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N KURZFASSUNG

DAS EXTRA

Ein Hybrid aus Wohnen und Hotellerie als neues Hauptquartier

des Betriebs Grétzlhotel

In der vorliegenden Arbeit wird das bestehende
System des Betriebs Gritzlhotel, leerstehende Gas-
senlokale zu Hotelzimmern umzufunktionieren,
iiberarbeitet und um einen Schritt erweitert. Anstatt
einzelner Raumlichkeiten soll nun ein gesamtes
leerstehendes Gebédude in Anspruch genommen
werden, dass nicht nur als neues Hauptquartier fiir
den Betrieb, sondern auch als ein Hybrid zwischen
Wohnen und Hotellerie verstanden werden soll.
Diese neuartige Typologie beinhaltet den An-
spruch auch auf raumorganisatorischer Ebene
neue MaBstébe zu setzen. Wohn- und Hoteleinhei-
ten sind dabei zwar voneinander getrennt, werden
aber als eine Raumeinheit gesehen. Jede dieser
Einheiten soll die Mdglichkeit besitzen einen Teil
der Raumlichkeiten an Touristlnnen zu vermieten.

Die Besonderheit dabei besteht darin, dass der ver-
mietbare Teil in der Grofe flexibel bleibt. Die Be-
wohnerlnnen sollen sich also von Fall zu Fall ent-
scheiden konnen wieviel Platz ihrer Wohnung sie
an Touristlnnen vermieten und wieviel Wohnraum
sie fiir sich selbst in Anspruch nehmen. Als eine Art
abgedndertes System der Untervermietung soll dies
als Variante verstanden werden leistbaren Wohnbau
zur Verfiigung zu stellen.

All dies hat zum Ziel eine neue Sparte im Feld
des Individualtourismus einzufiihren und neben der
Nutzung von bereits bestehenden Strukturen auch
auf den Grundgedanken des Grdtzlhotels ,Wiene-
rIn auf Zeit zu werden® niher einzugehen. Dies al-
les wird unter anderem durch die Durchmischung
von TouristInnen und BewohnerInnen erreicht.



e ABSTRACT I

THE EXTRA

A hybrid combining residential use and hotel business in form of a

new headquarter for the company Grétzlhotel

In the following thesis I would like to analyze the
existing concept of the Grdtzlhotel, transforming
abandoned shops into hotel rooms, and take it to
another level. Instead of individual rooms I would
like to revitalize a whole abondened building,
which should not only become the new headquarter
for the company, but also a hybrid between residen-
tial use and hotel business.

This new kind of typology should also set new
standards in architectural planing and design. Re-
sidential and hotel-units are seperated from one
another, but planed and organized as one compart-
ment. Each of the units should provide the possi-
bility to lend a part of the compartment to tourists.
However, the characteristic feature of that is that

the lettable part of the unit is flexible in its size.
The residents should have the possibility to decide
from case to case how much space of their unit they
would like to use for their own and how much they
want to let to tourists. As a new alternative to the
traditional way of leting rooms to other people this
system presents a way to make living in the city
affordable again.

The goal of all this should be to establish a new
typology in the sector of individual tourism while
using existing structures in the city and stand by the
slogan of the Grdtzlhotel: ,.Become a Viennese for a
certain amount of time.* That all as a result of Wthe
intensive mixture between residents and tourists.
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I 01 EINLEITUNG:

orne weg soll der vorliegenden wissenschaft-

lichen Arbeit das Ziel zu Grunde liegen eine
Alternative zum Massentourismus anzubieten.
Konkret geschieht dies durch die Nutzung von
Leerstand, einer neuen Grundrisstypologie und der
Neuinterprétation eines bestehenden Systems des
alternativen Hotelbetriebs Grdtzlhotel. Kurz um-
rissen geht es bei dem erwdhnten Konzept um die
Umwandlung von leerstehenden Gassenlokalen zu
Hotelzimmern an drei Wiener Standorten.

Im Rahmen dieser Arbeit soll kein Konkurrenz-
produkt zu dem erwéhnten Betrieb entstehen. Im
Gegenteil, Name und Organisationsform des Ho-
tels sollen genutzt, der Kontakt und die Zusammen-
arbeit mit den entsprechenden Verantwortlichen
gesucht werden.

Nach einer ersten Analysephase und Gespriachen
mit dem Team des Grdtzlhotel stellte sich die Frage
was dem Betrieb in seiner jetzigen Struktur fehlt
beziehungsweise was man zu deren Verbesserung
beitragen konnte. Es stellte sich heraus, dass das
Konzept an sich in dieser Form einwandfrei funk-
tioniert und eine schlichte Erweiterung nach glei-
chem Prinzip im Rahmen dieser Arbeit wohl zu we-
nig architektonisch und mehr von wirtschaftlichem
Charakter wire. Bleibt also noch die Typologie
,Gassenlokal als Hotelzimmer® an sich zu hinter-
fragen.

Das Team Gritzlhotel mochte in Bezug auf die
gewiinschte Expansion in einem nichsten Schritt
mit dem Gedanken spielen mehrere Zimmer/Woh-
nungen in einem Gebdude zu Hotelzimmern umzu-
funktionieren. Was aber wenn man nun im Rahmen
eines neuen Konzepts, gar einer neuen Typologie,
ein gesamtes Gebéude fiir sich in Anspruch nimmt?

Das Projekt soll sich wie seine Vorbilder dort
situieren wo eine Aufwertung fiir ein bestimmtes
Gritzl durch eine neue Benutzergruppe moglich
sein kann, aber auch nétig scheint. Im Prinzip aber
soll ein Hybrid aus Wohnen und Hotellerie entste-
hen in dem Wohn- und Hoteleinheiten nicht strickt
voneinander getrennt sind. Jede Wohnung soll auf
Grund ihrer Grundrissgestaltung die Mdglichkeit
besitzen einen Teil der Rdumlichkeiten an Touris-
tlnnen zu vermieten. Der zu vermietbare Teil soll

jedoch durch architektonische Ausformulierung
in der Grofle flexibel bleiben. Das herkdmmliche
Verstdndnis von Einrichtung und Zuweisung von
Funktionen in einem Raum soll dabei iiberdacht
und aufgelockert werden. Dies ist nur ein Aspekt in
dem sich das Projekt von typischen Vermietungs-
varianten wie etwa Airbnb oder das allbekannte
Fremdenzimmer unterscheidet.

Wie dieses System dieser speziellen architekto-
nischen Ausformulierung aufgebaut ist sollte zum
Ziel dieser Masterarbeit werden.

Geht man einen Schritt weiter, konnte man die
Annahme treffen, dass zwar das Grdrzlhotel selbst
weiterhin die Geschéftsfithrung als auch die orga-
nisatorische Oberhand behilt, jedoch die Bewoh-
nerlnnen des Gebdudes die Moglichkeit haben in
die Rolle eines Hoteliers zu schliipfen. Was konkret
heifit, dass diese Aufgaben wie etwa den Zimmer-
service oder die Betreuung der Géste wahrend ihres
Aufenthaltes tibernehmen. Man bekommt sozusa-
gen die Chance als Privatperson teil eines Unter-
nehmens zu werden.

Generell sei klargestellt, dass dabei ein speziel-

les Klientel an BewohnerInnen angesprochen wird.
Eine bestimmte Nutzergruppe sollte nicht festge-
legt werden, jedoch kénnen Annahmen getroffen
werden und Szenarien entstehen, die mogliche Be-
nutzergruppen thematisieren.
Weiters dient das Gebaude als neue Basis fiir das
Team des Hotels. Angestellte des Hotelbetriebs ar-
beiten momentan auf viel zu wenig Platz in den sel-
ben Raumlichkeiten wie Angestellte des Architek-
turbiliros Urbanauts. Das Biiro fungiert gleichzeitig
auch als Rezeption fiir die bereits bestehenden
Zimmer im Gritzl ,Belvedere‘. Auch diese Funk-
tion konnte der neue Bau iibernehmen. Weiters
konnte Platz fir zentrale Servicerdumlichkeiten
(Wischelager, etc.) geschaffen werden. Es entsteht
also eine neue Anlaufstelle, ein neues Hauptquar-
tier des Teams Grdtzlhotel.

Ubergreifendes Ziel ist es dabei eine neue Sparte
im Feld des Individualtourismus einzufiihren. Es
soll das Ziel beziehungsweise die Mdglichkeit an-
gestrebt werden, dass TouristInnen der Stadt Wien



durch eine bestimmte Art an Hotellerie ein Urlaub-
serlebnis abseits vom Massentourismus erfahren
konnen. Mit dem einher geht die Identifikation/
Auseinandersetzung mit der Umgebung und mit
den Menschen, die in dieser Umgebung leben und
arbeiten. Auf genau diesen Aspekt bezieht sich das
Konzept des Gritzlhotel.

Das Projekt kann dabei als Versuch verstanden
werden. Wie funktioniert das Zusammenleben zwi-
schen den Benutzergruppen? Wie wird das System
angenommen und in welchem Ausmalf} kann die ar-
chitektonische Ausgestaltung dabei unterstiitzend
wirken? Das alles als eine Art ,Zukunftsversion®
fiir den Betrieb Grdtzlhotel.

Worin besteht dabei der Mehrwert fiir die Stadt
Wien? Ganz im Sinne des Grdtzlhotel geht es dabei
um die Chance sich als Stadt abseits von bekannten
Sehenswiirdigkeiten von einer anderen Seite zu zei-
gen und Qualitdten des alltdglichen Wiener Lebens
in den Vordergrund zu riicken. Oft sind es genau
diese Merkmale einer Stadt die langfristig dafiir
sorgen fiir Besucherlnnen interessant zu bleiben.
Begriffe wie ,Flair® oder ,Mentalitit kommen der
Umschreibung dieses Zustands wohl am nihesten.
Weiters tut sich durch diese Art von sanftem Ein-
griff in gewohnte und bekannte Strukturen keine zu
groBe Spanne auf zwischen EinwohnerInnen und
TouristInnen. Gleichzeitig werden dabei Areale er-
schlossen, die bis jetzt zu wenig Aufmerksamkeit
erhalten haben. Durch die geplanten Injektionen im
Stadtraum werden sie belebt. Bei all dem soll der
Ruf der Stadt Wien, den diese durch ihre Quali-
titen bis jetzt erreicht hat weiterhin bestehen. Alle
MaBnahmen die gesetzt werden dienen der Weiter-
entwicklung in einem anderen Tourismussektor.

Die Ausgangssituation, dass man mit einer archi-
tektonischen Ausbildung iiber zu geringe wirt-
schaftliche Kenntnisse verfiigt um marktwirt-
schaftliche Systeme aufzustellen die diese neue Art
an Hotellerie betreffen soll bereits zu Beginn klar
gestellt werden. Daher soll der theoretische Teil
der Arbeit kurz gehalten und der Entwurfsprozess
beziehungsweise die architektonische Ausformu-
lierung in den Vordergrund gestellt werden. Der

wirtschaftliche Gedanke der Umsetzung wird dabei
in Zusammenarbeit mit den Verantwortlichen nur
angedacht und eventuell in Form einer Zukunfts-
prognose dargestellt.

Zunichst gilt es dabei sich einen Uberblick iiber
die Bereiche Wohnen und Toursimus in Wien zu
verschaffen. Was ist dabei der aktuelle Stand und
welche Modelle herrschen vor? In welche Richtung
konnte eine Weiterentwicklung verlaufen und was
ist momentan gefragt?

In einem néchsten Schritt bedarf es einer genauen
Analyse des Betriebs Grdtzlhotel. Wie funktioniert
das Konzept, was macht die aktuellen Standorte
aus und wie baut sich das Uternehmen auf? Abseits
von dem soll auch auf aktuelle vergleichbare Bei-
spiele und dhnliche Projekte aus der Vergangenheit
ndher eingegangen werden.

Auf all dem aufbauend kann die Grundidee wei-
terentwickelt und konzipiert werden. Konkretisiert
kann das angedachte System allerdings erst durch

,, Wir suchen
momentan nach einer
Moglichkeit
mehrere Wohneinheiten
in einem Gebaude
zu Hotelzimmern
umzufunktioniern.”

Theresia Kohimayr

ein passendes Grundstiick samt Immobilie werden.
Demnach gilt es in betreffenden Gegenden analy-
sierte Leerstdnde mittels Planmaterial und Besich-
tigungen vor Ort ndher zu untersuchen.

Ist der Entwurf erfolgt besteht abschlieend die
Moglichkeit mehrere Szenarien aufzustellen und
fiktiv das angedachte Gebdude zu bespielen und
in Zusammenarbeit mit dem Team des Grdtzlhotel
herauszufinden in wie weit diese Arbeit fiir sie von
Nutzen sein kann.
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Das in dieser Arbeit behandelte Konzept hat
zum Ziel ein Hybrid aus Wohnen und Hotelle-
rie zu entwickeln. Dafiir bedarf es sich einen Uber-
blick iiber diese zwei Bereiche zu verschaffen. Dies
in Bezug auf den Standort Wien, an dem sich der
Entwurf befinden soll.

02.01.01 Toursimus in Wien

Wien belegt Platz fiinf im européischen Vergleich
der touristisch best aufgestelltesten Stddte. Das be-
sagt eine Studie der Unternehmensberatung Roland
Berger aus dem Jahr 2015.%" Der Stadt wird dabei
ein groBes Plus als Kongressdestination zugespro-
chen. Generell betrachtet gibt es allerdings nicht
so viele Besucherlnnen wie etwa in Amsterdam
oder Paris. Was man definitiv auch als Vorteil se-
hen kann. Weist eine Stadt eine zu hohe Quote an
Touristlnnen auf bestitigt sich oft der Trend, dass
EinwohnerInnen aus der Stadt flichen.

Dies soll auch weiterhin in Wien vermieden
werden. Es gilt also das Niveau zu halten, sehr
wohl aber auch neue Trends zu verfolgen und nach
alternativen Sparten Ausschau zu halten, die es er-
moglichen beides miteinander zu verbinden. Das
heifit sowohl noch mehr TouristInnen nach Wien zu
locken, als auch EinwohnerInnen in der Stadt zu
behalten und sie vor unkontrolliertem Massentou-
rismus zu bewahren.
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Damit die Gistezahl in Wien steigt empfielt bei-
spielsweise Vladimir Preveden, der Autor der Stu-
die, dass in Zukunft auch Gegenden und Bezirke
erworben werden miissen, die neben den typischen
Sehenswiirdigkeiten wie etwa Schonbrunn oder
dem Riesenrad das Stadtbild prigen und reprasen-
tieren.”? Dieses Denkmuster spricht zum jetzigen
Zeitpunkt eine sehr kleine Gruppe von TouristIn-
nen an, die sich dafiir entschlieen die Stadt auf
eine andere Art und Weise kennen zu lernen. Eine
Form zu Reisen die mit eigenen Erlebnissen und

,,AuBerdem missen in
Wien Gegenden und Bezirke
beworben werden, die neben

den Klassikern von
Schonbrunn bis Riesenrad die
Stadt pragen und kiinftig
reprasentieren.

Vladimir Preveden; diepresse.com

Erzdhlungen in Verbindung steht und die unter
anderem vom Kontakt mit EinwohnerInnen lebt.
Man koénnte behaupten es geht darum die Stadt als
Touristln so zu erleben als ob man hier leben, ar-



beiten, wohnen wiirde. Sozusagen das exakte Ge-
genteil des Massentourismus, bei dem Mengen an
BesucherInnen isoliert in groen Hotelkomplexen
untergebracht werden um tagsiiber eine Reihe von
Sehenswiirdigkeiten abzuklappern um dann wieder
im Hotel zu verschwinden.

,»,Die jungen Menschen
nehmen Airbnb und diese
Netzwerke gern an,
auch weil sie sie als eine
Nische sehen, die nicht vom
Staat reguliert wird.*

Maartje Roelofsen; diepresse.com

Die Stadt wird dabei nicht so reprasentiert wie sie
eigentlich ist, wie ihre BewohnerInnen sie erleben
und warum ihre Bewohnerlnnen sich dafiir ent-
schieden haben hier zu leben. Was sind aber nun
die vorherrschenden Toursimussparten am Standort
Wien? In welche Richtung entwickelt sich die Stadt
und was ist momentan gefragt bei BesucherIlnnen?

Zunéchst ein Blick in die Statistik. Bezieht
man sich auf die Anzahl der Betten pro Hotelbe-
trieb in Wien wird erkennbar, dass Unterkiinfte die
zwischen 25 und 99 Betten anbieten am héiufigs-
ten vorzufinden sind. Gesamt gibt es in Wien 437
Betriebe. 136 davon haben weniger als 25 Zimmer
zur Verfiigung. Es lasst sich also erkennen, dass
bei Touristlnnen die in Wien néchtigen kleinere bis
mittlere Betriebe und nicht etwa Hotels mit iiber
250 Zimmern, die die obere Grenze bilden, am
meisten gefragt sind.

Eine Sparte, die statistisch weniger leicht zu er-
fassen ist, sich aber vor allem in den letzten Jahren
grofler Beliebtheit erfreut, ist die der privaten An-
bieter. Zimmervermietung gegen Entgelt oder auch
nur fiir sozialen Austausch. Internetportale wie
Couchsurfing und Airbnb machen es moglich, vor
allem bei zweiterem bewegt man sich aber teilwei-
se im gesetzlichen Graubereich. In manchen Fallen
verbieten beispielsweise Mietvertrage die Unter-
vermietung an ToursitInnen.

Grundsitzlich lebt die hier reprisentierte Idee
vom Austausch und dem kurzfristigem Zusammen-
leben zwischen Gastgeber und Gast. Doch auch
hier ldsst sich ein Wandel erkennen. Oftmals wird
aus der Privatzimmervermietung ein kleiner Hotel-
betrieb. Vermeintliche Gastgeber wohnen in man-
chen Fillen nicht mehr selbst vor Ort, sondern ver-

mieten mehrere Zimmer einer gesamten Wohnung.

Unabhéngig davon lassen sich vor allem junge
Menschen fiir diese Form von Reisen begeistern.
Sowohl auf Seite der Giste, als auch auf der der
Gastgeber.”” Die Homepage der Couchsurfing
Community verzeichnet aktuell 41.119 Unterkunft-
geber.® Im Vergleich dazu werden bei Airbnb in
Wien ca. 7.700 Unterkiinfte angeboten. Osterreich-
weit sind es 15.000.%

Dass die Hotellerie weltweit immer mehr auf
Originalitdt, Individualitit und Spezialisierung
setzt ist ein weiterer Trend, der sich vor allem in
den letzten zwei Jahrzehnten beobachten lief3.%
Unter den Begriffen Designer-/Boutique-/Lifesty-
le-Hotel lassen sich immer mehr Projekte finden
die auf Corporate-Identity setzen und dies vor al-
lem durch aufsehenerregende Architektur sowohl
im Innen- als auch im AuBlenbereich erreichen.

Hinzu kommt, dass die Entwicklung zu Zweit-
und Drittreisen fithrt. Der Haupturlaub wird da-
bei hauptsédchlich im Sommer und im Siiden ver-
bracht wihrend die restliche Zeit des Jahres oft mit
Kurzurlauben in Stidten geplant wird. Bei der we-
sentlich kiirzeren Aufenthaltsdauer lassen sich auch
hohere Preise aushalten. Dies wiederum spricht fiir
die angesprochene Sparte an Designer-Hotels und
dhnlichen Konzepten.

Ausschlaggebend ist bei solchen Betrieben
auch die Anzahl der angebotenen Zimmer. Dass
sich bei weniger als 100 Betten Géste besser und
individueller betreuen lassen liegt auf der Hand.
Eine gewisse Servicequalitit kann somit von vorn-
herein vorausgesetzt werden.”’

Ein Bereich der sich bisweilen nur teilweise mit
der Branche der Hotellerie {iberschneidet ist das
Feld der Mikroarchitektur. Es lésst sich ein leiser
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Trend erkennen bezichungsweise seit einigen Jah-
ren bestdtigen, dass auch namhafte Architektlnnen
wie etwa Renzo Piano immer mehr Interesse daran
zeigen kleine innovative Architekturlosungen um-
zusetzen.”® Oft als Wochenend- oder Ferienhaus ge-
nutzt bemerkt man in letzter Zeit immer dfters auch
HotelierInnen die ihren Gésten zusétzlich zu ihren
eigentlichen Betrieben kleinere, fiir sich selbstste-
hende Unterkiinfte anbieten. Dabei wird vor allem
mit einer Art Abenteuereffekt gespielt. Beispiels-
weise dem Ubernachten in der Natur bei gleichzei-
tigem Vorhandensein aller Bequemlichkeiten die
man auch im alltdglichen Leben im Haushalt wie-
derfindet. Namen gibt es fiir solche Projekte viele.
Sheds, Shelters, Cabins, Hide-Outs, Cocoons sind
nur einige davon. Ein dhnliches Konzept strebt am
Standort Wien auch das Gritzlhotel an - das Uber-
nachten in abgekapselten Wohneinheiten losgelost
von einem groflen Verband an Hotelzimmern in ei-
nem Komplex. Auf den Aufbaus dieses Konzepts
und des Grundgedanken dieses Systems soll im
néchsten Kapitel néher eingegangen werden.

Da die Zielgruppe an Touristenlnnen die die-
se beschriebenen Systeme ansprechen zunehmend
wichst soll Platz geschaffen werden fiir diese neue
Art von Stiddteurlaub. Durch Architektur sollen
auBlergewoOhnliche Urlaubserlebnisse geschaffen
werden. Beispielsweise durch Ubernachuntungen
an ungewdhnlichen Orten, oder etwa durch den
Kontakt und zu Gast sein bei Bewohnerlnnen der
jeweiligen Stadt. All dies aber stets mit den An-
nehmlichkeiten eines Hotelzimmers. Durch dies
schafft man Identifikation der Besucherlnnen mit
der Umgebung und zeigt diesen auf diese Art und
Weise die Stadt Wien von einer anderen Seite.

AbschlieBend lésst sich die Frage stellen: Wo
positioniert man sich nun in diesem Feld der Ho-
tellerie?

02.01.02 Wohnen in Wien

Die nichsten Abitze sollen einen Uberblick iiber
die Wohnsituationen der Bewohnerlnnen der Stadt
Wien geben. Wo, wie, zu wievielt und fiir welchen
Preis wird gewohnt?

Seit jeher spielt Wohnbau in der Stadt Wien
eine grofe Rolle. Von Gemeindebauten des ,Roten
Wien* bis hin zu heutigem geférderten Wohnbau, es
gilt stets eine Menge an Anforderungen unter einen
Hut zu bringen. Aktuell liegt das Ziel des Wohnbau
in Wien darin architektonisch anspruchsvolle Bau-
ten zu schaffen, die sich positiv auf das Stadtbild
auswirken, in denen modere Technologien zum
Einsatz kommen und die 6kologische Nachhaltig-
keit gewdhrleisten. Dies alles unter Einhaltung
zweier weiterer wichtiger Faktoren. Die Etablie-
rung einer sozialen Infrastruktur, die die Wohnzu-
friedenheit erhoht und die Qualitit des Zusammen-
lebens stdrkt und den Anspruch den Wohnbau stets
in einem leistbaren Rahmen zu halten.”

Vor allem zweiteres wird nicht nur in anderen
europdischen Stddten zu einem immer grofer wer-
denden Problem. Auch in Wien sorgen immer wei-
ter steigende Wohnungspreise dafiir, dass vor allem
junge Menschen aus dem Stadtzentrum vertrieben
werden. Fiir jene ist Wohnraum in zentraler Lage in
ansprechender Grofe nicht mehr leistbar.

Hierbei lésst sich einerseits iber Wohnen auf
sehr kleiner Fliache ein Ausweg finden. Bei weniger
Quadratmeter bleibt der Preis klein. Aktuell wird
das Problem immer ofter iiber ein verandertes Ver-
stindnis an Raumnutzung und Funktionszuweisung
gelost. Es kommt zu einer immer groferen Verla-

,,Wer teilt spart Geld
und kann sich also
mehr leisten.“

tagesanzeiger.ch

gerung von privatem Wohnbereich hin zu gemein-
schaftlich genutzten Fldchen. Man versucht den
privaten Wohnraum zu minimieren und den Preis
dadurch gering zu halten. Funktionen im Grundriss
die dem zum Opfer fallen werden ausgelagert und
gemeinsachftlich genutzt. Frei nach dem Prinzip
,Das Wohnzimmer wird zum Gemeinschaftsraum®.
So wiederum kann auf gemeinschaftlicher Ebene
mehr angeboten werden, weil die Finanzierung und
Umsetzung wesentlich leichter féllt. Wer teilt spart
Geld und kann sich somit mehr leisten.'°



Ein weiterer Trend der hier ankniipft ist in Aus-
formungen durch sogenannte Mikro-Apartments
zu erkennen. Kleine Wohnungen mit optimierten
Grundrissen, die dieselben Annehmlichkeiten wie
herkommliche, grolere Wohnungen bieten sollen.
Der Unterschied zu oben beschriebenen System
liegt darin, dass Wohnraum nicht ausgelagert und
geteilt wird, sondern komprimiert.

Entscheidet man sich gegen diese Varianten
und fir mehr Quadratmeter Wohnfliche muss man
in die dufleren Bereiche der Stadt ziehen um fiindig
zu werden. Mochte man dies nicht besteht eine wei-
tere Moglichkeit in der Senkung des Mietpreises
durch das Leben in Wohngemeinschaften (Studen-
ten-WGs, Studentenheime) oder die Vermietung
von Teilen der Wohnung an Dritte. Letzteres wie
im vorigen Kapitel angesprochen beispielsweise
iiber Online-Plattformen wie etwa Couchsurfing
und Airbnb. Eine neue Variante des alt bekannten
Fremdenzimmers, das schon damals fiir so man-
chen Haushalt die Moglichkeit bot ein wenig Geld
dazuzuverdienen. Gerade diese Variante scheint
heutzutage vor allem bei jungen Leuten sehr be-
liebt. Wohnraum wird geteilt, die Kosten dabei auf
mehrere Personen aufgeteilt.

All diese Aspekte in Betracht gezogen darf
nicht vergessen werden, dass es bei dem Ziel neu-
en Wohnraum zu schaffen nicht ausschlieflich um
die Schaffung von Wohnungsneubau geht. Es stellt
sich die Frage wie vor allem vorhandene Strukturen
umgenutzt und neu interpretiert werden konnen. Es
gilt den Ansatz der Idee zu vertreten, dass bevor
eines Wohnungsneubaus am dufleren Stadtrand zu-
erst die Umnutzung von leerstehenden bestehenden
Réumen im Stadtinneren in Betracht gezogen wer-
den sollte."

Ein weiterer Anspruch besteht darin moglichst
flexlible Bauten zu planen, die auf verdnderba-
re unterschiedliche Bediirfnisse eingehen und im
Laufe der Jahre verschiedenen Nutzungen anneh-
men konnen. Dies vor allem um dem Problem vor-
zubeugen, dass erneut ein Gebdude im Falle einer
nicht mehr aufrechten Nutzung zum nicht verwend-
baren Leerstand wird.X!! Betrachtet man dies in ei-
nem kleineren Maf3stab heilit das auch auf Ebene
der Wohnungsgrundrisse moglichst viele Varianten
an Lebenssituationen zulassen zu kdnnen.

Eine Stromung im Wiener Wohnbau bei der vor
allem Selbstbestimmung eine grof3e Rolle spielt ist
die der partizipativen Bauvorhaben. Warum gera-
de dies hier so erwdhnenswert erscheint hat den
Grund, dass mit dieser Idee ebenfalls stets der Ge-

danke von sozialer Durchmischung von Bewohner-
Innen einhergeht, die Pflege des Kontakts zwischen
den zukiinftigen Nachbarn um im Vorhinein einen
Sinn fiir Gemeinschaft zu schaffen. Dies alles bietet
die Plattform dafiir Raumzuweisungen anders ver-
stehen zu lernen. In solchen Gebduden werden
Gemeinschaftsflichen dem privaten Wohnbereich
in mancherlei Hinsicht oft vorgezogen. Danach
richtet sich die Architektur und die Verteilung der
Prioritdten von Raum in Bezug auf halboffentliche
oder private Nutzungen.

