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Smarte und energieeffiziente Staddte sind ein wesentlicher Hebel und zentraler
Ansatzpunkt, um die Osterreichischen Klima- und Energieziele zu erreichen und das
Zusammenleben in unseren Stadten zu verbessern. Der Klima- und Energiefonds hat
daher bereits 2010 die Smart-Cities-Initiative gestartet, bei der zunachst die Entwick-
lung von technischen Losungen im Fokus stand, die Stadten und ihren Bewohner-
Innen den Ubergang zu einer energieeffizienten und klimavertraglichen Lebensweise
ermdglichen. Zunehmend riickt dabei nun aber auch der Faktor Mensch in den Mittel-
punkt.

Durch den intelligenten Einsatz sowie die Kombination von technischen UND
sozialen Innovationen soll die Lebensqualitat kiinftiger Generationen erhalten und
optimiert werden. Heute geht es bei unseren Smart-Cities-Demo-Ausschreibungen
daher vor allem um die Entwicklung und Realisierung ganzheitlicher Strategien, die
das Potenzial haben, die Zufriedenheit und die Energiebilanz in einem Stadtgebiet
heute, morgen, aber auch noch iibermorgen zu verbessern. Dies kann auch mitinnova-
tiven Low-Tech-Losungen im urbanen Testbed demonstriert werden. Der dkosoziale
Wohnbau und der Faktor ,leistbares Wohnen* spielen dabei ganz entscheidende
Rollen, aber auch viele andere Bereiche wie etwa eine zukunftsfahige Nutzungsmi-
schung.
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Wie das Beispiel ,Mischung: Possible!* im Stadtentwicklungsgebiet Nordbahnhof
Wien zeigt, ist eine Kombination dieser Faktoren zugleich spannend und erfolgver-
sprechend: Nur, wenn man die Nutzerinnen und Nutzer in das Projekt integriert und
sie ins Zentrum der Losungen und Ansdtze stellt, werden sie das Projekt auch wie
gewlinscht tragen und firr sich tatsachlich nutzen. Im Projekt ,Mischung: Possible!* ist
das vorbildlich gelungen. Mit diesem Booklet werden die tollen Ergebnisse nun auch
anschaulich aufbereitet und fir die interessierte Offentlichkeit zugénglich gemacht
- eines der Ziele der Smart-Cities-Initiative des Klima- und Energiefonds. Wir freuen
uns, wenn Interessenten die Erfolgsbausteine dieses Vorzeigeprojekts auch fir ihre
eigenen Initiativen und stadtischen Vorhaben verwerten kénnen!

Dlin Theresia Vogel,

(Geschaftsfuhrerin des Klima- und Energiefonds)
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Mischung: Possible!

Wege zur zukunftsfahigen Nutzungsmischung

Mischung: Possible! ist ein Forschungs- und Entwicklungsprojekt zum Thema
Nutzungsmischung in neuen Stadtentwicklungsgebieten.Das Projekt wurde aus
Mitteln des Klima- und Energiefonds gefordert und im Rahmen des Programms
,Smart Cities Demo*“ durchgefiihrt. Unterstltzung fand das Projekt dartiber
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Vorwort zur zweiten,
tiberarbeiteten Auflage

DieEntwicklungneuerStadtteile kannnichtlangerdie Folgen des Klimawandelsignorieren.
Intelligente Stadte mit Vorbildcharakter sollten lebenswerte Alternativen zur Abhangigkeit
von fossilen Energietrdgern bieten und sich den Herausforderungen einer vielféltigen
und mobilen Stadtgesellschaft stellen. Sie setzen Zeichen der Transformation, indem sie
urbane Lebensqualitéten hervorbringen, die nicht kiinftigen Generationen zur Last fallen.
Sie sind im globalen Mafstab zukunftsfahig und robust, da sie wandelbar bleiben und
offen fir das heute noch Unbekannte sind. Im Jetzt und nicht in ferner Zukunft missen
die Voraussetzungen fir diese andere Art der Stadtentwicklung geschaffen werden. Haufig
wird jedoch eine wesentliche Voraussetzung daflr in der Umsetzung unterschatzt: die
vielfaltige, leistbare und kreative Nutzungsmischung.

Das vorliegende Booklet ist eine reichhaltig illustrierte Darstellung ausgewahlter
Einsichten aus der Sondierung Mischung: Possiblel. Im Sondierungsprojekt Mischung:
Possible! ging es um ein neues Verstandnis fiir die Mischung zeitgendssischer Formen
des Wohnens und Arbeitens im 6kologisch nachhaltigen Stadtquartier. Die Entwicklung
dieses neuen Bewusstseins konnte gemeinsam mit einer Vielzahl an engagierten Projekt-
partnerinnen erarbeitet werden. Exemplarisch wird in diesem Booklet daher dokumen-
tiert, wie eine Entwicklung gemischter, belebter und nachhaltiger Stadtquartiere auf Basis
derim Sondierungsprozess gewonnen Erkenntisse unterstitzt werden kann.



Die Darstellung der Moglichkeiten zur Entwicklung zukunftsfahiger Stadtteile
beginnt mit einer Ausdifferenzierung der Sichtweise auf Nutzungsmischung und
einem evaluierenden Blick auf drei Fallbeispiele als Ausschnitt aus der jlingeren Praxis
der Wiener Stadtentwicklung (Wienerberg City, Nordbahnhof und Seestadt Aspern).
Die Differenzen zwischen Theorie und Praxis bzw. zwischen Anspruch und Umsetzung
geben Aufschluss tiber vorhandene Erfahrungen, Barrieren und Spielrdume.

In einem zweiten Abschnitt werden mogliche neue Wege der Entwicklung nutzungs-
gemischter Stadtquartiere vorgestellt. Die Erkundung erfolgt zundchst entlang einer
Reihe von allgemeinen Entwicklungsmodellen und Szenarien fir kinftige Stadtteile,
die schliefilich in Form von Mischkonstellationen bzw. Impulsszenarien zusammenge-
fihrt werden. In einem weiteren Schritt werden einige dieser Mischkonstellationen im
Stadtentwicklungsgebiet Nordbahnhof Wien getestet (Testbed Nordbahnhof).

Sinnbildlich soll ein Set von Spielkarten zur Teilhabe an der Gestaltung von
Nutzungsvielfalt einladen. Die Elemente, die Voraussetzungen sowie die Zutaten fur
Nutzungsmischung sind aber nicht als fertiges Produkt zu konsumieren. Mischung:
Possible! meint hier, dass die Karten und die Spielregeln situativ weiterzuentwickeln
und neu zu mischen sein sollten.

Im Nordbahnviertel kann diese Weiterentwicklung im Rahmen des an die Sondie-
rung anschliefenden Smart Cities Demoprojekts ,Mischung: Nordbahnhof*
stattfinden und neue Impulse setzen. Flir diese innovative Begleitung der Entwicklung
von urbaner Nutzungsmischung und fur dhnliche Stadtentwicklungsprozesse sollte
die zweite, Uberarbeitete Auflage des Booklets als Anregung zur Verfiigung stehen.

Wir wiinschen viel Freude beim Lesen sowie Mut zur Mitgestaltung intelligenter,
zukunftsfahiger und nutzungsgemischter Stadtteile!

Silvia Forlati und Christian Peer
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Status quo Nutzungsmischung

Christian Peer, Silvia Forlati

1.1 Einleitung

State-of-the-Art der Debatte iiber Nutzungsmischung im
zeitgenossischen Stidtebau

Die Nutzung der Stadt ist ein grundlegender Betrachtungs-
gegenstand der Architektur und der raumlichen Planung
und aus verschiedenen Blickwinkeln von Bedeutung. Zur

Entwicklung urbaner Raume bedarf es insbesondere einer
geeigneten Mischung der moglichen und der zu ermogli-
chenden Nutzungen.

Der stadtebauliche Gestaltungskanon und dessen Umsetzung in stadtische Strukturen
haben sich in Hinblick auf Nutzungsmischung wiederholt verandert und kénnen als
Spiegelbild gesellschaftlicher Rahmenbedingungen gelesen werden. Ein Fokus auf
Nutzungsmischung und differenzierte Stadtstrukturen sowie auf Gemeinschaft und
offentlichen Raum kennzeichnete vor mehr als hundert Jahren auch schon die Zeit
der Industrialisierung und damit einhergehend das Aufkommen der Stadtplanung als
Disziplin. In der weiteren Folge lief8 sich in den meisten industriell gepragten Stadten
jedoch wieder eine Abkehr vom Ideal der Dichte, ein Trend zur Entflechtung und eine
Hinwendung zum funktionalistischen Stadtebau beobachten.

Das Prinzip der rdumlichen Trennung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Verkehr,
Freizeit etc. ist trotz Kritik an der ,Unwirtlichkeit der Stadte' und einer Wiederentde-
ckung des Urbanen in der Umsetzung vielfach erhalten geblieben. Zugleich spielt
Nutzungsmischung heute in Hinblick auf eine Reihe programmatischer Ziele wie
Ressourcenschonung, Klimaschutz, Reduktion des Verkehrsaufkommens und Gleich-
stellung (z. B. zwischen den Geschlechtern, zwischen der Mehrheitsgesellschaft und
Gruppen in der Minderheit, zwischen Reich und Arm) eine sehr wichtige Rolle. Dabei
fungiert das Stadtquartier als noch (iberschaubare Grole einer operativen Umsetz-
barkeit und als wirkungsrelevanter MafRstab fir eine baufeldibergreifende, strate-
gisch orientierte Stadtentwicklungspolitik.
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Die Mischung und die Verflechtung der Funktionen werden neben Dichte, Grofe und
kultureller Vielfalt als die wichtigste, aber unauffalligste Eigenschaft des Stadtischen
bezeichnet (Bretschneider 2007: 13). Nutzungsmischung ist ein Pladoyer fir ganzheitli-
ches Denken. Die Mischung von Nutzungen erméglicht Vielfalt und Robustheit, Kompakt-
heit und Synergien, Intensitdt und Anteilnahme. Sie ist die Antithese zur Trennung
von Lebenswelten in ihrer semantischen wie auch stadtraumlich manifesten Auspra-
gung. Nutzungsmischung ist keine romantische Vorstellung, sondern ein Erfordernis,
um lebenswerte und zukunftsféhige urbane Raume zu schaffen. Sie ist nicht nur eine
Notwendigkeit im Sinn einer Gleichverteilung Uber die Stadt, sondern auch hinsichtlich
der Inwertsetzung ihrer Potenziale in konkreten rédumlichen Situationen. Darliber hinaus
ist sie Konjunktur im urspriinglichen Sinn, eine sich aus der Verbindung verschiedener
Erscheinungen ergebende Lage, ein augenblicklicher Zustand mit Tendenz (Peer 2016: 6).
Sozialer Wohnbau, Nutzungsmischung und soziale Mischung sind untrennbar mitein-
ander verbunden.

Im internationalen Kontext erhalt das Thema Nutzungsmischung in vielfacher Hinsicht
zunehmend Aufmerksamkeit. Mit dem Klimaabkommen von Paris (United Nations 2015:
1 f) sind insbesondere auch die sich verdichtenden funktionalen Agglomerationsraume
Europas in Hinblick auf einen schonenden Umgang mit Ressourcen gefordert. Zugleich
geht die Wachstumsorientierung der EU-Politik (z. B. Horizon 2020-Strategie) mit einer
zunehmenden Bevoélkerungs- und Machtkonzentration in einigen Metropolenregionen
einher. Folglich hat wiederum die integrale Stadtentwicklung eine zentrale Stellung fiir
die Orientierung von EU-Politiken eingenommen. Vor dem Hintergrund einer regional
unterschiedlichen Wirtschaftsstruktur und Bevolkerungsdynamik wird das Leitbild der
raumlich kompakten, nutzungsgemischten, sozial und kulturell integrierenden Stadt
heute als aussichtsreichster Ansatz zur nachhaltigen Stadtentwicklung gesehen (z. B.
EC 2007, EC 2015). Innenstadtnahe Brachen kénnen besondere Chancen fir nachhaltige
Formen der Nutzungsmischung bieten, etwa vermittels ihrer zentralen Lage, die fur viele
verschiedene Nutzerinnen attraktiv ist.

In der Stadt- und Wohnbauforschung wird seit vielen Jahren der Versuch unternommen,
die kleinteilige Nutzungsmischung zur Attraktivierung und nachhaltigen Gestaltung von
dicht bebauten Stadtgebieten zu forcieren. Doch obwohl theoretisches Wissen Uber
zeitgemalbe nutzungsgemischte und flexible Raumstrukturen erarbeitet wurde, weicht die
stadtebauliche Praxis oft erheblich von den Zielvorstellungen ab (Raith 2014).

Angesichts des sozialen Wandels drédngen vermehrt Fragen nach der Leistbarkeit
urbaner Quartiere in den Vordergrund (Domer et al. 2014; Holm 2014; Kunnert 2014).
Aspekte der Leistbarkeit - das ist auch den erfolgreichen Produzentinnen des sozialen
Wohnbaus bewusst geworden - kénnen immer weniger nur primar auf das Wohnen
bezogen werden, sondern mussen (iber innovative Integrationsansatze auch das Arbeiten
als produktive, sinnstiftende und gesellschaftlichen Zusammenhalt fordernde Tatigkeit
starker berticksichtigen.

Entwicklungsansitze

Fur die Implementierung von Nutzungsmischung gibt es keine allgemein giltigen
Erfolgsrezepte. Allerdings werden in der Literatur (z. B. BBR 2006; Bretschneider
2007: 63) drei Grundvoraussetzungen genannt, die jedes Nutzungsmischungsprojekt
betreffen: An erster Stelle steht die Eignung des Standortes, sprich: dessen spezifische
Voraussetzungen zur Nutzungsmischung und insbesondere die Faktoren Standortlage
und Umfeldqualitdt. Zweitens ist ein schlussiges Konzept fir die baulich-architekto-
nische Losung erforderlich (Konzept fur zeitgeméafe Nutzungsmischung/Stadtebau-
liches Konzept). Zu entwickeln sind das Wohnangebot und das Wohnumfeld, das
Angebot an Nicht-Wohn-Nutzungen unter Beriicksichtigung der Anbieterinnenstruktur
und Anbieterlnneninteressen sowie Eigentimerinnenstrukturen und Eigenitmerin-
neninteressen. Zugrunde liegt ein entsprechendes Flachenangebot und eine gewisse
Anpassbarkeit der Flachen. Auf konzeptueller Ebene gilt es auch, das Standortimage
zu entwickeln. Und drittens wird ein entsprechendes Prozessmanagement iber den
gesamten Planungs-und Realisierungszeitraum sowie auch in der Nutzungsperiode
vorausgesetzt (Prozessbegleitung, Umsetzungsverfahren).

Die Umsetzung nutzungsgemischter Quartiere ist ein komplexer und langwieriger
Prozess bei dem viele Akteurlnnen beteiligt sind. Die lange Projektdauer und die
Vielzahl der Beteiligten erfordern einen hohen Kommunikations-, Abstimmungs-
und Koordinationsaufwand. Die drei genannten Grundvoraussetzungen greifen stark
ineinander und sind durch weitere Rahmenbedingungen wie die lokale Planungs-
kultur und die aktuelle Marktsituation gepragt.

Heute lsst sich entlang initiativer Projekte eine Tendenz hin zu alternativen Formen
der Nutzungsmischung beobachten (vgl. Kap. 2.3), die sich nicht zuletzt die Moglich-
keiten neuer Technologien zur Transformation des Stadtischen zu eigen machen
(z. B. neue Social und Media Entrepreneurs), die jedoch noch kaum zu verstetigten
Prozessen und Akteurskonstellationen gefihrt haben. Mittels einer méglichst frihzei-
tigen und an die sozio6konomischen Bedingungen angepassten Transformation
konnen im Sinne einer schrittweisen Verstetigung klimaschonende und ressourcenef-
fiziente Stadtrdume Uber langerfristige Zeitrdume entstehen. Die neu entstehenden
Stadtteile sind zukunftsféhig, wenn sie selbst einen essentiellen Beitrag zur ,Reparatur
der Zukunft' leisten und dabei zugleich mit entsprechenden Ressourcen von der
Stadt und den weiteren Beteiligten unterstitzt werden. Eine kleinteilige und vielfal-
tige Nutzungsmischung ist ein integraler Bestandteil lebenswerter urbaner Raume.
Es sollte aber darlber hinaus die Entstehung méglichst wegweisender Formen der
nachhaltigen Nutzung und entsprechender Verhaltens und Handlungsweisen gezielt
mitentwickelt, gefordert und begleitet werden. Die Schaffung, Erhaltung und Weiter-
entwicklung von nutzungsgemischten Projekten ist oftmals davon abhéngig, ob
sich eine aktive Promotorinnenenkoalition finden lasst und ein strategischer Faktor
ins Spiel kommt, der bewirkt, dass der geschaffene Rahmen auch wirklich baulich
ausgefiihrt und mit stadtischem Leben gefillt wird. Das ist nicht zuletzt Aufgabe der
Politik. Daher missen die Initiatorlnnen und Stakeholder dazu angehalten werden,
den konzeptionellen Rahmen als besondere wirtschaftliche und kulturelle Chance zu
nutzen (Geels/Schot 2007).
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Die neueren Entwicklungsansatze auf Quartiersebene stellen eine Art Synthese von
Mehrebenen-Governance, strategischem Management und Stadtplanungdar. Einzelne
Disziplinen der Architektur und Stadtplanung wie der Stadtebau, die Stadtsoziologie,
die Infrastrukturplanung, die Stadtékologie oder die Stadtokonomie werden in strate-
gischen Ansdtzen verknilpft und sind zusammengefasst im Rahmen Ubergeordneter
Programme ansprechbar. Die Entwicklung von Stadtquartieren unterscheidet sich
dabei erheblich von einem Fokus auf ein Investitionsgut als singuldre Nutzungsart,
etwa die eines monofunktionalen Gebdudes. Die Gefahr dabei ist die Entwicklung von
monofunktionalen Stadtteilen, die ,unbelebt’ bzw. monoton wirken und ein hohes
Aufkommen an motorisiertem Individualverkehr verursachen. Im Sinne der ,Stadt
der kurzen Wege* bedarf die nachhaltige Stadtentwicklung einer engen Verflechtung
unterschiedlicher Nutzungsformen, wie sie zum Teil etwa in der grinderzeitlichen
Stadt zu finden ist. In einem Stadtquartier gilt es daher, verschiedene Nutzungsbe-
dirfnisse, die héhere Bedeutung des offentlichen Raumes sowie die spezifische
Identitat des Gebietes zu beriicksichtigen. Mit der Beriicksichtigung einer zukunfts-
fahigen Nutzungsmischung wird die Entwicklung von nachhaltigen und gleichzeitig
auch belebten Stadtteilen moglich. Mit Nutzungsmischung als Moglichkeitsform wird
ein offener Zugang zu Urbanitat propagiert, wobei sich die anwendungsorientierte
Forschung an inter und transdisziplindren Zugangen orientiert.

Charakteristisch fiir Mischung: Possible!

Der Schwerpunkt des Sondierungsprojektes Mischung: Possible! liegt auf einer
transdisziplindren, anwendungsorientierten Forschung (F&E-Projekt). Die Umsetzung
von Nutzungsmischung wird beispielhaft in einem konkreten Stadtentwicklungsge-
biet verortet (,Testbed* Nordbahnhof Wien). Programmatisch verweist dieser Ansatz
auf die Herausforderung, ganzheitliche und lebensweltliche Denkweisen in einen
fragmentierten und vielschichtigen Stadtentwicklungsprozess zu implementieren.
Daflir werden integrale Ansétze der Stadtentwicklung inklusive der notwendigen
Ressourcenausstattung benétigt und es muss ein besonderes Augenmerk auf die

Koordinierung der Schnittstellen zwischen verschiedenen Beteiligten sowie auf die
aufeinander folgenden Entwicklungsphasen und die damit verbundenen vielfaltigen
Innovationspotenziale gelegt werden.

Kennzeichnend fir das Projekt Mischung: Possible! ist das Engagement fir eine
Erweiterung der Spielrdume fir zukunftsfahige Formen der Nutzungsmischung.
Zusammen mit der eingangs erwdhnten Programmatik des Klima- und Energie-
fonds steht damit die Erschliefung groRflachiger innerstadtischer und im Idealfall
zentrumsnaher Industriebrachen bzw. Eisenbahnareale im Vordergrund. Diesen
Potenzialfldchen wird in der rdumlichen Planung fiir die nachhaltige Transformation
zukunftsfahiger Stadte grofte Bedeutung beigemessen (z. B. MA 21 2015). Im Projekt
wird dariiber hinaus die Verschrankung des Wohnens und Arbeitens im Stadtquartier
als eine Kernbedingung der Nutzungsmischung identifiziert. Die beiden traditionell
voneinander getrennten Spharen werden im Zuge des gesellschaftlichen Wandels
kritisch reflektiert und programmatisch zusammengefihrt. Die damit angestrebte
Erweiterung von Selbstverstandlichkeiten soll neue Moglichkeiten fiir Experimente
und neue Wege zur zukunftsfahigen Nutzungsmischung im Sinne des Sondierens
eroffnen. Und schlieflich liegt dem Projekt die These zugrunde, dass zwar praktikable
Konzepte flr die technische Umsetzung nutzungsoffener Gebdude bzw. Strukturen
zur Verflgung stehen, jedoch die bau- und planungskulturellen Rahmenbedin-
gungen, also die Regelwerke, die Institutionen und Beteiligten, die Instrumente und
im zeitlichen Verlauf spezifischen Verfahrensschritte sowie allgemein das Wissen
Uber die Umsetzung von Nutzungsmischung, vergleichsweise schwach ausgepragt
sind. Relevante Neuerungen fur die Umsetzung von Nutzungsmischung sind daher
basierend auf einer baulich-strukturellen Ausdifferenzierung vielmehr in Bereichen
der Prozessinnovation, des institutionellen Wandels und der kollektiven Verhalten-
sanderung der kiinftigen Bewohnerlnnen zu verorten.

Im Rahmen von Mischung: Possible! wurde eine offene Plattform des Wissensaus-
tausches und der Sensibilisierung fur das Thema Nutzungsmischung bestehend
aus Akteurlnnen der Zivilgesellschaft, der Architektur und der rdumlichen Planung,
der Interessensvertretungen und der Forderinstitutionen potenzieller Nutzungen
und weiterer interessierter Personen eingerichtet. Neben Literaturrecherchen,
Dokumenten- und Faktorenanalysen (insgesamt 25 Interviews mit Expertinnen im
In- und Ausland in deutscher bzw. englischer Sprache) wurden drei Workshops und
vier Arbeitsgruppentreffen mit zusatzlichen Impulsen von externen Expertinnen und
eine Fragebogenerhebung mit 26 teilnehmenden Expertinnen durchgefihrt sowie
Entwurfskonzepte von baulich-typologischen Strukturen und umsetzungsorientierten
Mischkonstellationen entwickelt.

Nutzungsmischung in Wien

Das anhaltende Bevolkerungswachstum hat in Wien zu einer Belebung von Fachde-
batten beigetragen, die Aspekte der Mischung stadtischer Nutzungen thematisieren.
Indiesem Zusammenhang wird etwa Uber Entwicklungen gesprochen, die von funktio-
nalen Dichten und Hochhdusern tber Erdgeschozonen, gemeinschaftlich genutzten
Innen- und AuRenrdumen bis hin zur Gestaltung offentlicher R&ume reichen.

15



16

Der Projektbeginn von Mischung: Possible! Gberlagerte sich mit dem Abschluss einer
von der Stadt Wien initiierten Enquete zur Entwicklung urbaner Quartiere und urbaner
Vielfalt (Stadt Wien 2016a). Denn die dokumentierten Positionen aus den Beitrdgen
und Diskussionen dieser stadtentwicklungspolitischen Enquete und des vorangegan-
genen Workshops konnen als direkter Arbeitsauftrag der hier vorgestellten Projek-
taktivitaten gelesen werden (ebd.: 64 ff.): Mischung: Possible! arbeitet im Kern an
einer ,Kultur des Ermoglichens’, deren Entwicklung im Rahmen der Enquete in Form
eines Diskussionsprozesses erdffnet wurde und nun entlang einer Intervention im
konkreten Umsetzungsprozess des Wiener Nordbahnviertels intensiviert wird. Dabei
handelt es sich um den Versuch einer méglichst frithzeitigen Einmischung in den
Quartiersentwicklungsprozess und um eine Anregung neuer Zusammenschlisse
zwischen den an der Raumproduktion Beteiligten. Besonderes Augenmerk wurde hier
auf die Entwicklung zielgruppenspezifischer bewusstseinsbildender Manahmen zur
Stimulierung neuer Allianzen bzw. Netzwerke gelegt. Dartiber hinaus wurden auch die
in der Enquete gestellten Forderungen nach robusten, lern- und anpassungsfahigen
raumlichen Strukturen sowie differenzierten Raumqualitdten und Atmosphéren im
Quartier aufgegriffen.

Der grofte Mafistab des neuen Leitbildes fir den Nordbahnhof und die darin
angelegten, flr Wien neuartigen, Malistablichkeiten provozieren formlich die Entwick-
lung derartiger innovativer stadtebaulicher Elemente.

Zudem wurden auch grofte Herausforderungen, wie die verstarkte Fokussierung
der Qualitatsstandards auf anpassungsfahige und kleinteiligere Strukturen und die
Verbindung des Entwicklungsziels der urbanen Vielfalt mit den Qualitdtsanforde-
rungen des geforderten Wohnungsbaus, in Angriff genommen. Wien verfugt zwar noch
nicht Gber dementsprechend erméglichende Strukturen zur Entwicklung innovativer
neuer Stadtquartiere, in der Enquete wie auch in Mischung: Possible! zeigte sich
jedoch, dass die vorhandenen Erfahrungen fir die Bewdltigung der Herausforde-
rungen ansprechbar und sinnvoll genutzt werden kénnen. Die Intensitat der Innova-
tionen ist in diesem Handlungsfeld breit gefadchert: von der Auseinandersetzung mit
normativen Vorgaben und férderrechtlichen Aspekten Uber die Weiterfihrung und
Vertiefung bauplatziibergreifender Entwicklungsansatze (z. B. kooperative Verfahren
und zweistufige, dialogorientierte Bautrdgerwettbewerbe) bis hin zur Einflihrung eines
Stadtteilmanagements fur die Entwicklung neuer Stadtquartiere und die Schaffung
neuer Finanzierungs-, Trager- und Managementformen.

Aufgrund der mitunter sehr neuartigen Herausforderungen wurde im Sondierungs-
projekt intensiv Ausschau nach potenziellen Experimentierrdumen gehalten, um in
laboréhnlichen nutzungsoffenen Raumen verschiedene Inkubator-Situationen zur
Entwicklung einer urbanen Vielfalt etablieren zu kénnen. Auch in dieser Hinsicht ist
das Areal des ehemaligen Wiener Nordbahnhofs ein idealer Ort zum Lernen. Denn hier
sind brachliegende rdumliche Potenziale bislang tiberwiegend informell nicht jedoch
programmatisch im Sinne einer Stimulation von urbaner Vielfalt genutzt. Raume fiir
zivilgesellschaftliches Engagement sind weitestgehend von Einzelinitiativen (z. B.
Baugruppe) und nicht im Rahmen des traditionellen geférderten sozialen Wohnbaus
gebaut worden. Aus den vielen Erfahrungen der Beteiligten ldsst sich hier also einiges

lernen. Sprich: der Status-quo dieses Ortes kann im Sinne einer Kultur des Ermogli-
chens zum Anlass genommen werden, um neue Stadtquartiere noch offener, nachhal-
tiger und lebenswerter zu gestalten.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen in Wien

Im Zeitraum von 1990 bis 2010 ist die Stadt Wien um rund 200.000 Bewohnerlnnen auf
insgesamt rund 1,7 Millionen gewachsen und wird voraussichtlich bis zum Jahr 2030
wieder (ber zwei Millionen Bewohnerlnnen zahlen (Statistik Austria 2013).

Die verdichtende Standortentwicklung ist fir Wien von grofter Bedeutung, da
angesichts der geringen Reserven besonders effizient mit Bauland umgegangen
werden muss. Flr das Jahr 2009 wurden Baulandreserven von rund 6 m? pro
Einwohner ausgewiesen sowie ein Anteil der siedlungsbezogenen Flache von rund
238,6 km? oder etwa rund 57 Prozent der Landesfléche (BLFUW 2011: 22). Firr das Jahr
2015 erhéhte sich der Anteil der siedlungsbezogenen Fléche auf rund 248,3 km? oder
etwa rund 60 Prozent der Landesflache (Statistik Austria 2015). Die durchschnittliche
Wohnnutzfldche pro Bewohnerln betrdgt fiir das Jahr 2011 rund 38 m? sowie pro
Wohnung rund 72 m? (Statistik Austria 2011: Registerzahlung). Der Bodenverbrauch
wird in Wien primar mit Hilfe des wohnfonds_wien gesteuert, der Liegenschaften
fur den geférderten Wohnbau bevorratet. Wohnbauférderungsmittel werden nur im
Rahmen der Durchfihrung von Bautrdgerwettbewerben des wohnfonds_wien oder
Uber Genehmigungen des Grundstlcksbeirats vergeben. Die Projekte missen den
Kriterien Okologie, Okonomie, Architektur und soziale Nachhaltigkeit gerecht werden.

Seit dem Jahr 2011 verfolgt auch die Stadt Wien einen Smart-City-Prozess, der im
Jahr 2014 in die Smart City Wien Rahmenstrategie mindete und im Wiener Gemein-
derat als eine langfristige Strategie bis zum Jahr 2050 beschlossen wurde. Wien
unterstreicht darin insbesondere die Bedeutung der sozialen und an samtlichen
Lebenswelten orientierten Dimensionen, wodurch sich die Donaumetropole von
anderen Smart-City-Konzepten unterscheiden mochte: ,Andere Stadte arbeiten nur
an Kohlendioxid-Zielen, Wien denkt den Smart-City-Prozess grofber: Hier werden nicht
nur reine Umweltziele definiert, sondern samtliche Lebenswelten der Stadtbewoh-
nerinnen und -bewohner mitgedacht” (Stadt Wien 2014a: 29). Der Weiterentwicklung
der politischen Partizipationskultur und insbesondere der Biirgerinneninformation
und Birgerlnnenbeteiligung wird in der Wiener Stadtplanungspolitik ein besonders
hoher Stellenwert beigemessen (Arbter et al. 2012). Allerdings wurde hier und auch
in anderen stadtplanungspolitischen Strategien und Planen (z. B. Stadtentwicklungs-
plan) und themen- oder stadtteilbezogenen Entwicklungskonzepten (z. B. Master-
pléne, Fachkonzepte) die Frage der Leistbarkeit kaum querschnittsorientiert und auf
Stadtteilebene behandelt. So ist im Kontext der Wiener Planungs- und Baukultur das
Thema Leistbarkeit insgesamt noch wenig verschrankt angelegt.
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Testbed Nordbahnhof Wien

Den Fléchen des stillgelegten Nordbahnhofs im 2. Wiener Gemeindebezirk mit einer
Gesamtflache von 85 Hektar und des daran angrenzenden Nordwestbahnhofs im 20.
Wiener Gemeindebezirk Brigittenau mit einer Gesamtflache von 44 Hektar kommt
eine zentrale Bedeutung fir die vorgesehene extensive innerstadtische Verdichtung
zu. Nach Planen der Stadtverwaltung wird das gesamte Gebiet bis zum Jahr 2025 rund
32.000 Bewohnerlnnen und 25.000 Arbeitsplétze beherbergen und die Qualitdten des
innerstadtischen Wohnens und Arbeitens mit hohem Freizeit- und Erholungswert
vereinen (Stadt Wien: 2014b). Im gesamtstadtischen Kontext soll die Entwicklung zu
einer Aufwertung der von industrieller Nutzung gepragten und bis heute benachtei-
ligten Stadtteile fiihren. Zugleich verstérkt der hohe Nachfragedruck die Tendenz zur
monofunktionalen Wohnbauproduktion und birgt die Gefahr der Entwicklung nicht
zeitgemafer und nicht zukunftsfahiger Stadtteile. Das hat auch viel damit zu tun, dass
Wohnbau und Stadtentwicklung in zwei Geschéftsbereiche aufgeteilt sind und deren
starkere Verschrankung erforderlich ware.

Das neue stadtebauliche Leitbild fir den Nordbahnhof, das im Jahr 2014 von der
Stadtentwicklungskommission des Wiener Gemeinderates in einem Beschluss
zur Kenntnis genommen wurde, weist einen hohen Innovationsgehalt auf, indem
der intelligente Umgang mit Ressourcen aller Art vorgesehen ist, wie die massive
Reduktion der neuen notwendigen Erschliefungsanlagen aus der Anordnung der
Bebauung an den Randern des zentralen Freiraums (85% weniger Verkehrsinfra-
struktur, ,Ressourcen-Coup®) und ein sensibles Verstandnis flr die ortsspezifischen
Qualitdten und Bedrfnisse. GemalR des zweiten Leitbildes sollen umfangreiche
Anreize fur ein lebendiges Quartier gesetzt werden: eine Mischung von Wohnen,
Arbeiten und urbanen Nutzungen, variable und flexible Typologien, die Aktivierung der
ErdgeschoRzonen fir Handel und Dienstleistung, soziale und kulturelle Infrastruktur
und Wohnfolgeeinrichtungen. Insbesondere wird der sanften Mobilitdt Vorrang
gegeben, wobei etwa umfassende Fahrradinfrastrukturausstattungen, ein dichtes
offentliches Verkehrsnetz, qualitativ hochwertige Durchwegungen, verkehrsberu-
higte Zonen, hohe Stellplatz-Regulative und bauplatzibergreifende Sammelgaragen
vorgesehen sind und ein motorisierter Individualverkehr-Anteil von maximal 20
Prozent angestrebt wird. Insgesamt fallt jedoch auf, dass auf die Entwicklung einer
Mischung von Wohnen und Arbeiten im Gegensatz zu vielen anderen Qualitaten, die
das Leitbild aufgreift, nicht naher eingegangen wird. Die Leitbildentwicklung war
von verschiedenen MaRnahmen zur Beteiligung der Bevolkerung gerahmt, wie etwa
Erhebungen und Vernetzungsaktivitdten durch das Stadtteilmanagement, Durchfiih-
rung eines Beteiligungsprozesses (Peer 2015). Dariiber hinaus hat sich im Nordbahn-
viertel eine aktive Zivilgesellschaft formiert, die zahlreiche selbstorganisierte Impulse
zur Quartiersentwicklung setzt (z. B. Baugruppe Wohnprojekt Wien, IG Lebenswerter
Nordbahnhof). Inmitten der laufenden Sondierung von Mischung: Possible! wurde
im Juni 2016 das Ubereinkommen zwischen der Stadt Wien und der Liegenschaftsei-
gentimerin (OBB Infrastruktur AG, vertreten durch die OBB Immobilienmanagement
GmbH) als wesentliche Rahmenbedingung fir die weitere Planung und Bebauung
vom Wiener Gemeinderat genehmigt (Stadt Wien 2016b: 9).

Das Nordbahnviertel kdnnte zum Vorbild fur die Entwicklung neuer zukunftsfahiger
Stadtteile werden. Hier kdnnten Umweltziele der Smart City Wien Rahmenstrategie
wie etwa die Reduktion der CO_-Emissionen, die Senkung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs und die umfassende Einflihrung alternativer Antriebstechnologien, die
Reduktion des Energieverbrauchs fir Heizen, Kihlen und Warmwasser sowie die
Bereitstellung von Energie aus erneuerbaren Quellen tatsdchlich in grokem Umfang
umgesetzt werden.

Das Nordbahnviertel konnte zum Vorbild fur die Entwicklung neuer zukunftsfahiger
Stadtteile werden. Hier kdnnten Umweltziele der Smart City Wien Rahmenstrategie
wie etwa die Reduktion der CO_-Emissionen, die Senkung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs und die umfassende Einflihrung alternativer Antriebstechnologien, die
Reduktion des Energieverbrauchs fir Heizen, Kihlen und Warmwasser sowie die
Bereitstellung von Energie aus erneuerbaren Quellen tatsdchlich in grokem Umfang
umgesetzt werden.
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Silvia Forlati, Christian Peer

1.2 Kriterien zur
Evaluierung von
Nutzungsmischung

Die Evaluierungskriterien sind in drei Hauptgruppen gegliedert. Der erste Zugang
umfasst nutzungsbezogene stadtebauliche Aspekte aufgegliedert nach dkologischen,
sozialen, kulturellen sowie konomischen Dimensionen. Hier erfolgt die Betrachtung
von Nutzungsmischung in ihrer lebensweltlichen Vielfalt. Die zweite Bewertungs-
gruppe umfasst den gebauten Raum sowie kombinatorische Méglichkeiten an typolo-
gischen bzw. malistablichen Betrachtungsebenen. Umgangssprachlich wird der
gebaute Raum in der Architektur- und Planungsszene auch als ,Hardware' bezeichnet.
Und schlieBlich werden Aspekte der Planungs- und Umsetzungsprozesse als Kriterien
von Nutzungsmischung in Betracht gezogen.

Neben einer erweiterten Literaturrecherche und der Erstellung der Kriterien erfolgten
25 Interviews mit Personen aus den Bereichen Zivilgesellschaft, Stadtverwaltung,
Wohnbau- und Wirtschaftsforderung, Bauwirtschaft, Betreiber- und Tragergesell-
schaften, Architektur- und Planungsbiros, Interessensvertretungen und Wissenschaft.

