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1 Einleitung

1.1 Hintergrund/Zielsetzungen

Hochwertige Griin- und Freirdume werden auch in dichterer mehr-
geschossiger Bebauung zunehmend als wichtig erachtet.?

Der geforderte Wiener Wohnbau tragt diesem Umstand Rechnung,
indem als Voraussetzung fir die Zuteilung von Forderungsmitteln
auch Qualitatskriterien fiir die Grin- und Freirdume eingefiihrt
wurden und projektbezogen sowohl im Grundstlicksbeirat wie in den
Bautragerwettbewerben verhandelt und gewichtet werden.

Durch die gestiegenen Baukosten und Grundstiickspreise fiir den
Wohnbau, den hohen Wohnungsbedarf infolge des Bevolkerungs-
wachstums in Wien sowie die aktuell angestrebte Verdichtung des
Wohnbaus auf innerstadtischen und infrastrukturell bereits erschlos-
senen Flachen kommen indessen die Griin- und Freiflaichen unter Druck.
Die Knappheit der 6ffentlichen und privaten Mittel in Verbindung mit der
Gesamtkostenstruktur des Wohnbaus fiihrt dementsprechend zu einer
intensiven und kontrovers gefiihrten Diskussion Uber die Moglichkeit,
die Kosten fir Grin- und Freiflachen im Wohnbau zu reduzieren.

Unter Berlicksichtigung dieser erhohten 6konomischen und der
generellen okologischen Anforderungen war es Zielsetzung der vor-
liegenden 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
Expertinnen und Akteurlnnen im Wiener Wohnbau sowie durch die
Vertiefung in drei Fallstudien von geférderten Wohnprojekten sollen
Aussagen liber moégliche Einsparungspotentiale abgeleitet werden undin
Beziehung zu Qualitdten und verfahrensmaBigen Rahmenbedingungen
gesetzt werden.

1.2 Fragestellungen

Fiir die Untersuchung ergeben sich folgende Themenfelder und
Fragestellungen, wobei stets der Fokus auf die Auswirkungen von
externen Rahmenbedingungen, Instrumenten und Verfahren sowie
Qualitatsdefinitionen auf die Kosten der Entwicklung, der Errichtung
und der Pflege von Griin- und Freiflachen gerichtet bleibt:

e Stadtebauliche Rahmenbedingungen fiir die Griin- und Freiflichen

Unterschiedliche Abfolgen und Instrumentierungen stadtebaulicher
Verfahren im Vorfeld der Erstellung des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplans; die rechtliche Verankerung im Wiener Bau-
gesetz; Instrumente und Verfahren der Qualitatssicherung im
Rahmen der Wohnbauforderung, des Grundstiicksbeirates, der
Bautragerwettbewerbe sowie neue Strategien im Zusammenhang
mit dem Wohnbau, z. B. die Wohnbauinitiative, haben Auswirkungen
auf die Entwicklungsmoglichkeiten, die Qualitdt und die Kosten der
Freirdume.

e Zusammenhange von Architekturkonzepten und Freiraum-
konzepten
Ausmal’ und Form des Zusammenspiels bzw. der Auffassungsunter-
schiede von Architektur und Freiraum entscheiden (ber die
FlachengroRen und -konstellationen fir die Freiraume im Wohn-
umfeld.

e Beteiligung der Freiraumplanung in der Projektentwicklung und
Umsetzung

Wann und wie kommen Landschaftsplanerinnen konkret in ein
Projekt, wann endet ihr Auftrag? Rahmenbedingungen und
Restriktionen fir Landschaftsplanerinnen, insbesondere in der
Detaillierung, der Ausschreibung von Generalunternehmerinnen
sowie in der Realisierungsphase auf dem Bauplatz entscheiden liber
freiraum-planerische Spielrdume. Griin- und Freirdume stehen im
Fokus des Krafteverhaltnisses von Bautragern, Architektinnen und
Landschaftsplanerinnen.

1 In der letzten Lebensqualitatsstudie zur Situation in Wien im Jahr 2008 waren 82 Prozent der Befragten mit ihrer Wohnung sehr zufrieden. 32 Prozent wiinschten sich mehr Griinflachen in ihrer direkten
Wohnumgebung, was eine Steigerung dieses Wunsches von 6 Prozent gegenliber der Befragung aus dem Jahr 2003 bedeutete. 25 Prozent wiinschten sich eine Innenhofbegriinung. Bei der Benotung der Griin-
flichen in der Wohnumgebung gab es unterschiedliche Noten je nach Wohnsituation: Bewohnerlnnen von Wohnhausanlagen bis 30 WE benoten mit durchschnittlich 3,0 (Schulnotensystem), Bewohnerinnen
gréRerer Wohnhausanlagen mit Freiflichen mit 2,6 und von Hauptmietwohnungen im privaten Eigentum mit 3,5. (vgl. Stadt Wien, 2009: 19-26)
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Kostenstruktur - allgemeine Erfahrungswerte und falls moglich
konkretere Zahlen

Verhaltnis von Baukosten und Errichtungskosten fiir den Freiraum:
Ist der Freiraum ein Kostenfaktor und Spielraum fiir Einsparungen?
Welche Auswirkungen haben giinstige Konzepte auf die Pflege- und
Instandhaltungskosten.

Beniitzung und Organisationsformen der Pflege der Griin- und
Freiflachen

Erfahrungen mit unterschiedlichen Pflege-Organisationsformen in
Hinblick auf die Kostenstruktur fiir die Erhaltung der Gesamtobjekte.

Kénnen Teilflachen fiir gesonderte Funktionen wie gemeinschaftlich
genutzte Flachen oder Mieterlnnengarten die allgemeinen Entwick-
lungs- und Pflegekosten reduzieren?

Mindestanforderungen an den Freiraum

Gibt es Minimalanforderungen an den Freiraum? Welche Qualitaten
muss der Freiraum erfillen? (Qualitatsdiskussion).

Tragen neue Nutzungsformen zur Steigerung der Qualitdt und
gleichzeitig zur Reduktion der Kosten bei?

Biirgerinnenbeteiligung

Werden die zukilinftigen/derzeitigen Bewohnerlnnen an der
Entwicklung/Umgestaltung der Griin- und Freirdume beteiligt?
- Wenn ja, wie? Die Rolle der Landschaftsplanerinnen bei der
Beratung und Moderation im Rahmen der Aktivierung und
Mitgestaltung der Freirdume durch die Bewohnerlnnen.

Einige der immer wieder genannten Parameter kdnnen im Rahmen der
vorliegenden Studie empirisch nicht tiber allgemeine Eindriicke und
Meinungen hinaus konkretisiert werden:

Die allgemein postulierte hohe Bedeutung der Griin- und Freiflachen
far die Bewohnerlnnen sowie fiir positive stadtrdumliche Wirkungen
(wie Wohlbefinden, Wohnzufriedenheit, Gesundheit, Verbesserung
Okologischer Kennziffern etc.).

oben: Gemeinschaftliche Spielrdume - Bezirk Kammelweg, 21. Bezirk
unten: Dichter Stadtraum und trotzdem Platz zum Spielen - Bezirk Brauerei Ottakring, 16. Bezirk
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Solche ,Umwegrentabilititen” durch hochwertige bzw. adaquate
Griin- und Freiflachengestaltung kdnnen tber qualitative Tendenzen
hinaus im Rahmen dieser Studie nicht monetédr/quantifizierbar
dargestellt werden. Ebenso ist die Relation dieser sozialen und
Okologischen Dimensionen zu den Baukosten fiir die Griin- und
Freiflaichen und die laufenden Kosten fiir Pflege, Erneuerung,
Umgestaltungen etc. derzeit kaum quantifizierbar. Beides betrifft
mittel - bis langfristige Effekte und beinhaltet zahlreiche empirische
Voraussetzungen (vergleichbare Daten in langeren Zeitreihen,
Kopplung von messbaren GroRen mit subjektiven Wahrnehmungen
der Bewohnerlnnen etc.), sodass als Ziel der Studie zunéchst
die Konzeptualisierung solcher Effekte bzw. Wechselwirkungen
angestrebt wird.

Ein heikler Punkt in der ,,Okomie der Griin- und Freiflichen im mehr-
geschossigen Wohnbau” betrifft die Frage moglicher Einsparungen:
Gibt es eventuell ,lberflissige” Elemente in der Grin- und
Freiraumgestaltung, die kostenaufwandig sind, ohne einen in der
Praxis entsprechenden Gebrauchswert zu bieten? Hier lassen sich
moglicherweise einzelne Elemente benennen. Diesbeziigliche
Erfahrungen von Expertinnen werden zusammengetragen.

1.3 Methodik

Die Breite der angesprochenen Themen soll als Bewertungsrahmen und
in ihren Wechselbeziehungen (iberblicksartig behandelt werden, wah-
rend die Relationen von Qualitdten und Verfahren zu den Kosten im Zen-
trum der Studie stehen.

Die Grundlage fiir die Analysen und Schlussfolgerungen der Studie beru-
hen auf vier Materialquellen bzw. Teilschritten:

Auswertung vorhandener Unterlagen, soweit sie Aussagen zu den
zentralen Fragestellungen - insbesondere zu Kosten, Wirtschaftlich-
keit und Umwegrentabilitdten - enthalten.

Auswertung von rund zwanzig ausfihrlichen qualitativen Inter-

oben: Zusammenspiel Architektur und Freiraum - 22. Bezirk - Pichlgasse
unten: Vielfaltig genutzter Freiraum - 14. Bezirk - Sargfabrik
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views mit relevanten offentlichen und privaten Akteurlnnen im
Zusammenhang mit der Errichtung von Griin- und Freiflachen im
Wohnbau, insbesondere mit Bautrdgerinnen, Architektinnen und
Freiraumplanerinnen, in denen Fragen zur Organisation und zur
Entwicklung von Wohnbauten und zu deren Errichtungs- und Be-
triebskosten vertieft werden.

e Untersuchung von drei stadtebaulich und architektonisch sehr
unterschiedlichen Fallbeispielen zu ausgewahlten Wiener
Wohnprojekten, die in Hinblick auf ihre Freiraumgestaltung in
Bezug zu den Bau- und Pflegekosten und deren Relation zu den
gewlinschten bzw. geforderten Qualitaten analysiert werden.

Erganzend sollen zwei Expertinnen-Runden stattfinden, in denen
Zwischenergebnisse der Studie vorgestellt, diskutiert und im Hinblick
auf Schlussfolgerungen bzw. offene Fragen abgerundet werden sollen.

Treffpunkt im Stadtraum - 12. Bezirk - Kabelwerk

12







Griin- und Freiflachen bei knappen Mitteln  Gisa Ruland | Rudolf Kohoutek

2 Qualitaten der Freiraume im mehrgeschossigen Wohnbau

2.1 Allgemeine Qualitatsvorstellungen zu Freirdumen im Wohnbau

2.2 Zehn Gebote der Qualitat von Griin- und Freiflachen

2.2.1 Soziale Aspekte von Griinraumen

2.2.2 Okologische Aspekte von Griinrdumen

2.2.3 Okonomische Aspekte von Griinraumen

2.2.4 Einbindung der Griinrdume in das raumplanerische und stadtebauliche Planungssystem

2.3  Wertermittlung von Griin und Freirdumen in der Stadt

2.3.1 Bedeutung von Freiraumen und Griinflachen in deutschen Grol3- und Mittelstadten fir den
Wert von Grundstiicken und Immobilien (Gruehn et. al.)

2.3.2 Griin als Marktwert (Trolf)

2.2.3 Einschatzung

2.4 Wechselwirkung zwischen Griin- und Freiflachen innerhalb der Wohnanlagen und dem stadtraumlichen Umfeld

14 Titel: Viel Platz zum Uben - 21. Bezirk Kammelweg
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2 Qualitaten der Freirdume im mehrgeschossigen
Wohnbau

2.1 Allgemeine Qualitatsvorstellungen zu Freirdumen im Wohnbau

Die Literatur zum Thema Qualitdten von Griin- und Freirdumen ist
umfangreich und zugleich sehr heterogen. Dass die Griin- und Frei-
rdaume in der heutigen Stadt eine groRe Bedeutung haben, wird allerorts
betont und ist weitgehend unwidersprochen. Schwieriger ist die
Operationalisierung — und erst recht die Quantifizierung — der Griin- und
Freiraumqualitaten. Die vorliegende Studie thematisiert die Kosten fir
Freirdume in mehrgeschossigen Wohnkomplexen und geht dabei von
vorgefundenen Lésungsmodellen aus.

In Bezug auf die Freiraumqualitaten und die konkreten Gestaltungs-
ansatze fiir diese Freirdume besteht ein gewisser fachlicher Konsens.
Diesewerdenu.a.indenJurysderstadtebaulichen und Bautragerwettbe-
werbe sowie in den entsprechenden Beiraten diskutiert.

Als Hintergrund fir die Bewertung von stadtebaulichen Verfahren und
projektbezogenen Rahmenbedingungen und Planungsablaufen werden
die diskutierten Qualitaten und Kriterien im Einklang mit entsprechenden
Studien kurz zusammengefasst. Es ist dabei offensichtlich, dass praktisch
alle Qualitatsparameter einem laufenden gesellschaftlichen Wandel
unterliegen:

Die 6kologischen Fragestellungen werden am ehesten klassisch (natur-)
wissenschaftlich erforscht. Das Interesse an der Stadtsoziologie hat
hingegen gegeniliber den 1960er und 1970er Jahren abgenommen,;
diesbeziigliche Dimensionen werden derzeit eher pragmatisch in den
Diskurs von Stadtplanung und Wohnungsbau einbezogen. Stadtwahr-
nehmung und das Erleben von Stadtraumen wird Uberwiegend in
grolReren Malistaben abgehandelt bzw. in dsthetischen Theorien und
Medien-Theorien unter den Stichworten ,,Atmospharen” oder ,, Erlebnis”

thematisiert. Kommerziell relevant sind diese Dimensionen im Branding
von Stadten, in der Planung von Shopping-Centers etc.

Fir die Qualitaten von Grin- und Freiflichen im mehrgeschossigen
Wohnbau hat sich in den letzten 10 bis 15 Jahren ein gewisses Spektrum
an Kriterien etabliert, die in unterschiedlichen Studien behandelt
wurden, wobei von Studie zu Studie die Kriterien, die Benennungen und
die inhaltlichen Beziige variieren. Praktisch flieBen die Qualitatskriterien
fiir Griin- und Freirdume eher pragmatisch und aus dem Wissen und
der Erfahrung der Mitglieder der Beirdte und Jurys in die konkrete
Bewertung und Umsetzung ein.

Im Folgenden soll ein grober Uberblick Giber die Eckpunkte des Konsenses
zu den ,Qualitaten der Griin- und Freirdume” gegeben werden.

Griin als Gesamtkonzept - Berlin-Spandau - Siedlung Pulverturm

15
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2.2 Zehn Gebote der Qualitit von Griin- und Freiflichen

Was die allgemeinen Qualitdten der Grin- und Freirdume betrifft, so
werden sie in einer Schweizer Studie mit dem Thema ,Zum Wert und
Nutzen von Grinraumen” der Ziricher Hochschule fiir angewandte
Wissenschaft und der Vereinigung Schweizerischer Stadtgartnereien
und Gartenbaudamter (VSSG) kompakt behandelt (vgl. ZHAW, 2010).

Unter verschiedenen fiir die Freirdume bedeutsamen Aspekten werden
insgesamt zehn Qualitatsmerkmale beschrieben, wobei vier soziale, zwei
Okologische und vier 6konomische Merkmale klassifiziert werden. Diese
Aspekte werden nachfolgend in leicht abgewandelter Form und um
einige spezifisch auf Wien bezogene Themen erginzt zusammengefasst:

Soziale Aspekte von Griinrdumen

1. Gesundheit

2. Soziale Interaktion

3. Asthetik

4. Ausstattung/Nutzung

Okologische Aspekte von Griinriumen
5. Stadtokologie/Biodiversitat
Okonomische Aspekte von Griinrdumen

6. Immobilienwert/Zahlungsbereitschaft
7. Erholungswert
8. Leistungswert

Flr Wien zu erganzen sind zwei weitere bedeutsame Aspekte:
Einbindung der Griinraume in das raumplanerische und stadtebauliche
Planungssystem mit den Qualitdtsmerkmalen:

9. Stadtraumliche Einbindung
10.Verankerunginden Instrumenten/Einbindungin den Planungsprozess

oben: Treffpunkt fir alle Generationen - 12. Bezirk - Kabelwerk
unten: Treffpunkte im direkten Wohnumfeld - 21. Bezirk Floridsdorf
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In den verschiedenen Qualitatskatalogen — von Studie zu Studie leicht
unterschiedlich — miissen die Qualitdaten gereiht werden: Gelegentlich
driickt die jeweilige Reihung eine gewisse Abstufung von Wertigkeiten
aus oder sie entspricht dem Fokus des jeweiligen Ansatzes. In der oben
genannten Arbeit ist es die Abfolge von sozialen, 6kologischen und 6ko-
nomischen Aspekten.

Wie diese — und jede andere — Liste von Freiraumqualitaten zeigt, han-
delt es sich immer um ein sehr komplexes Bilindel von Aspekten, die der-
zeit weder in einer ,logisch” noch einer ,systematisch” beherrschbaren
Ordnung zusammenfassbar sind. Dariiber hinaus benennt auch fast jede
Forschungsarbeit die einzelnen Aspekte unterschiedlich und konzeptua-
lisiert sie auch theoretisch und empirisch verschieden.

Generell ist anzunehmen, dass die zahlreichen Studien nur sehr einge-
schrankt einen direkten Einfluss auf die konkrete Gestaltung von Grin-
und Freirdumen haben. Auch in den Bewertungsverfahren (in Wien u. a.
im Grundstlicksbeirat, im Bautrdgerwettbewerb oder im stadtebauli-
chen Wettbewerb) spielen die einzelnen Parameter eher eine Rolle als
allgemeine Stichwortgeber, die im Weiteren von den einzelnen Expertin-
nen projektbezogen mit Inhalten aufgefillt werden.

2.2.1 Soziale Aspekte von Griinrdumen

Gesundheit

Einigkeit herrscht im Prinzip Gber den gesundheitlichen Wert von Griin-
und Freirdumen. Gesundheit selbst ist aber ein weites Feld zwischen
allgemeinem Wohlbefinden, psychosozialen Faktoren, Stressreduktion,
Auswirkungen auf Atmung, Kreislauf oder die positiven Wirkungen von
Bewegung im wohnungsnahen Umfeld.

“Die Bedeutung und das Potential von Griinrdumen stadtischer Wohn-
siedlungen fiir die menschliche Gesundheit sind durch verschiedene
Forschungsarbeiten belegt und von Politik und Planung weitgehend
anerkannt, dennoch stehen bei der Konzipierung urbaner Wohnumfel-
der asthetische, reprasentative und allenfalls 6kologische Losungen im
Vordergrund. ... Das gesundheitsfordernde Potenzial dieser Raume wird

nicht ausreichend ausgeschopft.” (vgl. Bachtinger et al, 2008)

,Die Qualitat dieser Dimensionen (,Atmosphare’) entscheidet dariber,
ob sich ein Mensch im Wohnumfeld wohlfihlt und ob bzw. wie er sich
diese Griinraume aneignet. Aneignung wiederum ist die Voraussetzung
um die gesundheitsférdernden Ressourcen eines Griinraumes im
urbanen Wohnumfeld zu nutzen.” (vgl. Bachtinger et al, 2008)

In anderen Studien wird zusatzlich zwischen physischer, psychischer und
sozialer Gesundheit unterschieden.

Soziale Interaktion

Grin- und Freirdaume als mogliche Orte zur ,sozialen Interaktion”
sind im Hinblick auf ihre Potentiale zur Begegnung, zum Austausch
und zur Kommunikation anzusehen, welche von einem Beitrag gegen
,Einsamkeit” bis zur Bildung lokaler ,Gemeinschaften” alles bieten
kénnen.

Am hdufigsten werden diese sozialen Dimensionen bezogen auf Kinder —
und deren gemeinsame Spielmoglichkeiten — sowie auf dltere Menschen

Nutzungsmoglichkeiten der 6ffentlichen und halbéffentlichen Freirdume
- 21. Bezirk - Wohnhof Orasteig
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hervorgehoben. Fiir beide Gruppen halten sich die diesbeziglichen
Angebote zumeist in Grenzen: Kinder werden in Wohnhausanlagen
immer noch meist auf, Kinderspielplatze” begrenzt und adltere Menschen
auf Banke oder sie werden liberhaupt nicht bedacht.

Durch die Organisation und Anordnung der Freirdume kann die
Kommunikation zwischen den unterschiedlichen Nutzerlnnengruppen
angeregt — und damit mogliche Konflikte minimiert — werden. Wichtig
sind hier u. a. Wegekonzepte, die Begegnungen ermdoglichen und Orte
(Platze, Eingangsbereiche etc.), die als Treffpunkte dienen kdnnen.

(vgl. Ruland 2002: 49)

Asthetik

Jene Aspekte der Griin- und Freirdume, die entweder keine ,Nutzungs-
funktion” haben bzw. einfach das ,Aussehen” der angebotenen
Elemente benennen, werden der Asthetik zugerechnet. Asthetik
taucht im Freiraum auf als Erlebnisqualitdt, als Atmosphare, als
kulturelle oder symbolische Funktion, als versuchsweise objektivierte
gestalterische Qualitdt oder als subjektiv von den Bewohnerinnen bzw.
Stadtbenutzerinnen wahrgenommene Dimension (abhangig von den
jeweiligen dsthetischen Theorien).

,Gemadss einiger soziologischer Studien fehlt es den aktuellen Ge-
staltungsgrundsatzen oftmals an Natirlichkeit, Rickzugs- und
Nutzungsangeboten. Obschon radikal, eigenwillig oder faszinierend,
laden solche durchgestalteten, kiihlen Rdume kaum zum Verweilen und
Erholen ein. Sie werden im Rahmen von Exkursionen und Fiihrungen
eher besichtigt oder einfach aufgrund ihrer Lage, ihrer Erreichbarkeit,
ihres Pflegezustandes oder auch aufgrund purer Alternativlosigkeit und
nicht aufgrund der wertvollen Asthetik genutzt.“ (ZHAW, 2010: 5)

Gestaltqualitat und asthetisches Erleben haben fiir die Freirdume im Ge-
schosswohnungsbau jedoch eine besondere Bedeutung. Fir das ,Wohl-
fliihlen” in der Wohnumgebung, die ,,Behaglichkeit” oder ,Beschaulich-
keit“, wie Taut und Wagner es in den 1920er Jahren formulierten, sind
u. a. die Strukturen, die Gestaltung mit Raumtiefen, der Vorder- und
Hintergrund, Hell- und Dunkeleffekte, die Ausstattung, die Farben und
Formen und die Einzelelemente im Freiraum ausschlaggebend.

oben: Treffpunkt der Mitter - Solar-City-Linz
unten: Asthetik Wohlfiihlaspekt - bliihende Stauden - Hannover-Kronsberg
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Ausstattung/Nutzung

Der soziale Aspekt , Ausstattung und Nutzung” geht zumeist von alltagli-
chen Verhaltensweisen der Bewohnerlnnen im Griin- und Freiraum aus
bzw. beobachtet die unterschiedlichen Gebrauchsweisen, die durch die
Angebote an Flachen, Einrichtungen und Geraten ermoglicht werden. Er
kann aber auch die von den Bewohnerlnnen gedulRerten Defizite einbe-
ziehen, die diesen aus der Nutzung anderer Griinrdaume bekannt sind.

,Die Qualitat von Freirdumen hingt dabei im Wesentlichen davon ab, ob
diese Rdume entsprechend den Bedirfnissen, Wiinschen und Vorstel-
lungen ihrer Benutzerlnnen benutzt werden kénnen®. (vgl. Nohl, 1980: 3)

Zu wichtigen Qualitatsmerkmalen gehoéren u. a. die stadtebauliche Orga-
nisation der Baukorper, damit ausreichend nutzbare Flachen entstehen
konnen, ein differenziertes Raumangebot fiir unterschiedliche Nutzer-
Innengruppen und ein hochwertiges Angebot an Ausstattungselemen-
ten in den einzelnen Teilrdumen.

2.2.2 Okologische Aspekte von Griinrdumen

Viele der seit jeher wirksamen Qualitdten werden seit wenigen Jahr-
zehnten als ,,6kologische Qualitaten” beschrieben, erforscht und imple-
mentiert. Eine der dltesten, 6kologisch wahrgenommenen Dimensionen
ist die Luftqualitat. Bereits Martin Wagner erkannte 1915, dass die Griin-
flaichen als , Luftspeicher und Luftverbesserer” fiir die GroRstadtbevol-
kerung unentbehrlich sind und beschreibt ihren Wert einerseits in ihrem
,Dasein an sich” und im Hinblick auf ihre Bedeutung fiir die Bewohne-
rinnen der Stadt in ihrem , Nutzwert”. (vgl. Wagner, 1915: 1)

Neuere Okologische Themen sind der nachhaltige Umgang mit dem
Boden, die Reduzierung der Versiegelung und die Moglichkeiten der
Versickerung des Regenwassers, was sich inzwischen auch 6konomisch
darstellen lasst u. a. in der Reduzierung der Wassermengen, die in die
Kanalisation abflieBen, was z. B. eine geringere Abwassergebiihr bewir-
ken kann.

,Biodiversitat” und ,Stadtokologie” thematisieren die 6kologischen Di-

mensionen im gréBeren stadtischen Mal3stab, wie auch auf den einzel-
nen Grundstiicken. Beispiele sind u. a. die Verringerung von Barrierewir-
kungen fiir Fauna und Flora und die Vernetzungen von Griinflichen und
somit von unterschiedlichen Tierpopulationen.

2.2.3 Okonomische Aspekte von Griinrdumen

Alle genannten Qualitdtskriterien von Griin- und Freirdumen im mehr-
geschossigen Wohnbau haben auch 6konomische Dimensionen. Wie
schon angefiihrt, nennt die Studie ,Wert und Nutzen von Griinrdumen”
vier 6konomische Aspekte. Diesen gilt in der vorliegenden Studie beson-
deres Interesse, da sie den Fokus auf die Verbindung von Qualitat und
Kosten — bzw. 6konomisch fassbaren Nutzen — der Griin- Freirdume legt.
Die untersuchten 6konomischen Aspekte sind: die ,Zahlungsbereit-
schaft”, der ,Immobilienwert”, der ,Erholungswert” (hier als 6konomi-
scher Faktor) und der , Leistungswert”.,

Klettergriin — 21. Bezirk - Satzingerweg
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Der Unterschied zwischen den Wiener Potentialen auf dem hier haufig
von gemeinwirtschaftlich organisierten Wohnbautragern und der staat-
lichen Wohnbauférderung bestimmten Wohnungsmarkt und Uberwie-
gend privatwirtschaftlich organisierten Wohnungsmarkten, wie sie u.a.
in Deutschland oder der Schweiz derzeit zu finden sind, wird deutlich.
Dies betrifft nicht nur den aktuellen geférderten Wohnbau in Wien, son-
dern auch den gesamten Bestand an bereits errichteten Gemeindewoh-
nungen sowie an mietrechtlich unterschiedlich regulierten Wohnungen.
(siehe auch Kap. 2.3)

2.2.4 Einbindung der Griinrdume in das raumplanerische und stadte-
bauliche Planungssystem

Stadtraumliche Qualitdaten

Mit den stadtebaulichen Dimensionen werden u. a. die Aspekte der
Einbindung und Anbindung von Griinrdumen in das stadtische Umfeld
thematisiert. Dies reicht von den angrenzenden Grundsticken mit an-
deren Wohnhausanlagen bis zu den umliegenden StralRen, bezieht aber
auch das Verhaltnis von inneren Griin-und Freiflaichen zum Angebot an
offentlichen Griinraumen in der Umgebung mit ein.

Die Konfiguration der Gebaude auf dem Grundstiick und im Bezug zum
Stadtraum ist eine entscheidende Vorgabe fiir die Organisationsmog-
lichkeiten und fur den EntwurfsmaRstab von Freirdumen. (vgl. Karasz
2010: 10)

Die raumliche Gliederung schafft verschiedene Offentlichkeitssphiren
und organisiert Funktionen und Nutzungsmoglichkeiten. Sie ermoglicht
es, Nutzungsangebote fiir unterschiedliche Nutzerlnnengruppen zu
schaffen.

Planungsprozess/Instrumente

»Bereits in den Wettbewerben zur stadtebaulichen Entwicklung neuer
Siedlungsteile werden Rahmenbedingungen vorgegeben, die dann in
der Detailebene zu einer fur die Bewohnerlnnen nutzbaren Organisa-

tion und Ausfiihrung der Freirdume fithren kénnen. Das Zusammenspiel

oben: -Griin wertet alte Stadtteile fiir neue Immobilien auf - Manchester/Castelfield
Foto: Volkmar Pamer
unten: Griinflachen steigern den Wert der angrenzenden Wohnbebauung - 21. Bezirk - Wien
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der Planungsebenen sowie die libersichtliche Verankerung im Planungs-
recht und in den jeweiligen Planen haben hierbei eine besondere Be-
deutung.” (Ruland, 2009: 10)

In Hinblick auf die Freiraume im Wohnbau ist eine begleitende Griinpla-
nung von der stadtebaulichen Ebene (iber den Flachenwidmungsplan
bis zur Planung und Umsetzung auf dem Grundstiick ein Qualitatskrite-
rium. Eine sich je nach MaRstabsebene immer weiter vertiefende Griin-
planung, die entsprechend im Planungsinstrumentarium der Stadt ver-
ankert ist, bietet den unterstiitzenden Rahmen.

2.3 Wertermittlung von Griin und Freirdumen in der Stadt

Die offensichtliche Qualitat der Griin- und Freirdume hat, wenn es sich
um frei finanzierte Wohnanlagen handelt, im Prinzip einen 6konomisch
darstellbaren Wert. Bei der gegenwartigen und absehbaren Knappheit
von Wohnungen in Wien und bei der Preisbildung im geférderten Wohn-
bau kommt dieser 6konomische Wert kaum zum Tragen. Auch wird es in
den nachsten Jahren in Wien vermutlich keine Leerstande bzw. Verwer-
tungsschwierigkeiten infolge mangelhafter Grofle und Gestaltung der
Grin- und Freirdume geben.

Neben den allgemeinen Wertvorstellungen und Wertdarstellungen zu
den Freirdaumen gibt es inzwischen einige Versuche, die Freirdume auch
in 6konomischen Werteinheiten zu beschreiben. Okonomische Werter-
mittlungen versuchen die Werte eines Gutes moglichst prazise und um-
fassend festzuschreiben.

Die Frage nach der Wertermittlung des Griins in der Stadt wird u. a. in
einer Forschungsarbeit von der Technischen Universitdt Dortmund bzw.
in einer Dissertation an der Technischen Universitat Wien intensiver be-
trachtet. (vgl. Gruehn et al., 2010 und Trolf, 2009)

2.3.1 Bedeutung von Freirdumen und Griinflachen in deutschen
GroR- und Mittelstadten fiir den Wert von Grundstiicken und
Immobilien (Gruehn et al.)

Untersucht wurden freiraumbezogene Parameter in der Praxis der Wert-
ermittlung von Grundstiicken in deutschen Grol3- und Mittelstadten. Sol-
che Parameter haben bisher in der monetdren Bewertung von Grund-
stlicken, u. a. von Wohnbaugrundstiicken, kaum eine Rolle gespielt. (vgl.
Gruehn und Hoffmann 2010: 67)

Die traditionell positive Argumentation, die den Wert von Griin- und
Freiraumen fir das Wohlbefinden der Bevélkerung und die ,Reduktion
klimatischer Belastungssituationen” hervorhebt, konzediert aber gleich-
zeitig, dass diese ,von Griinflaichen ausgehenden positiven Effekte zu-
nachst nicht vollstandig und direkt, sondern allenfalls mit erheblichem
wissenschaftlichen Aufwand erfassbar sind“. (Gruehn und Hoffmann,
2010: 11)

Der Ansatz der Studie geht daher einen umgekehrten Weg, indem ver-
sucht wurde, die Bandbreite der Immobilienpreise bzw. Bodenwerte als
Indikator fiir die Wertschatzung von Grin- und Freiraumausstattung zu
nehmen.

Die Datenerhebung fand in 26 Stadten mit jeweils bis zu 150 ,,StralRen-
abschnitten” pro Stadt statt. Zur Wertermittlung im dicht verbauten
stadtischen Gebiet werden in der Studie folgende Faktoren postuliert,
erhoben bzw. bewertet:

Strallenbdume in drei Klassen
Gestaltungsintensitat in vier Klassen
Reprasentationsfunktion in drei Klassen
Biotopfunktion in drei Klassen

Als Beispiel eines Indikators fiir ,verdichtete Stadtraume” wird das Vor-
handensein von Alleebdaumen herangezogen. Bezogen auf drei Klassen —
keine StraBenbdume, vereinzelte Stralenbdume, Stralenbdume raum-
pragend nimmt der Bodenwert im Mittel um 57,79 € pro Quadratmeter
je Klasse zu. (Gruehn und Hoffmann, 2010: 70)

21



Griin- und Freiflachen bei knappen Mitteln  Gisa Ruland | Rudolf Kohoutek

22

Generell wird festgestellt, dass eine Erhdhung der Freiraumqualitdten zu
einer Erhéhung des Bodenwerts fihrt.

Besonders hohen Einfluss auf die Abweichungen der Bodenwerte vom
Mittel ergaben sich in Abhadngigkeit vom Grad der Aufenthaltsqualitat
(ebenda, 2010: 28) und vom ,tatsidchlichen Pflegezustand” der Griin-
und Freiraumelemente im 6ffentlichen Raum bzw. im Wohnungsnahbe-
reich. Bei sehr guten Aufenthalts- bzw. Pflegewerten liegen die Boden-
werte um 100 Prozent hoher als bei sehr schlechten.

Was dabei moglicherweise nicht ausreichend berticksichtigt wurde, sind
die komplexen Wechselbeziehungen zwischen dem immer schon histo-
risch gegebenen Prestige von stadtischen Teilrdumen und den entspre-
chenden Bebauungsformen (WohnungsgréRen, Ausstattung, Zustand
der Hauser etc.), die vermutlich einen groReren Einfluss auf die Wert-
schatzung von Wohngebieten haben als hier angenommen.

Ein weiterer Parameter, den die Studie einfiihrt, ist die , Gestaltungs-
intensitat”: Einerseits hangt diese nicht direkt mit der Gestaltung der
Griin- und Freiflachen innerhalb der Wohnanlagen zusammen, anderer-
seits bestehen auch hier Wechselwirkungen, vor allem dann, wenn die
Wohnbebauung von der StraBenfluchtlinie zurickspringt und Grinfla-
chen, Bdume und andere Gestaltungselemente eine direkte Verbindung
mit dem StraBenraum eingehen. Als ,spezifische Freiraumfunktionen”
werden die ,,Biotopfunktion”, die ,Immissionsschutzfunktion”, die ,,Re-
prasentationsfunktion” (ebenda, 2010: 33) sowie der ,,Schmuckflachen-
anteil” (ebenda, 2010: 34) bewertet. Der letztgenannte Parameter wirkt
etwas willkdrlich und hatte auch kaum Einfluss auf die Wertschatzung
von Gebieten, gespiegelt in den Bodenwerten. Hoéher war wiederum der
Einfluss der ,, Aufenthaltsqualitat” (ebenda, 2010: 35) sowie der ,,Gestal-
tungsintensitat”. (ebenda, 2010: 36)

Als spezifischer Faktor fir die Bewertung von Wohngebieten wurde die
Versorgung mit (hochwertigen) Parkanlagen (ebenda, 2010: 54-64) er-
hoben.

Die ,,Flachenindizes” fiir die Auswertungen (mittels multipler Regressions-
analysen) wurden folgendermaRen geschichtet:

oben: Verbindung zwischen gemeinschaftlichen Freiraumen und angrenzenden
offentlichen Freiraumen - Solar-City-Linz

unten: Verbindung zwischen gemeinschaftlichem Griin und dem 6ffentlichen Durchgang -
2. Bezirk - Engerthstralle
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e Gestaltungsintensitat:

nicht gestaltet/wenig gestaltet/gestaltet/aufwindig gestaltet
¢ Aufenthaltsqualitat:

keine/sehr gering/gering/maRig/hoch/sehr hoch
¢ Pflegezustand:

sehr schlecht/schlecht/mittel/gut/sehr gut

Die Multiplikatoren fiir diese Faktoren streuen zwischen 25 und 100 Pro-
zent.

Fiir die Fragestellung der Studie ,Griin bei knappen Mitteln“ kommt da-
mit eine EinflussgroRe ins Blickfeld, die bei der Griin- und Freiflaichenge-
staltung zumeist ausgeklammert wird: Die GréBe und die Qualitaten der
grundstiicksbezogenen Freirdume innerhalb von Wohnhausanlagen in
Relation zu den Griin- und Freiraumqualitaten des nahen Wohnungsum-
feldes. Zu betrachten ist die Wechselwirkung von Griin- und Freiflachen
innerhalb der Bauplitze/Wohnanlagen und die Ausstattung mit Grin-
und Freiflachen im engeren stadtischen Umfeld.

Dies kdnnte der Ausgangspunkt dafiir sein, die Wechselwirkung mit dem
umgebenden Stadtraum und seiner Griin- und Freiflichenausstattung
starker zu reflektieren. Dazu gehort u. a. die StraRenraumqualitat, wobei
in der Studie von Gruehn und Hoffmann zunachst vor allem die Ausstat-
tung mit Stralenbdaumen und das Vorhandensein von Vorgarten — und
ihr Einfluss auf die Grundstickspreise — erhoben wurde. Insgesamt ist
anzumerken, dass die Studie von Gruehn und Hoffmann hier weniger
unmittelbar auf die Bodenwerte gelesen werden sollte, sondern viel-
mehr als Empirie zu im Prinzip quantifizierbaren Indikatoren fir die
Wertschatzung von stadtischen Griin- und Freiraumelementen.

2.3.2 Griin als Marktwert (Trolf)

In seiner Dissertation ,,Griin als Marktwert” versucht Norbert Trolf mit
Hilfe eines hedonischen! Bewertungsansatzes den Marktwert des Griins
am Beispiel von Wien nadher zu definieren. Ziel war es, den weichen
Standortfaktor Freiraum in harte Fakten umzuwandeln.

Basis der Betrachtungen war u. a. die Analyse von Untersuchungen
zum Kaufverhalten am Immobilienmarkt. Im Rahmen einer Studie, die
in Michigan USA durchgefiihrt wurde, zeigte sich: Die Nachfrage nach
freiraumspezifischen Qualitaten (Naturndhe, Freizeitmoglichkeiten,
raumlich-strukturelle Qualitdten) war den Befragten zwar wichtig (2,7)?
wurde allerdings erst nach anderen Kriterien wie Erscheinungsbild des
Quartiers (neighbourhood design) (3,5) und die Ndhe zur Schule (3,0)
gereiht. Auch zeigt sich in dieser Studie ein signifikanter Zusammenhang
zwischen dem Einkommen der Befragten und der Nachfrage nach Frei-
raumqualitaten. Flr Befragte mit hohem Einkommen erwiesen sich Frei-
rdume als wichtiger als fur jene mit niederem Einkommen. (vgl. Vogt und
Marans 2004 in: Trolf, 2009:49ff)

Andere Studien bestatigen, dass die Umgebung, die Ndahe zur Natur und
die Umweltsituation zwar nicht die allerwichtigste, immerhin aber eine
sehr wichtige Bedeutung bei der Wohnortwahl haben. Auch in Bezug auf
Wien bestatigen verschiedene Untersuchungen die Bedeutung des woh-
nungseigenen Freiraums fiir die Wohnungswahl (vgl. Tappeiner, 2001,
in: Trolf, 2009: 51) bzw. den hohen Wohnwert, wenn Griin vorhanden
ist. Ein allgemein erkennbares Ziel der Wohnungssuchenden ist: ,eine
grine Umgebung im urbanen Umfeld. (Trolf, 2009: 54).

Betrachtet wurden zahlreiche sogenannte ,,Griinraum-Toptypen” (Trolf,
2009), u. a. Parkanlagen, Beserlparks, Erholungsflichen, Spiel- und
Sportflachen, Kleingarten, Waldflachen und Platze in Hinblick auf die
Zahlungsbereitschaft potentieller Wohnungskduferinnen in verschiede-
nen Stadtbereichen von Wien. Des Weiteren wurden die Freiraumstruk-
tur und die Diversitat einzelner Freirdume in Hinblick auf den Kaufpreis
beriicksichtigt. Die ,Grinraum-Toptypen® wurden mit vorliegender
Transaktion bei Immobilienkdufen in Zusammenhang gesetzt.

,Die Ergebnisse fiir den Einfluss der Freiraumstruktur in der Umgebung
des Grundstiickes zeigen: Der Kaufer nimmt die umgebende Vegetations-
struktur wahr und bewertet das Vorhandensein bzw. Fehlen gewisser
Vegetationsstrukturen, die Zahlungsbereitschaft wird entsprechend be-
einflusst. Man kann davon ausgehen, dass nicht bewusst einzelne Vege-
tationsformen per se, sondern das Gesamtbild des Quartiers bewertet
wird. Wird die Umgebung als ,Griin“ empfunden, steigt der Kaufpreis,

t Als hedonisch (griechisch, ,Lust”, ,Freude”) bezeichnet man eine Bewertungsmethode, die ein Ob- 2 Durchschnitt , wobei ,,1“ nicht wichtig bis ,4“ sehr wichtig
jekt nach seinen intrinsischen (inneren) und extrinsischen (duBeren) Werten beurteilt. Die hedonische
Bewertungsmethode in der Liegenschaftsbewertung beruht auf einem schriftlichen Bericht mit einer
individuellen Einschatzung verschiedener Parameter u.a. Marktwert, Einschatzung des Objektes und
Preisspanne. Sie wird in der Liegenschaftsbewertung als Ergdanzung zu klassischen Bewertungsmetho-

den, welche auf Wertmodellen beruhen, genutzt.



Griin- und Freiflachen bei knappen Mitteln

24

Gisa Ruland | Rudolf Kohoutek

wobei natlrlich sichtbare vertikale Elemente wie Straucher und Baume
das Bild ,von AuBen” pragen.” (Trolf, 2009: 167)

,Die Nachfrage nach unterschiedlichen Vegetationsstrukturen zeigt:
Ein sichtbar griines Ambiente mit einem ausgewogenen Verhaltnis zwi-
schen Baumen bzw. Strauchern und Wiesenflachen wirkt sich positiv auf
die Zahlungsbereitschaft aus.” (Trolf, 2009: 177)

Zu berilicksichtigen ist, dass ,die Gute der Ergebnisse zum Nachfrage-
verhalten stadtischer Griin- und Freirdume nicht nur an der Qualitat der
freiraumspezifischen Informationen, sondern auch wesentlich an der
Gesamtzahl und rdaumlichen Verteilung der Transaktionen gebunden
ist.“ (Trolf, 2009: 182)

Wesentlich bei dieser Beurteilung ist auch, dass nur bestimmte Bevol-
kerungsgruppen Wohnungen kaufen und der gréRte Teil der Menschen
in Wien zur Miete wohnt und dass sich die meisten der zur Berechnung
genutzten Transaktionen im Segment der Wohnbauklasse | abspielen.
Trotz der angesprochenen Bedenken lassen sich Tendenzen in Hinblick
auf die Bedeutung der Griin- und Freirdume im Zusammenhang mit dem
Wohnungsmarkt ablesen.

,Die Effekte, die stadtische Griin- und Freirdume am Bodenmarkt aus-
|6sen, sind starken Schwankungen unterworfen und von einer Vielzahl
unterschiedlicher Faktoren abhangig. Es zeigt sich in der vorliegenden
Studie, dass Freiraume den Grundstlickspreis spirbar mit beeinflussen,
zum Teil auch wesentlich mitbestimmen kdnnen. Der positive Effekt der
Erholungsflachen betragt bei einer Entfernung von 500 m durchschnitt-
lich ca. 1,7 %-7,5 % des Kaufpreises, bei der Kombination mehrerer Frei-
raumtoptypen kdnnen bis 20 % und mehr erreicht werden.”

(Trolf, 2009: 177)

,Die Schatzung zeigt sowohl fiir ganz Wien als auch fiir unterschiedliche
Teilmarkte den positiven Einfluss aller Freirdume, die vorwiegend der
Freizeit- und Erholungsnutzung dienen. Auch kann in der Studie die po-
sitive Wirkung struktureller Griinelemente bestatigt werden. Die Schat-
zung der Wirkungsradien der Griin- und Freirdume im Untersuchungs-
gebiet tGberschreitet deutlich die gdngigen Richtwerte zur Erreichbarkeit
stadtischer Griinflachen.” (Trolf, 2009: 4)

2.3.3 Einschdtzung

Wie schon zu Beginn dieses Abschnittes angemerkt, geht der Blick auf
die héhere Wertschatzung von Wohnungen bzw. Wohngegenden durch
eine entsprechende Griinausstattung von einer immobilienwirtschaftli-
chen Zielrichtung aus, sozusagen dem Nachweis, dass sich Investment in
Grinflachen lohnt.

