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Vorwort

Die mitteleuropdische Stadt ist gepragt von der historischen Bausubstanz, die in
der Zeit des Wirtschaftsbooms wihrend der Industrialisierung entstand. Die
Bauten dieser ,Griinderzeit’ sind in der zweiten Hilfte des zwanzigsten
Jahrhunderts fast flichendeckend erneuert worden. Die Griinderzeitviertel zogen
zunehmend mehr transnationale Immobilieninvestoren an, einerseits wegen
ihrer rdumlichen und architektonischen Qualititen, andererseits wegen ihrer
zentralen wohlversorgten Lage.

GrofBstddte wachsen auf Kosten der kleineren Stddte und Orte ihrer
Regionen. Die Verdichtung der Stadt im Kerngebiet und die Zersiedelung an der
Pheripherie ldsst immer Ofter fragen, ob die Stddte noch planbar sind oder
bleiben.

Die offentlichen Rdume und Griinflichen, jene Schauplitze des Alltags
stehen zunehmend unter Druck, weil die Automobilisierung immer mehr Flache
in Straenrdumen fordert, die von in Nutzungsvielfalt buntgemischten
Erdgeschoflraumen umgeben sind oder waren.

Wien als wachsende Stadt ist von dem Phénomen leer stehender Bauten
augenscheinlich nur in Sockelzone auf Augenhdhe, auf der Erdgeschossebene
betroffen.

Die Stiddte gehen mit der Erdgeschosszone unterschiedlich um. In diesem
Buch werden die stddtebaulichen Programme zur Stadt- und Quartiers-
erneuerung fiir eine Wiedergewinnung der Erdgeschossrdume, des
Stralenraumes und der offenen Flidchen in und um die Blockstrukturen
untersucht. Die wirksamsten Faktoren wie die Griinde fiir voranschreitenden
Leerstand, die schwierige Lage der klassischen Erdgeschossbetriebe, die
konternden Interessen der Immobilienwirtschaft, der Umgang mit dem Verkehr,
die Forderungsstrukturen sowie die Gesetzgebung, wurden analysiert.

Die vergleichbaren stddtischen Programme fiir Stadterneuerung,
Verkehrsberuhigung und Begriinung unter anderem in Berlin, Leipzig und Basel
sind Teile dieser Arbeit. Des weiteren machen Uberlegungen zu einer
zukunftsfadhigen Umstruktierung der Erdgeschosszone die Inhalte der nach
diesen Schwerpunkten aufgebauten Abschnitte aus.

Der Inhalt des Buches basiert auf einer durch die Osterreichische
Forschungsforderungsgesellschaft (FFG) geforderten Studie zur ,Optimierung
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des  Blocksanierungsprogramms zur nachhaltigen Entwicklung der
Erdgeschosszone und der (halb-)6ffentlichen Raume’ (2008). Die weiteren
Untersuchungen in den Folgejahren ermdglichten eine Erweiterung, Evalierung
und Aktualisierung der damaligen Studie. Obwohl inzwischen einige Inhalte
dieses Buches in der Aganda der Stadtpolitik zu finden sind, gibt es noch einen
hohen Bedarf an einem vielschichtigen Umgang mit der komplexen
Quartierserneuerung - vor allem auf der Ebene des Erdgeschosses.



Quartierserneuerung und Erdgeschosszone

Eine nachhaltige Stadtentwicklung verlangt die Neuschaffung und Sicherung
der Frei- und Griinrdume, ausreichende Nahversorgung, soziale Einrichtungen,
emissionsarme Verkehrslosungen sowie geringen Bodenverbrauch. All diese
Merkmale stehen in enger Wechselbeziehung mit der Erdgeschosszone und den
offentlichen Rdumen der Stadt.

Eine Reihe europdischer Stiddte, unter anderem auch Wien, sind zuneh-
mend von Leerstand oder Unternutzung der Erdgeschosszone betroffen. Motori-
sierter und ruhender Verkehr sowie die immer weniger werdenden Nahversor-
gungsbetriebe spielen dabei eine wesentliche Rolle.

In den dicht bebauten Gebieten Wiens ist die Wohnqualitit auf Grund der
wachsenden Immissionen, der knapp verfiigbaren Frei- und Griinflichen sowie
des Leerstandes und der Entfunktionalisierung der Erdgeschossrdume beein-
trachtigt. Die bislang multifunktionale historische Bebauung auf der Straflen-
ebene verschlieBt sich immer mehr. Die Nutzungsvielfalt bzw. die symbiotische
Beziehung der Bewohnerlnnen und der Kleinbetriebe auf der Erdgeschossebene
wird schwécher. In vielen Stralen in Wien kommen die Bewohnerlnnen heute
taglich an vernachldssigten Fassaden ehemaliger Geschiftslokale oder neuen
abweisenden Garagentoren vorbei.