Insgesamt wird mit dem Ansatz von Mischung: Possible! eine Differenzierung zwischen
den Ebenen Software (z. B. Nutzungen, Aktivitdten), Orgware (z. B. Regelwerke) und
Brandware (z. B. Bildproduktion, Imagekonstruktion) vorgenommen. Zur Implemen-
tierung von Nutzungsmischung wird eine Verknupfung dieser Ebenen mit der ebenfalls
differenziert zu betrachtenden Hardware bzw. der Ebene des physischen Raums bzw.
der baulichen Strukturen als relevante Voraussetzung von Nutzungsmischung gesehen.
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Nutzungsbezogene stidtebauliche
Evaluierungskriterien

Okologische Nachhaltigkeit
Strukturen, die Nutzungsmischung erméglichen, sind in Hinblick auf sich &ndernde
Bedirfnisse meist anpassungsfahiger und bleiben langerfristiger attraktiv als
monofunktionale ~Strukturen. Diese langfristige Anpassungsfahigkeit gewinnt
aufgrund des gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Wandels immer mehr an
Relevanz und ermoglicht insbesondere auch eine ékologisch nachhaltige Stadtent-
wicklung. Eine nutzungsgemischte Stadt ist eine ¢kologisch zukunftsfahige Stadt:
Hier sind die Bereiche des Arbeitens und Wohnens nicht kategorisch getrennt und
Zusatzkapazitaten sind vorhanden, die den Alterungsprozess des gebauten Raumes
yverlangsamen’ und die in zeitlicher Perspektive wechselnden Anforderungen ohne
erheblichen neuen Ressourcenaufwand erfillen kénnen. Nutzungsmischung ist
insofern eine Konsequenz der Anpassbarkeit und nicht unbedingt ein formales Ziel.
Eine Stadt des Nebeneinanders und der Vielfalt ist noch keine dkologisch nachhal-
tige Stadt. Es ist aber auch klar, dass eine réumliche Trennung einen mafgebend
einschrankenden Faktor und ein Indiz fir einen Mehraufwand in der Alltagsorganisa-
tion darstellt. Im Bereich der Mobilitadt und der Erreichbarkeit geht es um das Ermogli-
chen von Beziehungen durch entsprechende rdumliche und funktionale Strukturen
und um ein entsprechendes Mobilitdtsverhalten der Bewohnerlnnen und Nutzerinnen
dieser Strukturen. Die ,Stadt der kurzen Wege‘ ermoglicht die Reduzierung von offentli-
chem und privatem Verkehr zum einen (wenn man nicht durch die Stadt zum Arbeiten
oder Einkaufen fahren muss) und eine effizientere Nutzung der vorhandenen Netze
zum anderen (da das vorhandene Verkehrsnetz vielféaltiger genutzt werden kann).
Ein Bewusstsein Uber das Zusammenspiel von Nutzungsmischung und nachhaltiger
Mobilitét zieht sich von den Debatten um die ,Krise der Stadt' in der zweiten Halfte
des 20. Jahrhunderts bis zu den aktuellen Statements der interviewten Projektbetei-
ligten. Okologische Nachhaltigkeit sollte auferdem neben Aspekten der angepassten
Nutzung des gebauten Raumes und der umweltfreundlichen Mobilitdt auch hinsicht-

lich eines potenziell geringeren Ressourcenverbrauchs in der gemischten bzw. zeitlich
gestaffelten Nutzung von Flachen Berticksichtigung finden.

Betreffend okologischer Nachhaltigkeit wurden in den im Rahmen der Sondierug
durchgeflirhten Interviews und in der recherchierten Literatur folgende Aspekte
hervorgehoben:

nachhaltiger Lebenszyklus (Kontext Robustheit und Anpassbarkeit der
baulichen Strukturen),

ErschlieBungs- und Mobilitatskonzepte, die ein nachhaltiges Mobilitatsverhalten
unterstitzen, verkehrsberuhigte Zonen, Griin- und Freiraumversorgung,
nachhaltiger Ressourcenverbrauch in Verbindung mit Mischformen

der Nutzung und Verflechtung von Wohnen und Arbeiten (potenzielle

Synergien im Energieverbrauch, effiziente Ausnutzung der rdumlichen
Ressourcen Tag/Nacht in unterschiedlichen MaRstében).

,Nutzungsmischung in Kombination mit Nutzungsoffenheit schafft die
Dichte, ermoglicht sehr viel offentlichen Verkehr. In diesen Héusern pas-
siert alles libereinander, nebeneinander, hintereinander. Auch in der Zeit.

(Wissenschaft)

Kulturelle und soziale Nutzungsqualitit
Nicht alles, wo Wohn- und Nicht-Wohn-Funktionen nebeneinander Platz haben, kann
als Nutzungsmischung verstanden werden. In der Nutzungsmischung sollten Formen
der gelebten Interaktion stattfinden. In diesem Sinn unterscheiden zur Nedden et
al. (2015: 10) zwischen ,additiver Mischung’ und ,gelebter Mischung’. Es wird darauf
hingewiesen, dass ,die baulichen Voraussetzungen fiir eine Mischung - selbst wenn
sie genutzt werden - nicht zwangslaufig zu einer gelebten Mischung fithren missen.”
Die kulturellen und sozialen Evaluierungskriterien sind deswegen auf den Beitrag der
Nutzungsmischung zur Aufenthalts- und Lebensqualitét im Quartier fokusiert.

Zentrales Thema im Diskurs Uber Nutzungsmischung ist die Vielfaltigkeit. Stadt
entsteht nur dort, wo viele Moglichkeiten vorhanden sind, wo viel passiert. Monofunk-
tionale Nutzungsstrukturen konnen keine Urbanitdt ermoglichen. Die Qualitdten
von ,lebendigen’ Stadtteilen werden in der Stadtplanung im Vorhandensein von
Vielfalt und Durchmischung gesichtet. Hauptkategorien der Planung sind hier etwa
Wohnfunktionen, soziale Infrastruktur, gewerbliche Nutzungen, Erholungsfunktionen
und Sondernutzungen beziehungsweise die generelle Unterscheidung zwischen
Wohnen und Nicht-Wohnen.

Vielfach beschrénkt sich das Erfahrungswissen und die Praxis der Verwaltenden,
Investierenden, Planenden und Bauausfiihrenden auf das Mischen von Wohnen mit
konventionelleren Nicht-Wohn-Nutzungen wie Nahversorgung, Handel und medizini-
schen und sozialen Einrichtungen im Erdgeschoss. Diese Nutzungen sind meist als
bekannte und ,gewohnte* Mischung ,akzeptiert’ und werden kaum hinterfragt, auch
wenn diese in der Praxis relevante Konflikte verursachen kénnen (z. B. Lieferverkehr).
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Zeitgemalie Formen der Nutzungsmischungsind jedoch komplexer geworden. Dabei
handelt es sich heute um ein vielfaltigeres Zusammenspiel zwischen unterschied-
lichen Funktionen und Parametern, in dem auch Antworten auf die sich schneller
dndernden gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Strukturen und Bedingungen
gefunden werden missen.

EineAusdifferenzierungder,Zutaten’ fiirdie Nutzungsmischungscheintaufgrund des
schnelleren gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Wandels und der zunehmenden
sozialen Polarisierung immer wichtiger zu sein. Relevante ‘Mischungszutaten® in der
Perspektive von Mischung: Possible! sind

innerhalb der Kategorie Wohnen: unterschiedliche Finanzierungsformen
(gefordertes, freifinanziertes Wohnen und kooperative Formate), unterschied-
liche Zielgruppen und Wohnformen (bspw. Studentenwohnen, betreutes Wohnen,
JungWohnen)

Jedoch bedeutet Nutzungsmischung und urbane Qualitat auch, dass Vielfalt aktiv
ausverhandelt werden muss. Das Ineinanderwirken von unterschiedlichen Funktionen
und Nutzungen kann auch Konflikte verursachen und eine Abstimmung zwischen
unterschiedlichen Qualitéten erfordern. Die Mischfahigkeit der Funktionen sollte auf
verschiedenen Ebenen ausverhandelt und (berprift werden (z. B. Schadstoff- oder
Larmemissionen).

,Im Erdgeschoss Supermarkt oder Garage, das ist die klassische Verhaltens-
weise. Wir denken anders. [...] Es nervt eher fiir das Konzept eines Gebédudes,
wenn die Zwénge eines Supermarktes bestehen, die in Wirklichkeit auch nicht
dnderbar sind. [...] Das ist fantasielos, das ist nicht gut in meinen Augen. Und
vor allen Dingen hat es auch Nachfragegrenzen. [...] [diese Ansdtze] sind nicht

progressiv. Ich sage, sie sind stockkonservativ, diese Ansdtze.” (Bauwirtschaft)

,Es wiirde mich interessieren, ob wir von einer Urbanitét reden, die auch die
Menschen, die dort leben, wollen. Oder gibt es dort einen Kommunikations-
aufwand, zu sagen, was ist eigentlich der Vorteil zwischen hier wohnen, seine
Ruhe und den Supermarkt haben und alles andere ist ein bisschen weiter weg.
(Architokturbmo)

und innerhalb der Kategorie Arbeiten: unterschiedliche Arbeitsformen (inkl.
kooperative Formate), auch differenziert nach Leistbarkeit, Forderungsbedarf und
Eigentumsverhaltnissen.

Die Vielfalt der ,Zutaten‘ spiegelt sich wiederum in méglichen Synergien zwischen
Betrieben (Clustering, geteilte Infrastruktur, Versorgungsangebot), Handel, Arbeiten

und Wohnen, Besuchen und Besichtigen etc. wider. Ein weiterer Aspekt ist hier die ,Es gibt einfach ein paar Nutzungen im gewerblichen Bereich, die

nicht mischfdhig sind. Also da gibt es schon irgendwo eine Grenze...

Verflechtung der Funktionen in der ‘gelebten’ Nutzungsmischung. Durch die Verflech- (Wirtschaftsforderung)

tung der Vielfalt entsteht ein Potenzial fir die Belebung des &ffentlichen Raumes,
aber auch fir die Identifikation, Integration und Konfliktvermeidung, da vorhandene
Okonomische Nachhaltigkeit

Die wirtschaftlichen Evaluierungskriterien sind auf die Attraktivitdt des Stadtteils

Diversitat dazu beitrdgen kann, neue Diversitat zu integrieren. Diese Ausdifferenzie-
rungen sind in der Widmung kaum verankerbar.
aus der Sicht von o6ffentlichen und privaten Projektentwicklerinnen, Betreiberinnen
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,Es gibt schon ein paar Einrichtungen, mit denen Bautrdger auch ganz gut
umgehen kénnen, wie etwa mit Apotheken und zu einem gewissen Grad mit
so kleineren Arztezentren.” (Wohnbauférderung)

,Nutzungsmischung ist etwas Komplexes.“ (Konsulent Soziale Nachhaltigkeit)

Nutzungsmischungszutaten innerhalb der Kategorie Arbeiten

und Investorinnen abgestellt (z. B. Rendite, ROI). Entsprechende Indikatoren sind
Grundstlckspreise, Leerstand, Preissteigerung, Kaufpreis (Wohnen, EG-Lokal) und
Mietpreis (Wohnungen, EG-Lokale).

In der privatwirtschafltichen Immobilienentwicklung gibt es nach Wieland (2014:
42) gegenlber einer Nutzungsmischung ,erhebliche Vorbehalte*. Es gabe hier
unterschiedliche Abstufungen und je nach Mischkonstellationen wiirden die Wahrneh-
mung der Probleme und die daraus resultierende Skepsis variieren. Als besonders
problematisch wird die Entwicklung von Gebduden eingeschatzt, wenn die Nutzungs-
mischung in die héheren Geschosse gezogen wird. Als negative Kriterien werden hier
die hoheren Investitionskosten (getrennte Erschlieffungssysteme, Brandschutz usw.),
héhere Bewirtschaftungskosten (Verwaltungsaufwand), Wertminderung aufgrund von
potentiellen Beeintréchtigungen der einzelnen Nutzungen (geringere Renditeerwar-
tungen) und schwierigere Vermarktung (Immobilienfonds) genannt. Aber auch auf
Quartiersebene gibt es Vorbehalte: Emissionen und sonstige Beeintrachtigungen der
Bewohner durch andere Nutzungen sind zu vermeiden, da die Wohnqualitdt dadurch
vermindert wird. Feldmann (2009: 89) resiimiert, dass die Ziele zwar je Entwicklertypus
variieren, dass jedoch ,aufgrund des AusmaRes der Quartiersentwicklung tendenziell
alle Zieldimensionen an Bedeutung gewinnen: Sowohl die leistungs- und finanzwirt-
schaftlichen Ziele der Gesamtentwicklung sind aufgrund der Kapitalintensitat, der
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Projektdauer und der langen Marktperspektive von grofter Bedeutung als auch die
Beachtung immaterieller Ziele, insbesondere hinsichtlich der Vielfalt und Reichweite
der Stakeholdergruppen. Anzunehmen ist, dass Quartiersentwickler bzw. entspre-
chende Entwickler-Konsortien verschiedene Projektentwicklungsstrategien verfolgen.

Aus der Perspektive der Immobilienverwertung kann eine funktionierende
Nutzungsmischung einen mafgebenden Wertfaktor darstellen. Durch eine belebte
Sockelzone kénnen auch die oberen Wohnungen attraktiver und dementsprechend
besser vermarktbar werden. In dieser Perspektive wird die geringe Renditeerwartung
der belebten Sockelzone durch die damit verbundene erhéhte Attraktivitat der oberen
Wohnungen kompensiert - es kann sich daher eine Umwegrentabilitat ergeben.
Nutzungsgemischte Quartiere sind Wieland (2014: 52) zufolge ,vor allem langfristig
wirtschaftlich, auch aufgrund der inhdrenten Anpassungsfahigkeit. Nutzungsmi-
schung braucht auch aus der 6konomischen Perspektive Zeit.

Nicht alle investitionsrelevanten Merkmale liegen im Einflussbereich des Stadtquar-
tiers, wie etwa Fragen der Risiko- und Finanzierungsstruktur, der Halteperiode und des
Marktzyklus. Als hauptsdchliche Elemente der Quartiersentwicklung weist Feldmann
(2009: 96) die Entwicklung verschiedener Immobilien-Typologien, das Durchlaufen
samtlicher Stufen des Immobilien-Lebenszyklus sowie die Schaffung des Standortes
bzw. der Lage und damit die Beeinflussung der Mieterqualitat, des Vermietungsrisikos
und damit auch des Vermietungsstandes und der Volatilitdt der Kapitalriickflisse
aus. Dies impliziere potenziell die Ansprache einer weiten Bandbreite verschiedener
Investorengruppen.

Nutzungsmischung ist in Phasen von hoher Nachfrage nach Wohnen, in denen
die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat im Quartier eine kleinere Rolle im Vergleich
zum Wohnraumbedarf spielt, eine besondere Herausforderung. In diesen Phasen ist
monofunktionaler Wohnbau kurzfristig betrachtet eine sehr viel einfachere Losung in
Bezug auf die Verwertung der Immobilien.

,Behausungen lassen sich einfach immer verkaufen und vermieten.”
(Konsulent soziale Nachhaltigkeit)

Diese Schwierigkeit in der Verwertung der Nicht-Wohn-Nutzungen, besonders in
den Anfangsphasen, stellt fir die Investoren ein hoheres Risiko dar. Im Gegensatz zur
relativen Sicherheit, in Zeiten des starken Zuzugs Nutzerlnnen fiir die Wohnungen
zu finden, gibt es etwa fir gewerbliche Flachen diese Sicherheit kaum, zumal die
Nicht-Wohn-Nutzung oft erst nach Fertigstellung der Objekte nachgefragt wird,
wahrend sich die Wohnungssuchenden bereits bei Bekanntgabe eines Bauprojektes
fur die Wohnungen anmelden. Bautragerinnen aus dem gefoérderten Bereich sowie
aus der Privatwirtschaft nehmen dieses Risiko - nicht zuletzt auch in Hinblick auf die
Interessen ihrer Investoren - besonders wahr

,Naturlich ist das wirtschaftlich nicht besonders interessant. Aber ich habe
damit ein Angebot, das fiir das Haus insgesamt eine Bereicherung darstellt.
(Bauwirtschaft)

Der gebaute Raum als Moglichkeit

Nutzungs- und Flichenverhéltnisse

Nutzungsbezogene anteilige Flachenverhéltnisse sind operative Kriterien, um
Nutzungsmischung zu definieren. Fiir neue Stadtteile in Wien scheint ein Gesamtver-
haltnis von 80 Prozent Bruttogeschossflache Wohnnutzung und 20 Prozent Brutto-
geschossflache Nicht-Wohn-Nutzung ein heute realisierbares Verhaltnis. Eine Vertei-
lung von Wohn- und Nicht-Wohn-Nutzungen im Verhéltnis von 50:50 wird dagegen als
groRRe Herausforderung eingestuft.

,80:20 ist so die Benchmark in Wien [...]. Und 50 Prozent sind, ja, eine grofse

Herausforderung eigentlich.“ (Wirtschaftsférderun
g elg g

Anordnung

Die Anordnung und Verteilung von Wohn- und Nicht-Wohn-Flachen bilden relevante
Voraussetzungen flir den resultierenden urbanen Raum und dessen mogliche
Nutzungen und Nutzungsqualitdten. Angaben Gber Flachenverhéltnisse auf Quartier-
sebene geben jedoch zu wenig Auskunft Uber die Verteilung der Nutzungsmischung,
sie sollten auf kleineren Verteilungsmalistaben und teilweise bis zum Geb&dude und
der Einheit heruntergebrochen werden, um die tatsachliche Mischkonstellation
herausfiltern und damit die Verflechtungsqualitat beurteilen zu kdnnen.

Vorallem muss hier,umeine nachhaltige ,Stadt der kurzen Wege‘ zu erméglichen, die
fullaufige Distanz zwischen den einzelnen Nutzungsformen berlicksichtigt werden. In
der Verkehrsplanung gelten 300 bis 500 Meter als zumutbare fuBlaufige Distanz. Diese
Radien sollten auch bei der Messung der Qualitat der Nutzungsmischung als Basis
herangezogen werden.

Im Rahmen von Mischung: Possible! wurde Nutzungsmischung von einem Gesamt-
gebiet in den MaRstédben Quartier/Stadtteil, baufeldibergreifend (z. B. StralRenzlge),
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Anordnungsprinzipien fur Nicht-Wohn-Nut-

Baufeld und Gebdude betrachtet. Zusétzlich wird ein besonderes Augenmerk auf die
Sockelzone gelegt, die auf dem Mafistab Stadtteil und Gebaude betrachtet wird. Das
Erdgeschoss hat aus Sicht der Stadtplanung ein besonderes Potenzial zur ,Belebung’
der Auflenrdume bzw. zur Ermoglichung von Urbanitét.

Grobe bis mittlere Nutzungsmischung: Klare Zonierung fur die unterschied-

lichen  Funktionen. Zum Beispiel: punktuelle Konzentration der

Nicht-Wohn-Funktionen (1) oder lineare Anordnung entlang einer Geschafts-

strafbe (2). Feine Nutzungsmischung, Streuung: Unterschiedliche Nutzungen

innerhalb eines Gebaudes, Einheiten nebeneinander werden unterschied-
2 3 lich genutzt (Wohn- und Nicht-Wohn-Funktionen) oder auch innerhalb der
gleichen Einheit wird gearbeitet und gewohnt (3).

zungen (Betrachtungsmafstab: Quartier)

Kornung und raumliche Verflechtung
Das Kriterium der Koérnung stellt eine dritte relevante Ebene dar und gilt meistens
implizit fir gewerbliche Flachen, die sehr grofse Variationen in der Einheitsgréfie (von
5000m? flr einen Hypermarkt bis zu 20m? fiir eine Trafik) aufweisen. Im Wohnbau
wird eher zwischen grof3- und kleinvolumig unterschieden, wahrend die GrolRe der
Wohnungseinheit — im Vergleich zu anderen Nutzungen gesehen - relativ konstant ist.
Die Einheitsgrofte der gewerblichen Flachen hat aber einen direkten Einfluss auf
die Art von Nutzungen und ist somit ausschlaggebend daftr, welche Bespielung

Anpassbarkeit des gebauten Raumes

Im Vergleich zu monofunktionalen Wohnquartieren sind nutzungsgemischte Quartiere
anpassungsfahiger. Bauliche Aspekte, die Anpassungsfahigkeit erméglichen, beziehen
sich zum einen auf die Kleinteiligkeit der gewerblichen baulichen Strukturen sowie
auf die Nutzungsoffenheit. Kleinteilige und nicht an einen Nutzungstyp (Supermarkt,
groRflachiger Verkauf, GroRraumbiiro) gebundene Strukturen werden als besonders
flexibel angesehen (BBR 2000; Brandt et al. 2004). Diese Form von Anpassbarkeit ist
in Bezug auf heutige Veranderungen auf dem Arbeitsmarkt wie die wachsende Rolle
der Selbstandigkeit sowie die Flexibilisierung von Arbeitsrdumen und -zeiten von
Bedeutung.

Nutzungsoffene Gebdude und weitere bauliche Strukturen kénnen - aus ,rdumlicher’
Sicht-anverdndernde und/oder unterschiedliche BedUrfnisse angepasst werden, kdnnen
zum Wohnen und zum Arbeiten genutzt werden oder Mischformen davon sein. Das
Nebeneinander kann zeitlich und/oder raumlich sein. Besonders relevant fir die Anpass-
barkeit auf rdumlicher Ebene sind die Raumhohe, die Flexibilitdt im Grundriss sowie
Aspekte, die die Haustechnik und den Brandschutz betreffen. Wichtig in der Umsetzung
ist, dass die Aspekte des gebauten Raumes (Hardware) mit den weiteren strukturellen und
prozessbezogenen Aspekten (z. B. Software, Orgware sowie auch Brandware) verbunden

werden.

moglich ist. In Mischung: Possible! ist die Kérnung auf Basis der Einheitsgrofte der ,Da die zukunftigen Nutzer in der Planungsphase und oftmals bis zur Fertig-
stellung nicht bekannt sind, werden meist Gewerbeeinheiten in der Grofen-
ordnung von 300 bis 1000 m* geplant und errichtet. Dadurch bleibt eine Flexi-
bilitat theoretisch erhalten, diese wird in der Praxis aufgrund der fehlenden
Mittel und des unverhéltnismafig hoheren Aufwands nach Fertigstellung des
Gebdudes, besonders im geforderten Wohnbau, nur sehr selten umgesetzt. Die
Kosten musste oftmals der Mieter ibernehmen, welcher besonders bei klein-
rdaumigeren Nutzungen keine derartigen Investitionen tédtigen kann. Als Kon-
sequenz sind nur eine geringe Zahl an kleinteiligen Geschaiftslokalen und eine
Leerstandsproblematik in zahlreichen Bereichen anzutreffen.” (Bauwirtschaft)

Prozedurale Rahmenbedingungen

Nicht-Wohn-Nutzungen (Bruttogeschofflache) betrachtet worden. Die Feinkérnung
(oder auch Kleinteiligkeit) der Flachen wird als maRgebliches Element fiir die ,qualita-
tive’ Nutzungsmischung in bestehenden Quartieren gesehen. Die Relevanz der feinen
Kornung bezieht sich auf die Moglichkeit der Verflechtung zwischen den Funktionen
und die dimensionsbedingte Leistbarkeit der Flachen.

>5000 m2: Sehr grobe Kérnung: bspw. Gewerbepark, Birobauten, GroRhandel

Der Schwerpunkt dieser Kriteriengruppe liegt auf einer systematischen Betrachtung

>5.000 M’
) der Planungs-, Bau- und Nutzungsprozesse. In der Evaluierung bereits realisierter
500 m? <5000 m* Grobe Kornung: bspw. Supermarkt, kleinere . . . . .
Bii-robauten, Zulieferungsbetriebe, Urban Production, Co-Wor- Stadtentwicklungsgebiete wird der Fokus auf prozessbezogene Evaluierungskrite-
King-Spaces sowie auch Kindergarten, Hotels, Arztezentren rien wie eine vergleichende Betrachtung der Plane und der daraus resultierenden
500-5.000 m* Ist-Zustdnde sowie Aspekte der Entwicklung, der Steuerung, des Managements

500 m* < 5000 m’: Grobe Kornung: bspw. Supermarkt, kleinere und der Organisation gelegt. Die Analyse gliedert den Entwicklungsprozess in fiinf
Blirobauten, Zulieferungsbetriebe, Urban Production, Co-Wor-
king-Spaces sowie auch Kindergarten, Hotels, Arztezentren

idealtypische Phasen: (1) Stadtebauliche Planung (z. B. Leitbilder, Masterplane),

100-500 m?
as o 20> 100 7 Kleine Kdrnung: bspw. Autorenshops (2) Umwelt- und raumordnungsrechtliche Prozesse (z. B. Flachenwidmung und
1 17 Nagelstudio, Sondergastronomie, Trafik Bebauungsplanung), (3) Realisierungs-wettbewerbe und Objektplanung (z. B. Bautra-
ae

<20 m% Superfeine Kornung: bspw. Arbeitsraume fiir Ein-Per-

gerwettbewerbe), (4) Bebauung und Errichtung (z. B. Umsetzung der baulichen
sonen-Unternehmen, Miniautorenshops

20-100m? 10-20 m?
Bestimmungen), (5) Nutzung (z. B. Ansiedlung, Hausbetreuung, Weitervermietung).

Fur das Thema der Nutzungsmischung sind darlber hinaus weitere gesellschaft-

,Die feinkérnige Nutzungsmischung ist die relevanteste, ... (da) diese feinkér- liche Rahmenbedingungen wie der demographische Wandel, gesellschaftspolitische

nige Nutzungsmischung fliefende Ubergdnge auch zum Wohnen oder auch

M “ Prozesse und Marktentwicklungen von Relevanz. Insgesamt geht es um eine langfristige
Verkniipfungen zum Wohnen (erzeugt). (Konsulent soziale Nachhaltigkeit)

und integrale Betrachtungsweise.
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Silvia Forlati, Christian Peer

1.3 Barrieren und
Herausforderungen

Urbane Nutzungsmischung ldsst sich nicht verordnen,
jedoch begleiten

Die hohe Komplexitat in der Umsetzung gemischter Stadtquartiere erfordert einen
vielschichtigen und zeitlich differenzierten Zugang. Das alleinige Vorschreiben bzw.
Verordnen urbaner Nutzungsmischung ist einerseits zu wenig. Andererseits sind politi-
sche und regulative Vorgaben ein Schlissel zur friihzeitigen Aktivierung relevanter
Netzwerke und Interessensgemeinschaften sowie als Voraussetzung gewiinschter
Qualitaten. Nutzungsmischung benétigt daher neben den baulichen Voraussetzungen
ein klares politisches Commitment und entsprechende Ressourcen fur eine langfris-
tige professionelle Begleitung. Diese Anforderungen lassen sich in die Kategorien
Hardware, Software, Orgware und Brandware untergliedern. Das Zusammenspiel all
dieser Bereiche ist Bedingung dafiir, dass Nutzungsmischung in neuen Stadtquar-
tieren gelingen kann.

Zu kurze Betrachtungszeitriume

Nutzungsmischung befindet sich in einem dynamischen Wechselspiel mit gesell-
schaftlichen Rahmenbedingungen, sodass deren Umsetzung konjunkturbedingt von
langerfristigen — und moglicherweise auch zu starr angelegten - Mischungskonzepten
abweichen kann. Aufgrund des aktuellen Bevolkerungswachstums l&sst sich in vielen
Stadten eine klare Tendenz zum Wohn- bzw. Siedlungsbau erkennen und eine damit
einhergehende Vernachlédssigung von stddtebaulichen Akzenten mit gemischter
Nutzung. Alternative Nutzungen werden insbesondere im Erdgeschoss auch durch
wohnbedingte Erschliefungen und Infrastrukturen verdréngt (z. B. Garageneinfahrt,
Fahrrad- und Kinderwagenraum, Millraum). Die Herausforderung ist hier, im Neubau
Nutzungsvielfalt von Beginn an umzusetzen und einen gewissen Anteil nutzungsof-
fener baulicher Strukturen vorzusehen, anstatt nachtraglich im Bestand Umnutzungen
vorzunehmen.

Querschnittsorientierung sowie Koordinations- und Koope-

rationsbedarf an Schnittstellen

Starker, als es in der Routine des Wohnbaus Ublich ist, ist in der Umsetzung neuer
nutzungsgemischter Quartiere bauplatziibergreifendes Denken und Koordinieren
notwendig. Die Barrieren reichen von ungeniigender Kommunikation und Koopera-
tion bis hin zu fehlenden Zustandigkeiten und Qualitatssicherungsinstrumenten sowie
einer mangelnden Querschnittsorientierung im politischen Handeln. In gréferen
Entwicklungsgebieten wird die Implementierung der Nutzungsmischung immer mehr
Projektentwicklerinnen und Wohnbautrdgerinnen Uberantwortet. Oft fehlt diesen
Unternehmen bzw. Organisationen aber (noch) entsprechendes Knowhow, das im
Rahmen einer zusatzlichen Prozessbegleitung gebildet werden muss..

Legistische Barrieren und Herausforderungen

Das Zusammenspiel verschiedener rechtlicher Instrumentarien bildet die Vorausset-
zung flr eine geregelte Mischung unterschiedlicher Nutzungen im Stadtteil. Zugleich
besteht Bedarf nach Anpassung und Flexibilitat der Instrumentarien sowie nach mehr
Koordination und Kooperation zwischen den Rechtsspharen. Das geltende ‘kumula-
tive Prinzip’ beim Zusammenspiel unterschiedlicher Rechtsphéren (u. a. Planungs-
recht, Gewerberecht, Arbeitsrecht, Zivilrecht, Eigentumsrecht, Mietrecht, Férderrecht)
macht die Umsetzung nutzungsoffener baulicher Strukturen schwierig. Im architektur-
und planungsspezifischen Kontext wurde in der Sondierung zum Beispiel ein Orientie-
rungsbedarf im komplexen Forderrecht aufgezeigt sowie auf die Dynamik in der
Entwicklung privatrechtlicher Vereinbarungen zur Umsetzung von neuen Stadtteilen
und somit auf die Schnittstelle zwischen 6ffentlichem Recht und Zivilrecht verwiesen.
Viele Grenzen der Mischung von Nutzungen werden in der rdumlichen Planung formell
festgelegt, wobei zu detaillierte Vorgaben - etwa in Plandokumenten (bzw. in Flachen-
widmungs- und Bebauungsplanen) - erforderliche Flexibilitaten unterbinden kdnnen.
In der Flachenwidmung (Wien) sind andererseits Festlegungen wie zum Beispiel die
Kategorie Wohngebiet-Geschéftsviertel oder gemischtes Baugebiet allgemein und
erfordern zusatzliche differenzierte Vereinbarungen, die Uber raumordnungsrecht-
liche Instrumentarien hinausgehen (z. B. stadtebauliche Vertrage). Dariber hinaus
werden diese Widmungskategorie in der Umsetzung oft Ubergangen. ,Patentrezepte’
sind kaum der Schlissel zum Erfolg, da die Barrieren fallspezifisch verstanden und
Uberwunden werden mussen. In die Weiterentwicklung der entsprechenden raumord-
nungspolitischen Instrumentarien mischen sich (berdies Debatten {ber neue
Spielrdume infolge technologischer Innovationen etwa in Hinblick auf emissionsre-
duzierte Produktionsweisen und emissionsreduzierten Lieferverkehr. Darlber hinaus
nimmt der Anteil emissionsarmer Nutzungen in verschiedenen Dienstleistungsbe-
reichen zu, womit sich das Potenzial zur Integration von Nicht-Wohn-Nutzungen
erhoéht. Abseits der raumordnungspolitischen Regulierung gibt es eine Reihe weiterer
legistischer Grenzen der Umsetzung gemischter Strukturen (z. B. Wohnungseigen-
tumsrecht). Die Sondierungsergebnisse zeigen den Bedarf flr eine tiefergehende und
sektorenlbergreifende Auseinandersetzung an.

O
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Finanzierung

Der Ermoglichung gemischter Stadtteile stehen grundlegende Liicken im derzeitigen
Finanzierungssystem im Weg. Dabei geht es um eine gerechtere Umverteilung der
Ressourcen und ein an die tatsachlichen Bedirfnisse angepasste Einrichtung bzw.
Anpassung der Finanzierungs- und Forderstrukturen sowie der Bodenpreispolitik.
Beispielsweise dominieren beim Thema der Leistbarkeit im Gegensatz zu weiteren fiir
das Leben im Stadtteil relevanten Bereichen wie Arbeit, Mobilitat oder Energie die
Politiken des sozialen Wohnbaus. Neben der geringen Verflechtung der Sektoren spielt
dariiber hinaus der Faktor Zeit eine unterschatzte Rolle. Nicht finanzierte Ubergangs-
phasen werden zu Bruchstellen in der langerfristigen Entwicklung von Nutzungsmi-
schung (z. B. Leerstandsrisiko). Zuséatzlich missen Mehrkosten bei aufwandigeren
technischen Losungen und der Verwaltung von nutzungsgemischten Gebduden sowie
das erhohte finanzielle Risiko bei der Vermietung an kleinere Unternehmen in der
Kalkulation mit bertcksichtigt werden. Die auf einen Zeitpunkt fixierte Einschatzung
von Nutzwerten steht einer langerfristigen Perspektive entgegen. Ein weiterer Aspekt:
Fir viele Nicht-Wohn-Nutzungen ist das Eigentum als Rechtsform nicht leistbar. Eine
Reihe Malinahmen ist fir die erfolgreiche Finanzierung und Umsetzung gemischter
Stadtteile grundsatzlich zu grob konzipiert. So werden etwa berzogene Qualitats-
anforderungen teilweise zum Hindernis fiir die Umsetzung flexibler Raumstrukturen.
Zusammengefasst mangelt es an kreativen Wegen, um gemischte Strukturen bedarfs-
gerecht finanziell zu férdern. Damit einher gehen unzureichende Zielvorstellungen
und ein in der Sache wenig hilfreiches Kontrollieren von bereits Uberholten Zielvor-
gaben.

Know-how und Erfahrungen in der Umsetzung

Oft fehlen das Bewusstsein und der damit einhergehende langerfristige Blick fur
die Qualitdten der Nutzungsmischung bzw. verringern sich diese im Verlauf des
Umsetzungsprozesses bis hin zum Betrieb der fertiggestellten Gebdude und Infrastruk-
turen erheblich. Leider pragen auch negative Erfahrungen aus der Vergangenheit die
Einschatzung der aktuellen Situation und verhindern wichtige Schritte der Erneue-
rung (z. B. Angst vor Nutzungskonflikten). Umso mehr wird der Mangel an geeigneten
Grundlagen, die fir Entscheidungen und damit letztlich fiir die erfolgreiche Steuerung
der Planungs- und Bauprozesse in den jeweiligen Phasen vonndten waren, zu einem
Hemmnis. So fehlt etwa Know-how (z. B. bei Developern, Bautrégerlnnen, Hausver-
waltungen) beziiglich der Einbindung unkonventioneller und/oder kleinstrukturierter
Nicht-Wohn-Nutzungen sowie deren Vermarktung, Verwaltung und Betrieb in der
Nutzungsphase. Defizite gibt es auch in Bezug auf entsprechende Erhebungsinst-
rumente, Evaluierungskriterien und -indikatoren sowie generell im Hinblick auf die
Datenlage Uber Nutzungsmischung

Auch bei diesem Problembereich stellen Kommunikations- und Kooperationsdefizite
nicht zu unterschatzende Barrieren dar. Nicht hilfreich ist die allzu hdufige Anderung
wichtiger Basisindikatoren (z. B. bzgl. GeschofRfléachen).

Gewohnheiten der Nutzenden sowie der BewohnerInnen
Zahlreiche Verhaltensweisen von Nutzenden sind im Sinne der programmatischen
Vorstellungen von Mischung: Possible! 6kologisch wenig nachhaltig (z. B. Mobilitat,
Einkauf). Fehlendes Wissen Giber die Anforderungen gemischter stadtischer Strukturen
und auch Gewohnheiten, die vielleicht auch trotz besseren Wissens nicht angepasst
werden, sind weitere Barrieren bei der Realisierung von Nutzungsmischung. Das
bedeutet auch, dass fehlendes Wissen und mangelhafte Kompetenzen in Bezug
auf eine gruppenspezifische Vermittlungsarbeit sowie in letzter Konsequenz ein
fehlendes politisches Bekenntnis und nicht bereitgestellte Ressourcen zur Behebung
dieser Defizite den Weg zu einer zukunftsfahigen Stadt erschweren.

Beteiligung und Kommunikation

Partizipative Planung und Entwicklung erfolgt in zu geringem Umfang bzw. zu wenig
zielgerichtet. Die Einbindung von Wissen jenseits fachspezifischer Horizonte wird
als Schlisselelement zur Quartiersentwicklung und nicht zuletzt zur Identifizierung
zeitgemaRer Nutzungsanspriiche unterschatzt. Mittels einer frihzeitigen Vermittlung
zwischen unterschiedlichen Interessen konnen etwa spater aufkommende Konflikte
vermieden oder abgeschwécht werden Urbane Rdume werden in sozialrdumlicher
Hinsicht vielfaltiger und benotigen differenzierte niederschwellige Formen der Beteili-
gung und Mitbestimmung,.

Determinierende bauliche Strukturen sowie determinie-
rende Technologien im Gebdude und in der Gebdudeherstel-
lung

Ein haufig vorgebrachtes Argument gegen die Umsetzung gemischter Gebaude sind
verschiedenartige technische bzw. bauliche Anforderungen an die Ausgestaltung
und Ausstattung je Nutzungsart. Bereits beim Grundriss stellt sich die Frage, wie
die Orientierung an einem engen Raster zur Effizienzsteigerung im Wohnbau mit
offenen und flexiblen Grundrissen, die oft fiir Nicht-Wohn-Nutzungen von Vorteil sind,
kombiniert werden kann. Verstarkt wird dies durch komplexer werdende Technolo-
gien, die Nutzungen im Gebdude festschreiben bzw. die Entwicklung von Nutzungs-
flexibilitat erschweren. Ebenso kdnnen umfangreiche technische Vorschriften zum
Hindernis werden (z. B. im Bereich des Brandschutzes). Oft sind zudem technische
oder okonomische MindestgrofRen zu berlcksichtigen, um eine effiziente oder
Uberhaupt finanzierbare Umsetzung zu ermdglichen. Die Massivbauweisen wird
als weitere Barriere wahrgenommen. Nutzungsmischung ist unter anderem eine
technische Herausforderung, fur die bereits eine Reihe von Losungen vorliegen, die
exemplarisch umgesetzt wurden. Die Lésungen sind in der Regel mit einem Mehrauf-
wand an Ressourcen in der Planungs- und Herstellungsphase verbunden, wobei sich
die Vorteile erst in einer langerfristigen Perspektive darstellen lassen.

O
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Andrea Mann, Peter Mlczoch, Thekla Zechner

1.4 Nutzungsmischung:
Erfahrungen

aus drei Wiener
Stadtentwicklungsgebieten

Die Ambitionen zur Entwicklung eines nutzungsgemischten Stadtteils sind in der strate-
gischen Konzeption der stadtebaulichen Planung oft sehr hoch. Mit der Nutzungsmi-
schung als Antithese zur Funktionstrennung soll ein lebendiger Stadtteil entstehen.
Aufgrund unterschiedlicher Faktoren werden diese Zielsetzungen oftmals nicht nach
dem theoretischen Anspruch realisiert und ein Gap bzw. eine Diskrepanz entsteht. Mit
der Analyse der drei Neubaugebiete Wiens wurde versucht, diese Faktoren zu identifi-
zieren.

