot pro Standort

Wohnformen

Studentenwohnen:

- Erreichbarkeit und
gewerbliche
Infrastruktur
standortentscheidend
- Auswirkung auf
Mietspiegel unbekannt
- 6ffnen
Allgemeinflachen nicht
nach AulRen

- Larmemission

Wohnformen

Wohnformen

Hotels:

- leisten in einer
Quartiersgemeinschaft
keinen Beitrag

- Niederschwellige
Angebote werten auf

Wohnformen
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zuganglich sind oder so was. Das ist schon
eigentlich mit unserem Fitness in dem Beispiel,
nur unsere Nutzern vorbehalten. [...] dass wir
dann immer halt natirlich irgendwo das junge
Volk generell fiir die Gewerbetreibenden dort
hinbringen oder eh fir Fitness Nutzer und so
weiter.

Wenn man das jetzt auf den Quadratmeter
herunter bricht, ja, mag das ein bisschen viel
teurer naturlich klingen, aber man darf dann
nattrlich auch nicht vergessen, dass das natirlich
eine all-inclusive Miete, aber dass das jetzt dazu
gefiihrt hatte, dass da Wohnpreisspiegel oder der
Mietspiegel eben dort in der Ecken dann steigt.
Also, das haben wir nicht untersucht, muss ich
dazu sagen, unsere Umgebung in der Hinsicht.

Also, dass das Umfeld den Bedarf der taglichen
Verbraucher oder Freizeitqualitat, etc abdecken
muss. Das heilt, das Sonnwendviertel Ost an
sich, als Marke oder das Leben am Helmut Zilk
Park ist dann schon eine Art Verkaufsfaktor fiir
euch, dass ihr sagt, davon profitiert in jedem Fall.
Speaker 1: Ja, schon mit der Lagequalitat die sich
dort eingestellt hat naturlich.

Also das ist dieses klassische Modell, méglichst
viele Wohneinheiten, eben bei beiden Anbieter
Modellen.

Speaker 1: Nicht wirklich, ja genau, wir haben uns
da eigentlich ans deutsche System oder Modell in
der, in der..im Raumprogramm eigentlich
durchzogen.

[...] short stay Gaste fir ein Quartier teilweise
schwierig sind, wenn es zu viele sind, weil die an
diesem, an dieser langfristigen Entwicklung einer
Gemeinschaft dadurch nicht mitwirken, die sind
fur eine kurze Zeit da. [...] Ja, klar, also
insbesondere im noérdlichen Bereich.

Da hatte man vielleicht die Durchmischung noch
ein bisschen machen kénnen, weil das ist wirklich
ein Hotel nach dem anderen.

Ja, genau, das ist eben im Fitnesscenter oder
beim Stréck, genau wie du es gerade gesagt
hast, weil wir haben ja, beim Service, beim
Studenten ist sowieso etwas anderes, aber beim
Serviced Apartment, [...]

[...] ihr habt zum Beispiel einmal das
Nachbarhaus [Name] als Quartiershaus mit
[Wohnform] und sehr groRen, offenen

Die Miete/gm ist all-inklusiv und
generell etwas teurer angesetzt. Ob
dadurch der lokale Mietspiegel steigt
haben wir nicht gepruft.

Die Quartiersqualitat des
Sonnwendviertel Ost und die damit
einhergehende Lebensqualitat spielt in
der Vermarktung eine grof3e Rolle.

Unser Raumprogramm haben wir aus
Deutschland ubertragen und nicht
individuell auf den Standort angepasst.

Short stay Gaste kdnnen im nordlichen
Sonnwendviertel Ost herausfordernd
sein, da diese an der langfristigen
Entwicklung des Quartiers nicht
interessiert sind.

Im nérdlichen Bereich des
Sonnwendviertel Ost hatte die
Durchmischung besser erfolgen sollen.
Dort steht ein Hotel neben dem
anderen.

Bei den Serviced Apartments haben wir
Kooperationen mit einem Fitness
Center und einem Bécker, sodass wir
unsere Services dadurch indirekt
erweitern.

Ich hatte nicht gesagt, dass wir einen
Einfluss auf die umliegenden
Wohnnutzungen haben. Auch

Ob die teureren
Wohnkosten des
gewerblichen Wohnens
Auswirkungen auf den
Mietspiegel hat wird von

Betreibern nicht untersucht.

Die umgebende Lebens-
und Wohnqualitat spielt in
der Vermarktung vom
gewerblichen Wohnen eine
grol3e Rolle.

Betreiber des gewerblichen
Wohnens passen ihr
Betriebskonzept auf den
individuellen Standort nicht
an.

Hotelgaste leisten zur
Quartiersgemeinschaft
keinen Beitrag.

