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Kurzfassung

Wien wiéchst! Seit Ende der 90er Jahre des vergangen Jahrhunderts ldsst sich das Einsetzen des
weltweiten Megatrends der Urbanisierung auch in Osterreich beobachten. Folgt man den aktuellen
Bevolkerungsprognosen der Magistratsabteilung 23, wird bereits im Jahr 2029 die Zwei-Millionen-
Einwohnergrenze Wiens erneut seit 1910 iiberschritten. Um den damit einhergehenden steigenden
Nachfragebedarf am Wohnungsmarkt abdecken zu kénnen, muss dieser laufend baulich erweitert
und modernisiert werden. Derzeit befinden sich hoch ambitioniert geférderte Neubauprojekte
in ausgewiesenen Stadtentwicklungsgebieten, abgestimmt auf modernste Wohnbediirfnisse, in
Umsetzung. Um aber den Wohnungsmarkt auch ohne politisch motivierte Forderprogramme
langfristig stabilisieren zu kénnen sowie der Verknappung der urbanen Ressource Bauland entge-
genzuwirken, braucht es weitere, unabhéngige und ergianzende Mafinahmen zum Neubau.

Hierzu liefert das Konzept der urbanen Nachverdichtung des Bestands gleich ein Biindel an
wohnraumschaffenden Mafinahmen. Strategien der BauliickenschlieBung, der horizontalen- sowie
vertikalen Bestandserweiterung und die des Eingriffs in das Nutzungsverhalten der anséssigen
Bevolkerung erdffnen ein breit gefichertes Spektrum an Ankniipfungspunkten sowie Adaptierungs-
moglichkeiten. Attraktiver Wohnraum koénnte damit nahtlos in mittel bis dichterschlossenen und
bereits etablierten Stadtgebieten integriert und an die bestehende Infrastruktur angeschlossen
werden. Gleichzeitig vermag eine flichig umgesetzte Steigerung der Wohndichte, den lokalen
Preismarkt zu stabilisieren. Vielschichtig entwickelte Projektstrategien auf Quartiersebene kénnen
unterentwickelte Mischgebiete mit vollig neuen Qualititen ausstatten und eine Transformation
zu noch lebenswerteren Stadtvierteln hin einleiten. Sanierungs- und Renovierungsarbeiten als
Begleitmafinahmen am historisch wertvollen Bestand garantieren fiir die Bewahrung der lokalen
Identitaten und sichern dessen bautechnischen Erhalt fiir die Zukunft ab.

Ob und in welchem quantitativen Ausmafl das Potential der Wohnraumschaffung mittels grofiflé-
chiger Anwendung urbaner Nachverdichtung gesteigert werden kann, soll mit dieser vorliegenden
Arbeit untersucht werden. Hierzu ist ein iiberschaubares Gebiet im 10. Wiener Gemeindebe-
zirk, jenem mit dem grofiten prognostizierten Bevolkerungswachstum respektive Wohnbedarf
bis ins Jahr 2034, abgegrenzt worden. Alle Liegenschaften und Gebdude der insgesamt 8 im
Quartier befindlichen Blockrandbebauungen sind in einer Objektdatenbank erfasst und anhand
deren derzeitigen Zustands betreffend Ausstattung, Kennwerten, Gréfle, Bewohner und Nutzung
tabellarisch zusammengefasst festgehalten. Die auf diesen Datensatz basierende Anwendung
dreier unterschiedlich zusammengestellter Verdichtungs-Szenarien bildet eine mogliche Band-
breite des urbanen Verdichtungspotentials des Quartiers ab. Dafiir kommen bereits erprobte
Methoden, wie jene des Dachgeschoflausbaus, der Aufstockung, der Bauliickenschliefung und
die der Ausstattung von Innenhéfen mit Wohnhédusern sowie jene derzeitig in der Forschung
diskutierte Strategie der blockumfassenden Aufstockung, in unterschiedlichsten Kombinationen
und Zusammenstellungen, zur Anwendung. Abschlieflend ist mit Hilfe einer aufgeschliisselten
Darstellung der Auswahlkriterien eine grobe Abschitzung des Verdichtungspotentials weiterer
Stadtgebiete Wiens (mit dhnlichen Charakteristiken wie jene des Untersuchungsgebiets) gegeben.






Abstract

The population of Vienna is gradually increasing. Since the end of the 90s, there has been a
worldwide urbanization trend and it also affects Austria. According to the current population
projections by the Department 23 (Economic Affairs, Labor, and Statistics), the two-million-
inhabitant mark of Vienna will be exceeded by 2029. In order to cover the rising demand in the
housing market, the market should be continually expanded and modernized. At the present
stage, new, highly ambitious projects are being implemented in well-defined urban developmental
areas adapting to the modern residential needs. However, in order to stabilize the housing
market without any funding from political support programs and to counteract the scarcity
of urban building land, further independent and complementary construction methods are needed.

For this purpose, the concept of urban densification of the existing building stock provides
an array of living-space creating measures. Strategies for infill development, such as horizontal
and vertical expansion of already existing building structures and changes in user behavior of
the resident population open up a wide range of connecting points and adaptation possibilities.
Attractive living space is thus seamlessly integrated into medium to densely populated city areas
and is connected to the existing infrastructure. Furthermore, the housing market can be stabilized
due to the increasing density of the local population. Multi-layered project strategies within
a district can equip under-developed mixed areas with completely new qualities and initiate a
transformation to create more viable city districts. As an additional measure, renovation of the
historically valuable building stock guarantees the preservation of the local identity and secures
constructional conservation for the future.

The aim of this thesis is to investigate whether and to what extent the potential of hous-
ing establishment can be increased by the large-scale application of urban densification. For this
purpose, a manageable area in the 10th district of Vienna has been chosen, the one with the
largest predicted population growth and housing needs until 2034. All properties and buildings
of the eight-block neighborhood that are located in the district were recorded in an object
database and were classified according to their present state, the equipment, the parameters,
the size, the inhabitants and their use. The application of three different scenarios, which is
based on this data set, provides an overview of the urban densification potential of the district.
For this reason, I tried and tested methods such as attic flooring, the addition of floors, the
building and the furnishing of inner courtyards with dwelling-houses, as well as strategies related
to block-encompassing enlargement which have recently been discussed in research. With the
help of a detailed description of the selection criteria, a rough estimation of the densification
potential is given for further urban areas of Vienna with similar characteristics to those of the
area investigated in this thesis.
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1.1 Motivation

Der im vorigen Jahrhundert begonnene und stetig steigende weltweite Megatrend der Urbanisie-
rung stellt auch die Metropolen Europas vor massive gesellschafts-politische Herausforderungen.
Bereits 2050 sollen {iber 80% der européischen Bevolkerung in stiadtischen Ballungsraumen leben
[45, S. 7].

Seit Ende der 90er Jahre lisst sich dieser Trend auch in Osterreichs Stéidten, allen voran
Wien, beobachten. Bereits 2029 soll die Bevolkerung der Bundeshauptstadt abermals' die Zwei-
Millionen-Einwohnermarke tiberschreiten. Um das menschliche Grundbediirfnis nach intimem
Wohnraum der stetig wachsenden Bevilkerung befriedigen zu kénnen, werden bereits wichtige
wirtschafts-politische Weichen fiir die Entwicklung und den Bau neuer Wohnhausanlagen in teils
vollig neu entstehenden Stadtgebieten gestellt. Ob und inwieweit diese Strategien nachhaltig die
Stabilitdt des Wohnungsmarktes, auch ohne signifikantem Auseinanderklaffen der Angebots- und
Nachfrageschere, garantieren koénnen, ist fraglich, da gerade unbebauter Boden eine physikalisch
stark limitierte Ressource darstellt.

Deshalb braucht es ergidnzend zu diesen Anstrengungen weitere, in die bestehende Stadtstrukturen
eingreifende Strategien, wie jene der innerstadtischen Nachverdichtung. Implementierende Maf-
nahmen kniipfen am bereits existierenden Bestand (mit Infrastruktur, Handelsmarkt, kulturelle
Identitét u.v.m.) an und leisten gleichzeitig einen Beitrag zu dessen Aufwertung.

1.2 Forschungsschwerpunkt und Zielsetzung

Diese Forschungsarbeit befasst sich primér mit der Quantifizierung des Potentials zur Schaffung
zusédtzlichen Wohnraums anhand ausgewéahlter urbaner Nachverdichtungsszenarien an einem
selbst ausgewédhlten Musterbereich in unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum Wiens. Dieses Areal
soll unter Zuhilfenahme von qualifizierten Kriterien geografisch abgegrenzt und dessen Gebéu-
debestand mittels einer Objektdatenbank festgehalten werden. Die hierfiir in unterschiedlichen
Kombinationen nach dem Stand der Technik sowie der Forschung zur Anwendung kommenden
Verdichtungsmethoden, die im Zuge dieser Arbeit im Detail angefiihrt werden, sollen eine mdogliche
Bandbreite des Potentials zur Schaffung zusétzlichen innerstddtischen Wohnraums skizzieren und
die Forschungsfrage im Kontext theoretischer sowie baupraktischer Uberlegungen hinreichend
genau beantworten.

Weiters sind im Kapitel der Grundlagen dem Themengebiet zugeschriebene sowie dem all-
gemeinen Verstandnis forderliche Teilbereiche umfassender angefiihrt. Somit ldsst sich gleichzeitig
das historische Bewusstsein beziiglich der Wiener-Wohnraumpolitik schéirfen und ferner die
Wichtigkeit rechtlich- /technisch-/behordlicher Rahmenbedingungen von Bauinterventionen im
stddtebaulichen Kontext herausheben. Begleitend zur obigen Fragestellung werden folgende
Thesen ergidnzend abgehandelt:

(1.) Grund und Boden sind begrenzte Ressourcen. Der Megatrend der Urbanisierung, also
des stetigen Zuzugs von landlichen in stadtische Regionen, setzt vor allem historisch gewach-
sene Stadte massiv unter Druck. Fehlende Kapazititen minimieren das Wohnangebot bei
gleichzeitig steigender Nachfrage. Um fiir eine sozialvertragliche Balance zu sorgen, muss
der Wohnungsmarkt durch politische Intervention stabilisiert werden.

11910: etwa 2,1 Mio. Einwohner
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Ein Blick auf die historischen Bauepochen und deren Entwicklungen — seit der Griinderzeit bis
heute — verdeutlicht den immensen Stellenwert einer nachhaltig geleiteten stddtischen Wohnraum-
politik. Fast zwei drittel des heutigen Wohnbestands Wiens wurden in den vergangen 70 Jahren
erst nach der Beendigung des II. Weltkriegs errichtet. Die erste grofiflichige sozialdemokratisch
motivierte Nachverdichtungsinitiative datiert mit der Errichtung der Gemeindebauten in die
Zwischenkriegszeit 1919-1944 zuriick. Kriegerische Auseinandersetzungen fiihrten zu einem Zer-
storungsausmafl des Wohnbaubestands, das dem davor neu Errichteten evident war. Als Wiens
Biirgermeister priagte Theodor Korner seinerzeit die Nachkriegsjahre mit einer nie da gewesen
Instandsetzungs- und Neubaurate an Wohnungen. Binnen kiirzester Zeit wurden Kriegsschéa-
den repariert und die Weichen zur stadtebaulichen Neuausrichtung Wiens gelegt. In der als
Wirtschaftswunder bezeichnenten Periode (zirka 1/5 des heutigen Wohnbestands) wurde vom
Stadtplaner Roland Rainer das Bekenntnis zur Verdichtung der zu locker verbauten Stadtgebiete
in die von ihm diktierten Grundsétzen niedergeschrieben. Mit der Veréffentlichung des STEP 842
im Jahre 1984 wurde erstmals das politische Verstdndnis vom damaligen gesellschaftlichen Wandel
dokumentiert. Es folgte ein Biindel an konkreten Mafinahmen und baulicher Interventionen.
In den 90er Jahren konzentrierte man sich a priori auf die sanfte Stadterneuerung, also auf
die Sanierung von Griinderzeitbauten. Fordermittel ermoglichten den grofiteils in Privatbesitz
befindlichen Bestand wieder zu attraktivieren. Die grofivolumigen, stark biirgerlich gepriagten
Grundrisse wurden auf moderne Wohnverhéltnisse umgeriistet. Auch das aufkommende Interesse
an Dachgeschof3-Erschliefungen in Form von luxuriésen Ausbauten und Aufstockungen l&sst sich
auf diesen Zeitraum zurtickfiithren.

(11.) Der derzeitige und vor allem kiinftig prognostizierte Wohnbedarf kann nicht mit den
fiir den Neubau zur Verfiigung gestellten Fordermitteln gedeckt werden.

Um der wachsenden Bevolkerung bis in das Jahr 2029 (Zwei-Millionen-Einwohnergrenze) aus-
reichend Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, miisste eine durchschnittliche Neubaurate von
etwa 9.300 Wohnung pro Jahr erreicht werden. Die im STEP 05 alleinig aufgrund des Bevolke-
rungswachstums festlegte Marke mit etwa 2.500 Wohnungen pro Jahr im Zeitraum 2000-2020
unterschétzt diesen Umstand bei Weitem. Alleinig aus der messtechnisch nur sehr schwer quantifi-
zierbaren Nutzungsverinderung — grofiteils getrieben von gesellschaftlichen Verénderungsmotiven
von familiiren Strukturen hin zu mehr Single-Haushalten und alleinerziehenden Elternteilen
— werden jahrlich etwa 2.500 bis 3.000 zusétzliche Wohnungen benétigt. Umgerechnet auf den
derzeitigen Gebaudebestand, dem Belegungsgrad und der Bevolkerung von 2011 entsteht ein
durchschnittlicher Neubaubedarf von etwa 450 zusétzlichen Geb&duden pro Jahr. Stddtebauliche
Groflinitiativen leisten hierfiir einen kurz- bis mittelfristigen Beitrag, konnen diesen aber auf
obige These fulenden Umstand der Verknappung der urbanen Bodenressource nicht langfristig
stutzen.

(111.) Trotz steigendem Bedarf und beschrinktem Angebot ist nur ein leichter Anstieg der
Wohnkosten zu beobachten.

Eine oberflichige Betrachtung der Mietpreise untermauert durchaus diese These. Jedoch zeigt eine
lokale Analyse des zentrumsnahen Gebiets eine vollig gegenldufige Tendenz auf. Entsprechend der
Lage ist den stddtebaulichen Aufwertungsmafinahmen (Fufigingerzonen, U-Bahnerweiterungen,
neue Verkehrsknotenpunkte u.v.m.) auch die damit einergehende Steigerung der Wohnkosten

2Stadtentwicklungsplan 1984
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geschuldet. Studien belegen, dass die Kaufentscheidung hinsichtlich eines Zinshauses nicht aus-
schliellich auf der erwartbaren Kapitalrendite beruht. Vielmehr schaffen Lage und Zustand der
Immobilie den entscheidenden Anreiz zur kapitalintensiven Investition.

(1V.) Aktuelle Rahmenbedingungen schrinken die Umsetzung von urbanen Nachverdich-
tungsmaBnahmen betrachtlich ein.

Die mit Abstand auf jegliche Form baulicher Realisierungsprojekte einflussreichsten politischen
Instrumente (neben baugesetzlichen Rahmenbedingungen) stellen die Flichenwidmung und der
darauf basierende Bebauungsplan dar. Derzeitig erprobte und im gréfleren Maflstab angewandte
Nachverdichtungsmethoden, wie jene des Dachgeschofausbaus (meist fiir Luxusimmobilien) und
die der Aufstockung, bewegen sich in einem eng geschniirten Korsett der Bauordnung, erginzender
Richtlinien, Normen sowie den subjektiv-6ffentlichen Interessen der Nachbarschaft. Um der inner-
stddtischen Nachverdichtung jenen Stellenwert des klassischen Neubaus als wohnraumschaffende
Initiative zuzusprechen, braucht es eine umfassende Reformierung der aktuellen rechtlichen und
vor allem behordlichen Rahmenbedingungen. Die parzellierenden Zerteilungen eines geschlossenen
Blocks stellen, neben den zahlreichen Einzelinteressen der jeweiligen Liegenschaftseigentiimern,
wesentliche Hindernisse fiir die Anwendung grofiflichiger Verdichtungsmafinahmen im Quartier
dar.

(V.) Grundsitzliche Adaptierung der behdrdl. Bebauungsbestimmungen im Hinblick auf
NachverdichtungsmaBnahmen fiihrt ohne wesentlichen Mehrbelastungen zu einer beacht-
lichen Potentialsteigerung.

Passt man einzelne Kriterien der behordlichen Bebauungsbestimmungen, wie jene der im Be-
bauungsplan festgelegten Gebaudehohe, zugunsten nutzungsrelevanter Faktoren (in diesem Fall
der Belichtungsverhéltnisse der EG-Zone) an, kann man eine signifikante Potentialsteigerung
beziiglich der Nachverdichtung herbeifithren. In dieser Studie wir dieser Ansatz anhand des
Basic- sowie Medium-Szenarios vergleichend gegeniibergestellt. Ein Verlassen der behordlichen
Auflagen hin zu den oben geschilderten Grenzwerten ermdéglicht fast eine Verdoppelung der
Geschofl-Aufstockungen respektive des Verdichtungspotentials. Steigerungen dariiber hinaus
konnen erst dann erreicht werden, wenn alle im Block befindlichen Bauklassen auf einen einheitli-
chen Groflenwert harmonisiert werden. Auf diese Weise konnen die Dachflichen des Blocks als
eine Zusammenhingende betrachtet werden. Dieses durchaus theoretische Konzept bildet das
Large-Szenario mit all seinen Untervarianten ab (vergl. Abschnitt 4.3).
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1.3 Summarium der Methodik
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Abb. 1.1: Ablaufschema der angewandten Methodik.

Grundlagen

Um im Zuge dieser Diplomarbeit den Fokus auf jene Themengebiete der urbanen Nachverdich-
tung zu richten, die dem Verstdndnis der grundlegenden Forschungsfrage dienlich sind, wird
einleitend der Versuch unternommen, jene Pfeiler des zentralen Themas der Wohnraumschaffung
hinreichend genau abzustecken. Ein kurzer Abriss stadtmorphologischer Betrachtungsweisen soll
jene Komplexitét verdeutlichen, die ein Eingriff in ein urban gewachsenes Gefiige hervorruft.
Weiters ist eine historische Analyse des Bestands — von der Griinderzeit bis heute — unumgénglich.
Der zum grofiten Teil politisch gepriagte Wohnbau Wiens ldsst sich anhand der Stadtentwick-
lungspléne (den sog. STEP) nicht nur einer riickblickenden Analyse unterziehen. Vielmehr kann
anhand der derzeit beschlossenen Strategien auf kiinftige Entwicklungen oder auch Versdumnisse
geschlossenen werden. Erginzend dazu sollen aktuelle Beispiele der Stadtentwicklung Wiens
mittels ausgewéhlter Grofiprojekte angefiihrt werden.

Urbane Verdichtungsszenarien

Eine quantitative Untersuchung des Nachverdichtungspotentials setzt eine Kombination mehrerer
Strategien zu Szenarien voraus. Um diese entsprechend entwickeln zu kénnen sowie gegebenenfalls
auch deren Hiirden bei der Umsetzung aufzuzeigen, braucht es vorab eine Zusammenfassung
rechtlicher und technisch relevanter Rahmenbedingungen. Neben den derzeit dem Stand der
Technik entsprechenden Methoden, wie jene des erprobten und vielfach angewandten Dach-
geschoBausbaus, der Aufstockung und die der BauliickenschlieBung, sollen jedenfalls weitere,
auch derzeit in der Forschung diskutierte Varianten in die Untersuchung miteingeschlossen werden.



1.3 Summarium der Methodik 17

Basic-Szenario: DG-Ausbau, Aufstockung & BauliickenschlieBung
o Anwendung erprobter Mafinahmen anhand derzeitlich tech./rechtl. /behérdl. Moglichkeiten;
e Ausbau der frei stehenden Dachrdume fiir Wohnzwecke;

o Aufstockung d. Gebdude anhand méglicher Gebaudeklasse 1t. Flachenwidmung.

Medium-Szenario: Aufstockung bis max. moglicher Gebdudehéhe, DG-Ausbau &
BauliickenschlieBung

e Aufstockung bis zu max. méglicher Gebdudehdhe anhand Abstands- & Belichtungsverhélt-
nisse der Blocke 1t. OIB-RL;

e Ausbau der gesamten Dachrdume zu Wohnfléchen.

Large-Szenario (3 Variationen): blockweise Angleichung und Aufstockung mit max.
2 zusitzliche Geschoflen, DG-Ausbau, Innenhofverdichtung & BauliickenschlieBung

e Angleichung aller Objekte auf das héchste im Block vorhandene Gebéude;

e Je nach Variante Aufstockung mit max. 2 zusédtzlichen Geschoflen inkl. Dachgeschoflausbau;
e Je nach Variante Riickbau der Bestandsdachausbauten;

e Je nach Variante Freimachung der EG-Zone von Wohnnutzung;;

e Nachverdichtung der Innenhéfe mit verdichtetem Flachbau.
Musterbereich
Der zu untersuchende Bereich soll einen reprasentativen rdumlichen Querschnitt der Stadt

Wien abbilden und jene Bezirke mit hohem Bevélkerungswachstum und noch geringem Anteil an
Dachgeschoflausbauten verstarkt in Betracht ziehen. Folgende Kriterien werden hierfiir formuliert:

o Wohn- und/oder Mischgebiet aulerhalb des Wien-Giirtels (nicht I., ITI. bis IX. Bezirk),

Zentrumsnah sowie westlich der Donau,

Bezirk mit hohem prognostiziertem Zuzug/Anstieg d. Bevolkerung,

e Quartier mit ausgewogener Bestandsverteilung der Wiener Bauperioden,

FuBldufige Anbindung zu Bestandsinfrastrukturen (6ffentl. Verkehr/Handel /Bildung),

Quartier mit zumindest 5 Blocken und etwa 100 Objekten.

Wesentliches Ziel der Bestandsanalyse des Musterbereichs besteht in der Erstellung eines voll-
stdndigen Objektkatalogs, in dem relevante und vor allem aktuelle Gebdudedaten gelistet sind.

Potentialanalyse
Anwendung und Auswertung der zuvor definierten Szenarien auf die im Quartier befindlichen
Liegenschaften.
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Interpretation und Perspektiven

Die aus der Potentialanalyse erworbenen Erkenntnisse sollen gegeniiber den durch die Strategien
des Neubaus geprigten Marktstrukturen bewertet werden. Mit einer abschlieenden Hochrechnung
des Verdichtungspotentials auf weitere Stadtgebiete Wiens, die d&hnlichen Charakteristiken wie
das untersuchte Areal aufweisen, soll diese Forschungsarbeit inhaltlich abgerundet werden.



Kapitel 2
Grundlagen
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2.1 Megatrend Urbanisierung

2.1.1 Globaler MaBstab

Mit dem Begriff der Urbanisierung, als eine unter den 11 globalen Megatrends' gelisteten Ent-
wicklung, wird die gréfite Wanderbewegung der Menschheit des 21. Jahrhunderts beschrieben
[16].

Bereits 2014 zog es 3,9 Milliarden Menschen, das entspricht etwas mehr als der Hélfte (54%) der
Weltbevolkerung, in den urbanen Lebensraum. Bis in das Jahr 2050 sollen sich dann weitere 2,5
Milliarden Menschen in den Stddten dazugesellen. Damit steigt der im urbanen Raum lebender
Anteil der Weltbevolkerung auf 66% (vergl. Abb. 2.2). Etwa 90% dieses Anstiegs entféllt auf den
asiatischen sowie afrikanischen Kontinent, wobei davon wiederum 37% auf die Linder Indien
(404 Mio.), China (292 Mio.) und Nigeria (212 Mio.) zuriickzufiihren sind.
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Abb. 2.1: Entwicklung der urbanen und ldndlichen Bevolkerung zwischen 1950 und 2050 © UN
Publications, 2014.

Fast die Halfte der Weltbevolkerung lebt derzeit in relativ kleinen Siedlungen mit weniger als
500.000 Einwohnern. Nur ein Mensch aus acht bewohnt eine der 28 Megacities?. Bereits 2030 soll
es 41 Megacities geben, wobei Tokio mit 37 Mio. dicht gefolgt von Delhi mit 36 Mio. Einwohnern
zu den groBten Stadten der Welt zdhlen werden (vergl. Abb. 2.2) [45, S. 7].

Die Herausforderungen einer nachhaltigen Entwicklung unserer Menschheit konzentrieren sich
deshalb auf den urbanen Lebensraum, insbesondere auf jene Linder im unteren bis mittleren
Einkommenssegment. Die 6kologischen sowie 6konomischen Vorteile der Urbanisierung liegen vor
allem im Bestand der Infrastrukturen, wie die Anbindung an Mobilitdt und Energie sowie die
Wasserver- und Entsorgung. Im Gegensatz zum lédndlichen Raum bietet das urbane Umfeld allen

'Der Begriff Megatrend wurde im Jahre 1982 vom Zukunftsforscher John Naisbitt gepragt. Megatrends haben
einen globalen Charakter, eine Halbwertszeit von min. 25 bis 30 Jahren und tauchen in allen moglichen
Lebensbereichen auf

2Megacities sind Stadte mit mehr als 10 Mio. Einwohnern
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Einwohnern einen moglichst gleichwertigen Servicestandard. Das UN Environment Programme
fasst deshalb folgende Verwirklichungsstrategien zusammen [45, S. 17 f.]:

e Regierungen haben eine gerechte und umweltvertragliche Verteilung der urbanen Wachs-
tumsvorteile sicherzustellen;

o Es braucht vielfaltige Mafilnahmen zur Planung und Steuerung der rdumlichen Verteilung
sowie der innerstaatlichen Migration der Bevolkerung;

o Auf eine ausgewogenere Verteilung des stadtischen Wachstums abzielende politische Hal-
tung;

e Prézise und konsequente Datenerfassung iiber globale Trends der Urbanisierung und des
Stadtewachstums;

e Eine erfolgreiche nachhaltige Urbanisierung erfordert kompetente, reaktionsfdhige und
verantwortungsvolle Regierungen.

A Megacity 10 Mio. EW. B Medium 1-5 Mio. EW. 77 Regionen <500k EW.
6,01 Grofistadt 5-10 Mio. EW. _ Stadt 500k - 1 Mio. EW.
5,0+
« 41 Stadte

T 401 + 63 Stidte
-
= * 28 Stiidte
) : o
2 301 13 Stidie
g 10 Stiidte
%§ 2,04 525 Stadte
¥
m

1,0+

Y

1990 2014 2030
Jahr [-]

Abb. 2.2: Bevilkerungszunahme durch Wachstum der Stidte, getrennt nach deren Gréfienord-
nungen © UN Publications, 2014.

2.1.2 Urbanisierung Osterreichs

Fasst man in Osterreich die innerstidtischen Kernzonen mit den sich darum gruppierenden
Ergénzungsgebieten (den sog. AuBenzonen) zusammen und berticksichtigt die Pendlerbewegungen
von den umliegenden Regionen, kristallisieren sich 34 Stadtregionen (vergl. Abb. 2.3) heraus.
Zum Stichtag 1.1.2013 zdhlten zu diesem Gebiet 5,6 Mio. Einwohner, wobei drei Viertel (4,1
Mio.) auf die Kernzonen und rund 1,4 Mio. auf die Auienzonen entfallen. Gliedert man diese
Stadtregionen nach der Einwohnerdichte in deren Kernzonen, so lassen sich neben der mit
Abstand grofiten Stadtregion Wien drei weitere Grofienklassen unterscheiden:
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e 6 Grofistadtregionen mit > 100.000 Personen (Graz, Linz, Salzburg, Innsbruck, Bregenz
und Klagenfurt);

» 9 Mittelstadtregionen mit 40.000 bis 100.000 Personen (Feldkirch, Wels, Leoben, Villach,
Wiener Neustadt, Steyr, Knittelfeld, Sankt Polten und Vécklabruck);

o 18 Kleinstadtregionen mit < 40.000 Personen in der Kernzone (Eisenstadt, Spittal an
der Drau, Wolfsberg, Amstetten, Krems an der Donau, Ternitz, Braunau am Inn, Gmunden,
Ried im Innkreis, St. Johann im Pongau, Leibnitz, Voitsberg, Weiz, Lienz, Kufstein, Schwaz,
Woérgl und Bludenz).

Kernzone

- stark verdichtete Kernzone mit sehr
hoher Einwohner+/Beschaftigungsdichte

- verdichtele Kernzone mit hoher Einwohner+/ W
Beschéftigungsdichte X AL ;
verdichtete Kernzone erweitert auf die o ﬁﬂ‘.‘
Gemeindeaulengrenzen ) ';ﬁ;i}fe%

AuBenzone "“.:.j..ﬁ{ }"?j“.‘."‘f"\‘}

, ’ Amstetien St Polien T 'l)\"{\;!f
Pendlereinzugsbereich X $

Satellitenstadte™

*Satellitenstadte liegen alle in der AuRenzone Wiens.
Der Aufbau entspricht jenem der Kernzone.

Abb. 2.3: Stadtregionen Osterreichs (2001), © Statistik Austria, 2014.

Neben der Gréfle nimmt die Stadtregion Wien eine weitere Sonderstellung ein. Die umliegenden
Kernzonen der Stiadte (Stockerau, Korneuburg, Klosterneuburg, Baden und Bad Véslau) fallen
mit den Auflenzonen Wiens zusammen. Diese Stadte bezeichnet man deshalb als Satellitenstddte,
weil sie selbst keine Auflenzonen besitzen. Die Siedlungsentwicklung des Zusammenwachsens sich
ausdehnender Zentren und Stéddte ist gerade am Beispiel Wiens erkennbar. Es entsteht dadurch
ein immer grofleres Stadtagglomerat im Sinne eines polyzentralen Kerngebietes [2, S. 121].

2.1.2.1 Grad der Urbanisierung in Osterreich

Um auf internationaler, européischer und nationaler Ebene die Entwicklung der Urbanisierung
beschreiben zu kénnen, ist es notwendig, das Stadt-Land-Kontinuum abzubilden und Abgren-
zungen vorzunehmen. Auf nationaler Ebene kann dank der von Statistik Austria definierten
Urban-Rural-Typologie eine solche Abgrenzung durchgefiihrt werden. Auf internationaler
Ebene werden insbesondere von der Européischen Kommission (Degree of Urbanisation) und der
OECD (Regional Typology) Klassifikationen, die vor allem die internationalen Berichtspflichten
betreffen, zur Verfiigung gestellt [1].
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Urban-Rural-Typologie (EU)

Diese Typologie der EU Kommission beruht auf einem zweistufigen Verfahren, bei dem anhand
der Bevolkerungsdichte auf 1km Raster stidtische und lindliche Gebiete auf NUTS 3-Ebene?
definiert werden [50, S. 4]:

Erste Stufe: Klassifikation auf Basis von 1km Rasterzellen

o Stadtische Ballungen (urban clusters)
benachbarte Rasterzellen mit >300 Einwohner/km? & >5.000 Einwohnern;

o Liandliche Rasterzellen (rural grid cells)
Alle Rasterzellen auflerhalb stddtischer Ballungen werden als ldndlich klassifiziert;
gruppierte Rasterzellen mit >300 Einwohner/km? & <5.000 Einwohnern;
Rasterzellen mit <300 Einwohner/km?.

Zweite Stufe: Regionale Klassifikation (NUTS 3)

+ Uberwiegend lindlich (predominantly rural)
mehr als 50% der Einwohner leben in ,ldndlichen Rasterzellen“ (rural grid cells);

o Intermediir (intermediate)
Bevolkerungsanteil in ,ldndlichen Rasterzellen® (rural grid cells) zwischen 20% & 50%
der Gesamteinwohnerzahl;

+ Uberwiegend stidtisch (predominantly urban)
Bevolkerungsanteil in ,ldndlichen Rasterzellen“ (rural grid cells) weniger als 20% der
Gesamteinwohnerzahl.

Angewendet auf Osterreich gliedert die Urban-Rural-Typologie das Staatsgebiet in 35 NUTS 3
Regionen (vergl. im Anhang Tabelle 5.6). Klassifiziert und wertet man diese Regionen wiederum
nach der oben beschrieben zweiten Stufe aus, zeigt sich folgendes Bild:

Klassifikation Bevolkerung % v. Ges.
predominantly urban 2.760.035 31,7%
intermediate 2.402.638 27,6%
predominantly rural 3.537.798 40,7%
Summe 8.700.471 100,0%

Tab. 2.1: Auswertung der 35 NUTS 3 Regionen fiir Osterreich.

Folgt man strikt dieser Auswertung, bedeutet dies einen Urbanisierungsgrad von 31,7% der
heimischen Bevolkerung. Schlieffit man die intermedidren Regionen in die Betrachtung mit ein,
wiirde die Urbanisierung mit 59,3% beziffert werden konnen.

Aufgrund der Tatsache, dass die geografischen Abmessungen Osterreichischs im Vergleich zu
anderen EU Staat um ein Vielfaches kleiner sind, Einzugsgebiete der Ballungszentren teilweise in
direkter Nachbarschaft stehen und punktuell hohe Einwohnerdichten im Vergleich zum l&ndlichen
Umfeld herrschen, kann dieser drei-teiligen Klassifikation eine gewisse Unschérfe beigemessen
werden. Um diesen Sachverhalten Rechnung zu tragen, hat Statistik Austria, aufbauend auf den
internationalen Typologien, eine eigens abgewandelte Form der Urban-Rural-Typologie eingefiihrt.

3Abk. f. Nomenclature des unités territoriales statistiques; hierarchisch gegliederte Systematik der Gebietsein-
heiten; NUTS-1: Regionen der Européischen Gemeinschaften, NUTS-2: Grundverwaltungseinheiten, NUTS-3:
Unterteilungen der Grundverwaltungseinheiten
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Urban-Rural-Typologie (AUT)

Die osterreichische Variante der Urban-Rural-Typologie soll eine verbesserte Darstellung der Viel-
faltigkeit des lindlichen Raumes erméglichen und diesen in die Stadtregionsgliederung integrieren.
Im Wesentlichen wird mit der Typologie das erreichen des Ziels, den stddtischen und ldndlichen
Raum anhand von strukturellen (Bevolkerung, Wirtschaft) sowie funktionalen Merkmalen zu un-
tergliedern, angestrebt. Dadurch soll eine einheitliche und damit auch vergleichbare Ausgangsbasis
fiir Analysen und Publikationen im Zusammenhang mit dem stddtischen und ldndlichen Raum
geboten werden, die speziell auf die Gsterreichischen Gegebenheiten optimiert ist. Prinzipiell wird
diese Form der Urban-Rural-Typologie rein fiir statistisch Erhebungen herangezogen.

Urban-Rural-Typologie

- Urbanes GroRzentrum

- Urbanes Mittelzentrum

- Urbanes Kleinzentrum

- Regionales Zentrum, zentral
I:l Regionales Zentrum, intermediar

| Landlicher Raum im Umland von Zentren, zentral

Landlicher Raum im Umland von Zentren, intermediar
\; Landlicher Raum im Umland von Zentren, peripher
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Abb. 2.4: Osterreichkarte Urban-Rural-Typologie © Statistik Austria, 2016.

Methodisch erfolgt eine Klassifizierung anhand von Schwellenwerten. Diese wurden teilweise aus
der Literatur entnommen bzw. aus bestehenden Klassifizierungen (Stadtregionen) {ibernommen
oder empirisch ermittelt (Quantil/Perzentil-Werte). In einem ersten Schritt werden rasterbasierte
Abgrenzungen von verdichteten Siedlungsstrukturen vorgenommen. Anschliefend werden diese
Abgrenzungen auf Gemeindeebene umgelegt. In folgenden Schritten werden schliellich weitere
Klassifizierungen auf Gemeindeebene vorgenommen. Diese nationale Typologie zielt vor allem
auf die Darstellung des Stadt-Land-Kontinuums durch Klassifizierung der Gebietseinheiten (Ge-
meinden) in Raumtypen ab. Es sollen vor allem die Disparitdten in wirtschaftlicher Hinsicht
(Arbeitspléatze, Infrastruktur) und das Bevolkerungspotential Beriicksichtigung finden. Gleichzei-
tig soll eine Integration mit bestehenden rdaumlichen Gliederungen (Stadtregionen) stattfinden
und der Datenbestand in regelméfigen Abstanden aktualisiert werden [51, S. 2 ff.].
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Die nun folgende Aufschliisselung listet die wichtigsten Kriterien fiir die einzelnen Zuordnungen
der Regionen auf:

Urbane Zentren - Stadtregionen (UZ) Starke Verdichtung und hoher Bev.-Anteil

o Urbane Grofizentren (101)
>100.000 EW* im Kernraum;

o Urbane Mittelzentren (102)
<30.000 und <100.000 EW im Kernraum;

o Urbane Kleinzentren (103)
<30.000 EW im Kernraum.

Regionale Zentren (RZ) Erkennbare Verdichtung u. grundlegende Infrastruktur

o Regionale Zentren, zentral (210)
MIV? Erreichbarkeit einer stidtischen Kernzone (Rand) <30 Min.;

o Regionale Zentren, intermediir (220)
MIV Erreichbarkeit einer stadtischen Kernzone (Rand) >30 Min.

Landlicher Raum im Umland von Zentren (AZ) starke funkt. Verflechtung mit UZ bzw. RZ

o Umland von Zentren, zentral (310)
MIV Erreichbarkeit einer stddtischen Kernzone (Rand) <30 Min.;

o Umland von Zentren, intermediir (320)
MIV Erreichbarkeit einer stédtischen Kernzone >30 Min.;
MIV Erreichbarkeit eines regionalen Zentrums <20 Min.;
MIV Erreichbarkeit einesausldndischer Urban Cluster (>50.000 EW) <20 Min.;

e Umland von Zentren, peripher (330)
MIV Erreichbarkeit einer stadtischen Kernzone >30 Min.;
MIV Erreichbarkeit eines regionalen Zentrums >20 Min.

Landlicher Raum schwache funkt. Verflechtung mit UZ bzw. RZ

o Lindlicher Raum, zentral (410)
MIV Erreichbarkeit einer stddtischen Kernzone (Rand) <30 Min.;

o Landlicher Raum, intermediar (420)
MIV Erreichbarkeit einer stadtischen Kernzone >30 Min.;
MIV Erreichbarkeit eines regionalen Zentrums <20 Min.;
MIV Erreichbarkeit einesausldndischer Urban Cluster (>50.000 EW) <20 Min.;

o Landlicher Raum, peripher (430)
MIV Erreichbarkeit einer stadtischen Kernzone >30 Min.;
MIV Erreichbarkeit eines regionalen Zentrums >20 Min.

‘EW: Einwohner
SMIV: motorisierter Individualverkehr; z.B. per Auto od. Motorrad
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Zusammengefasst lassen sich die Regionen Osterreichs folgendermaBen einteilen:

Klassifikation Gemeinden Bevolkerung % v. Ges.
Urbane Grofizentren 116 3.471.595 40,4%
Urbane Mittelzentren 36 475.452 5,5%
Urbane Kleinzentren 79 535.523 6,2%
Regionale Zentren, zentral 44 237.498 2,8%
Regionale Zentren, intermediar 34 229.237 2,7%
Umland von Zentren, zentral 485 1.170.430 13,6%
Umland von Zentren, intermediér 37 60.482 0,7%
Umland von Zentren, peripher 36 49.299 0,6%
Léndlicher Raum, zentral 605 1.307.166 15,2%
Landlicher Raum, intermediar 258 489.644 5,7%
Léndlicher Raum, peripher 370 558.600 6,5%
Summe 2.100 8.584.926 100,0%
Tab. 2.2: Zusammenfassung Auswertung Urban-Rural-Typologie (AUT Standard) n.
Gemeinden.

