kte Nr 25

Stadtpun

Ernst Grubef, Ra'\mund Gutmann, Margar

(\Nohnbund:consu\t)

Potenz'\a\e der Nachverd'\chtung in einer \Nachsenden Stadt:
nd Bausteine einer soz'\a\vertrég\'\chen umsetzung

Herausforderungen u

Janner 2018

AC

GERECHTIGKEIT MUSS SEIN




M Alle aktuellen AK Publikationen stehen zum Download fiir Sie bereit:
wien.arbeiterkammer.at/service/publikationen

Der direkte Weg zu unseren Publikationen:
M E-Mail: stadt@akwien.at
M Bestelltelefon: +43-1-50165 13047

Bei Verwendung von Textteilen wird um Quellenangabe und um Zusendung
eines Belegexemplares an die Abteilung Kommunalpolitik der AK Wien ersucht.

Impressum

Medieninhaber: Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir Wien,
Prinz-Eugen-StraBe 20-22, 1040 Wien

Offenlegung gem. § 25 MedienG: siehe wien.arbeiterkammer.at/impressum
Zulassungsnummer: AK Wien 02234648 M

ISBN: 978-3-7063-0708-6

Auftraggeberlnnen: AK Wien, Kommunalpolitik

Fachliche Betreuung: Christian Pichler und Judith Wittrich

Autoren: Margarete Huber, Ernst Gruber, Raimund Gutmann, Lukas Oberhuemer (wohnbund:consult)
Grafik Umschlag und Druck: AK Wien

Verlags- und Herstellungsort: Wien

© 2018 bei AK Wien

Stand Jénner 2018

Im Auftrag der Kammer fiir Arbeiter und Angestelite fiir Wien



Ernst Gruber, Raimund Gutmann, Margarete Huber, Lukas Oberhuemer
(wohnbund:consult)

LEISTBAREN WOHNRAUM
SCHAFFEN - STADT WEITER
BAUEN

Potenziale der Nachverdichtung in einer wachsenden Stadt:
Herausforderungen und Bausteine einer sozialvertraglichen Umsetzung

Janner 2018






VORWORT

In einer dynamisch wachsenden Stadt wie Wien wird es zunehmend schwieriger, den flr leistbaren
Wohnbau notwendigen Baulandbedarf zu decken. Die Frage der Baulandgenerierung und -mobilisierung
ist deshalb in den vergangenen Jahren zu einer wichtigen Bestimmungsgrée stadtischer Entwicklung
geworden.

Als Mdoglichkeit wird neben planungsrechtlichen MaBhahmen immer wieder die bauliche Erganzung des
Bestandes ins Spiel gebracht.

Vermeintliche und tatsachliche Potentiale werden in der vorliegenden Studie durch folgende Fragen ge-
nauer analysiert und abgeschétzt:

Kann Nachverdichtung zur gesamtstéadtischen Zielerreichung beitragen? Kénnen mit baulicher Weiter-
entwicklung auch soziale Ziele verfolgt werden? Wie muss ein optimaler Prozess der Nachverdichtung
gestaltet sein, um ein bestmdgliches Ergebnis zu erzielen? Wie und in welcher Form missen Bewohne-
rinnen am Prozess beteiligt werden? Welche Verbesserungen fur die Wohnbevdlkerung und die Nach-
barschaft lassen sich erreichen und umsetzen?

Die AK will mit der Studie einerseits eine Diskussionsgrundlage liefern, andererseits aber auch konkrete
Potentiale ausloten und Handlungsmaoglichkeiten aufzeigen. Schlief3lich geht es darum, alle Moglichkei-
ten flr die weitere Realisierung von leistbarem Wohnraum zu nutzen, um dem beachtlichen neuen Wohn-
bedarf zu entsprechen.

Christian Pichler

Wien, Janner 2018
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LEISTBAREN WOHNRAUM SCHAFFEN — STADT WEITER BAUEN

EINLEITUNG

7

,Die Stadt muss immerfort werden und niemals sein.”
(frei nach Karl Scheffler, Kunstkritiker Berlin, 1931)

Dank steigender Ausdifferenzierung der Arbeitsmarkte, Bildungseinrichtungen, ausgebauter ,smarter®
technischer Infrastruktur und grof3er kultureller Vielfalt werden die européischen Stadte immer attrak-
tiver und erfahren einen stetigen Bevélkerungszuwachs. Damit wachst jedoch auch der Entwicklungs-
druck auf die Stadtgesellschaften, der sich in allen kommunalen Bereichen bemerkbar macht. Bevol-
kerungswachstum, Flichtlingskrise, schwache Konjunktur, Aufgabenzuwachs, Infrastruktur-Grof3pro-
jekte, Bereitstellung von Wohnraum sowie Kinderbetreuung und Gesundheitsversorgung stellen die
moderne Stadt vor immense Aufgaben. Eine ganz besondere Herausforderung ist die Versorgung der
wachsenden Bevélkerung mit leistbarem, qualitatsvollem und sozial nachhaltigem Wohnraum. ,Sozi-
ales Wohnen* ist wieder auf der politischen Agenda!

Auch Wien erlebt das grof3te Bevolkerungswachstum seit Jahrzehnten. In den letzten Jahren um rund
25.000 Personen pro Jahr. Nach fuinf Jahrzehnten stabiler Bevolkerungszahlen von 1,61 Millionen im
Jahr 1951 und 1,55 Mio. im Jahr 2000 stieg der Bevélkerungszahl sprunghaft auf derzeit 1,84 Mio.
Menschen. In weniger als 10 Jahren soll es 2 Millionen Wienerinnen und Wiener geben.

Derzeit werden die gro3en Stadtentwicklungsgebiete, vor allem die Konversionsflachen der Bahn und
das ehemalige Flugfeld Aspern (die Seestadt) mit modernen Wohnquartieren bebaut. Die Verflugbar-
keit dieser groBen Umwidmungsgebiete geht jedoch dem Ende zu und wird daher den Fokus der
Wohnraumschaffung vermehrt auf die Weiterentwicklung der Bestandsstadt, sprich ,Nachverdich-
tung“ lenken. Das Weiterbauen im Bestand ist jedoch sehr viel kleinteiliger, feinkdrniger und kompli-
zierter. Daher wird es vermehrt neue Entwicklungsmodelle, planerische und rechtliche Werkzeuge
bzw. ,Hebel’ sowie Konzepte zur Sicherung von Akzeptanz der betroffenen Bevélkerung bzw. ihrer
Beteiligung brauchen.

Neben dem Druck auf die Bereitstellung von zusatzlichem Wohnraum grofR3er Zahl sorgt ein weiterer,
scheinbar unaufhaltsamer Trend fur Bedrangnis am Wohnungsmarkt: die permanent steigenden Miet-
kosten. Diese sind in Osterreich im Vergleich zum Vorjahr wieder kréftig gestiegen und zwar deutlich
starker als die Inflationsrate insgesamt: Wahrend die allgemeine Teuerung bei 1,3% lag, war sie bei
Wohnungsmieten mit 3,9% genau dreimal so hoch. Die Mietkosten steigen seit vielen Jahren stark
an — und liegen uber der allgemeinen Teuerungsrate. Ein Blick in die Statistik zeigt, dass sich seit
Janner 2009 die Mietkosten rasanter verteuern als der Rest des Warenkorbs. ,Diese Schere geht
immer weiter auf - und daran durfte sich auch so schnell nichts &ndern.“ Das trifft den Durchschnitts-
haushalt, aber Uberproportional und existenziell jene, die ein geringes Einkommen besitzen und auf
leistbares Wohnen besonders angewiesen sind.

Zuverlassige demografische Daten, Wissen Uber gesellschaftliche Trends und detaillierte Prognosen
sind fir eine Grof3stadt von grof3er Bedeutung, insbesondere dann, wenn sie sich, wie derzeit Wien,
in einem rasanten Veranderungsprozess befindet. Die vorliegende Studie ,Leistbaren Wohnraum
schaffen — Stadt weiter bauen® will ein kleiner Baustein sein im fachlichen Diskurs um eine stadt- und
sozialvertragliche Nachverdichtung. Empirische Grundlagen, Hintergriinde, Szenarien und die Exper-
tise intermediarer Akteure sowie moégliche Lésungsansatze und entsprechende ,Hebel“ werden dar-
gestellt.

Raimund Gutmann / Ernst Gruber
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LEISTBAREN WOHNRAUM SCHAFFEN — STADT WEITER BAUEN

1. NACHVERDICHTUNG IM KONTEXT

1.1 Synthese

Die vorliegende Studie will einen Uberblick dariiber geben, mit welchen Strategien und unter welchen
Voraussetzungen die bereits bebauten und bewohnten Gebiete Wiens weiterentwickelt werden. Ge-
nauer geht die Studie auf die Fragen ein, ob und wie dabei durch Nachverdichtung leistbarer Wohn-
raum erhalten und zusétzlich geschaffen werden kann und wie sich gesellschaftlicher Mehrwert erzie-
len lasst. Handlungs- und Konfliktfelder der an diesen Prozessen beteiligten Akteure werden abge-
bildet, um ein gesamtheitliches Bild von Bestandserweiterungsprozessen und seiner Hemmnisse ge-
ben zu kénnen.

1.1.1 Begriffsdefinition

Je nach Blickwinkel und Akteur kommen Begriffe wie ,Bauliche Malnahmen im Bestand, Bestands-
entwicklung, Weiterbauen, Innenentwicklung, Nachverdichtung“ oder Ahnliches zur Anwendung, die
sich im Kern auf dieselben Vorgange beziehen. Was steckt hinter den einzelnen Begriffen?

,Nachverdichtung® als gebrauchlichster Begriff flr derartige Prozesse bezeichnet Malnahmen zur
Erzielung einer héheren Dichte gegeniber eines Ausgangszustandes. Der Begriff 1asst zunéchst of-
fen, um welche MalRnahme und um welchen Mal3stab es sich handelt. Er gibt fur sich eine Richtung
ohne definitives Ziel vor, ahnlich wie ,Urbanisierung”im Verhaltnis zu ,Urbanitat”. Durch die Zuschrei-
bung des Begriffes der Nachverdichtung auf ein konkretes Gebiet wird diesem das Potenzial der Er-
hoéhung der Bebauungs- oder Einwohnerdichte unterstellt. Der Versuch, die Frage zu beantworten,
was konkret unter ,locker und was unter ,dicht* zu verstehen ist, bildet die Grundlage fiir jene Mal}-
nahmen, bestehende Dichte zu erhéhen. Somit ist ,Nachverdichtung® ein handlungsorientierter Be-
griff, durch den qualitative und quantitative Zuschreibungen erfolgen. Er impliziert Veranderung.

Anstelle von ,Nachverdichtung” haben vor allem im Fachdiskurs vermehrt Begriffe Einzug gehalten,
die sich auf eine Grundhaltung eines Prozesshaften und eines Wandels beziehen, die Stadten inne-
wohnt. Dies umfasst beispielsweise Begriffe wie ,Weiterbauen® oder ,Bestandserweiterung®. Diese
implizieren bauliche MaBnahmen an oder um einen Geb&udebestand. Das Gegenteil wére das Nicht-
Bauen, das Konservieren, oder zumindest das Nicht-Hier-Bauen. Auf diese Begriffe stitzt sich bei-
spielsweise die Wiener Magistratsabteilung 18 flur Stadtentwicklung und Stadtplanung, die in ihrer
Publikation ,Materialien der Stadtentwicklung“ aus dem Jahr 2015 von der ,Weiterentwicklung des
Gebaudebestands® bzw. einer ,gednderten Nutzung des Gebaudebestands® spricht, um die zukinf-
tige Bereitstellung von Wohnraum in bereits bebauten Teilen gebietsbezogen genauer differenzieren
zu kdnnen.
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LEISTBAREN WOHNRAUM SCHAFFEN — STADT WEITER BAUEN

Im aktuellen Stadtentwicklungsplan (vgl. MA18, 2014.) wird ,Bestandsentwicklung“ mit griinderzeitlich
gepragten Gebieten und ,Weiterentwicklung“ mit Gebieten einer Pragung der 50er- bis 70er-Jahre in
Verbindung gebracht. Auch der Wohnfonds Wien nutzt vermehrt den Begriff des ,Weiterbauens"!

1.1.2 Wer verdichtet?

An Prozessen der Nachverdichtung sind im Gegensatz zum Bauen auf der griinen Wiese oder auf
den laut Stadtentwicklungsplan ,Weien Flecken“ ehemaliger Industrie- und Verkehrsflachen mehr
Akteure beteiligt. Der Handlungsrahmen wird zwar auch hier durch Gibergeordnete Zielvorstellungen
beeinflusst, steht aber viel starker im privatrechtlichen Spannungsfeld. Hier verfiigt Wien mit der Sa-
nierungsforderung Uber ein bedeutendes Instrument der Steuerung. Da in der Regel aber eben die
Eigentumsverhaltnisse in der gebauten Stadt bereits verteilt sind, ist der rechtliche Spielraum aller
Steuerungsmafl3nahmen im Gegensatz zu neu zu entwickelnden Stadtteilen wesentlich schmaler. Ein-
griffe haben unmittelbare Effekte auf eine Vielzahl von Personengruppen mit unterschiedlichen Inte-
ressen. Informellen Aushandlungsprozessen kommt hier eine umso stéarkere Bedeutung zu, von Ent-
schadigungszahlungen bis hin zu MalBnahmen der Informations- und Kommunikationspolitik.

Enge rechtliche Spielrdume machen Prozesse im Umgang mit bestehender und bewohnter Substanz
immer auch zu einer Gratwanderung zwischen Konflikten und ékonomischem Druck. Um hier die Ba-
lance zu behalten, bedarf es auf Seiten der Entwickler, seien sie privatwirtschaftliche oder gemein-
nitzige, als auch auf Seiten der politischen Entscheidungstréager und ihrer Verwaltung einer grof3en
sozialen Kompetenz im Umgang miteinander und im Umgang mit den Bewohnern und Bewohnerin-
nen. So ist der Grad an Sensibilitat gegentiber dem gebauten und bewohnten ,Erbe“ auch Ausdruck
diskursiven Selbstverstandnisses und Spiegel einer Kultur des Miteinanders, die sich Uiber die Qualitat
der Aushandlungsprozesse ausdriickt. Diese Kultur erstreckt sich von Profitinteressen bis hin zu ge-
samtstadtischen Zielen, vom juristisch definierten Raum bis hin zum Bereich des Informellen und be-
rihrt und verandert letzten Endes das Verstandnis der Bewohnerlnnen von ,ihrer* Stadt als Lebens-
raum und als Selbstbild.

1.1.3 ,Dichte als Mal3stab in der Stadtplanung

In der Stadtplanung wird Dichte als Verhaltnis zwischen bebauter und unbebauter Flache gemessen,
wobei zwischen der baurechtlichen Festlegung von Dichte und der tatsachlichen Dichte zu unterschei-
den ist. Rechtlich verbindliche Aussagen dazu, um welche GroR3e der Dichte es sich in bestimmten
Gebieten Wiens auf festgelegten Baufeldern handeln darf, finden sich im Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplan. Dort wird die Bebauungsdichte je Baufeld angegeben, in den meisten Fallen Gber die
maximale Gebaudehdhe und die bebaubare Flache.

1.1.4 Zu welchem Preis?

Dichte steht immer auch im Verhaltnis zu Wirtschaftlichkeit. Je groR3er der erzielbare Nutzen auf einer
begrenzten Grundflache ist, desto besser lasst sie sich verwerten. Es geht also um das Verhaltnis der

! wohnfonds_wien: wohnfonds_wien_talk am 13.9.2016 im AzW. Entwicklungschance Sanierung. http://www.wohn-
fonds.wien.at/articles/id/639 (21.1.2017).
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Ausnutzbarkeit, der Schaffung von Wohnraum, gegenuiber gleichbleibenden Ressourcen wie Ge-
schossflache, Grundstucksflache, verfigbare Grundstiicke. Steigt die Ausnutzbarkeit im Zuge von
Nachverdichtung an einem Gebaude oder einem bestehenden Bauplatz zugunsten einer grol3eren
Nutzflache, so kénnten in der Nutzung theoretisch gewisse Gemeinkosten (Hausbetriebskosten,
Grundstuickskosten, Erhaltungskosten, Verwaltungskosten) anteilig reduziert und auch fir die beste-
henden Haushalte glinstiger werden. In der Praxis stehen dem allerdings die Bau- und Finanzierungs-
kosten sowie das damit zusammenhangende Risiko fir die baulichen MalRnahmen entgegen. Vor
allem stehen dem aber die Eigentumsverhdltnisse an den jeweiligen Immobilien und die damit zusam-
menhangenden erwarteten Ertrage entgegen.

Die Politik und insbesondere die Stadtplanung muss zwei Anspriichen gerecht werden: Einerseits gilt
es, den begrenzt zur Verfligung stehenden Raum im ékonomischen Sinn bestmdglich ausnutzbar zu
gestalten, was eine aktive Strategie im Umgang mit Marktkraften in der Stadtplanung nahelegt, die an
Veranderung und Weiterentwicklung interessiert sind. Andererseits gilt es, den Anspriichen der Men-
schen hinsichtlich eines qualitétsvollen Lebens- und Wohnraumes gerecht zu werden. Vor allem hin-
sichtlich einer bedarfsgerechten und ausgleichenden Politik bedeutet dies gegeniber jenen Kraften,
die den begrenzt zur Verfiigung stehenden Raum unter mehr Menschen aufteilen wollen, eine bewah-
rende und eher defensive Haltung.

Auch die Frage der Okologie nimmt eine zunehmende Bedeutung ein. Fiir Nachverdichtung wird tiber-
regional oft mit dem Hinweis auf die Vermeidung von Zersiedelung argumentiert. Nachverdichtung
steht hier in engem Zusammenhang mit Mobilitat. Im aktuellen Wiener Stadtentwicklungsplan (vgl.
MA18, 2014.) ist dies an Standorte gekoppelt, ,die zwar mit hochrangigen &ffentlichen Verkehrsmitteln
erschlossen sind, bis dato aber geringe Dichten und funktionale Defizite aufweisen.” Erreichbarkeit
und bessere Auslastung bestehender Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen spielen ebenso
eine Rolle wie qualitative Aspekte der ,Nutzungsqualitat von Griin- und Freirdumen®. Hier wird sowohl
das Spannungsfeld des freien gegenlber des in Wien speziell geregelten Marktes deutlich als auch
Spannungsfeld und die unterschiedlichen Anspriche beim Thema Nachverdichtung und Stadtent-
wicklung.

Am einzelnen Objekt werden nachtragliche Malnahmen der Verdichtung in der Regel an gleichzeitige
Sanierungsarbeiten gekoppelt, die das gesamte Gebaude betreffen, im Bau kdnnen bestimmte Ge-
meinkosten reduziert werden. Soll beispielsweise ein bestehendes Geb&aude mit sanierungsbedurfti-
ger Fassade und baufélligem Dachstuhl um ein zusatzliches Geschoss erganzt werden, so lassen
sich Auf- und Abbau erforderlicher Baustelleneinrichtungen wie Kran oder Gerlst besser nutzen. Als
negative Begleiterscheinung dieser Vorgehensweise wird die kalkulatorische Nachvollziehbarkeit
dadurch erschwert und Transparenz gegenuber nicht direkt an der Planung Beteiligter schwieriger
gestaltet.

Ahnlich verhalt es sich mit bereits bestehender Infrastruktur wie Kanal-, Wasser- oder Stromanschliis-
sen, Schulen, 6ffentlichem Verkehr oder Nahversorgungseinrichtungen. Diese missen im besten Fall
nicht neu errichtet werden, wenn ihre Auslastung aufrechterhalten oder ausgeweitet werden kann.

1.1.5 Wie wird nachverdichtet?

Nachverdichtung stellt neue Verhaltnisse in Nutzung und Verteilung von Wohnraum her. Zur Disposi-
tion stehen dabei Eigentumsverhéltnisse, Wohnstandards und Wohnungsgréf3en sowie Anforderun-
gen an den 6ffentlichen Raum und die (soziale) Infrastruktur. GroRRere Unterschiede in Bezug auf die
individuellen Wohnkosten innerhalb eines Stadtteils, eines Wohnblockes oder sogar eines Wohnhau-
ses kdnnen Folgen von Nachverdichtung sein. Dadurch kénnen Prozesse verstarkt werden, die unter
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dem Schlagwort der Gentrifizierung subsummiert immer starker Einzug in die Debatte um den An-
spruch auf Stadt als allgemein zugénglichen Lebensraum halten. Gerade innerhalb eines Wohnhau-
ses konnte Nachverdichtung aber auch zur sozialen Durchmischung beitragen.

Die Art, wie nachverdichtet wird, offenbart den Grad an Sensibilitat im Umgang mit dem gebauten und
bewohnten Erbe. Ob und in wie weit die Beteiligten in ihren Interessen auf einander zugehen, wie
transparent sie in ihren gegenseitigen Uberlegungen sind, ist auch Ausdruck kulturellen Selbstver-
standnisses und Spiegel einer Kultur des Miteinanders. Das wird besonders dort deutlich, wo die
Grenzen zwischen geflihltem und gegebenem Recht verschwimmen.

1.2 Aufbau und Methode

1.2.1 Aufbau und Umfang der Studie

In den Kapiteln 1 und 2 werden Kontext, Begriffsdefinition und statistische Grundlagen bearbeitet. Im
Kapitel 3 werden die Auswirkungen des sozialen Wandels, die soziodemografischen Trends und der
Zugang zu Wohnraum skizziert. Die verschiedenen baulichen Szenarien von Nachverdichtung und
ihre Starken und Schwéachen werden in Kapitel 4 systematisch ausgearbeitet.

Die Kapitel 5 und 6 zeigen die aktuellen Potenziale und Trends von Nachverdichtung sowie Fragen
der Akzeptanz und der Konfliktbewaltigung. Im Kapitel 6.2 sind die Ergebnisse der empirischen Be-
fragung de ,intermediaren‘ Akteure zusammengefasst und interpretiert.

Strategische Losungsansatze und mdgliche ,Hebel” fir eine sozialvertragliche Nachverdichtung wer-
den in den Kapiteln 7 und 8 zur Diskussion gestellt. Die Losungsvorschlage werden in drei Mal3nah-
menbulndel dargestellt: Bestehendes nutzen — Fehlendes ergénzen — Leistbares sichern. Eine Uber-
sichtliche MalRBhahmen-Matrix Ubertragt die Komplexitéat der Aktionsfelder und Ansatzpunkte in eine
Ubersichtliche Form.

Am Ende jedes Kapitels werden die wichtigsten Erkenntnisse zusammengefasst.

1.2.2 Online-Befragung

Eine Online-Befragung unter Expertinnen und Experten, die im Zusammenhang mit ihrer Klientel un-
mittelbar in ihrem Berufsalltag mit ,Nachverdichtung® in der wachsenden Stadt zu tun haben, wurde
im Zeitraum von 24.10. bis 9.11.2016 durchgefihrt.

Die Online-Befragung war als ,Vollerhebung‘ unter ausgewahlten Zielgruppen angelegt. Konkrete Ziel-
gruppen waren zum einen die intermediéren Institutionen (sozialer) Stadtteilarbeit und zum anderen
Vertreterlnnen der Lokalpolitik auf Bezirksebene sowie Bautrdger und Hausverwaltungen. Die Mitar-
beiterinnen dieser Institutionen werden als reprasentative Akteure bzw. Stakeholder in Prozessen der
Nachverdichtung angesehen. In unterschiedlicher Funktion haben alle mit dem Thema sowie mit di-
rekt von Veranderungsprozessen betroffenen Bewohnerinnen und Anrainerinnen bzw. auch Birger-
initiativen in den Gratzeln regelmafig beruflich zu tun. Ziel der Befragung war daher, deren spezifische
Erfahrungen und Meinungen in die Studie einflieBen zu lassen.
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Rucklauf: 86 Personen fiillten den Online-Fragebogen vollstéandig aus. Die Ricklaufquote lasst sich
nicht sinnvoll berechnen, da die Einladung zur Befragungsteilnahme nicht an die einzelnen Mitarbei-
terlnnen direkt ausgeschickt werden konnte, sondern an die jeweiligen Geschéftsleitungen mit der
Bitte erging, den Befragungslink an die einschlagig tatigen Personen intern weiterzuleiten. Die Einla-
dungen an die Bezirksvorstehungen sowie an die Bautrager wurden ohne vorherige persdnliche Kon-
taktaufnahme versendet.

In der Auswertung werden die intermediaren Akteure (Gebietsbetreuung, Wohnpartner und
Agenda21l) sowie die Bautrédger und Hausverwaltungen jeweils zusammengefasst, sodass zusammen
mit den Bezirksvertreterinnen drei Akteursgruppen bzw. Cluster verglichen werden kénnen.

1.2.3 Experteninterviews

Im Zeitraum von September 2016 bis Janner 2017 wurden 18 personliche Interviews mit Expertinnen
und Stakeholdern gefiihrt. Die Grundlage fir die Interviews bildete ein Gesprachsleitfaden, der die
Fragen strukturierte und die Ergebnisse vergleichbar macht. Die Reihenfolge der Fragen ergab sich
aus dem jeweiligen Gesprachsverlauf, um Flexibilitat im Gespréach und die Vermeidung von Briichen
zwischen unterschiedlichen Themen zu gewahrleisten.

Die Interviewten kamen aus der Bezirkspolitik (und hier vorwiegend aus an Bauausschiissen Betei-
ligten), der Forschung (wie Raumplanung, Soziologie), den Gebietsbetreuungen, der lokalen
Agenda21l, der gewerblichen Bautragerschaft, der Blrgerbeteiligung, Raumplanung, Verwaltung und
der Planung sowie der Bewohnerlnnenschaft. Die Bereitschaft, sich an der Studie im Rahmen eines
Interviews zu beteiligen, war auRerordentlich hoch, so dass eine hohe fachliche Reprasentativitat ge-
geben ist.
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2. WIE DICHT IST WIEN? GRUNDLAGEN

2.1 Wohnraumbedarf im Bestand

Gegenwartig gehért Wien zu den am schnellsten wachsenden Stadten innerhalb der EU und ist die
am schnellsten wachsende Stadt Osterreichs. Uber ein Drittel des dsterreichweiten Gesamtzuwach-
ses des Jahres 2015 fiel auf die Bundeshauptstadt. Die Bevolkerungsprognose der Statistik Austria
von 2016 geht bereit von einem Uberschreiten der 2-Millionen-Einwohner Grenze vor dem Jahr 2025
aus.

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung 1961-2014 und Vorausschatzung bis 2044

2.200.000
= Amtliche Statistik
2.000.000 + = Prognose 2014-2024
Projektion 2024-2034
1.300.000 + Modellfortschreibung 2034-2044

1.600.000 -
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Quelle: Statistik Austria und MA23, 2015.

Die Stadtentwicklung setzt auf dieser Grundlage fur den Zeitraum von 2014 bis 2025 eine zusatzliche
Schaffung von 120.000 Wohnungen an, also rund 11.000 Wohnungen jahrlich. Davon sollen 27%
durch ,Weiterentwicklung des Gebaudebestands” und weitere 10% durch ,geanderte Nutzung beste-
hender Gebaude® gedeckt werden. Im angenommenen Zeitraum entsprache dies etwa 4.000 Woh-
nungen, die jahrlich durch MaBnahmen der Nachverdichtung zu schaffen wéaren. Diese umfassen
demnach mehr als ein Drittel des jahrlichen Volumens der Wiener Wohnbauleistung, wobei hier so-
wohl geforderter als auch freifinanziert errichteter Wohnraum zusammengenommen werden. Da Wien
im Jahr 2015 knapp 1,8 Millionen Einwohner hatte und laut Prognose im Jahr 2024 etwa 1,95 Millionen
Menschen in Wien leben sollen, ergibt sich ein durchschnittlicher jahrlicher Zuwachs von rund 17.000
Menschen, die zusatzlichen Wohnraum benétigen.?

Wie sich diese Quantitaten letzten Endes innerhalb des Stadtgebiets auf den Gebaudebestand ver-
teilen, 1asst sich allerdings kaum sagen. Darstellungen der bezirksweisen Entwicklung wie in den ,Ma-

2 MA18 - Stadtentwicklung und Stadtplanung (Hg.). Materialien der Stadtentwicklung. Hrsg. Magistrat der Stadt Wien, Magist-
ratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung. Wien, 2015. S 44.
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terialien der Stadtentwicklung“ der MA18 beruhen auf Prognosen, denen wiederum bestimmte An-
nahmen der Bevodlkerungsverteilung und der Binnenwanderungstendenz zu Grunde liegen. Unter-
schiedliche Auslegungen und Ableitungen derselben empirischen Datenlagen fiihren insbesondere in
den girtelnahen Bezirken zu grof3en Unterschieden. Diskrepanzen haben ihre Ursache in der ange-
wandten Methode, wie Erkenntnisse beobachteter Trends inhaltlich bewertet und deren Einfluss auf
zukiinftige Entwicklungen gewichtet werden. Beispielsweise kommen die Regionalprognosen der Os-
terreichischen Raumordnungskonferenz (OROK) gegeniiber jener der MA 23 fiir Wirtschaft, Arbeit
und Statistik durch andere methodische Umsetzungen zu unterschiedlichen Ergebnissen. So wird in
der OROK-Prognose fiir den Bezirk Rudolfsheim-Fuinfhaus im Zeitraum von 2014-2030 von einem
Wachstum von 19,5% ausgegangen, in der Prognose der MA233 wird im Zeitraum bis 2035 in diesem
Bezirk ein Wachstum von lediglich 4% prognostiziert.*

ebd. S 19.

4 Statistik Journal 2/2015. Wien im Querschnitt der Zeit. Ergebnisse aus der Registerzahlung 2011. Magistrat der Stadt Wien,
MAZ23 — Wirtschaft, Arbeit und Statistik. Wien, 2015.
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Abbildung 2: Prognose der stadtraumlichen Bevdélkerungsentwicklung
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Quelle: MA18 - Materialien der Stadtentwicklung. 2015.
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2.2 Wohnraum und Einwohnerdichte

Abbildung 3: Verteilung der baulichen Dichte
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Quelle: MA18 - Materialien der Stadtentwicklung. 2015. Eigene Bearbeitung.

Nachverdichtung héngt nicht alleine mit der Erh6hung der Bebauungsdichte zusammen. Nach Bezir-
ken betrachtet sind die Innenbezirke 4-8 sowie der 15. und 20. Bezirk jene mit der héchsten Einwoh-
nerdichte. Aussagekraftig wird eine Gegeniberstellung zwischen Einwohnern und Flache jedoch erst
dann, wenn weitere Faktoren wie nicht bebaubare Flachen mitberiicksichtigt werden. Besonders be-
trifft dies Bezirke mit groRen Anteilen an nicht bebaubaren Grunflachen wie den zweiten Bezirk mit
dem Prater oder den 10. Bezirk, der aus einem sehr dichten, stadtnahen Teil besteht und Richtung
Siden durch stark von Griinflachen dominierte Gebiete weniger dicht besiedelt ist. Dementsprechend
stellt die bezirksweise Einteilung nach Einwohnerdichte lediglich einen Richtwert dar.
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Abbildung 4: Verteilung der Bevélkerungsdichte in Einwohner pro km2 nach Bezirken
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Quelle: Statistik Austria

Die stadtraumliche Verteilung der Einwohnerdichte zeigt eine flr Wien typische Konzentration auf die
sinnerstadtischen” Lagen, vor allem im und um den Gurtel, mit Ausnahme des ersten Bezirkes und
der Achse Belvedere — Schweizergarten - Arsenal im dritten Bezirk.
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Abbildung 5: Einwohnerdichte, Einwohnerinnen pro km?2
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Quelle: Wien:polyzentral. 2016. Eigene Bearbeitung.

Im Vergleich zwischen Bebauungs- und Einwohnerdichte lassen sich kleinrdumliche Divergenzen er-
kennen, wie zwischen den Gebieten dies- und jenseits des Westgurtels, in denen sich die Relationen

umkehren: Zwar nimmt die Bebauungs-, nicht aber die Einwohnerdichte nach Westen Uiber den Gurtel
hinweg ab.
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Abbildung 6: Gegeniiberstellung der baulichen Dichte (links) mit der Einwohnerdichte (rechts)

Quellen: Materialien der Stadtentwicklung. 2015 / Wien:polyzentral. 2016. Eigene Bearbeitung.
Wohnungsgroflen

Die WohnungsgroRRe hat in Relation zur Belegungsdichte einen Einfluss auf die Einwohnerdichte eines
Gebiets. Die Verteilung der Wohnungen nach Haushaltsformen ist auf Bezirksebene in Wien relativ
ausgewogen.® Es gibt keine Bezirke, die hier eine ausgepragte Dominanz abweichend zum Wiener
Durchschnitt aufweisen. Signifikante Unterschiede gibt es jedoch hinsichtlich der Wohnungsbelegung.
Die Bezirke 15, 16, 17 und 20 haben den héchsten Anteil an Wohnungen, in denen pro Kopf weniger
als 15m2 Wohnflache zur Verfigung stehen, gefolgt von den Bezirken 10 und 12. Dies sind auch die
Bezirke mit hohen Anteilen an Kleinwohnungen, also solchen mit weniger als 45m2 Wohnflache. Diese
gehoren zu den derzeit gefragtesten Wohnungen auf dem Wiener Mietwohnungssektor, auch auf-
grund des mit 45 Prozent hohen Anteils an Einpersonenhaushalten. Die Auswertung von Suchanfra-
gen des Immobilienportals "immobilienscout24.at" zeigt eine speziell hohe Nachfrage bei Mietwoh-
nungen mit ein bis zwei Zimmern.6 Von den insgesamt 837.617 Wiener Wohnungen bildet der Bestand
an Kleinwohnungen nicht einmal 17% oder 139.300 Wohnungen, rund 80.000 weniger als noch vor
30 Jahren. Annéhernd genauso hoch ist der Anteil an Wohnungen zwischen 90 und 130mz2. Im Ver-
gleich zu den 80er Jahren ist der Anteil jener Wohnungen zwischen 60 und 90m?2 am stéarksten ge-
wachsen. Zugleich ist die Wohnflache pro Kopf sukzessive seit den 60er Jahren gestiegen, seit eini-
gen Jahren ist diese Zahl allerdings wieder riicklaufig und liegt laut Zahlen der Statistik Austria von
2016 zur Wohnsituation mit derzeit 36,6m2 pro Person auf dem Stand von vor 2001.

5 Taxacher, Ina / Lebhart, Gustav. Wien — Bezirke im Fokus. Statistiken und Kennzahlen. Online Broschiire. Hrsg. Magistrat
der Stadt Wien, MA23. Wien, 2016. S 62.

6 Klien, Michael. Osterreich 2025: Perspektiven einer regional differenzierten Wohnungs- und Verkehrspolitik vor dem Hinter-
grund des demographischen Wandels in Osterreich. WiFo, Osterreichisches Institut fiir Wirtschaftsforschung. Wien, 2016.
S 51.
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Abbildung 7: Gegenuberstellung der Einwohnerdichte 1992 zu 2014 in den inneren Bezirken
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Quellen: MA18 - Stadtentwicklungsplan 1994 / MA18 - Bevolkerung Oktober 2014: Einwohnerdichte.

Die Verteilung der Kleinwohnungen in Wien variiert zwischen den Bezirken stark. Die hdchsten Anteile
an Kleinwohnungen mit etwa je einem Viertel haben die Bezirke 15, 16 und 20, Bezirke mit einer sehr
hohen Bevolkerungsdichte. Sie sind zugleich Bezirke mit Zielgebieten fiir Sanierungen, in deren Zuge
Wohnungszusammenlegungen zum Verlust von Kleinwohnungen beitragen.

Abbildung 8: Raumliche Verteilung der Kleinwohnungen in Wien
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Quelle: MA23 - Statistik Journal 2015. Eigene Bearbeitung.
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Zum Vergleich eine Karte mit den aktuellen Sanierungszielgebieten:

Abbildung 9: Stadtraumliche Verteilung der Sanierungsgebiete

I Sanierungszielgebiete (Stand: 2017)
B Aktive Blocksanierungsgebiete (2015)
Blocksanierungsgebiete seit 1989

Grafik: wohnbund:consult. Quellen: MA18 — Sanierungszielgebiete (2017) / Ausstellung ,25 Jahre Blocksanie-
rung“ (13.9.2016, AzZW).

Die Belegungsdichte stellt, gemessen als Wohnnutzflache je Bewohnerln, auch einen Indikator fir die
Wohnqualitét dar. Das Ausmalf3 des pro Person zur Verfigung stehenden Wohnraums kann mit Ein-
schrankung als Wohlstandsindikator gesehen werden und gibt Anhaltspunkte fiir den sozialen Status.”

Der Versuch, Mindestanforderungen zu quantifizieren, findet sich in einer Vielzahl von Richtlinien und
Gesetzen wieder. So regelt beispielsweise die Bauordnung fur Wien die Mindestgréf3e einer Wiener
Wohnung, nicht aber die Mindestgrol3e eines Zimmers. Hinsichtlich der Belegungsdichte liefert der
Begriff des ,Uberbelags“ Anhaltspunkte, welches Verhaltnis von Zimmern zu Bewohnerlnnen als an-
gemessen angenommen wird. Er findet sich beispielsweise in den Grundvoraussetzungen fir ein
Wohn-Ticket einer Gemeindewohnung oder einer geférderten Wohnung. Eine Dreizimmerwohnung

7 Statistik Journal 2/2015. Wien im Querschnitt der Zeit. Ergebnisse aus der Registerzahlung 2011. Magistrat der Stadt Wien,
MA23 — Wirtschaft, Arbeit und Statistik. Wien, 2015. S 20-23. S 40.
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ware demnach ab fiinf oder mehr Personen Uberbelegt.? Bei der Ermittlung zu beriicksichtigen sind
dabei Personen, die als ,Kern-Familie“ (Mutter / Vater / Kinder) definiert werden, sowie die verfligba-
ren Zimmer ungeachtet von Nebenrdumen. Das statistische Amt der Européaischen Union wiederum
definiert ,Uberbelag anders.® Hier wird zum einen der Begriff der Familie weiter gefasst, zum anderen
wird nach Alter und Geschlecht der Bewohnerlnnen differenziert. Mit der Festsetzung einer maximalen
Belegungsdichte werden demnach Definitionen Uber Privatheit und Raumfunktionen wie auch Fragen
des Verwandtschaftsverhéaltnisses impliziert und indirekt zu Planungsparametern. Zusammenhange
und Grenzwerte fiir Dichte sind demnach raumlich, kulturell und zeitspezifisch differenziert zu betrach-
ten. Die Missachtung von Gewohnheiten kann hier ebenso konflikttrachtig sein wie Bildungs- und kul-
turelle Unterschiede im Alltagsleben von Menschen.

2.3 Datenlage

An-, Auf-, oder Umbauten nehmen ebenso wie Abbruch und Neuerrichtung von Geb&uden einen
Hauptbestandteil von Nachverdichtungsmal3Bhahmen ein. Genaue Zahlen zu diesen Veranderungen
sind Uber die Statistik Austria jedoch nicht verfligbar. Abbriiche unterliegen in Wien nur in Schutzzo-
nen einer Bewilligungspflicht. Der Abbruch von Bauwerken aufRerhalb von Schutzzonen und Gebieten
mit Bausperre ist laut 862a der Bauordnung bewilligungsfrei. Daher fehlen sie in der Statistik fur Wien
im Gegensatz zu den ubrigen Gemeinden Osterreichs.1° Da Dachgeschossausbauten in Wien eben-
falls keiner offiziellen Erfassung unterliegen, gibt es auch zu dieser vor allem fir die griinderzeitliche
Bestandsstadt sehr bedeutende Typologie nur Schatzungen.

Die Erfassung des Wohnungsbestandes nach Zimmern, Wohnungsgrof3e und Zimmeranzahl lasst in
Bezug auf den qualitativen und quantitativen Bedarf speziellerer Wohnformen ebenso nur ungenaue
Zuschreibungen zu. Es gibt keine qualitativen oder stadtraumlich differenzierten Daten zum verfligba-
ren Angebot an Wohngemeinschaften oder betreuten Wohnformen. Auch temporar anmietbare
Raume und wohnraumerganzende Flachen sind von erheblichem Einfluss auf den individuellen Fla-
chenbedarf. Speziell in Ballungsrdumen mit hoher Nutzungsdichte werden dadurch Aussagen und
Prognosen sehr unscharf. Daflr sind neue Erhebungsmethoden notwendig.

Fazit: Wie dicht ist Wien?

= Zur Deckung des prognostizierten Bevolkerungswachstums sollen durch MalRnahmen der
Nachverdichtung etwa 4.000 Wohnungen jahrlich im Bestand geschaffen werden

=  Wohnungsgréfen und Belegungsdichten haben bedeutenden Einfluss auf das Verhéltnis der
Bebauungs- zur Bevolkerungsdichte

= Qualitative und stadtraumlich differenzierte Aussagen sind aufgrund fehlender Daten zum Be-
stand kaum mdglich. Vor allem qualitative Zuschreibungen nehmen angesichts des sozialen
Wandels an Bedeutung zu, um Aussagen zu Potenzialen der Nachverdichtung machen zu
koénnen.

8 Wohnberatung Wien. Wiener Wohn-Ticket & Grundvoraussetzungen. http://www.wohnberatung-wien.at/information/gefoer-
derte-wohnung/wiener-wohn-ticket-grundvoraussetzungen/ (21.1.2017).

® Uberbelag wird tiber die Haushaltszusammensetzung und die Zahl der Wohnraume definiert und wird angenommen, wenn
der Haushalt weniger als die vorgeschriebene Zahl an Raumen hat.

10 OIR / SRZ-Studie "Wohnungsbedarf fir Wien 2011-2025" zit. n. Schremmer, Christoph: Wie wohnt Wien kiinftig - was sind
die gré3ten Herausforderungen? in: Stadtpunkte. Wien wachst - Wien wohnt. Gutes Wohnen in einer wachsenden Stadt.
Kammer fur Arbeiter und Angestellte fir Wien. Wien. 2015, S 17.
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3. SOZIALER WANDEL

3.1 Soziodemografische Trends im Wohnen

Wer sind die Menschen, die diese jahrlich neu geschaffenen 4.000 Wohnungen der Bestanderweite-
rung bewohnen sollen? Welche Anforderungen bringen sie mit? Welche Bedurfnisse und Erwartungen
haben sie an das Wohnen? Wie wirken sich die beobachtbaren Mal3nahmen der Nachverdichtung als
Tendenzen und Effekte auf diese Personengruppen aus?

Wien ist seit dem Jahr 2015 das ,jiingste“ Bundesland Osterreichs. Insgesamt sinkt der Altersdurch-

schnitt in Wien. Bedingt ist dies vor allem durch die Zuwanderung jingerer Migrantinnen sowie durch

héhere Geburtenraten als in den vergangenen Jahren. Dadurch wird sich die Gesamtbevélkerung

Wiens im Durchschnitt in naher Zukunft bei prognostiziert etwas tuber 40 Jahren stabilisieren. In der

Zusammenschau von Riickblick, Status Quo und Prognose stellt sich die Situation folgendermafen

dar:

Abbildung 10: Aktuelle und prognostizierte Bevélkerungsstruktur fir Wien. 1965-2075
2.500.000
2.000.000
1.500.000

1.000.000

500.000

m 65 und dlter w 20 bis unter 65 = Unter 20

Grafik: wohnbund:consult. Quelle: Statistik Austria. ab 2014: vorausberechnete Bevolkerungsstruktur laut Haupt-
szenario.

In absoluten Zahlen wachst der Teil der unter 20-jahrigen, aber auch jener der Uber 65-jahrigen. Re-
lativ zur Gesamtbevdlkerung bleibt der Anteil der unter 20-jahrigen mit etwa 20% gleich, was im We-
sentlichen seit 1965 unveréandert ist. Hingegen nimmt der Anteil der Menschen im erwerbsféahigen
Alter in Zukunft kontinuierlich ab. Dieser hat derzeit mit etwa 64% an der Gesamtbevélkerung einen
Hochststand erreicht. Zugleich nimmt der Anteil der Uber 65-jahrigen kontinuierlich zu.
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3.1.1 Spezielle Bedirfnisse in Bezug auf das Wohnen und das Wohnumfeld

Die Stadtentwicklung beobachtet bereits einen Generationenwechsel in Richtung junger Familien in
Wohnsiedlungen der 1950er- bis 1960er-Jahre. In den Einfamilienhausgebieten und den Gro3wohn-
siedlungen der 1970er- und 1980er-Jahre steht der demografische Wandel in den nachsten Jahren
bevor.

Mit den heute 55- bis 70-jahrigen, also den &lter werdenden Babyboomern, kommt eine Generation
mit Erfahrung im Hinblick auf Wohnmobilitdt und zum Teil auch mit gemeinschaftlichen Wohnformen
in einen nachsten Lebensabschnitt. Das kann als eine steigende Umzugsbereitschaft auch alterer
Menschen in Zukunft gedeutet werden, auch Studien zufolge ist die Umzugsbereitschaft élterer Men-
schen hoher als weithin angenommen.!! Hingegen weisen jene alteren Menschen, die wenig Erfah-
rung mit Umziigen und dementsprechend starker mit ihrem Wohnumfeld verwurzelt sind, eine gerin-
gere Bereitschaft zum Wohnungswechsel auf.

Das Fehlen eines adaquaten Wohnungsangebots ist ein internationales Phanomen. Auch in mit Wien
vergleichbaren Stédten wird das Angebot auf dem Wohnungsmarkt fiir ltere Menschen als schlecht
wahrgenommen.12 So bietet der englische Wohnungsmarkt jenen Menschen, die unter dem Begriff
"Downsizer" oder "Rightsizer" selbst kleinere Wohnungen fir sich in Anspruch nehmen wirden, kein
adaquates Angebot.® Der Markt ist nicht in der Lage, den Bedarf an speziellen Wohnformen fir altere
Menschen dort zu decken, wo diese ihn brauchten. Es fehlt gewissermalien eine ,Wohnform 50+,
Wohnformen, die den Bediirfnissen des Alterwerdens entgegenkommen, reichen von der normalen
Mietwohnung, die in Gehdistanz zu Versorgungsdienstleitungen liegt, Uber integrierte Pflegedienst-
leistungen am Wohnort bis zum Betreuten Wohnen mit Dienstleistungsvertrag. Fir alle Altersgruppen
gleichermalRen mussten gemeinschaftliche Wohnformen in stéarkerem Ausmafd bereitgestellt bzw.
auch gefordert werden.

