Dichte und Qualitat



18.3.2019
Konzerthaus
Freiburg

Dichte und Qualitat

Dr. Gerd Kuhn: Welche Dichte ist noch (sozial-)vertraglich?

Robert Broesi: Amsterdam — Neue Dichte und Qualitaten durch
integrierte Stadtentwicklung

Dr. Robert Korab: Dichte — Fliir viele ein Schreckgespenst, fiir die Wiener
Projekte aber durchaus positiv besetzt!

Babette Kohler: Freiraumqualifizierung trotz Nachverdichtung — Geht
das liberhaupt?

Freiburg
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Welche Dichte ist noch (sozial-) vertraglich?
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Raumliche Nahe bedeutet nicht automatisch auch
soziale Dichte
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Welche Dichte kann kognitiv verarbeitet werden, ohne dass

diese zum sozialen Stress (Crowding) fuhrt
XTI

Foto: Susanne Diirr
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Soziale Distanz als Gradmesser sozialer Ungleichheit
Soziale Dichte als Gradmesser fur die Solidaritat in der Gesellschaft

(E. Durkheim)
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- Wohnung
- Gemeinschaftsraume / Erdgeschoss
- Offentlicher Raum

- Quotierung und Sozialorientierung
- Gemeinwohlorientierung und Konzeptverfahren




Schutz der Intimitat im privaten Wohnbereich
(,,Minimalterritorium®, Mitscherlich 1965)

Foto: Gerd Kuhn




Grundlage modernen Lebens in westlichen Gesellschaften:
Private Wohnsphare als ein zu schutzender Bereich
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Haus der Gegenwart, Minchen_ Allmann Sattler Wappner \ Zuhause-fiir-jeden.de | #Zuhausefuerjeden carilas




Foto: Gerd Kuhn




Transitorische Zonen
AulRengangerschlieBung und gemeinschaftliches Wohnen in der Seestadt Aspern, Wien
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Dichte und Wohnzufriedenheit
Wohnpark Alt-Erlaa, Wien Arch. Harry Glick
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Soziale Dichte

malvolle Dichte und anregende Raume fordern die kognitive Verarbeitung
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a. eine Bewaltigungsstrategie gegen Dichtestress (Beengungserleben)
ist Distanz



Soziale Distanz: Selbstsegregation der Wohlhabenden Rrosenpark, Stuttgart
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Foto: Gerd Kuhn




b. eine andere — positive - Bewaltigungsstrategie (Coping) ist

* der behutsame Schutz der Intimitat im privaten Wohnbereich
(Minimalterritorium, Mitscherlich 1965)

* und die Schaffung von sozialer Nahe durch
- Kommunikationsmaoglichkeiten
- Orte der Gemeinschaft
- qualitatsvolle 6ffentliche Raume im sozialen Nahbereich
(Quartier)



Gemeinschaft
braucht
Raume

Helle, einsehbare Waschkiche im Erdgeschol?

Werdwies, Zirich




Kommunikationsdichte und Moglichkeitsraume
Drehscheibe Kalkbreite, Zirich

Foto: Gerd Kuhn




Teilhabe und Gestaltung des alltaglichen Lebens

Allmendraum, Hunziker-Areal ,,mehr als Wohnen*, Ziirich
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Bibliothek Lebensort Vielfalt, Berlin
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Foto: Thomas Miiller/ Wiistenrot Stiftung y



Gemeinschaftliche Nutzung im Erdgeschoss

Gemeinschaftskiiche, Wohnprojekt Wien




Gemeinschaftliche Nutzung im Erdgeschoss

WagnisArt, Domagkpark, Miinchen
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gemeinschaftlicher/privater Innenhof

Franzosisches Viertel, Tibingen

Foto: Gerd Kuhn




Neue Nachbarschaftskonzepte/
Konsortiale Quartiersentwicklung

Viertelvor
BG en famille, Alte Weberei,
Tabingen

Foto: Gerd Kuhn




Wohnen/Nachbarschaft:

Der Anteil von Sozial- und Belegrechtswohnungen liegt in der Messestadt 684 Prozent (iber dem Stadt-Durchschnitt.

In manchen Ecken des Viertels gibt es bis zu 75 Prozent geférderten Wohnungsbau.

Das fiuhrt zu ,,grollen sozialen Spannungen®, so die Analyse. Eine ausgewogene Belegung sei notwendig, um einer

»sonst zwangslaufigen Ghettoisierung” entgegenzuwirken. Die Architektur werde von Teilen der Bewohner als

ytrostlos“ empfunden. Und: Die Bauweise der Hauser flihre zu Streitigkeiten. , Die Hellhorigkeit der Wohnungen
Unstigt das Entstehen massiver Nachbarschaftskonflikte.”
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i~ Bewohner:
% Vonden 12 484 Bewohnern (Dezember 2011) haben 60,3 Prozent einen
~-Migrationshintergrund. In der Messestadt leben Menschen aus 11T
Nationen. Der Anteil der Haushalte mit Kindern liegt 300 Prozent
Uber dem Durchschnitt. Zudem gibt es doppelt so viele Familien mit flinf



rlrﬂapdaﬁhauptstadt
-------- Unchean
MU Sozialreferat

Soziales Zusammenleben, Integration und
Wohnzufriedenheit in dicht besiedelten Neubaugebieten

Erkenntnizse einer Studie am Beispiel der Messestadt Riem, Minchen

Dennoch konnte gezeigt werden, dass sich die
Wohnzufriedenheit zwischen Bewohnerinnen und
Bewohnern systematisch unterscheidet. Besonders
die Qualitédt des nachbarschaftlichen Kontakts und
das Gefluhl der Eingebundenheit in das Viertel wirken
sich deutlich auf die Wohnzufriedenheit aus. Hat eine
Person keinen guten Kontakt mit ihren Nachbarn und
fuhlt sich tberdies nicht in das Viertel integriert, so
weist sie im Schnitt eine geringere Zufriedenheit mit
threr Wohnsituation auf. Der nachbarschaftliche Kon-
takt stellt also, wie schon im vorigen Kapitel gezeigt,
einen wichtigen Faktor dar, den es bei der Planung
eines Viertels und der Entwicklung von Angeboten
und Malinahmen eben zu berticksichtigen gilt.