Die Nutzbarkeit der Erdgeschosszone und der 6ffentlichen Raume ist auch
in Wien ein wichtiges Thema der Stadtverwaltung. Um der beschriebenen nega-
tiven Entwicklung entgegen zu wirken und um neue Planungs- und Steuerungs-
wege zu definieren, wichst der Bedarf an Zusammenarbeit und Kooperation in
einem Ressort iibergreifenden und interdisziplindren Prozess der Planungs-,
Umwelt- und Baubehorden, der Organisationen flir Wirtschaftsforderung aber
auch der EigentiimerInnen, BewohnerInnen und der Initiativen der Nahversor-
gungsbetriebe.

Das Wiener 'Blocksanierungsmodell' als Stadterneuerungsprogramm defi-
niert eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung und Transformation der griin-
derzeitlichen Bebauung als sein Hauptziel. Daher eignet es sich zur Realisierung
und Uberpriifung der MaBnahmen zur Neunutzung, Neustrukturierung und zur
Aktivierung von Erdgeschosszonen zusammen mit den angrenzenden Straflen-
rdumen und innen liegenden Hofflachen. Im vorliegenden Buch werden die
Ergebnisse einer Studie dargestellt, welche die Praxis von Wiens Blocksanie-

B. Bretschneider, Okologische Quartierserneuerung,
DOI 10.1007/978-3-658-02682-0 1, © Springer Fachmedien Wiesbaden 2014
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rung in Bezug auf die Erdgeschosszone untersucht. Ziel der Studie ist es, neue
Potenziale angesichts bereits erreichter Verbesserungen in der vorhandenen
Bausubstanz und unter dem Aspekt der gednderten Rahmenbedingungen aufzu-
zeigen. Zudem werden die Stadterneuerungsmodelle anderer, vergleichbarer
mitteleuropdischer Stadte untersucht und ihre Methoden dargestellt.

Die Ergebnisse zielen auf die Vermehrung 6ffentlicher sowie privater Frei-
rdume in der historischen Bebauung, auf eine Restrukturierung der Erdge-
schosszone, auf das Recycling der Flachen der Straenebene und auf die Losung
der Verkehrsprobleme auf der Ebene des Blockes beziehungsweise des Stadt-
quartiers.

Abbildung: Ein typischer Wiener Arbeiterwohnhausblock in der Stuwer-
stralle im zweiten Wiener Bezirk

Quelle: Betiil Bretschneider'

1 Hinweis: Die Urheberrechte der Abbildungen und Fotos, die in diesem Buch ohne
Quellenangabe vorkommen, gehoren der Autorin.
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Ein aktuelles Gebiet des Blocksanierungsprogramms der Sanierungsbehdrde
'wohnfonds wien' diente in seiner Konzeptplanungsphase als Simulationsmo-
dell, um allgemeine MaBnahmen zu entwickeln und um ihre Ubertragbarkeit zu
testen.

Die Rahmenbedingungen wie die unterschiedlichen Interessen und Bediirf-
nisse der BewohnerInnen, EigentiimerInnen, Kleinstbetriebe und sonstiger Be-
teiligter wurden festgehalten, um Losungsansétze und Handlungswege auszuar-
beiten. Um umfassende Daten, Informationen sowie Praxiserfahrungen, Anre-
gungen und Vorschldge aller Beteiligten zu erhalten, wurden folgende Schritte
vorgenommen:

= Interviews sowie informelle Gespriche mit den BehordenvertreterInnen,
Fachexpertlnnen, Liegenschaftseigentiimerlnnen, Bewohnerlnnen und
Kleinstbetrieben in Wien und anderen Stiddten Europas,

=  Fallstudien in Wien, Berlin, Leipzig und Basel,

=  Einbeziehung themenverwandter Studien- und Forschungsberichte,

=  Unterstiitzende Veranstaltungen zu Themen der Blocksanierung, Sanie-
rung, Beteiligung, Begriinung, des Gritzelmanagements sowie der Bele-
bung der Stadtkerne,

=  Steuerung eines Beteiligungsprojektes fiir den Park am Max-Winter-Platz
in Wien und Bewertung der Ergebnisse,

=  Untersuchung statistischer Daten und Zahlen.

Es wurden praktikable Malnahmen zu einer nachhaltigen und zukunftsfihigen
Umstrukturierung der Erdgeschosszone erarbeitet und Wege zu neuen organisa-
torischen, regulativen, planungsrechtlichen und planerischen Strategien aufge-
zeigt.