Wien wird —im Rahmen der finanziellen und planerisch-instrumentellen
Moglichkeiten — eher einen umgekehrten Weg weitergehen. Die Unter-
schiede an Lebensqualitat, Griinraumausstattung, soziokultureller Infra-
struktur oder ErschlieRung durch den OV zu reduzieren bzw. kompen-
satorische Potentiale zu erschliefen; oder auch in einem erweiterten
Gebietsmanagement die spezifischen Qualitaten, Identitdten und sozio-
kulturellen Besonderheiten von Teilgebieten zu férdern und weiter zu
entwickeln.

Von Interesse sind aber die beiden dargestellten Studien insofern, als sie
methodische Ansatze zeigen, wie die allgemein immer behauptete hohe
Bedeutung von Griin- und Freirdumen empirisch einigermalien einge-
grenzt und operationalisiert werden kann.

Es bediirfte umfangreicher Studien, um die aktuell wirksamen Gestal-
tungskonzepte und Freiraumformen im Hinblick auf professionelle
Trends, Vorbilder und ,,Stile” zu sortieren und zu bewerten.

2.4 Wechselwirkung zwischen Griin- und Freiflachen innerhalb der
Wohnanlagen und dem stadtrdaumlichen Umfeld

Im Zusammenhang mit der Wertermittlung und den Qualitatsvorstel-
lungen von Freiraumen im Wohnumfeld spielt die Wechselwirkung zwi-
schen den Grundstiicken und 6ffentlich nutzbaren Griin- und Freiflachen
in der Umgebung eine besondere Rolle.
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Einerseits gibt es direkte finanzielle Wechselwirkungen, wobei hierbei
die Wertsteigerung der Grundstlicke bedeutsam ist, die dann eintritt,
wenn entsprechende 6ffentliche Griinflachen oder andere nutzbare 6f-
fentliche Rdume in der ndheren Umgebung vorhanden sind. (vgl. Ergeb-
nisse der Studien von Gruehn und Hoffmann, 2010 und Trolf, 2009)
Andererseits entstehen auch aufgrund der in den letzten Jahren zuneh-
menden Bebauungsdichte auf den einzelnen Grundstiicken organisato-
rische und damit indirekte finanzielle Wechselwirkung zu den Griin- und
Freiflachen im angrenzenden Stadtraum.

Flr bestimmte Griin- und Freiraumfunktionen sind die Wohnbaugrund-
stlicke und die Freiflachen zwischen den Geb&duden zu klein. Daher kon-
nen 6ffentlich nutzbare Griin- und Freiflaichen in der Umgebung zu einer
Entlastung der Griin- und Freiflachen auf dem Grundstiick beitragen.

Die ,Auslagerung” bestimmter Funktionen in den offentlichen Raum
kann im Sinne der Integration der Bevolkerung in Wohngebieten und
der 6kologischen Gesamtwirkung der Griin- und Freiflaichen durchaus
wiinschenswert sein und bedeutet nicht unbedingt eine ,,Abschiebung”
dieser Funktionen in den o6ffentlichen Raum.

Als konkretes Beispiel kann hierzu das Projekt ,,Kabelwerk” genannt wer-
den, bei dem in den Anfangsphasen zwei ,Parks” sowie eine Reihe von
»Squares” angedacht waren. In der Konkretisierung der Planung zeigte
sich aber, dass selbst ein Gebiet von sechs Hektar (wie das Kabelwerk)
flir mehrere funktionsfahige, ,echte” Parks zu klein ist. Daher wurden
schlussendlich nur eine Parkanlage und verschiedene Squares umge-
setzt. Die stadtebauliche und stadtraumliche Einheit — wie die Beziehun-
gen der verschiedenen Freiflachentypen zueinander — hatte in diesem
Projekt jedoch eine besondere Bedeutung.

Andererseits gibt es auch Beispiele dafiir, dass larmintensive Nutzungen
oder Angebote fiir Jugendliche wie z. B. Ballspielflaichen bewusst in die
angrenzenden offentlichen Flachen ausgelagert werden; vgl. u. a. In der
Wiesen Nord: Auslagerung des Spielangebotes fiir groflere Kinder und
Jugendliche in den angrenzenden Park oder die Siedlung an der duReren
Briinner StraBe: Auslagerung des Angebotes fiir die Jugendlichen auf
eine Flache direkt am Marchfeldkanal (Bahnwagons des Verein Bahnfrei
als Treffpunkt fiir Jugendliche).

Die praktische Tendenz des Wiener Stadtebaus geht seit einiger Zeit in
die Richtung, 6ffentliche ErschlieBungen und andere 6ffentliche Funkti-
onen innerhalb der Wohnhausanlagen zu situieren (wie im Fall der § 53
Flachen). Einerseits ist es hier das Ziel, die Durchgangigkeit der neuen
Siedlungsstrukturen zu gewahrleisten. Andererseits sind die Mittel der
offentlichen Hand fiir die Anlage groRzligiger neuer Parks, breiter Alle-
en, Sitzplatze, 6ffentlicher Brunnen und anderer Wasserelemente knapp
bzw. kaum vorhanden und es wird versucht, die Entwicklung dieser Fla-
chen mit finanzieller Unterstiitzung der Bautragerinnen zu gewahrleis-
ten.

Aufwertung des Wohnstandortes durch den Freiraum - Stockholm Hammarby Sjostad
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3 Neue Herausforderungen fiir den Freiraum —
Rahmenbedingungen

Die Aktualitdt des Themas ,Griin- und Freiflichen im Wohnbau bei
knappen Mitteln: soziale, urbane und 6kologische Trends und Kosten”
ist in Zusammenhang mit einigen veranderten bzw. neuen Rahmenbe-
dingungen fiir den Wohnbau in Wien zu sehen.

Zu den veranderten Rahmenbedingungen gehdren u. a. der Bevolke-
rungszuwachs, die Knappheit und die Preise der Grundstiicke fiir den
Wohnbau, die steigenden Baukosten, die Knappheit der Férdermittel,
die Stagnation der Einkommen, erweiterte 6kologische Anforderungen
und der verstarkte individuelle Anspruch an hochwertige Griinflachen
und Freirdume in der stadtischen Wohnumgebung. Aktuell geht es auch
um die Frage, ob als Kompensation zu neuen Entwicklungsgebieten mit
hohen Kosten der ErschlieBung und sozialen Infrastruktur innerstadti-
sche Verdichtungen zur Abdeckung des steigenden Wohnungsbedarfs
moglich sind.

3.1 Hoher realer bzw. prognostizierter Bevélkerungszuwachs in Wien

Die Prognose des Bevolkerungszuwachses in Wien liegt fir die nachsten
drei Jahrzehnte bei einer Zunahme der Einwohnerinnenzahl. Die Bevol-
kerung Wiens wird laut Statistik Austria in den kommenden Jahren von
1.721.573 Millionen (2011) auf 2.022.763 Millionen (2035) ansteigen.
Grund des Zuwachses sind u. a. die steigenden Zuwanderungen. (vgl.
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/bevoelkerung/demographi-
sche_prognosen/bevoelkerungsprognosen/index.html)

Der Bedarf an neuen Wohnungen liegt auf Basis dieser Bevolkerungs-
prognosen derzeit bei ca. 8.000 neuen Wohneinheiten pro Jahr. , Etwa
1.500 Wohneinheiten davon stellt der frei finanzierte Markt zur Verfi-
gung, fiir den Rest von rund 6.500 kommen Fordergelder von der Stadt.”
(http://wien.orf.at/news/stories/2514902/)

Ziel der Stadt Wien ist es, diese neuen Wohnungen so kostengiinstig wie
moglich und trotzdem mit einer hohen Qualitat fiir die Bewohnerlnnen
zu entwickeln.

Herausforderung fiir den Freiraum

Die Herausforderung an den Freiraum ist, auch fiir diese neuen Stadt-
quartiere ein kostengiinstiges und trotzdem qualitativ hochwertiges An-
gebot an Grin- und Freirdumen sowohl im 6ffentlichen Raum als auch
auf den einzelnen Grundstiicken zu schaffen.

3.2 Knappheit und Preise der Grundstiicke fiir den Wohnbau

Grundstticke fir den Wohnbau in Wien werden trotz Reserven von rund
zwei Millionen Quadratmetern (vgl. Kanfer, 2011: 299-300) zunehmend
zu einem knappen Gut. Die damit verbundenen Preisentwicklungen auf
dem Bodenmarkt wirken sich direkt auf die Entwicklung des Wohnungs-
angebotes aus. Die Folge ist, dass bei vermehrter Nachfrage die Preise
fir die Grundflachen entsprechend steigen.

Bereits zwischen 1990 und 2000 kam es nahezu zu einer Verdoppelung
der Preise fiir Baugriinde (Freiland) in Wien.

Abb1.: Verkaufspreise von Wiener Baugriinden (Freiland) in den Jahren
1990 und 2000

Verkaufspreis von Wiener Baugriinden (Freiland) in Euro/m?

MaRige Lage Gute Lage Sehr gute Lage

1990 68,39-101,89 121,95-208,06 248,18-403,77

2000 147,45-198,98 270,78-397,81 509,22-752,67

Quelle: Immobilienpreisspiegel 1990 und 2000 des Fachverbandes der Immobilientreuhdnder,
http://www.immonet.at/de/immobilienpreisspiegel-wien.htm
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Die aktuelle Preisentwicklung der Baugrundpreise zeigt Durchschnitts-
preise fur das Jahr 2011 von 492,49 € und fiir 2012 von 525,40 €, dies
bedeutet eine Steigerung von 2011 auf 2012 um 6,68 Prozent (vgl.
http://www.immonet.at/de/immobilienpreisspiegel-wien.htm

Abb2.: Verkaufspreise von Wiener Baugriinden (Freiland) in den Jahren
2011 und 2012 in Euro/m?

Wien - Baugrundstiicke

Verand.
PS 2011 PS 2012 in%

Wien 10. 302,7 312,8 3,3
Wien 11. 280,9 290,9 3,6
Wien 12. 343,3 361,4 5,3
Wien 13. 724,9 785,3 8,3
Wien 14. 525,0 534,1 1,7
Wien 15. 8197 325,8 159
Wien 16 532,2 558,9 5,0
Wien 17. 536,7 579,4 8,0
Wien 18. 843,3 898,2 6,5
Wien 19. 1.002,0 1.091,3 8,9
Wien 20. 350,3 358,5 2,3
Wien 21. 333,90 372,43 11,54
Wien 22. 350,97 381,93 8,82
Wien 23. 448,97 504,53 (12537

Quelle: http://www.immonet.at/de/immobilienpreisspiegel-wien.htm

»,Bautrager kaufen inzwischen stadtweit Grundstiicke auf Verdacht”, um
Uberhaupt noch Flachen fiir den Wohnungsbau zur Verfligung zu haben
(Expertin 15, 2012).

Herausforderung fiir den Freiraum

Die Preisentwicklung auf dem Bodenmarkt wirkt sich auch auf die
Grundpreise fir mogliche Grinflachen in den Wohnquartieren aus.

Treffpunkt Hof im dicht verbauten Geschosswohnungsbau - 21. Bezirk Floridsdorf
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Griinde fiur offentlich nutzbare Griinflichen werden damit tendenziell
zu einem knappen Gut. Auf den Grundflachen der Bautrager sind den
Vorgaben der Flachenwidmung, verschiedener allgemeiner Richtlinien
und gegebenenfalls der fordergebenden Stellen zu Folge entsprechende
Griinflachen und Freirdume vorzusehen.

3.3 Tendenzen zur stidtebaulichen Verdichtung

Infolge der hohen Kosten fiir die Mobilisierung von neuem Bauland am
Stadtrand (relativ (iberh6hte Bodenpreise und zusatzlich hoher Investiti-
onsbedarf in die technische und soziale Infrastruktur) in Zusammenhang
mit dem prognostizierten Bevolkerungswachstum wird zunehmend die
Frage der Verdichtungspotentiale im bereits erschlossenen und zum
liberwiegenden Teil dicht bebauten Stadtgebiet von Wien diskutiert.

Gesucht wird nach moglichen Verdichtungsreserven im Stadtgebiet und
nach als Bauland gewidmeten Flachen, die trotz sehr guter Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr noch nicht entsprechend genutzt sind.

Herausforderung fiir den Freiraum

Die Griin- und Freiflachenausstattung kommt durch eine allfillige bau-
liche Verdichtung unter Druck. Die Anlage neuer Griinflichen im dicht
bebauten Stadtgebiet (Parks, groBraumige Grinverbindungen) wird da-
durch immer schwieriger.

In den Griinderzeitvierteln ist ein zusatzliches Freiflichenangebot nur
Uber kreative und qualitativ hochwertige Losungen auf privaten und
halboffentlich nutzbaren Flachen zu erwarten, z. B. auf den Dachern.
Solche Modelle kénnten aber wiederum in Konflikt mit den Tendenzen
zum weiteren Dachausbau in Form von teuren Dachterrassen-Wohnun-
gen kommen.

3.4 Steigende Baukosten

Der Baukostenindex fiir den Wohnhaus- und Siedlungsbau stieg von Juli
2011 bis Juli 2012 um 2,2 Prozent. 2010 stieg er auf das gesamte Jahr
betrachtet durchschnittlich um 3,2 Prozent, 2011 um 2,3 Prozent (vgl.
Statistik Austria, 2012).

In den statistischen Analysen wird der deutlich erhéhte Preisanstieg von
Bitumen als einem wichtigen Material fir den Wege- und Straenbau
in Folge des Erdolpreisanstiegs besonders hervorgehoben. Diese Preis-
entwicklung ist flr die Landschaftsarchitektinnen bereits bei der Mate-
rialwahl in den aktuellen Projekten spiirbar:, Asphalt wird generell auch
immer teurer, da der Bitumenpreis inzwischen so hoch ist, dass die Bau-
trager lieber auf Beton zurickgreifen, weil das inzwischen billiger ist.
Wenn der Beton eine gewisse Qualitdt hat, kann er aber auch langer
halten.” (Expertin 12, 2012)

Zusatzlich zu den steigenden Baukosten werden immer mehr Infra-

Angebot eines Schwimmbades, trotz steigender Baukosten - 21.Bezirk Odenburgerstrale
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strukturkosten auf die Bautrager lbertragen. ,,Das muss der Bautrdger
dann auch aus irgendwelchen Topfen finanzieren, d. h. er bendtigt ein
gewisses Volumen an Wohnungen, damit er das, was er alles zahlen soll,
auch verdienen kann.” (Expertin 9, 2012)

Herausforderung fiir den Freiraum

Die erhohten Baukosten und die zusatzlichen Kosten fiir die geforderten
Infrastruktureinrichtungen flihren dazu, dass die Bautrdager und Gene-
ralunternehmer nach neuen Sparpotentialen im Bauprozess suchen.

Unter diesen Rahmenbedingungen werden aktuell immer wieder Frei-
raumbestandteile diskutiert und nicht selten gekiirzt. Betrachtet man
den Anteil der Kosten fiir die Planung und den Bau der Griin- und Frei-
flichen an den Gesamtkosten eines Wohnbaus (zwischen 1,5 und 3
Prozent), sind weitere Einsparungspotentiale im Freiraum jedoch kaum
realistisch.

3.5 Stagnation der Einkommen

,Die Osterreichischen Haushalte verfligen laut EU-SILC (European Uni-
on Statistics on Income and Living Conditions) 2010 im Mittel Gber
31.125 Euro Haushaltseinkommen pro Jahr. 10 % der Haushalte haben
weniger als 13.032 Euro, und 10 % haben mehr als 64.757 Euro pro Jahr
zur Verfugung.” (http://www.statistik.at/web_de/statistiken/soziales/
haushalts-einkommen/index.html Zugriff: 14-10-2012)

Die Entwicklung der Haushaltseinkommen zeigt eine kontinuierliche Zu-
nahme des nominell verfiigbaren Einkommens bis zum Jahr 2008 um
+ 3,0 Prozent bis + 5,5 Prozent pro Jahr. Im Jahr 2009 ging das verfligbare
Einkommen von privaten Haushalten im Gegensatz zum Bruttoinlands-
produkt nur leicht zuriick (ein Minus von 1,1 Prozent), und 2010 gab es
eine geringere Steigerung (ein Plus von 1,7 Prozent). (vgl. Statistik Aus-
tria, 2011: 114-115)

oben: Griine Dachflachen - 21. Bezirk - Autofreie Mustersiedlung
unten: Gemeinschaftlich nutzbarer Innenhof in dichteren Bebauungsstrukturen - Zirich Oerlikon
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Abb3.: Nominelle Veranderungsraten im Sektor Private Haushalte 2005
- 2010 (Veranderungsraten jeweils in % zum Vorjahr)

Arbeit- Vermogens- Monetére Einkommens- | Verfiigbares Konsum- Sparen, Inflation
nehmer- | einkommen, Sozial- und Vermo- Einkommen, ausgaben | netto durch-
entgelt, erhalten leistungen, genssteuern, netto schnittlich
erhalten erhalten gezahlt
2005 3,5 13,2 23 -0,8 55 4,9 11,2 2,3
2006 4,6 11,5 3,1 6,2 4,9 4,0 12,8 15
2007 51 15,3 2,8 8,2 5,0 3,3 17,5 2,2
2008 52 2,9 4,2 8,7 3,0 3,0 1,3 3,2
2009 0,9 31,0 5,6 -6,4 1,1 0,3 7,5 1,2
2010 2,3 17,6 35 1,7 1,7 4,3 21,1 2,3

Quelle: Statistik Austria, VGR, Nichtfinanzielle Sektorkonten, 2010: 115, ergdnzt um die durch-
schnittlichen Inflationsraten in: http://www.bankkonditionen.at/service/jahresinflation

Im Jahr 2011 lag die durchschnittliche Inflationsrate bei 3,5 Prozent, 2012
liegt sie derzeit bei 1,8 Prozent.

Betrachtet man das verfligbare Nettoeinkommen im Zusammenhang
mit der Inflationsrate, so liegt trotz einer Steigerung des nominalen Ein-
kommens das Nettoeinkommen der letzten Jahre teilweise deutlich un-
ter der Inflationsrate. Die Haushalte haben demnach tGberwiegend we-
niger Geld im Alltag zur Verfligung. Dies bestatigen auch aktuelle Daten
der EU-Kommission, wonach die Realeinkommen in Osterreich im Jahr
2012 gegeniiber dem Jahr 2011 um 0,3 Prozent gesunken sind. (vgl. EU-
Kommission in: Profil, 2012, Nr. 46: 22)

Das bedeutet, dass fir viele Menschen die finanziellen Sorgen bei der
Bewaltigung ihrer Einkdufe, der Finanzierung der Wohnung etc. stark
steigen.

Die Alltagsumgebung und die Griin- und Freirdume in der Wohnumge-
bung gewinnen fir diese Menschen in Bezug auf die Naherholung ver-
mehrt an Bedeutung, da sie sich Ausfliige ins Griine oder Urlaub zuneh-
mend weniger leisten kbnnen.

Herausforderung fiir den Freiraum

Das Ziel muss sein, den Freiraum in der Wohnumgebung qualitativ so
hochwertig zu entwickeln, dass die Menschen sich in ihrer direkten
Wohnumgebung entspannen und erholen kénnen und méglichst weni-

ge zusatzliche Erholungsfahrten mit dem Auto nach der Arbeit bzw. an
Wochenenden erfolgen. (siehe auch Kap. 2, Allgemeine Qualitatsvorstel-
lungen)

3.6 Hoéhere 6kologische Anforderungen

Die Diskussion um 6kologische Aspekte in der Stadtentwicklung und im
Wohnungsbau hat sich in den vergangenen Jahren intensiviert. Themen
wie die Energieeffizienz, Entsiegelung von Béden bzw. Versickerung,
Brauchwassernutzung, Dach- und Fassadenbegriinung, Temperatur und
Mikroklima, CO,-Ausstol3, Recycling oder Smart-City sind in aller Munde
und werden mit neuen Programmen, Richtlinien, Verordnungen etc. in
den Alltag des Wohnungsbaus integriert.

Dachflachen als Erholungsorte fir die Bewohnerinnen - Autofreie Mustersiedlung - 21. Bezirk
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Okologische Optimierung der Gebiude

Das Thema Energieeffizienz wird, als ein wichtiges technisches Thema
im Zusammenhang mit der 6kologischen Optimierung der Gebaude,
durch verschiedene rechtliche Auflagen bestimmt.

Grundlagen sind die EU-Richtlinie liber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden (2002) und das Wiener RES-Plan & Energieausweisvorlagege-
setz, EAVG (2012).

Seit 2008 gibt es die Gebaudezertifizierung. Sie enthilt die Verpflichtun-
gen eines Energieausweises fir alle Gebaude bei Neubau, Sanierung,
Verkauf und Vermietung. Ziel ist, eine energieneutralere Gestaltung der
Gebaude zu erreichen.

Schlagworte in diesem Zusammenhang sind u. a.: Solarnutzung, Heiz-
technik, Warmepumpen, Warmetauscher, Erdwarme, optimale Warme-
dammung, zwei- oder dreifach verglaste Fenster.

Stellplatzverpflichtung

Der Konnex zwischen Gebaude und d6kologischen Fragestellungen ist
u. a. die derzeit nach der Wiener Bauordnung bestehende Stellplatzver-
pflichtung von 1:1. Die Kosten fiir den Bau und die Unterhaltung von Ga-
ragen sind sehr hoch, insbesondere auch durch die teilweise sehr hohen
Leerstdande der Garagen. Vor allem in den Neubauten am Stadtrand gibt
es hohe Leerstande.

,Einige Bautrager entwickeln inzwischen Projekte mit einer reduzierten
Stellplatzverpflichtung von 1:0,7 bis 1:0,5. Die Verpflichtung 1:1 wird in
Wien in einigen Projekten bereits zuriick genommen. In einem Projekt
in Aspern und auch am Hauptbahnhof konnte bereits eine Stellplatzver-
pflichtung von 1:0,7 erreicht werden” (vgl. Expertin 15, 2012)

Generell wird immer wieder diskutiert weniger Garagenstellplatzflachen
zu errichten, das bedeutet geringere Baukosten und mehr Freiraum auf
dem Grundstlick mit direktem Bodenanschluss. Darauf kann dann in Fol-
ge ein groBeres Grinvolumen entstehen, das wiederum Auswirkungen
auf die Temperatur und das Mikroklima hat.

L
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oben: Smart-City - Lirmschutz mit Solarnutzung - 5. Bezirk - Magaretengiirtel
unten: Gebdudebegriinung - MA 48
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Okologische Aspekte in Zusammenhang mit den Freirdumen

Freirdume und Griinflachen in, an und auf den Gebauden erfiillen gene-
rell zahlreiche 6kologische Funktionen.

Dachbegriinung und Fassadenbegriinung

Dach- und Fassadenbegriinungen optimieren die Energiesituation von
Gebduden, unterstltzen die Wasserriickhaltung, die Reinigung des Re-
genwassers und tragen zur klimatischen Verbesserung bei. Sie mildern
die winterlichen und sommerlichen Temperaturextreme im Stadtraum
und wirken sich positiv auf das Raumklima der darunter bzw. seitlich
liegenden Raume aus.

Dach- und Fassadenbegriinungen mindern damit u. a. die Heizkosten
bzw. die Kosten fiir die Klimaanlagen, was eine Umwegrentabilitat u. a.
fiir die Bewohnerlnnen bedeutet.

Zusatzlich sind die Dacher im sonst Gberwiegend intensiv versiegelten
stadtischen Umfeld Lebensraum fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten.
Die Pflanzen absorbieren Schadstoffe und verringern die Larmentwick-
lung in der Stadt.

Grundsatzlich gibt es in der Wiener Bauordnung seit 1992 eine Ver-
pflichtung zur Dachbegriinung fiir Neubauten. Seit 2003 wurde zusatz-
lich eine direkte Férderung fiir Dachbegriinungen eingefiihrt.

,In der konkreten Umsetzung werden aber meist nur die Minimalstva-
rianten von Dachbegriinungen realisiert, das ist nicht zielfihrend. Der-
zeit werden keine bestimmten Aufbauten fiir die griinen Dachflachen
vorgeschrieben, sondern nur, dass es eine Dachbegriinung geben muss.
Wenn es genauere Vorschriften gabe, wie diese Dachbegriinung sinn-
voller aussehen muss, dann konnten sie eventuell eine gewisse Flachen-
konkurrenz mit den Solardachern haben. In der derzeitigen Gberwiegen-
den Ausfiihrungsform der Griindacher ist der 6kologische Nutzen Enden
wollend. Die Energiegewinnung einer Solaranlage auf dem Dach ist in
solchen Fallen sinnvoller als diese Art von Dachbegriinung, die eigent-
lich keine ist.“ (Expertin 15, 2012)

Neben der 6kologischen Bedeutung der Dachbegriinung spielt sie im

Zusammenhang mit dem zunehmenden Platzmangel im Wohnbau eine
entscheidende Rolle bei der Bereitstellung von nutzbaren Freirdumen
fir die Bewohnerlnnen.

,Wenn die Dichten im Wohnbau hoher werden, muss man mit den nutz-
baren Gemeinschafts- bzw. Privatfreirdaumen auf’s Dach ausweichen.
Hier sind dann aber ordentliche Investitionen fiir eine nutzbare Gestal-
tung auf den Dachern notwendig.” (Expertin 15, 2012)

Wasserhaushalt und Versickerung

Der Boden als wesentlicher Bestandteil des Okosystems unterliegt viel-
faltigen Belastungen durch die menschliche Nutzung. Der Flachenver-
brauch und die Versiegelung im Siedlungs- und Wegebau sind hier eine
besondere Belastung.

,Bei diesem Thema hat die Stadt Wien einen bemerkenswert radikalen
Weg eingeschritten: In den Neubaugebieten gibt es die Vorschriften, dass
Niederschlagswasser nichtin das Kanalsystem eingeleitet werden dirfen.
Die Konsequenz ist, dass man bei den Neubaugebieten einen wesentlich
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besseren Wasserhaushalt hat als bei den Bestandsgebieten. Die Wasser-
bilanz ist hier in vielen Fallen durchaus positiv.“ (Expertin 15, 2012)

Das Niederschlagswasser muss auf dem Grundstiick meist in Form von
offenen Mulden oder, wenn dies nicht moglich ist in Rohr-Rigolen oder
Sickerschachten versickert werden.

,Wiinschenswert ware es, wenn man das Wasser nicht nur in irgendwel-
chen Sickerschachten mit Kohlefiltern versickert, sondern offene Versi-
ckerungsflachen hat. Sinnvoll ist auch, wenn man Vegetation ansiedelt,
die das Wasser brauchen kann.” (Expertin 15, 2012)

Die offenen Versickerungsmulden kénnen bei einer geschickten Gestal-
tung auBerhalb starker Regenereignisse auch gleichzeitig als Spielraum
oder/und Aufenthaltsort fiir die Anwohnerlnnen entwickelt werden.

Generelles Ziel in den Wohnhausanlagen sollte zudem eine Minimierung
der Bodenversiegelung mittels bspw. wasserdurchldssigen Belagen sein.
Die Versickerung des Oberflaichenwassers spart Abwasserkosten und
entlastet das Kanalsystem der Stadt.

Brunnen

Ein weiterer Aspekt in diesem Zusammenhang ist die Nutzung des
Grundwassers zur Bewasserung der Freiflachen.

,Auf den Flachen, auf denen das Biiro tatig ist, bauen wir inzwischen
fast Giberall Grundwasserbrunnen, um mit diesem Wasser die Flachen
zu bewassern. Teilweise nutzen wir das Wasser auch zur Brauchwasser-
nutzung (Toilettenspilung etc., z. B. am Nordbahnhof). Das Bewdssern
mit Hilfe eines Brunnens und die Brauchwassernutzung fir bestimmte
Aspekte im Gebaude rechnen sich dann auch wieder im Gesamtprojekt.
Die Kosten fiir den Brunnen sind im Verhaltnis zu den Kosten fiir die Nut-
zung des Wiener Leitungswassers auf langere Sicht glinstiger.” (Expertin
15, 2012)

Brunnen sind bisher noch eine freiwillige Angelegenheit der einzelnen
Bautrager. Um einen Brunnen betreiben zu kénnen, ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung notwendig.

oben: Extensive Dachbegriinung - Ziirich Oerlikon
unten: Regenwasserversickerung als Bachlauf - Zirich
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Klimatische Verbesserungen durch Griin

Die zunehmende Verbauung der Stidte bewirkt eine Veranderung des
Klimahaushalts: Die Gebdudeoberflaichen speichern die Warme und
durch die niedrigere Evapotranspiration (Verdunstung von Wasser aus
der Tier- und Pflanzenwelt) wird weniger Energie gebunden, was einen
Temperaturanstieg zur Folge hat. Abgase von Autos oder/und Haus-
brand erh6hen diese Effekte.

Griinflachen mit entsprechender Vegetation zwischen, auf und an den
Gebaduden tragen zur Verbesserung der negativen klimatischen Auswir-
kungen bei, u. a. durch Temperaturverbesserung und Optimierung des
Mikroklimas.

co

2

Grunflaichen und Baume entziehen der Atmosphdre CO,, stellen Sau-
erstoff her und sind zudem ein Frischluftsystem mit automatischem
Schadstoff-Filter, u. a. durch Feinstaubbindung.

Im Zuge der Diskussionen zum Klimawandel und der damit verbunde-
nen MaRBnahmen zum Klimaschutz riicken Walder als Kohlenstoffspei-
cher seit einigen Jahrzehnten vermehrt in den Fokus der Offentlichkeit.
Walder speichern langfristig Kohlenstoff, indem sie ihn in der Biomasse
der Bdume, im Totholz und im Mineralboden binden. (vgl. u. a. Bauer et
al., 2011)

Neben den Waildern Gbernimmt aber auch jede zusatzliche Griinflache
in der Stadt eine wichtige Rolle in der Bindung von CO,: Jede Grinflache
ist eine CO,-Senke. Das kann man berechnen, indem man feststellt, wie
viel Griinvolumen auf der Liegenschaft vorhanden ist. Da kann man sehr
schnell feststellen, wie viel Tonnen-CO, eingespart wird. Man kann fir
Wien ausrechnen, wie viel Griinvolumen gibt es und wie viel Tonnen
CO, wird eingespart, wenn man funf Prozent mehr Griinvolumen in Neu-
baugebieten schafft. Man muss hier natirlich in Volumen denken, reine
Grasflachen bringen da nicht so viel.“ (Expertin 15, 2012)

Die Klimaschutzziele fir die Stadt Wien u. a. in Hinblick auf die CO,-
Reduktion sind im Klimaschutzprogramm (KIiP) in verschiedenen Hand-
lungsfeldern und Mallnahmenprogrammen zusammengefasst.

Im Wohnbereich werden insbesondere Strategien fir bauklimatische
Verbesserungen dargestellt.

Der Stadtentwicklungsplan formuliert wiederum Richtwerte in Hinblick
auf wohnungsbezogene Griinflichen (3,5 m?/Einw.) und betont u. a. die
Bedeutung der 6kologischen Funktion und der Klimafunktion von Griin-
flichen in der direkten Wohnumgebung. (vgl. Stadtentwicklung Wien
(Hg.), 2005: 166)

Okologie beim Bau der Griinflichen
Recycling

Die Nutzung des Erdaushubs fiir die Gebdaude auf den Grundstiicken
oder/und auf benachbarten Grundstiicken hat aus 6kologischer Sicht
sehr positive Auswirkungen auf Energieverbrauch, Staubentwicklung,
Larm und insbesondere auf die Kosten.

,Hier geht es um die Erdmassenverwertung auf dem Grundstiick sel-
ber. Die Baustellentechnik und Logistik ist inzwischen schon sehr gut.
Das Deckmaterial wird, wo moglich, auf dem Grundstiick bzw. in der
Nachbarschaft gelagert, um es spater wieder zu verwenden. Der Aus-
hub wird, wo notwendig und moglich, zur Bodenmodellierung bzw. zur
Hinterflitterung der Gebaude verwendet. Das ist schon fast genereller
Stand der Baustellentechnik.” (Expertin 15, 2012)

Ein besonders gutes Beispiel fir Recycling und Synergien beim Bau von
Freiflachen in Kombination mit Siedlungsbau ist eine 6ffentliche Parkan-
lage im Sonnwendviertel, der Helmut-Zilk-Park. Hier wurde das Aushub-
material der ersten drei Bautrager von der MA 42 auf seine Nutzbarkeit
gepriift und fir die komplette Modellierung des Parks genutzt. Mit die-
ser Baustellenorganisation konnten der teure und 6kologisch ungiinstige
Ab- und Antransport von Erdmaterial (Staubemissionen, Larmentwick-
lung, Abgase und Energieverbrauch durch unzdhlige LKW-Fahrten) ver-
mieden werden.

Als Oberbodenmaterial wurde auf das Deck-Material, das fir das neue
OBB-Gelidnde in Inzersdorf abgeschoben werden musste, zuriickgegrif-
fen.
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Weiters konnten fir alle StraRenziige im Hauptbahnhofsgelande und
far den Park mit einigen hundert Baumen, die dort gepflanzt werden
mussen, zu hundert Prozent auf die Ersatzpflanzungskontingente der
umliegenden Projekte im 10. Bezirk in Oberlaa und am Verteilerkreis Fa-
voriten zuriickgegriffen werden: ,So kommt die MA 42 trotz der extrem
reduzierten Bausumme — diese wurde von 8 auf 4,2 Millionen € redu-
ziert — irgendwie auf einen doch gut ausgestatten Park.” (vgl. Expertin
13, 2012)

Generell gibt es in Wien die Richtlinien fiir eine umweltfreundliche Bau-
stellenabwicklung, RUMBA, die 2004 von der Stadt Wien herausgege-
ben wurden und fiir alle Baustellen gelten.

Smart-City

,Der Begriff ,Smart-Cities’ bezeichnet Stadte, die Ressourcen intelligent
und effizient nutzen und innovative Technologien einsetzen, um Kosten
und Energie zu sparen, ihr Dienstleistungsangebot zu erweitern und die
Lebensqualitat zu erhdhen.” (http://www.tinavienna.at/Wohnbaufoer-
derung)

Viele der oben angefiihrten 6kologischen Anforderungen an den Frei-
raum spielen dabei eine Rolle. In einer Smart-City wird die technische
Infrastruktur, der Verkehr und die Ver- und Entsorgung in einer Stadt zu
einer intelligenten Stadtplanung zusammengefihrt.

»Zu den Aufgaben gehoren unter anderen: Wie integriere ich den Rad-
verkehr? Wie kombiniere ich Car-Sharing mit den anderen Verkehrsmit-
teln? oder wie kombiniere ich die dezentrale Energieversorgung, z.B.
Windenergie mit dem Netz der Wien-Energie? Ziel ist die Optimierung
technischer Systeme in Richtung weniger Energieverbrauch und eines
hoheren Komforts fiir die Nutzerlnnen.” (Expertin 15, 2012)

Zu den wesentlichen Zielsetzungen, die in der Roadmap 2050 fir die
Smart-City Wien festgelegt wurden, gehoren die Erreichung der Ener-
gie- und Klimaschutzziele der europdischen Kommission. Die Planwerke,
die diese Ziele in Wien unterstitzen, sind u. a. das KIiP und der STEP 05.
Flr die Freirdume bedeutsam sind die Zielsetzungen im Zusammenhang
mit der Stadtentwicklung:

oben: Solarnutzung kombiniert mit extensiver Dachbegriinung - Ziirich Oerlikon
unten: Jedem sein individueller Freiraum - 21. Bezirk, Spottigasse
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e Stadtentwicklungs- und Flachenwidmungsplanung (z. B. Stadt
der kurzen Wege, Nutzungsmischung)

¢ Dichtefestlegung und Baumassenorientierung (z. B. Energie-
effizienz in Gebauden)

Bedeutsam ist der Anspruch ,Stadt der kurzen und schnellen Wege”.
Hier spielen im Detail auf der Wohnungsbauebene die Anbindungen an
den o6ffentlichen Verkehr und die Rad- bzw. Fulwegeverbindungen eine
wichtige Rolle.

OV-Anbindung

Im Rahmen des Klimaschutzprogramms der Stadt Wien, des Masterplans
Verkehr und der Ideen zu Smart-City wird die Steigerung des Anteils der
mit dem oOffentlichen Verkehr zuriickgelegten Strecken als wesentliches
Ziel angegeben.

In diesen Zusammenhang gehort auch die Diskussion um die Erhéhung
der OV-Nutzung durch die Bewohnerinnen neuer Siedlungsteile. Um
dieses Ziel zu erreichen, ist es notwendig, neue Siedlungsteile rechtzeitig
und umfassend an das 6ffentliche Verkehrsnetz anzubinden.

Rad- und FufSverkehr

Ein weiterer Aspekt ist die Einbindung neuer Stadtteile in ein gutes Rad-
und FuBwegenetz.

Herausforderung fiir den Freiraum

Freirdume tragen zur Verbesserung der 6kologischen Situation von
Stadtraumen bei:

¢ Dach- und Fassadenbegriinungen mindern u. a. die Heizkosten
bzw. die Kosten fiir die Klimaanlagen und sind somit eine Um-
wegrentabilitat fiir die Bewohnerlnnen. Hier gibt es zwar Vor-
gaben in der Bauordnung, eine qualitatsvolle Dachbegriinung,
die zu einer klimatischen Verbesserung beitragt, gehort jedoch
noch nicht zum Standard.

¢ In Neubaugebieten soll das Niederschlagswasser auf dem

Grundstiick versickern. Daher ist ein gewisses AusmaR an versi-
ckerungsfahigem Boden zu erhalten.

e Grinflaichen mit entsprechendem Griinvolumen tragen zur
CO,-Reduktion bei. Genaue Vorgaben, wie viel CO_-Reduktion
durch Griinvolumen im Wohnbau zu erzielen ist, gibt es derzeit
nicht.

e Eine optimale Baustellenorganisation im Zusammenhang mit
dem Freiraum, insbesondere die Erdmassenverwertung, ist in-
zwischen bei den meisten Bauvorhaben bereits Standard.

e Smart-City-Aspekte werden in verschiedenen Bauvorhaben im
Sinne einer intelligenten Verbindung der technischen Details
auf den Grundstiicken mit der Infrastruktur der Stadt umgesetzt
bzw. im Zusammenhang mit dem KIliP, dem Stadtentwicklungsplan,
dem Masterplan Verkehr und entsprechenden vertiefenden
Planwerken gefordert.

Gartenparzelle fur die Bewohnerlnnen - 21. Bezirk - Wohnhof Orasteig
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3.7 Individuelle versus gemeinschaftliche Anspriiche an Griinflachen
und Freirdume im mehrgeschossigen Wohnbau

,Der Freiraum ist eine wesentliche Konstante im Wohnbau und hat eine
enorme Wirkung auf die Qualitdt des Wohnumfeldes.” (Expertin 10,
2012)

Derzeit ist in der stadtebaulichen Diskussion ein gewisser Wandel in der
Schwerpunktsetzung im Freiraum zu erkennen. Individuelle Anspriiche
der Bewohnerlnnen an ihre Wohn- und Alltagsumgebung stellen die
Stadtplanung und alle an der Entwicklung neuer Wohnbauten Beteilig-
ten vor neue Herausforderungen..

Ein in jingster Zeit markantes Thema betrifft den Wunsch nach individu-
ell bzw. gemeinschaftlich bewirtschaftbaren Gartenflachen, die platzma-
Rig mit anderen Nutzungen im knapp bemessenen Griin- und Freiraum
konkurrieren.

Ebenso konkurrieren die beliebten — liber ein absolutes Minimum hin-
ausgehenden, den Wohnungen unmittelbar zugeordneten — Wohngar-
ten mit den anderen gemeinschaftlichen Freiraumnutzungen und wer-
den von Bautrdgern und einigen Expertinnen bei einer Geschossanzahl
> 3 teilweise nicht mehr als zielfiihrend erachtet.

Im Zusammenhang mit der Steigerung der Dichte auf den Grundstiicken
sind hier die Ideen und Wiinsche der Bewohnerlnnen zu diskutieren.

,Gemeinschaft” und , Garten” als neue Parameter?

Es hat den Anschein, als ob eine neue Diskussion Uber die Nutzungen
der Griin- und Freiflachen, das Nebeneinander bekannter und neuer
Raumelemente etc. im vollen Gang ist. Unter anderem hangt dies damit
zusammen, dass sich die konkreten Formen der Nutzung und die Vor-
lieben unterschiedlicher Bewohnerlnnengruppen in Bezug auf Freiraum
und Grinflachen teilweise wandeln.

In allerjlingster Zeit taucht das Bild des ,Gartens” in verschiedenen For-
men verstarkt in der Wunschliste der Bewohnerlnnen und in der allge-
meinen stadtebaulichen Diskussion auf. ,,Garten” und ,,Gemeinschaft”

oben: Gartenteam im Nachbrschaftsgarten Zaubergarden - 23. Bezirk
unten: Eigeninitiative der Mieterlnnen - Nachbarschaftsgarten im Gemeindebau
- 23. Bezirk - Willergasse
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sind primar keine innerstadtischen, urbanen Topoi. In diesen neuen ,Vi-
sionen” stehen der ,,Garten” und stark wunschbesetzten Vorstellungen
oftmals fir die Moglichkeit, Blumen, Krauter und Gemiise alleine oder in
kleinen Gemeinschaften anzubauen. In Wien haben sich die ersten sol-
chen Anbaufldachen im dicht bebauten Stadtgebiet bereits etabliert, wie
in Nachbarschaftsgarten verschiedener Wiener Bezirken, u. a. im 9. Be-
zirk beim Narrenturm zu beobachten ist. Im groReren MaRstab riicken in
Wien aktuell die ersten Projekte von ,,Urban Farming” in die Nahe einer
Konkretisierung und Realisierung.

Erste Projekte mit einer vertikalen Begriinung groRerer Wohngebaude
sind ebenfalls bereits in der Erprobung.

Die Nutzung der Dachflachen fiir gemeinschaftliches und privates
Griin wird sich zunehmend drdangender stellen: einerseits aufgrund der
Knappheit von bodennahen Griinflachen infolge dichter Baustrukturen,
andererseits aufgrund gegenseitiger Storungen von Wohnen und unter-
schiedlichen Freiflaichen- bzw. Nutzerinnengruppen sowie aus okologi-
schen Griinden.

Diese Tendenz zeigt sich in den Projektbeschreibungen aktueller Wohn-
projekte. Sehr haufig ist die Rede von gemeinschaftlich nutzbaren Gar-
tenflachen, Griindachern, Gemeinschaftszonen im AuRenraum oder auf
Dachflachen, anmietbaren Gemiisebeeten oder dhnlichem. In Summe
gewinnt man den Eindruck, dass sich hier tatsachliche neue Parameter,
Bilder und Qualitatsanspriiche fiir die Griin- und Freirdume im mehrge-
schossigen Wohnbau wie auch in innerstadtischen Lagen herauskristal-
lisieren.

Die Projektbeschreibungen werfen aber auch Fragen in Bezug auf die
Kosten auf. Hier kbnnten sich zwei kontrare Folgerungen ergeben:

e Mit Hilfe von gemeinschaftlich angelegten Griinflachen, Freirdumen
und Gemeinschaftsraumen kdonnten u. U. sowohl Bau- und
in erster Linie Betriebskosten eingespart werden.

¢ Einige Formulierungen klingen sehr anspruchsvoll und es ist
zu vermuten, dass sie zusatzliche Infrastrukturen erfordern
(Wasserzuleitungen, Uberdachungen, Windschutz, ansprechende
Gestaltungselemente, Mobel etc.), was in Summe teurer als Rasen-
bzw. Asphaltflachen werden kann.

Zudem darf der vorsichtige Zweifel gedulRert werden, ob das , Bediirfnis
nach Gemeinschaft” im mehrgeschossigen Wohnbau tatsachlich gene-
rell so stark ist.

GroBere Wohnanlagen umfassen zahlreiche unterschiedliche Freiraum-
Benlitzungskulturen, Sympathiegruppen, dkonomische, soziale und kul-
turelle Milieus. Wenn Loggien, Balkone etc. in diesen Wohnbauten die
Regeln sind, bleibt offen, wie viel ,,Gemeinschaft” auf den bodennahen
Griin- und Freiflaichen bzw. am Dach stattfinden kann. Starker individua-
listische Bewohnerlnnengruppen werden sich eventuell gestort fiihlen.

Hier erscheint eine intensive Einbindung der Bewohnerlnnen in solche
Projektideen sinnvoll und notwendig.

Nachbarschaftsgarten - 9. Bezirk - Alsergrund
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4 Kosten des Freiraums

4.1 Kosten fiir die Errichtung und Pflege

4.1.1 Welche Kosten fallen an?

4.1.2 Welche Aspekte spielen im Zusammenhang mit den Kosten fiir den Freiraum
noch eine Rolle?

4.2 Gibt es Einsparmoglichkeiten?

4.2.1 Stadtebauliche Dimension und Kostenersparnis

4.2.2 Schwache Einbindung der Griin- und Freiraumplanung in das Verfahren
4.2.3 Einsparungsdiskussion im Laufe der Projektentwicklung

4.2.4 Ausschreibung und Bauleitung

4.2.5 Realisierung der Freirdaume und Kostenersparnis

4.2.6 Pflegekosten sparen?

44 Wohlftihlort in Wohnungsnéhe - Berlin-Karow-Nord
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4 Kosten des Freiraums

Im Folgenden werden die Kosten fir Planung, Errichtung und Pflege der
Griin- und Freiflichen in einer Ubersicht vorgestellt und aus der Sicht
der geforderten Qualitaten diskutiert. Diese Kosten sind eng verbunden
mit einer Reihe von Determinanten der Planung und Umsetzung von
Wohnprojekten.