Besonders Personen, die in sozial geforderten Woh-
nungen leben, sind aufgrund ihrer fehlenden Einbin-
dung in das Viertelleben im Vergleich zu Eigentimern
Im Schnitt unzufriedener dartber, in der Messestadt
zu wohnen und zeigen haufiger die Absicht, aus

dem Viertel fortziehen zu wollen. Hier gilt es mit
geeigneten Malinahmen anzusetzen, um die Wohn-
zufriedenheit dieser Bewohnergruppe zu erhéhen.



Zurich:
Politischer Beschluss bis 2050 den gemeinnltzigen Wohnungsbestand
auf 30% zu steigern
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* Stadtische Lebensqualitat, die durch kulturelle Vielfalt, Lebendigkeit und

Eigensinn gepragt ist, braucht beides: eine gemessene soziale Dichte und die
Freiheit der Anonymitat.

* Besonders in Quartieren mit hoher baulicher Dichte, muss behutsam auf
den Schutz der Intimitat im privaten Wohnbereich geachtet werden.

* Sozial gut funktionierende Quartiere erfordern

- ausreichend bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen und
- vielfaltige Gemeinschaftseinrichtungen.

* Grundsitzlich verschiebt sich der Blickwinkel von der privaten Wohnung hin
zum sozialen Quartier.

* Nahe bedeutet Verantwortung — Verantwortung ist Nahe
(Zygmunt Baumann, Flliichtige Moderne)



Dichte, Quotierung und wohnungspolitische Herausforderungen

* behutsame Herstellung der sozialen Mischung auf der Haus-, Block- und
Quartiersebene

* Moderne Kohasions- und Mischungspolitik integriert unterschiedliche Teilpolitiken
(Wohnungs-, Sozial-, Integrationspolitik, Stadtebau) und Mischungsformen (u.a.
sozial, altersgemischt, ethnisch, funktional, gebaudetypologisch, Vielfalt an
Bautragerformen)

* Konzept- statt Hochstpreisverfahren
Prioritat: Gemeinwohlorientierung und Mehrwert fir das Quartier



Gelungene Beispiele - wie auf dem Zuricher Hunziker (GFZ: 1,9) - zeigen, so
schwarmte die Stadtbauwelt 12/2016, dass der ,,Dichtestress” in , Dichtegliick”
umschlagen kénne
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Amsterdam — Neue Dichte und Qualitaten
durch integrierte Stadtentwicklung






Amsterdam ist seit ihrem Ursprung
eine integral geplante Stadt.

Das Bauen in hoher Dichte ist ein Muss wegen
des Zustands des Bodens (Wasserpegel),
der wertvollen Landschaften und
des begrenzten Raums.
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Wo wird gebaut?

e Das Leitbild der kompakten Stadt wird seit Jahrzehnten konsequent
umgesetzt.

 Die wertvollen Landschaften auRerhalb der Stadt haben neue
AuBenentwicklungen zu einer Ausnahme gemacht.

* Neue Entwicklungen werden nur an Knotenpunkten des SPNV Systems
realisiert.

* Gleichwohl gibt es auch in Amsterdam Grenzen fiir die Nachverdichtung.
Daher werden in Zusammenarbeit mit der Region Strategien fiir Bauen in
direkter Nahe von SPNV Knotenpunkten entwickelt.




Wie wird gebaut?

* Dichte wird als Voraussetzung fur das Entstehen von urbaner Qualitat
bewertet.

* Innen- und Ausentwicklungen wurden in den letzten 30 Jahren in immer
héheren Dichten realisiert.

*  Wenn AuBBenentwicklungen realisiert wurden, dann nur in sehr hoher Dichte!

* Fur alle Bauprojekte werden stringente ,,Regeln fiir das Bauen” festgelegt,
damit eine hohe stadtebauliche Qualitat entsteht.

* Gleichzeitig bemuht sich die Stadt um eine hohe Qualitdt bei der Gestaltung
des o6ffentlichen Raumes.
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Genius Loci

* Die Anforderungen an Bauen in hoher Dichte haben dazu gefiihrt, dass neue
Bebauungstypologien entwickelt wurden: neue ,,Grachtenpanden”in
Kombination mit neuen Baublock Typologien

* Das Wasser wird als offener Raum und als spezifische, landschaftliche
Qualitat bewertet




Gutes miteinander

* Fir alle groBeren Bauvorhaben gilt: mindestens 30% geforderter
Wohnungsbau, auf Baufeld Ebene oder auf Baublock Ebene

* Auch wenn Projekte von Baugruppen oder privaten Bauherren entwickelt
werden, wird eine soziale Mischung gefordert.

* Fuir ein gutes Miteinander braucht man neben Wohnungsbaugesellschaften
und groBen Investoren: Baugruppen und private Bauherren als Entwickler, die
sich um ihr neues Quartier kimmern!

e Die Stadt Amsterdam verfolgt seit mehr als 100 Jahren eine aktive
Bodenpolitik. Dabei spielt das Instrument der Erbpacht eine wichtige Rolle.




Fase 1, suidliche lJ-oevers: Brownfields

* Neuer Teil der Stadt mit eigener Qualitat: Wohnen am Wasser
e Raum fir Familien!
* Mix von Bauherren: groRe Investoren, Wohnungsbaugesellschaften und

private Bauherren




Raum fur Familien: das neue ,,Grachtenhuis” (Townhaus)
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Borneo-Eiland:

Fickun (bovres - Sopeiblock] Pddweubles  Eritesan
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GahbwdagrircFache £.a50 gm GRI: O dovon Fowshouasy
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Einheiten

Areal:

49.800 gm WE/ha: 112

Wohneinheiten: ca. 560
Gebéuvdegrundfliche: ~ 24.550 gm

GRZ: 0,49 davon Townhouses: 273
Geschossllache: 94.250 gm GFZ: 3,84 zusdtzlich Shops: 4
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Borneo Sporenburg
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Java eiland




Einheiten
Areal: 22.800 gm WE/ha: 110 Wohneinheiten: ca.