Auf den folgenden Seiten werden mischungshemmende, aber auch mischungsfor-
dernde Faktoren, die bei der Entwicklung der Stadtteile eine Rolle spielten, dargestellt.

Die fiinf Entwicklungsphasen gliedern sich in folgende Abschnitte:
Stadtebauliche Planung (z. B. Leitbilder, Masterplane)
Umwelt- und raumordnungsrechtliche Regelungen (z. B.
Strategische Umweltprifung, Umweltvertraglichkeitsprifung,
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung)
Realisierungswettbewerbe und Objektplanung
Bebauung und Errichtung
Nutzung

Daruber hinaus wurde der jeweilige Ist-Stand der Stadtteile erhoben und nach
nutzungsbezogenen stadtebaulichen und baulich-strukturellen bzw. -typologischen
Kriterien evaluiert. Der Analyseprozess wurde durch mehrere Expertinneninterviews
vertieft.

Vienerberg
City

Seestadt
Aspern
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(1. Abschnitt) wettbewerb  —— ger wohnbauten
Bildungs beginnt
campus
[} < n ~ 0 -
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o o S S S S
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Flachen- Bautrager
widmungs wettbewerb Flachen-
und Bebauungsplan 1. Tranche und i widmungs-
Plandokument Baugruppen Stadtteil und Bebauungsplan
7918 und L ~ Plandokument 8105 (See-
Wohnbauinitiative,
7812, EinkaufsstraRen ’_/ UVP Nord parkquartier) und 8071
Aspern Beirat, 5 ; Gmbh Fléchen- (nérdlicher Teil)
ii Stéadtebaulicher m :
UVP siid widmungs-
Ideenwett-
bewerb 2011 und Bebauungsplan R
Nordbahnstrai Plandokument Flachen-
Bautrager- ordbahnstralse - 799 " ich widmungs-
wettbewerb Innstrafe Stadtteil (Bank Austria stadte_b;u_:ll;c es und Bebauungsplan
»interkulturelles Wettbwerb management Campus) Not:::al:nho £ Plandokument 8109
Wohnen UniCredit Bank Austria Biirgerbeteiligung (Bildungs-
Campus campus 2)
o - ~ ™ < n
— — — — — —
o o o o o o
~ I3 ~ ~ I3 ~

Wienerberg -

Ab den 1990er-Jahren entstand auf
den ehemaligen Wienerberg-Griinden
auf etwa 10 Hektar die Wienerberg
City als Biiro- und Wohnungsstandort
(5,3ha Blro, 4,7Tha Wohnpark). Derzeit
leben hier rund 2.600 Personen (MA 18
2016) und etwa mehr als doppelte so
viele Menschen arbeiten hier. Nach der
Errichtung des Businessparks wurde
fur die Blrohochhauser ,Twin Tower*
und den Wohnpark im Jahr 1995 ein
Expertenverfahren durchgefiihrt. Das
Konzept des Siegers Massimiliano
Fuksas sieht eine Mischung aus Wohnen,
Lernen, Arbeiten und Freizeitnutzungen
vor. Im Zentrum des Wohnparks waren
ein kleines Museum sowie weitere in die
Wohnbebauung integrierte Nutzungen
wie kleine Laden und soziale Einrich-

City Lofts und
Business Apartments
Biiro- und Lokal-
nutzung (Sockelzone)
Nutzungsneutrale
Lofts und Kombina-
tionen aus Wohn-
und Arbeitsraumen
(ObergeschoRen)

-~

Expertenverfahren 1995

Planungsdokumente: Widmung:
Stadtebauliches Leitprojekt 1995 - Massimiliano Fuksas
Stiddtebauliche Wettbewerbe:

Wettbewerb Businesspark Vienna 1989

Stadtebauliches Expertenverfahren ,Wiener-
bergstrale/Triester StrafRe” 1995

Realisierungswettbewerbe:
Bautragerwettbewerb ,Wien 10, Wienerberg City“ 2000

1100 Wien

tungen geplant. Aufgrund der Lage
wurde das Konzept der ,Stadtland-
schaft“ verfolgt, welches durch gleich-
zeitiges Hineinziehen der Landschaft ins
Quartier und eine vertikale Verdichtung
mit Wohn- und Biirotiirmen realisiert
werden sollte. In den Wohngebauden
waren einerseits Single-Wohnungen
und Lofts und andererseits Familien-
wohnungen geplant (Fuksas 1995). Der
Architekt selbst konzipierte spater die
»Twin Tower“. Im Wohnpark wurden
unter anderem Wohntlirme von Delugan
Meissl Associated Architects und Coop
Himmelb(l)au errichtet. Die Wiener-
berg City steht oft unter Kritik fiir die
schlechte offentliche Verkehrsanbin-
dung, die Freiraumgestaltung und die
vorherrschenden Windbedingungen.

Biiro

Handel
Gastronomie
Freizeit

' Businesspark Vienna 1989

. Bautragerwettbewerb 2000

Wohngebiet und gemischtes Baugebiet-Geschaftsviertel
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Nordbahnhof - 1020 Wien

Fir das ehemalige Nordbahnhofareal
(85ha Grundflache) wurde im Jahr
1994 von Boris Podrecca und Heinz
Tesar ein Leitbild erstellt, welches
eine Nutzungsmischung mit etwa zwei
Funftel der Bruttogeschofflédche (BGF)
fur Nicht-Wohn-Nutzung vorsieht (MA
21A 1994). Im Endausbau sollen in
diesem Stadtteil ca. 20.000 Einwohne-
rinnen leben und 20.000 Arbeitsplatze
entstehen (MA 21 o. J.)

Anfang der 1990er-Jahre entstanden
die ersten Biirogebdude entlang der
LassallestraRe. Spater wurden die
Wohngebdude und der Bildungscampus
rund um den Rudolf-Bednar-Park
erbaut. Bis zum Jahr 2016 sind mehr
als 4.000 Wohnungen (inkl. Heimplatze)

fir etwa 7.600 Einwohnerlnnen fertig

gestellt worden (etwa die Halfte des
Areals) (MA 18 2016). Gerade in Bau
befindet sich der Austria Campus (ca.

Leitbild 1994

62,5% Wohnen

24,0% Biironutzung

6,5% Laden, Kleingewerbe
5,0% Infrastruktur

2,0% Gewerbe

9.000 Wohnungen

20.000 Einwohnerinnen
17.000 Arbeitsplatze

Nordbahnhof

5ha Grundflache), ein Birokomplex
aus funf Blocken mit insgesamt ca.
303.000m” BGF. Es folgt die Errich-
tung der ,Wohnallee mit Campus“ (ca.
6,5ha Grundflache) und des Entwick-
lungsgebietes ,Freie Mitte“ (ca. 32ha
Grundflache) mit insgesamt weiteren
5.000 Wohnungen. Fiir das Entwick-
lungsgebiet wurde im Jahr 2011 ein
Ideenwettbewerb zur Erstellung eines
neuen stddtebaulichen Leitbildes
ausgeschrieben. Im Jahr 2014 wurde
das Leitbild ,Freie Mitte und vielseitiger
Rand“ (Architekturbiiro Studiovlay,
Freiraumplanung Agence ter, Verkehr-
splanung Traffix sowie Stadt Wien) vom
Gemeinderat zur Kenntnis genommen.
20 Prozent der BruttogeschoRflache
sind darin fiir Nicht-Wohn-Nutzungen
vorgesehen (2.500 Arbeitsplatze) (MA
212015:58; MA 21 0. J.).

Derzeit geplant:

10.000 Wohnungen
20.000 Einwohnerinnen
20.000 Arbeitsplatze

Modal Split

50% offentlicher
Verkehr

15% motorisierter
Individualverkehr
25% FuBganger
10% Radfahrer

Freie Mitte:
4.000 Wohnungen
2.500 Arbeitsplitze Passivhaus

Young Corner

mit 19 Kleinbiiros

Wohnprojekt Wien:
Baugruppe als
Leuchtturmprojekt
der Nutzungsmi-
schung mit einem
hohen Einpersonen-
unternehmen-Anteil

Mini-Biiros und

Atelierwohnungen

Wettbewerb
sisssee Alte Busgarage®
2003

Wettbewerb

2003

Community
Garden

Stadtteilmanagement:
Intermediare Orga-

nisation vor Ort

Bruno-Marek-Allee:
Zukiinftige
GeschéftsstraRe

“.Rahmenplane
2008

Mischung aus Wohnungen,
Biiros und Gewerbebetrieben

Planungsdokumente:

Leitbild Nordbahnhof 1994 - Boris Podrecca und

Heinz Tesar (Stadtebaul. Gestaltungsentwurf)
Handbuch zum stédtebaulichen Leitbild Nordbahnhof
2015 - STUDIOVLAY, Traffix Verkehrsplanung

Gmbh, agence ter Landschaftsplanung, MA 21,

MA 20, MA 18, Wiener umweltanwaltschaft

Stadtebauliche Wettbewerbe:
Wettbewerb ,Alte Busgarage* 2003

Wettbewerb ,Wohnen am Park* 2003

Stadtebaulicher Ideenwettbewerb
Nordbahnhof - Innstrale 2011

. Bautragerwettbewerb 2007

. Bautragerwettbewerb 2010

Stadtebaulicher Wettbewerb
»UniCredit Bank Austria Campus* 2011

Widmung:

Uberwiegend Wohngebiet mit Wohnzone
und gemischtes Baugebiet-Geschéfts-
viertel entlang der Walcherstrale

Realisierungswettbewerbe:
Bautragerwettbewerb
,Junges und kostengtinstiges Wohnen“ 2007

Bautragerwettbewerb ,Interkulturelles Wohnen“ 2010
Wettbewerb UniCredit Bank Austria Campus 2011

s ,Wohnen am Park“
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Seestadt Aspern - 1220 Wien

Auf 240 Hektar Grundflache entsteht
auf dem ehemaligen Flugfeld Aspern
die Seestadt Aspern als eigenstan-
diger Stadtteil und neues Zentrum des
22. Bezirks. Der von Tovatt Architects
& Planners konzipierte Masterplan
wurde im Jahr 2007 beschlossen. Wie
am Nordbahnhofgeldnde sollen dort
20.000 Einwohnerlnnen leben und
ebenso viele Menschen arbeiten. Das
sMischungsverhéltnis“ ist allerdings
umkehrt zum Nordbahnhof - etwa
zwei Fiinftel Wohnen (835.000m?
BGF) und drei Fiinftel Nicht-Wohnen
(1.237.000m* BGF fiir Biiro, Handel,
Dienstleistung, integriertes Gewerbe,
soziale Infrastruktur, Kultur und univer-
sitare  Einrichtungen) (Projektteam
Flugfeld Aspern et al. 2007: 76). Die

Nutzungsmischung und die Uberset-

zung der Qualitdten der Griinderzeit
(wie Blockrandbebauung, Raumhdhen,

40,30% Wohnen
40,15% Biiro, Handel, Dienst-
leister, integriertes Gewerbe

4,5% Soziale Infrastruktur
15% Kultur, Universitat

+ 268.750m> NBL Nicht-integ-
rierbares Gewerbe

Ca. 8.500 Wohnungen

18.500 Einwohner

Masterplan 2007

Flexibilitat) hatten von Beginn an hohe
Prioritdt. Dazu gehdren auch die Aktivie-
rung und Belebung der erweiterten
ErdgescholRzone. Ein Teil der Sockelzone
wird eigens von einem Unternehmen
gemanagt (SES 2016). Fir die Entwick-
lung der Seestadt Aspern ist die seit
dem Jahr 2004 bestehende Wien 3420
AG zustandig. Die Seestadt sticht auch
durch ein innovatives Mobilitatskonzept
(wie Mobilitatsfonds, Sammelgaragen,
E-Bike und Lastenfahrrad-Sharing) und
die hohen Anspriiche an den offentli-
chen Raum hervor.

Im ersten Abschnitt wurden bereits
2.600 Wohnungen (aspern Seestadt
2016) fir Gber 5.900 Einwohnerlnnen
errichtet (MA 18 2016). Im Bau befindet
sich derzeit das Seeparkquartier als
gemischt genutztes Quartier mit 250
freifinanzierten Wohnungen und ca. 900
Arbeitsplatzen (aspern Seestadt 2016).

Status quo Nutzungsmischung

Orchideen-Lokal:
Start-Up-Forderung fiir eine
innovative Geschéftsidee

Baufeld D13:

5 Baugruppen als
Leuchtturm-
projekte der
Nutzungsmischung
mit einem hohen
EPU-Anteil

Coworking-
Space

Community
Garden

Stadttei

Intermedidre Organisation

vor Ort

Erste gemanagte
EinkaufsstraRe
»Rote Zone*“:
Sockelzone mind.
4 Meter Raumhohe,
Servicerdume
max. 35% der
Fassadenliange

GreenHouse
Studentenheim
(Plus-Energie-
Gebaude)

Seeparkquartier:
250 Wohnungen,
900 Arbeitsplatze

Mobilitatszentrale:
Mobilitatskonzept zur
Umsetzung alternativer
Mobilitatsformen

nagement:

gesellschaft, Grundstiicks-

Wien 3420 AG Entwicklungs-

Baufeld J4:
Wettbewerbsthema
»ldeas for

Change* zur Errichtung
eines multifunktionalen,
nutzungneutralen
Stadthauses

Ausweisung einer
»Griinen Zone ¢
fiir kulturelle
Nutzungen

Aspern IQ
(Plus-Energie-Gebaude)
Start-Up-Biiros

verwertung, Standortmarketing

Partitur des 6ffentlichen Raums

Aspern Beirat zur Q atssicherung

. Wettbewerb Baugruppen

. Wohnbauinitiative 2012

. Bautragerwettbewerb 2012

25.000 Arbeitsplatze
(inkl. 7.000 produzie-
rendes Gewerbe)

Derzeit geplant:

10.500 Wohnungen
20.000 Einwohner
20.000 Arbeitsplatze
Modal Split

2007 Masterplan

40% offentlicher Verkehr

30% motorisierter
Individualverkehr

30% FuBganger & Radfahrer
2014 geplant:

40% offentlicher Verkehr
20% motorisierter
Individualverkehr

40% FuBganger & Radfahrer

Planungsdokumente:
Masterplan Flugfeld Aspern 2007 - Tovatt Architects
& Planners/N+ Objektmanagement GmbH

Partitur des 6ffentlichen Raumes Planungshand-
buch Aspern Seestadt 2009 - Gehl Architects ApS

Wettbewerbe:
Verhandlungsverfahren Masterplan Flugfeld Aspern 2005

Wettbewerb ,Handbuch 6ffentlicher Raum*“ 2008

LiegenschaftsverauRerungsverfahren und stadte-
bauliche Ideenfindung Innovationsquartier 2011

Offentlicher Raum Seeparkquartier Aspern Seestadt 2015

Widmung:
Uberwiegend gemischtes Baugebiet

gswettbewer be/koopera-
tives Planungsverfahren:
Bautragerwettbewerb Wohnanlage Aspern
Die Seestadt Wiens, 1. Tranche

Bautragerwettbewerb Baugruppen 2012
Wohnbauinitiative 2012
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Phase 1: Stadtebauliche Planung

Dies erfolgt manchmal qualitativ Gber eine Beschreibung und/oder konkret mit
quantitativen Aussagen Uber unterschiedliche Indikatoren (Anteil Bruttogeschof-
flache, Anteil Einwohner und Arbeitsplatze).

Im Wesentlichen erkennt man anhand der Leitbilder (bzw. des Masterplans und
des Expertenverfahrens) eine Nutzungsmischung auf drei unterschiedlichen Ebenen
(Quartier-, Block- und Gebaudeebene).

In der Wienerberg City wollte Architekt Fuksas zwar im Expertenverfahren von der
bis dahin angestrebten Nutzungstrennung abweichen, jedoch war eine Nutzungsmi-
schung trotzdem groféteils nur auf Quartiersebene vorgesehen. Der bereits bestehende
Teil des Businessparks sollte durch weitere Burotlirme erganzt werden und daran
anschlieltend sollte ein dem Wohnen vorbehaltener Stadtteil, allerdings mit Museum,
kleinen Laden und sozialen Einrichtungen, entstehen.

Am Nordbahnhofgeldnde hatte man den Anspruch, ein innerstadtisches Quartier zu
entwickeln. Hier waren auch schon gemischt genutzte Baublécke mit verschiedenen
Wohnanteilen und GeschéftsstraRencharakter geplant. Der Bruttogeschofflachenan-
teil an Wohnen, Blro, Laden und ggf. Infrastruktur wurde je Baublock definiert. Der
Anteil der Nicht-Wohn-Nutzungim ausgewiesenen Wohnbereich betragt auf Baublock-

ebene zwischen 5 und 23 Prozent. Der Fokus lag daher in einer Nutzungsmischung
nicht nur auf Quartiersebene, sondern auch auf Block- und teilweise auf Gebaude-
ebene (Erdgeschoft und kleine Einheiten im Obergeschof).

Betrachtet man die Zielvorstellung zur Nutzungsmischung Uber den gesamten
Planungsprozess, ist zu erkennen, dass an der Zielvorgabe von 37,5 Prozent
Nicht-Wohn-Nutzung Gber den gesamten Stadtteil langfristig festgehalten wurde. Bei
der Konkretisierung der stadtebaulichen Planung auf Teilbereiche kam es dann zu
Veranderungen. Fir das Entwicklungsgebiet anderte sich die Zielvorstellung beziglich
des Wohnanteils von 50 Prozent Bruttogeschol’fléache (Struktur- und Nutzungskonzept
2004) auf 70 Prozent Bruttogescholtflache (Ausschreibung Ideenwettbewerb 2011) bis
hin zu 80 Prozent BruttogeschofRfléache (Leitbild Nordbahnhof 2014). Im Leitbild 1994
waren flr diesen Teilbereich jedoch nur 57 Prozent geplant. MaRgebliche Einflussfak-
toren flr die Entwicklung des Gebietes waren der lange Entwicklungszeitraum von
bisher iber 20 Jahren und die sich d&ndernden Nutzungsanforderungen.

,Wie viele Biiroflachen braucht man pro Jahr? Wie sollen die Leute kinftig
arbeiten, wie wird das passieren? Da gibt es einfach kein Datenmaterial.”

(Stadtverwaltung - Stadtteilplanung)

Der Masterplan der Seestadt Aspern ging einen Schritt weiter und méchte noch
starker eine Nutzungsmischung innerhalb der Gebdude umsetzen. Als Vorbild dient
die diesbezlgliche Qualitat der Grinderzeitviertel. Es sollen flexible und nutzungs-
offene Gebdude entstehen. Geplant sind auch Stadthauser, die eine Nutzungsvielfalt
zulassen (Projektteam Flugfeld Aspern et al. 2007). In der Seestadt geht das Nutzungs-
mischungsverstandnis daher noch eine Ebene tiefer auf die Gebaude- und Geschol3-
ebene bis hin zur Einheitsebene. Dort wurden die Nutzungskategorien ,flexible
Nutzungen im Erdgeschof* und ,flexible Nutzungen in allen Gescholken“ festgelegt.
Uber die Kategorie der flexiblen Erdgeschofnutzung wurde auch schon im Masterplan
die Geschéftsstrafe konzipiert. Im Leitbild Nordbahnhof wurden ebenfalls Geschafts-
strallen geplant (Walcherstralle, Leystraflte, Bruno-Marek-Allee und Vorgartenstralie
im Abschnitt LassallestralRe bis Schweidlgasse).

Beim Nordbahnhof und in der Seestadt Aspern wurde der geplante Nutzungsmix
Uber den Anteil der BruttogeschofRfldche und die Indikatoren Arbeitspldtze und
Wohneinheiten (Einwohnerinnen) festgelegt. Die Wohneinheiten wurden im Laufe
des Entwicklungsprozesses in der Seestadt und am Nordbahnhof erhht. Die Zahl der
Arbeitsplatze wurde am Nordbahnhof erhoht, in der Seestadt (jedoch) reduziert.

,Das Wichtigste ist, dass man immer vor Augen hat, dass es nicht dar-
um geht, in der Fachwelt zu brillieren, sondern dass man fiir die Leu-
te etwas baut. Aber das ist keine Erfahrung, das ist eine Haltung.”
(Projektentwicklung Seestadt Aspern)
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Mischungsfordernde Mafnahmen Phase 1:

Nutzungsmischung definieren (Anteile an BruttogeschofRflache)
Nutzungsverteilung verraumlichen (Quartier, Block, Gebaude)
Sockelzone definieren

Organisation zur Prozessbegleitung griinden

Identitat- und Markenbildung

Biirgerinnenbeteiligung

Wettbewerb zum 6ffentlichen Raum in Abstimmung mit geplanter

ErdgeschoBzone und Bedarfserhebung und Aktivierung

Alternatives Nutzungskonzept (konsumfreie,

nichtkommerzielle Nutzungen)

Mobilitatskonzept

Festlegung von Qualitatskriterien Barrieren (Mind the Gap!) Phase 1:
Zwischennutzung - Investoren die weitere Planung iiberlassen,
Bespielung der Brache zu wenig Vorgaben durch Stadtplanung
Prozesssteuerung und -begleitung Keine konkreten quantifizierbaren Angaben
von der stadtebaulichen Planung iiber die Nutzungsmischung formulieren
bis zur Nutzung, Monitoring Fehlende stadtebauliche Vorgaben
Fehlende Prozesssteuerung iiber
Planungsphase hinweg

Keine weitere Prozessbegleitung

Phase 2: Umwelt- und
raumordnungsrechtliche
Regelungen

Nach der Entwicklung der stadtebaulichen Konzepte
werden die Planungen durch die Erstellung und Genehmi-
gung der Flachenwidmungs- und Bebauungsplane rechts-
giiltig. Gegebenenfalls sind eine Strategische Umweltprii-
fung (SUP) und/oder eine Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVP) durchzufiihren.

In der Seestadt Aspern wurden sowohl Strategische Umweltprifungen als auch
Umweltvertraglichkeitsprifungen durchgefiihrt. Am Nordbahnhof ist fraglich, ob eine
UVP nachgereicht werden muss (Gepp 2016).

Status quo Nutzungsmischung

Die unterschiedlichen Flachenwidmungsplane sind ein klares Statement zur
geplanten spateren Nutzung. Im Fall der Wienerberg City ist in dieser Phase eine
Nutzungstrennung vorgesehen worden, wahrend in der Seestadt Aspern tiberwiegend
ein gemischtes Baugebiet und daher eine Nutzungsoffenheit postuliert wurde. Auch
wenn hier in der ersten Etappe iberwiegend Wohnnutzung mit teilweise flexibler
Nutzung im Erdgeschofs geplant war, wurde kein Wohngebiet gewidmet. Der Flachen-
widmungsplan am Nordbahnhofgeldnde weist sehr kleinteilige unterschiedliche
Nutzungen auf. Hier bestehen auch Widmungen fiir Wohngebiet-Geschéftsviertel und
flr Gemischtes Baugebiet-Geschaftsviertel. Es wurde eine Wohnzone festgelegt und
es zeigt sich eine deutliche Trennung in Birogebaude entlang der Lassalle-/Walcher-
stralbe sowie Wohnen im Kerngebiet. Am Nordbahnhof sind im Flachenwidmungsplan
Abweichungen zum Leitbild zu erkennen, wie die Widmung einer Wohnzone Uber
einen Baublock, dessen urspringlich geplanter Wohnanteil maximal 62,5 Prozent
betragen sollte.

,Wir haben die Widmung sehr offen gehalten um viel Spielraume zu haben
und nicht dauernd Ausnahmegenehmigungen zu haben und auf der andere
Seite hatten wir Qualitdts-Side-Letters, das war im Bautrdgerwettbewerb hi-
neinformuliert und wer immer in der Seestadt baut bekommt einen fur das

Baufeld zugeschnittenen Qualitétsletter, den er erfiillen muss, der aber kaum
elnklagbar 1st.“ (Projektentwicklung Seestadt Aspern)

Eine weitere Differenzierung besteht in der Regel im Ausmaf bzw. der Definition des
Bauvolumens. In der Seestadt Aspern wurde die Gescholflachenzahl pro Bauplatz
in den besonderen Bestimmungen geregelt, sodass die oberirdische Bruttoge-
scholflache insgesamt nur das X-Fache der Bauplatzfladche betragen darf (MA 21B
31.05.2010). Durch die festgelegten Bauklassen und die limitierte GeschoRfléchenzahl
werden hohere Raumhohen ermoglicht. Die Raumhdéhen im Erdgeschof der Sockel-
zone betragen in der Seestadt Aspern vier Meter. Dies wurde in der Seestadt durch im
Grundbuch verankerte, privatrechtliche Vereinbarungen geregelt (Wien 3420 AG 2011:
87). Es wurde auch kaum eine Geschéftsviertelnutzung gewidmet. Seit der Wiener
Baurechtsnovelle 2014 ist es moglich, die Mindestraumhohen fur das Erdgeschof
Uber den Flachenwidmungsplan festzulegen (Landesgesetzblatt fiir Wien 15.07.2014).

Mischungsfordernde Maf3nahmen Phase 2:
Nutzungsneutrale Widmung ,,Gemischtes Baugebiet*
Mindestraumhohe fiir Sockelzone und/oder Geschéftsviertel-Widmung
Uber max. GeschoRflichenzahl hohere Raumhdhen im
ObergeschoBl ermoglichen (Besondere Bestimmungen)
Qualitatssicherung
Prozessbegleitung

Barrieren (Mind the Gap!) Phase 2:
Nutzungstrennung durch Widmung

forcieren, Widmung von Wohnzonen

Flachenwidmung riickwirkend an Bebauung anpassen

Widmung entspricht nicht dem Leitbild
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Phase 3: Realisierungswettbewerbe
und Objektplanung

In dieser Phase konnen grundlegende Festlegungen
zur Nutzungsmischung in Form von Wettbewerbsvor-
gaben getroffen werden. Im geférderten Wohnbau sind
(jedenfalls ab 300 Wohneinheiten) Bautragerwettbewerbe
zu den Bauvorhaben verpflichtend durchzufiihren. Uber
Realisierungswettbewerbe besteht die Moglichkeit, die
Zielvorgaben der ersten Phase (stadtebauliches Leitbild)
uber Wettbewerbsvorgaben im Rahmen der zuldssigen
Widmung umzusetzen.

In allen drei Stadtteilen wurden Bautragerwettbewerbe ausgeschrieben. Die Intensitat
der Regelungen und Vorgaben bzgl. Nutzungsmischung und Nutzungsmischung
fordernder MaRnahmen sind jedoch sehr different.

Die Qualitat der Bautragerwettbewerbe hat sich hinsichtlich verbindlicher Vorgaben
zur nutzungsgemischten Stadt im Laufe der Jahre deutlich verdndert. Der Bautrager-
wettbewerb Wienerberg City (1999) und der 1. Bautragerwettbewerb am Nordbahnhof
enthielten diesbeziglich gar keine Vorgaben. Im 2. Bautrdgerwettbewerb (2010) am
Nordbahnhof gab es bereits ein paar Anweisungen beziiglich Erdgeschoflokale.
Vorangehend wurde auch eine Bedarfsanalyse erstellt. Der Bautrdgerwettbewerb der
Seestadt Aspern (2011/2012) erhielt ganz klare und deutliche Angaben zur Férderung
einer Nutzungsmischung im Erdgeschof® und im Obergeschof. Darin wurde die Sockel-
zone definiert, die Raumhdohe von vier Metern, der Anteil nutzungsoffener Rdume in
den ObergeschoRen, der Fassadenanteil der Servicezone, die Sammelgaragen und
Regelungen Uber die oberirdischen Garagenplatze wurden festgelegt (GELUP GmbH et
al. 2011).

,Wir beten das ja rauf und runter - » gemischte Nutzung, lebendiger Stadtteil,
belebte Erdgeschofzone «. Das muss ja immer alles konnen. Und dann kommt
es halt wieder nicht, gerade auch mit der Wohnbauférderung nicht; sie diirf-
te halt nicht Wohnbauférderung heiflen. Das ist ja schon wieder ein Begriff,
der in Richtung monostrukturierter Nutzung zie{t; man hitte es gerade mit
so Forderungen sehr gut im Griff, Dinge dann halt noch in eine gewiinschte
Richtung zu treiben. Im Moment glaube ich, dass die Wohnbauférderung eine
Bilironutzung oder eine andere Nutzung nur zu einem sehr geringen Anteil
zulédsst.” (Stadtverwaltung - Stadtteilplanung)

Status quo Nutzungsmischung

Fur die Sockelzone war vor dem Bautragerwettbewerb schon ein Branchenmix
definiert und die Ausstattungskriterien der Geschéftslokale wurden dem Bautra-
gerwettbewerb beigefligt. Die Qualitatssicherung der Seestadt erfolgt Uber die
Bebauungsleitfaden, das Projektauswahlverfahren und den Aspern Beirat, der als
beratendes Gremium der 3420 AG agiert und diese bei der Wahl der Projektpartner-
Innen unterstitzt und die Leitfaden kontrolliert (Wien 3420 AG 2011: 138).

Mischungsfordernde Ma3nahmen Phase 3:

+ Klare Vorgaben zur Nutzungsmischung im Auslobungstext (Raumhoéhe,
nutzungsoffene Raume im ObergeschoB, flexible Raumkonzepte,
Servicezone, Begrenzung ,dienender Raume‘, Garagenplatze)
Branchenmix konzipieren
Ausstattungskriterien fiir Sockelzone (LokalgroRe etc.) vorgeben
Privatrechtliche Vereinbarungen wie Leitfaden pro Bauplatz und Leitpldne
Unterschiedliche Kérnungen beriicksichtigen
Beratendes Gremium
Innovative Projekte gesamtheitlich fordern
Mietpreiskonzepte fiir Nicht-Wohn-Nutzung (W gestaffelte Mieten),
,Leistbares Arbeiten¢

ermoglichen
ErdgeschoBRmanagement Barrieren (Mind the Gap!) Phase 3:
Prozesssteuerung und

Fehlende privatrechtlichen Vereinbarungen
-begleitung, Monitoring Fehlendes Gesamtkonzept

Auslobungstexte zu allgemein halten

Sockelzone unpassend und unflexibel dimensionieren

Kein Monitoring
Nachtragliches Umwidmen von Geschéften
in Wohnungen im Erdgeschof
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Phase 4: Bebauung
und Errichtung

Betrachtet man die drei Neubaugebiete, sind unterschiedliche Nutzungskonzepte zu
erkennen. In der Wienerberg City besteht eine klare Trennung zwischen Blirogebdaude
und Wohngebdude. Ein paar wenige Geschéftslokale gibt es noch in der Nahe der
Biurogebaude. Im Expertenverfahren zum Wienerberg war die Trennung von Arbeit
und Wohnen in den geplanten Blirohochhdusern und dem Wohnpark vorgesehen.
Dennochwaren auch im Wohnbereich kulturelle und soziale Nutzungen sowie kleinere
Gewerbebetriebe geplant. Die kulturelle Nutzung (Museum) wurde nicht umgesetzt.
Die kleineren Gewerbebetriebe sind nur sehr limitiert vorhanden. In den Blrohoch-
hausern (Twin Tower) wurde eine Nutzungsmischung zwischen Buros, Gewerbe,
Restaurants und Freizeit (Kino) entwickelt. Die Wienerberg City hat keine Anbindung
an ein hoherrangiges Verkehrsmittel (derzeit halten nur Buslinien vor Ort). Geplant
ist aber die Verldngerung der U2 zum Wienerberg (Wiener Linien GmbH&CoKG 2015).

Der Freiraum in der Wienerberg City ist weniger attraktiv gestaltet. Die Esplanade als
zentraler Freiraum des Wohnparks wirkt etwas ungepflegt und die Sitzplatze werden
kaum genutzt. Das gesamte Quartier ist mit Verbotsschildern zugepflastert und es
bestehen keine Spielmdglichkeiten fir Kinder. Die errichteten privaten Freirdume im
Erdgeschol sind duferst unattraktiv.

Am Nordbahnhofgelédnde besteht ebenso eine Trennung in Birogebaude entlang
der Lassallestrafie/Walcherstralte und die dahinterliegenden Wohngebaude. Punktuell
sind weitere Blros und Geschéftslokale im gesamten Gebiet verstreut. Der Stadtteil
hatte demnach laut Leitbild auf Baublockebene wesentlich durchmischter sein sollen.
Schon Uber den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan wurde durch die Aufteilung
der Baublécke in Wohnzone und gemischtes Baugebiet eine Entmischung auf Gebaude-
ebene forciert. Auf den gemischten Baugebieten entstanden abermals wieder nur reine
Wohn- oder Biirogebdude und die Durchmischung auf Gebdudeebene war dadurch nicht
moglich.

Das Nordbahnhofgeldnde ist mittels des 6ffentlichen Verkehrs sehr gut erschlossen.
Esliegt zwischen der U-Bahn-Station U1 Vorgartenstralte und dem Nah- und Regional-
verkehrsknotenpunkt Praterstern. Ein Bus verkehrt etwa alle 15 Minuten innerhalb des
Quartiers. Die Linien 11A und 11B schaffen eine Verbindung zum 20. Bezirk.

,In dem alten Masterplan steht das so schon drinnen, die Nutzungsmischung,
wie es halt quasi in einer innerstddtischen Struktur typisch ist. Und das fehlt
halt einfach. Ja. Du hast halt diese groflen Biiroflichen, wo jemand wie ich
nicht reingeht. Oder auch kein Rechtsanwalt oder auch kein Architekt rein-
geht. Also das sind ja alles unsympathische Groffldchen.“ (Bewohner Nordbahnhof)

In der Seestadt Aspern wurde im ersten Bauabschnitt auch Uber bauliche Bestim-
mungen und Ausstattungskriterien eine Geschéftsstrae mit Gewerbe und Dienst-
leistungsflachen im Erdgeschol realisiert. Bis Ende 2015 entstanden rund 2.600
Wohnungen (aspern Seestadt 2016) flr etwa 5.900 Bewohnerlnnen (MA 18 2016).
Der Nutzungsmix der derzeit errichteten Gebdude entspricht im Grofen und Ganzen
jenem des Masterplans.

Die U2 fahrt etwa alle 10 bis 15 Minuten in die Seestadt Aspern (Stationen: Aspern
Nord und Seestadt). Von der U-Bahn-Station fiihren mehrere Buslinien in die
umliegenden Gebiete. Die Buslinie 84A halt an zwei Stationen im bereits errichteten
Quartier.

Die Qualitat des 6ffentlichen Raums kann in der Seestadt Aspern und im Nordbahn-
hofviertel als sehr hoch eingeschétzt werden. Die Stadtteile sind weitgehend
verkehrsberuhigt und neben den bereits erwdhnten Parkanlagen sind auch die
halboffentlichen Anlagen iberwiegend sehr qualitétsvoll. Es gibtin beiden Quartieren
Bereiche des Community Gardenings sowie zahlreiche Gemeinschaftsbeete in den
Innenhofen.

,Und da muss es einfach, glaube ich, Moglichkeiten geben oder Modelle geben,
wo den Bautrdgern halt gesagt wird: Ist eh lieb, dass du dir Sorgen machst um

dein Geld. Aber du musst.” (Bewohner Nordbahnhof)
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,Nutzungsmischung funktioniert nur dann, wenn das Wohnumfeld leistbar ist
fur die, die dann dort leben.” (Stadtteilmanagement Seestadt Aspern)

In der Wienerberg City haben die Bewohnerlnnen das langste abendliche Angebot.
Mit dem Kino in den Twin Tower gibt es auch einige Restaurants und Bars, die auch
unter der Woche bis nach Mitternacht geoffnet haben. Am Nordbahnhof und in der
Seestadt schliefen die Lokale zwischen 22 und 23 Uhr.

Phase 5: Nutzung

,Was ist der grolle Mehrwert? Nattrlich, ,Stadt der kurzen Wege',, Verkehrs-
reduktion und bessere Freizeitqualitdt. Aber die NutzerInnen des Gebdudes
selbst sind vielleicht nicht immer so begeistert, wenn Geschéifte und Lokale
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Fir die Wienerberg City besteht eine Projektgruppe (Anrainerinnen und Geschaftstrei-
bende) der Lokalen Agenda 21 Favoriten zum Lebens- und Wohnraum Wienerberg City
(Agenda Favoriten 2016). Am Nordbahnhof und in der Seestadt Aspern wurde jeweils ein
Stadtteilmanagement (der Gebietsbetreuung) eingerichtet (MA 25 o. J.). Ein wichtiger
Akteur der Seestadt Aspern ist die Einkaufsstraléen GmbH, welche die Erdgeschoflokale
der Roten Zone (Sockelzone entlang der Einkaufsstralie) an- und weitervermietet, sowie
die Wien 3420 AG, die in der Blauen Zone (erweiterte Sockelzone) koordinierend tatig ist.
In allen drei Gebieten zeigt sich, dass es kaum leerstehende Geschéfte gibt.

Beim Nordbahnhof hat sich bestatigt, dass die Nachfrage nach Erdgeschoftlokalen
weiterhin vorhanden ware (Anfragen an Stadtteilmanagement). Da die Hardware -
also die Lokale - nicht errichtet wurden bzw. nicht zur Miete verflighar sind (Orgware),
kann der Bedarf nicht gedeckt werden.

,Fur die Erdgeschof3zone bieten sich vor allem im Bereich der Dienstleistungen
noch zahlreiche weitere Nutzungen an. Denkbar sind etwa Architekturbtros,
Kindergirten oder ein Biichereistandort. Jetzt ist hier wichtig, die baulichen
Voraussetzungen dafiir zu schaffen, die auch eine spdtere Nutzungsidnderung
ermoglichen. So gibt es etwa in der Seestadt eine generelle Vorschrift fiir vier
Meter Raumhohe in der Erdgeschofzone. Uber den Bebauungsplan der Pro-
jektentwicklung aspern Seestadt konnen wir hier den Bautrdgern gewisse
Rahmenbedingungen sehr einfach und zukunftsorientiert festschreiben.”
(Projektentwicklung Seestadt Aspern)

Intensitit der Nutzung

Flreinen durchmischten Stadtteil spielt auch die Belebung tiber den gesamten Tagesverlauf
eine Rolle. Bei der Analyse wurden wahrend der Tageszeit Besucherstrome gemessen. Zur
Belebung Bewertung der in den Abendstunden wurden die Offnungszeiten herangezogen.

drinnen sind.“ (Stadtverwaltung - Stadtteilplanung)

In den drei Quartieren wurde an drei Standorten an Werktagen untertags (zwischen
10 und 14 Uhr) jeweils fir eine Stunde die Passantenfrequenz gemessen. Die Auswer-
tung zeigt eindeutig, dass die Kernbereiche der Gebiete untertags entleert sind. Im
Kerngebiet, wo Uberwiegend Wohngebdude errichtet wurden, frequentieren zwei bis
drei Mal weniger Personen den &ffentlichen Raum als bei den Burogebduden (bzw. bei
der U-Bahn-Station Seestadt und in der EinkaufsstralRe).