,Der Freiraum hat, trotz des geringen Anteils am Gesamtbudget, eine
enorme Wirkung auf das gesamte Wohnumfeld, neben anderen MaR-
nahmen wie Gemeinschaftsraumen und partizipativen Prozessen. Der
Freiraum ist eine wesentliche Konstante im Wohnbau.” (Expertin 10,
2012)

4.1 Kosten fiir die Errichtung und Pflege

,Wenn man die Summen fir die Landschaftsplanung im Vergleich zur
Gesamtbausumme ansieht, redet man hier Gber Peanuts im Vergleich
zur Wirkung, die mit einer ordentlichen Landschaftsarchitektur erzielt
werden kann. Hier geht es darum, wie wohne ich und da kann mit einer
guten Landschaftsplanung ein sehr hoher Effekt erzielt werden. Kurzfris-
tige, nicht nachhaltige Planungen zahlen sich nicht aus — sowohl von der
Kostenseite, als auch von der Wirkungsseite her.” (Expertin 10, 2012)

Diese und dhnliche Planungsbewertungen in Bezug auf die Kosten-Wir-
kungs-Relation der Landschaftsplanung werden des Ofteren von den am
Wohnbau beteiligten Architektinnen, Bautrdagerinnen, Landschaftsarchi-
tektlnnen oder Expertinnen aus der Verwaltung geduRert.

4.1.1 Welche Kosten fallen an?

Kosten fiir den Freiraum entstehen in Form von:

e Honoraren fir die Landschaftsplanerinnen
e Ausfiihrungskosten
e Pflegekosten

Honorare fiir die Landschaftsplanerinnen

Honorare fir die Landschaftsplanerinnen entstehen auf stadtebaulicher
und auf grundstiicksbezogener Ebene.

Auf stadtebaulicher Ebene sind Landschaftsplanerinnen, in den letzten
Jahren vermehrt, an stadtebaulichen Entwurfsprozessen und Wettbe-
werben beteiligt. Die Kosten fir die Landschaftsplanerinnen in diesen
stadtebaulichen Verfahren werden je nach Verfahrenstrager von der
Stadt Wien, dem Wohnfonds oder den Bautragern bzw. Bautrdgerge-
meinschaften, welche die Verfahren organisieren, ibernommen.

In Folge sind die Landschaftsplanerinnen im Rahmen u. a. von Bautrager-

Welche Aspekte sind im Freiraum wichtig und fir wen und wie viel dirfen sie kosten?
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wettbewerben bzw. anderen grundstiicksbezogenen Entwicklungsver-
fahren zu finden. Sie begleiten die Planungen je nach Beauftragung bis in
die konkreten Entwurfs- bzw. Detail- und Umsetzungsphase. Die Kosten
flir die Landschaftsplanerinnen auf der grundstilicksbezogenen Ebene z.
B. in den Bautrdgerverfahren werden (iberwiegend von den Bautragern
libernommen.

Die Honorarleitlinien fiir die Landschaftsarchitektur von der Osterrei-
chischen Gesellschaft fir Landschaftsarchitektur geben Hinweise, in
welcher Form welche Art von planerischen Leistungen von Landschafts-
architektinnen, im Rahmen von Wohnbauprojekten prozentual zur Bau-
summe fir den Freiraum bzw. bezogen auf die GrundstlicksgroRe, ver-
rechnet werden kénnen. (vgl. OGLA, 2009)

Unterschieden werden prozentuale Anteile fiir die Landschaftsplanerin-
nen an den Gesamtbaukosten fiir den Freiraum u. a. fiir: Vorentwurf,
Entwurf, Detailplanung, Kostenberechnungsgrundlage, kiinstlerische
Oberleitung und technische Oberleitung.

Je nachdem, bis zu welcher Planungsphase die Landschaftsplanerinnen
beauftragt werden, entstehen entsprechende Kosten fiir das Gesamt-
projekt. Beauftragt wird derzeit haufig bis zu einer Position, die in der
Honorarordnung in dieser Form nicht zu finden ist, den sogenannten
Leitdetails (vgl. Expertinnen 4,9,12, 2012)

,Der Begriff , Leitdetail” ist derzeit ein schwammiger Begriff. Das Biiro
hat sich aber soweit etabliert, dass sie relativ genaue Leistungsverzeich-
nisse formulieren und dafiir auch bezahlt werden. Je genauer der tech-
nische Bericht ist, den sie zu den Leitdetails formulieren, umso besser
sind die Umsetzungsmaoglichkeiten.” (Expertin 12, 2012)

Ausfiihrungskosten

Die Ausfiihrungskosten flir den Freiraum setzen sich u. a. aus folgenden
Kostenpositionen zusammen:

e Grlnausstattung: u. a. Rasenflachen, Baume, Straucher, Stauden,
Graser, Sommerblumenrabatten

e  Wegebau: u. a. Asphalt, Steinplatten, Beton, wassergebundene
Wegedecke

e Wasserflachen: u. a. Teiche, Brunnen, Bachlaufe

e Dachbegriinung

sonstige Ausstattungselemente: u. a. Spielplatze, einzelne
Spielelemente, Banke, Salettl, Papierkorbe, Findlinge
Einfriedungen

Stiegen, Mauern etc.

Bewadsserungsanlagen

Gelandemodellierung der Freiflachen
Regenwasserversickerung

Beleuchtung

Miillplatze, wenn sie nicht im Gebdude untergebracht sind
Fahrradabstellplatze, wenn sie nicht im Gebaude untergebracht sind
Schwimmbad

Wie dargestellt umfassen die Ausfiihrungskosten die verschiedensten
Aspekte im Zusammenhang mit Freirdumen im Wohnungsbau, keines-
falls nur die eigentlichen Griinflachen und Bepflanzungen. Dies soll hier
angemerkt werden, weil die fiir das Funktionieren der Gesamtanlage
notwendigen Einrichtungen am Ende als ,,hohe Kosten” der Griinrdume
im Bewusstsein hdangen bleiben.

Betrachtet man das Fallbeispiel in der EngerthstraRe (Detailbeschrei-
bung siehe Kap. 8 zeigt sich, dass im Bezug zu den Gesamtbaukosten
fiir den Freiraum der Anteil des Wegebaus bei 64 Prozent, der Anteil fiir
sonstige Ausstattungen wie Bewasserung, Einfriedung und Beleuchtung
bei 8 Prozent, der flir sonstige Ausstattung z. B. Spielgerate und Ban-
ke bei 10 Prozent und schlieRlich der fiir die Griinausstattung (Bdume,
Straucher etc.) bei 10 Prozent liegt.

Beim Projekt EngerthstralRe liegt der Anteil an den Kosten fiir die Pla-
nung- und Realisierung der Frei- und Griinflaichen insgesamt bei ca. 1,6
Prozent der Gesamtbaukosten. Von diesen 1,6 Prozent wurden nur rund
10 Prozent fiir die konkrete Griinraumgestaltung ausgegeben. In der Ge-
samtbetrachtung erscheint dieser Prozentsatz, der anteilig fiir den Frei-
raum, diese ,wesentliche Konstante im Wohnbau“ (s. 0.) ausgegeben
wird, relativ bescheiden.

Die einzelnen oben angefiihrten Kostenpositionen werden in der Ge-
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samtabrechnung je nach Abrechnungsgepflogenheiten der einzelnen
Bautragerinnen bzw. Generalunternehmerinnen (GU) unterschiedli-
chen Budgetposten zugeordnet. Meist sind die Einzelsummen, die im
Zusammenhang mit der Realisierung der Freirdume stehen, von den
Bautragern bzw. den GUs kaum in Erfahrung zu bringen. Die Gesamtbau-
kosten sind den Landschaftsplanerinnen eher unbekannt, ebenso die
Gesamtkosten fiir die Freiraumplanung. , Diese Kosten kennt eigentlich
keiner so richtig, weder der Bautrager noch der GU. Am ehesten noch
der GU.” (vgl. Expertin 9, 2012)

Anhand der Plane und Leitdetails, bzw. je nach Bautrdger an Hand von
detaillierteren Beschreibungen und Detailplanen, werden die einzelnen
Positionen entweder Uber die Generalunternehmer oder als Einzelge-
werk ausgeschrieben und Uberwiegend an die Bestbieterlnnen verge-
ben. In Hinblick auf die Umsetzungschancen fiir die Konzepte der Land-
schaftsarchitektinnen kommt es, wie oben beschrieben, auf gute Plane
und detaillierte technische Berichte an. (siehe auch Kap. 6 Planung und
Umsetzung)

Pflegekosten

Eine weitere Kostenposition, die fiir den Freiraum eine besonders groRe
Rolle spielt, ist die Pflege. Erst mit einer ordnungsgemalRen Pflege, die
sich an den Ideen und Zielsetzungen des Freiraumkonzeptes orientiert,
entsteht fiir die Bewohnerinnen im Laufe der Jahre die gewlinschte
Atmosphdre und Erlebniswirksamkeit der Anlagen.

Bei den Pflegekosten wird unterschieden in:

¢ die Pflege- und Betriebskosten (u. a. Rasenschnitt, Unkraut jaten,
Kosten fiir den Betrieb der AuRenbeleuchtung, Schneerdumung
etc.) und

¢ die Instandhaltungskosten (u. a. Erneuerung von Spielgeréten,
eventuell kleinere Neupflanzungen etc.)

Die Pflege der Griinflachen wird, je nach Bautrager, sehr unterschiedlich
organisiert. Teilweise werden die bautragereigenen Griinpflegegruppen
damit betraut, teilweise externe Betriebe.

Die Vergabe an externe Betriebe kann bedeuten, dass der Facility Ma-

nagement-Betrieb, der gewohnlich fiir die Reinigung der Treppenhauser
etc. zusténdig ist, die generelle Pflege der Grinflaichen (Rasenschnitt,
Reinigung der Beete und Wege etc.) mit Gbernimmt. In diesen Fillen
wird dann ein bis zweimal im Jahr je nach Bedarf, noch ein/e Gartnerln
hinzu gezogen, der/die die fachlichen Pflegeaufgaben wie Ersatzpflan-
zungen, Baumschnitt etc. Gbernimmt. Zusatzlich Gbernehmen Objekt-
betreuerlnnen, falls vorhanden, kleinere Reparaturarbeiten bzw. haben
eine Kontrollfunktion tber die Pflegearbeiten. Die Freiraum-Pflege wird
in solchen Modellen z. B. von drei verschiedenen Stellen ibernommen.
Die Pflegenden sind dabei nur teilweise Fachleute und die Wahrschein-
lichkeit, dass das Personal haufig wechselt und sich mit den fachlichen
Details nicht gut auskennt, ist sehr grofl3. Bei solchen Herangehenswei-
sen kann es leicht zu Koordinationsproblemen und Missverstandnissen
kommen, die in der Folge Mehrkosten verursachen.

Das urspriingliche Freiraumkonzept ist diesen Mitarbeiterlnnen eher
selten bekannt. Der Freiraum wird von ihnen vor Ort meist je nach den
Gegebenheiten, Problemen, Nutzungsspuren oder/und Anregungen der
Mieterlnnen betreut und eigenstandig weiterentwickelt. ,Im Freiraum
ist fast jede/r Fachmann/Fachfrau, da fast alle irgendwo einen kleinen
Garten bzw. Balkonkasten haben.” (Expertin 2, 2012)

Die Kosten fiir die Freiraumpflege werden Giberwiegend in den Betriebs-
kostenabrechnungen fiir die Bewohnerlnnen dargestellt. Hier gibt es ei-
nerseits die Position Pflegekosten und andererseits z. B. eine Position
Instandhaltung, zu der z. B. auch Baumneupflanzungen oder neue Spiel-
gerate zahlen. Sind unterschiedliche Gruppen oder Personen wie Mitar-
beiterinnen des Facility Management, Gartnerln oder Objektbetreuerin
an der Pflege beteiligt, dann sind die genauen Kosten fiir die Pflege der
AuBenanlagen insgesamt nur schwer zu ermitteln.

Kosteniibersicht

Im Folgenden wird an Hand von drei Fallbeispielen eine Ubersicht (iber
die Kosten fir die Planung und Umsetzung von Freirdumen in unter-
schiedlichen Wohnbauprojekten der letzten Jahre gegeben.

Ausgewahlt wurden ein groBeres Projekt und zwei kleinere Projekte:

e das Kabelwerk als ein gréBeres zusammenhangendes Projekt-
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gebiet in Meidling, das auf 55.600 m? mit einem eigens gegriinde-
ten Bautrager aus acht Gesellschaftern entstanden ist.

Gebaut wurden 614 geférderte Mietwohnungen und 177 ge-
forderte Eigentumswohnungen.

¢ inder Dirmhirngasse in Liesing, ein Projekt mit zwei Bautra-
gern, wobei der Bauteil der Wien Siid detaillierter betrachtet wurde.
Auf diesem Teil wurden auf 5.215 m? 71 geférderte Wohnungen
errichtet.

e inder EngerthstralRe in der Leopoldstadt mit der Sozialbau als
Bautrager. Hier entstanden auf 7.107 m? 214 geférderte Miet-
wohnungen.

(detaillierte Beschreibung der Anlagen vgl. Kap. 8)
Abb.4: Ubersicht: Baukosten Fallbeispiele

Freiraum Freiraum
Bauprojekt| Grundflache Baukosten| Planungskosten| Freiraum Kosten Planungs-|  Ausfihrungs-| Pflegekosten
kosten kosten
verbaute|  Freiraume)
Fliche|  Grunflachel gesamt netto| gesamt netto| gesamt netto| gesamt netto gesamt netto|
ca. 0,3 % =
2| 500.000,- €]
Kabelwerk | 55600 m? “ 20.000m2 ca. 165.000.000,- € ca. 2.5% 3 1| ca. 3.630.000- € |nszzéi3h€a:
.600 M?| + 22,000 m - +09.0U0.0U0, 4.180.000,- € Landschafts-| 2l ungskosten
Epk. architektur, 9
€a.150.000,-€|
Bautrager-|
- 2 0% |
Dirmhirn 5215m ss00m]  10.567.00000€  317.000,00 € 2.2% 9.000,00 €[  218.000,00 € eigene
gasse 1.473- m? 227.000,- €|
A473,-m Pflegegruppe|
12.000,-€|
Landschafts- verschiedene|
- ?| 00 =| -
Engertn T0Tm 4500 m? 20.133.000,- € oo architeku| ¢ 92400078 Firmen
2.576,60 m’ haad 18.000,-€] pflegen|
Architektur|
1 inklusive Bauaufsicht in den technischen Bereichen
2 inklusive StraRen, Wege, Leitungen, Briicke tber die Bahn, Stiitzmauern, Beleuchtung, ung, Grar Ing, te, sonstige

Ausstattung etc.

3 inklusive Sauna, Wegeaufbau, Beleuchtung, Entwésserung, Fahrradabstellplatz, Einfriedung, Griinausstattung, Spiel- und sonstige Ausstattung im
AuRenraum ohne Planung

Quelle: Sozialbau, Wien Sid, Kabelwerk Bautrager mindlich 2012

Betrachtet man die drei sehr unterschiedlichen Fallbeispiele in Hinblick
auf ihre Kosten, die fur den Freiraum (Planung und Ausfihrung) ausge-
geben werden, so liegt der Anteil an den Gesamtbaukosten innerhalb

des sogenannten ,Skontobereiches” zwischen 1 bis 3 Prozent.
Die Kosten, die fir 1 m? Griinfliche ausgegeben wiirden liegen:

e Aufgrund der fiir das Kabelwerk vorliegenden Kostenangaben kann
hier nur ein m? - Preis angegeben werden, der den StraBen- und
Briickenbau und den gesamten Leitungsbau beinhaltet. Weiters
inkludiert in die Summe sind der Wegebau, Stlitzmauern, Beleuch-
tung, Entwasserung, Grinausstattung, Spielelemente und sonstige
Ausstattungselemente. Der Preis liegt dann bei Miteinbeziehung der
Epk-Flachen exklusive des Mies-Giep-Parks bei ca. 155,-€/m?

e inder Dirmhirngasse bei ca. 61,-€/m?
e inder EngerthstraBe bei ca. 79,-€/m? (inklusive Planungshonorare)

Die Pflegekosten sind nur teilweise genau zu beziffern, werden aber von
den Expertlnnen mit ca. 3,- €/m? und mit Winterdienst zwischen 5,- und
6,- €/m? pro Jahr angegeben. Mietergérten vermindern die Pflegekosten
fiir den Bautrager und die Hausgemeinschaft. Ein Ziel im Zusammen-
hang mit den in letzter Zeit in einigen Wohnhausanlagen installierten
bzw. von den Bewohnerlnnen initiilerten Gemeinschaftsgarten ist auch
die Verringerung der allgemeinen Pflegekosten.

4.1.2 Welche Aspekte spielen im Zusammenhang mit den Kosten fiir
den Freiraum noch eine Rolle?

Neben den minimal bzw. optimal fir Grin- und Freiflachen aufzuwen-
denden konkreten Planungs-, Bau- und Pflegekosten hiangen die Quali-
tat, die Funktionalitdt und die Atmosphare der Griinrdume ,,zwischen
den Hausern” aber auch von Faktoren ab, die sich eher indirekt auf die
Gesamtsumme auswirken. Folgende Aspekte haben in diesem Zusam-
menhang eine Bedeutung:

e  Welche stadtebaulichen Vorgaben wurden mit welchen Vorga-
ben fir die Griin- und Freiraumplanerischen Zusammenhange
geschaffen?

e Ab wann, bis wann und in welcher Intensitat werden die Frei-
raumplanerinnen in den Planungs- und Realisierungsprozess
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eingebunden?

Die Rekonstruktion, Analyse und Bewertung dieser ebenso kosten- wie
qualitdtsrelevanten Dimensionen der Grin- und Freiraumplanung wird
auf Basis von Aussagen der Expertinnen im Folgenden zusammengefasst:

¢ Die stadtebauliche Dimension — hier die bauplatziibergreifende
stadtraumliche Qualitat unter Einschluss der Griin- und Freiraum-
zusammenhinge, der Okologie etc. — ist verfahrensméaRig immer
noch zu schwach gegeniiber der ,Projektplanung” ausgepragt.
(vgl. Kap. 5 Rahmenbedingungen fiir den Freiraum)

e Sehr vereinfacht lasst sich als ein Ergebnis der Recherchen —
aber durchaus im Einklang mit dem Wissen aller Beteiligten —
festhalten, dass die Griin- und Freiraumplanung in einer Mehr-
zahl der Falle erstens ,,zu spat” im Planungs- bzw. Projekt-
verlauf einsetzt und zweitens ,,zu friih“ endet.

e Was die Integration der Griin- und Freiraumplanung in die
Gesamtkonzeption und die Umsetzung der Wohnprojekte be-
trifft, sind nach wie vor grofSe Unterschiede festzustellen: von
der produktiven und kreativen Kooperation von Architektin-
nen und Freiraumplanerinnen unter der Federfiihrung von
Bautragerinnen, die sich der hohen Bedeutung der Freiraum-
gualitdten fur Zufriedenheit, Gesundheit und Wohlbefinden
der Bewohnerlnnen bewusst sind und diesen Anforderungen
mit entsprechend qualifizierten Verfahren und entsprechender
Abgeltung der dazu erforderlichen Leistungen Rechnung tra-
gen, bis hin zu verschiedenen Formen der Verkiirzung, ,Verein-
fachung” und Einsparung innerhalb der Planungs- und
Umsetzungsverfahren auf Kosten der Qualitat der Griin- und
Freiflachen.

Kosten, die durch diese Art der Planungsabldufe und die verfahrens-
maRig eher schwache Einbindung der Griin- und Freiraumplanung ent-
stehen respektive eingespart werden kdnnen, lassen sich zahlenmaRig
kaum erfassen, werden aber von den Expertinnen immer wieder ange-
sprochen. Es sind Kosten, die durch nachtraglichen Koordinierungs- und
Planungsaufwand, Reparatur von Fehlern, unzufriedene Mieterlnnen
etc. entstehen.

Eine zentrale, wiederholte Aussage der Expertinnen zum Thema Kosten
ist: ,,Wenn fir der Freiraum vorher gut geplant wird, muss nachher nicht
so viel erganzt, nachgeplant und nachgebaut werden. Geschieht dies
nicht, entstehen Zusatzkosten!“ (vgl. Expertinnen 9, 10, 12, 15, 2012)

In den Interviews wurde z. B. berichtet, dass die unzuldangliche Einbin-
dung der Landschaftsarchitektinnen bei der Vorbereitung der Ausschrei-
bung zu qualitativen Mangeln bei der Umsetzung der Projekte und in Fol-
ge zu notwendigen kostenaufwandigen nachtraglichen Korrekturen vor
Ort fuhrte oder, dass Probleme bei der konkreten Ausfiihrung bestimm-
ter Freiraumdetails nach der Fertigstellung erst im Laufe zahlreicher teu-
rer Begutachtungen durch Expertinnen erkannt werden konnten. Eine
friihere Einbindung der Expertinnen aus der Landschaftsarchitektur in
die Bauaufsicht hatte in diesem Fall zusatzliche Kosten vermieden.
(Expertin 9, 2012)

Andere Erfahrungen zeigen, dass auf stadtebaulicher Ebene Projekte
entworfen und in Folge entwickelt und gebaut werden, in denen die Ge-
baudekonstellationen und deren Freiraume auf einen grofRziigig vorge-
sehenen offentlichen Park ausrichtet sind, dessen Realisierung jedoch
nicht gewahrleistet wurde, so z. B. bei der Entwicklung an der Donau-
felder StraBe im Hinblick auf den Kirschblitenpark, der bis heute nicht
realisiert werden konnte. Die Unterversorgung mit offentlichen Griin-
flachen in diesem Gratzel fihrt zu einem zusétzlichen Druck und einer
Ubernutzung der Griinflichen auf den einzelnen Bauplitzen.

Auf dem Nordbahnhofgeldnde dagegen konnte der Rudolf-Bednar-Park
schon in einem sehr frithen Stadium realisiert werden, eine dhnliche
Entwicklung ist auch fiir den Helmut-Zilk-Park im Sonnwendviertel zu
erwarten. Die Besitzverhaltnisse auf diesen beiden Entwicklungsflachen
lieBen bzw. lassen eine parallele Realisierung der 6ffentlichen Freifla-
chen und der privaten bzw. gemeinschaftlich nutzbaren Freiflaichen auf
den einzelnen Grundstilicken zu. Dies ermoglicht eine optimalere Griin-
und Freiraumversorgung der Anwohnerinnen und kann zu Entlastungs-
effekten auf den einzelnen Grundstiicken fiihren.

Weiter zeigen einzelne Projekte, dass die Freiraumverteilung zwischen
den Gebduden teilweise immer noch in Form von Ubrig gebliebenen
Restflachen endet. Diesen sind folglich in der konkreten Projektphase
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teilweise nur sehr schwierig sinnvolle Freiraumqualitdten zuzuordnen
(siehe auch Kap. 3 Neue Herausforderungen fur den Freiraum).

Schlussendlich fiihren solche Projekte zu unbefriedigenden Ergebnissen
und Beschwerden seitens der Bewohnerlnnen, z. B. weil fiir Spielflachen
kaum Standorte in einer sinnvollen Entfernung von den Fenstern der
Bewohnerlnnen zu finden sind, vgl. hierzu auch Aussagen von Cordula
Loidl-Reisch zu einem Projekt in der Briinner StralRe: ,Schliefilich blieb
nur noch eine Flache von 2 x 15 m fiir den Spielplatz Gbrig, wenn er
entsprechend der Bauordnung hatte platziert werden sollen. Wie soll
man auf so einer Flache eine sinnvolle kindgerechte Spielplatzplanung
machen?“ (vgl. Loidl-Reisch, miindlich 2001, in: Ruland, 2002)

Derzeit werden daher bei manchen Bauprojekten mit sehr hohen Be-
bauungsdichten Teile des Spielangebotes hin und wieder auf den Dach-
flaichen untergebracht. (vgl. auch Projekte , Autofreie Mustersiedlung”
oder ,In der Wiesen Nord“)

In letzter Zeit entstehen vermehrt Dachflaichen mit gemeinschaftlichen
Spielbereichen, ,,auch, weil auf dem schmalen Grundstiick Spielen sonst
gar nicht unterzubringen war. Das Projekt ist fertig gestellt und funktio-
niert nach Aussage des Bautragers gut”. (vgl. Expertin 16, 2012).

4.2 Gibt es Einsparmoglichkeiten?

4.2.1 Stadtebauliche Dimension und Kostenersparnis

Was die stadtebaulichen Vorgaben fiir die Bauplatze wie fiir deren Um-
feld — bzw. auch die Wechselbeziehung mit angrenzenden Bauvorha-
ben (mehrere Bautrdger, Architektinnen und Landschaftsplanerinnen)
betrifft, kommen diese kontextuellen Dimensionen in der Abfolge und
Qualitat der Planungsschritte oft zu kurz: Wahrend die Wohngebaude
selbst, abgesehen von ihrer dsthetischen Qualitdat und dem Zuschnitt der
Wohnungen im Inneren, vergleichsweise autonom bestehen kénnen,
ist die stadtrdumliche und 6kologische Bedeutung durch die Griin- und
Freiflachen sowie durch die Qualitdt der angrenzenden StraRenrdume

unabdingbar gegeben und im Zusammenhang zu betrachten. Die Aus-
sagen zu den Kosten in Bezug zur stadtebaulichen Dimension werden

u. a. von der Diskussion um die mogliche Verbauungsdichte der Grund-
stiicke gepragt.

,Die Kostenentwicklung hangt fiir Bautrager auch immer von der Dich-
te der Verbauung ab. Ist die Flache kleiner und die Dichte héher, muss
intensiver geplant und gestaltet werden — es wird teurer. Ist die Flache
grofRer, kommt man in der Mischkalkulation mit weniger aus. Hier kann
man an bestimmten Stellen intensiver gestalten und dafiir andere Teile
des Geldandes extensiver entwickeln und dadurch die Kosten wieder aus-
gleichen.” (Expertin 8, 2012)

Dies lasst sich entsprechend auch auf die Kosten fir die Freirdume Utber-
tragen. Gibt es mehr Flache, ist eine Mischkalkulation von intensiver ge-
stalteten (teureren) und extensiver gestalteten (glnstigeren) Freiflachen
moglich. Gibt es weniger Flache, muss diese, um eine Grundqualitat zu
erzielen, intensiver, d. h. auch kostenintensiver gestaltet werden.

In diesem Zusammenhang gibt es aber auch die Meinung, dass hohere

Einsparmdglichkeit - Asphaltflache ?
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Wohndichten insgesamt eine hohere Rendite bringen und damit eigent-
lich auch mehr fiir die Freirdume ausgegeben werden kdnnte, um fir
die groRere Menge an Bewohnerlnnen trotz des geringen ebenerdigen
Platzangebotes z. B. auf den Dachflachen ein entsprechend qualitativ
hochwertiges Freiraumangebot zu schaffen. (vgl. Dachlandschaften des
Wohnbauprojektes Seitenberggasse im 16. Bezirk; Bautrager: Austria
Immobilien, Architektinnen Schindler&Sedenik; Landschaftsarchitektin:
Cejka)

Daneben spielen fiir die Bautragerinnen die langwierigen Abldufe im
Planungsprozess sowie die Wartezeit, bis mit dem Bau begonnen wer-
den kann, eine Rolle. Sie sehen in kiirzeren Wartezeiten bis zum Baube-
ginn wesentliche Einsparungsmoglichkeiten.

,Wartezeiten verteuern prinzipiell den Wohnbau, u. a. langes Warten
auf die Baugenehmigung: Wichtig ist, dass Ablaufe gut funktionieren
und ineinander spielen, damit ziigig gebaut werden kann, dann wird es
auch wieder glnstiger.” (Expertin 1, 2012)

4.2.2 Schwache Einbindung der Griin- und Freiraumplanung in das
Verfahren

Bautrager, Architektlnnen und Landschaftsarchitektinnen bedauern
groRteils die verfahrensmaRig schwache und eher zu spate Einbindung
der Landschaftsarchitektinnen. Wichtige Aspekte, die zur Qualitiat des
Wohnbaus entscheidend beitragen, werden dadurch erst relativ spat
eingebracht. Dies kann zu nachtraglichen Kosten fiihren.

,»Aus unserer Erfahrung ist der Planungsprozess in konkreten Projek-
ten auf diese Thematik [Freiraum] nicht ausreichend abgestimmt. Aber
kiinftig wird das sehr wichtig werden, noch viel wichtiger, als es bisher
war.” (Expertin 16, 2012)

Die geringe und spate Einbindung der Freiraumplanerinnen in den Pla-
nungsprozess hat einerseits zur Folge, dass fiir den Freiraum gegen Ende
der Projekte teilweise keine Mittel mehr vorhanden sind. Andererseits
werden die wichtigen freiraumplanerischen Inputs oft erst dann bespro-
chen, wenn wesentliche Entscheidungen z. B. (ber die Verteilung der

Mittel bereits gefallen sind.

Eine bessere Verankerung und klarere Vorgaben, die auch die Freiraum-
planung berlicksichtigen, ersparen langwierige und kostenaufwendige
nachtragliche Diskussionsrunden und Verbesserungsbemiihungen.

In einer Reihe von gréBeren Projekten sind einzelne Bautrdger bzw. der
Wohnfonds dazu (ibergegangen, Landschaftsplanerinnen mit der Ge-
samtkoordination der Griin- und Freiflaichen zu betrauen, was einen
ersten Fortschritt in Richtung einer wesentlichen stadtebaulichen bzw.
stadtrdaumlichen Dimension bewirkt. Mit der Abstimmung der Griin und
Freiraumkonzepte untereinander wird u. a. versucht Synergien zwischen
den einzelnen Baupldtzen und Bautrdgern zu erzeugen und durch die
gemeinschaftliche Entwicklung Kosten zu sparen.

Das Kabelwerk z. B. wurde von Beginn an Hand in Hand mit Bautrdgern,
Anrainerinnen, Verwaltung, Bezirk und Stadtplanerinnen und Architek-
tInnen entwickelt. Die Griindung eines einzigen Bautragers fiir dieses Ent-
wicklungsgebiet lohnte sich laut Bautrager u. a. im Sinne der Kostenein-
sparungen. Auch konnten die Anregungen der Birgerinnen direkter und

XA

Starke Einbindung von Griin- Autofreie Mustersiedlung — 21. Bezirk
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schneller in das Projekt eingebunden werden.
Die Freiraumplanerin wurde als diejenige, die quer Uber alle

Baupldatze und insbesondere im oOffentlichen und gemein-
schaftlichen Raum tatig war, vom Geschéftsfihrer des Ge-
samtbautrdgers direkt beauftragt. Insgesamt konnten so viele Aspekte
im Zusammenhang mit den 6ffentlichen und halbéffentlichen Flachen
in diesem Planungsprozess einfacher, zielfiihrender und damit kosten-
glinstiger abgewickelt werden als es mit acht Einzelauftraggeberinnen
moglich gewesen ware.

In anderen Projekten, bei denen Landschaftsarchitektinnen mit der Ko-
ordination der Freirdume verschiedener Grundstilicke beauftragt wur-
den, gestaltete sich diese Koordination eher schwierig, da es rechtlich
kein geeignetes Instrument gibt, welches sie bei dieser Aufgabe unter-
stitzen kdnnte. Die Ergebnisse sind abhangig vom ,Good will“ aller Be-
teiligten und der Uberzeugungskraft der Landschaftsarchitektin. Es ist
zwar beabsichtigt, durch diese Koordinationsaufgabe Kosten zu reduzie-
ren, fehlende Koordinationsinstrumente und dadurch entstehende lang-
wierigere Abstimmungsrunden stellen dieses Ziel jedoch in Frage.

4.2.3 Einsparungsdiskussion im Laufe der Projektentwicklung

Bei der vertiefenden Entwicklung der konkreten Projekte auf den Bau-
platzen wird neben den gestalterischen und bautechnischen Details in
den Gespriachen zwischen Bautrdagern, Architektinnen, Generalunter-
nehmerinnen auch immer wieder lber die Kosten und mogliche Kosten-
ersparnisse bei verschiedenen Projektschritten und Ausfiihrungsdetails
gesprochen.

Gut ware eine frihe bzw. laufende Einbeziehung der Landschaftsarchi-
tektlnnen in diese Diskussion. Dann kann besser und rechtzeitig abge-
stimmt werden, ob und, wenn ja, an welchen Details eventuell gespart
werden kann. (vgl. Expertin 9 und 12, 2012)

Ein detaillierter Griinplan wird von verschiedenen Expertinnen als eine
wichtige Grundlage fiir solche Einsparungsdiskussionen und die Realisie-
rungsphase angesehen. Wenn der Griinbereich vorher gut geplant ist,

muss nachher nicht so viel ergdnzt, nachgeplant und nachgebaut wer-
den — hier entstehen Zusatzkosten. (vgl. Expertinnen, 9, 11,12,14 2012)

Weiters sinnvoll erscheint einigen Expertinnen aus der Landschaftsar-
chitektur ,eine interne Kostenschatzung zur Vorlage bei den Bautragern,
dann kann man besser und konkreter iber Einsparungen verhandeln”,
(Expertin 12, 2012)

Die Erfahrungen einiger Expertinnen zeigen, dass, wenn bei solchen
internen Spardiskussionen von Seiten der Landschaftsarchitektinnen
bereits detaillierte technische Berichte und konkrete Ideen zu den Leit-
details vorliegen, mogliche Einsparungen auch im Zusammenhang mit
dem Gesamtprojekt sinnvoller diskutiert werden kénnen.

Kompliziert und teuer wird es, wenn im Laufe des Planungsprozesses
umgeplant wird oder werden muss und die Landschaftsarchitektinnen
nicht oder zu spat davon informiert werden. ,Eine kontinuierlich beglei-
tete durchstrukturierte Planung wirde sich positiv auf die Gesamtkos-
ten auswirken.” (Expertin 9, 2012)

Umplanungen, die aufgrund von Einsparungen oder sonstigen Verande-
rungen des Projektes entstehen, lassen sich bei einer kontinuierlichen
Begleitung des Verfahrens und der projektinternen Spardiskussionen

Einsparungen im Wohnbau - Minimalkonzept - Spielplatz 10. Bezirk Wienerberg
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von Landschaftsarchitektinnen kostensparender in das Gesamtvorha-
ben integrieren. Z. B. kdnnten etwaige Verlegungen von Feuerwehrzu-
fahrten oder Hohenabstimmungen unmittelbar, in den Freiraumplanen
bericksichtigt werden (vgl. Expertin 9, 2012). Nachtraglich kostenauf-
wendige Planungskorrekturen sind dann nicht mehr notwendig.

4.2.4 Ausschreibung und Bauleitung

Ein Aspekt, der in Zusammenhang mit der Projektentwicklung und Be-
teiligung der Landschaftsarchitektinnen in Hinblick auf die Diskussion zu
Kosten und Qualitdt immer wieder angesprochen wurde, ist der Detail-
lierungsgrad der Freiraumplane.

Hier spielen zwei Aspekte eine Rolle. Einerseits ist die die Finanzierung
der Landschaftsarchitektinnen wesentlich, d. h. bis zu welchem Punkt
bzw. flir welche Positionen sie beauftragt werden: Leitdetails, Ausschrei-
bungsvorbereitung, kiinstlerische Oberleitung etc.

Andererseits spielt die Ausschreibung fir die Umsetzung des Freiraums
eine Rolle: auf welcher Basis und wie detailliert wird ausgeschrieben?
Um eine gute Umsetzungsqualitdt in den Freirdumen zu erzielen, ist
demnach eine detaillierte Ausschreibung besonders wichtig:

o ,Leitdetail” ist derzeit ein schwammiger Begriff. Einige Exper-
tinnen haben sich inzwischen soweit etabliert, dass sie relativ
genaue Leistungsverzeichnisse formulieren und dafiir auch be-
zahlt werden. Je genauer der technische Bericht ist, den sie zu
den Leitdetails formulieren, umso besser sind die Umsetzungs-
moglichkeiten.” (vgl. Expertin 12, 2012)

e ,le genauer die Plane sind, desto besser. Die Landschaftsarchi-
tektlnnen missen die Ausschreibung in jedem Fall detailliert
vorbereiten.” (vgl. Expertin 8 und 15, 2012)

Fiir einige Bautrager ist der Detaillierungsgrad der Freiraumplane, insbe-
sondere in Hinblick auf eine sinnvolle und zielfiihrende Ausschreibung
von besonderer Bedeutung.

,HierhabeichkeinProblem,vom Leistungsbild Detailplanungschon einen

Teil der Gelder vorzuziehen, damit die Ausschreibung mit verniinftigen
Regeldetails unterlegt werden kann. Zum Beispiel kdnnten mit dem Ent-
wurf bereits circa zwanzig Prozent Ausfiihrungsplanung bezahlt werden.
Fiir mich ist dies notwendig, um eine detaillierte Ausschreibung zustande
zu bringen, um damit spater auch eine entsprechende Ausflihrungsqua-
litdt zu sichern und langwierige kostenaufwendige Diskussionen mit den
GUs bzw. den Ausfiihrungsbetrieben zu vermeiden.” (Expertin 8, 2012)

Andere Bautrager beauftragen nicht so detailliert. In diesen Fallen stel-
len Landschaftsarchitektinnen entsprechend ihrer Beauftragung die Pla-
ne und grobe Leitdetails zur Verfligung. Diese werden in Folge von den
entsprechenden Abteilungen bei den Generalunternehmen oder den
Bautrdgern bearbeitet und in die Ausschreibungen eingefiigt.

,Viele Bautrager sind bei ihren Ausschreibungen nicht so genau und ha-
ben spater mit den ausfiihrenden Firmen Probleme — und die Qualitat,
die urspringlich angedacht war, kommt nicht zustande.” (Expertin 15,
2012)

Ein weiterer Punkt, der u. a. im Sinne eines nachhaltigen Mitteleinsatzes
immer wieder genannt wurde, ist die Bauleitung. Die Landschaftsarchi-
tektlnnen werden, je nach Projekt, im Rahmen der Ausfiihrungsphase
meist mit der kinstlerischen Oberleitung betraut und in diesem Rah-
men zu bestimmten Baubesprechungen geladen.

,Die konkrete Bauleitung vor Ort haben wir nie, das ist ein groRes Prob-
lem, da es nie jemanden gibt, der wirklich aus fachlicher Sicht mit dem
Entwurf im Hinterkopf die Ausfiihrung begleitet. Wenn mal irgendetwas
eingebaut ist, kommt es nie wieder weg, auch wenn es aus Sicht der
kiinstlerischen Oberleitung falsch ist.” (Expertin 12, 2012)

Die Bauleitung ist in den meisten Fallen eine Gesamtbauleitung, eine
eigene Bauleitung fir den Bau der Freirdume in den Projekten ist nicht
vorgesehen. Trotzdem ist fiir die Umsetzung der Ideen ein gutes Cont-
rolling der Ausfiihrung, d. h. eine Bauleitung, die sich auch im Freiraum
auskennt, von groRer Bedeutung.

,Wichtig ist eine sehr gute Bauleitung, die auch dahinter ist, dass am
Ende das entsteht, was ausgeschrieben wurde, auch im Freiraum.” (vgl.
Expertin 8 und 15, 2012)
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4.2.5 Realisierung der Freiraume und Kostenersparnis

Da die Realisierung von verschiedenen Teilaspekten des Freiraums oft
von unterschiedlichen Stellen erfolgt, ist es manchmal sehr schwierig,
die Kosten zu eruieren. Der Wegebau liegt z. B. beim GU und dann wird
noch ein Gartner fir den Rest extra beauftragt etc. Da ist eine Kosten-
zusammenfiihrung bzw. -Ubersicht oft sehr schwierig.

,Bisher hab ich kein Projekt erlebt, bei dem man im Freiraum Geld ein-
sparen konnte. Die Einsparungen waren eher innerhalb des Bauens.
Baukosten und etwaige Kosten bei einer kleinen Fehlerbehebung im Bau
sind meist teurer als das Budget zum Beispiel fiir die Baume. Das Budget
fir den Freiraum macht im Gesamtbaukostenvolumen einen so gerin-
gen Teil aus, dass man hier eher nicht sparen sollte.” (Expertin 15, 2012)

In der Diskussion um Kosten fiir die Realisierung der Freirdume in Zu-
sammenhang mit einer gewissen gewiinschten Grundqualitat wird von
verschiedenen Expertinnen immer wieder die Summe von 100,-€/m? fir
eine gute Qualitdt genannt. Mit 100,-€ kann man schon ganz gut im Frei-
raum agieren und eine gute Qualitdt zustande bringen. (vgl. Expertin 4,
9,12 und 15, 2012)

Die Erfahrung der Landschaftsarchitektinnen zeigen, dass bei Projekten
mit einer entsprechend groRRen zur Verfligung stehenden Flache der
Durchschnittspreis etwas gesenkt werden kénnte, je nach FlachengroRe
auf bis zu 70,-€/m?2. Dies ist jedoch nur dann moglich, wenn man auf
einigen Teilflachen grof¥flachig nur Rasen entwickelt und hier mit ca. 30,-
bis 40,-€/m? oder weniger auskommt.

Intensiver gestaltete Bereiche u. a. auf kleinen engen Flachen oder auf
Dachflichen kosten mindestens 150,-€/m?. Fir hochwertige Dachfla-
chen, die als Spiel- und Erholungsorte entwickelt werden sollen, kénnen
die Kosten sehr schnell noch weiter steigen.

,Die Grundqualitit kostet 100,-€/m?, nur bei einer entsprechend groRen
Flache kann man im Freiraum mit 70,-€/m? auskommen. Die Grundqua-
litat beinhaltet: Wege, Baume, sonstige Bepflanzungen, Spielgerite,
sonstiges Mobiliar, Freiraumentwasserung und Beleuchtung auf niedri-
gem Niveau.” (vgl. Expertin 11, 2012)

SRR,

oben: Extensive Rasenflachen - Schotterrasen
unten: Auslagerung von Orten fiir Jugendliche an den Siedlungsrand - 21. Bezirk - bahnfrei -
Briinner StraRe



Griin- und Freiflachen bei knappen Mitteln

Gisa Ruland | Rudolf Kohoutek

In Zusammenhang mit den allgemeinen Kosteneinsparungsauflagen
und dem neuen Ziel, noch ,kostengiinstiger” zu bauen, gibt es einige
Projekte, in denen auch versucht wurde, im Freiraum zu sparen und mit
Summen von 60,-€/m? auszukommen. Die Erfahrungen der Expertinnen
sind hier in Bezug auf nachhaltige Einsparmoglichkeiten nicht sehr op-
timistisch:

,Bei den letzten Wettbewerben lagen die Quadratmeterpreise bei 50
bis 60 €/m?, da wird es schwierig etwas qualitativ Gutes vorzuschlagen.
Bezlglich der Kosten kann man mit dem neuen Thema kostenglinstig
Bauen im Freiraum eigentlich nichts mehr anfangen, das ist auch nicht
mehr vertretbar. Nachhaltiges Bauen und Entwickeln von Griinflachen
und Freirdumen fir die Anwohnerinnen ist mit den Summen nicht
mehr moglich, das ist eher menschenfeindlich und kostet, langfristig be-
trachtet, mehr. Man verzichtet z. B. auf qualitative Randeinfassungen
und nach kiirzester Zeit sieht die Anlage heruntergekommen aus. Man
versucht die Asphaltflachen auf ein Minimum zu reduzieren, da sie der
teuerste ,,Brocken” in der Umsetzung sind. Aber irgendwie muss es ja
noch ein Minimum an Bereichen zum Radfahren, Bespielen etc. geben.
— Mit diesen Preisvorstellungen kommt man insgesamt zurlick auf Ra-
sen- und Rest-Asphaltflichen. Das ist ein Gestaltungskonzept aus den
50-er Jahren, wo der Freiraum keine Aufenthaltsqualitdt mehr bietet.
Das Ergebnis ist glinstiger Bau und glinstige Pflege auf Kosten der Sinn-
lichkeit. Mit (zu) geringen Mitteln kann man nur versuchen, mit etwas
ganz Einfachem eine Losung zu finden — letztlich ist das allerdings eine
Mangelbewirtschaftung.” (vgl. Expertin 12, 2012)

Generell wird festgestellt, dass einzelne Versuche, mit Summen von
60,-€/m? auszukommen zwar mdglich sind, dies jedoch keine Dauerlé-
sung sein kann, da eine qualitativ ausreichende Planung einerseits der
Baudetails und andererseits im Sinne der Nutzbarkeit fiir die Anwohne-
rinnen nicht mehr moglich ist.

,Mit der Freiraumgestaltung ist man immer der extremen Witterung
ausgesetzt, wenn da die Grundqualitat nicht passt, ist sofort wieder alles
hin; — das ist einfach auch aus langfristigen 6konomischen Uberlegun-
gen heraus zu beriicksichtigen.” (vgl. Expertin 12, 2012)

Sparen bei der Grundqualitat erscheint demnach unter dem Aspekt Kos-

tenersparnis wenig sinnvoll. Sparen kann man in einzelnen Projekten
eventuell bei einzelnen speziellen Elementen z. B. Banken, bei denen
das giinstigere Modell gewahlt wird.