11 siehe dazu Huber, Margarete. Leistbares Wohnen, leistbare Stadt. Masterarbeit Margarete Huber, TU Wien, 2014. S 121.

12 Zimmerli, Joélle. Akzeptanz stadtischer Dichte. Erwartungen und Prioritdten zum Wohnen in der Stadt Zirich. Ziirich, 2016.
S 49ff.

13 park, Adam / Ziegler, Friederike / Wigglesworth, Sarah. Designing with downsizers. University of Sheffield. Sheffield, 2016.
S 7-9.
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Abbildung 11: Altersverteilung einer exemplarischen Wiener GroRwohnsiedlung aus den
1980er Jahren gegentiber dem Wiener Altersdurchschnitt.
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Grafik: wohnbund:consult. Quelle 80er Jahre Wohnanlage: eigene Erhebung, Quelle fiir Gesamt Wien: Statistik
Austria.

Das Beispiel der Altersverteilung einer exemplarischen GroRwohnsiedlung aus den 1980er Jahren im
Siuden Wiens verdeutlicht dies. Hier spiegelt sich der Zeitpunkt der Erstbesiedelung in der Demografie
wider. So wohnt etwa ein Drittel jener Bewohnerlnnen, die mit Mitte ihrer 20er-Jahre eingezogen sind,
bis heute in der Anlage. Dies erklart den unverhaltnismafig grof3en Sprung in der Altersverteilung ab
den 50- bis 59-jahrigen im Vergleich zum Wiener Durchschnitt. Die lange Wohndauer begriindet sich
auch in der Bindung des unbefristeten Mietverhaltnisses an die bestimmte Wohnung. Die Wohnform
bleibt gegentber den sich &ndernden Lebensumstanden der Haushalte unverandert, die Wohnungs-
angebote in der Anlage sind auf Familienwohnungen zugeschnitten, Angebote oder Anreize fiir einen
Umzug fehlen. Dies fiihrt zu Ein- oder Zweipersonenhaushalten in "Familienwohnungen®, zu einer
Uberaus hohen Wohnflache pro Person und dadurch mitunter zu Schwierigkeiten bei Sanierungen, da
eine Mieterhdohung bei einer Person in einer gro3en Wohnung dementsprechend groRere Folgen hat.

Fur finanziell Bessergestellte nimmt dementsprechend die Bedeutung von Immobilien zum Zweck der
Altersvorsorge zu. Jene Menschen, die mit geringeren Mitteln auskommen mussen, schrénkt der hohe
Druck auf die Mieten am Wohnungsmarkt insgesamt die Moéglichkeiten fir Vorsorge und alternative
Wohnmaoglichkeiten zusatzlich ein.
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Abbildung 12: Gebiete mit dem héchsten Anteil der &lteren Bevdlkerung im Vergleich zur Ein-
wohnerdichte

/ L “‘w'—.\ 5 \\ &> Gebiete mit Wohnsiedlungen
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der alteren Bevolkerung

- Einwohner pro km?
< 1.000 - >30.000

% Gebiete mit prognostiziertem

Bevolkerungswachstum

Quelle: Wohnbevélkerung nach Altersgruppen 2014, MA18 (mehr als 21% der Uber 60-jahrigen an der Gesamt-
bevdlkerung), Wien:polyzentral (2016); eigene Bearbeitung.

Die Karte zeigt, dass die Demografie der exemplarischen Wohnanlage kein Einzelfall ist. Zwischen
der Einwohnerdichte, dem Bauzeitalter und dem Anteil der &lteren Bevolkerung besteht auch stadt-
raumlich ein starker Zusammenhang. Die Einwohnerdichte ist dort am geringsten, wo der Anteil der
alteren Menschen am hdchsten ist. Die einzigen beiden gréReren und zusammenhangenden Ausnah-
men bilden Alt Erlaa (Besiedelung 1977-1985) im Sitidwesten und ein Gebiet im Siden Wiens beim
Triester- bzw. Neilreichviertel in Favoriten mit einer grol3en Gemeindebauwohnanlage an der Gul3rie-
gelstralRe aus den spaten 1950er Jahren. In beiden Féllen korrelieren eine hohe Bevélkerungsdichte
mit einem hohen Anteil dlterer Menschen. Ursache daflir kénnte in den differenzierten Wohnungsty-
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pen liegen. Alt Erlaa verfligt Gber insgesamt 35 unterschiedliche Grundrisstypen mit GréRen von ei-
nem bis funf Zimmern!4 und auch in der GuRriegelstralBe gibt es unterschiedliche Wohnungstypen in
differenzierten Bebauungsformen.t®

Abbildung 13: Gebietstypen mit der héchsten Einwohnerdichte

(8) Wiederaufbau 1945-1960

(9) Wirtschaftswunder 1961-1980

(10) Gemischtes Baualter, Zeitraum ab 1961 dominiert
(11) Bauperiode 1981-2000

(12) Bauperiode ab 1981 - gemischtes Baualter

(13) Bauperiode ab 2001

nahezu unbewohnt

(1) Einfamilienhauser und Kleingar ten

B () Einfamilienhauser und Kleingar ten mit Anteil an

B (3) Grinderzeit: hohe bauliche Dichte (NGFZ >= 2) und Bevdlker ber dem Dur

0 (4) Grinderzeit und Altstadt: hohe bauliche Dichte (NGFZ>= 2) und Bevilkerungsdichte unter dem Durchschnitt
(5) Griinderzeit: niedrige bauliche Dichte (NGFZ<2)
(6) Zwischenkriegszelt und Zwelter Weltkrieg 1919-1944

BN (7) Gemischtes Baualter, Zeitraum 1919-1960 dominier t

Quelle: Gebietstypologie der MA18 (2016) Wien:polyzentral (2016); eigene Bearbeitung.

Stadtraumlich lasst sich ablesen, dass die Konzentration alterer Menschen vor allem zu den Randern
hin und in der Inneren Stadt zunimmt. Bezogen auf die Gebietstypen weisen etwa zwei Drittel aller
Groldwohnsiedlungen eine besonders hohe Konzentration alterer Menschen auf. Diese Konzentration
nimmt zudem in Gegenden mit hohem Bestand an Einfamilienhdusern und gemischtem Baualter ab
1961 zu, insbesondere im Nordwesten und Westen Wiens. Am geringsten sind die Anteile der dlteren
Bevolkerung in griinderzeitlichen Gebieten mit hoher Dichte und jenen Gebieten mit Geb&duden der

14 Kaiser, Gabriele. Wohnpark 'Alt Erlaa’, nextroom, 2003. http://www.nextroom.at/building.php?id=239 (15.2.2017)

15 wiener Wohnen, Hofbeschreibung Schradingerhof, http://www.wienerwohnen.at/hof/29/Schroedingerhof.html (15.2.2017),
Hofbeschreibung GulriegelstralRe 51-59, http://www.wienerwohnen.at/hof/783/Gussriegelstrasse-51-59.html (15.2.2017)
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Bauperiode ab 1981. Diese Ergebnisse decken sich auch mit dem generellen Befund der Segregati-
onsforschung fir Wien.16

Selbststandigkeit hangt im Alter umso starker mit einer infrastrukturell gut ausgestatteten und demzu-
folge verdichteten Wohnlage zusammen. Zunehmende Einschrankung in der individuellen Mobilitat
erhoht zudem den Bedarf an Griinraum- und Erholungsflachen im Wohnumfeld.

3.1.2 Trend zur Individualisierung

Individualisierung ist in der Gesellschaft ein seit langerem anhaltender Trend. Eine der maRgeblichs-
ten Konsequenzen fir die Wohnungsnachfrage und Stadtentwicklung ist dabei die Erh6hung der An-
zahl an Einpersonenhaushalten. Laut Statistik Austria wird es in Wien im Jahr 2017 rund 912.000
Privathaushalte geben. Von diesen werden (ber 410.000 Einpersonenhaushalten sein.'” Das ent-
spricht einem Anteil von Uber 45% aller Haushalte. Bis zum Jahr 2030 soll dieser Anteil gleichbleiben.
Dennoch ergibt sich eine absolute Zunahme von 40.000 Einpersonenhaushalten oder eine jahrliche
Steigerung von uber 3.000 Haushalten und damit Wohnungen. Im Durchschnitt haben diese Haus-
halte in Wien eine GroRe von 61,2m2!8 und liegen damit 60% Uber der durchschnittlichen Wohnflache
pro Person von knapp 37mz2. Wirden im Jahr 2030 z.B. nur 10% der Uber-60-jahrigen Menschen in
gemeinschaftlichen Wohnprojekten leben, kdnnte eine Flachenersparnis von ca. 3 Millionen m2 Net-
togeschossflache erzielt werden.® Ausgehend von einem Flachenbedarf von 40m2 Wohnnutzflache
pro Person entsprache dies Wohnraum fir etwa 75.000 Menschen. Das ist weitaus mehr Wohnraum,
als in den Stadtentwicklungsgebieten am Nordbahnhof (etwa 26.000 Menschen), der Seestadt Aspern
(etwa 20.000 Menschen) und dem Sonnwendviertel (13.000 Einwohnerlnnen) zusammen geschaffen
werden.

Speziell in den Ballungsraumen wie Wien vollzieht sich eine Abkehr von der Kernfamilie hin zu ver-
starkt wahlverwandtschaftlichen Beziehungen. Davon sind die Haushalte in ihren Grof3en und Zusam-
mensetzungen betroffen. So ist in Wien derzeit der Anteil der Alleinerziehenden mit etwa einem Finf-
tel aller Wiener Haushalte mit Kindern auch im Bundesdurchschnitt besonders hoch. Diese Zahl ist
laut Statistik Austria im Steigen begriffen,?° die iberwiegende Mehrheit davon sind Frauen.

Bis 2025 ist bei Paaren ohne Kindern als auch bei Einpersonenhaushalten mit einem besonders star-
ken Wachstum zu rechnen. Zusatzlich wird die Zahl der Alleinerziehenden-Haushalte merklich anstei-
gen. Letztere sind besonders betroffen, da sie auch die hdchste Belastung des Wohnkosten-Anteils
am Haushaltseinkommen zu tragen haben.?! Lediglich die Zahl der Paare mit Kindern ist rlicklaufig.“2?
Dabei ist zudem bemerkenswert, dass reduzierte HaushaltsgroRen im Alter als Fruhindikatoren fur

16 Reinprecht, Christoph / Rossbacher Eva. Wohnen im Alter. Eine Potentialabschatzung der raumlichen Verteilung alterer
Menschen in Wien. Wien: Institut fir Soziologie, Fakultat fir Sozialwissenschaften, Universitat Wien. Wien, 2014. S 76-77.

17 Statistik Austria. Haushaltsprognose 2016. Erstellt am 10.12.2016.
18 Statistik Austria. WOHNEN 2015. Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC. Wien, 2016. S 29.

19 Mahdavi, A. / Brandl, F. / Kiesel, K. / Heilmann G. Neues Wohnen im Alter - 6kologisch, gemeinschaftlich und finanzierbar.
eco-com.60+. bmvit. Wien, 2012. S 58-59.

20 ygl. Statistik Austria. Haushalte, Familien, Lebensformen. http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesell-
schaft/bevoelkerung/haushalte_familien_lebensformen/familien/index.html (23.1.2017).

2 Statistik Austria. WOHNEN 2015. Mikrozensus - Wohnungserhebung und EU-SILC. Wien, 2016. S 70.

22 Klien, Michael. Osterreich 2025: Perspektiven einer regional differenzierten Wohnungs- und Verkehrspolitik vor dem Hinter-
grund des demographischen Wandels in Osterreich. WiFo, Osterreichisches Institut fiir Wirtschaftsforschung. Wien, 2016.
S 46.
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einen externen Dienstleistungsbedarf gelten, sich also in héheren volkswirtschaftlichen Ausgaben nie-
derschlagen und die Anforderungen an ein adaquates Wohnumfeld dementsprechend steigen. Altere
Menschen stellen mit 51% der Singles die gréf3te Gruppe dar, wobei man hier zwischen freiwilligen
und unfreiwilligen Singles unterscheiden muss. Im Alter nimmt die Gefahr zu, der Gruppe der unfrei-
willigen Singles anzugehéren, was mit einer sozialen Verarmung einhergeht.

3.1.3 Lieber ,dinn‘ statt dicht

Mehr als doppelt so viele Wienerinnen und Wiener wirden lieber in dinn besiedelte als in dicht be-
baute Gebiete ziehen. Im Rahmen einer 2013 durchgefiihrten Befragung haben von jenen Haushal-
ten, von denen mindestens eine Person einen Wohnungswechsel plant, rund 22% angegeben, in ein
Stadtrandgebiet in Wien ziehen zu wollen. Zusammengenommen wollen weitere 19% in eine Wiener
Umlandgemeinde oder weiter wegziehen. Personen im Alter zwischen 45 und 59 Jahren geben von
allen Gruppen am haufigsten an, dass sie in einen Ort auBerhalb Wiens umziehen mdchten. Haus-
halte mit Kindern unter 6 Jahren sowie Haushalte mit Kindern zwischen 10 und 14 Jahren ziehen
haufiger einen Ort auRerhalb Wiens in Betracht als die Vergleichsgruppen.2?

Abbildung 14: Welche Wohngegend wird angestrebt?

Quelle: Lebensqualitat in Wien im 21. Jahrhundert. 2014.

Im Osterreichweiten Vergleich ist die Wohnmobilitdt — mit Ausnahme der Neuankdmmlinge — niedrig.
Einer der wesentlichsten Grinde dafir ist die Mietvertragsdauer am Mietwohnungssektor und die da-

= Verwiebe, R. / Riederer, B. / Troger, T. Lebensqualitat in Wien im 21. Jahrhundert: Endbericht an die Stadt Wien. Unter
Mitarbeit von L. Seewann. Universitat Wien: Institut fur Soziologie. Wien, 2014. S 37-48.
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mit zusammenhéngende Fluktuation. Bei den von gemeinniitzigen Bauvereinigungen und der Ge-
meinde Wien praktisch immer unbefristet vergebenen Mietwohnungen liegt diese 2008 bei etwa 6
bzw. 4% im Gegensatz zu rund 9% bei Mietverhaltnissen mit privaten Vermietern.2*

3.2 Besondere Haushaltsformen

3.2.1 Wohnformen fir den Generationenwechsel

Im Zusammenhang mit der relativen Zunahme des Bevélkerungssegments der iber 65-jahrigen lie-
gen die raumlich drangendsten Aufgabengebiete in der Inneren Stadt sowie insbesondere in den din-
ner besiedelten, peripheren Gebieten. Dort steigt in den GroBwohnsiedlungen wie auch in den Sied-
lungen mit Einfamilienhausern durch abnehmende Versorgungsdichte an gesundheitlicher und sozi-
aler Infrastruktur der Bedarf an dezentralen, altersgerechten Einrichtungen im Wohnumfeld, speziell
fur Personen, die seit mehreren Jahrzehnten dieselbe Wohnung bewohnen. Alternative Wohnformen
und Anreize zur Wohnmobilitét kénnen zu einem erleichternden Ubergang mit zusétzlich aktivierender
sozialer Komponente beitragen. Eine besondere Herausforderung stellt die Frage der Nachbelegung
von Wohnraum dar, unter welchen Voraussetzungen, auf welche Weise und mit wem nachbelegt wird.

3.2.2 Gemeinschaftliche Wohnformen

Neue Formen des Teilens bedingen in Bezug auf das Wohnen neue Definitionen dessen, was privat
sein muss und was gemeinschaftlich sein kann. Eine Neuinterpretation im Sinne einer Reduktion pri-
vater Flachen zu Gunsten gemeinschaftlich genutzter kann zu einer effizienteren Nutzung von Raum
fuhren.

Eine Umfrage unter Wienerlnnen aus dem Jahr 2014 zeigt, dass die Bereitschaft dafiir sowohl bei
jungeren als auch alteren Menschen vorhanden ist. Innerhalb der Altersgruppe 50+ erachten mehr
als die Halfte der Befragten gemeinschaftliches Wohnen als geeignete Wohnform, um sich in reiferen
Jahren gegenseitig im Alltag unterstitzen zu kénnen. Fir fast die Halfte der Befragten ist die Integra-
tion in eine Gemeinschaft, die Einsamkeit und Isolation im Alter vorbeugt, ein wesentlicher Grund fir
die Entscheidung fur eine solche gemeinschaftliche Wohnform. Die unter-30-jahrigen erwarten zu ei-
nem Uberwiegenden Teil von dieser Wohnform Kosteneinsparungen der Wohnausgaben.?®

Fur beide Nachfragesegmente gibt es erfolgreiche Beispiele wie das Modell der ,Wohngruppe flr
Fortgeschrittene” oder eine von der WIHAST verwaltete Studenten-WG im Gemeindebau in der Jo-
sefstadt. Diese bleiben allerdings in der Quantitat weit hinter der Nachfrage und weit hinter den ge-
samtgesellschaftlichen Anspriichen an die Optimierung von Raum in einer wachsenden Stadt zuriick.
Beispiele aktueller Wiener Baugemeinschaftsprojekte zeigen experimentellen Umgang mit kurzfristig
anmietbaren Raumen, sogenannten Flex-Units, die sehr wohnraumergénzend beispielsweise als Kin-
derzimmer oder Arbeitsraum dienen kdnnen und die Flexibilitdt und Flacheneffizienz innerhalb eines
Gebdaudes erheblich steigern kénnen.

Solche Formen des Zusammenlebens bedingen einen mehrfachen Transformationsprozess: Fir die
Bewohnerlnnen, die Uber die geteilten R&ume in engerem Kontakt stehen, eigene Aushandlungspro-

2 ygl. Wandel der Wiener Wohnbedingungen im Spiegel des Mikrozensus. S 34 ff

% Brandl, Freya / Gruber, Ernst. Gemeinschaftliches Wohnen in Wien — Bedarf und Ausblick. MA50, Referat Wohnbauforschung
und internationale Beziehungen. Wien, 2014. S 102-104.
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zesse untereinander. Fir Verwaltungsstrukturen bedirfen sie eines spezielleren Know-Hows in Be-
zug auf die Vermietung und Verwaltung solcher Wohnformen, die einer gré3eren sozialen Kompetenz
bedirfen. Das erklart auch, warum Wohngemeinschaften zum Uberwiegenden Teil von privaten An-
bietern oder eigens daflir spezialisierten Hausverwaltungsabteilungen vermietet werden. Im Gemein-
debaubestand gibt es daflr keine eigene Vergabestelle.

3.2.3 Fallbeispiel Kleinwohnungen

Selbst bei optimaler Verteilung von Haushalts- zu Wohnungsgrof3en ware bei dem derzeitigen Ange-
bot der Anteil von 45% Einpersonenhaushalte erst nach dem ersten Drittel der 60 bis 90m2 grof3en
Wohnungen gedeckt.

Abbildung 15: Verteilung der Wohnungsgrof3en im Verhaltnis zur Bevélkerung.
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Grafik: wohnbund:consult. Quelle: MA23 - Statistik Journal 2015 (Datengrundlage: 2011, eigene Bearbeitung)

Die Eingrenzung der 45% Einpersonenhaushalte in der obigen Darstellung ist fiktiv und dient lediglich
zur Veranschaulichung der VerhaltnismaRigkeiten. Die Verteilung der Einpersonenhaushalte erstreckt
sich in Wirklichkeit ber alle Wohnungsgrof3en und reicht viel weiter in den Bereich grof3erer Wohnun-
gen. Der prototypische Fall sind altere Menschen, die nach dem Auszug oder dem Tod von Familien-
mitgliedern alleine in der ehemaligen Familienwohnung leben.

Auffallend ist, wie stark das Verhaltnis zwischen dem Belagsverhéltnis nach Wohnungsgré3en nach
oben hin abnimmt. So steht einem Verhaltnis von 1,5 bei den unter 45m2 groRen Wohnungen ein
Verhaltnis von nicht einmal 2,5 bei den 90 bis unter 130m2 Wohnungen gegeniber, also eine um die
Halfte niedrigere Wohnflachennutzung bei den gré3eren Wohnungen. Auch die Neubautatigkeit tragt
wenig zur Deckung dieses Defizits bei.

ARBEITERKAMMER WIEN 25



LEISTBAREN WOHNRAUM SCHAFFEN — STADT WEITER BAUEN

Vor diesem Hintergrund Uberrascht die Anzahl der Wohneinheiten mit nur einem Wohnraum, die bei-
spielweise im Jahr 2014 in Wien errichtet wurden. Nur 60 von den rund 6.500 fertiggestellten Woh-
nungen (ohne An-, Auf- Umbautatigkeit), also weniger als 1%, waren Wohnungen mit einem Wohn-
raum.28 Ein Drittel aller Wohnungen verfligen tber 3 bis 5 Wohnraume, immerhin etwa 30% (1.900)
sind Zweizimmerwohnungen. Die Zahlen von 201527 zeigen, dass die Tendenz im Neubau in Richtung
Kleinwohnungen zugenommen hat, die Angebotsliicke durch die seit Jahren steigende Tendenz von
Einpersonenhaushalten kann dadurch verringert, aber nicht gedeckt werden. Selbst wenn Gesetze,
Normen und Nutzungsanspriche auch der kleinsten Wohnung ihre Grenzen geben (beispielsweise
gibt die Bauordnung mindestens 30m2 an), so liegt die durchschnittliche Wohnungsgrof3e von Einper-
sonenhaushalten dennoch auRergewdhnlich hoch. Einpersonenhaushalte haben derzeit eine durch-
schnittliche Wohnungsgrof3e von weit Uber 60m2 pro Person, bei einer durchschnittlichen Wohnflache
in Wien pro Person von 38mz2. Das bedeutet, dass Angebot und Nachfrage aneinander vorbeilaufen,
und zwar sowohl im geférderten als auch im schwieriger steuerbaren freien Markt. Das verwundert
umso mehr, ruft man sich die seit Jahren steigende Tendenz von Einpersonenhaushalten in Wien in
Erinnerung (z.B. 46% im Jahre 2013).

Abbildung 16: Wohnraume der 2014 und 2015 in Wien fertiggestellten Wohnungen
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[ ; Anzahl
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Grafik: wohnbund:consult. Quelle: Statistik Austria, Wohnungs- und Geb&udebestand Ende 2014 / Wohnungs-
und Geb&audebestand Ende 2015.

Wohnrdume sind Raume, die vorwiegend zum Wohnen genutzt werden kdnnen. Sanitéreinheiten,
Gang- und Abstellflachen oder eine separate Kliche sind hier nicht mitbericksichtigt.

3.3 Zugang zu Wohnraum

Auf die Notwendigkeit einer effizienteren Nutzung des Bestandes und Adaptierungen der Bauordnung
zur Schaffung leistbaren Wohnraums fiir Asyl- und subsidiar Schutzberechtige nach Statuszuerken-
nung verweist der Integrationsbericht 2016. Demnach lassen sich 70% aller in Osterreich anerkannten
Fluchtlinge in Wien nieder, wodurch ein zuséatzlicher Wohnungsbedarf von rund 70.000 - 80.000 Woh-
nungen in den nachsten Jahren entsteht. Sie sind in ihren ersten Aufenthaltsjahren vom Zugang zu
geférderten und Genossenschaftswohnungen aufgrund von den zu leistenden Eigenmitteln de facto

% Statistik Austria. Nutzflachen 2015 fertiggestellter Wohnungen nach Bundeslandern. BaumaRnahmenstatistik. Erstellt am
18.11.2015.

27 Statistik Austria. Nutzflachen 2015 fertiggestellter Wohnungen nach Bundeslandern. BaumaRnahmenstatistik. Erstellt am
14.12.2016.
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ausgeschlossen. Seit der Einfiihrung des ,Wohn-Tickets® im Jahr 2015 werden fiir Gemeindewohnun-
gen gegenuber wohnungssuchenden Asylberechtigten jene Menschen bevorzugt, die schon lange in
der Stadt leben. Somit bleibt der private Mietwohnungsmarkt, auf dem fiir vergleichsweise weniger
Wohnraum deutlich héhere Mieten verlangt werden. 2015 gab es laut Angaben des BMI rund 11.500
wohnungssuchende Flichtlinge in Wien.?® Weniger als ein Drittel davon suchten alleine. Sie ben
zusatzlichen Druck auf den Wohnungsmarkt aus. Wie Berichte Uber private und vergleichsweise teure
Wohnquartiere mit extrem hohen Belegungsdichten zeigen, sind diese Personengruppen weitaus ho-
heren Belastungen fur niedrige Wohnqualitat ausgesetzt.

Eine Erklarung dafir liefert das Wohnungsmarktmodell des segmentierten Wohnungsmarktes. Dies
geht anhand von empirischen Untersuchungen davon aus, dass sowohl besonders schlecht als auch
besonders gut ausgestattete Wohnungen die jeweils hochste Miete pro Quadratmeter aufweisen. Dies
hangt damit zusammen, dass der Wohnungsmarkt neben ékonomischen auch sozialen Anforderun-
gen entspricht. Der Preis als Funktion der Konkurrenz im Spannungsfeld zwischen Angebot und Nach-
frage kann sich nur in anonymen Situationen durchsetzen. Neben rein 6konomischen Faktoren tritt
das soziale Verhaltnis zwischen Vermieterin und MieterIn.2°

2015 waren etwa 180.000 in Wien lebende Personen Bezieher der bedarfsorientierten Mindestsiche-
rung. Alleinstehenden, Alleinerziehenden steht dabei ein Mindeststandard von rund 840 Euro pro Mo-
nat zu.30 Dieser Betrag enthalt bereits 210 Euro als Grundbetrag zur Deckung des Wohnbedarfs. Da
vor Inanspruchnahme von Mindestsicherung oder Sozialhilfe auch vorhandenes Vermdgen verwertet
werden muss, reduziert dies die Moglichkeit, Eigenmittel fir eine Wohnung aufbringen zu kdnnen,
erheblich. Bei einem Vermoégensfreibetrag von etwa 4.000 Euro lasst sich nicht einmal die zulassige
Ablbse fir eine Gemeindewohnung von 5.000 Euro finanzieren.

Die durchschnittliche Miete inklusive Betriebskosten entspricht laut Statistik Austria derzeit monatlich
490,3 Euro pro Hauptwohnsitzwohnung. Die Wohnungsmieten unterscheiden sich zudem deutlich
nach der Dauer des Mietverhéltnisses. Die folgende Karte zeigt, wo man in Wien als Einzelperson auf
dem privaten Wohnungsmarkt mit 500 Euro an wohnungsbezogenen Kosten pro Monat ohne Eigen-
mittel derzeit eine Wohnung findet.

Die Abbildung zeigt, dass vor allem in den grau hinterlegten Gebieten ein Bedarf zur Schaffung leist-
barer Kleinwohnungen besteht.

28 Statistik Austria. Wanderungsstatistik (inklusive Familiennachzug).

2 |psen, Detlev / Glasauer, Herbert / Lasch, Vera. Markt und Raum. Die Verteilungswirkungen wohnungspolitischer Subven-
tionsformen im stadtischen Raum. Frankfurt a.M. / New York, 1986. S 20.

30 Magistrat der Stadt Wien: Mindeststandards fiir die Mindestsicherung. https://www.wien.gv.at/gesundheit/leistungen/mindest-
sicherung/mindeststandards.html#an (21.12.2016)
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Abbildung 17: Wo es in Wien die glinstigsten privaten Wohnungsangebote gibt

Private Wohnungsangebote
35m? bis € 450 brutto

0-10%

B B 10-20% Anteil der
Y _ A s B 20-30% Kleinwohnungen
. 5 S o B mehrals30%
: keine Angebote
keine Daten

Grafik: wohnbund:consult. Quellen: MA23, Statistisches Jahrbuch. Zoomsquare Wohnpreisrechner, http://wohn-
preisrechner.zoomsquare.com/wohnpreisrechner?o=r&t=a&p=500&a=35 abgerufen am 14.1.2017.

Die Karte zeigt die Gebiete, in denen die ginstigsten privaten Wohnungsangebote verfligbar sind,
also jene bis zu einer Wohnungsgréf3e von 35m2 unter 450 Euro Bruttomonatsmiete inklusive Be-
triebskosten. Grundlage ist der Wohnpreisrechner der Immobiliensuchmaschine zoomsquare, die
nach eigenen Angaben dsterreichweit tiber 400.000 Anzeigenlinks durchsucht und eine Ubersicht ak-
tueller Angebotspreise gibt. Bei diesen handelt es sich um die durchschnittliche Gesamtmiete, inklu-
sive Betriebskosten und Umsatzsteuer. Die Daten des Wohnpreisrechners basieren auf den Ange-
botspreisen jener Anzeigen, die im jeweiligen Monat auf dem Portal zu finden sind. Jeder Preis er-
rechnet sich aus mindestens fiinf Anzeigen und stellt einen um statistische Ausreil3er bereinigten
Durchschnittspreis dar. Der Blauwert innerhalb der Felder zeigt jeweils den Anteil der Wohnungen
unter 45m2 Wohnnutzflache.

Fazit: Sozialer Wandel

= Die soziodemografischen Trends der Individualisierung, Silver Society, Single-Gesellschaft
u.a.m. halten an und werden die Wohnungsnachfrage weiter anheizen.

= Einpersonenhaushalte haben derzeit den gréf3ten Flachenbedarf pro Person. Anreize zur Mo-
bilisierung dieses Flachenpotenzials fehlen.

= Die Anteile der unter 20 und der Uber 65-jahrigen nehmen ebenso stark zu wie jene von Ein-
personenhaushalten, Paaren ohne Kinder und Alleinerziehenden. Fir sie fehlen adaquate
Wohnungsangebote in Wien. Die Stadt hat ein Defizit an kompakten und leistbaren Wohnun-
gen in Bestand und Neubau.

= Die starke Konzentration des Bevélkerungssegments der Giber 65-jahrigen in den diinner be-
siedelten Gebieten wie den Grol3wohnsiedlungen und Siedlungen mit Einfamilienh&usern er-
fordert eine massive dezentrale funktionale Nachverdichtung.

= Der Wohnbedarf fiir anerkannte Fliichtlinge betragt in den nachsten Jahren 70.000 - 80.000
Wohnungen. Sie sind auf den privaten Wohnungsmarkt angewiesen.
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= Derwachsende Anteil einkommensschwacher Personen bei steigenden Mietkosten und stag-
nierenden Durchschnittseinkommen erhoht den Bedarf an leistbarem und zuganglichem
Wohnraum in der Bestandserweiterung. Andernfalls drohen zunehmende Segregationsten-
denzen.

ARBEITERKAMMER WIEN 29



LEISTBAREN WOHNRAUM SCHAFFEN — STADT WEITER BAUEN

4. SZENARIEN VON NACHVERDICHTUNG

Stadt weiter bauen - insbesondere durch Nachverdichtung — erfordert architektonisch und sozialraum-
lich passgenaue Losungen, die nur modellhaft wiederholbar sind. Ahnlich verhalt es sich mit den dafir
erforderlichen Prozessen der Information, Kommunikation und des Aushandelns. Im Folgenden wer-
den modellhafte Szenarien der Nachverdichtung vorgestellt, die exemplarisch fur in Wien anzutref-
fende Planungsprozesse stehen. Sie dienen dazu, die Eckpunkte in Form von Ablaufen, beteiligten
Akteuren und deren Handlungsfeldern beschreiben zu kénnen.

Ubersicht tiber raumliche Modelle von Nachverdichtung (Szenarien)

BESCHREIBUNG DER MASSNAHME

Unter ,Ersatz“ werden Mal3nahmen zusammengefasst, die sich auf eine
horizontale oder auch vertikale Erweiterung mit Verdichtung bestehen-
der Bausubstanz beziehen. Voraussetzung ist in jedem Fall ein unmit-
telbar vorangegangener Abbruch. Differenziert wird weiters zwischen
dem Ersatz auf einem Bauplatz und bauplatziibergreifendem Ersatz.

Unter ,Erweiterung“ werden MalRnahmen zusammengefasst, die sich
auf eine horizontale Erweiterung bestehender Bausubstanz beziehen.
Bestandsobjekte bleiben davon unberihrt. Beispiele sind Erweiterungen
durch die Bebauung von Grundflachen nach einer Widmungsanderung,
wie beispielsweise Flachen von GroRBwohnsiedlungen, die vormals fir
Stellplatze genutzt wurden.

Unter ,Aufstockung“ werden MalRnahmen zusammengefasst, die sich
auf eine vertikale Erweiterung bestehender Bausubstanz beziehen. Der
Bestand bleibt davon unberuhrt. Beispiele fir Umsetzungen und Anwen-
dungsgebiete sind Ausbauten von Dachgeschossen oder Aufstockun-
gen bestehender Gebaude.
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Unter ,Umnutzung® (Konvergenz) werden Anderungen bestehender
Nutzungen zu Wohnzwecken zusammengefasst. Darunter konnen
Maflnahmen verstanden werden, die sich auf einen Teil eines Gebau-
des wie ein einzelnes Geschoss, als auch auf das gesamte Gebaude
beziehen kdénnen. Hinsichtlich der Prozessrelevanz wird zwischen Be-
stand in privatem oder offentlichem Besitz unterschieden.

(@

Neuverteilung

,Neuverteilung“ umfasst Malnahmen innerhalb eines bestehenden Ge-
b&audes, durch die Einfluss auf die WohnungsgrofRen und Wohnungsar-
ten (Typologien) genommen wird. Bei gleichbleibender baulicher Dichte
kann dadurch die Bewohnerdichte und die Nutzungsintensitat erhéht
werden. Neuverteilung hangt stark mit Wohnmohbilitat, den Méglichkei-
ten und der Bereitschaft zum Wohnungswechsel.

30
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Fur die Beschreibung der sechs Einzelszenarios und ihrer drei haufigen Kombinationen kommen fiinf
Hauptkomponenten ins Spiel:

Akteure

(Anwohnerlnnen,
Mieterlnnen, Eigenti-
merlnnen, Bezirksver-
tretungen etc.)

Instrumente der
Aktivierung

(Kommunikation, Ent-
schadigung, Beteili-
gung etc.)

Okonomie

(Immobilienpreise,
Fordermittel etc.)

Rechtliches

/ § (Eigentiimer- und

Mietrechtsgesetze,
Widmungsrechtli-
ches)

Widerstande

(Medienkampagnen,
Burgerinitiativen,
Schlichtungsverfah-
ren etc.)
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4.1 Ersatz
—5 —>
ERWERB DER BEENDIGUNGEN ABBRUCH NEUBAU
LIEGENSCHAFT VON MIETVERHALTNISSEN MIT HOHERER

DICHTE

4.1.1 Ersatz auf einem Bauplatz, Griinderzeitviertel

Bei diesem Szenario handelt es sich um Ersatz auf einem Bauplatz in weitgehend derselben Kubatur.
Der Ersatz und Neubau in griinderzeitlichen Gebieten nach erfolgtem Abbruch ist die umfassendste
Art der Nachverdichtung. Eigentimerseitige Anreize dafir liegen vor allem in einer héheren Rendite
durch einen Neubau mit héherer Dichte. MaRgebend fir die Mdglichkeit eines Abbruches sind die
Lage und Besonderheit des Bestandsobjektes, der bautechnische Zustand, sowie die derzeitigen
Mietverhéltnisse innerhalb des Objektes (siehe auch 7.2. Grunde fur Konflikte bzw. "Formelles und
Graubereiche"). Da die Rechte der Mieterinnen gerade bei unbefristeten Mietverhéltnissen oft den
Renditeerwartungen entgegenstehen, eroffnet sich hier ein gangiges Konfliktfeld mit ausgedehnten
Graubereichen. An dem Spannungsfeld privatwirtschaftlicher Gewinnerwartung und Eigentumsrecht
gegeniber einem Grundrecht auf Wohnen und dem Mietrechtsgesetz entziinden sich symboltrachtige
Konflikte, die gelegentlich auch Uber Medienkampagnen oder Burgerinitiativen grof3eres Aufsehen
erregen kdnnen. Beispiele dafir sind das Grinderzeithaus in der Hetzgasse?! oder die Pizzeria Anar-
chia®? im 2. Bezirk. Weitere Ursachen fur Konflikte kbnnen Fragen des Umgangs mit der Baukultur,
dem Stadtbild oder der Denkmalpflege sein.

Fur den leistbaren Wohnungsmarkt spielt der Abbruch von mietpreisgedeckeltem Altwohnungsbe-
stand eine wesentliche Rolle. Die neu geschaffenen Wohnungen unterliegen nicht dem Mietrechtsge-
setz (MRG), ein Bezug von Wohnbauférderung ist durch die hohen Grundstiickspreise auch oft gar
nicht méglich. Da sich Griinderzeithduser zumeist in gut erschlossenen Lagen befinden, beschleuni-
gen sich durch den Ersatz Tendenzen der Homogenisierung von Bevédlkerungsschichten und der ,Ent-
mischung“ von Vierteln.

Die Sanierungsférderung kann bei Ersatz und Neubau unter bestimmten Voraussetzungen zur An-
wendung kommen, wie beispielsweise bei Blocksanierungszielgebieten. Hier werden die Vorhaben
einer eigenen Kommission vorgelegt und von dieser bewertet. Uber Auflagen ihres Priifberichts sind
hier auch zuséatzliche qualitative Méglichkeiten der Einflussnahme gegeben.

31 http://diepresse.com/home/panorama/wien/5093765/Hetzgasse_Schutzzone-verhindert-Abriss

32 http://derstandard.at/2000003586717/Wien-Vorbereitungen-zur-Raeumung-der-Pizzeria-Anarchia-begonnen
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ERSATZ UND NEUBAU
Beispiel Griinderzeitgebaude

- 2in Eigentumsr
- Bestandsmister aber geringer Mistertrag
- sanierungsfallig, niedrige Wohnstandards
- keine Wohnbaufdrderung maglich (Grundstiicks preis)
- Abbruch und Meubau mit hiherer Dichte
laut Bebauungsplan maglich

= Werhandiung mit Bestandsmietern :
[Entschadiguigen, Ersatzwhgen.) :
= Zwischenvermietung ;
= Unterlassung von Sankerungs- | :

Herausforderungen +
Potenziale

£
:
5 urvd Erhaltungsmalinabimen
f EIGENTUMER*INNEN
ﬁ - Bestandsfreies Gebiude
= - Abbruch
E # - Meubau mit hiherer Dichte ENTSCHADIGLNG
DRUCK
WIETER*IMMEN
=Verbleit: in der Wohnung
= gleichwertiger Ersatz

= Ansuchen um Abbruchbescheid # - Entschidigung

= Ausmietuncg, bestandsfreies Gebauds

= Abbruch des Bestandsgebaudes
E btk b el - Medienkampagne, Blirgennitiatve
¥ {zB gegen spekulative
,E Stadtentwicklung und Verdrdngung)
[
=
g MIETRECHTS
i GESETZ
3
E
=

rs = Verbleil in der Wohurng
| - ghelehwertiger Ersatz

Entschadiguncg

+ bessere Ausnutzbarkeit \
+ hohe Renditen
4+ hihere Standards nach Sanierung

+ teurere Mietwohnungen

=

NEUE WOHNUNGSEIGENTOMERYINNEN

:—': : + Verkauf einzelner Wohnungen als EHEM. "«"”ETI':E
é E Eigentumswohnungen e g 7
| ] ? bessare Wohnverhdltnisse ?
: EIGENTUMER®IMMEN ? ausreichende Entschidigung ?
: 7 gleiche Migte ?
1
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4.1.2 Ersatz auf einem Bauplatz mit gré3erer Kubatur

Hochh&user stellen durch ihre herausragende physische Présenz im Stadtbild besondere Herausfor-
derungen dar, die unter besonderer 6ffentlicher Beobachtung stehen. Angesichts des Stadtwachs-
tums kommt diesem in Wien noch verhéltnismaRig gering ausgepragten Gebaudetyp eine gréRere
Bedeutung zu. Dem ist auch das Fachkonzept fir Hochhauser geschuldet, das im Rahmen des aktu-
ellen Stadtentwicklungsplanes erstellt wurde.

Durch eine deutlich héher erzielbare Nutzflache gegentiber den umliegenden Gebauden entsteht ein
héherer Mehrwert. Zugleich machen héhere Auflagen hinsichtlich Brandschutz, Windwirkung, techni-
scher Ausristung und ErschlieBung die geschaffenen Flachen in Gebauden ab einer Gebaudehéhe
von 35 Metern insgesamt teurer. Das Resultat ist hochpreisiger Wohnraum einerseits und die Frage
nach dem Mehrwert fur Umgebung andererseits. Im Hochhauskonzept werden dazu Angebote fur
Gewerbenutzungen und soziale Infrastruktur oder die Schaffung oder den Erhalt von Grin- und Frei-
flichen angeregt, tber die Festlegung von Quantitdten und Qualitaten lasst sich auch leistbares Woh-
nen sichern, wie Uber unbefristete Smart-Wohnungen zu Konditionen des geférderten Mietwohnungs-
sektors.33 Eine soziale Staffelung in der Vertikalen mit leistbarem Wohnen im unteren Bereich und frei
finanziertem Wohnen im oberen Bereich soll auch laut Fachkonzept vor dem Hintergrund des Ziels
einer sozialen Durchmischung zugunsten eines vielfaltigen und anpassbaren Wohnungsangebots
vermieden werden. Stadtebauliche Vertrage kénnen hier eine wesentliche Rolle spielen. Aktuelle Bei-
spiele dafir sind die Projekte , Triiiple” oder die ,Danube Flats”. Bei Projekten wie dem Hochhaus am
Heumarkt oder einen geplanten Wohnturm in Margareten stehen neben den Fragen des Mehrwerts
auch baukulturelle Fragen wie die VerhaltnisméaRigkeit zur umgebenden Bebauung im Zentrum der
Diskussion.

Zusammenfassung Szenario ,,Ersatz*

= setzt bauplatzbezogene und bauplatziibergreifende einheitliche
Eigentumsstrukturen bzw. Bereitschaft zur Kooperation voraus

= kommt vorwiegend bei Privatimmobilien zum Einsatz

= im Vordergrund stehen Verwertungsinteressen

= Mietrechtsgesetz spielt eine wesentliche Rolle - ausgedehnter Graubereich im Umgang mit
Mieterlnnen und Anrainern

=  Widerstande richten sich vor allem gegen Spekulation und Verdrangung, mitunter auch gegen
eine Veranderung des Stadtbilds und des Verlusts historischer Bausubstanz

= Bauplatziibergreifende Losungen erweitern den Handlungsspielraum fur typologischen und
offentlichen Mehrwert - Voraussetzung ist eine Schnittstelle zwischen Offentlichkeit, Verwal-
tung, Bezirk und Bautrager

33 Putschogl, Martin. "Danube Flats": Sozialwohnungen nur fiir zehn Jahre. in: http://derstandard.at/2000018327079/Danube-
Flats-Sozialwohnungen-nur-fuer-zehn-Jahre (21.1.2017).
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4.2 Erweiterung

4.2.1 Erweiterung in Grunderzeitgebieten

Bauplatziibergreifende Nachverdichtung in Griinderzeitgebieten ist zwangslaufig mit der Frage des
Umgangs mit dem Blockinneren und der Nutzbarmachung von Freiraumen verkniipft. Speziell in dicht
verbauten Gebieten kdnnen Freiraumelemente wie Eigengéarten oder gré3ere, zusammenhéngende
Grunflachen entstehen, die dort sonst keinen Platz hétten. Die straRenabgewandten Seiten der Blécke
sind ruhiger und bieten Mdglichkeiten des Wohnens im Erdgeschoss, wenn dies die Widmung zul&sst.
Voraussetzung dafir ist eine zusammenhéngende Eigentiimerstruktur oder eine kooperative Planung
angrenzender Baugrundstiicke. Beispiele fur derart geschaffene offentliche Freirdume sind das Plan-
guadrat in Wieden oder der Viktor-Frankl-Park im 9. Bezirk.

Am Beispiel des Planquadrats lasst sich die Langlebigkeit eines selbstverwalteten 6ffentlichen Garten-
hofes beobachten. Entstanden ist der Griinraum aus einem medial angeleiteten partizipativen Projekt
in den 1970er Jahren aus der Zusammenlegung und Begrinung mehrerer Innenhdéfe. Die Betreuung,
Instandhaltung und Pflege des Planquadrat-Gartens wird von den Mitgliedern des Gartenhofvereins
ehrenamtlich tbernommen. Sie kdnnen dafir tber die Gestaltung und Nutzung mitbestimmen.

Grundlage fuir die Schaffung des Viktor-Frankl-Parks war der Vorschlag eines ,Griinen Netzes 9. Be-
zirk®, der aus einer Analyse der Defizite und Bedurfnisse im &ffentlichen Raum fur den 9. Bezirk her-
vorgegangen ist. Eines der Ziele sah eine Verbindung mehrerer 6ffentlicher mit privaten und bereits
teilweise halbdffentlich zugénglichen Grunflachen vor. Die Bezirksentwicklungskommission formu-
lierte auf dieser Grundlage geeignete Malinahmen fir eine mégliche Umsetzung. Um die vorhande-
nen Potenziale auf Grunflachen in privatem Besitz, die bereits teilweise halboffentlich zuganglich sind,
fur die Bevdlkerung nutzbar zu machen, wurden vertiefende Verhandlungen mit den Eigentiimern
vorgeschlagen.
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Abbildung 18: Strategiekonzept Alsergrund, 2009.
el ¢ W

Die drei roten Quadrate liegen entlang des ,,Griinen Netzes 9. Bezirk® und markieren zukunftige Mal3nahmen fur
offentliche Entwicklungsschritte Quelle: Neuinterpretation 6ffentlicher Raum. 2008.