Die Ergebnisse sind an alle planenden, kontrollierenden und ausfithrenden
Amter der Stadt wie Baubehorde, Stadtsanierung, Stadtplanung, Wohnbauférde-
rung, Verkehrsplanung, Umweltschutz, Stadtgestaltung, Griinraumplanung und
Wirtschaftsforderung adressiert.

Leerstand und Unternutzung der Erdgeschofizone

Stddte gewinnen in der Zeit der globalen Marktwirtschaft und des post-
industriellen Strukturwandels besonders an Gewicht, weil die Erhaltung von
Arbeitspldtzen und die Kapitalkonzentration in engem Zusammenhang mit ihrer
Entwicklung stehen. Wihrend manche Stidte von starkem Wachstum betroffen
sind, schrumpfen andere dramatisch. Sowohl Wachstum als auch Schrumpfung
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fiihren zu neuen Herausforderungen. Nicht nur in den grofen Metropolen ent-
stehen zunehmend polarisierte urbane Strukturen. In vielen postindustriellen
Stadten ebenso wie in postldndlichen Regionen wachsen Okologische, wirt-
schaftliche und soziale Herausforderungen in Folge von Deaktivierung und
Leerstand.

Wien ist von diesen extremen Phdnomenen noch nicht wirklich betroffen.
Im Hinblick auf die - wenn auch phasenverschobene - Parallelitidt der Entwick-
lungen in Europas Stddten benoétigt Wien jedoch eine umfassende Situationsana-
lyse sowie sofortige Mallnahmen zur Anpassung an die neuen Anforderungen
fiir die européische Stadt.

Leerstand verbreitete sich in Wien vor allem im Bereich der Erdgeschoss-
zone. Das scheint im ersten Augenblick nicht so dramatisch zu sein wie die
génzlich leer stehenden Hiuserzeilen anderer européischer Stidte. In Anbetracht
der zahlreichen 'menschenleeren' Erdgeschosse, die oft nur als Lagerflichen
oder Garagenplétze dienen, kann aber gesagt werden, dass diese Entwicklung
nicht so harmlos verlduft. Die Griinde dafiir werden in den nichsten Kapiteln in
unterschiedlichen Zusammenhéngen erldutert.

Europiische Stddte sind in der Phase der Deindustrialisierung einem Struk-
turwandel unterworfen. Die Nachhaltigkeit der Stadterneuerung unter den neuen
sozialen, wirtschaftlichen und technischen Anforderungen an die Stadt wird
zunehmend wichtiger und komplexer. Die Konkurrenz der Stddte als "Wirt-
schaftsstandorte fiir transnationale Grofunternehmen' riickte die kleinteilige und
lokal gebundene Stadtwirtschaft in den Hintergrund.

Jedoch offnen die jlingsten wirtschaftsorientierten Untersuchungen neue
Perspektiven. Neben der Versorgungsintensitit und der Verfiigbarkeit von bil-
dungsstarken Arbeitskriften spielt die Lebensqualitét einer Stadt als 'Standort-
auswahlfaktor' eine wesentliche Rolle. Beschaffenheit und Nutzbarkeit 6ffentli-
cher Rdume sowie der mit ihnen verbundenen Erdgeschossrdume bestimmen
diese Lebensqualitdt mafigeblich.

Die Erdgeschosszone und ihre rdumliche Struktur mit den angrenzenden
offenen Fldchen wie Hofen, StraBlen, Plitzen und Griinrdumen prdgen das
Stadtbild und die Gesichter der Stralenziige. IThre Verwahrlosung 16st eine Ab-
wertung des Umfeldes und des Stadtquartiers aus. In der griinderzeitlichen Be-
bauung Wiens waren straflenseitig die Nahversorgergeschédfte und Wohnungen
und im Hoftrakt die Gewerbebetriebe die klassischen Nutzer der Erdgeschoss-
zone. Heute verlieren Erdgeschossrdume in vielen Gebieten der Stadt zuneh-
mend ihre Nutzbarkeit. Dies geschieht auf Grund der Emissionsprobleme des
Stadtverkehrs, der Beschaffenheit des Stralenraumes und der Verddung der
Stralenrdume sowie der sich wandelnden Einkaufskultur der BewohnerInnen-

gruppen.
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Es ist ein Phidnomen, das seit den 1960er Jahren als Fehlentwicklung der
US-amerikanischen Urbanitét bekannt ist, das sowohl in den zentralen als auch
peripheren Stadtzentren Verddung, Unsicherheit und Abwertung ausgelost hat.