,Manchmal ist das Erfordernis zu sparen sehr groR und das Budget sehr
knapp, da muss man dann schon mal an den einzelnen Elementen z. B.
sehr teure Bank oder Stahlkante sparen. Was wirklich spart im Wohn-
bau, sind aber eher kleinere Wohnungen.” (Expertin 8, 2012)

Vergleicht man diese Kosten mit den Kosten, die derzeit fir 6ffentliche
Griinflachen ausgegeben werden, so liegen die Summen, Gber die beim
Bau offentlicher Anlagen diskutiert wird, insgesamt etwas hoher:

,Die Kosten fir einen 6ffentlichen Park in der Stadt Wien hdangen von
der GroRe und der Intensitat der Entwicklung der Anlage ab. Bei klei-
nen Parks im dicht verbauten Teil der Stadt liegen die Baukosten bei ca.
200,-€/m?, bei groBeren Parks in locker verbauten Gebieten kosten sie
weniger.

Generell kann man sagen, dass die MA 42-Parkanlagen bei ca. 80 bis
100,-€/m? flr extensive Anlagen beginnen, das geht dann tber einen
mittleren Wert von ca. 145,-€/m? bis zu 200 bis 300,-€/m? bei sehr in-
tensiven und kleinen Anlagen im dichtverbauten Stadtgebiet.

Bei letzterer Summe ist die ganze Anlage eigentlich ein intensiver Spiel-
platz. Ein Wasserspielplatz mit der neuesten Technik kostet z. B. 200 bis
300,-€/m?2. 70 bis 80,-€/m?, wie im Wohnbau, wire eine absolut extensi-
ve Planung. Bei einer Ausstattung mit Spielgerdten etc. kommt die

MA 42 um die héheren Summen nicht herum. Da kénnte man eigentlich
nur die Spielgerateanzahl reduzieren.” (MA42)

,Beim Satzingerweg, wo es einen gemeinsamen Park zu gestalten gab,
war mehr Geld fir den Park notwendig. Hier wurde die Summe fiir die
Parkgestaltung auf drei Bautrager aufgeteilt und daher war insgesamt
ein héherer Quadratmeterpreis moglich (140,-€/m?). 140,- bis 150,- €/
m? sind eine gute Summe fir einen Park in einem Wohnquartier.” (Ex-
pertin, 12, 2012)
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4.2.6 Pflegekosten sparen?

Auch in Hinblick auf die Pflege erscheint aus Sicht der Expertinnen die
Investition in einerseits qualitativ hoherwertiges Material und anderer-
seits in gewisse Elemente, die die Pflege erleichtern, sinnvoll:

Nachhaltige Investitionen fihren letztendlich zu langfristiger Kostener-
sparnis. Das betrifft vor allem Bewasserungsanlagen und die Qualitat
der Bepflanzung (robust, gut zu pflegen etc.). Der nachtragliche Einbau
bzw. Umbau, vor allem von Bewdasserungsanlagen, erfordert einen sehr
hohen zusatzlichen Kostenaufwand. Eine scheinbare Kostenersparnis
wahrend des Baus rechnet sich nicht. (vgl. Expertin 2 und 13, 2012)

Versuche mit speziellen Staudenpflanzungen oder Versuche mit einer
extensiven Bepflanzung auf magerem Substrat kdnnen nur funktionie-
ren, wenn das Pflegepersonal entsprechend geschult wird. Die Erfahrun-
gen mit ungeschultem Personal zeigen, dass Staudenpflanzungen sonst
bereits nach einer Saison zerstort sind und Reparaturkosten anfallen.
(vgl. Expertin 4 und 9, 2012)

Wenn Mittel fir solche Pflanzungen eingesetzt werden, erscheint daher
eine entsprechende Personalschulung in Hinblick auf einen nachhalti-
gen Mitteleinsatz sinnvoll.

Weiters erscheint es in diesem Zusammenhang sinnvoll, die Be-
wohnerinnen Uber die neuen Formen der Bepflanzung und
der Pflege zu informieren. Hier kommt es leicht zu Unver-
standnis der Anrainerlnnen und in Folge, je nach Reaktion der Bautrager
auf die Anrufe der Mieterlnnen, zu zusatzlichen Pflegekosten.

Immer wieder wird (iber mogliche Kostenersparnisse durch Mieterin-
nengarten diskutiert. Hier ist die Meinung der Expertinnen unterschied-
lich. Generell verringern Mieterlnnengdrten die allgemeinen Pflege-
kosten. Sinnvoll erscheinen Mieterlnnengadrten jedoch nur,
wenn es insgesamt genug Gemeinschaftsflachen fir alle Mieterinnen
gibt oder wenn in einem Objekt allen bzw. fast allen Mieterlnnen ein
Mieterlnnengarten angeboten werden kann.
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5 Rahmenbedingungen fiir den Freiraum:
Stiadtebau und Wohnbauforderung

5.1 Stddtebaulicher Rahmen

»Ein Projekt hat viele Gesichtspunkte: den Stadtteil, das Quartier,
ein konkretes Gebadude, welche entstehen sollen. Die Frage ist nicht
nur, ob das Haus fir sich alleine schon ist, wichtig ist ein verzahn-
tes und integriertes Planen mit der Umgebung.” (Expertin 7, 2012)

Traditioneller Stadtebau

Die Problematik des Stadtebaus ist bei mehrgeschossigen Wohnprojek-
ten schon seit geraumer Zeit ein Thema: die traditionellen ,Bauweisen”
und ,Bauklassen” reichen nicht mehr aus, um die stadtebauliche Konfi-
guration eines Wohnprojekts (reine Wohnbebauung, aber auch Projekte
mit Nutzungsmischung) zu definieren.

Traditionell gehdrten mehrgeschossige Wohnprojekte entweder zum
Typus ,geschlossene Bauweise” (Blockrandbebauung der Griinderzeit)*
oder zum Typus ,,offene Bauweise” (also im Wesentlichen frei stehende
Wohngebaude innerhalb von Griin- bzw. Freiflachen als Grundform der
Moderne)“. 2

Zeitgleich mit der Postmoderne — teilweise auch aus einer Kritik an der
,Moderne” — wurden neue Gebdudetypen und Wohnformen entwor-
fen, deren stadtebauliche und architektonische Konfigurationen immer
weniger in die beiden traditionellen Typologien passten.

In den 1970er und 1980er Jahren entstanden — bereits aus einer ersten
Unzufriedenheit mit den Typologien des sogenannten ,modernen Stad-
tebaus” — neue stadtebauliche Raumbildungen, wie z. B. in Wien der
Rennbahnweg oder das Schopfwerk, also gréRBere zusammenhangende

! Der Stadtebau der Griinderzeitstadt besteht aus eher wenigen Bauweisen, Bauklassen, Baulinien
und einigen zusatzlichen Kriterien —im Wesentlichen offene und geschlossene Bauweise, mit einer
Hohenstaffelung vom Stadtzentrum zum Stadtrand.

2 Der Stadtebau der Moderne hatte eine Uiberwiegend offene Bauweise, frei stehende Gebdude
mit Wegen, Miillplatzen, Parkplatzen etc. Auch der Begriff ,Wohnhausanlage” oder ,Wohnanlage”
ist noch das Erbe der modernen Funktionstrennung bzw. anti-stadtischer Motive des modernen
Stadtebaus.

oben: Dichte Stadt mit viel Verkehr und wenigen griinen Inseln - Wien, 7. & 16. Bezirk, Westgiirtel
unten: Bezug offentlicher Freiraum zum grundstiicksbezogenen Freiraum - Wien, 2. Bezirk,
Rudolf-Bednar Park
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Strukturen, die zum Teil an die Wohnhausanlagen der Gemeinde Wien
aus der Zwischenkriegszeit anknipften. Oder es wurden vollkommen
neue Typologien entwickelt, wie etwa der Wohnpark Alt Erlaa von Harry
Gllck und kleinere Terrassenhduser (eingebunden in Gliicks Konzept des
sogenannten ,Vollwertwohnens” unter Einbeziehung von sozialer Infra-
struktur, Schwimmbad am Dach etc.).

Uber die stidtebaulichen Formen finden sich im {ibergeordneten Pla-
nungsinstrument, dem Stadtentwicklungsplan (STEP), keine Aussagen.
Zwischen STEP und dem grundstiicksbezogenen Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan gibt es aber keine stadtebauliche Zwischenebene. Dies
fiel in der Phase der traditionellen Stadterweiterung wahrend der ,,sanf-
ten Stadterneuerung” — man mochte fast sagen: erstaunlicherweise —
nicht weiter auf.

Fiir das dicht bebaute Wiener Stadtgebiet war 1973 die ,,Schutzzone” als
neues Instrument und als stadtebauliche Kategorie eingefiihrt worden.
Sie wurde immer wieder von Grundeigentiimerinnen, Developern und
Architektinnen angefeindet, obwohl sie ein wertvolles Instrument war
(und ist), um — bei der geltenden Schwéche stadtebaulicher Perspekti-
ven und Verfahren — einen vor allem investment-getriebenen, kriterien-
losen Stadtumbau zu verhindern oder zumindest zu erschweren.

In den 1980er und 1990er Jahren wurden Bezirksentwicklungskonzepte,
Bezirksentwicklungsplane und auch Bezirksgestaltungskonzepte erar-
beitet. Aus verschiedenen Griinden lieR man diese Konzepte allmahlich
auslaufen. Ubrig blieben ,Leitlinien zur Bezirksentwicklung”. Deren Be-
deutung hat jedoch in den letzten Jahren kontinuierlich abgenommen.
Dariber hinaus enthalten sie nunmehr keine Aussagen zu den stadte-
baulichen Formen und zu Raumbildungen.

Stadtplanung und Stadtebau wurden daher — spatestens seit den 1990er
Jahren — (berwiegend projektbezogen angelegt. Dafiir waren damals
mehrere dominante Argumente maRgebend:

e Es gab keine konsensualen programmatischen Entwiirfe zu stadte-
baulichen Formen;

e die Topoi ,Stadtbild“ und ,Stadtgestaltung” waren eher negativ kon-
notiert;

¢ Architektinnen und Developer legten laufend neue Bauformen vor,
die in keine der bekannten stadtebaulichen Typologien passten.

Auf urbanistischer Ebene waren in den spaten 1970er und 1980er Jahren
,Leitbilder” generell in Verruf geraten. Abgesehen vom konservativen
Image der Begriffe , Leitbild”“ und ,Stadtgestaltung” fehlten tatsachlich
Vorstellungen, wie die Stadt der Gegenwart und Zukunft gestaltet wer-
den sollte. Einigkeit bestand nur darin, dass der Stadtebau der Moderne,
des Fordismus, der autogerechten Stadt, der Funktionstrennungen und
der Shopping-Zentren untragbar geworden war.

Gleichzeitig standen jedoch in den Stadten grolRe Projekte an, die mit
der Umnutzung industrieller Areale oder Bahntrassen bzw. mit den An-
forderungen an neue Biro- und Kulturbauten konfrontiert waren. Die
voriibergehende ,,Rettung” waren urbanistische Konzepte der ,Projekt-
Orientierung”, der ,diskursiven Planung”, der ,strategischen Planung”
oder eines ,perspektivischen Inkrementalismus” mit folgenden Merk-
malen:

e ,Beschrankung auf allgemeine gesellschaftliche Zielvorgaben
e Umsetzung in konkreten Projekten
e Verzicht auf flaichendeckende Betrachtung

e Konzentration der Planung auf das Wesentliche und das mittelfristig
Realisierbare

e okonomische Instrumente wurden fiir wichtiger gehalten, als pla-
nungsrechtliche”. (vgl. http://www.supplement.de/geographie/blo-
tevog/raumpl/geschichte.htm)

Aus den Diskursen der Politikwissenschaften angesichts der Schwierig-
keiten von neuen und besseren politischen Steuerungsmodellen wurde
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auch in der Stadtplanung der Begriff des , Inkrementalismus” Gibernom-
men: als Konzept einer ,,offenen Planung” bzw. der ,,inkrementalen Pla-
nung” als Modell des ,Sich Durchwurstelns” und der stadtebaulichen
Entscheidungen von Projekt zu Projekt. (vgl. ebd.)

In dieser Phase der stadtebaulichen Programme spielten die Griin- und
Freiflachen in der stadtebaulichen Entwicklung noch eine eher unterge-
ordnete Rolle und die Stadtdkologie wurde erst sehr allmahlich zu einem
wichtigen Thema.

Ein Umdenken in Bezug auf das Fehlen tbergeordneter Konzepte erfolg-
te Ende der 1990er Jahre. Von sehr prominenten Stadtplanerinnen und
Stadtebauerinnen wurde die zentrale Frage aufgeworfen, ob Leitbilder
im Stadtebau notwendig waren (vgl. Becker et. al.: 1999). Schon der ein-
leitende Text der Herausgeberlnnen mit dem Titel ,,Auf der Suche nach
Orientierung — das Wiederaufleben der Leitbildfrage im Stadtebau”
bringt folgendes deutlich zum Ausdruck: Der grundlegende Nenner die-
ses Sammelbandes war: Stadtplanung und Stadtebau ohne Leitbilder
sind nicht maoglich, allerdings mit der offenen Frage, von welcher Art,
Qualitat und Instrumentierung solche Leitbilder sein missten.

Vom STEP zum Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Die ,stadtebauliche Schwachstelle” im Wiener Planungssystem bzw. in
der Wiener Bauordnung driickt sich darin aus, dass es kein verbindliches
Verfahrensinstrument gibt im MaRstab zwischen der Ebene des — im
Abstand von jeweils zehn Jahren erarbeiteten — Stadtentwicklungsplans
und der Ebene des einzelnen, konkreten Bauplatzes gibt. Hier besteht
eine ,instrumentelle Licke” zwischen dem gesamtstadtischen Mal3stab
(STEP) und dem Malfstab des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans
bzw. der einzelnen Grundstlicksentwicklungen, was (ibereinstimmend
auch einige Expertinnen im Rahmen der vorliegenden Studie feststell-
ten. (Expertin 1, 7, 8,12, 15 und 16, 2012)

Aus dem STEP allein kdnnen nur schwerlich — oder nur sehr einge-
schrankt — Leitlinien, Ziele oder Kriterien fiir die einzelnen Entwicklungs-
gebiete bzw. die Parzelle abgeleitet werden. Hinzu kommt, dass der STEP

bisher relativ stark bestandsorientiert war und keine fiir Bauplatze ver-
bindliche Rechtskraft besitzt. So ,,stehen im STEP stadtebauliche Dichten
fiir verschiedene Gegenden der Stadt drinnen. Nur halt sich keiner dran,
da kann man nicht sagen, dass die Stadt klarere Regeln schaffen muss.
— Natdrlich konnte es von Seiten der Stadt eine Art stadtebaulichen
Rahmenplan geben, der klar macht, wo nicht Bauland gewidmet wird.
— Dieser ware z. B. in einem, derzeit fehlenden ,Missing Link” zwischen
STEP und Flachenwidmungsplan zu formulieren. Hier kann dann genau-
er dargestellt werden, wo welche Flachen wie genutzt werden sollten:
Bauland, Ackerland, Griinflaichen etc. Auf dieser Ebene, der ,Stadtteile”,
kann die Stadt dann genau bekannt geben, was sie dort widmen wird.
Dann kennt sich jeder aus und weil} womit er rechnen kann.”

(Expertin 15, 2012)

Etwas anders stellt sich die Situation in den ,Zielgebieten” des STEP
2005 dar, wo es zwischen gesamtstadtischen Struktur- und Entwick-
lungsaussagen und konkreten kleineren Stadtgebieten eine maRstab-
liche Zwischenebene gibt und das Zielgebiet einen Diskussionsrahmen
fur die Behandlung von lokalen Entwicklungsperspektiven bietet (Zielge-
bietskoordinator, Zielgebietsplattform, Masterplan etc., s.0.). Hier wer-
den fir Teilgebiete der Stadt generelle Ideen vertieft und auch umfas-
sendere raumliche Konzepte entwickelt. Flirr die Mehrzahl der Ubrigen
Stadtgebiete gibt es Gberwiegend keine diesbezliglichen Aussagen. Aber
auch die Zielgebietsvorgaben sind haufig nicht in dem MaR stadtebau-
lich ausgearbeitet, dass sie die konkreten Umrisse und Qualitdten fir
Projekte im kleinen und mittleren MaRstab aufzeigen und direkter in
den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan einflieRen kénnten.

Eine Paradoxie dieses Fehlens von stadtebaulichen Konzepten driickt
sich etwa auch darin aus, dass Grundeigentiimerinnen und Developer
zwar gelegentlich die mangelnde urbanistische Qualitat von Teilrdumen
beklagen, fiir ihren eigenen Bauplatz aber keine oder nur minimale
Vorgaben oder Einschrankungen durch stadtebauliche Parameter wiin-
schen, sowie darin, dass lokal verantwortliche Politikerinnen eher keine
Leitbilder und Konzepte wiinschen, die ebenfalls ihren Handlungsspiel-
raum einschranken wirden bzw. eine Evaluierung der Realisationen ge-
geniiber den Zielen und Konzepten ermdoglichen wiirden.
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Bei den grofRen Entwicklungsprojekten ist seit einigen Jahren ein stad-
tebaulicher Entwurfsprozess — liber Wettbewerbe bzw. Gutachterlnnen-
verfahren — die Regel. Der stadtraumliche Typus wird dabei von Fall zu
Fall neu entworfen. Dabei wird u. a. mit nicht ganz unproblematischen
»,Masterplan“-Verfahren operiert. (vgl. Lainer, Kohoutek, 2007) In jlings-
ter Zeit wird dieses Instrument allerdings zunehmend durch , kooperati-
ve Planungsprozesse” differenziert und angereichert. (vgl. Kap. 5.6)

Ein stadtebauliches Problem stellt jedoch insbesondere die mittlere Gro-
Renordnung von Wohnbauprojekten bzw. gemischten Projekten dar.

Bei sehr kleinen Wohnbauprojekten genligte zumeist — und geniigt bis
heute — die Einfligung in das stadtrdumliche und stadtebauliche Muster
des jeweiligen unmittelbaren Umfeldes, sodass auch ohne eigenes stad-
tebauliches Verfahren die Erstellung eines Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplanes moglich erscheint, falls ein solcher nicht schon vorliegt
und als ausreichend erachtet wird.

Uberschreiten Wohnprojekte die GréRenordnung einer problemlosen
Einflgung in die bestehende Raumstruktur des Umfeldes, und unter-
schreiten solche Projekte den MaRstab grofd angelegter stadtebaulicher
Verfahren, stellen sich ,,stddtebauliche Fragen”, die nach Auffassung vie-
ler Akteurlnnen und Expertinnen (als Thema wiederkehrend in den In-
terviews fiir die vorliegende Studie) noch nicht zufriedenstellend geldst
sind.

Dieses stadtebauliche Missing Link betrifft insbesondere auch die Griin-
und Freiflachen in Wohnhausanlagen und gemischten Projekten. Die
stadtebauliche Problematik ergibt sich heute also vor allem in Wohn-
projekten mittlerer GroBenordnung (etwa zwischen 80, 150 und 300
Wohnungen, sowie dariber hinaus).

Die stadtebauliche Praxis verlagerte sich mit ihrer derzeitigen Herange-
hensweise auf zunachst informelle, fachliche und administrative Mei-
nungsbildungsprozesse, auf dazwischen geschaltete , hybride” Verfah-
ren und schliefllich nur mehr auf eine eher abschlieende Konsultation
und Begutachtung im Fachbeirat. Hier werden die im Entwurf eines

oben: Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr - 12. Bezirk, Kabelwerk
unten: FuBwege-Infrastrukturachse mit Einkaufen-6ffentlichem Verkehr-
Schule-Kindergarten-Kirche-Naherholung - Miinchen, Panzerwiese
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konkreten Flachenwidmungs- und Bebauungsplans definierten stadte-
baulichen Parameter einer, meist aus Zeitmangel, knappen Bewertung
unterzogen.

Die fiir Flachenwidmungs- und Bebauungspldne geforderten Untersu-
chungen erfolgen eher in Form von Bestandsaufnahmen und in groe-
ren Abstanden, und sind nicht als ein Instrument der perspektivischen
Planung von Teilrdumen angelegt. Zudem werden die Bestandsaufnah-
men nur selten , kooperativ” diskutiert, integrativ bearbeitet und in das
gesamte Planungssystem eingespeist.

Auch der wichtige, raumplanerisch nicht immer ausreichend verstan-
dene Prozess, in welchem Stadtraume und lokale stadtische Strukturen
keinesfalls nur top-down entstehen und sich verdandern, sondern sich
mindestens ebenso sehr bottom-up entwickeln, verdient ein intensives
Monitoring in Hinblick auf allgemeine stadtebauliche Zielvorstellungen.
Die Umrisse, Qualitdaten und indirekt auch die Kosten bzw. Spielraume
flir Griin- und Freiflaichen im Wohnbau abseits der groBen Entwicklungs-
projekte werden also zumeist in ,,gemischten”, , hybriden®, eher infor-
mellen als formellen Planungsverfahren erarbeitet und entschieden.

Eine Stadtteilplanung als Konkretisierung von Vorgaben des Stadtent-
wicklungsplans, in der die Bauplatze im funktionellen, sozialen, 6kologi-
schen und stadtgestalterischen Zusammenhang betrachtet werden, ist
verfahrensmalig nicht eindeutig verankert.

So fehlen fir die Qualitaten und die Konfiguration der Griin- und Frei-
flaichen auf den einzelnen Grundstlicken bei dieser Herangehensweise
haufig die rdumlichen Zusammenhange. Auch die kleinen und mittleren
stadtebaulichen Wettbewerbe im Vorfeld von Bautragerwettbewerben
sind haufig bereits sehr stark auf die Baukorper ausgerichtet, was zu-
nachst im Interesse der zumeist am Verfahren beteiligten und mit-finan-
zierenden Bautrager ist.

Viele der fir Wohnbauprojekte abgewickelten stadtebaulichen Verfah-
ren sind in der Wiener Praxis durch die Teilnahme und partielle oder
vollstandige Tragerschaft der Grundeigentiimer bzw. Bautrager haufig

verfriiht und bereits zu stark auf die Bebauung bezogen. Stadtraumliche
Zusammenhange, Griinraumverbindungen, Okologische Wechselwir-
kungen, offentliche Raume und eine Reihe weiterer, bauplatziibergrei-
fender Aspekte kdnnen dabei etwas zu kurz kommen. So lautet jeden-
falls der Tenor der meisten Akteurlnnen und Expertinnen im Rahmen
der Recherchen und Interviews der vorliegenden Studie. Man kénnte in
diesem Zusammenhang von einem ,,Missing Link Stadtebau” in der Ent-
wicklung von Wohnprojekten bzw. mittleren und gréBeren Wohnanla-
gen sprechen, wie dies zwei Gesprachspartnerinnen ausdrickten. (s. 0.)

Dieser stadtebauliche und raumplanerische , Missing Link” resultiert
weniger aus sachlichen Missverstandnissen, denn aus der Tatsache,
dass die stadtebaulichen Verfahren (meist kleinere Wettbewerbe oder
Gutachterverfahren) durch die Mitwirkung und Mitfinanzierung der
Grundeigentiimerinnen/Wohnbautragerinnen von deren Kompetenz
her bereits sehr intensiv auf die konkreten Grundstiicke bezogen sind.
Ziel der Bautrager ist es u. a., den Zeitraum bis zum Vorliegen des neuen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplans moglichst kurz zu halten.

Der aus solchen Verfahren abgeleitete Flachenwidmungs- und Bebau-
ungsplan legt auf eine nicht immer absehbare Weise die Spielrdume der
Griin- und Freiflachengestaltung fest. Unterbelichtet ist dabei in vielen
Fallen der funktionelle, rdumliche, bauliche, 6kologische und soziale Zu-
sammenhang eines konkreten Projekts mit dessen raumlichem Umfeld.

In den Interviews, auf denen die vorliegenden Studie aufbaut, dricken
Akteurlnnen in unterschiedlichen Rollen diesen Befund folgenermalien
aus:

e Die im geforderten Wohnbau praktizierten (kleineren) stadtebauli-
chen Verfahren/Wettbewerbe sind derzeit Hybride, eine Art Misch-
form aus Stadtebau und Bautrdgerverfahren und Projektplanung.”
(Expertin 4, 2012) In Bautrdagerwettbewerben missen vollkommen
definierte Projekte vorgelegt werden, um seridse Kosten bzw. die Er-
fullung séamtlicher der geforderten ,vier Hauptkriterien” (Architek-
tur, Okonomie, Okologie und soziale Nachhaltigkeit — siehe weiter
unten) belegen zu kdnnen. — Hier hat die Praxis einer gelegentlichen
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Zwei- oder Mehrstufigkeit der Bautragerwettbewerbe eine gewisse
Entspannung gebracht.

e Es gibt in Wien keine lbergeordnete Planung, keine Stadtteilpla-
nung, wo Bauplatze im Zusammenhang gesehen werden mit den
Verkehrsanbindungen, mit bestehenden Strukturen etc. — Es entste-
hen in diesem teilweise halb-privaten Stadtebau in geschlossenen
Expertenverfahren irgendwelche autarken Teile bzw. Baustrukturen
ohne funktionelle und stadtrdumliche Zusammenhange.” (Expertin
7,2012)

Die stadtebaulichen Entwirfe, die Grundlage fiir den Bebauungsplan
sind, bericksichtigen das Umfeld unterschiedlich, in den meisten Fallen
wenig bis gar nicht: Sie beschrdanken sich auf den Bauplatz, was in die-
sem Verfahrens-Zuschnitt auch nicht anders sein kann. Wenn die Bau-
trager mit/ohne Wohnfonds die eigentlichen Trager des stadtebaulichen
Vor-Verfahrens sind, haben sie keine Kompetenz tiber die Grenzen des
Eigentums an ihren Grundstiicken hinausgehend zu planen. Das wieder-
um kann stadtebaulich negative Entwicklung evozieren:

e ,Da ist es dann relativ irrelevant, ob das Haus selber gut oder
schlecht ist, wenn der ganze Stadtebau nicht stimmt.”
(Expertin 7, 2012)

e ,Derzeit wird Stadtebau nicht als Stadtebau gemacht, sondern eher
als Architekturwettbewerb, und dabei werden Baukoérper fixiert,
und das wird dann leider auch so gewidmet, vollig baukérperbezo-
gen, grad dass nicht schon die Wohnungen konkret eingezeichnet
werden, die Miillplatze etc. Was soll dann ein Architekt in einem
Wettbewerb fiir Wohnbau noch machen, als diese ,,Kasteln” ausfiil-
len und bunt machen.” (Expertin 8, 2012)

e Als sehr problematisch betrachten die Expertinnen auch die unzu-
reichende Verzahnung des Griinraums mit den neuen Siedlungs-
strukturen. , Auf der Ebene der stadtebaulichen Entwicklung (vor
der Flachenwidmung), wo es um groRziigige Zusammenhange u. a.

der Griinrdume geht, sollten Landschaftsplanerinnen in jedem Fall
beteiligt sein, was jedoch seltenst geschieht.” (Expertin 10, 2012)

5.2 Gesetzlicher Rahmen: Wiener Bauordnung

Fiir die ersten stadtebaulichen Schritte gibt es in Wien derzeit keine
einheitliche Vorgehensweise. Die Wiener Bauordnung regelt die Instru-
mente und Verfahren fiir die Bebauung von einzelnen Baupldtzen. Die
planerischen und prozessualen Rahmenbedingungen fir groRere Areale
legt sie jedoch nicht fest. Innerhalb des Instruments Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan sind Landschaftsplanerinnen eher selten involviert.

Die Inputs fiir den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sollten aus
den stadtebaulich ausgerichteten Verfahren kommen und nicht aus Pro-
jektplanungen, die direkt in einen Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plan gegossen werden.

Aus den bisherigen Befunden lasst sich festhalten, dass stadtebauliche
Dimensionen in der Wiener Bauordnung als ,Verfahren” nicht — bzw. nur
unvollstandig — integriert sind:

e Der STEP ist hierflir um mehrere Stufen ,,zu groR“.

e Der bauplatzbezogene Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, der
haufig nicht auf raumbezogene stadtebauliche Konzepte zuriickgrei-
fen kann, ist ,zu klein“, um die Beziehungen zum jeweiligen stadt-
raumlichen Umfeld — im Sinne der Raumformen, der Griin- und
Freiraumbeziige, der Okologie, der historischen und sozialen Struk-
turen, der kleinrdumigen und asthetischen Qualitaten, der tberge-
ordneten Verbindungen und der lokalen Identitdten — einfangen zu
kénnen.

Der Fachbeirat fur Stadtplanung und Stadtgestaltung beurteilt die Fla-
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chenwidmungs- und Bebauungspldne. Seine Aufgaben sind in der Bau-
ordnung gesetzlich verankert. Sie umfassen folgende Wirkungsbereiche:

e Begutachtung der vom Magistrat ausgearbeiteten Entwiirfe fir alle
Flachenwidmungs- und Bebauungspldne

e Begutachtung einzelner Bauvorhaben auf Ersuchen des Magistrates
Die Bauordnung selbst fordert in § 63(5) ein Gestaltungskonzept ab Bau-
klasse Il fur alle gartnerisch auszugestaltenden Flachen (,G“). Das Ge-
staltungskonzept ist nicht Bestandteil des Baukonsenses. Bedeutsam fiir
das Gestaltungskonzept wie auch fiir sonstige Bauvorhaben sind insbe-
sondere die weiteren gesetzlich geltenden Bestimmungen der Wiener
Bauordnung, der Spielplatzverordnung, des Baumschutzgesetzes, der
verschiedenen O-Normen etc. Das Gestaltungskonzept muss in einem
Plan (M 1:100 empfohlen) dargestellt werden, der folgende minimale
Aspekte beinhaltet (vgl. Stadtentwicklung Wien (Hg.) 2001):

e den vorhandenen Baum- und anderen Vegetationsbestand

¢ den kiinftigen Baum- und anderen Vegetationsbestand

e die Bereiche unterirdischer Einbauten

e die Hohe der Erdiberdeckung und

e andere Merkmale der Griinbereiche

Weitere Aspekte, die in der Bauordnung in Bezug auf die Griin- und Frei-
flaichen dargestellt werden, beziehen sich bspw. auf die Bauweisen, die
Festlegung von Strukturen, Abstandsflachen, gartnerisch auszugestal-
tende Flachen, Vorgarten und die Abstande zwischen den Gebauden.
Interessante Aspekte sind u. a., dass bei einer gartnerisch auszugestal-
tenden Flache je angefangene 250 m? Gartenflache ,ein Baum in ver-
schulter Qualitat” zu pflanzen ist (auBer in Bauklasse 1) (§ 79(7)) und die

in § 76 festgelegten Ausnlitzbarkeiten der Bauplatze. Hier steht z. B. im
Absatz (10a) ,In jedem Fall missen mindestens 10 vH der Flache des

Bauplatzes, die 500 m? lbersteigt, von jeder ober- und unterirdischen
Bebauung frei bleiben und diirfen dariiber hinaus auch nicht versiegelt
werden.” (Wiener Landtag, 2010: §76 (10a)

Inwieweit auch die Griin- und Freiflachen etwas mit der Gestaltung des
,ortlichen Stadtbilds” zu tun haben, bleibt offen.

Ein fir Wien neuer Weg wadre z. B. eine Zweistufigkeit des Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplans, wie sie immer wieder in die Diskussion
eingebracht wurde, etwa in der Art der Bauordnung der Stadt Salzburg:
Also ein Bebauungsplan der ,,Grundstufe” und ein spaterer Bebauungs-
plan der ,Aufbaustufe”. Auch dies ware ein Weg zur SchlieRung der
,stadtebaulichen Liicke” im kleinteiligen stadtplanerischen Instrumen-
tarium.

Weiterhin zielfihrend waren begleitende bauplatziibergreifende Grin-
und Freiraumkonzepte fiir alle Flachenwidmungs- und Bebauungsplane,
damit hier die Grundlagen fiir eine spatere qualitativ hochwertige
Detailausfiihrung gelegt werden kénnen.

5.3 Instrumenteller und finanzieller Rahmen: die Wohnbauférderung

Fiir die Realisierung attraktiver und nutzbarer Griin- und Freiflachen in
Wohnprojekten stellen die stadtebaulichen Verfahren, die Modelle der
Wohnbauférderung und eine addquate schrittweise Projektentwicklung
die wesentlichen Rahmenbedingungen dar.

Ausgangspunkt ist immer der Bedarf an neuem Wohnraum und die Ab-
schatzung einer entsprechenden Nachfrage in bestimmten Qualitats-
und Preissegmenten durch die kommunale Wohnungspolitik wie durch
die Wohnbautrager.

Eckpunkte der gegenwartigen Situation und der Entwicklung der konkre-
ten Verfahren sind hohe Grund- und Baukosten, die Knappheit 6ffentli-
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cher Mittel und stagnierende Realeinkommen im mittleren und unteren
Segment. (siehe dazu Kapitel 3)

Die Voraussetzung fir jedes Projekt ist fir Wohnbau verfiigbarer, geeig-
neter und gewidmeter Baugrund. Verfiigt ein Bautrdger Gber Grundst-
cke, ist es eine Grundsatzentscheidung, eine Wohnbauférderung anzu-
streben oder ein frei finanziertes Projekt zu entwickeln.

Im geférderten Wiener Wohnbau werden derzeit parallel zumindest die
drei folgenden Modelle praktiziert:

1. Wenn Wohnbautrager Gber geeignete Grundstiicke verflgen, ent-
wickeln sie mit Architektinnen und Landschaftsplanerinnen ein
konkretes Projekt, welches als Voraussetzung zur Forderung dem
Grundstiicksbeirat vorgelegt werden muss. Dessen positive Bewert-
ung (mit oder ohne Nachbesserungen) ist die Bedingung fir den Zu-
gang zu Mitteln der Wohnbauférderung.

2. Grundstiicke, liber die der Wohnfonds verfligt, werden Uber das In-
strument der Bautragerwettbewerbe an siegreiche Teams von Bau-
tragerlnnen, Architektinnen und Freiraumplanerlnnen vergeben.
Dem Bautragerwettbewerb kommen dabei drei Funktionen zu:

¢ die Optimierung von Wohnbauprojekten entsprechend der
vier Hauptkriterien der Forderungswiirdigkeit (wie sie fur
den Grundstiicksbeirat gelten, vgl. Kriterienliste des Grund-
stiicksbeirates)

e die Zusicherung der verbindlichen Einhaltung der veran-
schlagten Kosten im Rahmen der Férderungsgrenzen durch
die Bautrager

e das Angebot des Grundstiickankaufs vom Wohnfonds an die
siegreichen Bautrager

Infolge der Integration dieser Dimensionen in ein Verfahren missen die
im Bautragerwettbewerb eingereichten Projekte einen hohen und ver-
bindlichen Detaillierungsgrad aufweisen.

3. Als zusatzliche alternative Schiene wurde 2011 die ,Wohnbauiniti-
ative Wien” entwickelt: ,,Die Wohnbauinitiative ist ein besonderes
Modell des frei finanzierten Wohnbaus, das — durch glinstige Dar-
lehen der Stadt Wien — dhnlich vorteilhafte Konditionen fir die
Mieterlnnen wie der geférderte Wohnbau bietet. Im Sinn eines er-
schwinglichen und qualitdtsvollen Wohnungsangebots fiir die Be-
volkerung gelten bei der Wohnbauinitiative jene Bedingungen, die
sich am geforderten Wohnbau orientieren. Die Vergabe der Darle-
hen der Stadt Wien wird sowohl an verpflichtende Eigenmittel- und
Mietzinsobergrenzen als auch an Qualitatskriterien geknipft. Sie
werden von einem eigens eingerichteten Fachbeirat Gberprift.”
(http://www.wien.gv.at/bauen-wohnen/wohnbauinitiative.html)

Wenn fir kleinere Wohnbauvorhaben bereits ein giiltiger Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan vorliegt, entfillt ein neues stadtebauliches
Verfahren und es gilt der ,normale” Vorgang der Einreichung um Bau-
bewilligung bzw. um Zuteilung von Mitteln der Wohnbauférderung liber
die positive Bewertung des Projekts durch den Grundstiicksbeirat.

Flr groBere Projekte bzw. fir Projekte, die in ihren Zielsetzungen tber
den Rahmen des bestehenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
hinausgehen, werden stiddtebauliche Verfahren dazwischen geschal-
tet. Hier haben sich im Laufe der Zeit eine Reihe von Abstufungen bzw.
Mischformen herausgebildet: Liegt die GroRenordnung eines Wohnpro-
jekts unterhalb von etwa 200 Wohnungen, wird auf einen Bautradger-
wettbewerb verzichtet.

Besitzen Wohnfonds und Bautrdger zusammen Grundstiicke fiir ein
Wohnbauareal, werden schlanke stadtebauliche Verfahren abgehalten,
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und die Grundeigentiimerinnen/Bautriger mit eigenen Grundstiicken
kdnnen — zusammen mit Architektinnen und Freiraumplanerinnen ih-
rer Wahl — als Fixstarter fir die Wohnbauférderung von der Teilnahme
am Bautragerwettbewerb befreit werden, der fiir den Rest des Areals
abgehalten wird. Dieses Fixstarter-System bleibt aber auf einen Teil des
Areals (etwa zwischen 30 und 45 Prozent) beschrédnkt. (Von den inter-
viewten Expertinnen und Akteurlnnen gab es aber auch kritische Rand-
bemerkungen zur Praxis der , Fixstarter®).

Exkurs: Einreichungsgrundlagen zur Férderung im Grundstiicksbeirat

Zur Einreichung eines Projektes beim Grundstiicksbeirat gehort eine
umfangreiche Ausarbeitung des Projekts. Ziel von Seiten der Einreiche-
rinnen ist die Férderungszusicherung und die Moglichkeit des Planungs-
beginns (siehe Kapitel 6: Planung und Umsetzung).

Durch die Hybriditat und Uberlagerung von Verfahrensschritten muss
ein Wohnbauprojekt fiir die Einreichung im Grundstiicksbeirat bereits
sehr detailliert ausgearbeitet sein, wodurch dieses bereits vage dem Ein-
reichplan zur Baubewilligung bei der Baupolizei dhnelt.

Anzumerken ist, dass im Beurteilungsraster fiir Grundstilicksbeirat wie
fir Bautragerwettbewerbe der Aspekt des Griin- und Freiraums etwas
unter dem Kriterium , Okologie” versteckt ist, obwohl diese Thematik de
facto auch fiir die anderen drei ,Hauptkriterien” wesentlich ist.

Die ,vier Hauptkriterien” lauten;

e Architektur (= Stadtstruktur, Wohnstruktur, Erscheinungsbild, Inno-
vationspotential)

e Okonomie (= Grundstiickskosten, Herstellungskosten, Kosten und
Vertragsbedingungen fiir Nutzerinnen, Kostenrelevanz der Bauaus-
stattung)

e Okologie (= Bautechnik, Baudkologie/ressourcenschonendes Bauen,

t Zur Revision dieses tberholten , Natur“-Begriffs der Moderne siehe Bruno Latour: Wir sind nie
modern gewesen. Versuch einer symmetrischen Anthropologie. Frankfurt/M. 2008. — Hier wird die
damals begriindete, heute aber als falsch erachtete Trennung von ,Natur” und ,Kultur®, von ,Na-
tur” und ,Gesellschaft” etc. neu diskutiert.

Wohnokologie/Baubiologie, Freiraum/Grinraum/Stadtékologie)

e soziale Nachhaltigkeit (= Alltagstauglichkeit, Kostenreduktion durch
Planung, Wohnen in Gemeinschaft, Wohnen fiir wechselnde Be-
dirfnisse)

Zunachst mag diese Einteilung unproblematisch erscheinen. Sie ist un-
tibersehbar das Ergebnis des Wunsches, im Sinne der Ubersichtlichkeit
mit maximal vier Hauptkriterien auszukommen. Andererseits zeigt sich,
wie der Griin- und Freiraum vom Anfang bis zum Ende nach wie vor nicht
in das traditionelle Planungsdenken hineinpasst, sodass der ,Garten”
die gemeinschaftlichen Freiraumflachen, die Kinderspielplatze und die
Poesie von Baumen, Strauchern, Blumen und Wasserflachen in die irrige
Wissenschaftskonstruktion von ,Natur“ als ,Okologie” hineingepresst
werden.!— Der Griin- und Freiraum findet dabei nur mehr zwischen Bau-
technik, Baudkologie, Ressourcengerechtigkeit etc. seinen Platz.

Differenziertes Raumkonzept mit Angeboten fiir unterschiedliche Nutzerinnen - Zirich, Oerlikon
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5.4 Entwicklung auf dem Bauplatz

In dieser Phase finden, je nach Vorhaben, Bautragerwettbewerbe fir
einzelne Baugrundstlicke statt oder die Bautrager verfiigen tber eigene
Grundstiicke und entwickeln darauf konkrete Projekte. Basis ist der Fla-
chenwidmungs- und Bebauungsplan. (Beschreibung der Detailentwick-
lung auf dem Bauplatz, vgl. Kap. 6 Planung und Umsetzung)

Der sogenannte Bautragerwettbewerb ist ein spezifisches, hybrides
Projektentwicklungs- und Foérderungsmodell im Wiener Wohnbau. Er
besteht aus einer Verbindung von zwei Verfahren: einem Auswahlver-
fahren fur die Zuteilung von glinstigen Grundstiicken an Wohnbautrager
sowie parallel dazu als Qualifizierung hochwertiger, integriert optimier-
ter Wohnprojekte fiir die Zusicherung von Wohnbaufoérderungsmitteln.
(vgl. auch Kap. 5.3 Finanzieller Rahmen)

Fiir einige Bautrager ist es wichtig, dass sie diese Phase sofort mit einem
Team aus Architektinnen und Landschaftsplanerinnen beginnen, um die
verschiedenen Sichtweisen von Beginn an mit zu bericksichtigen.

,Beim Bautragerwettbewerb gibt es bereits einen rechtskraftigen Fla-
chenwidmungs- und Bebauungsplan, hier starten wir, dhnlich wie bei
unseren eigenen Grundstiicken, bei der Planung gleich mit einem Team
aus Architektlnnen und Landschaftsarchitektinnen.” (Expertin 1, 2012)

Gebaut werden kann mit Férdermitteln der Stadt Wien (iber die Wohn-
bauférderung oder im Rahmen der Wohnbauinitiative mit glinstigen
Krediten von der Stadt Wien sowie eigenfinanziert. (siehe auch Kap. 4
Kosten und 5.3 Finanzieller Rahmen)

Um Fordermittel von der Stadt Wien zu bekommen, missen die Pro-
jektwerberinnen einen positiven Bescheid des Grundstiicksbeirates des
Wohnfonds vorweisen. Zur Einreichung sind u. a. ein Gestaltungsplan
flir den Freiraum vorzulegen und Detailaussagen zu verschiedenen Frei-
raumaspekten zu treffen, vgl. Fragenkatalog des Grundstiicksbeirates zu

oben: Wohnungsnaher Freiraum im dicht verbauten 16. Bezirk - Wien, Ottakringer Brauerei
unten: Jeder Bautrager hat sein eigenes Gestaltungskonzept, auch im
gemeinsamen 6ffentlichen Durchgang - Wien, 23. Bezirk, In der Wiesen Nord
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den eingereichten Projekten (Wohnfonds (Hg.) 2012).

Bisher wurde von Seiten des Wohnfonds bereits einmal ein Controlling
der realisierten Projekte durchgefiihrt. (vgl. Knoll, 2009)

Generell wird von den Mitgliedern des Grundstilicksbeirates immer wie-
der betont, dass die Qualitdt der Beitrage , merklich besser ist, wenn
Architektinnen und Landschaftsplanerinnen wie Zahnrader zusammen-
gearbeitet haben”. (Expertin 10, 2012)

Im Beirat der Wohnbauinitiative werden die dort eingereichten Projek-
te entsprechend auf ihre Freiraumqualitaten gepriift. ,,Bei den Juryent-
scheidungen im Rahmen der Wohnbauinitiative ist es so gewesen, dass
der Freiraum eine wesentliche Mitentscheidung hatte. Das geschieht
u. a. auch durch die Argumentationskraft der entsprechenden Expertin-
nen der Landschaftsplanung in der Jury. “ (vgl. Expertin 11, 2012)

Fiir die Projekte der Wohnbauinitiative der Stadt Wien ist derzeit noch
kein Controlling der realisierten Projekte vorgesehen.

Im frei finanzierten Wohnbau ist ein Griinraumkonzept erst ab Bauklas-
se Il erforderlich. (vgl. Kap. 5.2.) Dieses Konzept fliet jedoch nicht in
den Konsens der Einreichplanung ein und ist daher fiir die Einreicherln-
nen nicht bindend. Hier gibt es demnach eher keine Qualitatskontrolle
der eingereichten Plane bzw. der Realisierungen und nur wenig Verbind-
liches in Hinblick auf den Griinraum.