Mit dem Eigentiimerwechsel der Liegenschaft des privaten Griinbereichs entlang des Griinen Netzes
und dem Interesse des neuen Eigentumers an einer Umwidmung wurde ein Arbeitskreis der lokalen
Agenda 21 gebildet. Diese sollte als Schnittstelle zwischen Offentlichkeit, Verwaltung, Bezirk und Bau-
trager agieren, um die Umsetzung des Zieles einer 6ffentlichen Nutzung der Griinflache zu unterstit-
zen. Die Agendagruppe kooperierte zudem mit der Gebietsbetreuung. Noch im Vorfeld der Planungen
des Bautragers wurde Uber einen zweistufigen studentischen Wettbewerb unter Mitwirkung einer Br-
gergruppe ein konkreter Gestaltungsvorschlag fur den 3900m2 grof3en, parkahnlichen Innenhof mit
groBem Baumbestand als 6ffentlichen Freiraum erarbeitet. Dieser wurden vom Bautrager bertcksich-
tigt, der ebenso die Umsetzung finanzierte. Solches Entgegenkommen beschleunigt, gewissermalen
im Gegenzug, Verfahrensablaufe wie beispielsweise den Bezirksbauausschuss. Die Instandhaltung
des Parks tragt der Bezirk. Die aufgelassene Klinik und ein universitarer Vortragsaal wurden durch
vier freifinanzierte Wohnbauten in Miete und Eigentum ersetzt und erweitert.

Das Projekt kann hinsichtlich der Umsetzung, der Kommunikation und des Resultats als erfolgreiches
Beispiel betrachtet werden. Ausschlaggebend fir die breite Akzeptanz in der Bevolkerung war die
transparente und kontinuierliche Kommunikation zwischen den beteiligten Akteuren und der Bewoh-
nerschaft. Voraussetzung dafir waren einerseits die die Planungsgrundlagen mit ibergeordneten Zie-
len, andererseits die Agendagruppe als niederschwellige Schnittstelle. Die neu geschaffene Parkfla-
che im dicht verbauten Griinderzeitgebiet entschadigt fir den langen Umsetzungszeitraum.
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Abbildung 19: Viktor-Frankl-Park

Kartendaten: Google, Google Maps (23.1.2017).

Viktor-Frankl-Park, Wien Alsergrund

Abbildung 20: Viktor-Frankl-Park, Wien Alsergrund

Fotos: Ernst Gruber, 2016.
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Abbildung 21: Siegerprojekt "Intensive Stadt verlangt intensive Nutzung"

primbras Wagesystom
A AT

Quelle: Jahresbericht Gebietsbetreuung 2004
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ERWEITERUNG
Beispiel Griinderzeitbestand
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4.2.2 Erweiterung in Grol3wohnsiedlungen

Beim Szenario ,Erweiterung® spielen Grolwohnanlagen eine grof3e Rolle. Die in den 50er bis 80er
Jahren errichteten Wohnanlagen kommen in die Jahre, sowohl demografisch (Generationenwechsel)
als auch hinsichtlich der Bausubstanz. Das macht sie zu einem eigenen Zielgebiet der Stadtentwick-
lung in Bezug auf die Bestandserweiterung, sprich Nachverdichtung. Im Gegensatz zur grinderzeitli-
chen Stadt reprasentieren sie ein sehr unterschiedliches Planungsparadigma mit anderen Handlungs-
spielraumen (siehe 5.2. Spielraum GroRwohnanlage). Sie weisen durchwegs héhere Wohnstandards
auf, die eher gebaude- statt wohnungsseitige Sanierungen bedingen. Hingegen ist die Flexibilitat in
den Wohntypologien wesentlich geringer. Defizite bestehen eher in Bezug auf die Qualititen des
Wohnumfelds wie der Freiraumgestaltung und speziellerer Nutzungsangebote, sei es in Bezug auf
Nahversorgung im kulturellen, sozialen oder im herkdmmlichen Sinne.

Die durchwegs einheitlichen Eigentiimerstrukturen in Form von gemeinniitzigen Bautragern und der
Stadt Wien sind im Gegensatz zu privaten Immobilienentwicklern nicht auf profitorientiertes Wirtschaf-
ten ausgerichtet. Fur Mieterinnen ist das auf den ersten Blick ein Vorteil, da der direkt oder indirekt
auf sie ausgeibte Druck Uber Renditeerwartungen wegfallt. Vor Mieterhéhungen durch zusatzliche
Kosten einer notwendigen Sanierung sind auch sie jedoch nicht gefeit. Zwar sind die dort eingehobe-
nen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrédge ab einer Hohe von 2 Euro pro Quadratmeter nur tber
einen Antrag bei der Schlichtungsstelle durchsetzbar, allerdings kann der Sprung selbst bis zu dieser
Grenze spurbare Mehrbelastungen bedeuten. Dies hangt zum einen mit der fur die Sanierungsmal3-
nahmen oft zu niedrig bemessenen Ricklage zusammen, zum anderen potenzieren grof3e Wohnfla-
chen in Bezug auf die Haushaltsgrof3e und verfiigbaren Einkommen die Belastungen, speziell alterer
und oft alleinstehender Bewohnerlnnen. So kdnnen sprunghafte Erhéhungen auf das mehr als Dop-
pelte des urspringlichen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages ausmachen.

Die primare und teils ausschlie3liche Fokussierung der Hausverwaltungen jener Siedlungen auf den
Wohnungsbestand lasst wenig Raum fur Strategien im Umgang mit teils jahrzehntelangen gewerbli-
chen Leerstéanden oder ungenutzten Gemeinschaftsrdumen und offenbart zum Teil auch Wissensde-
fizite. Das Bewusstsein der Notwendigkeit einer regelmafigen Pflege der Rasenflachen ist hingegen
gegeben. Fehlende Kommunikationsstrukturen offenbaren sich in Angsten der Eigentiimer in Bezug
auf Widerstande der Mieterlnnen im Zuge bevorstehender Anderungen und Mieterhéhungen. Verzo-
gerungen kénnen wiederum zu weiteren Kostenerhéhungen fuhren. Der dringliche Wunsch nach Vor-
hersehbarkeit und Planbarkeit von MaRnahmen reduziert die Mdglichkeiten notwendiger Innovationen
und Experimente fur neue Formen des Wohnens und Arbeitens, fur ergebnisoffene Formate wie Zwi-
schennutzungen oder neuen Wohnformen erheblich. Besonders gegentiber den immer mehr zum
Standard werdenden Qualitéaten des geforderten Neubaus wird dies augenscheinlich.

In Wohnsiedlungen der 1950er- bis 1960er-Jahre vollzieht sich bereits ein Generationenwechsel in
Richtung junger Familien, in den Siedlungen der 1970er- und 1980er-Jahre steht diese demografische
Tatsache in den néchsten Jahren bevor (siehe 3.1. Soziodemografische Trends im Wohnen).

Der Zuzug neuer Bewohnerinnen legt gemeinsam mit dem bauzeitbedingten Sanierungsbedarf jener
Gebéaude sowohl Chance als auch Notwendigkeit des Handelns nahe. Zudem gibt es bei umfassen-
den thermisch-energetischen Sanierungen (Thewosan) in Kombination mit Aufstockungen eine zu-
séatzliche, nicht riickzahlbare Forderung als Anreiz fur Nachverdichtung.

Nachverdichtungen bieten auch eine Chance in Bezug auf nachhaltige Mobilitat. Sich anderndes Mo-
bilitatsverhalten kann gemeinsam mit angepassten Nahverkehrssituationen eine Neuorganisation
ebenerdiger PKW-Stellflachen ermdglichen. In der Siedlung in der MeiRauergasse im 22. Bezirk wird
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an deren Stelle eine Tiefgarage mit zwei Punkthausern errichtet. Dort kbnnen neue Wohnformen ge-
schaffen werden, das Umfeld kann durch zusétzliche Angebote fir Bewohnerlnnen erganzt werden,
wie beispielsweise Gemeinschaftsraume.

Angste der Bewohner beziehen sich vor allem auf die Befiirchtung einer Verbauung der Aussicht, den
Verlust an Griinraum und KfZ-Stellplatzen und auch Angst vor dem Zuzug von neuen und damit un-
bekannten Menschen. Die Mieter haben eine starke Bindung zu ihrer Anlage und im Zuge von Verén-
derungen gepaart mit einer gewissen Alternativiosigkeit das Gefiuhl, so etwas wie ,Besitz' zu verlieren.
Im Umgang mit Veranderungs- bzw. Nachverdichtungsprozessen in Grol3wohnanlagen zeigen sich
eine Reihe an unterschiedlichen Methoden und Instrumenten der Beteiligung: z.B. in Innsbruck mit
Ideenwerkstatten bei der Wohnanlage Eichhof, ,Ideenbrauereien® zur Sanierung und Nachverdich-
tung der KnollerstraBe oder Planungsworkshops bei der zusatzlichen ,Wohnraumschaffung® im Olym-
pischen Dorf bis hin zu Wettbewerben mit in die Jury entsandten Bewohnerlnnen. Ebenso bietet sich
das Know-How aus Bereichen der sozialen Nachhaltigkeit wie Besiedlungsmanagement an.

Abbildung 22: MeiBauergasse, Wien 22

Kartendaten: Google, Google Maps (23.1.2017), eigene Bearbeitung.
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Abbildung 23: Darstellung der geplanten Baumaflinahmen

i i 4 f2th
4 A‘h Mrt i

Quelle: Caritas, Infoblatt ,Wohngruppe fiir Mehrgenerationenwohnen®

Abbildung 24: Hauffgasse, Wien 11

Quelle: bwsg
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Abbildung 25: Luftbild Projektgebiet Hauffgasse, Simmering.

Kartendaten: Google, Google Maps (22.1.2017)
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ERWEITERUNG UND SANIERUNG
Beispiel GroBwohnsiedlung
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Zusammenfassung Szenario ,,Erweiterung“

= setzt bauplatzbezogene, einheitliche Eigentumsstrukturen voraus

= kommt vorwiegend bei GroRwohnsiedlungen zum Einsatz

= kann zur Deckung struktureller Defizite beitragen (Qualitaten des Wohnumfelds,

= der Infrastruktur, des Wohnungsangebots)

= im Vordergrund stehen das Interesse an der Bestandserhaltung und -erweiterung

»= Sanierungen und Bestandserweiterungen kénnen substanzielle Mieterh6hungen auslésen

= Mietrechtsgesetz bzw Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WWG) spielen eine wesentliche
Rolle

=  Widerstande richten sich oft gegen rechtlich ungedeckten Besitzstandsverlust (Stellplétze,
Aussicht, Ruhe)

= Angst vor Widerstanden und fehlender Kommunikationsstrukturen reduzieren die Méglichkei-
ten notwendiger Innovationen und Experimente

= kaum informelle Graubereiche, Tendenz zur Uberbiirokratisierung von Ablaufen

= groller Bedarf an Beratung und Arbeit ,mit* Bewohnerinnen, beispielsweise durch prozess-
begleitende intermediare Akteure
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4.3 Aufstockung

Durch baurechtliche Vorgaben tragen Dachgeschossausbauten zur Modernisierung eines bestehen-
den Gebdaudes bei. Technische MalRnahmen kénnen bei alteren Gebauden zu erhdhter Stabilitat bei-
tragen, Barrierefreiheit wird zumindest weitgehend hergestellt. Ein erforderlicher nachtréaglicher Lif-
teinbau darf sogar die Baulinie Uberragen und auch auf gartnerisch auszugestaltenden Flachen und
auf offentlichem Grund errichtet werden. Mégliche Implikationen durch diese MaRnahmen sind eine
Beeintréchtigung der Belichtung, der Grinraumversorgung sowie Defizite bei Parkplatzen. Durch den
zusatzlich geschaffenen Wohnraum werden auch zusétzlich zu schaffende Stellpléatze erforderlich,
was sich weiter belastend fiir die Kosten der Dachgeschosswohnungen auswirkt. Besonders auf klei-
nen Parzellen und im dicht bebauten Gebiet kann dies auch zu Lasten von Flachen im Erdgeschoss
fuhren, wenn aus Gewerbeflachen Parkplatze gemacht werden.

Wohnungen von Dachausbauten fallen nicht in den Bereich der MRG-Mieten, selbst wenn diese auf
Altbauten oder im Rahmen einer Sockelsanierung errichtet werden, was Investitionen in diese Art der
Nachverdichtung fordert. Die Ausnahme von der Richtwertmietbindung kann im speziellen Wiener
Kontext somit als indirekte Wohnbauférderung fur Dachgeschosswohnungen angesehen werden.

Bei Inanspruchnahme von Fordermitteln fir eine Instandsetzung des Gebaudes gilt fir die restlichen
Wohnungen fur die Dauer von 15 Jahren das Kostendeckungsprinzip fur die Mieten. Durch die For-
derung wird zudem ein VeraulRerungsverbot des Gebaudes wirksam. Die Inanspruchnahme von For-
dermitteln ist durch die Mdglichkeit, tber 60% der Gesamtbaukosten tber die Férderung Ubernehmen
zu kénnen, immer noch beliebt.

Unsicherheiten der Mieterlnnen bei bevorstehenden Sanierungen oder Aufstockung reichen von Be-
furchtungen vor ,weniger Licht® bis hin zur Absiedelung, da Malinahmen bei bestandsfreien Hausern
wesentlich einfacher sind. Gebietsbetreuungen haben als Vermittler zwischen Bewohnerlnnen, Bezirk
und Hauseigentimerinnen eine besondere intermedidre Rolle im privaten Wohnungsbereich. Im Ge-
meindebaubestand Gbernehmen die Wohnpartner diese Rolle, bei den gewerblichen und gemeinnit-
zigen Bautragern sind es zumeist die Hausverwaltungen selbst. Besonders bei grof3eren Malihahmen
werden externe Kommunikationsdienstleister als Vermittler und Moderatoren eingesetzt. |hre Rolle
liegt darin, Unsicherheiten zu nehmen, Beflrchtungen zu begegnen und Verstandnis fur die jeweils
andere Seite zu wecken.
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DG-AUSBAU UND SANIERUNG
Beispiel gefordertes Griinderzeitgebaude
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Zusammenfassung Szenario ,,Aufstockung“

= kommt sowohl bei privaten als auch bei gemeinnitzigem Eigentum zum Einsatz

= setzt keine einheitliche Eigentiimerstruktur voraus

= kann zur Deckung neuer Typologien beitragen, lasst den Bestand unveréandert

= und kann zu dessen Qualitétsverbesserung beitragen

= Lifteinbauten im Zuge von Aufstockungen kdnnen tiber Duldungsverpflichtungen Veranderun-
gen am Mietgegenstand ausldsen, die Fenster oder die Wohnflache betreffen kénnen

= Mietrechtsgesetz spielt eine wesentliche Rolle

= groRe informelle Graubereiche

4.4 Umnutzung

4.4.1 Umnutzung privaten gewerblichen Bestandes

Mit der fortgeschrittenen De-Industrialisierung verlieren stadtische Produktionsstatten entscheidend
gegentber dem Bedarf an Wohnraum an Wert. Nunmehr leerstehende Gebaude produzierenden Ge-
werbes oder Distributionszentren gelangten im Zuge des Stadtwachstums von peripheren zu besser
angebundenen Lagen. Ein hoher dauerhafter Buroflachenleerstand von Objekten abseits etablierter
Buroregionen macht auch solche Immobilien fir eine Umnutzung interessant. Voraussetzung ist in
den meisten Fallen eine Widmungsanderung fur Wohnzwecke. Probleme kdnnen hier die Gebaudeer-
schlieBung oder die Raumtiefen bereiten wie auch die Herstellung der notwendigen Ver- und Entsor-
gungsleitungen. Daher sind Adaptierungen oft mit hohen Kosten verbunden. Oft setzen sich "Sonder-
I6sungen” durch wie Loftwohnen in alteren Gebauden oder Boarding- oder Studentenwohnungen in
funktionalen BlUrohausern der 60er bis 80er Jahre. Bei alteren oder besonders schutzwirdigen Ob-
jekten in guten Lagen entstehen zumeist Luxuswohnungen, wie in der ehemaligen Volksbankzentrale
in der Kolingasse oder dem Philips-Haus am Wienerberg. Die Schaffung leistbaren Wohnens ist auf-
grund der wesentlich héheren Anforderungen gegentiber Bliroimmobilien schwer umsetzbar.

Das Fehlen vorheriger Bewohnerlnnen macht die Umnutzung einfacher und auch fur die Nachbar-
schaft hat die ,Aufwertung“ zu Wohnraum beispielsweise hinsichtlich zu erwartender Emissionen ei-
nen eher verbessernden Charakter. Uber Zwischennutzungen kénnen sowohl kiinstlerisch-kulturelle
Impulse gesetzt werden als auch kurzfristiger Bedarf, wie beispielsweise jener fur Fluchtlingsunter-
kunfte, gedeckt werden. Umgekehrt kann sich durch das Wegfallen gewerblich oder industriell nutz-
baren Bestandes eine Homogenisierung auf Quartiersebene vormals nutzungsgemischter Gebiete hin
zu starker vom Wohnen gepragten Gebieten vollziehen. Wohnbau agiert als starker Verdréanger ge-
geniber allen anderen Nutzungen.

Mitunter werden die neuen Wohnareale durch punktuelle Verbesserungen der Nahversorgung fur die
Nachbarschaft erganzt, wie beispielsweise beim Karreé Breitensee in Wien Penzing durch Raumlich-
keiten fur eine Bezirksaul3enstelle der Gebietskrankenkasse und eine Volkshochschule, einen Kin-
dergarten, eine Arztpraxis, eine Bankfiliale, oder einen Supermarkt. Dort wurde das ehemalige Areal
der StraRenbahnremise Breitensee zu Uber 150 geférderten Mietwohnungen und 32 freifinanzierten
Eigentumswohnungen entwickelt. In Penzing wurden auch schon die ehemalige GEBE-Fabrik und
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eine ehemalige Sargfabrik umgesetzt, nun steht die Bebauung der ehemaligen Siemensgriinde bevor.
Wesentlich groReres Augenmerk als die Umnutzung privater gewerblicher Bausubstanz liegt auf Ge-
bauden in offentlichem Eigentum. Verlieren diese meist zentral gelegenen Gebaude ihre bisherige
Funktion und sollen sie dennoch in ihrem Erscheinungsbild erhalten bleiben, so stellt sich die Frage,
nach welchen Gesichtspunkten der Aspekt der Offentlichkeit nach einer VerauRerung weiter gewahrt
werden soll und kann. Beispiele sind das ehemalige Post-Blirogebaude am Borseplatz oder das ehe-
malige Bundesamt fur Eich- und Vermessungswesen in der Josefstadt.

4.4.2 Umnutzung offentlichen Bestandes

.
= + R
=

UMNUTZUNG NEUVERTEILUNG AUFSTOCKUNG

ALY

Projektbeispiel: Hamerling

Die Widmung fir das ehemalige Bundesamt fir Eich- und Vermessungswesen in der Josefstadt
wurde 2011 nach vier Jahren Leerstand zu Wohnzwecken umgeéndert. Um einen 6ffentlichen Mehr-
wert des Gebé&udes in der Schutzzone sicherzustellen, wurde der Widmungszusatz einer 50%igen
,sozialen Nutzung“ (iber eine besondere Bestimmung festgeschrieben.3* Diese besondere Bestim-
mung wurde unterschiedlich ausgelegt, schlussendlich setzte sich die Annahme durch, dass unter
»Sozialer Nutzung“ alles aufer Eigentumswohnungen zu verstehen sei. Da eine besondere Bestim-
mung keine genauere Auslegung oder Definition zulasst, bleibt viel dem Verhandlungsgeschick und
der Auslegung der Beteiligten Uberlassen. Nach Generalsanierung, Aufstockung und Umbau verfiigt
das Gebé&ude nun Uber freifinanzierte Wohnungen mit Wohnungsgrof3en zwischen 70 und 170m?2 in-
klusive 23 Penthouse-Wohnungen ab 10.000 € pro m2, einer Seniorlnnenresidenz mit 59 barriere-
freien Appartements und einem Indoor-Spielplatz als soziale Nutzung im Projekt, zu dessen Offnungs-
zeiten und Zugéanglichkeit keine Information vorliegt und eine diesbeziigliche Nachfrage der Studien-
verfasser bei den Betreibern unbeantwortet blieb.

34 BB2 laut Plandokument 7927. beschlossen vom Gemeinderat am 29.9.2011.
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- Gebiude in zentraler Lage

] - denkmalgeschiltzt, zum Teidl in Schutzzane
] - Gebdude und Grundstiick im Besitz sines

: [ehemaligen) Gifentlichen Untemehmens
] - Leerstand

Herausforderungen +
Potenziale

Umiwidmung zu Wohnzwecken
6 Gffentliche Mutzung
ElGENTUMEP‘*_INNEH . BEZIRESVERTRETUNG
hohe bauliche Ausnutzbarkeit,

gute Vermarktbarkeit iNutzung zu Wohnewecken),

ENTWICKLER*INNEN raschve Umsetzung (Vermeidung von Konflikten)

Mutzungskonzept

. . Verwertungskonzept .
E : Beschluss Flachemsidmungs-
' ] - ured Bebauungsplan

Beteiligte + Interessen

Umwidrmung zu Wohnzeecken
it spezieller Zweckwidrnung

(zB soziake Mutzung)
Ewischenmnutzung filr
kiinstherische Zwecke

- Wermarktung hochpreisiger Wohnungen
- Aufstockungund Verkauf DE-Wohnungen
- profitaksles Prajekt ohne Widerstande

Umisetzung der Interessen

Resultat

- Sankerung des Gebiwdes

- Indoor-Spielplatz im
- Umnibans zu Waohnungen Keller als soziale Mutzung
-vermietung hachpreisiger Wahnungsn

- Aufstockungund Verkauf der DG-Waohnungen

- Indoor-Spielplatz im Keller als soziake Nutzung ANWOHNER*INNEN  EIGENTUMER*INMEM
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Zusammenfassung Szenario ,,Umnutzung“

= kommt sowohl bei privaten als auch bei 6ffentlichen Eigentiimerstrukturen zum
Einsatz

= kann die Schaffung zentralen Wohnraums ermdglichen

= tragt zur ,Entmischung“ von Gebieten bei

= geht bei 6ffentlichen Immobilien meist mit Privatisierung einher

4.5 Neuverteilung

.Neuverteilung” umfasst MalRnahmen in Bezug auf die Wohnungsgré3en und Wohnungsarten (Typo-
logien) innerhalb eines bestehenden Geb&audes. Fir Nachverdichtung wird Neuverteilung dann rele-
vant, wenn dabei die Bewohnerdichte und die Nutzungsintensitat erhdht wird. Neuverteilung kann eine
bessere Abstimmung von Angebot und Nachfrage im Bestand mit minimalen baulichen Anderungen
ermoglichen. Voraussetzung ist bewohnerseitig ein geeignetes Maf3 an Auswahl- und Umzugsmog-
lichkeiten.

Der Schlisselbegriff beim Szenario Neuverteilung ist die ,Wohnmobilitat“. Neuverteilung hangt stark
mit den Méglichkeiten und der Bereitschaft zum Wohnungswechsel zusammen. Diese hat auf Maf3-
nahmen der Nachverdichtung in zweierlei Hinsicht einen bedeutenden Einfluss: Zum einen sind Mal3-
nahmen wie der Ersatz bestehender und bewohnter Gebaude sowie Mal3hahmen zur Umverteilung
bestehenden Wohnraumes oft von Einfluss auf bestehende Eigentums- oder haufiger Mietverhalt-
nisse. Wohnmobilitat wird zur Voraussetzung.

MafRnahmen der Bestandsentwicklung und Nachverdichtung tragen zur Schaffung neuer Angebote
bei, die Wohnmobilitat anregen und Wohnraum freisetzen kdnnen. Wohnmobilitat tragt dabei im Op-
timalfall zu einer intensiveren Nutzung bestehenden Wohnraumes insgesamt bei. Durch die Reduktion
individuellen Flachenkonsums kann ein quantitativ bedeutender Beitrag im Sinne der Neuverteilung
von existierendem Wohnraum geschaffen werden. Wohnmobilitat dient zudem als Schlussel zu einer
Nutzungsintensivierung auf stadtischem Malistab im Sinne einer sozial vertraglichen Nachverdich-
tung. Da zwischen Eigentumsverhéltnissen und Gebietstypen ein starker Zusammenhang besteht,
hat dies auch einen stadtraumlichen Effekt.
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Abbildung 26: Gebiete und Wohngebietstypen mit den héchsten Umzugsraten

Yy

Y
s>

-

Te

(1) Einfamilienhauser und Kleingar ten B (®) Wiederaufbau 1945-1960
B (2) Einfamilienh3user und Kleingar ten mit Anteil an B (%) Wirtschaftswunder 1961-1980
B () Grinderzeit: hohe bauliche Dichte (NGFZ >= 2) und Bevdlkerungsdichte liber dem Durchschnitt (10) Gemischtes Baualter, Zeitraum ab 1961 dominiert
0 (4) Grinderzeit und Altstadt: hohe bauliche Dichte (NGFZ>= 2) und Bevilkerungsdichte unter dem Durchschnitt (11) Bauperiode 1981-2000
(5) Griinderzeit: niedrige bauliche Dichte (NGFZ<2) E (12) Bauperiode ab 1981 - gemischtes Baualter
(6) Zwischenkriegszelt und Zwelter Weltkrieg 1919-1944 I (13) Bauperiode ab 2001
BN (7) Gemischtes Baualter, Zeitraum 1919-1960 dominiert nahezu unbewohnt

Quellen: 2014. Ankunftsviertel von Neuzuziglerinnen in Wien — Endbericht / MA18 — Wohngebietstypen. Eigene
Bearbeitung

Speziell Personen mit geringem Einkommen oder armutsgefahrdete Haushalte sind in Zeiten steigen-
der Mieten sowohl am privaten als auch am gemeinnutzigen Sektor in den Méglichkeiten eines Woh-
nungswechsels stark eingeschrankt. Ihre Bindung an Wohnraum mit unbefristeten Mietverhéltnissen
wird bei glnstigen Konditionen alterer Mietvertrage umso starker. Das fuhrt speziell bei sich &ndern-
den Lebensumstanden und mit zunehmendem Alter zu einer gewissen Ausweglosigkeit, in der die
eigene Wohnung zur Falle wird, wenn ein Wohnungswechsel mit subjektiv beurteilten grof3en finanzi-
ellen, sozialen und biografischen Verlusten verbunden ist. Am Beispiel einer Befragung der Bewoh-
nerschaft am Rennbahnweg zeigt sich, dass die Grinde fur den Verbleib in der Siedlung nach der
Zufriedenheit mit der eigenen Wohnung und dem vorhandenen Bekanntenkreis im Wohnumfeld bei
Uber einem Dirittel schlicht darin liegen, dass sie sich eine andere Wohnung nicht leisten kdnnen.3®

35 Gollner, Christoph. Befragungen zur Wohnqualitat und Wohnzufriedenheit. Plattenbausiedlungen in Wien. Institut fir Stadt-
und Regionalforschung der Osterreichischen Akademie der Wissenschaften. Wien, 2007. S 57.
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Motive, die zu einer Veranderung der aktuellen Wohnsituation fiihren, haben meist biografische
Griinde. So stellen sich andernde Lebensumstande wie die Anderung der Haushaltsform durch den
Zusammenzug mit oder Auszug oder Tod eines Partners, sowie der Zuwachs oder Auszug von Kin-
dern die haufigsten Motive fir einen Wohnungswechsel dar.%® Auch ein Berufswechsel kann eine
Rolle spielen, wenn sich die Distanz zum Arbeitsort dadurch maRgeblich &ndert. Mit einem Generati-
onenwechsel vollzieht sich zudem praktisch eine automatische Nachverdichtung, wenn vormals al-
leinlebenden Personen Familien in derselben Wohnung nachfolgen.

Zusammenfassung Szenario ,,Neuverteilung“

Die Fluktuation des Wohnungswechsels ist am privaten Mietwohnsektor im

Vergleich zur Gemeinde Wien und den gemeinniitzigen Bauvereinigungen

wesentlich héher (2/3 aller neu vermieteten privaten Mietvertrage befristet)

Wohnmobilitat als Voraussetzung fur Nachverdichtung

Wohnmobilitét als Schlissel zu einer Nutzungsintensivierung

Wenn Wohnungen zusammengelegt werden, sollten sie zur Schaffung adaquaterer Angebote
beitragen (z.B. Clusterwohnungen oder WGs anstelle einzelner Wohneinheiten)

Tendenz zur Zusammenlegung Kkleiner zu gro3eren Wohneinheiten

3% vgl. Verwiebe, R. / Riederer, B. / Troger, T. Lebensqualitat in Wien im 21. Jahrhundert: Endbericht an die Stadt Wien. Unter
Mitarbeit von L. Seewann. Universitat Wien: Institut fur Soziologie. Wien, 2014. S 40.
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5. POTENZIALE UND ,TRENDS’ VON
NACHVERDICHTUNG

Die gréRten Hebel der Steuerung der Stadt-Bestands-Entwicklung liegen in jenen Gebieten, auf die
die Stadt den groR3ten Einflussbereich hat. Das sind in erster Linie die Gebiete mit Wohnsiedlungen,
die sanierungsbedurftig sind und tber einheitliche Eigentumsverhaltnisse verfiigen (oft in stadtischem
Eigentum) und Nachverdichtungspotenzial aufweisen.

Abbildung 27: Verteilung der Wiener Wohnbevdlkerung nach Wohngebietstyp
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Neubaugebiete, Einfamilienhauser,
Kleingarten und Cottage, gewerblich
dominierte Mischgebiete etc.

Grafik: wohnbund:consult. Zahlenquellen: Grinderzeitlicher Bestand auf Grundlage der "Bevélkerung nach Ge-
bietstypen", Stand: 2011, Materialien der Stadtentwicklung, S 48. Wohnsiedlungen: Eigene Schatzung auf Basis
der "Gebietstypen 2016" und der Angaben zum Gemeindebaubestand und von Luftbildanalysen des "Stadtplan
Wien", wien.gv.at (abgerufen am 20.1.2017)

Die grunderzeitlichen Bestandsgebiete machen den gréf3ten Anteil des Gebaudebestandes aus. Sie
liegen zwar in unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen, haben aber aufgrund von Sanierungsbe-
durftigkeit, des anhaltenden Bevolkerungsdrucks und der Nachfrage nach Wohnraum in guten Lagen
ein grof3es Nachverdichtungsinteresse. Hier kann die Stadt indirekt steuernd eingreifen.
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Uber 60% der Wiener Wohnbevélkerung bewohnen diese beiden Gebiete, die iibrige Wohnbevélke-
rung verteilt sich auf Neubaugebiete, die aufgrund ihres Bauzeitalters noch nicht von Sanierungen
betroffen sind, sowie Gebiete mit Einfamilienhausern und Kleingarten. In jenen Gebieten ist Nachver-
dichtung aufgrund noch Kleinteiligerer Eigentumsstrukturen am schwierigsten.

Abbildung 28: Stadtraumliche Verteilung der Wohngebietstypen

. Griunderzeitlich gepragte Gebiete

Gebiete mit Wohnsiedlungen
der Bauzeit zwischen 1945-80

. Sonstiges

Grafik: wohnbund:consult. Quelle: MA18 — Wohngebietstypen 2016.
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Nachverdichtung ist an jenen Standorten am effektivsten, die mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut an-
gebunden sind aber geringe Dichten aufweisen.3”

Abbildung 29: Zielgebiete der Wohnsiedlungs-Bestandserweiterung und gut angebundene Ge-
bieten mit Verdichtungspotenzial

Bestandserweiterungen
50er-70er Jahre

Grafik: wohnbund:consult. Quellen: STEP2025, Zielgebiete der Bestandserweiterung / MA18, Beitrage zur Stadt-
entwicklung, 2008.

Die Darstellung ist eine Uberlagerung zweier Karten: Die violetten Bereiche zeigen Gebiete mit theo-
retisch angenommenem Verdichtungspotenzial. Sie markieren Einzugsbereiche mit vergleichsweise
geringen baulichen Dichten und einer guten Erreichbarkeit durch hochrangige 6ffentliche Verkehrs-
mittel (OV). Orange eingekreist sind die aktuellen Zielgebiete der Bestandserweiterung der 50er bis
70er Jahre. Die Uberlagerung macht deutlich, dass in allen diesen Gebieten Potenzial fiir Nachver-
dichtung vorliegt.

Der Vollstandigkeit halber ist anzumerken, dass die Markierung der violetten Bereiche die Annahme
zu Grunde liegt, dass hohe bauliche Dichten gute OV-Erreichbarkeit erfordern und bei niedrigen Dich-
ten eine vergleichsweise schlechtere OV-Versorgung als akzeptabel anzusehen ist. Dabei bleiben
Aspekte der Eigentumsrechte oder der Freiraumplanung unberiicksichtigt, wodurch ein vereinfachtes
Bild erzeugt wird. Dies erklart, warum Flachen wie das alte AKH oder der Kleingartenverein ,Auf der
Schmelz* als potenzielle Flachen fir Nachverdichtung ausgewiesen werden. Innerhalb des Girtels

37 Magistratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung. STEP 2025. Stadtentwicklungsplan Wien. Wien, 2014. S 63.
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befinden sich so gut wie alle Bereiche in einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen Dichte und Er-
reichbarkeit. Die flachenm&Rig grofiten Bereiche mit Verdichtungspotenzialen liegen in den ehemali-
gen Bahnhofsarealen. GroRRere, zusammenhangende Gebiete erstrecken sich entlang des stidlichen
Gurtels ausgehend vom Stadtteilentwicklungsgebiet Laxenburgerstral3e / Landgutgasse Uber die Ei-
chenstrale zum Bahnhof Meidling. Nachverdichtung wére hier in Verbindung mit Optimierungen und
Verlagerungen der Bahnhofs- und Gleisanlagen méglich. Ahnlich verhalt es sich mit dem Areal um
die Westbahnstrecke entlang der FelberstralRe, bei dem derzeit Untersuchungen zur Entwickelbarkeit
laufen. Auf einer Flache von etwa 70.000m2 wird mit einem Potenzial von etwa 130.000m2 Bruttoge-
schossflache (BGF) gerechnet, in einem Nutzungsmix mit Schwerpunkt Wohnen. Das ist etwa ein
Drittel kleiner als das Gebiet des gegenwartig in Entwicklung stehenden 6stlichen Teils des Sonn-
wendviertels.

Abbildung 30: Stadtteilentwicklungsgebiet FelberstralRe
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Quelle: OBB / BEV, http://www.oebb-immobilien.at/de/Projektentwicklung/Stadtteilentwicklung_Felberstrasse/in-
dex.jsp

Die Entwicklung des o6ffentlichen Verkehrs spielt eine entscheidende Rolle in der Auswahl von Gebie-
ten fur Nachverdichtung. Durch die Verlangerung der U2 zur Seestadt Aspern wurden praktisch alle
Flachen in U-Bahn N&he zwischen dem Praterstern und der Seestadt zu Stadtentwicklungsgebieten,
also Flachen mit Nachverdichtungspotenzial. Ahnliches vollzieht sich gegenwartig im Umkreis der
neuen U5, deren Linienflhrung sich bereits in Immobilieninseraten abbildet. Da sich die Immobilien-
preise zu einem grof3en Teil nach der Lage der Immobilie und der Qualitat der Anbindung richten, hat
eine U-Bahn auch auf den Wohnungsbestand erheblichen Einfluss. Uber den Lagezuschlag kommt
es auch fur Mietwohnungen zu einer Preissteigerung, wenn eine U-Bahn aus einer durchschnittlichen
eine uberdurchschnittliche Lage macht, zumindest bei Neuvermietungen. Bei einer Ndhe von bis zu
200 Metern zu einer U-Bahn-Station entspricht dies einer Mietsteigerung von mindestens 8 Prozent.
Die Wirkung fallt bis 500 Meter Abstand, ist jedoch bis zu einer Entfernung von etwa zwei Kilometern
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nachweisbar.3® Wird 6ffentliches Geld in InfrastrukturmaRnahmen investiert und dieses wiederum auf
rechtlicher Grundlage tber den Umweg hdherer Mieten als Gewinn abgeschdpft, so entziindet sich
diesem Punkt die Frage, wer von welcher Investition profitiert.

Abbildung 31: U-Bahnanbindung der Zielgebiete der Bestandserweiterung

Zielgebiete der Bestandserweiterung

—— Streckenfiihrung der U-Bahnen
------ geplante Erweiterung bis 2025

Grafik: wohnbund:consult. Quelle: STEP 2025.

In der Zusammenschau mit der Streckenfihrung der U-Bahn als einem der wichtigsten Nahverkehrs-
mittel Wiens werden lokale Unterschiede deutlich. So sind Anlagen wie die Grol3feldsiedlung im Nord-
osten Wiens Uber die U1 mittlerweile direkt gut angebunden.

Die groRBen Zielgebiete im Suden und Westen werden durch bestehende (U6) und bevorstehende
(U1) U-Bahn-Verbindungen gut versorgt. In den kleineren Gebieten dazwischen sowie im Norden ist
man auf Zubringer wie Busse angewiesen. Nachverdichtung kann hier engere Intervalle ermdglichen
und zu einer besseren infrastrukturellen Versorgung beitragen.

%8 Wieser, Robert. Working Paper Nr. 1/2006. Wirkungen der U-Bahn auf den Bodenmarkt in Wien. TU Wien, Fachbereich
Finanzwissenschaft und Infrastrukturpolitik. Wien, 2006. S 17.
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Abbildung 32: Ausgewaéhlte Eigentumsverhéltnisse in den Zielgebieten der Bestandserweite-
rung

I Gemeindebauten
I Gemeinnutzige Bauvereinigungen

Bestandserweiterungen
50er-70er Jahre

—— Streckenfiihrung der U-Bahnen
------ geplante Erweiterung bis 2025

Grafik: wohnbund:consult. Quelle: STEP 2025.

Gebiete mit niedriger Dichte und einheitlicher Eigentiimerstruktur haben theoretisch ideale Voraus-
setzungen fur Nachverdichtungen. Das grof3te Potenzial liegt hier in den mehrgeschossigen Wohn-
siedlungen, die von der Gemeinde Wien und den gemeinnitzigen Wohnbaugesellschaften in der
Nachkriegszeit bis in die frihen 1980er Jahre errichtet wurden. Insgesamt wurden in der Zeit zwischen
1945 und 1980 etwa 56.000 Gebaude fertiggestellt, das ist ein Drittel des gesamten Gebaudebestan-
des Wiens.3°

5.1 Wohnsiedlungen

Als Wohnsiedlungen werden Gruppen mehrgeschossiger Bauten verstanden, die vorwiegend zu
Wohnzwecken genutzt werden und grob gefasst in der Zeit zwischen 1945 und 1980 entstanden sind.

3 Statistik Journal 2/2015. Wien im Querschnitt der Zeit. Ergebnisse aus der Registerzahlung 2011. Magistrat der Stadt Wien,
MA23 — Wirtschaft, Arbeit und Statistik. Wien, 2015. S 20-23.
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Eine grobe Einteilung lasst sich in Nachkriegssiedlungen und Grof3wohnanlagen vornehmen. Nach-
kriegssiedlungen oder Bauten des Wiederaufbaus sind Bauten, die in der Zeit zwischen 1945 und
1960 entstanden sind. Sie sind zumeist in aufgelockerter, unregelmagiger oder in Zeilenbauweise
errichtet. GroRwohnanlagen wiederum fallen in die Periode des sogenannten Wirtschaftswunders,
zwischen 1961 und 1980. Sie umfassen Anlagen mit mehreren hundert Wohneinheiten und sind ge-
pragt durch bautechnische Innovationen wie der Montagebauweise. Typologisch zeichnen sie sich
durch eine Stellung der Bauten im rechten Winkel oder parallel zu einander aus, spater werden die
Baubldcke mehrfach versetzt und abgestuft in offenen Hofen angeordnet. Rund 145.000 Wohnungen,
das sind 17% des derzeitigen Wiener Wohnungsbestandes, wurden allein in den Jahren 1968 bis
1982 von der Gemeinde Wien und den gemeinniitzigen Wohnbaugesellschaften gemeinsam errich-
tet,*® mehr als ein Drittel aller Wienerlnnen wohnt in einer zwischen 1945 und 1980 errichteten Woh-
nung. Uber die Jahrzehnte ihrer Entstehung nahmen deren WohnungsgroRen kontinuierlich zu, der
Verteilungsschlussel der Wohnformen blieb hingegen relativ konstant.**

Etwa 21% der Wiener Gesamtbevoélkerung wohnt in Wien in Wohnsiedlungen. Fir MaZnahmen der
Stadtplanung werden sie besonders aufgrund ihrer weitgehend einheitlichen Besitzstrukturen rele-
vant, auch weil sie gegeniiber Neubaugebieten eine etwa um ein Viertel niedrigere Dichte aufweisen.
Dementsprechend verfugen sie Uber grof3zugige Freiraumflachen und sind zudem weitgehend auto-
frei.

Gebiete mit groBmalstéablichen Siedlungen werden von der MA18 dem Typ "Wirtschaftswunder" zu-
geordnet, jene zumeist in aufgelockerter, unregelmagiger oder in Zeilenbauweise errichteten dem
Wohngebietstypus "Wiederaufbau 1945-1960". ,Wirtschaftswunder* umfassen knapp 13% der Wiener
Bevolkerung oder 231.000 Einwohnerlnnen und der Typus "Wiederaufbau 1945-1960" 4,2% oder
knapp 80.000 Einwohnerinnen. Innerhalb eines weiteren Gebietstyps "Gemischtes Baualter, Zeitraum
ab 1961 dominierend” finden sich ebenfalls Wohnsiedlungen, genauer quantifizieren lasst sich der
Anteil der Wohnsiedlungen in diesem Gebiet nicht. Ausgehend von Luftbildanalysen des "Stadtplan
Wien" anhand ausgewahlter Stichproben erscheint eine Schatzung von einem Anteil von 25% von
Wohnsiedlungen im Besitz der Gemeinde Wien oder gemeinnitziger Bauvereinigungen in diesen Ge-
bieten plausibel, was einen weiteren Umfang von knapp 70.000 Einwohnerinnen bedeuten wirde.

Im Folgenden abgebildet ist als Beispiel das Gebiet um den Hungerberg an der Grinzinger Stral3e.
Die dunkelrot unterlegten Blocke sind jene im Besitz der Gemeinde Wien stehenden Wohnbauten wie
der Anton-Proksch-Hof, der Julius-Deutsch-Hof oder der Helmut-Qualtinger-Hof aus den 50er Jahren
mit knapp 400 Wohnungen. Insgesamt befinden sich allein in diesem Bereich knapp 1.400 Wohnun-
gen im Besitz der Gemeinde Wien.

40 Statistische Jahrbiicher der Stadt Wien. in: Marchart, Peter. Wohnbau in Wien. 1932-1983. Compress Verlag. Wien, 1984. S
73.

“1vgl. Rumpfhuber, Andreas. Wunschmaschine Wohnanlage. Eine Studie zur funktionalen Nachverdichtung von 46 GroRwohn-
anlagen der Stadt Wien. Sonderzahl. Wien, 2016.
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Abbildung 33: Gebietstyp um den Hungerberg in Grinzing
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Grafik: wohnbund:consult.

Abbildung 34: Helmut-Qualtinger-Hof, 368 Wohnungen, erbaut 1959

Kartendaten: Google, Google Maps (22.1.2017).

Ein zweites Beispiel illustriert den Gebietstyp ,Gemischtes Baualter, Zeitraum ab 1961 dominierend®
(querschraffiert hinterlegt) im 23. Bezirk. Die dunkelrot unterlegten Blocke im Besitz der Gemeinde
Wien machen hier knapp 400 Wohnungen aus, wie beispielsweise der Professor-Rudolf-Boeck-Hof.
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Abbildung 35: Gebietstyp um den Maurer Hauptplatz

Grafik: wohnbund:consult.

Abbildung 36: Professor-Rudolf-Boeck-Hof, erbaut 1959

Kartendaten: Google, Google Maps (22.1.2017).

Anhand der beiden Beispiele zeigt sich, dass der Anteil des Gemeindewohnhausbestandes in jenen
Gegenden einen substanziellen Beitrag zum Wohnhausbestand darstellt. MaRhahmen der Nachver-
dichtung kénnten hier eine groRe Hebelwirkung erzielen. Hervorzuheben sind hier die Potenziale fur
neue, erganzende Wohnformen und -typologien, sowohl gemeinschaftliche als auch besonders kom-
pakte. Zudem konnten diese Siedlungen zentrumsbildende Funktionen tbernehmen und erganzend
im Wohnumfeld wirken, bezogen auf soziale, kulturelle Infrastruktur als auch auf eine Versorgung mit
Pflegemdglichkeiten im Alter.
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5.1.1 Entwicklungsfahigkeit von Wohnsiedlungen

Gegenulber den bereits grofitenteils sanierten ,Superblock“-Gemeindebauten des Roten Wiens der
Zwischenkriegszeit, deren Dachgeschosse auch weitgehend ausgebaut sind, sind die Wohnsiedlun-
gen noch vielfaltig ausbaufahig und haben zudem einen unmittelbar héheren Sanierungsbedarf. Ent-
wicklungspotenzial liegt hier in Aufstockungen und Neuverteilungen des Wohnraumes. Speziell in
Wohnanlagen mit mehr als 500 Wohneinheiten, die etwa ein Viertel des gesamten Wiener Gemein-
dewohnungsbestandes einnehmen,*? bieten sich auch horizontale Erweiterungen anstelle ebenerdi-
ger Parkplatze oder Hochgaragen an, die ab den 1970er Jahren aufgrund der eingefiihrten Stellplatz-
verordnung in gro3em Malf3stab errichtet wurden.

Das durch Nachverdichtung im Gemeindewohnbaubestand insgesamt erzielbare Potenzial belauft
sich theoretisch auf etwa 130.000 Wohneinheiten. Davon entféllt etwa ein Zehntel auf Dachgeschoss-
ausbauten, ohne eventuell mégliche Umwidmungen. Das Nachverdichtungspotenzial unbebauter Fla-
chen wurde vor einigen Jahren basierend auf rein statistisch verfigbaren Daten auf etwa 90.000 Woh-
nungen geschatzt. 28.000-30.000 Wohnungen kénnten an Stelle bestehender Hochgaragen geschaf-
fen werden. Auch wenn dies rein rechnerische GréRRen sind, verdeutlichen sie das hohe quantitative
Potenzial.