Wer lebt aber nun in den Wiener Wohnungen
oder noch viel wichtiger wieviele Personen leben
dort? Der Trend fiihrt hin zu immer kleiner werden-
den Haushalten. Seit den 50er Jahren hat der Anteil
der Einpersonenhaushalte in Osterreich um 130%
zugenommen. Die kleinsten Haushélte findet man
dabei in den jiingeren (unter 25) und den iltesten
Altersgruppen (85 und élter).!?

Dies alles fiihrt ebenfalls dazu, dass immer
mehr Personen auf weniger Raum als friiher le-
ben. Bekanntlich kann man sich zu zweit oder in
gemeinschaftlichen Wohnformen etwa zu dritt oder
zu viert mehr Wohnraum leisten als alleine.

02.01.03 Wohnen auf kleinem Raum

Wie im vorigen Kapitel erwihnt ist ein Trend hin
zu kleinen Apartments mit optimierten Grundrissen
zu erkennen. Doch dabei geht es nicht zwingend
nur um Wohnbau, auch in der Hotellerie spielt dies
eine immer grofere Rolle. Bereits beschrieben geht
es dabei im Sektor des Tourismus um kleine eigen-
staindige Unterkiinfte und im privaten Bereich um
Wohnen auf wenig Raum mit im besten Fall al-
len Annehmlichkeiten die eine Standardwohnung
auch bietet. In beiden Féllen bedarf es innovativen
Architekturlosungen. Einige davon sollen hier er-
wihnt und kurz néher erkléart werden.

Eines der wohl bekanntesten Beispiel von mi-
nimalistischem Wohnraum ist das Projekt Diogene
von Renzo Piano. Umgesetzt wurde das Projekt
in Zusammenarbeit mit der Firma Vitra. Die Un-
terkunft ist komplett autark, misst nur 2,50 x 3,00
Meter, lisst sich mit einem Lastwagen transportie-
ren und bietet bei all dem alles was man fiir einen
relativ einfachen Lebensstil braucht. Verwendbar
als Wochenendhaus, Biiro oder in Kombination mit
mehreren Diogene als eine Art informelles Hotel.
Als platzsparende Elemente kommen hier ein Aus-
ziehsofa und ein Klapptisch zur Anwendung. In der
zweitern Hélfte befindet sich komprimiert ein WC,
deine Dusche und die Kiiche."
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OBEN LINKS:
Abb. 05
Innenansicht
Diogenes

UNTEN:

Abb. 06
Schlafbereich/Wohn-
zimmer

Domestic
Transformer

Das Prinzip von Optimierung des Raums auf eine
neue Ebene gebracht hat der chinesische Architekt
Gary Chang mit einigen Miniwohnungen in diver-
sen Megacities. Grund fiir seine ersten Ansétze bis
zu jetzigen Projekten ist bis jetzt die Mdglichkeit
zur Bereitstellung von giinstigen und menschen-
wiirdigen Wohnrdumen. Bei seinen Entwiirfen geht
es darum einen hochfunktionalen Miniraum zu er-
schaffen, der auf wenig Platz auf moglichst viele
Bediirfnisse und Verhéltnisse eingehen kann. Wich-

tig schein hier die Nutzung von Nischen und die
Bereitstellung von sogenannten ,Functional Kits®
als Sonderkonstruktionen. Flichen und Raumen
werden hier zeitlich begrenzte Tétigkeiten zuge-
wiesen. Unter anderem bezieht sich Chang hier
in manchen Projekten auf das Prinzip der ,Dicken
Wand°‘, das sich auch in der Architektur von Louis
Kahn wiederfinden ldsst.

Vorzeigebeispiel und Prototyp fiir weiter Ideen
ist dabei sein eigenes Apartment Domestic Trans-
former. Ein System an teils beweglichen Wénden,
die Mobilar beinhalten und unterschiedliche Zonen
in der Wohnung erzeugen. Dies alles auf einer klei-
nen Fldche die lediglich 2,50 x 8,00 Meter misst.'*

Ein weiteres Beispiel bei dem Wénde zu Mobil-
ar werden liefert das spanische Architekturbiiro
PKMN mit ihrem Projekt Casa MJE. Auch hier
sind die Wandelemente beweglich, allerdings mit
dem Unterschied, dass dieser rotieren. Gleich wie
beim Domestic Transformer von Chang koénnen
diese per Hand verschoben und an die gewiinsch-
te Stelle bewegt werden. Der grofle Vorteil besteht
darin moglichst viele Situationen entstehen zu las-
sen, von der abgetrennten Ubernachtungsmdglich-
keit fiir Géste bis hin zu einem grolen Raum fiir
Essenseinladungen, und fiir jede dieser Situationen
das Maximum an Platz zur Verfiigung zu haben.




Dies trifft exakt die Wiinsche der Wohnungseigen-
timer. Diese merkten an, dass sie als Zweitwohn-
sitzs ein Apartment haben mdchten, dass abhéngig
von der Jahreszeit unterschiedlich viele Verwandte
beherbergen kann ohne dabei viel einzelne Rdume
aufzuweisen und so den jeweiligen Platz zu be-
grenzen. Die Wénde bestehen aus einer mit Holz
verkleideten leichten Stahlkonstruktion auf klei-
nen Rollen."

Technisch einen Schritt weiter geht das MIT
Media Lab gemeinsam mit dem Designer Yves
Béhar. Gemeinsam wurde das System Ori konzi-
piert. Eine durch einen Elektromotor angetriebene
Wand enthélt ein Bett und einen Schrank auf der ei-
nen Seite und ein Home-Office und eine Entertain-
ment-Suite auf der anderen und lasst auf Knopf-
druck entweder ein Schlaf- oder ein Wohnzimmer
entstehen. !¢

AbschlieBend ldsst sich anmerken, dass in all
diesen Beispielen flexible, raumtrennende Elemen-
te alleinig fiir eine visuelle Trennung, allerdings
nicht fiir eine komplette Abschottung und akusti-

sche Trennung sorgen.

02.01.04
Trends und Wohnen auf gemeinsamen Raum

In groBen Stidten scheint sich der Co-Living-
Markt am aufsteigenden Ast zu befinden. Der
Wohnungsmarkt entwickelt sich weg von Eigen-
tum hin zu Service-Modellen. Diese stellen Vari-
anten zur Verfiigung, die es gekniipft an bestimmte
Konditionen ermdglichen einen leistbaren Preis fiir
MieterInnen zu erzielen. Die Firma WeLive baute

,,Flachen und Raumen werden
hier zeitlich bregrenzte
Tatigkeiten zugewiesen.

detail.de

dafiir beispielsweise in New York ein Wohnhaus
als Mischung zwischen Hotel und Studentenheim.
Der Preis wird hier dadurch niedrig gehalten, in
dem Réaume gemeinschaftlich genutzt werden be-
ziehungswseise auch der Wohnraum auf mehre-
re Personen aufgeteilt wird. So entscheidet man
sich als Mieterln fiir ein einzelnes oder 2er bis 4er
Apartment. Beim Einzug ist jede Wohnung bereits
mit einer bestimmten Grundausstattung ausgestat-
tet und die Apartments werden auch wéhrend des
Mietverhéltnisses wie sonst in einem Hotel {iblich
serviciert. Weiters werden von den Betreibern ge-
meinschaftliche Events organisiert.!”

Wihrend im oben genannten Beispiel Gemein-
schaftsrdume in einem Gebédude entstehen die von
Gruppen von einer bestimmten Anzahl an Per-

Abb. 07
Innenansicht
Casa MJE

UNTEN LINKS:
Abb. 08
System ORI
MIT Media Lab
Yves Béhar
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RECHTS:

Abb. 09
Aufenthaltsraum im
Share House LT Josai

UNTEN:
Abb. 10
Mini Living
Installation

sonen in einem Apartment genutzt werden kon-
nen lagert das Projekt Share House LT Josai alle
Réume auBler Schlafzimmer aus Wohneinheiten
aus und stellt sie allen Hausbewohnern zur Verfii-
gung. Einzig privater Bereich bleibt also allein ein
ca. 7m2 groBler Schlafraum. Kiiche, Wohnzimmer,
Esszimmer, Bader und vieles mehr werden gemein-
schaftlich genutzt. Unterschied zu vielen anderen
Co-Living-Projekten besteht hier auch darin, dass
das Gebdude ein Neubau ist.'

2016 setzte die Automarke Mini gemeinsam
mit ONDesign im Zuge der Milan Design Week
das Konzept Mini Living Installation als Versuch
um. Dabei geht es um ein 30m2 Apartment, dessen
Winde teilweise aus Modulen bestehen, die sich
nach auflen 6ffnen lassen. Rund um das Apartment
sind Gemeinschaftszonen angeordnet. Hat man also
als Bewohner das Verlangen gewisse Funktionen
und Tétigkeiten auszulagern und gemeinschaftlich
zu nutzen konnen die Module nach auBlen gekehrt
werden und gemeinsam mit anderen genutzt wer-
den."”

Zusammengefasst lasst sich in allen Projekten eine
eindeutige Zielgruppe erkennen. Eine neue, junge
Generation, die einen sozialen Lebensstil bevor-
zugt und bereit ist wenig privaten Wohnraum zu
besitzen. Hierzu zdhlen etwa nicht nur Studenten,
sondern auch Jungunternehmerlnnen oder Busi-
nessleute. Selten aber wird bei Co-Living-Konzep-
ten auf andere Nutzergruppen wie etwa Familien
oder iltere Leute eingegangen.







I 02.02. GRATZLHOTEL

Abb. 12
StraBenansicht
Suite
Karmelitermarkt

20:
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Gritzlhotel
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m folgenden Kapitel soll der bestehende Betrieb

Grdtzlhotel eingehend analysiert werden. Wie
entstand die Idee und wie wurde sie iiber die Jahre
hinweg entwickelt? Wer sind die Verantwortlichen,
wie ist der Betriecb momentan aufgebaut, bezie-
hungsweise wo ist der Schnittpunkt zwischen den
Zukunftsvisionen des Grdtzlhotel und der vorlie-
genden Arbeit?

02.02.01 Geschiftsstruktur

Die Idee aufgelassene, ungenutzte Gassenlokale als
Anlass zu nehmen um einen Hotelbetrieb daraus zu
machen hatte das damalige Studententrio Theresia
Kohlmayr, Christian Knapp und Jonathan Lutter
nach einer gemeinsamen Reise. Schon wihrend ih-
res Studiums griindeten sie 2010 ein Biiro fiir sys-
tematisches Design, die Kohlmayr Lutter Knapp
OG. Im Jahr 2012 folgten die Urbanauts GmbH,
die gleichzeitig den Start des Grdtzlhotel markiert.
Ein erstes Zimmer entstand damals in der Nahe des
Biiros des Teams im Grétzl rund um das Belvede-
re. Giste wurden dabei in den Biirordumlichkeiten
empfangen und mit Informationen rund ums Grétzl
gefittert. Die Idee schien sich grofler Beliebtheit zu
erfreuen und so konnten nach einer Probephase vier
weitere Zimmer an diesem Standort entstehen.
Zeitgleich entwickelte eine Gruppe von Exper-
ten rund um BWM Architekten eine dhnliche Idee
fiir den Standort Meidlinger Markt. Mit im Team
waren dabei der Geschiftsfiihrende Gesellschafter
der art:phalanx Kunst- und Kommunikatioknsar-
gentur Gmbh Clemens Kopetzky, die ehemalige
Generalmanagerin des 25hours Hotel Fanny Hol-

zer-Luschnig und unter anderem der Griinder der
internationalen Beratungsgesellschaft Treuhand
Professor Stephan Gerhard. Umgesetzt wurde das
Konzept 2013 durch die gemeinsam gegriinde-
te Grdtzl Betriebs Gmbh. Dabei entstanden neun
Zimmer.

Fiir beide Parteien war nach kurzer Zeit klar,
dass sie nicht in Konkurrenz zueinander stehen
mochten und so wurde 2015 gemeinsam mit al-
len Beteiligten die Urbanauts Hospitality Group
gegriindet. Im Zuge des Zusammenschlusses ent-
standen an dem nun dritten Standort Karmeliter-
markt weitere sieben Zimmer. Als Gastgeberin,
organisatorische Oberhand und geschéftsfithrende
Gesellschafterin des Betriebs fungiert Theresia
Kohlmayr.?® Die aktuellste Erfolgsmeldung lésst
verlautbaren, dass das Grdtzlhotel zum von Rolling
Pin zum Hotelier des Jahres 2016 gewihlt wurde
und nicht nur deshalb immer groferes Medieninte-
resse herrscht.

Zum Zeitpunkt der Recherche plante das GrdtzI-
hotel neurlich eine Erweiterung. Diesmal nicht
in Form von Transformation von Gassenlokalen,
sondern im Rahmen einer Umnutzung von leerste-
henden Wohnungen in héher liegenden Geschof3en
eines Wohnhochhauses. Genauer handelte es sich
um ein Gebdude ndhe des Schlossparks Belvedere.

02.02.02 Analyse Hotelbetrieb

Als Grundgedanke gilt die Umnutzung von Leer-
stand in der Wiener Sockelzone zu Hotelzimmern.
Besonders in der Erdgeschof8zone lésst sich ein
reger Wechsel bemerken. Die Geschéftslokale von




kleineren Betrieben wechseln oftmals die Besitzer
oder stehen schon seit lingerer Zeit leer, was die
Weitervermietung noch schwieriger gestaltet. Vor
allem in Bereichen der Stadt die fernab von Haup-
teinkaufsstraBen liegen. Genau diese angesproche-
nen Bereiche einer Stadt sollten von deren Verfall

,,Global denken,
lokal handeln.”

Team Grétzlhotel; grétzlhotel.at

geschiitzt werden und mit neuen Nutzungen die
Stralen wieder beleben. In vielen Bereichen der
Stadt geschieht dies schon durch die Ansiedlunng
von PopUp-Stores, Kreativbiiros und Lokalen. In
dieser Szene ordnet sich auch das Grdtzlhotel ein.
Es will Teil sein einer Okonomie abseits der Big
Player. Frei nach dem Motto ,Global denken, lokal
handeln®.

Ziel ist es dabei den Besucherlnnen einen mog-
lichst authentischen Eindruck der Stadt Wien zu
vermitteln. Sie sollen ,Wienerlnnen auf Zeit wer-
den‘ und die Stadt so erleben, wie es die Bewohne-
rInnen tun, abseits von den typischen Sehenswiir-
digkeiten und Einkaufsstra3en mit internationalen
Shops und Restaurants. Es gilt ohne Zwang das
Besondere im Gritzl zu entdecken. Der Ausdruck
,Gritzl® ist hier stets als Teil eines Stadtviertels ge-
meint. Um dies den Gésten zu erleichtern erhalten
sie vom Team des Hotels Empfehlungen und Tips
beziiglich regionalen Restaurants, Lokalen, Cafés,
Mirkten, Freizeitmdglichkeiten oder umliegenden

~

kleineren Sehenswiirdigkeiten. Vereinzelt wird mit
diversen Betrieben Kooperation betrieben. Laut
Aussagen des Teams ist das Grdtzlhotel auch zu
einer Art Anlaufstelle und Informationsquelle fiir
die eigentlichen BewohnerInnen des Grétzl gewor-
den. Hier erhilt man stets die neuesten Informati-

,, Wienerln auf
Zeit werden.

Team Grétzlhotel; gratzlhotel.at

onen was neu ist in der Umgebung und wo es sich
lohnt vorbeizuschaun. Zusitzlich konnen Géste
auf Wunsch Rider mieten, einen Flughafenservice
buchen oder etwa ein Picknickkorb auf das Zimmer
liefern lassen.

Eingecheckt wird online. Ansprechpartner vor
Ort und gleichzeitig eine Art ausgelagerte Rezep-
tion tibernehmen am Standort Karmelitermarkt das
Café Zur Rezeption und am Meidlinger Markt das
Café¢ Milchbart. Am Standort Belvedere fungiert
das Biiro der Urbanauts Hospitality Group selbst
als lokaler Ansprechpartner.

Die Unterkiinfte ordnen sich meist in der Néhe
offentlicher Rdume an. Dazu zihlen beispielsweise
Plédtze, Parks, EinkaufsstraBBen, Sehenswiirdigkei-
ten, Kirchen, Méarkte. An solchen Punkten sind die
Giste meist automatisch entweder in Kiirze oder
gleich dirket im ,Zentrum* des jeweiligen Gratzl.

Im Unterschied zu Airbnb wird das Zimmer je-
den Tag von den Mitarbeiterlnnen des Grdtzlhotel
serviciert.

B 7

Abb. 13
Street Suite 207
Karmelitermarkt
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RECHTS OBEN:
Abb. 14
Gratzlleben
Karmelitermarkt

UNTEN:

Abb. 15
Einstellmdbel
Suite ,Galerist’
Standort Belvedere

Insgesamt gibt es aktuell 21 Zimmer, ausschlieB3-
lich in der Sockelzone, verteilt auf drei Gritzl. Die
Unterscheidung erfolgt auf Grund der Art des Zu-
gangs in Street Suites und Garden Suites sowie auf
Grund der GroBe in Junior Suites (25m2 - 30m2)
und Suites (35m2 - 40m2). Junior Suiten beginnen
ab 120€ pro Nacht und Suiten ab 140€ pro Nacht.
Alle Zimmer des Grdtzlhotel kdnnen unter ande-
rem fiir Produktprisentationen, kleinere Veranstal-
tungen oder etwa Besprechungen gebucht werden.

Die Einrichtung setzt sich aus eigens konzipier-
ten Einstellmobel zusammen. Dies schafft einen
Wiedererkennungswert und erlaubt gleichzeitig in
der Nutzung flexibel zu bleiben. Sollten die Rdum-
lichkeiten zukiinftig anderwertig genutzt werden
oder etwa das Miet-, beziehungsweise Pachtver-
héltnis aufgelost werden ist der Aufwand beim
Ausbau der Mobel ein geringer. Zu den erwéhnten
Einstellmobel zéhlen in den jeweiligen Zimmern
ein grofles Boxspringbett, ein kleiner Schreibtisch,
eine Ankleide und ein Waschbecken. Mit zusitzli-
chen Einrichtungsgegenstinden wird versucht auf
die vormalige Nutzung der Raumlichkeiten auf-
merksam zu machen. Dies ist gleichzeitig auch Teil
der Namensgebung der einzelnen Suiten. Durch
ehemalige Nutzungen wie etwa einer Schneiderei
oder einer Trafik entstanden die Suiten Die Schnei-
ern oder etwa Der Trafikant.

Fix eingebaut befindet sich in den Suiten ledig-
lich eine Kitchenette, eine Dusche und ein WC.
Deren Installation gestaltet sich durch die Positi-
onierung der Apartments im Erdgeschol3 als nicht
besonders schwierig. Sollten beispielsweise keine
Schwarzwasserleitungen vorhanden sein bedarf es
lediglich eines Deckendruchbruchs in das Keller-
geschof3 um and das bestehende System an Leitun-
gen anzudocken.

Die Fenster6ffnungen wurden meist mit breiten,
zum Verweilen einladenden Holzbédnken ausgestat-
tet. Zum Schutz der Privatsphédre wurden Vorhén-
ge bei den Fesntern, als auch als Raumtrenner im
Apartment selbst installiert. Als Larmschutz wurde
in den meisten Féllen mit einer hinter den Schau-
fenster liegenden offenbaren zweiten Fensterebene
aufgertistet.

Das die vorherigen NutzerInnen ausschlief3lich
kleine Gewerbe waren bildet einen gro3en Vorteil.
Fiir die Nutzung als Hotel bedarf es dabei keiner
Umwidmung. Was vorher gewerberechtlich gewid-
met wurde, bleibt gewerberechtlich. Die Immobili-
en werden dabei zum groften Teil nicht gemietet,
sondern auf Grund einfacherer Handhabung und
durchschnittlich lédngeren Pacht- als Mietzeiten
gepachtet. Idealerweise wird in Bezug auf den
Umbau, als auch auf die spitere Servicierung der
Zimmer eine Immobilie gesucht, die es erlaubt
die gesamte Ergeschof3zone fiir sich in Anspruch
zu nehmen um somit mehrere Zimmer an einem
Standor unterzubringen.

02.02.03 Zukunftsvision Grdtzlhotel

Aktuell besitzt das Grdtzlhotel 21 Zimmer verteilt
auf drei Standorte. Laut einer ersten Besprechung
mit Theresia Kohlmayr wire es fiir den Betrieb
wirtschaftlich sinnvoll und rentabel pro Standort
15 Zimmer zu besitzen. Insgesamt miissten dafiir
weitere 24 Zimmer in Néhe der bereits bestehenden
Standorte gefunden werden.

Bei unserem ersten Gespirch gab es laut Aus-



kunft von Frau Kohlmayr aktuelle Pléne erstmals
Wohnungen nicht mehr im ErdgeschoB3, sondern
in einem hoher liegenden Stockwerk umzubauen.
Auch hier wurde angestrebt mehrer Wohnungen
in einem Verbund zu mieten oder zu pachten. Dies
in Anbetracht dessen, dass der Umbau und die
Zuganglichkeit der Zimmer auBlerhalb der Erdge-
schoflzone fiir Géste des Hotels und BewohnerIn-
nen des Gebidudes sehr wohl fiir Schwierigkeiten
sorgen konnte. Positiv zu erwéhnen wire dabei al-
lerdings auch eine noch intensivere Durchmischung
von TouristInnen und Wienerlnnen, was wiederum
den Grundgedanken des Konzepts unterstiitzt -
Wienerln auf Zeit werden!

Wie funktioniert das Zusammenleben zwischen
Bewohnerlnnen und Gisten? Wie grof3 ist die Be-
eintrachtiung der anderen Bewohner in Phasen des

Umbaus und in denen der Nutzung? All dies sollte
damals noch geklért werden.

Wihrend der Entstehung dieser Arbeit entwi-
ckelte sich die anfingliche Idee zu einem Konzept
und wird nun schlielich am 1.10.2017 in ein kon-
kretes Projekt mit dem Namen Etagerie umgesetzt.

Fiir die weitere Ausfiihrung in bis jetzt bewehrter
Form des Umbaus von Gassenlokalen interessie-
ren sich bereits weitere Stidte wie etwa Salzburg
oder Berlin. Die Entwicklung in diese Richung ist
noch ungewiss. Interessant wére es aber auf alle
Félle zu untersuchen in wie weit sich das Konzept
in anderen Stddten, vor allem in Stddten mit ande-
ren Lebensverhiltnissen, Gesetzten und Kulturen

umsetzen lassen wiirde und welche Immobilien  apb. 16

und Leerstinde unter anderen Bedingungen dafiir  goeransient

,Die Knopfmacherin*
Standort Karmelitermarkt

in Frage kommen wiirden.
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I 02.03. VERGLEICHBARE BEISPIELE

Abb. 17
Pixel im Hof
Linz

21:

www.
pixelhotel.
at

017

m das Konzept des Grdtzlhotel in dieser spe-

ziellen Sparte des Toursimus um einen neuen
Ansatz zu erweitern bedarf es seine Vorbilder und
vergleichbare Projekte zu kennen. Sowohl aktu-
elle Beispiele, als auch Vergleichbares aus friihe-
ren Zeiten. Was sind deren Hintergedanken, deren
Stérken und warum fiihrte manches Vorhaben nicht
zum dauerhaften Erfolg? Weiters soll dabei erldu-
tert werden in welchen Feld sich diese Konzept
einordnet.

02.03.01 Aktuelle vergleichbare Beispiele

Im Rahmen der Kulturhauptstadt Linz 2009 wurde
das Projekt Pixelhotel bekannt. Die erste Idee und
Umsetzung startete allerdings schon 2006 durch
AORTA Architekten. Fiir die Verantwortlichen
ging es dabei um die temporire Nutzung von vor-

,,Wir iibernachteten auf
dem alten
Schleppschiff Traisen.
Obwohl wir gebiirtige Linzer
sind waren wir
dort nie hingekommen.*

Monika Bacher & Erland Freudenthaler

handenen Freirdumen in Form eines Kunstprojekts.
Mit verschiedensten, aulergewohnlichen Standor-
ten entlang der Donau entstanden Hotelzimmer in
einem alten Industrieschiff, in einer Garage mitten
in Linz, oder etwa im Ennser Stadtturm.?!

Konkrete Standorte dabei waren Linz, Ottensheim,

Enns und Grein an der Donau. Gefriihstiickt, zu
Abend gegessen oder ausgegangen wird auch hier
in den néchstgelegenen Caféhdusern oder Lokalen,
die vom Team des Pixelhotel empfohlen werden.
Preislich ordnet sich das Pixelhotel mit 120€ pro
Nacht und pro Zimmer ein. Ein Friihstiick ist dabei
im Preis mitinbegriffen.

Prinzipiell geht es um die Aufwertung brach-
liegender Flachen. Geplant war die Weiterfiihrung
entlang der Donau bis nach Wien, allerdings scheint
das Projekt eingeschlafen. Weder iiber Webauftritt,
noch iiber andere Informationsquellen ist eine wei-
tere aktuelle Planung bekannt. Weiters besteht die
Maglichkeit einer Ubernachtung nur mehr in zwei
der acht Pixel.

Man koénnte annehmen, dass das Hauptproblem
diese Konzepts unter anderem die aufwendige Ser-
vicierung der Unterkiinfte war. Die sehr weit von-

,,Pixelhotel beschaftigt
sich mit dem Aufspiren und
der Aufwertung von
brachliegenden Flachen, um
diese den Gasten zuganglich
zu machen.”

Team Pixelhotel; pixelhotel.at

einander entfernt liegenden Standorte erschweren
eine zeitoptimierte Organisation. Bis 2012 war die
Verwaltung der Pixel in Linz dem Hotel Kolping
unterstellt, jedoch vesteht sich die Idee eher als
Kulturprojekt, was in vielen Fillen den Nachteil mit
sich bringt, dass das Interesse zeitlich beschrankt




scheint. Ist die in diesem Rahmen vorgestellte Ver-
anstaltung vorbei geraten oft auch die vorgestellten
Projekte in Vergessenheit.

Durch den Umbau von ehemaligen Kanalrohren zu
kleinen Hotelzimmern entstanden in Ottensheim
kleine Unterkiinfte fiir zwei Personen. Mittlerwei-
le gibt es auch einen zweiten Standort in Bottrop,
Deutschland. Im Internet konnen die ,Zimmer*
vorab reserviert werden. Zutritt verschafft man sich
mit dem richtigen Code fiir das Zahlenschloss. Ge-
nerell gilt das System ,Pay-As-You-Wish. Damit
konnen die Géste als Gegenwert hinterlassen was
sie fir angemessen halten beziehungsweise mit
wieviel sie die Idee unterstiitzen mochten.?

Auch hier gilt der Grundgedanke Durchreisen-
den, Alltagsfliichtlingen die Mdoglichkeit zu bieten
an einem besonderen Ort auf eine ganz besondere
Art und Weise iibernachten zu kénnen. Entwickelt
und umgesetzt wurde das Projekt durch den Ottens-
heimer Kiinstler Andreas Strauss.

In den Standardkanalrohren mit 3m Léinge und
2,40m Durchmesser befindet sich jeweils ein Dop-
pelbett inklusive Ablagemoglichkeit. Ein Bullauge
sorgt fiir Belichtung und den Blick nach auflen. Die
Sanitéreinrichtungen lassen sich ebenfalls in eigens
konzipierten Kanalrohren wieder finden. Diese
werden meist in unmittelbarer Ndhe zu den ,Zim-
mern‘ angeordnet.