Attraktivitiat/Belebung der Erdgeschof3- und Sockelzone

In der Wienerberg City sind bis auf ein Geschéftslokal alle in Verwendung. Am
Nordbahnhof liegen die Erdgeschoflokale sehr verstreut Uber das Gebiet verteilt.
Auler Supermdrkten gibt es kaum Einzelhandel. Manche Gewerbebetriebe und Birros
liegen im Nordbahnhof dartber hinaus etwas versteckt. Bis auf ein Eigentumslokal
sind alle genutzt.

Die Erdgescholizone in der Seestadt ist vor allem in der Roten Zone im Verhaltnis
zu den anderen Stadtteilen schon recht belebt. Alle Geschéfte sind bereits vermietet.
Auch die meisten Geschéafte der Blauen Zone sind schon vermietet. Bei den
Baugruppen wurde ein Co-Workingspace errichtet.

Synergien und Konfliktpunkte

In den durchgefiihrten Expertinneninterviews wurden immer wieder die Konflikte
genannt, die die Nutzungsmischung hervorbringen kénnte. Am Nordbahnhof und in der
Seestadt wurde dazu der Larm der Schanigdrten genannt. Der Larmpegel eines Schani-
gartens muss sich in den Abendstunden an den Grundlarmpegel einer nahen Stralte
anpassen. Die ruhige Lage in den Neubaugebieten macht einen Gastgartenbetrieb
schwierig. Als Beispiel wurde auch die Stérung durch Lichtemissionen genannt. Eindeu-
tige Synergien gibt es zwischen der Bironutzung und den nahegelegenen Gastronomie-
lokalen, die vom Mittagsgeschaft profitieren. Da sich die Gebiete untertags oft entleeren,
ist es fir die Gibrigen Betriebe unter der Woche schwierig und die Menschen, die sich
vor Ort aufhalten (in den Gebieten viele Eltern mit Kindern), nutzen die Betriebe eher
weniger.
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Miet- und Kaufpreise
Im Zuge des Projektes wurden tber finf Monate hinweg die Miet- und Kaufpreise von
am Markt befindlichen Wohn- und Gewerbeimmobilien in den Gebieten analysiert.

Wohnimmobilien
Es hatsich gezeigt, dass in der Wienerberg City sehr viele Wohnobjekte am Markt sind,
wahrend am Nordbahnhof und in der Seestadt kaum freie Objekte gefunden wurden.
Diesliegtauch anderVergabe der geforderten Wohnungen bzw. dirften in der Seestadt
bereits alle Wohnungen des ersten Abschnittes vergeben sein. Die durchschnittliche
Wohnfldache betragt in der Wienerberg City ca. 70 m? und kostet etwa 14 Euro Miete
pro m?brutto. In der Seestadt betrégt die durchschnittliche Wohnungsgréfie etwa 100
m?. Der regulierte Mietpreis der Wohnbauinitiative liegt bei ca. 10 Euro pro m? brutto
(6,1 Euro pro m?netto). Hinzu kommt noch der Eigenmittelanteil von 150 Euro pro m?
(MA'532012). :

In der Seestadt Aspern wird im Sommer 2016 ein Eigentumsobjekt fertig gestellt. Am
Nordbahnhof stehen noch einige Objekte des im Jahr 2015 fertiggestellten Parkside-
Gebaudes und ein paar Erdgeschoflwohnungen im Quartier zum Verkauf.

Gewerbeimmobilien
Buros: Im Businesspark Vienna wurden mehrere Biiros zur Vermietung angeboten.
Die Bruttomiete betrug im Durchschnitt ca. 20 Euro pro m? Am Nordbahnhof standen
ebenso einige Buros in den Gebduden entlang der Walcherstrafte (2nd Central Office
und Green Worx) frei. Die Miete betrug hier durchschnittlich mit ca. 18 Euro pro m?
etwas weniger als am Wienerberg.

ErdgeschoR-Geschaftslokale: Die Erdgeschof-Ladenlokale in der Roten Zone der
Seestadt werden dem Bautragerinnen zu einer fixen Nettomiete von 7,5 Euro pro

m? abgenommen (GELUP GmbH et al. 2011: 61). Die Einkaufsstralten GmbH gibt
diese je nach Branche zu einem anderen Mietpreis an die Gewerbetreibenden weiter.
In der Blauen Zone werden brutto etwa 11,2 Euro pro m? verrechnet.

Status quo Nutzungsmischung

Mischungsfordernde Ma3nahmen Phase 5:
Verwertung der Sockelzone
Anlaufstelle vor Ort fiir Bewohnerinnen,
Gewerbetreibende, Interessierte, Bautragerinnen
Zwischennutzungen ermoglichen
Leistbare Mieten
Zeitverzogerung der Geschéaftsansiedelungen einkalkulieren
Mischnutzung
ist mehr als Barrieren (Mind the Gap!) Phase 5:

Handel! Alternative - Keine Begleitung der Nutzungsphase

Nutzungen fordern - Gesamtkonzept und -idee (Roter
Faden) aus den Augen verlieren
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Akteure

Nordbahnhof

Seestadt Aspern

Wienerberg City
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Die Wechsel der Beteiligten und der entsprechenden Zustandigkeiten an den Schnittstellen der Entwick-
lungsstufen bilden die ,Schwachstellen* in der Umsetzung der Nutzungsmischung. Hier reifst der rote Faden
oftmals ab und wichtige Zielsetzungen gehen verloren (,Gap’) .

Stadtebauliche Planung SUP/UVP* Flachen-
widmungs- und
Bebauungs-
planung

Stadt Grundstiickseigentiimerinnen
Planerinnen Offentlichkeit Behdrde Stadtplanung

MA21, Projektteam Nordbahnhof
1994, Leitbild 2014
(Studiovlay, Traffix Verkehrsplanung
GmbH, Agence Ter Landschafts- MA 21 Stadtteilplanung und Flachennutzung
planung, MA 21, MA 20, MA 18 und
Wiener Umweltanwaltschaft) Uni
Credit Bank Austria,
GESIBA, OBB, GB*2/20

Amt der Wiener
Landesregierung

MA22
Tovatt Architects & Planners und
Projektteam Flugfeld Aspern (BIG,
il L, MA 21 Stadtteilplanun und Flachennutzun
Wirtschaftsagentur P & &
(ehm. WWFF, ), MA18,
MA21), MA 19, Gehl Architects ApS
Wienerberger AG
MA 21 Stadtteilpla-
nung und Flachennut-
Architekt Massimiliano Fuksas zung

“Strategische Umweltpriifung/Um-
weltvertraglichkeitspriifung ab 2003

Realisierungs- Bebauung und
wettbewerbe und Errichtung
Objektplanung

Planerinnen
Bautragerinnen (Projektentwicklung + Vertrieb)

Bautrégerinnen Behorde
(Wohnbauférderung) Baufirmen Anrainerinnen

Nutzung

Bewohnerinnen
Nutzerinnen

Intermedidre Organisation
vor Ort

Immobilien Konsortium 2015 (Wiener Stadtische, Raiffeisen Evolution, Erste Bank)

Wohnfonds_Wien,
OBB-Immobilienma-
nagement GmbH,
OBB-Infrastruktur
AG, Wiener Linien

GELUP GmbH, wohnfonds_wien Bautragerlnnen

Beteiligte der Wohnbauinitiative
(Bautragerlnnen, Planerinnen,
Expertinnen, Beirate)

Aspern Beirat 2010

Bautragerinnen, Signa Holding
GmbH&CoKG GmbH (Austria Campus)

Stadtteilmanagement GB*2/20, 2012

Besiedelung ab 2000

Biliros/Gewerbe/Dienstleister

ab 2003

Besiedelung ab 2014

Sockelzone ab 2015

Biiros/Gewerbe/Dienstleister

ab 2015

Stadtteilmanagement 2014

Einkaufsstralen GmbH 2012

Wien 3420 Aspern Development AG 2004

»Wienerberg City“ - Errichtungsges.m.b.H

WBSF Wiener Bodenbereitstel-
lungs- und Stadterneuerungsfonds Bautragerinnen

Immofinanz Immobilien Anlagen AG

Wohnpark: Besiedlung seit 2003,
Bussinesspark 1. Teil 1995,
Twin Tower
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Erkenntnisse aus der Evaluierung

In stadtebaulichen Konzepten sind mittlerweile durchwegs strategische Anséatze zur
Errichtung multifunktionaler Strukturen zu finden. Hier hat sich eine Akzentverschie-
bung von der Funktionstrennung zur Nutzungsmischung vollzogen, die auch in den
drei analysierten Stadtteilen deutlich wird. Bei der Umsetzung kommt es jedoch zu
Diskrepanzen und die urspringliche Leitidee gehtim Zuge des Entwicklungsprozesses
verloren. Gerade an den Schnittstellen zwischen den unterschiedlichen Entwicklungs-
stufen, welche oft mit einem Wechsel der Beteiligten und der Zustandigkeiten einher-
gehen und oftmals lange dauern, reifst der rote Faden ab (,Gap‘) und wichtige Zielset-
zungen werden nicht mehr weiterverfolgt.

Dementsprechend sind bei der Errichtung eines nutzungsgemischten Stadtteils
die Prozessbegleitung und das Prozessmanagement von der ersten Leitbildentwick-
lung bis zur Umsetzung entscheidende Faktoren. Dadurch werden eine stringente
Zielverfolgung und eine kontinuierliche Qualitdtssicherung erméglicht. Es braucht
dazu eine/n Kimmernde/n oder anders gesagt eine/n Kuratorln, der die Nutzungs-
mischung von der konzeptionellen Ebene bis hin zur tatséchlichen Nutzung begleitet.
Daflir kann es unterschiedliche Managementansatze, Akteurskonstellationen und
institutionelle Verankerungen geben. Die Wien 3420 AG in der Seestadt Aspern ist
solch ein Modell. Zusatzlich bedarf es eines Qualitdtsmonitorings und der Einbezie-
hung der Birgerinnen in den Planungs- und Umsetzungsprozess.

Im Rahmen der Stadtteilanalysen fiel auf, dass neben diesen gesamtheitlichen
Malknahmen zur Vermeidung von ,Gaps' an den Schnittstellen auch durch Interven-
tionen innerhalb der Entwicklungsphasen wesentliche Weichen zum Gelingen der
Nutzungsmischung gestellt werden kdnnen und mussen.

Dass in der stadtebaulichen Planungsphase konkrete und verrdumlichte Zielvor-
gaben zur Nutzungsmischung getroffen werden sollten, hat sich inzwischen herumge-
sprochen. Eine Mischung aus Wohn-, Blro- und Gewerbenutzung ist elementarer
Bestandteil fiir die ganztdgige Belebung der Erdgeschofizone und damit des Stadtteils.

Eine offen gehaltene Widmung (Gemischtes Baugebiet) erlaubt viele Nutzungen.
Uber Bauvorschriften kdnnen nutzungsneutrale R&ume (bei entsprechender
Raumhohe) in allen GeschoRen erméglicht werden. Eine Geschéftsviertelwidmung zur
Ermoglichung einer belebten Erdgeschofzone wird jedoch in der Realitat oft umgangen.

Uber Bautragerwettbewerbe kann erheblicher Einfluss auf die spateren Qualitaten
des Stadtteils geltend gemacht werden. Diese waren ein geeignetes Instrument zur
Forcierung der Voraussetzungen fiir Nutzungsmischung im sozialen Wohnbau, deren
Spielrdaume dahingehend aber auch in den Analysegebieten bislang kaum ausgereizt
wurden. Vorgaben zur Umsetzung der anfanglichen Zielvorgaben wurden darin kaum
verankert. Richtungsweisend war hier nur die Seestadt Aspern.

Die Nutzungsmischung innerhalb der Gebdude gestaltet sich oftmals aufgrund der
einseitigen Spezifizierung der Bautrédger (Wohn- oder Blrobau) als schwierig. Beim
freifinanzierten Bauen wird in den untersuchten Stadtquartieren beinahe ganzlich auf
eine Nutzungsmischung verzichtet.

Betrachtet man in diesem Zusammenhang nur die Sockelzone, zeigt sich, dass eine
Durchmischung oft auch aufgrund des Verwertungsrisikos eines Erdgeschollokales
seitens der Bautrager vermieden wird, da sich die Nicht-Wohn-Nutzungen in den neu
errichteten Stadtteilen meist etwas zeitverzogert ansiedeln. Die Analyse hat jedoch
ergeben, dass die Nachfrage nach ErdgeschoRlokalen fur vielfaltige Nutzungen
nach wie vor vorhanden ist und keine Leerstandsproblematiken (im Mietverhaltnis)
bestehen. MalRgebend ist das Bewusstsein dafiir, dass sich die Nutzungsmischung
nicht nur auf Blironutzungen, Einzelhandel und Gastronomienutzungen konzentriert,
sondern dass weitreichendere anderweitige Nutzungen (beispielsweise produzie-
rende Kreativwirtschaft, Dienstleistungsgewerbe und Flachen fir Einzelunternehmen)
Flachenbedarf haben, die ebenso das Quartier beleben. Um die oftmals geplante
kulturelle Nutzung auch tatsachlich realisieren zu kénnen, muss die 6ffentliche Hand
in den neu entstandenen Stadtteilen Investitionen tétigen. Eine ganzheitliche Koordi-
nierung der Nutzungsmischung wére tber die Initiierung eines erweiterten Sockelzo-
nenmanagements sinnvoll.

Im Vergleich mit Wiener innerstadtischen Altbaugebieten fiel auf, dass hier oft ein
vielféltigerer Branchenmix als in den Neubaugebieten besteht und wesentlich mehr
Arbeitsstatten je Wohneinheiten im Quartier zu finden sind. Die Neubaugebiete hatten
insbesondere in zentralen und mit offentlichen Verkehrsmitteln gut erschlossenen
Lagen viel Potenzial, auf gednderte Rahmenbedingen und veranderte Lebensformen
einzugehen. Baulich kdnnen hier die optimalen Voraussetzungen geschaffen werden.
Allerdings besteht in der Praxis in Wien noch wenig Erfahrung mit der Errichtung
gemischter und damit lebendiger neuer Stadtteile dhnlich den Griinderzeitvierteln.
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Einflussfaktoren

zur Umsetzung

der Nutzungsmischung
Fur die Realisierung der Nutzungsmischung gab es in den
drei Stadtteilen férdernde Einflussfaktoren (+), aber auch
hemmende Faktoren (-), die der Nutzungsmischung
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Stadtebauliche
Planung

Umwelt- und
raumordnungsrecht-
liche Regelungen
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Bebauung
und
Errichtung

Nutzung

Don‘ts

- Investoren die weitere \
Planung iiberlassen
- zu wenig Vorgaben
durch Stadtplanung
- Keine konkreten
quantifizierbaren Angaben
iiber die Nutzungsmischung
formulieren
- Fehlende stidtebauliche
Vorgaben
- Fehlende Prozesssteuerung
iiber Planungsphase hinweg
- Keine weitere Prozessbegleitung j

\
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- Nutzungstrennung durch
Widmung forcieren,
Widmung von Wohnzonen

- Flachenwidmung riickwirkend
an Bebauung anpassen

- Widmung entspricht

nicht dem Leitbild j

- Fehlende privatrechtlichen
Vereinbarungen treffen

- Fehlendes Gesamtkonzept

- Auslobungstexte zu
allgemein halten

- Sockelzone unpassend und
unflexibel dimensionieren

- Kein Monitoring

- Nachtréagliches Umwidmen
von Geschiften in Wohnungen
im Erdgeschof}
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_/

- Entwicklung ihren ,Lauf¢ lassen \

- Keine Kontrolle iiber
tatsachliche Bebauung

- Nachtréagliches Umwidmen
von Geschéaften in Wohnungen
im Erdgeschofl

- Keine Qualitatssicherung und
-kontrolle nach Umsetzung
(fehlende Sanktionen bei
widmungswidriger Nutzung) J

- Keine Begleitung
- Gesamtkonzept und -idee (Roter
Faden) aus den Augen verlieren
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2.1 Einleitung

Aufbauend auf die Evaluierung der Fallbeispiele erfolgt in diesem Abschnitt eine

vertiefende Auseinandersetzung mit strategisch-planerischen und stadtebaulich-ar-
chitektonischen Moglichkeiten der Gestaltung lebenswerter und zukunftsfahiger
Stadtgebiete. Die ersten Ergebnisse der Sondierung (Aufbau Netzwerk-Plattform
Nutzungsmischung, Kategorisierung und Evaluierung stadtebaulicher Fallbeispiele)
haben bestatigt, dass sich die aktuelle Stadtentwicklung in einem Stadium der
Blockade (,Lock-in-Situation‘) befindet. Diese Blockade dufbert sich darin, dass es
kaum gelingt, stddtebauliche Zielvorstellungen zur Nutzungsmischung ohne signifi-
kante Verluste in die Praxis zu Ubertragen. Aus diesem Grund werden kreative Wege
gesucht, die aus dem Dilemma der Blockade fithren. Die heutige Rahmung des
Stadtntwicklungsprozesses etwa mit Wettbewerbsverfahren, qualitatssichernden
Beirdten und punktuellen Akzenten zur Nutzungsmischung ist noch nicht ausrei-
chend, um breitenwirksam neue zukunftsféhige Prozesse in Gang zu setzen - auch
das zeigt der Blick in die Vergangenheit. Das Rad muss zwar nicht ganz neu erfunden
werden, doch die vorhandenen erfolgreichen Elemente der Stadtplanung sollten mit
neuen Elementen wie etwa offeneren Formen der Innovation verkniipft werden.
Mischung: Possible! verortet die Einheit von Vergangenheit, Gegenwart und Zukunft
in einer Vielfalt von Szenarien und Modellen als einen ganzheitlich vorgestellten
Méglichkeitsraum. Die gestalterische Vielfalt bildet in der Stadtentwicklung die




ermoéglichende zweite Ordnung der Nutzungsmischung und ist Voraussetzung
dafirr, offene Strukturen zu schaffen und offene Prozesse umzusetzen. In Mischung:
Possible! sollen Beteiligungsverfahren Uber den gesamten Verlauf der Stadtent-
wicklung angewendet werden. Sinnbildlich daftr 1adt ein erweiterbares Set von
Spielkarten zur Teilhabe an der Gestaltung von Nutzungsvielfalt ein. Die Elemente,
die Voraussetzungen, die Zutaten fir Nutzungsmischung werden den Beteiligten aber
nicht in die Hande gespielt, um sie als fertiges Produkt zu konsumieren, sondern
Mischung: Possible! unterstiitzt, dass das ,Spiel‘ situativ weiterentwickelt wird und die
angepassten Karten neu gemischt werden sollten.

b

MOBILITY
mixed use

LSeit kurzem gibt es die Moglichkeit, Mindestraumhohen in Erdgeschos-
sen festzulegen. Wir kénnen das aber nicht in den oberen Geschofen ma-
chen. Wenn man das wirklich mochte, dann muss das in die Bauordnung
schreiben oder man muss das mit irgendwelchen Férderungen verkniipfen.”
(Stadtverwaltung Stadtteilplanung)

Die Annéherung an die Zukunft erfolgt damit Uber eine kombinatorische Vielfalt
an Szenarien und Modellen, die das breite Spektrum moglicher Innovationen
und Impulse zur Umsetzung nutzungsgemischter Stadtteile zum Ausdruck bringt.

Szenarien sind Zukunftsbilder und Entwirfe einer hypothetischen Aufeinanderfolge
von Ereignissen, die zur Erdrterung kausaler Zusammenhange konstruiert werden. Sie

A

sind beschreibende Modelle einer Abfolge von méglichen Ereignissen, ein Drehbuch Konzentration ZERO SHARE
fir hypothetische Entwicklungen. Szenarien sind damit zwar normativ und program- ) N Smeeen ST
matisch, sie sind aber in Mischung: Possible! fir soziale Lernprozesse offen gehalten,

indem sie dialogisch entwickelt und nicht endgtltig abgeschlossen werden. Modelle VR

sind wiederum veranschaulichende Ausfihrungen einer vorhandenen oder noch zu
erschaffenden Situation, in der Technik und Kunst auch ein Muster oder Entwurf,
in der Wissenschaft ein Gebilde, das die inneren Beziehungen und Funktionen von
etwas veranschaulicht. In Mischung: Possible! kommen Szenarien sowohl in themati-
scher, programmatischer und imagebildender Hinsicht in Kombination mit konkreten

Linearitat CREATIVE FAIR
Umsetzungsmodellen mit Schwerpunkt auf Soft-, Org- und Brandware (S.0.B.-Mo- cluster business
delle, z. B. Tréagerlnnenstrukturen, soziale Netzwerke) ins Spiel als auch in Form von
beschreibenden stadtebaulich-architektonischen Modellen. Letztere werden tber die
Entwurfsaufgabe hinausgehend weiterentwickelt, indem sie die mogliche Vielfalt an
thematischen Programmen bzw. Szenarien und Umsetzungsmodellen als stadtische
Mischkonstellationen zusammenfassen und zueinander in Beziehung setzen. Q

Streuung SERVICENET URBAN
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2.2 Szenarien und
Modelle zur Forderung
der Nutzungsmischung

In diesem Kapitel werden verschiedene programmatische Szenarien zur Implemen-
tierung und Verstarkung von Mischnutzungskonzepten in verdichteten Stadtteilen
vorgestellt. Ein besonderes Augenmerk wird dabei auf die Herausforderungen des
gesellschaftlichen Wandels in den Bereichen Wohnen und Arbeiten sowie auf ressour-
censchonende Formen der Mobilitét gelegt. Hier sollen die in den vorausgegangenen
Sondierungsschritten in Erfahrung gebrachten Learnings thematisch zugespitzt in
Richtung neuartiger Verortungen weiterentwickelt werden.

Szenarien-Workshop und Befragung als Ausgangspunkte
Ausgangspunkt war ein Workshop im Mérz 2016, in dem anhand einer kleinen Auswahl
von Szenarien Wege zur Nutzungsmischung diskutiert wurden. Den Teilnehmenden
wurden allgemeine Fragen zur Nutzungsmischung sowie spezifische Fragen zu den
Szenarien gestellt. Ziel war es, sich gemeinsam mit der Gruppe auf eine Reise in Richtung
neuer Formen und Verfahren der Nutzungsmischung zu begeben. Das Mischung: Possib-
lel-Team hat daraufhin die Inhalte in vier weiteren Arbeitstreffen mit unterschiedlichen
Schwerpunktsetzungen vertieft und daraus schlieflich eine Reihe thematischer Innova-
tionsprogramme bzw. -szenarien mit entsprechenden Umsetzungsmodellen abgeleitet.

Szenarien-Workshop:  Dem  Charakter  tings (Robinson 2003) ist explizit normativ
einer Sondierung entsprechend  und soll zugleich die gewiinschte Zukunft

N

wurde eine explorative, strategieorien-
tierte Szenarientechnik gewéhlt. Die
Aufgabenstellung bestand darin, sich
gedanklich in die Zukunft zu begeben,
sich  mit der kinftigen Situation
vertraut zu machen und daraufhin
rickwarts orientiert nach moglichen
Wegen zur antizipierten urbanen Situation
zu suchen. Dieser Ansatz des Backcas-

fir den Zweck der Analyse als emergente
Eigenschaft in einem Entwicklungs-
prozess verorten, der gemeinsam mit
den involvierten Projektpartnerinnen
vollzogen wird. Dabei handelt es sich um
eine methodische Spielart der Szenarien-
technik, die es erlaubt, soziale Lernpro-
zesse in den Vordergrund zu rlicken.

/
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Fiir den Szenarien-Workshop sind drei gut voneinander unterscheidbare nutzungsge-
mischte Quartierstypen mit folgenden Eigenschaften konzipiert worden: Die Quartiere
sollten in ihrer stadtischen Lage und Grélke anndhernd dem Testgebiet Nordbahnhof
gleichen und nach der Fertigstellung einen Anteil von insgesamt 20 Prozent Nicht-Wohn-
Nut-zung aufweisen. Eine Mischung des Nicht-Wohnens im Verhaltnis von 20:80 zum
Wohnanteil ist ein fir neue Wiener Stadtentwicklungsgebiete gangiges Mal%. Allerdings

sollte die Halfte der Raume leistbar’ zur Verfligung stehen, sprich: eine soziale
Durchmischung im Nicht-Wohnbereich - etwa in Form reduzierter Mieten - unterstiitzt
werden. Darliber hinaus wurden die drei Szenarien folgendermafien skizziert:

Szenario 1 ist ein Stadtteil mit 20 Prozent Nicht-Wohn-Nutzung pro Geb&dude. Die
Raume des Arbeitens sind kleinteilig Uber das gesamte Gebiet und die einzelnen
Gebaude verteilt. Das Gebiet wird gleichformig und flachendeckend ohne gezielte
Bundelung durchmischt.

T lrlE -
T Py l
ol =

Szenario 2 zeichnet sich durch einen Civic Boulevard (linienférmiges Gebaudeen-
semble) aus. Die Nicht-Wohn-Nutzungen sind entlang eines StralRenzugs im Sockel-
bereich konzentriert. Erdgeschofinutzungen und Arbeitsraume wirken zusammen, um
eine maximale Belebung zu erreichen und eine urbane Achse auszubilden.

E | iE1
E | iE1
E | 21

Szenario 3 ist ein Hochpunkt als Impuls-Cluster. Nicht-Wohn-Nutzungen werden

auf einem Baufeld konzentriert. Dieses Baufeld erfahrt eine vertikale Verdichtung, um
zum urbanen Aktivitatspol fir das Gebiet zu werden.

EIENE]
EIENE]
Ell - IE]

Eine Mischung: Possible!-Befragung, die im Rahmen des Workshops durchgefiihrt

wurde, hat gezeigt, dass in allen Mischungsszenarien die gréfiten Umsetzungsméngel
bzw. -barrieren organisatorischer, finanzieller und politischer Art sind und erst an
vierter Stelle technische Aspekte genannt werden. Diesbeziglich findet die zweite
Annahme von Mischung: Possible! ihre Bestatigung: Innovative Wege zur Nutzungs-
mischung erfordern eine starkere Berlcksichtigung der Software (z. B. Nutzungen
und Aktivitaten), Orgware (z. B. Formen der Koordination, Steuerungsmechanismen,
Regelwerke) und Brandware (z. B. Marketing, Bildproduktion, Imagekonstruktion)
und mussen mit der Entwicklung der Hardware (z. B. bauliche Strukturen) verknlpft
werden. Diese Konzeption sollte nicht dazu verleiten, Menschen ausschliefilich als
Nutzerinnen oder Uberhaupt als ,\Ware‘ zu betrachten. Menschen sind nie ausschlief3-
lich Nutzende in ihren Alltagen und sie sind auch nicht als Werkzeug in 6konomi-
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schen Prozessen zu verstehen. Nicht zuletzt bemerkte bereits Hannah Arendt (2007
[1958]: 17), dass das Moment der Unberechenbarkeit eine der gréfiten Starken des
Zivilgesellschaftlichen ausmacht, dass das Handeln als menschliche Bedingtheit
einer Pluralitat bedarf. In Mischung: Possible! steht nicht die Entwicklung dkonomisch
bzw. technisch fokussierter Inselldsungen, sondern die Vernetzung von Initiativen
und auch die Uberwindung einer baufeldzentrierten Sichtweise im Vordergrund.
Um innovative Initiativen aus ihrer Nischenposition herauszubringen, werden
oftmals auch Impulse von auflen benétigt, um erstarrte oder verkrustete Denktradi-
tionen und Handlungsmuster zu 6ffnen (z. B. Offnung von Lock-in-Situationen durch
Good-practice-Beispiele). Als Grundvoraussetzung gilt, dass der eingangs erwahnte
Méglichkeitsraum keine universelle Konstante ist, sondern situativ vorgegeben und
weiterentwickelt wird. In anderen Worten: Nicht immer und nicht Gberall ist ,alles
machbar. Je spéter etwa der Einstieg in den Entwicklungsprozess erfolgt, umso mehr
hat die Frage Gewicht, welche Méglichkeiten Uberhaupt noch verfligbar sind und
welche Spielrdume neu ausverhandelt werden mussten.

Die im Workshop diskutierten stadtebaulich-typologischen Prototypen werden
im Folgenden mit verschiedenen thematischen Programmen bzw. Szenarien zur
Implementierung und Verstarkung von Mischnutzungskonzepten in verdichteten
Stadtteilen ergdnzt. Ein besonderes Augenmerk wird dabei auf die Herausforderungen
des gesellschaftlichen Wandels in den Bereichen Wohnen und Arbeiten sowie auf
ressourcenschonende Formen der Mobilitat gelegt. Hier werden die in den voraus-
gegangenen Sondierungsschritten erhobenen Herausforderungen und Learnings
thematisch zugespitzt in Richtung neuartiger Verortungen, relevanter Modelle
(Tragerinnenstrukturen, soziale Netze, Living Labs etc.) und ihrer Rolle als Motor fur
offene Innovationen vorgestellt.

Welche Akteurlnnen haben einen besonders starken Einfluss auf die Forcierung von
kleinteiliger Nutzungsmischung? Skala von 0 (kein Einfluss) bis 5 (sehr einflussreich)
Punkte (n=26)

Entwicklungsgesellschaft/Developer 46 Architektur- und Planungsburo 2,8

[(J— s, 5 0 ot 5
Kommunal- bzw. Stadtverwaltung 3,9 Bewohnerlnnen 2,8

0 5 0 ottt 5
Wirtschaft - Gewerbe 3,9 Bauwirtschaft 2,4

0 e il 5 [ — ottt 5
Kommunalpolitik 3,6 Forschung(-seinrichtung) 2,0

0 wntllm,.... 5 [ R conttlm——— 5
Grundstickseigentiimerinnent 3,6 Politik auf nationaler Ebene 1,8

1o J—— ol 5 [ ot 5
Interessensvertretung/Netzwerk 3,4 Verwaltung nationale Ebene 1,5

0 sl ... 5 N ITT ]I —— 5
Wohnungsgesellschaft, Hausverwaltung 34

[ N ottt 5

Welche Rahmenbedingungen haben einen besonders starken Einfluss auf die
Forcierung von kleinteiliger Nutzungsmischung? Skala von 0 (kein Einfluss) bis

5 (sehreinflussreich) Punkte (n=26)

Politikprogramme (Forderschienen bzw. 4,0
-schwerpunkteetc) SN 11T
Bau- und Planungskultur 4,0

[ N pTpeTTTTess 11111 TTTYO
Flexible Entscheidungsstrukturen 4,0

0 ...
Gesetzeslage 3,9

S N et 1111 [T
Bewusstseinsbildung 3,9

S N e 11111 ([T

Wirtschaftslage 3,6

0 e w5
Wissenschaftliche Innovationen 2,9

[0 1111 T
Fiskalpolitik 2,8

O — ottt 5
Dezentrale Entscheidungsstrukturen 2,8

0 ... 5

Ergebnisse Befragung Szenarien-Workshop (Auszug)
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Ergebnisse Befragung Szenarien-Workshop (Auszug)

-

Welche der angefiihrten Modelle zur Férderung der Nutzungsmischung sind lhnen bekannt?
Wenn bekannt, welche Institutionen, Organisationen bzw. Projekte fallen Ihnen dazu ein?

Anzahl Nennungen pro Modell (n=26)
Co-Working Spaces
FEEEEERERRTRNTNn 18

Innovative Gebdudelésungen

THELEEEENTTn 16

Entwicklungsflachen mit reduzierten Mieten

THITETE 14

Bauplatzibergreifende Tragergesellschaft fiir

Nicht-Wohn-Nutzung

FHLTEEET L3

Markt- und Standortanalysen
FEEEEETTT 10

Social Media-Plattformen

T8

Stadtlabor bzw. Urban Living Lab

Schraubenfabrik; Sektor 5; Packhaus; Clusterhaus; Stockwerk;

Impact Hub Wien; Coffice; The Hub; Impact Hub London;

Baugruppe Seestern Aspern; Baugruppenprojekte;

Experimente von Architekten in Bestandsgebéuden

Wiederbelebung; Gewerbehofe/Atriumshauser; Nonconform Stadthaus;
Stadthaus 2.0; Flexi Raume, Wohnen & Arbeiten; Quartiershduser Hauptbahnhof;
Slim Building und Young Corner (Kallco); Baugruppe Wohnprojekt Wien;
Initiativen von junger Generation

Hauptbahnhof Quartiershauser Stadtsockelzone; Stadthauser Sonnwendviertel;
Leben am Helmut-Zilk-Park Hauptbahnhof; Aspern Seestadt;
Kallco Hauptbahnhofareal

Seestadt Aspern (3420 Aspern); Wiener Einkaufsstrafien;

Wiener Donaucity (WED); Standpunkt Liesing; SES Einkaufsstralengesellschaft Aspern;
Quartiershauser (London, Amsterdam); Prakariatsvertrage;

mobile Losungen; Sonnwend Il

Wien 3420 (Seestadt Aspern); Regioplan;
Standort und Markt; Handelskonzepte / PPP-Modelle; BergsTopp Nordbahnhof; WKW

sharedspace.at; freielokale.at (WKW); NEST; Im Gratzel.at; Facebook Nordbahnhof;
Co-Living/Co-Working; FragNebenan

Fablab; internationale Erfahrung

Ergebnisse Befragung Szenarien-Workshop (Auszug)

Befragung im Rahmen des Szenarien-Workshops: Die nicht reprasentative Befragung ist das Meinungsbild eines

beim Szenarien-Workshop anwesenden Teils der im Rahmen von Mischung: Possible! gebildeten Netzwerk-Plattform.
Die an der Umfrage teilnehmenden 26 Personen kénnen folgenden Bereichen zugeordnet werden: Architektur- bzw.
Planungsbiiro, Forschung(-seinrichtung), Grundstiickseigentimerinnen, Verwaltung bzw. Stadtverwaltung, Bauwirt-
schaft, Wohnungsgesellschaft, Hausverwaltung, Entwicklungsgesellschaft bzw. Developer, Interessensvertretung bzw.
Netzwerk, Politik, Gewerbewirtschaft, Bewohnerlnnen.
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Der lokalen Handlungsebene wird in der Umfrage der grofte Einfluss auf die
Umsetzung von Nutzungsmischung beigemessen. Das grofdte Gewicht haben
demnach Akteurlnnen von Entwicklungsgesellschaften bzw. Developern (4,6), der
Kommunal-bzw. Stadtverwaltung (3,9), der Gewerbewirtschaft (3,9), der Kommunal-
politik (3,6) und von Grundstiickseigentimerlnnen (3,6). Im Mittelfeld liegen Interes-
sensvertretungen bzw. Netzwerke (3,4), Wohnungsgesellschaften bzw. Hausver-
waltungen, Architektur- bzw. Planungsbiros (2,8) und Bewohnerlnnen (2,8). Als
weniger méachtig gelten Einfllisse aus der Bauwirtschaft (2,4), der Forschung bzw.
von Forschungseinrichtungen (2), von der Politik auf nationaler Ebene (1,8) und der
Verwaltung auf nationaler Ebene (1,5). Ohne Bewertung werden im offenen Frageteil
Non-Profit-Tragerlnnenstrukturen, Nutzerlnnen und intermedidre Organisationen
genannt.

Die anschlieRende Frage nach relevanten Rahmenbedingungen zur Forcierung
von Nutzungsmischung fiihrt zu einer Hervorhebung der Vielfalt von verschiedenen
Ansatzpunkten. Eine sehr hohe Bewertung erhalten Politikprogramme wie etwa
Forderschwerpunkte etc. (4,0), flexible Entscheidungsstrukturen (4,0), die Bau- und
Planungskultur im Allgemeinen (4,0) sowie die Gesetzeslage (3,9) und die Bewusst-
seinsbildung (3,9) im Speziellen und die Wirtschaftslage (3,6). Wissenschaftliche
Innovationen (2,9), die Fiskalpolitik (2,8) und dezentrale Entscheidungsstrukturen
liegen im Mittelfeld. Als weitere Rahmenbedingungen werden im offenen Frageteil
Stadtteilmanagement, Vor-Ort-Institutionen, Nutzungsmanagement, Bautragerinnen,
die Formulierung von Nachfrage und gut funktionierende Beispiele aufgezahlt.

Und wie steht es um die ,Werkzeuge', die schlieRlich zur Umsetzung von Nutzungs-
mischung eingesetzt werden kénnen? Eine Einschdtzung des Bekanntheitsgrades
verschiedener Modelle zur Forcierung der Nutzungsmischung ergibt, dass Co-Working
Spaces und innovative Gebaudelésungen den Befragten am vertrautesten, Social
Media-Plattformen lediglich méaRig geldufig und Living Labs weitgehend unbekannt
sind. Im offenen Teil der Befragung konnten weitere Modelle angegeben werden, da
die angefiihrten Modelle natirlich nicht den gesamten Inhalt des ,Werkzeugkastens®
darstellen. Jedoch gibt es so gut wie keine Ergédnzungen, lediglich das Stadtteilma-
nagement wird zusatzlich genannt. Umso wichtiger sind Impulse ,von aufen’, um die
Kreativitat der lokalen Bau- und Planungskultur aufzumischen.

Umsetzungsmodelle mit Schwerpunkt Software, Orgware
und Brandware (S.0.B.-Modelle)

Im Folgenden werden einige Modelle vorgestellt, die schwerpunktmalig Aspekte
von Software, Orgware und Brandware enthalten. Diese Modelle wurden im Rahmen
des Sondierungsprojektes als wichtige ,Werkzeuge® zur Umsetzung der Nutzungs-
mischung identifiziert. Die Modelle ermdglichen eine Veranderung in unterschiedli-
cher Geschwindigkeit bzw. Radikalitat. Einige davon sind noch wenig bekannt und
erfordern zum Teil eine Weiterentwicklung oder Adaptierung, die in den folgenden
Texten angedeutet wird. Die ,Werkzeuge' werden nicht als direkt Ubertragbare
Losungsvorschlége, sondern als Impulse vorgestellt, um die Kreativitat der Bau- und
Planungskultur im Sinne der daran anschliefend thematisierten programmatischen
Szenarien in verschiedenen urbanen Mischkonstellationen aufzumischen.