Folgt man nun strikt dieser Auswertung und summiert die urbanen Grof-, Mittel- & Kleinzentren
auf, ergibt dies einen Urbanisierungsgrad von 52,1% der heimischen Bevolkerung. Erweitert man
diese Betrachtung auf die regionalen Zentren, wichst der Urbanisierungsgrad auf 57,6% an.

Der Urbanisierungsgrad stellt somit keine absolut eindeutig messbare Grofie dar. Die Anwendung
der verschiedenen nationalen und internationalen Strategien beeinflusst mitunter wesentlich das
Ergebnis. Um eine Vergleichbarkeit dieser Messgrofle iiberhaupt garantieren zu kénnen, ist die
Angabe der jeweiligen Methode und des Betrachtungszeitraums von entscheidender Bedeutung.
Der Datenbestand der aktuell hier zur Anwendung kommenden Erhebungen fiir Osterreich reicht
von 2013 bis heute. Vernachléssigt man die leichten Verdnderungen aufgrund der unterschiedlichen
Zeitbetrachtungsraume, zeigen sich laut Tabelle 2.3 erhebliche Differenzen der unterschiedlichen
zur Anwendung kommenden Methodiken:

Methode(Typoplogie) Urbanisierungsgrad [%)]
Stadtregionen (Stand 2013) 66,2%
Urban-Rural-Typologie (EU, Stand 2016) 59,3%
Urban-Rural-Typologie (AUT, Stand 2017) 52,1%

Tab. 2.3: Vergleich d. unterschiedlichen Strategien zur best. d. Urbanisierungsgrades.
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2.1.2.2 Verstadterung Wiens

Die Bundeshauptstadt Osterreichs wichst, wieder! Seit Ende der 90er Jahre des vorigen Jahrhun-
derts lasst sich der steigende Trend beobachten. Bereits im Jahre 2029 konnte die Bevolkerung
Wiens zum wiederholten Male die Zwei-Millionen-Einwohnergrenze tiberschreiten (vergl. Abb. 2.5),
sofern die Wachstumsprognosen der MA23% auch in der Realitét zutreffend sind.
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Abb. 2.5: Bevolkerungsentwicklung Wiens 1800 bis 2034 © Statistik Austria, 2017.

Bereits im Jahre 1910, zur Hochbliite der k. u. k. Monarchie Osterreichs, lebten in Wien knapp an
die 2,1 Mio. Menschen. Nach Zerfall der Monarchie und den kriegerischen Auseinandersetzungen
des I. und II. Weltkriegs sowie der Nachkriegsperiode sank die Bevolkerung bis 1981 um knapp
500.000 Menschen auf 1,5 Mio., dem historischen Tiefstand des vergangenen Jahrhunderts [14,

S. 99].

SMagistratsabteilung 23 d. Stadt Wien fiir Wirtschaft, Arbeit und Statistik
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2.2 Stadtischer Wohnbau

Die statistisch mess- und prognostizierbare Gréfle der Urbanisierung ist unumwunden mit dem
menschlichen Existenzbediirfnis eines sicheren Wohnraums verbunden. Indirekt beschreibt gerade
deshalb dieser Trend den unmittelbaren Einfluss unserer Gesellschaft auf die gebaute Umwelt.
In diesem Zusammenhang sind deshalb einleitende Betrachtungen stadtmorphologischer Zusam-
menhénge, des historischen Wohnungs-Bestands, des kinftig sich abzuzeichnenden Wohnraum-
Bedarfs 6konomischer Wechselwirkungen und beteiligter Akteure sowie aktueller Neubau-Projekte
unumganglich.

2.2.1 Abriss stadtmorphologischer Hypothesen

Wie der Titel dieser Arbeit bereits verrit, spannt die Aufgabenstellung einen weiten Bogen
iiber die breit gefdcherten Themengebiete des Stddte- und Wohnbaus. Denn zum einen soll das
architektonische Einzelobjekt erfasst, bewertet und in seiner baulichen wie nutzungsspezifischen
Verdnderung, aber auch seiner Weiterentwicklung {iber die Zeit, unter Miteinbezug der sich
ebenfalls verdnderten unmittelbaren Umgebung beschrieben werden kénnen. Zum anderen muss
hieraus eine Strategie auf einem Mafistab entwickelt werden, die auf den Block, das Quartier
(dem Gretz’l) und weiter iiber die Bezirksgrenzen hinweg, anwendbar ist.

Der Anspruch, die stadtmorphologischen Theoriekonzepte in einer wiirdigenden Weise ausfiithrlich
beschreibend hier abzubilden, wiirde den Rahmen dieser Arbeit bei weitem sprengen. Dennoch
sollen, der Vollstdndigkeit halber, wesentliche Aspekte kurz zusammengefasst skizziert werden.

Als geeignetsten Einstieg ldsst sich die in Gerhard Curdes 1993 publizierten Werks Stadtstruktur
und Stadtgestaltung formulierte Begriffsdefinition anfithren:

»Der Begriff ,Morphologie“ umfasst den spezifischen Zusammenhang von Bauten, Anlagen und
Freirdgumen, welche die zwei- und dreidimensionale Gestalt, im Sinne der baulich-physischen
Struktur, der Stadt bilden. Dieses Gefiige bestimmt das komplexe System Stadt. Ebenso wie
die raumformenden Elemente, zdhlt auch die Topographie und die vertikale Ausprigung zu der
Morphologie der Stadt.

Im Zentrum dieser stadtmorphologischen Betrachtungsweise steht das komplexe System Stadt
und thre innere Logik. Dies umfasst die Untersuchung der Form und Struktur sowie der Makro-
und Mikroeigenschaften der baulichen Struktur.“[6]

Aufbauend auf dem historischen und theoretischen Fundament der ,italienischen Schule“?,
verfasste Erich Raith in seiner im Oktober 1998 an der Fakultét fiir Architektur und Raum-
planung der Technischen Universitidt Wien eingereichten Habilitationsschrift Stadtmorphologie:
Anndherungen, Umsetzungen, Aussichten folgende Hypothesen [47]:

. Grundlegende Hypothese fiir alle stadtmorphologischen Theoriekonzepte:

,Die Welt der architektonischen Formen, die die gebaute Umwelt konstituiert, besitzt gegen-
iber der Welt der sich in ihnen abspiclenden Funktionen eine gewisse Autonomie. Gewifs, die
Welt der Funktionen wirkt als dynamischer Faktor, als Motor der Entwicklung und Diversifika-
tion der Formen. Doch die Regeln, nach denen sich die Formen verandern und untereinander
verbinden, gehdren zu einem autonomen System, das fir sich analysierbar ist.“[31, S. 181]

"nach Theoretiker und Lehrer Saverio Muratori (1910 1973) auch oft als ,Muratorianische Schule® bezeichnet
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Die baulich variierenden Strukturen verschiedener Staddte, deren Anordnungen und Groéflen-
unterschiede werden unabhéngig von autonomen Regeln, architektonischen Ausformulierungen
und politischen Ideologien anders wahrgenommen. In Anlehnung an das hier behandelte The-
mengebiet der urbanen Nachverdichtung sollte mitunter folgende, von Erich Raith sehr treffend
formulierte These angefiithrt werden:

wInteressant werden die in den baulich-physischen Strukturen latent vorhandenen Eigengesetzlich-
keiten immer dann, wenn Verdnderungsbedarf entsteht und sich zeigt, welche Strukturen welchen
Anderungen welche Widerstinde entgegensetzen beziehungsweise welche Strukturen welche An-
passungspotenziale bereitstellen kinnen.“[47, S. 12]

Weiters fithren ihn seine Beobachtungen zu einer neuen Dimension der morphologischen Betrach-
tungsweise, ndmlich der Zeit:

1l. ldentifikation autonom beschreibbarer GesetzmaBigkeiten der dynamischen Veranderun-
gen baulich-physischer Systeme in der Zeit:

,Demnach besteht zwischen einer baulich-physischen Struktur einer bestimmten GréfSenord-
nung tm Raum und threr Robustheit gegeniiber Verdnderungen in der Zeit eine Parallelitat: Je
raumgreifender die Struktur, desto robuster ist sie auch. Gewdhnlich werden hier vier charakte-
ristische Mapstabsebenen® unterschieden, denen auch die vertrauten Planungsebenen zugeordnet
sind“[47, S. 12]:

o Mafistabsebene des Gebédudes - architektonischer Entwurf;

o Mafstabsebene des Quartiers - Quartiersplan, Entwurf eines Ensembles;
o Mafstabsebene der Stadt - Stadtebau;

o Mafstabsebene des Territoriums - Raumplanung.

Weiters lasst sich zeigen, dass Zusammenhénge nicht nur {iber die unterschiedlichen Maflstab-
sebenen gegeben sind, sondern auch deren Elementen untereinander in Wechselwirkung stehen.

I1l. Strukturelle Permanenzen entstehen dort, wo sich baulich-physische Strukturen schritt-
weise und innerhalb ihrer Regelmechanismen weiterentwickeln:

Im Wesentlichen wird damit festgehalten, dass aktualisierte Zustdnde Strukturphénomene aus
vorhergegangen Zusténden beinhalten. Das trifft bei allen Entwicklungsphasen einer Struktur
zu, da es nach der Maifroy “s Hypothese von Anfang an ,,(...) keine nicht-strukturierte Realitdt
gibt (...)“ [31, S. 189]. Diese Annahme erklért auch, warum in stadtmorphologischen Theoriekon-
zepten in allen Féllen den individuellen Phidnomenen des konkreten Ortes besondere Bedeutung
beigemessen wird und zwischen verallgemeinerbaren Aussagen und den spezifisch ortsbezogenen
Aussagen préazise unterschieden wird [47, S. 13].

Svergl.[31, S. 191]
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2.2.2 Im Fokus: Wohnbau Wiens

Um in weiterer Folge eine moglichst treffsichere Auswahl eines Musterbereichs zu gewéhrleis-
ten, soll vorab im Sinne einer umfassenden stadtmorphologischen Betrachtungsweise, wie im
Abschnitt 2.2.1 kurz angerissen, ein tieferes Verstdndnis {iber die sich verdnderten Strukturen
erworben werden. Themenkomplexe des baulichen Wohnbestands, des kiinftig zu erwartenden
Bedarfs sowie die derzeitige Angebotslage und die 6konomische Wechselwirkungen werden zu
diesem Zweck ausfiihrlich durchleuchtet.

2.2.2.1 Wohnbaubestand

Im Statistischen Jahrbuch der Stadt Wien - 2016 wird laut der Registerzahlung 2011 ein Gebau-
debestand aller 23. Wiener Gemeindebezirke von 164.746 Objekten mit insgesamt 983.840
Wohnungen angegeben [14, S. 31 f.]. Analog zur Zunahme der Bevolkerung (vergl. Abb. 2.5)
steigt auch die Anzahl der Gebdude respektive die der Wohnungen.

Folgt man dem Vorschlag der MA 18 {iber eine Neudefinition der Wohngebietstypologien,
die nicht nur eine Alternative zu bezirksweisen Auswertungen bei Befragungen bieten wiirde,
liefert diese vielmehr eine hinreichend brauchbare Gliederung des Wohnbestandes der Stadt
Wien. Da sich Wien durch Stadterweiterungs-, Aufwertungs- und Verdichtungsprozesse laufend
verdndert, ist es notwendig, diese Typologien von Zeit zu Zeit zu aktualisieren. Dabei werden
auch die Kriterien an die gednderte Verfiighbarkeit von Daten oder an den Bedeutungswandel
bestimmter Merkmale angepasst [33].

Legen wir also den Fokus weiterer Betrachtungen auf die 8 zeitlich abgegrenzten Bauepochen laut
obiger Neudefinition der Wohngebietstypologien, schafft folgende Grafik einen guten Uberblick
iber die aktuellen Bestandsverhéltnisse Wiens:

1\8.15]

Abb. 2.6: Gebdude nach Bauperiode 2011 © Statistik Austria, 2015.

9Magistratsabteilung 18 d. Stadt Wien fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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Griinderzeit (vor 1919) [Gebaudebestand Wiens 2011: 32.442 (19,7%)]

Aus Sicht der Wirtschaftsgeschichte endet die Griinderzeit 1873 mit dem grofien Bérsenkrach, nur
wenige Tage nach der Eréffnung der Wiener Weltausstellung!'®. Der gleichnamige architektonische
Stil iberdauerte die wirtschaftliche Stagnation. Das Historische Museum Berlin beschreibt die
Auspriagungen dieser architektonische Epoche folgendermafen:

»Das wachsende deutsche Nationalbewusstsein nach der Reichsgriindung und die betrdchtlichen
wirtschaftlichen Gewinne der Grinderzeit hatten die biirgerliche Wohnkultur stark beeinflusst.
In seinem aufwendigen, reprdsentativen Lebensstil orientierte sich das industrielle Biirgertum
verstdrkt an der alten Elite - dem Adel. Die neuen Fabrikantenvillen wurden nicht mehr wie friher
auf dem Fabrikgelinde, sondern aufSerhalb als Landsitze errichtet. Begiinstigt durch wirtschaft-
lichen Aufschwung und Wohlstand sowie geprigt von einem gesteigerten Bedirfnis nach Rang
und Selbstdarstellung wurde hdusliche Reprdasentation hdufig durch Verwendung von Formen aus
der Vergangenheit inszeniert. Der so genannte Grinderzeitstil war geprigt vom Historismus und
machte Anleihen bei verschiedenen Stilrichtungen friiherer Epochen. Er fand als Altdeutscher Stil,
Neorenaissance oder Neubarock Eingang in die biirgerliche Wohnkultur und behaupteten sich neben
dem um die Jahrhundertwende aufkommenden Jugendstil bis in das 20. Jahrhundert. Massige
Moéblierung, dunkle Vertdifelungen, schwere Samtdecken und Petroleumlampen mit aufwendigen
Verzierungen waren Ausdruck neuen Selbstbewusstseins. Dieser Reprdsentationsstil entsprach
ganz dem Empfinden weiter Bevilkerungskreise, brachte thm aber in spdteren Jahren den Vorwurf
unverhdltnismajiger Protzigkeit ein.“[8]

Die Aufwertung der innerstddtischen Ringstraflenzone und die damit verbundene Ansiedelung
des Grofbiirgertums fiithrte zwangslaufig zur sozialen Verschiebung der Wohnbevolkerung. Die
untere soziale Gesellschaftsschicht siedelte man in den sich immer mehr baulich verdichteten
Vorstiidten, vor allem in den Mietskasernen (in sog. Bassena- Wohnungen'!), an. Soziale Konflikte
und gesellschaftliche Ausgrenzungen der aus dem Umland zugewanderten Arbeiterschaft bzw.
minderbemittelten Kleingewerbetreibenden wurden oft wegen prekdren Arbeits- und Lohnbedin-
gungen zusétzlich befeuert [7].

Im Jahr 1900 lebten iiber 2 Mio. Menschen (vergl. Abb. 2.5) in Wien. Die stetige Zuwan-
derung aus den Kronldndern der Monarchie fithrte zu einem akuten Wohnungsmangel. Die
Folgen waren Wohnungsspekulationen, hohe Mieten, Uberbelag und Obdachlosigkeit. 300.000
Wienerinnen und Wiener hatten um die Jahrhundertwende keine eigene Wohnung. Um Geld zu
sparen, teilte man sich den Wohnraum oftmals mit sogenannten Bettgeherm. Das waren Menschen
die sich entgeltlich fiir wenige Stunden einen Schlafplatz sicherten. Die Wohnsituation in Wien
war zu dieser Zeit eine der schlechtesten in ganz Europa. Die infektiose Lungenerkrankung
Tuberkulose wird in vielen Landern daher auch als die Wiener Krankheit bezeichnet [12].

Dje 5. Weltausstellung von 1. Mai bis 31. Oktober 1873 in der Krieau unter d. Leitung v. Wilhelm Freiherr von
Schwarz-Senborn
HyWohnungen fiir die Arbeiterklasse ohne flieBendes Wasser und WC
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Wesentlichen stadtebauliche Mafinahmen dieser Zeit waren:

e Demolierung der Stadtbefestigungen, o Stadterweiterung (Eingliederung d.
o Verbauung der Ringstralenzone (Anla- Vorstidte),

ge & Monumentalbauten), o FErste Hochquellleitung, Donauregulie-
e Bau des Stadtparks, des Zentralfried- rung u. Grindung d. Gaswerke,

hofs und des Rathauses, o Errichtung d. Pferdestralenbahnlinien,
e Bau verschiedener Kasernen, u.a. des o Umwandlung d. Altstadt (Abbruch go-

Arsenal, tischer & barocker Gebaude).

Zu den bautechnischen Errungenschaften dieser Zeitepoche zahlt die industrielle Fertigung der
Normalformat-Vollziegel mit den in Wien hauptséchlich zum Einsatz kommenden HD Format.
Fiir nicht tragende Wénde wurden erstmals auch Schlackenziegel eingesetzt, die heute aus festig-
keitstechnischen Griinden als problematisch einzustufen sind [17, S. 192].

Dank der Weiterentwicklung der Fachwerkstheorie wurden sakrale und profane Bauwerke iiberge-
ordneter Bedeutung ab Mitte des 19. Jahrhunderts oftmals aus eisernen Grundkonstruktionen
hergestellt. Der anlésslich zur Erinnerung an den 100. Jahrestag der franzosischen Revolution
bei der Weltausstellung in Paris 1889 ertffnete Eifelturm, als damals hochstes Gebdude der Welt,
war eine Machtdemonstration der rasch fortschreitenden Industrialisierung.

Sparren Brustriegel
Pfette
Kopfband Strebe
Stuhlsdule
Zangenpaar
Bundtram )
Mauerbank

Holzdecke §

Lichte Weite 10-14m

Abb. 2.7: Doppelt stehender Pfettendachstuhl.

Im Wohnbau waren weiterhin traditionelle Holzkonstruktionen und Knotenpunkte mit eisernen
Verbindungsmitteln vorherrschend. Vor allem kam der doppelt stehende Pfettendachstuhl!? bei
Spannweiten um die 12m und einer Neigung von 25° bis 45° zur Anwendung [17, S. 230 f.].

2auch als Wiener Dachstuhl bezeichnet



34 2 Grundlagen

Ein nicht nur in der Architekturgeschichte als wertvoll bezeichnetes Gebéude ist das 1910/11
errichtete und nach dem planenden Architekten benannte Loos-Haus. Das am Michaelerplatz
befindliche Geschéftshaus birgt neben der hitzig diskutierten ornamentlosen Putzfassade einige
konstruktive Besonderheiten dieser Zeit. Die Cipollino-Marmorsdulen durften nicht belastet
werden. Deshalb kamen, zu dieser Zeit als eine vollige Weltneuheit anzusehen, Parapettrager zur
Lastverteilung an den Auflenstiitzen zum Einsatz. Die geringe Bauhohe tiber der Erdgeschoflzone
von 40cm erforderte den Einsatz eines Vierendeeltrdgers, eine Ausfithrungsvariante, dir nur mit
Eisenbeton zur bewerkstelligen war [42, S. 72].

Abb. 2.8: Looshaus Michaelerplatz © Thomas Ledl, 2015.

Zwischenkriegszeit (1919-1944) [Gebaudebestand Wiens 2011: 25.068 (15,2%)]

Am 3. November 1918 endete der I. Weltkrieg mit der Unterzeichnung des Waffenstillstands
zwischen den Mittelméchten'® und der Entente®. Kurz darauf wird am 12. November auf Antrag
Karl Renners und der Forderung der Sozialdemokraten die ,provisorische Republik“ ausgerufen.
Am 4. Mai 1919 wird Jakob Reumann zum ersten sozialdemokratischen Biirgermeister Wiens
gewdhlt. Die Stadt wird daher zur ersten sozialdemokratischen Metropole weltweit. In Reumanns
Amtszeit werden die Grundlagen des Roten Wiens gelegt: Beginn des kommunalen Wohnbaus,
Einleitung der grofen Schul- und Sozialreformen und erste Schritte zur Schaffung von neuen
Griinanlagen und modernen Freizeiteinrichtungen. Am 1. Januar 1922 wird Wien schliefSlich
von Niederosterreich abgetrennt und zum selbstédndigen Bundesland erhoben, was den Gestal-
tungsspielraum der sozialdemokratischen Stadtverwaltung trotz Nachkriegselend und bald darauf

13Biindnis zw. Deutsches Reich und Osterreich-Ungarn, spater Anschluss des Osmanischen Reichs und Bulgarien
Minformelles Biindnis zw. dem Vereinigten Koénigreich, Frankreich und Russland
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einsetzender Weltwirtschaftskrise deutlich erhoht. Nachfolger von Jakob Reumann wird Karl
Seitz [54].

Zwischen 1921 und 1932 wuchsen die stédtischen Gartenanlagen von knapp 2 auf 3,3 Mil-
lionen Quadratmeter. Als erstes repriasentatives Volksbad wurde das Amalienbad errichtet, dazu
das Kongressbad, das Ottakringer Bad, das Stadionbad und viele weitere Kinderfreibdder. Aufler-
dem wurde eine Reihe von Sportplatzen errichtet, darunter auch das Praterstadion. Aber auch
Kindergérten, Bibliotheken und Theater wurden in Wien geschaffen. Die Stadt unterstiitzt die
auf genossenschaftlichen Strukturen basierende Wiener Siedlerbewegung'®, die 15.000 Hiuser
baute. Im Gegensatz zum kommunalen Wohnbau entstanden diese Wohnhéuser auf Intention der
kiinftig darin lebenden Bewohner.

Mit der Errichtung der Gemeindebauten begann die damalige Stadtregierung massiv in den
Wohnungsmarkt zu investieren. Trotz der zu dieser Zeit riickldufigen Bevolkerungsanzahl Wiens
(vergl. Abb. 2.5) weisen die im Folgenden angefiihrten Gemeindebauten (>300 WE!®) auf den
damals dringlich zusétzlich bendtigten Wohnbedarf hin.

o WHA!YSandleiten (1531 WE, 1924-1928); « Reumannhof (450 WE, 1924-1926);

o Karl-Marx-Hof (1272 WE, 1927-1930); o Beer-Hof (435 WE, 1925-1926);

o WHA Hasenleiten (1219 WE, 1937-1950); e Pernerstorferhof (431 WE, 1924-1926);

o Karl-Seitz-Hof (1173 WE, 1926-1931);  Breitense. Str. 110-12 (429 WE, 1930-1931);
o Rabenhof (1112 WE,1925-1928); o Matteottihof (426 WE, 1926-1927);

« G.-W.-Hof (1028 WE, 1925-1930); « Liebknechthof (416 WE, 1926-1927);

o F.-E.-Platz 1-10 (968 WE, 1930-1933); o Jean-Jaures-Hof (389 WE, 1925-1926);

o Am Wienerberg (785 WE, 1926-1927); o Leystrale 19-21 (384 WE, 1930-1931);

o Wildganshof (749 WE, 1931-1932); o Wohnsied. am Tivoli (377 WE, 1927-1930);
o WHA Am Laaer Berg (748 WE, 1930-1931); ¢ Julius-Popp-Hof (375 WE, 1925-1926);

o Janecek-Hof (738 WE, 1925-1926);  Schimon-Hof (368 WE, 1927-1929);

o Wohnsiedlung Schmelz (735, 1919-1924); o Sturhof (361 WE, 1930-1931);

o Goethehof (677 WE, 1929-1930); o Gerlhof (358 WE, 1930-1931);

o Reismannhof (626 WE, 1924-1925); o Wagramer Str. 97-103 (353 WE, 1925-1926);
o Biirgergasse 17-23 (574 WE, 1926-1935); « Anton-Holzl-Hof (346 WE, 1931-1932);

o Winarskyhof (571 WE, 1924-1925); o Somogyi-Hof (340 WE, 1927-1929);

o Strindberghof (552 WE, 1930-1933); « Haydnhof (333 WE, 1928-1929);

o Schlingerhof (478 WE, 1924-1926); o Leopoldine-G.-Hof (318 WE, 1931-1932);

o Hanuschhof (475 WE,1923-1925); o Bebelhof (316 WE, 1925-1926);

o Hueber-Hof (475 WE, 1930-1931); « Blathof (306 WE, 1924-1925);

o Paul-Speiser-Hof (469 WE, 1929-1932); o Lindenhof (306 WE, 1924-1925).
« Fuchsenfeldhof (452 WE, 1922-1925);

Shiufig als ,,Wohnungsreform von unten“ bezeichnet
16 Abkiirzung fiir Wohneinheiten



36 2 Grundlagen

Insgesamt wurden in der Zwischenkriegszeit rund 65.000 neue Wohnungen geschaffen. Speziell
im innerstadtischen Bereich ersetzte man Einfamilienh&user nach und nach durch gréfiere Wohn-
blocks. Die als erste grofiflichig anzusehende Nachverdichtungsinitiative Wiens, einhergehend
mit einem signifikanten Anstieg der Bevolkerungsdichte, wurde damit zur Umsetzung gebracht.

Als eine der bedeutendsten Belege der Moderne Osterreichs gilt die im Sommer 1932 eréffnete
Werkbundsiedlung. Dieser Demonstrativbau ist Ausdruck einer Kritik am Wohnbauprogramm
der damaligen Stadtregierung. Unter der Leitung Josef Franks begannen, nach mehrmaligen
Anlaufen, bereits 1929 international tatige ArchitektInnen wie Richard Neutra, Grete Schiitte-
Lihotzky, Adolf Loos, Josef Hoffmann, Clemens Holzmeister u.v.m. ihre Entwiirfe fiir eine humane
Wohnkultur auf beengten Raumverhiltnissen auszuarbeiten, um sie 1932 der Offentlichkeit zu
préasentieren. Die ingesamt 70 Einfamilienhduser kleinster Art waren frei zugénglich und wurden
nach Beendigung der Ausstellung in den Miethausbestand der Stadt Wien iibernommen.

Im Jahr 1932 formulierte Josef Frank bereits sehr treffend in der gleichnamig zur Ausstellung
erschienen Publikation zur Werkbundsieldung die notwendigen Planungspremissen fiir Architek-
turschaffende beziiglich der Umgestaltungsmoglichkeit von Gebéuden folgendermaflen:

,Es ist aber heute wie jederzeit wichtig, das Kleinhaus so zu gestalten, daff es Erweiterungs- und
Umbaumdaglichkeiten hat. Es ist deshalb jede architektonische Komposition zu vermeiden und
Fenster und Tiiren sollen lediglich an die Stellen gesetzt werden und diejenigen Grioflen haben,
welche fir sie die geeignetsten sind.“[11, S. 10]

Bereits seit 1910 waren auch Hochhéuser als 6konomische Variante im innerstddtischen Ge-
biet im Gespréch, wurden aber wieder rasch verworfen. Mitte der zwanziger Jahre entbrannte
dennoch ein Wettlauf um die Errichtung des ersten Hochhauses in Wien. Ein Kreditinstitut beauf-
tragte 1929 ein 16-geschofliges Wohnhochhaus in der Herrengasse im 1. Wiener Gemeindebezirk.
Beginnende technologische Entwicklungen im Betonbau unterstiitzten die Stahlskelettbauweise,
vor allem bei den hoch beanspruchten Auflastpunkten, die erstmals aus Verbundstiitzen und
Balken mit hochwertiger Stahlbewehrung hergestellt wurden.

Anlésslich des 10. Jahrestages der Ausrufung der Republik wurde 1928 mit dem Bau des
60.000 Personen fassenden Praterstadions in Stahlbetonskelettbauweise begonnen. Im Jahre 1931
wurde es als damals modernstes Stadion Europas ertffnet.

Eine weitere, die Betonbautechnik revolutionierende Erfindung datiert in das Jahr 1929 zu-
riick. Eugéne Freyssinet meldete das Verfahren zur Herstellung von Eisenbetonkdérpern mit unter
Vorspannung versetzten geradlinigen Bewehrungsstiben in seiner deutschen Patentschrift an [42,
S. 74 ff.].

17 Abkiirzung fiir Wohnhausanlage
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Wiederaufbau (1945-1960) [Gebédudebestand Wiens 2011: 20.561 (12,5%)]

Mit dem Anschluss Osterreichs an das Deutsche Reich endeten die grofi angelegten Bauinitiati-
ven der Sozialdemokraten. Neben der Einverleibung von 97 Ortsgemeinden in das Stadtgebiet
Wiens, Bau der sechs Flacktiirme, gréflenwahnsinnigen Stddtebauprojekten wie dem pompdsen
Parteiforum in der Leopoldstadt begann man verschiede geplante Satellitenstéddte in Floridsdorf,
am Laaer Berg und am Eichkogel umzusetzen. Ubrig von diesen ehrgeizigen Vorhaben blieb
nur der Plan, 20-25.000 Wohnungen bis ins Jahr 1940, verteilt {iber das ganze Stadtgebiet, zu
bauen. Tatséchlich wurden in der Nazizeit bis Anfang 1944 nur 1.400 Wohnungen und an die
1.000 Siedlungshéuser errichtet. Verglichen mit den Ambitionen des Roten Wiens wéhrend der
Zwischenkriegsjahre entfallen auf die Nazizeit keine bedeutenden Wohnbauprojekte.

Nach Beendigung der kriegerischen Auseinandersetzungen wurde Theodor Korner Biirgermeister
Wiens. Direkt am selbigen Tag seines Amtsantritts unterzeichnete er die erste amtliche Verordnung
der 2. Republik betreffend der Wohnraumbewirtschaftung, denn Zehntausende suchten in Wien
Obdach: Personen, die aufgrund der Kriegsereignisse ihre Wohnung verloren hatten, Heimkehrer
aus der Kriegsgefangenschaft, aus Konzentrationslagern und Gestapo-Kerkern, Flichtlinge und
Vertriebene. Auf der anderen Seite gab es tausende leerstehende Wohnungen von Personen, die
wegen ihrer Beteiligung am Naziregime oder einfach aus Angst vor dem Krieg nach Westen
geflohen waren.

Uber das tatsichliche Ausmafl der Zerstérung konnte man sich aber erst Monate spiter einen
genauen Uberblick verschaffen. Durch Luftangriffe und in geringerem Mafe wihrend der Boden-
kéampfe im Grofiraum Wien wurden 36.851 Wohnungen véllig zerstért und 50.042 durch schwere
Schaden unbenutzbar. Etwa 70.000 Wohnungen erschienen durch kleinere Schiden, vor allem
an den Déchern, im Bestand bedroht. Das quantitative Zerstorungsausmafl der kriegerischen
Auseinandersetzungen iibertraf also die Wohnbauleistung des Roten Wiens mit vormals rund
65.000 neu errichteten Wohnungen. Angesichts der auflergewohnlichen Verhéltnisse wurden alle
Angelegenheiten und vor allem die Vergabe von Wohnungen dem Wohnungsamt iibertragen.
Ab dem Sommer 1945 lagen téglich iiber 2.500 bis 3.000 Anfragen und Antrdge auf den nun
funktionierenden Amtern samt Auflenstellungen auf. Noch vor dem Winter 1945/46 gelang es
mit Hilfe der damaligen Besatzungsméchte, 2.379 unbenutzbare Wohnungen wieder bewohnbar
zu machen und 7.380 Wohnungen vor weiterem Verfall zu sichern. Sowjetische Pioniere halfen
weiters auch bei der Sicherung der Staatsopern-Ruine und bei der Sprengung einsturzgefdhrdeter
Gebéaude. Sie transportierten mit Lastwagen Lebensmittel, Baumaterial und andere Bedarfsgiiter.

Die Stadtverwaltung nutzte trotz der bedriickenden Verhéltnisse die einmalige Chance, ldn-
gerfristige Initiativen und Plane fiir die Neuausrichtung der Stadt zu entwicklen. Wieder intakte
und in Frage kommende Stellen, unter anderem Regierungsdienststellen, Hochschulen, Kammern,
Polizei, Post, wichtige Kulturinstitutionen u.v.m., wurden zur Enquete tiber den Wiederaufbau
der Stadt Wien eingeladen.

Diese Bemiithungen unterstrich Baustadtrat Anton Weber beim Einleitungsreferat zum Ver-
waltungsbericht Wiens mit folgenden Worten:

»Fs ist wiederholt darauf hingewiesen worden, dass es bei dem Wiederaufbau nicht blofi um
Beseitigung der Bauschdden geht. Die zu fassenden Beschlisse sind von schwerwiegender und
entscheidender Bedeutung fir die bauliche Entwicklung Wiens in den ndchsten Jahrzehnten. Der
Planung ist nun die einmalige verpflichtende Gelegenheit geboten, die Fehlplanung friitherer Zeiten
wiedergutzumachen, die Stadt zu sanieren und modern zu gestalten.“[43, S. 29]
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In der 1946 gegriindeten Zeitschrift Der Aufbau publizierte man unter anderem Entwicklungen
der einberufenen Enquete, liel verschiedene Gastbeitrage abdrucken und schrieb auch bereits
die ersten stiddtebaulichen Bewerbe fiir die teils im Krieg vollig zerstorten Gebiete, wie den
Karlsplatz, den Stephansdom u.v.m., aus.

Erwahnenswert in diesem Kontext ist der Beitrag des 1947-1954 offiziell tatigen Baustadtrats
Dipl.-Ing. Hans Gundacker. Im Der Aufbau publizierte Gundacker die These zum Drei-Phasen-
Aufbauprogramm. Als Sofortmafinahme sollten die Energie- und die Wasserversorgung, die
Mill- und Abwasserbeseitigung sowie der Stralenbahnverkehr in Ordnung gebracht, Wohnungen
gesichert und Kulturbauten geschiitzt werden. In der Wiederaufbauphase sind die notdirftig
gestiitzten Bauten und Einrichtungen aufzubauen. Im Zukunftsprogramm sollten jene Projekte
realisiert werden, die einer weitreichenden Planung bediirfen. Die Reparatur bzw. Sicherung
von Wohnungen machte 1946 trotz des Mangels an Baustoffen und Baumaschinen erhebliche
Fortschritte. Exakte Angaben sind historisch schwer belegbar. Vieles geschah auf Privatinitiative.
Dazu gehoren auch der Schwarzhandel mit Baumaterial und die nicht gemeldeten Nebentétigkei-
ten von Firmen und Arbeitern.

Bautechnische Erfolge und die Wiederaufnahme von planméfligen Neubautétigkeiten datieren in
das Jahr 1947 mit der Einfuhr einer eigens fiir Wien konstruierten schwedischen Maschinenkom-
bination zuriick. Mit dem am Franz-Josef-Kai aufgestellten Gerét presste man aus Bauschutt
Ziegel (sog. Vibro-Steine'®) [43, S. 23 ff.].

Abb. 2.9: Vibro-Maschine © Kéastli Bern. Abb. 2.10: Vibro-Stein © Pelle Kanin.

Auch der Betonbau musste wieder seine volle Funktionstiichtigkeit erhalten. Die Anlagen zur
Zementherstellung und Bewehrungsbeschaffung waren wesentlich schwieriger in Gang zu bringen
als jene des sich viel rascher erholenden Ziegelbaus. Das damals in Osterreich ausreichend zur
Verfiigung stehende Schalungsmaterial konnte mit Hilfe von zimmermannsméfigen Methoden ver-
wendet werden. Die Baustellen von in Ortbetonbauweise errichteten Gebaduden entwickelten sich
in den Nachkriegsjahren zu autark funktionierenden Einheiten mit eigenen Eisenbiegern, Zimmer-
meistern, eigener Betonherstellung u.v.m. Mit zunehmender technologischer Weiterentwicklung
der Betontechnologien und auch mit der Einfiihrung des flicheneffizienteren Transportbetons am
Baustellengeldnde etablierte sich ab den 50er Jahren ein regelrechtes Beton-Schlaraffenland fiir
Planende und Ausfithrende [42, S. 214 ff.].

18Verfestigung des Materials durch Vibration
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Grofle administrative Schwierigkeiten zwischen den Bundesldndern Niederdsterreich und Wien so-
wie den vier Besatzungsméchten zur Abgrenzung des Stadtgebietes konnten die Entschlossenheit,
ein noch schoneres Wien zu schaffen, nicht bremsen. Nach Uberwindung der Materialengpésse
stiegen auch die Bauleistungen wieder rapide an. Wahrend im Jahr 1948 nur 357 neue und 145
wieder aufgebaute Wohnungen fertig gestellt werden konnten, waren es 1949 bereits 2.063 Neue
und 446 wieder Aufgebaute.

Zur besseren Umsetzbarkeit von geplanten Vorhaben formulierte der 1948 zum Leiter der
Wiener Stadtplanung berufene Dr. Dipl.-Ing. Karl Heinrich Brunner-Lehenstein ein Acht Punkte
Programm des sozialen Stddtebaues'?[15]. Im Grunde wurden nur alte Forderungen zur Trennung
von Wohn- und Arbeitsgebieten mittels Griinanlagen neu formuliert. Entscheidende Anderungen
gab es in der Wohnungsgrofie und deren Ausstattung. Die Mindestgrofle der Gemeindewohnun-
gen wurde von 42 auf 55 Quadratmeter angehoben, Badezimmer waren in allen Grundrissen
vorgesehen, jedoch wurden diese unmobliert {ibergeben.

Den absoluten, bis heute nicht mehr iibertroffenen Hohepunkt der Wohnbauleistung datiert in
das Jahr 1951 zuriick, wo man in den nur wenigen Nachkriegsjahren bereits 6.448 Gemeindewoh-
nungen neu errichten konnte. Mehr als 15% des Stadtbudgets wurden fiir Ausgaben zum Bau
neuer Wohnungen aufgewendet. Wenig spéiter kam es auf Initiative von Genossenschaften und
Privaten zum verstiarkten Bau von Wohnhausanlagen, die Dank der Forderungsmafinahmen des
Bundes und des Landes Wien realisiert werden konnten [43, S. 35 ff.].

Zwei Jahrzehnte nach der Errichtung des ersten Hochhauses Wiens (Wohnhochhaus Herren-
gasse 1931/32) entschloss sich 1952 eine Versicherungsgesellschaft zum Bau des 21-geschofigen
Ringturms in Stahlbetonskelettbauweise [42, S. 76].

¥Dje stadtebaulichen Theorien Brunners sind nachzulsen in Europdische Stidtebau in Lateinamerika
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Wirtschaftswunder (1961-1980) [Gebaudebestand Wiens 2011: 35.237 (21,4%)]

Der gegen Ende der 50er Jahre vom Wiener Gemeinderat einstimmig bestellte Stadtplaner Roland
Rainer erhielt die Aufgabe, binnen 3 Jahren ein neues stadtebauliches Grundkonzept fiir die
kommenden 30 bis 50 Jahre zu erarbeiten. Im Sommer 1961 legte er die ausgearbeitete Version
und einen Generalverkehrsplan dem Gemeinderat vor, der erst im 2. Anlauf unter Ausschluss
der Offentlichkeit am 29. und 30. November zu einer Sitzung tagte. Mafigebliche politische
Differenzen zwischen den Regierungsparteien SPO, OVP und der Oppositionsparteien FPO und
KPO fiihrten nur zu einer wenig aussagekriftigen Kompromisslésung, denn nur elf Grundsdtze
fiir die kiinftige stidtebauliche Entwicklung der Stadt Wien wurden festgehalten — ein Umstand,
der Roland Rainer 1962 schlussendlich zu einem Riicktritt bewegte [46]:

1. Auflockerung der zu dicht verbauten Stadtgebiete,

2. Verdichtung der zu locker verbauten Stadtgebiete,

3. Entmischung von gemischt genutzten Wohngebieten,

4. Bildung stadtebaulicher Zentren,

5. Vorsorge fiir Raumbedarf der Wirtschaft,

6. Vorsorge fiir den Massenverkehr,

7. Vorsorge fiir den Individualverkehr,

8. Schutz des Stadtbildes,

9. Landschaftsschutz; Schutz landwirtschaftlicher Interessen,
10. Grinflachenplanung,

11. Zusammenarbeit mit den anderen Trégern der Planungshoheit in Wien, mit Niederosterreich
und den Nachbargemeinden.

Rainer kritisierte damals lautstark die innerstadtischen Bautatigkeiten und die damit einher-
gehenden Grundstiicksspekulationen, die vor allem von ausldndischen Investoren in die Hohe
getrieben wurden. Seiner Ansicht nach miisste die Stadt ostwérts der Donau, dem heutigen 21.
und 22. Gemeindebezirk, weiter wachsen. Der Bau von Einfamilienhdusern erschien ihm ebenfalls
als fehlgeleitete Entwicklung. Seiner Ansicht nach darf diese Art des Wohnens nur den oberen
10.000 in Form von Villen-Behausungen zugesprochen werden.