Zu viele Hotels
nebeneinander sind fiir ein
nachhaltiges Quartier nicht
zutraglich.

Servi :
Anbietersind-von-der
lokalentnfrastrukturund
MW" ..

Das gewerbliche Wohnen
hat keinen Einfluss auf

- sind in zu groRem Ausmalf nicht
zutraglich
- im Norden Uberreprasentiert

Gewerbliches Wohnen:

- wirbt mit hoher Lebens- und
Wohnqualitat und Infrastruktur

- passen das Konzept nicht auf den
Standort an

- beeinflusst die umliegenden
Wohnformen nicht und umgekehrt
- umliegende Wohnformen haben
keinen Einfluss auf
Standortentscheidung

- Durchmischung mit Nachbarschaft
mangelhaft

(klassische Hotels
ungeeignet)

- Hotelgaste brauchen
Impulse zur lokalen
Vernetzung

- sind in zu groRem
Ausmal nicht
zutraglich

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen
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[Ausstattungsmerkmal] und so, da habt ihr jetzt,
oder weif3t du zumindest, keine besonders
positiven oder schwierigen Effekte, die daraus
resultieren, also dass diese eine Wohnform die
andere auf eine Art und Weise affektiert.
Speaker 1: Nein, eigentlich nicht hatte jetzt
gesagt.

Also, das ist eine gute Anbindung mit der U1 und
eben, also da kénnen wir unsere Leute gut
unterbringen oder die Finanzakademie die gleich
daneben ist, da haben wir auch
Rahmenvereinbarungen, da haben wir geschafft
zu dem Zeitpunkt, weild nicht, 40. Aber auch eben
nicht dort ansassige Unternehmen im Gréatzl,
sondern wo anders in Wien haben das dann
schon geschatzt, aufgrund Hauptbahnhof,
Sonnwendviertel dort, diese Ecke, dass das dort
entsprechende Attraktivitdt genossen hat und
insbesondere einfach gut angebunden ist,
mittlerweile schon, ja.

Ja, man kann davon reden, dass wir schon sehr
viele Hotels dann dort im nérdlichen Bereich
nattrlich irgendwo aber und unterreprasentiert
vielleicht gibt es noch bisschen Gastronomie
mehr machen kénnen.

[...] die benachbarte Wohnnutzung an sich, wenn
es um wohnwirtschaftliche Nutzungen im Umkreis
gehen, sind jetzt gar nicht so ausschlaggebend
fur euch? [...] Speaker 1: Das ist uns eigentlich in
dem Fall wurscht. Das muss ich offen sagen.
Speaker 2: Hauptsache kein Hotel daneben und
kein [Markenname Wohnkonzept, also kein
anderer Anbieter.

Speaker 1: Genau richtig

Wo es uns wichtig ist, ist natlrlich die
Infrastruktur, Gewerbeflachen im Sinne von
Fitness, Gastronomie und das was der Nutzer
dann gerne hat in unmittelbarer Umgebung. Ein
Geschaft, wo er Einkaufen gehen kann, zum Billa
oder was auch immer.

Beim studentischen Bereich vielleicht jetzt gar
nicht so stark als wie beim Serviced Apartment
Bereich mit viel mehr Allgemeinflachen, auch so
co-working places und so weiter, oder dass wir da
den Nutzern mehr bietet

Man braucht Restaurants, die nochmal externe
Marke haben, und so siehst du das auch fiir das
Thema Serviced Apartment erhdéhten Bedarf,
diese zufalligen Berthrungspunkte oder
Schnittstellen auch Einrichtungen fiir Locals zu
schaffen, um diese Durchmischung zu kreieren.
Speaker 1: Ahm, ja, das finde ich auch super
Herangehensweise, ja. [...] Also das wirde auf
jeden Fall so sehen, dass das gestarkt gehort und

umgekehrt haben diese Nutzungen

keinen auf uns.

Die Lage wird von unserer Zielgruppe
sehr gut angenommen, die U1 bietet
eine gute Anbindung fir unsere Leute

und mit der nahegelegenen

Finanzakademie haben wir zum
Beispiel Rahmenvereinbarungen
getroffen. Das sind aber eher nicht die
ansassigen Unternehmen dort, sondern
Wien-weite Unternehmen die die
Attraktivitat der Gegend rund um den

Hauptbahnhof und das

Sonnwendviertel aufgrund der
ausgezeichneten Anbindung schatzen.

Ich wiirde schon sagen, dass im

noérdlichen Bereich die Hoteldichte zu
hoch ist, vielleicht hatte man generell
auch noch mehr Gastronomie planen

kénnen.