In Wien steigert die zunehmende Anzahl der Shopping Malls am Stadtrand
sowie der innerstiddtischen Einkaufszentren die Abhédngigkeit vom motorisierten
Verkehr und benachteiligt Menschen ohne Auto (u.a. die éltere Generation), die
von der Nahversorgung und den Serviceeinrichtungen ihres Quartiers abhéngig
sind. Zahlreiche Stadtteile haben ihre Nahversorgungsbetriebe und damit lokale
Arbeitsplitze sowie die kleinteilige Verflechtung der Stadtfunktionen verloren.
Die fehlende Auslastung der vorhandenen Baufldchen im Erdgeschoss bedeutet
eine erhebliche Ressourcenverschwendung. Aulerdem schwécht der Leerstand
den Identitdtsbezug der Bewohnerlnnen zu ihrem Viertel. Dieses Phdnomen ist
in vielen europidischen Stidten zu beobachten. Es zeigen sich aber trotz aller
Ahnlichkeiten der Stadtstrukturen auch bedeutende Differenzen beziiglich der

= der Beschaffenheit der StraBenrdumen wie Hoéhe, Breite und Gestaltung
= der Blockzwischenrdume,

= der Intensitit des flieBenden und ruhenden Verkehrs,

= der rechtlichen Regulierungen fiir Nutzungsmoglichkeiten,

= der Mietpreise und Eigentumsverhéltnisse.

Der zunehmende Leerstand von Erdgeschossflichen durch den Abzug der
Kleinunternehmen oder ihrer Umwandlung zu kleinen Garagen im Zuge der
DachgeschoBausbauten l6sen nicht nur in den Problemzonen der Stadt eine
unbemerkte Verodung aus.

Die symbiotische Beziehung zwischen den Erdgeschossnutzungen, dem
StraBenraum, der Nahversorgung und den BewohnerInnenstrukturen ist sehr eng
gekniipft. Folgende Punkte driicken aus, wie die Wechselbeziechung zwischen
ihnen funktioniert:

=  Bilanz der Abwanderung und Zuwanderung:
Die Bilanz zwischen Ab- und Zuwanderung zeigt auch in Wien - wie in
den groflen Stiddten Europas - Richtung Bevdlkerungswachstums. Das
Stadtgebiet wichst einerseits kontinuierlich, andererseits wird es zuneh-
mend verdichtet. Die Knappheit der verfiigbaren 6ffentlichen Rdume und
Griinrdume 16st eine Abwanderung aus, weil sich die BewohnerInnen mehr
Freirdume bzw. griine Rdume und eine emissionsarme Umwelt wiinschen.
Umfrageergebnisse belegen diesen Trend immer wieder. In Folge kommt
es zu vermehrtem Bodenflichenverbrauch und erhohtem Infrastrukturbe-
darf fiir ErschlieBung und Versorgung (Versorgungsleitungen, soziale Ein-
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richtungen wie Schulen und Kindergérten, 6ffentlicher Verkehr) sowie zu
stirkerer Verkehrsbelastung. Die Abwanderung an den Stadtrand und in die
wachsenden Zwischenstddte belastet letztlich die Stadthaushalte, da die
Infrastrukturkosten steigen. Die Belastung durch und von Verkehrsflachen
wird grofBer. Dadurch nehmen die Emissionen des motorisierten Verkehrs
zu und weitere Abwanderung wird in Gang gesetzt: ein circulus viciosus.

Klein(st)gewerbe- und Geschiftesterben:

Die Nahversorgerbetriebe (Kleinstbetriebe, Kleinstgewerbe, Handwerks-
oder Dienstleistungsbetriebe fiir den Alltagsbedarf) leben von Lauf-
kundschaft und StammkundInnen direkt aus dem Quartier. Thre Anwesen-
heit belebt den Stralenraum und reduziert den motorisierten Verkehr. Die
lokale Wirtschaft wird gesichert, mehr Arbeitsplidtze und Steuereinnahmen
durch steigende Umsdtze werden geschaffen. Der Anteil der
Klein(styunternehmen betrigt europaweit iiber 90%, Wien sowie andere 0s-
terreichische Stiddte sind dabei keine Ausnahme. Diese kleinteiligen Nah-
versorgungsstrukturen geraten immer stirker unter Druck. Immer mehr Ge-
schifte und Betriebe im Erdgeschoss haben in den letzten Jahrzehnten zu-
gesperrt.