Gebdudegrundfliche: 7.450 gm GRZ: 0,33 davon Townhouses:

Geschossllache: 42.900 gm GFZ: 5,76 zuséitzlich Shops:




Java eiland
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Fase 2: Stadterweiterung auf neue Inseln
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lJburg: Stadterweiterung auf neue Inseln

* Neue Inseln in (ehemaligem) Naturschutzgebiet

* Wenn gebaut wird im AuRengebiet, dann nur in hoher Dichte!

* Ein neuer Stadtteil fur Alle!

* Mix von Bauherren: groRe Investoren, Wohnungsbaugesellschaften und
einzelne Bauherren

* Neue Baublock Typologien

* Wasser als Qualitat




lJburg: Blok 23




lJburg: Blok 23

Areal: 21.500 gm WE/ha: 110 Wohneinheiten: ca. 240

Gebdudegrundfliche: 8.700 gm GRZ: 0,40 dovon Townhouses: 88

GeschossHiiche: 36.800 gm GFZ: 4,23 zusditzlich Shops: 15
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: Blok 11

lJburg




ca. 90
42
5

Wohneinheiten:
davon Townhouses:
zusétzlich Shops

0,40
3,90

WE/ha: 92
GRZ
GFZ

2.800 gm
3.900 gm
15.200 gm

Gebé&udegrundfléiche:

Geschossflache:

Areal:

lJburg: Blok 11
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Amsterdam Noord: Umstrukturierung Industrie & Gewerbegebiete
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Amsterdam Noord: Umstrukturierung Industrie & Gewerbegebiete

* Mischgebiet als neue urbane Qualitat
* Raumpioniere als Motoren fir Entwicklung
* Selbstbau fur alle Zielgruppen

* Organische Entwicklung neu gedacht




Amsterdam Noord: Umstrukturierung Industrie & Gewerbegebiete

B-Plan 2009
e 1.000.000 m2 Brutto Geschossflache
e Verhaltnis wo : nicht wo = 50:50

B-Plan 2018

* 1,250.000 m2 Brutto Geschossflache

e Verhaltnis wo : nicht wo = 70:30
(auf Grundstiicken der Gemeinde)

e Brutto Geschossflache fiir Gewerbe
bleibt gleich, Wohnen wird zugefiigt!




Neue Gewerbe
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Baugruppen




Grenzen der Nachverdichtung: 60.000 neue Wohnungen bis 2030!
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Zeaburg

Owveramstel-Arend

50.000 extra Wohnungen S &

X Gemeen
X Amsterdam

Ruimte voor de Stad
Koers 2025

LEGENDA
Lopende projecten
b
F;"{ﬂ'ecr.en buiten de gemeente Amsterdam
i rav. 20081
1 Versneliingslocatie 2014 Tranche 1 (investeringsbesluit)
Versnellingslocatie 2014 Tranche 2 (strategisbesluit)
B \/oorstel Mieuwe projecten 2014 Tranche 3

(T ) Gebiedsuitwerking 2016
" gericht op Nieuwe Projecten 2017-2018

1 Strategische ruimte voor de stad
ten beh van gebiedsc ikkeling na 2020

Versie
17 December 2015 RVE Rumte&Dyurzaambeid



Maak plaats! (,Schaff Raum!”): Erweiterung in der Region
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Dichte — Fiir viele ein Schreckgespenst, fliir die
Wiener Projekte aber durchaus positiv
besetzt!



« » raum & kommunikation

Wn»n

Fachkonferenz \WWohnen

Impulse fur das Wohnen von Morgen

Dichte — in Wien positiv besetzt !
Strategien und Instrumente fur qualitatsvolle Dichte

Freiburg | 18.03.1019 | Robert Korab
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» raum & kommunikation

Inhalt / Agenda

1
2
3

Kommunalpolitische Grundsatze in Wien
Dichteentwicklung in Wien — prototypische lokale Beispiele

Eine Auswahl aktueller stadtebaulicher Strategien und Projekte in
der Wiener Stadtentwicklung

Instrumente fur qualitatsvolle Dichte

a) Bodenpolitik und Ordnungsplanung

b) Wohnbauférderung nach dem ,4-Saulen-Modell*

c) Fachbeirat fur Stadtplanung und Stadtgestaltung

d) Kooperative Planungsverfahren — das Beispiel Rafenstattergasse
e) Stadtebauliche Vertrage

Kooperative Stadtentwicklung: Enge Zusammenarbeit der Stadt mit
Initiativen und Unternehmen

Die Rolle von Mitbestimmungswohnbau und Baugruppen zum
,Gelingen von Stadt”
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1. Kommunalpolitische Grundsatze in Wien
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Dichte hat in Wien Sozialgeschichte geschrieben

Dichte hat in Wien immer auch eine sozialpolitische Dimension und ist keine Frage
des ,Ausschlachtens der Stadt®: der gro3volumige und kostengunstige
Kommunale Wohnungsbau und der von der Stadt geforderte Soziale
Wohnungsbau durch gemeinnutzige Wohnbauvereinigungen sind das Rickgrat
des Wiener Wohnungsbestands.

Seit 100 Jahren gibt es Kommunalen Wohnungsbau in Wien, seither wurden mehr
als 2.000 ,Gemeindebauten® mit zusammen rund 220.000 ,Gemeindewohnungen®
errichtet, in denen 500.000 Wiener*innen wohnen.

Neben den Kommunalwohnungen gibt es 215.000 Miet- und Genossenschafts-
wohnungen gemeinnutziger Wohnbauvereinigungen. Die Durchschnittsmiete inkl.
Hausbetriebskosten und Mehrwertsteuer (ohne Heizung, Strom etc.) in diesen
Wohnungen betragt EUR 7,20/ m? und Monat, in den Gemeindebauten noch
weniger

Fast 50% der Wiener*innen wohnen somit in Wohnungen, die der privaten
Spekulation entzogen und dauerhaft sozial gebunden sind.