Im Vergleich zum vorigen vorgestellten Projekt
Pixelhotel befinden sich hier die gesetzten Inter-
ventionen in einer weniger stidtsichen Umgebung.
Doch auch hier verweist man auf der Homepage
und iiber Folder auf die Qualitidten der ndheren
Umgebung bezichungsweise auf Nahversor-
gungs- und Ausgehmdglichkeiten.

Eine weitere Idee stammt aus der Feder des Biiros
fiir Architektur und Mébel WG3. Dem Konzept Hy-

percubus liegt die Idee zu Grunde freie Fliachen
mit bereitstehende Infrastruktur zu nutzen. Dabei
gehts es um die Entwicklung kleiner modularer
Wohneinheiten welche transportabel sind und al-
ternativ auch autark ausgefiihrt werden konnen.
Anders ausgedriickt Hotelzimmer fiir 2 Personen.
Das Besondere ist wiederum die Moglichkeit einen
einzigartigen Ort zu erleben, an dem kein anderes
Hotel die Chance hat sich zu platzieren.?
¥
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Das Projekt entwickelt eine Idee fiir den Tourismus
in der jeweiligen Region. Die ,minimalhousing’
Apartments nutzen bestehende Ressourcen, sind
durch ihre mobile Bauweise transportabel und
werden je nach Saison dort eingesetzt wo sie ge-
braucht werden. So kann ein und dasselbe Objekt
im Lauf eines Jahres an verschiedenen Standpunk-
ten genutzt werden, je nach dem wo gerade Bedarf
besteht. Das heilit ortsabhingige Defizite der Aus-
lastung in der Nebensaison konnen kompensiert
werden. Bei groferen Events konnen die Wohnein-
heiten aus der Region vereint werden.*

Dem untergedordnet ist die Ausfiihrung in ein-
heitlichem Corporate Design. So sind Apartments
auch fiir jeden neuen Standort identitétsbildend.

Unterstiitzung und Forderung erhilt das Biiro
durch die Austria Wirtschaftsservice Gesellschaft
AWS.

LINKS:
Abb. 18
Kanalrohre
Parkhotel
Ottensheim

RECHTS:
Abb. 19
Hypercubus
WG3

22:
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dasparkhotel.
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Markus
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Vom Ledigenheim zum
Boardinghouse;
Bautypologie und
Gesellschaftstheorie bis
zum Ende der Weimarer
Republik

RECHTS:

Abb. 20

Wohnung im
Boardinghaus

Deutsche Bauausstellung
Berlin 1931

Lilly Reich

UNTEN:
Abb. 21
Modernes Boardinghaus

02.03.02
Vergleichbare Beispiele der Vergangenheit

Geschichtlich ldsst sich eine Verbindung herstellen
zu schon friih konzipierten Beispielen wie Wohnho-
tels, Residential Hotels oder etwa Boarding Houses.
Die angesprochenen Projekte und Ideen waren in
den Jahren um 1930 ihrer Zeit um einiges voraus
und transportierten fiir damals sehr unkonventio-
nelle Weltbilder. Man veranschaulichte das Leben
in Hochhdusern, die eine Mischung aus Wohnhaus
und Hotel darstellten. Die Menschen die in diesen
leben seien jederzeit ,, ... offen fiir berufliche oder
ortliche Verdnderungen und somit nicht ldnger an
einen materiellen Besitzstand gefesselt, ... “.%

Was in der damaligen Zeit fremd schien, ist
heute in gewisser Weise Wirklichkeit. In all den
Beispielen der Vergangenheit wurde wie heute ver-
sucht durch Auslagerung von gewissen Raumfunk-
tionen in Gemeinschafts- und Gesellschaftsrdume
den privaten Wohnraum klein zu halten. Was da-
mals vor allem darauf abzielte eine neue Lebens-
form einzufithren hat heute meist den wirtschaft-
lichen Grund Kosten zu sparen. In verschiedenen
Ausformungen entstanden damals somit Wohnun-
gen, in denen noch eine Kochnische zu finden war
oder Wohnungen, die gar nur mehr Schlaf- und
Wohnzimmer beinhalteten.

Was all diese Projekte aber von herkommlichen

Hotels wesentlich unterscheidet ist die Dauer des
Aufenthalts. Der Begriff Boardinghouse hielt sich
fiir solch eine Art von Gebdude bis heute. Oft mie-
ten sich hier Personen ein, die iiber lingere Zeit,
meist in einer Stadt, geschéftlich zu tun haben und
eine giinstige Alternative zu einem Hotel suchen.
Ein kleines Zuhause auf Zeit, in dem man Annehm-
lichkeiten einer Standardwohnung vorfindet und
gleichzeitig die Servicemoglichkeiten eines Hotels
genieft.

I
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Abb. 22
Pixelhotel
Textilpassage Linz
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I 03.01. PROGRAMM

SEITE 21/22
Abb. 23
Bewohner oder Touristen

Abb. 24
Niederlassungen
aktuell und zukiinftig
Gritzlhotel

m folgenden Kapitel soll klar gemacht werden

was das Konzept dieser angesprochenen Erwei-
terung des Betriebs Gridtzlhotel ausmacht. Was sind
die Anforderungen an das zu entwickelnde Projekt
und von welcher Grofle sprechen wir dabei?

03.01.01 Die Idee

Prinzipiell soll das Projekt an den Leitspruch des
Griitzlhotel ,Servus in a new kind of hotel‘ an-
schlieBen. Die Ubernachtungsmoglichkeit an sich
soll dabei abseits von herkémmlichen Beherber-
gungsformen zu einem speziellen, neuen Erlebnis
fithren.

Nach einer ersten Analysephase und Gespriachen
mit dem Team des Gritzlhotel stellte sich die Frage
was dem Betrieb in seiner jetzigen Struktur fehlt
beziehungsweise was man zu deren Verbesserung
beitragen konnte. Kurz umrissen ergaben sich da-
bei folgende Ergebnisse.

Die Standorte selbst und das System wie die
Gassenlokale umfunktioniert und ausgestattet wer-
den benoétigt keinen Ansatz einer Verbesserung.
Der ausgehohlte Innenraum der Gassenlokale
wird nach immer gleichem System umgebaut und
scheint in der Endversion mit denen vom Team ge-
planten Einstellmobel gut konzipiert. Auch ein zu-
sitzliches Angebot fiir den Freiraum (beispielswei-
se durch Mobilar, Stinde, etc.) zu schaffen scheint
nicht notwendig, denn genau davon lebt die Idee
nur eine Unterkunft zur Verfiigung zu stellen und

,,Servus in a new
kind of hotel.

Team Gréatzlhotel; gratzlhotel.at

alle anderen Funktionen ins Gritzl auszulagern.
Dies geklért bleibt also einzig und allein die Menge
der aktuell zur Vergligung stehenden Zimmer als
verbesserungswiirdiger Aspekt.

Was aber wenn man nun im Rahmen eines

I

hotel
das extra
rochusmarkt

neuen Konzepts, gar einer neuen Typologie, nicht
nur die Erweiterung durch Umfunktionierung von
Gassenlokalen oder die Aneignung von meheren
Wohnungen in einem Wohnhaus in Betracht zieht,
sonder ein gesamtes Gebidude fiir sich in Anspruch
nimmt? Diese Fragestellung wird als Grundge-
danke aufgegriffen und soll zum néchsten groflen
Schritt werden. Ein Schritt der an die letzte grofle
Erweiterung in Form der Etagerie anschlief3t.

Um ressourcenschonend zu arbeiten wird hier-
bei ein bestehendes leerstehendes Gebédude einem
Neubau vorgezogen. Gesucht wird dabei im Um-
kreis beziehungsweise direkt an den Standorten
der bereits bestehenden Unterkiinfte des Betriebs.
Nach kurzer Analyse und in Anbetracht der mog-
lichst 6konomischen Wege fiir Servicierung und
Wartung der Zimmer kommen dabei die Bezirke
2,3,4,5,12 und 15 in Frage.

Hierbei soll allerdings kein herkdmmliches Ho-
tel entstehen. Die Durchmischung zwischen Gésten
und Wienerlnnen, die vorher in den Gassen statt-
findete soll sich nun direkt ins Gebdude verlagern
- es entsteht ein Hybrid aus Wohnen und Hotellerie,
ein Gebdude in dem Besucher des Gritzlhotel mit
Wienerlnnen unter einem Dach wohnen und um-
gekehrt.

Aber wie und vor allem in welcher Intensitét
gestaltet sich aber nun die Durchmischung und das
Zusammenleben dieser beiden Gruppen? Wohn-
und Hoteleinheiten sollen nicht strickt voneinander
getrennt sein. Jede Wohnung soll auf Grund ihrer

. -..die Wand
zum Raum machen.*

Grundbegriffe der Architketur

Grundrissgestaltung die Moglichkeit besitzen einen
Teil der Raumlichkeiten an Touristlnnen zu ver-
mieten. Der zu vermietbare Teil soll jedoch durch
architektonische Ausformulierung in der Grofle
flexibel bleiben. Das herkommliche Verstdndnis




von Einrichtung und Zuweisung von Funktionen
in einem Raum soll dabei {iberdacht und aufgelo-
ckert werden. Hier durch funktionale, verschiebba-
re Wandelemente. Mobel werden nicht eingestellt,
sondern die Wand wird zum Mobel, die Mdbel
werden zur Wand. Angelehnt und in Bezugnahme
auf das Prinzip der ,Dicken Wand‘ beziehungswei-
se ,Raumhaltige Wand* das schon bei Louis Kahn
zu finden ist. Eine solche Wand besitzt laut Defi-
nition zwischen innerer und &ulerer Wandoberfla-
che Kammern, Nischen oder kleine Nebenrdume,
die die Wand zum Raum machen. Sie ist nicht nur
Grenze eines Raums, sonder erweitert diesen sogar
durch ihre eigene Aushdélung und macht die Raum-
grenze weich, unscharf oder staffelt sie in der Tie-
fe.?

Dies alles mit dem Hintergedanken, dass die
Hauptaufgabe eines Hotelzimmers nicht nur haupt-
sdchlich darin liegt Gésten einen Schlafplatz an-
zubieten. Betrachtet man alle Handlungen, die in
einem Hotelzimmer ablaufen gibt sich schnell zu

—
]

gréatzl die
hotel etagerie

hotel
das extra

N

erkennen, das es stets ein multifunktionaler Raum
ist, in dem wahrend dem Aufenthalt méglichst viele
Tatigkeiten volliibt werden. Vom Ankleiden, iiber
das Fernsehen bis hin zum Arbeiten.?” Ganz in die-
sem Sinne sollen auch die Zimmer im Das Extra
multifunktionale Rdume werden. Jedoch nicht nur
fiir eine Benutzergruppe innerhalb einer Wohnein-
heit, sondern fiir zwei Benutzergruppen mit unter-
schiedlichen Bediirfnissen.

Durch diese Flexibilitét in der GréBe soll den Mie-
terlnnen die Moglichkeit geschaffen werden sich
von Fall zu Fall entscheiden zu kénnen wieviel
Platz ihrer Wohnung sie an TouristInnen vermieten.
Alle offentlich zuginglichen Ridumlichkeiten und
ErschlieBungsflichen werden jedoch von beiden
Benutzergruppen gleich geniitzt.

Ubersetzt heift das, man kann sich Tag fiir Tag,
Woche fiir Woche oder Monat fiir Monat entschei-
den wieviel seiner Miete man selbst bezahlt und
wieviel man sich durch Untervermietung mitfinan-
zieren lésst. Dies stellt folgedessen die GroBe der
eigenen Wohnung in Verhiltnis zur Grofle der zur
Vermietung freigegebenen Fléche.

Das Extra ist den Unterkiinften an den anderen
Standorten dhnlich. Auch hier werden beispiels-
weise im Unterschied zu Airbnb die angebotenen
Zimmer serviciert. Zusitzlich kommt jedoch zu
all den Annehmlichkeiten noch eine personliche
Kontaktperson, der Wohnungsmieter, hinzu. In wei
weit diese/r Servicierungs- oder Wartungsarbeiten
selbst iibernehmen konnte sei in dieser Phase noch
dahingestellt ist aber klalerweise ausschlaggebend
fiir den Anteil an Verdienst der fiir die Wohnungs-
eigentiimer anfallt.

03.01.02 Zielgruppe

Zunichst soll hier eine potentielle Zielgruppe an
Nutzerlnnen auf der Bewohnerlnnenseite vorge-
stellt werden. Das beschriebene Konzept Das Extra
soll als ein System fiir all jene verstanden werden,
die als professionelle Alternative zu Airbnb auf le-
galem Weg Wohnraum an Touristinnen vermieten
wollen. Man konnte sagen, dass die BewohnerIn-
nen gleichzeitig mit ihrem Einzug die Chance auf
einen Nebenjob, was beispielsweise Studierende
als zukiinftige Gruppe an Bewohnerlnnen in die
ndhere Auswahl riickt, bekommen. Doch generell
werden dabei nicht nur jene angesprochen, die sich
fiir den Einzug in ein solches Gebdude auf Grund
der beschrinkten finanziellen Mittel entscheiden,
sondern auch jene zu deren Lebensstil es gehort
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LINKS OBEN:

Abb. 25

Typologien

aktuell und zukiinftig
Gritzlhotel

LINKS MITTE:
Abb. 26
Die Wand als Raum

LINKS UNTEN:

Abb. 27

Zusammenhang
Wohnraum und Finanzen
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RECHTS OBEN:
Abb. 28
Potentielle
Bewohnerinnen
des Das Extra

RECHTS UNTEN:
Abb. 29

Potentielle

Gaste des Das Extra

in solch einer Art von Wohnform leben zu wollen.
Des sozialen Austauschs wegen und dem Interesse
an Menschen aus anderen Kulturen und Léndern.
Etwas was man vergleichbar auch bei erwéhnten
Trends wie Couchsurfing oder Airbnb erféhrt.

Dabei nicht zu vergessen ist gegenteilig dazu
eine éltere Bevolkerungsschicht an Bewohnerln-
nen. Vor allem hier gibt es genauso wie bei der jun-
gen Generation die meisten Einzelpersonenhaus-
halte. Oft adltere, anschlufl- und kontaktsuchende,
alleinlebende Menschen. So gesehen, konnte die
Vermietung eines Teilbereichs der eigenen Woh-
nung als Aufgabe und Beschéftigung im hohen
Alter gesehen werden. Mit Ansprache in beiderlei
Richtungen. Sowohl fiir den Gast, als auch fiir die
BewohnerInnen.

Weiters konnten Berufstitige, die oftmals 1én-
ger andauernde Geschéftsreisen unternehmen miis-
sen und in diesen Zeiten ihre Wohnung oder eben
Teile ihrer Wohnung untervermieten mochten eine
potentielle Nutzergruppe auf der Bewohnerlnnen-
seite bilden.

Geht man einen Schritt weiter konnte angedacht
werden, dass Das Extra als eine Art Ausbildungs-
stitte fungieren konnte. Beispielsweise fiir Hotel-
fachschiilerInnen, die im Rahmen ihrer Ausbildung
Hoteltétigkeiten ganz nebenbei in ihrem Wohnhaus
praktizieren und iiben konnten (Arbeiten im hau-
sinternen  Gastronomiebetrieb, Zimmerservice,
Gistebetreuung,Organisation im hausinternen Fir-
mensitz Grdtzlhotel, etc.). Ein Hybrid aus Woh-
nen und Hotellerie als Ausbildungsstétte unter der
Leitung oder in Kombination mit dem Team des
Grdtzlhotel.

,,Wichtig ist auch
abseits von Donnerstag bis
Sonntag eine Auslastung
zu erreichen.”

Theresia Kohimayr

Welche Nutzergruppen befinden sich aber nun auf
Seite der Touristlnnen und BesucherInnen des Ho-
tels? Welche Anforderungen stellen diese an ihre
Unterkunft und wie kann man darauf eingehen?
Ahnlich wie auf der MieterInnenseite ldsst sich
eine Unterteilung in Altersgruppen ausmachen.
Den grofiten Teil stellen dabei Menschen mitt-
leren Alters dar, die entweder als Paar oder als Fa-
milie einen Stidteurlaub in Wien verbringen. Vor

allem auf Zweitere soll durch die Unterbrinung von
fiir Kinder ausgestattete Rdumlichkeiten eingegan-
gen werde. Unter der Aufenthaltsdauer dieser bei-
den Gruppen versteht man meist eine Zeitspanne
von 3-4 Tage. Etwa ein verldngertes Wochenende,
sprich meist Donnerstag bis Sonntag. Dies scheint
insofern wichtig, da an diesen Tagen der Woche
grundsitzlich Auslastung das geringste Problem
darstellt. Es ist die haufigste Art und Weise wie
Stadteurlaub stattfindet. Wichtig ist es also nun
auch fiir den restlichen Teil der Woche eine Auslas-
tung des Betriebs zu erreichen und dafiir auch auf
andere Benutzergruppen einzugehen.

Darunter befinden sich etwa Menschen die ge-
schiftlich in Wien zu tun haben. Sei es nun fiir ei-
nen Kurzaufenthalt unter der Woche oder gar eine
langere Zeitspanne in der man geschiftlich in Wien
zu tun hat. In den folgenden Abschnitten und Ka-
piteln als Businessleute erwdhnt. Hier soll in der
Erdgeschofizone vor allem durch Nutzungen wie
etwa Seminarrdumlichkeiten, Ateliers und Co-Wor-
king-Spaces eingegangen werden.

Eine nichste groe Gruppe stellt die der élte-
ren Menschen dar. Dies stellen wiederum andere
Anspriiche an Unterkunft und Umgebung und sind
zeitlich flexibler als Berufstitige. Was dazu fiihrt,
dass oft aulerhalb von herkémmlichen Urlaubs-
zeiten gereist wird. Sowohl auf das gesamte Jahr
gesehen, als auch auf eine Woche.



03.01.03 Anforderungsprofil

Die klassiche Hotelorganisation unterteilt Funkti-
onen in einem Hotelbetrieb in vier Bereiche. Ein-
gangs- und Verwaltungsbereich, Beherbergungs-
bereich, Verpflegungs- und Gesellschaftsbereich,
Wirtschafts- und Versorgungsbereich und Perso-
nalbereich. Da das angestrebte Konzept keine ge-
wohnlichen Ansatz verfolgt kommt es folgedessen
zur Durchmischung und Erweiterung mancher die-
ser Bereiche.

Der groBte Unterschied liegt dabei in der Ein-
fiihrung einer zweiten Benutzergruppe. Die der
Bewohnerlnnen. Das Gebédude soll also sowohl
den Anspriichen dieser, als auch die der Hotelgés-
te gerecht werden. Wie bereits erwéhnt ist es fiir
das angestrebte Konzept am allerwichtigsten eine
Durchmischung dieser zwei Gruppen zu erzielen.
Dies erfolgt in erster Linie direkt in den Wohnun-
gen selbst.

Ebenso wichtig scheint es aber auch die Offent-

lichkeit in das Gebédude zu locken. Hierfiir sollten
vor allem die Nutzungen im Erdgeschof3 sorgen.
Dabei kommen vor allem Geschéfte als auch Gast-
ronomie in Frage. Weiters wird angedacht auch den
Innenhof und im besten Fall das erste Obergeschof}
fiir die Offentlichkeit zur Verfiigung zu stellen um
eine noch gréfere Durchmischung zu erzielen und
sich noch mehr nach aufien hin reprisentieren zu
konnen. Zusammengefasst bilden sich demnach
die drei Hauptgruppen BewohnerInnen, TouristIn-
nen und die Offentlichkeit.
Weiters ist das Grdtzlhotel in seiner jetzigen Form
auch zu einer Art Anlaufstelle und Informations-
quelle im Gritzl geworden die nicht nur von Tou-
ristinnen, sondern auch von Bewohnerlnnen der
Umgebung genutzt wird. Im Das Extra soll dem
Raum gegeben werden.

Zu guter letzt profitiert, als zuletzt genannte
Gruppe, die Stadt Wien. Dies auf selben Weg wie in

BEIT
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der ersten Ausformung des Gritzlhotel, durch Nut-
zung von leerstehenden Strukturen und Aufwer-
tung beziehungsweise Belebung eines bestimmten
Bereichs der Stadt durch TouristInnen.

03.01.04 Umfang

Aktuell besitzt das Grdtzlhotel 21 Zimmer verteilt
auf drei Standorte. Laut einer ersten Besprechung
mit Theresia Kohlmayr wére es fiir den Betrieb
wirtschaftlich sinnvol und rentabel pro Standort
15 Zimmer zu besitzen. Dies nicht nur auf Grund
der zu erzielenden Einnahmen durch die Zimmer-
vermietung, sondern vielmehr auch fiir die Servi-
cierung vor Ort. Um dem Serviceteam des Grdtzl-

,, FUr uns wirtschaftlich
sinnvoll waren jeweils
15 Zimmer pro Standort.“

Theresia Kohimayr

hotel eine moglichst konomische Arbeitsweise zu
ermoglichen befinden sich im besten Fall mehrere
Zimmer an einem Standort und einzelne Standor-
te in einem Grétzl nicht weit voneinander entfernt.
Daduch konnen kurze Wege vom jeweiligen Wi-
schelager aus gewdhrleistet werden.

Nimmt man nun also eine Erweiterung der drei
bestehenden Standorte an ergeben sich dabei ge-
samt 45 Zimmer, das neue Projekt Etagerie hier
noch nicht einberechnet. Ziel wire es also demnach
auch im Das Extra mindestens 15 Zimmer unterzu-
bringen, sprich 15 Raumeinheiten in denen jeweils
eine Einheit den Gésten und eine Einheit den Be-
wohnerlnnen zugehdrig ist.

03.01.05 Organisationsform

Nach Absprache mit dem Team des Grdtzlhotel
konnte eiin mogicher Ablauf vom finden eines
Grundstiicks bis hin zur Vermietung der Zimmer
konnte wie folgt aussehen.

Nach der erfolgreichen Suche eines fiir das
Konzept passende Grundstiick inklusive bestehen-
der Bauten wird Kontakt mit den BesitzerInnen
aufgenommen. Die Urbanauts GmbH fiihrt die Ver-
handlungen mit den jeweiligen Personen, versucht
die Betreffenden von dem beschriebenen System
zu iiberzeugen und schlieBlich und endlich das
Grundstiick und die Gebiude auf eine gewisse Zeit
zu pachten.

Abb. 30

Nutzergruppen und
Durchmischung im

Das Extra
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LINKE SEITE:
Abb. 31
Entwicklung und
Firmengeschichte

RECHTE SEITE:
Abb. 32
Organisationsform
und Beteiligte

Notwendige Sanierungen, der Umbau und die Vor-
bereitung auf die bauliche Umsetzung des Kon-
zepts erfolgt durhc die Urbanauts GmbH. Eine
Zusammenarbeit mit BWM Architekten wie bereits
am Standort Meidlinger Markt wird angestrebt.
Wichtig erscheint in diesem Schritt fiir den Umbau
stets die rechtlichen Auflagen aus dem Wohnbau,
als auch die aus der Hotellerie einzuhalten.

Die Urbanauts GmbH iibernimmt des Weiteren
die Hausverwaltung, unter die Instandhaltung des
Gebédudes, das Verwalten der Mietvertrdage fiir die
BewohnerInnen, als auch die Vergabe fiir mietbare
Flachen der Erdgeschof3zone des Gebéudes fallen.
Auch die Servicierung der Allgemeinflachen und
auf Wunsch auch die der Zimmer fillt auf die Ur-
banauts GmbH.

Die oben angesprochene mdglichst 6kono-
mische Wartung der Zimmer lésst sich durch die
,Zuriickverlegung® aller Zimmer unter ein Dach
klar optimieren. Wie in einem herkdmmlichen Ho-
tel fallen im Vergleich zu den Grétzlsuiten Wege
zwischen den einzelnen Zimmern an den Standor-
ten weg. Es besteht die Moglichkeit eines eigenen
Waischelagers und der neue Standort konnte je nach
Lage als Ausgangspunkt fiir das Serviceteam fun-
gieren.

Giste konnen die Buchungen iiber die bereits
bestehende Plattform des Gritzlhotels ausfiihren.
Neben den Gritzlsuiten und der Etagerie stehen
dann fiir die Zukunft auch Zimmer im Das Extra
zur Auswahl. Die zukiinftigen BewohnerInnnen
des Das Extra gehen einen Mietvertrag mit der Ur-

[

banauts GmbH ein. Ebenso konnen sie sich dafiir
entscheiden in welchem Ausmal sie den Gésten
ihrer Wohneinheit gegeniiber verantwortlich sind.
Stehen die Bewohnerlnnen ihern jeweiligen Gés-
ten mit Rat und Tat zur Seite und servicieren das
,Géstezimmer* selbst, Materialien dafiir kénnen
vom Grdtzlhotel bezogen werden, oder iiberlas-
sen sie diese Aufgaben dem Team des Grdtzlhotel
und stellen einzig und allein eine gewisse Anzahl
an Quadratmeter ihrer Wohneinheit zur Verfiigung.
Dementsprechend gestaltet sich der Verdienst der
BewohnerInnen. Die Grof3e legen die BewohnerIn-
nen bei jeder einzelnen Buchung im Vorhinein fest.

Giste konnen wie erwihnt online ein verfligba-
res Zimmer einer gewissen Grofle reservieren und
zahlen auch vorab im Internet. Die Aufenthaltsdau-
er ist frei wéhlbar und reicht von einer Nacht bis zu
mehreren Wochen. Als Ansprechpartner stehen ih-
nen die jeweiligen Bewohnerlnnen bzw. das Team
des Gritzlhotels zur Verfiigung.

03.01.06 Entwicklung

Die Idee des Grdtzlhotels entstand damals in einer
Gruppe von Studenten. Nach einem ersten Erfolg
erfolgte der Zusammenschluss mit weiteren Biiros
und Unternehmen. Aktuell wird nach neuen Mog-
lichkeiten gesucht im selben Stil weitere dieser
speziellen Hotelzimmer anzubieten. Ein nédchster
Schritt wire dabei die Realisierung des Das Extra.
Ein Projekt in einer neuen Grofenordnung, das je-
doch stets den Grundsétzen des Teams treu bleibt.
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I 04.01. STANDORTWAHL |

SEITE 29/30
Abb. 33
Leerstand neu nutzen

In einem ersten Schritt sollte der Standort des
neuen Hauptsitz des Grdtzlhotel festgelegt wer-
den. Ausschlaggebend dafiir waren Kriterien wie
etwa die Nédhe zu den bestehenden Standorten, die
generelle Verfligbarkeit von Leerstand in einem
Bezirk und die Suche von Standorten in Bezirken
mit unmittelbarer Ndhe zum Giirtel.

04.01.01 Standort als Headquarter

Wie erwidhnt war fiir die Verantwortlichen des
Gritzlhotel punkto Erweiterung die Nédhe zu den
bereits bestehenden Standorten einer der wichtigs-
ten Faktoren.

Die bis jetzt bestehenden Hotelzimmer teilen
sich auf Standorte in jeweils drei verschiedenen
Wiener Gemeindebezirken auf. Im zwolften Be-
zirkt rund um den Meidlinger Markt bestehen neun
Unterkiinfte und am Karmelitermarkt im zweiten
Bezirk positionieren sich sieben. Im vierten Wie-
ner Gemeindebezirk Wieden befindet sich sowohl
das jetzige Hauptquartier des Grdtzlhotel, als auch
weitere fiinf Hotelzimmer. Gesamt ergibt das 21
Zimmer an drei Standorten.