Verkehrsbelastung:

Mehr als die Hélfte der Wiener Bevolkerung gibt an, dass sie unter Larm
leidet.” Die lingeren Fahrwege zwischen Arbeit und Wohnung verursachen
mehr Verkehr. Der Verkehr ist an den gestiegenen klima-wirksamen Emis-
sionen iberproportional beteiligt. In den letzten Jahren laufen mehrere
stiadtische Projekte und Programme, um dieser Entwicklung entgegen zu
wirken und eine gesamtstadtebauliche Verbesserung im Baublock in den
strukturschwachen Problemzonen Wiens zu erreichen. Die konfliktreiche
Aufgabe der Verkehrsplanung verlangt innovative Losungen fiir die einan-
der widersprechenden Ziele und Trends der Wirtschafts- und Umweltpoli-
tik, welche im gesamtstddtischen und regionalen Malistab, aber auch im
Malstab eines Blocks oder einer Bauinsel angewendet und an andere Stad-
tumbauvorhaben adaptiert werden konnen.

Die genannten Problembereiche der heutigen Stadtentwicklung verstdrken ei-

nander zunehmend und fordern, wie in vielen Stadten Europas, auch in Wien die
Stadtverwaltung heraus.

2

Unveroffentlichte Studie der Umweltschutzbehérde Wien, MA 22 der Stadt Wien (2006)
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Lage der Erdgeschosszone in der historischen Stadt

Die vermehrt leer bleibenden Geschéfte priagen das Stadtbild immer stirker. Die
ungenutzten Erdgeschosse griinderzeitlicher Blockrandbebauung dominieren
das StraBlenbild und @ndern die typologischen Eigenschaften des Stadtgefiiges.

Der fehlende Lichteinfall in der dicht bebauten Stadt Wien, die wachsen-
den Verkehrsemissionen wie Lirm und Abgase, und der explodierende Fla-
chenbedarf des ruhenden Verkehrs verschlechtern die Raumqualitidt des Erd-
geschosses deutlich. Die Nutzung von Erdgeschossflichen als Wohnung oder
Biiro wird zum einen wegen der genannten ungiinstigen physischen Konditionen
zum anderen aber auch durch die relevanten Baugesetze verhindert oder einge-
schrinkt. Geschiftsflichen im Erdgeschossbereich sind auBlerhalb bestimmter
Achsen der Einkaufsstraflen, der Umgebung von Marktpldtzen, der FuB3géinger-
zonen und der attraktiven verkehrsberuhigten Plitze der Stadt immer weniger
gefragt. In diesem Zusammenhang konnen folgende Konsequenzen des Leer-
standes erfasst werden:

=  Durch Geschifts- und Gewerbesterben bleiben zunehmend mehr Stadtteile
unterversorgt.

. Durch den Leerstand in der EG-Zone kommt keine Interaktion zwischen
Innen und AuBlen, zwischen den geschlossenen und freien Rédumen des
Stra3enraumes zustande.

=  Ohne funktionierende Erdgeschosszone, die halboffentliche Radume bereit-
hélt verschwinden die Ubergéinge zwischen Privatem und Offentlichem.

Die Gesichter der Bauten sind in erster Linie die Fassaden der Erdgeschosszone,
deren Offnungen werden immer &fter zugemauert oder zugeklebt. Die abgeris-
senen Werbeplakate und die verlassene Ausstattung der ehemaligen Betriebe
priagen heute oftmals die Strafenbilder.

In Wien diirfen EG-Rdume zu geschlossenen Garagen umgebaut werden.
Die abweisenden Tore im Erdgeschossbereich, die hdufig zu den Garagen neuer
Dachgeschosswohnungen gehoren, haben sich in den letzten Jahren vermehrt
und transformieren die Fassaden auf dem Stralenniveau zunehmend zu ab-
weisenden Sockelzonen. Die Locher der Garageneinfahrten und -ausfahrten
finden sich nicht nur an den neuen, sondern auch an den geschiitzten histori-
schen Fassaden der griinderzeitlichen Bebauung.

Obwohl sich die Mitarbeiterlnnen der Stadtverwaltung fiir Stadterneue-
rung, Stadtplanung und Stadtgestaltung gegen diese Entwicklung &ulern, fehlen
offensichtlich die rechtlichen Instrumentarien, um ihr entgegen zu wirken. Die
zusdtzlichen Geschossflachen der Dachgeschossbauten und damit der Bedarf
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der neuen Nutzerlnnen an Garagenplitzen, sowie die Vorschreibungen der Stadt
zur Schaffung von PKW-Stellpldtzen einerseits und das Streben nach besseren
Mieteinnahmen und Vermarktungsmoglichkeiten andererseits, tragen wesentlich
zum Umbau der Erdgeschossflichen bei. Zusitzlich ist der Glaube an die ge-
winnbringende Vermarktung von Garagenplétzen im Erdgeschoss stérker als der
an die von Geschéftslokalen oder sonstigen Klein(st)gewerbeflachen. Das fiihrt
dazu, dass sich die EigentiimerInnen mehrheitlich fiir die Mini-Garagen ent-
scheiden. Es gibt jedoch noch keine griindlichen Untersuchungen zu den Ent-
scheidungsmotiven der EigentiimerInnen und Betreibenden.