Von 1923 an wurden im dicht bebauten Gebiet die Gemeindebauten des ,Roten
Wien®“ mit hoher stadtebaulicher Dichte errichtet
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Wiener Kommunale Wohnbauten der 1930er Jahre

W

| L 48
1 1] |.'” i ¥ ©alleBilder: Wikipedia
i B li oben: Karl Marx Hof
HiF il ' li unten: Rabenhof
: @l re: Reumannhof
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Dichte als positives Prinzip der Stadtentwicklungsplanung

Ein wichtiges stadtplanerisches Prinzip seit dem Stadtentwicklungsplan 1995 ist
die kompakte Stadtentwicklung und das Hintanhalten von Zersiedlung und
Bodenverschwendung durch zu geringe stadtebauliche Dichten

Die wichtigsten stadtentwicklungspolitischen Leitlinien des Stadtentwicklungsplans
Wien 2025 sind:

Innenwachstum vor Aul3enwachstum

Wohnraumentwicklung im bereits bebauten Stadtgebiet und mehr Qualitat in
bestehenden Strukturen

Starkung der polyzentralen Stadtstruktur

Wachstum entlang vorhandener Infrastrukturen

Kompakte Bauformen halten das Siedlungswachstum in Grenzen
Attraktives Grun- und Freiflachenangebot ermoglicht qualitatsvolle Urbanitat

Stadtebau fur eine smarte Stadt der Ressourcenschonung und der kurzen
Wege

223
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Das Dichtespektrum in Wien — mehrgeschossiger Wohnbau
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Dichte 2,8
City X

Spatgrunder-
zeitviertel,
Industriegeb.

Geforderter
Wohnbau,
2002

Dichte 2,5
Spittelberg

Nahe
Innenstadt

Private Haus-
eigent.*innen,
1700 bis ca.
1900

© alle Bilder: Stadtentwicklungsplan Wien 2025

Dichte 2,5

Autofreie
Mustersiedlung

Nahe Zentrum
Floridsdorf (alter
Ortskern)

Geford. Wohnbau
(Miete), 1999

Dichte 2,0
Rabenhof

3. Bezirk,
Innenstadtnahe
(im Bezirk Barock
bis Grunderzeit)

| Kommunaler

Wohnbau (Miete),
1928
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Das Dichtespektrum in Wien — mehrgeschossiger Wohnbau

Dichte 1,6
Moselgasse
10.,Stadtrand

Geforderter
. Wohnbau
=% (Miete und
Eigentum),
2002

Dichte 1,5

13. Bezirk
Hietzing

Vorstadtbezirk

Private Villen,
3-geschoss.
Eigentums-
wohnbau,

ab 1880

© alle Bilder: Stadtentwmklungsplan Wien 2025

Dichte 1,4
Miihlweg

21.,Stadtrand
(Nahe historischer
landlicher Vorort)
Holzbau

Geford. Wohnbau,

. 2006

Dichte 1,4

Siedlung am Park,
Kabelwerk

12. Bezirk, ehem.
Industriegebiet

Geford. Wohnbau
(Eigentum), 2006

Dichte bis 4,0
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Das Dichtespektrum in Wien — Beispiel Kabelwerk und Umgebung

0,2 bis 4,0

© Austrian Cultural Forum New York, Ausstellung: das Wiener Modell
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Dichte ist die Grundlage fur eine gemeinwirtschaftlich nachhaltige
und Okologische Stadtentwicklung

Der wirtschaftliche Druck zur Optimierung der Infrastrukturkosten fur die
Kommune und die kommunalen Betriebe wachst stetig, zugleich boomt die
Immobilienwirtschaft

Die ,Umweltmusterstadt Wien® strebt nach okologischer Optimierung von
Energieversorgung und Mobilitat, das ist nur in einer kompakten Stadt moglich

In den letzten 2 Jahrzehnten wird in Wien zunehmend dichter entwickelt und
gebaut, mit den Vorteilen fur die Kommune:

mehr Urbanitat auch in den aul’eren Zonen der Stadt durch
Dichte, Mischnutzung und Aufwertung der Erdgeschol3zonen
in Neubaugebieten, sukzessive Transformation der
L<Zwischenstadtstrukturen® in urbane Raume

Beteiligung der Liegenschaftseigentimer*innen an der
Ausgestaltung qualitativ hochwertiger offentlicher Frei- und
Grunraume im unmittelbaren Wohnumfeld, Kombination aus
dichter Bebauung und Freiraumen

Optimierung von kommunalen Infrastrukturkosten,
Verbesserung der betriebswirtschaftlichen Voraussetzungen
fur die kommunalen Betriebe (Ver-/ Entsorgung, Energie,
Offentlicher Verkehr)

Grundlage fur umweltfreundliche Energieversorgung und
Mobilitatssystem

227
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2. Dichteentwicklung in Wien —
prototypische lokale Beispiele
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Dichteentwicklung in den letzten 25 Jahren: ,Vorstadt®, Nahe alter Ortskern

ehem. Brauerei Liesing,
Breitenfurter Str. 372, 2010

© Karl B.

Breitenfurter Stral3e 401-413,
Kommunaler Wohnbau, 1987

© raum & kommunikation 229
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Dichteentwicklung in den letzten 25 Jahren: stadtische Peripherie, Siedlungsrand

Pilotenweg, 1992

Seestadt Aspern, 2018

© Atelier Krischanitz

© Walter Schaub Walzer 230
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Dichteentwicklung / Innerstadtische Dichteerhohung infolge Marktpreisentwicklung
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© raum & kommunikation

Wohnen mit uns! Nordbahnhof, 2014

© EGW Heimstatte
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Hohe Dichte am Stadtrand — Grundstucksverwertung auf ehemal. Industriearealen

Biotope City, Wienerberg,
Verwertung Industriegebiet, 2019

o

© raum & kommunikation

Wienerberg City, Verwertung
Industriegebiet, 2004

-0 advelgerastiorat,-.
© Schreiner & Kastler
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3. Eine Auswahl aktueller stadtebaulicher Strategien
und Projekte in der Wiener Stadtentwicklung

233



« » raum & kommunikation

Aspern Die Seestadt Wiens

© raum & kommunikation © o: Walter Schaub Walzer, u: raum & kommunikation
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Leben am Helmut Zilk Park

+ ,Stadtkerncharakter” — Reinterpretation
des dichten, nach Nutzlichkeitsgesichts-
punkten gewachsenen innerstadtischen
Gewebes mit architektonischer
Vielstimmigkeit

