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GRUN- UND FREIFLACHEN IM WOHNBAU BEI KNAPPEN MITTELN
Soziale, urbane und 6kologische Trends und Kosten - Kurzfassung

Hochwertige Griin- und Freirdume werden auch in dichter mehrgeschossiger Bebauung zunehmend als
wichtig erachtet.

Durch die gestiegenen Baukosten und Grundstlickspreise flir den Wohnbau, den hohen
Wohnungsbedarf infolge des Bevdlkerungswachstums in Wien sowie die aktuell angestrebte
Verdichtung des Wohnbaus auf innerstadtischen und infrastrukturell bereits erschlossenen Flachen
kommen die Griin- und Freiflachen vermehrt unter Druck.

Unter Berticksichtigung dieser erhéhten 6konomischen und der generellen 6kologischen Anforderungen
war es Zielsetzung der vorliegenden Studie, Aussagen zu den Qualitdten, Rahmenbedingungen und
Verfahren im mehrgeschossigen Wiener Wohnbau bzw. im wohnungsbezogenen Stadtebau im Hinblick
auf die Kosten der Griin- und Freiraumgestaltung zu erarbeiten.

Auf der Basis von Interviews mit rund 20 Expertinnen und Akteurlnnen im Wiener Wohnbau sowie
durch die Vertiefung in drei Fallstudien von geforderten Wohnprojekten und die Auswertung relevanter
Forschungsarbeiten zu diesem Thema wurden Aussagen tber mogliche Einsparungspotentiale und
deren Grenzen abgeleitet und in Beziehung zu Qualitdten und verfahrensmaRigen Rahmenbedingungen
gesetzt.

Grin- und Freirdume als bedeutsame Elemente im Alltagsleben der Stadtbewohnerinnen und im
okologischen System der Stadt gehorchen im Kern einer anderen sachlichen und zeitlichen Logik als die
Gebaude. Sie zeigen bestimmte Qualitaten oder auch Mangel oft erst im Lauf der Jahre. Ein GroRteil des
»Materials” (Bdume, Straucher etc.) entwickelt sich erst allmahlich und unterliegt einem sténdigen
Veranderungsprozess und ist sensibel gegeniber verschiedensten Einflissen u. a. der Art der Benutzung
und der Pflege. Innerhalb der immer noch stark auf ,,Bauen” zugeschnittenen Denk- und
Verfahrensweisen besteht die Herausforderung darin, noch geeignetere Voraussetzungen fiir die
planerische und instrumentelle Integration von Griin- und Freirdumen zu entwickeln.

Griin- und Freirdume im Planungsprozess

Trotz des hohen Stellenwertes, der der Griin- und Freiraumplanung im geférderten Wohnbau in Wien
inzwischen eingerdumt wird, zeigen samtliche Interviews, dass sie innerhalb des gesamten Ablaufs vom
Stadtebau bis zur Fertigstellung der Baulichkeiten oft zu spat einberufen und zu friih wieder entlassen
wird. Im Dreieck der Krafte zwischen Bautragern, Architektinnen und Landschaftsplanerinnen haben
letztere in der derzeitigen Struktur des Planungsprozesses immer noch die relativ schwachste Position.

Im Planungsprozess wurde ein fehlendes ,,Missing Link Stadtebau” zwischen den verschiedenen
Planungsebenen angesprochen. Auf stadtebaulicher Ebene werden viele Projekte bereits sehr detailliert
und bis zu Wohnungsgrundrissen ausgearbeitet. Hingegen werden Leitlinien, Entwicklungsgrundsatze
und wichtige stadtebauliche Vorgaben meist nur fiir die groReren Projekte — wie z. B. sehr ausfiihrlich
fiir das Seestadt Aspern — erarbeitet.

Derzeit werden in verschiedenen Projektgebieten kooperative Planungsverfahren abgehalten. Diese
neuen Verfahren sind noch in der Erprobungsphase, bieten aber eine gute Moglichkeit, die
verschiedenen Akteurlnnen (Verwaltung, Planerinnen, Expertinnen, Blirgerinnen, Bautrédger etc.) in
einer relativ gleichberechtigten Form friihzeitig mit in die Entwicklung neuer Stadtteile einzubinden. Mit
solchen Ansatzen lassen sich nach Erfahrung der Expertlnnen Koordinationsprobleme im Verfahren
zusatzlich minimieren.