In der Mikrolage interessieren uns
benachbarte Wohhnutzungen nicht, das
einzige was hierbei ausschlaggebend
ist, ist, dass kein konkurrierendes
Unternehmen fiir long stay ansassig ist.

AuRerhalb der benachbarten Wohnform
interessiert uns wiederum sehr stark
das ansassige Gewerbe, da wir von
diesem als Angebotserweiterung

abhangig sind.

Bei unserem Studentenwohnen bieten
wir im Vergleich zu den Serviced
Apartments mehr Allgemeinflache wie

co-working.

Wir finden die Durchmischung zwischen
den Gasten und Nachbarn tber
zusatzliche Einrichtungen super, das
gehort gestarkt. Wir haben das auch
schon immer versucht anzubieten tber

unsere Snackautomaten im
Lobbybereich.

umliegende Wohnformen
und umgekehrt.

Die Hoteldichte im Norden
des Sonnwendviertel Ost ist
zu hoch.

Gastronomieangebete-

Beim gewerblichen
Wohnen sind die
umliegenden Wohnformen
nicht entscheidend, solange
diese nicht gewerblich
gepragt sind.

. . A .
vonlokalen-Angebetenund
l-H-fFaSt-FHHH‘f—a‘b‘haﬂg\‘g—. 3 i O

Studentenwohnen bietet
mehr Nebenflachen als
Serviced Apartments.

Die Durchmischung der
lokalen Gaste mit
kurzfristigen Bewohnern
fallt zu gering aus.

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen
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461-469

21,22

26-28

35,36

40-42

45,46

49,50

aber das haben wir eigentlich eh schon immer
gemacht, weil wir das Inhouse eh schon
irgendwie angeboten haben, auller es waren
dann Snackautomaten den man halt drinnen
haben im Lobbybereich.

Also habe ich das richtig verstanden, dass
sozusagen diesen Trend, diese diese diese
nachbarschaftliche Vernetzung Locals
einzubinden etc, das siehst du stark. Ihr wiirdet
das aber nur Uber die Kooperationspartner
machen und nicht Inhouse, weil das eben dann
zu schnell Ressourcen intensiv teuer werden
wirde und das Geschéaftsmodell am Ende
Richtung Hotel auch bringen wirde. Speaker 1:
Ja, genau, richtig. Weil wir immer geschaut
haben, dass wir personalarm oder generell halt
eben da zentralisieren mit Ansprechpartner und
so weiter und so fort, (iber Hotlines oder tber
Chatbot, Uber die Homepage oder ahm und
deshalb wollen wir das im Betrieb natirlich sehr
schlank halten.

Das Konzept der ,Serviced Apartments* als
Frequenzbringer in das Quartier wird als
belebendes Element erkannt.

Die vorgesehenen Nutzungen lassen Belebtheit
und Frequenz nicht nur untertags, sondern auch
an den Tagesrandern, insbesondere auch am
Abend erwarten, ebenso durchgehend wahrend
des gesamten Jahrs.

[Music Box bringt] Soziale Durchmischung,
Angebot an Kurzzeit Wohnbedarf, Multikulturelle
Einflisse

Es gab/gibt zwar die Verpflichtung zur geringen
Miete, aber im Endeffekt sind uns alle Mieter
abgesprungen (aber auch wegen Corona....).
Damit ist aber auch die UR-Idee der Music Box
eigentlich dahingeschmolzen...

Weil jetzt ehrlich gesagt gar nicht, was es dort
fur Wohnformen gibt...Kurzeitwohnen gibt’'s glaub
ich wenig bis gar nicht

Vertrage Nicht-Wohnen bzw. Sondernutzungen
friher eintiten wenn geht. Die fehlende
verwertete EG-Zone hat leider die Ur-Idee
Grol3teils zerstort

Wir sehen den Trend, die
Nachbarschaft in das Konzept zu
involvieren stark, jedoch ware das eher
ein Ansatz fiir ein Hotel, da wir
personalarm und Uber unsere Zentrale
arbeiten, um mdglichst kostengtinstig
zu arbeiten.

Serviced Apartments werden in einem
Quartier als belebende
Frequenzbringer anerkannt.

Die geplanten Nutzungen sollen
Belebtheit nicht nur tagsiiber, sondern
auch an Tagesrandern, insbesondere
am Abend, sowie das ganze Jahr Uber
sicherstellen.

Die Music Box fordert soziale
Durchmischung, multikulturelle
Einflisse und bietet Wohnraum flr
Kurzzeitbedarf.

Trotz der Verpflichtung zur geringen
Miete, sind uns alle Mieter
abgesprungen, auch beeinflusst durch
die Corona-Pandemie. Dadurch ist die
ursprungliche Idee der Music Box
praktisch gescheitert.