,Die Ideen aus den stadtebaulichen Wettbewerben und Verfahren wer-
den normalerweise in die Bautragerwettbewerbsebene hinein geholt.
Hier muss man aber beriicksichtigen, dass manchmal, bis es zu einem
Bautragerverfahren kommt, Jahre vergehen und dass das Widmungsver-
fahren dazwischen liegt, da kénnen sich dann schon mal die Rahmenbe-
dingungen verdandern.” (Expertin 11, 2012) Die Bautragerwettbewerbe
kénnen in der Folge z. B. zu Grundstiicksteilungen geflihrt haben, die
den urspriinglichen stadtebaulichen Projektanten oft nicht bewusst wa-
ren. Es gibt auch immer wieder neue stadtebauliche Entwicklungen in

der Umgebung der Areale, die neue Konstellationen erfordern und an-
dere Anforderungen stellen.

,Bei dem Wettbewerb weilf man manchmal noch nicht, dass auf den
Nachbargrundstiicken auch gebaut wird und erst, wenn man auf der
Baustelle steht, kommt man drauf, dass nebenan auch etwas entsteht,
das eventuell mit dem eigenen Projekt korrespondieren kann/sollte.”
(Expertin 4, 2012)

Ein Aspekt, der von den Expertinnen immer wieder angesprochen wird,
ist, dass die stadtebauliche Koordination auch auf dieser Planungsebene
noch intensiver weitergefiihrt werden sollte — nicht nur von Seiten ein-
zelner Architektinnen oder Landschaftsplanerinnen, die als Stadtebau-
bzw. Freiraumkoordinatorinnen eingesetzt werden, sondern auch von
Seiten der Stadt, die die stadtebaulichen Ideen, die im Vorfeld entwi-
ckelt wurden, auf dieser Ebene vertieft und koordiniert.

Bautrager bevorzugen in der Regel aufgrund verschiedener Aspekte,
dass ihre Grundstiicke auch ohne die Nachbargrundstiicke funktionie-
ren, u. a. wegen der unterschiedlichen Entwicklungsphasen auf benach-
barten Grundstiicken. Das hat immer wieder zur Folge, dass eine Anpas-

sung

Direkte Verbindung zwischen dem offentlichen Park und dem Kabelwerk - Wien, 12. Bezirk
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an die Umgebung nicht moglich ist, wenn z. B. der Nachbar noch nichts
geplant hat. Das Ergebnis ist, dass unterschiedliche Freiraumkonzepte
aufeinandertreffen, die nichts miteinander zu tun haben und/oder nicht
zusammenpassen. Die in den letzten Jahren eingesetzten Fachkoordi-
natorinnen der Landschaftsplanung haben hier nicht die geeigneten In-
strumente, um die Koordination entsprechend umzusetzen. (vgl. auch
Kap. 4 Schwache Einbindung der Griin- und Freiraumplanerinnen in das
Verfahren)

In Minchen werden diese Koordinationsaufgaben fiir den Freiraum
bei Vorhaben mit mehreren Baupldtzen z. B. vom Referat fiir Stadtpla-
nung und Bauordnung, Abteilung fir Griinordnungsplanung libernom-
men. Hier werden Rahmenleitlinien in einem sogenannten Rahmenplan
M 1:500 als Vorgabe und Orientierung fiir die einzelnen Bautradger fest-
gehalten. Die Grundsatze dieses Rahmenplans sind von allen Investor-
Innen einzuhalten. Der Rahmenplan ist eine Art Gestaltungsleitlinie, in
dem Leitstrukturen fiir den 6ffentlichen Raum, z. B. das Griinflachen-
system, Wegeverbindungen, Grenzen und Ubergéinge zwischen privaten
und offentlichen Flachen etc., detailliert entwickelt, diskutiert und fest-
gehalten werden. Dieser Rahmenplan ist eine Art ,Plan in Progress”, der
mit einem Beraterlnnengremium aus Investorinnen und Vertreterinnen
der Stadtverwaltung immer wieder weiterdiskutiert und an aktuelle Ent-
wicklungen angepasst werden kann.

Mit diesem Vorgehen erleichtert die Stadt Miinchen die konkrete Ent-
wicklung und Koordination auf den einzelnen Grundstiicken und schafft
klare Regeln fir alle Beteiligten. (vgl. auch Ruland, 2009: 59)

5.5 Auswirkungen auf Qualitdt und Kosten im Freiraum

Die Frage der Griin- und Freiraumqualitdten und der Kosten fiir den Frei-
raum kann nicht losgeldst von den oben beschriebenen Planungs- und
Umsetzungsverfahren thematisiert werden. In den Interviews mit den
Expertinnen liegt ein Schwerpunkt bei den Verfahrensmangeln, und hier

auf zu spate oder zu sehr reduzierte — vom Umfang wie vom Honorar
her — Einbeziehung in die Planung (stadtebauliche und grundstiicksbe-
zogene Ebene) und auf Nicht-Einbeziehung in die Umsetzung (Baulei-
tung, baukiinstlerische Oberleitung, Einbeziehung in die Ausschreibung
bzw. Bewertung von Einsparungen etc.). (vgl. auch Kap. 6 Planung und
Umsetzung)

Der Ubergang zwischen den verschiedenen Planungs- und Ausfiihrungs-
phasen war einigen Expertlnnen besonders wichtig, u. a. auch im Hin-
blick auf die Gesamtkosten. ,,Eine kontinuierlich begleitete durchstruk-
turierte Planung wirde sich positiv auf die Gesamtkosten auswirken.”
(Expertin 9, 2012)

,Zielfuhrender ware — statt dieses stadtebaulichen Gutachterverfahrens
— eine kooperative Form zu finden, wo man noch abstrakter definiert,
,was das Ding kdnnen soll’. Die Aufgabe, zu schauen, dass diese generel-
len Uberlegungen auch umgesetzt werden, betreut man dann im Ver-
fahren weiter. Also ist es in Wirklichkeit die Frage einer Umschichtung
bestimmter Aufwendungen. Die Fehlentwicklung im Kleinen, das Auf-
teilen und Fraktionieren in Einzelschritte, die aber dann nicht in einem
intelligenten Managementsystem eingebunden sind und in der Summe
einen hoheren Mehrwert ergeben, stellt sich auch in der groBen Ebene:
Es erscheint einfacher, holzschnittartig zu trennen: Stadtebau, Bautra-
gerwettbewerb, Architekturplanung etc.” (Expertin 16, 2012)

Dabei geht in diesen Zwischenfeldern viel verloren, weil es, ,wenn man
einmal in dem System drinnen ist“, oft kaum die notwendige Kraft gibt,
um gegenzusteuern. Die Hebelwirkung ist zu gering, wenn man schon
in der Ausfiihrung ist und im letzten Jahr der Bauausfiihrung steht. Also
misste man eine viel intelligentere Form der Systematik finden: Erar-
beitung der Inhalte, Sicherstellung, dass diejenigen, die bei der Erarbei-
tung der Inhalte dabei waren, auch in die weitere Vertiefung involviert
werden, flir die Umsetzung ihrer Inhalte sorgen und selber zugleich auf
Schnittstellen achten. Dies ist eine anspruchsvolle Aufgabe, die nicht
sehr viele Planerlnnen beherrschen: ,Den richtigen Abstraktionsgrad
im Stadtebau zu definieren und dann ein Schnittstellenmanagement zu
praktizieren, und zwar auf inhaltlicher Ebene, und nicht organisatorisch.
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Und dies ist auch eine Frage der Kultur vor Ort.” (Expertin 16, 2012)

Das gesamte System (Planungsprozess) ist noch nicht ganz schlissig im
Ubergang stadtebauliche Wettbewerbe — Widmung — Bautrigerwett-
bewerbe. Eine Weiterentwicklung des Ablaufs erscheint sinnvoll, Mit-
tel sparend und wird von einigen Expertlnnen angeregt, u. a. auch im
Hinblick darauf, dass auf stadtebaulicher Ebene andere fachliche Quali-
fikationen der Beteiligten zielflihrender sind als auf der Ebene der Bau-
tragerwettbewerbe bzw. der einzelnen Grundstiicke. ,,Da werden dann
im Bautragerwettbewerb die Leistungen des Stadtebaus gar nicht so ge-
wirdigt. Manchmal bekommt man das auch als AuRenstehender mit,
da die stadtebaulich orientierten Siegerteams oft als Fixstarter auf der
Bautrdagerebene zum Zug kommen. Da hat sich dann manchmal heraus-
gestellt, dass die stadtebaulichen Teams theoretisch betrachtet auf der
Bautragerebene die Schlechteren waren und umgekehrt die Bautrager-
teams auf stadtebaulicher Ebene.” (Expertin 11, 2012)

,Die Architektinnen denken oft eher in konkreten Projekten, sie sind
kreativ in konkreten Projekten. Viele Architektinnen, die sich an stadte-
baulichen Wettbewerben beteiligen, haben eher nicht die stadtebauli-
che Fragestellung im Blick, sondern das nachfolgende konkrete Projekt
auf der Bautrdagerebene. Der stadtebauliche Wettbewerb ist in so einem
Fall eigentlich ein Akquisitionsinstrument fiir die Architektinnen fir zu-
kiinftige Bauprojekte. Hier ware zu liberlegen, wie man diesen Ablauf
weiterentwickeln kann und in Zukunft klarer zwischen stadtebaulichem
und Bautragerwettbewerb und den Teilnehmerinnen trennt. Dazu ge-
hort auch, dass man die Fixstarter abschafft und auf jeder Ebene qualifi-
zierte Biiros zum Zuge kommen.” (Expertin 11, 2012)

5.6 Neue Modelle: Kooperative Verfahren

Mit den kooperativen Planungsverfahren gibt es erste Ansatze den Pla-
nungsprozess anders zu organisieren. Die Idee ist, dass man vor der Fla-
chenwidmung eher qualitative Verfahren organisiert, die sich weniger

auf architekturasthetische Qualitdten beziehen, sondern mehr klassi-
sche stadtebauliche und raumplanerische Fragen diskutieren wie Er-
reichbarkeit, Stadtebau, Freiraum, Dichten, Kubaturen etc.

Ziel wére es, hier die stadtebaulichen und raumplanerischen Rahmen-
bedingungen festzulegen und die Projekte (iber die Flachenwidmungs-
und Bebauungspldane hinaus weiter zu begleiten und zu vertiefen.

,Modelle wie kooperative Planungsverfahren bzw. Flexible Urban
Governance wurden in Zirich oder Kopenhagen bereits erfolgreich er-
probt. Wesentlich ist die Koordination und Kommunikation in regionalen
Netzwerken, um Moglichkeiten zu entwickeln, iber die einzelnen stadti-
schen Fachabteilungen hinausgehend, die jeweiligen Planungen zu steu-
ern und zu begleiten. Wichtig ist, Ziele und Vorgaben klar zu formulieren
und die Anspriiche der Stadt gegeniiber den Investorinnen und Bautra-
ger zu koordinieren.

In solchen Planungsprozessen sind gemeinsame Qualitdtsvereinba-
rungen mit allen Beteiligten von groRer Bedeutung. Ebenso ist es aus-

Gemeinsam nach neuen Losungen suchen - Wien, 21. Bezirk, Kammelweg
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schlaggebend, dass eine entsprechende Stelle bzw. Gruppe in der Stadt
den Prozess kontinuierlich begleitet und bis zur Umsetzung ein entspre-
chendes Qualitatsmanagement betreibt. Zielflihrend ist auRerdem, dass
Fachplanerinnen fir Landschaftsarchitektur bis zur Umsetzung der Pro-
jekte beteiligt sind.” (Ruland, 2009: 8)

Gegenstand solcher stadtebaulicher Verfahren in Bezug auf Wohnpro-
jekte oder auch gemischte Areale sind nicht nur die Erarbeitung der
Grundlagen fiir den angestrebten Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plan, vielmehr auch inhaltliche Inputs fiir die Bautragerwettbewerbe
wie fir die detaillierte weitere Planung.

Diesbeziigliche instrumentelle Fragen sind:

e Stadtebaulicher Wettbewerb in alleiniger Tragerschaft der Stadt
Wien; Wettbewerb in alleiniger Tragerschaft der Grundeigentiimer-
Innen bzw. Bautrdger (Developer) bzw. gemischte Verfahren (mit
der Frage der Finanzierung des Verfahrens und der daraus resultie-
renden Gewichtung).

e Erweiterung des stadtebaulichen Verfahrens in Richtung kooperati-
ver Prozesse, die erst die Moglichkeit der qualifizierten Einbindung
von Anrainerinnen, lokalen Akteurlnnen, Bezirk, dkologischer und
soziologischer Expertinnen — und auch potentiell kiinftigen Bewoh-
nerlnnen (vgl. u. a. Verfahren ,,In der Wiesen Siid“) - bieten.

e Verfahren bezogen auf einen groReren Bauplatz oder auf mehrere
Bauplatze, wobei normalerweise nur von der Stadt selbst getrage-
ne Verfahren die Moglichkeit bieten, iber die Bauplatze hinaus den
umgebenden Stadtraum zu behandeln.

¢ Im Einzelnen geht es um die im Wettbewerb abgefragte Dimensio-
nen, insbesondere auch um die Frage, wie Landschaftsplanerinnen
in das Verfahren involviert sind: In welcher Form, in wessen Auftrag,
auf welcher Honorarbasis und mit welchen Aufgaben? Gegenwartig
sind in den kleineren und mittleren stadtebaulichen Verfahren die
Landschaftsplanerinnen oft das ,,dritte Glied“ nach Bautragerin und

Architektinnenteam. Haufig liegt der Fokus bereits zu friih und zu
stark auf ,Baukorpern”, und weniger auf ,Raumen”. (vgl. Aussagen
verschiedener Expertinnen, 2012)

Kooperative stadtebauliche Verfahren sind einerseits naturgemaR ,,hy-
bride” Verfahren, gemessen am traditionellen Planungs- und Baurecht,
sie sind auch ,hybrid”“ im inhaltlichen Sinn, insofern die Teilnehmerin-
nen beliebige, fiir relevant gehaltene Themen und Anliegen einbringen
konnen. Dies gilt nicht zuletzt flir beteiligte Anrainerinnen, aber neu-
erdings auch fiir Bewohnerlnnen bzw. andere kiinftige Nutzerlnnen
eines Areals (Geschaftsleute, Kleinfirmen, kulturelle Initiativen, soziale
Einrichtungen etc.). Zu den ersten kooperativen Planverfahren in Wien
gehorte das erste stadtebauliche Verfahren zum Flugfeld Aspern. Hier
wurden verschiedene Expertinnen und die Bevolkerung in einen inten-
siven Diskussionsprozess integriert. ,Wesentlich in diesem Verfahren
waren der hochkaratig besetzte Beirat fliir den gesamten Marchegger
Ast und die sehr gut dokumentierten Entscheidungsschritte.” (Ridiger
Lainer, miindl. 2012)

Da kooperative stadtebauliche Verfahren — ebenso wie ,,Masterplan-Be-
arbeitungen” — instrumentell und planungsrechtlich (noch) nicht weiter-
gehend definiert sind, gibt es derzeit zahlreiche Modelle, die je nach Ort
und Projekt ablaufen, unterschiedliche Schwerpunkte haben und nicht
immer in Umfang, ,Tiefe”“ und Dauer der Bearbeitung ganz geklart sind:

e Wann und wie beginnt ein solches Verfahren? — Gibt es Etappen und
Zwischenziele?

¢ Wie lange wird es durchgehalten? — In der Art und Weise, wie eines
der umfangreichsten kooperativen Planungsverfahren — das Kabel-
werk Meidling — angelegt war, wurde Stadtebau hier nicht von der
allmahlich beginnenden, detaillierteren Freiraum- und Architektur-
planung getrennt. Und vor allem: Es gab kein eindeutiges , Ende”
des kooperativen Verfahrens, vielmehr ging der Planungsprozess
bereits wahrend der Bauzeit in eine neuartige Form des Gebietsma-
nagements Uber.
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Was die Kontinuitdt in der Zusammensetzung der Teilnehmerinnen be-
trifft, gibt es ,gute Erfahrungen mit kooperativen Planungsverfahren:
Alle Planerinnen haben von Beginn an gewusst, dass sie dort auch in
weiterer Folge tatig sein werden, d. h. sie haben ihre geistigen und qua-
litativen Kapazitaten wahrend der stadtebaulichen Entwicklung bereits
dafiir verwendet, moglichst an einem qualitativ hochwertigen und nach-
haltigen Gesamtkonzept zu arbeiten.” (Expertin 1, 2012)

,Kooperative stiadtebauliche Planungsverfahren sind — als verdanderter
Planungsablauf — durchaus kompatibel mit den Bautrdagerwettbewer-
ben, das beginnt auch jetzt schon: Also kooperative Verfahren, welche
die stidtebauliche Rahmenbedingungen festlegen, und wo man nicht
am Flachenwidmungs- und Bebauungsplan endet, sondern die stadte-
baulichen Themen auch weiterfiihrt. Fliir Wien ist viel erreicht, wenn
sich solche kooperative stadtebauliche Verfahren nach und nach durch-
setzen.” (Expertin 16, 2012)

Die hier zu stellende Frage betrifft aber vor allem (nur) die konkreten
Auswirkungen solcher stadtebaulicher Verfahren auf Qualitaten und
Kosten der Griin- und Freirdume in mehrgeschossigen Wohnanlagen
bzw. Wohnprojekten mittlerer GroBe. (In groBerem Malstab laufen
derzeit Planungsverfahren zu Entwicklungsprojekten oberhalb der Ebe-
ne einzelner Wohnprojekte wie die Seestadt Aspern, das Gaswerk Leo-
poldau u. a.)

Die Kontinuitdt im Planungsprozess und die gemeinschaftliche Herange-
hensweise z. B. in Form eines gemeinschaftlichen neuen Bautragers wie
im Kabelwerk fihrte laut den Expertinnen insbesondere in der Koordi-
nation und der teilweise gemeinschaftlichen Ausfiihrung, insbesondere
im Freiraum, zu gewissen Kostenersparnissen. (vgl. Expertin 8, 2012)

Die Notwendigkeit der Mitwirkung von Landschaftsplanerinnen in sol-
chen stadtebaulichen Verfahren ist inzwischen unumstritten. Von der
Sache her kdnnte man sagen, dass hier auch raumplanerische Dimensio-
nen oberhalb der Ebene , Stadtebau” eine zentrale Rolle spielen.

73



Griin- und Freiflachen bei knappen Mitteln  Gisa Ruland | Rudolf Kohoutek

74






Griin- und Freiflachen bei knappen Mitteln  Gisa Ruland | Rudolf Kohoutek

76

6

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
6.7
6.8
6.9

Planung und Umsetzung der Freirdaume auf dem Bauplatz

Spielraume der Planung und Umsetzung
Ablauf / Phasen

Koordination / Abstimmungsbedarf

Einreichung

Leistungsbild der Landschaftsarchitektinnen
Ausschreibung ,,Ein Stiick Garten”

Leitdetails

Einzelausschreibung versus Generalunternehmer

Anbote / Einsparungen

6.10 Bauabwicklung

Titel: Gemeinschaftliche und private Freirdume auf dem Bauplatz - Mlnchen - Ackermannbogen



Griin- und Freiflachen bei knappen Mitteln

Gisa Ruland | Rudolf Kohoutek

6 Planung und Umsetzung der Freirdume
auf dem Bauplatz

6.1. Spielrdume der Planung und Umsetzung

Die Planung und Umsetzung von Wohnbauprojekten aus Mitteln der
Wohnbauférderung weist durch die daran geknipften Verfahren, Qua-
litats- und Kostenkontrollen einige Besonderheiten gegeniber ,,norma-
len” Bauprojekten auf. Hier gibt es einige von der Sache her gut begriin-
dete Verschiebungen bzw. Uberlagerungen in den Planungsphasen, die
aber auf die Beauftragung, den Arbeitsaufwand und die Honorierung
der Freiraumplanerinnen und Architektinnen Auswirkungen haben:

¢ Die Projekte fiir stadtebauliche Verfahren, vor allem aber fiir Bau-
tragerwettbewerbe erfordern zu einem frithen Zeitpunkt einen ho-
hen Detaillierungsgrad, um Aussagen zu den ,vier Hauptkriterien”
(wie sie auch dem Grundstiicksbeirat zur Beurteilung vorliegen) ma-
chen zu kénnen.

¢ Die Involvierung der Architektinnen und Landschaftsplanerinnen in
diese Projekte erfolgt stufenweise. Dabei sind Leistungen fir stadte-
bauliche Verfahren tendenziell eher unterbezahlt, da eine aus die-
sem Schritt resultierende spatere Beauftragung in den Raum gestellt
wird.

¢ Bei den Bautragerwettbewerben wiederholt sich dieses Spiel ein
zweites Mal: Das Risikomotiv ist zwar dhnlich wie bei allen Wett-
bewerben, in der Praxis setzt hier aber eine friihere Verbindlichkeit
und Verantwortlichkeit als bei Wettbewerben ein, an denen Archi-
tektlnnen und Freiraumplanerinnen allein und aus freien Stiicken
teilnehmen.

Was den gesamten Ablauf von Stadtebau, Bautragerwettbewerb, Pro-
jektplanung und Bauausfiihrung betrifft, bestehen auf der einen Seite

haufig groRe Kontinuitdten, auf der anderen Seite gibt es Einschnitte,
die mit der gesamten Logik der Beauftragungen zu tun haben: ,Gene-
rell gibt es eine Welt vor der Errichtung, dann gibt es eine Errichtung
und dann gibt es eine Welt nach der Errichtung, und die werden nicht
koordiniert. Es wire sehr gut, wenn es Ubergangspersonen gibe, die
die Planungs- und Bauphase miteinander verbinden.” (Expertin 4, 2012)

Ingesamt flihren Bautragerwettbewerbe, Begutachtungen im Grund-
stiicksbeirat (mit geforderten Nachbearbeitungen) sowie der Prozess
der Baubewilligung zu langen Wartezeiten, die die Bautrager und die
Planerlinnen nicht zuletzt auch finanziell belasten. Selbst bei der Baube-
willigung kann es nach der Bewilligung noch bis zu vier Monate bis zum
Bescheid dauern. Nicht selten sind auch die Fordermittel knapp, sodass
mit weiteren Verzogerungen zu rechnen ist. (vgl. Expertin 10, 2012)

Architektinnen wie Landschaftsplanerinnen betonen, dass solche Verzo-
gerungen fir sie teuer kommen, da sie dadurch ein Projekt —auch in den
Zwischenphasen ist immer etwas zu tun — Gber zwei oder mehr Jahre
,durchtragen” missen.

Spielraume flr die Planung sind notwendig - Manchester - Foto: Volkmar Pamer
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,Bei jeder Anderung eines Projekts muss der Bautriger und Architekt
wieder vor den Beirat treten, dann wird das wieder freigegeben. Bei
der Ausfiihrung gibt es immer Anderungen und es ist dann die Frage,
ob eine Anderung so ist, dass sie wieder dem Beirat vorgelegt werden
muss. — Das muss aber der Architekt alles gratis machen, schone Hoch-
glanzpanele, was niemand dem Architekten vergiitet. Fir den Wohn-
fonds muss viel Arbeit geleistet werden in Detaillierungen, Anderungen,
Erklarungen und Darstellungen.” (Expertin 7, 2012)

,In den meisten Fallen ist also viel Zeit von den ersten Anfangen eines
Projekts bis zur Férderungszusicherung vergangen. Bautrdger sprechen
von drei oder mehr Jahren bis zum Vorliegen der Baubewilligung (gegen-
Uber eineinhalb Jahren bei Projekten ohne Wohnbauférderung). Unter
anderem deshalb wird die Ausschreibung an Generalunternehmer ibli-
cherweise bereits gemacht, wahrend der Einreichplan noch vom Baupo-
lizisten geprift wird. Daher haben die Architekten bzw. die Projektabtei-
lung des Bautragers mit der Ausfiihrungsplanung (Polierplan) noch gar
nicht begonnen.” (Expertin 7, 2012)

Nicht zuletzt aus diesem Grund haben die Architektinnen — und in der
Folge die Griinraumplanerinnen — damit begonnen, als vorlaufigen Er-
satz flr die Polierplanung sogenannte ,Leitdetails” vorzuschlagen, zu
fordern bzw. auch auszuarbeiten. Das zentrale Argument fiir Leitdetails
war bzw. ist, dass die Bautrager mit den Einreichplanen allein nicht aus-
schreiben kdnnen.

Je weniger Qualitaten und Details in der Ausschreibung vorgegeben
werden, umso mehr Verwunderung und Arger tritt auf, wenn die Gene-
ralunternehmer (oder die Projekt- bzw. Bauabteilungen der Bautrager)
,eigenmachtig” moglichst kostenglinstige und einfach zu realisierende
Details bzw. Konstruktionen wahlen.

Durch die allen bekannten Férderungsgrenzen sind obendrein die fi-
nanziellen Limits bzw. Spielrdume auch dem Generalunternehmer be-
kannt, sodass sich hier bestimmte Praktiken von hoheren Anboten und
absehbaren Einsparungsverhandlungen fast routinemalig etabliert ha-

ben. Damit kénnen beinahe zielgenau konkrete teure, hochqualitative
Losungen angeboten werden, die in der Folge jedoch erwartungsgemaR
,herunterverhandelt” werden miissen.

Den gesamten Druck auf die Kosten bekommen die Architektinnen und
Freiraumplanerinnen zu spiren. Haufig wird ihnen signalisiert, dass
Abstriche vom Leistungsbild gegeniiber der Gebihrenverordnung bzw.
schwach oder gar nicht entgoltene Mehrleistungen notwendig sind.
Nicht zuletzt die Freiraumplanerinnen sind jedoch an der Qualitat der
von ihnen geplanten Griin- und Freirdume, die nicht immer gleich auf
den ersten Blick ersichtlich sind, interessiert. Dies fiihrt nicht selten
dazu, dass sie — jenseits der vereinbarten Leistungen — wesentlich mehr
Arbeit flir die , Leitdetails” aufwenden, oder ,,in Eigenregie” auf die Bau-
stelle gehen und die Ausfiihrungen liberpriifen und den Bautragern ent-
sprechende Riickmeldungen Giber Mangel liefern. (vgl. Expertin 7, 2012)

Auch soll es Fille geben, wo die ,Leitdetails” gar nicht beauftragt und
dennoch geliefert werden und man den Architektinnen und Freiraum-
planerinnen als ,Trost” einen Teil der kiinstlerischen Oberleitung tber-
tragt, haufig ohnedies nur 2,5 Prozent gegeniiber den eigentlich vorge-
sehenen 5 Prozent. Der Rest der kiinstlerischen Oberleitung wird von
einem Projektleiter erledigt, der auch wiederum von einer externen Fir-
ma beauftragt sein kann. (vgl. Expertin 7, 2012)

6.2 Ablauf / Phasen

Die Planungs- und Realisierungsphase fiir die Griin- und Freirdaume glie-
dert sich nach dem Vorliegen des Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plans und der Férderungszusicherung an die Bautrager grob in folgende
Ablaufe (vorangegangene Phasen siehe Kap. 5):

e Beauftragung der Architektinnen und Landschaftsplanerinnen
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Einreichplan und in Folge Baubewilligung auf Basis des giiltigen Fla-
chenwidmungs- und Bebauungsplans und der Forderungszusiche-
rung

Parallel dazu die weitere Projektplanung fiir die Ausschreibung:
Entwicklung von , Leitdetails”, Pflanzen- und Geratelisten, techni-
schen Detailbeschreibungen bzw. bei Einzelgewerke-Ausschreibung
je nach Bautrager auch Entwicklung konkreter Ausschreibungsun-
terlagen

Abstimmung von Details mit den verschiedenen Magistratsdienst-
stellen: Baumfallgenehmigung und Ersatzpflanzungen etc.

Ausschreibung an die Generalunternehmer bzw. an Einzelgewerke
durch die Bautrager

Angebotslegung der Generalunternehmer bzw. der Einzelgewerks-
unternehmen, Priifungen durch die Bautrager

Parallel dazu Einsparungsdiskussionen von Bautrdgern und Gene-
ralunternehmern, je nach Bautrager teilweise mit, liberwiegend je-
doch ohne Beteiligung von Landschaftsarchitektinnen

Baubeginn bzw. laufende weitere Detaillierung

Bauleitung, tUberwiegend als Generalbauleitung fiir die gesamte
Baustelle: Die Beteiligung der Landschaftsarchitektinnen an der
Bauleitung erfolgt abgestuft, meist als kiinstlerische, eher selten als
technische Oberleitung

Weitere Einsparungen bzw. Anderungen einzelner Projektdetails,
die sich im Laufe der Bauphase aus verschiedensten Griinden in Hin-
blick auf die konkrete Umsetzung ergeben

Fertigstellung, Fertigstellungsanzeige

Uberpriifungen der Ausfiihrung: durch die MA 37 Baupolizei, bzw.
bei Bedarf durch weitere Magistratsdienststellen

e Nutzwertgutachten, gegebenenfalls Parifizierung, Errechnung der
Betriebskosten

e Abrechnung der Wohnbauférderung: technische Uberpriifung der
Realisierung in Bezug zur Einreichung durch die MA 25, Stadter-
neuerung und Prifung von Wohnhdausern, finanzielle Priifung durch
die MA 50, Wohnbauforderung

e Einzug der Bewohnerlnnen

e Ubergang zu Betrieb und Pflege der Griin- und Freiflichen (siehe
Kapitel 7)

In jedem dieser Schritte kann es — zunachst oft beinahe unbemerkt —zu
mehr oder weniger groRen Projektverdnderungen, Einsparungen und
Abstrichen kommen.

6.3 Koordination / Abstimmungsbedarf

Es gibt ganz klar die Seite der Planerinnen (ArchitektIn, StatikerIn, Bau-
physikerin, HaustechnikerIn, Freiraumplanerin, Prifingenieurln, Ver-
messerin), die der Ausfihrung und die Seite der Bauherrn. Bei den
Ausfiihrenden gibt es entweder eine/n Ansprechpartnerin, den Gene-
ralunternehmer, oder circa 25 verschiedene Gewerke, von Baumeistern
Uiber Elektriker bis zum Gartenbaubetrieb.

Aus all dem leitet sich ein betrachtlicher Bedarf an Abstimmung, Koordi-
nation, Diskussion auftauchender Probleme und Losungsmoglichkeiten
ab. Dabei geht es sowohl um die Bereitschaft zur Koordination als auch
um Fragen der Abgeltung des Zeitaufwandes.

Die Bereitschaft, die Landschaftsplanerinnen — wie die Architektinnen
— regelmalig zu Besprechungen beizuziehen, ist je nach Bautrdger sehr
unterschiedlich. Von Landschaftsplanerinnen wird immer wieder die
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Klage geduRert, dass die Architektinnen Anderungen vornehmen ,miis-
sen”, die auch den Griin- und Freiraum tangieren, ohne dariber die
Landschaftsplanerinnen zu informieren bzw. sich mit ihnen abzuspre-
chen.

So kann es vorkommen, dass Landschaftsplanerinnen nach einer ge-
wissen Bauzeit aus eigenem Interesse auf der Baustelle vorbeischauen
und sich wundern, dass schon alles fertig ist bzw. gravierend anders als
geplant ausgefiihrt wurde. ,,Bei solchen Projekten hat man eher wenig
Information zum Projektablauf und muss sich standig selber auf dem
Laufenden halten und massiv in die Besprechungen hineinreklamieren.
Bei anderen Projekten wird man haufiger und regelmaRiger hinzuge-
holt und kann den Projektfortschritt sehen und begleiten.” (Expertin 12,
2012)

Nicht selten gibt es auch intern zwischen den verschiedenen Abteilun-
gen eines Bautrdgers unterschiedliche Auffassungen tber Kiirzungsmog-
lichkeiten. ,Nur wenn man als Freiraumplaner seine Wiinsche (iber die
Geschaftsfiihrung spielt, kann man dann noch einige seiner Ideen ver-
wirklichen.” (Expertin 12, 2012)

»,Generell ist in der Planungs- und Umsetzungsphase die Verbindung
zwischen den Bautragern, den Architektinnen und Landschaftsarchitekt-
Innen sehr wichtig. Die Qualitat der Zusammenarbeit hangt vor allem
mit den beteiligten Personen zusammen.” (Expertin 4, 2012)

Bei den Bautrdgern gibt es hier auch verschiedene Phasen: Die erste ist
die Projektentwicklungsphase: In dieser ist, so zeigt die Erfahrung der
Expertinnen, die Kooperation mit Freiraumplanerinnen meist wunder-
bar, da noch das Ziel des Wettbewerbsgewinns im Vordergrund steht.

Im zweiten Schritt kommt das Projekt in die Technikerinnenabteilung
der Bautrager: ,Die Bautrager haben meist eine Verwandtschaft mit den
Generalunternehmern und wollen sparen.” Daneben gibt es noch die
Verwaltungsabteilungen der Bautrager. ,Die sind absolut nicht zu un-
terschatzen, da sie sehr viel im Freiraum kippen kénnen, z. B. mit dem

Argument, dass die erforderlichen Pflegekosten zu aufwandig seien.
Auch hier gehen wieder Qualitdten und Inhalte verloren. Gelegentlich
bekommt man aber bereits von Beginn an zu hoéren, dass bestimmte
Dinge einfach nicht moglich sind.” (Expertin 12, 2012)

Die Anforderungen an Koordination fiir Landschaftsplanerinnen erho-
hen sich nochmals bei Projekten mit mehreren Bauplatzen und unter-
schiedlichen Bautragern. (Fast) Jeder Bautrager hat unterschiedliche, oft
festgefahrene Regeln zu technischen Details etc., sodass es bei bauplatz-
libergreifenden Vorgaben schwierig ist, zu koordinieren und Losungen
abzustimmen, vor allem wenn es heildt: ,,Das haben wir schon immer so
gemacht.” (vgl. Expertin 12, 2012)

Die Koordination und Abstimmung in den einzelnen Projekten orientiert
sich Giberwiegend an den Gepflogenheiten der jeweiligen Bautrager
und ihrem Interesse, alle Beteiligten in die Entscheidungen einzubin-
den. Wichtig ist auch die Beziehung zwischen Architektlnnen und Land-
schaftsarchitektinnen. Projekte mit regelmaRigen Abstimmungsrunden
werden von den Expertlnnen als positiv empfunden im Gegensatz zu
Abstimmungsrunden, die immer nur stattfinden, wenn es brennt. (vgl.
Expertinnen 4 und 10, 2012)

Koordination tut Not - Manchester - Foto Volkmar Pamer
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6.4 Einreichung

Zundachst liegt der Arbeitsschwerpunkt aller Beteiligten auf der Einrei-
chung fir die Baubewilligung. Aufgrund der hohen Anforderungen an
die Einreichungen im Grundstiicksbeirat bzw. in Bautragerwettbewer-
ben ist die Projektdetaillierung hier Gberwiegend grofer als in anderen
Projekten auBerhalb der Wohnbauférderung.

In dieser Phase sollten die Auftrage an Architektinnen und Freiraumpla-
nerinnen geklart und abgeschlossen sein. Hier kdnnen sich Unstimmig-
keiten ergeben, die einerseits aus dem bereits zweimal fortgesetzten
,Aufschub” resultieren: Einerseits die kostenglinstige Teilnahme an ei-
nem stadtebaulichen Verfahren mit dem Versprechen der Bautrager an
die Architektinnen und Landschaftsplanerinnen, im Falle der Weiterfiih-
rung des Projekts beauftragt zu werden; andererseits durch den Versuch
der Bautrager, bei den Honoraren Abstriche gegeniiber dem vollen Leis-
tungsbild nach der Gebihrenordnung durchzusetzen.

Ein konkreter Vorschlag zur Kostenreduktion und zur Optimierung der
Umsetzung ist, nach dem Vorentwurf eine interne Kostenschatzung zu
machen und diese dann den Bautragern vorzulegen, um in der Folge
besser Uber Einsparungen verhandeln zu kdnnen. Auf diese Weise kann
die Freiraumplanung frithzeitiger und klarer formulieren, welche Mittel
fiir den Entwurf bendtigt werden und welche Lésungen vom Bautrager
gewahlt werden kénnen. (vgl. Expertinnen 9 und 12, 2012)

Was Einsparungen sowohl bei der Ausfiihrung wie bei den Honoraren be-
trifft, sind die Landschaftsplanerinnen grundsatzlich in einer schwachen
Position, weil sie am Ende der Umsetzung des Gesamtprojektes stehen.
Auch Architektinnen haben die Frage aufgeworfen, was Einsparungen im
Griin- und Freiraum bringen sollen, wenn allerorts die groRe Bedeutung
qualifizierter Griin- und Freirdume betont wird und die Planungs- und
Errichtungskosten dafiir kaum drei Prozent der gesamten Bausumme
ausmachen. Ebenso sind Kiirzungen der Honorare fiir die Landschafts-
planerinnen kontraproduktiv, insbesondere dort, wo diese derzeit meist
nur bis zur Projekteinreichung mit den Projekten betraut werden.

6.5 Leistungsbild der Landschaftsarchitektinnen

Die Forderung besteht eher in einem erweiterten und klaren Auftrag an
die Landschaftsplanerinnen: ,Dazu gehoren unbedingt die Details, ins-
besondere die Ausschreibungsdetails, die kiinstlerische Oberleitung so-
wie das Mitsprachrecht bei Kiirzungen.” (Expertin 10, 2012)

Immer wieder sind Landschaftsplanerinnen in die Wettbewerbphase in-
volviert und bearbeiten in Folge den Vorentwurf und die Leitdetails zum
Projekt. Weiters werden sie angehalten, nach der Vorlage im Grund-
stiicksbeirat etwaige Umplanungen und Nachbearbeitungen zu machen:
,Dann enden die meisten Beauftragungen in einem Plan und einer A3-
Mappe.” (Expertin 4, 2012)

Im Idealfall geht ein Projekt nach dem Gewinn des Bautrdagerwettbe-
werbs weiter und die Planerlnnen werden in die Realisierung eingebun-
den. ,Wiahrend die Landschaftsplanerinnen friiher oft nur den Vorent-
wurf und Entwurf machen konnten, sind sie jetzt immer haufiger auch
an den nachfolgenden Planungen und Umsetzungen beteiligt. Die Kon-
trolle Uber die Ausfiihrung ibernehmen dann ohnedies die Bauleitun-
gen der Bautrager bzw. der Generalunternehmer.” (Expertin 12, 2012)

Immer wieder gibt es Diskussionen mit den Planerinnen darlber, wo
die eine Phase des Leistungsbildes aufhort und wo die nachste anfangt.
,Bei den Leistungsbildern der Planerinnen kommt die Detailplanung tb-
licherweise erst spater in der Bauphase. Aber fiir die Ausschreibung ist
es wesentlich, dass alle qualitats- und kostenbestimmenden Faktoren
eindeutig formuliert sind. Hier kann zum Beispiel ein Honoraranteil von
beispielsweise 20 Prozent vom Leistungsbild Detailplanung vorgezogen
werden, weil dies fir die detaillierte Ausschreibung notwendig ist.” (Ex-
pertin 8, 2012)

Im Rahmen der kiinstlerischen bzw. technischen Oberleitung kdonnten
die Landschaftsplanerinnen die Ideen und Zielsetzungen der Entwiirfe
bis zur Umsetzung verfolgen. Hier wird aber bereits derzeit intensiv ge-
spart, d. h. die technische Oberleitung wird eher selten beauftragt.
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,Dass die Landschaftsplanerinnen die konkrete Bauleitung vor Ort so
gut wie nie haben, ist ein groRes Problem, da es niemanden gibt, der/die
aus fachlicher Sicht und mit dem Entwurf im Hinterkopf die Ausfiihrung
begleitet.” (Expertin 12, 2012)

,Die Chance, bei Umsetzungsfehlern einzugreifen ist immer nur ganz am
Anfang gegeben, weil etwas, das bereits eingebaut ist, nie wieder weg
kommt, auch wenn es aus Sicht der kiinstlerischen Oberleitung falsch
ist.” (Expertin 12, 2012)

Dasich die Pflanzungen (Bdume, Straucher etc.) erstim Laufe der Zeit ent-
wickeln und fiir eine sachgerechte Pflege die Kenntnis der Konzepte, der
Pflanzen etc. wichtig ist, sollten die Landschaftsplanerinnen auch nach
der Baufertigstellung noch einige Zeit weiter in die Betreuung der Areale
involviert sein. Bei einzelnen Bautragern ist dies teilweise bereits mog-
lich: Sie bezahlen die Landschaftsplanerinnen zumindest stundenweise,
wenn im Grinraum etwas nicht funktioniert oder wenn gemeinsam mit
den Bewohnerlnnen noch offene Potentiale gestaltet werden kénnen.

Ein weitergehendes Modell — das aber noch nicht oder kaum angewen-
det wurde — geht davon aus, im Griinraum bewusst offene sogenann-
te ,weille Felder” zu belassen, die gemeinsam mit den Bewohnerinnen
nach Baufertigstellung entwickelt und umgesetzt werden kénnen. Dafiir
waren allerdings Honoraraufwendungen fiir Moderation, Beratung und
Umsetzung fiir die Landschaftsplanerinnen erforderlich. (siehe Kapitel
7, Pflege)

,Heute wird gelegentlich schon mit einem neuen Modell operiert: Ar-
chitektinnen und Freiraumplanerinnen werden als Subauftragnehmer
eines Generalplaners beauftragt. In diesem Fall werden Architektin-
nen und Freiraumplanerinnen einem Generalplaner zugeordnet, etwa
einem Ingenieurbiiro als Generalplaner. Architekten werden dann zu
,Architekturplanern’, dhnlich wie der Installationsplaner, nur mit einem
groBeren Aufgabenspektrum®. (Expertinl6, 2012). ,,Und dann beginnt
auch hier wieder das bekannte Spiel: Die kiinstlerische Oberleitung wird
dem Architekten gegeben, auch von der technischen Oberleitung wird
ihm ein kleinerer Teil zugebilligt. Hier gibt es den Hintergedanken, dass

die Architekten sich dabei in Wahrheit viel mehr engagieren als es dem
Anteil am Leistungsbild entspricht, einfach aus Interesse an der Qualitat
der Umsetzung des Entwurfs: also wieder der Abruf unentgoltener Leis-
tungen.” (Expertin 16, 2012)

Fir die Landschaftsplanerinnen hat diese Art der Beauftragung diesel-
ben Folgen wie fiir die Architektinnen.

6.6 Ausschreibung ,Ein Stiick Garten”

,Die detaillierten Ausschreibungen macht entweder der Architekt oder
ein Ziviltechniker, der einen technischen Generalplaner hat. Die sind der
Planerseite zugeordnet.” (Expertin 7, 2012)

Dazu Ubergeben die Landschaftsplanerinnen die Pldane, Leitdetails, tech-
nischen Beschreibungen und im besten Fall die Entwiirfe fir ein Leis-
tungsverzeichnis an die Bautrdger bzw. in Folge an die Generalunterneh-
metr.

,Eine Ausschreibung fiir den Freiraum nach allen Regeln zu machen ist
sehr aufwendig, da kommt man mit 10.000 Euro je nach Projektgrofie
noch nicht aus, daher liberlasst das Bliro diesen Part gerne den GUs, die
das in ihrem Gesamtpaket inkludiert haben.” (Expertin 11, 2012)

,Das Wesen des GUs ist, dass er Rahmenvertrage mit verschiedenen
Gewerken hat und die Aufgaben dann eher nicht ausschreibt, sondern
innerhalb der Rahmenvertrage direkt vergibt. Sich in diese Debatte zwi-
schen GU und Subauftragnehmer, z. B. dem Gartenbaubetrieb, einzu-
mischen, ist flir die Landschaftsplanerinnen kontraproduktiv, es fihrt
eher zu einem Verlust an Autoritat. Sinnvoller ist es, sich bei dieser Art
der Beauftragung als Landschaftsarchitektln erst wieder einzuschalten,
wenn es um konkrete Fragen der Ausfiihrung geht, und diese dann sehr
genau zu kontrollieren.” (Expertin 11, 2012)
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Der fir Aullenstehende seltsam klingende ,Brauch”, die gesamten
Griin- und Freiflachen als ,Erstellung eines Stlicks Garten” auszuschrei-
ben, kann fatal sein, wenn die Ausschreibungsunterlagen nicht sehr
detailliert sind und die entwickelten Plane, Leitdetails und technischen
Beschreibungen nicht in der Beauftragung von diesem ,Stiick Garten”
vertraglich streng festgehalten sind. In der Praxis der Generalunterneh-
mer-Ausschreibungen besteht das Gegenstlick fiir die Architektur dazu
in ,,einem Stlick Haus”: also Haus und Garten, so einfach ist das.

,Je weniger Details vorgegeben sind, umso lieber ist dies dem General-
unternehmer. Undifferenzierte Pauschalausschreibungen fiir den Frei-
raum kommen aber nur zum Tragen, wenn der Bautrager bereits die
Landschaftsplanerinnen weitgehend ausgeschaltet hat.”

(Expertin 10, 2012)

FlieBen hingegen die Plane und qualifizierten Details in die Ausschrei-
bung ein (u. a. Wegeaufbauten, Wegeeinfassungen, Unterbauten fiir die
Sportflachen, Spielgerate, Pflanzenlisten etc.), dann kann die nominelle
Ausschreibung ,ein Stiick Garten” auch unproblematisch sein. Dies er-
fordert einerseits den Willen, einen qualitativ ansprechenden Freiraum
umzusetzen und andererseits Know-how und Erfahrung beim Bautréager,
vor allem in der Beauftragung und dem Controlling der Generalunter-
nehmer.