Eine kontinuierlichere Begleitung des Planungs- und Umsetzungsprozesses durch die Freiraumplanung
auf allen Ebenen der Projektentwicklung kénnte im stadtebaulichen Kontext einen wesentlichen Beitrag
zur generellen Kostenminderung bringen.
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Griin auf dem Bauplatz

Ahnlich wie auf stidtebaulicher Ebene wurde festgestellt, dass auch projektbezogen der Einsatz der
Grin- und Freiraumplanung auf den einzelnen Bauplatzen in einer Vielzahl von Fillen erstens ,,zu spat”
im Planungsverlauf einsetzt, und zweitens ,,zu friih“ endet. Dies kann auch auf dem Bauplatz zu
Koordinations- und Abstimmungsproblemen, bis hin zur Umsetzung flihren, da die Planerinnen nicht
mehr ausreichend an der Detaillierung, der Ausschreibung, an den Entscheidungen Gber nachtragliche
Einsparungen bzw. am Controlling der Realisierung (Bauleitung etc.) beteiligt sind. Einsparungen an den
falschen Stellen kénnen die gesamte Qualitat der Griin- und Freirdume gravierend tangieren. Der relativ
geringe Anteil der Kosten fiir den Griin- und Freiraum an den gesamten Bau- und Betriebskosten
(lediglich 1,5 bis 3 %) kann solche kontraproduktiven Ansatze nicht rechtfertigen.

Pflege

Die Pflege ist fur die Griin- und Freiflachen entscheidend in Hinblick auf ihre Entwicklung. Einsparungen
bei Bau und Anlage der Grin- und Freiflidchen, die Wahl vermeintlich glinstigerer Elemente, schlechte
Ausfiihrung und mangelnde Bauaufsicht fiihren nicht nur zu schlechter Qualitat im Sinne der Nutzungs-
moglichkeiten bzw. der Haltbarkeit, sondern auch zu hoheren Kosten in der Pflege. Mangelnde
Sachkenntnis und fehlende Information des Pflegepersonals, aber auch Unverstandnis der
Bewohnerlnnen fiir die Artenauswahl und das Gestaltungskonzept haben oft gravierende negative und
manchmal kostenintensive Folgen. Ein gutes Pflegekonzept, gut geschultes Pflegepersonal, eine
Pflegeberatung durch die Landschaftsplanerinnen in den ersten Jahren, eine entsprechende Information
bzw. je nach Projekt eine Beteiligung der Bewohnerinnen an der Pflege und Weiterentwicklung der
Flachen kann zu einer optimalen und 6konomischen Flachenentwicklung beitragen.

Okologische Entwicklung

Die 6kologischen Entwicklungen im Bereich der Dachbegriinung, der Niederschlagswasserversickerung,
der CO,-Reduktion im Zusammenhang mit dem Grinvolumen auf den Grundstiicken, die optimale
Baustellenorganisation und die intelligente Nutzung und Verbindung technischer Detaill6sungen im
Sinne von Smart-City tragen insgesamt zur Reduktion der Bau- und der Unterhaltungskosten und damit
teilweise auch zur Reduktion der Betriebskosten fiir die Bewohnerlnnen bei.

Griin ,trotz“ knapper Mittel

Sorgfaltige und ausreichende Investitionen im Planungsprozess, im Bau und in der Pflege flihren
insgesamt und insbesondere langfristig zu Kostenersparnissen, nicht zuletzt in den Betriebs- und
Instandhaltungskosten. Da die Realisierung der Griin- und Freirdume in die Endphase der Bautatigkeit
fallt, sind diese besonders anfillig fiir spate Abanderungen und Kirzungen.

Ubereinstimmend wurde von verschiedenen Akteurlnnen und Expertinnen festgestellt, dass eine gute
Grundqualitat im Freiraum rund 100,- €/m? kostet und, dass man nur bei einer entsprechend groRen
zusammenhéangenden Flachen im Freiraum mit 70,- €/m? auskommen kann. Die Grundqualitit
beinhaltet: Wege, Baume, sonstige Bepflanzungen, Spielgeradte, Mobiliar, Freiraumentwdasserung und
Beleuchtung auf niedrigem Niveau.

Nach weitgehend einhelliger Auffassung und Erfahrung aller Akteurlnnen bzw. Expertinnen ist bei den
Errichtungs- und Pflegekosten fiir Griin- und Freiflichen kein — oder nur ein duBerst geringes —
Einsparungspotential gegeben. Einsparungen im Freiraum sind im Hinblick auf die Zufriedenheit und die
Naherholungsmoglichkeiten flir die Bewohnerlnnen als eher kontraproduktiv anzusehen.
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