Wie mit dem Potenzial im speziellen umgegangen wird und werden kann, wird aufgrund der unter-
schiedlichen Situationen und Voraussetzungen objektbezogen bewertet. Sowohl baurechtliche As-
pekte wie die Belichtungssituation, Zufahrtsmdéglichkeiten, Baumbestéande oder der umliegende Be-
bauungsbestand als auch bautechnische Fragen spielen hier eine Rolle.*® Da die Mieten in Gemein-
debauten gedeckelt sind, diurfen auch neu errichtete Gemeindewohnungen gewisse Obergrenzen
nicht Uberschreiten. Das kann in Verbindung mit Verrechnungs- und Finanzierungskreislaufen zu ei-
ner Beschrankung maoglicher Bau- und speziell Nachverdichtungsmaf3nahmen fihren. So konnte der
Gemeindebau in der Meidlinger Darnautgasse aus dem Jahr 1953 nicht in diesem Rahmen saniert
werden. Anstelle von 88 entstehen dort 53 geférderte Wohneinheiten, fir die 150 Altmieterinnen wur-
den Ersatzwohnungen zu gleichen Konditionen gefunden, ihre privaten Investitionen wurden abgelost.
Weitere Hirden stellen die zumeist niedrigen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage (EVB) dar, so-
wie die geringe Bereitschaft der Bewohnerinnen zum Wohnungswechsel. Letztere ergibt sich auf-
grund der personlichen Bindung an die Wohnung (ber ein unbefristetes, an den Wohnungsgegen-
stand gebundenes Mietverhaltnis, personliche Investitionen, die gegentber einem Marktwert individu-
ell meist weit hoher bewertet werden und nicht zuletzt aufgrund der sozialen und biografischen Bin-
dungen im Wohnumfeld. Selbst ein spezielles Angebot zum Wohnungswechsel fiir Bewohnerlnnen
von Gemeindebauten, die langer als 10 Jahre in einer Wohnung leben, wird kaum genutzt. Uber die
2014 eingefihrte ,Aktion 65PIlus” kdnnen Mieterlnnen bei Umzug einen Abschlag von 35 Prozent auf
den Richtwertzins der neuen Wohnung bekommen. Durch sehr giinstige alte Mietvertrage und auch
maogliche héhere Wohnungskategorie gegentber der alten Wohnung kann sich jedoch auch mit dem
Wechsel in eine kleinere Wohnung eine teurere Miete ergeben.

Okonomische Spielraume fiir Nachverdichtung bieten die Siedlungen sowohl der Bauten der Ge-
meinde Wien als auch jene der gemeinnuitzigen Wohnbaugesellschaften aufgrund niedriger Grund-
kosten, die in der Regel mit ,,0“ zu bewerten sind. Bei einer Nutzung unbebauter Flachen wirden somit
die Grundkosten wegfallen und damit der grof3te Kostentreiber im Wohnbau. Auch die Mieten sind

42 Rumpfhuber, Andreas. Wunschmaschine Wohnanlage. Eine Studie zur funktionalen Nachverdichtung von 46 GroRBwohnan-
lagen der Stadt Wien. Sonderzahl. Wien, 2016. S 50.

43 email-Korrespondenz Patrik Schmid, Bereichsleiter Facility Management Wiener Wohnen. 2.11.2016.
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gegeniber dem privaten Wohnungsmarkt erheblich niedriger, was wiederum den Spielraum fur leist-
bares Wohnen erhoht.

Das Bewohnersegment im Gemeindebau ist zudem entscheidend von der Wohnsituation am Gbrigen
Wohnungsmarkt beeinflusst. Je héher die Zugangshirden zu privat oder durch gemeinnttzige Bau-
trager vermieteten Wohnungen aufgrund steigender Mieten, Eigenmittel, Abldsen oder Einkommens-
nachweise sind, desto gréRer wird der Druck auf die Gemeindewohnungen mit vergleichsweise leich-
teren Zugangsmaoglichkeiten. Eine Zugangsmoéglichkeit wie durch die sogenannte ,Soziale Woh-
nungsvergabe“ von Wiener Wohnen, die sich an von Obdachlosigkeit nach Trennungen, Gewalt oder
finanziellen Schwierigkeiten bedrohten Menschen richtet, gibt es bei Wohnungen der gemeinnitzigen
Bauvereinigungen nicht.#* Ein Zuzug tendenziell bildungsferner und armutsgeféhrdeter Menschen ist
eine naheliegende Konsequenz, die eine zunehmende Segregation zur Folge hat.

5.1.2 Selbstwahrnehmung und funktionale Defizite

Gebiete mit groRformatigen Wohnhausanlagen haben die geringste Haufigkeit geplanter Wohnungs-
wechsel.*® Die Bewohnerlnnen der Grof3feldsiedlung sind beispielsweise mit ihrer Wohnsituation we-
sentlich zufriedener als es das Image ihrer Siedlung vermuten lieBe. Interessant in Bezug auf Veran-
derungsprozesse ist, dass die Bewohnerinnen eher nicht das Gefihl haben, bei wesentlichen Ent-
scheidungen das eigene Wohnumfeld betreffend mitreden zu kénnen.*¢ Zugleich scheint der ,Ruf
nach der ordnenden Kraft der Hausverwaltung® starker ausgepragt zu sein als die Bereitschaft zur
Eigeninitiative, wie Reaktionen auf Fragen nach der Partizipationsbereitschaft zeigten. Grinde fir den
Verbleib in der Siedlung liegen vor allem in der Zufriedenheit mit der eigenen Wohnung und dem
vorhandenen Bekanntenkreis im Wohnumfeld.*

Entstanden im Zeichen fortschreitender individueller Motorisierung sind vor allem die Gro3wohnsied-
lungen oft unterdurchschnittlich an den 6ffentlichen Verkehr angebunden, mit einer geringen infra-
strukturellen Versorgungsdichte ausgestattet und verfligen tber geringe Vielfalt an Wohnformen. Das
macht sie speziell in den periphereren Lagen zu monofunktionalen, aber im Gegensatz zur Grinder-
zeitstadt offenen Wohninseln.

Speziell fir das dort groRe Segment der alteren und in ihrer Mobilitdt zunehmend eingeschrankten
Personen haben die funktionalen Defizite im Wohnumfeld nachteilige Konsequenzen (siehe 3.1. So-
ziodemografische Trends im Wohnen).

Uber Raumanalysen zur sozialen Dynamik in Wien kommt eine Untersuchung der MA18 2010 zu dem
Schluss, dass fir die kommunalen Wohnanlagen ,eine Neuinterpretation notwendig [sei], die eine
ehrliche Standortbestimmung beinhaltet und auch die Chance birgt, das umliegende Gebiet an den
Vorziigen eines Gemeindebaus partizipieren zu lassen.“4®

4 Stadt Wien - Wiener Wohnen. Soziale Wohnungsvergabe. http://www.wienerwohnen.at/interessentin/sozialewohnungsver-
gabe.html (21.1.2017).

4 Verwiebe, Roland et al. Lebensqualitat in Wien im 21. Jahrhundert: Endbericht an die Stadt Wien. Universitat Wien: Institut
fur Soziologie. Wien, 2014. S 37.

46 Gollner, Christoph. Befragungen zur Wohnqualitat und Wohnzufriedenheit. Plattenbausiedlungen in Wien. Institut fur Stadt-
und Regionalforschung der Osterreichischen Akademie der Wissenschaften. Wien, 2007. S 55-59.

47 ebd.

48 Soziale Veranderungsprozesse im Stadtraum. Wiener Sozialraumanalyse mit Vertiefung in acht ausgewahlten Stadtvierteln.
Werkstattbericht 104. MA18, Stadtentwicklung und Stadtplanung. Wien, 2010. S 102.
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Abbildung 37: Lage von Wohnsiedlungen im Verhaltnis zu Einwohnern je Betreuungseinrich-
tung wie Alten- oder Pflegeheime, Hauskrankenpflege, Kindergarten oder Einrichtungen fir
Kinderbetreuung

Y > Gebiete mit Bauten der
Wohngebietstypen
%Qﬂb zwischen 1945-1980
174
a - Einwohnerln je Betreuungseinrichtung
N 4 < 9-1.000
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3

N @ g : 5 o & 2.001-4.590

Quelle: Projekthaus. Wien neu — Passende Strukturen fir die wachsende Stadt, 2016. / STEP2025. Eigene Be-
arbeitung.

Potenziale der Wohnsiedlungen

Gute Voraussetzungen fur Nachverdichtung in Wohnsiedlungen liegen in ihrer Gberwiegend
einheitlichen Eigentiimerstruktur und niedrigen Dichte.

Es gibt nicht ,Die Wohnsiedlung®. Es bestehen Unterschiede hinsichtlich der 6ffentlichen An-
bindung, der Haushaltszusammensetzungen und der Altersverteilung.

Wohnsiedlungen sind keine Einzelobjekte, sondern stadtische Bausteine. Der Stadtentwick-
lungsplan weist Gebiete mit funktionellem Nachverdichtungspotenzial aus, die den Gemein-
dewohnhausbestand miteinschlie3en. Dennoch gibt es derzeit keine Anzeichen fiir eine stadt-
raumliche Gesamtbetrachtung der Gemeindebauten, die das zustandige Wohnbauressort in
seiner Autonomie beeinflussen wirde.

Die Deckung derartiger Defizite ist an vielfaltige Voraussetzungen geknipft. Sie zielen auf
verédnderte Wohn- und Arbeitsbedirfnisse ebenso ab wie auf Anforderungen an die soziale
und kulturelle Nahversorgung und jene des taglichen Bedarfs. Voraussetzung daftr sind Ana-
lysen, Zielsetzungen und Prozesse, die sich auf das gesamte Wohnumfeld beziehen und die
Verwaltung der stadtischen Wohnanlagen ergéanzen. Der Umgang mit Bestandserweiterung
der Wohnsiedlungen ist auch in hohem Mal3e ein politisches Thema.

Im Zuge von Sanierungs- und Bestandserweiterungsmafinahmen muss diese um eine ganz-
heitliche, integrative und strategische Betrachtungsebene ergénzt werden, um funktionale De-
fizite decken zu kdnnen. Ohne die Miteinbeziehung der Wohnsiedlungen wird vernetztes
Agieren in der Stadtentwicklung schwierig. Dies hat einschrankende Konsequenzen auf 6ko-
nomische, wohnmobilitdtsbezogene, wohntypologische und stadtplanerische Faktoren.
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=  Wohnungstypologische und umfeldbezogene MalRnahmen missen auf den bevorstehenden
Generationenwechsel und die starke Konzentration der Gber 65-jahrigen eingehen.

= Die Schaffung zusatzlicher, alternativer Wohnformen muss angesichts des allgemeinen
Wohnraumbedarfs gemeinsam mit finanziellen Anreizen zum Wohnungswechsel intensiviert
werden.

= Die Frage der Wohnungsvergabe neu geschaffener Wohnungen spielt bei Wohnsiedlungen
hinsichtlich der Sozialvertraglichkeit eine besondere Rolle.

5.2 Privater Wohnungsmarkt

MaRnahmen der Nachverdichtung verfolgen im privaten Immobiliensektor vor allem zwei Hauptinten-
tionen: Einerseits die Schaffung und Erhaltung von Wohnraum zum Zweck der Eigennutzung, ande-
rerseits die langfristige Wertsicherung und Ertragsmaximierung, wie beispielsweise durch sogenannte
Anlagewohnungen. Grinderzeitliche Zinshduser gelten aus Mangel an geeigneten Investitionsalter-
nativen zurzeit als stabile und beliebte Wertsicherung. Auch zum Zweck der Altersvorsorge nehmen
Immobilien vermehrt an Bedeutung zu. Unsicherheiten hinsichtlich der Finanzierbarkeit der Wohnsi-
tuation im Alter und fehlende Anlagealternativen férdern diese Tendenz zusétzlich.

Wenn in Wien von guten, zentrumsnahen Lagen die Rede ist, so werden zunéchst meist griinderzeit-
lich gepréagte Gebiete ins Treffen gefuhrt. 2013 stellte die Studie ,Wien wachst auch nach innen -
Wachstumspotentiale griinderzeitlicher Stadtquartiere” fest, dass diese Gebiete entlang des Sid- und
Westglirtels zwischen 2001 und 2011 um mehr als 48.000 Einwohnerinnen gewachsen sind. In den
Bezirken 1-9 kam es zu einem Wachstum von 20.000 Einwohnern. Dies entspricht in etwa den Ent-
wicklungsprognosen der Stadtentwicklung. Innerstadtischer, gut erschlossener Baugrund ist und wird
immer knapper. Dies steigert die Grundsttickspreise und reduziert den Spielraum fir den geférderten
Wohnbau. Die Grenze fir den Bezug von Wohnbauférderung liegt bei etwa 250 Euro pro Quadratme-
ter erzielbarer Nutzflache, die Bodenpreise bewegen sich jedoch selbst in schlechten Lagen kaum
mehr unter 500 Euro pro Quadratmeter. Die einzige Alternative bieten freifinanzierte oder sogenannte
Vorsorgewohnungen.

5.2.1 Private Dachgeschossausbauten

Dachgeschossausbauten stellen auf kleinen Parzellen und im dicht bebauten Gebiet oft die einzige
Madglichkeit dar, neuen Wohnraum zu schaffen, ohne den Bestand an Wohnraum wesentlich zu be-
eintrachtigen. Da es zu den Dachgeschossausbauten keine offiziellen quantitativen Erhebungen gibt,
muss man sich auf Schatzungen verlassen, die wiederum den grof3en Nachteil haben, dass sie sich
auf unterschiedliche Daten und Quellen berufen und verschiedene Methoden anwenden. Wiens Griin-
derzeitdacher bieten demnach noch Platz fur 25-35.000 Wohnungen, wobei sich die héhere Zahl auf
eine Erhebung aus dem Jahr 2012 bezieht.#° 2003 ging man von etwa 14.000 Dachern aus, die rea-
listischer Weise noch ausbaufahig wéaren.5® Ausgehend von etwa 400 Dachausbauten pro Jahr ver-
blieben demnach noch etwa 9.300 ausbaubare Dacher. Bei durchschnittlich 2-3 Wohnungen pro Dach
verbliebe also noch Potenzial fur etwa 23.000 Wohnungen.

4 Draufsetzen. 19 Dachausbauten realisiert | projektiert. Katalog zur Initiativausstellung der GB 16 im Auftrag der MA25 in
Kooperation mit der MA19. Stadtentwicklung Wien, Magistratsabteilung 18. Wien, 2004. S 10-11.

%0 ebd.
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Etwa die Halfte der Wiener Dacher im dicht verbauten Bestandsgebiet sind ausgebaut, es gibt eine
deutliche Verdichtung der Dachausbauten in der Inneren Stadt (ca. 90% ausgebaut). In den Bezirken
zwischen Ring und Gurtel halten sich ausgebaute und nicht ausgebaute Dacher die Waage, in den
Bezirken auRerhalb des Gurtels liegt noch groRes Ausbaupotential auf den Dachern.5! Feststellbar ist
zudem eine zunehmende Tendenz von Dachgeschossausbauten: Ging man 2004 von etwa 400 jahr-
lich errichteten Dachwohnungen aus, so hat sich diese Zahl 2011 mehr als verfiinffacht.52

Dachgeschosswohnungen stellen das sichtbarste Zeichen von Bestandsveranderungen im Stadtbild
dar. Als Mietwohnungen auf Altbauten liegen sie auf3erhalb des Anwendungsbereiches des Richt-
wertmietzinses, der die Ertragsmdglichkeit der Eigentimerinnen erheblich reduziert. Diese Ausnahme
gilt selbst dann, wenn die Dachgeschosswohnungen im Rahmen einer Sockelsanierung errichtet wur-
den, was Investitionen dieser Art der vertikalen Nachverdichtung fordert. Die Ausnahme von der Richt-
wertmietbindung kann im speziellen Wiener Kontext auch als indirekte Wohnbauférderung fiir Dach-
geschosswohnungen angesehen werden.

Eine Erhebung von 65 Haushalten in ausgebauten Dachern im Altbau im Volkertviertel®? zeigt, dass
auch eine grofRe Zahl von Dachgeschossausbauten alleine im Verhaltnis zur gesamtstadtischen Ten-
denzen noch keine signifikanten Veranderungen hinsichtlich der WohnungsgréRRe, Ausstattung oder
Belegungsdichte bewirkt. Weder das Mietniveau, noch das Verhéltnis der Wohnungsstandards hat
sich durch die Dachgeschossausbauten im Viertel signifikant gedndert. Dachgeschossausbauten al-
leine stellen einen moglichen Aspekt, aber nicht die alleinige Ursache fur signifikante Auswirkungen
in Bezug auf Aufwertungs- und Verdrangungsdynamiken dar.

Eine eindeutige Auswirkung haben sie jedenfalls auf die Eigentumsverhéaltnisse. Das Beispiel des
Volkertviertels zeigt, dass rund die Hélfte der Altbauten mit Dachgeschossausbauten keine reinen
Mietshauser, sondern Wohnungseigentimergemeinschaften sind. Im Verhaltnis zur Gbrigen Bewoh-
nerschaft im Viertel stellen Dachgeschossbewohner eine eher marginale Gruppe dar, die zum Uber-
wiegenden Teil in Miete wohnen und grof3teils Akademiker sind.

5.2.2 Sanierungsforderung

Im Zeitraum zwischen 1985 und 2013 wurden in Wien Uber MalBhahmen der Sanierungsforderung
anndhernd 300.000 Wohneinheiten in etwa 6.500 Projekten saniert, davon mit 73% der weitaus Uber-
wiegende Teil von Privaten, 17% davon waren Gemeindewohnungen und 10% der Projekte durch
Gemeinnutzige Bauvereinigungen. Die Sanierungsférderung stellt somit das bedeutendste Instrument
zur Einflussnahme auf Malinahmen der Bestandsveranderung und -erweiterung im privaten Bereich
dar.

Heute sichert die Sanierungsférderung Uber die Zusicherung von Foérdermitteln eine zeitliche Befris-
tung einer Mietpreis- und Belegungsbhindung. Uber diesen Zeitraum von 15 Jahren hinaus besteht
hingegen die Gefahr der Verdrangung 6konomisch schlechter gestellter Haushalte aus besseren La-
gen. Die spezielle MalRnahme der Blocksanierung, bei der ganze Hauserblécke aufgewertet werden,
ermdglicht das Einwirken auf gréRere, zusammenhéngende Strukturen im Bestand. Ein positiver Ein-
fluss durch die Aufwertung von Stadtteilen wird bei der Blocksanierung explizit angestrebt. Zahlen aus

51 MA37 - ,Studie zu den Wohnraumreserven — Dach®. Wien, 2012.
52 ebd.

53 Molina, Camilo. Die Dachwohnung und ihre Bewohner/innen. Eine Fallstudie in der Wiener Leopoldstadt. Masterarbeit an
der Universitat Wien, 2017 (unveréffentlicht).
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den Jahren 2005-2009 zeigen, dass gemessen an den geforderten Gesamtbaukosten die objektbe-
zogene Sockelsanierung und thermisch-energetische Sanierung mit je 35% die grofiten Malinahmen
sind. Blocksanierungen machen hingegen lediglich einen Anteil von einem Prozent aus.>* Die Beteili-
gung daran erfolgt auf freiwilliger Basis der Hauseigentiimer.

Abbildung 38: Stadtraumliche Verteilung der Sanierungsgebiete

B Sanierungszielgebiete (Stand: 2017)
B Aktive Blocksanierungsgebiete (2015)
Blocksanierungsgebiete seit 1989

Grafik: wohnbund:consult. Quellen: MA18 — Sanierungszielgebiete (2017) / Ausstellung ,25 Jahre Blocksanie-
rung“ (13.9.2016, AzZW).

5.2.3 Wohnungsstandards

Die MaRnahmen der sogenannten sanften Stadterneuerung trugen in der Zeit von 1984 bis heute zu
einer erheblichen Steigerung der Wohnqualitét in griinderzeitlichen Gebieten bei. Ein beachtlicher Teil
des Gebaudebestandes konnte erhalten werden. Das Instrument der Wohnhaussanierung ist zudem
in der Lage, zumindest fir einen begrenzten Zeitraum leistbaren Wohnraum zu sichern. Zugleich

5 streicher, Gerhard. Fritz, Oliver. Die volkswirtschaftlichen Verflechtungen des geférderten Wohnbaus in Wien. Endbericht.
Joanneum Research Forschungsgesellschaft mbH. Osterreichisches Institut fiir Wirtschaftsforschung WIFO. Wien, 2010.
So.
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wurde das Angebot am Wohnungsmarkt durch die Anwendung dieser MalRnahmen vor allem um
Klein- und Kleinstwohnungen sogenannten ,Substandards® deutlich reduziert, was die Leistbarkeit
gleichzeitig wieder untergrabt.

Abbildung 39: Die sukzessive Anhebung der Wohnstandards
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Quelle: Leistbare Mieten — Leistbares Leben. Streissler-Fihrer et al. 2015.

Der Wohnungsstandard der Wohnungen eines Zinshauses tragt insofern zu dessen Rendite bei, als
der Ertrag fUr sogenannte Altbauwohnungen (Mietverhaltnisse tber nicht geférderte und nicht ge-
meinntzige kleinere bis mittlere Wohnungen) tber das MRG festgesetzt ist. Das MRG unterscheidet
vier Ausstattungskategorien, die mit um jeweils 25% absteigend abgestuften Mietpreisen in Zusam-
menhang stehen. Durch diese In-Wert-Setzung von bestimmten Standards wird ein rechtssicherer
und direkter Bezug zwischen Wohnqualitat (Ausstattung) und maximal erzielbarer Miete (Mietpreis)
hergestellt. Uber derartige Festlegungen von Wohnungsstandards werden qualitative Merkmale fiir
die Beschaffenheit von Wohnraum eingefihrt, die aus ékonomischer Sicht zu einer Nivellierung von
Wohnstandards fiihren, zumal fir Instandhaltungsaufwendungen bei Substandardwohnungen meist
mehr als 100% des Jahresertrages erforderlich waren.

Aus Vermietersicht fuhrt die Abstufung in Ausstattungskategorien zu einer mdglichst hohen Ausstat-
tung des vermietbaren Wohnungsbestandes. Da Qualitat und Mietpreis Gber das MRG gekoppelt sind
und einerseits privatwirtschaftlich agierende Vermieter an einer Ertragsmaximierung interessiert sind,
ist die Folge eine Nivellierung in Richtung der hochsten Kategorie. Der Anteil von Substandardwoh-
nungen hatte sich in den vergangenen Jahren kontinuierlich verringert, was seitens der Verwaltung
und der Wohnbaupolitik gerne als Beweis fiir den Erfolg der Wohnhaussanierungsmafnahmen ange-
fuhrt wird. Gegenwartig werden auch Kategorie-C-Wohnungen von der Statistik Austria nur noch als
Einpersonenhaushalte gefiihrt, Wohnungen der Kategorie D in geringer Anzahl auch noch als Zwei-
personenhaushalte, allerdings mit einer durchschnittlichen Wohnungsgréf3e von gerade 40m2.

Aus Mietersicht ist diese Abstufung sinnvoll, wenn sich der Mieter Uber die rechtliche Grundlage be-
wusst ist und die Wahl zwischen unterschiedlichen ,Kategorie-Wohnungen® hat. Unter bestimmten
Lebensumstéanden kann ein bewusster Verzicht auf gewisse Standards gegenuber einer geringeren
Belastung durch entstehende Wohnkosten eine Option darstellen. In Wien waren Wohnungen niedri-
ger Ausstattungskategorien traditionell Wohnungen mit einem bis zwei Zimmern, vorwiegend in Lagen
au3erhalb des Gurtels, aber mit durchwegs guter 6ffentlicher Verkehrsanbindung.
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5.2.4 Wohnungsgréf3en

Durch die jiingst vorgenommene Anderung der Stellplatzberechnung wurde eine wesentliche wirt-
schaftliche Erleichterung fiir die Bestandserweiterung in der Griinderzeitstadt erzielt. Anstelle der Bin-
dung von Pflichtstellplatze an geschaffenen Wohnungen orientiert sich die neue Regelung an der
Nutzflache (ein Stellplatz pro 100m? geschaffener Nutzflache). Dies bringt eine Erleichterung in der
Schaffung kleinerer Wohneinheiten.

Wohnungszusammenlegungen spielen heute im Zuge von Sanierungen und der Anhebung von Stan-
dards eine geringere Rolle. Die Sanierungstatigkeiten im dichtbebauten Stadtgebiet hatten bereits
zwischen 1981 und 1991 zu einem merkbaren Abbau von Kleinwohnungen geftihrt. Ist in diesem
Zeitraum die absolute Wohnnutzflache im Stadtgebiet in etwa gleichgeblieben, so kam es in den Be-
zirken innerhalb des Gurtels zu einer Verringerung des Wohnungsbestandes um rund 6.000 Wohnun-
gen. Mit Ausnahme der Inneren Stadt, wo vermehrt Wohn- zu Biroraum umgewidmet wurde, ist die
Reduktion somit vor allem auf Wohnungszusammenlegungen zurtickzufiihren. Bemerkbar wurde das
auch an den Belegungsverhdltnissen: Im Zeitraum von 1981 bis 1991 sank die Zahl der Uiberbelegten
Wohnungen im selben Verhéltnis wie die Zahl der unterbelegten Wohnungen anstieg. Die durch-
schnittliche Wohnnutzflache stieg laut Statistik Austria von 30 auf 33m2 je Bewohner.

Wohnungszusammenlegungen ohne gleichzeitige Schaffung zusatzlichen Wohnraums beeinflussen
den Wohnungsbestand negativ, da sie zum Wohnungsabgang und damit zur Erhéhung des Wohn-
raumbedarfs beitragen. Auch miet- und baurechtliche Wirkungsbereiche kénnen Einfluss auf die
WohnraumgréfRe haben. Im Mietrecht findet sich eine Erschwernis, da dort Altbauwohnungen tber
130m2 nicht dem Richtwertmietzins unterliegen. Wird eine solche Wohnung in mehrere kleinere Ein-
heiten geteilt, fallen diese in den Geltungsbereich des Richtwertmietzinses, sind damit preisgeregelt
und fur den Vermieter weniger interessant. Speziell in Grunderzeitvierteln, wo kein Lagezuschlag ver-
rechnet werden darf, ist eine derartige Investition nachteilig, da der Vermieter nun weniger Miete pro
m2 verlangen darf, selbst wenn der Marktwert der Wohnungen gestiegen ist.%> Dies bestatigen auch
Zahlen der MA23 indirekt: ,Wohnungen mit mindestens 130m? Wohnflache haben nur einen geringen
Anteil am Wohnungsbestand, erhohten sich jedoch in den letzten drei Dekaden sowohl absolut
(+41%) als auch relativ von 4 auf 5%.%

5.2.5 Wohnen als Geldanlage - Verlust von Richtwertmietzinswohnungen

Im Zuge der Finanzkrise ist die Kapitalflucht in Immobilien als wertgesicherte Anlageform gestiegen.
Zunehmend agieren internationale Immobilienunternehmen als Férderwerber, die eine Beteiligung in
Form konkreter Wohnungen als Anlegerwohnmodelle anbieten. Geworben wird mit grundbicherlicher
Sicherheit Uber eine Beteiligung an der Immobiliengesellschaft als Liegenschaftseigentiimerin in Form
ausgewahlter Wohnungen. Dabei wird von der Mdglichkeit einer steuerlichen Beglinstigung durch den
Bezug von Sanierungsfordermitteln Gebrauch gemacht. Die Verwertung von Wohnraum als Immobi-
lieninvestment erhéht den Druck durch Renditeerwartungen, da der Richtwertmietzins auf Basis realer
Immobilienpreise ermittelt wird, beschleunigt dies die Kostenspirale der Wohnkosten.

Die Mdglichkeit der Begriindung von Wohnungseigentum und den Verkauf von Mietwohnungen birgt
die kurzfristig grof3te Verwertungsmaglichkeit im griinderzeitlichen Immobilienbestand. In Zinshdusern

% Pisecky, Michael in: "Wohndebatte: "Von einem Leerstand hat ein Eigentiimer nichts™. Die Presse, 17. 11. 2014 (23.5.2016).

% Statistik Journal 2/2015. Wien im Querschnitt der Zeit. Ergebnisse aus der Registerzahlung 2011. Magistrat der Stadt Wien,
MA23 — Wirtschaft, Arbeit und Statistik. Wien, 2015. S 39.
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in gefragten Wohnlagen ist die Begriindung von Wohnungseigentum (auch unter dem eigentlich nicht
mehrzutreffenden Begriff ,Parifizierung” bekannt) und der Verkauf als Eigentumswohnungen kurzfris-
tig profitabler als deren Vermietung. Durch die hohen erzielbaren Gewinne durch die Verauf3erung
von Wohnraum steigt der Druck auf Altmieter mit Mietvertragen zu besonders giinstigen Konditionen.
Mit dem Verkauf von Anteilen am Gesamteigentum und der Zunahme von Wohnungseigentiimern an
einem Objekt gegeniber einer einzelnen Eigentimerschaft nimmt die objektbezogene Handlungsfa-
higkeit stark ab, da fiir jede Veranderung die Zustimmung aller Eigentiimer notwendig ist. Diese Prob-
lematik betrifft auch Neubauten, die mit Wohnbauférderung errichtet wurden und deren Mieter die
rechtliche Mdglichkeit einer Kaufoption auf ihre Wohnungen wahrnehmen.

Besonders Bestandsgebdude in den Bezirken 10, 11, 15 und 20 sind aus Perspektive der Renditeer-
wartung interessant. Dort wurde 2015 sowohl bei den bei Transaktionen erzielten Mindest- als auch
bei den Maximalpreisen die hochste Steigerung verzeichnet. Negativen Einfluss auf den griinderzeit-
lichen Gebaudebestand haben zunehmend auch die Begriindung von Wohnungseigentum und Nut-
zungsanderungen sowie vor allem in den Au3enbezirken auch deren Abbruch,5” wobei letzterer durch
eine der letzten Bauordnungsnovellen deutlich erschwert wurde. Im Zeitraum von 2009 bis 2016 kam
es zu einem Abgang von 6% an griinderzeitlichen Zinshausern.58

Hinsichtlich der Eigentumsverhéltnisse ist eine starke Tendenz weg von Privatpersonen als Zinshaus-
Eigentimern hin zu Unternehmen wie auch Banken und besonders Versicherungen zu verzeichnen.
Ebenso gewinnen sogenannte Bauherrenmodelle an Bedeutung, bei denen Anteile an Zinshausern
erworben werden. Das kann mitunter zu der bemerkenswerten Konstellation fiihren, dass Privatper-
sonen ihr Kapital in Immobilienprojekte investieren, die tUber das Bestreben nach Ertragsmaximierung
gegenuber ihren Anlegern Interessen verpflichtet sind, die denselben wiederum als Bestandsmieterin
zuwiderlaufen.

Dies betrifft auch Neubauwohnungen, die mit Férdermitteln errichtet wurden. Den Uberwiegenden Teil
nehmen Mietkaufwohnungen ein, bei denen die Mieter eine Kaufoption nach 10 Jahren haben. Derzeit
liegt die Ubereignungsquote bei etwa 30%. Das bedeutet, dass diese Wohnungen dem gefdrderten
Wohnungsbestand jahrlich abhanden gehen, da sie nicht mehr den zivilrechtlichen Bestimmungen
des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes unterliegen.

Tendenzen (Potenziale) bei privaten Immobilien

= Steigende Wohnkosten bei steigendem Bevdlkerungswachstum tragen zur Verknappung von
leistbarem Wohnraum bei, vor allem in guten Lagen.

= Hohe Grundstiickskosten in guten Lagen verhindern den Bezug von Wohnbauférdermitteln
im Neubau.

» Die derzeitig einzige Mdglichkeit zur Sicherung und Schaffung leistbaren Wohnraums, sowie
zur Qualitatssicherung im privaten Immobilienbereich ist die Sanierungsférderung. Verliert sie
an Bedeutung, gehen auch die an sie gebundenen Spielrdume verloren.

» Die Bedeutung qualitatssichernder Verfahren als Instrumente zur Sicherung und Schaffung
leistbaren Wohnraums nimmt zu, besonders bei grol3eren, baufeldiibergreifenden Bebauun-
gen.

57 EHL Immobilien GmbH. Aktueller Wiener Zinshaus-Marktbericht. Wien, 2015. S 11.
58 Otto Immobilien Wohnen. Erster Wiener Zinshaus-Marktbericht. Wien, 2016. S 21.
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Die Ubertragung von Wohnungen aus einem Verband in Einzeleigentum nimmt zu und redu-
ziert durch zersplitterte Eigentumsverhéltnisse die objektbezogene Veranderungsfahigkeit.
Ehemals einheitliche Mietshauser werden zu Wohnungseigentumsgemeinschaften.

Durch die Befristung der Mietpreisdeckelung auf 15 Jahre bei Bezug von Sanierungsforder-
mitteln werden Segregationstendenzen lediglich aufgeschoben, selbst bei unbefristeten Miet-
vertragen.

Sanierungen und Nachverdichtungen haben als Mittel zur privaten Geldanlage einen hohen
Stellenwert. Renditeerwartung durch privates Investment erhéhen den Druck auf Nachver-
dichtung im griinderzeitlichen Bestand und iben Einfluss auf die Mietpreissteigerung aus.
Selbst Personen mit vergleichsweise geringem Eigenkapital sind Zielgruppe von Anlagemo-
dellen.

Investitionen Privater in Immobilien als Anlageform nehmen aufgrund fehlender Investitions-
alternativen zu. An erster Stelle steht die Wertsicherung des Eigenkapitals, das Vermietungs-
interesse ist oft sekundéar. Griinde liegen vor allem in fehlenden Anreizen zur Vermietung.
Davon sind neben Anlagewohnungen im Neubau auch Kleinwohnungen im Altbau betroffen.
Die Konsequenz ist oft Leerstand, der den Wohnungsmangel zusatzlich erhdht, speziell durch
den Abgang von Angeboten im Segment der Kleinwohnungen.
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6. SOZIALE AKZEPTANZ UND UMGANG MIT
KONFLIKTEN

6.1 Grunde fur Konflikte

~WVarum gerade hier?“ stellt eine stehende Redewendung in der Akzeptanzfrage dar. Durch die an-
sassige Bewohnerinnenschaft sind bei Nachverdichtungsvorhaben mehr Augen auf Veréanderungs-
prozesse gerichtet. Dennoch lauft der Uberwiegende Teil der Bauvorhaben in Wien ohne grofl3ere
Proteste und Widerstande oder gar Blockaden ab.

Abbildung 40: Beginn eines zivilgesellschaftlichen Protests

P W Bauvorhaben A
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unseres bereits dicht verbauten StralRenblocks

ein groRes Wohnhaus quer hineinbauen,

das um vieles hoher ist als die umgebenden
Wohnhauser!

» Unsere Wohnqualitat wird massiv
beeintrachtigt

» Unsere Burgerrechte werden ignoriert!

» Unsere gewahlten Volksvertreter

vertreten andere Interessen!

Wir protestieren gegen diese Art der
,Nachverdichtung“!

Biirgerinitiative [ ©c .2t

Quelle: Postwurfsendung, anonymisiert. 2016.

Seit dem Einsetzen der Wirtschaftskrise und dem steigenden Druck am Wohnungsmarkt ist das Be-
wusstsein fir Verdrangungsprozesse gestiegen. Netzwerke wie ,Recht-Auf-Stadt, das "Bundnis
Zwangsraumung verhindern!" oder die Initiative "Mietenwahnsinn stoppen!" greifen auch anlassunab-
hangig Tendenzen auf. Anlassbezogen bilden sich zudem selbstorganisierte, unabhangige und zivil-
gesellschaftliche Initiativen. Aus zivilgesellschaftlichen Initiativen lasst sich der Grad der Verbunden-
heit mit einem spezifischen Ort und dessen unmittelbar mit ihm verknipften Qualitaten ablesen. In der
Formulierung gemeinsamer Ziele wird bereits ein wesentliches Merkmal der Identitatsstiftung als
Zweckbestimmung einer bestimmten Gruppe erkennbar. Der Widerstand gegen bereits eingeleitete
oder unmittelbar bevorstehende MaZnahmen wird zum kollektiven Ereignis. In der Suche nach dem
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~-gemeinsamen Feind“ wird die Vielschichtigkeit von Interessen an Entwicklungen auch fir AuRenste-
hende wahrnehmbar und riickt auch fur die Planungsbeteiligten Aspekte zurecht, die in ihrer Bedeu-
tung zunachst untergeordnet erschienen.

Abbildung 41: Wo in Wien gebaut und wo gestritten wird
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Grafik: wohnbund:consult. Quellen: Die Presse, Wohnbauressort, eigene Erhebungen.

6.1.1 Verbauung der Aussicht

Der prototypische Fall des Neubaus vor dem Fenster spielt eine wesentliche Rolle bei Angsten vor
Nachverdichtungsvorhaben, gerade wenn Veranderungen bevorstehen und konkrete Plane fehlen. In
der im Zuge dieser Studie durchgefiuihrten Online-Befragung sind sich alle drei befragten Gruppen
einig, dass diese Beflirchtung von Betroffenen am haufigsten geédufRert werde. Vor allem in den Fla-
chenbezirken mit groBmafstablichen Bauvorhaben auf der ,griinen“ Wiese oder auf Konversionsfla-
chen werden Widerstande vor allem durch den Verlust von ebendiesen Freiflachen sowie des Verlus-
tes der Weitsicht ausgeltst. Mitunter fiihren auch aufgefundene, bedrohte Tierarten Bauprozesse zu
Verzdgerungen, die bei grofen Vorhaben Mehrkosten von mehreren hunderttausend Euro verursa-
chen kénnen.

6.1.2 Politischer Richtungswechsel

Konflikte im Zuge von Nachverdichtungs- oder Bestandserweiterungsvorhaben kdnnen seismogra-
fisch fur neuralgische Punkte einer Stadtpsyche gelesen werden und liegen oft nicht weit weg von
aktuellen, stadtplanerischen Diskursen. Konstruktive Ansétze reichen von Winschen hinsichtlich des
Angebots fir Gewerbenutzungen und sozialer Infrastruktur Gber die Schaffung oder den Erhalt von
Grin- und Freiflachen bis hin zu Aspekten des Ortsbildes und der Denkmalpflege wie Gebaudehéhen
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oder Fassadengestaltung. Immer wiederkehrende Forderungen sind vor allem solche nach mehr
Transparenz in Planungsprozessen, vor allem hinsichtlich der Projektintentionen, als auch einer Ab-
geltung oder Abschopfung von Teilen des Mehrwertes aus der Entwicklung eines Projektes sowie der
respektvolle Umgang mit dem baukulturellen Erbe der Stadt.

6.1.3 Denkmalschutz

Konfliktreich sind vor allem Bauvorhaben an Orten und Geb&uden, die Uber weiterreichende ldentifi-
kationspotenziale verfiigen und dadurch in der Lage sind, Anliegen auch nicht direkt Betroffener an-
zusprechen. Beispielhaft dafiir sind die ehemaligen Krankenhausareale Lainz und vor allem die Stein-
hofgrinde, die trotz ihrer peripheren Lage eine beachtliche Medienresonanz erreichte. Initiativen wie
die Initiative Denkmalschutz oder die Kammer der Architekten und Ingenieurkonsulenten nehmen ge-
legentlich die Rolle 6ffentlichkeitswirksamer Fursprecher ein, die helfen kénnen, Aufmerksamkeit auf
bedrohte Orten lenken zu kénnen.

Foto: Ernst Gruber, 2016.

6.1.4 Eigentimer, Anrainer und Nachbarlnnen

Die Rechte von Eigentiimern bzw. Anrainern und Nachbarinnen sind in der Bauordnung (§ 134 a.)
geregelt, jene der Wohnungseigentiimer Uberdies noch im Wohnungseigentumsgesetz (WEG). In
Baubewilligungsverfahren kdnnen Anrainer die Verletzung ihrer subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte
geltend machen. Konfliktgrinde sind im speziellen die Einhaltung des Abstandes eines Bauwerkes zu
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den Nachbargrundgrenzen, die Einhaltung der Gebaudehohe, der Fluchtlinien, der flichenmafigen
Ausnutzbarkeit, zulassiger Immissionen und Emissionen. Auch Anmerkungen im Rahmen der Online-
Befragung haben die Problematik des in Osterreich sehr ausgepragt geschitzten Eigentumsrechtes
als Ursache fiir Konflikte in Nachverdichtungsprozessen thematisiert. Die Hauseigentimer werden im
Durchschnitt auch als wichtigste Interessensgruppe in derartigen Prozessen gesehen, noch vor der
Stadt Wien. Das oft diskutierte Beispiel der Pizzeria Anarchia im 2. Bezirk kann exemplarisch fiir den
kompromisslosen Umgang mit privatem Eigentum in Wien gesehen werden.

Anders als in Nieder- oder Oberdsterreich kommen in Wien Beschwerden gegen Bescheide des Ma-
gistrats aufschiebende Wirkung zu. Obwohl die Nachbarrechte in der Bauordnung dezidiert zum
Schutz vor Verletzung bestimmter Bestimmungen gelten, werden in Bauverhandlungen vorgebrachte
Beeinspruchungen auch dann behandelt, wenn deren Grundlage nicht unmittelbar erkennbar ist.
Nachbarn steht es offen, im Baubewilligungsverfahren auch Einwendungen vorzubringen, die sich
nicht auf diese Nachbarrechte stutzen. In der Praxis werden diese Einwénde so behandelt, dass dem
Beeinspruchenden der Baubewilligungsbescheid zugestellt wird, den dieser wiederum beeinspruchen
kann. Die Konsequenz ist eine Verzdgerung im Ablauf des Baubewilligungsverfahrens, die auch mut-
willig herbeigefuhrt werden kann. In der Praxis reichen die Konsequenzen von erheblichen Verzdge-
rungen bis hin zur Verhinderung von Bauvorhaben, die bei groReren Projekten mit hohen Kosten
verbunden sind. Auch aus dieser Praxis rechnen Entwickler daher bereits Verzégerungen durch Be-
einspruchungen von mindestens einem Jahr fix in den Planungszeitraum mit ein.

Bestandsveranderungen bedurfen grundsatzlich der Zustimmung aller Eigentimer. Der Grundsticks-
eigentimer offentlicher Liegenschaften — im Fall der Wiener Bauordnung die Gemeinde Wien — raumt
den angrenzenden Liegenschaftseigentimern jedoch bestimmte Ausnahmen ein, wie beispielsweise
Bauteile vor der Baulinie oder der Stral3enfluchtlinie. Zwischen angrenzenden Liegenschaften im Pri-
vateigentum gibt es keinerlei Spielraum fiir Abweichungen. Jede Uberschreitung bedarf somit einer
gesonderten Zustimmung. Der Weg zu derartigen Zustimmungen ist offen fur informellen Spielraum.

6.1.5 Rechtslage der Mieterinnen und Graubereiche

Auf das Bauen selbst haben Mieter keine rechtliche Einflussmdglichkeit. Aspekte der Gewerbeord-
nung, die nicht zwischen Mietern und Eigentiimern differenziert, kdnnen Mietern gewisse Rechte zu-
gestehen, wie beispielsweise bei Larmbelastigungen. Auf dieser Basis wurde beispielsweise erwirkt,
dass der Freiraum eines Kindergartens in einem Gemeindebau von den Kindern nicht mehr benutzt
werden darf.

Die Rechte der Mieter sind zum Uberwiegenden Teil im MRG geregelt. Auf diesen Rechten begriindet
sich ein groRRer informeller Bereich, der den Mietern zur Verfligung stehen kann, inshesondere wenn
ein Gebaude bestandsfrei gemacht werden soll. Ein Dachgeschossausbau oder Sanierungen sind bei
bestandsfreien Hausern wesentlich einfacher, zudem kénnen freie Wohnungen verkauft, zusammen-
gelegt oder neu aufgeteilt werden.

Eine Ausmietung der Wohnungsmieter durch den Eigentiimer ist nur in Ausnahmefallen mdéglich, wie
bei Erteilung eines Abbruchbescheids durch die Behorde nach Ansuchen des Hauseigentimers. Not-
wendig ist das bei Gebauden in einer Schutzzone. Die Abbruchbewilligung ergeht durch die MA37
nach Stellungnahme der MA19 und nur dann, wenn kein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung be-
steht bzw. das ortliche Stadtbild nicht gestért wird, sowie eine wirtschaftliche oder technische Erhal-
tung nicht gewahrleistet ist. Im Falle einer erteilten Abbruchbewilligung sind dem Mieter mindestens
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zwei gleichwertige Ersatzwohnungen anzubieten. Diese miissen dem Mieter nach Gesetz und Recht-
sprechung unter Berucksichtigung seiner personlichen, familiaren und wirtschaftlichen Verhaltnisse
zumutbar sein.

Haufiger sind Angebote einer Ausmietung Uber eine Entschadigung oder des Abkaufens eines beste-
henden, meist glinstigen und unbefristeten Mietverhaltnisses. Ein Mieter muss ein solches Angebot
nicht akzeptieren. Beim Abkaufen eignet sich als Richtwert aus Mietersicht beispielsweise die Lebens-
erwartung multipliziert mit der Differenz zwischen dem aktuellen Mietzins und einem auf dem freien
Markt. Aus Vermietersicht wird die Differenz zwischen derzeitigem und in Zukunft erzielbarem Miet-
zins abzlglich Sanierungskosten ausschlaggebend sein. Fir den unbefristeten Mietvertrag einer
127mz2 groRRe Altbauwohnung des letzten verbliebenen Mieters in einem Zinshaus im dritten Bezirk
wurden kolportierte 450.000 Euro Abldse bezahlt.5° Ein relativ gangiges Vorgehen ist das Angebot
einer Ersatzwohnung bei Abbruch oder Sanierung. Im Zuge einer Sanierung wird einem Mieter an
Stelle seiner grofderen Wohnung in schlechtem Zustand eine kleinere, neu sanierte Wohnung ange-
boten, zu vergleichbaren Mietkonditionen.