In erster Linie kamen also bei der Suche nach
neuen Standorten jene Bezirke in Frage in den be-
reits Zimmer vorhanden sind. Wahrend im zweiten
Bezirk Leopoldstadt keine komplett leerstehenden
Immobilien gefunden werden konnten, konnte in
Wieden zumindest ein Gebdude ausgemacht wer-
den, das kompletten Leerstand aufweist. Die ge-

,,Neue Standorte
suchen wir vorrangig
in den Bezirken
innerhalb des Girtels
beziehungsweise
in der Nahe unserer
bestehenden Standorte.“

Theresia Kohlmayr

ringen Anzahl an der zur Verfiigung stehenden Ob-
jekten konnte man auf die Entwicklung dieser zwei
Bezirke zuriickfithren. Zentrumsnahe entwickelten
sich beide schon vor einiger Zeit zu einer belieb-
ten Wohngegend einer neuen Generation. Rund um
Karmelitermarkt und Naschmarkt entstand eine
junge hippe Szene, die auch Wohnraum forderte.
Folgedessen scheinen alle Strukturen ausgenutzt,

kompletter Leerstand ldsst sich kaum finden. Ein
Muster, das sich in mehrern Wiener Bezirken wie-
derfinden lésst.

Gegenteilig dazu gestaltet sich die Suche im
Bezirk Meidling einfacher. Wéhrend im Gebiet
rund um den Meidlinger Markt ehemaliger Leer-
stand weitgehend genutzt scheint, findet man in
Girtelndhe einige verlassene Wohn- und Gewerbe-
bauten.

Fir weitere Standorte auflerhalb dieser drei
erwdhnten Bezirke eignet sich auf Grund kurzer
Wege fiir die Sevicierung der Hotelzimmer die Su-
che in benachbarten Bezirken. Wéhrend in Maria-
hilf durch die zentrale Lage und die Néhe zur Ma-
riahilfer Strafse jegliche leerstehende Strukturen
ausgenutzt scheinen, lassen sich im dritten Bezirk
vor allem in Néhe der Bahntrassen leerstinde Ge-
baude finden. In Margareten scheint es vorrangig
viele ungenutze Immobilien in der Sockelzone zu
geben, komplette Leerstdnde lieen sich nur we-
nige finden. In Rudolfsheim-Fiinfhaus gibt es rund
um das neue aufstrebende Viertel Reindorfgasse
viele bereits genutzte, allerdings auch noch einige
leerstehende Gassenlokale. Kompletter Leerstand
lasst sich nur in Giirtelndhe in Gewerbebauten fin-
den.

Nach Auswahl und Untersuchung der in Fra-
ge kommenden Bezirke sollten darauf aufbauend
Grundstiicke mit Immobilien ausgemacht werden,
die einen ausreichend grolen Grad an Leerstand
aufweisen. Weiters sollte mit der Suche die néhere

,,Betrachtet man
die Geschichte der
jeweiligen Bezirke
findet man schnell

heraus ob und welche
Art von Leerstand
zu finden ist.”

Theresia Kohlmayr

Betrachtung von Lage, Anbindung und Besonder-
heiten der unmittelbaren Umgebung einhergehen.

04.01.02 Grundstiickssuche
Die Suche nach geeigneten Standorten in den in

Frage kommenden Bezirken erfolgte mit Hilfe der
Plattform leerstandsmelder.de.
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In der dort frei zugénglichen OpenStreetMap wer-
den potentiell leerstehende Gebdude beziehungs-
weise Gebdudeteile aufgelistet. Zusétzlich besteht
bei jedem Objekt die Moglichkeit Informationen
zu Abrissgeriichten, Eigentiimerverhéltnissen be-
ziehungsweise Grad, Dauer und Umfang des Leer-
stands einzusehen. Die dort angegebenen Fakten
basieren allerdings lediglich auf Aussagen und Be-

e
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,,Geht es um neue
Standorte suchen wir
dabei vor allem in
Sackgassen oder StraBen
die frei von offentlichem
Verkehr sind.“

Theresia Kohlmayr

obachtungen von privaten Nutzern der Plattform.
Die Richtigkeit der Aussagen beziehungsweise der
aktuelle Zustand der betreffenden Gebdude musste
folgedessen mit einer Besichtigung vor Ort iiber-

& Wie im vorigen Kapitel erwéhnt konnten auf Grund
| infrastruktureller Uberlegungen beziiglich der Ser-

vicierung des gesamten Hotelbetriebs einige Be-
zirke ausgeschlossen werden. In einem néchsten
Schritt wurden all jene Objekte aussortiert die nur
einen Teil an leerstehenden Réumlichkeiten besit-
zen. Abschlieffend sollte bei den iibrig gebliebenen
Immobilien auf den Zustand des Objekts, dessen
Lage und Anbindung, als auch auf die Besonder-
heiten der Umgebung ndher eingegangen werden.
So erweisen sich beispielsweise an Hauptstralen
liegende Gebédude auf Grund der grolen Larment-
wicklung als ungeeignet. Weiters sollten laut Aus-
sage der Geschéftsfiihrerin des Grdtzlhotel Theres-
ia Kohlmayer Standorte vermieden werden die sich
in unmittelbarer Ndhe von offentlichen Verkehrs-
linien befinden. Dabei geht es nicht nur um das
Thema Larm, sondern auch die Erschiitterung die
beispielsweise in regelmidfigen Abstinden durch
vorbeifahrende Stralenbahnen erzeugt wird. Dies
alles spricht gegen die Unterbringung von Gésten
an den betroffenen Standorten. Idealerweise sollte
die entsprechende Immobilie in einer ruhigen Sei-
tengasse, einer Wohnstralle, oder einer Sackgasse
liegen.

Punkto Umgebung stellte sich bei den bisheri-
gen Standorten die Néhe zu o6ffentlichen Plétzen
oder etwa Markten als groBer Vorteil heraus. Die-
se werden oft zum Zentrum im jeweiligen Gritzl
und sind Treffpunkt, als auch Ort fiir sozialen Aus-
tausch im Griétzlleben. Unter anderem lassen sich
in der Nihe dieser meist Loklitdten und Restaurants
finden. Nach Analyse dieser Parameter liel sich
schlussendlich eine Auswahl an Objekten treffen.
Die Definiton und Eingrenzung des jeweiligen

,,Die Positionierung
an offentlichen
Platzen und Markten
stellte
sich als besonders
geeignet heraus.“

Theresia Kohlmayr

Gritzls an sich sollte iiber Befragungen von Pasan-
tInnen und BewohnerInnen bzw. iiber einene ersten
objektiven Eindruck vor Ort erfasst und selbst de-
finiert werden.



O Das erste untersuchte Gebaude befindet sich
in einer Seitenstra3e der Reinprechtsdorfer
Strafle, abgeschottet vom Straf8enldarm und scheint
unbewohnt zu sein. Die Bausubstanz wirkt nur zum
Teil gut erhalten. Gerlichte iiber einen mdglichen
Abriss durch die Firma Wohninvest bestehen.?
Das Objekt bestitzt eine ErdgeschoBBzone und zwei
ObergeschoBle. Dem vorgelagert befindet sich ein
kleiner Hof. Als Nahversorger befindet sich eine
Hoferfiliale direkt um die Ecke. Weitere Einkaufs-
moglichkeiten lassen sich in der Reinprechtsdro-
fer StraBe finden. Um in Geschéften und Lokalen
zu stobern geht man allerdings am Besten in die
Gumpendorfer Strae. Die ndchste Moglichkeit
zur Erholung bildet die Wienzeile mit naheliegen-
der Wientalterrasse. Diese,
miebetriebe und Ausgehmoglichkeiten lassen sich
innerhalb von 5-10 Minuten fuBldufig erreichen.
(Stephan die Gastwirtschaft, Sri Lanka Restaurant
Colombo Hoppers, La Pergola Osteria Friulana,
Werkzeug H, Brunchlokal Rosa Lila Villa) An das
U-Bahn-Netz offentlich angebunden ist das Grund-
stiick iiber die U4-Stationen Margaretengiirtel und

Pilgramgasse.
O In einer ruhigen Seitengasse zur Margare-
tenstrale situiert sich das nichste untersuch-
te dreistockige Gebdude. Die Bausubstanz ist denk-
malgeschiitzt und in sehr schlechtem Zustand.?® In
der naheliegenden Margaretenstralle befinden sich
Nahversorger, Einkaufsmoglichkeiten und zahl-
reiche Restaurants. (Tanzen Anders, Fladerei Mit-
tersteig, Gasthaus Wolf, Brunchlokal Vollpension,
Schikaneder) Nur zwei Querstrallen weiter erreicht
man den Wiener Naschmarkt und auch zur Karl-
skirche ist es nicht weit. Fiir Abendunterhaltung
sorgt das Filmcasino Margareten beziehungsweise
weitere Lokale am nicht weit entferneten Margare-
tenplatz. Die U4-Station Kettenbriickengasse und
die U1-Station Taubstummengasse sind die am na-

heliegensten U-Bahnstationen.
O Stadtauswérts in einer ParallelstraBe zum
Gaudenzdorfer Giirtel liegt ein Objekt mit 4
Stockwerken und einem ausgebauten Dachgeschof3
in der Anton Scharff Gasse 4. Das Objekt steht an-
scheinend seit ungefahr einem Jahr leer. Laut aktu-
ellem Informationsstand nutzten Kunstschiiler der
Wiener Kunst Schule als letztes die Rdumlichkei-
ten des Gebdudes. Davor war darin eine Firma fiir
Klein-Metallverarbeitung untergebracht. Abriss-
gertichte bestehen keine.”® Wihrend es nur wenige
Nahversorger in der ndheren Umgebung gibt sind

als auch Gastrono-

Restaurants bezichungsweise erwéhnenswerte Lo-
kalitdten faktisch nicht vorhanden. Die néchstlie-
gende U4-Station Margaretengiirtel ist fuBlaufig
relativ schnell erreichbar, allerdings stellt sich die
Lage generell als ungeeignet heraus.

O 4Das Objekt in der Siebertgassse 12 be-
findet sich auf einem Eckgrundstiick und
besitzt auch in der Tichtelgasse einen Einang.
Das Gebidude setzt sich aus einer Erdgeschof3zo-
ne udn drei ObergeschoBen zusammen und liegt
in unmittelbarer Ndhe zur Anton Scharff Gasse 4
und besitzt somit ebenso wenig Flanier- und Aus-
gehmoglichkeiten im ndheren Umfeld. Die nachst
groBere Parkanlage bildet der begriinte Streifen am
Gaudenzdorfer Giirtel, der durch Verkehrslarm und
geringem Platzangebot allerdings wenig aktraktiv
wirkt. Das Objekt wird als nicht leerstehend gelis-
tet, allerdings scheint der Gebaudeteil in der Tich-
telgasse 10 unbewohnt und verlassen.?
O Das betreffende Gebdude aus den 1920er
Jahren in der Langenfeldgasse 23-25 ist seit
langerem im Besitz der Wiener Linien®® und positi-
oniert sich gemeinsam mit weiteren Gebaudekom-
plexen in der Flurschiitzstrale und der Bockhgas-
se rund um einen Innenhof, der ebenfalls von den
Wiener Linien genutzt wird. Es herrscht Werkver-
kehr. Das Objekt wird nach einer ersten Analyse
vor Ort teilweise noch als Lager genutzt und wech-
selt auf die gesamte Gebaudeldnge gesehen mehr-
mals zwischen zwei bezichungsweise drei Stock-
werken. Eine Billa-Filiale befindet sich direkt auf
der gegeniiberliegenden StraBBenseite. Das Angebot
an Gastronomie und Ausgehmoglichkeiten in der
Gegend ist erdenklich gering. Die Ndhe zum Meid-
linger Markt und dadurch zu einem bestehenden
Standort des Grdtzlhotels wire glinstig, allerdings
spricht ansonsten zu viel gegen die Positionierung
auf dem betrachteten Grundstiick. Die nichstgele-
genen U-Bahn-Stationen Niederhofstrae und Lan-
genfeldgasse sind entsprechend weit entfernt und
zusdtzlich wire durch die direkt vorbeifiihrende
Straflenbahnlinien beziehungsweise die Nutzung
des Innenhofs durch die Wiener Linien die Larm-
beléstigung fiir einen Hotelbetrieb zu grof.
O 6 / O der Adresse Ullmannstrafe 19 und
Pfeiffergasse 3 findet man zwei
Gebdudekomplexe vor. Unter erster Adresse ist
unter anderem ein altes Fabriksgebidude aus Back-
stein, die frithere Rudolfsheimer Textilfabrik gelis-
tet. Diese befindet sich auf dem auf dem Gelénde
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der Druckerei Franz Barta GmbH. In der Pfeif-
fergasse positioniert sich ein Biirobau der Firma
Schonberg & Cerny aus den 1960er Jahren. Nach
ersten Recherchen zumute hat der Betrieb, eben-
falls eine Druckerei, schon seit ldngerer Zeit sei-
nen einen neuen Hauptsitz nach Inzersdorf verlegt.
Den Gebéduden direkt vorgelagert befindet sich der
Sechshauserpark und auch die Sportméglichkeiten
an der Wienzeile (Skatepark, Klettertiirme, Bas-
ketballplatz) sind nicht weit entfernt. Ausgehmdg-
lichkeiten und eine Vielzahl an Restaurants und
Cafés findet man am besten in der Gumpendorfer
Strafle. Doch auch nur einige Querstralen entfernt
lasst sich gut Essen gehen und das eine oder ander
Lokal entdecken(Das Eduard, Hawidere, Gasthaus
Quell). In der Gegend rund um den Sparkassaplatz
und die Reindorfgasse bis hin zum Schwender-
markt siedelten sich in den letzten Jahren immer
mehr junge Unternehmerlnnen und Gastronomen
an. Weiters ist die Anbidung entsprechend giinstig.
Die U6-Stationen Gumpendorfer Strale und Lén-
genfeldgasse befinden sich in unmittelbarer Nihe.
Auflerdem ist den beiden Gebduden ein PKW-Ab-
stellflache vorgelagert. Eventuell kdnnte diese mit-
genutzt werden.

O Das Gebéude in der Arnsteingasse 24 ist vier

Stockwerke hoch und anscheinend zum Teil
bewohnt. Es stehen lediglich 3 Wohnungen leer.
Deren Verkauf ist angedacht.”® Mit seiner Néhe
zur dufleren Mariahilfer Strafle kann es unter an-
derem durch den naheliegenden Schwendermarkt
und dessen Lokalszene(Café Ein Affe, Marktstand
Unverschwendet am Schwendermarkt, Marktstand
Landkind) und die parallelliegende aufblithende
Reindorfgasse (Bike Boutique Fix Dich, Pizzeria
Mafiosi, Gasthaus Quell) punkten.Auch der nahe-
liegende Auer-Welsbach-Park und das Technischen
Museum Wien sind erwdhnenswert. Als nédchst gro-
Berer Knotenpunkt fiir 6ffentlichen Verkehr ist der
Westbahnhof innerhalb von zehn Minuten fu3l&u-
fig zu erreichen. Wie beschrieben steht jedoch lei-
der nicht die gesamte Immobilie als Leerstand zur
Verfiigung. Sie scheint zwar vor allem durch ihre
Lage bestens geeignet, allerdings scheint die Um-
nutzung von lediglich drei Wohnungen im Rahmen
des angestrebten Konzepts nicht wirtschaftlich.

O Auf einem Eckgrundstiick gelegen besticht

das 4 stockige Objekt vor allem durch sei-
ne grofle Grundfliche. Weiters soll das Gebédude
seit iber 6 Jahren leerstehen. Allerdings bestehen
Abrissgeriichte.”® Nur wenige Gehminuten entfernt

befindet sich Wien Mitte - The Mall und auch bis
zum Rochusmarkt ist es nicht weit. Als Naherho-
lungsgebiet bietet sich der Donaukanal an, der in
unmittelbarer Niahe mit zahlreichen Lokalen punk-
ten kann (Strandbar Herrmann, Badeschiff, Urania
Kino). Als Sehenswiirdigkeit in der Nachbarschaft
lasst sich das Hundertwasserhaus erwéhnen. Punk-
to Larmbelédstigung konnte die relativ kanpp vor-
beifithrende Trassenfiihrung der S-Bahn zu einem
Problem werden. lativ kanpp vorbeifiihrende Tras-
senfiihrung der S-Bahn zu einem Problem werden.

1 ODas relativ kleine Gebdude liegt direkt ge-

geniiber der Unteren Viaduktgasse 33. Eine
exakte Adresse konnte nicht gefunden werden.
Es besitzt zwei GeschoBe und einen umlaufenden
schmalen Griinstreifen. Ob das Gebdude im Besitz
der Stadt Wien oder der OBB ist nicht klar. Berich-
ten zu Folge ist das Objekt denkmalgeschiitzt und
anscheinend das letzte Relikt des 1859 fertig ge-
stellten Bahnhofs Hauptzollamt an der Stelle des
heutigen Bahnhof Wien-Mitte.*® Es scheint seit 1dn-
gerem leer zu stehen und wirkt leicht baufillig. In
unmittelbarer Umgebung zu dem Gedbude in der
Hetzgasse 8 konnten alle vorhin erwéhnten Frei-
zeitmdglichkeiten und Lokalitidten ebenso genutzt
werden, allerdings dominiert die unmittelbare
Néhe zu den S-Bahngleisen. Punkto Lamrbelisti-
gung stellt dies wohl das grofite Problem dar.

1 Das ehemalige Hotel Roter Hahn nimmt mit

seiner Lage direkt am Rochusmarkt einen
prominenten Platz ein und scheint auf Grund seiner
ehemaligen Nutzung eine interessante Ausgangs-
situation zu bieten. In dem vierstockigen Gebaude
befindet sich in der Erdgeschoflzone neben dem
Eingang zur ehemaligen Rezeption eine aufgelas-
sene Filiale des Resteraunts Wiener Wald. Abrissge-
riichte bestehen keine und die Bausubstanz scheint
in gutem Zustand zu sein.”® In einem ersten Schritt
konnte allerdings noch nicht herausgefunden wer-
den ob diese ebenfalls leer stehen. Die Umgebung
besticht vor allem durch das geschiftige Treiben
am Rochusmarkt und desssen Lokalszene, als auch
einigen benachbarten Bars und Restaurants (Das
Moped, Rochus, Stamm). Auch Nahversorger befin-
den sich direkt um die Ecke. Zu erwdhnen wire un-
ter anderem auch die Néhe zur benachbarten Ver-
anstaltungsfliche Friedrich-Gulda-Park, als auch
den naheliegenden Arenbergpark mit seinen zwei
Flaktiirmen. Die Anbindung koénnte mit der direkt
vor der Tiir liegenden U3-Station Rochusgasse bes-
ser nicht sein.
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Abb. 36
Christophgasse 5, 1050













Abb. 40
Langenfeldgasse 23-25,
1120




Abb. 41
Pfeiffergasse 3, 1150




Abb. 42
UllmannstraBe 19, 1150 =




Abb. 43 |
Arnsteingasse 24,

1150
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Hetzgasse 8, 1030

Abb. 44










Abb. 47
Abteilungen der MA37

04.01.03 Planmaterial

Nachdem eine engere Auswahl an in Frage kom-
menden Grundstiicken getroffen werden konnte
sollte in einem néchsten Schritt festgestellt werden
welches der Objekte die besten Grundvorausset-
zungen fiir das geplante Konzept bietet. Hauptkri-
terium dabei war vor allem die Grundrissgestaltung
der jeweiligen Gebdude. Das entsprechende Plan-
material wurde auf den zustdndigen Baubehdrden
eingesehen und eingehend untersucht.
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Wie erwihnt wurde der GroBteil der Informationen
aus den untersuchten Pldnen herausgefiltert. Zu-
stindig fiir die ausgewéhlten Bezirke waren dabei
die Planarchive der Bezirksgruppen Ost und Siid.

Auf den ersten Blick konnten meherer Objekte vor
allem auf Grund ihrer zu geringen Nutzflache aus-
geschlossen werden. Kleinere Wiener Zinshauser
mit lediglich zwei Wohneinheiten pro Geschof bie-
ten von Vornherein nicht die Kapazitét die man sich
von Seiten des Grdtzlhotels erwartet. Ein weiteres
entscheidendes Kriterium bildete die Anordnung
der Rdumlichkeiten. Idealer Weise wurden Grund-
risse bevorzugt, die eine geringe Adaption fiir das
angestrebte Konzept verlangen wiirden. Sprich,
schmale lang gezogene Raume und Wohneinheiten
mit moglichst vielen Eingéngen und Zugéngen von
Gemeinschaftsbereichen aus. Zusétzlich wurde auf
eine eher geringe Tiefer geachtet. GroBziigige Bii-
rordaumlichkeiten etwa wiirden geniigend Grundfla-
che bieten, allerdings Probleme bei der Belichtung
schaffen. Weiters ist das statische Grundsystem von
wichtiger Bedeutung. Die zukiinftigen Wohnungen
sollen moglichst frei gestaltet werden konnen und
somit statische eine durchgehende Fliche ohne
Stiitzen oder Unterziige bieten. Erst dann wird eine
reibungslose Verschiebung der geplanten Trenn-
wand moglich. Auch die Art der ErschlieBung gab
Auskunft dariiber ob sich ein Objekt eignen wiir-
de oder nicht. Stiegenhéduser und Aufzugsschiachte
sollen im besten Fall ohne grofle Eingriffe weiter-
hin genutzt werden. Somit stellt eine unpassende
ErschlieBungsvariante bereits einen Ausschluf-
grund dar. Generell soll darauf geachtet werden
kostensparend moglichst wenige Verdnderungen
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am Bestand vornehmen zu miissen. Bei manchen
Objekten ist im nach Durchsicht des Innenlebens
von Vornherein klar, dass es einenen zu gro3en Auf-
wand bedeuten wiirde das Gebdude entsprechend
zu adaptieren. Abschlieend gilt es anzumerken,
dass auf Grund der jeweils zwei Sanitireinheiten
pro Raumeinheit eine Vielzahl an bereits verbauten
SanitdranschliiBen pro Geschof3 eine wesentliche
Erleichterung im Umbau darstellen wiirde.

Nach Analyse des Planmaterials der Bauten in
der engeren Auswahl nach der Grundstiicksanalyse
und unter Beachtung der oben genannten Punkte
konnten folgende Eigenschaften den Bauten zuge-
schrieben werden.

O Nach Einsicht des Planmaterials des Gebéu-

des in der Christophgasse 5 stellte sich he-
raus, dass das Gebdude Teil eines von drei damals
am Bauplatz errichteten Projekte ist. Nach Abriss
der beiden anderen Bauten blieb also nur mehr die-
ser eine Hoftrakt {ibrig. Dementsprechend gering
ist die Anzahl an Wohnungen. Ausgehend vom
Stiegenhaus findet man links und rechts Wohnein-
heiten zu jeweils ca. 26m2. Fiir eine Einteilung in
Wohn- und Hoteleinheit schlicht zu wenig. Auch
die Aufteilung der sanitdren Anlagen ist veraltert.
Pro GeschoB ist jeweils nur ein WC am Gang zu
finden. Des Weiteren ist die Belichtungssituation
nicht ideal. Das Gebédude wird daher als ungeeig-
net eingestuft.

O Das Gebédude in der Freundgasse 9 positio-

niert sich rund um einen kleinen Innenhof
und liegt in einer ruhigen Seitengasse der Marga-
retenstrale. Dabei wiirde sich nicht nur die Lage,
sondern auch die brereits bestehende ErschlieBung
der Einheiten {iber einen Laubengang fiir das ange-
dachte System eignen. Zukiinftige Wohneinheiten
konnten so angeordnet werden, dass die jeweiligen
Eingéinge voneinander getrennte Positonen aufwei-
sen. Allerdings wirkt das Gebdude zum grofiten
Teil baufillig und weist eine sehr geringe Nutzfla-
che auf. Mit gesamt drei Geschof3en scheint die An-
zahl an zu enstehenden Wohn- und Hoteleinheiten
zu gering und somit nicht wirtschaftlich.

O Der ehemalige Biirobau in der Pfeiffergasse

3 aus den 1960er Jahren besticht durch die
Anordnung eines Teils der Réumlichkeiten rund
um einen Innenhof. In diesem scheint aktuell noch
Werksverkehr zu herrschen, allerdings besteht die
Moglichkeit einen Teil des Hofs von diesem ab-
zugrenzen. Eine bereits bestechende Durchfahrt in



einen kleineren abseits gelegenen Hof konnte ideal
fiir die Nutzung durch Angestellte oder Lieferanten
genutzt werden, wihrend eine weitere PKW-Ab-
stellfliche am Gelédnde Bewohnern und Besuchern
dienen konnte. Im Gebédude selbst sind abgesehen
von einigen Nebenrdumen eine Vielzahl von groB-
flachigen, weitgehend stiitzenfreien, Arbeitsrau-
men vorzufinden. Dies wiirde fiir die Moglichkeit
einer sehr variablen Grundrissgestaltung sprechen.
Nach ersten konzeptuellen Uberlegungen stellte
sich allerdings heraus, dass sich die enorme Raum-
tiefe nicht fiir das Konzept eignen wiirde. Die Be-
lichtung konnte nach ersten Beurteilungen nicht
ausreichend gewihrleistet werden. Das Gebédude
wurde somit trotz seiner Qualitdten als ungeeignet
eingestuft.

O Der Backsteinbau in der Ullmannstraf3e 19
scheint in keinem gutem Zustand zu sein.
Vormals ein Komplex mit drei verschiedenen Be-
standteilen zur Produktion und Fertigung, ist der
dem Park zugewandte lidngliche Fabriksbau und
ein dahinter liegender iiber die Hélfte der Lange
reichende Gebaudeteil inklusive Stiegenhaus alles
was noch iibrig geblieben ist. Alle Raumlichkeiten
waren der Produktion zugeteilt und weisen somit
grofziigige Fldchen und hohe Raumhdhen auf. Was
wiederum fiir eine freie Grundrissgestaltung spre-
chen wiirde. Die Raumtiefe belduft sich allerdings
nicht auf das Mal3 aus dem benachbarten Gebédude
in der Pfeiffergasse 3. Weiters wiirde sich der grof3e-
re, langliche Bau fiir die Nutzung durch Bewohner
und Touristen eignen, wihrend der dahinterliegen-
de Gebéudeteil als Biiro- und Verwaltungsgebdude
fiir das Team des Gritzlhotel genutzt werden kdnn-
te. Fiir die angestrebte getrennte Begehbarkeit der
Einheiten wiirde sich der schmale, ldngliche Bau
ideal eignen. Dieser Gang wére au3erdem in Rich-
tung des kleinen benachbarten Parks ausgerichtet,
was die gleichzeitige Nutzung des Laubengangs als
Aufenthaltszone unterstiitzen wiirde. Zum Nachteil
konnten die wenigen bestehenden sanitdren Ein-
heiten werden. Hier miisste das Hautechniksystem
definitv zu einem Grofiteil erweitert werden. Von
einer Nutzung bestehender Strukturen kann hier
nicht die Rede sein. Zusammengefasst wiirde sich
der Komplex aber als geeignet definieren lassen.

O Auf dem Eckgrundstiick in der Hetzgasse 8

positioniert sich ein altes Griinderzeithaus
das noch in gutem Zustand zu sein scheint. Durch
den Eingang in der Hetzgasse gelangt mit iiber ei-
nen grofziigigen Durchgang in den Innenhof, in

dem sich auch das Stiegenhaus befindet. Ausge-
hend davon wirkt ein Gang als Verteiler zu den ein-
zelnen Wohnungen. Pro GeschoB findet man vier
kleinere und zwei groBe Wohneinheiten vor. Uber
vier Geschofle ergibt sich dabei eine erstaunliche
Nutzfliche die sich fiir das angedachte Konzept
bestens eignen wiirde. Allerdings sorgt die etwas
zugespitzte Grundform des Gebdudes dafiir, dass
eine angedachte getrennte Nutzung von Wohn- und
Hoteleinheiten rein iiber die GangerschlieBung auf
der Innehofseite nicht durchfiihrbar scheint. Dies
wurde schluBendlich zum AusschluBkriterium die-
ses Objekts.