Dennoch ldsst der zweite Punkt der vom Gemeinderat beschlossenen Grundsétze auf ein damals
verstarkt in den Fokus geriicktes Verstandnis beziiglich des Potentials innerstéddtischer Wohn-
raumgewinnung mittels Nachverdichtungsmafinahmen — auch wenn damals nur zum Ausfiillen
vorhandener Bauliicken — schlieflen.

Wichtige, nicht unumstrittene politische Entscheidungen zur Umsetzung grofler Infrastruk-
turprojekte, wie jenes vom Bau der U-Bahn, des Entlastungsgerinnes, der Donauinsel, neuer
Straflenanlagen u.v.m., &nderten nicht nur die politische Atmosphére der Stadtplanung, sondern
fithrten zu einem regelrechten Bauboom und zum wirtschaftlichen Aufschwung der Stadt. Neue
Begriffe wie Umweltschutz, Vollwertwohnen und sanfte Stadterneuerung etablierten sich sehr
rasch zu gelaufigen Termini in der Gesellschaft [43, S. 68].



2.2 Stddtischer Wohnbau 41

FEin kurzer Exkurs in die Entwicklungsgeschichte der Bautechnik erkliart den technologischen
Aufschwung in den 60er Jahren. Erstmals kam im Hochbau 1963 die Vorspannung mit nach-
traglichem Verbund bei der Erstellung des Philips-Haus am Wienerberg zur Anwendung. Das
12-geschoflige Haus ruht lediglich auf vier Hauptstiitzen mit 71m langen, beidseitig 16m iiberste-
henden, vorgespannten Geschofitrdgern. Heute wird eine Umnutzung dieses Biirokomplexes zu
Wohneinheiten vorangetrieben [42, S. 218].

Abb. 2.11: Philips-Haus 2015 © 6b47, 2015.



42 2 Grundlagen

Neubau (1981-2000) [Gebaudebestand Wiens 2011: 33.036 (20,0%)]

Eingeleitet wurde diese Periode 1981 mit der 6ffentlichen Présentation der bereits im Jahre 1976
beauftragten Ausarbeitung und 1984 im Gemeinderat beschlossenen STEP 8420, Im Kern bein-
haltet dieses Strategiepapier eine griindliche Bestandsanalyse mit dem Fokus auf die Schaffung
einer umfassenden Stadtplanung fiir Wien. Das groBe Interesse der Wiener Offentlichkeit (den
Biirgern, den Experten und Interessensvertretungen) zum im Messepalast ausgestellten STEP
zeigt sich mit tiber 3.000 eingereichten Stellungnahmen.

Die Schwerpunkte des STEP 84 liegen in der gesellschaftlichen und rédumlichen Entwicklung:
Verbesserung der Lebensverhéltnisse, soziale Gerechtigkeit, Solidaritét, stadtische Reichhaltigkeit,
Stadtkultur — Stadtgestalt, Mitwirkung und Selbstbestimmung sowie Verdnderung von Leitpara-
digmen im System der Planung, Standortentwicklung und -politik sind als zentrale Aufgaben
der Planenden zu erachten. Damit einher geht auch das klare Bekenntnis zur Stadterneuerung.
Thematischer Schwerpunkt ist die Weiterentwicklung der im Wesentlichen griinderzeitlich ge-
pragten Stadt. Die Reflexion der Méngel, der Qualitdten und der Potenziale der historischen,
dicht bebauten Stadt und die Zielsetzungen einer sozial und 6kologisch orientierten Verbesserung
schufen die Grundlagen fiir das Wiener Modell der sanften Stadterneuerung [43, S. 74 ff.].
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Abb. 2.12: Verdnderung des Wohnungsstandards 1961 — 1971 — 1981 © MA 18, 1984.

Es wurden finanzielle Mittel zur Sanierung und Verbesserung der Wohnhausanlagen bereitge-
stellt. Bis zu 16.000 Wohnungen konnten pro Jahr mit neuen Fenstern, Badern, Wasserleitungen
u.v.m. ausgestattet werden. Die Wohnbauleistung selbst sank in dieser Periode auf unter 2.000
Wohnungen pro Jahr [55, S. 64].

Nach Inkrafttreten der Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetzte 1985 wurde nicht
nur der Neubau von ganzen Wohnhausanlagen vorangetrieben, sondern vielmehr auch die Sanie-
rung von Bestehenden. Im gleichen Jahr wurden bereits 8 Stadterneuerungsgebiete mit einer

20 Abkiirzung fiir Stadtentwicklungsplan 1984
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Gesamtfliche von 470ha, einer Wohnbevolkerung von iiber 110.000 Personen und knapp 60.000
Wohnungen geographisch abgegrenzt. Als beratendes Organ fiir die dort anséssige Bevolkerung
wurde eine stationdre Gebietsbetreuung, teils auch als mobile Einheiten, in diesen Gebieten
eingefihrt.

Ab Mitte der sechziger Jahre verschirfte sich zunehmend die Kritik an der Errichtung so
genannter Schlafstidte des kommunalen Wohnbaus der Wiederaufbauphase, die nur der mo-
nofunktionalen Nutzung dienen und keine Durchmischung férdern. Progressive Architekten
forderten seither Neue Stidtische Wohnformen. Aufgrund der positiven offentlichen Reaktionen
auf die damals mit selbigen Titel initiierten Ausstellung, mitsamt der dort postulierten plakativen
Forderungen, begleitet von heftigen Auseinandersetzungen sowie Diskussionen und Kontroversen
zwischen Architekten und dem Magistrat und der positiven Reaktion der Massenmedien, wurden
in weiterer Folge von der Gemeinde Wien u.a. die Wohntiirme Alt-Erlaa und die Anlage Am
Schopfwerk als Modellversuche eines neuen Wohnbaus in Auftrag gegeben [43, S. 91 ff.].

In den 70er Jahren entfachte neuerlich eine hitzige Debatte iber weitere Hochhausprojekte
im innerstadtischen Bereich. Das Fehlen von stadtplanerischen Vorgaben fiir diese Art des Bauens
miindete oftmals fiir jedes Einzelobjekt in einem auf weichen Fakten basierenden Diskurs.

Anton Brenner schrieb vor knapp 26 Jahren folgende Stellungnahme beziiglich der Leitlini-
en fiir die Stadtentwicklung Wiens::

»Hochhduser sind in Wien weder erforderlich noch zweckmdf$ig. Es ist medizinisch erwiesen,
dass das Wohnen in den obersten Stockwerken von Hochhdusern zum ,, Hochhaussyndrom “fiihrt
(vermehrte Krankheitsanfalligkeit etc.).“[5, S. 89]

Aussagen wie diese zeigen deutlich das Fehlen objektiver Richtlinien und Vorgaben auf. Erst mit
dem Verfassen des Hochhauskonzepts im Jahr 1972 wurden die ersten Weichen fiir eine solide
Diskussionsgrundlage fiir derartige Bauvorhaben geschaffen. Auf Basis einer Bestandsaufnahme
und vielfiltiger stadtstruktureller, stadtriumlicher und am Stadtbild orientierter Uberlegungen
definierte das Konzept Verbotszonen, indifferente Gebiete, sowie Gebiete, in denen die Errichtung
von Hochhiusern méglich und/oder erwiinscht ist. Aus der Uberlagerung der Kriterien ergaben
sich mehrere Modelle fiir Hochhausstandorte, aus deren Bewertung und Selektion letztlich der
Entwurf zum aktiven Hochhauskonzept entstand. Im Jahr 1991 erstellte das Architekturbiiro
COOP HIMMELBLAU die Wiener Hochhausstudie (vergl. Abb. 2.13), die in einem vereinfach-
ten Modell potenzielle Stadtverdichtungszonen mit groffem Hochhauspotenzial vorschlug. Ein
wesentliches Kriterium fiir die gewéhlten Standorte waren vor allem Stationen des 6ffentlichen
Nahverkehrs [43, S. 111 ff].

Mitte der 90er Jahre wurde nicht zuletzt wegen des zuwanderungsbedingten Bevolkerungswachs-
tums, gesellschaftlichen Trends zu héheren Flachenanspriichen und qualitativ hochwertigeren
Wohnraum eine massive Steigerung der Neubauleistung auf 10.000 Wohnungen pro Jahr (vergl.
STEP 84 mit 4.000 Wohnungen pro Jahr) gefordert. Wirtschaftliche und gesellschaftliche Dyna-
miken gepaart mit der zunehmenden Internationalisierung der Stadt fithrten zu einer politischen
Neuausrichtung der Stadtentwicklung und Verkehrsplanung. Die damit einhergehenden neuen
Rahmenbedingungen und Trends fasste Stadtrat Hannes Swoboda in insgesamt 15 Thesen?!, die
dem STEP 94 voraus gingen, zusammen.

2!Nachzulesen in d. Mitteilung an den Wiener Gemeinderat (Sitzung 15.April 1994) [19, S. 19 fF]
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Das verstarkt aufkommende Interesse eines zusammenhéngenden stddtischen Gefiiges lasst sich
anhand Swobodas formulierter 6. These , Wir miissen Zusammenriicken mit der Donau in der
Mitte“ ablesen. Er weist vor allem auf die Problematik des damaligen Beginns der Zersiedelung
und Verlagerung der Entwicklungsschwerpunkte an den (teils nérdlichen) Stadtrand, also den
Speckgurtel Wiens, hin. Seiner Meinung nach miisse die Stadt weiter zusammenriicken und die
innere City mit der Schaffung eines zweiten Zentrums, der Donaucity, entlastet werden. Aus
der Intention zur Schaffung von mehr Urbanitét ldsst sich auch sein Bekenntnis zur verstarkten
innerstidtischen Nachverdichtung erahnen. Er erkennt auch potentielle Chancen in der weiteren
Stadtplanung im Zusammenhang mit dem baldigen Beitritt Osterreichs zur EU.
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Abb. 2.13: Potenzielle Stadtverdichtungszonen © Perspektiven, 1991.
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Entgegen der Trendannahmen im STEP 84 verzeichnete Wien ab Ende der 90er Jahren wieder
ein zunehmendes Bevolkerungswachstum (vergl. Abb. 2.5). Neben dem natiirlichen Wachstum
und dem auslidndischen Zuzug fiihrten neue Haushalts- und Familienformen zwangslaufig zu
einer Steigerung des Wohnbedarfs. Die im STEP 94 geplante und bereits mehr als iiberfillige
Wohnbautétigkeit ist in der Abb. 2.14 iibersichtlich dargestellt.
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Abb. 2.14: Wohnbautatigkeit und Wohnbauférderung © MA 18, 1994.

Voll in der Kontinuitdt und im Einklang mit dem 6kologischen Wertesystem und in der von Swo-
boda beschriebenen These ,,Wiens Identitdt bewahren, Altes erhalten und Neues férdern® steht
die hohe Wertschitzung der grinderzeitlich geprdgten Stadtstruktur mit kleinteiliger Parzel-
lenstruktur. Dem steigenden Abbruchinteresse der in Punkto physischer Lebensdauer in die
Jahre gekommenen Gebédude wurde somit ein Rigel vorgeschoben. Die Wohnraumqualititen,
Raumhéhen und Fassadengestaltungen erfreuten sich an steigender Beliebtheit. Als Zielvorgabe
formulierte man deshalb das Leitbild zur sozial und &kologisch orientierten sanften Stadter-
neuerung, die dem Druck zur intensiveren 6konomischen Verwertung und weiteren baulichen
Verdichtung nicht nachgibt [43, S. 140 f.].

Im Zuge der Sanierungen wurde auch das Potential der Dachgeschofiszone zur Schaffung zusétzli-
chen, hoch qualitativen Wohnraums erkannt.

Neubau (ab 2001) [Gebdudebestand Wiens 2011: 18.402 (11,2%)]

Kennzeichnend fiir diesen noch nicht abgeschlossenen Zeitraum ist die Zuriickbesinnung auf
die strategische Umsetzung der im STEP 94 sehr offensiven Stadtplanungsstrategien. Das
Hauptaugenmerk liegt in der Verringerung der Pendelausschldge zwischen innerer und &uflerer
Stadtentwicklung, zwischen Klein- und Grofiprojekten. Das Leitmotiv lédsst sich am besten mit
dem Begriff des qualitativen Wachstums, einer strategisch nachhaltigen Entwicklung, beschreiben.
Das Versténdnis vielschichtiger Verflechtungen zwischen Stadtplanung, Verwaltung und Politik
zeigt sich abseits von Wien zunehmends in vielen weiteren européischen Stéddten. Der Trend
weg von flichendeckenden Regulierungen hin zu schwerpunktartigen Entwicklungen bricht das
klassische Planungsmuster auf und erméglicht die Teilnahme einer Vielzahl weiterer Akteure, wie
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Unternehmen, Verbidnde, NGO s u.v.m., an diesen Prozessen.

Im September 2003 unterzeichneten die Landeshauptleute Wiens, Niederdsterreichs und des
Burgenlands gemeinsam mit deren Partnern aus den angrenzenden Staatsteilen Tschechiens,
der Slowakei und Ungarns das Rahmenprojekt CENTROPE, ein politisches Bekenntnis zur
Etablierung einer Europaregion als global player. Kurz darauf wurde 2004 ein Strategieplan mit
42 strategischen Projekten im Wiener Gemeinderat verabschiedet.
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Abb. 2.15: Die Zielgebiete des STEP 2025 im Uberblick © MA 18, 2014.

Der darauf aufbauende STEP 05 schafft mit dem regionalen, verkehrstechnischen, wirtschaft-
lichen und baulichen Leitbildern vollig neue Synergien betreffend der Schwerpunktsetzungen
und Umsetzungsprogramme Wiens. Eine pro europdische Standortpolitik erkennt man an den
beginnenden Weichenstellungen zu Initiativen, wie dem innerstddtischen Ausbau der Achse
Hauptbahnhof-Erdberg Mais, der Entwicklung des Industrie- und Gewerbegebiets rund um die
Aspanggriinde als neu erschlossenen und voll funktionsfdhigen Stadtteil. Mit der Erweiterung des
Zielgebiets und massiven Investitionen in Richtung Prater-Krieau-Stadion schafft man mit der
Verldngerung der U2 bereits die ersten Ankniipfungspunkte zu den peripheren Gebieten Ostlich
der Donau. Viele der im STEP 05 beschlossenen Projekte sind heute bereits fertiggestellt oder
befinden sich zumindest im Ausfihrungsstadium [43, S. 162 ff.].

Im aktuell vorliegenden STEP 2025 wird hervorgehoben, dass das Umsetzungsinstrument Ziel-
gebiete der Stadtentwicklung, das im STEP 05 eingefiithrt und seitdem erfolgreich erprobt und
angewandt wurde, weiterzufiihren ist. Denn zehn Jahre Zielgebietsmanagement zeigen eine er-
folgreiche Entwicklung in den ausgewéhlten Gebieten, vor allem am Beispiel der Aufwertung
des Donaukanals als Freizeit- und Naherholungsraum oder auch an den rasanten Entwicklungen
entlang der U2-Achse in der Leopoldstadt (vergl. Abb. 2.15) [49].
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2.2.2.2 Derzeitiger Wohnbedarf

Wie im Abschnitt 2.1.2.2 bereits beschrieben, wéchst die Bevolkerung Wiens seit Ende der 90er
Jahre unaufhaltsam an. Die baulichen Entwicklungen, vor allem jene im Sektor des Wohnbaus,
sind direkt mit dem Wirtschafts- und Bevolkerungswachstum verkniipft.

Errechnet man den Wohnbedarf aus der geschétzten Bevolkerungszunahme des Basisszena-
rios in der Zeitspanne zwischen 2016 und 2029 (das Jahr mit iiber 2 Mio. Einwohnern) mit einer
durchschnittlichen Wohnungsbelegung von 1,8-2,2 Personen, ergibt das im Durchschnitt 83.200
zusatzlich benotigte Wohnungen (Schwankungsbreite +/- 8.300 Wohnungen) in den kommenden
12 Jahren, dargestellt in Abb. 2.16. Die mittlere Neubauleistung {iber den Betrachtungszeitraum
ergibt demnach 6.400 Wohnungen pro Jahr. Der im STEP 05 Kapitel Wohnungsbedarf festgehal-
tene Wert mit nur 2.500 Wohnungen pro Jahr im Zeitraum 2000-2020 unterschatzt die aktuellen
Prognosen massiv.

A
B0 000
=== SUmMMme 2,2 Personen/Wohnung AN
jéhrl. Umnutzung 1,8 Personen/Wohnung

25.000¢

20.000¢+
= 15.000
<
S|
=
<C 10.0007

Y

2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033
Jahr []

Abb. 2.16: geschétzter jahrlicher Wohnraumbedarf 2016-2034 © MA 23, 2016.

Im STEP 05 wird weiters festgehalten:

Auch im Fall einer gleich bleibenden EinwohnerInnenzahl gibt es in Wien aufgrund steigender qua-
litativer Anforderungen den Bedarf, kontinuierlich neue Wohnungen zu errichten und dabei auch
bisher unbebaute Flichen in Anspruch zu nehmen. Ein weiterer, wesentlicher Teil des Wohnungs-
bedarfes entsteht aus baulichen oder Nutzungsverinderungen im Baubestand, wie beispielsweise aus
dem Abbruch von zumeist dlteren Gebduden und durch Wohnungszusammenlegungen (vorwiegend
in Griinderzeitvierteln). Es wird geschitzt*?, dass allein aus dieser Komponente ein jihrlicher
Wohnbaubedarf von 2.500 bis 3.000 Wohnungen entsteht.[32, S. 104]

Uberlagert man den Bedarf aus dem Bevolkerungszuwachs und jenen aus strukturellen An-
derungen (z.B. jahrliche Umnutzungen), ergibt dies eine theoretische Mindest-Neubauleistung
bis 2029 von annéhernd 9.200 Wohnungen pro Jahr (vergl. Abb. 2.16).

22Information d. MA 50
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2.2.2.3 Akteure am Wohnungsmarkt

Dank eines umfangreichen Wohnbauférdersystems und der gemeinniitzig tédtigen Bauvereini-
gungen, allen voran Wiener Wohnen, kann in der einzigen Millionenmetropole Osterreichs der
Wohnungsmarkt derzeit noch auf einem stabilen Niveau gehalten werden.

\Andere Eigentiimer 10.388

Sonstige Unternehmen 169.628

]Gemeinnﬁtzige Bauvereinigungen \ 145.838

]Andere offentl.-rechtl. Korperschaften 10.872

(Gebietskdrperschaften | 235.832

Privatpersonen |511.282

1 10 100 1.000 10.000 100.000 1.000.000
Anzahl [log,|

Abb. 2.17: Wohnungen Wiens nach Eigentumsverhéltnis 2011 © Statistik Austria, 2011.

Die sozialdemokratisch gefiihrte Stadtregierung setzt nach wie vor auf starke haushalts-budgetiere
Akzente mittels hoher Investitionen, Forderungen und Mietbeihilfen. Mit diesen Instrumenten
kann der marktverzerrende Nachfrageiiberhang grofiteils stabilisiert, oder zumindest abgedampft
werden. Dennoch lassen sich starke lokale Preisunterschiede zwischen und sogar innerhalb der
Bezirke ablesen. Die zunehmend verdnderten Lebensverhéltnisse (Trend zu mehr 1-Personen
Haushalten) und ein verstarkter Zuzug ausliandischer Mitbiirger gepaart mit der stagnierenden
Neubauleistung treiben die Mietpreise — {iberproportional im Osterreichischen Vergleich — in die
Hohe (2009 um 6% und 2010 um 8%323).

Im ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der BUWOG Gruppe wird die Sonderstellung der
Bundeshauptstadt im osterreichischen Vergleich folgendermafien dargestellt:

Nach wie vor ist die Struktur des Wohnungsbestands in Wien mit keinem anderen Bundes-
land oder Landeshauptstadt vergleichbar. Die Wiener sind unverandert ein Volk der Mieter (mit
mehr als 75%), wobei gemeinniitzige Bauvereinigungen und Gebietskorperschaften (in dem Fall
die Gemeinde Wien) weiterhin die wichtigsten Vermieter bleiben. (...) Der Anteil der Haushalte,
die ihre eigene Wohnung bewohnen, ist in Wien und Osterreich gesamt anndhernd ident und
wdchst eher langsam. Deutlich unterschiedlich ist hingegen der Anteil der Hauseigentiimer, da in
Osterreich — ohne Wien — das Haus nach wie vor die beliebteste Wohnform darstellt.[3, S. 6]

Privatpersonen

Knapp mehr als die Hilfte aller Wohnungen sind im Besitz von Privatpersonen. Ein beachtlicher
Anteil dessen wird als Zweitwohnsitz bzw. offiziell als Leerstand gefiihrt. Eine weitere Aufschliis-
selung in Haus-, Wohneigentiimer sowie in zugeordnete Hauptmieter ist ebenfalls moglich, fiir
die hier in Frage kommenden Betrachtungen jedoch nicht weiter zielfithrend.

Fiir private Investoren erfreut sich zunehmend das Zinshaus als langfristig krisensichere Wert-

231t.: Real Estate Country Facts, Bank Austria 2011
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anlage an Beliebtheit. Laut dem Real Estate Country Facts Bericht 2011 der Bank Austria
dominierten die Privatanleger mit mehr als der Hélfte der getétigten Transaktionen das Jahr
2010. Damit bauten sie deren mengenméfigen Anteil auf iber 54% aus. Renditen, speziell bei
Immobilien in Top-Lagen, tiber 7% sind keine Seltenheit.

Eine von SRZ 2010 durchgefiihrte Befragung (vergl. Abb. 2.18) zu wichtigen Kaufentscheidungen
von Zinshédusern zeigt ein unterdurchschnittliches Interesse potentieller Kdufern an kiinftigen
Entwicklungspotentialen der Immobilien, wie Aufstockungen und Ausbauten. Auf das Umset-
zungspotential der innerstéddtischen Nachverdichtung konnte sich diese Interessenslage durchaus
negativ auswirken. Der aktuelle Bauzustand des Gebédudes und deren Wohnungen sowie die Lage
des Objekts an sich zéhlen zu den wichtigsten Kaufentscheidungen. Aufféllig ist hingegen die
verminderte Interessenslage an den zu erwartenden Renditen, reiht sich dieses Kriterium nur an
die 2. Stelle im Jahr 2010.

Rendite
Gute Standortqualitat
Guter akt. Bauzustand
des Gebéaudes
der Wohnungen
Hohes Alter d.Mieter u.
Eintrittsberechtigten
Altvertragen
Ausbau, Aufstockung
Ausmietungskosten

Entwicklungspotential fiir
Gute erwartbare Rendite
bei Parifizierung

Guter aktueller Zustand
Geringer Anteil an unbef.

2007 [ 2010

Abb. 2.18: Befragung von Kiufern am Wiener Zinshausmarkt © SRZ, Wien 2010.

Gebietskorperschaften

Zu den Eigentiimern dieser Gruppe zihlen der Bund, das Land und die Gemeinde. Uber 500.000
Menschen, also jeder 4. Bewohner Wiens, lebt in einer Gemeindebauwohnung von Wiener Wohnen.
Ingesamt betreut und fiihrt die Gemeinde knapp iiber 1.800 Wohnhausanlagen. In den néchsten
Jahren sollen weitere 4.000 neuen Wohnungen gebaut sowie der Bestand laufend saniert werden.
Ingesamt entstehen derzeit dank der umfangreichen Férderleistungen aus dem Wohnbauprogramm
bis zu 10.000 Wohnungen jahrlich [52].

Andere offentlich-rechtliche Korperschaften
Zu dieser Gruppe zéhlen Sozialversicherungen, Kammern, gesetzlich anerkannte Kirchen und
Religionsgemeinschaften. Der Anteil am Gesamten mit knapp 1% ist iiberschaubar.
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Gemeinniitzige Bauvereinigungen

Knapp 15% aller Wohnungen Wiens befinden sich im Besitz gemeinniitziger Bauvereinigungen,
kurz GBV. Ingesamt werden 53 Mitglieder im Mitgliederregister der GBV mit deren Sitz und
Wohnbautétigkeit in der Bundeshauptstadt gefiihrt.

Die Gemeinniitzigen sehen sich als moderne Wirtschaftsunternehmen mit dem Ziel einer Wohn-
raumbewirtschaftung fiir eine moglichst breite Bevolkerungsschicht. Gewinn-maximierende Inter-
essen sind untergeordnet, der Nutzen der Gemeinschaft ist vorrangig. Das Wohnungsgemeinniit-
zigkeitsgesetz (kurz WGG) hélt diesen rechtlichen Sachverhalt bundesweit fest. Gewinne sind
demnach nur beschrankt zuléssig und miissen wieder direkt in inldndische Wohnbaumafinahmen
investiert werden. RegelméiBige Uberpriifungen werden vom GBV durchgefiihrt, liegen bei der
MA 50%* auf und koénnen auszugsweise eingesehen werden.

Géngige Rechtsformen einer gemeinniitzigen Bauvereinigung sind Genossenschaften, Gesellschaf-
ten mit beschriankter Haftung und Aktiengesellschaften [41].

Sonstige Unternehmen

Etwa 7% des Wohnungsbestands entfallen auf das Eigentum von Versicherungen, Banken,
Stiftungen, Gesellschaften mit beschréinkter Haftung und Aktiengesellschaften. Das Portfolio
reicht von luxuriosen Dachgeschosswohnungen, innerstidtischen Neubauprojekten iiber modernste
Apartmentanlagen bis hin zu Wohnhausobjekten nahe der Stadtgrenze im Griinen.

Andere Eigentiimer
Grofiteils Vereine, Kultureinrichtungen und sonstige Institutionen halten mit ebenfalls knapp 1%
einen Bruchteil des Wohnungsaufgebots in deren Besitz.

24Magistrat der Stadt Wien, zustandig fiir die Gemeinniitzigenaufsicht
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2.2.2.4 Aktuelle (Neu-)Bauprojekte

Aufgrund der steigenden Bevolkerungszahl und des sich daraus ergebenden Mehrbedarfs an
Wohnraum (vergl. Abschnitt 2.2.2.2) wéachst der Bedarf an zusétzlich benétigten Wohnungen,
wie Abb. 2.16 erkennen ldsst, simultan mit.

Ein Blick auf die Bewilligungsstatistik von Wohnungen bzw. Wohngebéuden (vergl. Abb. 2.19)
zeigt, dass diesem Trend in erhohtem Mafle Rechnung getragen wird.

A === Wohngebaude ‘Wohnungen A
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14.000¢+
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Anzahl [-]
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T .1 250
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Abb. 2.19: Bewilligte Wohnungen (linke Skala) und Gebéduden (rechte Skala) 2005 bis 2016
© Statistik Austria, 2017.

Trotz einer stagnierenden Konjunktur nach der Weltwirtschaftskrise 2009 wurden die richtigen Ak-
zente zur Ankurbelung der Wirtschaft gesetzt und massiv in den Wohnungsbau (neben zahlreichen
Infrastrukturmaffnahmen) investiert. Die 2011 beschlossene Wiener Wohnbauinitiative (WBI)??
konnte bereits 2014 mit der Fertigstellung von 6.250 Wohnungen grofie Impulse am Wohnungs-
markt setzen. Eine stabilisierende Zunahme der Neubaubewilligungen auf ein akzeptables Niveau
lasst sich zu dieser Zeit auf die WBI zurtickfithren. Die Erweiterung des Wohnbaupakets im Jahr
2014 legte den Grundstein fiir die Forderung von weiteren 1.800 Wohnungen. Der steile Abfall
zwischen 2009 und 2012 an bewilligten Gebauden lasst den Schluss zu, dass in dieser Zeitspanne
eine Vielzahl an kleineren bis mittleren Projekten riickgestellt und stattdessen Grofiprojekten
forder- bzw. umsetzungstechnisch der Vorrang gegeben wurde. Seit 2013 wird die bendtigte
Neubaurate von 9.200 Wohnungen pro Jahr iiberschritten. Die derzeit giinstige wirtschaftliche
Lage Osterreichs kénnte diesen steigenden Trend zusétzlich befliigeln. In dieser Statistik nicht
angefithrt sind jene Objekte, die umgebaut/ausgebaut/abgerissen/umgewidmet /zusammengelegt
werden.

Der Vollstéindigkeit halber werden einige aktuelle stidtebauliche Grofiprojekte?® (Planungs-
& Ausfihrungsstadium) angefiihrt:

25 Als besondere Variante des frei finanzierten Wohnbaus dank giinstigen Darlehens der Stadt Wien
26 Auszug und Zusammenfassung der im Register der MA 18 und Wohnservice Wien gefiihrten Projekte
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Seestadt Aspern [10.500 Wohnungen]|

Mit dem Abschluss der 3. Bauetappe bis zum Jahr 2028 soll iiber der Donau im 22. Bezirk
ein multifunktionales Stadtviertel entstehen. Die 2009 begonnene erste Etappe kommt dieses
Jahr zu einem Abschluss. Ingesamt sind in dieser Periode neben einer Vielzahl an Biirobauten,
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen zirka 2.600 Wohneinheiten errichtet worden. Bis
zur vollstdndigen Fertigstellung sollen sich 20.000 Menschen in etwa 10.500 Wohnungen dort
niederlassen. Die bereits gebaute und in Betrieb befindliche Verléngerung der U-Bahnlinie U2
soll fiir eine direkte Anbindung der dort lebenden Menschen an das Wiener Stadtzentrum sorgen.

Nordbahnhof [10.0000 Wohnungen]

Am ehemaligen Geldnde des Nordbahnhofs im 2. Bezirk werden bis zur endgiiltigen Fertigstellung
im Jahr 2025 zirka 10.000 Wohnungen und Biiros sowie Gewerbebetriebe fiir ingesamt 10.000
Arbeitsplitze auf einer Flache von 85ha errichtet. Wéhrend der Projektentwicklung gab es fiir
die angrenzende Bevolkerung die Moglichkeit, sich mittels Partizipation am Planungsprozess zu
beteiligen.

Sonnwendviertel [5.0000 Wohnungen|]

Im Zuge der Neuentwicklung des Hauptbahnhofes im 10. Wiener Gemeindebezirk entsteht
derzeit am ehemaligen Ost- und Siidbahnhofgeldnde ein vollig neues Stadtquartier. Neben
zahlreichen Geschéfts- und Birobauten, grofiziigigen Park- und Griinanlagen und modernen
Wohnhéusern gibt es aulerdem einen Schulcampus und einige Hotels. Mit der Fertigstellung
2019 sollen 13.000 Menschen verteilt auf 5.000 neu errichtete Wohnungen ein neues Zuhause
finden. Das angrenzende Gebiet des Arsenals sowie Teile des 10. Bezirks erfahren im Zuge der
dort intensivierten Stadtentwicklung ebenfalls eine Aufwertung.

Neue Leopoldau [1.400 Wohnungen]

Am ehemaligen Standtort des Gaswerks Leopoldau entstehen auf 8 Baupldtzen bis zu 1.000
geforderte und 400 frei finanzierte Wohnungen. Das Konzept der kostengiinstigen SMART-
Wohnungen?” und die Ansiedelung vorwiegend jiingerer Familien wird bei diesem Projekt stark
forciert.

In der Wiesen Ost [1.200 Wohnungen|]

Das integrale Projekt im 23. Wiener Gemeindebezirk kombiniert den geférderten Wohnbau mit
dem Bildungskonzept des Urban-Farmings auf einer Flache von 7,7ha, unweit der U-Bahnlinie
U6. Damit werden die Traditionen des Wiener Gemeindebaus der 1920er-Jahre aufgegriffen und
mit den sozialokologischen Notwendigkeiten der Gegenwart verschmolzen. Bereits 2018 sollen die
ersten Menschen ihre Wohnungen beziehen konnen.

Biotope City [900 Wohnungen]

Ebenfalls im 10. Wiener Gemeindebezirk entsteht auf den ehemaligen Coca-Cola Betriebsgriinden
am Wienerberg ein neuer Stadtteil. In einem interdisziplindren kooperativen Verfahren wurden auf
insgesamt 13 Bauplédtzen 900 Wohnungen, davon bis zu 217 kostengiinstige SMART-Wohnungen,
geplant. Die Fertigstellung ist fiir 2019 vorgesehen.

2"Von Wohnbaustadtrat Michael Ludwig initiiertes Wohnbauprogramm; SMART steht fiir hohe Alltagstauglichkeit
bei geringem Eigenmitteleinsatz und niedrigen Mieten
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Verteilerkreis Favoriten [800 Wohnungen]

Im Zuge des siidlichen Ausbaues der U-Bahnlinie U1 soll der als oft iiberlastete Verkehrsknoten-
punkt bekannte Verteilerkreis-Wien mit der neuen Station Altes Landgut aufgewertet werden.
Die Stadt Wien und die ASFINAG wollen bis 2020 das etwa 4ha grofie Gebiet zu einem neuen
Stadtteil entwickeln. Neben der Einbindung des angrenzenden FH-Campus beinhaltet das Projekt
den Bau von Biiros, der ASFINAG Zentrale, Gastronomiestidten, Park-and-Ride-Platzen sowie
800 Wohnungen.
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2.2.2.5 Wohnkosten

Bereits zum 8. Mal wurde Wien im Jahr 2017 beim Quality of Living Ranking®® auf den ersten
Platz der weltweit durchgefiithrten Studie zur Bewertung der 231 Grofistddte gewéahlt. Ziirich
und Miinchen belegten als weitere européische Stadte Platz 2 bzw 4. Die hohe Lebensqualitét,
die Attraktivitdt und kulturelle Vielfalt Wiens bewegte nicht nur die Partizipanten dieser Studie
zu einer derart erfreulich positiven Bewertung, auch die Bewohner Wiens schétzen nachweislich

diese Qualititen?”.

Dank der oben beschrieben Wohnbaumafinahmen und dem politischen Bekenntnis zum leistbaren
Wohnen konnten in der Vergangenheit trotz des Nachfrageiiberhangs am Wohnungsmarkt die
Miet- und Kaufpreise einigermafien stabilisiert und im européischen Grofistadt-Vergleich auf
einem moderaten Niveau gehalten werden. Innerhalb Wiens zeichnen sich jedoch je nach Lage
der Immobilie gewaltige Preisunterschiede ab. Der Preisspiegel des ersten Wiener Wohnungs-
marktberichts der BUWOG Gruppe berechnet auf Grundlage statistischer Werte und eigens
durchgefiihrter Recherchen eine weit auseinander divergierende Kostenspanne der Kaltmieten
zwischen 9,50€/m? im 11. und 12,80€/m? ex aequo im 8. bzw. 9. Wiener Gemeindebezirk [3,

S. 13].
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Abb. 2.20: Miet-Map Wien © Immobilienscout24, 2016.

Einen guten Uberblick schafft die im Dezember 2016 von der Online-Markt-Plattform Immobi-

28Studie Nachzulesen unter www.imercer.com
Giehe Studie Lebensqualitit in Wien im 21. Jahrhundert [58)
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lienscout2j publizierte Netzkarte (vergl. Abb. 2.20) der Wiener U-Bahnstationen. Darin sind
die durchschnittlich marktiiblichen Kaltmietpreise einer 73m? groen Wohnung in der niheren
Umgebung rund der Stationen abgebildet. Der Mehrwert dieser Karte griindet nicht auf der
quantitativen Prézision der abgebildeten Preise, vielmehr besteht eine gewisse Qualitit in der
rdumlichen Darstellung der Preisunterschiede, auch jener innerhalb der Bezirksgrenzen.

Der von Europas groitem Real Estate Netzwerk RE/MAX publizierte FEuropean Housing Report
liefert in seiner aktuellsten Ausgabe eine Quantifizierung der Kosten des 6sterreichischen Woh-
nungsmarktes und ergénzt die Daten aus 2015 & 2016 mit einer vorldufigen Prognose fiir das Jahr
2017. RE/MAX berziffert den derzeitigen Anteil der Immobilienwirtschaft am BIP30 Osterreichs
mit 9%. Demnach kann sich ein durchschnittlicher Blirger Wiens mit seinem durchschnittlichen
Monatsgehalt 0,58m? an Wohnungsfliiche leisten. Wien liegt damit im europiischen Mittelfeld.
Angefiihrt wird die Statistik von Schottland (Edinburgh) mit 1,30m? und als Schlusslicht wird
die Slowakei (Bratislava) mit 0,36m? gereiht [10, S. 3].

Furo/m? Hauser [@ Preise] Wohnungen [ Preise]
Stadt (Wien) Land Stadt (Wien) Land
(proq) 2017 2,0% 4,1% 5,9% -1,3%
Kaupreise 2016 3.822 2.345 3.442 2.906
2015 3.503 2.190 3.384 2.774
(prog) 2017 2,0% 2,5% 41% 2,0%
Mietpreise 2016 10,50 7,30 9,50 7,50
2015 10,30 7,20 9,30 7,50

Tab. 2.4: Kauf- und Mietpreisiibersicht von Immobilien Osterreich © RE/MAX, 2016.

30Brutto-Inlands-Produkt
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2.3 Praxisrelevante Rahmenbedingungen fiir
Nachverdichtungsvorhaben

Im Rahmen einer baulichen Tétigkeit, handle es sich um einen Neu-, Zu-, Umbau oder Abriss,
wird die Einhaltung einer Fiille an technischen, rechtlichen sowie behordlichen Auflagen verlangt.
Die im Zuge einer Errichtung eines stdndigen Wohnraums relevanten Themen sind im folgenden
Kapitel zusammengefasst dargestellt. Beginnend mit der Auflistung potentiell zustandiger Behor-
den, den Magistratsabteilungen Wiens, werden im Weiteren baurechtliche Rahmenbedingungen,
basierend auf der Bautechnikverordnung 2015 und fiir Nachverdichtungsmafinahmen essentielle
Bestandteile der Wiener Bauordnung, durchleuchtet.

Auf weiterfithrende Themengebiete, die in planerischen sowie konzeptionellen Detailfragen im
Speziellen auf Ebene des Einzelobjekts abzuhandeln sind, wie dies zum Beispiel beim Garagen-
gesetz, beim Aufzugsgesetz, beim Baumschutzgesetz und vielen weiteren Gesetzen der Fall ist,
wird im Rahmen dieser Ausarbeitung nicht niher eingegangen. Fiir einen fundierteren Uberblick
sei jedoch auf die im Anhang ergénzend angefithrten bautechnischen Leitfadden der Baupolizei
Wien verwiesen (vergl. Abschnitt 5.3).