Ein Uberblick tiber die verschiedenen Praktiken der Ausschreibung liel
sich im Rahmen der vorliegenden Studie nicht rekonstruieren. Im gefor-
derten Wiener Wohnbau mit den hohen Anforderungen (vgl. die vier
Hauptkriterien des Grundstiicksbeirats) kommt inzwischen laut Aussage
der Expertinnen im Bereich der Architektur die Ausschreibung fiir ,ein
Stlick Haus” eher nicht mehr vor.

Der Grad der Detaillierung und deren Durchsetzung hangt unter ande-
rem vom Prestige und der Verhandlungstaktik der Landschaftsplanerin-
nen ab. Aber auch hier setzt wieder jener schon umrissene Mechanis-
mus ein, dass Landschaftsplanerinnen — ebenso wie die Architektinnen
— unzahlige Leitdetails ausarbeiten missen. Bei mittleren Wohnprojek-

ten von etwa 150 Wohnungen sind es rund 100 bis 120 Leitdetails. Ob all
diese im Rahmen der Vertrage mit den Planerinnen ausfinanziert sind,
konnte in den Erhebungen zu dieser Studie nicht geklart werden.

,Von den anspruchsvolleren Bautragern sind heute die Detailplane der
Landschaftsplanerinnen fast immer in die GU-Ausschreibungen inklu-
diert. Dies setzt aber einen hohen Einsatz der Landschaftsplanerinnen
in der Ausarbeitung dieser Details voraus.” (Expertin 10, 2012)

,,Bei der Weitergabe der Projekte an die Generalunternehmer kommt es
sehr darauf an, wie das Projekt an den GU weitergegeben wird. Wenn
der Bautrager Interesse hat, kann er die Planungen so konkretisiert auch
mit der Landschaftsplanung an die GUs weitergeben, dass der GU auch
die Ideen der Landschaftsplanung umsetzen muss und sich nicht heraus-
winden kann.” (Expertin 10, 2012)

Der Generalunternehmer vergibt dann — sozusagen in Stellvertretung
des Bautrdgers — alle Gewerke.

,In der Folge hangt alles vom ,Stil' des Generalunternehmers ab: Bei
einem nicht sehr kooperativen GU sind die Architektinnen und Land-
schaftsplanerinnen immer im Riickstand bzw. in der Defensive. In der
Ausfiihrungsphase werden dann Dinge eingespart, die die ArchitektIn-
nen und Landschaftsplanerinnen als letzte erfahren, ohne die Entschei-
dungen noch beeinflussen zu kénnen.” (Expertin 7, 2012)

GroRe Bautrager beschéftigen Entwurfsarchitektinnen, die mit den vor-
gegebenen Leitdetails weiter arbeiten, mit mehr oder eher mit weniger
Riickkopplung zu den Planerinnen.

Einzelne Generalunternehmer, die die Details fiir die Griin- und Freifla-
chen im Rahmen ihrer Angebotslegung nicht kennen oder nicht hinrei-
chend studieren, bieten gerne einen Pauschalpreis fir die Umsetzung
an, z. B. 70 €/m?. ,Sie fallen dann aus allen Wolken, wenn sie die kompli-
zierte Gartengestaltung sehen, der sie nur pauschal zugestimmt hatten.”
(Expertin 4, 2012)
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,Die ambitionierten Bautrdger sprechen die Angebote der Firmen, die
oft alternative Vorschldage enthalten, ausfiihrlich mit den Landschafts-
planerinnen und Architektinnen durch, bevor sie Entscheidungen tref-
fen.” (Expertin 8, 2012)

AuRenstehende Planerinnen stellen oft fest, dass es fiir sie nicht leicht
ist, in den Kreis der etablierten Bautrager, Architektinnen und Freiraum-
planerinnen einzutreten. Die hohen Anforderungen des Grundstiicks-
beirats und die engen Kostenrahmen erfordern bereits eine eingespielte
Kommunikation, einschldgige Erfahrung und ein hohes gemeinsames
Qualitatsbewusstsein.

Groflere Bauvorhaben z. B. die Umsetzung des Kabelwerks, werden
meist an mehrere Generalunternehmer vergeben, da auch groRe GU-
Firmen zur Risikostreuung sehr groBe Auftragsiibernahmen vermeiden.
Dies kann wie im Fall des Kabelwerks auch den Vorteil bieten, dass die
Umsetzung der Griin- und Freirdume vom Bautrédger direkt an eine Spe-
zialfirma vergeben wird.

Generell kdnnen auch Auftrage fir ,ein Stiick Haus” und ,,ein Stick Gar-
ten” zu annehmbaren Ergebnissen flihren, wenn im vereinbarten Pau-
schalpreis alle detaillierten Qualitdten, Leistungsverzeichnisse und die
Moglichkeit zu strengen Qualitatskontrollen inkludiert sind.

NaturgemaR bleiben aber immer noch breite Spielrdume fir die tat-
sachlich realisierten Qualitaten. Letztere sollten immer differenziert be-
trachtet werden: Funktionale und dsthetisch ansprechende Griin- und
Freirdume in einer einzigen, objektiv definierten Qualitat kann es nicht
geben. Anzumerken ist, dass die Tradition der anspruchsvollen Grin-
und Freiraumgestaltung im Wiener Wohnbau erst viel jlinger ist, als die
der Architektur, die vorlaufig noch wesentlich mehr Diskussionen, Pub-
likationen und kritische Bewertungen aufzuweisen hat. Hierbei spielt si-
cherlich auch jener Umstand eine Rolle, dass die aufgewendeten Mittel
flir die Baulichkeiten bzw. Wohngebaude zu denen fiir den Griin- und
Freiraum in dem schon dargestellten Verhaltnis von ca. 97 Prozent zu 3
Prozent stehen.

oben: Ein Stiick Garten - Wien, 21. Bezirk, OdenburgstraRe
unten: Gestalterische Qualitdten sind nur mit einer differenzierten Ausschreibung und einer fach-
lich qualifizierten Bauleitung zu erzielen - Wien, 23. Bezirk, In der Wiesen Nord
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6.7 Leitdetails

Leitdetails haben sich eingeblirgert, weil Planerlnnen und teilweise auch
Bautragerinnen im Laufe der Zeit festgestellt haben, dass mit den Ein-
reichplanen alleine keine sinnvolle Ausschreibung zu machen ist, auch in
Hinblick auf die vom Wohnfonds geforderte Umsetzungsqualitat.

Mit der Einfihrung des Standard-Modells ,,Generalunternehmer” tauch-
ten neue Probleme auf, weil der organische Stand der Planung nicht auf
die — sozusagen ,verfriihte” — Pauschalausschreibung an Generalunter-
nehmer zugeschnitten war.

Als Beispiel sei angefiihrt, dass etwa Generalunternehmer — die ja auch
zu einem Pauschalpreis fir alles anboten — die technischen Ausfiihrun-
gen nach ihrem Ermessen und zu ihren Gunsten vereinfachten. Denn
ihre Ausschreibungsgrundlage — der Einreichplan — lieferte (noch) keine
Details zu den gewiinschten Ausfiihrungen. Die GUs wahlten aus ein-
sichtigen Grinden immer die einfachste und kostenglinstigste Umset-
zungslosung.

Das , Leitdetail” ist kein Rechtsbegriff, weder in der Geblihrenordnung,
noch in bautechnischen Normen. Ein/e Expertln bringt dies folgender-
malen zum Ausdruck: , Leitdetails haben sich zunachst nur so eingeblir-
gert, weil Projektleiter oder externe Firmen es ganz toll fanden, immer
bei den Architekten einzusparen bzw. ihnen moglichst gering entlohnte
Zusatzleistungen abzuverlangen: Es gibt also nach wie vor einen Ein-
reichplan, nur muss dieser jetzt fir die Generalunternehmer-Ausschrei-
bung detaillierter sein, und darliber hinaus gibt es Leitdetails dazu.” (Ex-
pertin 7, 2012)

Leitdetails sind in jedem Fall die ,,Kriicke”, um die noch nicht ausgearbei-
tete Detaillierung im Polierplan fiir die Ausschreibung zu tGberbriicken.
Hierzu existieren nach wie vor zwei Haltungen von den Architektinnen
und Landschaftsplanerinnen: einerseits ein fortgesetzter massiver und
grundsatzlicher Unmut Uiber die Praxis der Leitdetails und andererseits
ein allmahliches ,,Sich-Abfinden” und der Versuch, das Beste daraus zu
machen.

Leitdetails sind von Natur aus aber typologische Reduktionen und funk-
tionieren nur bei einem sehr regelhaften Projekt, flir das die Leitdetails
ausreichend Anhaltspunkte fiir die Polierplanung liefern.

Das , Leitdetail” ist immer noch ein schwammiger Begriff. Manche Archi-
tektur- und Landschaftsplanungsbiiros haben sich soweit etabliert, dass
sie relativ genaue Leistungsverzeichnisse formulieren und dafiir auch
bezahlt werden. Je genauer der technische Bericht ist, der zu den Leit-
details formuliert wird, umso besser sind die Umsetzungsmoglichkeiten.
Diese ,starken” Bliros haben die Erfahrung gemacht, ,dass alles, was
von diesem Bericht durch die interne Phase der Einsparungen bei den
Bautragern durchkommt, auch umgesetzt wird. Hier kdnnen wir zumin-
dest darauf bestehen, dass das, was die ausfiihrenden GUs angeboten
haben, auch umgesetzt werden muss.” (Expertin 12, 2012)

Im Extremfall kdnnen Leitdetails aber in den Konsequenzen schlimm
fiir die Planerinnen sein, oder wie es Expertlnnen ausgedriickt haben:
,Wenn es hineinregnet, bist du haftbar. Trotzdem machen sie — die Ge-
neralunternehmer —, mit Billigung des Bautragers es dann aber, wenn es
billiger geht, eh anders: Das ist das klassische Leitdetail.” (Expertin 12,
2012)

Kleinkinderspielort als Leitdetail - Wien, 21. Bezirk, Odenburgerstrale
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6.8 Einzelausschreibung versus Generalunternehmer

Die Einfiihrung von ,Leitdetails” ist also unmittelbar verbunden mit der
zeitlichen Straffung der Planungsschritte durch das System ,,.Generalun-
ternehmer”.

Die Kritik an der Praxis der Generalunternehmer wird immer noch der
Tradition gegenibergestellt, in der Einzelgewerke direkt ausgeschrieben
und getrennt voneinander vergeben wurden (bei Wohnbauten etwa 20
bis 25 Gewerke).

,»Zur Frage hoher Qualitat der Freiraumgestaltung und Ausfiihrung und
dem Mitteleinsatz kann man sagen, dass die Einzelausschreibung eine
probate Antwort darauf ist beziehungsweise war. Einzelne Gewerke zu
vergeben ist eine Qualitatssicherung, weil man sich als Bauherr und als
mit der Projektleitung beauftragter Architekt bis zum letzten Schlissel-
loch mit dem Projekt beschaftigen muss, kann und darf und dafiir auch
bezahlt wird beziehungsweise worden ist.“ (Expertin 7, 2012)

,Die alte Praxis der Einzelausschreibung beruht auch auf einer anderen
Zeitstruktur: Die Einzelausschreibungen fiir sehr viele Arbeiten erfolgen
zu einem viel spateren Zeitpunkt als die Ausschreibung an Generalun-
ternehmer. Bei der Einzelausschreibung wird darauf geachtet, dass der
Baumeister einmal anfangen kann. Und dann fangt der Planer mit der
Ausfiihrungsplanung an, weild also auch schon viel mehr, was er will.
Als Planer ist man dann schon viel weiter im Detail und die Vergabe der
weiteren Gewerke lauft dann parallel zur Baustelle. Es lauft viel flissiger
und die Beauftragung der weiteren Firmen (liber den Baumeister hin-
aus) basiert auf wesentlich genauerer Detaillierung.” (Expertin 7, 2012)
Fiir Architektinnen und Freiraumplanerinnen bedeutet dieses traditio-
nelle Verfahren mehr Arbeit, die im Ideal-/Normalfall bisher aber auch
entgolten wurde.

Die Bautrager vergeben heute — auch aus Haftungsgriinden — lieber an
einen GU, der alle Gewerke vergibt und fiir diese Haftung und den Auf-

oben: Leitbild fir eine Staudenpflanzung - Wien, 22. Bezirk, Pichelgasse
unten: Okoregenwasserlandschaft als Leitidee - Berlin, Pankow
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wand einen Zuschlag gegenliber dem Bautradger verrechnet. Je nach Pro-
jektgroRe liegt dieser ,GU-Zuschlag” zwischen 10 und 20 Prozent.

Bei Einzelausschreibungen fallt dieser Zuschlag weg, d. h. fir das gleiche
Geld bekommt man mehr Qualitat. ,,Das ist das eine Problem mit den
GUs. Das andere Problem ist, wenn man nicht einen sehr kooperativen
GU findet, ist man als Architekt immer hinten nach. In der Ausfiihrungs-
phase werden Dinge eingespart, die man als Architekt als letzter erfahrt.
Man steht dann wie die Kuh vor’'m Scheunentor und kann Entscheidun-
gen nicht mehr beeinflussen.” (Expertin 12, 2012)

Nach den Erfahrungen einzelner Bautrdger, die ihre Bauvorhaben als
Einzelgewerke ausschreiben, wirkt sich diese Art der Ausschreibung auf
die Qualitat der Ausfiihrung und auf die Kosten positiv aus, und nicht
zuletzt auch auf die Eingriffs- und Gestaltungsmoglichkeiten der Land-
schaftsplanerinnen. (vgl. Expertin 7, 2012) Gerade fiir den Griin- und
Freiraum liegen die prinzipiellen Vorteile auf der Hand, etwa wenn der
Bautrager die Landschaftsplanerinnen intensiver an der Material- und
Pflanzenauswahl beteiligt.

Die meisten Bautrager haben aber Uberwiegend schon seit geraumer
Zeit bei der Umsetzung ihrer Objekte auf Generalunternehmervergabe
umgestellt. Diese sind inzwischen hoch spezialisiert auf das Manage-
ment, die Logistik und Koordination der vielfiltigen Aufgaben. Eine Ein-
zelvergabe kénnen daher heute tatsachlich nur mehr grofRere Bautrager
mit sehr leistungsfahigen Bau(technik)Abteilungen kostenglinstig be-
werkstelligen.

,Ein Vorteil flir die Bautrager ist auch, dass sie mit dem GU nur eine
Rechtsperson als Ansprechpartnerin haben. Alle zwischen den einzel-
nen Gewerken auftauchenden Kalamitdten muss dann der GU l6sen.”
(Expertin 11, 2012)

Aber auch innerhalb des GU-Systems gibt es zahlreiche Unterschiede
darin, welche Aufgaben die Bautrdger selber machen bzw. wie sie diese
auf die GUs und die Architektinnen aufteilen. Dies kann von Projekt zu
Projekt variieren und ist von der Arbeitsweise der Bautrager abhdngig.

,Wenn man mit einem Bautrager konfrontiert ist, der nichts will (Qua-
litdten etc.) und mit einem GU, der das Projekt moglichst schnell abwi-
ckeln will, dann ist es fast unmoglich, dann hat der Architekt, und der
Landschaftsplaner erst recht, Giberhaupt keine Steuerungsmoglichkeit.”
(Expertin 7, 2012)

6.9 Anbote und Einsparungen

,Wenn man als Freiraumplaner[In] seinen Entwurf (iber diese ersten
Phasen (Widmung, Bautrdagerwettbewerb, Besprechungen beim Bautra-
ger etc.) driber gerettet hat, kommt irgendwann der Generalunterneh-
mer ins Spiel. Dann wird es ganz schwierig. Hier gibt es noch mal zwei
Phasen:

e zuerst wird von den Generalunternehmern nach Projektiibernahme
festgestellt, dass man einsparen muss

e und dann gibt es bei der Ausfiihrung noch mal eine Einsparphase.”
(Expertin 12, 2012)

Im positiven Fall werden die Landschaftsplanerinnen an der Offenlegung
der Anbote und der einzelnen Leistungs- und Kostenpositionen sowie an
den Entscheidungen bei Einsparungen und Abdnderungen in den Aus-
flihrungen beteiligt.

,Wenn wir dann aufgrund der Anbotsergebnisse sehen, die Gesamtsum-
me liegt Gber dem Zielwert, dann wird im gesamten Projekt geschaut,
wo noch Sparpotentiale zu finden sind. Die Kiirzungen erfolgen immer in
Abstimmung mit den Architektinnen beziehungsweise den Landschafts-
architektinnen.” (Expertin 1, 2012)

Haufig jedoch bekommen die Architektinnen und Landschaftsplanerin-
nen die Anbote der GUs oder Einzelgewerke mit den Vorschlagen zur
Einsparung nicht zu sehen, sodass sie nicht Stellung dazu nehmen kon-
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nen, wo ihrer Meinung nach auf keinen Fall eingespart werden sollte
bzw. wo an anderer Stelle Einsparungen fiir das Konzept und die Qualitat
weniger weh tun. ,Aber das ist Sache des Bauherrn: ,Starke’ Planerin-
nen-Bliros setzen eine Beteiligung an der Kostendiskussion als Bedin-
gung voraus und bekommen die detaillierten Listen, was wie viel kostet,
sodass sie sagen kdnnen, was ihnen wichtig, und wo Einsparungen —und
in welcher Form — tragbar sind. Das ist eine Frage der Kommunikation
und ob es einen Bauherrn gibt, der den Planer da unterstlitzt. Ohne ei-
nen Bauherrn, der den Planer in den Qualitatsanliegen unterstitzt, geht
gar nichts.” (Expertin 7, 2012)

Was den Einblick in die Kostenstruktur betrifft, sind die Landschafts-
architektinnen gegentiber den Architektlnnen zumeist in einer noch
schwacheren Position. Dies flihrt dann zu Gegenstrategien: ,Der GU be-
ziehungsweise der Bautrager schreiben die Leistungen aus und realisie-
ren diese dann auch. Hier wird dann {berall gespart und, aus Sicht der
Bautrager bzw. der GUs, werden ,Gberflissige” Dinge weggelassen. Das
heisst: Als Landschaftsarchitektin sorgt man vor, schreibt in den Entwurf
sehr viel - mehr - hinein im Hinblick darauf, dass dann im Planungspro-
zess alles abgemagert wird.” (Expertin 11, 2012)

6.10 Bauabwicklung

Die Bauabwicklung ist eine entscheidende Phase fiir die Umsetzung ei-
nes Freiraumprojektes. Hier wird schlussendlich das sichtbar, was nach
allen Spardiskussionen und Umplanungen (ibriggeblieben ist. Die Griin-
und Freirdume sind in den meisten Projekten diejenigen, die als letztes
umgesetzt werden. Bis es dazu kommt, kann auf den Baustellen noch
vieles passieren.

Die Qualitdten im Freiraum ,riiber zu retten” bis zum allerletzten Spa-
tenstich ist eine hohe Kunst. Die Expertinnen berichten von den unter-
schiedlichsten Strategien:

oben: Einsparung durch Mietergéarten in den Gemeinschaftsflachen - Wien, 21. Bezirk, Kammelweg
unten: Extensive Bepflanzungskonzepte als Sparangebot - Wien, 3. Bezirk, St. Marx
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»Am Anfang eines Projektes sind alle noch freiraumfreundlich. In dieser
Phase muss man die Qualitaten so unstrittig wie moglich in die Konzepte
hineinformulieren und in den Plan hineinzeichnen. Es muss ,bauleiter-si-
cher’ sein. Die Bauleiter sind gequalt von ihren Chefs, Kosten zu sparen.
Wenn also ein Plan vorliegt, in dem nur ein paar bunte Blumen einge-
zeichnet sind, dann wird das sofort fir Vereinfachungen und Einsparun-
gen in der Ausfiihrung ausgeniitzt.” (Expertin 11, 2012)

Die Forderung an die Freiraumplanung ist daher, die Qualitaten, die ge-
wollt sind, bereits in den Wettbewerben so deutlich wie moglich zu for-
mulieren und so klar wie méglich in den begleitenden Planen und Texten
darzustellen. Die Verschriftlichung auch der zusatzlichen Juryforderun-
gen muss so gut sein, dass man sie am Ende einfordern kann und wenn
die Umsetzung nicht erfolgt, notfalls mit Hilfe der Kontrolle durch die
MA 25 einklagen kann. Je genauer man ist, umso eher lassen sich auch
die freiraumplanerischen Anforderungen umsetzen.

(vgl. Expertin 11, 2012)

Auch in der Bauabwicklung kommt das Dilemma der ,Leitdetails” zum
Tragen: Wenn es fir die Landschaftsarchitektinnen nur einen Vertrag fir
Leitdetails gibt, ist es sehr schwierig, die konkrete Umsetzung zu beglei-
ten, da die Bauleiterlnnen haufig vor Ort die Ideen eher nicht aufneh-
men und eigene ,,sparsamere” Umsetzungen wahlen. In diesem Fall sind
die Kontroll- und Zugriffsmoglichkeiten fir die Landschaftsarchitekt-
Innen nicht mehr gegeben. Es gibt Bauleiterinnen, die die Ideen der
Landschaftsarchitektinnen tibernehmen, andere Bauleiter tun dies eher
nicht. (vgl. Expertin 4, 2012)

Die Praxis der Bautrager hinsichtlich der Gesprache zwischen Bautra-
ger und Generalunternehmer bzw. ausfiihrenden Sub-Firmen ist unter-
schiedlich: Einige Bautrager haben starke Projektleiterinnen und fiihren
die Umsetzung alleine durch. , Die GUs wollen ihre Arbeit machen und
nicht gestort werden. Wir werden immer randlich dazugeholt, wenn es
brennt, haben aber eher keinen kompletten Einblick in das gesamte Bau-
verfahren und schon gar nicht in die Kostenstruktur.” (Expertin 4, 2012)
,Im Prinzip ist es so, dass die Bautrager die Qualitat, die sie im Wett-

bewerb angeboten haben, 1:1 den GUs (iberbinden. Hiermit walzen sie
die Verantwortung zumindest zu groflem Teil auf den GU ab. Als Absi-
cherung wird von den Bautragern gelegentlich in den Vertrag hineinge-
nommen: ,Der Generalunternehmer errichtet das Objekt so, wie es in
der Juryentscheidung im Wohnfonds eingereicht und begutachtet wur-
de’. In der Ausfiihrung taucht aber ein weiteres Problem auf: Haufig hat
der GU gegenliber dem Bautrager im Laufe der Projektrealisierung eine
lange Liste von Nachforderungen fir Leistungen, die erst im Rahmen
des Bauprozesses entstanden sind. Diese Forderungen wirken zumeist
preiserhéhend. Und da besteht dann die Gefahr, dass der Bautrager
beim letzten Gewerk, dem Freiraum, einige dieser Zusatzkosten wieder
einsparen mochte, zum Beispiel durch Vereinfachungen im Freiraum.”
(Expertin 11, 2012)

Da kommt es leicht zu kleinen Absprachen zwischen GU und Bautrager
in dem Sinne: ,Wenn ich zum Beispiel die Geldnder der Balkone teurer
ausfiihren muss, spare ich beim Belag auf dem Spielplatz und mache
hier nur Schotterrasen und hab damit die Summe wieder eingespart.
In dieser Phase muss man als Freiraumplanerin wie ein ,Haftelmacher’
aufpassen, damit auch das, was vorgesehen war, umgesetzt wird. Das
Ganze funktioniert aber immer dann am ehesten, wenn die Qualitaten
zu Beginn des Planungsprozesses auch gut niedergeschrieben sind. Das
heillt im Wettbewerb miissen die Qualitaten bereits gut formuliert und
festgehalten sein und die Jury muss das entsprechend schriftlich festge-
halten haben, dann hat man vor Ort spater eine gute Argumentations-
grundlage. Entscheidend beim Griin- und Freiraum sind vor allem die
letzten Wochen, wo eine intensive Einschaltung notwendig ist.” (Exper-
tin 11, 2012)

,Der Kampf in den letzten drei Wochen kann dann gelingen, wenn ich
vorher dafiir gesorgt habe. Das heildt: Wenn ich als Biiro vorher bereits
dafiir gesorgt habe, dass der Freiraumplan so gezeichnet ist, dass es
von den schlitzohrigen Bauleitern keine Ausreden geben kann. Das ist
manchmal die Schwache der Freiraumpldane im Wettbewerb, dass hier
alles so global drin steht und die Bauleiter vor Ort dann draus machen
was sie denken und man als Landschaftsarchitektin dann keine Chance
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mehr hat am Schluss. Die Freiraumkonzepte sind manchmal sehr poe-
tisch. Man hat gar keine Idee wie zynisch ein Polier mit solchen Pldanen
umgehen kann. Man benotigt aber vor Ort eine Unterlage, in der ganz
klar die qualitativen Forderungen festgehalten sind, wo der Polier nicht
heraus kann. Ich schreibe auch ins Freiraumkonzept schon die Baum-
qualitaten bereits hinein.” (Expertin 11, 2012)

»,Man hat Gliick, wenn die GUs einen eigenen Aullenanlagentrupp im
Haus haben, manche missen die AuRenarbeiten zukaufen, da wird dann
immer der Billigstbieter genommen und die Qualitdt der Umsetzung lei-
det. Bei einigen Generalunternehmern gibt es bereits halbwegs qualifi-
ziertes Personal zumindest fiir den Sportplatzbau, den einige dieser Fir-
men sehr intensiv betreiben. Wenn man weil}, welche Spezialitdten die
GUs haben, kann man schon vorweg bestimmte Materialien einbauen,
zum Beispiel spezielle EPDM-Belage, Farbasphalt etc.”

(Expertin 12, 2012)

Beim geférderten Wohnbau geschehen hiufiger Anderungen und
manchmal kommt es dann zu Situationen, dass man Anderungen mit-
unter erst Jahre spater erfahrt: ,,... und apropos, die Entliftungstiirme
haben wir jetzt wo anders hinstellen miissen. Wenn man da nicht lau-
fend in die Entwicklung involviert wird — was auch wieder eher seltener
finanziert wird —, dann lauft das Projekt seinen Gang und man entdeckt
erst viel spater, was alles anders geworden ist als urspriinglich geplant.”
(Expertin 12, 2012)

Zu ,nachtraglichen” Problemen kénnen z. B. auch die Feuerwehrzu-
fahrten werden, die zu Projektbeginn nur grob durchdacht wurden, am
Schluss aber massiv auftauchen, sodass am Ende Teile des Griinkonzepts
verandert werden miissen: harte Oberflache anstatt vorgesehenem Ra-
sen, Verlegung eines Spielplatzes, Verschmalerung der Mietergarten in-
folge eines Wenderadius usw. oder ,,der einzige Ort fiir einen Baum ist
plotzlich dahin“. Obwohl nur ein Teilaspekt, wurden die Feuerwehrzu-
fahrten von einigen der Interview-Partnerinnen eigens ausgefiihrt. Hier
kdnnen die Fehler teilweise aber bereits bei der Widmung oder beim
Bautragerwettbewerb liegen. (vgl. Expertinnen 1, 4, 11 und 13, 2012)

,Dass die Landschaftsplanerinnen in der Umsetzungsphase und bei der
Nachjustierung der Projekte dabei sind, ist besonders wichtig, was aber
mit den Bautrdgern nicht immer zu bewerkstelligen ist. Auf der Bau-
stelle ist die Fachkompetenz der Landschaftsplanerinnnen gefragt be-
ziehungsweise, dass gemeinsam Uberlegt wird, was und wo man ohne
grofRere Qualitatsverluste einsparen kdonnte. — Da miissen auch die Ar-
chitektinnen hinter den Landschaftsplanerinnen stehen und sagen: lhr
konnt Gberall sparen, aber bei der Landschaftsplanung wird nichts mehr
eingespart.” (Expertin 10, 2012)

Die Erfahrung der Expertinnen zeigt, dass eine bereits in den ersten
Projektentwicklungsphasen so detailliert wie moglich dargestellte Griin-
und Freiraumplanung im Rahmen der konkreten Umsetzung eine grol3e
Hilfe ist. Probleme entstehen insbesondere, wenn es im Rahmen der
Bauphase der Gebdaude, in der die Landschaftsplanerinnen eher selten
bis nicht beteiligt sind, zu Anderungen kommt und diese Information
nicht weitergegeben wird. Hier beginnen dann die Konflikte mit unvor-
hergesehenen Feuerwehrzufahrten, die plotzlich an anderen Stellen auf
dem Grundstlick liegen miissen, Gebaudeteilen, die hoher oder weiter
in den Freiraum hineinragen etc. In Folge kommt es, so Landschaftspla-
nerinnen Uberhaupt noch beteiligt sind, zu kostenaufwendigen Umpla-
nungen und Nachbesserungen oder bestimmte Dinge werden einfach
nicht mehr realisiert.

Unter den vorherrschenden Umstanden ist die Realisierung qualitativ
hochwertiger Freirdaume haufig massiv auf ein groRes Geschick und den
Enthusiasmus der Planerinnen angewiesen.
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7 Pflege und Betrieb der Freiraume

7.1 Das Ende der Baustelle ist der Anfang des Griins

Wenn die Wohnbauten fertig gestellt sind, beginnt fir den Frei- und vor
allem fir den Griinraum eine neue Zeit. In der Sprache des Bauens und
der Hausverwaltung ist dies die lange Zeit des Betriebs. Auf die Grinfla-
chen bezogen geht es um deren Pflege.

Anders als bei den Wohnungen, die baulich nun fertig gestellt und an
die Bewohnerlnnen libergeben worden sind, beginnt im Grinraum der
eigentliche Prozess des Wachsens und einer laufenden Entwicklung und
Verdanderung, nicht zuletzt durch den Wechsel der Jahreszeiten.

In der Entwicklung des Frei- und Griinraums sind vor allem die Organi-
sation und die Pflegekosten relevant, aber auch der Zusammenhang von
Konzept, Wahl der Elemente, Qualitdt der Ausfihrung und Folgen fir
den Pflegeaufwand sowie dessen Kosten.

Griin- und Freirdume werden in der letzten Zeit mit mehr Aufmerksam-
keit wahrgenommen und entwickelt als noch vor zehn oder zwanzig Jah-
ren. Alle Akteurlnnen und Expertinnen betonen die groRe Bedeutung
und Wertschatzung von Griin- und Freirdumen im mehrgeschossigen
Wohnbau. In der Praxis ist jedoch eine Ausfiihrung des Freiraums, die
dessen Bedeutung und Wertschatzung Rechnung tragt, oftmals proble-
matisch.

Als zunachst wenig Gberraschende Eckpunkte lassen sich anfihren:

e Kontraproduktive Gesamtkonzepte, Einsparungen bei Bau und Anla-
ge der Griin- und Freiflachen, die Wahl vermeintlich glinstiger Ele-
mente, schlechte Ausfiihrung und mangelnde Bauaufsicht flihren
nicht nur zu schlechter Qualitat im Sinne der Nutzungsmoglichkeiten
bzw. der Haltbarkeit, sondern auch zu héheren Kosten in der Pflege.

¢ Nicht immer werden die Pflegekosten, aber auch die spezifischen
Anforderungen an die Pflege bei der Wahl bestimmter Konzepte
schon in der Planung einkalkuliert.

e Mangelnde Sachkenntnis und fehlende Information des Pflegeper-
sonals, aber auch Unverstiandnis der Bewohnerinnen fir die Arten-
auswahl und das Gestaltungskonzept haben oft gravierende negati-
ve Folgen.

e Mangelnde oder schlechte Pflege lasst auch einen gut geplanten
und entsprechend ausgefiihrten AuRenraum schnell verwahrlosen.
(vgl. Expertin 9, 2012)

Vor allem die Griinflaichen — Badume, Straucher, Stauden — reagieren un-
terschiedlich sensibel auf nicht bedachte Formen der Beniitzung, falsche
Wahl der Pflanzen, mangelnde Bewdsserung bzw. falsche Pflege.

In der regularen Abwicklung von Bauprojekten ist die Beauftragung der
Landschaftsplanerinnen spatestens mit dem Ende der Baustelle und der
Ubergabe der Wohnungen zu Ende, zumeist — vor allem aus Griinden
der Einsparung an Honoraren — schon friiher, oft bereits mit der Abgabe
des Konzepts und einiger Leitdetails (siehe Kapitel 6).

Die Qualitdt der Griin- und Freirdume konnte wesentlich gewinnen,
wenn erstens die Aufsicht der Bauausfliihrung und Bepflanzung, und
zweitens zumindest das erste Jahr der Beniitzung von Landschaftsplaner-
Innen begleitet waren.

Hier kann festgehalten werden, dass falsche Einsparungen die gesamte
Qualitat der Grin- und Freirdume gravierend tangieren (kdnnen) und
der relativ geringe Anteil des Griin- und Freiraums an den gesamten
Bau- und Betriebskosten solche kontraproduktiven Ansatze nicht recht-
fertigen kann.

Was die Mitwirkung der Bewohnerlnnen bei der Anlage und Pflege der
Griin- und Freirdume betrifft, stehen wir aktuell moglicherweise am Be-
ginn einer neuen Entwicklung. Ein gréBeres Engagement zumindest von
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einzelnen Gruppen der Bewohnerlnnen, eine neue Lust am Gartnern,
nicht nur in den privaten Wohngarten vor den Erdgeschosswohnungen,
sondern auch in Form von Gemeinschaftsgarten und anmietbaren klei-
nen Beeten fir Blumen oder Krauter etc. sind in einigen Projekten er-
kennbar. Ob sich damit auch Pflege- bzw. Betriebskosten senken lassen,
ist noch nicht endgiiltig geklart und erst in zweiter Linie relevant.

Uber die gefiihrten Interviews hinaus lassen sich in den Fallstudien drei
qualitativ hochwertige Griinraumkonzepte in vollig unterschiedlichen
stadtebaulichen und stadtraumlichen Konfigurationen und mit leicht un-
terschiedlichen Ansdtzen in der Organisation der Pflege der Griinrdume
untersuchen. (Siehe Kapitel 8 Fallstudien)

7.2 Wahl der Gestaltung und Griinraumelemente in Hinblick auf
die Pflege

Im geférderten Wohnbau mit sehr knappen finanziellen Spielrdumen
steht naturgemal eine Reduzierung des Pflegeaufwandes — der sich in
den Betriebskosten niederschlagt — zur Diskussion. Allerdings fiihren ein
falsches Konzept, die Auswahl von oft billigeren inaddquaten Griinele-
menten und Materialien bzw. eine schlechte Ausfiihrung am Ende zu
deutlich héheren Pflege- bzw. Instandhaltungskosten.

Hier ist nochmals darauf zu verweisen, dass im vorherrschenden System
der Ausschreibung an Generalunternehmer und deren Beauftragung der
Grad der Detaillierung durch die Landschaftsplanerinnen — sowie der
Riickhalt durch den Bautrager — ein wesentlicher Faktor ist: Alles, was im
Vorfeld von den Landschaftsplanerinnen nicht ausreichend durchdacht
und verbindlich beschrieben wird, fallt nicht nur den Einsparungen in
den Auftragsverhandlungen, sondern vor allem auch der vereinfachten
oder schlechten Ausfiihrung zum Opfer. (siehe Kapitel 5 und 6)

Abgesehen von den drei im Zuge dieser Studie untersuchten Fallbei-
spielen, die von Bautragern mit hohen eigenen Anspriichen an den

Griin braucht Entwicklungszeit
oben: Wien, 21.Bezirk, Autofreie Mustersiedlung
unten: Wien, 21. Bezirk, Gerasdorfer StralRe
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Grinraum entwickelt wurden, sind nach einer groben Expertlnnen-
einschatzung viele Landschaftsplanerinnen mit der Einschrankung ih-
res Leistungsbildes, mit dem vorzeitigen Ende ihres Auftrags nach Ab-
gabe der Ausschreibungsunterlagen und der Nicht-Einbeziehung bei
Einsparungsverhandlungen zwischen Bautrager und Generalunterneh-
mer unzufrieden. Gleichzeitig lasst sich feststellen, dass sich die Situa-
tion durch die zunehmend detaillierteren Vorlagen im Grundstiicks-
beirat — und einen ersten Anlauf zu Evaluierungen der Ausfiihrung der
Grin- und Freirdaume (vgl. Knoll, 2009) — etwas verbessert hat.

Auch von Seiten derjenigen Bautrager, die sich fiir Griin- und Freiflachen
sehr engagieren, ist immer wieder die Klage zu horen, dass teilweise
auch vom Konzept her zu teure Elemente gewahlt werden — dies betrifft
jedoch eher die Moblierungen und Detail-Ausstattung, etwa Ausfiihrun-
gen in gebogenem Chromstahl, die teuersten, aber dysfunktionale Ban-
ke oder AulRenleuchten aus Design-Katalogen etc.

Zu wesentlichen Faktoren fir die Qualitat, Dauerhaftigkeit sowie die Ein-
sparung von Pflegekosten — bzw. dauernde Ausbesserungen oder Neu-
pflanzungen — gehoren u. a.:

¢ Die Wahl der richtigen Materialien fir den Bau z. B. der Wege oder
von Kinderspielplatzen,

e die Vermeidung von Stauden, Strauchern und Baumen, die der Be-
lastung durch unachtsame Bewohnerlnnen, Kinder und Jugendliche
nicht standhalten, die ,,ihren eigenen Weg“ quer durch die Pflanzun-
gen gehen,

e ein gutes Bewasserungssystem

¢ sowie Information der Bewohnerlnnen und vor allem des Pflegeper-
sonals Uber das Konzept und die notwendige Pflege.

Im Zuge der immer engeren Spielrdume in den Baukosten des geforder-
ten Wohnbaus werden teilweise die billigsten Belage gewahlt, die ,,so-
fort wieder zerbroseln”; ,,nach funf Jahren gibt es bereits so viele Scha-

den im Freiraum, dass man ihn komplett erneuern muss“(vgl. Expertin
12, 2012). Unterschatzt werden hier u. a. die oft extremen Witterungs-
verhdltnisse, denen die Materialien standig ausgesetzt sind.

Wenig engagierte Bautrdager und Generalunternehmer an der langen
Leine — sprich ohne prazise Vorgaben — betreiben die ,Herstellung der
Flachen zum Abhaken: Erledigt ist gleich Anforderung erfillt”. (Expertin
12, 2012)

Bepflanzungskonzepte

Bei der derzeitigen Preisentwicklung und den Summen, die fiir die Aus-
fliihrung teilweise zur Verfligung stehen, ,kommt man zuriick auf Rasen-
und Asphaltflaichen, womit man wieder bei Gestaltungskonzepten der
1950er Jahre landet, bei denen vom Freiraum noch keine besondere
Aufenthaltsqualitat gefordert wurde”. (Expertin 12, 2012)

Schlechte Erfahrungen in der Pflege solcher scheinbar giinstiger entwi-
ckelten Flachen gibt es auch mit ,mageren Substraten und pflegeleich-
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ten Staudenpflanzungen”. ,Bei Versuchen Salbei, Konigskerzen oder
Pfingstrosen im sozialen Wohnungsbau zu verwenden, haben diese in
Folge durch die Scharen von Kindern, die solche Staudenbepflanzungen
gerne und iiberall queren, kaum Uberlebenschancen.” (Expertin 4, 2012)

Ein Stolperstein in der Auswahl der addquaten Pflanzen sind aber nicht
nur Kinder: Viele weniger geldufige Arten werden weder vom Pflege-
personal noch von den Bewohnerlnnen erkannt. Es soll nicht selten vor-
kommen, dass Pflanzen — vor allem in der ersten Zeit nach der Pflanzung
— als Unkraut wahrgenommen und eliminiert werden. ,Je weniger eine
hochprofessionelle Pflege garantiert ist, umso einfacher und ,lblicher’
sollte die Bepflanzung sein, beziehungsweise sollten spezielle Stauden-
pflanzung nur an prominenter Stelle eingesetzt werden. Umgekehrt pro-
portional kann eine kostenintensivere, aber klarere Gestaltung zu niedri-
geren Pflegekosten fiihren.” (Expertin 11, 2012)

Wenn die Pflege zum Feind des Griins wird, muss auch die Planung da-
rauf reagieren, etwa mit der L6sung, Beetbepflanzungen mit einer ein-
zigen Art (z. B. Lavendel, Lilien) bzw. mit groBeren Gruppen einer Art zu
gestalten, damit sie leichter erkennbar sind. (vgl. Expertin 9, 2012) Die
Erfahrung zeigt, dass Graserpflanzungen noch am ehesten angenom-
men werden, da diese selbst Laien bei der Pflege erkennen kénnen. (vgl.
Expertin 12, 2012)

Wer, wie und wann fiir die Pflege von Pflanzungen zustdndig sein wird,
sollte bereits im Konzept beriicksichtigt werden. In einer Anlage wurde
z. B. eine Wildstaudenpflanzung eingesetzt, die eine sehr gute Wirkung
erzielt. Von einigen Mieterlnnen wurde die Idee jedoch nicht verstanden
und Pflegende, die die Gestaltungshintergriinde nicht kennen, behaup-
ten gerne, es ware nicht zu pflegen. ,, Das Pflegepersonal muss wissen,
was sie ausreiflen dirfen und was nicht. Hier waren Fortbildungen fir
das Gartenpflegepersonal notwendig, damit unter anderem extensive
Pflanzungen auch entsprechend erhalten werden kénnen und nicht im
Rahmen der Pflege gleich wieder vernichtet werden. [...] Darum ist Ra-
sen auch so billig und beliebt in der Pflege: das kann jeder machen, das
Gbergibt man einem Facility-Management, der fahrt mit dem Maher
driiber und es sieht gepflegt aus.” (Expertin 12, 2012)

oben: Bewdsserungssystem - Wien, 12. Bezirk, Kabelwerk
unten: Extensiv bepflanztes Dach einer Garageneinfahrt - Ziirich, Oerlikon
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In einem anderen Fall wurden Graser und Scharfgabe gemischt gesetzt.
Inzwischen gibt es in diesem Beet keine einzige Scharfgabe mehr in der
Bepflanzung, weil das Gartenpflegepersonal glaubte, es sei Unkraut und
miusse ausgerissen werden. In wieder einem anderen, aktuellen Fall
mussten vor einer frisch angelegten Blumenwiese Tafeln aufgestellt wer-
den, um die Bewohnerlnnen zu informieren, ,, dass dies eine extensive
Blumenwiese ist und was die Absicht dahinter ist“. (Expertin 12, 2012)

Hier scheint also ein tiefgreifender Lernprozess mit neuen Ideen und an-
spruchsvolleren Griin- und Freiflaichen — die liber das ,Abstandsgriin®
hinausgehen wollen — im stadtischen Kontext zu beginnen.

Landschaftsplanerinnen resignieren zuweilen und wahlen ihre drittliebs-
te Pflanze: , Die Rosa Pink Spray [Bodendeckerstrauchrose], die kaufst
du, pflanzt sie ein, sie bliht und bleibt zehn Jahre da; herrlich! Ist ja
eigentlich langweilig, aber sie halt, halt auch dem Kinderniedertrampeln
stand.” —,,An den heiklen Stellen geht zum Beispiel nur Euonymus For-
tunei beziehungsweise andere Verhinderungspflanzen (Spireenkulturen
oder Potentillaarten, Storchschnabel, Katzenminze), damit die Pflanzun-
gen auch etwas langer funktionieren.” (Expertin 4, 2012)

Konzepte aus dem Einfamilienhausgarten kénnen also nicht umstands-
los auf den mehrgeschossigen Wohnbau Ubertragen werden. Hier geht
es demnach gelegentlich um ,Stressverhinderungsplanung” und
,Randverteidigungspflanzen®. Auch neu geziichtete , Bodendecker” er-
wecken in solchen Situationen das Interesse von Landschaftsplanerin-
nen.

In einem Pilot-Konzept zur Betriebskostenreduktion wurde mit einem
Steppenrasen eine extensive Begriinung versucht: ,Der [Steppenrasen]
ist zwar in trockeneren Phasen etwas gelblich, in Niederschlagsphasen
aber schnell wieder belebt. Insgesamt muss weniger gegossen und we-
niger geschnitten werden und damit werden Kosten eingespart”. (Exper-
tin 12, 2012)

In jedem Fall, der Giber das Minimum an Freiraumelementen hinaus-
geht, ist eine intensive Information der Anwohnerinnen sowie des Pfle-

oben: Rosa Pink Spray: robuste Bodendeckerstrauchrose - 2. Bezirk, EngerthstraRe
unten: Bodendecker und Farne - Stockholm - Hammarby 97
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gepersonals notwendig. (vgl. Expertin 12, 2012) Die gréRten Bedenken
haben Bautrager gegeniber grofReren Staudenpflanzungen, die intensiv
gepflegt werden missen.