Beliebte informelle Malinahmen, gegen die rechtlich nur schwer vorgegangen werden kann, sind die
Kappung der Ver- und Entsorgungsleitungen. Auch Instandhaltungs- oder Sanierungsarbeiten am
Haus kénnen durch den Vermieter verschleppt werden, um die Bewohnbarkeit zu beeintrachtigen. Als
Sanktionsmaoglichkeit kdnnen Mieter Mietzinsminderung verlangen oder ein gerichtliches Verfahren
einleiten. Eigene Firmen spezialisieren sich unter Schlagwortern wie ,Immobilienoptimierung“ mittler-
weile auf die Ausmietung von Zinshausern. Im Durchschnitt wird von 2-3 Jahren ausgegangen, um
ein Objekt bestandsfrei zu bekommen, wobei es bei Objekten mit geringerem Standard in der Regel
etwas einfacher ist.

6.2 Einschatzung ,intermediar’ agierender Akteure

Innere Stadtentwicklung durch Umbau und Nachverdichtung ist in nahezu allen Féllen eine grofRe
Herausforderung fiir die ,intermediaren‘ (sozialen) Akteure im Umfeld. Sie beriihrt viele Bereiche des
Alltagslebens Betroffener, erzeugt zum einen subjektive Befiirchtungen oder gar Bedrohungen, ma-
nifestiert Interessensgegensatze und Konflikte, generiert zum anderen aber auch anstehende Veran-
derungen, neue Chancen und (objektiven) urbanen Mehrwert.

Um Antworten zu erhalten, was die haufigsten Beflirchtungen Betroffener im Zuge von MalRnahmen
der Nachverdichtung sind, mit welchen Argumenten in der Bevoélkerung am erfolgreichsten um Ver-
stéandnis geworben werden kann, welche Kommunikationsformate welchen Erfolg bringen, bei wel-
chen stadtischen Typologien am ehesten Potenziale der Veranderung gesehen werden und bei wel-
chen ein hohes Konfliktpotenzial erwartet wird u.a.m., wurde eine umfangreiche Online-Befragung im
Bereich ,intermediar® agierender Akteure durchgefiihrt.

Befragt wurden Expertinnen und Experten, die in ihrem Berufsalltag im Zusammenhang mit ihrer Kli-
entel mit ,Nachverdichtung® in der wachsenden Stadt sehr unmittelbar zu tun haben. Konkrete Ziel-
gruppen waren zum einen die intermediéren Institutionen sozialer Stadtteilarbeit wie die Gebietsbe-
treuungen, die ,Wohnpartner der Stadt Wien und die ,Lokale Agenda21“-Biros und zum anderen
Vertreter der Lokalpolitik auf Bezirksebene (Bezirksvorstehungen) sowie Wiener Bautrager und Haus-

5% Putschogl, Martin / Zoidl, Franziska. "Hetzgasse: Abbruchhaus in der Schutzzone", in: hitp://derstan-
dard.at/2000040209822/Hetzgasse-8-Das-Abbruchhaus-in-der-Schutzzone 6.7.2016 (22.1.2017).
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verwaltungen. Die Mitarbeiterinnen dieser Institutionen werden als reprasentative Akteure bzw. Sta-
keholder in Prozessen der Nachverdichtung angesehen. In unterschiedlicher Funktion haben alle mit
dem Thema sowie mit direkt von Veranderungsprozessen betroffenen Bewohnerlnnen und Anrainern
bzw. auch Birgerinitiativen in den Gratzeln regelmagig beruflich zu tun. Ziel der Befragung war daher,
deren Erfahrungen und Meinungen in die Studie einflie3en zu lassen.

Insgesamt haben 86 Personen an der Befragung teilgenommen. Die insgesamt geringen Fallzahlen
lassen zwar generelle Tendenzen, aber keine absoluten Aussagen zu. Methodisch war die Online-
Befragung als Vollerhebung unter ausgewdhlten Zielgruppen angelegt. 86 Personen fullten den On-
line-Fragebogen vollstéandig aus. In der Auswertung werden die intermediaren Akteure (Gebietsbe-
treuung, Wohnpartner und Agenda21) sowie die Bautrdger und Hausverwaltungen jeweils zusam-
mengefasst, sodass zusammen mit den Bezirksvertretern drei Akteursgruppen bzw. Cluster vergli-
chen werden kénnen. In allen Vergleichs-Diagrammen und Grafiken werden deshalb die Abkiirzungen
GB fir Gebietsbetreuung, BV fir Bezirksvertretung und BT fiir Bautréager verwendet.

Die Befragten aus dem Bereich Gebietsbetreuung (GB) sind durchschnittlich sehr viel jinger als jene
der anderen zwei Befragtengruppen und zu zwei Drittel weiblich, wahrend die Befragten der Gruppe
Bautrager (BT) und der Bezirkspolitik (BV) — fast umgekehrt — zu 60% mannlich sind.

Im Folgenden werden die wichtigsten Ergebnisse der Befragung zusammengefasst. Die Auswertung
ergibt ein Meinungsprofil der intermediéren Organisationen zu den Fragen von Nachverdichtung.

(Die vollstandige Auswertung der Online-Befragung befindet sich im Anhang!)

6.2.1 Einschatzung der haufigsten Beflirchtungen Betroffener von
Nachverdichtung

Die ,Verbauung der Aussicht/Weitsicht” wird in einer geschlossenen Frage (mit Auswahimdglichkeit)
eindeutig — von vier Funftel der Befragten — als die haufigste Befiuirchtung genannt, gefolgt von ,Verlust
an Grunraum® (51%) und ,Verlust von KfZ-Abstellflachen” (43%). Die Angst vor ,mehr Larm*“ und die
~fehlende Mitsprache® der Betroffenen werden am geringsten als Befiirchtung angesehen. Die Be-
fragten unter den Bautradgern und Hausverwaltungen (BT) bewerten die ,Angst vor neuen und unbe-
kannten Zuziehenden® sowie auch die Befiirchtung von ,mehr Ladrm“ deutlich héher als die anderen
Akteursgruppen.

Von den Befragten der Gebietsbetreuungen (GB) werden unter Sonstiges noch die allgemeine ,Angst
vor Veranderung“ sowie beflrchtete ,Bauschaden (Risse, Feuchtigkeitseintritt in der Wohnung etc.)*
genannt. Weiters wird die ,fehlende Information® Uber Projekte angefuihrt, die ,Spekulationen und
Angste“ beférdere.

Von den befragten Bezirksvertretern (BV) wird unter Sonstiges angefiihrt, dass v.a. in den inneren
Stadtbezirken Nachverdichtung nur Dachgeschoss-Ausbau bedeute, der ,entweder Absiedlung aus
leistbaren Mieten oder Vertreibung von Mietern“ zur Folge habe. Dazu komme, dass die Dachge-
schosse nicht in den Bereich der MRG-Mieten fallen. Als allgemeine Beflirchtungen Betroffener oder
Anrainer werden weiters ,weniger Licht*, die Tatsache der ,gentrification, eine Abwehr von ,Veran-
derung“ sowie ein ,Verlust der Alleinstellung” gesehen.

Bautrager-Vertreterlnnen (BT) nennen unter Sonstiges vor allem die ,Angst vor den Unbekannten®,
der ,Endbenutzer” wisse nicht was auf ihn zukomme, und habe ,vorsorglich mal Angst.

Allgemeine Anmerkungen der Befragten (GB + BV) im Zusammenhang mit Befiirchtungen der Be-
troffenen und maglichen Argumenten fur MaRnahmen:
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= ,Ob verdichtet werden soll, hangt ganz maf3geblich von der umgebenden Stadtstruktur ab
(Dichte, Defizite wie Freiraummangel, Infrastruktur). Nachverdichtung muss Durchmischung
fordern.”

= Bei Verdichtungen in Form von Aufstockungen oder Erweiterungen ist moglicherweise von
Bewohnerlnnen im Haus selbst weniger Konfliktpotenzial zu erwarten, als von den Nachbarn,
die um den Wert ihrer Wohnung (Belichtung, Ausblick, mehr Larm etc.) flrchten.”

= _Relevant ist, welche Wohnungen geschaffen werden — leistbares Wohnen — und wie der
Zugang zu diesen hoffentlich Miet-Wohnungen geregelt wird. Das derzeitige System der ge-
férderten Wohnungsvergabe grenzt viele armutsbetroffene Familien aus.”

Abbildung 42: Befuirchtungen bei Nachverdichtungen

BEFURCHTUNGEN NACHVERDICHTUNGEN =6
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6.2.2 Bewertung der Relevanz bekannter Argumente fir MaRnahmen der
Nachverdichtung

Der konkrete Verweis auf die erwartbaren ,Vorteile“ wie Energieeinsparung, Barrierefreiheit etc. (81%)
sowie die Belebung und Aufwertung des Wohnumfelds (76%) werden allgemein von allen Befragten
als das relevanteste Argument gesehen, um in der Bewohnerschaft Verstandnis fir Malinahmen der
Nachverdichtung zu schaffen. Der Hinweis aus gesamtstadtischer Perspektive darauf, dass ,Stadt”
generell nun mal Veranderung bedeute, wird als eher nicht relevantes Argument gegentuber der Be-
wohnerschaft bewertet (30%). In der Auseinandersetzung um Akzeptanz von MaRnahmen der Nach-
verdichtung wird immer wieder auf die individuelle Lage der Einzelnen hingewiesen.

Die Akteursgruppe der Bautrager (BT) bewertet alle Argumente zum besseren Verstandnis fir Mal3-
nahmen der Nachverdichtung mit Verweis auf Vorteile, Aufwertung des Umfelds und bessere Nutzung
von Grunflachen etc. deutlich héher als die Vergleichsgruppen (GB u. BV).
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Auf die offene Frage, welche sonstigen Argumente mehr Verstandnis fir Nachverdichtung schaffen
kénnten, duRBert jemand von einer Gebietsbetreuung (GB), dass unbedingt ,Transparenz” gewahrleis-
tet sein misse und die Mieten bzw. v.a. die Betriebskosten nicht steigen dirfen, denn die Menschen
wirden real immer weniger Geld haben. Weiters sei der Lifteinbau wichtig, damit altere Menschen vor
Ort bleiben kénnen.

Als Argument konnte auch angefiihrt werden, dass bei NachverdichtungsmafRnahmen ,Mdglichkeiten
fur individuelle Verbesserungen der Wohnsituation gegeben sind wie z.B. Wohnungswechsel inner-
halb der Anlage in groRere bzw. kleinere Wohnung, Anpassung des Grundrisses in Bestands-woh-
nungen, Erganzung mit privaten Freiraumen wie Terrassen oder Garten etc.

In mehreren offenen Antworten wird darauf verwiesen, dass es immer die persénlichen Bedirfnisse
sind, die ausschlaggebend fur Akzeptanz seien. Oft brauche es nur kleine MaBhahmen und Adaptio-
nen am Bestand, also Dinge, die schon lange ,brennen aufzugreifen und zu erledigen.

Abbildung 43: Argumente fur Nachverdichtung

ARGUMENTE FUR NACHVERDICHTUNG n=86
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6.2.3 Beurteilung der Kommunikationsformate mit Betroffenen von
Nachverdichtung

,Ein moglichst frihzeitiger Beginn aktiver Information“ wird von fast allen Befragten (97%) als das
Wichtigste einer erfolgreichen Kommunikation mit Betroffenen von Projekten der Nachverdichtung
gesehen. Fast ebenso wichtig werden die ,kontinuierliche Information Giber den Ablauf* (93%) sowie
die Sicherstellung der ,Anschaulichkeit der geplanten Mallnahmen® (93%) im Zusammenhang mit
verstandlichen Planen, Begriffen und einer Wohnkosteniibersicht betrachtet. Hinter dem hohen Zu-
stimmungsgrad fur eine sehr friihzeitige Information verbirgt sich wohl ein wesentlicher Ansatzpunkt
fur den Erfolg von Stadtentwicklungsprojekten.
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Jeweils rund drei Viertel aller Befragten sehen die Transparenz (Personen hinter dem Projekt kennen),
die ,Moglichkeit einer Mediation* sowie Mitgestaltungsangebote (z.B. Arbeitsgruppen) als wichtig bis
sehr wichtig an. Als relativ weniger wichtig werden hier die Social Media, Hilfen beim Umzug und die
,Einrichtung eines Mieterbeirats“ gesehen.

Die Befragten der Gebietsbetreuungen (GB) sehen naturgemalR die ,Friihzeitigkeit* der Offentlich-
keitsarbeit, die kontinuierliche Prozessinformation und mégliche Angebote von Mitgestaltung und Me-
diation am deutlichsten.

Die Bautrager (BT) sehen die ,Einrichtung eines Mieterbeirats“ mit Abstand am wenigsten wichtig.

In den Antworten der offenen Frage zu moglichen Formaten in der Kommunikation wird vor allem
darauf hingewiesen, dass die Kommunikation mit den Betroffenen durch ,externe neutrale Begleiter
unterstitzt” (GB) werden misse. Es sollten ferner ,regelmafig Dialogmadglichkeiten vor Ort* einge-
richtet und ,Schlisselpersonen vor Ort* in die Informationsarbeit aktiv einbezogen werden.

Abbildung 44: Wichtigkeit der Kommunikation

WICHTIGKEIT DER KOMMUNIKATION n=86
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6.2.4 Einschatzung der Bedeutung von Mal3nahmen in Prozessen der
Nachverdichtung

Lverstandnis fur das Handeln der jeweils anderen Seite schaffen® wird allgemein als der wichtigste
Aspekt in Prozessen der Nachverdichtung angesehen (78%). An zweiter Stelle folgt der Aspekt ,den
,Mehrwert' der geplanten Nachverdichtungsmaflinahmen vermitteln“ (70%) und an dritter Stelle liegt
der Aspekt der Unterstiitzung von Betroffenen in der ,Vermittlung ihrer Interessen” (58%).

Im Vergleich mit den anderen Gruppen bewerten die Befragten der Gebietsbetreuung (GB) die Auf-
gaben ,den ,Mehrwert’ der geplanten NachverdichtungsmaRRnahmen vermitteln® (79%) und ,die Be-
troffenen in der Vermittlung ihrer Interessen unterstitzen” (65%) als besonders wichtig.
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Von den Bautragern (BT) werden — im Vergleich mit den anderen zwei Gruppen — die Ziele ,zur
Schlichtung von Konflikten“ beizutragen (56%) und ,die Interessen der Projektinitiatoren deutlich ma-
chen* als wichtiger erachtet.

Abbildung 45: Wichtige Aspekte in Prozessen der Nachverdichtung
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6.2.5 Einschatzung der eigenen beruflichen Aktivitdten bei Konflikten um
Nachverdichtung

Mehr als ein Drittel der befragten Bautrager (BT) sieht deren Mdéglichkeiten, mit Ihren beruflichen Ak-
tivitaten positiv auf mogliche Konflikte in Prozessen der Nachverdichtung einzuwirken, als ,sehr grof3*,
weitere 44% als zumindest grof3.

Von den Befragten der Gebietsbetreuungen (GB) sehen ein Funftel ihre beruflichen Mdglichkeiten
zum Konfliktmanagement als ,sehr gro3* und fast drei Viertel als zumindest ,grof3* an.

Die befragten Bezirkspolitiker (BV) dagegen stufen ihre Mdglichkeiten zu einem Drittel als gering bis
,sehr gering” ein; und nur wenige (5%) sehen diese als ,sehr groR¥“. (vollstdndige Auswertung der
Online-Befragung s. Anhang!)

Die folgende Grafik zeigt die Einschatzung der Befragten aus dem Bereich der Gebietsbetreuung.
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Abbildung 46: Einschatzung der beruflichen Aktivitaten der Gebietsbetreuungen

AKTIVITATEN-GB -4

gering
9% sehr groR

)

Ansatzpunkte fir den notwendigen neuen Umgang mit Konfliktsituationen zeigen die Antworten in der
offenen Frage ,Durch welche Aktivitaten kann positiv auf mogliche Konflikte in Prozessen der Nach-
verdichtung eingewirkt werden?“ Beispielhaft angefuhrt waren dabei Moderation, Gemeinwesenarbeit
und Empowerment. Im Folgenden sind die wichtigsten Anmerkungen bzw. Vorschlage zusammenge-
fasst. (vollstandige Auswertung der Online-Befragung s. Anhang!)

\

Anmerkungen der Gebietsbetreuungen (GB):

= Gemeinwesenarbeit als begleitendes und zusatzliches Angebot, Personen "sozial" abholen

= Entscheidungsprozesse moderieren und Mieterinnen, Eigentimerinnen auf gleicher Ebene
behandeln und einbeziehen

= Erklarung der Veranderungsprozesse im Stadtteil durch diverse Formate (Grétzelzeitung,
Ausstellungen, Info-Veranstaltungen vor Ort, Newsletter)

= Rasche Information mit anschaulichem Infomaterial, Moderation, unterschiedliche Formen
der Beteiligung und Plattform fir Partizipation

= |Informationsplattform bieten (Ausstellungen, Veranstaltungen, Stadtteiltour, ...) und Aktivita-
ten zur Kanalisation von Emotionen, Zuhdéren

= Transparenz, Partizipation und Inklusion fordernde Aktivitédten sowie Vorstellen von Beispie-
len

= Dialog fuhren — Ausgleich, neutrale Vermittlerrolle gepaart mit Fachkompetenz

» Infoveranstaltungen, in denen die Rahmenbedingungen (Stadtwachstum) erklart werden, um
Bewusstsein zu schaffen und zu prasentieren, wie sich Veranderungen positiv auf das ganze
Umfeld auswirken kdnnen (Potentiale betonen) und welche MaRnahmen iberlegt wurden, um
bestimmte Qualitaten des Bestands zu sichern sowie die Leistbarkeit der angestammten Be-
volkerung zu sichern etc.

= Begleitung von Veranderungen und Umgestaltungsprozessen durch Erhebungen, Befragun-
gen, Moderationen, Gruppenprozesse

= Gestalten eines geeigneten Prozessdesigns, Gestaltung von verschiedenen Kommunikati-
onsmoglichkeiten, Organisation von Expertinnen, die Informationen verstandlich aufbereiten
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Anmerkungen der Bezirksvorstehungen (BV):

= Gezielte Information geben, personliche Gesprache fuhren und Vermittlung zwischen Kon-
fliktparteien

= Zuhoren, Uber Rechte aufklaren; Erfolg hangt nicht nur von der Personlichkeit der Baufuhre-
rinnen ab, sondern auch von den zustéandigen Referentinnen im Magistrat. Bei beiden reicht
die Bandbreite von "am Papier passt's und der Rest geht mich nix an" bis zu ehrlichem Be-
muihen um Ausgleich.

= Kommunikation Uber Gebietsbetreuung, direkte Kommunikation tiber Bezirksvorsteherin, Ein-
wirken auf Widmung und Bauverfahren

= Menschen sind immer gegen ein bestimmtes Bauprojekt. Mit Argumenten kommt man nicht
dagegen an. Am meisten hilft es, wenn die Flachenwidmung schon alter ist und ich sagen
kann: als Sie hergezogen sind, gab es diese Flachenwidmung schon.

= Als Bezirksrat bekommt man fix-fertige Plane vorgelegt, die Beamte gefertigt haben — Ein-
wande werden abgeblockt oder man erhélt erst keine Genehmigung, in die Plane vorzeitig
einzusehen.

Anmerkungen der Bautréager (BT):

= Anwesenheit bei Infoveranstaltungen und dergleichen

= Viel Kommunikation und aktive Informationen an Eigentiimer und Mieterinnen
= Aktive Einbindung der einzelnen Wohnungseigentiimer / Mieterinnen

= Positive Stimmung machen, Kommunikation, Erklaren der Notwendigkeit

6.2.6 Einschatzung der Potenziale von Veranderungsfahigkeit und Konflikten
nach Bautypen

Die intermediaren Akteure wurden in der Online-Befragung auch nach ihrer Einschatzung der bauli-
chen Veranderungsfahigkeit (Nachverdichtungspotenziale) am Beispiel von sechs typischen stadti-
schen Situationen sowie des zu erwartenden Konfliktpotenzials abgefragt. Vorgegeben waren die
moglichen Nachverdichtungs-Szenarien wie Aufstockung, Erweiterung, Ersatz, Neuverteilung und
Umnutzung.

In der Befragung wurden die sechs wesentlichsten in Wien von Nachverdichtung betroffenen Gebiets-
typologien zur Beurteilung vorgelegt. Davon sind die Wohnsiedlungen der Nachkriegszeit und die
Bauten der gruinderzeitlichen Bestandsstadt in ihrer quantitativen Hebelwirkung am signifikantesten.
Im Folgenden wird die Einschatzung dreier, fir diese Bauperioden typischer, aber von der Bebau-
ungsstruktur unterschiedlicher stadtischer Situationen exemplarisch dargestellt. Sie decken sich mit
jenen im Kapitel 5 ,Potenziale und ,Trends‘ von Nachverdichtung®.

Im Anschluss daran werden die Bewertungen aller sechs Beispiele in einer Ubersichtsmatrix anschau-
lich zusammengefasst. (die vollstandige Auswertung aller sechs Beispiele siehe Anhang)
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Beispiel 3:

Kartendaten: Google, Google Maps.
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MittelgrolRe, freistehende Bebauung, 4-6-ge-
schossige Bebauung (ab Hochparterre); mitt-
lere bis gute offentliche Anbindung; kaum ge-
werbliche Nutzungen; mittleres und rdumlich
differenziertes Angebot offentlicher Freiraume,
kaum funktional differenziert

Abbildung 47: Einschatzung Veranderungspotenzial 50er Jahre Wohnsiedlung
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Abbildung 48: Einschatzung Konfliktpotenzial 50er Jahre Wohnsiedlung
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Beim illustrierten Beispiel 3, einer mittelgroRen, freistehenden, 4-6-geschossigen Bebauung, werden
von allen Teilgruppen die grofiten Nachverdichtungspotenziale bei MalRnahmen der ,Aufstockung®
gesehen. Am zweithaufigsten wird in der ,Neuverteilung“ groRes Veranderungspotenzial vermutet.
Bei beiden MaZnahmentypen werden die Konfliktpotenziale eher niedrig eingeschétzt.

Bei den Mallnahmen ,Ersatz“ (Abriss und Neubau) werden die geringsten Veranderungspotenziale
gesehen.

Alle Befragten und insbesondere die Gebietsbetreuungen (GB) sehen bei dieser mittelgrof3en Bau-
typologie in MalRnahmen der ,Erweiterung“ und beim ,Ersatz® tGberdurchschnittlich hohes Konflikt-
potenzial.

Beispiel 5:

Sehr groRe und zusammenhéngende Bebau-
ung; kein Wohnen im Erdgeschof3; kaum ge-
werbliche Nutzungen; mittlere bis unterdurch-
schnittliche 6ffentliche Verkehrsanbindung;
sehr grol3es, aber funktional und raumlich we-
nig differenziertes Angebot offentlicher Frei-
raume

Kartendaten: Google, Google Maps.

Abbildung 49: Einschatzung Veranderungspotenzial 70er Jahre GroRwohnsiedlung
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Abbildung 50: Einschatzung Konfliktpotenzial 70er Jahre GroRBwohnsiedlung
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Beim Bebauungsbeispiel 5, das eine sehr grof3e und zusammenhangende Bebauung darstellt, wer-
den die gréten Nachverdichtungspotenziale bei Mallnahmen der ,Erweiterung®, der ,Neuverteilung®
und der ,Umnutzung“ gesehen, jedoch in unterschiedlicher Héhe. Wahrend die Gebietsbetreuungen
(GB) in MaRnahmen der ,Erweiterung” die grof3ten Potenziale sehen, setzen die Bautrager (BT) ver-
gleichsweise stark auf die Malnahmen ,Neuverteilung“ und ,Umnutzung®.

Alle Befragten und ganz besonders die Gebietsbetreuungen (GB) sehen bei dieser Bautypologie in
MaRnahmen der ,Erweiterung“ und beim ,Ersatz“ (Abriss und Neubau) jedoch auch tGberdurchschnitt-
lich hohes Konfliktpotenzial.

Beispiel 6:

MittelgroRe Bebauung, teilweise Wohnen im
Erdgeschol3; groRe Vielfalt gewerblicher Nut-
zungen; gute bis sehr gute offentliche Ver-
kehrsanbindung; sehr geringes, aber funktional
und raumlich stark differenziertes Angebot 6f-
fentlicher Freiraume

RSN gl e it

Kartendaten: Google, Google Maps.
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Abbildung 51: Einschatzung Veranderungspotenzial Grinderzeitgebiet
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Abbildung 52: Einschatzung Konfliktpotenzial Griinderzeitgebiet
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Beim illustrierten Beispiel 6, einer mittelgrof3en, eher innerstadtischen Bebauung, werden von allen
Gruppen die gréRten Nachverdichtungspotenziale bei Malnahmen der ,Aufstockung®, der ,Neuver-
teilung® und der ,Umnutzung“ gesehen. In diesen Kategorien werden auch die Konfliktpotenziale eher
niedrig bewertet. Am wenigsten wird in der ,Erweiterung® groltes Nachverdichtungspotenzial vermu-
tet.

Uberdurchschnittlich hohes Konfliktpotenzial wird — insbesondere bei den Gebietsbetreuungen (GB)
— in Bezug auf diese Bautypologie bei allen Ma3nhahmen der ,Erweiterung“ und beim ,Ersatz* (Abriss
und Neubau) gesehen.
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LEISTBAREN WOHNRAUM SCHAFFEN — STADT WEITER BAUEN

Die Einschatzung der befragten ,intermediaren’ Akteure zur jeweiligen Veranderungsfahigkeit (insbe-
sondere Nachverdichtung) der sechs ausgewdhlten Beispiele von Wiener Gebietstypen und der damit
verbundenen Konfliktpotenziale kann wie folgt zusammengefasst werden:

Einschatzung der Veranderungsfahigkeit bzw. Nachverdichtungspotenziale

Den (Nachverdichtungs-)Szenarien ,Ersatz* und ,Erweiterung“ wird insgesamt geringeres Po-
tenzial zur Veranderung beigemessen, eventuell weil mdgliche Konflikte bereits in der Beant-
wortung der Frage mitgedacht wurden.

Den Szenarien ,Neuverteilung” (im Gebaudeinneren) und ,Umnutzung“ (z.B. von Bliros zu
Wohnungen) wird mit zunehmender Dichte der beispielhaften Gebietstypen eine hohe Veran-
derungsfahigkeit zugeschrieben.

Das hdchste Nachverdichtungspotenzial wird bei MalRnahmen der ,Aufstockung“ gesehen,
aul3er bei den hochgeschossigen Gro3wohnanlagen.

Generell wird beim Gebietstyp der kleinteiligen, Gberwiegend freistehenden, zweigeschossi-
gen Bebauung (Beispiel 1) vor allem in einem quantitativen Sinne das geringste Nachverdich-
tungspotenzial im Hinblick auf zusatzliche Wohnungen gesehen.

Interessant ist, dass die befragten Expertinnen dem Typus Griinderzeit (Beispiel 6) bei allen
Szenarien, die groRte Veranderungsfahigkeit zuschreiben.

Einschatzung der Konfliktpotenziale bei der betroffenen Bevélkerung

Bei den MaRnahmenszenarien ,Erweiterung® und ,Ersatz® (Abbruch + Neubau) sehen die
Befragten die entsprechenden Konfliktpotenziale insgesamt am hdchsten und bei den Sze-
narien ,Neuverteilung® und ,Umnutzung® am geringsten.

Am allerwenigsten werden Konflikte mit der betroffenen Bevdlkerung bei der ,Umnutzung*
(z.B. von Buros zu Wohnen) und einer ,Neuverteilung“ (im Inneren der Gebaude) in den Grin-
derzeit-Wohngebieten erwartet.

Je mehr Gebaudesubstanz von NachverdichtungsmafRnahmen betroffen sind, desto mehr se-
hen die Befragten dabei gro3e Konfliktpotenziale — und umgekehrt, je weniger grof3e bauliche
Eingriffe fur Nachverdichtung notwendig sind, desto weniger werden grof3e Konflikte erwartet.
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7. STRATEGISCHE LOSUNGSANSATZE

Die strategischen Losungsansatze von ,Leistbaren Wohnraum schaffen — Stadt weiter bauen!” lassen
sich grob auf 3 MaRnahmenbiindel zusammenfassen:

= BESTEHENDES nutzen
= FEHLENDES erganzen
= LEISTBARES sichern

Im Folgenden werden strategische Ziele, mogliche Losungsansétze und Modelle — ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit — vorgestellt.

7.1 BESTEHENDES nutzen

Der Bestand an leistbarem sowie kompaktem Wohnraum ist ein hoch gefragtes Gut im Sinne der
sozialen Inklusion. NachverdichtungsmaRhahmen sollen dazu genutzt werden, diesen Bestand fiir die
Zielgruppen zu erhalten, zu optimieren und weiter auszubauen. Die vorhandenen Wohnstrukturen und
Stadtraume miussen im Zuge von Modernisierung und Ausbau auch an die heutigen soziodemografi-
schen Entwicklungen und damit an die neuen Wohnbedurfnisse angepasst werden. Dadurch kann
der bestehende Wohnraum besser genutzt werden. Wohnen soll auch in Zentrumsnéhe flir Menschen
mit niedrigem Einkommen leistbar sein. So argumentiert auch der Verfassungsgerichtshof in seiner
Entscheidung vom November 2016 zum Lagezuschlagsverbot in Griinderzeitvierteln.&0

Auch in Wien gibt es viele leerstehende Objekte (Geb&aude, Wohnungen) — oft sogar in besten Lagen.
Sei es aus Spekulation oder sonstigen Grinden, es gelingt derzeit nicht, diesen Gebaudebestand zu
aktivieren. Mit welchen Strategien kann Leerstand vermieden oder wiederbelebt werden? ,Der grofRte
Hemmschuh fur eine bauliche Weiterentwicklung der Griinderzeitviertel liegt im parifizierten Eigentum,
von dem oftmals viele Hauser betroffen sind und deren Status quo somit eigentlich zementiert ist*, so
die Ergebnisse eines Berichts zu Wachstumspotentialen griinderzeitlicher Stadtquartiere.5?

Als Modelle bieten sich gemeinwohlorientierte, einheitliche Eigentiimerstrukturen mit einer langfristi-
gen Mietpreishindung an. Sie sollen als Basis fir strukturelle Stabilitat und Verlasslichkeit als Alter-
native zu reinen Anleger- und Vorsorgewohnungen gefoérdert werden. Auch leistbare Formen tempo-
raren Wohnens ahnlich Serviced Apartments oder Boarding Houses kdnnen als Erhaltungskonzept
fur Gebaude mit grofRem Bestand an Klein- und Kleinstwohnungen forciert werden.

Kriterien und Modelle der Mehrwertschaffung missen ber die Mdglichkeiten der Sanierungsforde-
rung hinausgehen. Gremien und Fachjurys kénnen auf Grundlage gebietsweise erstellter Kriterien
gualitatssichernd wirken. Durch sie kann die Nachverdichtung legitimiert werden, wie eine Umwid-
mung von Verkehrsflachen ebenerdigen Parkens fur zuséatzliche Bebauung. Vor allem in dichteren

60 Zoidl, Franziska. "Immobilienwirtschaft  kritisiert ~ Unterschiede bei  Richtwerten”, in:  hitp://derstan-
dard.at/2000048015027/VfGH-Keine-ueberzeugende 23.11.2016 (21.1.2017).

&1 Glaser, Daniel / Morkl, Verena / Smetana, Kurt / Brand, Florian. Wien wéachst auch nach innen. Wachstumspotentiale griin-
derzeitlicher Stadtquartiere. im Auftrag der MA50 Wohnbauforschung. Wien, 2013. S 51.
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Gebieten soll auch verstarkt die Moglichkeit fir qualitatsvolles Wohnen im Erdgeschoss gesucht wer-
den.

Leerstehende oder untergenutzte Raume sollen im Zuge von Nachverdichtungsmaflinahmen zumin-
dest fur Zwischennutzung forciert werden. Mittelfristig sind neue Nutzungskonzepte zu suchen, allen-
falls auch durch neue Wege in der Hausverwaltungspraxis. Der Zugang zu untergenutzten Raumen
misste dabei niederschwelliger werden, Prozederes vereinheitlicht und rechtssicherer gemacht und
Best-Practice-Beispiele evaluiert werden. Sowohl fur temporéare Nutzerlnnen als auch fur die Verwal-
tungen mussten Wege zur Umsetzung vorgezeigt werden. Forderungen sollten sich auch auf Haf-
tungsfragen ausdehnen lassen, um den Raum fur Experimentelles zu erweitern.

7.1.1 Modelle und Kriterien zur Mehrwertschaffung

= Schaffung bzw. Anwendung von Anreizmodellen zur Mehrwertschaffung im Bestand (wie zB
durch neue o6ffentliche Freiflachen, Gemeinschaftsrdume, gemeinsame Stellplatze oder zu-
satzliche Abstellplatze fur Fahrrader oder Kinderwégen)

= Qualitatssicherung auf privaten Wohnbau im Bestand anwenden (Gremien und Fachjurys)

= Erstellung gebietsweiser Qualitatskriterien als Grundlage

7.1.2 Nutzen bestehender Flachenpotenziale

» Autoaffine Stadtstrukturen nachverdichten® wie beispielsweise in Donaufeld oder in Kagran,©?
Verkehrsflachen fur ebenerdiges Parken fur Bebauung widmen

» Qualitatsvolles Wohnen im Erdgeschoss ermdglichen (durch Hofbebauungen, Verkehrsberu-
higungen, Gehsteigbreiten, Vorgarten)

= Intensivierung der Nutzung bestehenden Raumes (Leerstand, Freiraumnutzung, Leerstand
von Gewerbeflachen nutzen; zweckmaRige Nutzungen sicherstellen)

7.1.3 Wohnmobilitat fordern

= Neue differenzierte Anreize zur Umzugsbereitschaft schaffen, vor allem bei grof3en, zusam-
menhangenden Eigentumsstrukturen, beispielsweise durch die Beibehaltung der bisherigen,
glunstigen Miete bei Umzug in eine kleinere Wohnung

» Forderung zeitgemaler Wohnungsangebote (z.B. Clusterwohnungen)

= Fehl- und Minderbelegung groRer Wohnungen durch die Schaffung grél3erer typologischer
Vielfalt reduzieren (siehe 7.2.2)

7.2 FEHLENDES erganzen

Gut angebundene Gebiete mit Nachverdichtungspotenzial und geringer Versorgungsdichte an sozia-
ler, kultureller oder gesundheitlicher Infrastruktur bieten viel Veranderungspotenzial. Diese sind vor-
rangig in einheitlichen Eigentumsstrukturen zu suchen, wie in den Nachkriegswohnsiedlungen, sowohl

52 vgl. MA18. Wien: polyzentral. Forschungsstudie zur Zentrenentwicklung Wiens. 2016.
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im stadtischen als auch im Besitz gemeinnutziger Wohnbautrager. Fiir deren Weiterentwicklung im
Zuge von Sanierungen sind baufeldiibergreifende, Umfeld bezogene Strategien und Betrachtungen
notwendig.

In der grinderzeitlichen Bestandsstadt hat die Schaffung zusatzlichen, leistbaren Wohnraums im
Zuge von Nachverdichtungen hohe Prioritat. Es ist auf die Schaffung einer grof3eren typologischen
Vielfalt zu achten. Dies kann u.a. durch Anpassungen und Umplanungen zu gemeinschaftlichen
Wohnformen erfolgen. Eine Durchmischung ist dabei anzustreben, die durch weitere, unterstitzende
Angebote im Wohnumfeld geschaffen werden kann. Bestehende Angebote sollen aufgenommen und
erweitert werden.

7.2.1 Behebung funktionaler Defizite im Wohnumfeld

= Schaffung dezentraler und altersgerechter Einrichtungen, Starkung der sozialen Infrastruktur,
Starkung der Nahversorgung (Waren des taglichen Bedarfs und kulturelle Angebote)

= Qualitatsverbesserungen fur den offentlichen Raum, Intensivierung der Freiraumnutzung

= Gesamt-stadtische Betrachtung von Wohnsiedlungen als stadtische Bausteine

= Funktionale Defizite im Zuge von Sanierungs- und BestandserweiterungsmafRnahmen de-
cken

= Fordersystem hinsichtlich zuklnftiger Veréanderbarkeit optimieren

7.2.2 Schaffung gréferer typologischer Vielfalt

= Malinahmen zur Schaffung flexibel und anpassbar nutzbaren Wohnraumes im Neubau

= Anpassung bestehenden Wohnraumes zu platzsparenden Wohnangeboten fiir Einpersonen-
haushalte (z.B. Zweier-WGSs)

= Umplanung zu Wohngemeinschaften oder anderen gemeinschaftlichen Wohnformen, insbe-
sondere fiir Altere oder auch Alleinerziehende

= Mehrund innovative Wohnformen flir den Generationenwechsel und auch altersgerechte (be-
treute) Wohnformen durch Kooperationen mit Sozialen Diensten bzw. Wohlfahrtstragern

= Aktivierung nachbarschaftlicher Unterstiitzungsnetzwerke wie z.B. durch Wohngemeinschaf-
ten oder Wohngruppen fir Seniorlnnen

= Leistbare, temporare Angebote ausgestatteter Wohnformen wie Serviced Apartments oder
Boarding Houses

= Erweiterung des Angebots an WGs im Gemeindebau als ,Inserts* im Zuge gréRerer Sanie-
rungen

7.2.3 Schaffung zusatzlichen, leistbaren Wohnraums

= Erganzender Neubau zentral und dezentral, insbesondere in den diinner besiedelten, peri-
pheren Gebieten

= Nutzungsmischung als generelles Leitbild festlegen

= Beachtung sozialrAumlicher Aspekte bei Widmung, Planung und Realisierung
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,S0ziale Wohnungsvergabe“ ausweiten

Zugang zu bestehendem Wohnraum erleichtern

Prinzip der ,Sozialen Wohnungsvergabe® (Wiener Wohnen) auch auf den Wohnungsbestand
der gemeinnitzigen Wohnbautrager ausweiten

Starkung der sozialen Durchmischung durch eine ausgewogenere Wohnungsvergabe und
eine Ausweitung des Wohnungsangebotes fiir ,soziale Hartefalle*

7.3 LEISTBARES sichern

Der Altbauwohnungsbestand stellt einen wesentlichen Bestandteil fir leistbaren Wohnraum in Wien
dar. Ubertragungen von Mietwohnungen ins Einzeleigentum tragen ebenso wie der komplette Ab-
bruch und Neubau zu deren Reduktion bei. Wohnungszusammenlegungen verringern zusatzlich das
Angebot an Kleinwohnungen.

7.3.1

7.3.2

Langfristig leistbaren Wohnungsbestand erhalten und férdern

Bestand an mietpreisgeschitzten Wohnungen erhalten, besonders an Gemeindewohnungen
und inshesondere an kompakten Wohnungen

Kaufoption bei geférderten Mietwohnungen streichen

Alternative, gemeinwohlorientierte und einheitliche Eigentumsstrukturen férdern (,Immo-
vielien®,53 Stiftungsmodelle, habiTAT-Modell)

Leistbare Angebote temporérer, ausgestatteter Wohnformen als Erhaltungskonzept bertck-
sichtigen

Akzeptanz schaffen — neue Wege der Kommunikation aufzeigen

Kontinuierliche und transparente Information Uber Geplantes und die Hintergriinde
Fruhzeitige, anlassbezogene Information auf Augenhéhe mit unmittelbar Betroffenen
Wahrnehmen der Bewohnerlnnen als Mitgestalter

Anwendung aktivierender und partizipativer Instrumente

Miteinbeziehen von Kommunikations- und Moderationsdienstleistern

Bewusstsein fur Chancen durch Veranderung schaffen

53 Unter dem Begriff ,Immovielien“ werden gemeinwohlorientierte Immobilien verstanden, die von einer selbstorganisierten Zi-
vilgesellschaft, mitunter gemeinsam mit Partnern entwickelt, finanziert und betrieben werden (vgl. dazu www.netzwerk-
immovielien.de)
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8. ,HEBEL' FUR SOZIALVERTRAGLICHE
NACHVERDICHTUNG

Méglichkeiten der Mehrwertschaffung in den unterschiedlichen Aktionsfeldern sowie eine friihzeitige
und umfassende Beteiligung der Bewohnerlnnen sind die zwei zentralen Kriterien fir eine sozialver-
tragliche Bestandserweiterung der rapide wachsenden Stadt. Den Handlungsrahmen fiir die Qualitats-
sicherung im Zuge von Nachverdichtungsmafinahmen bilden Lokalpolitik, Masterplane, Fachkon-
zepte, Gesetze, Fordermodelle und vertragsrechtliche Instrumente. Begleitet, koordiniert und umge-
setzt werden die MaBhahmen durch Akteure wie Gremien, Fachjurys, Bezirksvorstehungen, die Ge-
bietsbetreuungen, lokale Agenda21-Gruppen u.a.

Abbildung 53: Exemplarisches Organigramm eines partizipatorischen Sanierungs- und Wei-
terentwicklungsprojektes

Die Bewohner/innen 'I"“‘
bringen Ideen und Wiinsche ein,

die kommentiert und diskutiert werden.
Das Projektteam

ordnet und systematisiert die Beitrage
und bringt eigene Ideen ein.

&S
QSO TQ,

|deensammlung

\4
‘ g::'vl;:?tlen, wichtigsten Themen und Ideen IEE”EIEI EI EE E Ell

Ausgewahlte Themen & Ideen
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‘ Zusammenstellung von Szenarien @ O O
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==
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v
. Die Bewohnerideen
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und Architekturprozess integriert

Grafik wohnbund:consult, Quelle: Next Hamburg (eigene Bearbeitung)

Auf Basis der Expertinnen-Interviews, der Sekundéaranalysen statistischer Daten und der Auswertung
der Online-Befragung sowie der Fachliteratur und medialen Rezeption werden den mdglichen Akti-
onsfeldern konkrete MaRnahmen und ,Hebel‘ zugeordnet. Diese Hebel werden im Folgenden in einer
Matrix zusammengefasst, um Einflussfaktoren und die theoretisch angenommene Hebelwirkung der
MalRnahmen zu illustrieren.
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8.1 MalRnahmen-Matrix

Legende: ///

grofRe Hebelwirkung

/ merkbare Hebelwirkung

HEBEL-
AKTIONSFELD HEBEL / EINFLUSSNEHMENDE ASPEKTE WIR-
KUNG
> BESTEHENDES nutzen (7.1)
Ausnutzen bestehender Flachenpo- 8.2.4. Anwendung stadtebaulicher Vertréage im Bestand /
tenziale
8.2.3. Entwicklung gebietsspezifischer Beurteilungskriterien /
8.4.1. Bauordnung 7
8.4.3. Scharfung und Flexibilisierung der Widmungsinstrumente 7
Intensivierung der Nutzung beste- 8.2.3. Entwicklung gel_aietsspezifischer Beurteilungskriterien: Be- /
darfserhebungen, Sozialraumanalysen
henden Raumes
8.3.6. Zwischennutzungen 1
8.3.4. Co-Creation /
Wohnmobilitat férdern 8.3.2. Akteure und Ansprechpersonen /
8.5. Anreizsysteme /
> FEHLENDES ergénzen (7.2.)
Schaffung zusatzlichen, leistbaren 8.2.4. Anwendung stadtebaulicher Vertrage im Bestand /
Wohnraums
8.2.1. Forderung von Kooperationen: Begtinstigungen fiir koope- /
rative Nutzungen, kooperative Parzellenstrukturen
8.2.2. Einsetzen von Fachjurys und Beiraten: Planungsverhand- /
lung, Nachverdichtungsgremium
8.4.1. Bauordnung 1
8.4.3. Schéarfung und Flexibilisierung der Widmungsinstrumente 1
Schaffung gréRerer typologischer 8.2.4. Anwendung stadtebaulicher Vertrage im Bestand /
Vielfalt
8.4.1. Bauordnung /
Behebung funktionaler Defizite im 8.2.4. Anwendung stadtebaulicher Vertréage im Bestand i
Wohnumfeld
8.2.3. Entwicklung gebietsspezifischer Beurteilungskriterien: Be- 1
darfserhebungen und Sozialraumanalysen
8.4.3. Scharfung und Flexibilisierung der Widmungsinstrumente i
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8.6. Verwaltungsstrukturen

7

8.3.4.

Co-Creation

1

Soziale Wohnungsvergabe auswei-

8.6. Verwaltungsstrukturen: Vergabekriterien

1

ten
Akzeptanz schaffen 8.3.4. Co-Creation /
8.3.2. Akteure und Ansprechpersonen I
8.3.3. Information 1
8.3.5. Change-Management /
8.3.1. Masterplan Partizipation I
8.4.3. Scharfung und Flexibilisierung der Widmungsinstrumente /
> LEISTBARES sichern (7.3.)
Bestand an Kleinwohnungen erhal- 8.2.1. Forderung von Kooperationen: Vergabe im Baurecht /
ten
8.4.1. Bauordnung 7
Bestand mietpreisgeschiitzter | 8-4.1. Bauordnung m
Wohnungen erhalten
8.4.2. Forderungen, Abgaben, VeraulRerungsverbote 1
8.4.3. Scharfung/Flexibilisierung der Widmungsinstrumente /
Modelle langfristiger Leistbarkeit | 8-3-4.: Co-Creation m
fordern

8.2 Verfahren und Kriterien zur Qualitatssicherung

Mitunter kdnnen Bebauungspléane Vorgaben zu Abzonungen oder Hofentkernungen gegentber dem
Gebdaudebestand enthalten, vor allem in dicht bebauten, griinderzeitlich gepragten Gebieten. Um auf
spezifische Anforderungen eingehen zu kdnnen, ist Qualitatssicherung mit Verhandlungsspielraum
notwendig, die Uber ein hohes Mal3 an Transparenz und Nachvollziehbarkeit verflgt.