1 1 Das echemalige Hotel Roter Hahn bringt

durch seine vormalige Nutzung als Beher-
bergungsbetreib die besten Voraussetzungen fiir die
angestrebte Nutzung mit. Uber vier GeschoBe bie-
tet der Bau geniigend Nutzflaiche um ausreichend
Raum fiir Giste und Bewohner zur Verfiigung zu
stellen und auf Grund einer geniigend groflen An-
zahl an Zimmern eine wirtschaftliche Betriebsweise
voraussetzen zu konnen. Die ErdgeschoB3zone wiir-
de sich hervorragend fiir die neuen Biirordumlich-
keiten des Teams Grdtzlhotel und den Angestellten
des Architekturbiiros Urbanauts eignen. Die auf-
gelassene Filiale der Restaurantkette Wiener Wald
konnte beispielsweise als Veranstaltungs- bezie-
hungsweise Gemeinschaftsraum genutzt werden.
Zusitzlich wiirde auch in der Ergeschof3zone des
Innenhofs die Moglichkeit bestehen gemeinschaft-
liche Réumlichkeiten entstehen zu lassen. In den
ehemaligen Hotelzimmern in den oberen Gescho-
Ben konnten statisch gesehen durch einen Abstand
von weniger als sechs Metern von Hauptachse zu
Hauptachse alle restlichen Zwischenwénde entfernt
werden. Somit kdnnte Platz geschaffen werden fiir
einen schmalen langgezogenen Grundrisstyp, der
das angestrebte Konzept unterstiitzen wiirde. Ein
weiterer Vorteil wire die Anordnung des GroB3-
teil der Zimmer rund um einen kleinen Innenhof.
Abgeschottet vom Treiben auf der Landstrasser
Hauptstrale konnte hier eine ruhige Zone fiir alle
zukiinftigen BewohnerInnen und Géste entstehen
die Aufenthalstqualititen aufweist. Des Weite-
ren bieten auf Grund der vormaligen Nutzung die
zahlreichen bereits vorhandnen sanitiren Anschlii-
e ideale Voraussetzungen fiir die Anordnung der
zwei Sanitirkerne pro Wohneinheit. Auch Erschlie-
Bungskern und Aufzugsschacht positionieren sich
auf den ersten Blick anpassbar und entsprechen be-
ziiglich AbmefBungen und Ausfiihrungen aktuellen
Vorschriften der Bauordnung.
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Abb. 47
Christophgasse 5, 1050
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Abb. 53

Sortierung
Planmaterial- und
Grundstiicksqualitdten

29:

www.

1030wien.

at/
kein-denkmalschutz-fu-
er-den-

roten-hahn

30:

www.
holidaycheck.at/
hr/bewertungen-
hotel-tourotel-
roter-hahn/

ef78fa87-ab78-3fac-87d1-

123bfdade9e1
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04.01.04 Festlegung Grundstiick und Immobilie

Nach Besichtigung der Bauplétze und dem Einse-
hen der Planmaterialien konnten zwei Immobilien
und Grundstiicke in Betracht gezogen werden. Ei-
nerseits das ehemalige Fabriksgebdude im 15ten
Bezirk, andererseits das ehemalige Hotel Roter
Hahn Nahe des Rochusmarkts. Schluendlich fiel
die Wahl auf die zweite Immobilie. Das Fabriks-
gebdude scheint in so schlechtem Zustand zu sein,
dass eine Renovierung einen enormen Aufwand
darstellen wiirde. Das ehemalige Hotel hingegen
ist wesentlich besser erhalten und bietet auf Grund
seiner vorigen Nutzung die perfekten Vorausset-
zungen.

) @ (@
) @

04.01.05 Geschichtlicher Hintergrund

Die Wurzeln des ehemaligen Hotels Roter Hahn
reichen weit zuriick. Es handelt sich hier um eine
geschichtstrachtige Immobilie und einem der wohl
altesten Hotelbauten in Wien. Bereits im Jahr 1683
wurde der Betrieb erstmals als Einkehrwirtshaus
mit sehr gutem Ruf erwéhnt. Bevor der Gasthof
1848 anscheinend in Ereignisse der Revolution
verwickelt wurde iibernachteten etwa Personlich-
keiten wie der damals junge Adalbert Stifter in die-
sem Haus. Noch gegen Ende des 19ten Jahrhundert
wurde es dann zum Treffpunkt fiir weitere beriihm-
te Personlichkeiten wie Ludwig van Beethoven
oder Jakob Emil Schindler.?® Das Gebéude hielt
von da an stets an seiner Nutzung fest. Bis zuletzt
wurde es unter dem Namen Hotel Tourotel Roter
Hahn gefiihrt, zugehorig zu dem Betreiber Tou-
rotel, der auch ein Hotel in der Mariahilferstrafe
besitzt (Tourotel Mariahilf, Mariahilfer Str. 156-
158, 1150 Wien). Allerdings steht das Gebdude nun
seit einiger Zeit leer. Ein genauer Zeitpunkt konnte
nicht ausgemacht werden, jedoch ist aus diversen
dlteren Eintrdgen auf Buchungsportalen ein letzter
aufrechter Betrieb im Jahr 2009 auszumachen.*
Laut dem Bezirksvorsteherstellvertreter des Dritten

Bezirks steht das Gebédude allerdings nicht unter
Denkmalschutz. Dafiir wurden angeblich schon zu
viele Umbaumafnahmen vorgenommen. Allein auf
die Hauserzeile in die sich das Objekt eingliedert
besteht Ensembleschutz.*® Aus aktuellen Informati-
onen des Grundbuchauszug des Grundstiicks befin-
det sich das Gebdude aktuell in Besitz der Firma
cube-invest unter der Leitung des bekannten Inves-
tors Alexander Proschofsky.

04.01.06 Umgebung

Der Standort ldsst sich perfekt in das bestehende
System eingliedern. Sowohl von Seiten der Inf-
rastruktur, als auch der Lage an einem weiteren
Markt. Vergleichbar mit den Standorten am Kar-
melitermarkt und am Meidlinger Markt.

Innerhalb von 5 Gehminuten erreicht man
weiters verschiedene Griinflichen und Freizeitzo-
nen wie etwa den Donaukanal, Wien Mitte, eines
der grofiten Einkaufszentren Wiens und noch viel
wichtiger, zahlreiche lokale Geheimtips an Bars,
Lokale, Cafés und Restaurants. Als Klassiker der
Touristenattraktionen wére das Hundertwasserhaus
zu erwihnen. Weitere Grétzltips sind in der auf der
nichsten Seite dargestellten Grafik vermerkt und
beziehen sich auf ein Interview mit einem seit lan-
ger Zeit ansissigem Bewohner des angesprochenen
Gritzls. Laut dessen Aussagen definieren sich die
Grenzen des Gritzls rund um das Hotel am Ro-
chusmarkt wie folgt. Die Landstrasser Hauptstrafe
bildet die Achse um die sich diese Gebiet anordnet.
Beginnend beim Stadtparkt und The Mall bei Wien
Mitte zieht sie sich mit ihren Geschifterzeilen bis
hin zur Wassergasse. Ab hier werden die Léaden
und Kaufmoglichkeiten weniger und das Grétzl

,,Das Gratzl rund um
den Rochusmarkt zieht
sich vom Stadtpark tber
die Marxergasse und Un-
gargasse bis hin zum
Arenbergpark .“

Eric Sviratchev

grenzt sich hier ab. Die Grenze im Westen bildet
die Ungargasse als ndchst grofere Parallelstral3e
zur Landstrasser Hautstraf3e. Im Norden geschieht
dies auf natiirliche Art durch den Donaukanal bzw.
die Marxergasse im Norden.
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Abb. 55
ehemaliges Hotel
Roter Hahn

Abb. 56
StraBenansicht
Eingangsbereiche
ehemaliges Hotel
Roter Hahn und
ehemaliges
Restaurant
Wienerwald

Abb. 57

Dieses Kapitel beschiftigt sich mit der Aussei-
nandersetzung des bestehenden Gebdudes.
Welche Strukturen sind dabei in den Grundrissen
erkennbar, in welchem Zustand befindet es sich,
welche Bestnadteile davon sind erhaltenswert und
auf welche kann bzw. muss verzichtet werden. Dies
alles sind Fragen denen in den folgenden Zeilen
nachgegangen werden soll.

05.01.01 Ausgangsbedingungen

Das ehemalige Hotel in der Landstrasser Haupt-
strasse 40 umfasst drei Stockwerke und lésst sich
in einem zur Strafle ausgerichteten Gebdudeblock
und zwei niedrigere dahinterliegende Hoftrakte
aufgliedern. Alle Gebéudeteile sind miteinander
verbunden. Der bestehende Haupteingang befindet
sich gegeniiber vom Rochusmarkt mittig an der Ge-
baudefront. Seitlich davon berfinden sich Eingénge
zu dem ehemaligen Lokal der Restaurantkette Wie-
nerwald bzw. eines kleinen Geschéftslokals. The-
oretisch wire liber den Hof ein Durchgang bis zur
Ungargasse moglich, allerdings versperrt ein Gar-
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werden. Neben dem weiter nordwestlich liegenden
Stinnhof wére dies der zweite Durchgang zwischen
Landstrasser HauptstraBe und Ungargasse. Der Hof
an sich scheint ungepflegt und zum grofiten Teil
asphaltiert. Griinbereiche waren nicht erkennbar.
Weiters befinden sich nur wenige Bdume im In-
neren des Hofes, der auch als PKW-Abstellfliche
fiir die BewohnerInnen der umgliegenden Gebéude
genutzt wird.

Das Grundstiick selbst weist eine sehr geringe Brei-
te und daraus resultiernd zwei sehr schmale im Hof

agentor den Weg. Dieses kann aktuell vermutlich
einzig durch die Bewohnerlnnen der ebenfalls im
Hof liegenden Gebédude geodffnet und geschlossen

Durchgang Siinnhof im
Norden und potentieller
Durchgang Hotel Roter
Hahn und anschlieBende
Bauten im Siiden
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liegende Gebidudeteile auf. Die Breite der Rdum-
lichkeiten betrdgt hier an der schmalsten Stelle
lediglich etwa 4,30 Meter. Auf Plénen ist im wei-
ter hinten liegenden Teil des Hofs ein AuBenpool
verzeichnet. Ob dieser tatséchllich an verzeichne-
ter Stelle gebaut wurde konnte nicht ausgemacht
werden. Eine akutelle Aufzeichnung durch Goog-
le Earth lasst dies aber vermuten. Je nachdem in
wessen Besitz das Schwimmbecken ist konnte eine
Mitnutzung durch Bewohnerlnnen und Géste des
Das Extra angestrebt werden.

Generell konnte eine Besichtigung vor Ort nur be-
dingt erfolgen. Der aktuelle Grundstiicksbesitzer
zeigte leider keinerlei Interesse an einer Zusam-
menarbeit und willigte zu einer Besichtigung der
Réumlichkeiten nicht ein. Jegliche Angaben basie-
ren folgedessen auf Schitzungen resultierend aus
der dufleren Gestalt und der geringen Einischt in
Hof und Erdgeschofizone des Hauptgebdudes von
der Landstrasser Hauptstrafle aus. Diese Informati-
onen in Kombination mit den auf der Behorde aus-
gehobenen Bestandspldanen ergaben das folgende
Ergebnisse zur Strukturierung der Grundrisse.

In der ErgeschoBzone befindet sich zentral
die Rezeption inklusive einer kleinen Hotelhal-
le. Ein Gang fiihrt zu den im Hof liegenden Per-
sonalrdumlichkeiten, die in einem wahrscheinlich
im Nachhinein errichteten, eingeschoffigen Zubau
untergebracht sind. Es nicht ersichtlich ob dessen
Dachflache ein Geschofl hoher auch begehbar ge-
macht wurde. Sehr wohl sind Austritte aus den be-
treffenden Zimmern vermekrt, allerdings lésst sich
keine Absturzsicherung erkennen.

Des Weiteren befindet sich im Erdgeschof3 ein
von der StraBe vom Hotel getrennt begehbares
Geschiftslokal und eine ehemalige Filiale der Re-
staurantkette Wienerwald. Diese besitzt unter an-

derem Rédumlichkeiten im benachbarten Gebdude
die offensichtlich verbunden sind und gemeinsam
genutzt wurden. In der Sockelzone der Hoftrak-
te befinden sich Lagerflichen und die Kiiche des
Restaurantbetriebs. Ein abgegrenzter Bereich im
Innenhof ist als Gastgarten fiir Restaurantgéste ver-
merkt. Der Zugang dazu wirkt allerdings verwin-
kelt udn kompliziert.

Auf Grund des dufleren Erscheinungsbilds ldsst
sich schlieflen, dass sich das ehemalige Hotel in ei-
nem guten Zustand befindet. Selbiges gilt fiir den
Restaurantbereich im ErdgeschoB. Der Hof wirkt
verwildert und scheint durch eine Art Zaun von der
Hoffliche der benachbarten Gebdude abgeschirmt.
Die Dachkosntruktiokn erscheint leicht mitgenom-
men und 16chrig. Auf der StraBenfassade ist zu er-
kennen, dass sowohl der Schriftziig ,Hotel Roter
Hahn* als auch das Eingangsschild der Hotelkette
Tourotel noch vorhanden sind. Die Fassade befin-
det sich in gutem Zustand und die Buchstaben des
zuerst genannten Schriftzugs scheinen erhaltens-
wert.

In den oberen drei Geschof3en befinden sich die
ehemaligen Hotelzimmer. Diese erreicht man iiber
einen Lift bzw. liber die Haupttreppe nahe der Re-
zeption. Der Abgang iiber zwei in den hinteren Ge-
baudetrakten liegenden Nebentreppen diente wohl
nur der Fluchtmdglichkeit. Durch innenliegende,
unbelichtete schmale Génge in den jeweiligen Ge-
schof3en wird der Zutritt zu den einzelnen Zimmern
moglich. Die Anordnung der Génge springt leicht
von GeschoB zu GeschoB. In jedem ist dabei in die-
sen Bereichen ein Gang-WC und eine Art Abstell-
raum bzw. Office vermekrt. Die Zimmer selbst sind
in GroBen von ca. 10m2 bis ca. 25m2 zu finden

OBEN LINKS:
Abb. 58
Rezeption
ehemaliges Hotel
Roter Hahn

UNTEN RECHTS:
Abb. 59
ehemaliges
Restaurant
Wienerwald
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OBEN:

Abb. 60
Innenaufnahme Hotelh-
zimmer

ehemaliges Hotel
Roter Hahn

UNTEN RECHTS:

Abb. 61

Lageplan

ehemaliges Hotel
Roter Hahn;
Darstellung Durchgang
zur Ungargasse

und weisen Standard-Hotel-Grundrisse auf, Sani-
tareinrichtungen nahe dem Eingangsbereich und
ein Aufenthalts- und Schlafraum mit entweder zur
Strafe oder Hof ausgerichteten Fensterdffnungen.
In den meisten wurde Platz gemacht fiir einen klei-
nen Schreibtisch und ein oder zwei Sitzmoglich-
keiten. Toilleten wurden in keinem der einzelnen
Fille seperat ausgefiihrt. Auf Fotos sind des Weite-
ren Ausfithrungen von Heizkdrpern erkennbar die
auf eine Gasetagenheizung hindeuten. Alle Zimmer
werden entweder iiber den Hof oder iiber die Stra-
Benseite einseitig belichtet. Die Grofle der Fens-
ter6ffnungen scheint Beobachtungen nach einem
Standardfenster zu gleichen. Eckzimmer sind keine
vorhanden. Im zweiten Obergeschof3 weichen die
Hotelzimmer einer eingezeichneten Privatwoh-
nung. Diese ist offensichtlich einzig und allein iiber
die dazugehorige Nebentreppe zugénglich und so-
mit vom Hotelbereich abgekapselt.

Im dritten ObergeschoB befinden sich lediglich
im Haupttrakt Hotelzimmer. Laut Plan sind unter
den Dachflichen der zwei Nebentrakte Lagerrdume
untergebracht. Der Dachraum scheint auch aus der
Vogelperspektive unausgebaut. Die Hohe des letz-
ten Geschofles konnte allerdings nicht ausgemacht
werden.

Gesamt befinden sich 55 Hotelzimmer im Objekt.
Wiéhrend im ersten und zweiten Obergeschof3 je-
weils 21 Hotelzimmer Platz finden, sind im dritten
ObergeschoB3 13 Hotelzimmer untergebracht.
Plane zu einem Kellergescho3 waren auf der
Behorde keine vorhanden, im Grundriss des Erd-
geschofles lassen sich allerdings an meheren Stel-
len Abgénge erkennen. Auch zur Haustechnik l&sst

sich keine genauere Annahmne treffen. Einzig und
allein ein Heizraum ist in einem der zwei Hoftrak-
te im ErdgeschoB3 vermerkt. Weiters mussten die
Raumhohen auf Grund weniger im Internet gefun-
den Fotos geschitzt werden. Es sind Ansichten, je-
doch keine aktuellen Schnitte des letzten Umbaus
vorhanden. Soweit ersichtlich belaufen sich die
verwendeten Materialien auf Teppichstoffe in den
Hotelzimmern und zahlreichen verfliesten Fldchen
in den Offentlichen Bereichen. Laut den letzten
Aufzeichnungen diverser Buchungsplattformen im
Internet konnte herausgefunden werden, dass das
Hotel der Firma Tourotel als 3-Sternhotel gefiihrt
wurde. Dadurch ldsst sich auf die Qualitédt und die
grundsitzliche Ausstattung der Zimmer schlie3en.
Angenommen wird dabei allerdings, wie auch in
Abb. 60 ersichtlich, ein Standard der ca. 20 Jahre
zuriickliegt. Unabhingig davon wird geplant keine
Bestandteile davon weiterzuverwenden. Das Ge-
baude soll komplett ausgerdumt werden.

Es wird angenommen, dass das Gedbude unge-
ddmmt ist und als konruktiver Baustoff Ziegelwerk
verwendet wurde. Wiande geringerer Stirke konn-
ten entweder ebenfalls in Ziegel, oder bereits in
Leichtbau ausgefiihrt sein. Dartiber l&sst sich keine
konkrete Aussage treffen. Die Wandstirken lassen
sich grob aus den Bestandsplanen ableiten.

Zusammengefasst ldsst sich sagen, dass das Ge-
baude auf Grund seiner ehemaligen Nutzung ideale
Voraussetzungen fiir das angestrebte Konzept bie-
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tet. UberschlagsmiBig wird angenommen, dass die
Raumflichen des Gebidudes ausreichen um auch
von Seiten des Grdtzlhotel angestrebte wirtschaftli-
che Ziele zu erreichen.

Bei den schmalen Gebdudetrakten im sehr en-
gen Hof konnte die Schwierigkeit in der entspre-
chenden Belichtung und Raumorganisation liegen.
Positiv zu erwéhnen ist hier allerdings die ruhige
Lage im Gegensatz zum vorgelagerten Haupttrakt,

der auf die Strafle ausgerichtet ist. Die ehemalige
Hotelnutzung inklusive zahlreicher vorhandener
sanitirer Anschliife und schmalen Zimmergrund-
rissen versprechen ideale Vorraussetzungen fiir die
geplante Transformation. Trotz weniger vorhande-
ner Unterlagen und der verwehrten Zugénglichkeit
zum Objekt kénnen geniigend Annahmen getroffen
werden und das Gebaude zum Ausgangspunkt der
Umsetzung des Konzepts Das Extra werden.

OBEN LINKS:

Abb. 62

Bestandsplan
Grundriss ErdgeschoB
ehemaliges Hotel
Roter Hahn

OBEN RECHTS:
Abb. 63
Bestandsplan
Grundriss OG 01
ehemaliges Hotel
Roter Hahn

UNTEN LINKS:
Abb. 64
Bestandsplan
Grundriss OG 02
ehemaliges Hotel
Roter Hahn

UNTEN RECHTS:
Abb. 65
Bestandsplan
Grundriss DG
ehemaliges Hotel
Roter Hahn
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I 05.02. TRANSFORMATION / BAUPHASEN I

ieses Kapitel schafft einen Uberblick iiber die

Herangehensweise des Umbaus und die bauli-
che Umsetzung des geplanten Konzepts. Was sind
die groben Transformationen die ausgefiihrt wer-
den und wie widerspiegeln sich diese in der archi-
tektonsichen Ausformulierung?

Kuurz zusammengefasst ldasst sich der bestehende
Baukorper in drei Trakte unterteilen. Der Haupt-
trakt zur Landstrasser Hauptstraf3e ausgerichtet und
die zwei dahinterliegenden niedrigeren Hoftrakte.
Das Hauptaugenmerk dieser lag hauptséchlich auf
deren geringen Breite. Der eingeschoflige Bau-
korper in der Hofmitte erschien von Vornherein
storend. Zuséztlich zu erwidhnen ist der aulen an-
gebrachte Aufzugsschacht, dessen Hohe die Hohe
der Traufenkante des Haupttrakts iiberragt. Alle
Baukdrper grenzen an benachbarte bereits beste-
hende Gebdude mit dhnlichen Hohen. Eine weiter
Unterteilung wurde in Geschoflen vorgenommen.
Die ErdgeschoB3zone wird getrennt von den oberen
GeschoBen behandelt. Im vorgelagerten Hauptrakt
befinden sich drei ObergeschoBle, wihrend in den
Hoftrakten lediglich zwei Obergeschoe und ein
unausgebauter Dachraum Platz finden. Die Bau-
phasen untergliedern sich bezogen auf diese zwei
grundsétzlichen Arten der Unterteilung.

Nach eingehender Analyse der baulichen Substanz
und deren Potential bestand die erste Aufgabe da-
rin sich der Umstrukturierung der Erdgeschof3zone
zu widmen. Diese sollte unabhéngig von den obe-
ren GeschoBlen behandelt werden, da das System
im Erdgeschof3 keine Anwendung finden sollte.
Das System der verschiebbaren Wand soll ledig-
lich Raumeinheiten mit Wohn- und Hotelnutzung
dienen. Der Abriss selbst sollte durch die geringen
Starken der konstruktiven Bauteile des Baukorpers
in der Hofmitte keine gro3e Herausforderung dar-
stellen. Der restliche Teil des Erdgeschof3es sollte
nach einer kurzen statischen Analyse nur teilweise
entkernt werden. Das Ziel beider Vorhaben sollte
darin liegen einen Durchbruch von der Landstras-
ser HauptstraBe in den Hof zu schaffen und die
Hofflache selbst attraktiv zu gestalten.

In Phase 02 sollte das Innenleben der Erdgeschol3-
zone an notwendigen Stellen renoviert werden und
die bauliche Substanz durch kleine Anderungen
auf das Niveau der aktuell herrschenden rechtli-
chen Anforderungen gehoben werden. Veraltete
Materialien wurden durch neue ersetzt und teschni-
sche Anlagen des Heizungs- und Liiftungssystem

auf den aktuellen Stand der Technik gebracht. Die
innenarchitektonische Ausformulierung sollte der
Corprate Identity des Grdtzlhotel entsprechen.
Weiters wurde der Hof girtnerisch gestaltet und be-
festigte Wege und Plattformen geschaffen.

Die nichste Phase widmete sich den Obergescho-
Ben. Es galt die ehemaligen Hotelzimmer so zu
transformiern, dass das geplante System der ver-
schiebbaren Wand Anwendung finden konnte.
Dies unter Beriicksichtigung des vorherrschenden
statischen Systems und des Zustands der bauli-
chen Substanz. Demnach wurde in einem néchsten
Schritt auf die geplanten Konzeptgrundirsse geach-
tet und die GeschofB3e an den entsprechenden Stel-
len entkernt.

In Phase 04 wurden neue Winde dort angeordnet
wo es der AbschluB einer neu entstandenen Rau-
meinheit verlangte und vom Umbau des Bestands
iibrig gebliebene Liicken geschloBen. Des Weite-
ren wurden manche Fenster- und Tiir6ffnungen,
sowohl im Innen-, als auch im Auf3enraum erneu-
ert bzw. vergrofert. Wichtig war in diesem Schritt
ebenfalls die Definition der verwendbaren saniti-
ren Anschliile in den jeweiligen Geschol3 pro neu
entstandener Raumenheit. Es galt zu kléren ob die
AnschliiBe den aktuellen Anforderungen gerecht
werden und ihrer Beschaffenheit und Dimension
weiterhin fiir geplante Zwecke nutzbar sind.

Hauptbestandteil der darauffolgenden Phase lag
nach Auflésung der innenliegenden Gangerschlie-
Bung in Phase 03 in der Neuschaffung einer Er-
schlieBungsebene pro Geschof3. Dies wurde durch
Andocken eines Laubengangs in den oberen drei
Geschoflen erreicht. Zuséitzlich wurde dabei der
bestehende Aufzugsschaft in die Planung inkludiert
und gegebenenfalls erneuert. Im Erdgeschof3 wurde
dabei nachtriglich ein zweiter Zu-, bzw. Ausgang
angelegt. Das innenliegende Treppenhaus konnte
ohne Verdnderung bestehend bleiben und war aus-
schalggebend fiir die im nichsten Schritt geplante
Anordnung der ErschlieBungszone des Haupttrakts.

Abschliefend erfolgte nach allen Vorbereitungen
der Einbau des verschiebbaren Wandsystems in
den oberen drei GeschofBlen. Sanitire Anlagen und
Kiichenelemente wurden installiert und die Gés-
tebereiche der Raumeineinheiten, die offentlichen
Bereiche und das Erdgeschof3 mdbliert. Dabei wur-
de erneut auf eine einheitliche Gestaltung im Sinne
des Corporate Design des Betriebs geachtet.
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Abbruch
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LINKS OBEN:
Abb. 67
Bauphase 01

RECHTS OBEN:

Abb. 68

Abbruch und Durchbruch
ErdgeschoB
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05.02.01 Abbruch und Durchbruch EG

Wichtig war in diesem Schritt den fiir Personal-
rdumlichkeiten genutzten Anbau im Hof zu entfer-
nen. Dieser ldsst den ohnehin schmalen Hof noch
kleiner erscheinen. Es gilt die Hoffldche voll aus-
zunutzen und einen attraktiven Aufenthaltsraum
entstehen zu lassen. Die aufgeldsten Personalrdu-
me lassen in dem neu entstehenden Raumlichkei-
ten fiir Rezeption und Biiro der Urbanauts GmbH
bzw. des Grdtzlhotels unterbringen. Sollten unter
anderem Personalrdume fiir den Restaurantbereich
betroffen sein, lassen sich diese in einem der beidne
Hoftrakte auslagern. Vom Hof aus sollte auch eine
Verbindung zur Kiiche des Restaurants geschaffen
werden um fiir eine spitere Essens- und Getranke-
ausgabe sorgen zu konnen. Das heisst, es wird ein
Durchbruch in zur Kiiche benétigt.

Zusitzlich wurde Mauerwerk in der echemaligen
Hotelhalle entfernt um die Moglichkeit zu schaffen
sowohl BewohnerInnen, Giste als auch Pasanten
in den Hof zu locken. Auch eine Sichtverbindung
von der Stra3e aus in den Hof sollte dafiir bestehen.
Folgedessen entsteht im Inneren ein Raum der die
neue Lobby, nachfolgend stets als ,Wohnzimmer*
tituliert, bildet. Dieser soll noch gréfer und offe-
ner wirken in dem die das Treppenhaus einfassende
Wand ebenfalls abgetragen wird. Durch eine groB3-

ziigige Wandoffnung in den ,neuen‘ Hof soll die
Moglichkeit geschaffen werden in den wérmeren
Monaten das Wohnzimmer nach auflen zu erwei-
tern. Der Kellerabgang an dieser Positon soll aller-
dings bestehend bleiben.