2.3.1 Behordliche Strukturen und Instanzen Wiens

Die Stadt Wien nimmt innerhalb Osterreichs eine Sonderstellung als Gebietskorperschaft ein. Sie
ist Bundeshauptstadt und damit Sitz der obersten Organe der Republik, eines der 9 Bundesldnder
der Republik Osterreich und eine Gemeinde, in besonderer Rechtsform als Statutarstadt gefiihrt.
Der Magistrat wird, abgesehen von der Magistratsdirektion, vom Stadtrechnungshof und von
den magistratischen Bezirksdmtern, in Geschéftsgruppen und innerhalb dieser in Abteilungen
und Unternehmungen unterteilt.

Die Geschéftsgruppen sind den vom Gemeinderat festgelegten Verwaltungsgruppen, fiir die Ge-
meinderatsausschiisse eingerichtet werden, anzupassen. Die Geschéftsgruppen sind staatsrechtlich
als Ressorts zu verstehen. In ihnen werden zusammengehorige Verwaltungsaufgaben zusammenge-
fasst. Jeder Geschéftsgruppe steht eine amtsfithrende Stadtrétin oder ein amtsfiihrender Stadtrat
vor. Innerhalb der Geschéftsgruppe gibt es Abteilungen und Unternehmungen. Nach der gelten-
den Geschéftseinteilung fiir den Magistrat der Stadt Wien - dem Geschéftsverteilungsplan des
Magistrats - umfassen die sieben Geschéftsgruppen derzeit insgesamt 58 Magistratsabteilungen
sowie die Unternehmungen Wiener Krankenanstaltenverbund, Wiener Wohnen und Wien Kanal
[9].

Fiir die Zustandigkeit innerstddtischer Nachverdichtungsmafinahmen, also baulicher Tatigkeiten
mit Fokus auf den Wohnbau, sind zwei Geschéftsgruppen und einige erginzende Magistratsabtei-
lungen anderer Geschéiftsgruppen von besonderer Wichtigkeit:

o Stadtentwicklung, Verkehr, Klimaschutz, Energieplanung und BiirgerInnenbeteiligung unter
der Fithrung von Vizebiirgermeisterin Mag. Maria Vassilakou;

e Wohnen, Wohnbau und Stadterneuerung unter Fiihrung des Amtsfithrender Stadtrats Dr.
Ludwig Michael.

Im Folgenden werden die diesen Geschaftsgruppen untergeordneten Magistratsabteilungen und
deren Aufgabenbereiche der Vollsténdigkeit halber kurz zusammengefasst angefiihrt:
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Wohnfonds Wien [59]

Fonds fiir Wohnbau und Stadterneuerung - Wohnen, Wohnbau und Stadterneuerung

Der Wohnfonds Wien ist eine gemeinniitzig titige Organisation und fungiert als Koordina-
tionsstelle zwischen Bautridgern, Hauseigentiimern und Magistratsabteilungen (im speziellen
Forderstellen). Oberstes Entscheidungsgremium ist das Kuratorium des Wohnfonds Wien, in
dem verschiedene Interessensorganisationen und die Stadt Wien vertreten sind. Der Wohnfonds
Wien wurde 1984 nach dem Beschluss im Wiener Gemeinderat unter dem Namen ,Wiener
Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds* gegriindet. Aus dem Leitbild des Wohnfonds
Wien sind die Grundlagen fiir sein Handeln innerhalb des Unternehmens, aber auch mit seinen
Kooperationspartnern ersichtlich.

Magistratsabteilung 18 - Stadtentwicklung und Stadtplanung [22]

In der Abteilung befassen sich iiber 70 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter damit, auf Basis
planungsrelevanter Erkenntnisse die Grundlagen fiir eine zukunftsorientierte Entwicklung Wiens
innerhalb der Europaregion CENTROPE zu schaffen. Im Rahmen der iiberértlichen Raumplanung
werden Themenfelder wie Wirtschaft-Arbeit, Stadtstruktur-Zentren, Wohnen sowie Standortpoli-
tik behandelt und Grundlagen fiir wesentliche stadtentwicklungspolitische Entscheidungen auf
regionaler und iiberregionaler Ebene vorbereitet. Das Monitoring des Stadtentwicklungsplanes
steht dabei im Mittelpunkt der Aufgabenstellungen. Der Planungsgemeinschaft Ost sowie dem
Stadt-Umland-Management kommen in der regionalen Kooperation iiber die Landesgrenzen
hinweg besondere Bedeutung zu.

Ein wichtiger Aufgabenbereich im Vorfeld von Planungsentscheidungen beziehungsweise vor der
Durchfithrung von Mafinahmen ist das Erkennen aktueller Trends und Entwicklungen im Rahmen
der Stadtforschung. Hier wird durch Erhebung, Analyse und Interpretation von statistischen
Daten und Befragungsergebnissen sowie durch diverse Grundlagenarbeiten iiberblicksartig ein
Bild der Stadtstruktur und der rdumlichen und gesellschaftlichen Entwicklung vermittelt. Der
Einsatz neuester Methoden bei Analyse und Darstellung in geografischen Informationssystemen
(GIS) und die Wissensweitergabe in Form von Berichten, wissenschaftlichen Publikationen und
sonstigen informativen Medien erweitert das Tatigkeitsspektrum der MA 18.

Magistratsabteilung 19 - Architektur und Stadtgestaltung [23]
Zielsetzung der Abteilung Architektur und Stadtgestaltung ist die zeitgeméfle Entwicklung des
Wiener Stadtbildes. Zu den Aufgabengebieten der MA 19 zdhlen unter anderem:

e Beurteilung von Einzelobjekten im Rahmen der Beratungs- und Gutachtertétigkeit,
o Gestaltung des offentlichen Raums,

e Planung von &ffentlichen Gebauden,

e Beratung im Zuge stadtebaulicher Entwicklungen,

e Grundlagenforschung,

o Jurytatigkeit bei Wettbewerben.

Im Jahr 2005 wurde in der Wiener Architekturdeklaration die grundsétzliche Haltung der Stadt
zu Fragen der Architektur und Stadtgestaltung festgeschrieben. Darauf aufbauend wurden im
Rahmen eines breit angelegten Prozesses baukulturelle Leitsatze erarbeitet. Diese Leitsatze
werden als Grundlage bei der Planung und Umsetzung von Projekten herangezogen. Sie sollen
dafiir sorgen, dass die hohe stddtebauliche Qualitdt Wiens auch kiinftig gewéhrleistet ist bzw.
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stetig weiter ausgebaut wird.

Zentrale Aussagen der baukulturellen Leitséitze sind die Weiterentwicklung der hohen Qualitét in
Umsetzung und Planung sowie die Vorbildwirkung der Stadt Wien gegenitiber privaten Investoren.
Alle Bauvorhaben sollen die Grundprinzipien Lebensqualitdt, Nutzbarkeit, Nachhaltigkeit und
Beteiligung verfolgen.

Magistratsabteilung 21 - Stadtteilplanung und Flachennutzung [24]

Laut der Zustidndigkeit der Geschéftseinteilung befasst sich die MA 21 mit der Bezirks- und
Stadtteilplanungen sowie mit Planungen fiir lokal begrenzte Teile des Wiener Stadtgebiets unter
Bedachtnahme iibergeordneter Planungsgrundlagen und Planungsziele, mafigeblicher Ergebnisse
von generellen stadtraumlichen Fachplanungen, 6ffentlicher Interessen und wichtiger Riicksichten.
Neben der Fiihrung der Bestands- und Nutzungsevidenz und der Erfassung entwicklungsrele-
vanter Faktoren sowie bezirksspezifischer Anforderungen werden Vorschlige zur Anderung oder
Neufassung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes einschlielich der allfdlligen Priifung
der Raumvertréglichkeit bzw. der Umweltauswirkungen ausgearbeitet. Die MA 21 ist ebenfalls
mit der Fithrung der Planauskunft Wien sowie der Verkaufsstelle fiir Plandokumente (Fléchen-
widmungspldne und Bebauungsplédne) und sonstige Planoperate beauftragt. Sie ist zur Erteilung
von allgemeinen und speziellen Auskiinften iiber die Stadtplanung und den Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan befdhigt.

Magistratsabteilung 25 - Stadterneuerung und Priifstelle fiir Wohnhauser [25]

Die MA 25 ist die kompetente Ansprechpartnerin fiir Belange der Wohnqualitéat und des Wohnum-
feldes. Mit technischen Beraterinnen und Beratern der Stadt Wien bietet die Magistratsabteilung
kundenorientiert raschen Service fiir die Wiener Bevolkerung. Die hoch qualifizierten Sachverstan-
digen messen und priifen unabhéngig und erstellen Gutachten in den Bereichen Bau-, Energie-
und Gebédudetechnik, Wohn- und Baurecht, Férderungen, Stadterneuerung sowie Barrierefreiheit.
Die Belegschaft der MA 25 trigt mafgeblich mittels der Entwicklung gesetzeskonformer Lésungen
und mit der Durchsetzung technischer Ersatzmafinahmen zu einem sicheren und geordneten
Wohnumfeld in Wien bei. Zu dem erweiterten Aufgabengebiet zéhlt die Steuerung der Wiener
Gebietsbetreuung®!, die als aktive und biirgernahe Serviceeinrichtung verteilt auf 17 Standorte (12
Hauptlokale und 5 Auflenstellen) hochste Wohn- und Lebensqualitit in Wiens Griinderzeitvierteln
schafft.

Magistratsabteilung 37 - Baupolizei [26]

Die Baupolizei der Stadt Wien gewéhrleistet mit ihren 340 Mitarbeitern durch die Bewilligung
von Bauvorhaben und die Uberwachung von Bauwerken den geordneten Ausbau der Stadt und die
Sicherheit der Biirgerinnen und Biirger. Zu den Aufgaben z&hlt die Beratung in der Planungs- und
Baubewilligungsphase wie auch die Uberwachung der Bautéitigkeit und des sicheren Zustandes der
Gebaude. Daneben werden unvertretene, nicht sachkundige Personen im erforderlichen Ausmaf
beraten, ohne dabei die Partei der beratenen Person zu ergreifen.

Magistratsabteilung 41 - Stadtvermessung [28]

Die Stadtvermessung ist die zentrale Servicestelle fiir alle vermessungstechnischen Aufgaben,
die innerhalb der Stadtverwaltung in den Bereichen Planung, Bauausfithrung und allgemeine
Verwaltung anfallen. Dariiber hinaus erstellt sie wichtige Geobasisdaten fiir das gesamte Wiener
Stadtgebiet.

31 Aufgabenspektrum nachzulesen auf http://www.gbstern.at/
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Magistratsabteilung 50 - Wohnbauforderung und Schlichtungsstelle fiir wohnrechtliche An-
gelegenheiten [29]

Die Abteilung Wohnbauforderung und Schlichtungsstelle fiir wohnrechtliche Angelegenheiten
ist fiir die Férderung des Wohnungsneubaus sowie der Wohnhaus- und Wohnungssanierung, fiir
die Wohnbeihilfe sowie die Bewilligung von Eigenmittelersatz-Darlehen zustédndig. In ihren Ver-
antwortungsbereich fallen weiters die Wohnbauforschung, die Wahrnehmung der internationalen
Beziehungen im Bereich Wohnbau und Stadterneuerung, die Aufsicht iiber die gemeinniitzi-
gen Bauvereinigungen sowie die Fiithrung einer Schlichtungsstelle. Letztere beschéftigt sich
im Besonderen mit Mietzins- und Betriebskosteniiberpriifungen, Nutzwertfestsetzungen und
Hauptmietzinserh6hungen im Zuge einer Wohnhaussanierung. Auflerdem fungiert die Magistrats-
abteilung 50 als Geschéftsstelle fiir die Wohnungskommissionen (soziale Wohnungsvergabe).

Magistratsabteilung 64 - Rechtliche Bau-, Energie-, Eisenbahn- und Luftfahrtangelegenhei-
ten [30]

Die Magistratsabteilung 64 schafft die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Grundstiicksbebauung
in Wien, erteilt luftfahrtrechtliche, eisenbahn- und u-bahnrechtliche sowie energierechtliche Be-
willigungen. Weiters entwirft die MA 64 Rechtsvorschriften und erstellt Rechtsgutachten. Auch
die Durchfithrung von Verwaltungsstrafverfahren nach der Bauordnung fiir Wien fallt in deren
Aufgabenbereich. Fiir manche grundstiickstechnischen Verdnderungen oder vor Einholung einer
Baubewilligung kénnen grundstiicksbezogene baurechtliche Bewilligungspflichten bestehen. Die
MA 64 ist auch mit der Ausarbeitung von baurechtlichen Rechtsvorschriften befasst.

2.3.2 Baurechtliche Grundlagen

Urspriinglich sollte das Bauwesen als Grundsatzkompetenz in der Bundesverfassung verankert
werden. Zu Lasten der in dieser Branche téatigen Menschen wurde zur Starkung des Foderalis-
mus diese Kompetenz den Bundeslédndern iibertragen. Eine bundesweite Harmonisierung aller 9
Bauordnungen ist momentan nicht in Sichtweite. Im Jahr 2008 wurden jedoch in den meisten
Bundesléndern die Bauvorschriften in Bezug auf eine Harmonisierung der technischen Vorschriften
novelliert. Grundlage der technischen Vorschriften sind die OIB-Richtlinien3? 1 bis 6.

Die erste im Gemeinderat beschlossene Stammfassung der Bauordnung Wiens datiert auf den
25. November 1929 zuriick. Seither wurde das Wiener Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und
Baugesetzbuch bis zur aktuellen Fassung (25. Mai 2016) 66-mal tiberarbeitet bzw. laufend aktua-
lisiert. Die Novelle LGBI 2016/27 trat mit 01. Janner 2017 in Kraft.

Der nun folgende Abschnitt widmet sich der urbanen Nachverdichtungsmafinahmen betref-

fenden Rechtsmaterie. Dazu werden wesentliche Abschnitte und Begrifflichkeiten der Wiener

Bauordnung auszugsweise zusammenfassend angefiihrt33.

32Die OIB-Richtlinien dienen der Harmonisierung der bautechnischen Vorschriften in Osterreich. Sie werden vom
Osterreichischen Institut fiir Bautechnik nach Beschluss in der Generalversammlung herausgegeben und stehen
damit allen Bundesldndern zur Verfiigung. Die OIB-Richtlinien 2015 wurden in der Generalversammlung des
OIB am 26. Méarz 2015 beschlossen. Sie sind noch nicht {iberall in Kraft getreten.

33Kommentierte und ergénzende Beschreibungen der Bauordnung nachzulesen bei Geuder & Fuchs [13] sowie
Kirchmayer, Popp & Kolbitsch [17]
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2.3.2.1 Rechtliche Einordnung von baulichen NachverdichtungsmaBnahmen

Grundsétzlich richtet diese Diplomarbeit den Fokus auf die Schaffung zusétzlichen innerstadti-
schen Wohnraums mittels baulicher Mafinahmen. Weitere, iber die Begrifflichkeit des Wohnbaus
hinausragende, mafgebende Anforderungen definiert die Wiener Bauordnung® in §119 folgen-
dermaflen:

e Zu den Wohngebduden zéhlen alle Gebdude, die ausschlieflich oder tiberwiegend fiir
Wohnzwecke bestimmt sind.

« Die Nutzfliche einer Wohnung muss mindestens 30 m? betragen.

e Jede Wohnung muss iiber mindestens eine Toilette und ein Bad im Wohnungsverband
verfiigen.

e Wohnungen miissen prinzipiell so gestaltet sein, dass sie nachtriglich fiir die Benutzung
durch behinderte Menschen ohne erheblichen Aufwand anpassbar sind.

¢ Fiir jede Wohnung ist auflerhalb des Wohnungsverbandes ein Einlagerungsraum oder eine
eigene Einlagerungsmoglichkeit vorzusehen.

e Auf jedem Bauplatz mit mehr als zwei Wohnungen ist in dem der Anzahl der Wohnun-
gen entsprechenden Ausmafl ein Raum zum Abstellen von Kinderwagen und Fahrradern
vorzusehen. Rdume zum Abstellen von Kinderwagen und Fahrriddern sowie Waschkiichen,
Miillrdume, Saunardume und andere Gemeinschaftsraume miissen vom Hauseingang barrie-
refrei, andernfalls mittels eines Aufzuges oder iiber Rampen beziehungsweise maschinelle
Aufstiegshilfen, und gefahrlos fiir behinderte Menschen zugénglich und benutzbar sein.

e Bei Errichtung von Wohngebduden mit mehr als 15 Wohnungen sind der Eigentiimer
(Miteigentiimer) des Gebaudes sowie der Grundeigentiimer verpflichtet, mindestens einen
Spielplatz fir Kleinkinder im Alter bis zu 6 Jahren (Kleinkinderspielplatz) im Freien
anzulegen. Ab 50 Wohnungen besteht die zusétzliche Verpflichtung, einen Spielplatzes
fiir Kinder und Jugendliche ab dem Alter von 6 Jahren (Jugendspielplatz) in einer im
Verhéltnis zur Wohnungsanzahl entsprechenden Gréfle zu errichten.

Besteht die Moglichkeit einer Berithrung von subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechten (vergl. Ab-
schnitt 2.3.2.4) aus der Durchfithrung von baulichen Mafinahmen, muss laut §70 BO eine
miindliche Verhandlung des Baufiihrers und Planverfassers mit der zustdndigen Behoérde durch-
gefiihrt werden, es sei denn, das Bauvorhaben erfiillt die Bedingungen eines vereinfachten
Baubewilligungsverfahrens nach §70a BO. Die Frage nach der Bewilligungspflicht kann erst
vollstdndig nach Prifung des Katalogs der bewilligungsfreien Bauvorhaben lt. §62a BO sowie
der bauanzeigepflichtigen Vorhaben nach §62 BO beantwortet werden. Die weitere Einhaltung
von Bebauungsvorschriften und technischen Bauschriften wird 1t. §62 Abs. 3 BO erzwungen.
Die zustdndige Behorde hat auf dieses Ansuchen hin mittels eines schriftlichen Bescheids zu
entscheiden.

Je nach Art der Baufihrung wird laut §60 BO zwischen Neu-, Zu-, und Umbauten sowie
baulichen Anderungen unterschieden. Diese erste Klassifizierung ist also wegentscheidend fiir
das folgende Bewilligungsverfahren, denn die Bedingungen und Auflagen kénnen erheblichen
Einfluss auf weitere Prozessschritte des Projekts nehmen. Eine Darstellung aller wiirde den hier
zur Verfiigung stehenden Rahmen sprengen. Deshalb sei auf den im Anhang ergénzten Leitfaden
der Wiener Baupolizei verwiesen (Siehe Abschnitt 5.3).

34im Folgenden mit BO abgekiirzt
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Neubau nach §60 Abs. 1 lit. a BO

Unter Neubau ist die Errichtung neuer Gebdude zu verstehen; ein solcher liegt auch vor, wenn
nach Abtragung bestehender Bauwerke die Fundamente oder Kellermauern ganz oder teilweise
wieder bentitzt werden. Ein einzelnes Gebdude ist ein raumbildendes Bauwerk, die in ihrer Bau-
substanz eine kérperliche Finheit bildet und nicht durch Grenzen eines Bauplatzes oder Bauloses
oder durch FEigentumsgrenzen geteilt ist, ausgenommen die zuldssige Bebauung von Teilen des
offentlichen Gutes. Der Bezeichnung als ein einzelnes Gebdude steht nicht entgegen, dass in thm
Brandmauern enthalten sind oder es auf Grundflichen von verschiedener Widmung, verschiedener
Bauklasse oder verschiedener Bauweise errichtet ist (...)

Im Falle einer Bauliickenschliefung, dem vollstdndigen Abriss und Neubau eines Bestandsobjekts
sowie einer eigenstédndigen Hofbebauung ist diese Klassifizierung anzuwenden.

Zubau nach §60 Abs. 1 lit. a BO
Zubauten sind alle Vergréfierungen eines Gebdudes in waagrechter oder lotrechter Richtung,
ausgenommen die Errichtung von Dachgauben.

Vertikale Nachverdichtungsmaf3inahmen, wie die des Dachgeschof3zubaus in Massivbauweise,
der Aufstockung sowie jene der horizontalen hof- bzw. straflenseitigen Erweiterungen von Be-
standsobjekten, werden nach §60 als Zubauten klassifiziert.

Umbau nach §60 Abs. 1 lit. a BO

Unter Umbau sind jene Anderungen des Gebiudes zu verstehen, durch welche die Raumeinteilung
oder die Raumwidmungen so gedindert werden, dass nach Durchfihrung der Anderungen das
Gebiude als ein anderes anzusehen ist. Ein Umbau liegt auch dann vor, wenn solche Anderungen
selbst nur ein einzelnes Geschof betreffen. Der Einbau von Wohnungen oder Teilen davon
in das Dachgeschof3 gilt nicht als Umbau.

Im Wesentlichen handelt es sich hierbei um die Nutzungsidnderung und Veranderung der inneren
Raumkonfigurationen, ohne dabei die Bestands-Kubatur des Objekts zu verdndern. Die expli-
zite Ausnahme des Dachgeschoflausbaus von als Umbau deklarierten Mafinahmen erméglicht
wesentliche gesetzliche Erleichterungen, die in den folgenden Abschnitten im Detail erlautert
werden.

Bauliche Anderung nach §60 Abs. 1 lit. ¢ BO

Anderungen oder Instandsetzungen von Bauwerken, wenn diese von Einfluss auf die Festigkeit,
die gesundheitlichen Verhdltnisse, die Feuersicherheit oder auf die subjektiv-cffentlichen Rechte
der Nachbarn sind oder durch sie das dufSere Ansehen oder die Raumeinteilung gedndert wird,

sowie jede Anderung der bewilligten Raumwidmungen oder des bewilligten Fassungsraumes eines
Bauwerks (...)

Obwohl durch die Errichtung von Dachgaupen die Kubatur des Objekts verdandert wird (vergl.
§60 Abs. 1 lit. a BO), bezeichnet man diese Mafinahme als baulichen Anderungen. Bestimmungen
des Bebauungsplanes (sehr wohl aber des Flichenwidmungsplans®®) stehen der Zulissigkeit von
Baufiihrungen geméif dieser Kategorie nicht entgegen!

%5Dije Servicestellen Stadtentwicklung (MA 21) geben Auskiinfte bzw. dienen als Verkaufsstelle fiir
Flachenwidmungs- und Bebauungsplédne
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2.3.2.2 Bautechnische Rahmenbedingungen

Zum Erlangen eines positiven Bewilligungsbescheids des eingereichten Projekts miissen eine Fiille
an technischen Vorschriften betreffend mechanischer Erfordernisse, bauphysikalischer Anforde-
rungen, Baumaterialien, geometrischer Abmessungen, Brandbestdndigkeit, Barrierefreiheit u.v.m.
eingehalten werden.

Bautechnische Vorschriften nach §88 Abs. 1-4

Bauwerke und alle ihre Teile miissen so geplant und ausgefihrt sein, dass sie unter Berticksichti-
gung der Wirtschaftlichkeit gebrauchstauglich sind und die in Abs. 2 angefiihrten bautechnischen
Anforderungen erfiillen. Diese Anforderungen miissen entsprechend dem Stand der Technik bei
vorhersehbaren Einwirkungen und bei normaler Instandhaltung tiber einen wirtschaftlich ange-
messenen Zeitraum erfillt werden. Dabei sind Unterschiede hinsichtlich der Lage, der Grifle und
der Verwendung der Bauwerke zu beriicksichtigen.

Ausgehend von der Bauproduktenrichtlinie der EU (89/106/EWG) diirfen in der Wiener Bau-
ordnung wesentliche Anforderungen an Bauwerke ohne technische Details festgelegt werden.
Die technischen Detailregelungen erfolgen in den uns bekannten OIB-Richtlinien, die unter §88
Art. 2 BO der bautechnischen Bestimmungen gefiithrt werden (selbige Gliederung wie in Wiener
Bautechnikverordnung®). Diese Richtlinien werden per Verordnung der Landesregierung fiir
verbindlich erklart.

Zu den bautechnischen Anforderungen zéhlen:
1. Mechanische Festigkeit und Standsicherheit,
2. Brandschutz,
3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz,
4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit,
5. Schallschutz,
6. Energieeinsparung und Warmeschutz.

Nachfolgend und im Kontext der urbanen Nachverdichtungsmafinahmen von mafigebender Bedeu-
tung ist die Prizisierung der im §88 Abs. 1 BO verwendeten Begrifflichkeit Stand der Technik:

»Nach der Begriffsbestimmung der Vereinbarung gemdff Art. 15a B-VG. diber die Harmoni-
sierung bautechnischer Vorschriften, LGBI. fir Wien Nr. 32/2005, ist unter dem Stand der
Technik nach §88 Abs. 1 BO der auf den einschligigen wissenschaftlichen Erkenntnissen beruhen-
de Entwicklungsstand fortschrittlicher bautechnischer Verfahren, Einrichtungen und Bauweisen,
deren Funktionstiichtigkeit erprobt oder sonst erwiesen ist, zu verstehen. Der Verwaltungsge-
richtshof hdlt mit dem Urteil 90/05/0039 von 16.0ktober 1990 fest: Zum Zeitpunkt der Erteilung
der Bewilligung muss das Projekt dem Stand der Technik entsprechen. Spitere Anderungen des
Standes der Technik sind nicht von Relevanz und haben auf den Konsens des Bauwerks keinen
FEinfluss.“[17, S. 38|

Die Einhaltung der bautechnischen Vorschriften wird mit einem Verweis auf die Verordnungen

36kurz WBTV 2015 1t. LGBIL. Nr. 35/2015
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der Landesregierungen im §122 BO festgehalten, erméchtigt jedoch nicht eine Verbindlichkeitser-
klarung der Richtlinien des OIB. Die Einforderung des Beweises zur Erfillung der Regeln der
Technik fithrt unweigerlich zu diesem Gesetzes-Paragraphen und somit zu den OIB Richtlinien
zuriick. Diese Verordnungserméchtigung ist nach Geuder/Fuchs verfassungsgesetzlich als nicht
ganz unbedenklich anzusehen [13, Anm. §122].

2.3.2.3 Baulicher Gestaltungsspielraum

Zu den fundamentalsten Einflussnahmen der offentlichen Hand auf zuléssige Ausformulierungen
wesentlicher Entwurfsiiberlegungen der Projektaufgabe zdhlen neben baurechtlicher Festlegungen
und den Richtlinien des OIB vor allem die gesetzlichen Vorgaben beziiglich der baulichen
Ausnutzbarkeit, festgeschrieben in den giiltigen Bebauungs- und Flachenwidmungsbestimmungen.

Bauklasseneinteilung nach §75 & bebaute Flache nach §80

Die Gebdudehéhe fiir Wohngebadude und gemischten Baugebieten wird anhand der Bauklassen-
einteilung, der Abstandsverhéltnisse zur Baufluchtlinie/Straenfluchtlinie/Verkehrsfluchtlinie,
ersichtlich am Bebauungsplan, vorgeschrieben. Eine Festlegung der rechtlich verbindlichen Gebau-
dehohe ist, vor allem bei uneindeutigen Gelédndeverhéltnissen, wie dies bei einem Hohenversatz
oder bei unterschiedlichen Baugliedern der Fall sein kann, nicht immer eindeutig zu treffen. Hierzu
sind in die Bauordnung unter §81 wesentliche Vorschriften grafisch sowie textlich dokumentiert,
die aufgrund der Fiille an projektspezifischer Individualitdten gelisteten Moglichkeiten hier nicht
gesondert angefithrt werden.

Jener Begriffsbestimmung zur héchstzuldssigen Ausnutzung von Bauplitzen, nach §80 Abs.1 BO,
ist allenfalls grofite Aufmerksamkeit zu schenken:

Als bebaute Fliche gilt die senkrechte Projektion des Gebdudes einschliefllich aller raumbildenden
oder raumergdnzenden Vorbauten auf eine waagrechte Ebene; als raumbildend oder raumerginzend
stnd jene Bauteile anzusehen, die allseits baulich umschlossen sind oder bei denen die bauliche
Umschlieffung an nur einer Seite fehlt. Unterirdische Gebdude oder Gebdudeteile bleiben bei der
Ermittlung der bebauten Fldche aufer Betracht.

Erker, Balkone, Loggien und sonstige Bauteile, die bestimmte geometrische Grenzabmessungen
nicht iiberschreiten, werden nicht zur bebauten Fliache gezdhlt (vergl. §84 Abs. 1 & 2).

Die Bauordnung unterscheidet nach §75 Abs. 2 sechs Bauklassen, deren definierte Grenzmafle im
Bebauungsplan abweichend festgelegt werden kénnen:

e Bauklasse I min. 2,5m, max. 9m;

o Bauklasse II min. 2,5m, max. 12m;

o Bauklasse III min. 9m, max. 16m;

e Bauklasse IV min. 12m, max. 21m;

o Bauklasse V min. 16m, max. 26m;

o Bauklasse VI min. 26m, detaillierte Festlegung im Bebauungsplan.

Mit der Novellierung des LGBI 2006/10 wurde der Begriff des Hochhauses aus der Tabelle der
Bauklassen entfernt und seither unter §7f Abs. 1 & 2 BO gefiihrt. Demnach sind Hochhéuser:
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(...) Gebdude, deren oberster Abschluss einschlieflich aller Dachaufbauten gemafl § 81 Abs.
6 und 7 mehr als 35 m diber dem tiefsten Punkt des anschlieffenden Geldndes beziehungsweise
der festgesetzten Hiohenlage der anschlieffenden Verkehrsfliche liegt.

Sofern der Bebauungsplan nicht anderes bestimmt, sind Hochhduser nur im Wohngebiet und
gemischten Baugebiet in der Bauklasse VI sowie im Industriegebiet, im Sondergebiet und in
Strukturgebieten auf Grundfidchen, fir die im Bebauungsplan ein oberster Abschluss gemdjs Abs.
1 in einer Hohe von mehr als 35 m festgesetzt ist, zuldssig.

Weitere technische Bestimmungen fiir Hochhéuser respektive Gebédude mit einem Fluchtniveau
von iiber 22m, sind in der OIB 2.3 festgehalten.

Bauweisen & bauliche Ausniitzbarkeit nach §76

Die im Bebauungsplan festgelegte Bauweise schrankt fiir jede Bauparzelle gesondert das breite
Spektrum an architektonischen Form- & Gestaltungsmoglichkeiten auf eine der fiinf Folgenden
ein (vergl. Abb. 2.21):

o offene Bauweise (0);
o gekuppelte Bauweise (gk);

« offene oder gekuppelte Bauweise (ogk);
)37

o Gruppenbauweise (gr)°’;

 geschlossene Bauweise (g).

OFFEN (o) GEKUPPELT (gk) GESCHLOSSEN (g)

ginlp: 4

Abb. 2.21: Darstellung moglicher Bauweisen.

Ergénzend zur Bauweise werden zusétzliche Auflagen unter Zuhilfenahme 12 weiterfithrender
Artikel, im wesentlichen Bestimmungen betreffend der Ausnutzbarkeit des Grundstiicks sowie
jene zur Wahrung des Stadtbildes, angefiihrt.

AuBere Gestaltung nach §85

Das Auflere der Bauwerke muss nach Bauform, Mapstiblichkeit, Baustoff und Farbe so beschaffen
sein, dass es die einheitliche Gestaltung des értlichen Stadtbildes nicht stort. Uberschreiten bauli-
che Anlagen die fiir Gebiude zuldssige Héhe, ist unter Beriicksichtigung der Art, der Gestaltung
und des Zwecks der jeweiligen baulichen Anlage auf ihre Einfiigung in das vom Bebauungsplan
beabsichtigte ortliche Stadtbild besonders Bedacht zu nehmen. (...)

Der Schutz des Orts- sowie Stadtbildes féllt in den eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde
Wien. Deshalb ist die Einholung eines Sachverstiandigengutachtens zur Klarung des Sachverhalts,

3Tnicht in Abb. 2.21 abgebildet
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ob ein Projekt das Ortsbild stére oder eben nicht, erforderlich. Das Mitspracherecht der Nachbarn
entfillt hierbei. Anders verhilt es sich betreffend der Ortsbildfrage bei Uberschreitung der
zuldssigen Gebaudehohe (zb. bei Windrédern, Silos, Antennen etc.). Deshalb ldsst sich nach Geu-
der/Fuchs in quasi allen Novellierungen seit 1976 das Anliegen zur Forderung des stadtebaulichen
Nachverdichtens in Form von Dachgeschoflausbauten beobachten. Der Einfamilienhausbegriff
wurde somit zunehmend aus der Bauordnung entfernt [13, Anm. §85].

Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes nach §69 Abs. 1-5

Der Bebauungsplan ist speziell fiir potentielle vertikale Nachverdichtungsmafinahmen, zum
Beispiel in Form einer Aufstockung, oftmals nicht entsprechend ausgelegt oder teilweise fiir
Entwicklungsstrategien dieses Formats wenig dienlich. Um dennoch einen behérdlichen Bewilli-
gungsprozess einzuleiten sieht die Bauordnung mit §69 eine Moglichkeit fiir eine Ausnahmeregelung
vor (vergl. hierzu Ablaufschema in Abb. 2.22).

Diese Abweichungen dirfen die Zielrichtung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungspla-
nes nicht unterlaufen. Dariiber hinaus darf:

1. die Bebaubarkeit der Nachbargrundflichen ohne nachgewiesene Zustimmung des betroffenen
Nachbarn nicht vermindert werden,

2. an Emissionen nicht mehr zu erwarten sein, als bei einer der Flachenwidmung entsprechenden
Nutzung typischerweise entsteht,

3. das vom Fliachenwidmungsplan und Bebauungsplan beabsichtigte értliche Stadtbild nicht
storend beeinflusst werden und

4. die beabsichtigte Flachennutzung sowie Aufschliefung nicht grundlegend anders werden.

Falls die Abweichungen die vorhergehenden Voraussetzungen erfiillen, ist im Weiteren eine
Zuléssigkeit nur dann gegeben, wenn sie ebenfalls nachvollziehbar:

1. eine zweckmaéfigere Flichennutzung bewirken,

2. eine zweckmafigere oder zeitgeméfle Nutzung von Bauwerken, insbesondere des konsensge-
méflen Baubestandes, bewirken,

3. der Herbeifiihrung eines den zeitgeméafien Vorstellungen entsprechenden ortlichen Stadtbildes
dienen oder

4. der Erhaltung schiitzenswerten Baumbestandes dienen.

Weitere wesentliche Bestimmungen sind im Artikel 3 bis 5 geregelt:

Fiir Bauvorhaben in Schutzzonen diirfen Abweichungen nach Abs. 1 nur bewilligt werden, wenn
das dffentliche Interesse an einer besonderen Situierung und Ausbildung des Baukdrpers zur
Gestaltung des ortlichen Stadtbildes tiberwiegt und die zuldssige Ausniitzbarkeit des Bauplatzes
nicht iberschritten wird.

Die Griinde, die fiir die Abweichung sprechen, sind mit den Grinden, die dagegen sprechen,
abzuwdgen. Insbesondere ist auf den konsensgemdjsen Baubestand der betroffenen Liegenschaft
und der Nachbarliegenschaften sowie auf den Umstand, dass die Ausnahmebewilligung nur fir
die Bestanddauer des Baues gilt, Bedacht zu nehmen. Vom Bauwerber geltend gemachte Ver-
pflichtungen aus Bundes- oder anderen Landesgesetzen sind zu beriicksichtigen, desgleichen, ob
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die Abweichung der besseren barrierefreien Bentitzbarkeit des konsensgemdfien Baubestandes oder
des geplanten Baues dienlich ist.

Die Bestimmungen tiber Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes finden auch in
Gebieten Anwendung, tber die gemdfs § 8 Abs. 2 eine zeitlich begrenzte Bausperre verhdngt ist.

MA37 <

Einreichung Pléne & |
Gutachten zur Anw. §69 BO > Priifung NEGATIV | ERFOLG |

d. Antrags gem. \ T
POSITIV §63 & §64 BO T
Anfrage zu: < MA 37 | Abéinderungen
- Abweisung! ¢ d. BauwerberIn |

h i MA37 GGr.-LeiterIn !

> Stadtbild stérend beeinflusst? > Gesamtbeurteilung d. R
i (§69 Abs. 1 Z3 BO) | GebietsgruppenleiterIn > MDV]SrgéeCi)I;?IZ)ESi fSVV :

. N

P Zielrichtung unterlaufen? -

E (8§69 Abs. 1) ' Bewilligung “| Vorlage b. Bauausschuss

: MA 42 / MA 22 | | MA 37 BAUAUSSCHUSS
> Baumbestand erhalten? B Enderledigung Entscheid.n. §69 Abs. 3 & 4
(§69 Abs. 2 74)

A

Abb. 2.22: Generalisiertes Ablaufschema fiir Verfahren zu Abweichungen von Vorschriften des
Bebauungsplanes geméafl §69 BO.

2.3.2.4 Behorden, Parteien und Beteiligte

Innerstidtische Nachverdichtungsmafnahmen, die aufgrund deren Umfang eine bauliche Ande-
rung nach §60 iiberschreiten, beriihren nicht nur Interessen der anséssigen Bewohner und die
fiir die Umsetzung zusténdigen Behorden, vielmehr auch jene der angrenzenden Nachbarschaft.
Welchen Aufgabenbereich der Magistrat zu erfiillen hat und welche Personen eine Parteistellung
im Bewilligungsverfahren zugesprochen bekommen bzw. welche nicht, wird deshalb sehr genau in
der Bauordnung festgehalten.

Die Handhabung des Gesetzes als Behorde wird mittels §132 dem Magistrat iibertragen. Die
genaue Zuteilung der jeweils verantwortlichen Dienststelle wird in der Geschéftseinteilung3®
geregelt. Der Verfahrensablauf wird weiters im Verwaltungsverfahrensgesetz festgehalten.

Der ortlich zustdndigen Bezirksvertretung wird nach §133 die Rechtsfahigkeit zugesprochen, in
Form eines Bauausschusses iiber Antriage betreffend Sonderbaubewilligungen bzw. Abweichungen
von BO-Bestimmungen zu entscheiden. Das Ermittlungsverfahren fithrt jedoch der Magistrat,
der bei Abschluss des Verfahrens den Antrag zum jeweiligen Bauausschuss weiterzuleiten hat.

Parteistellung nach §134

Nach den derzeit giiltigen Rechtsbestimmungen des Allgemeinen Verwaltungsverfahrengesetztes
(AVG), dem Grundabteilungsverfahren und den Baubewilligugnsverfahren erfahrt der Einreicher
(auch als Antragsteller od. Bauwerber bezeichnet) Parteistellung. Zu den Verwaltungsverfahren

38yvon 16.12.2015, 03132-2015
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zdhlen nach der Wiener Bauordnung LGBI fiir Wien Nr. 11/1930 in der jeweiligen Fassung
Abteilungsbewilligungen, Baubewilligungen im Schutzgebiet und Bewilligungen von Anlagen, die
die Nachbarschaft in einer das ortlich zumutbare Ausmafl ibersteigenden Weise beeintrachtigt.
Im Grund- und Baubewilligungsverfahren erfahren dariiber hinaus die Grundeigentiimer sowie
Miteigentiimer ebenfalls Parteistellung.

Benachbarte Liegenschafts-Eigentiimer und Miteigentiimer sind dann Partei wenn:

(...) der geplante Bau und dessen Widmung ihre im §134 a erschopfend festgelegten subjektiv-
offentlichen Rechte beriihrt und sie spdtestens, unbeschadet Abs. 4, bei der mindlichen Verhand-
lung Finwendungen im Sinne des §134 a gegen die geplante Baufiihrung erheben; das Recht auf
Akteneinsicht (§17 AVG) steht Nachbarn bereits ab Einreichung des Bauvorhabens bei der Behorde
zu. Alle sonstigen Personen, die in thren Privatrechten oder in ithren Interessen betroffen werden,
sind Beteiligte (§ 8 AVG). Benachbarte Liegenschaften sind im Bauland jene, die mit der vom
Bauvorhaben betroffenen Liegenschaft eine gemeinsame Grenze haben oder bis zu einer Breite von
6 m durch Fahnen oder diesen gleichzuhaltende Grundstreifen oder eine hochstens 20 m breite
offentliche Verkehrsfliche von dieser Liegenschaft getrennt sind und im Falle einer Trennung
durch eine dffentliche Verkehrsfliiche der zu bebauenden Liegenschaft gegeniiberliegen. In allen
tibrigen Widmungsgebieten sowie bei Fldachen des dffentlichen Gutes sind jene Liegenschaften
benachbart, die in einer Entfernung von hiochstens 20 m vom geplanten Bauwerk liegen.