In solchen Féllen ist die Wirkung oder der Mehrwert Uber den Bauplatz hinaus besonders wichtig.
Kriterien kdnnen sich auf den Freiraum in dicht bebauten Gebieten, auf die Gestaltung und Nutzung
von Erdgeschosszonen oder auf die Schaffung eines gewissen Anteils leistbaren Wohnraums bezie-
hen. Gleichermallen kann sich die Moglichkeit, im Bestand eine hdhere Dichte zu erzielen, als Be-
stands-wahrung leistbaren Wohnraums auswirken, wie das Beispiel der Dachgeschossausbauten

zeigt.
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8.2.1 Foérderung von Kooperationen

Es gab bereits eine Vielzahl an produktiven Auseinandersetzungen und gescheiterten Utopien fur
einen flexibleren Umgang mit Bebauungsszenarien in der grinderzeitlichen Bestandsstadt, um mehr
gualitatsvolle Dichte zu erzeugen. Die meisten Ansétze zielen auf eine Schaffung von Mehrwerten
durch eine gréRere Kooperation benachbarter Grundstiickseigentimerinnen ab. Kernproblematik ist
dabei die Bereitschaft einzelner Eigentiimerinnen zu Kooperation oder Verkauf.

= Beglnstigungen flr kooperative Nutzungen

Gebaudebereiche und Infrastrukturen, die bisher nur parzellenbezogen genutzt werden, kdn-
nen durch Teilen oder Tauschen auch Bewohnerinnen von Nachbarparzellen zur Nutzung zur
Verfligung gestellt werden. Innenhofe, Dachflachen oder ErschlieBungsbereiche kdnnen ge-
baudelbergreifend und rentabler genutzt werden. Die Bereitschaft der Eigentiimerinnen und
Investorinnen kann durch Begtinstigungen bei Férderungen, Darlehen, Widmungen oder Inf-
rastrukturmalB3nahmen gefordert werden. Das Siegerprojekt ,Pocket Mannerhatten“ von Flo-
rian Niedworok, hervorgegangen aus einem privat initilerten Ideenwettbewerb von 2014, ver-
sucht dies umzusetzen. Derzeit befindet sich ein multidisziplindres Projektkonsortium in Ko-
operation mit der Gebietsbetreuung 7/8/16 auf der Suche nach benachbarten Gebauden in
einem Grinderzeitgebiet, deren Eigentimerinnen ausgewdahlte Flachen und Raume mitei-
nander teilen und Nutzungsrechte gegenseitig tauschen mdchten. Interessierte sollen bei der
architektonischen und rechtlichen Vorbereitung eines solchen Projekts unterstiitzt werden.

= Vergabe im Baurecht

Die Offentlichkeit ist neben dem Gemeindewohnbaubestand auch Eigentiimerin eines gewis-
sen Gebaudebestandes, der seine bisherige Funktion verloren hat (siehe 4.4. Umnutzung).
Gangige Praxis des Umgangs ist deren Umwidmung sowie VeraufRerung und Entwicklung
Uber private Immobilienfirmen, oft in hochpreisige Wohnungen. Im Sinne langfristiger Steue-
rungsmoglichkeiten sollte eine 6ffentliche Handhabe gewahrt bleiben, indem fir solche Lie-
genschaften Konzeptwettbewerbe mit Vergabe im Baurecht durchgefiihrt werden, wie dies
auch die OBB seit kurzer Zeit praktiziert.

= Kooperative Parzellenstrukturen tber die Bauordnung

Besonders bei groRReren, baufeldibergreifenden Bebauungen mit verschiedenen Eigenti-
mern und Interessen spielt die Forderung der Zusammenarbeit bestimmter Akteure unterei-
nander eine grol3e Rolle. Diese Herausforderung, die besonders in der Wiener Griinderzeit
eine bedeutende Rolle spielt, bietet wiederholt Anlass fur theoretische und experimentelle
Auseinandersetzungen.

8.2.2 Einsetzen von Fachjurys und Beiraten

Beispiele fur qualitétssichernde Verfahren sind das Quartiersentwicklungsgremium fir das Quartier
am Helmut-Zilk-Park (Sonnwendviertel West) oder der ,Aspern Beirat” flir ausgewahlte Projekte der
Seestadt. Projekte unter 300 Wohneinheiten, die Wohnbauférdermittel in Anspruch nehmen, werden
vom Grundsticksbeirat beurteilt. Ausgenommen davon sind Dachgeschof3ausbauten. Zusétzlich be-
steht Uber die Bauordnung (8 67 (2)) die Mdglichkeit seitens der Baubehodrde, den Fachbeirat fur
Stadtplanung und Stadtgestaltung mit der Begutachtung einzelner Bauvorhaben zu befassen, wenn
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diese von maRgeblichem Einfluss auf das ortliche Stadthild sind. Die Gremien sind mit Fachleuten
aus den Bereichen der Planung, Umsetzung und Nutzung, sowie mit soziologischen Kompetenzen
besetzt, die Uber ein breites Verstandnis der Einbettung in gesellschaftliche Tendenzen verfliigen und
die Projekte dahingehend beurteilen und beraten kénnen.

Planungsverhandlung

Rechtlich verbindlich ist eine Prasentation und Diskussion privater Bauvorhaben ohne Bezug
von Fordermitteln lediglich im Rahmen einer Bauverhandlung, zu der die Anrainer geladen
werden. Eine Bauverhandlung ist im Planungsablauf jedoch zu einem sehr spéaten Zeitpunkt
angesetzt, in dem Projekte bereits einen hohen Grad an Komplexitéat erreicht haben. Das
macht es schwierig, auf Einwande reagieren zu kdnnen oder konstruktiv vorausschauende
Planungen fordern zu kdnnen. Dafur wére eine Art Planungsverhandlung unter Miteinbezie-
hung von Fachjurys wie Gestaltungs-beiraten sinnvoller, die zeitlich in der Konzeptionsphase
angesiedelt sein musste. Baufeld- und stadtteiliibergreifende Zusammenhange kénnten in so-
zialrAumlicher oder freiraumspezifischer Hinsicht von Instanzen beurteilen werden, die Uber
diesbeziigliche Kompetenzen verfligen oder sich solche hinzuholen kénnen. Hier wére auch
die Rolle der Bezirke und Bauausschiisse effektiv, wenn es um Fragen des Angebots fur Ge-
werbenutzungen, sozialer Infrastruktur oder die Schaffung oder den Erhalt von Griin- und
Freiflachen geht. Ein derartiges Gremium wurde ein Forum schaffen, in dem Vorbehalte und
Konflikte von mehreren Seiten vorgebracht, diskutiert und ausgehandelt werden kdnnten.

Nachverdichtungsgremium

Ein standiges Gremium mit zumindest einem Kern gleichbleibender Personen stellt eine Ver-
bindlichkeit gegenuber Projektwerbern her, die auch an unterschiedlichen Orten der Stadt
auftreten. Es stellte eine stéarkere Instanz dar als die bloRe Moglichkeit der situationsbezoge-
nen Beiziehung eines Fachbeirats seitens der Baubehorde. Umgekehrt sollten die Beurtei-
lungsgremien in derartigen Formaten auch die Mdglichkeit haben, Zugestéandnisse zu ma-
chen, zu verhandeln oder zumindest die Grundlagen dafiir zu schaffen. Dies kann baurecht-
liche Aspekte wie das Abweichen von Standards oder Bauvorschriften wie der Flachenwid-
mung haben und wirde zu einer gréReren Flexibilitat in Auslegung und Anwendbarkeit fiihren.
Ergebnisse solcher Planungsverhandlungen kénnen Entscheidungsgrundlage fir die spate-
ren, mit unterschiedlichen Aspekten eines Bauvorhabens befassten Verwaltungsbehorden
werden, diese in deren Kompetenzen entlasten und den Planungsablauf deutlich beschleuni-
gen. Planungssicherheit in Ablaufen mit vielen Beteiligten herstellen zu kénnen, wird zu einem
immer wichtigeren Kriterium, besonders angesichts eines kolportierten Projektstaus von etwa
20.000 Wohnungen, die in Wien derzeit aufgrund von Anrainereinspriichen auf eine Bewilli-
gung warten.

In Freiburg im Breisgau gibt es beispielweise seit 2014 den Gestaltungsbeirat, der dort in der
Regel &ffentlich®* und unter Teilnahme von 40 bis 50 Zuschauern arbeitet. Welche Projekte
dem Gremium vorgestellt werden, entscheidet das Rathaus. Die Prasentation erfolgt auf frei-
williger Basis, ist bislang aber noch von keinem Bauherrn abgelehnt worden, was fiir die Be-
reitschaft zur Diskussion spricht. Uber die im Beirat diskutierten Projekte hinaus lassen sich
auch Effekte auf die Planungskultur in der Stadt insgesamt erkennen.

% Freiburg im Breisgau. Zwei Jahre Gestaltungsbeirat in Freiburg. http://www.freiburg.de/pb/,Lde/946581.html (21.1.2017).
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8.2.3 Entwicklung gebietsspezifischer Beurteilungskriterien

Eine Kernfrage im Umgang mit der Mehrwertschaffung in der Stadtentwicklung ist die transparente
und nachvollziehbare Abwéagung von Interessen der Allgemeinheit gegenuber Begiinstigungen wie
die Gewahrung von Foérderungen, Darlehen oder héheren Widmungen. Die Mehrwertschaffung kann
sich auf den unmittelbaren Standort beziehen wie beispielsweise durch die Schaffung zusatzlicher
offentlicher und halbéffentlicher Bereiche bis hin zur Behebung von Strukturdefiziten des weiteren
Umfelds. MaBnahmen dafiir kbnnten zusatzliche Freiraumqualitaten, soziale oder kulturelle Einrich-
tungen, Mobilitatsangebote oder die Ermdglichung von Gewerbestrukturen umfassen. Die Beurteilung
und Koordination erfolgt durch ein qualitéatssicherndes Verfahren und muss von einer eigens einge-
richteten Lenkungsgruppe oder einem Fachgremium begleitet werden.

= Bedarfserhebungen und Sozialraumanalysen

Als stark vereinfachtes Beispiel flr eines von vielen mdglichen Kriterien flr eine Mehrwert-
schaffung bei NachverdichtungsmalRnahmen kann eine stadtrdumliche Verteilung leistbarer
Kleinwohnungen dienen. Vorweg kdnnen Gebiete definiert werden, in denen beispielsweise
Kleinwohnungen zu Bedingungen des geférderten Wohnbaus zu erhalten oder zuséatzlich zu
schaffen wéren. Eine derartige Grundlage kann als Basis fir eine gesamtstadtische Zielset-
zung wohntypologischer Durchmischung dienen. GleichermalRen kénnen solche Kriterien die
Grundlage zu einer baublock- oder bauplatzbezogenen Mehrwertschaffung liefern. Aussagen
dazu mussten jedenfalls mit Beobachtungen Uber langere ZeitrAume und mittels kleinteiligerer
Untersuchungen belegt werden.

Abbildung 54: Raumliche Verteilung der Kleinwohnungen in Wien

Private Wohnungsangebote
35m? bis €450 brutto
0-10%
B 10-20% Anteil der
R 2030% Kleinwohnungen
B mehrals30%

keine Daten

Bestand leistbarer
Kleinwohnungen

erganzen
erhalten

Grafik: wohnbund:consult. Quelle: MA23 - Statistik Journal 2/2015.
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8.2.4 Anwendung stadtebaulicher Vertrage im Bestand

= Infrastruktur fir Grollwohnanlagen

Bislang konzentrieren sich die Ziele jener Vertrage auf die Vorsorge von Flachen fir Wohn-
raum, Gewerbe, Industrie und Dienstleistung. Eine Ausweitung auf andere Nutzungen wére
denkbar, wie insbesondere zur Attraktivierung gewerblicher Qualitéten. Dies kénnte in mono-
funktionalen Gebieten, wie beispielsweise auf Bauflachen fir GroBwohnanlagen in weniger
gut angebundenen Gebieten zu einer grof3eren Bandbreite an Angeboten beitragen.

=  Wirkungsfeld Stadtentwicklungsprojekt

Bei innerstadtischen Stadtentwicklungsprojekten wie den ehemaligen Bahnhofsarealen oder
bevorstehend im Stadtteilentwicklungsgebiet Felberstrae profitiert auch die angrenzende
Bestandsstadt von der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes sowie durch Einrichtungen wie
Schulen. Werden dort durch neue Widmungen hdhere Bebauungen zugelassen, so soll die
Wertsteigerung durch die indirekt erfahrene Lageverbesserung abgegolten werden.

Exkurs: ,,Stadtebauliche Vertriage“

Gesetzliche Grundlage fur Vertrage in der Stadtentwicklung sind in Wien seit 2014 die ,Mallnahmen
der Gemeinde als Tragerin von Privatrechten®. Derzeit befindet dieses Vertragsinstrument noch in
einer experimentellen Phase in Anwendungsbereichen der Stadtentwicklung im Neubau. Rein recht-
lich kénnen stadtebauliche Vertrage aber ebenso fiir kleinteiligere Ma3Bhahmen der Nachverdichtung
angewendet werden. Stadtebauliche Vertrage wurden als 81a der Bauordnung eingefuhrt und sind
ein Instrument der kommunalen Lenkungs- und Fiskalpolitik und somit Voraussetzung fir die Mog-
lichkeit, spezifische Qualitatskriterien festsetzen zu kdnnen. Ziel ist die Unterstiitzung der Verwirkli-
chung der Planungsziele, insbesondere jene zur Vorsorge fur Flachen fiir den erforderlichen Wohn-
raum und fir Bildungs- und soziale Zwecke, sowie der Beteiligung an entstehenden Infrastrukturkos-
ten.

Ein aktuelles Beispiel ist das Stadterweiterungsgebiet Wildgarten. Dort wurden Nutzungs- und Ver-
wertungsdirektiven Uber einen stadtebaulichen Vertrag festgesetzt. Diese umfassen die quantitative
und raumlich festgesetzte Verpflichtung, Liegenschaften an gemeinnltzige Bautrager zu geforderten
Bedingungen sowie an Baugruppen zu veraufRern. Zudem wurde vom Investor ein Qualitatssiche-
rungsbeirat eingesetzt, in den zwei Vertreterinnen der Stadt und des Bezirks entsendet werden. Der
Qualitatssicherungsbeirat dient neben seiner Transparenz in den Entscheidungsprozessen vor allem
der Sicherstellung der Planungsziele. Ein anderes aktuelles Beispiel ist das Bauprojekt ,Triiiple“ am
ehemaligen Zollamt in Wien Landstral3e, wo die Zurverfligungstellung von Kindergruppen mit an-
schlieBender Vermietung zu Konditionen des geférderten Wohnbaus festgesetzt wurde. Der aktuelle
Stadtentwicklungsplan, der unter anderem auf ,raumlich funktionelle Nahebeziehungen und ein zeit-
gemalies Bedurfnis der Bevdlkerung® verweist, unterstiitzt bei der Interpretation der Planungs-ziele.
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8.3 Kommunikation, Information, Partizipation

Im Gegensatz zum gro3maf3stablichen Neubau in Stadtentwicklungsgebieten gibt es bei Malinahmen
der Nachverdichtung bereits Bewohnerlnnen vor Ort. Durch die Rechte, die sie als Anrainerin, Miete-
rin oder Eigentimerin haben, kénnen sie die Zukunft ihres Wohnumfeldes in gewissem Rahmen be-
einflussen.

Die Mdglichkeit von Burgerlnnen, sich Uber Vorhaben des unmittelbaren Wohnumfeldes zu informie-
ren und Uber gewisse Planungsaspekte mitzuentscheiden ist jedoch vor allem in den letzten Jahren
in Wien von einer reinen Holschuld tber unterschiedliche Formate und Projekte vereinzelt starker
forciert worden. Rechtlich verbindlich sind diese Instrumente noch nicht, allgemein herrscht noch
groRe Zurilickhaltung gegentiber dem, was die Stadtpolitik und ihre Verwaltung den Birgerinnen zu-
traut.

Partizipation sollte generell als kontinuierlicher Prozess verankert werden und sich auf eine Grund-
haltung in der Vermittlung zwischen den unterschiedlichen Interessen der an Stadtentwicklung betei-
ligten und an ihnen interessierten Akteure beziehen. Ziel misste die Schaffung einer Kontinuitat in
der Auseinandersetzung um stadtrdumliche Qualitdten sein. Hier bietet besonders die Bestandser-
weiterung ein klar abgegrenztes Feld: einerseits durch die physische Existenz von Rdumen, auf die
Bezug genommen wird, andererseits durch eine mehr oder weniger klare Akteurskonstellation. Uber
Quantitaten hinaus sollten Potenziale und Qualitédten von Nachverdichtung in Erscheinung treten, um
Entscheidungen zu verfolgen und nachvollziehen zu kénnen.

8.3.1 Masterplan Partizipation

= Die im Entwurf des Masterplans angefiihrten Kriterien fir eine Beteiligung der Bevdlkerung
sind an konkrete Bau- und Planungsvorhaben gekoppelt. Wichtig ware die Moglichkeit, ver-
starkt ergebnis-offene Formate zu implementieren, die eine Kultur des Miteinanders forcieren
und aufrechterhalten.

= Konkretere Aussagen musste es hinsichtlich einer Anwaltschaft oder Qualitatssicherung fur
partizipativ erarbeitete Ergebnisse aus den Projekten geben, die in die Umsetzung der Pro-
jekte und in die Zeit danach reichen. Mdglichkeiten dazu finden sich beispielsweise tiber Aus-
schreibungskriterien fir Planungsvorgaben, tber die Entsendung von Vertretern oder Vertre-
terinnen in eine Jury oder ein Qualitatssicherungsgremium oder umgekehrt tber die Einbin-
dung von Entscheidungstragerinnen in den Partizipationsprozess.

= Von Bedeutung wird der Umgang mit der Frage der Qualitéatssicherung in diesen Prozessen
sein, wie erarbeitete Ergebnisse in die Entscheidungsfindung mit einbezogen werden kénnen.

8.3.2 Akteure und Ansprechpersonen

= Quartiersmanagements fur GroRwohnanlagen sowohl bei Gemeindebau, als auch bei Sied-
lungen der gemeinnitzigen Bautrager

= ,Ombudsperson® wie beim Hauptbahnhof Wien, der dem Projekt als Moderatorln ein Gesicht
gibt und zwischen Anrainern und Bauvorhaben vermittelt. Mit Hilfe deren projektbezogenen
Akteurs- und Kooperationsnetzwerkes kann eine vermittelnde Person Anregungen der Bir-
gerlnnen zeitnah umsetzen.
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8.3.3

Aus der Erfahrung der vergangenen Sanierungsprojekte des Wohnfonds funktioniert das Sa-
nieren mit Bewohnerinnen gut, besonders im Rahmen der ,sanften Stadterneuerung®. Vor-
hersehbar sind solche Prozesse aber nie vollstandig. Unvorhergesehenes kann kleine Malf3-
nahmen zu groRen Schwierigkeiten machen, umgekehrt entwickelt sich selbst bei komplexen
Vorhaben oft spontan eine positive Stimmung, aus der heraus einzelne Uberzeugte andere
.anstecken kénnen. Rundgdnge zu sanierten Gebauden kdénnen mit zu einer positiven
Grundhaltung beitragen

Information

Kontinuierliche Kommunikation

Vermittlung braucht Raum. Sowohl bei kleinen, als auch groReren Vorhaben ist ein Ort oder
Raum fur die Kommunikation und den Austausch wichtig. Dies kann von einem angemieteten
Raum in einer nahen Gebietsbetreuung Uber einen eigenen Baucontainer als Infopoint mit
regelméafigen Veranstaltungen bis hin zu eigenen Bauwerken mit Stadtentwicklungsaussage
reichen, wie dem ,Bahnorama“ in der Nahe des Hauptbahnhofs, das au3er Information auch
noch einen neuen Blick auf ein Areal eréffnet hat und zur ,Umcodierung” beitragen konnte.
Mit der SchlieBung der Planungswerkstatt in der Nahe des Rathauses ist der Stadtplanung
ein wesentlicher Ort der Offentlichkeitsarbeit mit dauerhafter Prasenz im Stadtraum verloren
gegangen. Die zentrale und von 6ffentlicher Hand betreute Einrichtung als Ort fir Ausstellun-
gen, Information, Prasentationen und Diskussionen sowie als Verbreitungsstelle fiir Publika-
tionen der Stadtentwicklung hatte sich Gber die Jahre als Schnittstelle zwischen einem inte-
ressierten Laienpublikum und einer informierten Fachoffentlichkeit etabliert.
Anlassbhezogene Information

Die in Wien in den vergangenen Jahren gemachten Erfahrungen zeigen, dass sich neben
Menschen, die von stadtebaulichen Vorhaben direkt betroffen sind, auch Viele aus anderen
Grunden an Informationsveranstaltungen Uber Planungsvorhaben beteiligen. Im Vordergrund
stehen der Informationsgewinn aus erster Hand, was in ihrem Umfeld geschieht, sowie ein
grundsatzliches Interesse, mehr Uber Stadtentwicklung zu erfahren. Viele interessieren sich
auch fur die geschaffenen Wohnungen oder Infrastrukturangebote oder wollen selbst aktiv
mitgestalten. 55

Ein Beispiel fur ein gelungenes Modell von Birgerbeteiligung und Kommunikation in einem
grof3en Bauvorhaben ist der Neubau des Wiener Hauptbahnhofes an Stelle des ehemaligen
Siud- bzw. Ostbahnhofes. Zwar wurde keine grundsatzliche Abstimmung Uber die Sinnhaf-
tigkeit des Projektes vorgenommen, allerdings zeichnet sich das Vorhaben in seiner Umset-
zung durch MaRnahmen der Burgerbeteiligungs- und Kommunikationsarbeit aus. Zu einem
frihen Zeitpunkt wurde ein unabhéngiges Beratungsunternehmen als Prozessbegleiter und
Mediator beauftragt, wurden Dialoggruppen fir Informations- und Mitgestaltungsmdoglichkei-
ten eingerichtet und eine breit angelegte Offentlichkeitsarbeit umgesetzt. Neben einem mit
Baubeginn eingesetzten Ombudsmann wurden Methoden wie Birgerversammlungen, Runde
Tische oder eine integrierte Mediation eingerichtet. Ziel war, Interesse fir das Bauvorhaben
zu wecken und so die Akzeptanz fir das Projekt zu starken. Burgerinitiativen gegeniiber hatte
man mit der Kommunikationsstruktur die Mittel, Konflikten produktiv zu begegnen.¢

% Kinzl, Renate. Leiterin Stabsstelle Biirgerinnenbeteiligung und Kommunikation. Magistratsabteilung 21, MA21. persénliche
Korrespondenz, 5.12.2016.

% Helmholz, Anouk / Rothful3, Rainer. Evolution einer partizipativen Planungskultur: Die BahninfrastrukturgroRvorhaben "Stutt-
gart 21" und "Hauptbahnhof Wien" im Vergleich. eNewsletter Netzwerk Biirgerbeteiligung 04/2013 vom 13.12.2013.
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Das Beispiel des Umgangs mit Blrgerinformation im Rahmen der Umsetzung des Projektes
Hauptbahnhof zeigt zudem die Bedeutung von Emotionen, die an bestimmte Orte geknupft
sind. Eine wichtige Aufgabe von Informationsarbeit kann darin bestehen, diesem emotionalen
Aspekt adaquat zu begegnen, ihm eine Ausdrucksmadglichkeit durch persénlich gefarbte Be-
richte, Anschauungsmaterial zum Alten und Neuen und des Zelebrierens und auch Abschied-
nehmens zu geben. Durch derartige Methoden der Verarbeitung wird oft erst die Mdglichkeit
geschaffen, eine positive Stimmung dem Neuen gegenuber zu entwickeln.

= Ehestmoglicher Zeitpunkt
Ein ehestmdglicher Start der kontinuierlichen Kommunikation bei Bauvorhaben aus einer
Quelle hilft, Vertrauen gegeniiber dem Projekt zu schaffen und tritt Unsicherheiten und Ge-
richten entgegen, die durch Kommunikationsliicken entstehen kénnen. Darin sind sich auch
die befragten ,intermediaren‘ Akteure der Online-Erhebung einig: 97% sprachen sich im
Durchschnitt fir einen friihzeitigen Beginn als die wichtigste Voraussetzung gelingender Kom-
munikation mit den Blrgerinnen aus.

= Die Gesichter hinter den Vorhaben zeigen
Der Einsatz eines externen, unabhangigen Kommunikations- und Moderationsdienstleisters
wird in vielen Féllen wichtig und sinnvoll sein. Bestimmte Informationen sollten jedoch mit und
vor allem von jenen Menschen prasentiert werden, die als Personen hinter den Ideen und
Intentionen eines Vorhabens stehen. Die persodnliche Vermittlung kann Vorbehalte entkraften
und die Méglichkeit entwickeln, die Betroffenen von dem Vorhaben zu tberzeugen.

= Anschaulichkeit
Die Praxis der Planung bringt ihr eigenes Fachvokabular hervor und produziert ihre eigene
Asthetik. Bilder und Darstellungen, mit denen Architekturwettbewerbe gewonnen werden,
mussen in die Praxis Gibersetzt werden, um ehrlich, anschaulich und verstandlich zu werden.
93% der befragten intermediaren Akteure rdumten diesem Aspekt einen hohen Stellenwert
ein. Die Akteure selbst spielen in der Ubersetzungsleistung ebenso wie einschlagige unab-
hangige Beratungsunternehmen eine wichtige Rolle.

8.3.4 Co-Creation

Die Moglichkeit, verdndernd auf Prozesse der Stadtentwicklung eingreifen zu kénnen, stellt die Aus-
nahme dar, kann jedoch neue Wege und Mdéglichkeiten des Umgangs mit den Impulsen aufzeigen,
die von diesen Initiativen aufgegriffen werden. Historisch bemerkenswert war der Prozess um das
Planquadrat in den spaten 1970er Jahren. Hier gelang es, in einer medial geleiteten partizipativen
Versuchsanordnung tber einen ergebnisoffenen Prozess zu einer derart starken Identifikation der
Bewohnerlnnen mitihrem Umfeld zu gelangen, die zu einer bis heute anhaltenden Selbstorganisation
der Bewohnerschaft verholfen hat.

Ergebnisoffenheit in Form von Co-Creation kann fir den Umgang mit der Bestandsstadt neue Mdg-
lichkeiten erdffnen. Erfolgreich ist dies vor allem dann, wenn ein klarer Gestaltungspielraum zur Be-
teiligung besteht. Dies kann von der Bereitstellung von Raumen und Flachen fur Zwischennutzungen
bis hin zur Immobilienentwicklung wie durch Ausschreibungen fir Baugruppen und Quartiershausern
reichen.

» Quartiermanagements
Durch eine langere Prasenz vor Ort sind Stadtteil- oder Quartiersmanagements in der Lage,
in dia-logische Prozesse mit Anwohnerlnnen und Gewerbetreibenden treten zu kénnen. So
agieren die "Standpunkte” Liesing und Floridsdorf seit 2016 als Vermittler zwischen ansassi-
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gen und standort-suchenden Unternehmen, Teile von Co-Creation, wie die Beispiele in Flo-
ridsdorf und Liesing zeigen.®” Fur den o6ffentlichen Raum wurde bei der Lokalen Agenda21
das Programm ,Gratzloase* eingerichtet. Hier kdnnen sich Blrgerinnen mit Ideen fir den 6f-
fentlichen Raum bewerben und erhalten organisatorische und finanzielle Unterstiitzung bei
der Umsetzung. Ergebnisoffene Prozesse sind keine Erfolgsgarantie, aber eine gute Grund-
lage.

Wohnumfeld-Bezug

MaRnahmen der Nachverdichtung missten sich starker auf das Wohnumfeld beziehen. Woh-
nungsangebote sollen typologisch auf aktuelle Herausforderungen auf den Gebieten der So-
ziodemografie und der Arbeitswelten beziehen. Unterstiitzend wirken kénnen sowohl ergeb-
nisoffene Prozesse als auch intensivere moderne Datenauswertungen. Leerstand in Ge-
werbe- und Gemeinschaftsrdumen kann als aktivierender Ausgangspunkt dienen.
Masterplan-Prozesse

Fur Sanierungs- und NachverdichtungsmafRnahmen an 700 Wohneinheiten einer Genossen-
schaft verteilt auf mehrere Genossenschaftssiedlungen im Gebiet Entlisberg in Zurich wurde
in funf Schritten gemeinsam mit den Bewohnerlnnen ein Masterplan erarbeitet. Neben Work-
shops und Informationsabenden gab es Testplanungen und einen "Echoraum”, in dem die
Maflinahmen vorgestellt wurden. Die Rickmeldungen und Erkenntnisse aus dem dokumen-
tierten Prozess sind in die Fertigstellung des Masterplanes eingeflossen. Der Masterplan ent-
halt Angaben zu Bauetappen von 2013 bis 2030, unter anderem mit Vorgaben zu Dichte,
Bebauungsform sowie sozialen Aspekten mit Zielsetzungen zum genossenschaftlichen Le-
ben und zur sozialvertraglichen Quartiererneuerung.

Abbildung 55: Masterplanprozess Entlisberg

Echoraum Workshop Stadtebauliche Soziokulturelle
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Vermietung

Quelle: Planpartner AG. Zirich-Wollishofen. 2010.

57 Kinzl, Renate. Leiterin Stabsstelle Biirgerinnenbeteiligung und Kommunikation. Magistratsabteilung 21, MA21. personliche
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= Weitere Formate
Weitere Formate, um Co-Creation anzuregen sind Planungswerkstatten, der Einsatz von Buir-
ger-redakteurinnen bis hin zur Ubergabe von zeitlich oder budgetér klar abgegrenzten Ver-
antwortungsbereichen wie Gber Burgerbudgets oder Zwischennutzungen.

8.3.5 ,Change-Management‘ gegen Veranderungsresistenz

Was braucht es, um Veranderungen erfolgreich umzusetzen? Die wachsende, ,smarte” Stadt braucht
in der Kommunikation mit ihren Blrgerinnen eine permanente, behutsame und unaufgeregte Ausei-
nandersetzung mit ,Veranderung‘. Die Stadtpolitik und ihre Verwaltung dirfen nicht nur anlassbezo-
gen handeln, wenn Projekte und Planungen schon durchgesickert oder MaRnahmen bereits eingelei-
tet sind. Noch problematischer ist die ausschlie3lich anlassbezogene Kommunikation mit von Veran-
derungen Betroffenen, wenn ein Konflikt schon richtig heif3 ist oder die Boulevardmedien gar bereits
vom Skandal schreiben. Gerade in der heutigen Zeit der ,Zukunftsangst®, einer breiten gesellschaftli-
chen und sozialen Verunsicherung, in der sich die Menschen in erster Linie als Opfer ,von etwas’
sehen, was sie nicht beeinflussen kénnen, braucht es langfristig angelegte Strategien gegen die all-
gemeine, weit verbreitete Veranderungsresistenz. Zentral bei groBen Veranderungsprozessen ist die
frihzeitige und glaubwirdige Kommunikation. Sie muss transparent, kontinuierlich, dialogisch und
konsistent sein. Ein solches ,,Change-Management” muss vor allem Betroffene zu Beteiligten machen,
denn allgemein gilt: Wer Wandel in seiner Lebenswelt und Umgebung mitgestalten kann, tragt ihn zu
guten Teilen mit und entwickelt im Idealfall sogar Energie statt die bekannten Widerstande. Eine of-
fene, partizipative Planungskultur hilft, die Anforderungen neuer Situationen in urbanen Verande-
rungsprozessen zum Vorteil aller zu meistern.

In der Literatur werden unter dem Begriff ,Change-Management” modellhafte Ansatze beschrieben,
um Veréanderungen in bestehenden Systemen bewirken zu kénnen. Change-Management bezieht
sich zumeist auf die Modelle des Psychologen Kurt Lewin® und dessen 3-Phasen-Modell firr soziale
Veranderungen in einer Gesellschaft, oder auf die ,Acht Phasen eines Veranderungsprozesses“ nach
dem US-amerikanischen Harvard-Professor fir Fihrungsmanagement John P. Kotter.°

Ursprunglich aus der Frage entstanden, wie gesellschaftlicher Wandel auf der Ebene ganzer Staaten
erzeugt werden kann, wurden die Theorien spater auch auf die Organisationsentwicklung grof3er Fir-
men angewendet. Sie bieten im Wesentlichen eine Identifizierung der zu Grunde liegenden Mecha-
nismen von Veranderungsprozessen. Lewin formuliert dazu ein Modell, das aus den drei Phasen
,Auftauen, Andern und Neustabilisieren* besteht. Wesentlich ist dabei eine Art fortlaufender Qualitats-
sicherung, die moégliche Anderungen des angestrebten Ziels durch neu erlangte Informationen im
Auge behalten und den Prozess der Veranderung somit fortschreibend beeinflussen soll.

Kotter beschreibt die Veranderung in acht Phasen, die auch konkrete Handlungsanweisungen dar-
stellen. Diese reichen von der Vermittlung eines ,Gefiihls der Dringlichkeit®, Gber den ,Aufbau von
Fuhrungskoalitionen®, der ,Entwicklung von Vision und Strategie“ Giber die ,Kommunikation einer Vi-
sion“, den ,Umgang mit Hindernissen® bis hin zur ,Verankerung von Veranderungen® in der jeweiligen
(Unternehmens-)Kultur. Die hier nur grob skizzierten Begrifflichkeiten rund um ,Change-Management*
decken sich mit den Phasen einer burgerorientierten Planungskultur, die sich in der Notwendigkeit
begriindet, grol3e Veranderungen gemeinsam umzusetzen, wenn sie hachhaltig sein sollen.

58 vgl. u.a. Lewin (1947). Gleichgewichte und Veranderungen in der Gruppendynamik. a.a.O.

% Vgl. u.a. Kotter (2006). Das Pinguin-Prinzip. Wie Veranderung zum Erfolg fihrt.
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Auf dem Hintergrund eines Change-Managements erscheint das 3-Phasen-Modell von Lewin (Auf-
tauen — Andern — Neustabilisieren)” auf ein Projekt der Nachverdichtung folgendermaRen iibertrag-
bar:

= L Auftauen®
entspricht in etwa einer guten (Sozialraum-)Recherche, dem Identifizieren der Schlusselper-
sonen, dem Start einer Kommunikation auf Augenhéhe, Geduld und ,locker bleiben® sowie
eine klare Adressierung, aber keine frihen Konfrontationen provozieren etc.

= ,Andern“
entspricht dem Prozess der Zieldefinition, der transparenten, anschaulichen Information, Pla-
nung und Projektentwicklung, einer breiten Umfeld-Kommunikation, dem Schaffen von spir-
baren Mehrwerten sowie individuellen Lésungen etc.

= _Neustabilisieren®
entspricht als letzte Phase dem Verfestigen der ,Umgewohnung® der beteiligten Stakeholder
und Akteure auf die neue Planungskultur, einem blrgernahen, vertrauensvollen Umgang und
ganz naturlich ,dazugehoéren® sowie die Nachhaltigkeit der Veranderungsprozesse sicherstel-
len etc.

8.4 Rechtliche Grundlagen
8.4.1 Bauordnung

Fur Malinahmen der Nachverdichtung steckt die Bauordnung hohe Ziele. Im Gegensatz zum bauli-
chen Bestand ist sie immer auf dem neuesten Stand und stellt dementsprechend hohe technische
Anspruche an jegliche objektbezogene MalRnahme. Im Neubau bringt dies vor allem kostenwirksame
Effekte mit sich, die sich besonders aus dem Anwendungsbereich von Normen ergeben, die das
Bauen und somit letzten Endes auch das Wohnen erheblich teurer machen. Im Gegensatz zu Neu-
bauten stellen Bestandsveranderungen oder -erweiterungen einen anderen Grad an Komplexitat dar,
da es immer auch um die Vereinbarkeit unterschiedlicher Interpretationen von Technik, Standards,
Wohnkomfort, Barrierefreiheit oder Sicherheit geht. In einigen Fallen kénnen Ausnahmen vom Stand
der Technik gemacht werden, in anderen Bereichen nicht, dazwischen liegen Graubereiche.

Gesetzliche Regelungen Uber Verordnungen oder auch die Bauordnung gelten unabhangig von der
jeweiligen Situation und Dichte fUr die gesamte Stadt. So gibt ein Bebauungsplan Angaben zur erziel-
baren Dichte eines Bauplatzes, abhangig vom Zeitpunkt seiner letzten Uberarbeitung.

= Vorschriften bei kleinen Parzellen (z.B. bis 35 Wohneinheiten)
Zusétzlich zu schaffende Stellplatze konnen besonders auf kleinen Parzellen und im grinder-
zeitlichen Gebiet zu Lasten der Leistbarkeit oder der Nutzbarkeit von Flachen im Erdgeschoss
fuhren.

= Hob6henbeschrankung
Die Hohenbeschréankung von Aufbauten wie Liftiberfahrten sollte bei besserer Ausnutzbar-
keit entfallen. Bei Geb&duden mit einer Gebdudehdhe von 35 Metern darf diese auch nicht
punktuell Uberragt werden, um nicht als Hochhaus gewertet und damit strengeren und teure-
ren Anforderungen zu unterliegen. Dies fuihrt entweder zur Errichtung weniger Wohnungen
oder zu hoéherpreisigen Maisonette-Wohnungen in den obersten Geschossen, da der Lift nur
das vorletzte Geschoss erreichen kann.

0 Lewin (1947) a.a.O.
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MindestgréRRen

Die starre Festsetzung der Mindestnutzflache einer Wohnung auf 30m? sollte hinsichtlich ei-
ner flexibleren Auslegbarkeit oder eines Entfalls evaluiert werden. Beispielsweise kdnnten
klassisch wohnungseigene Funktionen wie Abstellflachen zur gemeinsamen Nutzung ausge-
lagert werden, zu Gunsten kleineren und leistbareren Wohnraumes. Auch die Kubatur einer
Wohnung sollte in dieser Auslegung eine Rolle spielen kénnen.

Forderungen, Abgaben, Veraul3erungsverbote

Um den Wohnungsbestand zu sichern, kdnnen Verordnungen hinsichtlich der Wohnungsstandards
oder des Eigentumsverhéltnisses geschaffen werden. Auf zukiinftige Anderungen kann auch orts- und
lagespezifisch besser Einfluss genommen werden.

Abgabe flir soziale Infrastruktur

Bei Begriindung von Wohnungseigentum und dessen Verkauf kann eine Abgabe an einen
Budgettopf erfolgen, der an MalRnahmen im 6ffentlichen Raum oder an sozialer Infrastruktur
gekoppelt ist. Da sich die erzielten Renditen zu einem Grof3teil auf der Lage der Immobilie
begrinden, sollte ein Beitrag zu deren Erhaltung geleistet werden. Dies ware langfristig auch
im Sinne jener Investorinnen, die im Hinblick auf Wertsicherung ihrer Immobilie an einer ge-
pflegten Umgebung interessiert sind.

Veraulerungsverbote

Uber Mdglichkeiten ortlich begrenzter Verordnungen kann spezieller Einfluss auf besondere
Lagen oder bevorstehende Anderungen genommen werden. So wurde iiber die Verwaltungs-
behdrde aus Anlass der bevorstehenden EXPO 95 in Wien ein VeraufR3erungsverbot fur Trans-
aktionen von Altbauten fiir Teile des zweiten Bezirks eingefiihrt. Ubertragungen von Wohnun-
gen aus einem Verband ins Einzeleigentum soll eingedammt werden. Der Bezug von Wohn-
baufordermitteln kdnnte an ein VeraulRerungsverbot gekoppelt werden, das die Bildung von
Einzeleigentum wie bei zahlreichen Anlage- und Investmentmodellen oder durch Dachge-
schossausbauten unterbindet. Auch die Eigentumsoption bei geférderten Wohnungen sollte
eingedammt werden.

Foérderungen fir Nicht-Verauferungen

Umgekehrt kdnnten Zugestandnisse wie Aufzonungen oder Forderzusagen an die Wahrung
einheitlicher Eigentimerverhdltnisse geknlpft werden. Dies konnte die soziale Treffsicherheit
erhdhen, indem Maflinahmen nicht geférdert werden, die die Bildung von Einzeleigentum zur
Folge haben.

Regelung fir Wohnungsbestand

Gebietsbezogen konnte eine ahnlich rigide Regelung fur den Wohnungsbestand wie fur zu
schaffende Stellplatze sinnvoll sein, als einer Art Wohnungsnachweis. In vielen Fallen ist die
Widmung der Schaffung und Erhaltung von Wohnraum férderlich, wie durch die Festsetzung
von Wohnzonen, die 80% der Nutzflachen der Hauptgeschosse eines Gebaudes der Wohn-
nutzung zuschreibt.

Umwidmungen

Umwidmungen von Wohn- zu Biroflachen in Gebieten mit abnehmender Wohnnutzung soll-
ten angesichts angespannter Wohnungsmaérkte untersagt werden.
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8.4.3 Scharfung und Flexibilisierung der Widmungsinstrumente

=  Widmungskategorie ,leistbarer Wohnbau*
EinfGhrung der Widmungskategorie ,leistbarer Wohnbau* als Instrument, um eine soziale Mi-
schung in guten und ,teureren® innerstadtischen Lagen erzielen zu kdnnen: Frei finanzierter
Wohnbau mit Wohnungen zu Kriterien des geférderten Wohnbaus soll forciert werden und
nicht nur technischen Kriterien wie in der aktuellen Widmungskategorie "forderbarer Wohn-
bau".

= Wohnen im Erdgeschoss erméglichen
In Gebieten mit bereits wohnnahen Qualitaten soll situationsbezogen die Moglichkeit des
Wohnens im Erdgeschoss ermdglicht werden. Darunter fallen beispielsweise hofseitige Zo-
nen in als Geschaftsvierteln gewidmeten Gebieten. Gerade in héherpreisigen Gebieten, wo
Wohnraum knapp ist, kann dies zusatzlichen und qualitativ differenzierten Wohnraum schaf-
fen.”?

= Besondere Bestimmungen
Ausweisungen in den ,Besonderen Bestimmungen* eines Bebauungsplanes wie etwa fur ,so-
ziale Nutzungen® missten mit einer konkreten Handlungsanweisung verbunden werden kon-
nen, um eine Rechtssicherheit fur alle Beteiligten zu ermdglichen und Spielraum fur Interpre-
tationen moglichst gering zu halten.

= Festsetzung einer Geschossanzahl
Die Mdglichkeit der Festsetzung einer Geschossanzahl in der Widmung kann zur Wahrung
der bestehenden Bausubstanz und héherer Nutzungsflexibilitat beitragen. Uber die Flachen-
widmungs- und Bebauungsplanung lassen sich tber besondere Bestimmungen derzeit Ge-
schosshohen fur die Raume im Erdgeschoss festsetzen, nicht aber fir die Raumhéhen der
dartiber liegenden Geschosse. GrofRere Raumhohen sind allerdings ein Qualitdtsmerkmal
des griinderzeitlichen Altbaubestandes, ein wesentliches Charakteristikum der Wiener Kern-
stadt und tragen zu einer héheren Nutzungsflexibilitat bei. Da ein Neubau mit niedrigerer
Raumhohe gegeniber Grinderzeithdusern mit hdheren Raumen oft mehr Nutzflache durch
zusatzliche Geschosse innerhalb derselben zulassigen Bauhdhe ermdglicht, sind Griinder-
zeithduser zunehmend von Abbruch bedroht.

= Flexibilisierung der Ausnutzbarkeit; verstarkter und gezielter Einsatz von Strukturwid-
mungen
Strukturwidmungen sind ein Instrument zur Flexibilisierung in der Bebauung gegeniiber be-
stehenden Widmungsinstrumenten. Bei der Strukturwidmung wird neben der bebaubaren Fla-
che lediglich die hochst zulassige Kubatur sowie die maximale Gebaudehohe definiert. Sie
sind auch im Bestand moglich, wie das Beispiel der Wohnbebauung in der Buchengasse in
Favoriten aus dem Jahr 2008 zeigt. Durch die freiere Moglichkeit des Umgangs mit Baukor-
pern auf einem zusammenhangenden Bauplatz wird gegentber dem klassischen Blockrand
eine freiere und 6konomischere ErschlieBung maglich. Norddstlich gelegene Teile des Bau-
feldes werden besser bebaubar, die Kubaturen und Ausrichtungen erlauben eine energetisch
effizientere Umsetzung in Niedrigenergiebauweise. Das Baufeld wird durchlassiger und hin-
sichtlich der Freiraumqualitéaten besser ausnutzbar. Das Beispiel veranschaulicht, dass Struk-
turwidmungen dann ihre gré3te Wirkung haben, wenn sie sich auf ganze Baublécke oder
zumindest parzellenibergreifend innerhalb eines Teiles eines Baublockes erstrecken kdnnen.
Bereits 2001 wurde in einer Arbeitsgruppe aus Stadtplanerinnen des Magistrats und externen
Expertinnen die Empfehlung fir zusammenhangende Grundstiicke von mindestens 2500

"1 perspektive Erdgeschoss. Werkstattbericht. Magistratsabteilung 18. Stadtentwicklung und Stadtplanung. Wien, 2011. S 109.
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Quadratmeter Flache ausgesprochen. Eine Uberpriifung von Projekten durch die Magistrats-
abteilung fur Stadtgestaltung sollte sicherstellen, dass die Planung das Stadtbild bereichert
und nicht beeintrachtigt.”2 Angewendet werden Strukturwidmungen bislang jedoch nur in Aus-
nahmefallen. Dies liegt an den kleinteiligen Besitzverhéltnissen in der Bestandsstadt, an dem
héheren Aufwand in der Widmung selbst und an Fragen des Umgangs mit dem Stadtbild, die
besonders in Schutzzonen zum Tragen kommen, wo die Stra3enfront mafRgeblich zur Ein-
heitlichkeit des Stadtbildes beitragt.

Abbildung 56: Grundrissflexibilitat Buchengasse

FLEXIBILITAT
Wohnen + Arbelten Variante 1 Varlants 2 Mies Loft Frele Form Walssenhof

Quelle. Rudiger Lainer und Partner

Abbildung 57: Bauplatzausnutzbarkeit Buchengasse
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= ™ leie Beskirttgung e Nachbardlstanz Nechberdistanz
{ibliche Bebauung Terrassenhaus

Quelle. Rudiger Lainer und Partner

2 Kiihn, Christian. Wie viel Spiel vertragt die Stadt?". 11. Juni 2005. Spectrum. http://www.nextroom.at/article.php?id=12767
(11.12.2016).
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Abbildung 58: Strukturwidmung

Kartendaten: Google, Google Maps (23.1.2017).