AuBlerdem halten viele BautrdgerInnen die Wohnnutz- oder Gewerbe-
flichen im Erdgeschoss der neu errichteten Wohnbauten im Allgemeinen fiir
nicht gewinnbringend vermarktbar. In der Regel werden EG-Réume diversen
Abstellflaichen und Serviceriumen zugeteilt. Im Gegenzug wird das Keller-
geschoss zur Tiefgarage ausgebaut. Dadurch entsteht ein Gebdude, das von
seinem umgebenden Straflenraum abgeschnitten ist und extrem introvertiert
wirkt. Die historischen Haustore und Hauseinginge der Blockrandbebauungen
bilden Sichtkorridore zu den innen liegenden, teils griinen Héfen und erweitern
so die StraBenrdume rdumlich und optisch. Nach dem Abzug der Hofgewerbe-
betriebe in den letzten Jahrzehnten auf Grund von Hofentkernungen, Standort-
verlagerungen oder Ruhestand bleiben die Haustore der griinderzeitlichen BIo-
cke durchgehend geschlossen. Die Betriebe im Erdgeschoss befinden sich in
einem Teufelskreis. Einerseits konnen sie immer schwerer weiter funktionieren,
weil die Vitalitit der StraBen zusammen mit der Frequenz der Laufkundschaft
sinkt, andererseits sinkt die Belebtheit der Stralen weiterhin, weil Erdge-
schossbetriebe schlielen.

Zusammengefasst kann gesagt werden, die bislang multifunktionale, histo-
rische Bebauung Wiens verschliefit sich auf der Ebene des 'Nutzungsmixers'
Erdgeschoss und der Privatverkehr beeinflusst die Nutzbarkeit der Straenrdu-
me in vielerlei Hinsicht negativ.

Neu-Erfindung der Erdgeschosszone samt ihren offenen Riumen

Grundziel der vorliegenden Arbeit ist es, innovative Wege und Methoden zu
entwickeln, um die Blocksanierungsverfahren ihren eigenen Zielen nédher zu
bringen. Dazu gehort die besondere Beriicksichtigung der Erdgeschosszone und
der Freirdaume des Blockes sowie der angrenzenden Stralenrdume, um neue
Ansitze fiir deren zeitgeméfe Transformation und Gestaltung zu entwickeln.
Manche der urspriinglich vorgesehenen Ziele der einzelnen Block-
sanierungsvorhaben, die eine nachhaltige Stadterneuerung ermoglichen sollten,
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waren nicht realisierbar, weil die EigentiimerInnen, bzw. BautrdgerInnen nicht
iiberzeugt werden konnten, stidtebauliche Verbesserungen durchzufiihren. Im
Rahmen dieser Arbeit wurden folgende Ziele verfolgt:

=  Anreize fiir die genannten EntscheidungstragerInnen zu schaffen und neue
Losungswege zu entwickeln,

= diese entweder durch Instrumentarien der 6ffentlichen Hand (z.B. durch
Anpassung der ForderungsmaBnahmen und rechtlichen Vorschriften) oder
durch Gestaltungsvorschldge (z.B. mehr begehbare Griinflachen, Neunut-
zungen der EG-Réume fiir Gemeinschaftsfunktionen) zu konkretisieren,

*»  Wege zur Koordination, Kooperation und Offentlichkeitsarbeit aufzu-
zeigen, um die Erdgeschosszone wieder zu beleben,

= an Hand von Beispielen, die auf das Pilotgebiet 'llgplatz' im Wiener Stu-
werviertel zugeschnitten sind, Gestaltungsbeispiele fiir die Stralenrdume
aufzuzeigen, die direkt die Nutzbarkeit der Erdgeschossrdume beeinflussen
wiirden.

Die vorgeschlagenen Handlungswege wurden zum Teil visualisiert, um die
vorherrschenden Bilder von der Erdgeschosszone zu dndern und um eine hohere
Akzeptanz zu erreichen.

Die rechtlichen Vorschriften, Spruchpraktiken sowie die 6ffentlichen For-
derungen fiir Kleingaragen und Kleinstbetriebe im Erdgeschossbereich, die auf
Nutzbarkeit und Fliachenrecycling der Erdgeschossrdume kontraproduktiv wir-
ken, werden bereichsbezogen analysiert und mit anderen Stidten wie Berlin
oder Leipzig verglichen.