Zu den subjektiv-6ffentlichen Rechten nach §134 a zéhlen:

1. Bestimmungen {iber den Abstand eines Bauwerkes zu den Nachbargrundgrenzen, jedoch
nicht bei Baufithrungen unterhalb der Erdoberflache;

2. Bestimmungen iiber die Gebdudehohe;

3. Bestimmungen iiber die flichenméflige Ausniitzbarkeit von Bauplédtzen, Baulosen und
Kleingérten;

4. Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;

5. Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die sich aus der widmungsgemséflen
Beniitzung eines Bauwerkes ergeben kénnen, zum Inhalt haben. Die Beeintrichtigung
durch Immissionen, die sich aus der Beniitzung eines Bauwerkes zu Wohnzwecken, fir
Schulen oder Kinderbetreuungseinrichtungen oder Vorheriger fiir Stellplétze im gesetzlich
vorgeschriebenen Ausmaf ergibt, kann jedoch nicht geltend gemacht werden;

6. Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtigen.

Stadtebauliche Nachverdichtungsmafinahmen beriihren speziell die Punkte 2 bis 4. Gerade
deshalb ist bereits in frithen Projektphasen besonderes Augenmerk auf die subjektiv-6ffentlichen
Nachbarrechte zu legen.
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2.3.3 Konstruktive und normative Rahmenbedingungen

Wie im Abschnitt 2.3.2.2 bereits erwahnt, diirfen gesetzliche Bestimmungen (wie jene der
Wiener Bauordnung) nur zielorientierte Anforderungen und keine technischen Details enthalten.
Mittels einer Bund-Léander-Vereinbarung geméafl Art. 15a B-VG Abschnitt IT bis VIIT wurde
die Verbindlichkeit der OIB-Richtlinien festgelegt (vergl. WBTV 2015 1t. LGBIL. Nr. 35/2015).
Diese Richtlinien verweisen teilweise weiter auf technische Normen oder fordern als Mindestmaf
zumindest die Einhaltung des Stands der Technik ein.

2.3.3.1 Inhaltliche Schwerpunkte der OIB-Richtlinien

Mit Hilfe der OIB-Richtlinien werden eine Vielzahl an technischen Neu- & Bestandsbauvor-
schriften abgedeckt. Im Folgenden sind nur die wesentlichen, in die Sphéire der urbanen Nach-
verdichtungsmafinahmen als relevant einzustufenden Punkte angefiihrt. Beispielsweise iiben
die vorgeschriebenen Abstandsverhéltnisse, die wiederum selbst auf gesundheitliche Aspekte
beziiglich ausreichender Belichtungsverhéltnisse von Wohnrédumen zuriickfiithren sind, indirekt
Einfluss auf eine mégliche obere Schranke der Bebauungsdichte.

OIB-RL 1: Mechanische Festigkeit und Standsicherheit [34]

Mit dieser Richtlinie werden Festlegungen betreffend der Trag- und Gebrauchsfihigkeit der
Bauteile sowie deren dufleren Einwirkungen getroffen. Bei der Neuerrichtung von Tragwerken
oder Tragwerksteilen hat die Zuverlissigkeit den Anforderungen der EUROCODES?? gemif
ONORM EN 1990 in Verbindung mit ONORM B 1990-1 zu geniigen.

Bei Anderungen an bestehenden Bauwerken mit Einflussnahme auf existierende Tragwerke
sind, fiir zumindest jene in Betracht kommenden Tragwerksteile, Abweichungen vom aktuellen
Stand der Technik zulédssig, sofern das erforderliche Sicherheitsniveau des rechtméfigen Bestandes
nicht verschlechtert wird.

OIB-RL 2: Brandschutz [35]

In dieser Richtlinie werden neben den allgemeinen Anforderungen im Brandfall Strategien zur
Einddmmung von Feuer und Rauch innerhalb und auflerhalb des Bauwerks beschrieben. Weiters
sind, der Gebdudeklasse entsprechend, technische Vorgaben an Flucht- und Rettungswegen sowie
Mafnahmen zur Gewéhrleistung der Brandbekdmpfung definiert. Besondere Bestimmungen, die
auf Nachverdichtungsstrategien, wie der Aufstockung oder den Dachgescho3ausbau, zutreffen
koénnten, werden im Kapitel 10: Gebdude mit einem Fluchtniveau von mehr als 22m festgehalten.
In diesem wird weiters auf die nun folgende OIB-RL 2.3 verwiesen.

OIB-RL 2.3: Brandschutz bei Gebdauden mit einem Fluchtniveau iiber 22m [36]

In den allgemeinen Anforderungen werden spezifisch die Feuerwiderstandsklasse der Bauteile, die
Gestaltung von Fassaden/Brandabschnitten/Sicherheitstreppen/internen Treppen und Aufziigen
sowie gebdudetechnische, den Brandschutz betreffende Adaptierungen definiert.

39Fir den konstruktiven Ingenieurbau mafgebendes europiisch harmonisiertes Regel- und Normenwerk. Das
insgesamt 10-teilige Werk der EUROCODES (EN 1990 bis EN 1999) umfasst die Grundlagen der Tragwerkspla-
nung bis hin zu materialspezifischer Bemessungsvorschriften unterschiedlicher Bauteile. Nationale Festlegungen
sind im nat. Vorwort bzw. im NAD (Nationalen Anwendungsdokument), uns besser bekannten ONORM EN
199x-x-x, enthalten.
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Erginzend zu den allgemeinen Anforderungen werden, abhingig von der Zuordnung der Gebau-
dehohe zu einer der drei folgenden Kategorien, weitere vorgeschrieben:

e Gebdude mit einem Fluchtniveau von nicht mehr als 32m;
e Gebdude mit einem Fluchtniveau von mehr als 32m und nicht mehr als 90m;

¢ Gebaude mit einem Fluchtniveau von mehr als 90m.

OIB-RL 3: Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz [37]

Ausreichend Licht, saubere Lift und Sonnenlicht wurden im 19. Jahrhundert bereits als lebensnot-
wendig betrachtet, ein Mangel daran als ein gesundheitsgefihrdendes Ubel in den immer gréfer
und dichter werdenden Stddten angesehen.[44, S. 108]4°

Um jenen gesundheitsgefihrdenden Ubeln vorbeugend entgegenzuwirken, regelt diese OIB-
Richtlinie iiber die vorgeschriebene Errichtung von Sanitéreinrichtungen in Wohnraumen (Toilet-
te, ein Waschbecken und eine Dusche/Badewanne) hinausgehend einen ressourcenschonenden
Umgang mit Trink- und Abwasser, Abfillen sowie eine Reduktion emittierter Abgase und geféhr-
licher Stoffe.

Eine qualitativ wertvolle Steigerung der urbanen Dichte mittels Nachverdichtungsmafinahmen
kann nicht anhand festgesetzter Grenzgrofien bewertet werden, sondern misst sich nach dem per-
sonlichen Dichteempfinden der dort lebenden Stadt-Bewohner. Neben der subjektiv-réumlichen
Wahrnehmung von Gebdudehéhen und Abstandsverhéltnissen ist der Tageslichteintrag ein
mafigebender Faktor zur Qualitdtsbestimmung. Eine theoretische Obergrenze des Nachverdich-
tungspotentials ist mit den in dieser Richtlinie definierten Vorgaben betreffend den Sicht- und
Belichtungsverhéltnissen sowie Niveau- und Raumhohen gegeben. Die Belichtungsanforderungen
definieren gemeinsam mit den im Bebauungsplan festgelegten Gebédudeklassen respektive der
maximal zuldssigen Gebdudehthen, im Grunde die physikalischen Abstandsverhéltnisse der
Objekte zueinander [44, S. 96 ff.].

Bei Aufenthaltsrdumen muss eine ausreichende Lichteintrittsfliche nach OIB-RL 3 Kap. 9.1.1
mindestens:

(...) 12% der Bodenfliche dieses Raumes betragen. Dieses Maf vergréfiert sich ab einer Raumtiefe
von mehr als 5,00m um jeweils 1% der gesamten Bodenfliche des Raumes pro angefangenen
Meter zusdtzlicher Raumtiefe.

Fiir diese Lichteintrittsfliche muss weiters ein freier Lichteinfall gewahrleistet sein:

(...) Dies gilt fir die notwendigen Lichteintrittsflichen als erfillt, wenn ein freier Lichtein-
fallswinkel von 45° zur Horizontalen, gemessen von der Fassadenflucht bzw. von der Ebene der
Dachhaut, eingehalten wird. Dieser freie Lichteinfall darf dabei seitlich um nicht mehr als 30°
verschwenkt werden.

Bei Aufenthaltsrdumen von Wohnungen miissen beziiglich der Sichtverbindung nach aufien
laut OIB-RL 3 Kap. 9.2 alle zur Belichtung notwendigen Lichteineintrittsflachen eine freie Sicht
von:

40Zitat aus Baumeister 1876, S.13
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(...) nicht weniger als 2,00m, gemessen von der Fassadenflucht und normal auf die Licht-
eintrittsfliche, aufweisen. Zumindest in einem Aufenthaltsraum jeder Wohnung muss mindestens
eine notwendige Lichteintrittsfliche eine freie waagrechte Sicht in 1,20m Hdéhe von nicht weniger
als 6,00 m, gemessen von der Fassadenflucht und normal auf die Lichteintritisfiiche, gewdhr-
leisten. Fiir Lichteintrittsflichen in geneigten Bauteilen (z.B. Dachfldchenfenster) gelten diese
Bestimmungen sinngemdys.

Schnitt Schnitt Schnitt

15

mind. 6,0m

(15

mind. 6,0m

LNy
-l ALy

ohne Verschwenkung mit Verschwenkung freie Sicht

|
|

(30°

min. 2,.0m

mind. 6,0m ! mind. 6,0m

Grundriss Grundriss Grundriss

Abb. 2.23: Links: Freier Lichteinfall, Rechts: Sichtverbindung nach Aufien © OIB-RL 3, 2015.

FEine weitere, sehr bedeutende Festlegung betrifft die Einhaltung von Mindestraumhéhen von
Aufenthaltsraumen in Dachgeschoffausbauten nach OIB-RL 3 Kap. 11.2.4 (vergl. Abb. 2.24):

Bei Aufenthaltsrdumen, die zumindest teilweise von Dachflichen begrenzt werden, miissen diese
Mindestraumhdhen zumindest tiiber der Hdlfte der Fufbodenfliche eingehalten werden, wobei bei
der Berechnung dieser Fldche Fuf$bodenfiichen mit einer Raumhdohe von weniger als 1,50 m
unberiicksichtigt bleiben.

OIB-RL 4: Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit [38]

Wesentliche Festlegungen von ErschlieBungs- respektive Fluchtwege in vertikaler & horizonta-
ler Richtung, Vorkehrungen zum Schutz der Bewohner vor Absturzunfillen bis hin zu einem
Anforderungskatalog fiir eine barrierefreie Gestaltung von Gebduden, umfasst der Inhalt dieser
Richtlinie.

Bei Dachgeschoflausbauten oder Aufstockungen kann aufgrund der Anhebung des Fluchtniveaus
von liber 22m eine vertikale Hebeeinrichtung (Personenaufzug) notwendig werden. Zusétzlich
erhoht sich die vorgeschriebene Fahrkorbgrundfliche von 1,10m Breite x 1,40m Tiefe auf mindes-
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1,50m
2,40 bzw. 2,50m
1,50m

- | §
Schnitt
Flache nichtg : Mindestraumhohe iiber . iFléiche nicht
anrechenbar; / mind. 50% der Fussbodenfliche 1 anrechenbar
Grundriss

Abb. 2.24: Mindestraumhoéhe im Dachgeschoff © OIB-RL 3, 2015.

tens 1,10m x 2,10m. Bei Gebduden mit einem Fluchtniveau von mehr als 32m sind zumindest zwei
Personenaufziige mit den selbigen Abmessungen vorzusehen. Festlegungen und Bestimmungen
betreffend der Errichtung, Betrieb, Wartung u.v.m. finden sich im Wiener Aufzugsgesetzt 2006 -
WAZG 2006, LGBI. Nr. 17/2016. Weitere, den Brandschutz betreffende Forderungen, sind in der
bereits oben erwdhnten OIB-RL 2.3 geregelt.

OIB-RL 5: Schallschutz [39]

Diese Richtlinie definiert die Vorschriften betreffend baulichem Schallschutz, Raumakustik und
Erschiitterungsschutz. Fiir eine vertikale- sowie horizontale Nachverdichtungsmafinahme mit
direktem Kontakt zum Bestand (aneinander angrenzende Gebéude) schreibt die Richtlinie nach
OIB-RL 5 Kap. 2.7 folgende schalltechnischen Mindestanforderungen vor:

o Wiénde zwischen aneinander angrenzenden Gebauden sind so auszufiihren, dass die bewertete
Standard-Schallpegeldifferenz Dyt v, von 60 dB nicht unterschritten wird.

o Der bewertete Standard-Trittschallpegel L', T, von angrenzenden Gebéuden sowie zwischen
aneinander angrenzenden Gebéduden darf den Wert von 43 dB nicht iiberschreiten.

OIB-RL 6: Energieeinsparung und Warmeschutz [40]

Diese Richtlinie stellt an konditionierte Gebdude mit dauerhafter Nutzung eine Fiille an An-
forderungen betreffend der Energiezahlen (Gesamtenergieeffizienz und/oder Endenergiebedarf).
Sowohl fiir Neubauten als auch fiir grofiere Renovierungen erfolgt der Nachweis der Erfiilllung der
Anforderungen fiir das Referenzklima. Wenn bei gréfleren Renovierungen bautechnische oder
baurechtliche Griinde einer Erreichung des Sanierungsziels entgegenstehen, reduzieren sich die
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Anforderungen in diesem Ausmaf.

Fir den Neubau sowie im Zuge grofierer Renovierungstéatigkeiten wird nach Kapitel 4.3 der
Einsatz von erneuerbaren Energiequellen gefordert. Fiir kiinftige Mafinahmen im Rahmen der
innerstadtischen Nachverdichtung ist gerade hierauf ein besonderer Fokus zu legen, da tiber das
Einzelgrundstiick hinaus reichende Mafinahmen, wie zum Beispiel groflichig angewandte Nach-
verdichtungsmafinahmen auf Quartiersebene, viele Synergien schaffen respektive neue Potentiale
der Energiebereitstellung schéopfen kénnen.

Die Mindestanforderungen an die aus erneuerbaren Quellen geschopfte Energie werden dann
erreicht, wenn zumindest jeweils ein Punkt aus den beiden folgenden Aufzéhlungen zutrifft:

Nutzung erneuerbarer Quellen auflerhalb der Systemgrenzen ,,Gebdude*:

o Esist der erforderliche Warmebedarf fiir Raumheizung und Warmwasser mindestens zu 50%
durch Biomasse unter Einhaltung der Anforderungen an den hierfiir geltenden maximal
zuléssigen Heizenergiebedarf zu decken;

o Esist der erforderliche Warmebedarf fiir Raumheizung und Warmwasser mindestens zu 50%
durch eine Warmepumpe unter Einhaltung der Anforderungen an den hierfiir geltenden
maximal zuldssigen Heizenergiebedarf zu decken;

o Esist der erforderliche Warmebedarf fiir Raumheizung und Warmwasser mindestens zu 50%
durch Fernwérme aus einem Heizwerk auf Basis erneuerbarer Energietriger unter Einhaltung
der Anforderungen an den hierfiir geltenden maximal zuldssigen Heizenergiebedarf zu
decken;

e Es ist der erforderliche Warmebedarf fiir Raumheizung und Warmwasser mindestens zu
50% durch Fernwérme aus hocheffizienter KWK und/oder Abwérme unter Einhaltung der
Anforderungen an den hierfiir geltenden maximal zuldssigen Heizenergiebedarf zu decken.

Nutzung erneuerbarer Quellen durch Erwirtschaftung von Ertriagen am Standort oder in der
Nahe:

¢ Essind durch aktive Mafinahmen, wie beispielsweise durch Solarthermie, Netto-Endenergieertriage

am Standort oder in der Nahe von mindestens 10% des Endenergiebedarfes fiir Warmwasser
ohne diese aktiven Mafinahmen zu erwirtschaften;

¢ Essind durch aktive Mafinahmen, wie beispielsweise durch Photovoltaik, Netto-Endenergieertrage

am Standort oder in der Nahe von mindestens 10% des Endenergiebedarfes fiir Haushaltss-
trom bzw. Betriebsstrom ohne diese aktiven Mafinahmen zu erwirtschaften;

e Es sind durch aktive Mafinahmen, wie beispielsweise durch Warmeriickgewinnung, Netto-
Endenergieertrage am Standort oder in der Nahe von mindestens 10% des Endenergiebe-
darfes fiir Raumheizung ohne diese aktiven Mafinahmen zu erwirtschaften;

¢ Gleichwertig zu den drei vorgenannten Moglichkeiten gilt die Verringerung des maximal
zuléssigen Endenergiebedarfes bzw. des maximal zulédssigen Gesamtenergieeflizienz-Faktors
fiir den Neubau um mindestens 5% durch eine beliebige Kombination von Mafinahmen von
Solarthermie, Photovoltaik, Warmeriickgewinnung oder Effizienzsteigerungen.
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Die vorhergehend beschriebenen Mafinahmen schlieflen sich aber gegenseitig mit dem Einsatz
hocheflizienter alternativer Energiesysteme der Gebdudetechnik aus. Zu diesen hocheffizienten
Energiesystemen zdhlen jedenfalls:

dezentrale Energieversorgungssysteme auf der Grundlage von Energie aus erneuerbaren
Quellen,

Kraft-Warme-Kopplung,

Fern-/Nahwérme oder Fern-/Nahkélte, insbesondere, wenn sie ganz oder teilweise auf Ener-
gie aus erneuerbaren Quellen beruht oder aus hocheffizienten Kraft-Wéarme-Kopplungsanlagen
stammt,

Wéarmepumpen.

Des Weiteren regelt diese Richtlinie die Erstellung des Energieausweises*!. Eine 9-teilige Skala
(A++, A+, A bis G) erméglicht eine Kategorisierung der Gebdudeperformance anhand des
Referenz-Heizwiarmebedarfs (HWB), des Primérenergiebedarfs (PEB), der Kohlendioxidemissio-
nen (CO2) und des Gesamtenergieeffizienz-Faktors (fgeg), jeweils auf das Standortklima (SK)
bezogen.

41 Ausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes






Kapitel 3

Urbane Verdichtungskonzepte






3.1 Uberblick Nachverdichtungsmethoden 7

3.1 Uberblick Nachverdichtungsmethoden

Primires Ziel aller Nachverdichtungsbemiihungen ist die lokale Steigerung der Bevélkerungsdichte!
in bereits etablierten Stadtgebieten. Die Strategien hierzu reichen von lot- sowie waagrechten
baulichen Erweiterungsmafinahmen der Bestandsgebdude mit physischem Wohnraum bis hin
zur Attraktivierung von Gegenden mit dem Ziel, das Ansiedlungsverhalten einer oftmals sozial
schwacheren Bevolkerungsschicht zu stimulieren.

URBANE
NACHVERDICHTUNGS
METHODEN
Vertikale S —- :
Horizontale Mischformen Sonderformen
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Abb. 3.1: Methoden der urbanen Nachverdichtung.

3.2 Vertikale Nachverdichtung

In ihrer Publikation {iber eine in Graz durchgefithrte Verdichtungsanalyse mehrerer Griinderzeit-
blocke hebt Ida Pirstinger einige der vielen positiven Charakteristika (die generalisiert betrachtet
ebenfalls Giiltigkeit fiir die Bebauungsstrukturen Wiens erlangt) der grofifiachigen Anwendung
vertikaler Nachverdichtungsmafinahmen mit folgenden Aussagen sehr treffend hervor:

,Stellt man die Erhaltung des (innerhalb der Blockrandbebauungen befindlichen) Grinraumes in
den Vordergrund, bleibt als Nachverdichtungspotenzial nur die intensivere Nutzung der bereits
bebauten Flichen. Dieses Potenzial muss durch die Erhéhung der Geschofizahl, punktuell oder
umfassend, gefunden werden. Der Vorteil dieses Lisungsansatzes liegt in der Beibehaltung eines
grofien Anteils an unversiegelten Fldachen mitten im urbanen Kernbereich. Selbst bei denkbarer
Unterbauung der Héfe mit Garagen oder anderen hallenartigen Strukturen fir Zusatznutzungen
waren Humusiiberschiittungen und Bepflanzung gut denkbar. Der Naturraum miisste also nicht
ganzlich geopfert werden.“[44, S. 124]

! Anzahl an Personen auf einer definierten Fliche
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3.2.1 DachgeschoBausbau

Mitte der 80er Jahre des vergangen Jahrhunderts wurde mit der sanften Stadterneuerung der
Griinderzeit geprigten Stadt das immerwéahrende Interesse auf unausgebaute Dachbdden gelenkt.
Lag die Konzentration vormals noch auf der Errichtung von Luxusimmobilien innerhalb des
vom Giirtel umschlossenen Stadtteils, zeichnet sich seit geraumer Zeit ein starker Trend einer
Expansion in dariiber hinaus ragende Stadtteile ab.

Die bereits etwas veraltete Studie der MA 19 aus dem Jahr 2004 betreffend der Bestandsanalyse
von bewohnbaren Dachflichen bezifferte mit Hilfe einer Schatzung den damaligen Gesamtbestand
auf 40.000 Dachausbauten (davon bei etwa 4.400 Griinderzeithdusern) mit einer Wachstumsrate
von etwa 500 zusétzlichen pro Jahr [57]. In einer sehr vereinfachenden linearen Weise auf das
heurige Jahr 2017 extrapoliert, miissten aktuell rund 50.000 bis 55.000 Dachwohnungen existieren.

Jene zur Anwendung kommende Typologie der Dacherweiterung wird neben den architektonisch-
gestalterischen Gesichtspunkten grofitenteils von den behoérdlichen- sowie baurechtlichen Rah-
menbedingungen gepriagt. Neben des klassischen Ausbaus und der Umnutzung des Dachraumes
zu Wohnzwecken kénnen ergédnzend zusétzliche Gaupen, partielle Adaptierungen sowie Revitali-
sierungsmafinahmen der Gebaudehiille zur Anwendung kommen. Der Dachgeschoflausbau greift
unter allen baulichen Nachverdichtungsmafinahmen mit Abstand am geringsten in das lokale
Erscheinungsbild ein, denn oftmals sind die Dachflichen aus der Perspektive eines Fu3gangers
nicht einsichtig.

a

Dachgeschoftausbau
Revitalisierung
Erneuerung

Abb. 3.2: Dachgeschoflausbau-Typologie.

Rechtliche Zuordnung

Wie im Abschnitt 2.3.2.1 ausfiihrlich beschrieben, zéhlt der klassische Dachgescholausbau nach
§60 Abs. 1 lit. ¢ BO zu den baulichen Anderungen. Der Zubau von Dachgaupen wird, trotz der
Widerspriichlichkeit zur Definition der volumsvergréffernden Mafinahme, explizit auch zu diesen
gezahlt. Im Behordenverfahren und vor allem bei konstruktiven Bestimmungen ergeben sich
hieraus wesentliche Vereinfachungen.

Konstruktive Rahmenbedingungen
Zur praxisgerechten Anwendung der Bauordnung und zur Férderung eines besseren Verstdndnis-
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ses derselben fiir konstruktiv titige Ingenieure verfasste die MA 372 ein Merkblatt zur statischen
Vorbemessung [27]. Dieses legt:

(...) keinen (neuen) Stand der Technik fest, sondern stellt (lediglich) die Auslegung desselben bzw.
der einschldgigen Normen und Erfahrungen der Baupraxis und der technischen Wissenschaften
(nach Einbindung von in diesem Thema involvierten Fachleuten bzw. Standesvertretungen) sowie
die gesetzeskonforme Interpretation des §63 Abs. 1 lit. h BO zur mdglichst einheitlichen Handha-
bung dar. (...)

DachgeschofBausbauten bzw. Dachgeschofleinbauten diirfen grundséatzlich als unmafgebliche
Anderungen qualifiziert werden, wenn:

o bauliche Anderungen, Umbauten sowie Ausbauten ohne mafgebliche Lasterhohung,
e in Leichtbauweise hergestellt,
e eine unmafgebliche Volums- bzw. Nutzunflichenvergréerung vorliegt.

Um die Bewilligungsfahigkeit eines Dachgeschofles ohne weitere statische Nachweisfithrungen der
horizontalen Lastableitung zu erreichen, ist ein neues Geschoff mit maximal einer vollstdndig in
einem direkt an dessen Decke anschlielenden 45° Dachumrisses eingeschlossenen 2. Nutzebene
(in Form einer Galerie oder Aufenthaltsfliche) zuléssig.

Eine unmaflgebliche Lasterh6hung muss in jedem Einzelfall von einem Sachverstdndigen beurteilt
werden. Fiir typische Wiener Griinderzeithduser verlangt die Baubehorde gesonderte Nachweise,
falls bestimmte Kriterien nicht eingehalten werden.

Zur Gruppe der Leichtbauweise werden Stahl/Holz- und Holz/Holz-Konstruktionen, jeweils
mit GFK-Verkleidungen, gezihlt. Massivbauelemente, wie Wénde und Decken aus Stahlbeton
oder Mauerwerk, diirfen grundsétzlich nicht als Leichtbauweise betrachtet werden. Einzige Aus-
nahmen sind Feuermauern, Stiegenhauswénde, einzelne Sdulen und geringfiigige Aufmauerungen
im direkten Anschluss an bestehende Wénde. Die einzelnen massiven Bauteile sind jedoch geson-
dert statisch-konstruktiv nachzuweisen.

Pfetten- /Sparrendach Pfetten-/Sparrendach
mit Kniestock ohne Kniestock

Abb. 3.3: Konstruktive Rahmenbedingungen geneigter Dachformen.

2Magistratsabteilung 37 - Baupolizei Wien
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Fiir die vollstdndige statische Vorbemessung geméafl §63 Abs. 1 lit. h BO ist der rechnerische
Nachweis der Gebrauchstauglichkeit und Tragsicherheit folgender Bauteile von Relevanz:

o die vertikal beanspruchten Bauteile bis einschlieBlich in den Untergrund (Triager, Wénde,
Stiitzen),

o Kompensationsmafinahmen fiir zusétzlich aufgebrachte Massen,

o die oberste Bestandsdecke od. ggf. dariiber neu eingebaute Decke,
e Bestandskonstruktion bei dessen Verdnderungen,

 alle neuen Bauteile.

Fiir Dachgeschoflausbauten in Leichtbauweise braucht demnach kein Nachweis von seismischen
Einwirkungen (Erdbeben) erbracht werden. Diese Erleichterung befreit viele Eigentiimer von
umfangreichen Bestands-Sanierungsmafinahmen und schafft gerade deshalb den Anreiz zur Wahl
dieser, mit iiberschaubarem finanziellen und baulich-/konstruktiven Aufwand realisierbaren Form
der urbanen Nachverdichtung.

3.2.2 Aufstockung

Bei dieser Form der vertikalen Nachverdichtung wird, im Gegensatz zum klassischen Dachge-
schofausbau, zusitzlicher Wohnraum in Form von vollwertigen Geschof8(en)? geschaffen, die dem
Bestand zuoberst aufgesetzt werden. Die daraus hochste resultierende Ebene dient den Planern
als freier, zu bespielender Bauplatz, der eine Vielzahl an konstruktiven und gestalterischen
Moglichkeiten ertffnet. Lediglich die ErschlieBungskerne, die Bestandstragstruktur samt Auflen-
mauern sowie etwaig vorhandene Leitungs- und Kamindurchfithrungen dienen als einschrénkende

Fixpunkte.

g F g g
|7

Addition Separation Partiell Symbiont

Abb. 3.4: Aufstockungs-Typologien.

Die Bandbreite an typologischen Auswahlmoglichkeiten liefert je nach o6rtlichen Gegebenheiten
und Interessenlage der Projektbeteiligten eine Fiille an Variationen.

Steht alleinig die Schaffung von zusédtzlichem Wohnraum im Fokus, kénnen Leichtbaukonstruk-
tionen aus Holz, Stahl oder Verbundwerkstoffen additiv aufgesetzt werden. Im Allgemeinen wird
bei dieser Typologie eine visuelle Abgrenzung zwischen dem Zubau und Bestand erkenntlich sein.
Wird dies bewusst gewiinscht, konnen die Eigenstdndigkeit wie auch der Eindruck der Separation
bei Bedarf mit einer zuséatzlichen Scheinfuge optisch verstirkt werden.

Besteht das Hauptinteresse jedoch in der Erhaltung der stddtebaulichen Homogenitat und in der

3Konstante Raumhohe iiber gesamtes GeschoB; parallele GeschoBdecken
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Anwendung selbiger Architektursprache der Bestandsgebdude?, kann die nahtlose Integration des
Zubaus mittels Assimilation gleicher Materialitdten und Konstruktionsformen erreicht werden.
Umfassende Bestandsanalysen und weiters im Projekt erforderliche kostenintensive Sanierungs-
und Revitalisierungsmafinahmen sind mit dieser Anwendungsform unumgénglich.

Typologische Sonderformen, wie jene der partiellen Addition einer gestaffelten Erweiterung
oder dem Aufsetzen eines Symbionten in Form einer Stadtmdéblierung, komplementieren die
Variationsvielfalt.

Eine derzeit in der Forschung diskutierte Anwendung der Nachverdichtung auf die iiber die
Betrachtungsebene des Einzelobjekts hinaus ragende Wohnraumschaffung stellt die durchgehende,
blockumfassende Vollaufstockung dar. Hierbei soll die gesamte Dachebene des geschlossenen
Blocks als Bezugsebene dienen. Sonderformen sind die Aufstockung in Zeilen sowie an den
Einzelobjekten hochragende Tiirme. Mit folgenden Worten unterstreicht Ida Pirstinger in ihrer
Dissertationsschrift die positiven Aspekte dieser Verdichtungsvariante:

»(--.) Die grofiten und umfassendsten Synergien in Bezug auf Nutzung und Wirtschaftlich-
keit sind durch die umfassende Gesamtaufstockung ganzer Blockrinder zu erzielen. Dies setzt
einen Interessensabgleich zwischen allen Grundeigentiimern voraus, der auch zur Optimierung
der Hofnutzung und weiterer Gemeinschatsinteressen genutzt werden kénnte.

Uber die Utilitit hinaus erméglicht die blockumfassende Aufstockung, sofern sie als eine unteilba-
re Gesamtmafinahme verstanden wird, die Méglichkeit, die stidtebauliche Grofiform Block als
Ganzes zu betrachten und zu behandeln und so eine homogene, monumentdihnliche Gestalt zu
unterstreichen.“[44, S. 126]

iy g

/ blockumfassende Aufstockung

/

Abb. 3.5: Blockumfassende Aufstockungs-Typologie.

Als wesentliches Hemmnis dieser Anwendungsform stellen sich womdglich die vielen Einzel-
Interessensunterschiede der involvierten Grundeigentiimer innerhalb des Blocks dar. Das Potential
der echten Quartiersverbesserung und Ausniitzung aller Synergiemoglichkeiten kann nach Pirs-
tinger nur mittels einer kooperativen Baugrundnutzung erreicht werden. Die aktuell vorliegende
Bauordnung sowie die Wiener Flachenwidmung samt Bebauungsplan stehen diesem Gedanken-
modell derzeit nicht unterstiitzend beiseite. Ausnahmslos alle gesetzlichen sowie behoérdlichen
Bestimmung beziehen sich auf das Einzelinteresse des Bauwerbers (vergl. Abschnitt 2.3).

Rechtliche Zuordnung
Die bauliche Erginzung von Wohnraum in vertikaler- sowie horizontaler Richtung wird nach §60
Abs. 1 lit.a BO (vergl. Abschnitt 2.3.2.1) als Zubau deklariert.

472.B.: bei griinderzeitlichen Quartieren und historisch wertvollen Stadtteilen
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Konstruktive Rahmenbedingungen

Bauvorhaben, die als Zubau zu deklarieren sind, werden als mafigebliche Anderung qualifiziert.
Somit muss aus statisch-konstruktiver Sicht das Gebrauchstauglichkeits- und Tragsicherheitsni-
veau eines Neubaus hergestellt und nachgewiesen werden. Das Merkblatt der Baupolizei fithrt
deshalb fiir das seismisch betroffene Gebéude (Bestand inkl. vertikalem Zubau) folgende zu
erbringende Nachweise an [27, Kap. 4.2]:

e Ableitung der vertikalen Einwirkungen in den tragfihigen Untergrund;
e Verteilung der horizontalen Erdbebeneinwirkung;

o Ableitung der horizontalen Einwirkungen;

o Biegetragfihigkeit der lastableitenden Wéande im Erdbebenfall.

Weiters wird zum Stand der Technik und zu den Forderungen der BO ergédnzend angefiihrt,
dass Bauteile, die nicht den giiltigen Normen entsprechen, als sekundér seismische Bauteile
angesehen werden. Diese diirfen im Sinne des EUROCODE 8° nicht als lastableitende Elemente
im Erdbebenfall, sehr wohl aber bei der Ermittlung der Beanspruchung (Eigenlast & Massen-
tragheitseffekte) berticksichtigt werden.

Ableitung {iber Auftenfassade Ableitung in Bestand Riicksprung

[Fundamentierungsreserven| [begrenzte Tragreserven)| |[Lastverteilend in Bestand)|

Abb. 3.6: Strategien der Lastabtragung an Bestandswéanden.

Zusammengefasst wird gemafl §63 Abs. 1 lit. h BO folgender Umfang der Nachweisfithrung im
Merkblatt der MA 37 festgehalten:

Der Nachweis (...) hat daher eine statische Vorbemessung inklusive der Verstiarkungsmafnahmen
und ein Fundierungskonzept zu umfassen. Fir die tragenden und/oder aussteifenden Bautei-
le sind in diesen Fallen samtliche konstruktive Vorgaben (Material, Geometrie, Konstruktion,
usw.) der giiltigen ONORMEN einzuhalten (dies ist fiir die Fundierung durch ein Bodengut-
achten und fir das tragende und/oder aussteifende Mauerwerk durch ein Mauerwerksgutachten
nachzuweisen), und es muss der Bemessungswiderstand grofier/gleich den Auswirkungen der
Bemessungseinwirkung sein. Die neuen Bauteile miissen vordimensioniert werden.

5im Speziellen ONORM EN 1998-1 Punkt 1.5.2
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3.3 Horizontale Nachverdichtung

Eine in Wien nicht uniibliche Moglichkeit der urbanen Nachverdichtung stellt die Bebauung von
freien, nicht bebauten Grundstiicken, oftmals in den von Blockrandbebauung eingeschlossenen
Innenhofen, dar. Mittels der Hofbebauung lassen sich unter Einhaltung des geltenden Regelwerks
grofle Dichten erzielen [44, S. 120].

3.3.1 BauliickenschlieBung

Hierbei handelt es sich um eine klassische Neubautétigkeit nach §60 Abs. 1 lit. a BO, entweder
auf einem unbebauten Grundstiick oder auch nach Abriss eines bestehenden Gebiudes auf dessen
Fundamentierung/Kellerwénden.

+

Neubau zwischen Bestandshausern

Abb. 3.7: BauliickenschlieSungs-Typologie.

Bereits im Jahre 1993 wurde mit der vom damalig amtsfiithrenden Stadtrad fiir Wohnbau und
Stadterneuerung Werner Faymann in Auftrag gegebenen Erstellung des Bauliickenkatasters fiir
das dichtbebaute Wiener Stadtgebiet eine entscheidende Mafinahme zur besseren Verwertung von
unbebauten Grundstiicken und somit ein wesentlicher Beitrag zur urbanen Nachverdichtung ein-
geleitet. Das Bestreben bestand in der Mobilisierung der verbliebenen innerstddtischen Reserven
und die Schaffung einer besseren Transparenz des Bodenmarktes.

Die einst zur Verfiigung stehenden Reservefldchen fiir hohergeschofligen Wohnbau wurden mit
1.025 beziffert. Das entsprach einer Grundfliche von 50 bis 60ha mit einer theoretischen Ausbeute
von etwa 12.000 bis 23.000 Wohnungen. Das tatséchliche Potential relativiert aber bereits die im
Vorwort verfasste Passage:

(...) Der nun vorliegende Kataster, der durch die Magistratsabteilung 40 - Technische Grund-
stiicksangelegenheiten laufend fortgefiihrt wird, stellt ein wertvolles Instrument zur Bodenmobilisie-
rung im dichtbebauten Stadtgebiet dar. Dennoch sollte die Anzahl der tatsdchlich zu realisierenden
Wohnungen nicht tiberschdtzt werden. Jahrlich wird ein Mazimalwert von 500 Wohnungen in
Bauliicken erzielt werden konnen.[53]

Geauflerte Ambitionen der laufenden Weiterfithrung und Anpassung dieses Katasters haben sich
bedauerlicherweise bis heute nicht bewahrheitet, denn zum Einen fiihrt die Magistratsabteilung
40 derzeit sozial- und gesundheitsrechtliche Agenden, zum Anderen stellt die 1996 einzig zu
diesem Thema publizierte Ausgabe ein Unikat dar.
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3.3.2 Verdichteter Flachbau

Zur Nachverdichtung von abgeschlossenen blockrandbebauten Innenhoéfen bietet sich — als duflerst
dichte Variante der Wohnraumschaffung — der Bau von zwei-geschofiigen Atriumshéusern (Brut-
togeschoBhohe 3m) nach Erwin Berning® an. Grundvoraussetzung zur Anwendung dieses Typus
im Sinne wirtschaftlicher Grundrissgestaltungsmoglichkeiten ist die Aufhebung der zerteilenden
Parzellengrenzen bzw. die Kooperationsbereitschaft der Grundeigentiimer.

Hofbebauung mit Atriumsh&usern

Abb. 3.8: Flache Innenhof-Typologie.

Im Gegensatz zu herkdmmlichen Reihenhédusern werden hierbei die Aufenthaltsrdume iiber die
Atrien belichtet. Die ErschlieBung erfolgt tiber kleine Gassen und an Durchbriichen des Bestands,
im Speziellen bei dessen ErschlieBungskernen. Dies ermdoglicht eine Reduktion der Abstdnde
zwischen Bestand und Neubau auf das von der OIB-Richtlinie vorgegebene Mindestmaf} beziiglich
Lichteinfall und freier Sichtverbindung der Aufenthaltsriume nach auflen.

Grundriss

Abb. 3.9: Verdichteter Flachbau: Atriumshauser.