Stadtteilmanagement in
Neubaugebieten (Wien)

Mit der Beauftragung der Gebietsbetreuungen Stadterneuerung zum Anfang des
Jahres 2012 wurden fiir bestimmte innerstadtische Entwicklungsgebiete Stadtteil-
managements in Neubaugebieten eingerichtet (Nordbahnviertel, Sonnwendviertel,
Aspanggriinde/Eurogate, Monte Laa, Mautner-Markhof-Griinde). Darlber hinaus
wurde im Jahr 2014 das Stadtteilmanagement in der Seestadt Aspern beauftragt. Die
Stadtteilmanagements in den Neubaugebieten arbeiten im Auftrag der Stadt Wien
(Wohnbauressort) mit dem Ziel, die Stadtentwicklung zu begleiten und lebendige
Stadtteile zu entwickeln und zu unterstitzen. Sie sind intermedidre Organisationen
vor Ort und unterstitzen das rdumliche, funktionale und soziale Zusammenwachsen
der Entwicklungsgebiete in sich, aber auch mit den gewachsenen Altbaugebieten.

Eine wesentliche Aufgabe des Stadtteilmanagements kommt der Koordinations-
funktion zwischen Planung, Politik, Verwaltung, Bautragern und Bewohnerlnnen zu.
Dabei werden ebenso die verschiedenen stédtischen Handlungsfelder wie Verkehr,
Wohnen und Freiraum verknlpft wie auch die rdumlichen Ebenen des Neubaugebiets
und des Gratzels mit der gesamten Stadt.

Lebendige Stadtteile bieten vielfaltige soziale, kulturelle und wirtschaftliche
Angebote. Dabei spielt die Nutzung der Erdgeschofizone eine wesentliche Rolle. Das
Stadtteilmanagement entwickelt Projekte, die mithelfen, die ErdgeschofRzonen zu
beleben. Darliber hinaus sind soziale Netzwerke eine wichtige Grundlage fir nachbar-
schaftliches Engagement und Zusammenhalt. Das Stadtteilmanagement unterstiitzt
in diesem Zusammenhang das Community Building in Form von Vernetzungsplatt-
formen, Aktivitdten und Austauschtreffen flir Bewohnerinnen. Schliefilich setzt das
Stadtteilmanagement identitatsstiftende Impulse und unterstitzt die Entwicklung
eines positiven Quartiersimages.

Uber die Stadtteilmanagements im Auftrag der Stadt Wien hinaus gibt es auch
bereits privatfinanzierte Modelle, die dhnlich dem Stadtteilmanagementin Neubauge-
bieten die Entwicklung und Ansiedelung von neu errichteten Quartieren unterstitzen.
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So wurde im 22. Bezirk auf den Wagner-Biro-Griinden die ,Oase 22 von den Bau-tra-
gern beauftragt, partizipativ den Ansiedlungsprozess zu begleiten, und auch im Viertel
2 im 2. Bezirk Wiens im Umfeld der Pferderennbahn Krieau wird ein Stadtteilmanage-
ment vom Bautréger selbst finanziert.

Open Workspaces

Einer der fir die Nutzungsmischung relevanten Trends bezuglich der Arbeitsformen
bezieht sich auf die Zunahme von Freiberuflerinnen, Ein-Personen-Unternehmen und
Kleinstunternehmen. Dieser Trend spiegelt sich in neuen Typologien von Rdumen
sowie neuartigen Organisationsformen, die diese R&ume verwalten und nutzen, wider.
Im englischsprachigen Raum werden diese neuen Formen als ‘Open Workspace’
bezeichnet (siehe z. B. Greater London Authority 2015). Co-Working Spaces sind die
bekanntesten Beispiele.

Gemeinschaft und die gemeinschaftliche Nutzung von Ressourcen haben in
Open Workspaces einen besonderen Stellenwert. Im Gegensatz zu traditionellen
Burowelten, in denen Firmen eigene rdumliche Einheiten exklusiv nutzten, nutzen in
Open Workspaces mehrere Klein- bis Kleinstunternehmer gemeinschaftliche Arbeits-
rdume und/oder die sonstige Infrastruktur wie Meetingraume, Nasszellen, techni-
sches Equipment, Empfangsstrukturen usw. Je nach Nutzungszeiten spricht man von
Hotdesking (stunden- oder tageweise Vermietung eines bestimmten Arbeitsplatzes),
flexiblem Co-Working (zeitbegrenzter Zugang zu einem geteilten Arbeitsraum ohne
fixen Platz), Fulltime Co-Working (unbegrenzter Zugang zu einem geteilten Arbeits-
raum ohne fixen Platz) und ‘Fixed Desk’ Co-Working (unbegrenzter Zugang mit fixem
Arbeitsplatz).

Leistbarkeit ist ein wesentlicher Vorteil dieser Konfigurationen. Aufgrund der Teilung
der Kosten der gemeinschaftlichen Infrastruktur, der relativ effizienten Ausnutzung
und auch der Kleinteiligkeit (die Miete bezieht sich auf die Zahl der Arbeitsplédtze und
nicht auf die m?) sind die Raumkosten der Open Workspaces fiir Unternehmerinnen
leistbar. Die Kosten sind auch viel flexibler als bei einer normalen Bliromiete, da keine
langerfristige Mietverpflichtungen oder hohe Kautionen verlangt werden.

Neben dem informellen sozialen Austausch, den solche Konfigurationen fordern,
werden in den meisten Fallen Unterstitzungsmafnahmen fir die Vernetzung der
Unternehmenlnnen angeboten, so wie manchmal auch Unternehmensberatungen.

Aus stadtebaulicher Perspektive sind diese Formen des Arbeitens aufgrund der
Vielfaltigkeit, der Verstarkung der lokalen kleinteiligen Angebote (oft wohnen die
Unternehmerinnen auch in der Nahe) sowie auch als Belebungsfaktor fir leerste-
hende Lokale im Erdgeschoss eine Bereicherung. Viele Open Workspaces werden fur
besondere Sektoren konzipiert: Die Schraubenfabrik (Wien) ist fiir kreative Unterneh-
merlnnen bis maximal flinf Mitarbeiterinnen gedacht, die Impacthubs (u. a. London,
Wien) fir Kleinunternehmerlnnen mit einer sozialen Richtung. Auch Werkstatten und
andere Formen von produktiven Rdumen zéhlen zu den Open Workspaces.

Die Erfahrungen zeigen, dass ein funktionierender Open Workspace eine entspre-
chende Organisation in Hintergrund erfordert, die Konzeption und Management sowie
auch Qualitat garantieren kann. Not-for-Profit-Organisationen scheinen oft besser in
der Lage zu sein, ein qualitatives Angebot herzustellen (Ferm 2015). Mindestgrofen
sind auch wichtig, damit die Kosten fiir die Organisation tragbar sind.

Social Media-Plattformen

Inden letzten Jahren hat sich eine noch wenig verfestigte Szene an neuen Akteurlnnen
herausgebildet, die sich die Moglichkeiten neuer Technologien zur Transformation
des Stadtischen nutzbar macht (z. B. neue Social und Media Entrepreneurs), jedoch
noch kaum in die formellen Prozesse und die Akteurskonstellationen eingebettet ist.
Spezifische Online-Plattformen werden als Werkzeuge entwickelt, um Unternehmen,
ihre Ideen und Vorhaben im Stadtteil sichtbar zu machen und mit Unterstiitzung von
anderen der Realisierung néher zu kommen (Tausch, Crowdsourcing, Crowdfunding).
Die Sichtbarmachung und die gemeinschaftliche Realisierung tragen zum Community
Building bei und unterstitzen die angesiedelten Betriebe in Offentlichkeitsarbeit und
Marketing. Eine strategische Weiterentwicklung von Social Media und Social Services
an der Schnittstelle zwischen Unternehmen und Kundinnen kann zur Stérkung von
Klein(stjunternehmen beitragen. Die lokal angesiedelten Plattformen vernetzen
Unternehmen und dartber hinaus allgemein kreative, aktive Bilrgerlnnen und
unterstltzen damit die Entwicklung von sozialer Innovation im Quartier. Erfolgreich
getestete Social Media-Formate und -Funktionen kénnen bedarfsgerecht kombiniert
und in neue hyperlokale stadtische Netzwerke integriert werden.

o o
Living Labs

Als Instrument zur Etablierung einer kollaborativen Praxis empfiehlt die Europa-
ische Kommission die Entwicklung sogenannter Living Labs und damit die
Schaffung von sozialen Rdumen, in denen nicht nur Produkte und Serviceleis-
tungen entstehen, sondern auch jede Art lokaler Anliegen bearbeitet werden
kann (Niitamo et al. 2006; Stahlbrost et al. 2012; Peer 2016b). Das damit verbun-
dene Modell der Offenen Koordinierungsmethode (Open Method of Coordina-
tion) basierend auf dem Gedanken der ,Open Innovation“ (Chesbrough 2003)
wird mit der Open Innovation-Initiative auch von der 6sterreichischen Bundes-
regierung aufgegriffen und geférdert (Osterreichische Bundesregierung 2016).
Neue Prozesse der urbanen Produktion (inkl. innovative Kombinationen von
Produkten und Dienstleistungen), der Co-Produktion, der Partizipation und des
offenen Lernens werden als neuer State-of-the-art anerkannt und spielen in der
raumlichen Planung eine immer wichtigere Rolle, wobei in der Praxis online- und
offline-basierte interaktive und kollaborative Entwicklungsansatze kombiniert

werden konnen.
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Die Vielfalt der Ansatze ist nicht zuletzt eine Antwort auf die komplexer werdenden

Interaktionen in einem globalen Umfeld.

,Das Problem in der Ansiedlung im Neubaugebiet besteht oft darin, dass sich
die Betriebe und Geschifte erst flr ein Gebiet interessieren, wenn es bereits
besiedeltist und einen gewissen Kundenkreis bietet. Der Leerstand in den Erd-
geschoflokalen beispielsweise im Nordbahnviertel hat sich erst ein bis drei
Jahre nach der Fertigstellung der Gebdude gefiillt. Diese Zeit kann durch kultu-
relle oder sonstige Zwischennutzungen tiberbriickt werden, die zundchst nicht
auf die Kaufkraft und die fertige Besiedlung eines Stadtteils angewiesen sind.”
(Protokoll Arbeitsgruppe Prozessdesign und Prozessmanagement, Mischung: Possible!)

Performative Interventionen

Fir die Stadtproduktion und die Architektur- und Stadtvermittlung sind in den
letzten Jahren innovative und experimentelle Zugange in der Zusammenarbeit von
Architektur, Kunst, Stadtentwicklung, Stadtforschungund Zivilgesellschaft entstanden
(Chaplin und Stara, 2009; Gulec und Hummel 2009; Bergdoll 2011). Performative
Interventionen, Workshops und Festivals im Stadtraum initiieren neue Nutzungen,
aktivieren unterschiedlichste Bevolkerungsgruppen, vernetzen bestehende Initia-
tiven der zeitgendssischen Zivilgesellschaft und biindeln die Aktivitdten von verstreut
oder vereinzelt handelnden Akteurinnen. Auch Ausstellungen, die Architektur und
Urbanismus vermitteln, dienen daher nicht mehr nur vorrangig der Reprasentation
von bereits Bestehendem oder historisch Kanonisiertem, sondern zunehmend auch
der Erarbeitung von innovativen stddtischen Inhalten. Ausstellungen werden zu
Wissensorten, die Verhandlung und Austausch ermoglichen und offentlichen Raum
wie Offentliche Zeit herstellen (Fitz 2016; Krasny 2015). Die erfolgreiche Umsetzung
ganzheitlich nachhaltiger Stadtentwicklungsvorhaben macht eine intensive Ausein-
andersetzung mit den vielschichtigen Differenzen zwischen Theorie und Praxis
erforderlich. Vorausgesetzt werden neue offene, inter- und transdisziplinar orientierte
Zugadnge und eine im Planungs- und Umsetzungsprozess moglichst frithzeitige
Bewusstseinsbildung bei allen Beteiligten.

Entwicklungsflachen fiir
Nicht-Wohn- Nutzungen mit
reduzierten Mieten

Die Leistbarkeit fur Nicht-Wohn-Nutzungen stellt eine wesentliche Herausforderung
fur die Entwicklung von nutzungsgemischten Quartieren dar. Wahrend die Leistbar-
keit im Bereich des Wohnbaus in Osterreich die entsprechende normative, planeri-
sche sowie strukturelle Verankerung gefunden hat, hat dieses Thema im Bereich der
Nicht-Wohn-Nutzungen bis jetzt wenig Aufmerksamkeit bekommen. Meistens sind die
Forderungen als Subjektférderungen konzipiert oder, wenn sie objektbezogen sind, eher

in Bezug auf monofunktionale Entwicklungen und auf Randlagen (Gewerbeparks usw.).
Einerintegralen Perspektive im Sinne einer leistbaren Stadt stehen relativ wenige Instru-
mente zur Verfligung. In der Entwicklungspraxis konzentrieren sich die Erfahrungen in
Wien hauptsachlich auf Mechanismen des Mietausgleiches durch Querfinanzierungen.
Bauplatziibergreifende Querfinanzierung gleicht zwischen gewinntragenden Branchen
und dem ergénzend eher kleinteiligen Angebot aus, das aber nicht so hohe Ertrage
garantieren kann. Diese Form der Querfinanzierung (siehe Seestadt Aspern) sieht das
Zustandekommen einer den einzelnen Bautrdgerinnen Ubergeordneten Tragerstruktur
vor, die rechtlich und organisatorisch die Verwertung der Flachen Gbernimmt und allen
Bautragerinnen durchschnittlich gleiche Mietertrdge garantiert. An einem einzelnen
Bauplatz besteht auch die Moglichkeit, leistbare Flachen durch Querfinanzierung von
ertragsbringenden Nutzungen (z. B. kommerzielles Wohnen, siehe Quartierhduser
im Sonnenwendviertel) zu schaffen. Dieses Modell sieht implizit eine Verteuerung der
Wohnflachen vor, die fir gemeinnitzige Bautrdgerlnnen nicht moglich ist. Zusatzlich
gibt es in Wien einige Gewerbehdfe, zum Teil auch in innerstddtischen Gebieten, wobei
dieses Modell in den letzten Jahren nicht mehr verfolgt wurde.

Internationale Erfahrungen inkludieren stadtebauliche Vertrdge oder dhnliche Instru-
mente wie die London Policy 4.1 (Mayor of London 2011), die auch die Schaffung von
leistbaren Arbeitsflachen (affordable employment floorspaces) anstrebt. Im Rahmen
von Vereinbarungen verpflichten sich Entwicklungsakteurinnen, leistbare Flache mit
Mieten anzubieten, die fur einen vordefinierten Zeitraum (z. B. 10 Jahre) prozentuell auf
Basis der Ublichen Marktmiete definiert werden. Zusatzlich werden auch Staffelungen
mit einer graduellen Anndherung an die Marktmiete (z. B. 60% im Jahr 1, bis 3, 80%
im Jahr 4, bis 7, 90% im Jahr 8 bis 10) vorgesehen. Programme wie ,Broedplaatsen’ in
Amsterdam bieten stattdessen Férderungen fur Organisationen an, die Co-Wor-king
Spaces flir Kreative schaffen wollen (oft als Zwischennutzungen) und garantieren, dass
40 Prozent der Einheiten leistbar (der maximale Preis im Jahr 2016 war 250 Euro Monat
pro Einheit) vermietet werden.

Die Dimensionierung der Flache beeinflusst die Leistbarkeit der Arbeitsflachen im
Neubau sehr stark. Letztendlich sind kompakte Einheiten mit wenigen m? leistbar, da
die Preise meistens auf Basis von m? berechnet werden. Jedoch sind diese Flachen
oft nicht interessant fur die Bautrégerinnen, die sich eher auf grofe Einheiten und
grolbe Unternehmerlnnen fokussieren und kaum Erfahrungen mit kleineren Unterneh-
merlnnen haben und suchen.

Die Wiener Erfahrungen sowie auch die internationalen Beispiele weisen darauf hin, dass
zusétzliche Ressourcen notwendig sind, um Leistbarkeit fir die Arbeitsflachen in neuen
Entwicklungsgebieten zu schaffen. Finanzierungskreise wie in der Seestadt Aspern sind
vielleicht dort denkbar, wo kaum Konkurrenz besteht, und sind ohnedies auf konven-
tionelle Handelsangebote beschrankt, aber kénnen nicht so leicht in zentrumsnahe
Gebiete Ubertragen werden.

,Die Baubehorde hat die Einhaltung der Bebauungsplane zu pri-
fen. Sie hat nur die Moglichkeit, im Rahmen einer Ausnahmebe-
willigung eine Abweichung zu machen. Das heifst, wenn ich da
flexibler sein will, muss ich eigentlich die Grundlage &ndern.

(Stadtverwaltung - Umwelttechnik und behordliche Verfahren)

T



78

Bauplatziibergreifende
Tragerstrukturen fiir Nicht-
Wohn-Nutzungen und
Sockelzonenmanagement

Gemeinschaft und Kooperation missen bei der Entwicklung einer belebten Nutzungs-
mischungim Vordergrund stehen und der Konkurrenzgedanke zwischen den einzelnen
Bautrégerlnnen und den sonstigen Entwicklerlnnen musste minimiert werden.

Dazu wird eine autonom agierende, zentral steuernde Tragerstruktur mit viel
Handlungsspielraum und Pouvoir benétigt, die einerseits die Kuratierung der
zusammenhangenden Nicht-Wohn-Nutzungen (siehe bspw. Geschaftsstralen)
vornimmt und andererseits gezielt den gewlinschten Branchenmix ansiedelt. Ein Teil
des Handlungsspielraums kann durch ein fiir die Bautrdger bzw. sonstige Entwickler
verpflichtendes Ressourcen-Pooling fiir die Nutzungsmischung entstehen, dhnlich
dem Modell des Mobilitatsfonds oder ,Business Improvement Districts’. So kann ein
bauplatzibergreifender Ausgleich zwischen den Raummieten geschaffen werden,
denn nicht jede Branche kann den gleichen m?-Preis tragen (siehe auch Infobox
Entwicklungsflachen mit reduzierten Mieten).

Als Extreme sind in der Praxis auf der einen Seite die ,Shoppingmall in der Seestadt
Aspern, die die gesamte Sockelzone ohne Verwertungsrisiko fiir die Bautréger zu
einem Durchschnittspreis anmietet und mit Kostenumlegung an die gewinschten
Branchen weiter vermietet, sowie auf der anderen Seite eine Besiedlung nach reinem
,Good Will anzusehen. Der Regelfall sollte einen Mittelweg darstellen.

Uber die baulichen Voraussetzungen hinaus braucht es aber auch eine Vermittlung
der Idee, des Brandings und des Clusters. Beim Branding geht es um definierte Ziele
bzw. inhaltliche Schwerpunkte, mit denen die Fldchen vermietet werden sollen. Eine
thematische Schwerpunktsetzung oder Clusterbildung ist vor allem in innerstadti-
schen Entwicklungsgebieten die einzige wirtschaftliche Uberlebenschance. Kleintei-
ligkeit in Kombination mit qualitativem identitatsstiftendem Angebot (siehe bspw.
Autorenshops oder auch Autorenwerkstétten), Durchmischung von Handel und
Dienstleistungen sowie Ankerbetriebe tragen zum Gelingen bei, die in Summe ein
attraktives Angebot darstellen und zum Frequenzbringer werden.

Uber Ausschreibungen ist zu transportieren, mit welchem Branding und mit welcher
Idee gearbeitet wird. Es sollen nicht bloR® ,Fldchen® vermietet werden, sondern es geht
auch darum, die Besonderheit eines Stadtteils oder auch einer neuen Geschéaftsstralle
zu vermitteln. Dies kann bestimmte Zielgruppen ansprechen, die sich dort ansiedeln
mochten und auch dem Stadtteil eine (iberregionale Bedeutung geben.

Mit der Erstbesiedelung und der ersten Vermietung allein ist es nicht getan.
Zudem ist auch eine Begleitung durch ein Management erforderlich, das
als Anlaufstelle oder auch als eine Art Wirtschaftsgemeinschaft fungiert.

Durch hohe Qualitdt der Nicht-Wohn-Nutzungen wird auch die Wohn-und Arbeits-
qualitat gesteigert und dadurch kommt es zu einer Wertsteigerung im gesamten
Gebiet.

Es ist jedoch fraglich, inwieweit solche Trégerstrukturen nur innerhalb eines privat-
wirtschaftlichen Finanzierungsmodells denkbar sind. Es geht um die Verantwor-
tung der Entwicklung von wesentlichen qualitativen Komponenten des Stadtteils,
die nur im geringeren Ausmal in den bestehenden Systemen geférdert werden
konnen. Entsprechende Ressourcen im Sinne von Finanzierung sowie auch bezlglich
Personalkosten und Organisation missen in Zusammenarbeit mit der 6ffentlichen
Hand gesichert werden.

,Es geht um die Finanzierung der Begleitung im Zuge der Umsetzung
und die Frage der rechtlichen Grundlage und des Verhandlungsman-
dats. Es miisste von der Grundeigentlimerin oder gemeinsam mit der
Stadt irgendeine Stelle geschaffen werden, die das in die Hand nimmt,
zum Beispiel so wie in der Seestadt. Und dazu braucht es natirlich viel
an politischem Willen, um das zu unterstiitzen. Das miisste als Rahmen-
bedingung feststehen, bevor die Bautrdgerwettbewerbe stattfinden.”
(Stadtverwaltung - Stadtteilplanung)

,Meiner Meinung nach miisste in die Vergabe von Forderungen eine Zie-
lorientierung reinkommen, die auch den Gesichtspunkt hybride Nut-
zung, nicht standardisierte Nutzung usw. umfasst. Das ist ein ziem-
lich  radikales Umdenken beim Forderungsgeber wahrscheinlich.
(Projektentwickler)

\

\
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Silvia Forlati, Christian Peer

2.3 Programmatische
Szenarien

Im Folgenden werden acht verschiedene programmatische Szenarien exemplarisch
skizziert, um die Bandbreite der Méglichkeiten der Nutzungsmischung thematisch
darzustellen. Das Ziel ist hier, den Zusammenhang zwischen Ubergeordneten gesell-
schaftlichen Entwicklungen und Moglichkeiten der Nutzungsmischung zu sondieren
sowie eine Anndherung an die damit verbundenen Herausforderungen in der
Umsetzung zu erreichen
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MOBILITY mixed-use

Implementierung von post-fossiler, ressourcenschonender
und sozial vertraglicher Mobilitat in Abstimmung mit dem
Ziel einer zukunftsfahigen Nutzungsmischung.

Mobilitdt umfasst alle Lebensbereiche und verandert sich im Laufe der Zeit. Mobilitat
findet im gro®- und kleinrdumlichen Malstab statt, in Hinblick auf alltagliche
Bewegungen von Menschen wie auch von Pflanzen und Tieren, von Kapital, Gltern
und Wissen (Scheiner et al. 2013: 9). Die enorme Zunahme an Mobilitdt und die damit
verbundenen Umweltbelastungen sind im heutigen Modus nicht zukunftsfahig. Neben
6kologischen Herausforderungen gibt es eine Reihe sozialer und &konomischer
Aspekte, etwa wenn Energie- und Verkehrskosten steigen und die Realeinkommen
stagnieren oder soziale und rdumliche Mobilitat zum Ausdruck von Desintegration und
Exklusion wird. Eine hohe rdumliche Mobilitat gilt heute als Voraussetzung fir indivi-
duelle Freiheit und kollektiven Wohlstand. Zugleich benétigt der Mensch Néhe, Néhe
zu anderen Menschen, Nahe, die etwa fir die Aufrechterhaltung sozialer Netzwerke
wichtig ist. Daher ist die Qualitdt von Mobilitat fir die Menschen und fir das Quartier
sowie deren Folgewirkungen fiir die Umwelt von entscheidender Bedeutung. Ziel ist
die Integration von Mobilitdtskonzepten im urbanen, nutzungsgemischten Raum, die
ein sozial vertréagliches, post-fossiles und ressourcenschonendes Mobilitatsverhalten
fordern.

Hinsichtlich infrastruktureller Merkmale konnte vor allem fir die drei Faktoren
Dichte, Kompaktheit und Nutzungsmischung von Stadtgebieten ein Einfluss auf das
Verkehrsaufkommen belegt werden (Hunecke 2015: 37). Die stadtebaulich-architek-
tonische Konfiguration und deren baulich-technische Ausgestaltung geben einen
gewissen Moglichkeitsraum vor. Die Merkmale der physikalischen Umwelt werden von
ordnungsrechtlichen und 6konomischen Rahmenbedingungen, von mobilitatsbezo-
genen Angeboten und Dienstleistungen und der sozialrdumlichen Nutzung erganzt.
Die mobilitatsbezogenen Handlungsmoglichkeiten hangen somit mit Eigenschaften
der Infrastrukturausstattung zusammen und sind zugleich von personenbezogenen
Merkmalen wie Uberzeugungen und Einstellungen sowie von Normen und Werten
gepragt. Gerade dann, wenn die Infrastrukturen gut erreichbar sind und eine gewisse
Konzentration aufweisen, kann Mobilitat 6kologisch nachhaltiger betrieben werden
(z. B. zu Fuls, mit Fahrrad).

In Mischung: Possible! wird eine neue, zukunftsfahige Mobilitatskultur im gemischten
Stadtteil als Ubergeordnetes Szenario verwendet. Die Zielvorstellungen lauten:

weniger individueller Pkw-Verkehr in den Innenstadten, mehr Menschen zu Ful® oder
mit dem Fahrrad unterwegs, Abnahme der zugelassenen Fahrzeuggréfie mit der Néhe
zur Innenstadt - MaRnahmen, die vor allem in Kombination mit nutzungsgemischten
Stadtraumen zur Erh6hung der urbanen Lebensqualitét beitragen konnen.

Der Schwerpunkt liegt auf der Entwicklung niederschwelliger, leistbarer und barrie-
refreier Infrastrukturen und Dienstleistungen im offentlichen Raum und Facilities in
den Gebduden sowie Einrichtungen mit gebdudeibergreifender Nutzungsmoglichkeit.
Potenzielle Zielgruppen sind alle Zuziehenden aufgrund der erhdhten Wahrscheinlich-
keit bzw. Bereitschaft zur Verhaltensanderung sowie Protagonisten bzw. Pioniere der
neuen Mobilitatskultur bzw. allgemein ,urbane Typen’, die das Quartier beleben.

Ziel von Mischung: Possible! ist es, die Vereinbarkeit von Wohnen, Erwerbs-, Sorge-,
Pflegearbeit, Erholungund Arbeit an sich selbst’im tibergeordneten Leitbild einer,Stadt
der kurzen Wege* zu unterstltzen (z. B. zentrale Lieferkonzepte bei Nicht-Wohn-Nutzung
und alternative Lieferkonzepte zur Stimulierung zukunftsfahiger Nachfragemuster;
weitere Infrastrukturkonzepte flr dkologisch nachhaltige Mobilitat; Entwicklung neuer
Konzepte fir alternative Nutzungen von Stellplatzen; Neuinterpretationen des offentli-
chen Raumes bzw. Straflenraumes).

Das Szenario ist fir alle Mischkonstellationen von Relevanz - schwerpunktmafig
ist das Quartier der Betrachtungsmalstab. Auf dieser Ebene sollte die Mischung von
Wohnen und Nicht-Wohnen an der Schnittstelle zwischen den Handlungsfeldern
Gebaudeentwicklung und Mobilitat gezielt gefordert werden. Dazu sollten insbesondere
zielgruppensensible Mafinahmen der Bewusstseinsbildung umgesetzt und ,laborar-
tige* Situationen und Raume zum Experimentieren mit Neuem bzw. Unbekanntem
geschaffen werden. Im Bereich der infrastrukturellen Ausstattung sind neue Ansatze
gefragt, etwa multimodale Docking-Stationen fir Sharing-Modelle, neue Stellplatz-
hierarchien, adaptierte Abstellrdume etc. Auf organisatorischer Ebene geht es um die
Entwicklung und das Management von Verteilersystemen im Quartier, die Forderung
ressourcenschonender Freizeitmobilitdt, das Bekanntmachen und Bewerben der
geforderten Manahmen, die bauplatziibergreifende Koordination der MaBnahmen etc.
Ein vielféltiges und zielgruppenspezifisch abgestimmtes Angebot ermdglicht ein hohes
Maf an Mobilitat bei gleichzeitigem ressourcenschonenden Mobilitdtsverhalten der
Bewohnerlnnen und der weiteren Nutzerlnnen im Stadtteil. Umsetzung im Quartiers-
malstab etwa Uber privatrechtliche Vereinbarungen (z. B. stadtebaulicher Vertrag),
F&E-Tragerstrukturen (z. B. Innovationslabor), weitere kooperative Modelle, Mobili-
tatsmanagement und -marketing, Beschaftigungsinitiativen fir alternative Serviceleis-
tungen (z. B. Anlieferung).

Potenzielle Ressourcen sind Mobilitdtsfonds bzw. Resourcen-Pooling; Reduzierung
der Kosten durch Reduzierung der Verkehrsinfrastruktur; F&E-Férderung (national,
europaisch).

S.0.B.-Herausforderungen in der Umsetzung:Umsetzung verkehrsflachenredu-
zierender MaBnahmen wie zum Beispiel ,Freie Mitte“ im Leitbild Nordbahnhof
Wien (2014) » AulRerordentliche ressortiibergreifende Kooperation sowie radikales
Umdenken im Verkehrswegebau erforderlich.
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Schaffung autofreier Stadtteile » Radikal in Umsetzungs- und Nutzungsphase in
Hinblick auf Implementierung von Nutzungsmischungen. Pionierprojekte und erste
Erfahrungen sind vorhanden.

Etablierung von zentralen Ladezonen bzw. Anlieferungspunkten » Neue
experimentelle Kooperationsformen und Betreibermodelle zwischen Klein(-st)-Un-
ternehmen erforderlich, Herausforderung der Einbindung einer wirtschaftlich
relevanten Menge an Nutzenden, komplexes Management bzgl. Lieferzeiten
Forderung alternativer Zulieferservices zur Stimulierung zukunftsfahiger Nachfrage-
muster

Liefermodelle existent (z. B. Adamah Biokistl), Verbreitung durch gezielte
Information, Marketing. Barriere: Konsumgewohnheite » Parkplatze fir Lasten-
rader vor Sammelgaragen bzw. Container fir Lastenrdder Kooperation von Hausge-
meinschaften erforderlich, Herausforderung der Einbindung der Hausverwaltung

Umnutzung von Garagenflachen zu Abstellraumen fiir Fahrrader, Lastenréder,

Fahrradanhanger » Parkpldtze fir Lastenrdder vor Sammelgaragen bzw. Container
fur Lastenrader Kooperation von Hausgemeinschaften erforderlich, Herausforderung
der Einbindung der Hausverwaltung

Einfiihrung einer Teststrecke fiir automatisiertes Fahren » Herausforderung
Akzeptanz fir neuartige Technologie, aufwéandiges Risikomanagement

Umnutzung von Garagenflachen zu freibespielbaren Flachen (z. B. Lager,
Produktion) » PPolitisches Commitment wichtig, Bewusstseinsbildung bei Bautra-
gerlnnen und Hausverwaltungen, personenzentrierte Mallnahmen erforderlich

Verzicht auf grofRflachige Supermarkte (Verbrauchermarkte) als Attraktoren fiir
privaten Pkw-Verkehr zugunsten kleinteiliger Handelsstrukturen » Verzicht auf
Supermarkt als potenziellen Mieter, Kooperation mit kleineren Handelsunternehmen
erfordert oft Umdenken bei Entwicklungsunternehmen und Bautrdgerinnen.

Mitwachsende bauplatziibergreifende bzw. riickbaubare anderweitig nutzbare
Wohnsammelgarage » Sammelgaragen in mehreren Stadtentwicklungsge-
bieten umgesetzt, jedoch noch keine Routine. Mitwachsende Sammelgaragen bzw.
rickbaubare anderweitig nutzbare sind noch neuartiger und radikaler.

Zielgruppenspezifisches Informationsmaterial liber alternative Mobilitatsange-
bote bei Wohnungsbezug » SOB: Zielgruppenspezifische Bewusstseinsbildung im
Mobilitatsbereich ist derzeit in Entwicklung, es gibt erste Erfahrungen bei Bautrage-
rinnen.

Referenzen
Mobilitatsfonds Seestadt Aspern (Wien), MO.Point (Wien),
Viertel Zwei (Wien)

ZERO emission

Integrationvonressourcenschonendenundschadstoffarmen
Hightech-Betrieben im nutzungsgemischten Stadtteil als
Identitatsmerkmal flir das Quartier und dessen Urbanitat.

Szenario mit Schwerpunkt auf emissionsarme Produktion (inkl. Reduktion von
Larm- und Lichtemissionen, Erschitterung, Staub), vor allem in Hinblick auf neue

Méglichkeiten der Mischung von Produktion und Wohnen (vgl. auch Szenario ,URBAN
industries“ zum Thema Technologie und technologische Forschung). Programmati-
sche Vertiefung der EU-Gebauderichtlinie ,Fast-Nullenergie-Gebaude®: Bis zum Jahr
2020 sollen nicht nur alle

Gebéude in nahezu energieautarker Form errichtet sein, sondern dariiber hinaus
anpassungsfahiger in Hinblick auf ihre Nutzung sowie kombinierbarer fiir die Integra-
tion unterschiedlicher Nutzungen werden.

Ziel des Szenarios ist die Integration von mischfahigen emissionsarmen Produkti-
onsformen in den urbanen Raum. Die produzierenden Betriebe sollen nicht moglichst
abgeschirmt von der Auflenwahrnehmung, sondern im Stadtteil prasent bzw. erlebbar
sein (z. B. Flagship-Effekt). Darliber hinaus sollen Synergien durch die Nahe zum
Wohnen und zum urbanen Raum genutzt werden (z. B. lokale Anlieferung, lokale
Arbeitskrafte) sowie auch Synergien zwischen den Unternehmen selbst (z. B. Cluste-
ring, Know-how-Transfer). Potenzielle Nutzende von ZERO emission-Strukturen sind
Wirtschaftssektoren wie Life-Sciences, datenverarbeitende Industrie und Dienstleis-
tung (Mobility Apps, IoT etc.), Upcycling-Betriebe, Automatisierung, ultraeffiziente
Fabriken sowie auch Hightech-Varianten von lokaler Lebensmittel-Produktion und
Vertical farming.

In der Umsetzung kann es sich um grobkérnige und zugleich flexible Produktions-
flachen im urbanen Kontext handeln, um geteilte Infrastrukturen (Showroom, Bespre-
chungsrdume etc.), Flagship-Gebdude mit Nicht-Wohn- und Wohn-Nutzung und
teilweise kostenglinstige Raume flr Start-ups. Die Entwicklung ist Uber eine Konzen-
tration im Quartier (mehrgeschossiges Cluster-Gebaude, kein Hochhaus) denkbar,
Uber eine lineare Typologie oder eine ,Scholle’.

Bezlglich Organisation, Branding und Nutzung bieten sich Formen des Clusterings
an sowie die Entwicklung alternativer Finanzierungs- und Bodenbereitstellungs-
formen, vorschreibende Regelungskonzepte fiir ein nutzungsgemischtes Gebaude,
prozessbegleitende Kuration sowie Begleitprogramme (Unternehmensberatung,
Networking, Agentur zur Vermittlung lokaler Arbeitspldtze etc.), Kooperationen mit
Forschungseinrichtungen, FordermaRnahmen zur Ermoglichung leistbarer Inkuba-
toren, F&E-Tragerstrukturen mit technologiezentrierter Programmatik (z. B. Innova-
tionscluster gemaf FTI-Richtlinie) sowie verschiedene Formen der Vermarktung wie
ein unternehmensbezogenes oder auch stadtteilbezogenes und stadtteilpragendes
Marketing (Ambiente des Experimentierens mit Fast-Nullemissions-Mischung als
Identifikationsmerkmal des Quartiers).

Die Ressourcen sollten je nach Mischung in einer Kombination aus 6ffentlicher
(Wirtschaftsforderung, F&E-Forderung - national, EU) und privatwirtschaftlicher
Finanzierung bereitgestellt werden. Auch alternative Finanzierungsformen sind
denkbar (z. B. Crowdsourcing).

Das Ergebnis ist ein Beitrag zur technologisch innovativen unternehmerischen
Produktivitat im Stadtteil und ein besonderes Angebot an Kommunikationsflédchen
als Identitatsmerkmal fur das Quartier (z. B. urbaner Technologiepark).
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S.0.B.-Herausforderungen in der Umsetzung: Integration produktiver Flachen
und Wohnen im Gebaude » Hohes Maf an Akzeptanzmanagement fir Zusammen-
spiel von Produktion und Wohnen notig, evtl. Rezeption im Eingangsbereich bei
gemischten Produktionsbetrieben im Sockel.

Umsetzung leistbarer Inkubatorraume fiir emissionsarme Start-up-Betriebe »
Benotigt Forderstrukturen, evtl. Kuration bzw. Management bei mehreren Inkuba-
toren im Geb&dude(verbund) bzw. Quartier.

Etablierung eines Innovationsclusters gemaf FTI-Richtlinie (2015) » Komplexe
Allianzen, alternative Finanzierungsmodelle, anwendungsorientierte Forschung
erforderlich.

Vertical farming » Barriere Akzeptanz der Bewohnerlnnen und der Hausver-
waltung bzw. Objektbetreuung, zusétzlicher Betreuungsaufwand, evtl. aufgrund
erhohter Herstellungskosten im sozialen Wohnbau schwer umsetzbar

Referenzen
Aerofarms (Newark, New Jersey),
Gewerbehaus Noerd (Zurich), onenorth (Singapur)

©

CREATIVE
CIuste,

CREATIVE cluster

Innovative Klein(st)unternehmen aus Kunst und Kultur als
Impulsgeber fiir Nutzungsvielfalt und Kreativitat im Quartier.

Die Nutzungsmischung im neuen Stadtteil ist von einem besonderen lebendigen
und identitatsstiftenden Cluster von kreativen Unternehmern gekennzeichnet.

Klein- und Mittelunternehmer, die im Creative-Bereich tatig sind, finden dort
einen fur sie attraktiven Kontext und kénnen auf die Altbauten der inneren Wiener
Bezirke verzichten. Stattdessen entstehen Raume mit groRziigiger Raumhohe und
grofzligi-gen Grundrissen in einem Stadtteil im Werden, zu dessen Entwicklung und
Transfor-mation sie direkt beitragen kdnnen: Das Quartier wird als Experimentierort
definiert und es ergibt sich ein Wechselspiel zwischen diesem Identifikationsmerkmal
und der Griindung und Entstehung dieses Clusters. Zusatzlich vernetzt sich der Cluster
mit anderen Kreativen der benachbarten Stadtteile und bietet eine Verortung fir die
stad-teillibergreifende Szene.