* Mischung unterschiedlicher immobilienwirt-
schaftlicher Modelle (Eigentumswohnhauser,
Investorenprojekte, Baugruppen, ,Quartiers-
hauser®, geringer Anteil geford. Wohnbau)

« “Stadtsockelzone” mit gunstiger,
vorgegebener Gewerbemiete

» Boulevardartiges Stral3enruckgrat

210 NUTZUNGSMOGLICHKEITEN 1M STADTOUARTIER

© o: OBB, u: janusch
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Wildgarten m ) l‘y
- ,Gartenstadtcharakter” — sehr kleinteilige q “J

Siedlungsstruktur in peripherer R
stadtischer Lage mit Dichte ca. 1,0

* kooperative stadtebauliche Entwicklung im
Expert*innenverfahren unter Einbeziehung
immobilienwirtschaftlicher Uberlegungen, mit

starkem Fokus auf Marketing 1
* Vielseitiger Investor*innen- und Projekttyp- i oy

Mix, 4 Baugruppen
» Starke Betonung auf Frei- und Grinraum-
qualitat, ganzes Gebiet komplett MIV-frei

W»

; = .
£y . i .

© Mascha & Seethaler © o+u: arenas basabe palacios arquitectos 236
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4. Instrumente fur qualitatsvolle Dichte
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Bodenpolitik und Ordnungsplanung

1984 Grundung des Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds
(heute: Wohnfonds Wien), mit dem Ziel, leistbare Grundstiicke fiir den
geforderten Wohnbau zu kaufen und an gemeinnutzige Bauvereinigungen und die
Stadt Wien weiterzugeben. Jahrzehnte lang kontrollierte der Fonds den Wiener
Grundstlicksmarkt und besal’ zeitweise Liegenschaften im Ausmal von 3 Mio. m2

Seit Anfang der 1990er Jahre dient der Fonds auch als Vehikel zur Entwicklung
groBer Areale, die sich im Besitz staatsnaher oder kommunaler Liegenschafts-
eigentumer und groBer Unternehmen befinden.

Bis heute liegt der Maximalkaufpreis fur Liegenschaften, auf denen offentlich
geforderter Wohnungsbau realisiert werden kann, bei EUR 300,-- pro m?2
Wohnnutzflache.

Seit 10 Jahren haben sich die Grundstickspreise in Wien explosionsartig entwickelt.
Als Reaktion darauf hat das Land Wien 2019 eine neue Flachenwidmungskategorie
,Gebiete fiir geforderten Wohnbau*“ eingeflihrt, die flir Projekte > 5.000 m?
oberirdische BGF zur Anwendung kommen kann und vorsieht, dass mindesten 2/3
der errichteten oberirdischen BGF als geforderter Wohnbau mit einem
Grundstiickspreis von maximal EUR 188,--/ m2 BGF errichtet werden muss. Auf
Forderdauer besteht aulierdem ein Veraullerungsverbot
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b) Wohnbauforderung nach dem ,4-Saulen-Modell®

« Seit 1995 erfolgt die Vergabe von Wohnbauforderungsmittel in Wien ausschliel3lich
uber eine Jury / ein Vergabegremium. Grol3e Liegenschaften und Projekte werden im
Wettbewerb der Bautrager um offentliche Fordermittel vergeben. Das soll
sicherstellen, dass die Qualitat im geforderten Wohnbau — z.B. bei steigenden
Dichten — hoch bleibt und dass programmatische Ziele umgesetzt werden konnen
(z.B. besonders leistbarer Wohnbau, Wohnungen fur Zielgruppen mit besonderen
Anspruchen)

» Die Qualitat im geforderten Wohnbau ist trotz geringerer Kosten hoher als im frei
finanzierten. Der geforderte Wohnbau in Wien war Trendsetter vieler
architektonischer, sozialer und 6kologischer Innovationen.

« Beurteilt wird von einem multidisziplinar zusammengesetzten Gremium nach
folgenden Kriterien, den ,4 Saulen® des geforderten Wohnbaus in Wien:

a) Kostengunstige Errichtung, Leistbarkeit fur die Mieter*innen

b) Soziale Nachhaltigkeit, Soziale Inklusion und Integration,
Gemeinschaftseinrichtungen

c) Stadtebaulich-architektonische Qualitaten

d) Frei- und Griunraumangebote, 6kologisch-umwelttechnische Qualitaten,
Mobilitatsaspekte
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c) Fachbeirat fur Stadtplanung und Stadtgestaltung

Expert*innen aus den Bereichen:

« Stadtebau, Architektur, Raumplanung

* Verkehrsplanung, Grinraum, Stadtokologie

+ Denkmalpflege, Standortfragen, Soziologe

* Bauingenieurwesen, Vermessung
Stadtplanung Wien legt dem Fachbeirat einzelne
Bauvorhaben, die markante Auswirkungen auf das

Stadtbild haben, und alle Entwurfe zum
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan vor

T

© Rathauskorrespondenz, Stadt Wien © o: Stadt Wien, u: nightnurse images 241



d) Kooperative Planungsverfahren — das Beispiel Raffenstattergasse
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Verfahrensablauf

2004 [ 2m5 e |

© raum & kommunikation
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Intensive Kooperation, Arbeitsmodelle, laufende Ergebnissicherung
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Ergebnisse des Koop. Planungsverfahrens

Vorstellung der Zwischenergebnisse
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Burger*innenbeteiligung und -mitentscheidung

-

ik . . ' 28 046

© alle Fotos: raum & kommunikation
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Ergebnisse des Koop. Planungsverfahrens

Anregungen aus der BiirgerInnen-Auftaktinformation

Verkehr / Erschlief3ung

Erhalt der Pkw-Stellplatze (Parkplatz); Wunsch: Anzahl und Kosten sollen gleich bleiben, moglichst
langfristige Vertrage abschlief3en

Unterfiihrung (Anbindung Strafdenbahn Haltestelle Gewerbepark Stadlau) wird positiv gesehen
Bisher hoher Durchgangsverkehr in der Pogrelzstrafie
Gute Durchwegung wichtig (Spazierwege)

Geplanter Erschliefungsansatz wird positiv hervorgehoben (keine Zufahrt durch / an der Siedlung) —
Erschliefung so wie in der Widmung