Die im Abschnitt 2.3.3.1 festgelegten und einzuhaltenden Mindestabstdnde errechnen sich aus
einem freien Lichteinfall unter 45° (od. 30° verschwenkten) bezogen auf Lichteintrittséffnung
des untersten Aufenthaltsraums. Bei einer Gebédudehohe von 6,0m (entspricht der zweifachen
BruttogeschoBhohe des Atriumhauses) und einer Parapethohe von etwa 1,0m eines Bestandsauf-
enthaltsraums im Erdgeschof3 ergibt sich rechnerisch auf Basis des 45° Lichteinfallskriteriums
ein einzuhaltender Mindestabstand von 5,0m. Die freie Sichtverbindung nach Aufien, zumindest
eines Aufenthaltsraums einer Wohnung, betrdgt 6,0m. Somit ist ein umlaufender Korridor von
min. 5,0m bis 6,0m lichter Breite einzuhalten. Eine weitere Reduktion unter Anwendung des

6 Flichenhafte Gebiudeeinheit aus zweigeschofigen Atriumhiusern“in Kettwig-Essen/Ruhr, Planung Erwin
Berning, 1970-72. Vgl. Geisendorf et al. 1983, S. 113-115
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30° verschwenkten Lichteinfallskriteriums im FEckbereich ist hierbei nicht zielfithrend, da der
Mindestabstand vor zumindest einem Aufenthaltsraum des Bestands von 6,0m bereits entwurfs-
technisch einschrinkende Mafinahmen, wie die Vorsehung von Nischen, mit sich zieht.
Umgekehrt kann das Kriterium des freien Lichteinfalls nicht auf die Auflenfassade der neu
geschaffenen Hauser angewendet werden, da der Bestand voraussichtlich ein Vielfaches der Ge-
baudehohe der Atriumshéuser aufweisen wiirde. Deshalb sieht das Konzept eine Belichtung iiber
die situierten Innenhofe vor, die, aufgrund des 45° Kriteriums und der vorhabenden Geschof3-
bzw. Parapethohen eine Mindestabmessung von 4x4m haben sollten. Dennoch kénnte dieser auf
vielfdltige Weise gestaltbare Wohntyp als Einfamilienersatz nach dem Prinzip Haus mit Garten
betrachtet werden [44, S. 120].

Weitere wesentliche Aspekte im Rahmen eines Eingriffs in die bestehende Hofstruktur mit-
tels Atriumsh&user fiithrt Ida Pirstinger in ihrer Arbeit folgendermaflen aus:

(...) Fir den Bestand und seine BewohnerInnen bedeuten die Atriumshduser den Verlust der
Innenhofgdrten, die mit Ausnahme der Erschlieffungsgasse nicht mehr aktiv nutzbar sind und
auch nicht mehr den Ausblick dominieren. Zwar besteht die Moglichkeit, Atrien und Fachddcher
zu begriinen, die groflen Bdumer miissen dennoch entfernt werden. Wollte man die neuen Ddcher
fiir die Hausgemeinschaft begehbar machen, wdire auf die Wahrung der Privatsphdre der darunter
liegenden Hduser und Innenhdfe zu achten. Auch wdre eine Verschlechterung des Kleinklimas
und der Luftqualitdt zu erwarten, denn ein héherer Versiegelungsgrad und weniger Grin bedeuten
wentger Sauerstoffproduktion, weniger Feinstaubbindung und bessere Wirmespeicherung, also
gréfere Uberhitzung im Sommer.[44, S. 121]

3.3.3 Vollwertige Hofbebauung

Bei entsprechend grofiziigigem Platzangebot kann auch die Errichtung eines mehrgeschofligen
(bis zumindest der im Bebauungsplan festgelegten Hohe) Wohngebédudes eine vielversprechende
Option darstellen. Eine Spiegelung der blockumlaufenden Straflenbreiten respektive Bebauungs-
grenzen in das Innere des Hofs definiert jene Baufluchtlinien des potentiellen Neubaus.

Hofbebauung mit Wohnblock

Abb. 3.10: Blockhohe Innenhof-Typologie.

Eine Beibehaltung der Grundstiicks-Parzellierung ist hierbei prinzipiell méglich, jedoch besteht die
Chance einer unverhéltnisméaBigen Zerstiickelung der Nutzungsebenen in womdoglich unbrauchbare
Groflenordnungen. Deshalb solle auch hier, wie beim verdichteten Flachbau bereits angemerkt
(wenn auch derzeit rechtlich sowie strategisch schwer umzusetzen), eine Eigentiimerkooperation
fiir eine einheitlich-geschlossene Losung angedacht werden. Auch die separaten ErschlieBungswege
wiirden somit entfallen und nur auf jene Anzahl reduziert werden, die den Erschliefungs- und
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Fluchtkernen entsprechen. Der Tatbestand vom Entfall des hofseitigen Griinraums bei gleich-
zeitiger Beeintrichtigung der Sichtverhéltnisse (fiir Bestand wie auch Neubau) kénnte jedoch
womoOglich, im Sinne eines klassischen Interessenskonflikts, einen breit angelegten Widerstand
der im Verfahren involvierten Parteien hervorrufen.

Grundriss
Abb. 3.11: Mehrgeschoflige Hofbebauung.

Bei einem potentiell zur Realisierung freigegebenen Projekt mit mehrheitlicher Zustimmung aller
Beteiligten konnte die Festlegung einer sinnvollen vom Bebauungsplan abweichenden Bauhohe
(bei entsprechender Konzeption und Wahrung der subjektiv-6ffentlichen Interessen aller Anrainer)
bei der Baubehorde nach dem im Abschnitt 2.3.2.3 auszugsweise beschriebenen Vorgang (zum
Ansuchen einer Abweichung vom Bebauungsplan nach §60 Abs. 1-5 BO) beantragt werden.
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3.4 Mischformen

Der Vollsténdigkeit halber werden hier die bei ausreichend flichenwidmungs-technischen Spielrdu-
men moglichen Kombinationen von lot- und waagrechten Typologien angefiihrt. Besonders sind
jene Varianten des vertikalen Zubaus mit Uberstand und die der umlaufenden Erweiterungsmaf-
nahmen der Gebédudehiille, den so genannten Enveloping, herauszuheben. Spezielle Adaptierungen
und aufwendige Eingriffe in den Bestand sind mit der Anwendung dieser Methoden unumgénglich.
Jedoch lassen sich speziell beim Enveloping umfassende Synergien und Steigerungspotentiale der
Gebédudeperformance aktivieren. Die rechtlichen und technischen Vorschriften setzen sich aus
jenen der vorhergehend beschriebenen Einzeltypologien zusammen.

////////////////I

///////////////////’

Enveloping Uberstand & Uberstand
Enveloping

Abb. 3.12: Typologische Mischformen.

3.5 Sozial- und Bevolkerungsverdichtung

Urbane Nachverdichtung muss nicht zwingend mit baulichen Mafinahmen einhergehen. Die
grundlegende Ausrichtung der kiinftigen Stadtentwicklungsplanung kann auf Basis eines sozial-
politischen Bekenntnisses zur Forderung der Gleichheit, mit Hilfe eines gezielten Eingriffs in
Forder- und Vergabestrukturen sowie in der Bereitstellung leistbaren Wohnraums (fiir vor allem
untere soziale Schichten) gezielt Mafinahmen zur Bevolkerungsverteilung innerhalb der Stadt
setzen.

Die statistische Auswertung der vorherrschenden sozialen Wohnbedingungen Wiens ergibt einen
mittleren Belegungsgrad von 2,05 Personen pro Haushalt bei einem Durchschnittsalter der Be-
volkerung von 40,3 Jahren. Die Bandbreite erstreckt sich von 1,89 Personen pro Haushalt im 1.
Bezirk mit einem Durchschnittsalter von 46,3 Jahren bis hin zu 2,17 Personen im 11. Bezirk mit
38,8 Jahren [14, S. 34].

Neben diverser Unterschiede der Bezirkscharakteristika beziiglich des Wohnangebots, der Lage,
der sozialen Durchmischung, der lokalen Marktwirtschaft, des kulturellen sowie o6ffentlichen
Angebots und einer Fiille weiterer sozio-6konomischer Faktoren formuliert das regionalspezifische
Auseinanderdriften der Bezirke einen klaren politischen Auftrag fiir weitere Stadtentwicklun-
gen: ndmlich gezielt der Tendenz sozialer Segregation bei steigender sozialer Ungleichheit mit
geeigneten Instrumenten entgegenzuwirken. Um diesem Trend und jenem der Abwanderung
des nieder-preisigen Wohnsegments zu isolierten und unattraktiven Lagen gegenzusteuern sowie
zur Schaffung intergenerationeller Quartiere, werden in der 2010 von der MA 18 veréffentlich-



88 3 Urbane Verdichtungskonzepte

ten Sozialraumanalyse zum Thema der Sozialen Verdinderungsprozesse im Stadtraum folgende
Instrumente festgehalten [48, S. 107 f.]:

« FEin traditioneller Ansatz ist die Bereitstellung von preisgiinstigen Wohnungen. Diese
konnen einerseits aufgrund ihres Zustands, ihrer Infrastruktur und stadtrdumlichen Lage
billig sein oder durch sozialen Wohnbau bereitgestellt werden. In beiden Féllen sind Beihilfen
und Foérderungen zwei traditionelle und erprobte Instrumente.

e Zur Vermeidung der Konzentration von ,armen“ Haushalten ist die riumliche Verteilung
von Sozialwohnungen wichtig. Es wird daher empfohlen, nicht den Grofwohnungsbau
mit gleichférmigen Wohnungen am Stadtrand, sondern durchmischte Wohnbauprojekte zu
forcieren. Das Ausmafl der Wohnbauférderung richtet sich dabei an der Zahl der Wohnungen,
die nach sozialen Kriterien belegt werden kénnen.

o Es wird vorgeschlagen, themenspezifisches Mehr-Generationen-Wohnen bei Neubauten
anzustreben. Grundsétzlich stellen Alterungsprozesse in einzelnen Stadtteilgebieten einen
klaren stadtentwicklungspolitischen Handlungsbedarf dar, weil gebietliches Potenzial durch
den baulichen und demografischen Alterungsprozess bzw. durch die selektive Abwanderung
mobiler und zahlungsfahiger Gruppen verloren geht.

o Konzentration auf die Starkung des sozialrdumlichen Potentials mittels einer klar
verantwortlichen Institution (Vereinigung von Kompetenzen des Wohnbaus, der Wohnbau-
forderung und sozialen Belegung) zur Zuweisung von Sozialwohnungen nach bestimmten
Kriterien sowie zur Schlichtung von Konflikten.

o Attraktivierung des Wohnungsbestands mit Mdoglichkeiten der Nachverdich-
tung sowie eine stadtstrukturelle Attraktivierung durch Schaffung o6ffentlicher Freirdume
in den dicht bebauten Gebieten mit traditionell hoher Konzentration von Bewohnerlnnen
mit Migrationshintergrund und mit einer gezielten Belegung von geférderten Wohnungen.

Eine zu obigen im Kontrast stehende Strategie beziiglich der sozialen Umschichtung der Bevolke-
rung ist jene, die mittels Anreizen das Zuziehen von Nutzern mit hoher (Miet-)Zahlungsbereitschaft
in ein erneuerungsbediirftiges Stadtviertel schafft. Die obersten Einkommensgruppen mit deren
Bediirfnis nach exklusivem Lebensstil kénnen mittels Etablierung héherwertiger Dienstleistungs-
aktivitdten und mit dem Angebot attraktiver, hochwertiger Wohn- und Geschéftsrdume in
stadtnahen Lagen angesprochen werden.

Bestimmte implementierte Programme der Stadterneuerung sowie Standort spezifische Interven-
tionen, wie jene der Ansiedelung neuer kreativen Industrien, haben ebenfalls das Potential zur
Aufwertung mancher, auch peripher situierter Wohngegenden.

Dem gegeniiber steht folgende, als sozial-politisch als sehr bedenklich einzustufende Vorge-
hensweise: mit Hilfe einer lokalen 6konomischen Abwertung, um dadurch einen zusédtzlichen
Anreiz fiir profitgesteuerte Investoren zu schaffen, kénnen wohlhabendere Bevilkerungsgruppen
in diese Gegeneden gelockt werden. Anséissige, marginalisierte Gruppen mit geringer Zahlungs-
fahigkeit und anderen sozialen Standards werden aufgrund der Verdnderung der gebietlichen
Ausstattungen und der hoherrangigen wirtschaftlichen Aktivitdten durch entsprechende Agglo-
merationseffekte verdringt.

Diese Dynamik wird im Allgemeinen als Gentrifizierung’ bezeichnet. Empirisch ldsst sich dieser

"Gentrifizierung entstammt der Englischen Begriffsdefinition gentrification, der urspriinglichen Beschreibung
vom Umzug des englischen Landadels (gentry) in innenstadtnahe Gebiete. Im modernen Sprachgebraucht
bezieht sich der Begriff auf die Beschreibung von Verdrangungs- und Austauschprozessen in aufgewerteten
Stadtgebieten
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Prozess in Wien (noch) nicht bestétigen, jedoch geben die Verfasser dieser Sozialraumanalyse
weiters zu bedenken:

Aufwertung trigt somit zur wirtschaftlichen Akkumulation bei, durch mégliche Verdringungseffekte
entstehen aber zugleich Effekte der sozialen Betroffenheit. Inwieweit durch diese Prozesse eine
Verdnderung der Sozialstruktur (insbesondere Bevélkerungsaustausch im Sinne der Gentrifizie-
rung) erfolgt, ist nur mittels Langzeitstudien untersuchbar (...)[48, S. 51 {]

Der abschlieende Ausblick der Analyse zeigt noch einige Liicken des derzeitigen Wissenstands auf,
denn einige Problemfelder geh6ren noch grundlegend erforscht. Dazu zdhlen die Konkretisierung
und Vertiefung der Thesen zu Inselurbanismus und Gentrifizierung, das Abwanderungsverhalten
einzelner Gruppen ins Wiener Umland sowie die Ergriindung neuer Formen der Segregation in
Groflwohnanlagen des kommunalen und sozialen Wohnbaus.
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4.1 Quartiersabgrenzung und dessen Auswertung

Der zu untersuchende Bereich soll einen moglichst reprasentativen rdumlichen Querschnitt der
Stadt abbilden. Bezirke mit hohem Bevolkerungswachstum, grofler sozialer Durchmischung, einem
ausgewogenen Verhéltnis an Bestandsgebduden aller Bauperioden und noch einem geringen Anteil
an Dachgeschoflausbauten sind fiir weitere Betrachtungen zu bevorzugen.

Folgende Kriterien unterstiitzen die Auswahl eines Musterbereichs. Die ersten vier werden
fiir die Bezirksauswahl mittels einer Bewertungsmatrix herangezogen. Die weiteren dienen zur
préaziseren Abgrenzung der o6rtlichen Quartiersauswahl. Ein Lokalaugenschein legt endgiiltig den
Untersuchungsbereich fest.

o Wohn- und/oder Mischgebiet aulerhalb des Wien-Girtels (nicht 1. & 3. bis 9. Bezirk),
o Zentrumsnihe sowie westlich der Donau (nicht 21. & 22. Bezirk),

o Bezirk mit hohem prognostiziertem Zuzug/Anstieg d. Bevolkerung,

e Gebédude mit repriasentativem Querschnitt der Wiener Bauperioden,

o Mittel bis dichte Bebauung,

o Nihe zu Bestandsinfrastrukturen (6ffentl. Verkehr/Handel/Bildung/Freizeit/u.v.m.),

e Mindestens 100 Liegenschaften.

4.1.1 Bezirksauswahl

Bevdélkerungsentwicklung und Wohnbedarf

Wie im Abschnitt 2.1.2.2 bereits festgehalten, wichst die Bevolkerung Wiens seit Ende der 90er
Jahre des vorigen Jahrhunderts stetig an. Aktuelle Studien prognostizieren ein Uberschreiten der
Zwei-Millionen-Einwohnergrenze bereits im Jahr 2029 [14, S. 99].

Jene von der MA 23 bis in das Jahr 2034 durchgefiithrte Bevolkerungsprojektion schliisselt die
Entwicklungen bezirksweise auf. In den nach obigen Kriterien in Frage kommenden Stadtteilen
zeigen sich demnach folgende Entwicklungstendenzen:

950,000k .. =2 Bereich von 2., 11.-20. Bezirk =10 Bezick
224.691 Mensche
200.000+ .
196.294 Menschen
o L0 000t e
= 2. Bezirk: 120.833 Menschen
'_0;3 100.000+ 2. Bezirk: 104.898 Menschen
S
>
<]
aa 50.0001 -
18. Bezirk: 50.232 Menschen 13. Bezirk: 50.524 Menschen
1981 1991 2001 2011 2021 2031
Jahr []

Abb. 4.1: Abs. Bevolkerungsentwicklung Wiens 1981 bis 2034 getrennt nach Bezirken © MA 23,
2016.

Mit deutlich erkennbarem absolutem Abstand erfahrt der 10. Bezirk unter allen hier in Betracht
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Kommenden das nominell gréite Wachstum. Quantitativ steigt auch die Bevolkerung der weiteren
Bezirke, wenn auch nur moderat, an.

Da jedoch die einzelnen Bezirke grundverschiedene Charakteristika betreffend Einwohnerzahl,
Bebauungsbestand etc. aufweisen (vergl. Studie der MA 23: Wien-Bezirke im Fokus [56]), wird
mit der Gegeniiberstellung der relativen Entwicklungen (geblockt nach 6 Zeitabschnitten) fiir
moglichst gleichwertige und faire Ausgangsbedingung gesorgt (vergl. Abb. 4.2).
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Abb. 4.2: Rel. Bevolkerungsentwicklung Wiens geblockt nach Bezugsjahr © MA 23, 2016.

Die Abb. 4.2 verdeutlicht mit dem Aufzeigen der teils sehr kontrar verlaufenden Besiedelungstrends
der vergangen sowie kiinftigen Jahre obige Vermutung betreffend der verzerrenden Darstellung
des absoluten Wachstums. Dominierte der 11. Bezirk bis 2011 mit seinem Wachstum, lésst sich
seit diesem Zeitpunkt eine stetige Zunahme des 20. Bezirks dicht gefolgt vom 10. und 2. Bezirk
bis ins Jahr 2034 erkennen. Die einzelnen Positionsriange wechseln blockweise einander ab. Die
Groflenordnungen sind jedoch beinahe ident. Abschlielend sei noch festgehalten, dass sich vor
allem in den letzten beiden Zeitabschnitten ein ident verlaufender Trend aller Stadtgebiet beob-
achten lasst, wahrend die vier Vorhergehenden noch deutliche Variationen und Verschiebungen
in der Rangordnung aufzeigten.
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Wohnbedarf

Errechnet man sich weiters den kiinftig zu erwartenden Wohnungsbedarf aus obiger Bevolkerungs-
prospektion unter Zuhilfenahme des Wohnungs-Belegungsgrads (bezirksweise unterschiedlich;
Bezugsjahr 2016), erhdlt man zumindest eine qualitative Darstellung der zu erwartenden Grofien-
ordnungen, die sich untereinander vergleichen ldsst:
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N 178 7 2
< 0 I I:I —=— I I )
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Abb. 4.3: Wohnungsbedarf bis 2034 mit Belegungsgrad & Bezugsjahr 2016 © Statistik Austria
& MA 23, 2016.

Die Standorte jener derzeit in Umsetzung befindlicher Stadtentwicklungsprojekte (vergl. Ab-
schnitt 2.2.2.4) decken sich exakt mit jenen der Fithrenden dieses Rankings, wie die Zahlen und
deren Verteilung tiber die Stadtbezirke nach Abb. 4.3 belegen. Mit diesem Bevolkerungswachstum
kénnen womoglich der 2., 10. und 20. Bezirk nicht nur an deren physikalische Grenzen der
Bebaubarkeit getrieben werden, sondern auch massiv mit sehr heiklen sozial-6knonomischen
Problemstellung! konfrontiert werden.

2. Leopoldstadt 10. Favoriten 20. Brigittenau

1,4%

44.8%

D Baufliache D Verkehrsflache Griinfldche Gewésser
Abb. 4.4: Bezirksflichen nach deren Nutzung © MA 41, 2016.

Bieten sich im 2. sowie 10. Bezirk noch beachtliche, falls nicht einem (Natur-)Schutzgebiet
zugeschrieben, Griinraumanteile fiir kiinftige baulichen Erweiterungen an, ist der 20. Bezirk
mit mehr als 50% Gewésser- und Verkehrsflichenanteil massiv in seinem Entwicklungspotential
beschréinkt. Ein weiterer Eingriff in dessen Griinraumstrukturen wird kaum bis gar nicht moglich
sein. Den prognostizierten Bedarf an etwa 10.000 zusdtzlichen Wohnungen nur mittels Neubauten

Vergleiche hierzu die Wiener Sozialraumanalyse 2010 [48)
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abzudecken, wird auf den freien Platzverhéltnissen des 20. Bezirks nicht realisierbar sein. Als
grofle Chance fiir einen Beitrag zur Entspannung der Lage konnte der Ausbau der Dachgeschofle
der tiber 30% aus der Griinderzeit (vergl. Abb. 4.5) existierenden Gebédude forciert werden.

Vergleich der Bauperioden

Ein weiteres Auswahlkriterium des zu analysierenden Bezirks stellen dessen historische Ent-
wicklung und der daraus resultierende Bestand an Wohnobjekten dar (vergl. Abschnitt 2.2.2.1).
Ein moglichst niedriger Anteil an Griinderzeithdusern ist wiinschenswert, da diese in den ver-
gangen Jahren bereits sehr intensiv im Fokus des Dachgeschoflausbaus standen. Weiters sollte
ein ausgewogenes Verhéltnis der Bauperioden zueinander vorherrschen, um mit dem kiinftig
gewdhlten Detailausschnitt einen moglichst repréasentativen und breit gefidcherten praxisnahen
Bestandsquerschnitt aller Epochen abzubilden.

Fiir die in Frage kommenden Bezirke zeichnet sich basierend auf dem Statistik Journal Wien im
Querschnitt der Zeit und auf dem Datenbestand der Registerzdhlung 2011 der Statistik Austria
folgende Verteilung des Gebdudebestands ab [18]:
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Abb. 4.5: Gebdudebestand nach Bauperioden © Statistik Austria & MA 23, 2015.

Die hier ablesbare auseinander klaffende Bandbreite an Schwankungen der Bebauung vor dem
Jahr 1919, auch von teils benachbarten Bezirken, von 9,5% im 11. bis hin zu 55,2% im 15.
Bezirk lassen historische Entwicklungsschwerpunkte des Stadtgebiets einfach erkennen. Greift
man die drei fiihrenden Bezirke des Wohnbedarfs aus obiger Bevolkerungsentwicklung fiir eine
Detailansicht heraus, zeigen sich auch hier wiederum klare Unterschiede in den Bestandscharakte-
ristika. Mit der Gegeniiberstellung der Abweichungen des Mittelwerts der Bauperiodenverteilung
lassen sich auch bei den direkt aneinandergrenzenden Bezirken (2. & 20.) beachtliche Differenzen
feststellen (vergl. Abb. 4.6).

Besitzen der 2. & 20. Bezirk einen sehr dhnlichen Griinderzeit-Gebaudebestand, divergieren deren
weitere Entwicklung doch recht deutlich auseinander. Der 10. Bezirk besitzt wiederum ein sehr
ausgewogenes Verhéltnis des Baubestands. Vor allem der geringe Anteil an Griinderzeithdusern
sowie der zu einem Drittel in den 60er bis 90er errichtete Bestand machen diesen Bezirk fiir eine
urbane Nachverdichtungsanalyse duflerst interessant. Der Bestand aus den 60ern hat mittlerweile
grofiteils eine Lebensdauer von bis zu 50 Jahren erreicht. Das bedeutet, dass umfangreiche
Sanierungs- und Renovierungsarbeiten in den kommenden Jahre anstehen. Dies wiirde fiir einen
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sehr giinstigen Zeitpunkt zum gleichzeitigen Andenken von Erweiterungsmafinahmen im Sinne
der urbanen Nachverdichtung sprechen.

Abw. v. Mittelwert [%]
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Abb. 4.6: Gebdudebestand nach Bauperioden des 2.,10. & 20. Bezirks © Statistik Austria &
MA 23, 2015.

Zusammenfassende Festlegung

Aufgrund der augenscheinlichen Dominanz im Bevolkerungswachstum der hier schon mehrfach
erwahnten Bezirke Leopoldstadt (2.), Favoriten (10.) und Brigittenau (20.) wird die nun folgende
finale Auswahl anhand des (absoluten und relativen) Bevolkerungswachstums, der sich daraus
resultierende Wohnbedarf und der Verteilungsgleichméafigkeit der jeweiligen Bauperioden zuein-
ander getroffen. Dem jeweiligen Kriterium werden an den Hochst- oder Kleinstwert 3 Punkte,
den Ubrigen entsprechend ihrer Reihenfolge 2 Punkte bzw. 1 Punkt vergeben. Bei den ersten drei
Kriterien bestimmt der Hochstwert den Fithrenden, beim Letzten, also jenem der Bauperioden,
zahlt der Kleinstwert.

Kriterium 2. Bezirk 10. Bezirk 20. Bezirk
Abs. Bevolkerungswachstum 2017-34 [1] 15.944 [3] 28.397 [2] 17.111
Rel. Bevélkerungswachstum 2011-34 (1] 25,7% [2] 26,2% [3] 27,7%
Wohnbedarf bis 2034 [1] 8.717 [3] 14.089 [2] 10.208
Bauperiode (Abweichung v. Mittelwert) | [2] 5,9% (3] 3,0% (2] 7,1%
Summe Punkte 5] [11] [9]

Tab. 4.1: Bewertungsmatrix zur Bezirksauswah.l

Der 10. Bezirk mit in Summe 11 aus insgesamt 12 moglichen erreichten Punkten reiht sich somit
an die erste Stelle und wird deshalb fiir die folgende Potentialstudie herangezogen. Aufgrund der
oben beschriebenen Charakteristika konnte jedoch die Brigittenau fiir weiterfithrende, iiber diese
Diplomarbeit hinausgehende Studien ein interessantes Untersuchungsgebiet darstellen.
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4.1.2 Bezirksportrait Favoriten

Bevolkerungsentwicklung[14, S. 298 ff.][56, S. 42 ff.]

Der 10. Wiener Gemeindebezirk Favoriten ist bezogen auf seine Flachenausdehnung zwar nur der
Sechstgrofite (3.182ha), jedoch der Bevolkerungsreichste Wiens. Auf einer bebauten Fliche von
1.142,4ha (entspricht etwa einem Drittel seiner Gesamtflache) lebten im Jahr 2016 iiber 194.746
Menschen. Das entspricht einer Besiedelungsdichte von 262,7 Personen pro Hektar Wohnbaufléche.
Aktuelle Prognosen errechnen ein Wachstum bis 2034 der lokalen Bevolkerung um anndhernd
30.000 Personen auf 224.691 (vergl 77).
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Abb. 4.7: Bevolkerungsentwicklung Favoriten 1910 bis 2034 © MA 23 & Statistik Austria, 2014.

Die Bevolkerungsbewegung wird sehr stark vom Zuzug von nicht Wienern gepragt. Nur jeder
zehnte Bewohner wurde 2015 auch hier geboren. Die Geburtenbilanz mit 480 Menschen steht
jener der Wanderung mit 4.492 Menschen gegeniiber. Das derzeitige Durchschnittsalter mit 39,6
Jahren liegt etwas unterhalb des Wiener Durchschnitts von 40,3 Jahren. Einer Verschiebung
aufgrund des steigenden Lebensalters macht sich besonders in der Zunahme der iiber 75-jahrigen
bemerkbar (vergl. Tabelle 4.2).

Folgt man der Altersstruktur-Grafik in Abb. 4.8, steht eine enorme Zunahme von iiber 55% der
75+ Generation dicht gefolgt von 26,5% der 60-74 Jahrigen bevor. Ebenfalls einen beachtlichen
Anstieg erfahrt die Generation der Kinder zwischen 0-14 Jahren von 22,0%. Beide Gruppen und
vor allem deren Bediirfnisse haben unmittelbaren Einfluss auf das qualitative Anforderungsprofil
der Wohnhausanlagen und deren Umfeld. Steht bei der dlteren Generation ein moglichst barrie-
refreier, offener Wohnungszugang mit entsprechender, in unmittelbarer Umgebung befindlicher,
Betreuungsinfrastruktur im Vordergrund, orientieren sich die Wiinsche der Jiingeren eher an
qualitativ hochwertiger Ausstattung des offentlichen Raums mit Spiel- und Freizeitplatzen.
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2014 2024 2034 2014/34

Bevolkerung 185.325 211.516 224.691 21,2%
im Inland geboren 115.739 127.195 136.342 17,8%
im Ausland geboren 69.586 84.324 88.349 27,0%
im Ausland geboren 37.5% 39,9% 39,3% 1,8%

0-14 Jahre 28.805 33.840 35.134 22,0%
15-29 Jahre 37.438 42.501 44.328 18,4%
30-44 Jahre 40.441 46.754 47.100 16,5%
45-59 Jahre 38.371 41.383 43.473 13,3%
60-74 Jahre 27.623 29.405 34.935 26,5%
>75 Jahre 12.647 17.633 19.721 55,9%
iiber 60-Jahrige 21,7% 22.2% 24,3% 2,6%

Jugendqutient 33,4% 35,5% 36,1% 2,7%

Altenquotient 26,9% 26,8% 31,3% 4,4%

Tab. 4.2: Bevolkerungs- & Altersstatistiken 10. Bezirk - Favoriten
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Abb. 4.8: Bevolkerungsdynamik & Altersstruktur Favoriten © MA 23 & Statistik Austria.
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Wohnsituation

Am Neujahrstag 2016 waren 91.626 als Hauptwohnsitz gemeldete Wohnungen registriert. Die
daraus errechnete Wohnungs-Belegung von 2,13 Personen pro Haushalt fallt etwas iber dem
Wiener Durchschnitt mit 2,05 aus. Fast zwei Drittel des Bestands werden von nur maximal zwei
Personen bewohnt, wobei der {iberwiegende Anteil vom Gesamten auf Single- bzw. Ein-Personen-
Haushalte (42,8%) entféllt. Charakteristika des Bebauungsstands wurden bereits ausfiihrlich
im vorhergehenden Kapitel in Abb. 4.6 dargestellt und werden somit nicht nochmals gesondert
angefiihrt.

=X X N X X
x© ~ < = 2
o (o] D N
~H i
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w i s 3 Personen

0% 0%  20%  30%  40%  50%  60%  70%  80%  90%  100%
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Personen pro
Haushalt |-]

Abb. 4.9: Personenbelegung pro Wohnung in Favoriten 2016 © MA 23, 2016.

Offentlicher Raum

Der beachtliche Grinflichenanteil von 44,8% entfallt grofteils auf die nach Siiden orientierten
Naherholungsgebiete des Wienerbergs, dem Laaer Wald mit angrenzenden Béhmischen Prater,
der Lowygrube, dem Kurpark Oberlaa mit der dazugehérigen Therme Wien und der Heubergstét-
te. Etliche kleine bis mittlere Park- und Spielplatzanlagen sind iiber die gesamte Bezirksflache
verteilt. Das sportliche Angebot reicht von Freizeiteinrichtungen, wie dem Amalienbad, der
Therme, bis hin zu Profisportanalgen, wie die der Generali-Arena, dem Heimstadion des derzeit
in der osterreichischen Bundesliga vertretene Fuflballvereins Austria Wien.

Mit insgesamt 45.782 Quadratmetern baulich gestalteter FuBgéngerzone reiht sich der 10. Bezirk
direkt hinter der Inneren Stadt (1. Bezirk) ein. Die Favoritenstrafie leistet hierzu nicht nur den
flichenméBig groBiten Beitrag. Sie fithrt auflerdem eine bis weit ins bezirksinnere hineinragende
O0konomische Handels- und Einkaufsader.

Am ehemaligen Ost- bzw. Stidbahnhofgelinde entstand mit dem Bau des Hauptbahnhofs Wien
und dessen Inbetriebnahme Ende 2015 nicht nur eine zentrale Verkehrs-Drehscheibe fiir regionale,
nationale sowie internationale Zugverbindungen, sondern es wurde damit auch der entscheidende
Impuls zur stddtebaulichen Gesamtentwicklung des direkt daran angrenzenden Sonnwendviertels
(vergl. hierzu Abschnitt 2.2.2.4) gesetzt.

Im Zuge der im Herbst 2017 geplanten Erweiterungséffnung der U-Bahnlinie Ul werden 5 weitere
Stationen? zu einer wesentlichen Attraktivierung der 6ffentlichen Verkehrsanbindung des siidli-
chen Stadtteil Wiens beitragen. Insgesamt sind 4,6km der Bestandsstrecke angehédngt worden,
die nach endgiiltiger Fertigstellung auf eine Gesamtldange von 19,2km und somit zur ldngsten
U-Bahn-Linie Wiens wéchst [20].

2TroststraBe, Altes Landgut, Alaudagasse, Neulaa, Oberlaa
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Zielgebiet fiir Nachverdichtung
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Abb. 4.10: Ubersichtskarte 10. Bezirk - Favoriten.
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4.1.3 Quartiersabgrenzung

Um weiters einen moglichst objektiven Zugang zur geographischen Abgrenzung des Untersuchungs-
bereichs respektive eine detaillierte Objektauswahl zu gewédhrleisten, wird unter Zuhilfenahme
eines der Eingangs definierten Auswahlkriterien entsprechendes Kartenmaterial herangezogen.
Hierzu bieten sich die von der MA 18 erstellten graphischen Verortungen beziiglich der Ein-
wohnerdichte, der Typologien und die der gewidmeten Bauhohen an. Zonen mit maximaler
Uberschneidung koénnen anhand einer Uberlagerung visuell herausgefiltert werden. Ein Lokalau-
genschein finalisiert das Auswahlprozedere.

ohe EWD [>400 EW /ha] ax. BKL IV (<21m)
Mittlere EWD [200-400 EW /ha) Neubaugebiet = max. BKL II-IIT (<16m)
Geringe EWD [<200 EW /ha| Cottage Fokuszone f. Untersuchung

Griinderzeitgebiet

Abb. 4.11: Karten-Uberlappung von Einwohnerdichte, Typologien & Nettogeschofflichenzahl
©MA18, 2011-2016.

Jene 0stlich der Favoritenstrafle liegende Zone, deren vertikale Ausdehnung nérdlich von den
waagrecht verlaufenden Achsen der Gudrunstrafie sowie siidlich von der Kennergasse bzw. Laaer-
Berg-Strafle und 6stlich von der vertikal verlaufenden Absberggasse begrenzt wird, bietet sich als
potentielles Untersuchungsgebiet fiir urbane Nachverdichtungsmafinahmen am treffendsten an.

Eine gute offentliche Verkehrsanbindung ist aufgrund der kurzen Wegdistanzen zu den Haltestellen
der U-Bahnlinie U1, Stralenbahnen und Buslinien des Reumannplatzes sowie zur Quellenstrafle
entlangfiihrenden Straflenbahnlinie 6 gegeben. Mit einem dichten Netz an Handelsunternehmen ist
fiir eine ausreichende Nahversorgung mit den téglichen Bedarfsgiitern gesorgt. Weiters befinden
sich die Park- und Griinanlagen Mundypark, Puchsbaumpark, Wielandpark, Antonspark und
Reumannplatz in unmittelbarer Umgebung. In nur wenigen Geh-/Fahrradminuten kann das
Naherholungsgebiet des Kurparks Oberlaa und des Bohmischen Praters erreicht werden. Eine
Vielzahl an Bildungseinrichtungen im erweiterten Einzugsbereich ergédnzt das Angebot fiir die
ansassige Bevolkerung. Unter anderem befinden sich viele Kinderbetreuungseinrichtungen, der
Bildungscampus des Sonnwendviertels, das Bundesgymnasium Laaer-Berg-Strafle und die hoheren
Bundeslehranstalt fiir wirtschaftliche Berufe in unmittelbarer Ndhe zum Untersuchungsgebiet.



4.1 Quartiersabgrenzung und dessen Auswertung 103

4.1.4 Methodik der Objekterfassung

Um eine hinreichend préazise Aufnahme der Qualitiaten sowie Quantitdten des Bestands in eine
Objekt-Datenbank zu bewerkstelligen, kommen neben der Auswertung von behérdlichen Un-
terlagen, wie des Flachenwidmungsplans der MA37, sowie die der Schnellinventarisierung der
Gebéaudeinformationen der MA19 auch weitere Informationsquellen, wie die visuelle Auswertung
von Orthofotos und CAD gestiitzte Analysen eines von Open Government? zur Verfiigung gestell-
ten 3D Modells, zur Anwendung. Die umfangreiche Ortsbegehung gleicht den analytisch erfassten
Datenbestand mit der tatsdchlichen Nutzung der Objekte sowie deren realen Gesamtzustand ab.

Abb. 4.12: Detailausschnitt Blockabgrenzung © ViennaGIS, 2017.

Alle Objekte und Liegenschaften konnen mit Hilfe eines alphanumerischen Codes den einzelnen
Blocken des Quartiers zugeordnet werden. Wie in Abb. 4.12 ersichtlich, werden die 8 Blocke
horizontal mit den Buchstaben A bis C sowie vertikal mit den Zahlen 1 bis 3 einem Raster
zugeordnet. Weiters werden auf der Ebene des Blocks die Liegenschaften gegen den Uhrzeigersinn,
jeweils nord-westlich beginnend, aufsteigend nummeriert (vergl. Objektdatenbank im Anhang,
Abschnitt 5.1).

3Eine seit 2011 betriebene Informations- und Datenbereitstellungsplattform der Stadt Wien - abzurufen unter
data.wien.gv.at
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4.1.5 Quartierscharakteristika

(7D kT 7 I
Iy T 7 i -~
T MU L e
110 48 4.554 2.138 89,0m? 550 2,30
[Liegenschaften] [Ausgebaut] [Bewohner| [Wohnungen| [BGF] [Bew. /hal [Baudichte]

Tab. 4.3: Quantitative Ubersicht des Quartiers.

Das zwischen den eingrenzenden Straflenachsen gemessene Untersuchungsareal umfasst auf einer
Gesamtflache von 8,28ha ingesamt 8 Blockrandbebauungen unterschiedlichen Typs. Etwa 50%
dessen Fliache sind mit Gebaduden bis zu einer Maximalhohe von 22,2m belegt, 30% entfallen auf
den offentlichen Straenraum und die iibrigen 23% stehen den Bewohnern als private Hofflichen
zur Verfiigung. Die Bebauungsdichte des gesamten Quartiers liegt bei 2,30 und jene auf Basis
der Blockflichen Errechnete bei 3,29.

Insgesamt wurden beim Lokalaugenschein 2.138 Wohnungen gezédhlt. Da im Zuge dieser wis-
senschaftlichen Arbeit zur Erhebung der Bewohnerzahl eine Einsichtnahme in das ZMR* der
Stadt Wien nicht méglich ist, wird der Durchschnittswert von 2,13 Personen je Haushalt® des
10. Bezirks zur Abschitzung herangezogen. Somit bewohnen etwa 4.554 Menschen das Untersu-
chungsgebiet in durchschnittlich 89m? (umgelegt auf die Bruttogeschoffliche) groen Wohnungen.
Die Einwohnerdichte zadhlt mit 549,6 Personen pro Hektar Quartiersfliche zu den am dichtest
besiedelten Zonen Wiens®, wobei der Durchschnittswert des gesamten Stadtgebiets bei 126,7 liegt.