Vor allem Uber die Gestaltung offentlicher Griinflichen wird intensiv
nachgedacht und mit neuen Konzepten zur Reduzierung des Pflegeauf-
wands experimentiert. ,In den letzten Jahren wurden die Stauden und
Graserpflanzungen wieder belebt und vermehrt im o6ffentlichen Raum
genutzt. Der Pflegeaufwand ist gering, einmal im Jahr erfolgt ein Rick-
schnitt. (vgl. Expertin 13, 2012)

Umsichtige Bautrager achten vor allem auf eine gute Grundqualitat der
Bdaume bei der Erstbepflanzung. Baume sind das langlebigste Element,
wenn sie eingehen und neu gepflanzt werden missen, sind viele Jahre
Entwicklung fir die Qualitdt der Freiflachen verloren. Daher gibt es ei-
nige Bautrager, die gerade bei Bdumen nicht ,ausschreiben” und diese
vielmehr nur bei ihnen bekannten Baumschulen mit hoher Seriositat und
Erfahrung einkaufen. ,,Ein Stiick Baum kann auch kein Stiick Baum sein.”
Eine wichtige Voraussetzung fiir Baume ist auch die Hohe und Qualitat
der Erdiberdeckung Uber Tiefgaragen bzw. grofRziigige Erdkerne.

(vgl. Expertin 2, 2012)

Wenn Uber die Jahre neu gepflanzt wird, sollte das pflanzliche Grund-
gerist sehr wohl bestehen bleiben, auch die Staudenauswahl, da erst
durch dieses Konzept Identitdt und Atmosphére entstehen kann. (vgl.
Expertin 11, 2012) Ersatzpflanzungen sollten demnach an Hand des
Originalpflanzplans in Absprache mit den Bewohnerinnen, den Land-
schaftsplanerinnen und dem Bautrdger durchgefiihrt werden.

Fiir das Innere der privaten Garten gibt es zumeist keine Vorgaben; diese
werden von den Mieterinnen bzw. Eigentiimerinnen eigenstandig ge-
pflegt. Was die Hohe der Zaune, die Bepflanzung der Grundstlicksgren-
zen oder die Gerdteschuppen betrifft, gibt es unterschiedliche Haltungen
der Bautrager, die aber gegenliber den Mieterlnnen — und insbesondere
bei wohnungsbezogenen Garten im Wohnungseigentum — vertraglich
gut geregelt sein missen.

oben: Pflege mit Bewdsserungssystem
unten: Pflege ohne Bewdsserungssystem
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Heikel in der Anlage und Pflege kdnnen Dachbegriinungen sein, bei de-
nen sich die Pflege je nach GroéRe der Flache unterschiedlich aufwandig
und schwierig gestalten kann. ,,Es muss Rasen gemaht werden, das Gan-
ze muss wegtransportiert werden, die Zu- und Abfuhr von Material ist
schwierig. Am einfachsten sind Kiibel mit Pflanzen, die man nur giet.”
(Expertin 2, 2012)

Zaune und Grenzen

,Die neueste Diskussion in Sachen Sparen ist, die Grundstiicke ohne
Zaune zu planen, das ist aber sehr schwierig, da muss man sich mit sei-
nen Nachbarn gut verstehen. Da richtet es sich dann jede/jeder selber,
zum Beispiel mit Neusiedler Schilfmatten.” (Expertin 4, 2012)

Von einigen Bautragern gibt es im Zusammenhang mit den Projekten
zum kostengtlinstigen Wohnen Experimente zu zaunlosen Grundstiicken:
Zu den Nachbarn werden nur Spanndriahte gezogen und die MieterIn-
nen kénnen sich selber liberlegen wie sie die Abgrenzung organisieren.
(Expertin 1, 2012)

Andere Bautradger ziehen es vor, den Bewohnerlnnen eine gewisse Ein-
heitlichkeit vorzugeben. Zunachst mit der vorgezogenen Mauer bei den
Terrassen (Schutz vor Larm des Nachbarn und Sichtschutz), weiters mit
einem einheitlichen Gartenhaus und einem Zaun mit Tir zum Garten-
weg.

Wege und Verbindungen

Infolge der gestiegenen Bitumenpreise wird bei der Gestaltung der Wege
und sonstiger befestigter Flachen derzeit vermehrt auf Beton zuriickge-
griffen. ,,Bei guter Betonqualitat lassen sich hier durchaus auch anspre-
chende gut haltbare Gestaltungen umsetzen.” (Expertin 12, 2012)

Beliebt fir die Wege sind auch wassergebundene Wegedecken. Sie sind
mit 35,- €/m?in der Herstellung billiger als Asphalt mit 85 bis 100,- €/m?, aber
in der Erhaltung wesentlich teurer. ,Beim Asphalt hat man im Schnitt
nach der Errichtung circa flinfzehn Jahre an Erhaltungsarbeiten nichts zu

tun. Bei der wassergebundenen Decke muss man, je nach Nutzungsin-
tensitat, alle zwei Jahre die Deckschicht sanieren, das kommt insgesamt
in wenigen Jahren teurer als die Asphaltdecke.” (Expertin 13, 2012)

Zur Reduzierung der Kosten wird sowohl bei gréBeren Wohnanlagen wie
auch bei o6ffentlichen Griinflachen mit einer Differenzierung der Beldge
von Wegen experimentiert. ,Die ,lockerer’ wirkenden wassergebunde-
nen Decken kdonnen fiir Nebenwege verwendet werden, die dann nicht
so hdufig saniert werden missen und bei denen nicht unbedingt eine
Randbegrenzung notwendig ist. Hier muss man dann natdrlich aushal-
ten kénnen, dass nicht immer alles so super ordentlich aussieht.” (Ex-
pertin 13, 2012)

Bewadsserung

Ein zentrales Thema fiir die Baukosten, die Pflegekosten und die Quali-
tat der Griinflachen ist die Bewdsserung. Hausverwaltungen sehen am
liebsten automatische Bewdsserungsanlagen. Wegen der Kosten wer-
den aber manchmal Unterflurhydranten eingebaut und es muss per

Bewadsserungsanlage im Detail
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Hand gegossen werden. Dann klappt die Bewdsserung, insbesondere in
heiRen Sommern, nicht, da die Objektbetreuerlnnen/Hausverwalterin-
nen meist sehr viele Aufgaben parallel haben. (Expertin 2, 2012)

In der Wohnanlage Engerthstrale 143-147 (vgl. Fallstudie, Kapitel 8.2)
wurde gleich zu Beginn eine gut funktionierende — automatische, com-
puter-gesteuerte — Bewasserungsanlage eingebaut. Daher sind die Bau-
me und der gesamte Pflanzenbestand hier in einem sehr guten Zustand.
In Objekten ohne automatische Bewdsserung missen oft relativ groRe
Flichen per Hand gegossen werden, was bei groRer Hitze und Uber-
lastung der Hausbetreuerlnnen kaum moglich ist. Das fihrt zu einem
schlechten Zustand der Griinflachen, die Pflanzen und teilweise auch
die Baume vertrocknen und miissen mit hohem Kostenaufwand erneu-
ert werden. Auch der nachtragliche Einbau einer Bewasserungsanlage
kostet ein Vielfaches der urspriinglich erforderlichen Summe. Eine auto-
matische Beregnungsanlage ist nach Einschatzung der Expertinnen ein
wichtiger Faktor fiir eine langfristige Kostenersparnis.

In einigen Wohnhausanlagen bzw. in 6ffentlichen Griinflichen gibt es
derzeit Versuche mit einer Beschrankung der Bewdsserung auf be-
stimmte Zonen, was wiederum spezielle Pflanzkonzepte erfordert. (vgl.
Expertin 13, 2012)

7.3 Organisation der Pflege

Die Pflege der Grinflichen (Bodenaufbereitung, Pflanzenaustausch,
Baumschnitt etc.), die Reinigung der StraBen und Wege, der Winter-
dienst, die Wartung der Beleuchtung, aber auch die soziale ,Aufsicht”
und Betreuung der Aktivitaten im Griin- und Freiraum sind zum Teil sehr
unterschiedliche Aufgaben. Hier gibt es unterschiedlichste Organisati-
onsmodelle. , Fir die Entwicklung und Erhaltung einer Anlage ist es aber
entscheidend, wer pflegt.” (Expertin 12, 2012)

oben: Objektbetreuer, Wien, 21. Bezirk , Autofreie Mustersiedlung
unten: Facility-Manager - Wien, 20. Bezirk, EngerthstraRe
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Insgesamt ist in diesem Zusammenhang immer wieder zu betonen, dass
—im Unterschied zu den Gebduden — die Griinflachen zum Zeitpunkt ih-
rer Anlage nicht fertig sind und hier ,,ein anderer Zeitrahmen“ gilt. Dem
Generalunternehmer in der Bauphase wiirde ein Facility-Manager fir
Betrieb und Pflege entsprechen, der alle diese Aufgaben wahrnimmt.
Praktisch gibt es von Bautrager zu Bautrager unterschiedliche Losungen
und Arbeitsteilungen:

e eine/n Hausbetreuerin/Objektbetreuerin, der/die sich auch um die
Griin- und Freiflachen kimmert,

¢ ein Facility-Management, das die gesamte Anlage betreut, auch die
Griin- und Freiflachen,

e Gartenbaufirmen oder Gartnereien,

e Bautragereigene Pflegetrupps, die alle Anlagen der Firma betreuen
und

e verschiedenste Mischversionen, bei denen z. B. ein Teil der Arbeit
von den Facility-Managerinnen, ein Teil von den Objektmanagerin-
nen und ein Teil von den Gartnerlnnen Gibernommen wird.

Es gibt zahlreiche Varianten, wie die Griin- und Freiflachen betreut wer-
den koénnen, jeder Bautrager entwickelt seine eigene Philosophie und
hat teilweise auch je nach Bauobjekt spezielle Lésungen.

,Insbesondere in sehr groRen Anlagen ist es wichtig, dass die Bautrager
eigene Hausbetreuer einsetzen. Hierdurch entsteht eine ganz andere
Qualitat als wenn das Fremdfirmen {ibernehmen.” (Expertin 8, 2012)
Der/die Objektbetreuerln, sprich der/die neue Hausbesorgerin — wird
als Bindeglied zwischen der Bewohnerlnnenschaft und der Hausverwal-
tung angesehen. Er/Sie hat eine fixe Anwesenheitszeit.

(vgl. Expertin 1, 2012)

,Manche Bautrdger investieren lberhaupt nichts in die Pflege. Da ver-
geht ein halbes Jahr nach der Fertigstellung und der Bautrager tut ei-

gentlich Gberhaupt nichts und die Pflanzen vertrocknen, weil sich keiner
drum kiimmert. Es ist echt immer wieder erschiitternd.” (Expertin 9,
2012)

Die Pflege der Griin- und Freiflaichen ware bei Fachleuten in besten Han-
den (z. B. bei Gartenbaubetrieben, Gartnereien etc.). Oft werden diese
Aufgaben — einschlieBlich der Bewasserung — der Reinigungsfirma mit
Gibertragen, die nicht immer groBe Kenntnisse in Gartenpflege besitzt.
Bei Mischformen kommen Fachleute oft nur in bestimmten Abstdanden
hinzu, z. B. zweimal pro Jahr. Sie Gibernehmen teilweise auch die Pflege
der Spielgerate und Kinderspielanlagen.

,Mit Leiharbeitern oder Billigarbeitskraften ist eine qualitdtsvolle Pflege
eher nicht gewahrleistet. — Es ware notwendig, dass die Bautrager die
mit der Pflege betrauten Betriebe dazu zwingen, die durch die Pflege
zerstorten Beete wieder herzustellen. Das wiirde diese Betriebe zwin-
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gen, fachlich qualifiziertes Personal heranziehen beziehungsweise das
eigene Personal fortzubilden. Wenn die falsche Pflege ohne Konsequen-
zen bleibt, dann dndert sich nie etwas.” (Expertin 9, 2012)

De facto wechselt hdufig das Personal solcher Reinigungsfirmen, sodass
es einen hohen Einsatz des Bautragers erfordert, zu tGberprifen, ob die
vereinbarten Leistungen erfillt wurden. Klar ist auch: Was an Pflanzen
kaputt gemacht worden ist, kann nur sehr teuer ersetzt werden und es
braucht wieder viel Zeit, bis dieselbe Atmosphdare wieder erreicht ist.

Einige Expertlnnen vermuten, dass ,eine intensivere Schulung des Pfle-
gepersonals wohl nur fir groRere Bautrager moglich ist” (Expertin 13,
2012), andere haben die Erfahrung gemacht, dass ,,die Fortbildung der
Pflegetrupps schwierig ist [und] neuartige Bepflanzungsversuche haufig
scheitern. Bunte Staudenbeete werden durch eine externe Pflege meist
zerstort und Gberstehen selten eine Saison.” (Expertin 9, 2012)

Es gibt verschiedene Uberlegungen, wie man mit der momentanen Pfle-
gesituation und -erfahrung in Zusammenhang mit dem Kostendruck um-
gehen konnte:

1. Reduktion der Anspriiche: Sollen kostengiinstige Facility-Manager
eingesetzt werden, muss eine ,normale” und einfache Bepflanzung
gewahlt werden, die leicht und ohne zusatzliche Information zu
handhaben ist. ,Nur bei sehr klaren und verstandlichen Konzepten
kann dann auch Druck auf den Facility-Manager ausgelibt werden,
diese Pflanzungen ordnungsgemaR zu erhalten und zu pflegen.” (Ex-
pertin 11, 2012) Solche Konzepte miissen sozusagen in der Anlage
ihrer Pflanzung bereits die Pflegeanweisungen beinhalten.

2. Information und Fortbildung: Wenn glinstigere Bepflanzungen mit
neuen und nicht so geldufigen Arten gewahlt werden, die die An-
wohnerinnen und teilweise auch das Pflegepersonal nicht kennen,
dann missen die Bewohnerlnnen informiert und die Pflegetrupps
fortgebildet werden.

,Wenn Bautrager — aus der Gesamtkalkulation heraus, im Sinne glinsti-
gerer Wohnungs- bzw. Mietkosten — bewusst einfachere Losungen fir
den Grin- und Freiraum wahlen, sollten die Vor- und Nachteile (etwa,
dass die Blumenwiese nur ein- oder zweimal im Jahr gemaht wird) den
Mieterinnen deutlich vermittelt werden.” (Expertin 12, 2012)

Generell kritisieren Landschaftsplanerinnen ihren nach wie vor relativ
schwachen Status: Dies beginnt bei ihrem Stellenwert in der Projektpla-
nung, bei der die Architektinnen oft nicht den notwendigen Austausch
pflegen, bei den Vertragen mit den Firmen, in denen oft ohne Informa-
tion der Landschaftsplanerinnen Einsparungen und Abanderungen ent-
schieden werden, und setzt sich fort in der Pflege, weil es hier immer
noch am Grundverstandnis mangelt, dass mit Abschluss der Baustelle
die Griinflachen nicht ,fertig” sind.

Die Minimallésung ware, die Landschaftsplanerinnen stundenweise zu
entgelten, um den Fortschritt des Pflanzenwachstums zu beobachten

Pflege der offentlichen Raume - Wien, 12. Bezirk, Kabelwerk
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und den Austausch mit dem Pflegepersonal sowie mit den Bewohnerlin-
nen wahrnehmen zu kénnen.

Das Griin- und Freiflachenkonzept, ihr Stellenwert in der gesamten Pro-
jektierung und im Betrieb sowie die Pflegeorganisation sollten aufeinan-
der abgestimmt sein.

Um die Pflege und damit die Entwicklung und Erhaltung der Anlage im
Sinne der Bewohnerlnnen, der Bautrdger und der Landschaftsarchi-
tektinnen zu garantierten, ist ein differenziertes Pflegekonzept sinn-
voll. Erfahrungen von Projekten in Bremen-Tenever oder in Gottingen,
Deutschland, zeigen, dass Pflegevertrage mit sehr differenzierten Leis-
tungsbeschreibungen, die u. a. den erwarteten qualitativen Zustand der
Flachen definieren, gute Erfolge erzielen.

Dariber hinaus wurde es als sinnvoll erachtet, dass die Firmen, wenn
Fachfirmen eingesetzt werden, neben der Gartenpflege auch mit der
Reinigung und Pflege der befestigten Wege und Hauseingdnge beauf-
tragt werden und die Beauftragung nicht jedes Jahr wechselt, sondern
liber einen ldangeren Zeitraum andauert. Somit hatten die Firmen eine
gewisse Sicherheit, konnten ihr Personal gut einschulen, bei Bedarf fort-
bilden und eine entsprechende Pflegequalitat bieten. (vgl. Sparlink-Sie-
verts, miindlich 2009, in: Ruland et al., 2009: 119ff)

Offene Spielrdaume / Leerrdume fiir die gemeinsame Entwicklung

Aktuell noch eher selten angewendet wird ein Konzept, das sich auf eine
robuste Grundausstattung konzentriert und einige Teile des Griin- und
Freiraums noch offen ldsst, um sie durch die Landschaftsplanerinnen,
gemeinsam mit Bautragern und Bewohnerlnnen, in den ersten ein oder
zwei Jahren nach dem Einzug gemeinsam zu entwickeln. Mit dem Kon-
zept der ,weiBen Flachen” u. a. in Wohnbaugebieten versucht z.B. die
Stadt Miinchen solche Spielraume fiir eine spatere Entwicklung frei zu
halten.

oben und unten: Gemeinschaftliche und private Gemusegarten auf dem Grundstiick tragen
zur Verringerung der generellen Pflegekosten bei - Miinchen, Ackermannbogen 103
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8 Fallstudien

Parallel zur Auswertung von Literatur, zur Aufarbeitung relevanter For-
schungsberichte und zu den Interviews mit Expertinnen und Akteurln-
nen sollen drei Fallstudien die Themen und Fragestellungen der Studie
in den konkreten Zusammenhang von realisierten Projekten stellen.

In den Projekten der Fallstudien wurden die Ablaufe und Parameter fir
die Griin- und Freirdume erhoben, insbesondere die Art der Ausschrei-
bung und der Umsetzung/Beauftragung/Baufiuhrung, die Kostenstruk-
tur sowie die Organisation der Pflege und deren Auswirkungen auf Frei-
raumqualitdaten und Betriebskosten.

e Dirmhirngasse 88 im 23. Bezirk, Liesing: Bautrdager Wien Stid
Bau- und Wohnungsgenossenschaft

e EngerthstralRe 142-147 im 2. Bezirk, Leopoldstadt
Bautrager Sozialbau AG — Neuland gemeinnitziger
Wohnbau Ges. mbH

e Kabelwerk (U6 Tscherttegasse, Oswaldgasse u.a.) im 12. Bezirk,
Meidling: Bautrager Kabelwerk GmbH

Die drei Projekte wurden im Hinblick auf unterschiedliche GréRenord-
nungen, stadtraumliche Typologien und Verfahrensabldufe im Einver-
nehmen mit den jeweiligen Bautrdger ausgewahlt, die sich jeweils bereit
erklarten, die Fragestellungen der vorliegende Studie zu diskutieren und
entsprechende Informationen zur Verfligung zu stellen. Parallel wurden
Gesprache mit den Landschaftsplanerinnen und Architektinnen der ent-
sprechenden Projekte geflihrt, um die unterschiedlichen Einflussfakto-
ren und Rahmenbedingungen herauszuarbeiten.

Die Ergebnisse der Fallstudien sind bereits in Kapitel 1 bis 7 eingeflossen,
werden aber hier nochmals kurz dargestellt.
Die drei Projekte liegen in der GroRenordnung zwischen 71 Wohnein-

heiten, 214 und rund 1.000 Wohneinheiten und weisen ein sehr unter-
schiedliches stadtraumliches Umfeld und dementsprechend auch sehr
unterschiedliche stadtebauliche Anforderungen sowie Architektur- und
Freiraumkonzepte auf:

¢ Eine offene, ,vorstadtische” Raumstruktur im Umfeld der Dirmhirn-
gasse; eine Verbindung von innerstadtischer, klassischer Blockrand-
bebauung mit dem Ubergang zu einem gemischt genutzten of-
feneren Raum in der EngerthstraBe und ein in seiner GréRe und
Gesamtheit neuer Stadtteil mit differenzierten Wohn- und Baufor-
men im Kabelwerk

e Einfur kleinere Wohnprojekte anzuwendendes stadtebauliches Ver-
fahren mit zwei Baupldtzen und Bautrdagern und einer gemeinsamen
Griin- und Freiraumplanung in der Dirmhirngasse; ein spezifischer
stadtebaulicher Vorlauf zur Umwidmung von Industrie- auf Wohn-
gebiet in der Engerthstralle und ein in dieser Form einmaliger stad-
tebaulicher Ideenwettbewerb mit einem nachfolgenden kooperati-
ven Planungsverfahren und dem Zusammenschluss von mehreren
Bautragern im Kabelwerk

e Alle drei Fallbeispiele haben gewidmete 6ffentliche Durchgénge, die
die Planung der Freiraume vor spezifische Aufgaben stellten.

¢ Inder Form der Ausschreibung, baulichen Umsetzung und Organisa-
tion der Pflege weisen die drei Projekte unterschiedliche Wege auf:
mit und ohne stadtebaulichen Wettbewerb, mit Einzelausschrei-
bung versus Generalunternehmer-Ausschreibung, mit selbst- bzw.
fremdorganisierter Pflege etc.

Mit zunehmender GroRenordnung zeigen die drei Projekte zunehmende
Freiheitsgrade in der Anordnung und Gestaltung der Griin- und Freirau-
me auf, Aspekte, die jedoch nicht zum zentralen Forschungsgegenstand
der vorliegenden Studie zahlen.
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8.1 Wohnhausanlage Dirmhirngasse 88
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8.1.1 Generelle Informationen zum Projekt 8.1.2 Stadtraumliche Einbindung des Projekts

Adresse: 1230 Wien, Dirmhirngasse 88 Die Wohnhausanlage Dirmhirngasse liegt im Siiden von Wien, parallel
zur Sidbahntrasse zwischen Dirmhirngasse, Lehnergasse und Wage-

Bautrdger: Wien Siid, Gemeinniitzige Bau- und manngasse. Sie wird durch den von der Dirmhirngasse zur Lehnergasse

Wohnungsgenossenschaft mbH verlaufenden 6ffentlichen Durchgang, den Robinsonweg, geteilt. Der an

den Weg angrenzende Landschaftsstreifen (Epk) sowie die nordwestlich

Architektin: Superblock Architekten angrenzende Parkflache (Epk) bilden die strukturierenden und liberge-
ordneten Griinelemente der Anlage. In fullaufiger Entfernung befindet

Landschaftsplanerin: Aubo6ck&Karasz sich der nordwestlich gelegene Fridtjof-Nansen Park.

Zeitraum der Planung Im Umbkreis von 200 m gibt es drei Kindertagesstatten, in 800 m-Um-
kreis drei Volksschulen und innerhalb einer fulllaufigen Entfernung von

Stadtebau: 2005 ca. 400 m eine Hauptschule, eine AHS und ein padagogisches Institut.
Die nachstgelegene Autobushaltestelle liegt ca. 300 m entfernt. In etwa

Detailplanung: 2006 - 2010 600 m Distanz liegt der Liesinger Hauptplatz mit Bezirksamt, S-Bahn An-
schluss und weiteren Autobusverbindungen sowie entsprechende Ver-

Ausfiihrung: 2008 - 2010 sorgungseinrichtungen. (vgl. Aubock, 2005: 2)

Kennziffern 8.1.3 Stadtebaulicher Entwicklungsprozess

Gesamtflache: 5.215 m? Stadtebaulicher Entwurf

Bebaute Flache: 1.473 m? Von den gemeinnitzigen Bautrdagern Sozialbau und Wien Siid wurde

2005 ein geladenes stadtebauliches Expertenverfahren organisiert.
Wohneinheiten: 71
Als Sieger dieses stadtebaulichen Verfahrens wurde das Atelier 4 ge-
Gemeinschaftsraume: 614 m? meinsam mit dem Landschaftsarchitekturbiiro Aubock&Karasz mit der
Planung beauftragt.
Garagenflachen: 2.050 m?
Der stadtebauliche Entwurf umfasste einen Zeilenbau in Nord-Siid-Rich-
tung entlang der Dirmhirngasse sowie fiinf Querriegel in Richtung Leh-
nergasse bzw. eine Epk-Flache.

Die Schwerpunkte des Konzeptes waren: Eine Verbesserung der Ge-
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bietsqualitat durch eine ,,Schallschutzbebauung” entlang der Dirmhirn-
gasse, die gleichzeitig der Abschirmung der Emission des OBB-Gelindes
(Frachtenbahnhof) dienen sollte, und finf kammartige, slidorientierte
Wohnzeilen in Ost-West Richtung, verbunden durch einen Weg an der
Innenseite der Randbebauung.

Flachenwidmung

Auf Basis dieses stddtebaulichen Entwurfes wurde der Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan fiir das Gelande entwickelt und im Gemein-
derat verabschiedet. (vgl. Magistrat der Stadt Wien, MA 21, 2007: Plan-
dokument 7783)

Zu den Vorgaben aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, die
u. a. den Freiraum betreffen, gehoren:

¢ |n Bezug auf den StraBenraum der Dirmhirngasse
,Die Querschnitte an der Dirmhirngasse und an der Lehnergasse
sind so zu gestalten, dass die Erhaltung bzw. Pflanzung und Erhal-
tung von mindestens einer Baumreihe moglich ist.” (ebd., 2007)

¢ In Bezug auf eine Durchgangigkeit des Gelandes
Fiir den offentlichen Durchgang Robinsonweg war festgelegt, ,dass
ein FuBweg von mindestens 4,0 m Breite, die Erhaltung bzw. Herstel-
lung von Griinflichen mit insgesamt mindestens 8,0 m Breite und
die Pflanzung bzw. Erhaltung mindestens einer Baumreihe moglich
ist”. (ebd., 2007)

¢ |n Bezug auf den allgemeinen Larmschutz
,Weiters ist ab einer Entfernung von 5,0 m von der Baulinie der
Dirmhirngasse die Errichtung einer Larmschutzeinrichtung, z. B. in
Form einer Glaswand, zuldssig. Bis zu einer lichten H6he von 3,0 m
Giber dem Niveau der Verkehrsflache ist die Durchgangigkeit zu ge-
wahrleisten.” (ebd., 2007)

Weitere Bestimmungen, die das Griin und die Freiflachen betrafen, wur-

den im Rahmen der (BB-)Bestimmungen im Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplan verankert.

e, Auf den mit BB5 bezeichneten Grundflachen sind die Dacher der
Gebdude nach dem Stand der technischen Wissenschaften zu min-
destens flinfzig Prozent als begriinte Flachdacher auszubilden. Tech-
nische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten im erforderlichen
Ausmal sind zuldssig.” (ebd., 2007: Pkt. 3.5)

e In Verbindung der Punkte A und B, sowie C und D wird jeweils ein
Durchgang mit einer lichten Breite von mindestens 3,0 m angeord-
net.” (ebd., 2007: Pkt. 3.7)

Robinsonweg mit Larmschutzwand - Dirmhirngasse
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oben: Baugrund Sozialbau
unten: Baugrund Wien Sid
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Rudolf Kohoutek

Aufteilung auf zwei Bauplatze

Auf Grund der geringen GrundstiicksgroRe und den bereits bestehen-
den Eigentumsverhaltnissen an den Bauplatzen erfolgte kein Bautrager-
wettbewerb.

Der nordliche Teil von ca. 8.000 m? wurde von der Sozialbau gemeinsam
mit dem Architekturbiiro Atelier 4 und den Landschaftsarchitektinnen
Aubock&Karasz entwickelt. Auf dieser Flache entstanden 142 Wohnein-
heiten.

Der sudliche Teil von rund 5.000 m? wurde von der Wien Stid weiter be-
arbeitet und an das Architekturbiiro Kaitna/Smetana bzw. in der Folge
an Superblock Architekten und an Aub6ck&Karasz als Landschaftsarchi-
tektlnnen vergeben. Hier entstanden 71 Wohneinheiten.

Im Rahmen dieser Studie wird im Folgenden der Bauteil der Wien Stid
weiter spezifiziert.

Bebauungsstruktur des Bauteils Wien-Siid

Der Bauteil von Wien Sud verteilt sich auf drei Baukorper: ein Ost-West
ausgerichteter sechsgeschossiger Baukorper entlang der Dirnhirngasse
bzw. der angrenzenden Bahntrasse und zwei flinfgeschossige Baukorper,
die Nord-Suid ausgerichtet sind.

Der strallenzugewandte Baukorper bietet zwei Wohnungstypen: Im Erd-
geschoss befinden sich Maisonetten mit zweigeschossigen Garten- und
Vorgartenloggien, die hoher gelegenen Etagen werden Uber verglaste
Laubengdnge erschlossen, die durch eingeschnittene Luftlécher und Ga-
lerien gestaltet sind und zu den Geschosswohnungen mit Loggien fiih-
ren.

Die innen liegenden Baukorper beinhalten unterschiedliche Maiso-
nette-Typen, die ineinander verschachtelt sind. Auch hier wurden die
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erdgeschossig situierten Maisonetten mit Eingangs- und Gartenloggi-
en ausgestattet. Die oberen Maisonetten verschranken sich um einen
ErschlieBungsgang mit Oberlichten. Die Gemeinschaftsbereiche der
Anlage (Partyraum, Waschkiiche, Fahrradkeller etc.) wurden in einem
Nord-Sud ausgerichteten Nebengebidude untergebracht. Die Gemein-
schaftsraume im Erdgeschoss und Untergeschoss werden Uber ein gro-
Res Atrium naturlich belichtet. (vgl. http://www.nextroom.at/building
Zugriff: 20.11.12)

8.1.4 Entwicklung der Griin- und Freirdume

Das gemeinsame Griin- und Freiraumkonzept fiir beide Bauteile und die
Anbindung an die Umgebung wurden im Rahmen des stadtebaulichen
Gutachterverfahrens vom Atelier Aubock&Karasz gemeinsam mit Ate-
lier 4 Architekten entwickelt. Wesentliche Bestandteile dieses Konzep-
tes waren eine ,,griine” Abschirmung zur Bahn, eine Verbindung zu der
westlich angrenzenden Epk-Flache und die Erhaltung der Durchgdngig-
keit des Gebietes mit der Entwicklung des Robinsonweges.

Die geplante Aufwertung des StraBenraums der Dirmhirngasse durch
eine Allee- und Heckenpflanzung als ,Grinfilter” zum Bahngelande wur-
de bis dato nicht realisiert.

Das Gesamtkonzept von Aubock&Karasz sah ,eine Verbindung zu der
westlich gelegenen Epk-Flache vor. Geplant waren eine Stiege von der
Lehnergasse und zwei gegenlaufige Rutschen vom Geldnde des Bautra-
gers Sozialbau in diese Epk-Flache bzw. retour. Ziel war ein moglichst
vielfaltiger Spielablauf, und zwar in beide Richtungen, in die Epk-Flache
und aus ihr heraus in die jeweiligen bauplatzbezogenen Spielflichen”.
(Aubock, 2012)

Der Robinsonweg bildet die fuBldaufige Verbindung zwischen Lehner-
gasse und Dirmhirngasse. Von der Dirmhirngasse betritt man den Ro-
binsonweg in einer Offnung der groRen Glaswand der Abschirmung zu
StraBBe und Bahn. Er ist ein 6ffentlicher Durchgang, wurde von der MA 42
mit entwickelt und wird heute von ihr verwaltet. Die Entwicklung dieses
Durchgangs entstand in einem langeren Diskussionsprozess zwischen

oben: Mietergarten
unten: Spiellandschaft
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allen Beteiligten und erforderte insgesamt bis zu seiner endgiiltigen
Fertigstellung allen Beteiligten und erforderte insgesamt bis zu seiner
endglltigen Fertigstellung mehrere Adaptionen seitens der Landschafts-
planerinnen, da sich einige Rahmenbedingungen mehrfach verander-
ten. ,Das Bliro Aubock hat ein Extragutachten fiir den Robinsonweg ge-
macht, in dem die Baume auf einem Plan genau eingemessen wurden.
Es sollten moglichst viele Baume erhalten bleiben, um moglichst wenige
Ersatzbaume pflanzen zu missen. Daher gibt es entlang des Weges die
Reste des ehemals vorhandenen Baumbestands (Aubéck, 2012)

Als Vorgabe fiir die Weiterentwicklung des Griin- und Freiraums auf dem
Bauplatz von Wien Siid gab es die auf der stadtebaulichen Ebene festge-
legten groReren Griinverbindungen und Freiflachen.

Kleinere Anpassungen des Konzeptes waren aufgrund der Veranderun-
gen der Lage und Breite der Feuerwehrzufahrten, der Lage der Stromka-
bel etc. notwendig.

Das Konzept wurde im Wesentlichen von dem Wunsch bestimmt, eine
moglichst groBe Anzahl von privat nutzbaren Freiflachen, im Erdge-
schossbereich vor allem Mieterlnnengarten, zur Verfligung zu stellen.
Es entstanden groRere Mieterlnnengarten in den west-Ostlich ausge-
richteten Bauteilen, wahrend die nord-slidlich ausgerichteten Bauteile
vergroRRerte Terrassen bzw. teilweise kleinere Mieterlnnengartenflachen
haben. Bei den Mieterlnnengarten wurden von der Wien-Siid einheit-
liche Gartenhiitten und Zaune mit einem Gartentor errichtet und eine
einheitliche Bepflanzung der Grenzen mit einer Hainbuchenhecke vor-
genommen.

Auf dem westlichen Teil des Gelandes entstand eine kleine Spielland-
schaft.

Der FuRweg entlang der Nord-Stidachse wurde mit Graserinseln und ei-
nigen Banken bestiickt.

8.1.5 Planungsverlauf aus Sicht der Landschaftsplanerinnen

Generell waren die Landschaftsplanerinnen in diesem Projekt vom stad-
tebaulichen Expertinnenverfahren bis hin zur Realisierungsphase an
dem Projekt beteiligt.

Ein — flir Wiener Wohnprojekte nicht untypischer — Ablauf der Planung
bedeutet, dass zwischen stadtebaulichem Expertinnenverfahren, vertie-
fender Planung auf dem Bauplatz und Realisierung meist ein langerer
Zeitraum vergeht, in diesem Fall waren es fiinf Jahre.

Nicht in allen Phasen der Entwicklung und Umsetzung sind die Land-
schaftsplanerlnnen gleich intensiv beteiligt und werden auch nicht im-
mer automatisch tber aktuelle bauliche Veranderungen, die den Frei-
raum betreffen, informiert. In diesem Projekt z. B. verging nach dem
Wettbewerb etwa ein Jahr, in dem die Vertiefung und Konkretisierung
der Griin- und Freiraumplane stattfand.

Die Zeit der Umsetzung des Rohbaus verlief weitestgehend ohne Beteili-
gung und Information des Landschaftsplanungsbiiros Aub6ck&Kardsz. In
dieser Zeit wurden jedoch einige Projektdetails verandert, die im Nach-
hinein zu unvorhergesehen Umplanungen im Freiraum fihrten. Zu die-
sen Veranderungen gehorten u. a. die Feuerwehrzufahrten, der Entfall
der Pflanzungen entlang der Dirmhirngasse, die Verkleinerung der Mie-
terlnnengarten an der Rickseite des Wohnbaus an der Dirmhirngasse
sowie die Verbindung zur Epk-Flache im Westen.

Generell bringen private Mieterlnnengarten einiges an Einsparungen in
den Pflegekosten fiir die Griin- und Freirdume und werden bei sehr en-
gen finanziellen Spielraumen zunehmend mit umfangreichem Flachen-
verbrauch der Erdgeschosszonen angelegt. Einsparpotentiale haben
ohne Zweifel auch weitere Detailentscheidungen in Bezug auf den Frei-
raum bestimmt. So entfiel die zweite Rutsche auf dem Kinderspielplatz.
Die urspriinglich vorgesehene breite geschwungene Treppe zur angren-
zenden Epk-Flache, die eine kleine Stadtwildnis bildet, wurde durch eine
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schmale Treppe ersetzt, und die Verbindung zwischen den Spielpladtzen
der beiden Bautrager fiel weg. Die Spielflichen wurden jeweils sepa-
rat entwickelt und umgesetzt. Weiters wurde bei den Zierstrauchern im
Vorgarten sowie bei der Dachbegriinung Einsparungen vorgenommen.

Die Anordnung der Entliiftungsschachte ergab sich erst im Zuge der De-
taillierung des Garagenplans. Die Landschaftsplanerinnen empfehlen im
Allgemeinen eine Entliftung tGber das Dach, da eine ebenerdige Anord-
nung unter Umstdnden den Aufenthalt im Freiraum negativ beeinflus-
sen kann. Das Problem dabei ist zudem, dass solche Garagenentliftun-
gen oft erst im Laufe der Detailplanung exakt situiert werden und dann
nicht immer mit dem Freiraumkonzept harmonieren.

Aus Sicht der Landschaftsplanerinnen ist in dieser Phase der konkreten
Umsetzung der Austausch mit den planenden Architektinnen und den
Bautragern etwas zu kurz gekommen.

Dabei ist generell festzuhalten, dass die hier tatigen Bautrager ein tber-
durchschnittlich hohes Engagement in Griin- und Freiraumangelegen-
heiten mitbringen, das von den Landschaftsplanerinnen als positiv auf-
genommen wird. (siehe dazu die Kapitel 5, 6 und 7)

8.1.6 Kosten des Projektes

Gesamtbaukosten: 10.567.000 €
Planungskosten: 317.000 €
Ausflihrungskosten fiir den Freiraum: 227.000 €

=ca. 61,-€/m?

Planungskosten fiir den Freiraum:

Anteil Freiraum: 2,2%
8.1.7 Schlussfolgerungen

Die Wien Sud als Bautrager bildet im Rahmen des Wiener Wohnbaus
insofern eine Ausnahme, da sie als einer der wenigen Bautrager fiir die

oben: ErschlieBungsweg mit Graserinseln
unten: versenkter Platz vor dem Gemeinschaftsraum
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Fiir die wesentlichen Griinelemente — insbesondere die Baume und
sensibleren Straucher — erfolgten die Auswahl und der Einkauf fiir das
Projekt z. B. durch den Projektleiter des Bautrdgers direkt in den Gartne-
reien. Dies setzt sich in der Pflege der Griin- und Freiflachen fort, bei der
eigene Pflegetrupps von Wien Sid tatig sind.

Die Ausschreibung der einzelnen Gewerke durch die Bauabteilung der
Wien Sud — ohne Generalunternehmer — bietet groRe Vorteile im Hin-
blick auf Qualitatssicherung, Kontrolle und zum Teil auch Einsparung der
Kosten. Dies betrifft nicht nur die Selbsteinschdatzung des Bautragers:
Tendenziell wiirden auch Architektinnen und Landschaftsplanerinnen
im Prinzip darin einen grofRen Vorteil sehen, diese stellten aber auch
klar, dass eine solche Strategie nur fir sehr groRe Bautrdager mit konti-
nuierlicher Auslastung der Bauabteilung und einem sehr groRen techni-
schen Know-how Uiberhaupt erst in Frage kommt. Das heif3t: Es ist nicht
ohne weiteres die beliebige Wahl von Generalunternehmer- oder Einzel-
ausschreibungen moglich.

Wie wir in der Fallstudie Kabelwerk (vgl. Kap. 8.3) sehen kdnnen, ist das
System mit Generalunternehmern bei einem hohen friihzeitigen Detail-
lierungsgrad, sehr klaren und ebenfalls detaillierten Vertragen sowie
intensiver Kontrolle der Ausfiihrung durchaus auch praktikabel und in
Bezug auf die Qualitdaten der Griin- und Freirdume nicht prinzipiell un-
terlegen. Dies bedeutet aber auch, dass das Generalunternehmer-Sys-
tem dhnlich hohe Anforderungen an Architektinnen und Landschafts-
planerinnen stellt. Die dafiir erforderlichen Leistungen miissen ebenso
vom Bautrager beauftragt und abgerufen werden. (siehe dazu Kapitel 6)

Auffallend beim Bauteil Wien-Siid/Superblock sind einige Gestaltungs-
elemente, die den Freirdumen einen ruhigen, grofiziigigen und anspre-
chenden Charakter geben:

¢ die Balkonbriistungen aus semi-transparentem Glas, die verhindern
kénnen, dass hier individuell simtliche Arten von Schilfmatten, Se-
geltuchbespannungen etc. genutzt werden,

e die Mauervorspriinge auf der Gartenseite zwischen den Wohnun-
gen und den Terrassen und teilweise den Mieterlnnengarten, die

e die Errichtung von einheitlichen gemauerten Gartengerate-Hiitt-
chen, die verhindern, dass das gesamte Areal mit Baumarkt-Pro-
dukten und eigenen Basteleien angefllt wird. Wertvoll erscheint
auch, dass samtliche Mieterlnnengarten einen zweiten Ausgang zu
einem Weg haben, so dass die Mieterlnnengarten doppelt erschlos-
sen sind: von der Wohnung bzw. Terrasse aus sowie vom aulleren
ErschlieBungsweg.

Diese drei genannten Elemente sind eine gezielte Entwurfsstrategie des
Bautragers und der Planung.

Dariiber hinaus wirkte sich auf die gesamte Anlage positiv aus, dass die
Landschaftsplanerinnen, die bereits im stadtebaulichen Verfahren enga-
giert gewesen waren, die Freiraumplanung in der Folge fiir beide Bautei-
le gemeinsam durchfiihren konnten, d. h. dass nicht zwei verschiedene
Teams tatig geworden sind, bei denen ein zusatzlicher Abstimmungsbe-
darf entstanden ware. Zwei markant differente Freiraumkonzepte hat-
ten der verfligbaren FlachengroRe der Anlage nicht entsprochen.

Am sudlichen Ende erhalt der innere Weg parallel zur Dirmhirngasse —
also auf der Innenseite der Randbebauung — durch die Anordnung von
Sitzbdnken, kleinen Pflanzelementen und der vertikalen Offnung zum
Gemeinschaftsraum im Untergeschoss einen platzartigen Charakter und
einen gemeinschaftsbildenden Akzent. Unabhé&ngig von ihrer Funktion
und ihrer moglicherweise manchmal ungiinstigen Auswirkung schaffen
die sechs Liiftungskasten Nischen fir die Sitzbadnke.

. g\‘@‘n—

Eingangsbereiche mit Sitzgelegenheit
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8.2 Wohnhausanlage EngerthstraBe 143 - 147
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vor gegenseitigen Storungen schitzen, und

8.2.1 Generelle Informationen zum Projekt

Adresse: 1020 Wien, Wohnhausanlage Engerthstralle 143-147
Bautrdger: Sozialbau AG/Neuland
gemeinnitziger Wohnbau — Ges mbH
Architektinnen: Soyka-Silber-Soyka
Landschaftsplanerinnen: Aubock&Karasz
Zeitraum der Planung
Stédtebau/Projektentwicklung: 2004
Detailplanung: 2004 - 2008
Ausfliihrung: 2006 - 2008
Kennziffern
Gesamtflache: 7.107 m?
Bebaute Flache: 2.576,60 m?
Wohneinheiten: 214
Gemeinschaftsraume: ca. 610 m?
Lokale: 611,14 m?

8.2.2 Stadtraumliche Einbindung des Projekts

Die Wohnhausanlage Engerthstralle 143-147 im 2. Bezirk reicht etwa in
die halbe Tiefe des Baublocks EngerthstraBe, HolubstraBe, Handelskai
und Weschelstralle und wird im Inneren von einem 6ffentlichen Durch-
gang begrenzt, der parallel zur Donau in der Linie der mehrfach unter-
brochenen WehlistralRe verlauft.

Die Wohnhausanlage liegt in der EngerthstraBBe etwa auf der Hohe, wo
die beiden sich neu entwickelnden Areale des Nordbahnhofs und des
dahinter liegenden ehemaligen Nordwestbahnhofs aneinander grenzen.

Die griinderzeitliche Baublockstruktur ist entlang der Donau durch Res-
te industrieller Bebauung und neuer Blrokomplexe (Sitz einer Pensi-
onsversicherung) durchbrochen. Unmittelbar nordwestlich an der Ecke
Engerthstrale/Holubstrale schlieRt eine kleine Stadtwildnis-Flache an.
(vgl. www.nextroom.at/building)

Der in die Wohnhausanlage integrierte 6ffentliche Durchgang von der
EngerthstraBe zum Handelskai soll kiinftig — im Zuge der Bebauung der
offenen Flache am Handelsquai — mittels einer FulRganger- und Radbri-
cke das Nordbahnhof- und Nordwestbahnhofgebiet iber den Handels-
kai und die Eisenbahntrasse mit dem Donauufer verbinden.

In ihrem Verlauf vom Friedrich-Engels-Platz flussabwarts bis zum Stadi-
on-Center weist die Engerthstralle abschnittsweise einen unterschied-
lichen Charakter auf; sie ist aber durch die beidseitigen hohen Baume
gerade auch im Bereich der Wohnhausanlage eine durchaus attraktive
Wohnzone.

Unmittelbar vor der Wohnhausanlage halt der Autobus 11A, der Uber
wenige Stationen zu den Verkehrsknotenpunkten Handelskai (U6 und S
45) und VorgartenstralRe (U1) fuhrt. Die Donauinsel ist Uber die Brigit-
tenauer Briicke (Traisengasse) oder die Reichsbriicke erreichbar.
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8.2.3 Stadtebaulicher Entwicklungsprozess

Uber die Vermittlung des Architekturbiiros Soyka-Silber-Soyka gelangte
die Flache in der EngerthstraBe zum Bautrager Sozialbau. Der friihere
Grundstiicksbesitzer hatte schon lber einen langeren Zeitraum erfolglos
versucht, die Flache zu verwerten. In der Folge entwickelte das Archi-
tekturbliro gemeinsam mit der Sozialbau ein Wohnprojekt mit dem Ziel
der Umwidmung von Industriegebiet in gemischtes Baugebiet. Da der
Bautrager Eigentimer der Flache geworden war, musste kein Bautra-
gerwettbewerb abgehalten werden. Zudem lag das Wohnprojekt noch
knapp unterhalb der Grenze fir Bautragerwettbewerbe.