Hinweis: Fufweg zwischen Hirschstattner Strafde und Station Forstnergasse bereits projektiert
Wunsch nach einer Ampel Breitenleer Strafde / Pogrelzstrafde (,Am Langenfelde’)

Starke Belastung der Hirschstettner Strafden (Morgen- und Abendspitze): Entlastungsmafnahmen
dringend notwendig

Nutzung / Auslastung der Tiefgaragen wichtig (Bewohnerlnnen sollen in Tiefgaragen parken und
nicht oberirdisch in der Umgebung)

Erschliefiung des Gebiets iiber eine Zufahrt Hirschstettner Strafde grundséatzlich denkbar
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Ergebnisse des Koop. Planungsverfahrens

Im Verfahren bereits diskutierte Aspekte

Fortsetzung Verkehr / Erschlief3ung
* Bereits heute Parkplatzdruck beim ,Umkehrplatz Villaweg’ — evtl. mehr Parkplatze vorsehen

* Erschlieffung Nordteil iiber neue Erschliefiungsspange (inkl. Wendehammer); Nordteil als autofreies Gebiet wird
begriifst

» Aktuell zu wenig Stellplatze im Bereich der Sportplatze — Potenzial Epk-Flache?

Stidtebau
* (Dorflichen) Charakter des Gebiets bei der Planung beriicksichtigen

* Gartensiedlungsgebiet ,Schanze 22’: mindestens 3m Abstandsfliche zum
Planungsgebiet (derzeit bereits 3m Bauverbotszone)

* Liarmschutz zur S-Bahn wichtig (Larmschutzwand sinnvoll)

* Belichtung: bestehende Bebauung muss berticksichtigt werden

* Griine lockere Bereiche zwischen den Gebiuden + Bepflanzung und stufenweise Bebauung; grofdere
Abstandsflachen als Minimum, nicht so dicht aneinander riicken

* An den Gebduden viel Begriinung (Balkone, Terrassen, Wande usw.)
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Ergebnisse des Koop. Planungsverfahrens

‘Vorstellung der Zw1schenergebnlsse 4

Beispiele fiir Ubergang Geschosswohnbau - Gartensiedlungsgebiet
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Ausstellungseroffnung

Quartierspark West

QUARTIERSPARK WEST . 3950 m*®
wohngebletshezogene Freiflache

CHARAKTERISTIEK

- Hybrid aus Park und Platz mit vielschichtigem vi-
suell ansprechenden Vegetationsakzenten, mit
Spielmaglichkeiten sowie Rickzugsmoglichkeiten fur
alle Alters- und Nutzergruppen

» Gestalterische Einbindung der Grinachse

QUALITATEN

+  Frei von Einfriedungen

« Angrenzende Sockelgeschofie erhoht ausweisen um
halbéffentliche/tffentliche Nutzungen zu erméglichen

« Frei von privaten Freiraumen

«  Frei von Flachen fir Einsatzfahrzeuge

ANFORDERUNGEN

+  Zahlreiche Sitzgelegenheiten (Aufenthaltsbereich)
Maximal 25% unterbaut (Baumpflanzungen)
Phasenweise realisierbares Granraumkonzept (zeitlich
versetze Verfligbarkeit der Gesamtfliche)
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Ergebnisse des Koop. Planungsverfahrens

 Ergebnisse des Koop. Planungsverfahrens |
Bebauungsvorschlag

HOHENENTWIGKLUNG

2G

FREIRAUM
WEGEFUHRUNG

EIGENGARTEN, GRUNFLACHEN

PLATZE, GRUNRAUM g

UNTER DEN LINDEN, BRUCKE
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"Planungshandbuch"

CREL
Kostenschatzung'Gesamtiibersicht

Bereich" :\U‘rﬂ:\l:l];:g;‘\ | Grofe" Basis'Kosten" Basis'€/m2" Standard'Kosten" Stand."€/m2"| Diff."€/m2"

01" | FWWest! Fw! 1.216!m2! €143,76!
02" Quartierspark/West! Epkl0Z! 3.682!m2! €124,42!
03" | FWWest! Fw! 763m2! €138,82!
04" ErschlieRungsspange! 0G! 6.460!m2! €120,48!
05" FWIWULSSid! Fw! 140im2! €1119,61!
06" Durchwegung!UdL!Stid! oDg! 496'm2! €149,99!
07" DurchwegungUdL!Mitte! oDg! 262!m2! €148,89!
08" Eingangsbereich!/Unterfihrung!*! 0G! 1.147!m2! €115,45!
09" 26er!Fulweg! FW! 592im2! €148,54!
10" 6Dg!UdLNord! oDg! 849!m2! €149,03!
11" oDgWVillapark! oDg! 167!m2! €125,57!
A" Platz-Hirsch! G! 1.113!m2! €!38,28!
B"  ZuganglQuartierspark/West! Dg! 65!m2! €161,85!
C"  Durchgang!BF's! Dg! 503!m2! €135,01!
D" Baumpfad!BF!5! Dg! 910m2! €143,94!
E"  Zugang'Schulpfad! Dg! 66!m2! €167,99!
F"  Schulplatz! G! 2.566!m2! €44,70!
G"  DgBF3! Dg! 248/m2! €154,85!
H"  GFlache!BF!3! G! 734m2! €1244,70 €174,32!
I"  26erlParkiSiid! G! 916/m2! €£1195,10 €134,50!
J" 26er!Park!Nord! G! 2467'm2! €!136,80. €136,19!
K" UdLMitte! G! 971!m2! €!140,64 €136,12!
L"  UdliNord! G! 2.848'm2! 129,14 €120,21!
M"  Baumpfad!BF!1! G! 1.348'm2! €!109,51 €146,72!
N"  Villapark! G! 918/m2! 169,49 €124,14!
0" | Unterfihrung!*! i ! ! !
P"  UdLSid! G! 1.676!m2! €146 €25,47!
Q" | EPK¥lache! 26.640'm2! € €18,67!