8.5 Anreizsysteme zur Wohnmobilitat

112

Forderungen und Hilfe bei Umzug

Bestandsmieterlnnen in ,zu groRR* gewordenen Wohnungen kénnte der Umzug in eine neue
Wohnung erleichtert werden, wie beispielsweise tiber glinstigere Mieten der neuen Wohnung,
Umzugshilfen oder adédquate Abschlagszahlungen. Die 2014 fur Bewohnerinnen des Ge-
meindebaus eingefiihrte ,,Aktion 65Plus® geht in diese Richtung, musste allerdings starker
beworben, evaluiert und mdglicherweise neu aufgesetzt werden. Dabei kdnnen derzeit Ab-
schldge von 35 Prozent auf den Richtwertzins der neuen Wohnung gewahrt werden. Durch
sehr ginstige alte Mietvertrage und auch mdgliche héhere Wohnungskategorie gegeniber
der alten Wohnung kann sich jedoch auch mit dem Wechsel in eine kleinere Wohnung eine
teurere Miete ergeben. Hier besteht Aufklarungs- und Optimierungsbedarf fir Bestandsmie-
terlnnen.

Schaffung temporarer Wohnangebote

Ausgestattete Wohnungen kénnten bei Umzug als Ubergangslésungen bereitgehalten wer-
den.

Belegungsrichtlinien

Die Schweizer Allgemeine Baugenossenschaft Zurich, kurz ABZ, soll hier als Beispiel genannt
werden, wie sich eine héhere Bereitschaft zu Wohnmobilitét bereits bei Bezug verankern
lasst. Die ABZ ist eine seit 1916 bestehende gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaft, deren
Mitglieder als kollektive Eigentimerschaft bei grundlegenden Themen mitbestimmen und die
Genossenschaft gemeinsam tragen. Neben einem hohen Kiindigungsschutz, Mitsprache-
und Mitwirkungsmaoglichkeiten haben glinstige Mieten einen ebenso grof3en Stellenwert. Sie
hat derzeit 7400 Mitglieder und verwaltet iber 4.500 Wohnungen und 106 Einfamilienh&user,
verteilt auf 59 Siedlungen, in der Stadt und Region Zirich. Bereits bei Bezug werden Verein-
barungen zwischen Genossenschaft und Mieterinnen dartiiber abgeschlossen, dass diese bei
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Anderung der HaushaltsgréRe oder Familienzusammensetzung innerhalb einer Ubergangs-
fristin eine neue Wohnung in derselben Genossenschaft umziehen. Im Fall der Verkleinerung
des Haushaltes bei Auszug eines oder mehrerer Familienmitglieder ist somit ein Umzug in
eine kleinere Wohnung vorgesehen. Die Genossenschafterinnen respektive Mieterinnen ei-
nigen sich mit einem lebenslangen Wohnrecht darauf, Unterbelegungen innerhalb von 2 Jah-
ren aufzulésen. Bei der ABZ wird dies Uber die Bekanntgabe der Unterbelegung durch die
Mieterlnnen selbst ausgelost, andere Genossenschaften wie die FGZ (Familiengenossen-
schaft Zurich) verfahren tber jahrlich auszufiullende Datenblétter zu Belegung sowie Einkom-
men. Handlungsfahig werden die Genossenschaften dadurch, dass sie ihren Mieterinnen ein
grolRes Angebot an verfliigbaren Wohnungen anbieten kdnnen.

8.6 Verwaltungsstrukturen

Die Strukturen der offentlichen Verwaltung (Magistrat, Wohnfonds, Bezirke) sowie auch die Verwal-
tung der gemeinniitzigen Bautrager und von ,Wiener Wohnen“ missen sich auf dem Hintergrund des
gesellschaftlichen Wandels mit vielfaltigen neuen Aufgaben befassen. Im Folgenden ein kursorischer
Uberblick, ohne in die Tiefe zu gehen.

8.6.1

8.6.2

Magistratsabteilungen und Wohnfonds Wien

Ubergeordnete Zielvorgaben und Handlungsspielraume

Ubergeordnete Zielvorgaben sollten den Handlungsspielraum auf Ebene der einzelnen Ma-
gistrats-bediensteten klarer definieren. Sie sollten in ihrem Handeln von der Bedrohung des
.Damokles-schwertes der Amtshaftung entlastet werden, um dort, wo es um die Schaffung
zusatzlichen und vor allem leistbaren Wohnraumes geht, schneller und eigenstandiger zu
Entscheidungen kommen zu kénnen. Eine risikoaverse Haltung verzdgert und verteuert Pro-
jekte bzw. Prozesse und kann letzten Endes die Leistbarkeit negativ beeinflussen.
Vereinfachung von Ablaufen und gréRRere Entscheidungskompetenzen

Komplexe Vorgéange, Uberpriifungen wie durch den Rechnungshof fiihren zu weiteren Aufla-
gen. Diese werden mitunter an die Forderwerber weitergegeben, was zu weiterer Erhéhung
der Komplexitat und einem erschwerten Zugang zu Férderungen flhrt.

Bezirke

Arbeit im Bauausschuss

Der Zeitpunkt der Arbeit der Bauausschiisse soll vorgezogen oder in ein Fachgremium auf-
genommen werden (siehe 8.2.2. Einsetzen von Fachjurys und Beiraten: "Planungsverhand-
lung")

Fachkompetenz stéarken

Bezirkspolitikerlnnen in Bauausschiissen sollten um unterstiitzende fachliche Kompetenzen
erweitert werden koénnen.
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8.6.3 Hausverwaltungen, Bautrager, Wiener Wohnen

Wohnen als Kerngeschaft und soziale Kompetenzen

Wohnungsbau ist zwar das Kerngeschéft der Bautréager und Hausverwalterinnen, aber in der
Praxis spielen neben fachlichen immer mehr auch soziale Kompetenzen eine Rolle. Immer
ofter sind ihre Mitarbeiterinnen im Hinblick auf soziale Kompetenzen in der Kundenkommuni-
kation Uberfordert.

Abschied vom ,,Ankermieter

Die Vermietungsorientierung grof3er, gewerblich gewidmeter Raume und Geb&aude misste
sich von einer Konzentration und einem ,sich Verlassen® auf gro3e gewerbliche Ankermieter
verabschieden und neue Formen der Vermietung an mehrere kleinere Gewerbetreibende su-
chen. Dazu kénnen Tragergenossenschaften oder Vereinsmodelle dienen, die die Strukturen
der auf das Wohnen ausgerichteten Hausverwaltungen ergénzen und entlasten.
Verrechnungskreislaufe ausweiten

Die Ausweitung von Verrechnungskreislaufen weg vom einzelnen Geb&ude hin zu einer kal-
kulatorischen Gesamtbetrachtung des Gebaudebestandes kénnte mehr finanziellen und situ-
ationsspezifischen Spielraum erdffnen.

Wohnungsvergabe

Sensibilitéat und Steuerungsmaglichkeit in der Wohnungsvergabe sollte sich auf Gibergeord-
nete Zielvorgaben berufen kénnen. Die soziale Wohnungsvergabe soll ebenso auf die priva-
ten wie auf die gemeinnitzigen Bautrager aufgeteilt werden. Auch auf kleinrdumlicher Ebene
mussen Vorgaben fir einen sensiblen, konfliktminimierenden Umgang gefunden werden. Im
Zuge des Dachausbaus des Goethe-Hofs werden die neuen Wohnungen bereits vorrangig
an schon bisher im Goethe-Hof lebende Bewohnerlnnen vergeben,”® was der Wiederholung
andernorts gemachter Erfahrungen mit Konflikten von Bestandsmieterlnnen gegeniiber neu
Hinzugezogenen in die neuen Dachwohnungen vorbeugen soll.
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Putschégl, Martin. "Aufstockung von Gemeindebauten: Wiener Wohnen unterm Dach". in: http://derstan-
dard.at/2000042422126/Aufstockung-von-Gemeindebauten-Wiener-Wohnen-unterm-Dach 6.8.2016 (3.1.2017).
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RESUMEE

LEISTBAREN WOHNRAUM SCHAFFEN - STADT WEITER BAUEN!

Es gibt aus gesellschaftlicher, rechtlicher und baukultureller Sicht grundsatzlich zwei Arten, das Wei-
terbauen der Stadt durch (Nach-)Verdichtung zu betrachten: als Verlust oder als Chance! In welche
Richtung es dabei geht, hangt von der jeweiligen Weltanschauung, dem Alter, dem sozialen Status
der unmittelbar Betroffenen, dem Grad der Betroffenheit, der Qualitat der geplanten Verdichtung im
Hinblick auf Stadtebau und Architektur sowie nicht zuletzt vom angebotenen Informations- und Betei-
ligungsprozess ab.

In Zeiten starken Bevolkerungswachstums, zunehmender globaler Wanderungsdynamik, einer ,Fi-
nanzialisierung®“ der Immobilienmarkte und der Privatisierung der Altersvorsorge durch Wohnungs-
kaufe sowie einem erhdhten Druck auf den gemeinwirtschaftlichen Wohnungssektor ist innere Stadt-
entwicklung bzw. Nachverdichtung — vor allem eine ,sozial vertragliche® — nicht nur eine raumplaneri-
sche Herausforderung, sondern auch eine von gesellschaftspolitischer Dimension. Wird dabei die
Umsetzung von Bauprojekten fr leistbaren Wohnraum lange aufgehalten oder blockiert, miissen ge-
plante Nachverdichtungsprojekte i.d.R. stark reduziert oder gar gestoppt werden. Das Resultat ist ein
geringeres Wohnungsangebot — vor allem im kostenglinstigen Sektor — und damit Wohnungsnot.

Die Ubergeordneten Herausforderungen der Stadt — also leistbaren Wohnraum schaffen und Stadt
weiterbauen — mussen vor den Partikularinteressen der Eigentimerinnen und Investoren kommen.
Sie mussen aber auch vor den Egoismen der von NachverdichtungsmaRnahmen betroffenen Bewoh-
nerinnen kommen.

Im gegenwartigen Kontext bedeutet dies fiir die Offentliche Hand, fiir Projektentwickler, Eigentiimer-
Innen und insbesondere flr die Birgerinnen der Stadt vor allem Folgendes:

»Fairness“ und klare Regeln fiir Nachverdichtung

» Es braucht ,Fairness” und eine klare Linie in der Stadtplanung als Grundvoraussetzung fir
Glaubwirdigkeit, an der sich alle Seiten orientieren kénnen. Dazu z&hlen Rechtsverbindlich-
keit, Transparenz und eine frilhzeitige Kommunikation Gber Vorhaben. Es sind klare Regeln
fur Nachverdichtungsprojekte zu definieren, um gesetzliche Graubereiche weitestgehend
auszuschlie3en.

= Es sollte ausreichend Zeit und Sachverstand in die Bearbeitung der Rahmenbedingungen
von Projekten investiert werden, bevor mit deren Umsetzung begonnen wird. Um die mogli-
chen Potenziale fur den Wohnungsbau zu heben, kdnnten auf Gréatzel-Basis beispielsweise
Innenentwicklungsmanagerinnen zum Einsatz kommen, die Mdglichkeiten und Barrieren ana-
lysieren, Bausteine entwickeln und Beteiligungskonzepte ausarbeiten. Planungen mit mog-
lichst konkreten Zielvorgaben stellen die Basis fiir eine transparente Umsetzungskultur dar.

= Auf dem Weg in eine neue Planungskultur muss sich die Planungspraxis unter Bertcksichti-
gung der ,gelebten Raume* aller gesellschaftlichen Akteure neu definieren. Mit friihem, d.h.
nicht nur anlassbezogenem ,,Change Management® und ernst gemeinter sowie professionell
angelegter Partizipation lassen sich schrittweise hierarchische und kommunalpolitisch aus-
schlief3lich reprasentativ organisierte Entscheidungsprozesse abldsen.
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Nachverdichtung mit ,,Mehrwert“ fiir alle

»otadt ist immer auch erzwungene Koexistenz*: Nachverdichtung bedeutet, Uber einen friher
geschaffenen und damit etablierten Konsens erneut zu verhandeln. Die Voraussetzung, um
,Mehrwert* und Sozialvertraglichkeit fur alle schaffen zu kénnen, ist Kommunikation der be-
teiligten Akteure bzw. Interessensgruppen auf Augenhdhe. Dies kann Uber umfassende In-
formation, transparente Prozesse der Aushandlung und Schaffung von Infrastruktur-Mehrwert
sowie auch Uber Modelle 6konomischen Ausgleichs gefordert werden.

Gesamtstadtische Interessen — demokratisch legitimiert und fachlich gut begriindet — missen
bei Nachverdichtung immer im Vordergrund stehen. Fir Akzeptanz und Verstandnis unter
den Betroffenen gilt es, diese nachvollziehbar, argumentierbar und anschaulich zu machen.
Fur eine Steigerung der Akzeptanz und Veradnderungsbereitschaft in der Bewohnerschaft
mussen Anreize, muss ein echter ,Mehrwert® fir alle geschaffen werden. Grundlage dafir ist
vor allem ein ganzheitliches Verstandnis fur die jeweilige Situation. So kdnnen sich Anreize
beispielsweise fur einzelne Bewohnerlnnen in Angeboten neuer Wohnformen abbilden, flr
die Nachbarschaft in einer Steigerung der Freiraumqualitaten oder der Nahversorgung. Der-
artige ,Mehrwert‘-Malinahmen muissen bereits in der Planung mitbericksichtigt werden und
sollen nicht erst in einer bereits festgefahrenen Konfliktsituation auf den Verhandlungstisch
kommen.

»Sozial gerechte” Nachverdichtung durch Erhaltung, Ergédnzung und Neubau leistbaren Wohn-

raums

Eine sozial gerechte Verteilung von Nachverdichtung mit dem Ziel von ,Balanced Communi-
ties” ist nur dann umsetzbar, wenn sie sich auf die gesamte Stadt bezieht und auch in allen
Segmenten des Wohnbaus gehandhabt wird. Eigentimerinnen und Investoren missen ihren
gesellschaftlichen Beitrag zur sozialen Stabilitdt und Durchmischung leisten, wie beispiels-
weise durch eine Realisierungsverpflichtung eines Sozialwohnungsanteils bei Nachverdich-
tung. Dem Trend, dass Gemeindewohnungen tendenziell zu Auffangbecken fiir soziale Rand-
gruppen werden, muss ebenfalls entgegengewirkt werden.

Private Eigentimerinnen bzw. Investoren sollten bei Nachverdichtung langfristig verpflichtet
werden, einen Teil der Wohnungen kostengiinstig analog zum geférderten Sektor zu vermie-
ten.

Wertsteigerungen durch Planung und Investitionen der Offentlichen Hand sollten angemes-
sen rickgefuihrt werden kénnen, das bedeutet, Eigentimerinnen und Investoren an der Fi-
nanzierung allgemeiner Infrastrukturkosten zu beteiligen.

»Qualitatsvolle Dichte® muss immer das Ziel sein. Gebiete mit zunehmender Dichte missen
vor allem qualitativ gestarkt werden, wie beispielsweise durch Zielvorgaben eines Verhéltnis-
ses von Wohnungsanzahl zu einem attraktiven 6ffentlichen Raum als Ausgleich.

,Blick fur's Ganze“ muss immer im Fokus stehen. Komplexe Eigentimerstrukturen oder ent-
gegengesetzte Einzelinteressen der Beteiligten stellen oft hemmende Faktoren fiir Verande-
rungen dar. Medial groRes Aufsehen entziindet sich oft an Einzelprojekten. Dabei geraten
positive Prozesse und Beitrage der Stadtplanung mitunter in den Hintergrund. Das heif3t, dass
bei jeder Kritik der Blick auf die grol3en Zusammenhéange nicht verloren gehen soll.

Unterstitzung der Birgerinnen in Veranderungsprozessen von Nachverdichtung

116

Stadt bedeutet Veranderung. Veranderung bedeutet nicht nur Verlust von Gewohntem, son-
dern bietet Chancen. Dabei gilt es, neue Handlungsspielrdume auszuloten und betroffene
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Bewohnerlnnen in den Veranderungsprozessen zu unterstiitzen, wie beispielsweise durch
Angebote zum Wohnungstausch, Unterstitzung bei Wohnungswechsel oder &hnlichem.

= Den Burgerinnen und Blrgern muss in allen Aspekten der Selbstverantwortung und der
Selbstverwaltung mehr zugetraut werden. Zunehmende Bereitschaft zur Eigenverantwortung
in der Zivilgesellschaft soll durch adaquate Angebote begegnet werden. Dies kann von Ange-
boten fur objektbezogene Verantwortung wie Mieterbeirate bis hin zu Birgerhaushalten oder
Beratungsgremien im stadtplanerischen Mal3stab reichen.

= Um sich als Teil einer Gesamtheit ,Stadt* wahrzunehmen und eigene Interessen im Einzelfall
nicht zum Nachteil anderer auszunutzen, braucht es viel gegenseitiges Vertrauen, das immer
wieder aktualisiert oder neu geschaffen werden muss.

Die grof3e Herausforderung: Neuer, leistbarer Wohnraum wird dringend gebraucht! Auf der Suche
nach fairen Rahmenbedingungen, zukunftsorientierten Anséatzen innerer Stadtentwicklung, nach bei-
spielhaften Projekten und gelungener Kommunikation um soziale Akzeptanz werden in der vorliegen-
den Studie strategische Lésungsansatze und mégliche ,Hebel* fir sozial ausbalancierte Nachverdich-
tung analysiert. Die Auseinandersetzung zeigt, dass die Stadt nicht allein auf der Grundlage quantita-
tiver raumlicher Parameter und Investoreninteressen geplant werden kann, sondern dass gesell-
schaftliche und soziale Aspekte die weitere Grundlage fir einen neuen Dichte-Diskurs liefern missen.
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ANHANG

= Anhang 1: Fur Nachverdichtung relevante Leitbilder
= Anhang 2: Gesprachspartnerinnen

= Anhang 3: Auswertung der Online-Befragung

= Anhang 4: Fragebogen

Anhang 1: Fiir ,Nachverdichtung‘ relevante Leitbilder
Stadtentwicklungsplan

Nachverdichtung spielt im Stadtentwicklungsplan 2025 eine wichtige Rolle. Betont wird die starkere
Bedeutung des Innenwachstums gegeniber der Stadterweiterung sowie der Wohnraumentwicklung
im bereits bebauten Stadtgebiet der Starkung einer polyzentralen Stadtstruktur in bestehenden Struk-
turen. Differenziert wird Uber die stadtraumliche Eingrenzung zwischen der Griinderzeitstadt, der ,Zwi-
schenkriegsstadt®, aber auch den Stadtstrukturen aus den 1950er- bis 1970er.

= Aktionsplan Grinderzeit
Mit einem ,Aktionsplan Griinderzeit” sollen Strategien fur qualitatssichernde Bewilligungsver-
fahren, ein Bestandsmanagement und Monitoring sowie eine Neubewertung und Anpassung
der Sanierungsforderung erarbeitet werden.

= Aktionsplan 50/60/70
Die monofunktionalen Wohngebiete der 1950er- bis 1970er-Jahre bekommen Uber den ,Ak-
tionsplan 50/60/70“ eine gesonderte Betrachtung. Durch stadtebauliche Interventionen soll
hier eine gréRere funktionale Vielfalt im Wohnumfeld erzielt werden. Erreicht werden soll dies
durch malRgeschneiderte Konzepte der Sanierungsforderung, Uber eine Bewertungsmethode
fur Architektur der Nachkriegszeit und unter Einbeziehung von Bewohnerlnneninteressen,
Mitunter ambivalente Haltungen gegeniber Veranderungsprozessen sollen durch Dialog, Be-
teiligung und partnerschaftliche Entwicklungen Gberwunden werden.

Fachkonzept Hochhauser

Als Hochhauser gelten in Wien Gebaude tber 35 Metern. Dazu z&ahlen in Wien derzeit 250 Gebaude.
Da anzunehmen ist, dass diese Zahl in ndherer Zukunft zunehmen wird, wurde im Dezember 2014
das ,Fachkonzept Hochhauser” zum STEP 2025 zur qualitatssichernden Planung und Beurteilung
von Hochhausprojekten im Wiener Gemeinderat beschlossen. Gegeniber den stadtebaulichen Leitli-
nien "Hochh&user in Wien“ wurde zur Qualitatssicherung der Fokus auf einen strukturierten und fle-
xiblen Entscheidungsprozess mit definierten Verantwortungsbereichen unter Einbezug der Beteiligten
gelegt. Es umfasst gegeniiber anderen Bauverfahren einen komplexeren Planungsprozess mit drei
Planungsphasen vor der Widmung, die mit der Idee beginnt. In den Phasen ,Konzept* und ,Entwurf*
sind jeweils Instrumente der Offentlichkeitsbeteiligung vorgesehen, fiir die auf den Masterplan Parti-
Zipation verwiesen wird. Die baurechtlichen Erfordernisse der Einreichplanung und Baugenehmigung
stehen in der Realisierungsphase am Ende des Prozesses. Nutzungen sollen mdglichst multifunktio-
nal sein, vor allem soll ein sinnvoller Mehrwert in Form eines héheren sozialen und 6ffentlichen Nut-
zens geschaffen werden. Dies ist im Zuge des qualitatssichernden Verfahrens zu erarbeiten, wofir
ergéanzende Studien wie Entwicklungskonzepte und Sozialraumanalysen herangezogen und bei Be-
darf neu ausgearbeitet werden.
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Der Mehrwert fiir den Standort kann beispielsweise durch den Bau von Spielplatzen, Parks oder leist-
barem Wohnraum geschaffen werden, die Behebung von Strukturdefiziten des Umfelds wie durch
zusatzliche kulturelle Einrichtungen, als auch durch 6ffentliche und halbéffentliche Bereiche im Ge-
baude. Offentliche Zugénglichkeit und Durchlassigkeit der Sockelzone soll die Regel darstellen.

Die Beurteilung und Koordination erfolgt durch eine eigens eingerichtete Lenkungsgruppe. Diese wird
durch den Fachbeirat fir Stadtplanung und Stadtgestaltung konstituiert, bezieht Vertreterinnen aller
Planungsdienststellen des Magistrats ein und berichtet regelmé&Rig Gber den Verfahrensverlauf im
Fachbeirat. Kriterien fir Wohnhochhé&user sind jenen des geférderten Wohnbaus angelehnt. Die in
Ergéanzung zu den "Stadtebauliche Leitlinien 2001" dargestellten Sichtachsen zu Identifikationspunk-
ten im Stadtgebiet (z.B. Stephansdom, Karlskirche, Schloss Schonbrunn / Gloriette, Belvedere, Do-
nauturm, Riesenrad) haben weiterhin Giiltigkeit.

Masterplan Partizipation

Es gibt in Wien keine rechtlich festgeschriebene Mdglichkeit des Eingreifens von Birgerinnen auf
stadtplanerische MalRnahmen, selbst wenn davon das unmittelbare Wohnumfeld betroffen ist. So
muss die offentliche Auflage des Entwurfes eines Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes lediglich
im Wiener Amtsblatt und an der Amtstafel des Rathauses und des Bezirkes kundgemacht werden.
Innerhalb dieser sechswéchigen Auflagefrist konnen schriftliche Stellungnahmen eingebracht werden,
die vom Gemeinderat vor dessen Beschluss jedoch nicht berlicksichtigt werden missen. Méglichkei-
ten der Information geben beispielsweise die ,Servicestelle Stadtentwicklung“ der MA21 (ehemals
Planungsauskunft) oder 6ffentlich zugéangliche Publikationen Gber die Ziele der Stadtentwicklung und
der Fachkonzepte des Stadtentwicklungsplanes.

Rein rechtlich besteht auf der Ebene der Informationspolitik das Paradigma der ,Holschuld® von Bir-
gern gegeniber Vorgangen der Stadtplanung und der Bestandsentwicklung im Speziellen. Diese Tat-
sache fiihrt immer wieder zu Unverstandnis, vermittelt mitunter das Gefiihl des ,Uberrumpeltwerdens*
oder ,Druberfahrens® und in weiterer Folge méglicher Weise zu artikulierten Widerstanden.

Unter anderem als Reaktion darauf ist im Dezember 2016 nach dreijahriger Arbeit in der Stadtentwick-
lungskommission der Masterplan fir eine partizipative Stadtentwicklung, der ,Masterplan Partizipa-
tion“74 beschlossen worden. Der Masterplan Partizipation bezieht sich auf ,stéddtebauliche Planungs-
und Widmungsprozesse®, welche im Aufgabenbereich der MA21 liegen. Neben Aufgaben der Beteili-
gung und Kommunikation ist sie fur die Implementierung dieser Themen in die Planungsprozesse
zustandig. Sie steht in regelmaRigem Austausch mit anderen Magistratsabteilungen. Der Masterplan
Partizipation sieht vor, dass die Beteiligungsaktivitaten der MA21 an einer zentralen Stelle zusam-
menlaufen. Als primére Anlaufstelle fur konkrete Anliegen von Burgerinnen dient die Servicestelle
Stadtentwicklung.

Er bezieht sich auf stadtebauliche Vorhaben, die den Beschluss eines neuen Flachenwidmungs- und
Bebauungsplans zur Folge haben. Das kénnen sowohl einzelne Bauprojekte oder Gebaude, die im
offentlichen Besitz stehen, als auch die Weiterentwicklung eines neuen Stadtteils umfassen. Ob eine
Beteiligung durchgefiihrt wird, obliegt der Einschatzung durch die MA21, die auch gebietsspezifische
Aspekte bericksichtigt und die Moéglichkeiten einer Beteiligung pruift.

Die Kriterien dafir stehen in Zusammenhang mit wahrnehmbaren Verdnderungen im Lebensumfeld
der Betroffenen. Ziel des Masterplans ist ein moglichst friiher Beginn der Kommunikation von Beteili-

" Informationsstand des Vorabzugs des Masterplans vom 28. September 2015
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gungs- und Mitsprachemdoglichkeiten. Durch Information zu laufenden Vorhaben sollen Veranderun-
gen nachvollziehbar gemacht werden. Der Masterplan hebt besonders drei Zielgruppen hervor: Be-
wohnerlnnen der Nachbarschaft, lokale Akteure, sowie zukinftige Bewohnerlnnen.”®

Anhang 2: Gesprachspartnerinnen

Elisabeth Lippuner
Martin Forstner
Hans-Jorg Ulreich
Werner Auer
Susanne Bauer
Martina Malyar
Susanne Dietl
Christoph Schafer, Rennée Tribble
Christoph Hrncir
Andreas Rumpfhuber
Markus Mondre
Martin Gruber
Thomas Madreiter
Camilo Molina
Thomas Meind|
Freya Brand|
Wencke Hertzsch
Renate Kinzl

+ zahlreiche informelle Gespréache

Allgemeine Baugenossenschaft Zirich

GB 2/20

Ulreich Bautrager

Wohnfonds Wien

MA50

Bezirksvorsteherin Bezirksvertretung Alsergrund
Bewohnerin GroR3feldsiedlung / Die Griinen
PlanBude, Hamburg

MA21

Architekt, Architekturkritiker

Agenda Alsergrund

Mobile GB / Rechtsberatung
Planungsdirektor

Universitat Wien — Institut fir Soziologie
Stadtteilarbeit Caritas

TU-Wien

Planungsdirektion

MA21

Anhang 3: Auswertung der Online-Befragung

»Leistbaren Wohnraum schaffen — Stadt weiter bauen!«

Potenziale der Nachverdichtung in einer wachsenden Stadt: Herausforderungen und Bau-

Befragungszeitraum

steine einer sozialvertraglichen Umsetzung

Studie im Auftrag der AK-Wien

Die Online-Befragung unter Expertinnen und Experten, die im Zusammenhang mit ihrer Klientel un-
mittelbar in ihrem Berufsalltag mit ,Nachverdichtung® in der wachsenden Stadt zu tun haben, wurde

s Renate Kinzl (personliche Korrespondenz, 5.12.2016)
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im Zeitraum von 24.10. bis 9.11.2016 durchgefihrt. Nach einer ersten Einladungs-eMail am
24.10.2016 erfolgte eine Erinnerungs-eMail am 03.11.2016.

Auswahl der Befragten / Zielgruppen

Die Online-Befragung war als ,Vollerhebung‘ unter ausgewahlten Zielgruppen angelegt. Konkrete Ziel-
gruppen waren zum einen die intermediaren Institutionen (sozialer) Stadtteilarbeit und zum anderen
Vertreter der Lokalpolitik auf Bezirksebene sowie Bautrédger und Hausverwaltungen. Die Mitarbeite-
rinnen dieser Institutionen werden als reprasentative Akteure bzw. Stakeholder in Prozessen der
Nachverdichtung angesehen. In unterschiedlicher Funktion haben alle mit dem Thema sowie mit di-
rekt von Veranderungs-prozessen betroffenen Bewohnerlnnen und Anrainern bzw. auch Burgeriniti-
ativen in den Gratzeln regelmaRig beruflich zu tun. Ziel der Befragung war daher, deren spezifischen
Erfahrungen und Meinungen in die Studie einflie3en zu lassen.

Auf diesem Hintergrund wurde die Einladung zur Teilnahme an der Online-Befragung an die jeweilige
Geschaftsfihrung folgender Institutionen ausgeschickt:

= Gebietsbetreuung der Stadt Wien

= Wohnpartner, Stadt Wien

= Agenda2l

= Bezirksvorstehungen (inkl. Mitglieder der Bauausschusse), Stadt Wien
= Ausgewahlte Bautrager, Wien

= Ausgewahlte Hausverwaltungen, Wien

Rucklauf

86 Personen fillten den Online-Fragebogen vollstandig aus. Die Riicklaufquote lasst sich nicht sinn-
voll berechnen, da die Einladung zur Befragungsteilnahme nicht an die einzelnen Mitarbeiterinnen
direkt ausgeschickt werden konnte, sondern an die jeweiligen Geschéftsleitungen mit der Bitte erging,
den Befragungslink an die einschlagig tatigen Personen intern weiterzuleiten. Auffallend war die sehr
hohe Beteiligung der Mitarbeiterinnen der Gebietsbetreuungen sowie die besonders geringe jener der
Wohn-partner. Die Einladungen an die Bezirksvorstehungen sowie an die Bautrager wurden ohne
vorherige personliche Kontaktaufnahme versendet.

In der Auswertung werden die intermedidren Akteure (Gebietsbetreuung, Wohnpartner und
Agenda21) sowie die Bautrédger und Hausverwaltungen jeweils zusammengefasst, sodass zusammen
mit den Bezirksvertretern drei Akteursgruppen bzw. Cluster verglichen werden kénnen.

Gebietsbetreuungen (GB) =34
Bezirksvorstehungen (BV) =36
Bautrager (BT) =16

gesamt = 86

In allen Diagrammen und Grafiken werden im Folgenden die Abkirzungen GB, BV und BT verwendet.
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Frage 1)

Was sind lhrer Meinung nach die haufigsten Beflirchtungen Betroffener im Zuge von MalRnah-
men der Nachverdichtung?
(Auswahl der 3 wichtigsten Befurchtungen Betroffener)

Die Meinung aller Befragten zu den Beflirchtungen Betroffener:

BEFURCHTUNGEN BEI NACHVERDICHTUNG GESAMT  n=s¢

100%

80%

80%

60%

51%

41%
37%

40% 35%

28%
23%

20%

0%

steigende Angst vor neuen Verlust von Verlust von KfZ-  Verbauung der mehr Larm mehr Verkehr fehlende
Wohnkosten  und unbekannten Griinraum Abstellflichen Aussicht / Mitsprache
Zuziehenden Weitsicht

Die Meinung aller Befragten zu den haufigsten Befiirchtungen Betroffener von Nachverdichtung ergibt
zusammengefasst folgendes Bild: Die ,Verbauung der Aussicht/Weitsicht“ wird eindeutig — von vier
Funftel der Befragten — als die haufigste Beflirchtung genannt, gefolgt von ,Verlust an Grinraum* und
,Verlust von KfZ-Abstellflachen®. Die Angst vor ,mehr Larm“ und die ,fehlende Mitsprache” der Be-
troffenen werden am wenigsten gesehen.

Die Meinung der Akteursgruppen im Vergleich:

BEFURCHTUNGEN BElI NACHVERDICHTUNG n=86

=GB =BV =BT

100%

80%

56%56%

60%

50%

47%

—42% 44%
38%

40% 31%

20%

0%

steigende Angst vor neuen Verlust von Verlust von KfZ-  Verbauung der mehr Larm mehr Verkehr fehlende
Wohnkosten  und unbekannten Griinraum Abstellflichen Aussicht / Mitsprache
Zuziehenden Weitsicht

Die Befragten unter den Bautragern inklusive der Hausverwaltungen (BT) bewerten die ,Angst vor
neuen und unbekannten Zuziehenden® sowie auch die Beflirchtung von ,mehr Larm*“ deutlich hoher
als die anderen Akteursgruppen.
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Von Befragten der Gebietsbetreuungen (GB) werden unter Sonstiges noch die allgemeine ,Angst vor
Veranderung® sowie befirchtete ,Bauschaden (Risse, Feuchtigkeitseintritt in der Wohnung etc.) ge-
nannt. Weiters wird die ,fehlende Information® (ber Projekte angefihrt, die ,Spekulationen und
Angste* beférdere.

Von befragten Bezirksvertretern (BV) wird unter Sonstiges angefihrt, dass v.a. in den inneren Stadt-
bezirken Nachverdichtung nur Dachgeschoss-Ausbau bedeute, der ,entweder Absiedlung aus leist-
baren Mieten oder Vertreibung von Mietern® zur Folge habe. Dazu komme, dass die Dachgeschosse
nicht in den Bereich der MRG-Mieten fallen. Als allgemeine Beflirchtungen Betroffener oder Anrainer
werden weiters ,weniger Licht®, die Tatsache der ,gentrification“, eine Abwehr von ,Veranderung“ so-
wie ein ,Verlust der Alleinstellung“ gesehen.

Bautrager-Vertreter (BT) nennen unter Sonstiges vor allem die ,Angst vor den Unbekannten®, der
.Endbenutzer® wisse nicht was auf ihn zukomme, und habe ,vorsorglich mal Angst*.

Frage 2)

Bitte bewerten Sie die Relevanz der folgenden Argumente, um innerhalb der Bewohnerschaft
Verstandnis fir MaBnahmen der Nachverdichtung zu schaffen.

(4 Antwortmoglichkeiten von ,sehr relevant” bis ,irrelevant®; im Folgenden sind die Werte ,sehr rele-
vant® und ,relevant® zusammengefasst)

Argumente flr ein besseres Verstandnis von Nachverdichtung gesamt:

ARGUMENTE FUR NACHVERDICHTUNG GESAMT .-z

100%

81%
76%

80%

57%

60% 55% 53%

40%

30%

20%

0%

Die Sanierung und Die Sanierung und Durch begleitende Wenig genutzte Stadt bedeutet nunmal Wien wéachst und Stadt
Nachverdichtung der Nachverdichtung bringt MaBnahmen wird das  Griinflaichen werden "Veranderung". Dieswar braucht zusatzlichen
Wohnanlage ist grofe Vorteile (zB durch  Umfeld belebt und nutzbar gemacht. auch nicht anders, als Wohnraum.
unbedingt notwendig Energieeinsparung, aufgewertet (zB durch Sie selbst eingezogen
Barrierefreiheit etc.)  Infrastruktur, Gewerbe, sind.

Nahversorgung etc.)

Der konkrete Verweis auf die erwartbaren ,Vorteile* (81%) wie Energieeinsparung, Barrierefreiheit
etc. sowie die Belebung und Aufwertung des Wohnumfelds (76%) werden allgemein von allen Befrag-
ten als die relevantesten Argumente gesehen, um in der Bewohnerschaft Verstandnis fir MaRnahmen
der Nachverdichtung zu schaffen. Der Hinweis darauf, dass ,Stadt* generell nun mal Veranderung
bedeute, wird als eher nicht relevantes Argument bewertet (30%).
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Die Meinung der Akteursgruppen im Vergleich:

100%

80%

60%

40%

20%

0%

ARGUMENTE FUR NACHVERDICHTUNG n=86
=GB =BV BT
100% 100%

85%

74%

69% 67% 69%

53g, 26% 56%

44%

31%

Die Sanierung und Die Sanierung und Durch begleitende Wenig genutzte Stadt bedeutet nunmal Wien wachst und Stadt
Nachverdichtung der Nachverdichtung bringt MaRnahmen wird das  Griinflichen werden "Verdnderung". Dieswar braucht zusatzlichen
Wohnanlage ist grofe Vorteile (zB durch  Umfeld belebt und nutzbar gemacht. auch nicht anders, als Wohnraum.
unbedingt notwendig Energieeinsparung, aufgewertet (zB durch Sie selbst eingezogen
Barrierefreiheit etc.)  Infrastruktur, Gewerbe, sind.

Nahversorgung etc.)

Die Akteursgruppe der Bautréger (BT) bewertet alle Argumente zum besseren Verstandnis fir MaR-
nahmen der Nachverdichtung mit Verweis auf Vorteile, Aufwertung des Umfelds und bessere Nutzung
von Grunflachen etc. deutlich héher als die Vergleichsgruppen (GB u. BV).

Frage 3)

Sonstige Argumente, die Verstandnis fir Nachverdichtung schaffen. (offene Frage)

Anmerkungen der Gebietsbetreuungen (GB):

Die o.a. Argumente (Umfeld beleben, Grinflachen besser nutzbar machen, Stadt verandert
sich, Bedarf nach zusatzlichem Wohnraum) sind wichtig, sie miissen nur den Betroffenen erst
vermittelt werden.

Transparenz muss gewahrleistet bleiben und Mieten bzw. v.a. Betriebskosten dirfen nicht
steigen, denn die Menschen haben real immer weniger Geld (Absicherung); Lifteinbau, damit
altere Menschen vor Ort bleiben kénnen

Es gibt Mdoglichkeiten fir individuelle Verbesserungen der Wohnsituation (z.B. Wohnungs-
wechsel innerhalb der Anlage in gréRere/kleinere Wohnung, Anpassung Grundriss in Be-
standswohnungen, Erganzung mit privaten Freirdumen wie Terrassen oder Garten, ...)

Es wird nicht so schlimm sein, man gewdhnt sich schnell an die neue Situation.

Grol3e Sanierungen oder Verbesserungen im Haus werden dadurch erst finanzierbar - "das
rechnet sich nur, wenn..." (vgl. Férderungsmodell Sockelsanierung)

Ggf. Schaffung von "leistbarem"” Wohnraum. Vielfach sieht sich die ansdssige Bewohner-
schaft mit Bauten, Aus- und Umbauten oder DG-Wohnungen konfrontiert, die fur sie uner-
schwinglich bleiben.

Anmerkungen der Bezirksvorstehungen (BV):

130

Potenzial fur Verbesserung von stadt. Dienstleistungen (z.B. 6ffentlicher Verkehr: Taktver-
dichtung durch mehr Frequenz)
Betriebskosten sollten durch Skalierungseffekte niedriger werden
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= Argumente sind in 1010 weitgehend theoretisch, da a) MaBnahmen im Umfeld aus Platzgrin-
den nicht mdglich, b) das Interesse der Behdrden an ausgleichenden MafRhahmen enden
wollend scheint. z.B. § 68 BO: "Wenn er einen Aufzug hat, ist das ja ein Mehrwert fur die
Offentlichkeit ..."

= Kosten fur die einzelnen werden erschwinglicher

= Bessere Offi-Anbindung. Bei Hausbesitzern: Wertsteigerung des Grundstiicks

= Ich muss mich hier mit meiner Argumentation zurtickhalten.*

= Nachverdichtung hilft, Infrastruktur besser zu nutzen; Einsparungen stehen fir andere Zwe-
cke zur Verfiigung

= Garagenbau

Anmerkungen der Bautrager (BT):

= die Infrastruktur ist in der Regel bereits vorhanden, das spart Kosten
= Die bestehende, in Wien sehr teure Infrastruktur braucht nicht erst geschaffen zu werden, die
ist ja bereits da (Geschéfte, offentlicher Verkehr, Schulen)

Frage 4)

Wie beurteilen Sie folgende Mdglichkeiten und Formate der Kommunikation mit Betroffenen
bei Prozessen der Nachverdichtung? Wie kann der allgemein verbreiteten Angst der Stadtbe-
volkerung vor baulich-raumlichen Veranderungen am ehesten begegnet werden?

(4 Antwortmdglichkeiten von ,sehr wichtig“ bis ,nicht wichtig“; im Folgenden sind die Angaben von
»sehr wichtig“ und ,wichtig“ zusammengefasst)

Wichtigkeit der Kommunikation gesamt:

WICHTIGKEIT DER KOMMUNIKATION GESAMT n=86

100%

80%

57%

60%

40%

20%

0%
Frithzeitiger Information  Interviews und Mdglichkeiten  Einrichtung  Anschaulichkeit Personen hinter Web- und Social ~Méglichkeit — Unterstiitzung  Umzugshilfe
Beginnder iiber den AblaufBefragungen vor der eines der geplanten  dem Projekt Media-Auftritte einer Mediation bei anbieten
Information ort Mitgestaltung Mieterbeirats  MaRnahmen vorstellen Wohnungssuche

,Ein moglichst frihzeitiger Beginn aktiver Information wird von fast allen Befragten (97%) als das
Wichtigste einer erfolgreichen Kommunikation mit Betroffenen von Projekten der Nachverdichtung
gesehen. Fast ebenso wichtig werden die ,kontinuierliche Information Uber den Ablauf‘ (93%) sowie
die Sicherstellung der ,Anschaulichkeit der geplanten Maflinahmen® (93%) im Zusammenhang mit
verstandlichen Planen, Begriffen und einer Wohnkostenlbersicht betrachtet.
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Jeweils rund drei Viertel aller Befragten sehen die Transparenz (Personen hinter dem Projekt kennen),
die ,Mdglichkeit einer Mediation“ sowie Mitgestaltungsangebote (z.B. Arbeitsgruppen) als wichtig bis
sehr wichtig an.

Als weniger wichtig werden hier die Social Media, Hilfen beim Umzug und die ,Einrichtung eines
Mieterbeirats“ gesehen.

Die Meinung der Akteursgruppen im Vergleich:

WICHTIGKEIT DER KOMMUNIKATION n=g6

EGB =BV BT

100%

80%

63%
0%
A47%47%

40%
20%

0%
Friihzeitiger  Kontinuierliche Interviews und Mdglichkeiten Einrichtung  Anschaulichkeit Personen hinter Web- und Social Méglichkeit ~ Unterstiitzung ~ Umzugshilfe
Beginn der Information  Befragungen vor der eines der geplanten  dem Projekt  Media-Auftritte einer Mediation bei anbieten
Information tiber Ablauf ort Mitgestaltung  Mieterbeirats ~ MaBnahmen vorstellen Wohnungssuche

Die Befragten der Gebietsbetreuungen (GB) sehen naturgemaf die Friihzeitigkeit der Offentlichkeits-
arbeit, die kontinuierliche Prozessinformation und mdagliche Angebote von Mitgestaltung und Media-
tion am deutlichsten.

Die Bautrager (BT) sehen die ,Einrichtung eines Mieterbeirats“ mit Abstand am wenigsten wichtig.

Frage 5)
Sehen Sie noch zusatzliche Moéglichkeiten und Formate der Kommunikation? (offene Frage)
Anmerkungen der Gebietsbetreuungen (GB):

= Personliche Bedurfnisse sind oft ausschlaggebend. Lift, Aufenthaltsmdglichkeiten im Freien,
Durchgange, Garteln. Kleine Adaptionen am Bestand, die schon lange "brennen" mithehmen.
Wohnungstausch innerhalb vom Wohnbau, kleinere Wohnung fir altere Menschen, die blei-
ben wollen (bei gleichem, &hnlichem Mietpreis pro m2, Altmieten. Wenig Larm und Staub
beim Umbau. Ansprechpersonen vor Ort.

= Kommunikation durch externe Neutrale Begleiter unterstiitzen. Klassische Anschlage am
schwarzen Brett, ev. gezielt umfunktionieren in eine PINWand Tafel zum Meinungsaustausch
(analog u/o digital, ich hab das im Zuge einer Entscheidungsfindung im Wohnungseigentum
selbst miterlebt, dass es ohnehin so genutzt wird.)

= Suche nach einer neuen Wohnung nur dann unterstiitzen, wenn diese im Projektgebiet liegt.
Oder wenn durch das neue Projekt die Méglichkeit besteht in eine groRere oder kleinere Woh-
nung zu ubersiedeln, wenn das grade ein Thema waére.

= Mdglichst regelmafig Dialogmaoglichkeiten vor Ort suchen. Schliisselpersonen vor Ort aus-
machen und in die Informationsarbeit einbeziehen.

= Ausstellungen mit Personen, die Auskunft geben kdnnen
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Anmerkungen der Bezirksvorstehungen (BV):

ehrliche Information tber Profit der Projektbetreiber, 50% des Widmungsgewinns soll in all-
gemeine Infrastruktur flieRen

Ehrliche Information und Renderings, die reale Perspektiven, Nutzungen zeigen. Die Men-
schen wurden so viel belogen, dass das Misstrauen extrem ist.

Ehrliche!!! Information. Keine geschénten Renderings mehr!!! Bei Um-/Absiedlungen faire An-
gebote. Hier hilft nur, auf Angste — berechtigte und unberechtigte — einzugehen. , Top-Down-
Zugang“ geht gar nicht mehr!

Voranmeldefrist (Vorkaufsfrist) fur unmittelbare Nachbarn, falls diese die alte Wohnung auf-
geben méchten (bei Eigentum verkaufen)

Bei einem Projekt im Bezirk konnte ich die Mdéglichkeit der Mitgestaltung studieren — eine
reine Augenauswischerei!

Frage 6)

Welche Interessensgruppen haben aus lhrer Sicht derzeit welches Gewicht bei MalRnahmen
der Nachverdichtung?