Individuelle lokale Ausprigungen lassen sich beim néheren Betrachten der iiberwiegend als
Wohnraum gewidmeten Blocke des Quartiers ablesen. Gemessen am Kriterium der Bauklasse
existieren 4 Blocke mit anndhernd homogen umlaufender Kategorisierung zwischen III und IV,
wéahrend die weiteren teils sehr sprunghafte Schwankungen zwischen den benachbarten Liegen-
schaften von I bis IV aufweisen. Oberhalb des Erdgeschofles ist der {iberwiegende Anteil der
Gebédude mit Wohnungen ausgestattet. Nur eine Hand voll sind mit Gewerbe- und Betreuungs-
flichen belegt. Im Gegensatz zu den Obergeschoflen weist die Ebene auf Straflenniveau eine
starke Nutzungsvielfalt auf, denn neben Lebensmittelgeschaften, Gasthdusern, Cafes, Handwerks-
Betrieben, Firmen, Kinderbetreuungseinrichtungen und vereinzelten Wohn- sowie Nutzraumen
stehen den Bewohnern weiters Glaubenseinrichtungen und ein Etablissement zur Verfiigung.

Nicht nur die Widmungskategorien der Innenhofe, auch deren tatsédchliche Nutzung weist zwischen
den einzelnen Blocken starke Differenzen auf. Sind jene von Block A2, B1 bis B3, C1 und C3
(vergl. Abb. 4.12) dicht mit Gewerbebetrieben und teils Wohnbebauungen belegt, stehen den
Bewohnern im vom Gemeindebau (C2) umschlossenen Hof grofziigig angelegte Griinflichen und
Kinderspielpléatze zur Verfiigung.

Beziiglich der Bauperioden ldsst sich eine ident grofie Teilung des Bestands in den Abschnitten der

4Zentrale Melderegister
Svergl. [14, S. 298]
Svergl. hierzu von der MA18 erstelltes Kartenmaterial zu Bevolkerungsstatistiken [21]
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Griinderzeit (vor 1918) und der Zeit nach Beendigung des II. Weltkriegs (nach 1945) ablesen. Nur
7 der insgesamt 95 im geschlossenen Verband befindlichen Gebdude wurden in der Zeit zwischen
1919-1945 errichtet. Wenige Gebdude befinden sich in einem desolaten Zustand, andere wiederum
wurden bereits saniert und an die heutigen Erfordernisse der Bebauungsbestimmungen angepasst.
Bei diesen ldsst sich auch klar der Trend zum Dachgeschoflausbau erkennen. Am derzeit vollig
leer gerdumten Gebdude B1.11 wird zum Beispiel gerade eine Generalsanierung inklusive Einbau
von Wohnraum im Dachgeschof8 durchgefiihrt. Insgesamt sollen nach den Umbaumafinahmen 34
Wohnungen zur Verfiigung stehen.
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4.2 Beschreibung und Analyse der Verdichtungsszenarien

Im Zuge der nun folgenden Nachverdichtungs-Potentialanalyse werden 3 verschiedene Szenarien
(Basic, Medium und Large) anhand des Bestands im abgegrenzten Untersuchungsgebiet errechnet.
Bei allen drei Szenarien kommt eine Kombination unterschiedlicher Nachverdichtungsmethoden,
wie diese bereits detailliert im Kapitel 3 beschrieben wurden, zur Anwendung.

Werden beim Ersten noch die behordlichen und rechtlichen Vorschriften bis deren Maxima
ausgereizt, versuchen die Weiteren dieses Regelwerk mittels Beibehaltung nutzungsrelevanter
Aspekte auszuweiten, um dadurch eine mdégliche obere Schranke des theoretisch machbaren
Potentials abbilden zu konnen.

Bestand

Bauliickenschliefung D
Aufstockung
Dachgeschofsausbau- /Erweiterung .

LAl 4 e Basic-Szenario
v —— h. Bauordnung & Beb I
p—— ) 1 nach. Bauordnung ebauungsplan
OO000cN 020020 0 f000000CHO0ON CoCICIC AT { BKL I11
OO00CCH o=eooen o sUUCIOCICRSOCCUOUSMCLICTRCL LU R T 5
| DUCICICE 020020 [ SUCUCICICICISOU T IOOSGEICURCEAT REUTHN P
e e e gl el sy = OIB] Medium-Szenario
0=00=00 {]/l/;///nf 7| Anpassung d. BO & Bbpl.
7177271/ 7| . ..
oopoenn 1t. OIB Richtlinien
o=go=oo
Wz /mn )
Quartier
000000 00 Large-Szenario
0°00°00 | 000000 | oo blockweise Erweiterung
et an =1 ; d. gesamten Bestands

0200200

NOOOCICN 020020 [ SOCCCCICICARCC TICONGICERCET T JOT

Abb. 4.13: Ubersicht Verdichtungsszenarien: Basic, Medium, Large.

Diese Arbeit erhebt nicht den Anspruch, detaillierte architektonische Ausformulierungen anhand
konkreter Entwurfsvorschlage zu Wohnraum-Typologien abzuliefern, vielmehr wird das Interesse
auf die quantitative Erhebung des Potentials urbaner Nachverdichtungsmethodiken gelenkt.
Hierfiir in Frage kommende Indikatoren werden auf Betrachtungsebene der Bruttogeschof3fla-
che errechnet, eine geometrische Bezugsgrofle, die, trotz moglicher lokaler Abweichungen und
Besonderheiten auf Ebene des Einzelobjekts, ausreichend prézise Schlussfolgerungen zulésst.
Eine Aufgliederung in Nutz-, Konstruktions- und Erschlieungsflachen triagt also nicht zu einer
qualitativen Mehrwertssteigerung dieser Studie bei. Weiters wird angenommen, dass die Erschlie-
Bungskerne des Bestands in vollem Umfang genutzt werden kénnen. Ergénzende Adaptierungen,
die die Wiener Bauordnung, Normenwerke oder die OIB-RL vorschreiben, sind zur gesetztes-
und regelkonformen Anwendung den jeweiligen Detailentwiirfen vorbehalten.
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Der mittels Dachgescholausbauten errechnete Gewinn an Wohnflache bezieht sich somit auf
die duferen Gebdudekonturen. Eine Abminderung aufgrund der Dachschrigen oder sonstigen
flachenbegrenzender Einbauten, wie es bei der Berechnung der Nutzfliche iiblich ist (vergl.
Abb. 2.24), ist hier nicht vorgesehen.

Fiir Aufstockungen gelten die selben Bedingungen wie fiir den Dachgeschoflausbau. Ergén-
zend wird jedoch festgehalten, dass die BruttogeschofShohe eines jeden Vollgeschofles einheitlich,
also bei allen gelisteten Geb&duden des Untersuchungsgebiets, mindestens 3,0m zu betragen hat.
Die Verwendung einer auf das Einzelobjekt errechneten mittleren Geschof3hche ist hier nicht
zielfithrend, da Objektweise wesentliche Unterschiede zwischen den einzelnen Geschofien bestehen
kénnen. Der Mehrwert einer objektweisen mittlere Hohe ist somit nicht gegeben.

Abschliefend sei noch angemerkt, dass im Zuge dieser Potentialanalyse keine statisch-konstruktiven
Untersuchungen am Einzelobjekt durchgefiihrt werden. Alle zur Anwendung kommenden Metho-
den sind primér an geometrische Bedingungen gekniipft. Jedoch kann aufgrund der Tatsache,
dass ein Grofiteil des Bestands vor 1918 errichtet wurde, davon ausgegangen werden, dass ein
hohes Mafl an Tragreserven vorhanden ist. Einige wenige Objekte des Untersuchungsgebiets
befinden sich in einem desolaten Zustand. Die Anwendung einer Nachverdichtungsstrategie an
so einem Objekt konnte viele Synergien, speziell was den Erhalt des Bestands betrifft, fordern.
Ebenfalls nicht Bestand dieser Analyse sind die im Zuge eines baulichen Eingriffs in Gebéu-
destrukturen teils sehr umfangreichen und auf das individuelle Detailprojekt abzustimmenden
ingenieur-wissenschaftlichen Untersuchungen, Detailstudien und die rechtlichen- sowie behord-
lichen Vorschriften betreffend des Brandschutzes, der Nutzungssicherheit, der Aufzugsanlagen
u.v.m. (vergl. hierzu Abschnitt 2.3).

4.2.1 Ubersicht Nachverdichtungs-Szenarien

Basic-Szenario

77— iy =
117 n/ nl

Bauliickenschlieffung DG-Ausbau Aufstockung zul. Bauklasse

Technisch erprobte und mehrfach in Wien angewandte Methoden der Nachverdichtung mit
strikter Einhaltung aller Bebauungsbestimmungen.

e Ausbau bzw. Umnutzung von noch nicht erschlossenen Dachrdumen zu Wohnzwecken;

o Aufstockung von Bestandsgebduden bis zu deren im Bebauungsplan maximal festgeleg-
ten Gebdudehohe, auch wenn deren Dachfliche bereits ausgebaut ist. Es erfolgt eine
Transformation deren Wohnflache auf die neu errichtete Ebene;

e SchlieBung von Bauliicken mit im Flachenwidmungsplan als zuléssig deklarierten Gebéuden,
deren Bauhohe sich auch an der im Bebauungsplan festgelegten Bauklasse zu richten hat.
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Medium-Szenario

+

Nilf

Bauliickenschliefung DG-Ausbau Aufstockung {i. Bauklasse

Selbige Bedingungen wie jene des Basic-Szenarios mit folgenden Ergénzungen:

Die im Bebauungsplan festgelegte Gebaudehohe (1t. Wiener Bauordnung vorgeschriebenen
Bauklassen; vergl. Abschnitt 2.3.2.3) kann um jenes Maf iberschritten werden, das nicht im
Widerspruch mit dem Belichtungskriterium nach OIB-RL 3 steht (vergl. Abschnitt 2.3.3.1);

SchlieBung von Bauliicken mit Gebduden (auch von nicht entsprechend gewidmeten Grund-
stiicken) bis zur maximalen Hohe eines der direkt angrenzenden Bestandsobjekte.

Large-Szenario(1)

+

blockweise Aufstockung Hof- & Bauliickenbebauung Riickbau DG & EG(opt.)

Selbige Bedingungen wie jene des Basic-Szenarios mit folgenden Ergénzungen:

Angleichung aller Geb&dude bis zur maximal vorhandenen Gebédudehdhe des betrachteten
Blocks. Erst ab einer Mindesthéhe von 3,0m wird das neu zu errichtende Geschof in der
Berechnung als Wohnfldche berticksichtigt. Ausgleichsgeschofle unterhalb dieses Grenzwerts
koénnen fiir konstruktive- oder gebdudetechnische Nutzungen herangezogen werden;

Aufsetzen eines geschlossenen, blockumlaufenden Vollgeschofles inklusive Aufbau einer
bewohnbaren Dachebene;

Entfall von bereits ausgebauten Dachfliachen;

Umnutzung der gesamten Erdgeschofizone des Quartiers zu Nicht-Wohnzwecken. Damit
wird eine Anhebung der untersten Parapethohe der Fensterdffnungen eines Aufenthalts-
raums fiir Wohnzwecke von etwa 1,5m auf iiber 4,5m erreicht. Somit kann der geforderte
Lichteinfall nach OIB-RL 3 auch in den Aufenthaltsrdumen der am tiefstgelegenen Wohnung
gewahrleistet werden;

Schliefung von Bauliicken mit Gebduden, auch wenn die Grundstiicke nicht entsprechend
gewidmet sind. Die Bauhohe entspricht der im Block maximal Vorgesehenen;

Réumung der nicht als Wohnraum gewidmeten Gebédude(teile) in den Innenhdéfen;
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 Horizontale Flachbau-Innenhofnachverdichtung mittels 2-geschofligen Atriumshéusern (vergl.
Abschnitt 3.3.2).

Ferner werden 2 abgewandelte Formen dieses Szenarios als mogliche Varianten angefiihrt:
Large-Szenario(2)
Selbige Bedingungen wie jene des Large-Szenarios(1) mit folgenden Ergénzungen:

o Aufsetzen zwei geschlossener, blockumlaufender Vollgeschofle inklusive dem Ausbau des
gesamten Dachgeschofles.

Large-Szenario(3)
Selbige Bedingungen wie jene des Large-Szenarios(1) mit folgenden Ergdnzungen:

e Aufsetzen nur eines geschlossenes, blockumlaufendes VollgeschoBes in d&hnlicher Weise, wie
dies bei einem {iblichen Ausbau eines Dachgeschofles der Fall ist;

e Keine Umnutzung der Erdgeschofizone.
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4.2.1.1 Auswertung Basic-Szenario
,//////////////
-

17 O & N 1

2 47 669 314 630 2,63
|Gebaude] |Ausbauten)| [Geschofée] [Bewohner| [Wohnungen| [Bew. /ha [Baudichte]

Tab. 4.4: Quantitative Ubersicht des Basic-Szenarios.

Mittels vertikalen Erweiterungsmafinahmen kénnen 47 zusétzliche Dachgeschoflebenen zur Wohn-
nutzung umarrangiert und 50 VollgeschoBe” dem Bestand ergéinzt werden. Horizontal lassen sich
im Block C1 zwei Bauliicken schlielen, wobei beide, trotz deren gegeniiberliegender Positionierung
am Blockfeld, die momentan bestehenden Zufahrten der KFZ-Werkstétte Deibler betreffen. Da-
durch wéchst der Bebauungsgrad nur geringfiigig auf 47% an. Insgesamt wird bei diesem Szenario
der Bestand um weitere 314 Wohnungen ergénzt, was wiederum einen theoretischen Zuzug von
669 Bewohnern respektive einer Erhohung der Einwohnerdichte auf 630 Personen pro Hektar
Quartiersfliche bedeutet. Simultan zum Anstieg der BruttogeschoBfliche auf 218.116,8m? wichst
die Bebauungsdichte auf 2,63 mit an. Summa summarum erfihrt das Quartier ein Wachstum
von beinahe 15%.

® n=ms
@

@ © oeEET

. B /_A
\ "W s
\ o/

i Aufstockung

+~Wohnungen
~Bewohner [ [Anzahl |
. ’

Abb. 4.14: Verortung Nachverdichtungsstrategien des Basic-Szenarios.
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4.2.1.2 Auswertung Medium-Szenario

+ Tt + +
Wy T3 §
3 47 108 1.236 580 698 2,92
[Gebaude] |Ausbauten| [Geschofe| [Bewohner| [Wohnungen| [Bew. /hal [Baudichte|

Tab. 4.5: Quantitative Ubersicht des Medium-Szenarios.

Das Potential an auszubauenden Dachgeschoflen bleibt mit 47 Stiick unverdndert zum Basic-
Szenario. Anders verhélt es sich bei den vertikalen Aufstockungen. Mit der Anpassung der
Hohenbegrenzung der Gebdude anhand der lokalen Belichtungsbedingungen verdoppelt sich fast
das Potential der Aufstockungen auf ingesamt 108 Vollgeschofle. Ferner wird die grofie Bauliicke des
Blocks C2 mittels eines viergeschofigem Wohngebaudes inklusive Dachausbau geschlossen. Dessen
vertikale Abmessung orientiert sich an den Bebauungsbestimmungen des direkt angrenzenden
Gemeindebaus. Somit werden im gesamten Gebiet 580 zusétzliche Wohnungen fiir etwa 1.236
Menschen geschaffen, was einer Einwohnerdichte von 698 Personen pro Hektar Quartiersflache
entspricht. Die Bruttogeschoffliche erweitert sich auf 241.806,2m?, die Bebauungsdichte auf
2,92. Gemessen an den Dichte-Indikatoren kann bei diesem Szenario also ein Wachstum von 37%
gegeniiber dem Bestand und 10% gegentiber dem Basic-Szenario erreicht werden.

@
®

@

@ noEEn

.
\
Dachgeschofiausbau w
| Aufstockung

)h

Abb. 4.15: Verortung Nachverdichtungsstrategien des Medium-Szenarios.
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4.2.1.3 Auswertung Large-Szenario

+ + + %

<
182 3 2 126 1.524 715 733 3,43
[Atriumshéuser| [Gebdude] Z  [Geschoke] [Bewohner]| [Wohnungen] [Bew. /hal [Baudichte]
>
% 134 2.263 1.062 823 3,80
E  [Geschofe] [Bewohner| [Wohnungen] [Bew. /hal [Baudichte]
>
£ 118 1.515 711 732 3,06
[DG-Ausbauten]  [Optional] % [GeschoRe] [Bewohner| [Wohnungen| [Bew./ha| [Baudichte]
>

Tab. 4.6: Quantitative Ubersicht der Large-Szenarien.

Eine vollstdndige Implementierung dieses Mafinahmenpakets (sowohl bei Variante 1 und 2)
erfordert zuerst die Freimachung von bereits ausgebauten Dachflichen, verbauten Innenhof-
strukturen sowie die RAumung der gesamten fiir Wohnzwecke genutzten Erdgeschofizone. Mit
Riickbau der 151, auf 48 DachgeschoBausbauten verteilten Wohnungen entfallen in etwa 13.500m?
Bruttogeschoflfliche. Zusammen mit in der Erdgeschoflzone aufgelassenen Wohnungen belduft
sich der Gesamtverlust auf 495 Einheiten. Im Zuge der Errichtung der AusgleichsgeschoBe® und
den Gebduden in den Bebauungsliicken kénnen insgesamt 126 neue Geschofle hergestellt werden,
geringfiigig mehr als beim Medium-Szenario. Die Ausbaufidhigkeit der Innenhéfe belduft sich auf
182 Atriumshéuser. Beim Large-Szenario (Variante 1) wird die auf gleicher Hohe angepasste obers-
te Bestands-Ebene um ein blockumlaufendes Geschofl samt dessen Dachgeschoflausbaus erweitert.
Bei vollstandiger Implementierung dieses Mainahmenpakets kénnen bis zu 1.524 Menschen die
715 neu errichteten Wohnungen des Quartiers beziehen. Dadurch steigt die Einwohnerdichte auf
733 Personen pro Hektar Quartiersfliche an. Der Bebauungsgrad erhéht sich aufgrund der dichten
Hofbebauung sehr stark von Ausgangs 0,47 auf 0,55. Summa summarum erfahrt bei Realisierung
dieser Variante das urspriingliche Quartier ein Wachstum von 49%, die Bebauungsdichte steigt
auf 3,43 an.

Die theoretisch maximal zu erreichende Bewohnerdichte (entspricht der oberen Schranke des Nach-
verdichtungspotentials) wird beim Large-Szenario(2) mit der vertikalen Ergéinzung eines weiteren
blockumlaufenden Stockwerks erreicht. Gegeniiber der Variante 1 des Large-Szenarios wirden
zusétzlich 347 Wohnungen fiir weitere 739 Menschen bereit stehen. Unter allen hier untersuchten
Szenarien erfahrt dieses mit Abstand die grofite Potentialsteigerung mit einem auf den derzeitigen
Bestand bezogenen Wachstum von 65%. Bei einer realen Umsetzung wird das Quartier mit 823
Personen pro Hektar Flache nicht nur an dessen versorgungs- und infrastrukturelle Grenzen stoflen.

Wird der Bestand mit nur einem blockumlaufenden Dachgeschoflausbau ergénzt, entféllt aufgrund
der anndhernd gleichbleibenden Belichtungsbedingungen die sonst erforderliche Umwidmung und
Freimachung der Erdgeschofizone. Die Variante(3) greift, im Vergleich zu den Vorhergehenden,

8dienen zur einheitlichen Anpassung der Gebéude an das Hochste des jeweiligen Blocks



4.2 Beschreibung und Analyse der Verdichtungsszenarien 113

also wesentlich behutsamer in den Bestand und dessen Nutzerverhalten ein.

Dank der weiterhin bewohnbaren Straflenebene erreicht diese Variante anndhernd das gleiche
Steigerungspotential an neuem Wohnraum als jenes der Ersten. Die Bebauungsdichte fallt mit
3,06 auch wesentlich geringer aus. Nicht nur aus Sicht baupraktischer Uberlegungen ist die-
se Variante die wohl am vielversprechendste, strebt man vor allem eine maximal umsetzbare
Potentialsteigerung des Quartiers an.
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Abb. 4.16: Verortung Nachverdichtungsstrategien des Large-Szenarios(1).
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4.3 Fazit der Potentialanalyse

+ P ° + BBD... Bebauungsdichte
Cd 9 4 B3 st
Wohnungen BBD EWD BGF

[ [l [Pax/m’| [m’]
314 2,63 630 218.116 669 Basic
580 2,92 698 241.806 1.236 Medium
715 3,42 733 284.325 1524  Large (1)
1062 3,80 823  315.198 2.263 Large (2)
711 3,06 732 253.452 1.515  Large (3)

Tab. 4.7: Quantitative Gegeniiberstellung der ausgewerteten Szenarien.

Relativierung der Kennwerte

Wie bereits im Abschnitt 4.2 erwéhnt, reprisentieren die errechneten Indikatoren nur ein theo-
retisch mogliches Potential der Nachverdichtung, das erst unter Zuhilfenahme konzeptioneller
Entwurfsideen auf Basis des Einzelobjekts/des Blocks verifiziert werden kann. Trotz beschriankter
Ressourcen dieser Forschungsarbeit, kann, Dank der auf rein geometrischen Gréflen fundierten
Analyse, eine etwaige Detail-Betrachtung weniger Einzelobjekte auf ein sehr weit erstrecktes
Areal ausgedehnt werden. Die beachtliche Anzahl an untersuchten Gebéduden fithrt weiters zu
einer Relativierung moglich vorhandener Unterschiede in der Bebauungsstruktur, erforderlicher
Begleitmafinahmen oder auch konstruktiver Besonderheiten der Einzelobjekte.

Bekréiftigt wird diese These anhand der Gegeniiberstellung einer im Quartier befindlichen
Wohnung (89m? BGF; vergl. Abschnitt 4.1.5) mit einer durchschnittlichen Wohnung des 10.
Bezirks mit 64m? an Wohnnutzfliche [56, S. 45]. Die Differenz zwischen der errechneten Brutto-
geschof3fliche und der Nutzfliche betragt in etwa 30%, also jener Anteil am Gesamtflichenbedarfs
fiir ErschliefBung, Tragwerk, Gemeinschaftsriumen sowie sonstige Einbauten. Folgt man der
von Prof. Bogenstétter publizierten Aufschliisselung fiir Wohngebaude mit 16% an Nebennutz-,
11% an Verkehrs- und 4% an Funktionsfliche, kann der obige Wert als durchaus praxisiiblich
angesehen werden [4, S. 3].

Umsetzungspotential der Verdichtungsszenarien

Mit dem Basic-Szenario lasst sich aus Sicht des heutigen Stands der Technik ein sehr realitats-
treues Bild, ndmlich eines des milden und vor allem akzeptierten Eingriffs in Bestandsstrukturen,
abbilden. Denn im Zuge von umfangreichen Bestandssanierungen, wie sie punktuell an Einze-
lobjekten schon laufend durchgefiithrt werden, konnen sukzessive die Dachgeschoflebenen fiir
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Wohnzwecke erschlossen werden. Die Errichtung von vollwertigen Geschoflen verspricht zwar
einen starken Zugewinn an zusétzlicher Wohnfléche, bedeutet aber eine griindliche statische
Voruntersuchung des Bestands. Beim Aufsetzen von bis zu 3 erginzenden Ebenen (ein héufiger
auftretender Fall bei dieser Potentialanalyse), konnen je nach angewandter Bauweise umfangreiche
Verstarkungsmafinahmen zur Gewéhrleistung einer zuverlédssigen vertikalen Lastableitung in den
Untergrund erforderlich werden.

Wie im Abschnitt 4.2.1 ausfihrlich beschrieben, ldsst das Medium-Szenario die Bauklassen-
Hohen-Begrenzung teilweise aufler acht und passt diese an die vorhandenen Abstandsverhéltnisse
betreffend der Belichtungssituationen an. Die dadurch erreichte Hohenzunahme zeigt bei einer
Betrachtung der einzelnen Gebédude im Detail, dass nur vereinzelt die Bauklasse IV {iberschritten
wird. FEin Paket, bestehend aus einer punktuellen Nachschéirfung des Bebauungsplanes etwaiger
Liegenschaften sowie einer Erweiterung der Eckbebauungen und speziell jene an der breiten Quel-
lenstrafle gelegenen auf Bauklasse V zu widmen, wiirde zu einer durchaus soliden Steigerung der
Quartiersdichte fiihren. Mit der Biindelung von strategischen Baumafinahmen und einem starken
politischen wie auch behordlichen Willen ist die Realisierbarkeit dieses Szenario mittelfristig
durchaus gegeben.

Ein vollig kontréares Bild zeigt sich bei der Realisierbarkeit bei zumindest den ersten beiden
Varianten des Large-Szenarios. Hierfiir bedarf es nicht nur an umfangreichen Adaptierungen
von behoérdlichen- wie auch rechtlichen Vorschriften im gesamten Quartiersbereich, sondern vor
allem auch an der Kooperationsbereitschaft aller Liegenschaftsbesitzer innerhalb sowie auch eines
benachbarten Blocks.

Weiters stoBt man auch aus Sicht baupraktischer Uberlegungen an nur schwer zu iiberwin-
denden Barrieren. Denn die im Zuge eines Abtrags der Dachgescholausbauten, der Freirdumung
der bebauten Innenhdfen sowie bei der Schaffung neuer Durchbriiche auf Straflenniveau verur-
sachten Immissionen wiirde die Lebensqualitdt der ansdssigen Bevolkerung iiber Jahre stark
beeintrachtigen. Ferner muss festgehalten werden, dass die Nachverdichtung durch Atriumshéu-
sern in den Innenhdéfen zahlreiche Anrainer-Interessenskonflikte anfachen kann. Fiithren zwar
deren begriinte Décher zu einer visuellen Auflockerung der Hofstrukturen, entfallt dennoch ein
beachtlicher Anteil an privater Freifliche. Ein attraktives und generationsiibergreifendes Angebot
an Nutzungsmoglichkeiten der EG-Zone konnte aber wiederum zu einer moglichen Entspannung
fiihren. Verbunden mit dem starken Anstieg der Bevolkerungsdichten des Quartiers kénnte
dadurch ein positiver Beitrag zur Steigerung des Urbanitdts-Empfindens, wie es Ida Pirstinger
sinngemaf in ihrer Dissertation formulierte, leisten [44, S. 134 ff.].

AuBerdem &uflern sich auch berechtigte baustatische Bedenken im Bezug auf die seismische Stand-
sicherheit der blockumlaufenden Aufstockung. Aus der vertikalen Erhéhung um bis zu weitere
drei blockumlaufende Geschofie (wie dies beim Large-Szenario(2) der Fall ist) resultiert nicht nur
eine, je nach Konstruktionstyp variierende Zunahme der Eigenmasse und damit einhergehende
Lastableitungsprobleme in den Untergrund, sondern vielmehr die im Erdbebenfall horizontal
induzierten Kréften auf die darunter liegende Bestandsstruktur. Verstarkungsmafinahmen, vor
allem zur Erhohung der Schubsteifigkeit der Tragwénde, bedeuten einen massiven und vor allem
kostenintensiven Eingriff. Aus 6konomischer Sicht kénnte bei dieser Variante ein Abriss mit an-
schlieffendem Neubau als wesentlich effizienter eingestuft werden als eine grundlegende Sanierung
des Bestands.

Ebenfalls kollidieren bei der grofl angelegten Freirdumung der Erdgeschoflzone wie auch beim
Riickbau der bereits erschlossenen Dachgeschofiflichen verschiedenste Nutzerinteressen. Aufgrund
des Mietrechtsgesetztes behalten bestehende Nutzervertriage nach wie vor deren Giiltigkeit. So
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kann eine Freigabe der einzelnen Wohnungen oftmals nur auf freiwilliger Basis oder spétestens
nach Ablauf der Vertragsdauer erreicht werden, sofern der Mietvertrag eine Befristung vorsieht.
Zudem miissten fiir die Dauer der Umbaumafinahmen zumindest gleichwertige Ersatzquartiere
bereit gestellt werden und nach der Fertigstellung wiederum neu errichtete Wohnungen zur
Verfiigung stehen. Deshalb riicken auch hier wirtschaftliche Grundsatziiberlegungen in den Vor-
dergrund, denn zusétzlich zu den kapitalintensiven Bau- und Verstarkungsmafinahmen fallen
Kosten zur temporéaren Umsiedelung von bis zu 840 Menschen an.

Skalierbarkeit des Potentials

Folgt man der im Abschnitt 4.1.3 durchgefithrten Quartiersabgrenzung, erkennt man sehr deutlich
die Ahnlichkeiten der Bestandsstrukturen in jenen der westlich und 6stlich der Favoritenstra-
e, beginnend beim Hauptbahnhof bis zur Inzersdorfer Strafle, gelegen Zonen. Eine verstérkte
Forcierung der Nachverdichtungsmafinahmen, wie sie beim Basic- und Medium-Szenario zur
Anwendung kommen, kénne in diesem eingeschrinkten Bereich durchaus mit einer 10 bis 15-
fachen Duplizierung des im Untersuchungsgebiet errechneten Potentials fithren. Der aufkommende
Bedarf an zusétzlich benttigtem Wohnraum des 10. Bezirks bis ins Jahr 2034 kénnte somit bis
zu 30% gedeckt werden — vorausgesetzt, die Dachebenen werden mit Wohnungen ausgestattet,
deren Grofle und Ausstattung den Bediirfnissen und Mitteln der lokalen Bevolkerung entsprechen
und nicht jene der Luxusimmobilienbesitzer.

Verfolgt man die Bebauungsstruktur des nord-westlichen Abschnitts des Wiener Giirtels, erkennt
man sehr dhnliche Strukturen wie jene des giirtelnahen Bereichs von Favoriten. Mit dem derzeiti-
gen Kenntnisstand konnte auch hier quartiersweise Steigerungspotentiale von 10 bis 15% mittels
gezielter Nachverdichtung erreicht werden.
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4.4 Ausblick und Visionen

Wie Eingangs (vergl. Abschnitt 2.1) bereits erlautert, wichst die Bevolkerung in Europas Stadten
unaufhaltsam an. Der Megatrend der Urbanisierung hat nicht nur massive Auswirkungen auf
die sozio-6knomischen Strukturen unserer Gesellschaft, sondern vielmehr auf unsere gebaute
Umwelt. Am Beispiel Wien l&dsst sich sehr gut zeigen, dass die Ressource Bauland innerhalb des
zentrumsnahen Bereichs der Stadt eine Begrenzte ist. Kiinftige Neubautétigkeiten von Wohnbau-
ten verlagern sich also nach und nach ins angrenzende Umland.

Mit derzeit anerkannten Methoden der urbanen Nachverdichtung lassen sich, je nach Anstren-
gung und Bereitschaft der beteiligten Akteure, durchaus beachtliche Reserven des vorhandenen
Wohnraumpotentials aktivieren. Eine grofiflichige Anwendung der oben beschriebenen Szenarien
wird dann erst moglich sein, wenn kiinftig die Dachfliche nicht mehr als Wertanlage in Form
von Luxusimmobilien verstanden, sondern als Wachstumsmotor fiir eine flichendeckende Quar-
tiersaufwertung angesehen wird. Dafiir braucht es neben einem klaren politischen Willen der
amtierenden Stadtregierung? vor allem aufklirende Informationskampagnen fiir Liegenschaftsei-
gentiimer {iber Chancen und Moglichkeiten einer Nachverdichtungsmafinahme. Um kiinftig auch
leistbares Wohnen in innerstéddtischen Lagen zu gewéahrleisten und einer méglichen Gentrifizierung
entgegen zu wirken, miissen entsprechende Foérdermafinahmen und Biindelungen der behordlichen
Zusténdigkeiten angestrebt werden. Zum Einen werden damit Anreize fiir Sanierungsmafinahmen
geschaffen, zum Anderen Planungs- und Realisierungshemmnisse abgebaut.

Fin in dieser Forschungsarbeit kaum zur Geltung kommender Aspekt betrifft die 6kologische
Vertréglichkeit von Neubaumafinahmen. Wird kiinftig der steigende Wohnbedarf ausschlieflich
mittels der Errichtung neuer Siedlungsstrukturen in dezentralen Lagen abgedeckt, fallen nicht nur
beim Bau der Gebédude und den dafiir bendtigten Infrastrukturen unheimlich grofie Mengen an
Emissionen an, sondern vor allem mit dem einhergehenden Mobilitéts- und Nutzerverhalten der
sich dort ansiedelnden Menschen. Eine echte Chancengleichheit zwischen Zentrum und Umland
betreffend sozialem, 6konomischem sowie kulturellem Angebot kann kurz- bis mittelfristig nicht
hergestellt werden. Die City als historisch gewachsene Struktur bleibt auch kiinftig der Magnet
und Anziehungspunkt alltdglicher Aktivitdten. Neben dem Potential der Wohnraumschaffung
zahlt vor allem das Okologische zu den wesentlichen Vorteilen der urbanen Nachverdichtung,
denn auch unter erschwerten umsetzungstechnischen Rahmenbedingungen lassen sich bestehende
Strukturen umweltschonend aufwerten und ergénzen. Gezielte urbane Nachverdichtung fordert
nicht nur, sondern erméglicht oftmals erst die Entstehung der Stadt der kurzen Wege'©.

92.B. in strategischen Grundsatzpapieren wie jenes des STEP2025 bekundet
10 eitbild d. Stadtplanung zur Verringerung des Verkehrsbediirfnisses mittels MIV
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Im Rahmen eines interdisziplindren Semesterprojekts wurden im Winter 2013 unterschiedlichste
Entwurfsideen von Studierenden fiir ein Holzhotel auf freiem Baugrund nahe des Berliner Stadt-
zentrums erarbeitet. Ein zu anfangs als kritisches Statement, im Hinblick auf das zu dieser Zeit
gerade im Bau befindliche Grundstiick und sich an dessen Erschlieffungskerne anzuschliefflen und
dariiber schwebend zu existieren, gedachtes Projekt, entwickelte sich bis zur finalen Ausarbeitung
zu einer durchaus visiondren Losung der vertikalen Nachverdichtung. Eine Entkopplung zwischen
Bestand und Neubau 16st nicht nur die geometrische Beengtheit des Existierenden, sondern
fordert vielmehr den gestalterischen und vor allem den konstruktiven Handlungsspielraum der
planenden Akteure.

Abb. 4.17: Holzbauentwerfen WS 2013/14 - ,Holzhotel an der Spree®.
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5.1 Auswertung Potentialanalyse & Objektdatenbank

[ Quartiersauswertung | | Large-Szenario (1) Auswertung: +1Vollg. +1DG + Umwid. EG |
A[Summe bebaute Fliche [BGF [Bruttogeschokfiiche > 190.188,4 m?]  [AJSumme bebaute Fliche 15.479,8 m* [BGF Bruttogeschokfliche > 284.325,0 o]
D|Gesamtfliche Quarticre D [Gesamt fliiche Quarticre 82.860,5 m*
E [Nettofliiche Block BGQ |Bebauungsgrad Quartier A/D 047 E |Nettofliiche Block 57.849,7 m? BGQ |Bebauungsgrad Quartier A/D 0,55

BGB [Bebauungsgrad Block AE_ 067 BGB [Bebauungsgrad Block AE_ 079
[FFreiffiche Blocks T 190653 m* | [AOF [Anteil bifentlicher Fliche G/D [FFreifiche Blocks T 123600 | AOF |Anteil dffentlicher Flache G/D__ 0,30
|G[Offentlicher Raum 3 25.0108 | AFF [Anteil Freifliichen F/D |G[Offentlicher Raum 0108 m? | AFF [Anteil Freifliichen F/D 015
[H[Summe Wohnungen 3 2.138 | FDQ‘liclmuuu‘,:.\nli(hlv Quartier BGF/D 2,30 ] [ESunme Wohnungen | IEDQ Bebauungsdichte Quartier BGE/D 3,43 |
[ 1 [Personen je Wohnungen 2,13 | BDB [Bebauungsdichte Block BGF/E 329 | [x]Personen je Wohnungen | BDB [Bebauungsdichte Block BGF/E 491 |

*—durchachnitt, Wolmungsbelogung i 10. Desirk

[ [Geschiitze Bewohner H*I 4.554 | [WGD\\\‘nlmu.famuhm»lm»lum| BGF/H 89,0 m? | [J]Geschiitze Bewohner H*T 6.078 | |WGD Wohngrokendurchschnitt BGF/H 89,0 m* |

[TCzomchatien

3 110

J/D 550 Pers./ha |

Bauperioden

] [EWQEmwohnerdichte Quartier
EWB Binvohnerdichte Block

J/E__ 787 Pers./ha__|

Zusiitzliche Wohnungen

Zus

zliche Bewohner

715
1524

EWQ Enwohnerdichte Quartier

J/D__ 733 Pers./ha|

[EWB Einwohnerdichte Block

J/E_ 1051 Pers./ha_|

44 Gebiiude

1919-1945

7 Gebiiude

nach 1945

14 Gebiude

*..durchschnitt. Wohnungsbelegung im 10. Bezirk

Verlust DG
Zusiitzl. DG-BGF

ES
13.500,2 m?

Zusiitzl. Aufstock.GE
siitz. AUF-BGF

126
24.894,9 m?

\Zusi Atrium.-BGF**

| Zusiitzl. Atriumshiiuser

128
16.190,0 m?

BauliickenschlieBungen
siitz. BLS-BGF

3
4.860,0 m*

**.. Umgerechnet; da Atriumshiusor~150m2 BGE

BGF+ Nachverdicht. > 43.255,1 m? [ |BGF- EG Zone 30.517,8 m* |
Basic-Szenario Auswertung ] | Targe-Szenario (2) Auswertung: +2 Vollg. +1 DG + Umwid. EG ]

AlSummmc bebaute Fliche 39.166,4 m* [BGF [Bruttogeschoklliche 3 2181168 m]  [A[Summe bebaute Fliche 15.479,8 m® [BGF Bruttogeschokiliche
D|Gesamtfliche Quarticre 82.860,5 1 D |Gesamtfliiche Quarticre 82.860,5 m*
[E[Nettofliche Block 57.819,7 m® BGQ|Bebauungsgrad Quartier AD 047 | E [Nettoflache Block 57.849,7 BGQ Bebauungsgrad Quartier

BGB Bebauungsgrad Block

0,68

BGB Bebauungsgrad Block

F [Freifliche Blocks

I AOF |Anteil offentlicher Fliche

G/D 0,30

F [Freifliche Blocks

31

9 m?

AOF [Anteil Sffentlicher F

|G[Offentlicher Raum 3 250108 w?* | AFF [Anteil Freiflichen F/D 023 |G[Offentlicher Raum 3 250108 w* | AFF [Anteil Freiflichen F/D 0,15
[FTSumme Wohnungen Y 2.452 | BDQ|Bebauungsdichte Quarticr BGF/D ] [ASumme Wohnungen 3 3.200 | BDQ Bebauungsdichte Quarticr BGF/D_3,80 ]
T [Personen je Wohnungen 2,137 | BDB [Bebauungsdichte Block BGF/E 3, | [T]Personen je Wohnungen 2,13 | BDB [Bebauungsdichte Block BGF/E 5,45 |

*...durchschnitt. Wohnungsbelegung im 10. Bezirk

*durchschnitt. Wohnungsh

i 10, Bezirk

[ [Gescliitze Bewohner T 5.223 ] [VGDWohngrskendurchschnitt BGF 1_89,0 m® ] [[Geschitze Bewohner T 6517 ] [WGDWolngrokendurchschnitt BGF H_89,0 m” |
Zusitzliche Wohnungen 311 EWQ[Binvohnerdichte Quartier J/D__630 Pers./ha | Stzliche Wolmungen 1062 EWQ[Emwohnerdichte Quartier 17D 823 Pers./ha |
Zusiitzliche Bewohner 669 EWB Binvolnerdichte Block J/E__903 Pers. ha Zusiitzliche Bewohner 2263 [EWB [Einwohnerdichte Block J/E__1178 Pers. ha_|
Vorh. DG 51 Verlust DG E
Zusiitzl. DG Ausbau. 17 Zusiitzl. DG-BGF 00,2 m?