[

Kooperatives!Planungsverfahren!Raffenstattergasse,!1220!Wien!-!Planungshandbuch! 73

Zur Erreichung der Qualitatsziele des Verfahrensergeb-
nisses bekraftigen die Bautrager die getroffene Zusage,
die Umsetzung in einem stadtebaulichen Vertrag zu
regeln und damit sicherzustellen. Die Festlegungen der
Abschlussdokumentation sind auch fiir etwaige
Rechtsnachfolger bindend und eine entsprechende
Ubertragung seitens der Bautriger auf diese wird
angestrebt.

Die Bautrager erkldren sich bereit, flir die Errichtung von
offentlichen Flachen (6ffentliche Durchgange, Fuf3wege,
Strafden, Griin- und Freirdume) einen Kostenbeitrag von
maximal 40 EUR/m2 Wohnnutzfliche (gem. MRG §17
(2)) zu leisten. Dieser Kostenbeitrag inkludiert auch die
Herstellung von teil6ffentlichen wohngebietsbezogenen
und stadtteilbezogenen Griin- und Freiflachen durch die
Bautrager auf den eigenen Bauplatzen.
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e) Stadtebauliche Vertrage

Stadtebauliche Vertrage regeln vor einer Neufestsetzung der Flachenwidmungs- und
Bebauungsbestimmungen Beitrage der Liegenschaftsentwickler und Bautrager
unter anderem zu:

% Vereinbarungen zu Mindestanteilen geforderten Wohnbaus
% Abtretung und/oder Ausgestaltung offentlicher Raume und Grinraume

% Kostenbeitrage zu oder Errichtung von technischen Infrastrukturen (Stralden,
Ful®- und Radverbindungen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen)

% Kostenbeitrage zu sozialen Infrastrukturen (Kindergarten, Grundschulen),
Selbstverpflichtungen zum Betrieb von Nachbarschaftseinrichtungen

% Einrichtung von Mobilitatsservices fur die Bewohner*innen

Die Kostenbeitrage liegen in der Regel in der Bandbreite von EUR 40,-- bis 100,--
je m? realisierbarer Nutzflache.

Kostenbeitrage und Selbstverpflichtungen werden in Vertragen und/oder
Planungshandbuchern (w.0.) festgehalten.
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5. Kooperative Stadtentwicklung: Enge Zusammen-
arbeit der Stadt mit Initiativen und Unternehmen
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Grundprinzip: Entwicklung groRer Stadtentwicklungsgebiete in enger
Zusammenarbeit mit den institutionellen Liegenschaftseigentiimer*innen,
darunter vor allem: gemeinnutzige oder gewerbliche Immobilienunternehmen,
grundbesitzende Industrieunternehmen, Osterreichische Bundesbahnen,
Immobilienbesitzgesellschaften der Republik Osterreich, Banken (Osterreichische
GroRRbanken sind auch Anteilseigner an gemeinnutzigen Wohnbauvereinigungen)

Flachenwidmungen und Nachverdichtungen erfolgen nur gegen Qualitats-
sicherung und Kostenbeitrage zu Gemeinwohl (urbane Qualitat) und
Gemeinwirtschaft (kommunale Kosten)

Die Sicherung der Realisierungsqualitat (stadtebaulich, architektonisch,
okologisch, Freiraum/ o6ffentlicher Raum) erfolgt zumindest in Teilen Uber
qualitatssichernde Verfahren (Wettbewerbe, Qualitatsbeirate)

Sicherstellung der Sozialen Mischung in neuen Stadtquartieren Uber
Vereinbarungen mit den Liegenschaftseigentimer*innen zu Bautragerschaft und
Verkaufspolitik: soziale Mischung wird Uber wohnbaugeforderte Teile und
Liegenschaftsverkaufspreise erreicht; Beispiele w.o. Leben am Helmut Zilk Park,
Wildgarten

Lenkungseffekte und Qualitatsproduktion im Wohnbau durch Wohnbau-
forderung und gemeinnutzige Wohnungswirtschaft bzw. Genossenschaften (in D)
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6. Die Rolle von Mitbestimmungswohnbau und
Baugruppen zum ,Gelingen von Stadt”
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Wien setzt auf zivilgesellschaftliches Engagement: 20 Baugruppenprojekte in
10 Jahren, mit und ohne Wohnbauforderung

3 Modelle:

1.

Kooperationen von Wohngruppen mit Unternehmen der gemeinnutzigen
Wohnungswirtschaft (Regelfall), in der Regel in Form dauerhaft sozial gebundener
Mietwohnungen, in Einzelfallen (Wohnprojekt Wien, LiSA in der Seestadt Aspern)
werden die Hauser nach Fertigstellung auch an die von den Gruppen gegrindeten
gemeinnutzigen Vereine verkauft

Neue gemeinwohlorientierte Bautragergriindungen (Die WoGen Wohnprojekte-
Genossenschaft, Habitat), in Form dauerhaft sozial gebundenem Mietwohnungsbaus.
Beispiel: Das WoGen Baugruppen-in-der-Genossenschaft-Modell

Miteigentimergemeinschaften und Wohnungseigentimergemeinschaften, die in
eigener wirtschaftlicher Verantwortung Projekte realisieren: diese Projekte sind im
Wiederverkaufsfall einzelner Wohnungen dem freien Markt unterworfen, die Gruppen
regeln die dauerhafte soziale Bindung und Stabilitat aber haufig uber interne Vertrage
zwischen den Einzeleigentimer*innen
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Modell 1: Wohnprojekt Wien — Kooperation mit Schwarzatal (SAG)

nprojekt Wien;
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Wohnprojekt Wien: Grundsteinlegung

© alle Fotos: raum & kommunikation
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Wohnprojekt Wien: Gleichenfeier und Eroffnungsfest
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© alle Fotos: Andreas Buchberger, raum & kommunikation
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Modell 1 in der Bestandssanierung: Grundsteingasse, Kunstlergasse
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© obenstehende Fotos: raum & kommunikation Wohnbau-Stadterneuerung
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Modell 2: Die WoGen Wohnprojekte-Genossenschaft e.Gen.
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Das WoGen Baugruppen-in-der-Genossenschaft-Modell

Die WoGen
Genossenschaft
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Nutzen far Alle: Baugruppen als Gemeinwohlschopfer*innen