Ich weil} nicht, was es flir Wohnformen
gibt, ich glaube Kurzzeitwohnen gibt es
kaum.

Wir wiirden Vertrage fur Nicht-Wohnen
und Sondernutzungen versuchen friher
abzuschlieRen. Das Fehlen einer
verwertbaren EG-Zone hat unsere
ursprungliche Idee zum Scheitern
gebracht.

Serviced Apartment und
Studentenwohnen kann die
Nachbarschaft im Konzept
nicht integrieren.

Serviced Apartments sind
Frequenzbringer.

Serviced Apartments als
Frequenzbringer

Zielstellung Quartiershauser:
- durchgangige Belebung
- Durchmischung uber breite

Ziel der Bautrager in den
Quartiershausern war die
Durchmischung Uber alles

. Zielgruppe
nges- WA e - durch fehlenden Betreiber nicht
hinweg.
gelungen

Ziel der Bautrager in den
Quartiershausern war eine
soziale und multikulturelle
Durchmischung.

Trotz kreativer Ideen in der
Konzeptvergabe kdnnen
diese durch mangelnde
Betreiber scheitern.

Bautrager sind uber die
andere Nutzungen im
Quartier teilweise nicht
informiert.

Bautrager Uber andere
Quartiersnutzungen nicht informiert

Die Einbindung zukunftiger
Betreiber muss friiher
erfolgen.

Einbindung Betreiber friiher

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen
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21-26

29

41-43

44-46

55-59

Der Projektstandort ist durch den &ffentlichen
Nahverkehr bestens angebunden. Die U-Bahn-
Linie U1, regionale StralBenbahnlinien sowie der
naheliegende Busbahnhof am Hauptbahnhof
erlauben ein einfaches und bequemes An- und
Weiterkommen. Der Hauptbahnhof selbst bildet
eine wichtige internationale, nationale, regionale
und stadtische Verkehrsdrehschreibe. Der
Flughafen Wien ist sowohl 6ffentlich als auch mit
dem PKW in kurzer Zeit zu erreichen.

[der Mehrwert fiir das Quartier von roomé4rent ist]
temporarer Wohnbedarf

Die MUSIC BOX sollte Wohnen, Arbeiten,

Musizieren und Freizeit unter einem Dach

vereinen und zu einem Ort der Begegnung
werden.

Derzeit nicht [es wird kein Anknlipfungspunkt mit
umliegenden Wohnformen gesucht]

Wir sehen, dass alle Standorte und deren
Bewohner:innen unterschiedliche Bedirfnisse
haben und unterschiedlich funktionieren. Die
Mieter:innen und deren individuelle
Anforderungen weichen in den unterschiedlichen
Bezirken teils sehr voneinander ab. Dies
berlcksichtigen wir bei der Standortwahl, der
Preisstruktur und dem Angebot, welches laufend
evaluiert wird.

Der Projektstandort ist ideal an den
offentlichen Nahverkehr angebunden,
einschlielich des nahegelegenen
Busbahnhofs am Hauptbahnhof.
Letzterer dient als wichtige
Verkehrsdrehschreibe fiir
internationale, nationale, regionale und
stadtische Verbindungen. Zusatzlich ist
der Flughafen Wien sowohl mit
offentlichen Verkehrsmitteln als auch
mit dem PKW schnell erreichbar.

Der Mehrwert von room4rent flir das
Quartier besteht in der Bereitstellung
von temporarem Wohnraum.

Die MUSIC BOX sollte als Ort der
Begegung Wohnen, Arbeiten,
Musizieren und Freizeit unter einem
Dach vereinen .

Anknilipfungspunkte zu umliegenden
Wohnformen werden nicht gesucht

Wir sehen, dass sich Standorte in ihrer
Funktionsweise aufgrund variierender
Bedurfnisse der Mieter unterscheiden.
Dies bertiicksichtigen wir nicht nur bei
der Standortwahl sondern auf im
laufenden Betrieb.

Die Bewertung einer
Standortqualitat fur
Serviced Apartment findet
primar Uber die
Erreichbarkeit statt.

Serviced Apartment
diversiviziert ein Quartier.

Die Quartiershauer sollen
verschiedene Aktivitaten
umfassen.

Serviced Apartment
Betreiber vernetzen sich mit
anderen Wohnformen nicht.

Bei Serviced Aparmtments
werden Preisstruktur und
Angebot bei neuen
Standorten evaluiert.

Serviced Apartments:

- Erreichbarkeit
standortentscheidend

- diversifizieren ein Quartier
- vernetzen sich mit anderen
Wohnformen nicht

- Preisstruktur und Angebot
variieren pro Standort

Quartiershauser mit vielseitigen
Flachen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen

Wohnformen
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