Diese Gruppen sind die Pioniere der Nutzungsmischung und werden durch gezielte
Forderungen und eine Begleitstruktur besonders unterstiitzt. Sie bekommen zusatz-
lich die Moglichkeit, kreative Zugange fiir die Raumbespielung zu verwirklichen. Der
Stadtteil bietet ihnen eine besondere Prasenz im 6ffentlichen Raum, sie nehmen an
der Entwicklung durch Voransiedlungsstrategien und der Definition der Rahmen-
be-dingungen flr die Quartiere teil (z. B. Gestaltung und Bespielung der 6ffent-lichen
Raume und Freirdume, Planung von kulturellen Events, sonstige Formen von Beirat
und Partizipation). Sie tragen zur Gemeinschaft bei und entwickeln Zusam-menar-
beiten mit den lokalen Bildungsinstitutionen. RegelmaRige Tage der offenen Tiiren
sowie eine raumliche Offenheit und eventuell die Integration einer passenden

Gastronomie bzw. eines Café férdern den Kontakt mit den Bewohnerlnnen und das
gegenseitige Kennenlernen.

Besondere Aspekte, die zur Attraktivitat fir die Zielgruppen beitragen, sind das
Image der neuen Entwicklung (innovativer Stadtteil) des rédumlichen Angebots, das
eine dhnliche Qualitat wie ein Altbau aufweist (z. B. Raumhohen), die Leistbarkeit,
die Qualitat des Freiraums in der Nahe, die Méglichkeit einer Verflech-tung zwischen
Arbeiten und Wohnen und die Méglichkeit einer Vernetzung mit ande-ren und von
Synergien, das Pioniersein sowie die Anbindung an das offentliche Ver-kehrsnetz und
die zentrale Location.

Die Voransiedlungsphase sowie die Entwicklung eines experimentellen und
krea-tiven Quartiersbilds erfordern eine prozessbegleitende rdumliche und organisa-
tori-sche Infrastruktur. Diese wird in einem Impulslab verortet, der als Raum fiir offene
Innovation und gleichzeitig als Inkubator fiir den Cluster konzipiert wird. Langfristig
werden Roh- und/oder Industriebauten angeboten (zum Teil Wiederherstellung von
Bedingungen aus dem Altbau), die Arbeiten sowie Wohnen beherbergen kdnnen. Eine
besondere Rolle fir den Cluster spielen kollektive Formate wie Co-Working Spaces,
FabLabs, offene Werkstatten usw., die zum einen durch die Teilung der Infrastruktur
Kosten reduzieren und zum anderen Vernetzung und Synergien unterstiitzen kénnen /
sollten. Durch die Konzentration in einer bestimmten Location kénnen diese Ansatze
maximiert werden. Hier wird mit nutzungsoffenen Raumen gearbeitet, in denen auch
teilweise Wohn-Nutzungen Platz finden kdnnen.

Die Leistbarkeit entsteht durch die gezielte Verortung von Unternehmensfor-
de-rungen (Objektférderungen, sieche Gewerbehof sowie auch spezielle Begleitung
und Unternehmerberatung fiir Start-ups) und die Entwicklung von neuen Ansétzen fur
leistbare Arbeitsraume (z.B. Verpflichtung der Leistbarkeit innerhalb eines definierten
Zeithorizonts fir einen Anteil der bebaubaren Gewerbeflédchen von Seiten der Bau-tra-
gerlnnen).

S.0.B.-Herausforderungen in der Umsetzung:

Netzwerk fiir kleine Unternehmer » Unterstiitzende Begleitstruktur fir die
Quartiersent-wicklung, die VoransiedlungsmaRnahmen sowie auch die Schnittstelle
zwischen Ein-Personen-Untenehmen und Bautrégerinnen steuern kann. Herausfor-
derungen liegen bei der Finanzierung der Struktur und deren Einbettung im Entwick-
lungspro-zess sowie in der Konzipierung, Finanzierung und Implementierung einer
erfolgrei-chen Voransiedlungsstrategie

Werkhof mit Wohnanteilen » Koordination der Férderungsstellen notwendig
sowie Prozessbegleitung, laufende Evaluierung usw. Damit ist auch ein héherer
Anteil an finanziellen Ressourcen erforderlich.

Wiener Brutkasten (Referenz: Broetplaatsen Amsterdam) » Forderung eventuell
mit Kreative Rdume kombinierbar, sollte auch ein Bottom-up-Prozess sein. Leist-bar-
keit zentrales Thema. Problematisch auch wegen der hohen Bodenanteilkosten.
Eventuell kdnnte eine Bonuskubatur angedacht werden. Aktivierung von relevanten
Partnerinnen aus Wirtschaft/Wissenschaft
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Staffelmodel Leistbarkeit (Staffelung der Mietpreise in den ersten 15 Jahren),
eventuell in Kombination mit Bonuskubatur » Rechtliche Verankerung sowie

die Anwendbarkeit dieses Modell fir gemeinnutzige Bautragerinnen stellen groRRe

Herausforderungen dar.

Modell Umschichtung/Querfinanzierung a la ,,Rote Zone“ der Seestadt
Aspern » Bauplatzibergreifendes Management/Ressourcen-Pooling erfordern
eine entsprechende Tragerstruktur. Ausschreibungsformate fir die Vermietung

in Richtung Autorenshops stellen auch einen erhéhten Bedarf an Koordination
zwischen den Bautragerinnen dar. Es ist davon auszugehen, dass ein Forderbedarf
besteht und dementsprechend die Notwendigkeit einer politischen Abstimmung.

Referenzen
Schraubenfabrik (Wien), Westferry Studios (London), Biro Broet-plaatsen (Fordermo-
dell fur kreative Rdume, Amsterdam), ,Rote Zone“ der Seestadt Aspern

SERVICENET works

Qualitative Angebotsmischung aus vernetzten Dienstleis-
tungen in kleinrdumiger Verflechtung im Quartier.

Von den ersten Ansiedlungsphasen an werden durch das Angebot an passenden
Raumen, aktives Marketing und Vernetzungen Anreize flr die Ansiedlung von
unter-schiedlichen Dienstleisterlnnen und kleineren Handelsbetrieben geschaffen. Es
gehthierum den Bedarf der neuen Bewohnerinnen und gleichzeitig um die Ergénzung
des Angebotes in den benachbarten Stadtteilen.

Ein-Personen-Unternehmer, kleine und mittlere Unternehmer sowie auch koopera-
tive Formate der Zusammenarbeit finden im Quartier optimierte Bedingungen.

Die Stérke resultiert aus einer von Anfang an verfolgten Koordination des Angebotes
und der Aktivierung und Vernetzung kombiniert mit einer professionellen Begleitung
und einem gemeinsamen Auftritt.

Langfristigistauchdie Forderungvon Bottom-up-Initiativenvonden Netzwerkteil-neh-
merinnen, die von einem ,Community Fund’ auf Quartierbasis finanziert werden
konnen, vorgesehen. Diese Forderung wird regelmalig ausgeschrieben und dient
Pro-jekten, die das Netzwerken sowie die Verortung von Dienstleistungen und kleintei-
ligen Handlungsangeboten im Gesamtquartier unterstitzen konnen.

Unterschiedliche Typologien von Arbeitsrdumen stehen zur Verfligung, von einer
qualitativen Sockelzone bis hin zu Arbeitsrdumen in Kombination mit Wohnrdumen -
dasallesin unterschiedlichen Preisklassen (gestaffelte Mieten fir Start-ups, gede-ckelte
leistbare Mieten bis zu Marktpreisen sowie Querfinanzierung).

Das Quartier stellt auch dem Netzwerk eine Infrastruktur fiir eine nominale Miete zur
Verfugung: Meetingrdume, Lounges mit Aufsenbereichen, Werbetrager, die die Prasenz
der Teilnehmerlnnen signalisieren.

Eine Online-Présenz in Form einer Gemeinschaftswebsite hilft, das lokale Angebot
an Dienstleistung den Bewohnerlnnen zu prasentieren. Gleichzeitig wird eine
Ver-knupfung mit Beschéftigungsinitiativen und Berufsausbildungsinitiativen forciert
(Lehrlinge, ...), mit besonderem Augenmerk auf die lokalen Arbeitssuchenden.
Netz-werkteilnehmerlnnen bieten besonders fir die Jugend im Gebiet Lehrlings-
stellen.

Letztendlich entsteht eine Art von Co-Working iiber das Quartier verteilt, wodurch
gemeinsame Projekte entstehen und gegenseitige Unterstitzung durch das
Netzwer-ken den Kleinunternehmern in ihrer Entwicklung hilft.

S.0.B.-Herausforderungen in der Umsetzung:

Wirtschaftsgemeinschaft/Vernetzung » Beispiele sind vorhanden, die Vernetzung
sollte in das Stadtteilmanagement eingebettet werden

Kleinteilige Verstreuung fiir Nicht-Wohn-Nutzungen » Miet- und Nutzungs-
vertrage mussen die kleinrdumige Verflechtung ermoglichen. Eine entsprechende
Kommunikation und Vermittlung der Vorhaben muss vorgesehen werden, da keine
reine Wohn-Nutzung auch in den oberen Geschossen moglich ist.

Verankerung in den Nutzungsrechten » Verankerung der Méglichkeit,
Wohnungen als Buro zu nutzen, in allen Miteigentums- und/oder Mietvertragen.

Referenzen
Co-Quartier (Villach),
Community Fund Bermondsey Square (London)

O
=

CARE
task

CARE task

Einbettung von Sorge- und Pflegearbeit, Aktivitaten des
Instandhaltens und Reparierens - fiir Selbstandige, allein-
stehende altere Menschen und Gruppen mit besonderen
Bedurfnissen.

Sorgearbeiten, Aktivitdten des Instandhaltens und Reparierens werden in diesem
Szenario als Aktivitdten von gesamtgesellschaftlicher Relevanz verstanden und
ent-wickelt.

Damit verbundene rdumliche, programmatische und zeitliche Strukturen im
Quar-tier, auch im Sinne einer Raumzeitplanung, werden koordiniert, um Sorgearbeit
in der Nutzungsmischung besonders zu integrieren. Offnungszeiten, Betreuungsan-
gebote sowie rdumliche Nahe von Angeboten und Infrastrukturen, die fir den Alltag
relevant sind, werden besonders thematisiert und organisiert.

Zu den hier bericksichtigten Aufgaben gehoren Kinder- und Altersbetreuung, aber
auch Sorge flr den Raum (offentlicher Raum, Freiraum usw.), die Community, das
Quartier. Besondere Ziele sind die Unterstiitzung von ,Earner-Carer’-Modellen sowie
die Erhohung der Lebensqualitat im Sinne des Ermoglichens einer ausgewogenen
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individuellen Vereinbarkeit sowie auch des Aufrechterhaltens und Reparierens von
sozialen und rdumlichen Strukturen.

Performative Interventionen, Workshops und Festivals im Stadtraum initiieren
neue Nutzungen, aktivieren unterschiedlichste Bevolkerungsgruppen, vernetzen
bestehen-de Initiativen der zeitgendssischen Migrations- und Zivilgesellschaft,
bindeln die Ak-tivitadten von verstreut oder vereinzelt handelnden Akteurinnen und
testen mogliche Chronotopen (Bonfiglioli und Mareggi 1997).

Eine nutzungsgemischte Typologie mit speziellen rdumlichen und sonstigen
Infra-strukturangeboten zur Unterstiitzung der Vereinbarkeit von Beruf, Familie und
Ge-meinschaft ist ein wesentlicher Teil dieses Szenarios. Die Zielgruppe inkludiert
allein-erziehende Selbstdndige, alleinstehende &ltere Menschen, Gruppen mit
besonderen Bedirfnissen sowie auch Wohnen und Arbeiten auf Zeit.

Das Szenario sieht das Zustandekommen eines Zeitblros vor, das die Zeiten des
Stadtteils koordiniert (Offnungszeiten der unterschiedlichen Nut-zungen, Zeiten fir
Dienstleistungen usw.). Mogliche Ruherdume und Ruhezeiten des Stadtteils werden
identifiziert, getestet und gemanagt (siehe Zeitblros, Tag- und Nachtlandschaft sowie
Slow Movements).

Zuséatzlich werden Organisationsformen fir solidarische Zeitspenden (Timebanks)
unterstitzt und getestet. AuRerdem werden gezielte Férderungen fir besondere
Be-treuungsangebote sowie flir Formen der Erwerbsarbeit in Kombination mit
Sorgear-beit (Earner-Carer) geboten. Die Koordinierung von entsprechenden
Bau-gruppen unterstiitzt die Umsetzung und Verankerung dieser Ziele im Quartier.

Baugruppen entwickeln mit der notwendigen Unterstitzung die raumlichen
Struk-turen flr eine Verortung der Ansdtze mit einer Kombination von leistbaren
Arbeitsrau-men flr Dienstleistung und kleine Produktion, auch als Teil der Wohnungen
- Arbeits-rdume auf Zeit, Angebot an Arbeitsplédtzen und Open Workspaces mit
,betrieblichen’ Kindergérten / Hortgruppen.

S.0.B.-Herausforderungen in der Umsetzung:

Integriertes und flexibles Angebot an Arbeits- und Wohnraum » Die Integrierung
des Wohn- und Arbeitsangebots fordert neue Entwicklungskonstellationen und
Zusammenarbeiten ein. Gemeinschaftlich betriebene Infrastruktur fir Kinder- und
sonstige Betreuung sowie sonstige Infrastrukturangebote zur Unterstitzung der
Vereinbarkeit von Beruf, Familie und Gemeinschaft brauchen entsprechende Tréger-
strukturen, die zum Teil auch bottom-up entwickelt werden kdnnen.

Beschaftigungsinitiativen » Die Entwicklung eines Angebots von Arbeitsplatzen
im Quartier mit besonderem Augenmerk auf die Zielgruppe dieses Szenarios fordert
eine im Quartier verortete Beschaftigungsinitiative. Eine Zusammenarbeit mit
sonstigen 6ffentlichen Einrichtungen wie AMS, Frauenreferaten sowie auch EU ist
anzudenken, um die notwendigen Ressourcen und Expertisen freizuschalten.

Performative Interventionen zum Thema Raumzeitplanung und Vereinbar-

keit » Finanzierung, Einbettung in der Quartierentwicklung, Koordination mit den

rele-vanten Stakeholdern sowie Verwertung der Ergebnisse stellen relevante Heraus-
for-derungen dar. Die Einbettung im Quartier durch Artists in Residence-Programme
kann dabei helfen. Wichtig ist auch die Moglichkeit einer Zusammenarbeit zwischen

den Handlungsfeldern Stadtentwicklung, Wirtschaft, Kunst und Kultur.

Wohnen fiir bestimmte Lebensabschnitte/Wohnen auf Zeit » Entwicklungvon
organisatorischen und legistischen Formaten fiir Wohnen und Arbeiten auf Zeit mit
besonderem Augenmerk auf die Vereinbarkeit (z. B. Arbeiten mit kleinen Kindern).

Zeitbliiro » Die Koordination der Zeiten und Rdume im Quartier kann durch
eine innovative Stelle gesteuert werden, dazu mussen aber die entsprechenden
Ressourcen freigeschalten werden.

Referenzen

Zeitburos, Ufficio tempi (Bozen), Wohnbau Ro*sa (Wien), Lavantaler Beschaftigungsi-
nitiative (Wolfsberg), KX Recruit Kingscross (London)

SHARE commons

Integration von Commons verschiedenster Art im nutzungs-
gemischten Stadtteil.

Eine Form der Durchmischung mit ganz eigenen Mdglichkeiten bietet sich in der
gemeinschaftlichen Bewirtschaftung von ungeteilten Ressourcen. Dabei erbringen
gleichberechtigte Partnerlnnen im Modus der Selbstorganisation Leistungen, die
sowohl Uber die Spielrdume einer hoheitlichen Planung als auch jener einer Privat-
wirtschaft hinausreichen. Inspiriert ist dieser Ansatz von der Weiterentwicklung der
traditionellen Allmende als Gemeinbesitz (Hardin 1968; Ostorm 1990) sowie der
Ubertragung dieser Idee in den kooperativen Stadtebau (z. B. Franck 2011) und in
weitere Bereiche des Commonings (z. B. Dellenbaugh et al. 2014; Borch/Kronberger
2015; Kirwan et al. 2016).

Angesprochen sind hier all jene, die an einer gemeinwesenorientierten und mit
ihrer eigenen Alltagswelt verknupften Wertschopfung interessiert sind. Im Kontext
von Mischung: Possible! vereint das Szenario SHARE commons verschiedene Modelle
der Gemeinschaftsbildung, die etwa in Form von Tragerstrukturen fir Wohn- und
Nicht-Wohn-Nut-zungen unterschiedlichster Art entstehen und die Dimensionen der
Ressourceneffizienz, der Leistbarkeit oder der Integration einer kulturell vielféltigen
Gemeinschaft ansprechen kénnen. Konkret geht es dabei etwa um die ,Bewirtschaf-
tung' von landwirtschaftlich genutzten Flachen (z. B. Urban gardening), gewerblichen
Betriebs- bzw. Werkstétten, Rdumen der Dienstleistung, gesamter Gebdude oder
Ensembles (z. B. Baugruppe) sowie im Ubertragenen Sinn auch um Ressourcen wie
Bildung und Identitat.

Diese Formen der Gemeinschaftsproduktion erfolgen auf freiwilliger Basis. Fur die
Umsetzung ist jedoch ein Uber die Freiwilligkeit hinausreichender Rahmen erforder-
lich, welcher stark von der GroRe der Vorhaben abhéngig ist. Baugruppen haben haufig
aufgrund ihres Experimentierens mit unterschiedlichen Modellen eine groRRe Erfahrung
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mit unterschiedlichen Formen von kleinteiligen funktionalen Durchmischungen. (z. B.
Referenzprojekte Sargfabrik Wien, Wohnprojekt Wien, Kalkbreite Zirich, ,Mehr als
Wohnen“ Zarich). Ahnlich verhalt es sich mit Urban gardening-Initiativen als gemein-
schaftsbasierte Form der Grinraumentwicklung.

Mit Vorhaben gréferen Mafstabs wie der Bewirtschaftung von Ensembles in neuen
Stadtteilen ist hingegen bislang kaum experimentiert worden. Einen Konsens gibt es
darlber, dass hier insbesondere die Institutionalisierung des kollektiven Projektvor-
habens eine grofte Herausforderung bzw. ein Dilemma zweiter Ordnung darstellt.
In Anlehnung an Elinor Ostorms (1990, 2009) Prinzipien fir Commons-Institutionen
zirkulieren auch konkrete Uberlegungen zu einzelnen Elementen (Zutaten). Welche
dieser Elemente tatsachlich zusammengebracht werden missen, wird bereits an
konkreten Beispielen erprobt (z. B. Siemensécker in Wien, Nordbahnhof Wien). Dabei
handelt es sich meist um sehr langfristig anzulegende Projektvorhaben.

S.0.B.-Herausforderungen in der Umsetzung:

Alternative Rechtsformen fiir Commons » Selbstorganisiertes Capacity Building
zwischen Commons, Formierung von Pressure Groups. Ergdnzung des legistischen
Rahmens bzw. Erméglichung neuer Konstellationen zwischen unterschiedlichen
Rechtsbereichen. Neue selbstorganisierte Gesellschaftsformen wie Vereine oder
Genossenschaften (z. B. wogen).

Entwicklung von Einstiegsformen in die Griindung der Commons » Bekannt-
machung vorhandener nutzbarer Rechtsformen flir Commons, Ausdifferenzierung
der Einstiegsformen unter Beriicksichtigung zeitlicher Flexibilitat und Leistbar-
keit, zielorientierte Forderung Gber Interessensvertretungen, niederschwelliger
Know-how-Transfer tiber Einstiegsmoglichkeiten.

Aneignungs- und Bereitstellungsregeln fiir die Bewirtschaftung von Giitern »

Entwicklung eines ,akzeptablen‘ Regelwerks fir die Nutzung inkl. Anreiz- und Sankti-
onsmechanismen.

Ressourcenkontrolle » Etablierung einer Kontrollinstanz und von relevanten
Kontrollkriterien, evtl. Kooperation mit Interessensvertretungen oder anderen
Commons.

Referenzen

Coin Street Community Builders (London), Community Shares Portpatrick Harbour
(Portpatrick, Schottland), ,Mehr als Wohnen* (Zurich), Sargfabrik (Wien), Wohnpro-
jekt Wien, Kalkbreite (Zurich), Wettbewerbe Gaswerk Leopoldau (Wien)

FAIR business

Aktionsbasen flr 6kologisches und sozial faires Handeln.
Zukunftsfahige, identitatsstiftende und bewusstseinsbil-
dende Nicht-Wohnfunktionen als Leuchttiirme der Nachhal-
tigkeit.

FAIR business liegt die Annahme zugrunde, dass im 21. Jahrhundert die sozialen Folgen
der absehbaren 6kologischen Krisen zur wichtigsten globalen Herausforderung werden.
Die heutige Dienstleistungs- bzw. Wissensgesellschaft ist nicht 6kologisch nachhaltiger
als vorausgehende Industrie- oder Agrargesellschaften, sondern beruht im Gegenteil
auf einem Ubermé&Rigen Abbau natirlicher Ressourcen sowie einer Uberproduktion an
Abfall und Schadstoffen.

Fur die Entwicklung nachhaltiger Arbeitsmérkte folgt daraus, dass ein traditionelles
Denken in wirtschaftlichen Hauptsektoren (primér, sekundar, tertiar) einer fairen Vertei-
lung individueller Produktions- und Nachfragemarkte in kleinen Mafstaben nicht im
Weg stehen sollte. Dabei sollten nicht nur Aspekte der dkologischen Nachhaltigkeit von
Produktion und Konsum, sondern auch soziale Aspekte der ‘grofsen Transformation’ in
Richtung zukunftsfahiger Okonomien Beriicksichtigung finden. Die Form der Arbeit im
Dienstleistungsbereich wird nach Gadrey (2010: 114) in Zukunft von 6kologisch nachhal-
tigen Aktivitdten im Primar- und Sekunddrsektor bestimmt. Damit sollen in Dienstleis-
tungsbereichen extensive Innovationen zur Reduzierung des 6kologischen Fullabdrucks
und der Entwicklung lokaler sozialvertraglicher Services sowie eine Abnahme aller
Produktionsweisen und von Konsumverhalten mit hohem Energieverbrauch, Raumbe-
darf und Emission pro Serviceeinheit einhergehen.

Zu den Gewinnern dieser Transformation zdhlen Bereiche des Reparierens, des
Recyclings und der Erhaltung, deren Wachstumsgrad mit deren Fahigkeit zur Bereit-
stellung leistbarer Angebote korrespondiert. Zukunft hat hier ebenfalls das 6kologisch
effiziente Teilen, Tauschen und Vermieten von Gebrauchsgegenstanden und -glitern.
Auch der Baubereich und die Stadtentwicklung zahlen zu den Gewinnern - zumindest
innerhalb des Zeitraums der Transformation (z. B. Energieeffizienz, nachhaltige Materi-
alien, soziale Kohéasion). FAIR business bedeutet darliber hinaus, dass diese Trends von
Gleichstellungspolitiken gerahmt sind, die konsequent in die Praxis umgesetzt werden.

Die Umsetzung erfolgt Uber die Schaffung einer moglichst groflen und vielfaltigen
Anzahl an lokalen bzw. regionalen Okonomien. Die stadtraumliche und soziale Organi-
sation der Nicht-Wohn-Nutzungen spielt eine zentrale Rolle fir die 6kologischen Auswir-
kungen.
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Waéhrend friher die Globalisierung als Motor flr die starke Zunahme im Dienstleis-
tungsbereich gesorgt hat, ist nun die Relokalisierung bzw. die Regionalisierung und
die raumliche Nahe der bestimmende Faktor fir den Arbeitsmarkt. Der Weg fiihrt iber
die Entstehung einer kritischen Masse mit Erkennbarkeit und Verbreitungspotenzial,
der nicht zuletzt neue Arbeitsbereiche im Kontext der neu benétigten organisatori-
schen Anpassungsstrategien eréffnen sollte.

Nach traditionellen Kriterien beurteilt wirde ein Wachstum der im programma-
tischen Szenario skizzierten Arbeitsbereiche zu einer Stagnation bzw. nur geringen
Erhohung in der Energieproduktion und zu einer Verringerung der Produktivitat und
einem Nullwachstum des Output-Volumens fihren. Dabei wird aber ausgeblendet,
dass sich der Nutzen pro konsumierter Energieeinheit verdoppelt und dass Energie
mit geringen oder gar keinen negativen externen Kosten produziert wird. Mit entspre-
chenden Brandingstrategien kann FAIR business als Flagship im Stadtteil erkennbar
sein und zur Imagebildung des Stadtteils beitragen.

S.0.B.-Herausforderungen in der Umsetzung:

Fairer Zugang zu natiirlichen Ressourcen » Mehr Unterstitzung durch die 6ffent-
liche Hand, Erhéhung der offentlichen Subventionen, Erhdhung der Steuerabgaben
im Zeitraum der Transformation, Einflihrung regulativer Mafinahmen zur Steuerung
des Zugriffs auf naturliche Ressourcen auf lokaler und globaler Ebene (wie etwa
Emissionshandel), Vernetzung von Kaufgruppen, Vernetzung alternativer Klein(st)
unternehmen.

Okologisch nachhaltige Dienstleistung implementieren » Ftablierungvon
geforderten Pilotprojekten; Bewusstseinsbildung fiir die lokalen und globalen
Vorteile des FAIR business; Entwicklung von Evaluierungstools zur Beurteilung
der 6kologischen Nachhaltigkeit von Dienstleistungen (insbes. Ressourcenver-
brauch durch verursachten Verkehr, durch die erforderliche Raumproduktion und
die verwendeten Gerate wie Computer und Mobiltelefone); gezielte Forderung
6kologisch nachhaltiger Dienstleistungen

Sozial gerechtes Wirtschaften im Stadtteil » Gezielte Férderung von Gleichstel-
lungsmalinahmen in Unternehmen

Fairer Zugang zu stadtraumlichen Ressourcen » Gezielte Forderung der Zugang-
lichkeit stadtraumlicher Ressourcen fiir sozial benachteiligte Gruppen, umsetzungs-
orientierte Erstellung von gleichstellungsorientierten Grundsétzen fir die Gestaltung
und Anordnung planungsbezogener Regeln.

Referenzen
Lokale Agenda 21 (UNO), OkoKauf Wien (Wien), Stadt Fair Teilen (Wien)

URBAN industries

(Re)Integration der Produktion im Stadtgewebe mit Schwer-
punkt auf innovative Kombinationen von Dienstleitungen
und Produktion.

Der Stadtteil ist von der Présenz von Produktionsbetrieben unterschiedlicher Art,
die im Stadtgewebe integriert sind, gekenngezeichnet. Somit werden im Stadtteil
neben ,Schreibtisch’-Formen der Erwerbsarbeit Formen der Arbeit, die mit Warener-
stellung zu tun haben, verstarkt.

Unterschiedliche Industrien finden im zentralen Stadtgebiet Platz: Produktion im
Rahmen der Kreativwirtschaft und der Kunst eventuell in Kombination mit Dienst-leis-
tungen und im Rahmen von flexiblen Produktionsnetzwerken, Manufakturen im
Nahrungssektor (Marmeladenfabriken, Brauereien, Kasemanufakturen) und andere
Sektoren (sonstige Autorenwerkstétten und Autorenmanufakturen), hochqualifizierte
Produktion im Bereich der Pharmaindustrie sowie auch Speedfactories, die auf die
Bedirfnisse der Kunden reagieren und Produkte in unmittelbarer Néhe zum Kunden
herstellen.

Auch die Mafstabe sind entsprechend variierend und inkludieren kleinteilige sowie
grobkornige Produktionsflachen.

Die Verortung der Produktion in einem verdichteten Stadtgewebe ermdglicht die
Ausnutzung der daraus entstehenden Potenziale im Sinne der ,Stadt der kurzen
Wege' (Lieferungsverkehr sowie auch individuelles Verkehrsverhalten der Mitarbei-
terinnen siehe u.a. Anbindung an das &ffentliche Verkehrsnetz), Synergien zwischen
unter-schiedlichen Branchen und Betriebsformen: etablierte Betriebe und unsyste-
matische und individuelle Gelegenheitsstrukturen finden nebeneinander Platz und
werden auch durch einen lebendigen 6ffentlichen Raum verbunden.

DasSzenariotestetdie Grenze der Mischfdhigkeit zwischen produzierendem Gewerbe
undWohnen.Im Sinnevoninnovativer Software und innovativen Nutzungen finden hier
auch Formen wie FabLabs bzw. Peer-to-Peer-Okonomie eine entsprechende rdumliche
Struktur sowie Produktionsformen, die sonst in der Entwicklung von zentrumsnahen
Stadtteilen kaum Prioritat hatten. Eine zusatzliche innovative Komponente entsteht
aus der betrieblichen Durchmischung von High- und Lowtech-Produktionen und von
etablierten Firmen und Gelegenheitsstrukturen. Im Sinne von Orgware besteht die
Herausforderung zum einen aus dem Bedarf einer Koordination und der Leistbar-
keit, zum anderen aus den Anforderungen der Emissionskontrolle (Schall, Luft
etc.). Politischer Wille spielt hier eine besondere Rolle, da das Szenario von einer
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Politik ausgeht, bei der die (Re)Integrierung von Teilen der Warenproduktion im
zentrumsnahen dicht bewohnten Gebiet ein Ziel ist und aktiv verfolgt wird. Die
Aufgabe der Brandware ist die Steuerung der unterschiedlichen Anspriche und
Images, die Gewerbezonen und Wohnzonen haben, im Sinne eines Gesamtbildes
eines innovativen Stadtteils, der beiden entsprechen kann. Im Sinne von Hardware ist
die Gestaltung der Ubergénge zwischen den unterschiedlichen Nutzungen besonders

relevant.

S.0.B.-Herausforderungen in der Umsetzung:

Entwicklung eines innerstadtischen Produktionsschwerpunkt » Intensive
Zusammenarbeit zwischen Stakeholdern aus der Stadt- und Wirtschaftsentwicklung
sowie im 6ffentlichen wie privaten Bereich. Innovatives Vorhaben braucht entspre-
chende Care-Taker, die die Entwicklung des Projektes unterstitzen.

Ansiedlung hochqualifizierter experimenteller Produktionen, inkl. Speedfacto-
ries » Positionierung des Projektes im tiberregionalen bis internationalen Kontext,
Branding sowie PP Partnerships notwendig. Die Zusammenarbeit mit universitaren
Institutionen und Forschungsinstituten und deren Integrierung ist eine Aufgabe, die
Uber die Ubliche Stadtentwicklungspraxis hinausgeht.

Implementierung von offenen Produktionswerkstatten und Open Workspaces,
Integration von Produktion und Dienstleistungen » Dafiir sind entsprechende
Tragerstrukturen notwendig sowie eine Zusammenarbeit mit den Stakeholdern aus
der Stadt- und Wirtschaftsentwicklung

Entwicklung Hybride Nutzungskonzepte/Gewerbehof Neu mit Wohnan-
teil » Entwicklung von neuen Formaten der Objektférderungen mit Integra-
tion von Mainahmen wie Beratungen, Clustering, Kuratierung der betrieblichen
Durchmischung sowie auch Einbettung von Nutzungsoffenheit.

Referenzen

Adidas Speedfactory (Ansbach), Innovationsverbund Urban Production (Fraunhofer
IAO Stuttgart)

Lina Streeruwitz, Bernd Vlay, Heike Végele

2.4 Mischkonstellationen

Im Folgenden werden neun verschiedene Mischkonstellationen der Nutzungsmischung
exemplarisch skizziert, um die Bandbreite von typologischen und programmatischen
Méglichkeiten, deren Herausforderungen und ihre Potenziale darzustellen. Die Mischkon-
stellationen kdnnen in konkreten stadtebaulichen Situationen fir eine jeweils addquate
Form und Intensitat der Nutzungsmischung Anwendung finden.

Die Mischkonstellationen lassen sich aus bautypologischer Perspektive in drei Kategorien
beschreiben, die hier als Spielkarten dargestellt sind:

die Anordnungsprinzipien Konzentration, Linearitat und Streuung
der Verteilungsmalistab als Reichweite der Nutzungsmischung: Bauplatz, Baufeld,
baufeldiibergreifend und Gesamtgebiet

» dieVerteilung der Nutzungen innerhalb der Geb&ude in der dritten Dimension: vertikale
Staffelung, Scholle, vertikale Streuung, Nutzungsoffenheit
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Anordnungsprinzipien

Nach welchem rdumlichen Prinzip werden die Nicht-Wohn-Nutzungen
angeordnet?

Konzentration
Die Nicht-Wohn-Nutzungen werden punk-
tuell konzentriert.

Konzentration

Linearitat

Die Nicht-Wohn-Nutzungen werden entlang
von Strafenzligen oder anderen Achsen
linear aufgereiht.

Linearitat
Streuung
Die Nicht-Wohn-Nutzungen werden im ge-
samten Gebiet verstreut.

Streuung

Verteilungsmafstab

Der Gesamtanteil von Nicht-Wohn-Nutzungen im Entwicklungsgebiet wird - entsprechend dem Wiener Durchschnitt
- mit 20 Prozent angenommen. Je nach Intensitat der Nutzungsmischung ibernehmen die Mischkonstellationen
diesen Anteil oder ziehen Nicht-Wohn-Nutzungen aus ihrer Umgebung ab und konzentrieren diese an neuralgischen
Stellen. Die Moglichkeiten reichen von einer gleichmaligen Verteilung bis zu starker Polarisierung von Wohnen und
Nicht-Wohnen, wobei im Sinne der Nutzungsmischung immer ein Mindestanteil von 20 Prozent Wohnen gegeben
sein soll. Der Verteilungsmalstab beschreibt die Grofe des Bereichs, den die Mischkonstellation mit ihrem Anteil
an Nicht-Wohn-Nutzungen abdeckt.

Bauplatz

Die Mischkonstellation tibernimmt prozentu-
ell den Anteil von Nicht-Wohn-Nutzungen aus
dem Gesamtgebiet.

Baufeld

Die Mischkonstellation deckt den Anteil an
Nicht-Wohn-Nutzungen des gesamten Bau-
felds ab und konzentriert diese an einem daftr
geeigneten Platz. Der Rest des Baufelds wird
somit von der Nutzungsmischung ,entlastet’.

Mehrere Baufelder

Die Mischkonstellation ist baufeldibergrei-
fend konzipiert und organisiert den Anteil an
Nicht-Wohn-Nutzungen tiber mehrere Baufel-
der. Nicht-Wohn-Nutzungen werden gebiin-
delt und in einem groReren Zusammenhang
betrachtet.

Gesamtgebiet

Die Mischkonstellation Gbernimmt den Anteil
von Nicht-Wohn-Nutzungen fur das gesamte
Entwicklungsgebiet und konzentriert diesen
an einem neuralgischen Punkt.
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Die dritte Dimension

Vertikale Staffelung

Die Nicht-Wohn-Nutzungen sind im Erdge-
scholb und in den dartber liegenden Geschos-
sen des Gebéudes gebiindelt.

Stadtscholle

Nicht-Wohn-Nutzungen sind im Erdgeschof’
und darlber untergebracht. Um grofere
Raumeinheiten zu ermoglichen, bietet die
Bebauung im Erdgeschol} eine maximierte
Trakttiefe.

Vertikale Streuung
Nicht-Wohn-Nutzungen lagern sich in allen
Gescholten zwischen den Wohnungen ein.

Nutzungsoffenheit

Die bauliche Struktur erméglicht durch Raum-
hohen, Sttzachsen und Anschliisse eine freie
Anordnung von Wohnen und Nicht-Wohnen
und erlaubt auch kiinftige Anpassungen.

Programmatische Szenarien

w5

MOBILITY
Mmixed use

17,

ZERO
€mission

e

CREATIVE
cluster

-

SERVICENET
works

MOBILITY

mixed use
Implementierung von post-fos-
siler, ressourcenschonender
und sozial vertraglicher Mobi-
litdt in Abstimmung mit dem
Ziel einer zukunftsfahigen
Nutzungsmischung.

ZERO emission

Integration von ressourcen-
schonenden und schadstoffar-
men Hightech-Betrieben im
nutzungsgemischten Stadtteil
als Identitatsmerkmal fir das
Quartier und dessen Urbanitat.

CREATIVE cluster

Innovative Klein(st)unterneh-
men aus Kunst und Kultur als
Impulsgeber fir Nutzungsviel-
falt und Kreativitatim Quartier.

SERVICENET works
Qualitative Angebotsmischung
aus vernetzten Dienstleistun-
gen in kleinrdumiger Verflech-
tung im Quartier.

FAIR
business

L

URBAN
industries

CARE task

Einbettung von Sorge- und
Pflegearbeit, Aktivitaten des
Instandhaltens und Reparie-
rens - fur Selbstandige, al-
leinstehende altere Menschen
und Gruppen mit besonderen
Bedurfnissen.

SHARE commons
Integration von Commons ver-
schiedenster Art im nutzungs-
gemischten Stadtteil.

FAIR business
Aktionsbasen flr 6kologisches
und sozial faires Handeln.
Zukunftsfahige, identitats-
stiftende und bewusstseins-
bildende  Nicht-Wohnfunk-
tionen als Leuchttirme der
Nachhaltigkeit.

URBAN industries
(Re)Integration der Produktion
im Stadtgewebe mit Schwer-
punkt auf innovative Kombi-
nationen von Dienstleitungen
und Produktion.
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Mischung: Possible!

Aus den vielfaltig kombinierbaren Mog-
lichkeiten werden folgende neun Misch-
konstellationen herausgegriffen und genau-
er dargestellt:
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Quartierspol (M2)
im Quartier
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Quartiershauser (M3)
an einer Stadtpromenade
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Stadtsockel (M4)
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Scholle (M5)
an einem Boulevard

=
E
= [N

Loftzeile (M6)
an einer griinen Straf3e

Stadtsockel (M7)
im Gebiet verteilt

»2Sommersprossen” (M8)
im Gebiet verteilt

Nutzungsoffenheit (M9)
im gesamten Quartier
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Le

Mis

%ende
chkonstellationen

Die unterschiedlichen Mischkonstellationen lassen sich in folgenden Kategorien beschrei-

ben und vergleichen:

X 0/0 Nicht-Wohn-Nutzung

vertikales
Verhaltnis

1}
2,5 2,8 3,0 3,6 3,8 4,0 4,5 5,0 5,56,0

500 -5.000 m*

>5.000 m?

100 - 500 m?

30-100 m?