Baugruppen schaffen kleinteilige Gemeinwesen, beschaftigen sich mit dem Aufbau und
der Pflege sozialer Beziehungen in einer relativ anonymen Lebensumwelt — ,,Dorf in der
Stadt*

Sie zeichnen sich durch eine starke Verbindung von Arbeiten, Leben, Freizeit, Familie/
Kinder groBziehen. Sie sind in hohem Ausmald Ermoglicher und Trager von Nicht-
Wohnnutzungen, da sie die Kraft haben, Arbeits- und Kulturraume auf3erhalb des
Mainstreams zu schaffen und diese Raume selbst zu bespielen — neben dem Wohnort
schaffen sich viele auch ihren eigenen Arbeitsort (Bsp. Sargfabrik, Wohnprojekt Wien, LiSA).
Sie stellen diese Raume haufig auch fur Initiativen im Stadtteil zur Verfugung

Baugruppen entwickeln Wohnmodelle, die gegen die Desolidarisierung der Gesellschaft
wirken, und engagieren sich fast immer fur Gemeinwohl und soziale Beziehungen in der
Wohnumgebung. Sie liefern Beitrage zu Integration, Inklusion, Kultur: Baugruppen
zeichnen sich in der Regel durch uberdurchschnittliches soziales und okologisches
Engagement aus, sie konnen ,,Peer Groups” fur Integration, soziale Inklusion, kulturelle und
soziale Angebote sein

Baugruppen konnen eine soziale Kraft und ,,Gratzlbeleber” in der Quartiersentwicklung
sein: sie liefern Impulse fur die Gemeinde- und Stadtteilentwicklung, was z.B. in Wien von der
Kommune auch genutzt wird: sie werden gezielt eingesetzt, um neue Stadtteile mit sozialem
Leben anzureichern (Beispiele Aspern Seestadt und Leben am Helmut Zilk Park)
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Initiative ,Lebenswertes Matznerviertel® (Sargfabrik)
Salon am Park (Wohnprojekt Wien)
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Vielen Dank fur ihre Aufmerksamekeit,
Gutes Gelingen in Freiburg !



Freiraumqualifizierung trotz Nachverdichtung
— Geht das uiberhaupt?



Freiraumqualifizierung trotz Nachverdichtung
- geht das uberhaupt?

Babette Kohler
Leitung Abteilung Stadtentwicklung, Stadtplanungsamt Freiburg i.Br.

i

H

Frenburg$

I K B K E 50 A

Fachkonferenz Wohnen 18.03.2019
Panel 2: Dichte und Qualitat ‘



Siedlungs- und Freiraumentwicklung
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Grundsatze des Perspektivplans

Wohnungen und Freiraume
miissen zusammen
gedacht werden.

Bauliche Dichte soll
die Stadt lebendig und

kommunikativ machen.

Entlang von Leitstrukturen
soll sich Freiburg
raumlich entwickeln




Warum muss Freiraum qualifiziert werden?

= Wertewandel und neue Trends
= demografische Veranderungen
= geanderte Anforderungen an Freiraume

- Freiraume mussen neue Angebote fur
mehr Menschen machen - oft auf geringerer Flache.

—> Dazu muss ihre Leistungsfahigkeit erhoht werden.

Neue Bauvorhaben im Innenbereich bieten
Anlass und Gelegenheit fur Freiraumentwicklung.

Freiburg?



Neue Bauvorhaben — Herausforderung und Chance
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Stuhlmger - Klemesc oIz
= neuer bezahlbarer Wohnraum
= Kleingarten mussen weichen

* Freiraum wird vernetzt und qualifiziert

Freiburg$
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Wo soll Freiraum qualifiziert werden?
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Entwicklungsbereiche Perspektivplan
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Dichte und Freiraumentwicklung

Neue Wohnungen dort,
wo ausreichend Freiraum ist

+

Freiraum qualifizieren,
wo Defizite bestehen

Wohnraum und Freiraum
im Gleichgewicht!




Wie kann Freiraum qualifiziert werden?

Urbane, offentliche Freiraume tibernehmen
auch Funktionen privater Freiraume

Ruckzug: geschutzte Ruhezonen mit Sitz- und
Liegemoglichkeiten, Picknickplatze, Naturerleben

Aneignung: gartnerische Angebote, freies Spiel und
Sport, urbane Landwirtschaft und Produktion

Teilhabe: Gender- und Generationengerechtigkeit,
zugangliche Raume ohne Nutzungsvorgabe,
Inklusion und Barrierefreiheit

Entlastung: Grines, beschattetes Wegenetz,
kuhle Entlastungs- und Erholungsflachen

Dezernat V

Freiburg®




Freiraumqualifizierung zur Klimaanpassung
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Gebalidestellung 4
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_Art der Versiegelung




Wie kann Freiraum das alles leisten?

Multicodierung der Freiflachen - Strategie der Innenentwicklung

Freiflachen in der Stadt
mehrdimensionaler machen

__Interessen der Akteure und
/" Nutzer einbeziehen

Potenziale nutzen:
StralRenraume, Parkplatze,
Dacher, Schul- oder
Versickerungsflachen

als Freiraume begreifen
und qualifizieren

Freiburg?



Freiraumqualifizierung

... braucht Zeit

' ’ sowie

- -w;ll politisches,
- offentliches
und auch
privates

L Engagement
Hﬁmndﬂﬂﬁnw&ﬁmﬁtﬂ

Freiburg$



Welche Herausforderungen stellen sich?

Freiraumqualifizierung

= politisch priorisieren, genug

e e guter
= rechtzeitig initiieren, Freiraum
= guskommlich finanzieren!

Aber auch:
= Grenzen respektieren!

schnell
gunstiger
Wohnraum

Freiraumqualifizierung hat Grenzen,
wo nicht gentigend Fldche zur Verftigung steht

Nachverdichtung hat Grenzen,
wo nicht gentigend geeigneter Freiraum zur Verfiigung steht

Freiburg ¥
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Freiraumqualifizierung und Nachverdichtung

sind nur gemeinsam moglich,
mit guten Konzepten und vereinten Kraften!

B
Freiburg ¥
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Fachkonferenz Wohnen 18.03.2019 |
Panel 2: Dichte und Qualitat ‘