Einzelne Wandelemete im ehemaligen Ge-
schéftslokal bzw im ehemaligen Restaurantbereich
wurden entfernt um groBere Flichen entstehen zu
lassen und Ridume miteinander zu verbinden. Ei-
nerseits um im zukiinftigen Biiro Urbanauts Gmbh/
Grdtzlhotel einen groflen Besprechungs- und Ar-
beitsraum zur Straf3e hin zu schaffen, andererseits
um die Grenze zwischen Eingangshalle/Wohnzim-
mer und zukiinftigen Gastrordumlichkeiten aufzu-
losen. Ebenfalls werden im ehemaligen Eingangs-
bereich diverse Leichtbauwinde und Glaselemente
entfernt um mehr Breite in der Eingangshalle zu
erzielen und den Durchblick von der Strafe in den
Hof zu erleichtern. Dazu tragen unter anderem in
der Straflenfassade vergrofBerte Fensterdffnungen
bei. Jegliche Offnungen im ErdgeschoB sollen mit
bis zum Boden verglasten Tiir- und Fensterelemen-
ten ausgestattet werden um den Zugang und die
Einsicht in Biiro, Gastro und Eingangszone des
Das Extra zu erleichtern.
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05.02.02 Ausformulierung Erdgeschof}

Durch den angesprochnene Durchbruch in der Ge-
baudemitte des Haupttrakts sollen auch moglichst
viele Pasanten in den Hof des Das Extra gelockt
werden. Dies soll vor allem, wie in dieser Arbeit
bereits erwdhnt, dafiir sorgen, dass eine weitere
Benutzergruppe neben BewohnerInnen und Gésten
eingefiihrt werden kann und der Betrieb so auch auf
diese Art und Weise mehr Auslastung erféahrt.

Der Hof selbst wurde begriint und mit Bepflan-
zung versehen. Eine Art befestigter Rundgang sorgt
dafiir, dass die Rdumlichkeiten in den Hoftrakten
nicht iiber die Wiesenfliche zu begehen sind. Uber
dies hinaus dockt dieser Weg an die Hoffldchen
weiter hinten an um den Durchgang in die Ungar-
gasse zu ermoglichen. Eine zentrale Plattform soll
Platz fiir Sitzmdoglichkeiten bieten. Weiters besteht
die Moglichkeit der Selbstbedienung fiir kleinere
Speisen und Getrdnke iiber eine Art Kiosk bzw.
Durchreiche, die von der Kiiche des Restaurants
aus bewirtschaftet wird. Auch dieser sollte nicht
nur von Gisten, sondern auch von Pasanten ge-
nutzt werden konnen. Ndhe der Plattform wurde
auf Grund der direkten Sichtbeziehung der Spiel-
raum fiir Kinder und Erwachsene angeordnet. Die
Randbereiche des Hofs werden von den dariiberlie-
genden Balkonen iiberdacht und sorgen somit fiir
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Die durch den Abriss bestehender Mauern ge-
schaffene Aufenthalsfliche mittig im Haupttrakt
dient in Kombination mit dem Eingangsbereich
als neue Lobby des Hotels und soll wie spéter er-
lautert in den oberen GeschofBlen auch hier als eine
Art Wohnzimmer verstanden werden in dem inter-
essierte Pasanten, Hotelgéste und BewohnerInnen
aufeinandertreffen und sozialer Austauch gefordert
wird. Ein eigener Kinderspielplatz muss nicht er-
richtet werden. Mit 15 Wohnungen liegt das Projekt
exakt unter dem Kennwert der Wiener Bauordnung
(WBO §119(6)). Somit kann die Freiraumgestal-
tung im Hof mit wenig Vorgaben erfolgen.

Wihrend das Restaurant im Erdgeschof3 als
klassischer Gastronomiebetrieb gefiihrt wird soll
das Café als Co-Working-Space fungieren. Es dient
als Aufenthaltszone und tempordrer Arbeitsplatz
flir Angestellte des Grdtzlhotel, BewohnerInnen,
Giste und Besucherlnnen des Cafés. Trotz der un-
mittelbare Néhe der Rezeption soll auch das Cafg,
vergleichbar zu den Gritzlhotelsuiten, Anlaufstelle
fiir die im Haus untergebrachtenn Géste sein und
zur erweiterten Lobby bzw. Rezeption werden.
Abends wird das Café durch Einbautne zu einer Art
Bar/Lounge umfunktioniert.

Bestand

01 Miillraum

02 Werkstatt

03 Seminar/
Office Space 01

04 Lager GRATZLHOTEL

05 wWC

06 Seminar/
Office Space 02

07 Spielraum fiir Kinder
und Erwachsene

08 Kinderwagenraum

09 Lager/Modellbauraum

10 Biiro URBANAUTS

11 Teekiiche

12WCB

13 Rezeption/Biiro
GRATZLHOTEL

14 Biiro GRATZLHOTEL/
URBANAUTS

15 Warteraum

16 Fahrradabstellraum
28 Abstellplatze

17 Eingangshalle

18 Wohnzimmer

19 éffentlicher
Freibereich

20 Kiosk/Ausgabe

21 Lobby/Café/
Co-Working

22 Bar

23wWCB

24 WCH

25WCD
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27 Kiiche

28 Kiihlraum

29 Umkleide D

30 Umkleide H

31 Heizung Bestand
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Abb. 72
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05.02.03 Abbruch Obergeschofle

In den folgenden Zeilen wird beschrieben wie der
Bestand manipuliert wurde um das angestrebte
Konzept der verschiebbaren Wand in Grundriss
und Schnitt umzusetzen. Es gilt die bauliche Subs-
tanz moglichst an eine Art Konzeptgrundriss anzu-
ndhern. Dieser wird wie folgt charaktersisiert.

Auf Grund der notwendigen Anschliifen liegen
die nicht verschiebbaren Raumzonen Sanitir- und
Kochbereich am weitesten voneinander entfernt am
jeweiligen Ende der Raumeinheit. Zwischen diesen
Zonnen soll das verschiebbare Wandsystem posi-
tioniert werden, das auf BewohnInnenerseite (Top
B) Arbeits- und Stauraum beinhaltet und auf Seite
der Géste (Top G) selbiges inkl. einer Schlafmog-
lichkeit. Die Positon der Wand wird in jeder Rau-
meinheit durch die vorhandenen Fensterdffnungen
bestimmt. Zwichen Wand und Sanitérbereiche
spannt sich bei Top B Wohn- und Schlafraum auf,
bei Top G der Wohnraum mit, wenn vorhanden,
einigen wenigen vom Das Extra zur Verfliigung
gestellten Mobeln. Wéhrend bei Verschieben der
Wand die Sanitir- und Kochflachen und der Raum
den das Wandsystem einnimmt ihre Grofe stets
beibehalten, ist es einzig und allein die GroBe des
Wohnbereichs in beiden Einheiten die sich durch
die Transformation verdndert. Die Eingénge zu den
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Bereichen Top B und Top G sind weitmdglichst
voneinander entfert um der Wand moglichst viel
Spielraum zum Verschieben zu iiberlassen. Aller-
dings wurde versucht keinen der beiden Eingénge
in die Koch und Sanitirzonen zu verlegen, sondern
stets am dullersten Rand des Wohnraums anzuord-
nen. Die ErschlieBungszone, von der aus die zwei
Bereiche erschloflen werden soll stets auch als Auf-
enthaltszone und nicht nur als reine Gangflache
verstanden werden.

Sanitir und Kochbereich in Top G sollten mi-
nimalistisch gehalten werden um mdglichst viel
Raum dem Wohnbereich zu iiberlassen. Im Sanitér
bereich sollen lediglich Duschen verbaut werden.
Badewannen sind nicht notwendig. Der Kochbe-
reich von Top G besteht in der minimalsten Aus-
fiihrung aus einer Minibar und in seiner grofBten aus
einer Kichenette mit Kiihlschrank und zwei Koch-
felder. Diese Bereiche konnen in Top B grof3ziigi-
ger ausfallen. Sollte es der Platz erlauben werden
Badewannen angedacht. Kiichenzeilen sollten ein
Mindestmal} von 3m Lénge nicht unterschreiten.

Um den Einbau des soeben beschriebenen
Konzepts zu ermoglichen war es in einem ersten
Schritt notwendig statische Annahmen zu treffen.
Nach den Grundrilen zu urteilen iibernehmen



grosse Wandscheiben die Last der quergespann-
ten Decken. Deckenspannweiten belaufen sich an
den schmalsten Stellen auf ca. 4,70m und an den
breitesten Stellen ca. 6,2m. Selbst bei der grofiten
Spannweite wire keine statische Unterstiitzung
zwischen den kraftabtragenden Scheiben notwen-
dig. Winde zwischen diesen Wandscheiben sind
auflerdem von geringer Dicke. Aus beiden Beob-
achtungen lésst sich schlieBen, dass diese statisch
gesehen keine Relevanz besitzen. In den folgenden
Abbildungen wird das erste Obergeschof3 als Re-
gelgrundriss zur Veranschaulichung herangezogen.
Die Obergeschofe 2 und 3 dhneln dem ersten Ober-
geschof3 zum Grofiteil und weichen nur gering von
dessen Grundriss ab.

Nach Abklérung eines groben statischen Kon-
zepts galt es also im Gebédudeinneren so viel Raum
wie nur moglich zu schaffen, sprich alle statisch
nicht notwendigen Wankonstruktionen zu beseiti-
gen. Mit dem einhergehend wurde eine erste gro-
be Einteilung fiir die zukiinftigen Raumeinheiten
festgelegt. Dabei wurde an Stellen wo Abgrenzung
geschehen sollte der Bestand beibehalten. So er-
gaben sich sowohl die zukiinftigen Raumeinhei-
ten pro GeschoB3, als auch ein Aufenthaltsbereich
im Haupttrakt direkt neben Austritt von Aufzug
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und Treppenhaus. Genau in diesem Bereich soll
auch eine groBe Offnung Richtung Hof entste-
hen. Statisch miisste die Grofle dieser allerdings
noch genauer abgeklért werden, da eine eben sol-
che Offnung auch in jedem GeschoB dariiber ge-
plant wurde. Fassadendffnungen in den Hoftrakten
wurden keine zusitzlichen durchgefiihrt, lediglich
manche Fenster6ffnungen wurden zu Tiiréffnungen
umfunktioniert um den spéteren Eingang der jewei-
ligen Wohneinheiten zu bilden. Pro GeschoB blieb
des Weiteren ein Gang-WC und ein Lagerraum be-
stehen. Ersteres wurde saniert. Durch Abbruch der
Personalrdumlichkeiten im Erdgeschof3 entfillt im
ersten Obergeschof3 die Dachfliche eben jener. Ob
diese begehbar ausgefiihrt wurde oder nicht war al-
lerdings nicht erkennbar.

Wichtig war unter anderem der stellenweise
Abbruch einer tragenden Wand im Haupttrakt. In
der ersten groben Einteilung von zwei Raumeinhei-
ten die von der Gemeinschaftsfliche aus begehbar
sein sollten galt es jeweile zwei Einginge weit-
mdglichst voneinander entfert anzuorden. Generell
wurde an entsprechenden Stellen, beispielsweise
beim Zugang iiber die ehemaligen Nebentreppen
auf die Anpassung an aktuell erforderlicheh Durch-
gangslichten geachtet.
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Abbruch Decke

Abbruch

Bestand

Statik

LINKS OBEN:
Abb. 73

Statische Analyse

ObergeschoB 01

RECHTS OBEN:
Abb. 74
Abbruch
ObergeschoB 01
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Sanitére AnschliiBe

Neubau

Bestand

01 Top 98m2

02 Top 66m2

03 Top 97m2

04 Top 54m2

05 Top 90m2

06 Top 57m2

07 Wohnzimmer
08 WC

09 Lager/Service

LINKS OBEN:
Abb. 75
Bauphase 04

RECHTS OBEN:

Abb. 76

Neubau und AnschliiBe
ObergeschoB 01
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05.02.04
Neubau und Anschliife Obergeschofle

Um die Raumeinheiten entgiiltig voneinander ab-
zutrennen wurden Liicken in Wénden und nicht
nutzbare Tiréffnungen geschlossen bzw an not-
wendigen Stellen neue Wandkonstruktionen in
Leichtbau verbaut. So entstehen beispielsweise im
gezeigten ersten Obergescho 4 Raumeinheiten,
ein Aufenthaltsbereich und die zwei bestehenden
Réaumlichkeiten miteingerechnet, ein Gang-WC
und ein Lagerraum fiir das Personal des Das Extra.

Wichtig bei der Abgrenzung war dabei der Be-
reich nahe Austrittbereich aus dem Lift und des
Treppenaufgangs. Diese mittig im Haupttrakt lie-
gende Flache sollte pro Geschol3 zu einer Aufent-
haltszone fiir beide Benutzergruppen werden. Das
Ziel lag darin einen groBziigigen Raum zu schaffen
von dem aus die Raumeinheitn begehbar gemacht
werden. Der génzliche Verzicht auf Gangflichen
konnte einerseits auf Grund der Position des Er-
schlieBungskerns als auch durch die notwendige
GroBe einer an den Gemeinschaftsbereich angren-
zenden Wohnung nicht erfolgen.

In der groBen Offnung die Richtung Hof ent-
standen ist werden in jedem Geschof3 groffliche
Schiebeelemente in Glas verbaut. Zusétzlich wer-
den Restflichen neben dem Treppenhaus im jewei-
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ligen GeschoB als Lagerflachen genutzt. Das jewei-
lige Gangklo soll auch weiterhin bestehen und der
Aufenthaltszone dienen. Bestehende Tiir6ffnungen
in der mittig sitzenden tragenden Wand im Haupt-
trakt wurden geschloBen.

Punkto sanitirer AnschliiBe galt es zunéchst alle
Vorhandenen zu vermerken und in einem néchsten
Schritt jene auszuwéhlen die idealer Weise an den
jeweiligen Enden der Raumeinheiten liegen. Da-
durch sollten die Gegebenheiten fiir die Anwen-
dung der Konzeptgrundrisse hergestellt werden.
Im Idealfall bedient eine sanitdre AnschluBstelle
dabei immer zwei Raumeinheiten. Sicherzustellen
galt es auch, dass die AnschliiBe deckungsgleich
vom obersten Geschof bis ins Erdgeschof} fiihren,
dass die jeweiligen Dimensionen und die Art der
Ausfithrung aktuellen baulichen Anforderungen
geniigen und sich noch als funktionstiichtig her-
ausstellen. Ersteres konnte bei allen ausgewdhlten
Anschliifien erreich werden.

Auch vorhandene Liftungsrohrer galt es zu
iiberpriifen, falls diese bei der Art der spateren Ein-
bauten zur Be- und Endliiftung miteinbezogen wer-
den konnten. Vorausgesetzt auch diese entsprechen
den aktuellen baulichen Anforderungen.
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05.02.05 Erschliefung

Der innenliegende Gang der in den Hoftrakten als
Verteiler zu den Hotelzimmern fungierte wurde in
einem der vorigen Schritte aufgeldst. Es galt ei-
nen Erstatz zu finden. Diese ErschlieBung wurde
in einem néchsten Schritt durch einen aulen an-
gebrachten Laubengang geldst. Auch der Zugang
vom Haupttrakt aus sollte mdglich sein. Der Lift
wird in die Laubengangkonstruktion miteinbezo-
gen. Der Ausgang dazu erfolgt allerdings {iber den
Innenraum.

Durch die geringe Hofbreite galt es den Lau-
bengang moglichst schmal zu konzipieren um
weiterhin eine ausreichende Belichtung in den
darunterliegenden Geschoflen zu erreichen. In
den kritischen Wohnungsgrundrissen in den Uber-
gangsbereichen zwischen Haupttrakt und den zwei
Hoftrakten wurde dies iiber eine Ausnehmung bzw
durch einen Riicksprung erreicht. Gleichzeitig soll-
te aber auch das Maximum an Breite des Lauben-
gangs ausgeschopft werden, da der Laubengang
nicht nur als reiner Verteiler dienen soll, sondern
auch als Aufenthaltsraum fiir BewohnerInnen und
TouristInnen verstanden wird. In der Geb&dudemit-
te des Haupttraktes soll am Laubengang eine Er-
weiterung zum Wohnzimmer entstehen um in den
wirmeren Monaten die Grenze zwischen Innen
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und AuBlen aufzulosen. Die dritte Funktion die
der Gang erfiillen muss liegt in der ausreichenden
Breite um auch als Fluchtweg genutzt werden zu
konnen. Hier sei zu beriicksichtigen, dass in einem
spateren Schritt auch zusétzliches Balkonmobilar
die Breite an gewissen Stellen einschrianken wird.

Im Bestand iibernommen erfiillen die vorhan-
denen Fensteroffnungen in Kombination mit den
dariiber auskragenen Balkonen die Belichtungsauf-
lagen der OIB-Richtlinie. In einer anderen Ausfor-
mulierung konnte die Belichtung durch den Ein-
bau von neuren und groBformatigeren Tiiren- und
Fensterelementen natiirlich weiterhin verbessert
werden.

Alle neu entstandenen Eingénge der Raumein-
heiten liegen weit moglichst voneinander entfernt.
Die Zuginge fiir die im Haupttrakt liegenden Ein-
heiten Top 01 und Top 02, als auch Top 03T und
Top 05T grenzen an das Wohnzimmer und dessen
Gangflachen. Wéhrend die Bewohnerbereiche von
Top 03/04/05/06 vom Laubengang aus erschloflen
werden, erhalten Top 04T und TopO6T seperate
Eingénge tiber die zwei ehemaligen Nebentreppen.
Somit erfolgen alle geplanten Zugangsvarianten
moglichst unabhéngig und mit wenig Mdglichkeit
der Einsicht vom Laubengang in die Wohnbereiche.
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Zugéange
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ErschlieBung

Bestand

01 Top 98m2

02 Top 66m2

03 Top 97m2

04 Top 54m2

05 Top 90m2
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07 Wohnzimmer
08 WC
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10 Laubengang

LINKS OBEN:
Abb. 77
Bauphase 05

RECHTS OBEN:
Abb. 78
ErschlieBung
ObergeschoB 01
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05.02.06 Einbau Wandsystem

In diesem Schritt sollten die Positionen der beweg-
lichen Wandscheiben festgelegt werden. Als Aus-
gangsvariante (Wandpositon 01) dient die kleinst
mogliche Grundfliche des Bereichs fiir den Gast
und somit die groftmogliche Grundldche fiir die
Bewohnerlnnen. Dies alles ist unter anderem von
der Position der Fenster6ffnungen abhdngig. In
strichliert und braun dargestellt ist die Variante
vermerkt in denen den Gésten mehr Platz zur Ver-
fiigung steht (Wandposition 02). Hier besteht die
Moglichkeit als Gast, je nach Ausstattung, entwe-
der mehr Platz fiir sich selbst in Anspruch zu neh-
men oder zwei weitere Personen in dem Zimmer
unterzubringen. Die Wandpostion wird im Vorhin-
ein von den Bewohnerlnnen der Raumeinheit be-
stimmt und den Gésten {iber die Buchungsplattform
des Das Extra vermittelt. Die Position der Wand
kann Buchung fiir Buchung neu bestimmt werden
bzw. auf Wunsch der Giste auch in Einverstindnis
mit den Bewohnerlnnen wihrend des Aufenthalts
verandert werden.

Im dem zur Landstralle ausgerichteten Haupt-
trakt werden die Gemeinschaftsbereiche pro Ge-
schof3 mitgeheizt und sollen somit als erweitertes
Vorzimmer bzw. Wohnzimmer verstanden wer-
den. Das ,Wohnen‘ beginnt hier nicht erst nach

der jeweiligen Wohnungstiire, sondern schon einen
Raum davor. Bei den weiteren Wohnungen in den
Hoftrakten die sich zum Innenhof hin ausrichten
dient ein Laubengang zumindest in den wérmeren
Monaten des Jahres als nutzbarer Gemeinschafts-
bereich und ErschlieBungssystem fiir beiderlei Nut-
zergruppen, sowohl Gésten, als auch BewohnerIn-
nen.

Nach der Einteilung der zukiinftigen Raumzonen
galt es die Sanitir- und Kocheinrichtungen an den
vordefinierten Stellen umzusetzen. In allen Anwen-
dungsformen wird der Sanitér- und Kochbereich
unter anderem iiber einen anderen Bodenbelag
definiert. Vorzugsweise kommen hier Fliesen zur
Anwendung. In den Gistebereichen gliedert sich
dieser Bereich wie folgt. Eine schmale abgeschlos-
sene Raumzelle verbirgt das WC. Um platzsparend
zu arbeiten wurden hierbei in den meisten Fillen
Schiebetiiren verbaut. Weiters findet man durch
einen Vorhang vom Wohnraum abgetrennt eine
Duschnische und eine Waschbecken. Zusitzlich
in den kleineren Suiten eine Kaffeenische inklu-
sive Minibar. In den gréBeren Suiten weicht diese
einer Kichentte mit Kochplatten und Kiihlschrank.
Beschriebene Einbauten orientieren sich an den



Suiten des
Grdtzlhotel und sorgen somit fiir ein einheitliches
Konzept und einen Wiedererkennungswert bei den
Kunden. In den Réumlichkeiten der Bewohnerln-
nen werden Koch- und Sanitiranlagen bereits vor
Mietbeginn eingebaut. Diese fallen im Vergleich zu
den Bereichen der Géste groBziigiger aus. Eine Ba-
dewanne wird als Duschmoglichkeit genutzt. Des
Weiteren vergrofert im Vergleich zu den anderen
Wohneinheiten deren Anordnung das Bad um 1-2
m2. Kiichenzeilen werden groBer ausgefiihrt und
mit mehr Ausstattung versehen. In den finalen An-
ordnungen befinden sich die Wohnungseinginge zu
den jeweiligen Bereichen Top B bzw. Top G direkt
neben oder im Sanitér- und Kochbereich.

Einbauten der bereits bestehenden

Nachdem die oben beschriebenen Bereiche fer-
tiggestellt wurden wurde das Wandsystem Modul
fiir Modul im Innenraum angeordnet. Die einzel-
nen Module werden zu einer Wand verbunden und
trennen schlielich die zwei Bereiche voneinander
komplett ab. Auf Seiten der Géste beinhaltet das
verschiebbare Wandsystem ein Klappbett, Stau-
raum fiir Kleidung, zusétzliches Mobilar und All-
gemeins, einen Klapptisch als Schmink-, Arbeits-,
und Esssmdglichkeit und Verankerungen fiir Vor-

hénge. Zusitzlich findet man in jeder Einheit tiber
dem Klappbett ein weiteres Bett, das bei der Va-
riante ,Wandposition 02° als weitere Schlafmog-
lichkeit genutzt wird. Auf Seiten der Bewohner
beinhaltet das Wandsystem Stauraum fiir Klei-
dung, Biicher und Allgemeines, Abstellflichen
und einen Klapptisch, der ebenfalls als Schmink-,
oder Arbeitsnsiche verwendet werden kann. Auch
eine Vorhangverankerung ist hier vorhanden. Das
Wandsystem breitet sich solmti mit verschiedens-
ten einklappbaren Gegensténden in beiden Seiten
Richtung Wohnraum aus. Die Vorhénge dienen fiir
beide Seiten dabei als raumtrennede Elemente und
bieten sowohl im Raum als auch bei den Hoftrakten
hin zu Laubengang Sichtschutz.

Der Wohnraum zwischen Wandsystem und Sa-
nitdr- und Kochbereichen kann auf Bewohnerseite
frei gestaltet werden. Auf der Seite der Géiste wird
die zusitzliche Einrichtung vom Grdtzlhotel tiber-
nommen.

Alle Wohnungen fiir die BewohnerInnen des Das
Extra sind als Single- bzw. Parchenwohnungen
ausgelegt. In allen Wohneinheiten bilden einzig
und allein die Sanitéreinrichtungen einen geschlos-
senen Raum.

Vorhang

Sanitérzellen

B

Wandposition 01

Bestand

01 Top 98m2
02 Top 66m2
03 Top 97m2
04 Top 54m2
05 Top 90m2
06 Top 57m2
01-06 B

Tops Bewohnerlnnen

01-06 G

Tops Gaste
07 Wohnzimmer
08 WC
09 Lager/Service
10 Laubengang

LINKS OBEN:
Abb. 81
Sanitérzellen
ObergeschoB 01

RECHTS OBEN:
Abb. 82

Wandposition 01
ObergeschoB 01

*

72 (5



I 05.03. EINBAU WANDSYSTEM

er finale Schritt der im vorigen Kapitel er-

wihnten Bauphasen bestand darin das ver-
schiebbare Wandsystem in den neue entstandenen
Raumeinheiten zu positionieren. Was aber ist nun
dieses Wandsystem? Wie wird es konstruiert? Und
vor allem, wie wendet man es an? Dieses Kapi-
tel behandelt den Einbau und die Ausfiihrung des
entwickelten Systems. Es wird die Anwendung in
Wohnungsgrundrissen erlautert und technische De-
tails werden genauer skizziert.

Kurz zusammengefasst besteht das verschiebbare
Wandsystem aus drei Modulen die miteinander ver-
bunden werden konnen. Jedes Modul an sich be-
steht aus zwei Hélften die durch eine innenliegende
Wandkonstruktion voneinander getrennt sind.

Verschiebbar, modular, verdnderbar, beweglich.
Einige Stichwdrter die das entwickelte System be-
schreiben sollen. Oberste Prioritdt in der Entwick-
lung lag darin auf moglichst einfache Art und Wei-
se die Grofe des Wohnraums auf jeder der beiden
Seiten zu verandern. Darin besteht die Hauptaufga-
be des Wandsystems. Doch eine iiber eine gewisse
Lange durchgehende Wandkonstruktion verschieb-
bar zu konzepieren gestaltete sich schwierig. Es
schien giinstig die Wand zu unterteilen und jeden
Teil an sich beweglich zu machen, Ein weiterer
Vorteil bestand darin den Einbau bei unterschied-
lichen Raumtiefen moglichst einfach gestalten zu
konnen. Werden beispielsweise in einem Geschol3
die verschiebbaren Winde in drei verschiedenen
GrundriStypen und somit bei drei verschiedenen
Raumtiefen verbaut miissten drei verschiedene
Modelle einer Wand konstruiert werden. Bei ei-
ner modularen Aufteilung besteht der Vorteil dar-
in, dass lediglich eine Art Ausgleichsmodul in ei-
ner Lange dafiir zustdndig ist auf die groBer oder
kleiner werdenden Tiefen zu reagieren. Dies fiihrt
dazu, dass die restlichen Module der Wand in ihren
Abmessungen nicht verdnderbar sein miissen und
stets gleich konzipiert und gebaut werden konnen.

Die Hohe der Module wird von der Raumho-
he bestimmt. In der Planungsphase des jeweiligen
Projekts wird diese an die Produzentlnnen des
Wandsystems weitergeleitet, sodass die Module in
den entsprechenden Ausmafen produziert werden
konnen. Projekt fiir Projekt wird das System somit
auf den Bestand abgestimmt.

In einem néchsten Schritt wurden die Anzahl der
Module auf Drei festgelegt und grundlegende Funk-
tionen eines Hotelzimmers bzw. einer Wohnung in
den Modulen verpackt. So entstand das Modul 01

,Schlafmodul‘, das Modul 02 ,Sitzmodul‘ und das
Modul 03 ,Ausgleichsmodul‘. Jedes Modul funkti-
oniert unabhéngig von den anderen. Muss also die
Funktion der Raumtrennung zwischen Bewohne-
rIlnnen und Gésten iiber eine gewisse dauer nicht
erfillt sein besteht die Mdogichkeit den Verbund
der Module und somit die Wand aufzuldsen. Die
einzelnen Module kdnnnen nach belieben von den
Bewohnerlnnen mit wenigen Handgriffen frei im
Raum platziert werden.