10-30

T

Das Nutzungs- und Flachenverhiltnis nennt den Anteil an
Nicht-Wohn-Nutzungen bezogen auf das jeweilige Gebaude. Dabei
wird davon ausgegangen, dass der Prozentsatz von Nicht-Woh-
nen im Gebiet immer bei 20 Prozent liegt. Diese ,Spielmasse’ kann
nun auf unterschiedliche Arten verteilt oder konzentriert werden,
wodurch der Anteil in den Geb&duden je nach Mischkonstellation
variiert.

Die Verortung beschreibt die Position und Verteilung der Misch-
konstellation im Gebiet. Sie kdnnen an zentralen Punkten die
Nicht-Wohn-Aktivitdt konzentrieren, sie linear entlang wichtiger
Achsen auffadeln oder tiber das ganze Gebiet verstreuen.

Die Mischkonstellationen erlauben verschiedene Arten der funk-
tionalen Verflechtung: Unterschiedliche Nutzungen kénnen
Ubereinander liegen und somit vertikal getrennt werden (,vertikales
Verhaltnis'); Nicht-Wohn-Nutzungen kénnen als eigene Einheiten
neben Wohnungen liegen (,Pixel’); Wohnen und Nicht-Wohnen
konnen sich innerhalb derselben Einheit mischen (,Melange’).

Die Raumhdahe ist ein wesentlicher Faktor fir die Moglichkeit,
verschiedene Nutzungen unterzubringen. Wahrend 2,50 m fiir
Wohnen und kleinteiliges Arbeiten (bis 100 m* Grundflache pro
Arbeitsraum) ausreichend sind, erfordern grofiere Raume (100-
500 m?) eine Raumhohe von 2,80 m, ab 500 m? sind 3 m Raumhohe
vorgeschrieben. Gleichzeitig bendtigen bestimmte Arbeitsformen
abgehangte Decken oder Doppelbdden fir Technik und Liftung,
die die Mindestraumhohe nicht beeintrachtigen durfen. Dariiber
hinaus kdnnen bestimmte Maschinen und Produkte nurin héheren
Raumen eingebaut bzw. zusammengebaut werden. Die Raumhéhe
ist also fiir die Flexibilitdt und Vielseitigkeit der gebauten Struktur
entscheidend.

Als Kérnung lasst sich die GroRe der Einheiten des Arbeitens be-
schreiben: Das Spektrum reicht von minimalen Einheiten mit 10-
30 m? Grundflache (Mikrobliros, Hobbyrdume, u. a.) Uber kleine
Grossen (30-100 m?), mittlere Einheiten (100-500 m?) und grofe
Einheiten (500-5.000 m?) bis hin zu sehr grofen Einheiten (Uber
5.000m?).

24 h-Stadt
aktives Erdgeschofy

Identitat

Unter dem Thema ErschlieBung werden die Zuganglichkeiten
und Bertihrungspunkte der durchmischten Nutzungen dargestellt.
Wohnen und Nicht-Wohnen kénnen Uber ein und denselben Stie-
genhauskern erschlossen werden.

Die Liftanlagen kénnen auch bei Nutzungsmischung reine Personen-
aufziige sein, wahrend Lastenaufziige auch den Transport grofberer
Glter und somit ein breiteres Spektrum an Arbeitsformen auch in
den Obergeschol’en erlauben.

Das Vorhandensein eines Empfangs oder eines Portiers hilft in gros-
seren Gebduden bei der Orientierung und regelt die Zuganglichkeit
durch sanfte Kontrolle.

Lieferverkehr ist in den Mischkonstellationen in unterschiedlicher
Intensitat und mit verschiedenen Verkehrsmitteln moglich. Die Ge-
baude und ihr Umfeld erlauben je nach Modell die Anlieferung mit
Lkw, Lieferwagen, Kombis, Lastenrader und/oder Handkarren.

Verschiedene GroRen und Raumhdhen der Einheiten, aber auch un-
terschiedliche Lagen und Nachbarschaften ermdglichen eine jeweils
spezifische mégliche Nicht-Wohn-Nutzung. Sie beschreibt die Viel-
falt unterschiedlicher Formen von Arbeiten bzw. Nicht-Wohnen, diein
den Gebduden Raum finden. Neben der Nutzungsmischung an sich ist
auch diese Form der Durchmischung wesentlich fiir einen lebendigen,
vielféltigen Stadtteil. Gleichzeitig macht diese Diversitat den Stadtteil
robust und widerstandsfahig fur wirtschaftliche Schwankungen in den
unterschiedlichen Sparten.

Der Wirkungsradius beschreibt den Einflussbereich bzw. die Reich-
weite der Aktivitdten: Werden die Nicht-Wohn-Bereiche von Bewoh-
nerlnnen desselben Hauses gentitzt, ziehen sie Leute aus der néheren
Umgebung an oder sind sie Attraktoren fir die ganze Stadt?

Jedes Modell hat unterschiedliche Potenziale. Je nachdem ist auch
die Anwendbarkeit der Mischkonstellationen nach den gew(inschten
Wirkungen zu beurteilen. So kann die 24 h-Stadt je nach Lage und
Dichte unterschiedlich ausgepragt sein. Auch die Nutzungsmischung
im aktiven ErdgeschoR kann verschieden ausfallen: Bei gewissen
Modellen l&sst sie sich direkt in der Sockelzone ablesen, bei anderen
hélt sie sich diskret zurlick. Die Modelle haben verschieden groRRe
Potenziale fir die Ausbildung einer Identitat des Stadtteils: Manche
haben die Wirkung eines wiedererkennbaren Landmarks, manche
durchsetzen den Stadtteil wie ein roter Faden, andere wiederum sind
zurlickhaltend und anpassungsfahig, sodass sie kein einheitliches
Bild schaffen.

Emissionsvertraglichkeit

Luft: Die Vertréglichkeit ist umso hoher, je besser die Produktion von
Staub oder Abgasen durch die jeweilige bauliche Struktur von den
empfindlichen Wohn-Nutzungen ferngehalten werden kann.

Larm: Die Vertraglichkeit ist umso hoher, je besser Larmentwicklun-
gen durch die jeweilige bauliche Struktur abgefangen werden kdnnen.
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Legende

Einschitzung der Herausforderungen bei der Umsetzung

Die verschiedenen Konstellationen von Nutzungsmischung bringen jeweils unterschiedlich
grofRe Herausforderungen auf verschiedenen Ebenen mit sich. Um eine Aussage tber die Ra-
dikalitat in der Umsetzung treffen zu konnen, werden diese Herausforderungen auf Basis der
empirischen Erhebungen im Sondierungsprojekt eingeschatzt und zum Vergleich grafisch
veranschaulicht. Die qualitative Bandbreite reicht dabei von geringer Umsetzungsschwie-
rigkeit und inkrementellen Losungsmoglichkeiten (im Spinnennetzdiagramm: innenlieges
bis mittleres Achsenbereich) bis zur hohen Umsetzungsschwierigkeit und erforderlichen
radikalen Innovationen (im Spinnennetzdiagramm: aufsenliegendes Achsenbereich).

o ~
g /
- Brandschutz Arbeits- und Betriebswesen
/ Konstruktion
Vi . Zivilrecht N\
\
/ Haustechnik
. \
/ ~ Planungs- und Baurecht \
! Mehrkosten .. \
| P
| | """"""" -~ Kooperation J
\ Bodenpreispolitik /
\ Marketing /
\ Finanzierung/ /
Kreditwesen
Management

Leistbarkeit

(Hausverwaltung)
(Wohnen) "
N Leistbarkeit | Detelligung 7
~ (Arbeiten) -
~ -
~ ~
~ -

innenliegend: geringe Umsetzungsschwierigkeit und inkrementelle Losungsmaoglichkeiten
aussenliegend: hohe Umsetzungsschwierigkeit und radikale Innovationen erforderlich

Systematik

Brandschutz: Sind die brandschutztechnischen Anforderungen an das Gebéude auf-
grund der vorgesehenen Form von Nutzungsmischung grofer, sind alternative Regeln
erforderlich?

Konstruktion: Sind aufwandigere Konstruktionen (Spannweiten, Skelettbau,...) oder ganz
neue Losungen erforderlich, um die vorgesehenen Nicht-Wohn-Nutzungen unterzubringen?
Haustechnik: Bedarf es zusatzlicher haustechnischer MaRnahmen und entsprechender
Bewilligungsverfahren bzw. alternativer oder neuer Regelungen, um die Nutzungsmi-
schung zu ermoglichen?

Mehrkosten: Entstehen bei der Umsetzung wesentliche Mehrkosten gegeniiber einem
monofunktionalen Gebaude?

Bodenpreispolitik: Bedarf die Konstellation an Nutzungsmischung einer Stitzung bzw. ei-
ner Kontrolle des Bodenpreises bzw. neuer Politikmodelle?
Finanzierung/Kreditwesen: Ist das Gebdude im Rahmen konventioneller Finanzierungs-
modelle (Kredite) umsetzbar? Besteht die Moglichkeit, fiir den Wohnanteil die Wohnbaufor-
derung zu beantragen? Braucht es neue Finanzierungsmodelle bzw. -partnerschaften?
Werden neue Spielregeln bendtigt?

Leistbarkeit (Wohnen): Besteht die Moglichkeit, im Rahmen des Projekts gefordertes
bzw. leistbares Wohnen anzubieten? Wie wirken sich erhéhte Baukosten auf den Miet-
bzw. Kaufpreis aus? Misste das Wohnen aufgrund der gegenwartigen Marktlage das
Arbeiten mitstiitzen?

Leistbarkeit (Arbeiten): Wie wirken sich Grund- und Baukosten auf den Miet- bzw. Kauf-
preis aus? Gibt es Moglichkeiten, Uber Querfinanzierungen auch leistbare Arbeitsraume
anzubieten? Kann das Wohnen die Nicht-Wohn-Nutzungen eventuell stiitzen?

Beteiligung: Bedarf die Nutzungsmischung in der jeweiligen Konstellation hoher Ak-
zeptanz in der Nachbarschaft? Sind Malknahmen der Bewusstseinsbildung erforderlich?
Lasst sich ein niedrigschwelliger Zugang in der jeweiligen Konstellation gewéhrleisten?
Management (Hausverwaltung, Moderation, Konfliktmanagement): Wie aufwandig
ist die Organisation der Nutzungsmischung in der jeweiligen Konstellation? Kann auf
konventionelle Methoden der Hausverwaltung zuriickgegriffen werden oder bedarf es
zusatzlicher VermittlungsmaRnahmen? Sind Probleme in der Koexistenz zu erwarten, die
durch spezielle Malnahmen, wie etwa einen moderierten Besiedelungsprozess, vorweg-
genommen werden missen? Muss die spezifische Mischung sorgfaltig kuratiert werden,
um ein produktives Nebeneinander zu erméglichen?

Marketing: Sind zusatzliche Marketingstrategien notwendig, um die passenden
Nicht-Wohn-Nutzungen anzuziehen? Ist ein ,Branding’ zur Namensgebung und Adress-
bildung erforderlich, um die richtige Mischung zu erreichen?

Kooperation: Missen unterschiedliche Wirtschaftssparten bzw. Verwaltungsressorts
kooperieren, um die jeweilige Konstellation umzusetzen?

Planungs- und Baurecht: Erfordert die jeweilige Konstellation einen erhohten Aufwand,
um bewilligungsféhig zu werden? Wie wirken sich Flexibilitat und Nutzungsoffenheit auf
die Planung aus?

Zivilrecht: Bedarf es spezieller rechtlicher Konstrukte, um ein langfristiges Bestehen der
Nutzungsmischung zu garantieren?

Arbeits- und Betriebswesen (Rechtsbereiche wie Gewerbeordnung, Arbeitsstatten-
verordnung, Arbeitnehmerinnenschutzverordnung): Wie viel hoher sind die Anforde-
rungen, die Gewerbeordnung und Arbeitsstattenverordnung an die jeweiligen Gebaude-
strukturen stellen? Sind neue Regelungen zur Belebung bzw. Aktivierung der gemischten
Stadtstrukturen notwendig?
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Konzentration

Entlang jener Stralen, die radial ins Stadtzentrum fuhren, bietet
sich die Anordnung von Hochpunkten an, die in gewissen Abstan-
den eine Verdichtung der Nutzungsmischung schaffen und so
impulsgebende Sub-Zentren auf dem Weg vom und zum Zentrum
bilden. Diese Hochhduser sind nutzungsoffen in ihrer Struktur: thre
spezielle Hardware - Raumhohen, flexible Raumteilung und ent-
sprechende Organisation der Erschliefung - schafft die Vorausset-
zung fur eine dauerhafte Nutzungsvariabilitat und Anpassbarkeit.
Als urbane Aktivitatsknoten werden diese Hochpunkte Attraktoren
furihre Umgebung und weit dartiber hinaus: Ihre ,bunte‘ Mischung
aus Wohn- und Nicht-Wohn-Programmen sowie ihre in der Nut-
zung hochaktiven reprasentativen Erdgeschofszonen dehnen den
Aktivitatszyklus auf 24 Stunden aus. Mit den Erdgeschoss-Nutzun-
gen im Quartiershochhaus und einer Gestaltung des Umfeldes
entsteht eine Belebung im angrenzenden 6ffentlichen Raum von
Wohnnutzung dominierten Gegenden.

s |

FAIR SERVICENET
business works

Die Kombination mit dem programmatischen Szenario SERVICE-
NET works stellt den Schwerpunkt des Angebots an Dienstleitung
im Quartier dar und bringt idealerweise den 6ffentlichen Raum
in das Hochhaus hinein. Die Kombination mit dem Szenario FAIR
business kennzeichnet das Hochhaus in einer globalen Dimension
(zum Beispiel als Sitz flr einer global agierenden NGO) und auch
im Sinne einer Ubergeordneten sozialen Nachhaltigkeit.



Quartiershochhaus (M 1) mogliche Nicht-Wohn-Nutzungen Zutaten

an einer Stadtachse (Radiale)
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Quartiershochhaus (M1)

an einer Stadtachse (Radiale)

Brandschutz: Nutzungsoffenheit fihrt zu anspruchsvollen brand-
schutztechnischen Herausforderungen.

Konstruktion: Verschiedene Konzepte zur baulichen Umsetzung
nutzungsgemischter Gebdude sind vorhanden wie auch Erfahrungen aus
Pilotprojekten. Umsetzung im Hochhaus bringt zusatzliche Herausforderungen.
Haustechnik: Nutzungsoffenheit erfordert wenig spezielle Grundausstattung, ist
aber aufgrund verschiedener Nutzungsanspriiche nicht trivial.

Mehrkosten: bei getrennter Erschlieffung erhdhte Betriebs- und Baukosten
Bodenpreispolitik: Hohe Konzentration bietet giinstige Voraussetzungen, aller-
dings entspricht die angestrebte neuartige Zusammensetzung der Nutzungen
nicht den Ublichen Konventionen der Bodenpreispolitik.
Finanzierung/Kreditwesen: Alternative Finanzierungsmodelle erforderlich
(z.B. Crossfinancing und Sponsoring)

Leistbarkeit (Wohnen): Im Hochhaus ist leistbarer Wohnbau prinzipiell eine
Herausforderung. Hinzu kommt, dass das Wohnen das Arbeiten querfinanzieren
musste, wenn eine kleinteilige Nutzung angestrebt wird.

Leistbarkeit (Arbeiten): Auch hier gilt die prinzipielle Herausforderung der
Leistbarkeit durch erhéhte Baukosten im Hochhaus. Querfinanzierungsmodelle
konnen auch zwischen den Arbeitseinheiten einen Ausgleich schaffen, sodass es
unterschiedliche Preismodelle geben kann.

Beteiligung: Erhohtes Konfliktpotenzial durch intensive und unterschiedliche Nut-
zungsanspriche. Nutzungsmischung muss als identitatsstiftendes Moment von
Anfang an vermittelt werden, sowohlim Gebdude als auch in der Nachbarschaft.
Hochgradige Nutzungsanspriche und erhohtes Konfliktpotenzial; getrennte
Erschliefbung, um Konflikte zu vermeiden, erhoht die Bau- und Betriebskosten.
Management: Hohe Anforderungen an Managementleistungen durch Koordinie-
rung verschiedenster Nutzungsanspriiche sind zu erwarten.

Marketing: Marktpilot muss entsprechend aufwandig positioniert werden.
Kooperation: hohe Anforderungen an ressortibergreifende Zusammenarbeit,
insbesondere aufgrund starker Nutzungsmischung (50 % Nicht-Wohnen).

Planungs- und Baurecht: Hoch wegen Nutzungsoffenheit (mehrfaches Einrei-
chen um Bewilligungen etc.)

Zivilrecht: Nutzungsoffenheit im ganzen Gebdude erfordert spezielle
Miteigentumsvertrage (grundbiicherliche Absicherung), die eine Nutzungsan-
derung erméglichen. In einem Mietmodell ist diese Problematik nicht gegeben.
Arbeits- und Betriebswesen: Nutzungsanderungen verlangen eine jeweils neue
Genehmigung. Da aber kein produzierendes Gewerbe vorgesehen ist, ist dies eher
ein blrokratischer Aufwand als ein grofRes Hindernis.

Herausforderungen
— - — — —
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Konzentration
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Die Baufelder bilden Wohnquartiere von ahnlicher GroRke
bzw. Wohnungsanzahl. Ein Baufeld bleibt der Nutzungsmischung
vorbehalten. Mit dem Quartierspol findet ein strategischer Polari-
sierungsprozess statt: Jedes Quartier erhalt ein Sondergebaude,
in dem sich die Nutzungsmischung konzentriert. Der verbleiben-
de Bereich wird von der Notwendigkeit zur Nutzungsmischung
befreit und gibt seinen ,Anteil‘ an Nicht-Wohn-Nutzung an den
Quartierspol ab, der damit zum Aktivitatszentrum wird, welcher
die Energien anderer Nutzungen auf einem daflr vorgesehenen
Baufeld bindelt. Insgesamt sind die Pole Uber das Stadtgebiet
verstreut, aber jeder einzelne ist strategisch optimal platziert. Jeder
Quartierspol wird zum Aushangeschild des Quartiers: direkt an das
Netz des 6ffentlichen Verkehrs angebunden, urbaner Hotspot und
Vermittler zwischen dem lokalen und dem stadtischen Mal’stab.

CREATIVE SERVICENET
business cluster works commons

Der Schwerpunkt liegt auf der Ansiedlung von Dienstleistungen
und sonstiger Infrastruktur, die Gber das Quartier hinaus reicht.
Gleichzeitig stehen den Bewohnerlnnen differenzierte und kleintei-
lige Arbeitsraume zur Verflgung, die eine Verflechtung von Wohnen
und Arbeiten auf Quartiersmafstab ermoglichen. Um die vorgese-
hene Wirkung zu erreichen, ist Leistbarkeit zumindest flr einen Teil
dieser Flachen eine wesentliche Herausforderung sowie auch eine
Positionierung des Vorhabens in einem tUbergeordneten Kontext.
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Quartierspol (M2)

im Quartier

Brandschutz: Eine Verflechtung der Nutzungen, die hohere brandschutztechnische
Standards nach sich ziehen wiirde, ist nicht prinzipiell erforderlich.

Konstruktion: Statische Spannweiten, Achsmalte und Raumhdhen miissen sowohl
Arbeiten als auch Wohnen erlauben.

Haustechnik: GroRere Einheiten sollen moglich sein, insofern sollte auch die Méglich-
keitvon Luftungssystemen gegeben sein. Ein aktives Erdgeschols mit kommerziellen
und gastronomischen Nutzungen bedarf ebenfalls grokerer Schéachte, die tiber Dach
zu fihren sind und in ausreichend groflem Querschnitt vorzusehen sind.
Mehrkosten: Kosten aufgrund groRerer Raumhohen und aufwandigerer Haus-
technik im Vergleich zum Wohnbau, allerdings nicht im Vergleich mit einem reinen
Gewerbeobjekt.

Bodenpreispolitik: Tendenziell eher geringe Herausforderung, kannim marktiiblichen
Rahmen entwickelt werden.

Finanzierung/Kreditwesen: Finanzierung tiber Wohnbauférderung nicht moglich,
da Gewerbeanteil iber einem Drittel. Freifinanziertes Modell moglich, das als Gewer-
be-Immobilie mit geringerem Wohnanteil im Eigentum wahrscheinlich eine Finanzie-
rung bekédme, sobald Kauferinnen gefunden sind. Als Mietobjekt aufgrund des ,Leer-
standsrisikos‘ im Gewerbe wahrscheinlich schwerer zu finanzieren (,Zinshaus neu’).
Leistbarkeit (Wohnen): Aufgrund der mangelnden Wohnbauférderung sind redu-
zierte bzw. gestaffelte Mieten eher unwahrscheinlich.

Leistbarkeit (Arbeiten): Innerhalb des Gewerbebereichs ware eine Staffelung der
Mieten denkbar, insbesondere fiir das Erdgeschol, siehe etwa Referenz Europaallee.
Beteiligung: Bewusstseinsbildung fiir Urbanitat und evtl. entstehenden Gerdusch-
pegel am Quartierspol, ansonsten klare Zonierung und dadurch Beruhigung der
Umgebung; hohe Vertraglichkeit.

Management: Der minimale Wohnanteil kann vom Arbeiten geschoRweise getrennt
werden, die Aufteilung bleibt stabil. Die Wohnungen sind fiir spezielle Nutzerlnnen,
die die Nahe zur Arbeitswelt und die Urbanitat schétzen. Insofern ist kein besonderer
Aufwand fiir Hausverwaltung und Moderation zu erwarten. Geeignete Sonderwohn-
formen (siehe unten) bedUrfen unter Umstanden einer intensiveren Betreuung.
Marketing: Fir die Wohnungen mussen spezifische Profile angesprochen werden:
Sonderwohnungen, kurzfristiges Wohnen, Serviced Apartments, u. &., die iiber ein ziel-
publikumsorientiertes Marketing beworben werden miissen, um spétere Interessens-
konflikte zu vermeiden. Auch innerhalb der Gewerbe- und Blronutzungen sollte eine
gute Mischung erzielt werden, die eine gewisse Strahlkraft ins Quartier bringen kann.
Dazu werden sicherlich ein aktives Marketing und eine gezielte Auswahl bendtigt.
Kooperation: Ein gewisser Kooperationsgrad ist aufgrund der Schnittstelle Woh-
nen/Arbeiten erforderlich, um eine passende Kombination aus Arbeitsrdumen
und Wohnwelten zu schaffen. Zusatzlich wird auch die Vernetzung zwischen den
Nicht-Wohn-Nutzungen erzielt.

Planungs- und Baurecht: Ist auch in der Widmungskategorie Wohnen zuléssig.
Ansonsten keine besonderen Erschwernisse, da keine Nutzungsoffenheit vorgesehen.
Zivilrecht: Da keine Nutzungsénderung im Gebaude vorgesehen ist (Wohn- und
Arbeitsbereiche sind klar definiert), sind selbst bei Eigentum keine zusatzlichen
Vertragskonstrukte notwendig.

Arbeits- und Betriebswesen: Durch die vorgesehene rdumliche Trennung nicht
Uberdurchschnittlich relevant.

Planungs- und Baurecht

Herausforderungen
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An einem zentralen Stralbenzug mit hohem Anteil an nachhal-
tiger und sanfter Mobilitat mischen sich Sondergebaude unter
die Wohnhauser. Ihre spezielle Hardware — Raumhdhen, flexible
Raumteilung und entsprechende Organisation der Erschliefung -
schafft die Voraussetzung fir eine dauerhafte Nutzungsvariabilitat
und Anpassbarkeit. Als ,Quartiershauser‘ ziehen sie vielfaltige Nut-
zungen an und strahlen ihre Lebendigkeit in den StraRenraum aus.
Vom Erdgeschol bis unters Dach ermdglichen sie eine vielfaltige
und kleinteilige Nutzungsmischung, die ein breites Spektrum an
Wohn- und Arbeitsformen kombiniert.

CREATIVE SERVICENET
cluster works

Schwerpunkt hier ist das Zustandekommen eines ausdifferen-
zierten Angebots fir das Quartier. Dieses Angebot ist u.a. von
kooperativen und gemeinschaftlichen Bewirtschaftungsformaten
gekennzeichnet. Um die vorgesehene Wirkung zu erreichen, sind
Leistbarkeit zumindest fir einen Teil dieser Flachen sowie die Ini-
tilerung von entsprechenden Tragerstrukturen notwendig, die die
Querfinanzierung zwischen Wohn-Nutzungen (siehe angrenzende
Wohnhauser) und qualitatsbringenden Nicht-Wohn-Nutzungen
steuern kann.
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Quartiershiauser (M3)

an einer Stadtpromenade

Brandschutz: Fir Nicht-Wohn-Nutzungen gelten erhéhte Auflagen, wie z. B. die
anzurechnende Fluchtweglénge, was in der Organisation der ErschlieBung zu
beriicksichtigen ist.

Konstruktion: Skelettbauweise, tragende Auftenwande, groRRere Spannweiten,
groltzigige Raumhdhe 0. 4. als Voraussetzung fur die Nutzungsoffenheit.
Haustechnik: Dimensionierung der Schéchte flr verschiedene Nutzungen,
Ringleitungssysteme und kleinteilige Stromkreisfihrung flr Flexibilitat.

Mehrkosten: Kosten aufgrund groRerer Raumhohen und aufwéandigerer Haus-
technik im Vergleich zum Wohnbau, allerdings nicht im Vergleich mit einem
reinen Gewerbeobjekt.

Bodenpreispolitik: Eine Reduktion des Grundkostenanteils wiirde eine ge-
zielte Reduktion der Mieten (Entwicklungsfldchen) erméglichen und das Haus
prinzipiell entlasten.

Finanzierung/Kreditwesen: Das nutzungsoffene Gebdude ist nichtim Rahmen
der Wohnbauférderung umsetzbar, stellt aber auch fiir eine konventionelle
Finanzierung eine groRRe Herausforderung dar.

Leistbarkeit (Wohnen): Leistbarkeit kann nur durch Querfinanzierung oder
eine Reduktion des Grundkostenanteils erreicht werden oder im Rahmen
eines Pilotverfahrens (z. B. Klima- und Energiefonds-Demoprojekt zum Thema
nachhaltiges Hochhaus in Sinne der Nutzungsoffenheit).

Leistbarkeit (Arbeiten): Leistbarkeit kann nur durch Querfinanzierung oder
eine Reduktion des Grundkostenanteils erreicht werden. Realistisch wiirde
in der derzeitigen Marktlage das gut verwertbare Wohnen die Arbeitsraume
finanziell mittragen missen.

Beteiligung: Durch die kleinteilige Durchmischung und den Beitrag zu einem
lebendigen ErdgeschoR ist eine relativ hohe Akzeptanz zu erwarten.
Management: Nutzungsoffenheit und -mischung bedeuten einen erhdhten
Aufwand fiir Moderation und Hausverwaltung.

Marketing: Die Platzierung des Hauses auf dem Markt und das Kuratieren der
Durchmischung sind wesentlich, um den Quartiershausern eine starke Identitat
zu geben und ihnen Strahlkraft zu verleihen.

Kooperation: Wohnbau und Arbeitsraume missen in moglichst grolRer Syn-
ergie zueinander stehen. Die Notwendigkeit von Querfinanzierungen macht
eine Kooperation im Aufstellen der Finanzierungskonstruktion wesentlich.

Planungs- und Baurecht: Hoch wegen Nutzungsoffenheit (mehrfaches Ein-
reichen um Bewilligungen etc.)

Zivilrecht: Nutzungsoffenheit im ganzen Gebaude erfordert spezielle
Miteigentumsvertrage (grundblcherliche Absicherung), die eine Nutzungsande-
rung ermoglichen. In einem Mietmodell wére diese Problematik nicht gegeben.
Arbeits- und Betriebswesen: Nutzungsanderungen verlangen eine jeweils
neue Genehmigung.

Herausforderungen
— - — — —
gy
~
- ~
e
4 Brandschutz Arbeits- und Betriebswesen
/ Konstruktion ‘
Y. Zivilrecht AN
/ Haustechnik A
\
/ T~ Planungs- und Baurecht \

/

Mehrkosten \
/ P
| S S Kooperation J
\ Bodenpreispolitik /

\ Marketing /
\ Finanzierung/ /
Kreditwesen
Management

Leistbarkeit (Hausverwaltung)

(Wohnen)

Leistbarkeit Beteiligung -
~ (Arbeiten)
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Linearitat

—

An einem zentralen StralRenzug mit hohem Anteil an nachhaltiger
und sanfter Mobilitat konzentrieren sich samtliche Nicht-Wohn-Nut-
zungen des Gebiets im Erdgeschofs und in den beiden Geschofen
dartber. Die dahinter und darlber liegenden Bereiche sind ent-
spannt dem Wohnen Uberlassen, wahrend sich die Energie von
Handel, Gewerbe und Dienstleistung entlang der Stadtpromenade
blndelt. Im Stadtsockelbereich sorgen Raumhdohen und flexible
Raumteilung fir eine dauerhaft organisierbare Nutzungsvariabilitat
und Anpassbarkeit. Dabei ist eine Variation in der Kérnung - von
grofden bis zu kleinen Einheiten — wesentlich. Der Stadtsockel ist
im offentlichen Raum auch gestalterisch ablesbar und gibt der
Stadtpromenade ein koharentes Erscheinungsbild.

MOBILITY CREATIVE SERVICENET
mixed use cluster works business

Gemeinschaft und Kooperation mussen bei der Entwicklung einer
belebten Sockelzone im Vordergrund stehen: Mechanismen des
Ausgleichs zwischen den Raummieten und der Anpassung an die
moglichen konzeptabhangigen Umsatze werden von einer auto-
nom agierenden, zentral steuernden Einrichtung entwickelt und
gesteuert. Es sollen nicht blof ,Flachen’ vermietet werden, sondern
es geht auch darum, die Besonderheit zu vermitteln und somit der
Stralée eine Uberregionale Bedeutung geben.
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Stadtsockel (M4)

an einer Stadtpromenade

Brandschutz: Aufgrund der geringen Verflechtung von Nutzungen sind keine zusatzlichen Herausforderungen

brandschutztechnischen Anforderungen notwendig. Eventuell zusétzliche Erschlieffungs-

kerne flr Sockelzone erforderlich (Fluchtweglange).

Konstruktion: Flexibilitdt im Sockelbereich bedarf der Abstimmung mit Rastern des

Wohnens. - -
Haustechnik: Erhohte Anforderungen lediglich durch Berticksichtigung von Liftungsan- - -
lagen fiir Gastronomie etc. im Erdgeschofy und Kleinteiligkeit.

Mehrkosten: Durch groftere Raumhohen und Flexibilitét, aber nurin den Sockelgeschofen. V Brandschutz
Bodenpreispolitik: Eine Reduktion des Grundkostenanteils fiir Nicht-Wohn-Nutzungen . Konstruktion .
wirde eine gezielte Reduktion der Mieten (Entwicklungsflachen) ermdoglichen. Y . : Zivilrecht \
Finanzierung/Kreditwesen: Kann bei ausreichender Gebaudehéhe und Grund- ) '
stlicksgrofe auch mit Forderung errichtet werden (Wohnanteil > 2/3). Da ein eindeuti- / Haustechnik \
ger Schwerpunkt beim Wohnen liegt, ist eine konventionelle Finanzierung theoretisch / \
moglich. T~
Leistbarkeit (Wohnen): Auch mit Wohnbauférderung moglich. /
Leistbarkeit (Arbeiten): Eine teilweise Stiitzung der Mieten wiirde die Durchmischung |
fordern (eventuell: bauplatziibergreifendes Ressourcenpooling und Tragerstruktur not-

wendig). Kleinere Einheiten sind ebenfalls leistbar und kénnen auch Bewohnerlnnen \
ansprechen. \

Arbeits- und Betriebswesen

Planungs- und Baurecht

Mehrkosten
P

L Kooperation

Bodenpreispolitik

Marketing
Beteiligung: Durch die Konzentration der Nutzungsmischung an einem zentralen Stras- \

senzug klar ablesbare Zonierung und Ausrichtung der anderen Nutzungen zur Strafl3e hin
moglich. Geringes Konfliktpotenzial, wenn im Vorfeld Bewusstseinsbildung fur Urbanitét
stattfindet.

Management: Klare Zonierung im Gebdudeschnitt (horizontale Trennung) vermindert ‘ .

Schnittstellen. Hoher Anteil an Nicht-Wohn-Nutzung erh6ht Anspruch an eine kon- Leistbarkeit \ Beteiligung -

Finanzierung/ -~
Kreditwesen

) : . Management
Leistbarkeit (Hausverwaltung)
(Wohnen)

ventionelle Wohnbau-Hausverwaltung. Bauplatziibergreifende Verteilung von grof- ~ (Arbeiten)

und kleinteiliger Nutzung und Management, Staffelung der Mieten zur Férderung der - o
Durchmischung,. ~ -
Marketing: Etablierung der Stadtpromenade als Geschéftsstralie, Cluster von spezifischen e - —

Themen als Identitatsbildung, bauplatziibergreifende Synergien als Standortvorteil.

Kooperation: Wohnbau und Arbeitsrdume sind rdumlich voneinander getrennt und teilen

lediglich die vertikale Erschliefung. Selbst gemeinniitzige Wohnbautréger ohne andere

Akteure konnten diese Projekte errichten, wobei ein Transfer von Know-how aus der

Arbeitswelt (Thematik Co-Working, Kleine und mittlere Unternehmen, Ein-Personen-Un-

ternehmen etc.) einer langfristigen Synergie im Sockelbereich sicherlich zutréglich ware.

Planungs- und Baurecht: Ist auch in der Widmungskategorie Wohnen zuldssig. Ansons-
ten keine besonderen Erschwernisse, da keine Nutzungsoffenheit vorgesehen.
Zivilrecht: Situation vertraglich gestaltbar, mogliche Nutzungsanderung der Sockelzone
muss bei Miteigentum vertréglich verankert werden.

Arbeits- und Betriebswesen: Durch die vorgesehene réaumliche Trennung nicht tber-
durchschnittlich relevant.
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Linearitat

—

Entlang einer grofsstadtischen, verkehrsdominierten Stralenachse
entwickelt sich eine horizontale Schichtung der Nutzungen mit ei-
ner zwei- bis dreigescholbigen Scholle, die als spezieller Typus mit
eigener Erschliefung ausgebildet ist: In einem stark erhdhten und
flexibel nutzbaren Erdgeschol? finden extensive, auch produzieren-
de Gewerbeeinheiten mit grofberem Flachenbedarf Raum. Dartber
befinden sich ein bis zwei erhdhte, ebenso flexibel nutzbare Ge-
scholbe, in denen Arbeitsformen mit einer kleinteiligeren Struktur
Platz finden. Diese mischvertraglichen Arbeitsformen bilden einen
Pufferbereich fur die Gber der Scholle liegenden Nutzungen (Woh-
nen und wohnvertragliches Arbeiten), die das Dach der Scholle als
gemeinschaftlichen Freiraum verwenden.

Die Programme der Scholle geben dem Boulevard einen stadti-
scheren Charakter, indem sie eine urbane ,Flanke‘ erzeugen, die
parallel zum Durchzugsverkehr neue lokale Netzwerke entstehen
[asst und nachhaltige Formen innerstadtischer Mobilitat starkt
(FuRgehen, Radfahren, Mikromobilitat).

< 0 7

URBAN ZERO
industries emission

Die Koordination der betrieblichen Durchmischung und der Leist-
barkeit bendtigt eine baufeldibergreifende kuratierende Trager-
struktur. Innovative Kombinationen von Produktion und Dienst-
leitung werden durch gezielte Forderungen (z. B. Inkubatoren fir
Start-ups) hier verortet.
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Scholle (M5)

an einem Boulevard
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Scholle (M5)

an einem Boulevard

Brandschutz: Aufgrund der geringen Verflechtung von Nutzungen sind
keine zusatzlichen brandschutztechnischen Anforderungen notwendig.
Flr Betriebsgebdude gilt die Richtlinie 2.1 des Osterreichischen Instituts fir
Bautechnik, also Kumulation der Auflagen. Betriebsanlagengenehmigung
erforderlich.

Konstruktion: Aufwéndig aufgrund der Spannweite in den unteren
Geschossen.

Haustechnik: Hohe Anforderungen seitens Liftungund Emissionskontrollen.

Mehrkosten: Kosten aufgrund grofterer Raumhohen und aufwéandigerer
Haustechnik.

Bodenpreispolitik: Sehr unterschiedlich je nach Nutzung, tendenziell eher
hohe Herausforderung, da die gewerblichen Produktionsflachen weniger
Ertrag bringen kénnen als Wohnbau oder Blros und somit der Bedarf einer
Reduzierung des Grundkostenanteils oder einer Bonuskubatur entsteht.
Finanzierung/Kreditwesen: Finanzierung tiber Wohnbauférderung mog-
lich fir den Wohnanteil.

Leistbarkeit (Wohnen): Fordermoglichkeiten vorhanden.

Leistbarkeit (Arbeiten): Die relativ groften Flachen bedingen héhere Prei-
se (Miete/Eigentum), die zumindest teilweise eine eigene Forderschiene
brauchen.

Beteiligung: Moderierte Integration von produzierendem Gewerbe, Be-
wusstseinsbildung, Akzeptanz, Informationsbedarf, Begleitung.
Management: Klare Zonierung im Gebédudeschnitt (horizontale Trennung)
erleichtert die grundsatzlich hohen Anforderungen an den Betrieb des
Gebaudes.

Marketing: Neuartige Vermarktung der gewerblichen Fléchen erfor-
derlich/zentraler Produktionsort statt Gewerbepark am Stadtrand. Wohnen
iber Scholle mit Nicht-Wohn-Funktionen birgt erhéhtes Konfliktpotenzial
(unerwiinschte Emissionen, tiberlagernde Zugangsbereiche etc.).
Kooperation: Hoher Kooperationsgrad bei zentrumsnaher Gewerbenutzung
und evtl. damit verbundenen unterschiedlichen Entwickler-Typen notwen-
dig. Anlieferungen und innovative Verkehrskonzepte notwendig.

Planungs- und Baurecht: In Widmungskategorie Wohnen vermutlich nicht
bewilligbar. Aufgrund der grofteren Einheiten (>800 m?) kein vereinfachtes
Verfahren zur Betriebsanlagengenehmigung. Je nach Nutzung Bedarf an
Sondervereinbarungen und Bewilligungen (Emissionen, Anlieferung etc.)
Zivilrecht: Situation vertraglich gestaltbar.

Arbeits- und Betriebswesen: Durch die vorgesehene rdumliche Trennung
nicht iberdurchschnittlich relevant.