Die behandelten Themenbereiche 'Gewerbe und Handel in der EG-Zone'
oder 'blockbezogene Verkehrs- und Griinflichenorganisation', die sowohl eine
okologisch-qualitdtsvolle Quartierentwicklung als auch die Immobilien-
entwicklung betreffen, {iberschneiden sich.

Von Anfang an gehdrten folgende allgemeine Schwerpunkte, die eine dy-
namische Wechselbeziehung untereinander und zur gesamtstidtischen Oko-
logie haben, zu diesem Forschungsprojekt:

=  Erhaltung und Vermehrung der allgemein nutzbaren Frei-/Griinflachen fiir
Bewohnerlnnen und Anrainerlnnen des Blockes,

= neue Losungen fiir Verkehrstrager und FuBlgeher, um den Privatverkehr
und seinen Fldchenverbrauch (u.a. Parkpldtze) sowie seine Emissionen
(Larm und Schadstoffe) zu reduzieren,
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=  Verbesserung der Situation nahversorgender Klein(st)betriebe der Erdge-
schosszone durch Verbesserung der Beschaffenheit des Stralenraumes und
der Hofe sowie ihrer Infrastruktur,

=  Schaffung von Aufenthaltsqualitit in den offenen Flichen des Blockes,
sowohl in StraBenrdumen als auch in Hofbereichen (z.B. Begehbarkeit und
Begriinung der Hofe),

=  Verbesserung der Konditionen fiir FulgeherInnen und NutzerIlnnen der
offenen / 6ffentlichen Rdume,

= Schaffung von Anreizen fiir FullgeherInnen (z.B. durch attraktive Wege-
fiihrungen, Verbindungen, Aufenthaltsflachen),

=  Entwicklung von Losungsansidtzen zur Erfiillung der Standort-
anforderungen der klassischen sowie der potenziellen Erdgeschoss-
nutzungen (Handel, Dienstleistung, Wohnen, Gemeinschaftsraum, etc.).

Die Sanierungsbehdrden befassen sich im Rahmen einer Blocksanierung in
erster Linie mit den Wohnflachen und Wohngeschossen des griinderzeitlichen
Bestandes. Die Erdgeschosszone und die offenen Raume der Blocke stehen als
sekundére Ziele weniger im Vordergrund. Deshalb strebt das Projekt ein Um-
denken, eine Absicherung bzw. eine Neuerfindung der Erdgeschosszone an.

Angewendete Methodik fiir die Untersuchungen

Im Rahmen der Untersuchungen wurden folgende Expertengespriche und Inter-
views gefiihrt:

=  Expertlnnengespriche mit den MitarbeiterInnen der Planungsbehorden,
Baubehorden und des Stadtgartenamts der Stadt Wien zu Verbesserungs-,
Beschleunigungs- und Vereinfachungspotenzialen

=  QGespriache mit den Mitarbeiterlnnen der Gebietsbetreuungen und Wirt-
schaftskammer, der Institutionen wie Jugendzentren und der Vereine fiir
Gewerbe- und Handelsbetriebe der Erdgeschosszone

=  Erhebung der Interessen der BautrdgerInnen und Projektentwicklerlnnen
sowie der Eigentlimerinteressen an Erdgeschossflichen und sanierungsre-
levanten Bauobjekten und Baublocken (insbesondere die Feststellung der
Motive fiir 'Nicht-Vermietung' bei Langzeit-Leerstand)

=  QGesprdche mit den NutzerInnen von Erdgeschossen (mit den wohnenden,
arbeitenden und gewerbetreibenden Bevolkerungsgruppen) beziiglich ihrer
Probleme, Bediirfnisse und Anregungen (2006-2013)
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=  Gesprdche mit den (vorhandenen oder potenziellen) Vermieterlnnen und
NutzerInnen der EG-Zone und der 6ffentlichen Rdume beziiglich ihrer Be-
diirfnisse, Anregungen und Konflikte (2006-2013)

Die Gesprichspartnernnen, die im Rahmen der Forschungsstudie interviewt
wurden, kommen aus den unterschiedlichen Aufgaben- und Interessens-
bereichen und Disziplinen, die von der Entwicklung der Erdgeschosszone un-
mittelbar betroffen sind.