Sollte die vorgesehene geteilte Nutzung der
Raumeinheiten durch Bewohnerlnnen und Giste
nach angestrebtem System nicht mehr bestehen
konnen die Module abgebaut und entfernt werden.
Dies gestaltet sich im Vergleich zu einer fix ver-
bauten Wand wesentlich einfacher und sorgt dafiir,
dass durch geringen Aufwand eine Umnutzung
erfolgen kann und aus zwei Raumeinheiten eine
vollwertige Standardwohnung entsteht. Die zwei
iibriggebliebenen vorhandenen Sanitar- und Koch-
bereiche kdnnen in den groBeren Einheiten durch
Einbau einer Zwischenwand zu einer kleinen un-
abhéngigen Einheit mit seperaten Eingang werden.
In den kleineren Einheiten bietet sich eine Nutzung
als Jugend- oder Kinderzimmer mit eigenem Sani-
tirbereich an.

Alle Bestandteile des Systems werden aus Holz ge-
fertigt. Fiir diese Art der Anwendung war es wich-
tig ein Material zu finden, das leicht zu handhaben
ist, schnelle Mdglichkeiten der Verdnderung und
Anpassung in der Produktion und auf der Baustelle
bietet und in vielen verschiedenen Gestaltungsva-
rianten, ob Holzart selbst oder Furnier, verfiigbar
ist. Sitzmobeln und Hocker werden in gleichem Stil
und aus gleichem Material angefertigt. Diese sind
auf einfache Art und Weise zerleg- und verstaubar.
Allgemein galt es fiir das entwickelte System die-
selben Anforderung zu erfiillen, die auch fiir einer
iibliche Leichtbauwand im Wohnungsinneren gel-
ten. Sowohl fiir Brandschutz als auch Akustik. Vor
allem Zweiteres schien durch die Beweglichkeit
der Teile eine Herausforderung darzustellen. Néhe-
res dazu in den néchsten Seiten.

Abschlieflend zu erwidhnen ist, dass die Anwen-
dung des Systems im beschriebenen Bestandsbau
dafiir dient beispielhaft aufzuzeigen wie sich der
Umbau und die spatere Nutzung gestalten konn-
te. Das Ziel besteht darin ein Konzept anzubieten,
dass in beinah jeder Art von Grundrisstypologie ei-
nes bestehende Objekts, auf Wunsch auch der eines
Neubaus, Anwendung finden kann.
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OBEN:
Abb. 83

Module Seite Bewohner

UNTEN:
Abb. 84

Module Seite Gaste
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RECHTS OBEN:
Abb. 85
Schlafmodul B-01

RECHTS UNTEN:
Abb. 86
Schlafmodul G-01
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05.03.01 Modul 01 - Schlafmodul

Auf Bewohnerlnnen seite bietet das Modul 01
raumhohen offenen Stauraum. Dieser kann wie hier
beispielhaft gezeigt als Bibliothek genutzt werden
oder einfach Platz fiir Allfilliges bieten. Die Tiefe
erlaubt dabei Biicher, Ordner und sogar Kleidungs-
stiicke. Auf Seite des Stauraums befindet sich je
nach Ausfithrung auf einer Kante ein Vorhang, der
durch einen Mechanismus an einem der oberen bei-
den Ecken iiber einen Seilzug befestigt wird. Wird
diesser nicht gebraucht kann das andere Ende des
Vorhangs an selbiger Stelle befestigt werden. Ist
dieser allerdings in Verwendung wird dieses Ende
an eine Deckenverankerung im Raum befestigt und
der Vorhang sorgt somit fiir eine Art der Raumtren-
nung und fungiert in den Rdumlichkeiten der Be-
wohnerlnnen als Sichtschutz zwischen Wohn- und
Schlafbereich.

Generell kann je nachdem wie die modulare
Wand verbaut wird ein Vorhang links oder rechts
am Modul befestigt werden. Auch die Aufgehrich-
tungen der Drehtiiren der Késten kénnen die Be-
wohnerInnen selbst bestimmen und bliebig ihren
Bediirfnissen anpassen.

Die Funktion auf Seiten der Géiste gibt dem Mo-
dul seinen Namen. Ein Klappbett sorgt in diesem
Bereich fiir eine Schlafmdglichkeit. Auf Wunsch
kann dieses durch einfaches Hochklappen selbst
in den kleineren Zimmern Platz fiir ausreichend
Wohnraum schaffen. Bénder fixieren dabei alle Tei-
le der Bettwische. Die Betten konne in den Gréfen
120/140/160/180cm x 200cm verbaut werdenund
bieten wie schon bereits in den Grétzlhotelsuiten
grofiten Komfort durch qualitativ hochwertige
Matratzen. Die entsprechende Hohe dieser wurde
an der der bereits bestehenden Box-Spring-Betten
angendhert und beim Entwurf der Konstruktion be-
riicksichtigt. Fiir die groBeren Varianten der Rdum-
lichkeiten der Géste bei Wandposition 02 wird ein
zusitzliches Bett benétigt. Matratze inkl. Unter-
konstruktion befinden sich in einem Fach iiber dem
Klappbett. Beide Bettgroen werden durch die je-
weilige Raumhohe bestimmt in der das System ein-
gesetzt werden soll. Uber einen Rollladen der nach
oben hin verschoben werden kann gelangt man zu
dem Zusatzbett. Bedient wird dieser Mechanis-
mus in der Regel von den Bewohnerlnnen. Nach
Absprache, hochstwahrscheinlich bei ldngeren
Aufenthalten, kann dies aber natiirlich nach Bedarf
auch von Gdésteseite erfolgen. Das Klappbett soll
in den kleineren Einheiten auch als Sitzmdglichkeit
gesehen werden.
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05.03.02 Modul 02 - Sitzmodul

Das Modul 02 besticht auf BewohnerInnenseite
durch viel Stauraum der in den oberen Bereichen
iiber Drehtiiren erreichbar bleibt. Der untere Be-
reich wurde mit Schubladen gelost. Mit der Ndhe
zu Modul 01 und somit auch zu dem Schlafbereich
der Bewohnerlnnenseite bietet sich an auch Teile
davon als Kleiderschrank zu verwenden. Eine Ver-
ankerung fiir einen Vorhang gibt es an dieser Seite
allerdings keinen. Diese wird stets am Modul B-01
angebracht.

Als letzter Bereich der Modulfront bleibt eine
Art Nische iibrig die vorzugsweise als Arbeitsni-
sche genutzt werden kann. Die Tiefe ist erneut auf
herkdmmliche Formate von Papierwaren und Note-
books ausgelegt. Auch als Schminktisch eignet sich
diese Ausnehmung hervorragend. Die Riickwand
kann bei Bedarf als Spiegelfliche ausgefiihrt wer-
den. Auch hier wurde bei deren Anordnung der kur-
ze Weg zum Schlafbereich der BewohnerInnenseite
bedacht.

Weiterhin besteht die Moglichkeit iiber ein Ele-
ment von gleicher Tiefe, das unter der Tischflache
der Nische Platz findet den Arbeits- oder Schmink-
bereich iiber einen Ausziehmechanismus um das
Doppelte zu vergrofern.

Auf Gastseite G-02 bleibt die Anordnung der
Stauraumflichen dieselbe. Oben Drehtiiren, un-
ten Schubladen. An dieser Seite befindet sich
nun mittig oben die Verankerung fiir den Seilzug
des Vorhangs. Diese Stelle bildet in der spéteren
Anordnung im Grundri einen guten Punkt um
Schlafbereich von Wohn-, Ess- und Arbeitsbrereich
zu trennen. Wie bei Modul B-01 kann das andere
Vorhangende bie Nichtverwenden am selben Punkt
eingehakt werden. Wird der Vorhang verwendet
findet das andere Ende Platz auf einer Deckenver-
ankerung im Raum.

Die in der Front iibrig gebliebene Nische kann
auch hier ebenfalls nur als Nische fiir oben be-
schriebene Titigkeiten verwendet werden und
somit einiges an Platzersparnis mit sich bringen
oder im ausgeklappten Zustand als Arbeits- und
Esstisch dienen. Der Mechanismus zum Erweitern
unterscheidet sich allerdings von dem der Bewoh-
nerlnnenseite. Zwei Tischflichen werden unter
der Tischfliche der Nische hervorgeklappt. (Pfeile
werden hier nur zur Veranschaulichung oben ein-
gezeichnet) Die dazugehorigen Tischfiisse finden
auch in den Schubladen Platz und werden bei Be-
darf angesteckt. Die Tischfliche kann insgesamt
zweimal erweitert werden.

TISCH
AUSZIEHBAR

KASTEN

o
SCHUBLADE

VORHANG

(ISTEN SELZUG

KLAPPTISCH
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SCHUBLADE

RECHTS OBEN:
Abb. 87
Sitzodul G-01

RECHTS UNTEN:

Abb. 88
Sitzmodul G-02
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RECHTS OBEN:
Abb. 89
Ausgleichsmodul B-03

RECHTS UNTEN:
Abb. 90
Ausgleichsmodul G-03
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05.03.03 Modul 03 - Ausgleichsmodul

Das Modul 03 fungiert als Ausgleichsmodul und
sorgt dafiir das die Konstruktion der verschiebbaren
Wand in allen Breiten der betreffenden Grundrisse
eingebaut werden kann. Wahrend Modul 01 und
Modul 02 fixe Breiten aufweise wird die Breite von
Modul 03 bereits in der Planung auf den Grundriss
abgestimmt und entsprechend angefertigt.

Als Funktionen in einem Ausgleichsmodul
schienen sich weitere Stauraumlfiichen am besten
zu eignen. Wie bei den oben beschriebenen Mo-
dulen wurden auch hier Tiiren im oberen Bereich
verbaut, wihrend dei unteren Bereiche tiber zwei
Schubladen zuginglich gemacht werden. So ent-
stehen staubgeschiitzte und uneinehbare Staurdume
fiir Allfélliges. Die Tiefen der Facher sind auch hier
abgestimmt auf die Verwendung als Kleider-, Ak-
ten-, oder etwa auch Geschirrschrank.

Die Anordnung der Facher ist bei diesem Mo-
dul auf beiden Seiten identisch. Die unterste der
Schubladen kann hier als Stauraum fiir nicht ver-
wendete, zerlegbaren Stiihle des Das Extra dienen.
Auf Gisteseite gehoren diese zur Standardausstat-
tung. Auf BewohnerInnenseite besteht die Mdg-
lichkeit Hocker des Das Extra zu kaufen, was auf
Grund der einheitlichen Gestaltung in Kombination
mit der Wand und der abgestimmten Mafle auf das
gesamte System auf alle Fille empfehlenswert er-
scheint.

Zusitzlich wiirde auch darauf geachtet, dass die
gesamte Konstruktion mit all ihren Fiachern und
Funktionen so schlicht wie moglich gestaltet wer-
den sollte. Dazu zdhlte aus der Frontfliche hervor-
ragende Teile, wie etwa Kndpfe oder Griffleisten
zu vermeiden. Grifflocher sorgen in jedem Element
fiir eine einfache Handhabung bei gleichzeitigem
schlichtem Stil. Die verschiebbare Wand sollte als
mulitfunktionelle Mdbelwand verstanden werden,
allerdings von ihrer Gestaltung her nicht zu sehr
ablenken und sich dezent in den Raum einfiigen.
In Gebrauch koénnen alle moglichen Funktionen
genutzt und alle beweglichen Teile ausgeklappt,
ausgezogen und gedffnet werden. Wird allerdings
keine Funktion der Wand bendtigt sollte sie auch
als Wand erkennbar sein.

Auf Materialitdt und Ausfiihrung soll in ei-
nem der niachsten Kapitel noch ndher eingegangen
werden, jedoch sei an dieser Stelle schon einmal
erwahnt, dass es sich bei allen Modulen und zu-
sétzlichen Mdblen um Holzkonstruktionen handelt.
Dabei wird bei der Holzwahl auf Referenzen aus
den bestehenden Gritzlhotelsuiten geachtet.

KASTEN

SCHUBLADEN

KASTEN

STAURAUM
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05.03.04 Mobilar

Zu den drei Hauptmodulen 01, 02 und 03 gibt es
weiters ein kleines Sortiment an Mobilar, dass so-
zusagen gemeinsam mit der verschiebbaren Wand
geliefert bzw. darin integriert wird.

Je nach Grofe des Zimmers der Géste und nach
dessen Ausstattungsvariante findet das Mobilar da-
rin Anwendung.

Das bereits erwahnte Modul ,Zusatzbett® Z-01
befindet sich im nicht verwendeten Zustand ver-
staut in der oberen Hilfte des Moduls G-01 hin-
ter einem Rollladen. Es besteht aus einem an der
Matratze montierten ausrollbaren Lattenrost, der in
seinen Ausmafen eine vom Normmal abweichen-
de Hohe besitzt. Dies fiihrt dazu, dass das Zusatz-
bett trotz seiner geringen Hohe leicht erhoht wirkt.
Die Matraze wird wie beim Hauptbett ebenfalls als
Box-Spring-Matratze ausgefiihrt und besitzt diesel-
be Hohe.

Charakteristisch fiir die ,Sitzmodule® S-01 und
S-02 ist ein zerlegbarer Holzhocker. Als Stecksys-
tem konzipiert kommt dieser ohne Schrauben aus
und kann in Kiirze zusammengebaut oder schnellst-
moglich bei Bedarf verstaut werden. Kombiniert
mit einme im selben Material und Stil ausgefiihrten
Kaffeetisch entsteht daraus das Balkonmobilar des
Das Extra.

Vor allem in den groBeren Gésteeinheiten las-
sen sich die auf Rollen beweglichen ,Regalmodule*
R-01 und R-02 finden. Sie besitzen in ihrem Kor-
pus Stauraumfldchen und bilden die Standfldche
fiir TV-Geriét bzw. Kleiderstange. Das Konzept der
verschiebbaren Eisntellmobel soll dem der Mébel
aus den Grétzlhotelsuiten &dhneln und fiir flexible
Grundrissgestaltung, die Moglichkeit der Umnut-
zung bzw. fiir eine einheitlichen Designlinie sor-
gen.

Des Weiteren werden in den Géstebereichen
der Raumeinheiten zwei Kiichenmodule verbaut.
Wihrend K-01 mit einer Spiile, zwei oder vier
Kochfelder und Stauraum darunter in den groferen
Einheiten Anwendung findet und als Kichentte die
Moglichkeit der Zubereitung kleiner Speisen er-
moglicht, wird das zweite Modul in den kleineren
Einheiten verbaut. K-02 besteht aus einer Minibar
und offenen Regalflichen und soll mit der entspre-
chenden Ausstattung als Tee- und Kaffeenische
genutzt werden. Das alles in einem sehr schmalen
hohen Korpus der meist an Dusch- oder WC-Zelle
anschliesst. Auch hier wurde punkto Groéfenord-
nung auf die Erfahrungswerte und Wiinsche des
Teams des Grdtzlhotel Riicksicht genommen.

Abb. 91
Zusatzbett Z-01

LINKS:
Abb. 92
Sitzmodul S-01

RECHTS:
Abb. 93
Sitzmodul S-02

LINKS:
Abb. 94
Regalmodul R-01

RECHTS:
Abb. 95
Regalmodul R-02

LINKS:
Abb. 96
Kiichenmodul K-01

RECHTS:
Abb. 97
Kiichenmodul K-02
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LINKS OBEN:

Abb. 98
Axonometrie Top 04
Wandposition 01

LINKS MITTE:

Abb. 99
Axonometrie Top 04
Wandposition 02

LINKS UNTEN:
Abb. 100
Axonometrie Top 04
offene Gestaltung
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05.03.05 Einrichtungsvarianten Bsp Top 04

Betrachtet man den Grundrif3 von Top 04 mit der
Wandposition 01 wird dem Gast der kleinstmogli-
che Raum zur Verfiigung gestellt. Dieser liegt mit
12,30 m2 iiber der von der World Tourist Organiz-
ation (WTO) geforderten MindestgrofB3e fiir ein Ein-
zelbettzimmer in 3-Sternausfithrung.?!

Das Klappbett kann auf Grund der geringen Zim-
merbreite jederzeit nach oben geklappt werden.
Dieses Zimmer wird vorraussichtlich als Einzel-
zimmer vermietet. Dementsprechend wird darin
auch das Modul K-02 verbaut.

Wird die verschiebbare Wand auf die Position 02
bewegt ergibt siche eine Variante bei der den Tou-
ristinnen mehr Wohnraum zur Verfiigung gestellt
wird. In diesem Fall entscheidet der Gast selbst
ob er oder sie einfach mehr Platz genielen mdchte
oder den Raum mit mehreren Personen nutzt. Das
Einzelzimmer kann durch Einsatz des Zusatzbetts
Z-01 auf ein 3-Bettzimmer mit 23,22m2 erweitert
werden. Es ordnet sich damit im Verlgeich mit den
Anforderungen der WTO zwischen der Mindest-
groBe eines 4-Stern-Doppelzimmers(20m2) und
eines 5-Stern-Doppelzimmers(24m2) ein.!

Im Wohnbereich® des Zimmers entsteht bei die-
ser Variante geniigend Platz um die Tischflichen
des ,Sitzmoduls‘ auszuklappen. Das Zimmer erhélt
durch die Transformation auBerdemeine weitere
Fensteroffnung.

Entscheidet man sich dafiir fiir einen gewissen
Zeitraum die gesamte Wohnung fiir sich in An-
spruch zu nehmen findet keine der beiden oben
beschriebenen Varianten Anwendung. Die Bewoh-
nerlnnen erhalten dadurch entweder einen vergro-
Berten Wohnraum oder nutzen die dazugewonnene
Fliche als einen zusitzlichen Raum, etwa eine Art
Biiro/Arbeitsraum. Gesamt ergibt sich dabei eine
Wohnfldche von ca. 51m2.

Diese Variante wird vorraussichtlich nicht iiber
langere Zeiten hin angestrebt, weil davon ausge-
gangen wird, dass die jeweiligen Bewohnerlnnen
auf eigenen Wunsch dauerhaft versuchen werden
Einnahmen durch die Beherbergung von Gésten zu
erzielen.

Bei allen Raumeinheiten wurde darauf geachtet den
§119 der Wiener Bauordnung einzuhalten. Dieser
besagt, dass bei Wohnungen mit mehr als zwei Auf-
enthaltsriumen mindestens eine Toilette in einem
seperaten Raume untergebracht werden muss.*
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OBEN:

Abb. 101
Grundriss Top 04
Wandposition 01

MITTE:

Abb. 102
Grundriss Top 04
Wandposition 02

UNTEN:

. ; ) s Abb. 103
T I 1 Grundriss Top 04
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offene Gestaltung
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LINKS UNTEN:
Abb. 104

Visualisierung
Beispielszene
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03.03.13 Einrichtungsvarianten Bsp Top 01

In den folgenden Zeilen wird mit Top 01 beispiehaft
eine der groBeren Raumeinheiten im Das Extra be-
schrieben. Die ErschlieBung erfolg hier nicht {iber
den Laubengang, sondern vom ,Wohnzimmer* aus.

Gleich zu oben beschriebenem Beispiel in Top
04 vermieten in dieser Situation mit der Wandposi-
tion 01 die Bewohnerlnnen einen sehr kleinen Teil
iherer Wohnung an Giste. Top 04G beherbergt ein
Bett in den AusmaBen 180x200cm und kann somit
als Doppelzimmer angefiihrt werden. Im Vergleich
finden in dieser von Vornherein groBeren Einheit
fir die Géste hier auch zusétzliche Mdbelstiicke
wie etwa ein Couchstuhl oder das Regalmodul
R-01 Platz. Die Seite der BewohnerInnen besitzt
auf Grund ihrer GroBe eine Badewanne im Sani-
tarbereich und eine groBziigige Kiichenzeile. Der
Schlafbereich wird wie bereits erwédhnt iiber Vor-
hiange abgetrennt. In diesem findet sogar noch ein
zusitzlicher Kasten Platz.

Bei Wandposition 02 kann das Zweibettzimmer zu
einem Vierbettzimmer umfunktioniert werden. Das
Zusatzbett wird an der Wand auf Seite der Tee- und
Kaffeekiiche angeordnet. In der Raummitte entsteht
geniigend Raum um die Tischelemente des Moduls
G-02 zweimal auszuklappen und einen Arbeits- und
Essbereich entstehen zu lassen. Auf BewohnerIn-
nenseite riickt das Bett an die verschiebbare Wand
und der Wohnbereich wird komprimiert. Dieser
umfasst in dieser Ausfiihrung ca. 60m2 wéhrend
der Bereich der Gaste ca. 31m2 misst.

Die dritte Variante besteht erneut darin die gesamte
Raumeinheit fiir sich in Anspruch zu nehmen. Hier
wird der Schlafbereich ebenfalls in der Néhe des
Sanitédrbereichs angeordnet und die Module 02 und
03 definieren tiiber ihre raumtrennende Wirkung
zwel neue Bereiche. ,Ankleiden‘ und ,Arbeiten‘.
Tee- und Kaffeekiiche, das Waschbecken und die
Toillete konnen in dieser Anordnung vom Arbeits-
bereich aus geniitzt werden. Falls nicht gewiinscht
wird kann iiber einen Vorhang beinah die gesam-
te Sanitdreinheit verdeckt werden und sorgt somit
nicht fiir Aufmerksamkeit. Modul 01 schliesst da-
bei im eingeklappten Zustand die Liicke zum ehe-
maligen Eingang von Top 01G. Weiters werden die
Einrichtungsgegenstinde der Gastseite, wie etwa
R-02 und der Couchsessel mitgenutzt.

Generell sei hier erwdhnt, dass die gezeigten
Grundrisse und die Anordnung des Systems in die-
sen als Vorschlag dienen sollen. In dieser Variante
soll es den BewohnerInnen prinzipiell frei gestellt
werden wie und wo sie einzelne Module positio-
nieren. Egal ob genutzt oder etwa platzsparend an
der zweiten verfligbaren Sanitéreinheit positioniert.
Die Moglichkeit die Module auswertig zu lagern
besteht allerdings nicht.

Der Fall, dass zukiinftige BewohnerInnen Variante
03 auf Dauer zur Standardkonfiguration erklédren
sollte aus geschéftlichen Griinden durch Auflagen
im vorgefassten Mietvertrag, der bei Einzug mit
der Urbanauts GmbH eingegangen wird, vermie-
den werden.
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LINKS OBEN:
Abb. 105
Grundriss Top 01
Wandposition 01

LINKS MITTE:
Abb. 106
Grundriss Top 01
Wandposition 02

LINKS UNTEN:
Abb. 107
Grundriss Top 01
offene Gestaltung
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Abb. 108
Ausformulierung
Wandposition 01
Grundriss OG1
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05.03.06 Ausformulierung Wandposition 01

Stehen wie hier beispielhaft gezeigt alle verschieb-
baren Winde auf Wandposition 01 koénnen die
Hotelzimmer der Géste als Einzel- bzw. Doppel-
zimmer verwendet werden. Die Réumlichkeiten
werden dabei, auch auf Seiten der Bewohnerlnnen

génzlich offen gestaltet um den Raum so grof} wie
mdglich erscheinen zu lassen und die Flexibilitét in
der Umstrukturierung zu fordern. Bei dieser Vari-
ante erhalten die Bewohnerlnnen die groB3tmogli-
che Flache bei geteilter Nutzung.



'v'||||||1
Al

Ll
NNER
e

05.03.07 Ausformulierung Wandposition 02

Auf Wandposition 02 besteht die Moglichkeit vo-  Hotels der Qualitdt einer ausziehbaren Schlafcouch
rige Einzelzimmer als Dreibettzimmer und vorige  Alternativ dazu kann auch nur mehr Raum, nicht
Doppelzimmer als Vierbettzimmer zu vermieten. aber mehr Schlafpldtze in Anspruch genommen
Die Erweiterung der Schlafplitze durch das Zu- werden. Im Das Extra wird pro Raum vermietet,
satzbett entspricht im Vergleich zu herkommlichen  nicht aber pro Person.

Abb. 109
Ausformulierung
Wandposition 02
Grundriss OG1
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01 Bett
120/140/160/180x200cm
inkl. Zusatzbett Z-01
120/140/160/180x200cm

02 Wandregal offen

03 Schrank geschlossen

04 Arbeitsnische/

Schminktisch

05 Sitzmodul S-02

06 Arbeits-/Esstisch

ausklappbar

07 Schubladen

Stauraum S$-02

08 Schublade

09 Vorhang

10 Wandkonstruktion

11 Verbindungselement

Module

12 Serviceklappe

Anschlusspunkt Wand
Verbindungselement
Module

Abb. 110
Grundriss

Detail Wandsystem
Modul 01/02/03
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05.03.08 Konstruktion und Details

Die Konstruktion des Wandsystems und dessen drei
Module wird in dem Baustoff Holz ausgefiihrt. Die
Entscheidung das System mit Vollholzplatten aus-
zufilhren wire aus Qualitatsgriinden wiinschens-
wert. In Bezug auf das Ziel das Gesamtgewicht der
spateren Konstruktion mdoglichst gering zu halten
um ein reibungsloses Verschieben der Elemente zu
ermoglichen lies die Wahl aber schlussendlich auf
mit Furnier iiberzogenen Spanplatten fallen.

Der Grundgedanke der Konstruktion und somit
auch der Grofteil der technischen Recherche be-
schéftigte sich mit der Anlehnung an bereits am
Markt vorhandenen akustischen und mobilen
Trennwinden. Jedes der Module besitzt demnach
eine in mittig angeordnete innenliegende Wand-
konstruktion. Zusétzlich sollte jedoch diese Konst-
ruktion, im Vergleich zu akustischen Trennwénden,
nicht die reine Funktion der Raumtrennung aufwei-
sen, sondern auch mit Funktionen bestiickt werden.
Deshalb wurden in einem néchsten Schritt normal
auf den innenliegenden ,Wandkern® Platten senk-
recht an jeder Seite verbaut, sodass ein Rahmen
gebildet wird. Jeder Rahmen wird je nach Modul
mit seiner Funktion bestiickt, vom Klappbett bis
hin zu horizontal einlegbaren Regalbdden. Die da-
durch entstandene Front wird nun teilweise offen
gelassen oder mit Platten verkleidet und entweder

als Schublade oder Regal mit Drehtiir ausgefiihrt.

Der Aufbau der innenliegenden Wand gleicht
der einer Standard-Leichtbauwand die als Trenn-
wand zwischen Zimmern gleicher Nutzung verbaut
wird. Deren Bauteilstirke und Materialitit sorgt
fiir den gesetzlich notwendigen Schall- und Brand-
schutz. Auf dieses Thema soll spiter noch ndher
eingegangen werden.

Oben erwihnte Anforderungen als erfiillt ange-
nommen galt es diese Konstruktion beweglich zu
gestalten. Mobile akustische Trennwianden werden
iiblicherweise mittels einen in der Decke verbauten
Schiene auf Rollen gelagert und von oben abge-
héangt. Der Kontakt der Bauteile am Boden dient
lediglich der Fithrung und Stabilitit der Konstruk-
tion. Hier werden allerdings keinen Lasten auf die
Bodenflache tibertragen. Dieses System ermoglicht
zwar ein Verstauen und Verschieben der Wand,
dies jedoch nur entlang der fix verbauten Decken-
schiene. Das hier angestrebte Konzept fordert al-
lerdings ein Verschieben der Module in mehrere
Richtung. Die Losung fiir dieses Problem lag darin
die Lastabtragung auf den Boden zu iibertragen.
Umngekehrt zu mobilen Trennwinden dient hier
der Anschlusspunkt zur Zimmerdecke nur der voll-
standigen rdumlichen Abtrennung und Stabilisation
des jeweiligen Moduls. Fiir die Lastabtragung und
Beweglichkeit sorgen pro Modul vier gelenkig ge-
lagerte Schwerlastrollen, die auf das entsprechende
Gewicht ausgelegt wurden und mittels Service-
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klappe und Feststellmechanismus von Bewohner-
Innen bedient werden kdnnen. So wird es moglich
das Modul in alle Richtungen zu bewegen.