Herausforderungen

a Brandschutz

/ Konstruktion

/ Haustechnik
/ ~_

Mehrkosten

\ Bodenpreispolitik

\ Finanzierung/ -~
Kreditwesen

Leistbarkeit
(Wohnen)

Leistbarkeit
(Arbeiten)

Arbeits- und Betriebswesen

\ Beteiligung

Zivilrecht AN

Planungs- und Baurecht

_

e Kooperation

Marketing

Management
(Hausverwaltung)
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Entlang einer durchgriinten, aber befahrenen Allee bilden nut-
zungsoffene Gebaude mit loftartiger Struktur eine Ader der Nut-
zungsmischung. Die flr gewerbliche Nutzungen wirtschaftlichen
Vorzige der guten Erreichbarkeit mit dem MIV und das fir das
Wohnmilieu glinstige atmospharische Grin der Allee legen ein
Angebot iberhohter und grolézligiger Raume nahe, deren loftartige
Qualitat Nicht-Wohn-Nutzungen, alternative Wohnformen sowie
alle denkbaren Mischvarianten von Wohnen und Arbeiten anzieht.
Die dahinter liegenden Bereiche werden durch die Loftzeile vom
Schall geschitzt und kdnnen dem reinen Wohnen vorbehalten
bleiben. Der doppelte Dialog mit dem Strallenraum und den da-
hinter liegenden Wohngebauden macht die Loftzeile zu einem
linearen Attraktor, dessen hoher Mischungsgrad nicht nur bele-
bende Impulse fiir beide Seiten abgibt, sondern Uiber ein zeitliches
Spektrum verflgt, das weit iber monofunktionale Nutzungen
hinausgeht.

URBAN
industries

SHARE CREATIVE SERVICENET
commons cluster works

Kombinationen von kleinteiliger Produktion, Dienstleistungen
und kooperativen Formaten sind hier in dem Sinne, deren Bei-
trag an der Vielfalt des Quartiers zu entwickeln und zu férdern.
Leistbarkeit der Flachen (besonders fiir Nicht-Wohn-Funktionen),
Kuratieren der Durchmischung mit besonderem Augenmerk auf
die Ubergange zum offentlichen Raum, Begleitung der Start-up-
Phasen sind eine wesentliche Herausforderung.
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Loftzeile (M6)

an einer griinen Strafe
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Loftzeile (M6)

an einer griinen Strafe

Brandschutz: Der Typus des Lofts integriert das Arbeiten ins Wohnen bzw. bringt die
Grenzen zum Verschwimmen. Die Einheiten kdnnen also grofiteils als Wohnungen
geplant werden, auch wenn im Inneren der Wohnanteil geringer ist.

Konstruktion: Skelettbauweise, tragende Aufienwande, grofiere Spannweiten o. &. fur
Garantie der Nutzungsoffenheit

Haustechnik: Dimensionierung der Schachte fiir verschiedene Nutzungen,
Ringleitungssysteme und kleinteilige Stromkreisfihrung fur Flexibilitat.
Mehrkosten: Gewisse Mehrkosten aufgrund grofterer Raumhohen und aufwéndigerer
Haustechnik im Vergleich zum Wohnbau. Diese Mehrkosten kénnten aber durch
geringere Ausbaukosten (,Edelrohbau’) wieder ausgeglichen werden.
Bodenpreispolitik: Der Bodenpreis sollte den Verlust an nutzbarer Flache aufgrund
grofberer Raumhdohen widerspiegeln (z. B. Widmungsabgabe).
Finanzierung/Kreditwesen: Nutzungsoffene Gebdude sind nicht im Rahmen der
Wohnbauférderung umsetzbar, stellen aber fiir eine konventionelle Finanzierung
keine grofe Herausforderung dar, da es sich um ,besonderes Wohnen‘ handelt. Die
Einheiten kdnnen teilweise zu marktlblichen Preisen vermietet werden.
Leistbarkeit (Wohnen): Leistbarkeit entsteht zum Teil durch die Moglichkeit, Wohnen
und Arbeiten zu kombinieren. Atelierwohnungen konnen als ,Artist-in-residence’-
Programme ausgeschrieben werden, um fiir Durchmischung zu sorgen. Dafur sind
zuséatzliche Férderungen notwendig.

Leistbarkeit (Arbeiten): Arbeitsfunktion kann durch gestaffelte Mieten fur Start-ups
unterstltzt werden sowie Unternehmerberatung und sonstige Formen der Unter-
stltzung wie Vernetzungsangebote, gemeinsames Marketing usw. Die Leistbarkeit
fur einen Teil der Flachen (z. B. 40 %) ist wichtig.

Beteiligung: Durch die sanfte Nutzungsmischung im Rahmen von Wohnen/Arbeiten
geringe Herausforderung in der Akzeptanzschaffung. Die gemeinschaftlich genutzte
Infrastruktur (Besprechungsraume, Workshops etc.) kann auf Basis von Nutzerlnnen
gemeinsam definiert und verwaltet werden.

Management: Nutzungsoffenheit und -mischung bedeuten einen erhéhten Auf-
wand fiir Moderation und Hausverwaltung, wobei die Konzentration von dhnlichen
Nutzungsprofilen prinzipiell auch gegenseitige Akzeptanz nach sich zieht. Wichtig ist,
dass die Lofts nicht mit der Zeit verwohnt werden, also dass es eine sanfte Kontrolle
der Nutzungsmischung gibt.

Marketing: Die Platzierung der Lofts auf dem Markt und das Kuratieren der Durch-
mischung sind wesentlich, um der Loftzeile eine starke Identitat zu geben und ihr
Strahlkraft zu verleihen.

Kooperation: Der Typ des Lofts absorbiert die Kooperation zwischen Wohn-und Ar-
beitswelten in der Person des/der Einzelunternehmers/in. Eine Vernetzung der Unter-
nehmer untereinander und im Quartier ist wichtig, um die Synergien zu maximieren.
Planungs- und Baurecht: Hoher rechtlicher Anspruch wegen Nutzungsoffenheit
(mehrfaches Einreichen um Bewilligungen etc.).

Zivilrecht: Nutzungsoffenheit im ganzen Gebaude erfordert spezielle Miteigentums-
vertrage (grundbiicherliche Absicherung), die eine Nutzungsanderung ermdglichen.
In einem Mietmodell ist diese Problematik nicht gegeben.

Arbeits- und Betriebswesen: Da die vorgesehenen Arbeitsnutzungen wohnvertrag-
lich sind, gibt es keine Notwendigkeit flr betriebsrechtliche Genehmigungen. Keine
grofRe Anzahlvon Arbeitnehmerinnen, da vor allem Selbststandige angesprochen sind.

Planungs- und Baurecht

Herausforderungen
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Im gesamten Entwicklungsgebiet sind Erdgeschol’ und die dartiber
liegenden Gescholse den Nicht-Wohn-Nutzungen vorbehalten. Der
so entstehende Stadtsockel mit grofseren Raumhaohen, flexibler
Teilbarkeit und entkoppelbarer Erschlieung macht die Nutzungs-
mischung zur konstanten und wiedererkennbaren Identitat des
Gebiets. Jedes Gebdude leistet somit seinen anteiligen Beitrag zur
Nutzungsmischung, wobei die unterschiedlichen Lagen und Maf-
stabe zu einer ,selbstverstandlichen’ Differenzierung und Vielfalt
fuhren. Das Spektrum reicht von hochfrequenten kommerziellen
Nutzungen in prominenter Lage bis zu kleinteiligen Mikroburos in
den ruhigeren Bereichen. Derim Gebiet verteilte Stadtsockel belebt
differenziert das gesamte Gebiet Uiber eine Vielfalt an unterschied-
lichen, vorzuglich kleinteiligen Nutzungen, indem Bereiche mit
monofunktionalen Wohnnutzungen vermieden werden.

MOBILITY CREATIVE SERVICENET
mixed use cluster works business

Die Mischkonstellation ist offen flr vielfaltige Kombinationen von
programmatischen Szenarien. Schwerpunkt sind emissionsar-
me Nicht-Wohn-Funktionen. Die Diffusitat der vorgeschlagenen
Hardwares spiegelt sich in dem Bedarf eines tbergeordneten Ma-
nagements und der Koordination auf Quartiersebene sowie einer
starken finanziellen Unterstitzung der Ansiedlungsphase wider.
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Stadtsockel (M7)

im Gebiet verteilt
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Stadtsockel (M7)

im Gebiet verteilt

I

Brandschutz: Aufgrund der geringen Verflechtung von Nutzungen sind keine zusatz- Herausforderungen
lichen brandschutztechnischen Anforderungen notwendig. Eventuell zusétzliche
Erschliefungskerne fiir Sockelzone erforderlich (Fluchtweglénge), allerdings nur dort,
wo aufgrund eines groReren Volumens mehrere Gescholbe betroffen sind.
ar Konstruktion: Grofere Spannweiten im Sockel fiihren zu einem erhéhten techni-

schen Aufwand. — - -~
Haustechnik: Erhohte Anforderungen lediglich durch Berlcksichtigung von Luf- ~
tungsanlagen fiir Gastronomie etc. im Erdgeschol}, aber nur in prominenter Lage.

Mehrkosten: Mehrkosten durch grofere Raumhohen, Flexibilitat und Kleinteilig- / Brandschutz
keit, aber nur in den Sockelgeschofen. In wenig prominenten Lagen kénnen diese . ) ‘
Mehrkosten entfallen, da hier auch niederschwellige Nicht-Wohn-Nutzungen wie Konstruktion . : : Zivilrecht \
Mikro-Biiros in einem Wohnbauraster méglich sind. / ) : ‘

Bodenpreispolitik: Eine Reduktion des Grundkostenanteils fir Nicht-Wohn-Nut- / Haustechnik ‘ ‘ ; )

zungen wiirde eine gezielte Reduktion der Mieten (Entwicklungsflachen) ermoglichen. / ' \
Eine Bonuskubatur fir Nicht-Wohnen ware denkbar, um Anreize zu schaffen. T~ : ~ Planungs- und Baurecht \
Finanzierung/Kreditwesen: Kann bei ausreichender Gebdudehohe und Grund- / - R ’
stlicksgroRe auch in Forderung errichtet werden (Wohnanteil>2/3). Da ein eindeutiger /
Schwerpunkt beim Wohnen liegt, ist eine konventionelle Finanzierung theoretisch

moglich. Bei Nicht-Wohn-Nutzung in Obergescholten gibt es im Vergleich zum Wohn- |
bau hohere Herstellungskosten. \
Leistbarkeit (Wohnen): Auch mit Férderung méglich, jedoch ist die Frage der Quer-

finanzierung zwischen Wohnen und Nicht-Wohnen zu [6sen. \
Leistbarkeit (Arbeiten): Eine teilweise Stiitzung der Mieten ist zur Durchmischung \
notwendig. Kleinere Einheiten sind ebenfalls leistbar und kdnnen auch Bewoh-
nerlnnen ansprechen.

Arbeits- und Betriebswesen

Mehrkosten \

I
Kooperation J
Bodenpreispolitik

Marketing

Finanzierung/ -~

Kreditwesen
Management

Leistbarkeit - : (Hausverwaltung)
Beteiligung: Geringes Konfliktpotenzial, da sich die Nicht-Wohn-Nutzungen in ihrer (Wohnen) ‘ '
Prominenz und ihrem Aktivitdtspegel an die Lage anpassen. Evtl. Moderation der Leistbarkeit Beteiligung e
Zugangsbereiche erforderlich (z. B. Empfang). N (Arbeiten) \

Management: Klare Zonierung im Gebéudeschnitt (horizontale Trennung) vermindert ~
Schnittstellen. Uberschaubarer Anteil an Nicht-Wohn-Nutzung im Rahmen einer ~ —
konventionellen Wohnbau-Hausverwaltung machbar. Ein bauplatziibergreifendes —~ -
Management zur Verteilung von gro8- und kleinteiliger Nutzung ware sinnvoll.

Marketing: Etablierung des Stadtsockels als identitétsstiftendes Merkmal des Gebiets.

Kooperation: Wohnbau und Arbeitsraume sind radumlich voneinander getrennt und

teilen lediglich die vertikale ErschlieRung. Bei gréfReren Gebduden durch das grofere

Volumen evtl. intensiverer Austausch erforderlich.

Planungs- und Baurecht: Ist auch in der Widmungskategorie Wohnen zuldssig. Keine
besonderen Erschwernisse aulber bei grofReren Gebéduden, bei denen mehr Fléache
fur andere Nutzungen zusammenkommt.

Zivilrecht: Situation vertraglich gestaltbar, mogliche Nutzungsanderung der Sockel-
zone muss bei Eigentum in Kaufvertragen eingerdumt werden.

Arbeits- und Betriebswesen: Durch die vorgesehene raumliche Trennung nicht
Uberdurchschnittlich relevant, wobei die Fluchtwege auf die mogliche maximale
Belegung dimensioniert werden mussen.
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Streuung

—

Der Anteil an Nicht-Wohn-Nutzungen wird versprengt und tber
das ganze Gebiet verteilt, wobei auch innerhalb der Gebaude
keine Blindelung erfolgt. Jedes Gebaude Gbernimmt einen An-
teil der Nicht-Wohn-Nutzungen, verteilt diese Uber die Geschole
und macht sie auch nach auféen hin als Sonderfall sichtbar. Wie
Sommersprossen Uberziehen diese Zellen der Durchmischung
sichtbar das Gebiet und produzieren einen universal verteilten
Austausch zwischen Wohnen und Nicht-Wohnen. Es entsteht eine
dreidimensionale Einstreuung von Nicht-Wohn-Nutzungen, eine
Vielzahl vereinzelter Impulse ohne den Anspruch, die Urbanitat im
Straflenraum zu konzentrieren.

SERVICENET
works

SHARE
commons

Relevante, thematische Szenarien fiir diese Konstellation beziehen
sich auf Formen der Vernetzung und der kleinteiligen Verflechtung
von Wohnen, Arbeiten und der gemeinschaftlichen Infrastruktur.
Darin inkludiert sind Formen der Sorgearbeit, der politischen Arbeit
und der Arbeit an sich selbst.
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,Sommersprossen’ (M8)
Einsprengsel von Nicht-Wohn-Nutzungen
im Gebiet verteilt
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Einsprengsel von Nicht-Wohn-Nutzungen
im Gebiet verteilt

% ,Sommersprossen’ (M8)

Brandschutz: Andere Nutzungen sind klar verteilt und abgegrenzt. Prinzipiell kleine Herausforderungen
ar Einheiten, darum keine besonderen Auflagen.
Konstruktion: Keine Sonderkonstruktion erforderlich.

Haustechnik: Erhohte Anforderungen eventuell an Liftungsanlagen. - =

Mehrkosten: durch spezielle rdumliche Zuschnitte und anderes Fassadenbild.

Bodenpreispolitik: Eine Reduktion des Grundkostenanteils fiir Nicht-Wohn-Nutzungen y Brandschutz

. ) . . ) ) R . ) Arbeits- und Betriebswesen
wirde eine gezielte Reduktion der Mieten (Entwicklungsflachen) ermdglichen. Eine Y Konstruktion
Bonuskubatur fiir Nicht-Wohnen ware denkbar, um Anreize zu schaffen. Y. : Zivilrecht N\
Finanzierung/Kreditwesen: Kann auch von gemeinnutzigen Bautrdgern im Rahmen / Haustechnik
der Wohnbauforderung errichtet werden (Wohnanteil deutlich Giber 2/3). Da ein eindeu- B

tiger Schwerpunkt beim Wohnen liegt, ist eine konventionelle Finanzierung theoretisch / T~ . Planungs-und Baurecht \

moglich. / Mehrkosten .. \

Leistbarkeit (Wohnen): Auch mit Férderung moglich. |

Leistbarkeit (Arbeiten): Eine teilweise Stlitzung der Mieten wiirde die Nachfrage férdern. \ e Kooperation J

Kleinere Einheiten sind ebenfalls leistbar und kénnen auch Bewohnerlnnen ansprechen.
e ) . ) . \ Bodenpreispolitik
Fur forderbare Flachen von Nicht-Wohn-Nutzung stellen die Rahmenbedingungen der

Wohnbauférderung (bis 259% Nicht-Wohnen geférdert) eine mittlere Herausforderung \ Marketing

dar (z. B. Forderbedarf kann hoher liegen, Querfinanzierung zwischen Nutzungen). \ Finanzierung/

Kreditwesen
Management

Leistbarkeit (Hausverwaltung)
(Wohnen) )

. . ) - . - ) ' Beteiligung 2

in ihrer Prominenz und ihrem Aktivitdtspegel an die Lage anpassen, aber Abwehrkrafte N Leistbarkeit \

Beteiligung: Zumindest mittleres Konfliktpotenzial, da sich die Nicht-Wohn-Nutzungen

der dominanten Wohnnutzung zu erwarten sind. ~ (Arbeiten)

Management: Uberschaubarer Anteil an Nicht-Wohn-Nutzung im Rahmen einer konven- ~ -
tionellen Wohnbau-Hausverwaltung machbar. Ein bauplatzibergreifendes Management — _

der Nicht-Wohn-Nutzungen ware sinnvoll, ist aber nicht erforderlich.

Marketing: Etablierung eines bauplatzibergreifenden Zusammenhangs als Standort-

vorteil. Gemeinsame Vermarktung der ,Sommersprossen® als Arbeitsraume sinnvoll.

Kooperation: Keine besondere Notwendigkeit, da der Anteil an Nicht-Wohnen pro

Gebaude liberschaubar und innerhalb des etablierten Planungssystems realisierbar ist.

Planungs- und Baurecht: Ist auch in der Widmungskategorie W zuldssig. Keine beson-
deren Erschwernisse aulber bei grofkeren Einheiten.

Zivilrecht: Situation vertraglich gestaltbar.

Arbeits- und Betriebswesen: Durch die Kleinteiligkeit nicht Gberdurchschnittlich
relevant.
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Streuung

—

Das gesamte Entwicklungsgebiet wird als nutzungsoffene Struk-
tur errichtet. Langfristig wird eine Veranderung der Nutzungen
ermoglicht, indem die Verwertungslogik entsprechend organisiert
bzw. gestaltet wird. Die Nicht-Wohn-Nutzungen verteilen sich nach
Lage und Gebaudestruktur, aber auch entsprechend der jeweiligen
Marktlage bzw. Vermarktungsstrategie auf das Gebiet, das auch
spezielle, mitunter auch experimentelle Formen von Wohnen,
Arbeiten und Freizeit absorbiert. Das Verhaltnis von Wohnen und
Nicht-Wohnen sowie der Anteil an neuen hybriden Formen von
Wohnen und Nicht-Wohnen ist dauerhaft offen, kann an den Be-
darf angepasst oder auf Basis entsprechender Impulssetzungen
verandert werden. Das Gebiet ist aufgrund seiner 100 Prozent
durchwachsenen Mischnutzung von aufRergewohnlich hoher Urba-
nitat gepragt, die sich im Erdgeschol® weniger (iber eine homogen
aktivierte Sockelnutzung als Uber eine hohe ,Austauschfrequenz’
zwischen einzelnen Orten abzeichnen wird.

CREATIVE SERVICENET
cluster works business

Die Hardware der Nutzungsoffenheit spiegelt sich in der Moglich-
keit der Entgrenzung zwischen Erwerbsarbeitszeit und anderen
Zeiten wider. Die Verflechtung zwischen Wohnen und Arbeiten ist
hier programmatisch, organisatorisch sowie auch im Sinne der
Hardware moglich. Regulative Aspekte werden im Rahmen eines
Pilotverfahrens geklart.
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Nutzungsoffenheit (M9)

im gesamten Quartier
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Nutzungsoffenheit (M9)

im gesamten Quartier

Brandschutz: Fir Nicht-Wohn-Nutzungen gelten erhohte Auflagen, wie z. B. die
anzurechnende Fluchtwegldnge, was in der Organisation der ErschlieBung zu
berticksichtigen ist, um langfristig Nutzungsanderungen zu ermdglichen.
Konstruktion: Skelettbauweise, tragende Aultenwande, groRere Spannweiten
0.4. als Garantie der Nutzungsoffenheit.

Haustechnik: Dimensionierung der Schachte fiir verschiedene Nutzungen,
Ringleitungssysteme und kleinteilige Stromkreisfihrung fur Flexibilitat.

Mehrkosten: Kosten aufgrund groferer Raumhohen und aufwéndigerer Haus-
technik im Vergleich zum Wohnbau und tblichen monofunktionalen Gebauden.
Bodenpreispolitik: Der Bodenpreis sollte den Verlust an nutzbarer Flache auf-
grund grofserer Raumhaohen widerspiegeln (z. B. Widmungsabgabe).
Finanzierung/Kreditwesen: Die nutzungsoffenen Gebédude sind nichtim Rah-
men der Wohnbauférderung umsetzbar, stellen aber auch fiir eine konventionelle
Finanzierung eine grofe Herausforderung dar.

Leistbarkeit (Wohnen): Nicht im Rahmen der Wohnbauférderung umsetz-
bar. Leistbarkeit kann nur durch Sonderfinanzierungsmodelle erreicht werden
(z.B. Subjektforderung, F&E-Pilotprojekt).

Leistbarkeit (Arbeiten): Nicht im Rahmen der Wohnbauférderung umsetz-
bar. Leistbarkeit kann nur durch Sonderfinanzierungsmodelle erreicht werden
(z.B. Wirtschaftsforderung subjekt- und objektseitig, F&E-Pilotprojekt, gestaffelte
Miete).

Beteiligung: Da in diesem Szenario eine langfristige Moglichkeit geschaffen wer-
den soll, muss von Anfang an bei den Nutzenden und der Nachbarschaft Bewusst-
sein dafiir geschaffen werden. Konfliktpotenziale gestreut, nicht konzentriert.
Management: Nutzungsoffenheit und -mischung bedeuten einen erhohten
Aufwand fiir Moderation und Hausverwaltung. Kuratieren der Start-Mischung
sowie der Bespielung im weiteren Nutzungsverlauf.

Marketing: Platzierung des Gebiets als Pilotprojekt.

Kooperation: Wohnbau und Arbeitsrdume mussen in méglichst grofer Synergie
zueinander stehen.

Planungs- und Baurecht: Hoch wegen Nutzungsoffenheit (mehrfaches Einrei-
chen um Bewilligungen etc.)

Zivilrecht: Nutzungsoffenheit im gesamten Gebaude erfordert spezielle
Miteigentumsvertrage (grundbticherliche Absicherung), die eine Nutzungsan-
derung ermdglichen. In einem Mietmodell wére diese Problematik nicht gegeben.
Arbeits- und Betriebswesen: Nutzungsénderungen verlangen meist eine jeweils
neue Genehmigung.

Herausforderungen

Arbeits- und Betriebswesen

Planungs- und Baurecht

Bodenpreispolitik

(Hausverwaltung)




Uberblick

Herausforderungen
Die Herausforderungen auf den verschiedenen Ebenen lassen O W
sich, wie bereits dargestellt, jeweils unterschiedlich einschéatzen. a s | e

Der Uberblick Uber die grafischen Veranschaulichungen dieser
Einschétzung bietet ein erstes Bild der Differenzierung des Schwie-
rigkeitsgrads und der Komplexitat der Umsetzung.

Quartiershochhaus (M1)
an einer Stadtachse (Radiale)

‘ ~_
- ~
- /

- Brandschutz o -
7

Konstruktion
7/ N\
/ Haustechnik \
/ ~
/ Mehrkosten
I
|
\ Sodenpreispoick

Quartierspol (M2)
im Quartier

/ Konstruktion

Quartiershduser (M3)
an einer Stadtpromenade
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Scholle (M5) ,Sommersprossen” (M8)
an einem Boulevard im Gebiet verteilt
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\
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Loftzeile (M6) Nutzungsoffenheit (M9)
an einer griinen Strafe im gesamten Quartier
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Lina Streeruwitz, Bernd Vlay, Heike Vogele

2.5 Teastfbed Nordbahnhof
Lage im Stadtgefiige
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Das Areal des ehemaligen Nordbahnhofs ist eines der bedeutendsten Stadtentwicklungs-
gebiete Wiens und liegt im 2. Wiener Gemeindebezirk. Es umfasst insgesamt eine GroRe
von rund 85Hektar und erstreckt sich nordlich des Pratersterns sowie der Lassallestrafte
und grenzt an der Innstral’e an den 20. Bezirk. Der Nordbahnhof ist zentraler Teil einer
Entwicklungskette im Hinterland des rechten Donauufers, die sich von der Zulaufstrecke
NordWESTbahnhof und dem NordWESTbahnhof Giber das Areal Prater — Messe - Wirtschafts-
universitat- Krieau bis zur Marinacity an der U2-Station Donaumarina erstreckt.

I Schnellbahn

Mobilitat und Vernetzung

Wesentliches Prinzip des Leitbilds ist eine optimale Vernetzung auf der Ebene des 6f-
fentlichen Verkehrs sowie der Ausbau der Verbindungen zu Fuft und mit dem Rad. Jede

Verortung von Nicht-Wohn-Nutzungen muss auf diese Anbindungen reagieren und sich in
das lokale und regionale Umfeld einbetten.
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Testbed Nordbahnhof

Leitbild 2014: Freie Mitte

Das Siegerprojekt des EU-weiten stadtebaulichen Ideenwettbewerbs
propagiert, ausgehend von den Qualitaten des Ortes, ein exemplari-
sches Modell fir die Entwicklung innerstadtischer Areale: Die Schaffung
bzw. der Erhalt von Freiraum soll nicht im Widerspruch zur stadtischen
Verdichtung stehen. Die neuen Gebdudemassen verdrangen die beste-
hende Licke nicht, sondern konstituieren diese neu und verstarken ihre
raumliche Wirkung. Dies ist moglich, indem das erforderliche Volumen
nicht gleichmaRig verteilt, sondern an den Rand der Liicke geschoben
wird. Dadurch bildet sich ein dichter urbaner Rahmen rund um die
Grunflache, welche in weiten Bereichen erhalten werden kann.
Inmitten der umgebenden Bebauung liegt ein naturnaher, weitgehend
unveranderter Freiraum mit dem spezifischen Charakter einer innerstad-
tischen Brache, die nun aber zur Nutzung einlédt. Das Konzept nennt
sich Freie Mitte - Vielseitiger Rand: Die beiden Elemente sollen sich
gegenseitig ergdnzen und zusammenspielen. Die Freie Mitte wird nur
durch punktuelle Eingriffe nutzbar gemacht; ihr Charakter als offener,
unterdeterminierter Raum bleibt erhalten. Der Vielseitige Rand rahmt
diesen Freiraum durch eine abwechslungsreiche Bebauung, die auf
ihr jeweiliges Gegenliber - die bestehende Stadt - reagiert und dieses
aufwertet. Zahlreiche Durchgdnge und Durchblicke unterbrechen die
StralBenfronten und machen die Freie Mitte zugdnglich und sichtbar.

Nordbahnstralle

Bruno-Marek-Allee Freie Mitte

Taborstralle Innstralle

Wasserturm

Quelle: STUDIOVLAY ZT GmbH
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Loftzeile (M6)
an der Innstrafte

CREATIVE COMMONS

4//
7|27

Testbed Nordbahnhof

Verortung

Scholle (M5)
an der Nordbahnstrale

URBANE PRODUKTIVITAT

w5

MOBILITY
mixed use

MOBILITY mixed use
Implementierung  von
post-fossiler, ressourcen-
schonender und sozial
vertraglicher Mobilitat in
Abstimmung mit dem Ziel
einer  zukunftsfahigen
Nutzungsmischung. siehe
auch: ,Ressourcen-Coup®,
Kap.1.1)

»Sommersprossen” (M8)
an der VorgartenstralRe

HAUS DER VEREINBARKEIT

=52 =

Quartiershochhaus (M1)
an der Stadtachse

FAIRNESS FLAGSHIP

Stadtsockel (M4)
entlang der Bruno-Marek-Allee

STRASSE DER NACHHALTIGKEIT
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Mischkonstellationen
Verortung im Testbed Nordbahnhof
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Verschiedene Mischkonstellationen werden in einem Gesamtmodell fir das Testbed Nord-
bahnhof kombiniert, um das angestrebte Nutzungsverhaltnis von 80 Prozent Wohnen
zu 20 Prozent Nicht-Wohnen entsprechend den stéddtebaulichen Gegebenheiten zu ver-
teilen. Finf der dargestellten Konstellationen lassen sich aufgrund der stadtrdumlichen
Situationen besonders gut anwenden und leisten jeweils einen Beitrag zum Anteil von
Nicht-Wohn-Nutzungen. Die Nutzungsmischung wird so Uber das Gebiet verteilt, dass ein
moglichst grofer Effekt an Urbanitdt und Belebung erreicht werden kann.

== 55 =

Quartiershochhaus (M1)
an einer Stadtachse
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Stadtsockel (M4)
entlang der Bruno-Marek-Allee

Scholle (M5)
an der Nordbahnstralte
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Loftzeile (M6)

an der Innstrale

»Sommersprossen” (M8)
an der VorgartenstralRe

Die Taborstralbe ist eine idealtypische Stadtachse, die aus dem Quartier
direkt Richtung Schwedenplatz ins Zentrum fiihrt. Das Quartiershoch-
haus steht an der Kreuzung der Taborstrafte mit der Bruno-Marek-Allee,
dem Herzstlick des neuen Stadtteils. Optimal angebunden und weithin
sichtbar wird das Quartiershochhaus mit seiner nutzungsoffenen, viel-
faltig genutzten Struktur zum Wahrzeichen des Nordbahnhofs.

Der Stadtsockel biindelt entlang der Bruno-Marek-Allee die Nicht-
Wohn-Nutzung der angrenzenden Baufelder. Im Erdgescholé siedeln
sich Geschafte, Werkstatten und Lokale an, in den GescholRen dariiber
gibt es grolziigige Rdume flr Blros, Arztpraxen und kleine Dienstleis-
tungsbetriebe. So entsteht ein lebendiger und vielfaltiger Strafsen-
raum, der die Bruno-Marek-Allee als Stadtpromenade zum Zentrum
des Quartiers macht.

Die Nordbahnhofstralke bietet als Achse des Durchzugsverkehrs opti-
male Anbindung und Sichtbarkeit. So besteht hier die Mdglichkeit, im
innerstadtischen Gebiet auch Produktions- und Logistikbetrieben sowie
grofberen Fachmarkten Raum zu bieten und dadurch denindividuellen
Abholverkehrin die Stadt hinein zu reduzieren. Eine breite Sockelzone
fullt das Erdgeschol® mit grofflachigen Nutzungen, wéhrend darlber
kleinteiligeres Arbeiten Platz findet. Erst in den oberen Gescholfsen
wird gewohnt.

Der bestehende industrielle Backsteinbau an der Innstrafe ist Inspira-
tion fir das Fortfiihren der groRRzligigen Typologie und das Aufgreifen
der robusten Bauweise. Hinter der Baumallee reihen sich niichterne
Loft-Bauten mit nutzungsoffenen Raumhéhen und offenen Grundrissen
nebeneinander. Sie bieten Raum fir vielfaltige Kombinationen von
Wohnen und Arbeiten, vom Loft-Wohnen mit Laptop-Arbeitsplatz bis
zur Werkstatt mit Schlafnische.

An der verkehrsberuhigten Vorgartenstrafte mischt sich die Nicht-Wohn-
Nutzung unter das Wohnen und bietet eine zurlickhaltende Ergdnzung
mit kleinteiligen Arbeits- und Besprechungsraumen. Aufgrund der
ruhigen Wohnlage besteht keine Notwendigkeit fir ein hochaktives
Erdgeschol, sodass sich die Nicht-Wohn-Nutzungen tber alle Ge-
scholbe verteilen konnen. Dennoch werden die ,Sommersprossen’ des
Nicht-Wohnens in ihrer Andersartigkeit auch nach aufen sichtbar und
zeigen die Lebendigkeit und Vielseitigkeit des Quartiers.
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Vision ,Fairness Flagship® 7 N
an der der TaborstraRe Im Quartiershochhaus mieten Unternehmen
und Organisation, die an sozial und 6kologisch
nachhaltigen Projekten arbeiten, Raum. NGOs
und andere Non-Profit-Organisationen, aber
auch Social-Business-Modelle finden hier das
7 \ ideale Arbeitsumfeld. Sie teilen gemeinsame
Im Sockel des Hochhauses Ziele und nutzen die daraus resultierenden
Synergien. Das Hochhaus bietet ihnen als ,Fair-
ness Flagship‘ eine weithin sichtbare Adresse
fur ihre lokalen und globalen Aktivitaten. Die
Nicht-Wohn-Nutzungen mischen sich in der
offenen Struktur des Hauses unter die Wohnun-
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Vision ,Stralde der Nachhaltigkeit®

entlang der Bruno-Marek-Allee

~

Statt der immer selben Aneinan-
derreihung groler internationa-
ler Ketten fUr Bekleidung, Sport
etc. setzt die Bruno-Marek-Allee
auf Ausdifferenzierung, Speziali-
sierung und Individualisierung.
Die ,Strasse der Nachhaltigkeit®
versammelt Autorenshops, Werk-
statten und Mikro-Gastronomie, die
diese Ziele teilen und zusammen
grolbere Anziehungskraft entfalten.
Gleichzeitig bedient sie die Erwar-
tung der Bewohnerinnen des Nord-
bahnhof-Areals an eine stadtische
Kleinteiligkeit, die in der bisherigen
Entwicklung keinen Platz fand.
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Grundle-
gend fur
den Erfolg
der ,Stralse

der Nach-
haltigkeit®
ist die Etablierung einer entsprechenden
baufeldibergreifenden Tragerstruktur, die
die Inhalte kuratiert und die notwendige
Leistbarkeit

durch einen
Mietaus-
gleich
steuert.
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Vision ,,Urbane Produktivitat®

an der Nordbahnstralde

Produktion
zurtick in die
Stadt! Als
Pilotprojekt
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In den Gescholéen da-
riber wird ebenfalls
gearbeitet:  Leisere
und kleinteiligere For-
mate des Arbeitens
bilden einen Puffer
zwischen der Schol-
le und den reinen
Wohn-Nutzungen.

N

wird das

Konzept eines
innerstadtischen, wohnvertraglichen Gewerbe-
und Industrieparks getestet. Durch gezielte Wirt-
schaftsforderung wird eine innovative Mischung
aus Produktion und Dienstleistung angesiedelt,
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dass das Ar-
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Stadt Raum
finden kann.
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Im ausgedehnten Sockel der
,Stadtscholle® finden produzie-
rende Betriebe, Distributionszen-
tren und GrolRmarkte Platz.
Durch Uberdachte Ladehofe und
auskragende Gescholsplatten
wird der Larm von den darUber
liegenden, ruhigen Bereichen
ferngehalten.

177



RS

Vision ,,Creative Commons*“

an der Innstralle

~

N\
Ein Kollektiv kreativer Un- \
ternehmerinnen errichtet
als Gewerbe-Baugruppe
nutzungsoffene Loft-Ge-
baude, die unterschiedli-
che und individuell zuge-
schnitteneVerhaltnissevon
WohnenundArbeitenzulas-

f \ ; sen. J

Gemeinschaft-
lich nutzbare
Werkstatten,
Showrooms und
Besprechungs-
raume erganzen
die einzelnen Ein-
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Vision ,,Haus der Vereinbarkeit*

& an der Vorgartenstraf3e

Selbststandige, Alleinerziehende, alleinstehende
altere Menschen, Personen mit besonderen Be-
durfnissen, aber auch Hobby-Handwerker schatzen
das Angebot, ihre Wohnung zum Arbeiten verlassen
zu konnen, aberdennoch in ihrer Nahe zu bleiben.
Ein kleinteiliges und vielfaltiges Angebot an Nicht-
Wohn-Raumen bietet Raum flir verschiedene Tatig-
keiten vom Reparieren und Basteln Uber Regene-
rieren und Trainieren bis zum Lernen und Spielen.
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Die Einsprengsel von
Nicht-Wohn-Raumen zwi-
schen den Wohnungen
bieten ideale Vorausset-
zungen fur die Vereinbar-
keit von Beruf und Fami-
lie und von produktiver
und reproduktiver Arbeit.
Deutlich sichtbare Orte
des Nicht-Wohnens er-
moglichen das Arbeiten
in unmittelbarer Nahe
zum Wohnraum und bie-
ten Raum fir Begegnung,
Austausch und gegensei-
tige Unterstutzung.
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Ausblick

Im Rahmen des Sondierungsprojekts Mischung: Possible! konnten vielfaltige Erfahrungen
zum Thema Nutzungsmischung gesammelt und einige experimentelle Zugénge entwickelt
werden. Im Sinne eines Einstiegsprojekts soll das erarbeitete Wissen allen Interessierten
vermittelt und als Anregung fir kiinftige Entwicklungen zur Verfligung gestellt werden.
Das Thema Nutzungsmischung gewinntimmer mehr an Aktualitét, jedoch bestehtin den
Strukturen und Umsetzungsprozessen Aufholbedarf. Das Ideal einer belebten nutzungsge-
mischten Stadt wird vom Anspruch her zwar meist gew(inscht, doch in der Praxis oft kaum
erreicht. Das Ergebnis des Forschungs- und Entwicklungsprojektes zeigt klar, dass sich
eine deutliche Mehrheit der am Stadtentwicklungsprozess Beteiligten mit der Vision einer
belebten nutzungsgemischten Stadtidentifizieren kann. Nutzungsmischung sollte noch um-
fassender als Potenzial fir den erforderlichen ideellen Zusammenhalt der Beteiligten und flir
eine ganzheitlichere Umsetzung genutzt werden. Es reicht nicht, nur Visionen und Zielvor-
gaben in Leitbildern zu verankern. Die Entwicklung und Umsetzung einer gemischten Stadt
erfordert ein zielgerichtetes Zusammenarbeiten der Vielen, eine vielschichtige Begleitung
des Umsetzungsprozesses und vor allem Offenheit fiir das Neue und Andere. Dabei spielt die
offentliche Hand als Motor, Initiatorin und Garant fir die Qualitatssicherung eine wichtige
Rolle, die in vielen Bereichen nicht oder nur teilweise ausgelagert werden kann. Mehrere
Wege konnen zum Erfolg flihren - das gilt auch fiir die Umsetzung gemischter Quartiere.
Wichtig ist dabei, dass die Akteurinnen gut miteinander kommunizieren und kooperieren
und eine gemeinsame langfristige Perspektive einnehmen kénnen. Daflir missen auch
entsprechende Ressourcen finanzieller Natur, aber auch entsprechender Personaleinsatz
und insbesondere die rdumlichen Voraussetzungen und Moglichkeiten vorgesehen werden.
Die Kombination dieser bildet die Basis fir die Entwicklung zukunftsfahiger Stadtteile.
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