Zusiitzl. DG-BGF

14.661,1 m?

zl. Aufstock.GE
usiitz. AUF-BGF

50
10.593,4 m?

Bauliickensehlickungen
Zusiitz. BLS-BGF

4,0 m? |

2
2.6°

3

94,9 m?

Atriumshiuser
BGF**

. Atrium.

BauliickenschlieBungen
Zusiitz. BLS-BGF

3
1.860,0 m?

**.. Umgerechnet; da Atriumshiuser - 150m2 BGF

BGF + Nachverdicht.

3 43.255,1 m*

[ BGF-

3G Zone

30.517,8 m*_|

Medium-Szenario Auswertung

Targe-Szenario (

3) Auswertung: +1 DG

AlSumme bebaute Flache 39.699,4 m* [BGF [Bruttogeschokliiche 3 241.806,2 m*]  [AJSwmme bebaute Fliche 45.479,8 m* [BGF Bruttogeschokfliche S 253.452,0 0|
D|Gesamtfliche Quarticre 82.860,5 m? D |Gesamtiliche Quartiere 82.860,5 m?
[E[Nettofliche Block 57.819,7 m® BGQ|Bebauungsgrad Quartier AD 048 |E [Nettofliche Block 57.819,7 BGQ Bebauungsgrad Quartier AD 055
BGB [Bebauungsgrad Block AE__ 060 BGB Bebauungsgrad Block A/E_0,19
he Blocks T 86333 m® | [AOF [Auteil dffentlicher Fliiche G/D_ 030 F i Tie Blocks T 123600 m*__ | AGF [Anteil dffentlicher F G/D__ 030
tlicher Raum 3 250108 | AFF |Anteil Freiflichen F/D 0722 |G[Offentlicher Raum 3 250108 m* | AFF |Anteil Freiflichen F/D 0,15
[ATSumme Wohnungen T 2.718 | IFLQ‘Iivl»:mungmli(hlv Quartier BGF/D 2,92 ] [ASumme Wolnungen T 2510 | I@)‘]h-hmumgwln-lm' Quartier BGF/D_3,06 |
T [Personen je Wohnungen 2,137 | |BDBBebauungsdichte Block BOF/E 4,18 |  [X]Personen je Wohmungen 2,137 |  [|BDBBebauungsdichte Block BGF/E 4,38 |
*durclchiits, Wobmungsbelegung im 10 Berirk . durchwchuitt, Wohmungsbelegung im 10. Berirk
[ [Geschiitze Bewohmer H'1 5.790 ] [VGDWohngrokendurchschnitt BGEF/H 89,0 m* ] [F[Geschitze Bowohner H'T 6.060 ] [WGDWohngrokendurchschnitt BCEF, H 89,0 m* |
Zusitzliche Wohnungen 580 EWQ|Einwolmerdichte Quartior 7/D__G98 Pers./ha | Zusitzliche Wohmungen 711 EWQ Einwohnordichtc Quartier J/D__732 Pers./ha |
| Zusiitzliche Bewohner 1236 | EWB Einwolnerdichte Block 310 Pors. /ha | Zusiitzliche Bewohner 1515 [EWB Einwohnerdichte Block J/E__1049 Pers./ha_|
Vorh. DG 51 Verlust DG R
Zusiitzl. DG Ausbau, 17 | Zusiitzl. DG-BGF 13.500,2 m?

Zusiitzl. DG-BGF

14.661,1 m?

Zusiitzl. Aufstock.GE
usiitz. AUF-BGF

108
30.551,7 m*

Ba
Zusiitz. BLS

ckenschlickungen
BGF

3
5.339,0 m*

BGF+ Nachverdicht.

3 50.551,8 m*_|

118
23.005,6 m?

Atriumshiiuser
Atrium.-BGF**

128
16.190,0 m?

BauliickenschlieBungen
siitz. BLS-BGF

3
1.860,0 m?

BGF+ Nachverdicht.

3 41.365,8 m*

**.. Umgerechnet; da Atriumshiuser - 150m2 BGF

Tab. 5.1: Auswertung Quartier & Potentialanalyse anhand Objektdatenbank.
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5 Anhang und Verzeichnisse

5.2 Tabellen & Statistiken der grafischen Abbildungen

NUTS 3 Region Klassifikation Einwohner
Mittelburgenland predominantly rural 37.692
Nordburgenland predominantly rural 155.809
Siidburgenland predominantly rural 97.510
Mostviertel-Eisenwurzen predominantly rural 244.431
Niederdésterreich-Sid intermediate 258.132
St. Polten predominantly rural 152.576
Waldviertel predominantly rural 219.219
Weinviertel predominantly rural 124.281
Wiener Umland/Nordteil predominantly urban 320.370
Wiener Umland/Siidteil intermediate 334.682
Wien predominantly urban 1.840.226
Klagenfurt-Villach intermediate 283.941
Oberkéarnten predominantly rural 125.474
Unterkdrnten predominantly rural 151.067
Graz intermediate 429.088
Liezen predominantly rural 79.860
Ostliche OberStmk. intermediate 161.907
OstStmk. predominantly rural 265.794
West- und StidStmk. predominantly rural 193.823
Westliche OberStmk. predominantly rural 101.540
Innviertel predominantly rural 281.728
Linz-Wels intermediate 575.644
Miihlviertel predominantly rural 207.282
Steyr-Kirchdorf predominantly rural 154.263
Traunviertel predominantly rural 235.031
Lungau predominantly rural 20.547
Pinzgau-Pongau predominantly rural 166.024
Salzburg und Umgebung intermediate 359.244
Auferfern predominantly rural 32.036
Innsbruck predominantly urban 305.226
Osttirol predominantly rural 49.026
Tiroler Oberland predominantly rural 102.419
Tiroler Unterland predominantly rural 250.432
Bludenz-Bregenzer Wald predominantly rural 89.934
Rheintal-Bodenseegebiet predominantly urban 294.213

Tab. 5.6: Auswertung Urban-Rural-Typologie (EU Standard) n. NUTS 3 Regionen; © Statistik

Austria, 2017.
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Bevoilkerungsentwicklung in den Wiener Bezirken 2081 bis 2034
Quelle: MA 23 & Statistik Austria

Volkszahlung WBR Prognose Projektion

1981 | 1991 | 2001 | 2011 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2029 | 2034
2. Leopoldstadt | 95.892 | 93.542 | 90.922 | 96.113 [ 100.016] 101.647] 103.225] 104.889 ] 107.333] 108.651 | 109.814] 111.093 [ 112.060] 113.400] 114.116] 117.448] 120.833
10. Favoriten 147.101 | 147.636 | 150.648 [ 177.989 | 185.325] 190.745] 194.746 | 196.294 | 199.382 | 201.388 | 203.359 | 205.393 | 207.152 | 209.578 1 211.516 § 220.790 | 224.691
11. Simmering | 66.034 | 67.045 | 76.901 | 91.087 [ 93.600 | 95.087 | 97.342 | 99.063 | 99.155 [100.061] 100.740] 101.685 | 102.248 | 102.306] 102.165] 103.702 [ 104.993
12. Meidling 79.404 | 79.610 | 78.275 | 88.503 [ 91.344 | 92.005 | 94.170 | 94.408 | 94.979 | 95.550 | 96.197 | 97.026 | 97.866 | 98.269 | 98.820 [ 100.669] 102.710
13. Hietzing 55.331 | 54.909 | 49.580 | 50.626 | 51.557 | 51.450 | 53.813 | 51.496 | 51.335 | 51.298 | 51.180 | 51.255 | 51.349 | 51.433 | 51.281 | 50.608 | 50.524
14. Penzing 78.992 | 80.820 | 78.180 | 84.871 [ 87.869 | 87.855 | 91.596 | 88.188 | 88.344 | 88.668 | 88.800 | 89.536 | 90.268 | 90.319 | 90.542 | 90.432 | 90.724
15. Rudolfsheim 70.066 | 69.309 | 64.898 | 71.286 | 75.612 | 75.727 | 78.349 | 76.698 | 76.705 | 77.061 | 77.198 | 77.035 | 76.901 | 76.798 | 76.819 | 78.345 | 78.704
16. Ottakring 88.591 | 88.933 | 86.149 | 95.694 | 99.742 | 101.354 [ 102.605| 103.219 [ 104.025] 104.909 | 105.474 | 105.631 | 105.800 | 105.986 § 106.319] 107.160 | 108.909
17. Hernals 49.126 | 50.944 | 47.621 | 52.521 | 54.910 | 55.588 | 56.329 | 56.770 | 57.258 | 57.694 | 57.968 | 58.300 | 58.815 | 58.981 | 59.228 | 59.871 | 61.025
18. Wihring 52.759 | 49.761 | 44.997 | 47.627 | 49.046 | 49.310 | 50.283 | 50.232 | 50.456 | 50.668 | 50.752 | 50.762 | 50.781 | 50.811 | 50.913 | 51.019 | 51.662
19. Diil)liug 67.522 | 67.377 | 64.033 | 68.307 | 69.774 | 69.839 [ 71.609 | 70.813 | 70.668 | 70.652 | 70.509 | 70.272 | 70.059 | 69.873 | 69.778 | 69.363 | 69.795
20. Brigittenau | 73.696 | 71.876 | 76.267 | 83.356 | 84.870 | 85.851 | 85.815 | 89.325 | 91.388 [ 92.949 | 94.944 | 96.427 | 98.014 | 99.311 [ 100.437]103.110] 106.436

Anteil Gebaud

e in Bauperioden

Quelle: Statistik Austria — Gebiaude- bzw. Hiuser- und Wohnungszihlung 2001. Registerzihlung 2011.

[Bezirk [ 2. ] 10 | 11 | 12. | 13. | 14. | 15. | 16. | 17. | 18. | 19. | 20. |
Vor 1919 35,6 %[ 12,7 %| 9.5 %| 22,3 %[ 15,8 %| 15,1 %[ 55,2 %[ 32,4 %] 26,0 %| 46,1 %] 19,6 %| 34,0 %
1919 bis 1944 6,1 %] 16,0 %| 13,7 %| 26,5 %| 27,9 %[ 22,0 %| 12,5 %| 16,6 %[ 17,4 %| 13,0 %| 15,9 %[ 12,9 %
1045 bis 1960 12,3 %| 18,8 %| 17.2 %[ 15,5 %| 13,9 %| 13,8 %| 6,0 %| 11,9 %| 12,2 %[ 10,5 %| 14,4 %[ 11,3 %
1961 bis 1970 10,4 %] 14,5 %[ 12,2 %[ 11,4 %] 12,0 %[ 12,0 %| 5,6 %| 11,2 %| 9.8 %| 7,4 %| 16,3 %[ 19,1 %
1971 bis 1980 6,8 %| 7.9 %[ 10,3 %| 6,0 %| 10,4 %| 11,3 %| 7.5 %| 7.5 %| 7.7 %| 7,5 %| 11,6 %[ 6,9 %
1981 bis 1990 13,1 %| 12,1 %[ 11,8 %| 6.8 %| 7.1 %| 10,8 %| 4.5 %| 84 %| 9,9 %| 54 %| 9,3 %| 4,0 %
1991 bis 2000 54 % 88 %| 12,8 %| 4,9 %| 5,7 %| 58 %| 4,6 %| 52 %| 7.4 %| 4,1 %| 53 %[ 59 %
2001 bis 2011 10,4 % 9,2 %[ 12,6 %| 6,7 %| 7,1 %| 9.1 %| 42 %| 6,9 %| 9,5 %| 6,0 %| 7.6 %| 6,0 %
Mittelwert 12,5 %

Abw. Mittelwer] 5,9 %| 3,0 %| 1.6 %| 6,7 %] 50 %| 3.4 %[ 10,7 %| 6,0 %| 4,6 %| 8,5 %[ 4,1%| 7.1 %

Bewilligte Wohnungen in neuen Gebduden nach Quartalen von 2005 bis 2016
Quelle: Statistik Austria, Baumafnahmenstatistik, Erstellt am 20.04.2017. Datenabzug von 15.03.2017

Jahr ‘Wohnungen/Wohngebiudg
5 Ll Ll
2005 6.063 1.162
2006 6.780 1.542
2007 5.424 1.540
2008 7.829 1.696
2009 7.205 1.551
2010 5.494 1.486
2011 8.881 1.260
2012 6.929 1.045
2013 9.842 1.122
2014 9.912 1.236
2015 12.296 1.278
2016 14.256 1.362

Gebéude nach Bauperiode Wien

Quelle: MA23 Daten: Statistik Austria

Jahr Gebaude Anteil
-l Ll %]

vor 1919 32.442,0 19,7%
1919 bis 1944 25.068,0 15,2%
1945 bis 1960 20.561,0 12,5%
1961 bis 1970 19.548,0 11,9%
1971 bis 1980 15.689,0 9,5%
1981 bis 1990 18.151,0 11,0%
1991 bis 2000 14.885,0 9,0%
2001 bis 2011 18.402,0 11,2%
Summe 164.746,0 [ 100,0%

Wiener Gemeindebezirk des Wohnortes nach Volkszidhlungsjahr
Quelle: MA 23 & Statistik Austria

| 1981-1991]1991-2001|2001-2011]1981-2011|2011-2021] 2011-2034]

2. Leopoldstadt 25 % -28 % 57 % 0,2 % 15,6 % 25,7 %
10. Favoriten 0,4 % 2,0 % 18,1 % 21,0 % 15,4 % 26,2 %
11. Simmering 1,5 % 14,7 % 18,4 % 379 % 11,6 % 15,3 %
12. Meidling 0,3 % -1,7 % 13,1 % 11,5 % 9,6 % 16,1 %
13. Hietzing -0.8 % -9,7 % 21 % -8,5 % 1.2 % -0,2 %
14. Penzing 2,3 % -3.3 % 8,6 % 7.4 % 55 % 6,9 %
15. Rudolfsheim-F. 1,1 % -6,4 % 9.8 % 1,7 % 8,1 % 10,4 %
16. Ottakring 0,4 % -3,1 11,1 % 8,0 % 10,4 % 13,8 %
17. Hernals 3,7 % -6,5 % 10,3 % 6,9 % 11,2 % 16,2 %
18. Withring 5,7 % -9,6 % 58 % -9,7 % 6,6 % 8,5 %
19. Dobling -0,2 % -5,0 % 6,7 % 1,2 % 29 % 22 %
20. Brigittenau -2,5 % 6,1 % 9.3 % 13,1 % 15,7 % 27,7 %

Tab. 5.7: Listen und Berechnungstabelle zu Abbildungen & Statistiken (1).
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Jahrlicher Wohnraumbedarf 2016-2034
Quelle: MA 23 Bevolkerungsentwicklung in den Wiener Bezirken 2014 bis 2034 & Statistik Austria

| 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2029 2034 |
Belegungsgrad 1,8
Absolut 1.022.348| 1.023.423| 1.034.093| 1.044.106| 1.053.327| 1.061.972] 1.070.057| 1.077.602[ 1.084.663| 1.113.851| 1.135.229
Steigerung pro Jahr | A 0 1075] 10670,556| 10012,778[ 9221,1111 8645 8084,4444| 7545,5556] 7061,1111] 29187,222[ 21378,333
Belegungsgrad 2,2
Absolut 836.466] 837.346| 846.076] 854.269] 861.813] 868.886 875.501| 881.675| 887.452 911.332 928.824
Steigerung pro Jahr | B 0 880 8.730 8.192 7.545 7.073 6.615 6.174 5.777 23.880 17.491
Mittelwert pro Jahr [ C 6.399 6.399 6.399 6.399 6.399 6.399 6.399 6.399 6.399 6.399 6.399
Bedarf Umnutzung | D 2.750 2.750 2.750 2.750 2.750 2.750 2.750 2.750 2.750 2.750 2.750
|Summe C+D | E| 9.149| 9.149| 9.149| 9.149| 9.149| 9.149| 9.149| 9.149| 9.149| 9.149| 9.149)
|Mittelwert A/B - | F | 0| 977]  9.701]  9.103]  8.383]  7.859]  7.349]  6.860]  6.419]  26.534]  19.435)
|Gesamt D+F [ ] 2.750] 3.727)  12451)  11.853]  11.133[  10.609]  10.099] 9.610] 9.169]  29.284[  22.185|

Nebenrechnung: Mittelwert pro Jahr
Bedarf 2016 bis 29 164.705
Belegungsgrad 1,8 91.503

2,2 74.866
Mittelwert 83.184
Bedarf pro Jahr 13 Jahre 6.399

Bevilkerungsentwicklung Wiens 1800 bis 2034
Quelle: MA23 & Statistik Austria - Statistisches Jahrbuch 2017 Tab. 2.02

Jabr [Bev. WiengBev 10. Wohnungen 2011 nach Eigentiimertyp des Gebiudes

11;(')0 271H8()() 5! Quelle: Statistik Austria — Wohnungen 2011, Eigentiimertyp des Gebiudes, Registerzidhlung 2011.

o |

1850 | 551.300 t %]

1857 683.000 Privatperson(en) 511.282 52,0 %

1869 900.998 Gebietskorperschaften 235.832 24,0 %

1880 1.162.501 andere 6ff.-recht. Korperschaften 10.872 1.1 %

1890 1.430.213 gemeinniitzige Bauvereinigungen 145.838 14,8 ‘%

1900 1769157 sonstige Unternehmen 69.628 7.1 %

1910 2‘(J83‘G3() 150941 andere EigentiimerIn 10.388 1,1 %

13351 igzigig 16(5-.486 [Summe | 983.840 | 100,0% |

1939 1.770.938 -

1951 1.616.125 | 115.324

1961 | 1.627.566 | 134.761 Schitzung Wohnraumbedarf bis 2034 (Bezugsjahr 2016)

1971 1.619.885 | 153.695 Quelle: MA 23 & Statistik Austria

1981 1.531.346 | 147.101

1991 1.539.848 | 147.636 ‘Whg. 2016 Bev. |Belegung Bev. Differenz Whg. Bedarf

2001 1.550.261 | 150.648 [-] 2016 [-| 2034 2016-2034 bis 2034

2011 1.714.227 | 177.989

2014 | 1.774.829 | 185.325 2. Leopoldstadt 51.101 103.225 2,02 120.833 17.608 8.717

2015 | 1.798.496 | 190.745 10. Favoriten 91.626 [ 194.746[ 2,13 224.691 29.945 14.089

2016 | 1.840.226 | 194.746 11. Simmering 15189 | 97.342 2.15 104.993 7.651 3.552

2017 1.842.161 ) 196.294 12. Meidling 16257 | 94170 | 2,04 102.710 3540 2.195

;33 i:%j‘g’? ;3?;:2 13. Hictzing 26678 | 53813 | 2,02 50.501 3.280 1.631

2020 1:895:989 203:359 14. Penzing 45.448 91.596 2,02 90.724 -872 -433

2021 1.911.550 | 205.303 15. Rudolfsheim-F. 39.196 78.349 2,00 78.704 355 178

2022 1.926.102 | 207.152 16. Ottakring 51.329 102.605 2,00 108.909 6.304 3.154

2023 | 1.939.684 | 200578 17. Hernals 27.961 | 56.329 | 2,01 61.025 4.696 2.331

2024 1.952.394 | 211.516 18. Wiihring 25.967 50.283 1,94 51.662 1.379 712

2029 2.004.931 | 220.790 19. Dé6bling 36.419 71.609 1,97 69.795 -1.814 -923

2034 2.043.412 | 224.691 20. Brigittenau 42.483 85.815 2,02 106.436 20.621 10.208
Tab. 5.8: Listen und Berechnungstabelle zu Abbildungen & Statistiken (2).
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5.3 Unterlagen

wien

StaDt+Wien

mH37

BAVPOLIZEI
SICHER BAUEN

StaDty¥Wien

Oktober 2012

Was Wien bewegt. Die Stadt informiert.

Bautechnische

. .
H I I Iwe I S e Formulare auch im Internet:
www.bauen.wien.at

die insbesondere bei DachgeschoBausbauten, Zubauten und sonstigen

Bauflihrungen, die von mafeblichem Einfluss auf die weitere

Benutzbarkeit und die Statik bestehender Bauwerke sind, zu beachten

sind:

Vor dem Entfernen der Dachkonstruktion ist die oberste Geschossdecke gegen das Eindringen von
Niederschlagen durch das Aufbringen einer entsprechenden Isolierung zu schitzen und ist weiters
fur einen sicheren Ablauf der Niederschlagswasser vorzusorgen. Eine entsprechende Abdichtung ist
jedenfalls dann als gegeben anzunehmen, wenn die vom Institut fir Flachdachbau und
Bauwerksabdichtung herausgegebene Richtlinie ,Bauschutzabdichtungen” beachtet wird. Die
Richtlinie ist Uiber das Institut fiir Flachdachbau u. Bauwerksabdichtung (www.ifb.co.at) erhaltlich.

Die Baufiihrung ist so abzustimmen, dass die Beheizbarkeit der benitzten Aufenthaltsrdume
wahrend der Heizperiode gewahrleistet wird.

Alle benitzten Wohnungen und Betriebseinheiten missen auch wahrend der Baufiihrung utber
notwendige Verbindungswege sicher erreichbar sein.

Decken-, Wand- und FuRbodenhdlzer sind, wo sie am Rauchfangmauerwerk anliegen, durch
geeignete MalRnahmen gegen Ubermaflige Erwarmung sowie auch gegen das Durchbrennen bei
undichten StoR- bzw. Lagerfugen zu schiitzen.

Die Verwendung des Rauchfangmauerwerks im (ehemaligen) Dachgeschoss als Auflager fir
tragende Bauteile ist unzuléssig.

Vor Anderungen an vorhandenen tragenden Bauteilen im Dachgeschoss die mit den Gesimsen in
Verbindung stehen (Mauerbanke, Gesimsanker, Sparren und/oder zusatzlichen Belastungen der
Dachkonstruktion wie z.B. durch die Aufhangung der Dachbodendecke im Bauzustand usw.), ist von
einem befugten Sachverstandigen die Standsicherheit der Gesimse zu Uberprifen. Eventuell
erforderliche Sanierungs- und Verstarkungs- und SicherungsmaBnahmen sind grundséatzlich vor
Anderungen an vorhandenen tragenden Bauteilen im Dachgeschoss, die mit den Gesimsen in
Verbindung stehen durchzufiihren.

Vorhandene Decken (Dachbodendecken) sind auf ihren ordnungsgemaRen Zustand,
Dimensionierung, Auflager- und Kaminwechselausbildung usw. von einem befugten
Sachverstandigen zu Uberprifen. Eventuell erforderliche Sanierungs- und Verstarkungsmanahmen
sind nach den schriftlichen Angaben eines befugten Sachverstandigen fachgerecht durchzufiihren.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist von einem befugten Sachverstandigen zu Uberpriifen, ob in den von
der Lasterh6hung und/oder Unterfangung in statischer Hinsicht betroffenen Gebaudeteilen die
VerschlieRungen in entsprechendem Zustand erhalten sind und sich alle zur Lastableitung dienenden
tragenden und aussteifenden Bauteile (Aussteifungswande, Mauerpfeiler, Stiitzen, Kellermauern,
Fundamente usw.) in konsensgemaRem, technisch einwandfreien Zustand befinden.
Erforderlichenfalls sind entsprechende Verbesserungsmafnahmen zu setzen und ist deren
Ubereinstimmung mit den statischen Unterlagen zu (berpriifen. Die Ergebnisse dieser Uberpriifung
sind als Grundlage fiir die Detailstatik heranzuziehen. Eventuell erforderliche Sanierungs- und
Verstarkungsmafnahmen sind grundsatzlich vor der zusatzlichen Lastaufbringung und/oder
Ausfiihrung der Unterfangung durchzufiihren.

Die Ergebnisse der oben angefiihrten Uberpriifungen sind in Form eines Befundes darzustellen und
den statischen Unterlagen auf der Baustelle anzuschlieRen.

Impressum: Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteil8ag@dlizei, A 1200 Wien, Dresdner Stralie-73

Abb. 5.1: Merkblatt Bautechnische Hinweise © MA 37, 2012.
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Was Wien bewegt. Die Stadt informiert.
wien °

I n fo Wichtige Informationen und

StoDt+Wien Formulare auch im Internet:
fu r www.bauen.wien.at
BAVPOLIZEI

=== Bauwerberinnen

StaDty¥Wien

: . . . b
Dezember 2015 Was ist vor Beginn einer Baufiihrung erforderlich?

Neu-, Zu- und Umbauten, aber auch viele andere Baufiihrungen bedurfen entweder einer Baubewilligung oder
einer Bauanzeige. Eine Bauanzeige genigt fir die meisten Bauvorhaben im Inneren eines Gebé&udes, ohne
Veranderung des &uBeren Erscheinungsbildes. Fir Baueinreichungen ist die MA 37 zustandig. Vor dem
Baugrundkauf ist es aber zweckmaRig, sich zunéchst tber den aktuellen Stand der Flachenwidmungs- und
Bebauungspléne in der Planauskunft Wien, Wien 1, Rathausstrale 14-16, 1. Stock, Tel. 4000 8840 zu
informieren. Sie erfahren dort, ob und in welcher Weise eine Grundflache bebaut werden darf.
Abbruchbewilligungen sind nur in Schutzzonen oder Bausperrgebieten erforderlich.

Fir die Baueinreichung selbst sind folgende Unterlagen
erforderlich:

1. Ein Bauansuchen
Die dafur vorgesehenen Formulare sind in der MA 37 erhaltlich oder kénnen tber Internet abgerufen und
ausgefllt werden. Das Ansuchen kann aber auch in freier Form verfasst werden.

2. Bauplane
Einreichplane im MaRstab 1:100, mit Lageplan im MaRstab 1:200 oder 1:500 in dreifacher (bei Bauanzeigen
in zweifacher) Ausfertigung. Sie sind nach den Vorschriften der Bauordnung fur Wien anzufertigen und
mussen in allen Fallen vom/von der Bauwerber/in, von einem/r befugten Planverfasser/in und vom/von der
Bauflihrer/in (Baumeister/in, Bauunternehmen), sowie auRer bei Bauanzeigen auch vom/von der
Grundeigentuimer/in (allen Miteigentimerlnnen), unterfertigt werden. Sollte ein Baurecht vorliegen, haben
gegebenenfalls auch die Baurechtseigentiimerinnen die Plane zu unterfertigen.

3. Die Zustimmung der Grundeigentiimerinnen
Die Zustimmung aller im Grundbuch eingetragenen Grundeigentimerinnen (auch Baurechtseigentiimerinnen)
ist bei Beantragung einer Baubewilligung (am besten durch deren Unterschrift auf den Bauplénen)
nachzuweisen. Bei Bauftihrungen, fir die eine Bauanzeige geniigt, ist die Zustimmung der
Grundeigentimerinnen (Baurechtseigentiimerinnen) der Baubehérde gegentber nicht nachzuweisen.

4. Ein Energieausweis und ein Nachweis tUber den Schallschutz bzw. der Nachweis iber den Warme - und
Schallschutz. Wenn der Warme- und Schallschutz durch die Baufiihrung nicht betroffen ist, entfallt dieser
Nachweis.

Der Energieausweis ist entsprechend der OIB — Richtlinie 6 zu erstellen.
(OIB = Osterreichisches Institut fir Bautechnik http://www.oib.or.at/)

Der Energieausweis ist in elektronischer Form (ber die Internetadresse www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-
wohnen/baupolizei/energieausweis.html einzubringen.

5. Ein Nachweis, dass hocheffiziente alternative Energieversorgungs-(Heiz-)Systeme, wie z.B. Fernwarme,
Warmepumpe, eingesetzt werden, bzw. den Nachweis, dass der Einsatz technisch, o6kologisch und
wirtschaftlich nicht realisierbar ist. Entsprechende ergénzende Informationen finden Sie auf unserer

Homepage (Merkblatt Schall- und Warmeschutz).

6. Die Bewilligung des Bauplatzes
Wenn auf Grund der Bebauungsbestimmungen eine Abteilungsbewilligung erforderlich ist, ist die Bewilligung
des Bauplatzes oder Bauloses bzw. ein Nachweis, dass ein derartiges Bewilligungsverfahren bei der MA 64
bereits anhangig ist und Nachbarflachen nicht betroffen sind, vorzulegen.

7. Berechnung der Anliegerleistungen
also der allenfalls erforderlichen Kanaleinmindungsgebiihr und des Anliegerbeitrages, sowie der Nachweis
Uber das AusmalR der Erflllung der Stellplatzverpflichtung.

8. Eine statische Vorbemessung einschlie3lich eines Fundierungskonzeptes,
bzw. bei kleineren Bauvorhaben ein Gutachten, dass es sich um ein geringfigiges Bauvorhaben mit
technisch einfacher Tragkonstruktion bzw. Fundierung handelt. Diese Unterlagen sind von einem nach den fiir
die Berufsausiibung mafRgeblichen Vorschriften berechtigten Sachverstandigen zu erstellen.

Impressum: Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37-Baup Vien, Dresdner StraRe 73-75

Abb. 5.2: Merkblatt fir BauwerberInnen © MA 37, 2012.
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12.

Bei einem Ansuchen fir einen Neubau ab der Bauklasse Il
ist auch ein Gestaltungskonzept fir die gartnerisch auszugestaltenden Flachen des Bauplatzes
anzuschlieen.

Bei Betrieben, die in den Anwendungsbereich der Richtlinie 2012/18/EU des Rates vom 4.7.2012
(Seveso Ill — Richtlinie betreffend Betriebe mit gefahrlichen Stoffen) fallen, Unterlagen Uber die vom Betrieb
ausgehenden Gefahren.

Ein Nachweis Uber die Verflgbarkeit der bendtigten Léschwassermenge, zur Brandbekampfung (im
Regelfall reicht ein Hydrant auf der Strafl3e — dieser ist in die Plane einzuzeichnen)

Bei Neu-, Zu- und Umbauten eine Bestatigung des/r Planverfassers/in, dass die Grundsatze des
barrierefreien Planens und Bauens eingehalten werden.

Vereinfachtes Baubewilligungsverfahren gem. § 70a BO:

Das vereinfachte Baubewilligungsverfahren ist unter bestimmten Voraussetzungen bei Einhaltung aller
Bebauungsvorschriften anwendbar. Beim vereinfachten Baubewilligungsverfahren darf, wenn die
Baubehdrde nicht binnen einem Monat ab Vorlage der vollstandigen Unterlagen mitteilt, dass das
vereinfachte Bewilligungsverfahren nicht zur Anwendung gelangt, auf eigenes Risiko, mit dem Bau begonnen
werden. Die Baubehoérde hat jedoch drei Monate, in Schutzzonen oder bei Baufiihrungen, die von
mafgeblichem Einfluss auf das Stadtbild sind, vier Monate Zeit, das Bauvorhaben zu untersagen.

Bei Anwendung des vereinfachten Baubewilligungsverfahrens ist zusatzlich zu den zuvor angefiihrten
Unterlagen eine Bestatigung eines/r Ziviltechnikers/in, dass die Bauplane und die Unterlagen unter
Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften verfasst sind, beizulegen.

Die Referentinnen in den Bezirksstellen geben Ihnen wéhrend der Sprechstunden gerne nahere Auskinfte
tber die Anwendbarkeit dieses Verfahrens.

Ferner ist zu beachten:

Zur Absicherung der Bebauungsbestimmungen auf die Dauer der Planungsphase kann bei der
Magistratsabteilung 64 (8., Lerchenfelder StraBe 4, @& 4000/89919) um Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen angesucht werden, die dann 18 Monate gilt.

Wenn auf Grund der Bebauungsbestimmungen eine Abteilungsbewilligung erforderlich ist, ist dafur bei der
Magistratsabteilung 64, anzusuchen. In diesem Fall ist es nétig, eine/n Ingenieurkonsulenten/in fur
Vermessungswesen zu beauftragen.

Im Neubaufalle wird im empfohlen, vor Baueinreichung mit Wien Kanal die Einleitmenge in den 6ffentlichen

Kanal abzustimmen und diesbeziiglich einen Antrag auf Hauskanalanschluss an Wien Kanal zu stellen.

Né&here Informationen unter : http://www.wien.gv.at/amtshelfer/umwelt/wienkanal/kanal/anschluss.html

Hinsichtlich der GroRe, Lage und der Zugénglichkeit von Mullgefalstandplatzen wird empfohlen, im Hinblick
auf die Bestimmungen des Wiener Abfallwirtschaftgesetzes, die Magistratsabteilung 48
(5., Einsiedlergasse 2), zu kontaktieren.

Falls durch das Bauvorhaben das Féllen von Baumen erforderlich ist, die in einem Meter Stammhdohe einen
Umfang von mehr als 40 cm haben, ist (aufler bei Obstbaumen und Béumen in Kleingartenanlagen) beim
zustandigen Magistratischen Bezirksamt eine Genehmigung einzuholen.

Wenn ein Neubau errichtet werden soll und keine Versorgung mit &ffentlichem Trinkwasser gegeben ist, ist
fur den zu errichtenden Brunnen ein Wasserbefund vorzulegen. Erhdltlich ist dieser Befund entweder am
Institut flir Umweltmedizin der Magistratsabteilung 39 (8., Feldgasse 9, @ 79514/39500) oder in der
AGES GmbH - Institut fir Lebensmittelsicherheit (22., Spargelfeldstrae 191, @ 50 555-0).

Wenn das Bauvorhaben in einem Landschaftsschutzgebiet durchgefuhrt werden soll, ist auch die natur-
schutzbehdrdliche Genehmigung der Magistratsabteilung 22 (20, Dresdner Strale 45, @ 4000/73440) zu
erwirken.

Streben Sie fir Ihr Bauvorhaben eine Wohnbauférderung an, sollten Sie das Projekt im Planungsstadium
durch die Magistratsabteilung 25 (20., Maria-Restituta-Platz 1, @ 4000/8025) begutachten lassen.
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Abgaben und Gebuhren:

Fir das Ansuchen und die Beilagen sind Bundesgebiihren und Verwaltungsabgaben zu entrichten.
Die Bundesgebiihren und Verwaltungsabgaben kénnen bei jeder Kassa der Stadt Wien, unter
Angabe des Einzahlungszwecks, bar oder mittels Bankomatkarte (z.T. auch mittels Kreditkarte)
eingezahlt werden. Falls Sie im Voraus bezahlen, legen Sie bitte den Zahlungsnachweis lhrem
Antrag bei. Sie kdnnen die Gebihren und Abgaben aber auch im Nachhinein mittels Zahlschein oder
Internetbanking bezahlen.

Bundesgebuhren:

Ansuchen: EUR 14,30 Bundesgebuhr

Beilagen: EUR 3,90 Bundesgebiihr je Beilage (je vier A4 — Seiten fortlaufender Text)
Pléne: EUR 3,90 Bundesgebiihr (PlangréRe bis maximal 2 mal A4);

EUR 7,80 Bundesgebiihr (Plangrof3e gréRer als 2 mal A4), je Planparie jedoch maximal EUR 21,80

Verwaltungsabgabe:
Die Hohe der Verwaltungsabgabe richtet sich nach der Art und GroRRe des Bauvorhabens.
Mindestens sind jedoch EUR 28,-- (im vereinfachten Verfahren EUR 21,80) zu entrichten.

MA 37 — Baupolizei - Servicenummer
& 4000/ 8037

Zentrale: @& 4000/ 37010
1200 Wien, Dresdner StraBe 73-75,

Kompetenzstelle Brandschutz (KSB) @& 4000/ 37200

baulicher Brand-, Warme - und Schallschutz

Bauvorhaben besonderer Art (Gruppe BB): @& 4000/ 37160
Fachgruppen: @& 4000/37100

1200 Wien, Dresdner StraRe 73-75,

Aufziige und Kesselanlagen (Gruppe A): @& 4000/ 37140
Statik (Gruppe S + Referat fur Tragwerkstechnologie): @& 4000/37180
Bautechnische Bahnangelegenheiten (Gruppe U): @ 4000/ 37190

Gebietsgruppen der MA 37:

Gebietsgruppe Ost @& 4000/ 37300
1200 Wien, Dresdner Stral3e 82
Zustandig fur die Bezirke: 1, 2, 8, 9, 20, 21 und 22

Gebietsgruppe Sud @& 4000/ 37500
1100 Wien, FavoritenstraRe 211
Zustandig fur die Bezirke: 3, 4, 5, 6, 7, 10, 11 und 23

Gebietsgruppe West @ 4000/ 37700
1160 Wien, Spetterbriicke 4 (verl. Gablenzgasse)
Zustandig fur die Bezirke: 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18 und 19

Sprechstunden
finden jeden Dienstag und Donnerstag in der Zeit von 8 bis 12.30 Uhr statt.
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Hinweis fur gewerblich genutzte Baulichkeiten:

Fir den Fall, dass die Baulichkeit gewerblich genitzt werden soll, ist darauf zu achten, dass der
Neu-, Zu- und Umbau auch gewerbebehdrdlich genehmigungspflichtig sein kann. Die
Genehmigungspflicht besteht jedenfalls dann, wenn die Betriebsanlage oder die Anderung einer
bereits gewerbebehérdlich genehmigten Anlage geeignet ist, Gefahrdungen, Belastigungen
insbesondere der Nachbarn oder nachteilige Einwirkungen hervorzurufen. Antragslegitimiert ist jeder,
der Uber die Anlage verfligungsberechtigt ist.

Bestehen Zweifel, ob die Anlage oder deren Anderung genehmigungspflichtig ist, ist jenes
Magistratische Bezirksamt als Behoérde zu kontaktieren, in dessen Verwaltungsbereich sich der
Standort der Betriebsanlage befindet.

Betriebsanlagenzentren:

MBA Bezirke Adresse Telefon
MBA 1/8 1,3,4,56,7,8 1., Wipplinger StralRe 8 4000 01000
MBA 10 2,10,11,23 10., Laxenburger Stral3e 43-45 | 4000 10000
MBA 12 12,13, 14, 15, 16, 17 12., Schonbrunner Stral3e 259 | 4000 12000
MBA 21 9,18, 19, 20, 21, 22 21., Am Spitz 1 4000 21000

Arbeitsinspektorate:

Grof3e Bedeutung bei Betriebsanlagen oder anderen Arbeitsstatten (z.B. Biros, Banken) kommt
der Arbeitnehmerschutzbehdrde, dem Arbeitsinspektorat, zu. Die Arbeitsinspektorate fir Wien sind
Montag bis Donnerstag, 8.00 - 16.00 Uhr und Freitag 8.00 - 12.00 Uhr erreichbar. Fur personliche
Vorsprachen empfiehlt sich eine telefonische Terminvereinbarung. Weiters wird auf die Informationen
im Internet www.arbeitsinspektion.gv.at verwiesen.

Aufsichtsbezirk | Zusténdigkeit Adresse Telefon
1 1., 2., 3.,20. Bezirk 1., Fichtegasse 11 714 04 50 - 52
2 4.,5.,6.,10., 11. Bezirk 2., Marinelligasse 8 212 77 95 - 97
3 8.,9.,16.,17,,18., 19. Bezirk | 1., Fichtegasse 11 714 04 56 - 58
4 7.,12., 13, 14., 15. Bezirk 2., Marinelligasse 8 214 95 25 - 27
5 23. Bezirk 4., Belvederegasse 32 50517 95
6 21., 22. Bezirk 1., Fichtegasse 11 71404 62 - 64

Bauarbeitenkoordinationsgesetz — BauKG:

Sind gleichzeitig mehrere  Unternehmen auf einer Baustelle tatig, ist auf die Einhaltung des
Bauarbeitenkoordinationsgesetzes zu achten. Auskinfte erteilen die Arbeitsinspektorate, die
Bauinnung und die Kammern der Architekten und Ingenieurkonsulenten.

Impressum: Magistrat der Stadt Wien, Magistratsal