Durch Befragungen und Gespriache wurden die Interessen und Bediirfnisse
der BewohnerInnen und Beschiftigten festgestellt. Die daraus resultierenden
Erkenntnisse wurden als Grundlage fiir die weiteren Arbeitsschritte verwendet.
Die Behorden wurden durch ihr Mitwirken aktiv einbezogen. Sie stellen als
eigentliche 'End User', als AnwenderInnen der Ergebnisse die wichtigsten Part-
nerlnnen des Projektes dar. Bautrdger, EigentiimerInnen und InvestorInnen
wurden befragt, um ihre Interessen und Beweggriinde festzuhalten und diese als
Grundlage fiir kiinftige Maflnahmen zu verwenden. Die Ergebnisse wiederum
sind auch an sie adressiert.

Die Gespriache wurden auf Diskussionsbasis gefiihrt, um die vielfaltigen
und zum Teil kontroversen Interessen, Bediirfnisse und Meinungen der unter-
schiedlichen Akteurlnnen wie Planungsbehdrden der Stadt Wien, Wissen-
schaftlerInnen, EigentiimerInnen bzw. VermieterInnen und Bewohnerlnnen
unterschiedlichen Alters und sozialer Zugehorigkeit festzustellen.

Analyse und Fragestellung: Bestandsaufnahme der Indikatoren fiir eine
Erdgeschosszone-Neu

Am Anfang der Arbeit standen folgende Fragen, die sich mit den aktuellen Ent-
wicklungen und Trends der Stadterneuerung und mit den laufenden Stadtpro-
grammen, Initiativen und MaBnahmen zur Verbesserung der Erdgeschosszone
beschiftigen:

=  Welche (kiinftigen) NutzerInnenprofile sind vorhanden? Analyse der Rah-
menbedingungen der einzelnen Nutzungen der Erdgeschossrdume (Woh-
nungen, Geschiftslokale, Handwerksbetriebe, Gemeinschaftsrdume, Kin-
derspielplatze, PKW-Parkpldtze) unter Beriicksichtigung der Verkehrs-
situation, des Gebdudetyps und der physischen Form des Stralenraums be-
ziehungsweise des Hofs.

=  Welche Barrieren oder Hemmnisse gibt es bei Umnutzungen? Ist der Weg
fiir eine funktionale Transformation offen? Sind Umwidmung und Um-
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nutzung sowie Zwischennutzungen und bauliche Anderungen von Erd-
geschossrdumen (leicht) moglich? Wie konnen sie ermdglicht und / oder
beschleunigt werden?

=  Welche Trends fiir das Verhalten der EigentiimerInnen, der Bediirfnisse der
MieterInnen und der Entwicklung des Immobilienmarktes gibt es? Welche
finanziellen Aspekte spielen dabei eine Rolle?

=  Welche Rahmenbedingungen sind fiir die Entwicklung der Erdgeschoss-
zone, fiir die Planung und Umsetzung, fiir die Widmung bzw. Umwidmung
sowie als Voraussetzung fiir Forderungen relevant (Gesetze, Verord-
nungen, Vorschreibungen oder Spruchpraktiken)?

*  Welche Verbesserungen und Anderungen des StraBenraumes und des Be-
bauungsblocks sind fiir die Nutzbarkeit der EG-Zone notwendig?

=  Wie beeinflussen die neuen Dachgeschoss-Ausbauten in der Griinderzeit-
bebauung die EG-Zone beziiglich Licht, Schatten, Windverhéltnisse sowie
der Proportionen der Hofe und Stralenrdume?

=  Wie konnen die Hofe der griinderzeitlichen Blockrandbebauungen mit den
StraBenrdumen optisch und physisch zu Gunsten der Hofe und Straen-
rdume verbunden werden?

=  Welche Anreize oder Argumente konnen fiir VermieterInnen geschaffen
werden, um ihre Akzeptanz oder Mitwirkung zu erh6hen? Welche Instru-
mente der Stadtverwaltung konnen diesbeziiglich verwendet werden?

=  Wie sollen die blockeigenen Hofe als Freiflichen des Blocks nutzbar ge-
macht werden?

Die Bestandsaufnahme und Analyse der Rahmenbedingungen brachte Grund-
lagen fiir die Vorbereitung der gezielten Maflnahmen zur Umstrukturierung und
Neunutzung der EG-Zone.

Fallstudien in Wien und in anderen vergleichbaren Stddten Europas

Im Rahmen der Arbeit wurden Stadterneuerungsprojekte, Blocksanierungs-
gebiete und stddtebaulich wichtige Sanierungsmethoden analysiert. Die ur-
spriinglichen Zielsetzungen der Blocksanierungskonzepte und die umgesetzten
MaBnahmen wurden miteinander verglichen.

Griinde und Hindernisse fiir die Umsetzung wurden zusammen mit den
umfassenden Rahmenbedingungen untersucht. Relevante Beispiele wurden in
den verschiedenen Abschnitten des vorliegenden Buches in jeweils passendem
Kontext behandelt.