Wie lassen sich die drei Hauptmodule aber
nun miteinander verbinden um eine abgeschlos-
senen Wandkonstruktion zu erzeugen, die auch an
ihren Anschlusspunkten die notwendigen akus-
tischen Anforderungen entspricht? Zundchst war
es wichtig im zusammengeschlossenen Zustand
eine durchgehende Ddmmebene zu erzeugen. Dies
wird durch die mittige Anordnung des Wandkerns
erreicht. Der Mechanismus der Kopplung an ein
anderes Modul wurde erneut an Anschliiie akusti-
scher Trennwénde angelehnt. Bewehrte Techniken
wurden recherchiert und studiert und an das ge-
plante System adaptiert. Zielfithrend war dabei der
Einbau elasitischer Doppeldichtungen. Diese wer-
den am jeweiligen Ende des Wandkerns der Modu-
le auf Schienen gelagert eingebaut und sorgen mit
integrierten Magnetbandern fiir Formschluss und
sichern das Verrutschen der Module untereinander.
Uber einen Serviceklappe in der Verkleidung des
Wandkerns kann bei ,Andocken‘ eines Moduls an
ein anderes Modul per Hand der Mechanismus in
das Innere des Wandkerns zuriickgespannt werden
um die Module erst im idealen Endzustand durch
die Magnete aneinander andocken zu lassen. Diese
Art der Verbindung der Module untereinander und
der Verbindung der Module und den Winden wird
auch bei den Kontaktpunkten zu Boden und Decke
verwendet. Somit konnen bauliche Unebenheiten
und Planungsungenauigkeiten in an jeder Seite und
Ebene um bis zu Scm ausgeglichen werden.

Das Wandsystem kann nun zusammengesetzt
verschoben werden oder Modul fiir Modul. Zweite-
res scheint vor allem sinnvol, wenn sich in dem im
Bereich in dem verschoben wird Leuchtkérper an
der Decke befinden oder etwa ein Heizkorper oder
dhnliches aus der Wand, an der entlang verschoben
wird, hervorragt.

Aus Perspektive der Gestaltung und des rdumli-
chen Eindrucks den das System vermitteln sollte
lasst sich sagen, dass ein minimalistischer Zugang
gewidhlt wurde. Die Erinnerung an maéchtige, aus
Holz gebaute Wohnzimmerinbauten lasst sichaller-
dings nicht abstreiten. Zum Teil ist diese Referenz
auch gewollt, durch gering dimensionierte Platten
stirken, kleinenen Schattenfugen und den Verzi-
chet auf hervorrstehende Griffe sollte allerdings
eine gewisse Leichtigkeit und Zuriickhaltung mit-
einflieBen. Offenbar werden die Stauriume iiber
kleine Lécher in den Drehtiiren der Késten. Das

01 Klappbett
120/140/160/180x200cm
02 BettfiiBe ausklappbar
03 Befestigung Bettzeug
04 Unterkonstruktion
Klappbett
inkl. Lattenrost06
05 Klappbett
eingeklappter Zustand
06 Transportrolle
Schwerlastrolle
mit Gelenk
fixierbar
Anschraubplatte 4x
07 Serviceklappe
08 Streifenbiirsten
als Schmutzschutz
09 Verbindungselement
Boden
10 Wandkonstruktion
11 Verbindungselement
Decke
12 Wandregal offen
13 Zusatzbett Z-01
120/140/160/180x200cm
14 Rollladen
15 Vorhang
16 Deckenverankerung
Vorhang

LINKS OBEN:

Abb. 111

Ansicht Wandsystem
Seite Bewohnerinnen

LINKS MITTE:

Abb. 112

Ansicht Wandsystem
Seite Gaste

LINKS UNTEN:
Abb. 113
Querschnitt

Detail Wandsystem
Modul 01
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UNTEN LINKS:
Abb. 117
Referenzbild
Magnetbénder

UNTEN RECHTS:
Abb. 118
Streifenbiirsten
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System sollte als Wand erkennbar sein, die wenn
notwendig all ihre Funktionen im Wohnraum ver-
teilt.

In den folgenden Zeilen soll auf jeweils verwende-
ten Bauteile die in der Konstruktion verbaut wur-
den nochmal genaer eingegangen werden.

Vorneweg sei erwéhnt, dass der notwendige Schall-
schutz durch Zweischaligkeit der innenliegenden
Wandkonstruktion erzielt wird. Durch vergleiche
mit bereits am Markt vorhanden Produkten aus
dem Sektor mobiler Akustiktrennwéinde wurden
Material und die dazugehorigen Stérken {ibernom-
men, adaptiert und mit den rechtlichen Anforde-
rungen der OIB-Richtlinie 5 abgeglichen. In dieser
werden in Kapitel 2.3 die Anforderungen an den
Luftschallschutz innerhalb von Gebduden durch
die Standard-Schallpegeldifferenz D__ . in dB defi-
niert. Dabei wird eine Unterteilung des Schalliiber-
trag zwischen Aufenthaltsriumen und zwischen

Hotelzimmern bzw. ob in dem betreffenden Bauteil

Ofnnungen bestehen oder nicht unterteilt. Fiir das
angestrebte System wurden die jeweils hochsten
Werte der Anforderungen herausgefiltert. Diese lie-
gen bei einer Schallpegeldifferenz von 55dB.3 Das
angewendete System unterschreitet diesen Wert
wie gefordert nicht.

Tragendes Element in der Mitte des Wandkerns
bildet die Aufstinderung als Alu-Systembauweise
mit stabilen Alu-Strangpress-Profilen die sowohl
horizontal als auch vertikal verbaut werden. Alle
Stahlteile werden dabei verzinkt. Somit bleibt die
gesamte Konstruktion rostfrei.

Die Aufstdnderung wird mit Deckplatten verkleidet.
Hier kommen Giitespanplatten oder Brandschutz-
platten nach DIN mit 16mm Stérke zur Anwendung
(Ausfithrung auch in 19mm mdoglich). Die Platten
lassen sich problemlos auswechseln und als Ober-
flachen lassen sich Dekorplatten, HPL-Schichtstof-
fe, Echtholzfurniere, Holzpaneele, Stoffe, Metalle,
als auch Akustikperforationen verbauen.

Zur Zentrierung und als Sicherung gegen Verschie-
ben werden in die elasitsche Doppeldichtung Mag-
netbander mit 10mm Stérke eingebaut. Durch diese
entsteht ein volumiger Kraft- und Formschluss.

In der Ddmmschicht kommen 8mm starke Stein-
wollplatten zur Anwendung. Eventuell konnen die-
se mit zusdtzlich hohlraumseitig verlegten Schwer-
ddmmfolien (ca. 3mm stark) ergénzt werden.

Wie erwdhnt kommen pro Modul 4 mit Gelenk und
Anschraubplatte ausgestatte Transportrolle- bzw.
Schwerlastrollen zur Anwendung. Diese konnen
von Bewohnerlnnen iiber in der Bodenfliche an-
geordnete Servicklappen/Ausnehmungen fixiert
werden und sorgen somit fiir die Zentrierung der
Module am richtigen Standort und verhindern das
Verschieben dieser.

Eine Deckenverankerung in der Decke sorgt fiir
den zweiten Ankerpunkt der Vorhangkonstruktion
im Raum. Wahlweise kann diese einklappbar aus-
gefithrt werden um das Verschieben der Module
zu gewihrleisten. Die Vorhangaufhdngung selbst
besteht aus einem Seilzug der durch eine Schraub-
verbindung in der Front des Moduls verankert ist.

Die elastische Doppeldichtungen werden gegen
FuBboden und Decke gepresst. Eventuelle Bauu-
nebenheiten in Decken- und Bodenbereich werden
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iber eine Federung ausgeglichen. Zusétzlich un-
terstiitzen die Dichtungen durch ihre Anpresskraft
das Fixieren der Module. Durch die oben erwéhnte
Serviceklappe konnen diese von den Bewohnerln-
nen adjustiert werden. Weiters sorgt die Zweischa-
ligkeit fiir Schallschutz in Fuboden- und Decken-
bereich. Hier ist besondere Vorsicht beziiglich der
Schallschutzanforderungen geboten. Somit kamen

such hier kamen bewehrte Konstruktion aus akutsi-
schen Trennwandsystemen zum Einsatz.

Zu guter letzt sorgen Streifenbiirsten als Schmutz-
schutz und Ausgleichsschicht fiir Wand- und De-
ckenunebenheiten. In der verbauten Ausfiihrung
kommen Léngen von 4-8mm zur Anwendung. Ein
Zusammenpressen auf 1mm ist dabei moglich.

01

Aufstdnderung Alu-Sys-
tembauweise

02
Gitespanplatten/Brand-
schutzplatten, 16/19mm
03

Magnetbénder, 3x/Modul,
10mm

04

Steinwollplatten, 8mm
05
Transportrolle/Schwer-
lastrolle, 4x pro Modul
06

Deckenverankerung

07

Vorhangaufhéngung

08

Serviceklappe
Transportrollen

09

Elastische Doppeldich-
tungen

10

Streifenbursten, 4-8mm
1

Serviceklappe
elastische Doppelfugen

OBEN LINKS:

Abb. 119

Detail, Schnitt, M1:10,
Wandaufbau

Decke niedrig

OBEN RECHTS:

Abb. 120

Detail, Schnitt, M1:10,
Wandaufbau
AnschluB Decke hoch

MITTE LINKS:

Abb. 121

Detail, Schnitt, M1:10,
Wandaufbau
Anschluss Boden

MITTE RECHTS:

Abb. 122

Detail, Schnitt, M1:10,
Anschluss Vorhang

UNTEN:

Abb. 123

Detail, Grundriss, M1:10,
Wandaufbau

Anschluss Wand

links

(Wandstellung eng)
rechts

(Wandstellung breit)
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OBEN LINKS:
Abb. 124
Ausformulierung
Grundriss EG

OBEN RECHTS:
Abb. 125
Ausformulierung
Wandposition 01
Grundriss OG1

UNTEN LINKS:
Abb. 126
Ausformulierung
Wandposition 01
Grundriss 0G2

UNTEN RECHTS:

Abb. 127
Ausformulierung
Wandposition 01
Grundriss OG3
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05.03.09 Ausformulierung Grundrisse

Die Ausformulierung in den Wandpositionen 01
und 02 erfolgtnin den oberen Geschofen OG2 und
OG3 mit geringen Abweichungen nach dem Vor-

AN
OFFNUNG HOFAUSGAN:
UNGARGASSE 25 /
ZufahvtMAdE
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KELLERILAGER
GRATZLHOTEL

1
1

Engang Gasiro Eingang Gastro

LANDSTRASSER HAUPTSTRASSE

bild in OG1. Im Sinne des Arbeitens im Bestand
und der Kostenminimierung in einer angenom-
menen ersten Bauphase wurden die Lagerrdume




des jetzigen Dachgeschofles nicht ausgebaut. Sie  den Wohnungen in dern zwei darunterliegenden
werden weiterhin als Lager- und Dachbodenraum  GeschoBlen ausgebaut werden. Der Laubengang in
verwendet, kdnnten jedoch fast deckungsgleich zu ~ OG3 wird nur an einer Gebaudfront ausgefiihrt.
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OBEN LINKS:
Abb. 128
Ausformulierung
Grundriss EG

OBEN RECHTS:
Abb. 129
Ausformulierung
Wandposition 02
Grundriss OG1

UNTEN LINKS:
Abb. 130
Ausformulierung
Wandposition 02
Grundriss 0G2

UNTEN RECHTS:

Abb. 131

Ausformulierung
o2 s 0w @ [ Q Wandposition 02

Grundriss OG3
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Abb. 132
Piktogramm
Eckdaten
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Dieses Kapitel soll nach Vorstellung des ver-
schiebbaren Wandsystems der abgeschlos-
senen architektonischen Ausformulierung aller
GeschoBe des Das Extra einen Uberblick iiber Aus-
mafe des Ergebnis geben.

05.04.01 Eckdaten

Gesamt wurden durch die beschriebenen Umbau-
mafBnahmen 15 Raumeinheiten geschaffen. Dies
entspricht 15 Hotelzimmern auf Gésteseite und
15 Wohnungen auf BewohnerInnenseite. Somit
entspricht dies exakt den gewiinschten Anforde-
rungen an einen neuen Standort aus der Sicht des

,,FUr uns wirtschaftlich
sinnvoll waren jeweils
15 Zimmer pro Standort.“

Theresia Kohlmayr

Teams des Grdtzlhotel. Dadurch wird Wohnraum
fiir ca. 30 BewohnerInnen geschaffen. Dies unter
der Annahme, dass durchschnittlich jewseils zwei
Personen eine Wohnung besetzen. Moglich ist
aber durchaus, dass die kleineren Wohnungen
lediglich als Single-Wohnungen genutzt werden,

[ [ )
Gaste MIN Gaste MAX

/.
<

Arbeitsplatze Gastro

0 I
B

Radabstellpldtze Wohnen Radbstellpléatze Arbeiten

i It

im Gegenzug dazu aber groBere Wohnungen von
Pérchen mit Kleinkindern die noch kein eigenes
Zimmer bendtigen. Fiir beide Félle bieten sich die
offen gestalteten Grundrisse ohne Raumtrennung
zwischen Wohn- und Schalfnutzung an.

Durch die jeweils zwei moglichen Wandpositi-
onen des Wandsystems in den Grundrissen ergibt
sich eine Zahl fiir die maximale und eine minimale
Belegung des Betriebs mit Gésten. Bei der Besu-
cherlnnenzahl fiir die Gastrobereiche wurde die
Anzahl der Sitzplitze zur Berechnung herangezo-
gen. Arbeitspldtze werden sowohl in der Gastrono-
mie, im Hotelbetrieb selbst geschaffen. Zuséztlich
wird Raum fiir externe Arbeiterlnnen im Erdge-
schoB3 angeboten. Die Vermietung des Raums kann
nach Absprache bis zu mehreren Monaten moglich
sein. Durch alle oben beschriebenen Beteiligten die
sich zum selben Zeitpunkt im Das Extra aufhalten
kdnnten ergibt sich eine minimale und maximale
Gesamtbelegung.

Punkto Fahrradabstellpldtze wurde die Wiener
Bauordnung beachtet und 28 Platze Nahe des Ein-
gangs im Gebédudeinneren geschaffen, wéihrend die
restlichen 7 Plétze im AuBenraum vor dem Gebau-
de angeordnet wurden.** Dabei dienen 26 Plitze der
Wohnnutzung und 9 Plitze der Arbeitsnutzung im
Gebédude. Die Berechnung dieser Zahlen wird im
nichsten Abschnitt genauer erklért.

).
<

Arbeitsplatze mietbar




05.04.02 Flichenaufstellung

Das kleinstes Hotelzimmer des Projekts misst
12,5m2 (bei 23m2 auf Bewohnerlnnenseite). Das
GroBte Hotelzimmer in Wandposition 02 misst
43,82m2 (bei 43,41m2 auf BewohnerInnenseite).
Im Vergleich besitzt das aktuell kleinste Zimmer
der Grétzlhotelsuiten 20m2 und das grofite 50m2.
Die gesamte Wohnnutzfliche inklusive der
Gistebereiche der Raumeinheiten belauft sich
auf 1091,61m2. Die Wohnnutzfliche fiir alle Be-

wohnerlnnenbereiche in deren grofiten Varianten
in Wandposition 01 betrdgt 775,74m2. Zweitere
wurde zur Berechnung der Fahrradabstellplitze
herangezogen. Demnach soll 1 Fahrradabstellplatz
pro 30m2 Wohnnutzfliche zur Verfiigung gestellt
werden. Des Weiteren gilt es durch die gemischte
Nutzung 0,3 Fahrradabstellpldtze pro Arbeitsplatz
zu schaffen. 3

Folgend eine Flachenaufstellung aller entstan-
dener Raumeinheiten und deren Bereiche aller Ge-
schof3e des Das Extra aufgelistet.

B Bewohnerin

G Gast

EZ Einzelzimmer

EZ plus
Einzelzimmer mit
Méglichkeit zum
Dreibettzimmer

DZ Doppelzimmer

DZplus
Doppelzimmer mit
Méglichkeit zum
Vierbettzimmer

34:
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Abb. 133
Flachenaufstellung
Raumeinheiten
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Gritzlhotel
Theresia Kohimayr

Abb. 134
Grundriss Top 01
Wandposition 01
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05.04.02 Verwaltung und Rechenbeispiel

Wie wird aber nun der angestrebte Zuverdienst der
Bewohnerlnnen vor dem Gesetz gehandhabt?

Die Anwort auf diese Frage obliegt schluBendlich
als Betreiber des Das Extra der Urbanauts GmbH.
Grob umrissen liefen sich aber nach Gespriachen
mit der Geschéftsfiihrerin Theresia Kohlmayr fol-
gende mogliche erste Schritte evaluieren wie eine
spatere Verwaltung mit Bewohnerlnnen als Ver-
mieterInnen funktionieren konnte.

Alle Personen die als Bewohnerlnnen in Das
Extra einziehen und durch Vermietung eines Teils
ihrer Wohnung Einkommen erzielen fallen laut § 6,
Abs. 1/Z 27 UStG 94 in die Kleinunternechmer-Re-
gelung.® Dieser besagt, dass die eingenommenen
Betrdge steuerfrei sind sofern der Jahresumsatz
einen Betrag von 30.000€ nicht tiberschreitet. Die
Einnahmen werden als ,Vermietung einer Woh-
nung‘ deklariert. (Der Mehrwertssteuersatz fiir Lo-
gis in Osterreich betrigt aktuell 13%.%)

Weiters ist als Privatperson ein Vermieten von
Réumlichkeiten kein Gewerbeschein notwendig.
Dies unter den Auflagen, dass keine weiteren haus-
haltsfremden Personen beschiftigt werden oder
etwa zusitzliche Dienstleistungen wie das Anbie-
ten von Mahlzeiten durchgefiihrt werden.?’

Um eine gewisse Vergleichbarkeit der Preise fiir
die Vermietung beizubehalten koénnte die Urba-
nauts Gmbh eine Art Preisspanne vorlegen in der
sich der Mietpreis abhéngig von der vermieteten
Flache befinden. Darin miteinberechnet ist unter
anderem die in Wien 3,2% des Nettologisbetrags
abzufiihrende Ortstaxe.*® Die Bewohnerlnnen ver-
pflichten sich mit der Unterzeichnung des Mietver-
trags zur Einhaltung der Preisspanne und die damit
zusammenhéngende Preisgestaltung.

Konkret konnte dies wie in diesem Besipiel veran-
schaulicht folgendermafe umgesetzt werden:

Ein junges Pidrchen, einerseits durch studentische
Tatigkeiten noch kein Einkommen und Freiberuf-
ler, bewohnen als Bewohner und Bewohnerin Top
01 im ersten Obergescho3 des Das Extra. Sie ent-
scheiden sich fiir das kommende Monat 68,07m2
ihrer Wohnung fiir sich selbst in Anspruch zu
nehmen und 23,05m2 an Giéste zu vermieten. Die
Gasteinheit kann hier als Doppelzimmer vermietet
werden, prinzipiell wird der Preis aber immer per
Zimmer und nicht per Person berechnet. Die aktu-
elle Aufteilung an Quadratmetern ergibt sich durch
die Stellung des Wandsystems auf Position 01.

Fiir die Berechnung des Preises flir das Zimmer
Top 01G01 werden als Vergleich die aktuellen Zim-
merpreise der Grétzlhotelsuiten am nahegelegenen
Standort Belvedere herngezogen. Eine 25m2 gro-
Be Suite kostet demnach 99€/Nacht.*® Die Preise
variieren je nach Wochentag, ErméfBigungen und
der Dauer des Aufenthalts. Hier wurde bei oben er-
wihnten Preis ein Mittelwert angenommen.

Bei einer angenommenen Auslastung von 73%
(aktueller Vergleichswert Gréitzlhotelsuiten Stand-
ort Belvedere®) ergibt sich dabei ein monatlicher
Umsatz von 2168,1€. Im Falle des jungen Parchens
wird nun angenommen, dass diese fiir diesen Mo-
nat einen GroBteil der Arbeit und Géstebetreuung
dem Team des Das Extra iiberlassen. Umgerech-
net heisst das in unserem Fall, dass ca. 30% des
Umsatzes dem Pirchen zugerechnet werden kann
und die restlichen 70% an den Betrieb gehen. 30%
Umsatzbeteiligung entspricht 650,43€ pro Monat.
Eine beachtliche Summe, wenn man bedenkt, dass
dies bereits bei so gering angenommenen Aufwand
einen sehr groflen Teil der Miete des Pérchens ab-
decken wird.

In einer weiteren Annahme soll der Vergleich
zu einer herkdmmlichen Wohnung mit &hnlicher
Lage und vergleichbarer GroBle gezogen werden.
Durchschnittlich werden fiir solche Objekte auf di-
versen Immobilienplattformen aktuell 900€/Monat
verlangt.

Aufgerechnet bedeutet das, bei Annahme von
900€/Monat an zu zahlender Miete fiir Top 01,
dass die beiden fiir eine rund 70m2 Wohnung im
Zentrum des dritten Bezirks mit eine optimalen An-
bindung direkt am Rochusmarkt 249,57€ ausgeben
miissen. Das entspricht pro Person einem Betrag
von 124,8€. An dieser Stelle sei bemerkt, dass fiir
samtliche Zahlen in diesem Rechenbeispiel jeweils
die ungiinstigsten Werte verwendet wurden.

Dies soll als abschlieBendes Beispiel dienenum
zu veranschaulichen wie durch Das Extra Wohn-
raum in der Stadt wieder leistbar gemacht werden
kann.
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bschlielend sollen in diesem Kapitel Fragen

geklart werden, die in Bezug auf das in dieser
Arbeit vorgestellte Konzept auftreten konnten. Auf
diese Art und Weise werden die wichtigsten Eck-
punkte und Hintergedanken des Konzepts noch-
mals zusammengefasst.

Worin besteht der Vorteil einer verschiebbaren
Wand? Kéonnte nich theoretisch einfach ein durch
eine fixe Wand abgetrenntes Zimmer auf dieselbe
Art und Weise vermietet werden?

Die Vermietung konnte auch mit der einer fixen
Wand zwischen den Einheiten erfolgen. Jedoch
besteht der wesentliche Vorteil der verschiebba-
ren Wand darin verschiedene Varianten anbieten
zu kénnnen. Durch die unterschiedliche Anzahl an
Quadratmeter ldsst sich im Vergleich zu einer fixen
Wand der Preis zu dem das Zimmer vermietet wird
nach oben und unten hin verdndern uns somit auch
das dadurch erzielte Einkommen steuern. Somit
entsteht ein direktes Verhéltnis zwischen der Grofie
des Wohnraums und der Miete das sich Tag fiir Tag,
Woche fiir Woche oder Monat fiir Monat steuern
ldsst.

Des Weiteren kann im Falle einer Nicht-Ver-
mietung der iibrig gebliebene Raum besser genutzt
werden. Es bleibt dabei nicht nur eine Art ,Géste-
zimmer® mit dazugehorigem Mobilar iibrig. Das
zusétzliche Zimmer kann sozusagen komplett auf-

gelost werden und der neu entstandene Raum neu
organisiert werden.

Bei alleiniger Nutzung der Raumeinheit durch
die BewohnerInnen bleibt eine der beiden sanitd-
ren Einheiten ungenutzt. Wird hier nicht unnétig
Platz verschwendet?

Grundsitzlich wurde in der Planung versucht die
sanitdren Einheiten auf Gésteseite so minimalis-
tisch wie moglich zu konzipieren um moglichst we-
nig Raum zu verlieren. Im Gro8teil aller Wohnung
entstand dadurch nur eine Art ,Sanitérstreifen® mit
max. Im Breite. WC, Dusche und Waschbecken
finden somit auf nur wenigen Quadratmeter Platz
und kdnnen nicht als herkdémmliches abgeschlosse-
nes Badezimmer gesehen werden. Zusétzlich lasst
sich die gesamte Sanitérzeile im nichtverwendeten
Zustand mit einem Vorhang als Sichtschutz verklei-
den.

Die zugehorigen kleinen Kiichenzeilen und Mi-
nibarmodule bieten sich als Tee- oder Kaffeekiiche
fiir den dazugewonnen Bereich an und kdnnen mit-
genutzt werden.

Wiire es fiir das Gritzlhotel nicht gewinnbringen-
der und mit weniger Aufwand verbunden einen
reinen Hotelbetrieb ohne stindige BewohnerIn-
nen zu betreiben?

Prinzipiell hat das Team rund um das Grdtzlhotel




sich zum Ziel gemacht Gésten die besondere Mog-
lichkeit zu bieten Wien als Wiener oder Wienerin
zu entdecken. Dieser Grundgedanke lebt von dem
Austausch und dem Wohnen unter einem Dach mit
EinwohnerInnen der Stadt. Ein reiner Hotelbetrieb
kommt dabei nicht in Frage.

Weiters stellen die Bewohnerlnnnen des Hau-
ses fiir den Betrieb eine Art Arbeitskraft dar, die
dabei unterstiitzt den Betrieb am Laufen zu halten.
Im Idealfall greift das Team des Grdtzlhotels nur
unterstiitzend ein und beteiligt sich durch die zur
Verfligungstellung der Raumlichkeiten und von
Materialien am Gewinn.

Einnahmen fiir den Betrieb werden unter ande-
rem nicht nur wie bei einem Standardhotel iiblich
iiber Vermietung von Zimmern erzielt, sondern in
diesem Fall auch iiber Mietvertrige mit Dauer-
mieterInnen, in diesem Fall die Bewohnerlnnen
des Das Extra. Der Vorteil darin besteht in einem
stetitegen und gesicherten Einkommen durch die
Mietvertrdage. Auslastungsprobleme bestehen da-
durch nicht.

Was passiert wenn alle Aufgaben als Bewohnerln
an das Team des Das Extra abgegeben werden?

Prinzipiell soll durch Vorgaben im Mietvertrag mit
den BewohnerInnen auf gesetzlicher Basis geregelt
werden, dass sie sich dazu verpflichten nicht dau-
erfhaft die gesamte Wohnung fiir sich in Anspruch

zu nehmen, sondern stets einen Teil zur Vermietung
freizugeben. Alle Aufgaben génzlich abzugeben ist
nicht mdglich. Die BewohnerInnen kénnen sich in
verschiedenen Varianten entscheiden wieviel sie
zum Aufenthalt der Giste beitragen mdchten. Je
nach Aufwand gestaltet sich dann die Hohe der Be-
teiligung am Umsatz. Klassische Aufgaben wiren
beispielsweise Zimmerservice, Reinigung, Schliis-
seltibergabe, Informationsstelle fiir diverse Infos,
etc. Es wird angenommen, dass die Benutzergruppe
die Interesse hat unter den oben beschriebenen Be-
dingungen in Das Extra einzuziehen von sich aus
versucht die Moglichkeit zu nutzen und durch den
Zusatzverdienst die eigene Miete moglichst gering
zu halten.

Worin besteht der Unterschied zu Airbnb oder ei-
nem normalen Hotelzimmer?

Der grofite Unterschied zu Airbnb liegt wohl darin,
dass Gast und Bewohnerlnnen keinen gemeinsa-
men Bereich teilen. Die Rdumlichkeiten der Gaste
sind komplett unabhéngig. Trotzdem genieen sie
im Unterschied zu einem normalen Hotelzimmer
die Annehmlichkeiten des Kontakts zu einer An-
sprechperson vor Ort nur eine Wohnungstiir weiter.

Wie schon die Grétzlhotelsuiten kann auch Das
Extra als legale Alternative zu Airbnb verstanden
werden.

96

G




N 07 PLANMATERIAL |

N
OFFNUNG HOFAUSGANG
UNGARGASSE 25 /
Zufahrt MA48

KELLER/LAGER
GRATZLHOTEL

Keller/Lager
GRATZLHOTE
v

Abb. 137
Ausformulierung
Grundriss EG
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