(4 Antwortmdglichkeiten von ,sehr grof3® bis ,sehr gering®; im Folgenden sind

die Werte ,sehr groR* und ,grof3* zusammengefasst)

Einschatzung der Gewichtung der Interessensgruppen gesamt:

100%

80%

60%

40%

20%

GEWICHTUNG INTERESSENSGRUPPEN GESAMT =

90%
83%

60%

23%

Mieterinnen und Mieter einzelne Hauseigentiimer / Bezirk Stadt Wien Die Gesellschaft
Wohnungseigentiimer Hausverwaltungen allgemein

Erwartungsgemal haben fast alle Befragten (90%) die ,Hauseigentimer/Hausverwaltungen® als die
Interessensgruppe mit dem grof3ten Gewicht bei MaRnahmen der Nachverdichtung angesehen. Mehr
als vier Funftel geben auch der ,Stadt Wien® besonders groRes Gewicht (83%).

Lediglich ein Drittel der Befragten sieht in den Mieterinnen und Mietern eine Interessensgruppe mit
grolRem Gewicht. Der ,Gesellschaft allgemein“ wird nur geringes Gewicht bei Prozessen der Nach-
verdichtung beigemessen (23%).
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Die Meinung der Akteursgruppen im Vergleich:

GEWICHTUNG INTERESSENSGRUPPEN n=86

EGB =BV HBT

100% 94% 94% 94%
86% 88%

80%

59% 58%

60%
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Stadt Wien

0%

Die Gesellschaft
allgemein

Hauseigentiimer / Bezirk
Hausvernwaltungen

einzelne
Wohnungseigentiimer

Mieterinnen und Mieter

Interessant ist, dass die Bautrager (BT) das Gewicht der ,Bezirke“ sowie auch den Einfluss der Ge-
sellschaft — im Vergleich mit den anderen zwei Gruppen — Uiberdurchschnittlich hoch bewerten.

Fragen 7, 8, 9)

Wie schéatzen Sie die Méglichkeiten ein, mit lhren beruflichen Aktivitadten (Moderation, Gemein-
wesenarbeit, Empowerment) positiv auf mégliche Konflikte in Prozessen der Nachverdichtung
einzuwirken?

(4 Antwortmoglichkeiten von ,sehr grof3“ bis ,sehr gering®)

Einschéatzung der beruflichen Mdglichkeiten in Bezug auf Konfliktldsungen:

Gebietsbetreuungen u.a. (GB)

AKTIVITATEN-GB

gering

n=34

sehr groRR
20%
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Bezirksvorstehungen (BV)

AKTIVITATEN-BV -3

sehr groRR
5%

gering
28%

grof
61%

4

AKTIVITATEN-BT -1

Bautrager inkl. Hausverwaltungen (BT)

gering
19%

sehr groR
37%

groR
44%

Mehr als ein Drittel der befragten Bautrager (BT) sieht deren Méglichkeiten, mit Ihren beruflichen Ak-
tivitaten positiv auf mogliche Konflikte in Prozessen der Nachverdichtung einzuwirken, als ,sehr groRR®,
weitere 44% als zumindest grof3!

Von den Befragten der Gebietsbetreuungen (GB) sehen ein Funftel ihre beruflichen Moéglichkeiten
zum Konfliktmanagement als ,sehr groR“ und fast drei Viertel als zumindest ,grofl3" an.

Die befragten Bezirkspolitiker (BV) dagegen stufen ihre Mdglichkeiten zu einem Drittel als gering bis
»sehr gering® ein; und nur wenige (5%) sehen diese als ,sehr grofl*.
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Auswahl von Antworten/Anmerkungen unter Sonstiges:

Durch welche Aktivitaten kann positiv auf mogliche Konflikte in Prozessen der Nachverdich-
tung eingewirkt werden? (offene Fragen)

Anmerkungen der Gebietsbetreuungen (GB):

lokale PR (Bezirkszeitungen, Newsletter, Veranstaltungen) Info vor Ort (Sprechstunden, Ver-
anstaltungen)

Gemeinwesenarbeit als begleitende und zuséatzliches Angebot, Personen "sozial" abholen,
Entscheidungsprozesse Moderieren und Mieterlnnen, Eigentimerinnen auf gleicher Ebene
behandeln und einbeziehen

Erklarung der Veranderungsprozesse im Stadtteil durch div. Formate (Gratzelzeitung, Aus-
stellungen, Info-Veranstaltungen)

Vernetzungsplattform unabhéngige Institution Mittler zw. HE, HV, Mieter, Bez.politik

Rasche Information, Moderation, unterschiedliche Formen der Beteiligung

Information und Kommunikation, Plattform flr Partizipation anbieten

differenziert Gesprachsrunden mit gutem und anschaulichem Infomaterial, moderierte Info-
Veranstaltungen mit Vertretern des Bezirkes und mit Hauseigentiimer etc.

Durchfiihrung von Beteiligungsprozessen, Moderation,

Information, Kommunikation, Vermittlung, Aktivitdten zur Kanalisation von Emotionen, Zuho-
ren

Information bzw. auch einfach nur Anhdren von Betroffenen

Informationsplattform bieten (Ausstellungen, Veranstaltungen, Stadtteiltour, ...)

Transparenz, Partizipation und Inklusion fordernde Aktivitéten

Ausgleich, neutrale Vermittlerrolle gepaart mit Fachkompetenz

Infoveranstaltungen, in denen die Rahmenbedingungen (Stadtwachstum) erklart werden, um
Bewusstsein zu schaffen und zu prasentieren, wie sich Veranderungen positiv auf das ganze
Umfeld auswirken kdnnen (Potentiale betonen) und welche Malinahmen Uberlegt wurden, um
bestimmte Qualitaten des Bestands zu sichern sowie die Leistbarkeit der angestammten Be-
volkerung zu sichern etc.

Information, Beratung, Einbindung, Empowerment, Moderation

Information, Beteiligungsprojekte und Vorstellen von Beispielen

frihzeitige Information, transparent machen von Prozessen und Projekten, Drehscheiben-
funktion zwischen Bewohnerinnen und Projektbetreibern einnehmen, Vernetzung der Akteure
Begleitung von Verénderungen und Umgestaltungsprozessen durch Erhebungen, Moderati-
onen, Gruppenprozesse

Gestalten eines geeigneten Prozessdesigns, Moderation/Gestaltung von verschiedenen
Kommunikationsméglichkeiten, Organisation von Expertinnen, die Informationen verstandlich
aufbereiten

Dialog fuihren tiber unterschiedliche Formate

Anmerkungen der Bezirksvorstehungen (BV):

136

Gezielte Information geben und personliche Gesprache

Vermittlung zwischen Konfliktparteien

Zuhoren, Reden, "Ubersetzen", Ehrlichkeit, nochmal Zuhéren, Reden, Zuhéren, Reden, Zu-
horen, Reden,...

Zuhoren, Uber Rechte aufklaren; Erfolg hangt nicht nur von der Personlichkeit der Baufiihrer
ab, sondern auch von den zustandigen Referentlnnen im Magistrat. Bei beiden reicht die

ARBEITERKAMMER WIEN



LEISTBAREN WOHNRAUM SCHAFFEN — STADT WEITER BAUEN

Bandbreite von "Am Papier passt‘s und der Rest geht mich nix an" bis zu ehrlichem Bemuhen
um Ausgleich.

= Kommunikation tber Gebietsbetreuung, direkte Kommunikation Gber Bezirksvorsteher, Ein-
wirken auf Widmung und Bauverfahren

= Forderung der Kommunikation aller Beteiligten durch Einladung zu Information und Diskus-
sion im Rahmen der Bezirkspolitik

= Generelle Birgerbeteiligung und wenn nétig Mediation

= Grundproblem: Eigentimerinteressen sind in der dsterr. Rechtsordnung die am besten ge-
schitzten Interessen

= Manchen Nachverdichtungen stehe ich selbst kritisch gegeniber!

= Zumeist geht es nur um personliche Befindlichkeiten

= Menschen, die sich an mich als Politikerin wenden, sind immer gegen ein bestimmtes Bau-
projekt. Mit Argumenten kommt man nicht dagegen an. Am meisten hilft es, wenn die Fla-
chenwidmung schon élter ist und ich sagen kann: als Sie hergezogen sind, gab es diese
Flachenwidmung schon.

= Als Bezirksrat bekommt man fix-fertige Pléane vorgelegt, die "kundige" Beamte gefertigt haben
— Einwande werden abgeblockt oder man erhalt erst keine Genehmigung, in die Plane vor-
zeitig einzusehen.

= F0Or weiteres Engagement fehlt die Zeit

Anmerkungen der Bautrager (BT):

= Anwesenheit bei Infoveranstaltungen und dergleichen

=  Viel Kommunikation und aktive Informationen an Eigentiimer und Mieter
= Aktive Einbindung der einzelnen Wohnungseigentiimer/Mieter

= Positive Stimmung machen

= Kommunikation, Erklaren der Notwendigkeit, Information Uber Projekte
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Frage 10)

Welche Aspekte erachten Sie in lhrer beruflichen und sozialen Rolle in Prozessen der Nach-
verdichtung als besonders wichtig?
(max. drei Nennungen maglich)

Besonders wichtige Aspekte gesamt:

WICHTIGE ASPEKTE GESAMT .

100%

78%

80%

70%

58%

00%

56%

40%

35%

21%

20%

0%

Verstandnis fir das Handeln  MaRnahmen zur friihzeitigen den ,Mehrwert’ der geplanten zur Schlichtung von Konflikten die Betroffenen in der die Interessen der
der jeweils anderen Seite Pravention von Konflikten  Nachverdichtungsmalnahmen beitragen Vermittlung ihrer Interessen  Projektinitiatoren deutlich
schaffen setzen vermitteln unterstiitzen machen

sverstandnis fur das Handeln der jeweils anderen Seite schaffen” wird allgemein als der wichtigste
Aspekt in Prozessen der Nachverdichtung angesehen (78%). An zweiter Stelle folgt der Aspekt ,den
,Mehrwert‘ der geplanten NachverdichtungsmaRnahmen vermitteln“ (70%) und an dritter Stelle liegt
der Aspekt der Unterstiitzung von Betroffenen in der ,Vermittlung ihrer Interessen” (58%).

Die Meinung der Akteursgruppen im Vergleich:

WICHTIGE ASPEKTE n=g6

EGB =BV =BT

100%
88% 88%

79%

80%

63% 65%

56%
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38%
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Verstandnis fir das Handeln MaRnahmen zur frithzeitigen den ,Mehrwert’ der geplanten zur Schlichtung von Konflikten die Betroffenen in der die Interessen der
der jeweils anderen Seite Pravention von Konflikten NachverdichtungsmaRnahmen beitragen Vermittlung ihrer Interessen  Projektinitiatoren deutlich
schaffen setzen vermitteln unterstiitzen machen

Im Vergleich mit den anderen Gruppen bewerten die Befragten der Gebietsbetreuung (GB) die Auf-
gaben ,den ,Mehrwert’ der geplanten Nachverdichtungsmal3nahmen vermitteln“ (79%) und ,die Be-
troffenen in der Vermittlung ihrer Interessen unterstitzen” (65%) als besonders wichtig.
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Von den Bautragern (BT) werden — im Vergleich mit den anderen zwei Gruppen — die Ziele ,zur
Schlichtung von Konflikten“ beizutragen (56%) und ,die Interessen der Projektinitiatoren deutlich ma-
chen” als wichtiger erachtet.

Unter Sonstiges wird aus der Gruppe der Bezirksvertreter (BV) darauf hingewiesen, dass auf die ,Pla-
nungssprecherinnen einzuwirken sei, damit die Flachenwidmung nicht mehr als eine Bauklasse héher
wird als der angrenzende Altbestand“ um damit eine VerhaltnismaRigkeit von Nachverdichtung zu
erreichen. Wichtig sei weiters der Grundsatz, immer ,eine Gesprachsbasis aufrechterhalten® zu wol-
len.

Frage 11-17)

Wo sehen Sie Potenzial einer baulichen Verdnderungsfahigkeit und wie hoch schétzen Sie das
Konfliktpotenzial der anséassigen Bewohnerschaft ein?

(Beurteilung von 6 exemplarischen Beispielen unterschiedlicher stadtischer Situationen hinsichtlich
deren Veranderungs- bzw. Nachverdichtungsféhigkeit und auch Konfliktpotenziale)

Beispiel 1:

Sehr kleinteilige und freistehende Bebauung,
Uberwiegend 2-geschossig; kaum gewerbliche
Nutzungen; unterdurchschnittliche bis geringe
offentliche Verkehrsanbindung; sehr geringes
Angebot offentlicher Freirdume.

VERANDERUNGSPOTENZIAL n=8

EGB EBV =BT
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80%

56%
60%  ___ 50% 50%

40%
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0% el | — 1 — I—=1I

Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung
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KONFLIKTPOTENZIAL n=86

EGB EBV =BT

100%

81% 81%

80%
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40% 31%
25% 23% 25%
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20%
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Beim illustrierten Beispiel 1, das eine sehr kleinteilige, tiberwiegend freistehende und nur 2-geschos-
sige Bebauung darstellt, werden von allen Teilgruppen die gro3ten Veranderungspotenziale im Sinne
von Nachverdichtung bei MalRnahmen der ,Aufstockung®, ,Erweiterung® und ,Ersatz” (Abriss und Neu-
bau) gesehen.

Am deutlichsten wird das von den Befragten der Gebietsbetreuungen (GB) ausgedriickt.

Parallel zu den gro3en Nachverdichtungspotenzialen wird diesen drei BaumaRnahmen jedoch auch
das grofite Konfliktpotenzial zugesprochen.

Interessant ist, dass die Bautrager (BT) auch bei MalRnahmen der ,Neuverteilung“ (im Bestand) und
der ,Umnutzung® groRes Veranderungs-, sprich Nachverdichtungspotenzial sehen.

Die Gebietsbetreuungen (GB) geben MafRnahmen der ,Umnutzung“ ein viel h6heres Konfliktpotenzial
als die Vergleichsgruppen BV und BT.

Die Verédnderungs- und Konfliktpotenziale gegentbergestellt:

VERANDERUNG vs KONFLIKTE-GB =34

= Verdanderungspotenzial = Konfliktpotenzial

100%
81%

80% 72%

60% 56%

40%
22% 19%

E= E

Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

20%

0%
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VERANDERUNG vs KONFLIKTE-BV n=36

E Veranderungspotenzial = Konfliktpotenzial
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VERANDERUNG vs KONFLIKTE-BT n=16
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Beispiel 2:

2-3-geschossige, zusammenhéangende Bebau-
ung mit Vorgarten zur Stral3e; kaum gewerbli-
che Nutzungen; geringe bis durchschnittliche
offentliche Anbindung; sehr geringes Angebot
offentlicher Freirdume
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VERANDERUNGSPOTENZIAL n=86

EGB =BV =BT
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KONFLIKTPOTENZIAL n=86
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Eine hohe bauliche Veranderungsfahigkeit und damit Nachverdichtungsmdoglichkeit wird bei dieser
Bautypologie von allen Befragten vorwiegend in der ,Aufstockung” gesehen. Derartigen Malinahmen
werden jedoch gleichzeitig auch hohe Konfliktpotenziale zugeordnet.

Die Gebietsbetreuungen (GB) sehen auch in Formen der ,Erweiterung” durchaus grof3es Verande-
rungspotenzial.

Das Konfliktpotenzial im Zusammenhang mit Verdichtungsbaumaf3nahmen in dieser Bautypologie
wird von allen Befragten bei ,Ersatz* (Abriss und Neubau) am héchsten eingeschatzt.

Die Gebietsbetreuungen (GB) sehen auch hier in Malinahmen der ,Umnutzung* ein viel hdheres Kon-
fliktpotenzial als die Vergleichsgruppen BV und BT.
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Die Veranderungs- und Konfliktpotenziale gegentibergestellt:

VERANDERUNG vs KONFLIKTE-GB  n=34

= Verdnderungspotenzial = Konfliktpotenzial
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VERANDERUNG vs KONFLIKTE-BV n=36

= Veranderungspotenzial = Konfliktpotenzial
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VERANDERUNG vs KONFLIKTE-BT n=16

= Veranderungspotenzial = Konfliktpotenzial

100%
80%
60%
40%

20%

0%

Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung
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Beispiel 3:

MittelgrolRe, freistehende Bebauung, 4-6-ge-
schossige Bebauung (ab Hochparterre); mitt-
lere bis gute o6ffentliche Anbindung; kaum ge-
werbliche Nutzungen; mittleres und réumlich
differenziertes Angebot offentlicher Freiraume,
kaum funktional differenziert

T

&
s / o
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41%

20% 37% 38% 38%
27% 25%
20%
20% % = % 13%
0% = =
Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

Beim illustrierten Beispiel 3, eine mittelgroRe, freistehende, 4-6-geschossige Bebauung, werden von
allen Teilgruppen die gréRten Nachverdichtungspotenziale bei MalRnahmen der ,Aufstockung“ gese-
hen. Am zweithaufigsten wird in der ,Neuverteilung® grof3es Veranderungspotenzial gesehen. Bei bei-
den Malinahmentypen werden die Konfliktpotenziale eher niedrig eingeschatzt.
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Bei den MalRnahmen ,Ersatz” (Abriss und Neubau) werden die geringsten Veranderungspotenziale

gesehen.

Alle Befragten und insbesondere die Gebietsbetreuungen (GB) sehen bei dieser mittelgroRen Bauty-
pologie in MalRnahmen der ,Erweiterung® und beim ,Ersatz® Uberdurchschnittlich hohes Konfliktpoten-

zial.

Die Veranderungs- und Konfliktpotenziale gegentibergestellt:

100%

80%

60%

40%

20%

0%

100%

80%

60%

40%

20%

0%

VERANDERUNG vs KONFLIKTE-GB n=34

& Veranderungspotenzial = Konfliktpotenzial
81% 78%

53%
47%

38%

Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

VERANDERUNG vs KONFLIKTE-BV n=36

E Veranderungspotenzial = Konfliktpotenzial

57%

47%
o 40% 43% 40%

33%

Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung
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VERANDERUNG vs KONFLIKTE-BT  n=16

&= Verdnderungspotenzial Konfliktpotenzial
100%
80% 75%
63%
60% 5000
40%
20% 13%
0%
Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

Beispiel 4:

GrolRe bis sehr grofl3e, Uberwiegend zusam-
menhangende, 4-6-geschossige Bebauung (ab
Hochparterre); vereinzelt gewerbliche Nutzun-
gen; mittlere bis gute o6ffentliche Anbindung;
sehr grofRes und raumlich differenziertes Ange-
bot 6ffentlicher Freirdume mit geringer funktio-
naler Differenzierung.

VERANDERUNGSPOTENZIAL =86

EGB EBV =BT

100%

81% 81%
sow o 73% 75%
60%
40% 33% =
19%

20%

0% = % =
Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung
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KONFLIKTPOTENZIAL n=86

EGB EBV =BT

100% 91%

80%
59% 60% 63%

60% 53% 50% _

37%
40% 31% 28%

= 23% 25%
20% % = = 13%
— BE B~
0% == == = = = | = | ==
Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

Beim vierten Beispiel, das eine grof3e, Uberwiegend zusammenhangende 4-6-geschossige Bebauung
exemplarisch darstellt, werden in fast allen MaRnahmenkategorien groRe Nachverdichtungspotenzi-
ale gesehen, nur bei ,Ersatz (Abriss und Neubau) nicht. Die Gebietsbetreuungen (GB) geben Malf3-
nahmen zur ,Erweiterung®“ und die Bautrager (BT) jenen der ,Neuverteilung” und ,Umnutzung“ beson-
ders grof3e Chancen.

Bei den MaRnahmentypen ,Neuverteilung® und ,Umnutzung“ werden die Konfliktpotenziale sehr nied-
rig eingeschatzt. Das grof3te Konfliktpotenzial sehen interessanterweise die Gebietsbetreuungen (GB)
bei MalRnahmen der ,Erweiterung® (91%).

Die Veranderungs- und Konfliktpotenziale gegentibergestellt:

VERANDERUNG vs KONFLIKTE-GB  n=34

E Veranderungspotenzial = Konfliktpotenzial

100% 91% 91%

78%

80%

59%

60%

40%
19%

=E

Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

20%

0%
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VERANDERUNG vs KONFLIKTE-BV n=36

E Veranderungspotenzial = Konfliktpotenzial

100%

80%

60%

40%

20%

0%
Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

VERANDERUNG vs KONFLIKTE-BT  n=16

= Verdnderungspotenzial = Konfliktpotenzial
100%
81% 81%
80%
60%

40%

20%

0%

Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung
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Beispiel 5:

Sehr groBe und zusammenhéngende Bebau-
ung; kein Wohnen im Erdgeschol3; kaum ge-
werbliche Nutzungen; mittlere bis unterdurch-
schnittliche 6ffentliche Verkehrsanbindung;
sehr grol3es, aber funktional und raumlich we-
nig differenziertes Angebot o6ffentlicher Frei-
raume

VERANDERUNGSPOTENZIAL n=86

EGB =BV =BT

100%

80%

60%
44% 47%

40%

N
]
X

22% 20%

=

Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

20%

(I
I

= = = 1= 1=

0%

KONFLIKTPOTENZIAL n=86

EGB =BV =BT

100%
80%

== 53%

60% 50% 50%
43%

40%

30% —
= 25% 229% 23% =

20%

0% = = =

Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung
Beim Bebauungsbeispiel 4, das eine sehr grol3e und zusammenhangende Bebauung darstellt, wer-

den die gréten Nachverdichtungspotenziale bei MalRnahmen der ,Erweiterung®, der ,Neuverteilung®
und der ,Umnutzung“ gesehen, jedoch in unterschiedlicher Héhe. Wahrend die Gebietsbetreuungen
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(GB) in MaRnahmen der ,Erweiterung“ die groRten Potenziale sehen, setzen die Bautrager (BT) ver-
gleichsweise stark auf die Malnahmen ,Neuverteilung“ und ,Umnutzung®.

Alle Befragten und ganz besonders die Gebietsbetreuungen (GB) sehen bei dieser Bautypologie in
MalRnahmen der ,Erweiterung”“ und beim ,Ersatz® (Abriss und Neubau) tUberdurchschnittlich hohes

Konfliktpotenzial.

Die Veranderungs- und Konfliktpotenziale gegentibergestellt:

VERANDERUNG vs KONFLIKTE-GB  n=34

E Verdanderungspotenzial = Konfliktpotenzial
100%
84%
80% 78%
(]
69% 66%
60%
0,
40% 28%
22%
20% %
0% == == == e
Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung
VERANDERUNG vs KONFLIKTE-BV  n=36
E Verdnderungspotenzial = Konfliktpotenzial
100%
80%
60% °o% >7%
(o] — 0,
47% 50%
40%
0,
20% 23%
20% %
0% _— _— =1

Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung
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VERANDERUNG vs KONFLIKTE-BT  n-16

&= Veranderungspotenzial Konfliktpotenzial
100%
80% 69%
63%
60% 50%
44%
38%
40%
25%
20%
0% e = ====
Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung
Beispiel 6:

MittelgroRe Bebauung, teilweise Wohnen im
Erdgeschol3; groRe Vielfalt gewerblicher Nut-
zungen; gute bis sehr gute offentliche Ver-
kehrsanbindung; sehr geringes, aber funktio-
nal und raumlich stark differenziertes Angebot
offentlicher Freirdume

VERANDERUNGSPOTENZIAL n=86

EGB EBV =BT

100%
81%

78% 77%

80%

70%

66% 63%

60%

38%
25% 27% =

EEE

Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

40%

20%

0%
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KONFLIKTPOTENZIAL n=86

EGB =BV =BT

100%

80%

60%
60% = 53% 509,

40%

l Il &
I

25% 25% 20% 22%
20% 13% .
% — 3% 0%
0% | = | = = I
Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

Beim illustrierten Beispiel 6, eine mittelgroRRe, eher innerstadtische Bebauung, werden von allen Grup-
pen die grofiten Nachverdichtungspotenziale bei Malinahmen der ,Aufstockung®, der ,Neuverteilung®
und der ,Umnutzung® gesehen. In diesen Kategorien werden auch die Konfliktpotenziale eher niedrig
bewertet.

Am wenigsten wird in der ,Erweiterung” groRes Nachverdichtungspotenzial vermutet.

Uberdurchschnittlich hohes Konfliktpotenzial wird — insbesondere bei den Gebietsbetreuungen (GB)
— in Bezug auf diese Bautypologie bei allen MalRnahmen der ,Erweiterung” und beim ,Ersatz* (Abriss
und Neubau) gesehen.

Die Veranderungs- und Konfliktpotenziale gegentibergestellt:

VERANDERUNG vs KONFLIKTE-GB  n-34

E Verdanderungspotenzial = Konfliktpotenzial

100% 91%

84%
78%

80%

63%

60%

40%
25%

=E

Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

20%

0%
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VERANDERUNG vs KONFLIKTE-BV n=36

E Veranderungspotenzial = Konfliktpotenzial

100%
80%
60%
40%

20%
3%

0%
Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

VERANDERUNG vs KONFLIKTE-BT n=16

= Veranderungspotenzial Konfliktpotenzial

100%

81% 81%

80%
69%

63%
60% 50%
44%

38%

40% 31%

20% 13%

6%

0% — —
Aufstockung Erweiterung Ersatz Neuverteilung Umnutzung

Frage 18)

Anmerkungen allgemein — Zusammenfassung: (offene Frage)
Differenzierung zwischen (vorwiegend innerstadtischen) dicht verbauten Gebieten/Bezirke und soge-
nannten Flachenbezirke fehlt.

Ob verdichtet werden soll, hangt ganz mafR3geblich von der umgebenden Stadtstruktur ab (Dichte,
Defizite wie Freiraummangel, Infrastruktur). Nachverdichtung muss Durchmischung férdern.

In der Stadt kénnte die Akzeptanz héher sein, da man an Dichte gewdhnt ist, wahrend man am Land
Ruhe haben will und Veranderung eher scheut. Es kommt auf die Eigentiimerstruktur an, ob es viele
kleine Parzellen sind oder ein "GroR3eigentiimer".

Bei Verdichtungen in Form von Aufstockungen oder Erweiterungen ist méglicherweise von den Be-
wohnerlnnen im Haus selbst weniger Konfliktpotential zu erwarten, als von den Nachbarn, die den
Wert ihrer Wohnung (Belichtung, Ausblick, mehr Larm etc.) flrchten.
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Bisher ist in meinem Arbeitsumfeld (Gemeindebau) die Nachverdichtung kein vordergriindiges
Thema, sehr wohl aber Beteiligungsprozesse bei Sanierungen und Konfliktarbeit bei Nachbarschafts-
konflikten.

Keine Nachverdichtung im historischen Stadtkern!

Bauen Sie doch lieber auf dem freien Feld und lassen Sie innerstadtische, gewachsene und erhal-
tenswerte Gebaude unangetastet!

Relevant ist, welche Wohnungen geschaffen werden — leistbares Wohnen — und wie der Zugang zu
diesen hoffentlich Miet- Wohnungen geregelt wird. Derzeitiges System der geférderten Wohnungs-
vergabe grenzt viele armutsbetroffene Familien aus.

Leider verabsdumte die Gemeinde Wien vorausschauend zu planen. Es war der Zuzug von Menschen
vorauszusehen, schon friihzeitig hatte man fir Wohnraum, auch mittels Nachverdichtung, sorgen
mussen.

Dachgeschossbau sollte fur die private, untere Mittelschicht gefordert werden, max. 110 gm plus 15
gm Terrasse an forderwirdige Familien mit Kindern — verhindert den Umzug in den Speckgirtel
Wiens.

Frage 19, 20)

Geschlecht und Alter der Teilnehmerinnen an der Online-Befragung

Von den Befragten der Gebietsbetreuungen (GB) waren zwei Drittel weiblich (65%) und von der Be-
zirks-politik (BV) sowie den Befragten aus dem Bereich der Bautrager (BT) waren — fast umgekehrt —
knapp 60% mannlich.

Ebenfalls berufsfeldspezifisch kann die Altersverteilung der Befragten gedeutet werden: Fast drei
Viertel (74%) der Befragten der Gebietsbetreuungen (GB) sind unter 50 Jahre und damit durchschnitt-
lich wesentlich jinger als jene der anderen zwei Befragtengruppen.

Anhang 4: Fragebogen
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Umgang mit stadtischen Veranderungsprozessen - Konzepte und Akzeptanz von

Nachverdichtung [01]

AUFSTOCELNG ERWEITERLUNG NEUVERTEILUNG UMNUTIUNG
(lbhl'uth + Neubau) (im Gebdudeinneren) (26 Biros ou Wahnen)

Sehr geehrte Damen und Herren!

Diese Online-Befragung ist Teil einer Studie zu Potenzialen von Nachverdichtung, die im
Auftrag der Arbeiterkammer Wien vom Blro wohnbund:consult durchgefiihrt wird.

Die Befragung richtet sich an Experinnen und Experten, die vor Ort mit direkt von
Verénderungsprozessen betroffenen Bewohnerinnen und Bewohnern hefasst sind. Es ist uns ein
grotes Anliegen, lhre spezifischen Erfahrungen und Meinungen in die Studie einflieffen zu
lassen. Die Befragung erfolgt strikt anonym und Ihre Antworten enthalten keine Informationen, die
Sie identifizieren lassen.

Die Beantwortung wird etwa 10-15 Minuten dauem.
Vielen Dank fiir Ihre Unterstiitzung!

Das Projektteam von wohnbund:consult
Dr. Raimund Gutmann, Ernst Gruber MArch, DI Mag. Margarete Huber

rconsult

Wedar ==

fwischengespaichare Limfrage laden Umfrage vedassen und ldschen
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111 Nachverdichtung

Nachverdichtung bestehender Quartiere stellt gemeingam mit dem Neubau einen wichtigen Baustein
in der Schaffung zusatzliichen und maglichst leistbaren Wohnraums fiir die kommenden Jahre dar.
Derartige stadtische Veranderungsprozesse werfen neben der baulichen Umsetzung vor allem die Frage
nach der Akzeptanz durch die von Verdnderungsprozessen betroffenen Bewohnerschaft auf.
Begriffsdefinition

Malnahmen der Nachverdichtung” umfassen das Weiterbauen an und mit vorhandenen Strukturen. Es
geht um Aufstockungen, Erweiterungen, Umnutzungen ganzer Gebaude oder Gebaudeteile (wie des
Erdgeschosses), den Ersatz durch Bauten mit groferer Nutzflache oder die Neuverteilung von
Wohnflachen innerhalb eines Bestandes zugunsten einer passenderen Bewohnerdichte. Diese
Malnahmen kénnen sowohl mit, ale auch ochne begleitende Sanierung durchgefuhrt werden. Micht
eingeschlossen ist das Neubauen eigener grofier Stadterweiterungsgebiete cder Konversionsflachen wie
Betriebsareale, Kasemen oder ehemalige Bahnhofsareale.

Was sind lhrer Meinung nach die hdufigsten Befiirehtungen Betroffener im Zuge von Manahmen
der Nachverdichtung?

Nennen Sia bitte die drel aus threr Sicht wichtigaten und erganzen Sie gegebenantalla.

steigende Wohnkosten

Angst vor neuen und unbekannten Zuziehenden
Verlust von Grunraum

Verlust von KfZ-Abstelliflachen

Verbauung der Aussicht [ Weitsicht

mehr Larm

mehr Verkehr

fehlende Mitsprache

Sonstiges [ ]
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Bitte bewerten Sie die Relevanz der folgenden Argumente, um innerhalb der Bewohnerschaft

Verstindnis fur MaBnahmen der Nachverdichtung zu schaffen.

sehr " weniger
relevant r an relevant

Die Sanierung und Machverdichtung der Wohnanlage
ist unbedingt notwendig.

Die Sanierung und Nachverdichtung bringt grolte
Vorteile (zB durch Energieeinsparung, Barrierefresheit
etc.)

Durch begleitende Malknahmen wird das Umfeld
belebt und aufgewertet (zB durch Infrastruktur,
Gewerbe, Nahversorgung efc.)

Wenig genutzte Grunflachen werden nutzbar
gemacht.

Stadt bedeutet nunmal "Veranderung". Dies war auch
nicht anders, als Sie selbst eingezogen sind.

Wien wichst und Stadt braucht zusatzlichen
Wohnraum.

irrelevant

Sonstige Argumente, die Verstindnis fiir Nachverdichtung schaffen:
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158

2M1 Kommunikation und Interesse

Wie beurteilen Sie folgende Meglichkeiten und Formate der Kommunikation mit Betroffenen
bei Prozessen der Nachverdichtung? Wie kann der allgemein verbreiteten Angst der
Stadtbevalkerung vor baulich-raumlichen Veranderungen am ehesten begegnet werden?

Bewerten Sls bitts dis folgandan Eslspiele nach Wichtigksit.

Ein moglichst frihzetiger Beginn akfiver Information
Kontinuieriche Information Gber den Ablauf geben

Reprasentative Interviews und Befragungen vor Ort
durchfiihren

Maglichkeiten der Mitgestaltung anbieten (zB
Arbeitsgruppen)

Einrichtung eines Mieterbeirats

Anschaulichkeit der geplanten Malnahmen
sicherstellen (Plane, Begriffe, Wohnkostenubersichi)

Die Personen hinter dem Projekt vorstellen (zB bei
Veranstaltungen)

Web- und Social Media-Auftritte nutzen
Bei Bedarf die Maglichkeit einer Mediation anbieten

Bei der Suche nach einer anderen Wohnung
unterstitzen

Umzugshilfe anbietan

weniger nicht

sehr wichfig wichtig wichtig wichfig

Sehen Sie noch zusatzliche Moglichkeiten und Formate der Kommunikation?
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Welche Interessensgruppen haben aus lhrer Sicht derzeit welches Gewicht bei MaRnahmen der
Nachverdichtung?

Bewsrten §ie bitte nach Wichiigkelt.

sehr grof groft gering sehr gering
Mieterinnen und Mieter

einzelne
Wohnungseigentimer

Hauseigentimer /
Hausverwaltungen

Bezirk
Stadt Wien
Die Geselischaft allgemein

Wie schatzen Sie die Moglichkeiten ein, mit Ihren beruflichen Aktivitaten (Moderation,
Gemeinwesenarbeit, Empowerment) positiv auf magliche Konflikte in Prozessen der
Nachverdichtung einzuwirken?

sehr groit
grofk
gering

sehr gering

Welche Aspekte erachten Sie in lhrer beruflichen und sozialen Rolle in Prozessen der
Nachverdichtung als besonders wichtig?

Bitte maximal drel Balaplels ankrauzen oder erganzen.

erstandnis firr das Handeln der jeweils anderen Seite schaffen
MaBnahmen zur frihzeitigen Pravention von Konflikten setzen
den Mehrwert’ der geplanten Machverdichtungsmanahmen vermitteln

zur Schlichtung von Konflikten beitragen

die Betroffenen in der Vermitlung ihrer Interessen unterstitzen

die Interessen der Projektiniiatoren deutlich machen

sonstige Aspekie [ ]

ARBEITERKAMMER WIEN 159



LEISTBAREN WOHNRAUM SCHAFFEN — STADT WEITER BAUEN

311 Beispiele

BEISPIELE

Im Folgenden sehen Sie sechs exemplarische Beispiele unterschiedlicher stadfischer Situationen mit
einer Kurzbeschreibung.

Bitte beurteilen Sie diese jeweils hinsichilich deren Veranderungsfahigkeit bzw.
Nachverdichtungspotenziale.
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4/11 Beispiel 1

Sehr kleinfeifige und freistehende Bebauung, uberwiegend 2-geschossig; kaum gewerbliche Nutzungen;
unterdurchschnittliche offentliche Verkehrsanbindung; sehr geringes Angebot offentlicher Freiraume.

Wo sehen Sie Potenzial einer baulichen Veranderungsfahigkeit und wie hoch schitzen Sie das
Konfliktpotenzial der ansassigen Bewohnerschaft ein?

Hathaiches . Konfiiktpotenzial?
Verdnderungspotenzial?
a nein sehr gering gering grof} sehr grofl

AUFSTOCKUNG

)

CRWLITERUNG

ENSATZ
{aAbbnuch + Newbou)

{0

NEUVERTEILLNG
{im Gebudeinneren)

UMNUTZUNG
{28 Bliros 2u Wohnen)
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5/11 Beispiel 2

2 -

2-3-geschossige, zusam hangende Bebauung mit Vorgarten zur Stralle; kaum gewerbliche Nutzungen;
geringe cffentliche Anbindung; sehr geringes Angebof offentlicher Freirgume.

Wo sehen Sie Potenzial einer baulichen Veranderungsfahigkeit und wie hoch schitzen Sie das
Konfliktpotenzial der ansassigen Bewohnerschaft ein?

Hat bauliches )
Verdnderungspotenzial? Wl )
ia nein sehr gering gering grofd sehr grofR

AUFSTOCKUNG

8

CRWLITERUNG

Ensarz
{abbruch « Neubaw)

ll
g
NEUVERTEILUNG
{im Gebsudeinneren)

UMNUTZUNG
(28 Bliros zu Wohnen)
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6/11 Beispiel 3

Mittelgrofie, freistehende Bebauung, 4-6-geschossige Bebauung (ab Hochparterre); mittiere offentliche
Anbindung;
kaum g rbliche Nutzungen; mittleres und rdumilich differenziertes Angebot 6ffentiicher Freiraume, kaum

Wo sehen Sie Potenzial einer baulichen Veranderungsfahigkeit und wie hoch schitzen Sie das
Konfliktpotenzial der ansassigen Bewohnerschaft ein?

Hat bauliches
Verdanderungspotenzial?

ja nein sehr gering gering grof} sehr grofl

Konfliktpotenzial?

a @

LRWLITERUNG

EnsArz
{abbrach + Neubau)

({0

NEUVERTELLING
{im Gebdudeinneren)

UMNUTZUNG
{28 Bliros v Wohnen)
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7/11 Beispiel 4

Grofe bis sehr groBe, aberwiegend hangende, 4-6-geschassige Bebauung (ab Hochparterre);
vereinzelt g rbliche Nutzungen;
mitflere bis gute éffentliche Anbindung; sehr grofies und rdumlich differenziertes Angebot Gffentlicher
Freirdume mit geringer funkfionaler Differenzierung.

Wo sehen Sie Potenzial einer baulichen Veranderungsfahigkeit und wie hoch schitzen Sie das
Konfliktpotenzial der ansassigen Bewohnerschaft ein?

Hat bauliches
Verdanderungspotenzial?

ja nein sehr gering gering grofd sehr grofl

Konfliktpotenzial?

AUFSTOCKUNG

CRWEITERUNG

ERSATZ
{Abbruch « Neabau)

=

NEUVERTEILLUNG
{im Gebbsudeinneres)

UMNUTZUNG
(288 Biros zu Wohnen)
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8/11 Beispiel 5

a3 =il

Sehr grofie und zu hangende Beb g; kein Woh im ErdgeschoB; kaum gewerbliche

Nutzungen; mittlere
offentliche Verkehrsanbindung; sehr groles, aber funkfional und raumlich wenig differenziertes Angebot
offentiicher Freirdume.

Wo sehen Sie Potenzial einer baulichen Veranderungsfahigkeit und wie hoch schitzen Sie das
Konfliktpotenzial der ansassigen Bewohnerschaft ein?

Hat bauliches

Vera & L Konfliktpotenzial?

a nein sehr gering gering grof} sehr grofl

AUFSTOCKUNG

w

LRWLITERUNG

ERSaTZ
{Abbruch + Nessbaw)

({0

NEUVERTEILLNG
{im Gebdudeinneres)

{0

UMNUTZUNG
{28 Blros 1u Wohnen)
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9/11 Beispiel 6

Mittelgroe Bebauung; feifweise Wohnen im ErdgeschoB; grofie Vielfalt gewerblicher Nutzungen;
gute offentliche Verkehrsanbindung; sehr geringes, aber funktional und rdumiich stark differenziertes
Angebot éffentlicher Freirdume

Wo sehen Sie Potenzial einer baulichen Veranderungsfahigkeit und wie hoch schatzen Sie das
Konfliktpotenzial der ansassigen Bewohnerschaft ein?

Hat bauliches
Verdnderungspotenzial?

ja nein sehr gering gering grof® sehr grofl

Konfliktpotenzial?

AUFSTOCKUNG

ERWLITERU NG

ENSATZ
{abbruch « Neubaw)

=

NEUVERTEILUNG
{im Gebbudeinneren)

UMNUTZUNG
(288 Bdiros s Wohnen)
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1011 Anmerkungen

Wollen Sie uns noch etwas mitteilen, so haben Sie hier die Gelegenheit dazu:

11/11 Statistik

Zum Abschiuss ersuchen wir um zwei Daten zur stafistischen Auswertung der Online-Befragung.

Geschlecht

weiblich

manndich

Alter

18-30 Jahre

31-40 Jahre

41-50 Jahre

51-80 Jahre

61 Jahre und alter
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STADTPUNKTE

Die Studienreihe ,Stadtpunkte® wird von der Abteilung Kommunalpolitik der AK Wien herausgegeben
und behandelt aktuelle kommunalpolitische Themen.

Sie soll in erster Linie Informationsmaterial und Diskussionsgrundlage fir an diesen Fragen Interes-
sierte darstellen.

Aktuelle Ausgaben:

Nr. 25 Leistbaren Wohnraum schaffen — Stadt weiter bauen - Potenziale der Nachverdichtung
in einer wachsenden Stadt: Herausforderungen und Bausteine einer sozialvertraglichen Um-
setzung

Ernst Gruber, Raimund Gutmann, Margarete Huber, Lukas Oberhuemer (wohnbund:consult), 2018

Nr. 24 Tourismus in Wien — Lage und Entwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des
Arbeitsklimas und der Tourismusférderung
Josef Schmee, Kai Biehl (Hg.), 2017

Nr. 23 Offentliche Raume in Stadtentwicklungsgebieten Wiens
Barbara Gungl, Heide Studer, Ulla Thamm, Andrea Weninger (tilia / Rosinak & Partner), 2017

Nr. 22 Wien wachst — Smart City — Neues Konzept, offene Fragen,
Katharina Hammer (Hg.), 2016

Nr. 21 ,,Smart Cities*“ — eine technologische und datenschutzrechtliche Einschéatzung,
Thomas Riesenecker-Caba (FORBA), 2016

Nr.20 S-Bahn in Wien — Chance fir die wachsende Stadt,
Andreas Kafer, Herbert Peherstorfer, Roland Fersterer, Bernhard First und Patrick Schnétzlinger
(TRAFFIX Verkehrsplanung GmbH), 2016

Nr. 19 Wien wéchst — Offentlicher Raum — Die Stadt als Verteilungsfrage,
Peter Prenner (Hg.), 2016

Nr. 18 Wien neu — Passende Strukturen fir die wachsende Stadt,
Adolf Andel, Cornelia Krajasits und Iris Wach (Projekthaus GmbH), 2016

Nr. 17 Wien wachst — Verkehr — Ostregion zwischen Konkurrenz und Kooperation,
Peter Prenner (Hg.), 2015

Nr. 16 Kommerzielle und nicht-kommerzielle Nutzung im 6ffentlichen Raum,
Herbert Bork, Stefan Klingler, Sibylla Zech, 2015

Nr. 15 Junge Menschen in Wien - Beschaftigung — Wohnen — Leben in Wien,
Katharina Hammer (Hg.), 2015

Nr. 14 Wien wéachst — Wien wohnt — Gutes Wohnen in einer wachsenden Stadt,
Peter Prenner (Hg.), 2015

Nr. 13 Wiener Herausforderungen — Arbeitsmarkt, Bildung, Wohnung und Einkommen,
Josef Schmee (Hg.), 2015
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Nr. 12 Wien wéachst — Herausforderungen zwischen Boom und Lebensqualitét,
Peter Prenner (Hg.), 2014

Nr.11 Migrantische Okonomie in Wien,
Susi Schmatz, Petra Wetzel, 2014

Nr. 10 Wiens Industrie in der wissensbasierten Stadtwirtschaft: Wandlungsprozesse, Wettbe-
werbsfahigkeit, industriepolitische Ansatzpunkte
Peter Mayerhofer, 2014

Nr.9 Biuirgerinnenbeteiligung in der Stadt — Zwischen Demokratie und Ausgrenzung?,
Katharina Hammer (Hg.), 2013

Nr.8 Wiens Konjunkturentwicklung im nationalen, intra- und interregionalen Vergleich, Jir-
gen Bierbaumer-Polly, Peter Mayerhofer, 2013

Nr.7 Wohnen im Arsenal, Wandel der Wohnbedingungen im Zuge der Privatisierung,
Peter Moser, 2013

Nr.6 Kommunaler Ausverkauf, Peter Prenner (Hg.), 2013
Nr.5 Qualitat im Arbeitsumfeld, Gisa Ruland, 2012
Nr.4 Verkehr in der Stadt, Veranstaltungsreihe 2010/2011, Michael Klug (Hg.), 2012

Nr.3 Wiens Stadtwirtschaft im Konjunkturzyklus, Jirgen Bierbaumer-Polly, Peter Mayerhofer,
2011

Nr.2  Ausdehnung der Parkraumbewirtschaftung in Wien, Verkehrsplanung Kéafer GmbH, 2011

Nr.1 Pendlerlnnenstudie Wien, Andreas Riesenfelder, 2011
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Samtliche Studien sind kostenlos erhéltlich bei:

Kammer flr Arbeiter und Angestellte fir Wien
Abteilung Kommunalpolitik
Prinz-Eugen-StralRe 20 — 22, 1040 Wien

Tel: +43 (0) 1 501 65 — 13047

E-Mail: stadt@akwien.at

oder als PDF:

https://wien.arbeiterkammer.at/interessenvertretung/meinestadt
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Wien wachst rasant. Im Jahr 2029 werden mehr als

2 Mio Menschen in der Stadt leben. Was muss schon jetzt getan
werden um den Anforderungen an den Wohnbau gerecht zu werden?
Antworten zu Themen des urbanen Raumes finden Sie in der

AK Stadt - Zeitschrift fiir Arbeitnehmerlnnen-Interessen im
urbanen Raum.

Print-Abo bestellen unter
E-Mail stadt@akwien.at oder Telefon 01 501 65 DW 13047
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PDF unter www.wien.arbeiterkammer.at/service/zeitschriften/akstadt



Gesellschaftskritische Wissenschaft: die Studien der AK Wien

Alle Studien zum Downloaden:

wien.arbeiterkammer.at/service/studien

wien.arbeiterkammer.at

ISBN 978-3-7063-0708-6