Das Architekturbiro Soyka-Silber-Soyka wurde direkt von der Sozialbau
mit der Projektentwicklung beauftragt und erarbeitete ein Konzept, das
von einer geschlossenen Randbebauung zur Engerthstralle ausgeht und
im Inneren des Grundstlicks einen lebendigen Raum entstehen lasst.
Damit ordnete sich der Projektvorschlag in die vorhandene Raumstruk-
tur ein, so dass sich fiir das Areal keine weiterreichenden bzw. tGberge-
ordneten stadtebaulichen Fragestellungen ergaben. Auf der freien Fla-
che im Inneren sind drei quadratische, jeweils leicht gedrehte Baukorper
(die ,tanzenden Stadtvillen”) mit jeweils zehn Geschossen angeordnet.
Das Konzept musste zudem so offen sein, dass es mit den am Handels-
kai zu erwartenden baulichen Veranderungen auf der Flache, fiir die die
Bebauung noch nicht feststand, kompatibel war. (vgl. Zechner/Wien Sid
und Architekt Soyka, mindl. 2012)

Die MA 21A liel’ den Projektvorschlag nochmals unabhéir)_gig durch ein
externes Gutachten priifen, bevor sie das Verfahren zur Anderung des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplans eroffnete.

Der Entwurf wurde der MA 21 vorgelegt und in Folge im Grundsticks-
beirat begutachtet und in einem neuen Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplan verankert. Flr die Realisierung musste die urspriingliche
Widmung der Flache als Industriegebiet gedandert werden.

oben : Eingang in den Hofbereich von Norden
unten: Sandspielplatz mit Uberdachung
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Die Auflage der MA 21 bestand darin, nicht mehr bebaute Flachen zu
schaffen, als die Widmung bisher vorgegeben hatte. Die Architekten —
und damit auch der Bautrdager — nahmen sich bei der Planung in der
Ausnitzung des Grundstlicks im Bezug zur vorliegenden Widmung
nochmals deutlich zuriick. (vgl. Soyka, miindl. 2012)

,Es wurde versucht, die geforderte Dichte mit einer moglichst lockeren
Bebauungsstruktur zu bewaltigen. Der Blockrandbebauung an der En-
gerthstraRe stehen gartenseitig drei zueinander verdrehte Punkthauser,
sogenannte Stadtvillen (neun Geschosse und ein Staffelgeschoss) ge-
geniber. Die der Gartenseite zugewandte Front des StraRentrakts tragt
entlang der Laubengdnge eine hinterliiftete Fassade mit bunter Eternit-
Verkleidung. Es wurde versucht, so vielen Wohnungen wie moglich eine
gute Aussicht auf die Donau zu erméglichen.” (vgl. www.nextroom.at/
building)

Insgesamt wird zu jeder Wohnung ein privater Freiraum in der mittleren
GroRRe von 8 m? angeboten: Loggia, Balkon, Terrasse, Eigengarten oder
Laubengang. Zu den Gemeinschaftseinrichtungen gehoéren die Dachsau-
na, der Fitnessraum und ein Raum fir Kinderspiel, Feste bzw. sonstige
gemeinsame Nutzungen im Erdgeschoss der Stiege 3. Auf den Dachfla-
chen der Geschiftslokale, die in den Innenhofraum hineinragen, gibt es
eine extensive Dachbegriinung.

Der Bautrager betont die Zufriedenheit der Bewohnerlnnen, die Quali-
tat der Grundrisse und der Freirdume. (Zechner, miindl. 2012)

8.2.4 Entwicklung der Griin- und Freirdume

Das Atelier Aubock&Karasz wurde fir die Planung der Griin- und Freifla-
chen hinzugezogen, als die Verteilung der Gebaude bereits feststand. In
diesem Fall definierte der stadtebauliche Ansatz bereits die Griinrdume.
Die drei Baukorper in der Mitte wurden spielerisch positioniert, womit
sehr unterschiedliche Raume zwischen den Baukorpern entstehen. ,,Und
damit definiere ich durch die Lage der Baukdrper den Zwischenraum,

den es dann griin-gestalterisch/landschaftsgestalterisch zu planen und
zu strukturieren gilt.” (Soyka, miindl. 2012)

,Die Freiflachengestaltung beruht auf einer lockeren, hainartigen Land-
schaft, bei der die Baume (Blauglockenbaum, Tibetkirsche, Erle, Mehl-
beere) entlang der Wegfiihrung frei angeordnet sind.” (Aubdck, Karasz,
2004)

Die gesamte Wohnhausanlage ist offentlich durchgangig. Auf der Ost-
seite flihrt ein 6ffentlicher Durchgang von der HolubstralRe zur Weschel-
straBe. Von der Engerthstralle gibt es zu diesem Weg einen Durchgang
in und durch die gesamte Anlage.

Bei den Punkthdusern 6ffnet sich der Weg (Gestaltung mit rotem As-
phalt) jeweils zu einer Platzfigur (Gestaltung mittels Plattenbelag). Eine
fullaufige Verbindung flihrt iber einen leicht ansteigenden Gartenteil
zur EngerthstralRe, der durch locker gestreute Baumgruppen von Felsen-
birnen bestimmt ist.

,Die Kinderspielplatze sind naturnah gestaltet. Die Flichen unter den

Private tiefer gelegene und erweiterte Terrassen
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beiden Verbindungsbriicken der Punkthduser kénnen bei Regen als
gedeckte Platze genutzt werden. Im Vorfeld der Wohnungen im Erdge-
schoss entstanden durch gestaffelte, paraventartig gesetzte Hecken ge-
schitzte, privatere Bereiche.” (Auboéck, Karasz, 2004)

Im Rahmen der weiteren Konkretisierung durch die Landschaftsarchi-
tektinnen wurden das Wegenetz, die drei Spielpldtze und die Bepflan-
zung definiert. Es entstanden Detailpldne fir die einzelnen Aspekte als
Leitdetails, Pflanzlisten, Baubeschreibungen und Stlickzahllisten fir die
Pflanzen und Spielgerate und Vorschlage fiir die Oberflaichengestaltung.
Mit der Errichtung wurde ein Generalunternehmer beauftragt. Die Vor-
schldge der Landschaftsarchitektinnen flossen mit in die Ausschreibung
far den GU ein.

Seit der Fertigstellung wird die Anlage von einem Objektbetreuer be-
treut. Er ist zu festgelegten Zeiten vor Ort in der Anlage und generell fur
die Mieterlnnen erreichbar. Er repariert kleinere Dinge selbst, betreut
die Facility-Manager, die fir die Reinigung und teilweise die Pflege der
Grinanlagen zustandig sind, sowie sonstige Handwerker. Circa zwei Mal
im Jahr werden Gartnerlnnen zur Pflege der Bepflanzung hinzugezogen.

8.2.5 Planungsverlauf aus Sicht der Landschaftsplanerinnen

In diesem Projekt wurden die stadtebauliche Einbindung, die Neuformu-
lierung des Flachenwidmungsplans und die Entwicklung der Strukturen
auf dem Bauplatz ohne die Beteiligung der Landschaftsarchitektinnen
umgesetzt.

Die Landschaftsarchitektinnen wurden erst beauftragt, als die Gebaude-
gestaltung und -ausrichtung bereits vorlag. Aubock&Karasz blieb nichts
anderes (ber, als die Ideen der Architektinnen aufzugreifen und diese
im Freiraum weiterzuentwickeln. Ab dem Zeitpunkt, ab dem die Land-
schaftsarchitektinnen hinzugeholt wurden, gab es regelmafige Treffen
zwischen Architektinnen und Landschaftsarchitektinnen zur Abstim-
mung der Entwiirfe.

Durch ein gutes Miteinander und eine gegenseitige Wertschatzung aller

Beteiligten, der Bautrager, Landschaftsarchitektinnen und ArchitektIn-
nen, konnte im Rahmen des Projekts eine sehr gute Losung fir den Frei-
raum entwickelt werden. (vgl. Zechner/Soyka, miindl. 2012)

Vom Biro Aubock&Karasz wurden im Rahmen ihrer Beauftragung Leit-
details entwickelt, mit denen in der Folge der Entwurfsarchitekt des Bau-
tragers weiterarbeiten konnte. Es wurden Images geliefert als Beispiel
dafir, wie die Details aussehen kénnen. Alles wurde in einer A3-Mappe
zusammengestellt, einschlieRlich der Baubeschreibung, der Stiickzahl-
listen fur die Pflanzen und Spielgerate und der Vorschlage fiir die Ober-
flaichengestaltung. (vgl. Aubdck, mindl. 2012) Ein Teil dieser Leitdetails,
einige etwas kostspieligere Anregungen fiir Kinderspieleinrichtungen,
wurden in der Ausfiihrung nur teilweise umgesetzt. Auch bei der Strau-
cher- und Staudenbepflanzung wurde in der Umsetzung teilweise eine
andere Artenauswahl getroffen.

,Die Bodendeckerrose Rosa Pink Spray ist in der EngerthstraBe wahr-
scheinlich eine Verteidigungsrandpflanze — Stressverhinderungspla-
nung. Der Gartner hat entschieden, dass es eine praktische Losung ist,
diese Rose zu nehmen, um die angrenzenden Pflanzungen in der Umge-
bung der Kinderspielplatze zu erhalten.” (Aubdck, miindl. 2012)

An den internen Spar- und Anderungsdiskussionen im Zuge der Anbote
und Beauftragungen war das Landschaftsarchitekturbiiro nicht mehr be-
teiligt. Eine kinstlerische oder technische Oberleitung der Landschafts-
architektinnen gab es in diesem Projekt nicht. Die Landschaftsarchitek-
tInnen sind ,,aus freien Stiicken zwei mal (iber die Baustelle gelaufen”,
(Aubock, miindl. 2012) Die Vorschlage des Atelier Aubdck&Karasz wur-
den — bis auf die oben genannten Details —im Wesentlichen umgesetzt.

8.2.6 Kosten des Projektes
Gesamtbaukosten:

20.133.000,- €

Gesamtkosten fiir den Freiraum: ca. 354.000,- €

=ca. 79,- €/m?
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Ausfiihrungskosten fiir den Freiraum: ca. 324.000,- €
inklusive Sauna, Wegeaufbau, Beleuchtung, Entwéasserung, Fahrradabstellplatz, Einfrie-
dung, Grinausstattung, Spiel- und sonstige Ausstattung im AuRenraum ohne Planung

Planungskosten fiir den Freiraum: 30.000,- €
Anteil an den Gesamtbaukosten: 1,8%
Pflegekosten:

diese sind aufgrund der Verteilung unterschiedlicher Pflegeaspekte auf den Objektbe-
treuer, das Facility-Management und den Gartnereibetrieb nicht detailliert zu ermitteln.

8.2.7 Schlussfolgerungen

Im Projekt Wohnhausanlage EngerthstraRe wurde in einem bereits recht
dicht verbauten Stadtraum versucht, eine relativ hohe Dichte mit locke-
ren Freirdumen auf der stralen-abgewandten Seite zu verbinden. Die
Freirdume wurden trotz der 6ffentlichen Durchgdnge im Charakter und
in der Struktur von Teilbereichen so privat bzw. intim wie moglich ge-
staltet.

Bereits auf der Ebene des Architekturkonzepts der ,tanzenden Stadtvil-
len” waren abwechslungsreiche Rdume angelegt. Aufgrund des guten
Zusammenspiels der Mitwirkenden konnte ein relativ gut nutzbarer
Aulenraum mit einem luftigen Charakter entstehen, obwohl die Land-
schaftsplanerlnnen nur in begrenztem Ausmal hinzugezogen wurden,
insgesamt spater, als es fir den Regelfall wiinschenswert ist, und mit ei-
nem etwas friiheren Abschluss, als er in den Interviews mit Expertinnen
empfohlen wird.

Durch die Vorgaben ansprechender Baukdrper und Raumbildungen und
die sorgsame Projektentwicklung und -steuerung durch den Bautrdger
lassen sich nach Ansicht der Landschaftsarchitektinnen solche relativ
klar konzipierten Projekte wie das in der EngerthstraRe, mit einem gu-
ten Verstandnis von Kooperation aller Beteiligten, relativ problemlos

oben: Baume als robustes Grundgerist des Entwurfs
unten: Durchgang zur EngerthstraRe

121



Griin- und Freiflachen bei knappen Mitteln  Gisa Ruland | Rudolf Kohoutek

122

ohne Komplikationen durchfiihren. (vgl. Aub6ck, mindl. 2012)

Betrachtet man die Kostenpositionen fiir den Freiraum im Detail, so
werden von den Ausfihrungskosten rund 60 Prozent fiir den Wegebau,
ca. 10 Prozent fiir die konkrete Griinausstattung, ca. 10 Prozent fir die
Ausstattung mit Spielgeraten, Mobiliar etc. und rund 8 Prozent fiir Be-
leuchtung, Entwasserung und Einfriedung genutzt.

Dieser Hinweis erscheint sehr wichtig und verdient eine entsprechende
Beachtung, denn damit wird deutlich, dass vom Gesamtanteil der Kos-
ten fiir den Freiraum von 1,8 Prozent der Baukostensumme ein noch-
mals wesentlich geringerer Teil auf die reinen Griinflachen und Griin-
elemente entfillt. Der groRte Kostenanteil — zusammen genommen 78
Prozent — fiir Wegebau, Beleuchtung und Einfriedung gehort einfach
zum Pflichtprogramm der ErschlieBung. Insgesamt laufen sdamtliche
Befunde der vorliegenden Studie darauf hinaus, dass — ein hochwerti-
ges und umsichtiges Griin- und Freiflaichenkonzept vorausgesetzt — bei
der verschwindenden Summe fiir das ,eigentliche Griin“ nicht weiter
gespart werden sollte. Die positive Wirkung des Griins im Freiraum ist
auf den ersten Blick splirbar und wird von den Bewohnerlnnen nach
Aussagen des Objektbetreuers (vgl. Beck, mindl. 2012) entsprechend
bewertet. Um solche in Planung und Umsetzung angelegten Qualitaten
zu erhalten, ist aber vor allem eine gut organisierte Pflege Vorausset-
zung, einschlieBlich u.a. einer automatischen Bewdsserungsanlage, wie
sie bspw. im sehr heiBen Sommer 2012 dullerst hilfreich war.

Ubersicht tiber den Innenhof
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8.3 Kabelwerk
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124 Wien, Kabelwerk - Freiraumplan - Quelle - Detzlhofer 2007
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8.3.1 Generelle Informationen zum Projekt

Adresse: 1012 Wien, Meidling, zwischen Oswaldgasse,
Hoffingergasse, Graffitistralle

und U6 (Station Tscherttegasse)

Bautrdger: Kabelwerk Bautrager GmbH
(Geschéaftsfiihrung Ing. Peter Fleissner, Mario Scheichl)

Architektinnen: Hermann & Valentiny, Mascha & Seethaler,

pool Architektur ZT, Schwalm-Theiss / Gressenbauer,
Werkstatt Wien Spiegelfeld, Martin Wurnig

Heike Langenbach (Konzept),
Anna Detzlhofer

Landschaftsplanerinnen:

Zeitraum der Planung

Vorlaufphase: 1996 Millenniumsworkshop:
Qualitatsdefinition und Ziele
1997 SchlieRBung der Fabrik

und Grundankauf

Stadtebaulicher Wettbewerb
und Birgerinnenbeteiligung

Staddtebau/Planung: 1998

1999 - 2000 Kooperative Planung
2001 - 2002 Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan
Ausfiihrung: 2004 - 2009
Kennziffern

55.600 m? Bauflache
+22.000 m? Epk

Gesamtflache:

Bebaute Flache: ca. 35.600 m?

Freirdaume/Grunflachen: ca. 20.000 m?
571 gefoérderte Mietwohnungen

ca. 177 geforderte Eigentumswohnungen,
ca. 213 geforderte moblierte Appartements
flr temporares Wohnen sowie

43 Wohnungen fir die
Frauenwohngemeinschaft ROSA KALYPSO

Wohneinheiten:

Gewerbe: 38 Gewerbeeinrichtungen

22.000 m?
davon hat der Mies-Giep-Park 15.000 m?

Epk-Flachen:

8.3.2 Stadtraumliche Einbindung des Projekts

Die Fabrik der Kabel- und Draht-Werke-AG beendete 1997 ihre Pro-
duktion. Das etwa 6 ha groRe Areal liegt auf einem leicht nach Siiden
abfallenden Gelinde am Ubergang zwischen griinderzeitlichem Bau-
blockraster, der Arbeiter-Reihenhaussiedlung Hoffingergasse, Gemein-
debauten der 1950er und 1960er Jahre und einem barocken Ortskern, dem
Khleslplatz. Die schwierige Zufahrt zwischen Oswaldgasse, der Bahntras-
se der ehemaligen Verbindungsbahn und der tiefer liegenden Trasse der
U6 schlieRt das Areal von jedem motorisierten Durchzugsverkehr ab, ist
aber im Gegenzug mit einer eigenen U-Bahnstation (U6 Tscherttegasse)
direkt an den hochrangigen o6ffentlichen Verkehr angebunden.

Die fiir das Branding gewdhlte Bezeichnung , Kabelwerk — ein Stiick
Stadt” ist insgesamt nicht unangemessen, da das Kabelwerk eine Zwi-
schenform von einem ,,Projekt” und einem innerstadtischen , Entwick-
lungsgebiet” mit etwa 3.000 Bewohnerlnnen darstellt. Schon der in der
Ausschreibung fiir den stadtebaulichen Ideenwettbewerb formulierte
Ansatz zielte eher auf einen ,Stadtteil” ab und nicht auf eine ,Wohn-
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hausanlage”. Der GroRe des Areals und der sorgfaltigen Planung ist es zu
verdanken, dass innerhalb des Kabelwerks selbst die wichtigsten Dienst-
leistungen und Versorgungseinrichtungen vertreten sind: Supermarkt,
Bank, Apotheke, Kindergarten, Arzte, Lokale, Hotel, Fitnesseinrichtung,
Schwimmbad am Dach eines der gréReren Gebadude sowie eine groRere
Kultureinrichtung, das ,Palais Kabelwerk”. Mittels des Hotels, der Kul-
tureinrichtung sowie eines umfangreichen Angebotes an Erdgeschoss-
raumen und dem nachtraglich errichteten Geriatriezentrum auf der
urspriinglich fiir Biiros freigehaltenen Flache konnte die angestrebte
Nutzungsmischung jedenfalls in viel hoherem Ausmall umgesetzt wer-
den, als dies sonst bei sehr grolen Wohnhausanlagen (iblich ist.

Wichtige Faktoren fiir die stadtebauliche Integration des neuen Areals
in das stadtische Umfeld waren ein friihzeitiger Ideenwettbewerb fiir
die Bevolkerung (noch vor dem stadtebaulichen Wettbewerb) sowie die
unmittelbar nach FabriksschlieBung begonnene kulturelle Zwischennut-
zung der Ziegelbauten und Fabrikshallen. Der verantwortlichen Kultur-
gruppe gelang es, durch einen sehr offenen Stil, eine breite Palette an
Kunstsparten, groRen und kleinen Veranstaltungen zwischen Avantgar-
de, Popularkultur bis hin zu einer Keramikwerkstatt, einer Graffitigrup-
pe und dem Raumangebot fiir Hochzeitsfeiern einen sehr guten Kon-
takt mit der im Umfeld lebenden Bevolkerung zu etablieren. Neben der
stadtraumlichen Einbindung in die angrenzenden Gebiete durch die
sorgsame Verlangerung traditioneller Wege trug auch der breit angeleg-
te kooperative Planungsprozess, in den auch die Bezirksvertretung so-
wie die Anrainerinnen von Anfang an einbezogen waren, zur Integration
in den vorhandenen Stadtraum bei.

8.3.3 Staddtebaulicher Entwicklungsprozess

Planungsstruktur

Das Kabelwerk ist eines der ersten Beispiele eines kooperativen Pla-
nungsverfahrens in Wien. Der sogenannte ,,Millenniumsworkshop” ver-

sammelte 1996 — bereits ein Jahr vor der SchlieBung der Fabrik — eine
Kerngruppe von magistratsinternen und externen Planerlnnen, Exper-

oben: Treffpunkt am zentralen Platz
unten: Angebote fir Kinder auf den einzelnen Baugrinden
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tInnen, Wohnbautragern, Vertreterlnnen der Anrainerlnnen und der
Bezirksvorstehung zur Sammlung und Verdichtung von Ideen und Kon-
zepten filr einen neuen Stadtteil. Sowohl auf Seiten der Architektinnen
wie der Bautrager, die in der Folge die Grundstiicke erwarben, war dies
der Anfang einer personellen Kontinuitat und eines inhaltlichen Engage-
ments, das sogar Uber die bauliche Fertigstellung des Projekts hinaus-
reichte.

Die fur das Kabelwerk gewahlte Form eines stadtebaulichen Ideenwett-
bewerbs — die leider bis heute nicht wieder praktiziert wurde — war der
Auftakt fir einen kooperativen Planungs- und Entwicklungsprozess, in
dem laufend Konzepte formuliert und diskutiert wurden, die gewisse
Schwéachen der stadtebaulichen Planung fiir neue Entwicklungsgebiete
aus der Sicht der 1990er Jahre kompensieren sollten. Lange vor der Fi-
xierung von Baukorpern wurde eine stadtische Raumfolge entwickelt,
bei der die Griin- und Freirdume, Wege und Platze denselben Stellen-
wert bekamen, wie die Wohnbebauung. In einer spezifischen Weise, die
nur bei einem ahnlich intensiven Einsatz wiederholbar wére, wurden
hier die stadtebaulichen Formen, die Freirdume und die Architektur ge-
meinsam ausformuliert.

Gegenliber den beiden anderen Fallstudien (Kapitel 8.1 und 8.2) repra-
sentiert das Kabelwerk den — eher seltenen — Fall einer neuen Urbani-
tat, eines verdichteten, explizit stadtischen Raumtypus, im grofRen Un-
terschied zur Mehrheit der zentrumsfern gelegenen Wohnhausanlagen
und Stadtentwicklungsgebiete.

Auf den ersten Blick fallen im Kabelwerk die ,urbanen” Linien und Platz-
bildungen zwischen frei angeordnet wirkenden Wohngebauden starker
auf, als die Griinflachen selbst. Dies hat auch damit zu tun, dass die gro-
Re — parallel zur Errichtung des Kabelwerks angelegte — 6ffentliche Park-
anlage (der 15.000 m? groRe Mies-Giep-Park mit einem Generationen-
park, einer 650 m? groRen Hundezone u. a.) an den Rand der Baufelder
gelegt wurde.

Stadtebauliche Struktur

Zusammen mit dem im Wettbewerb 1998 siegreichen Team (Flori-
an Haydn und Rainer Pirker), den Grundeigentiimern/Bautrdgern, der
Landschaftsplanerin (Heike Langenbach), einigen Architekten, die zum
Teil weitere Preistrager im Wettbewerb gewesen waren, sowie zahlrei-
chen anderen Expertinnen, einschlieRlich der Vertreter der Anrainerin-
nen, des Bezirks und der Kulturgruppe wurde zwischen 1999 und 2001
schrittweise das inhaltliche und stadtebauliche Konzept konkretisiert.
Der neue ,Stadtteil” wurde auf insgesamt 13 Bauplatzen entwickelt. Er
ist autofrei und mit verschiedenen Platzsituationen, kleineren Aufent-
haltsbereichen und verbindenden FuBwegen strukturiert.

In 16 etwa vierzehntagigen Sitzungen der Arbeitsgruppe KDAG und in
sechs Sitzungen der groRen stadtebaulichen Begleitgruppe (mit etwa 30
Teilnehmerinnen) wurde das Leitkonzept und Leitprojekt erarbeitet, das
die Grundlage fiir den folgenden Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plan bildete. Das erste Freiraumkonzept wurde von Heike Langenbach
im Zuge dieser Sitzungen prasentiert.

Griine Zwischenrdaume zum Spielen
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Der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan konnte 2001/2002 fir die
GroRe und Komplexitat des Projekts (Briicke Gber Bahntrasse und an-
dere Grundstiicke mit Pkw-Zufahrt, Hochspannungsleitung, Baustelle
des Lainzer Tunnels etc.) mit einer geringen Anzahl von Einspriichen in
kurzer Zeit umgesetzt werden, was auch dem hohen allgemeinen Infor-
mationsstand sowie der qualifizierten Einbeziehung der Anrainerinnen
zu verdanken war.

Durch die aktive Prasenz und das hohe Engagement der acht Grundei-
gentimer / Bautrdger Gber die Dauer des gesamten Planungsprozesses
hinweg und die Einbeziehung von sogenannten ,Testprojekten”, die
innerhalb dieser Entwicklung die Tauglichkeit der zum Teil neuartigen
stadtebaulichen Vorgaben tberpriifen sollten, wurde auf einen Bautra-
gerwettbewerb bzw. dhnliche projektbezogene Realisierungswettbe-
werbe verzichtet.

2002 wurde von den acht Grundeigentiimern/Bautridgern die gemeinsa-
me Kabelwerk Bautrdger GmbH gegriindet (ARWAG Objektvermietungs-
gesellschaft mbH, ,,Domizil“ Bautrager GmbH., ,Wiener Heim"“ Wohn-
baugesellschaft mbH, Gem. Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
»,Neues Leben” Reg. Gen. mbH, ,,GSG" Gesellschaft fiir Stadtentwicklung
und Stadterneuerung Gemeinnitzige Gesellschaft mbH, Gemeinnitzi-
ge Bau- u. Wohnungsgenossenschaft ,Wien Sid“ e.Gen.mbH, GEWOG
Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH und ,,Neue Heimat” Ge-
meinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft Gesellschaft mbH.).

Der Wohnbau umfasst 571 geforderte Mietwohnungen mit Eigen-

tumsoption in Altbausanierung und Neubau, 177 geforderte Eigentums-
wohnungen, 213 geforderte moblierte Appartements flir temporares
Wohnen sowie 43 Wohnungen fiir die Frauenwohngemeinschaft ROSA
KALYPSO. Hinzu kommen 38 teilweise geforderte Gewerbeeinrichtun-
gen (Lokale und Geschifte wie Apotheke, Bank, Lebensmittelmarkt, Par-
fiimeriemarkt, Arzte und gastronomische Betriebe). AuBerdem gibt es
innerhalb des Areals einen Kindergarten, ein Hotel, Mehrzweckrdaume in
den ,Sockelgeschossen”, Hoch- und Tiefgaragen mit rund 750 Garagen-
platzen und im Altbaubereich das Kulturzentrum >palais kabelwerk<.
(vgl. Fleissner, mtindl. 2012; http://www.kabelwerk.at/info/lage)

Ebenfalls neu fiir die Umsetzung stadtebaulicher Entwicklungsprojekte
war der direkte Ubergang vom kooperativen Planungsprozess in ein Ge-
bietsmanagement, in dem die Projektverantwortlichen des Magistrats
und der Bautrager, die Anrainerinnen, der Bezirk sowie jeweils relevante
Dienststellen, Expertinnen vertreten waren. Das Gebietsmanagement
hat die gesamte Bauphase begleitet.

8.3.4 Entwicklung der Griin- und Freiraume
Planungsprozess

Der stadtebauliche Entwurf von Haydn/Pirker definierte groRe, mit dem
stadtraumlichen Umfeld verbundene Linien, Kraftfelder, Verdichtungen,
neue Typologien (etwa die sogenannten ,Attraktoren” als multifunkti-
onale, halboffentliche bzw. anmietbare Raume fiir kleine Selbstandig-
keit, aus dem elterlichen Wohnungsverband ausziehende Jugendliche,
,GroReltern” etc.), Platze sowie ,griine Lungen” als eine neue Form von
unterschiedlichen, eher abgeschlossenen Gartenbereichen mit unter-
schiedlichen Bepflanzungs-, Nutzungs- und Gestaltungsschwerpunkten.
Der Umstand, dass in den meisten Teams, die am stadtebaulichen Ide-
enwettbewerb teilnahmen, noch keine Landschaftsplanerinnen mit an
Bord waren, entsprach durchaus noch der Situation der 1990er Jahre.
Rickblickend kénnte man sagen, dass zur Zeit der intensiven koopera-
tiven Planungsphase 1999/2000 die Griin- und Freiraumplanung im all-
gemeinen Bewusstsein noch nicht jenen Stellenwert hatte, den die Wie-
ner Wohnbauforderung inzwischen (ber die Instrumente wohnfonds,
Grundstiicksbeirat und Bautragerwettbewerbe schrittweise auf- und
ausgebaut hat.

Die konkrete Verortung und Dimensionierung der genannten Elemen-
te erfolgte erst im Laufe des kooperativen Planungsprozesses. Viele der
urspriinglichen Ideen wurden in der Folge von der Dynamik der koope-
rativen Planungsarbeit (iberholt und sind im Endergebnis nur in der
raumlichen Grundstruktur erkennbar. Ein wesentlicher Schwerpunkt der
Diskussionen war die Nutzungsmischung, wobei die damaligen Grenzen
der Wohnbauférderung fiirin Wohngebaude integrierte andere Nutzun-
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gen, unterschiedliche Zustandigkeiten der Genehmigung etc. in zwei ge-
sonderten Rechts-Workshops behandelt wurden.

Als Landschaftsplanerin wurde Heike Langenbach erst nach Vorliegen
des Siegerprojekts aus dem stadtebaulichen Ideenwettbewerb in die Ar-
beitsgruppe KDAG zugeladen. Sie legte ein neuartiges und eigenstandi-
ges Griin- und Freiraumkonzept vor: ein Set von Freiraumtypologien, das
mit dem stadtebaulichen Wettbewerbsprojekt nur geringe Berlihrungs-
punkte hatte. Enthalten waren darin zwei Parks, drei Squares, schmale
stadtische und unbegriinte Straen bzw. Wege mit harten Oberflachen,
Pocket-Parks, Platze, Einzelbaume, Wasserflaichen und wohnungsbezo-
gene Griinflachen. Sowohl die Bilder wie die Bezeichnungen erinnerten
an eine Mischung aus traditionellen englischen und italienischen Raum-
elementen. Im Grunde war dies ein eigenstandiges stadtebauliches Pro-
gramm, das seinen Ausgangspunkt nicht bei den Bauformen, sondern
bei den Freiraumelementen nahm, ein Ansatz, der es auch heute noch
wert ware, verfolgt zu werden. Einige dieser Elemente — wie etwa die
Parks und Squares — hatten allerdings in ihrer Umsetzung ein wesentlich
grolReres Areal erfordert.

Fir die ausfiihrlich diskutierten und Uberwiegend auch umgesetzten
Eckpunkte der Griin- und Freirdume im Kabelwerk spielten von Anfang
an folgende Annahmen eine Rolle:

e Ausgestaltung eines attraktiven Netzes an Freirdumen und Haupt-
wegen und eines zentralen Platzes als Treffpunkt

¢ Entwicklung eines neuen 6ffentlichen Parks als Filter zur U-Bahn

e Anbindung der U6-Station Tscherttegasse und des neuen Parks —
sowie der angrenzenden Stadtgebiete — an das gesamte Areal (Der
zweite, slidliche Ausgang von der U-Bahn in den mittleren Teil des
Kabelwerks wurde von den Wiener Linien nicht realisiert, weil die
FuRgangerinnenfrequenz fiir die sehr teure Briicke (iber die Schie-
nentrasse als zu gering eingeschatzt wurde).

Aufgrund des Leitbildes, das einen stadtischen/mediterranen Cha-
rakter der Freiraume und Wegeverbindungen zum Ziel hatte, war
zunachst vorgesehen, dass die Freirdume —vor allem die Gassen und
Platze — nicht total begriint werden sollten. Der in den zentralen 6f-
fentlichen Rdumen im Inneren des Kabelwerk-Areals relativ geringe
Anteil von ,,Griin” resultiert aus solchen frilhen Ideen zum Stadte-
bau. Hier ist anzuerkennen, dass das Kabelwerk einen spezifischen
Typus von ,urbanem Raum* darstellt: Es gibt weder Gehwege zu den
Hauseingdngen mit ,Abstandsgriin® noch die bekannten neueren
Typologien von Griinflichen in Wohnhausanlagen als Mischung von
Funktionszonen (Wege, Spielplatz, Sitzplatz, Mietergarten, Mullki-
beln etc.) mit Wiesen, Strauchern und Bdumen.

Die Hauseingadnge sollten prinzipiell ,vorne” d. h. an den ,Gassen”
und belebteren Wegen angeordnet werden.

Die gemeinsame Nutzung der Garten in den , Hofen” fiir die Bewoh-
nerlnnen des jeweiligen Hauses als gemeinsamer Backyard, wie dies
damals formuliert wurde, was etwa den heute meist als halboffent-
liches Griin bezeichneten Flachen entspricht.

Die Garten als 6kologische ,,Pockets”, mit einem breiten Pflanzen-
spektrum, erweitert um geschiitzte Arten, alte Obstbaumsorten etc.
— Fir die Umsetzung dieser Elemente erwies sich die verfligbare Ge-
samtflache, die infolge der Grundstiickskosten betrachtlich verdich-
tet werden musste, letztlich als zu klein.

Wasser wurde als wesentliche Element im 6ffentlichen Raum ange-
sehen und an verschiedenen Stellen in die Planungen und spater in
die Umsetzung integriert.

Keine Einfriedungen im Ubergang privat/6ffentlich, stattdessen Ni-
veauunterschiede von mindestens 50 cm; Ausbildung von klar er-
kennbaren Schwellen beim Wechsel von Freiflachen-Typen. Bei gro-
Reren Gelandespriingen wurden Mauern errichtet, die inzwischen
teilweise dicht begriint sind.
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Detailentwicklung

In der Griin- und Freiraumplanung fir das Kabelwerk gab es durch die
Berufung von Heike Langenbach an eine deutsche Universitdt eine
schwierige Ubergangsphase; Heike Langenbach wihlte Anna Detzlhofer
als Projektpartnerin. Eine Zeit lang waren beide Planerinnen gemeinsam
mit dem Projekt befasst, bis Anna Detzlhofer die Detaillierung und Um-
setzung tibernahm.

Zeitgleich und in Abstimmung mit der Detaillierung der Bebauung wur-
den die Freiflaichen von Anna Detzlhofer im Laufe des Verfahrens weiter-
entwickelt. Als komplex erwiesen sich die Planungen und Gestaltungen
der befahrbaren 6ffentlichen Flachen und des Parks auf offentlichem
Grund durch den Bautrager. Diese Planungen und auch das Konzept fiir
die nachfolgende Pflege erfolgten in Abstimmung mit den zustdandigen
Magistratsabteilungen der Stadt Wien. Noch heute gibt es gewisse Bri-
che in der Art und Intensitdt der Pflege von Griinelementen im Kabel-
werk, die teilweise von Seiten der Stadt und teilweise vom Kabelwerk
Bautrager gepflegt werden, die fiir AuBenstehende kaum nachvollzieh-
bar sind.

Die Ausschreibung fiir die Umsetzung erfolgte durch den Bautrager —
auf Grund der GroRe des Projekts — an mehrere Generalunternehmer.
Die Freiraumausfiihrung wurde nach den Planen und Angaben der Frei-
raumplanerinnen und auf Basis der Vorgaben der MA 28 StralRenbau
pauschal an einen eigenen Generalunternehmer vergeben, der auf-
grund der GroRe der zu errichtenden 6ffentlichen Flachen, einer Briicke
zum Parkhaus etc. auf Tiefbau und Griinflachenbau spezialisiert war.

Anna Detzlhofer wurde mit der kiinstlerischen Oberleitung betraut. Die
ortliche Bauaufsicht erfolgte durch den Bautrdger Kabelwerk Gmbh,
bzw. ein StraBen- und Tiefbaubdiro.

Die Pflege derbautragereigenen Flachenim Kabelwerk wird von einem se-
paraten Pflegetrupp durchgefiihrt. Der spatere Freiflaichenbetreuer war

oben: Eroberung der Wohnumgebung
unten: kleiner Platz als Aufenthaltsraum
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schon im Planungs- und Umsetzungsprozess an den Besprechungen be-
teiligt und hatte so einen guten Einblick in die Zielsetzungen und das
gestalterische Konzept der Griin- und Freirdaume. Die Flachen innerhalb
des Kabelwerk-Areals, die im Eigentum der Stadt Wien sind, werden von
der MA 42 gepflegt. Die Griinflichen des Hotels (an der stidwestlichen
Ecke des Kabelwerks) betreut das Hotel selbst.

8.3.5 Planungsverlauf aus Sicht der Landschaftsplanerinnen

Der Entwurf von Heike Langenbach war bereits fertig, als Anna Detzlho-
fer fur die Detailplanung in das Projekt hinzugeholt wurde. Die Architek-
tInnen waren in dieser Phase mit den Entwirfen fiir die Bauplatze be-
reits beauftragt. Die Einreichung fiir den Grundstlicksbeirat wurde noch
von Heike Langenbach erstellt.

Der vorliegende Entwurf sah zundchst nur sehr wenige Baume vor. Er
wurde nach dem Einstieg von Anna Detzlhofer (seit 2003) u. a. auf Be-
streben des neu gegriindeten Bautragers der Kabelwerk GmbH noch-
mals Uberarbeitet, mit zusatzlichen Grinflaichen nachgebessert und um
zahlreiche Baume erganzt. Die urspriingliche Planung war zu sehr auf
einen ,stadtischen Raum“ ausgerichtet. (vgl. Fleissner, miindl. 2012)

Das Biiro Detzlhofer war fir alle Flachen zwischen den Gebduden zu-
standig: fir das Griin, Wege, Spielelemente, sonstige Elemente sowie
Wasserflachen. Die Details wurden vom Biiro entwickelt und ,es gab
dannimmer groBe Runden, in denen die Vorschldge prasentiert wurden.
Hier gab es im Wesentlichen nur begrenztes Feedback von den Archi-
tekten zu den Vorschldgen fiir den 6ffentlichen Raum. Die Architekten
haben sich nur zu den Schnittstellen zu ihren Bauplatzen geduRert. Zu
den Vorschlagen fiir die einzelnen Bauplatze hatten die jeweiligen Archi-
tekten dann schon mehr zu sagen, da war es ihnen eine Anliegen. Hier
waren die Absprachen intensiver.” (Detzlhofer, miindl. 2012)

Zu den § 53 Flachen, den Durchgangen, erfolgte die intensivere Abstim-
mung mit Peter Fleissner als Vertreter der Kabelwerk Bautrager GmbH.

In gréBeren Abstanden wurden die neuesten Entwicklungen mit Vertre-
terlnnen vom Bezirk oder der MA 21 (eine Runde, die als ,Minibeirat”
die kooperative Planung fortsetzte) diskutiert.

,Es gab regelmaRige Sitzungen, sodass immer alle informiert waren.
Weiters gab es Abstimmungen mit den Lichtplanern. Alle beteiligten
Magistratsdienststellen — MA 42, MA 19, MA 28 etc. — waren regelmaRig
in den Abstimmungsrunden dabei. Durch das inzwischen eingerichtete
Gebietsmanagement waren alle relevanten Beteiligten immer auf dem
Laufenden. Dieses Gebietsmanagement in der Umsetzungsphase war
eine sehr wertvolle Einrichtung, hier konnten viele Dinge sofort bespro-
chen und geklart werden.” (Detzlhofer, miindl. 2012)

Durch die spezielle raumliche Organisation dieses Projektes gab es auf
den einzelnen Bauplatzen insgesamt um die Halfte weniger Griinanteil
als bei sonstigen Projekten im Wiener Wohnbau. Sehr viele allgemei-
ne Freiraumanforderungen wie kleine Treffpunkte, Sitzgelegenheiten,
kleine Platzflaichen wurden in den 6ffentlichen Raum verlagert. Auf den
Bauplatzen gab es daher im Wesentlichen Kleinkinderspieleinrichtun-
gen, Baum-Ersatzpflanzungen, kleine Wiesen und teilweise Eigengarten
vor den Terrassen der Erdgeschosswohnungen.

Ein spezielles Thema wahrend der Planung fir die einzelnen Bauplatze
war die Bewdsserung, da die meisten Flachen des Areals unterbaut sind
und keinen direkten Anschluss an das Erdreich haben. , Die [Bewasse-
rung] wurde bei einem der Bautrager des Kabelwerks zunachst einge-
spart und dann im Nachhinein teuer wieder eingebaut. In Folge wurde
generell festgestellt, dass ohne eine Bewasserung die Qualitat der Frei-
raume auf lange Zeit fehlt und schlussendlich wurde auf allen Bauplat-
zen eine Bewasserungsanlage eingebaut.” (Detzlhofer, miindl. 2012)
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8.3.6 Kosten des Projektes

Gesamtbaukosten: 165.000.000,- €

Planungskosten:

Ausflihrungskosten fiir den Freiraum: ca. 3.630.000,- €

Planungskosten fiir den Freiraum: ca. 550.000,-€
=ca.0,3%

Anteil Freiraum: ca. 4.180.000,-€
=ca. 2,5%

Pflegekosten: ca. 2,50 €/m? auf den Flichen

der Kabelwerk GmbH

8.3.7 Schlussfolgerungen

Das fur das Branding gewahlte Motiv , Kabelwerk — ein Stick Stadt”
ist insgesamt nicht unangemessen. Der Ansatz, der bereits in der Aus-
schreibung fir den stadtebaulichen Ideenwettbewerb formuliert wurde,
zielte von Anfang an eher auf einen ,Stadtteil” ab und nicht auf eine
,Wohnhausanlage®”.

In dem auf den Wettbewerb folgenden kooperativen Planungsprozess
war die zentrale Frage, ob eine neue Art von ,,Urbanitat“ auch auRerhalb
des dicht bebauten Wiener Stadtgebiets entwickelt werden kdnnte.

Festzuhalten ist auch, dass hier der duRerst seltene Fall gegeben war,
dass die Stadt Wien (die MA 21B) einen stadtebaulichen Ideenwettbe-
werb ausgeschrieben hatte, der auf neue Ideen, ,Bausteine” und Bil-
der von Stadtrdaumen und Freirdumen ausgerichtet war und nicht auf
die friihzeitige Anordnung bereits formatierter Wohnblocke und dazwi-
schen liegender Freirdume.

oben: private Gartenrdume
unten: Wasser als wichtiges Element
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Abgesehen von der hohen Kontinuitdt der Konzepte, Qualitdtsanspri-
che und auch der beteiligten Personen und Institutionen ergaben sich
einige spannungsreiche Ubergangsphasen:

¢ So lieR sich nicht vermeiden, dass sich durch das verspatete Hinzu-
laden der Landschaftsplanerin, d. h. erst nach Vorliegen des Sieger-
projekts aus dem Wettbewerb, in der Folge zwei nicht ohne weiteres
kompatible Griinraumvorstellungen gegeniiber standen, die im ko-
operativen Verfahren erst allmahlich aufeinander bezogen werden
konnten, sich dabei aber nie zur Deckung bringen lieRen, so dass
letztlich und sukzessive ein drittes, kooperatives Freiraumkonzept
entstehen musste.

e Einen gewissen Bruch in der Freiraumplanung gab es in der Phase
der Griindung des Gesamtbautragers Kabelwerk Bautrager GmbH
durch die acht Eigentlimer. In dieser heiklen Phase der beginnen-
den Detaillierung und Ausschreibung war ein neuer Geschaftsfihrer
nur kurzzeitig tatig, bis Peter Fleissner die stabile Koordination und
Gesamtverantwortung als Geschéftsfiihrer des Bautragers bis heute
Ubernommen hat. Besonders wichtig war der Landschaftsplanerin
die Unterstlitzung durch Peter Fleissner. ,WWenn man ein anspruchs-
volleres griines Konzept will, dann braucht man auch auch seitens
Bauherrschaft jemanden, der/die sich dafiir ausspricht und laufend
einsetzt, sonst geschieht nichts.” (Detzlhofer, miindl. 2012)

e Zu einem gewissen Bruch im Ursprungskonzept fir den Freiraum
kam es, als ,in den regelmaRigen Abstimmungsrunden der allge-
meine Wunsch nach einem hoéheren Anteil von Griin im Freiraum
auftauchte. ,Hier wurde das Biiro Detzlhofer intensiv beteiligt und
war gefordert, regelmaRig Ideen zu entwickeln und diese zur Diskus-
sion zu stellen. Das war positivim Hinblick auf ein Feedback und die
Einpassung in das Gesamtkonzept.” (vgl. Detzlhofer, miindl. 2012)

Die Kabelwerk Bautrager GmbH errichtete im relativ zentralen Objekt
,Karree” neben dem Hauptplatz ihr Dienstleistungszentrum, von wo aus
die Verwaltung der gesamten Anlage erfolgt. Darliber hinaus werden
samtliche Hausdienste wie Reinigung, Gartner, Hausbetreuung, Betreu-

ung sowie Uberwachung der technischen Anlagen und Wartungen — so-
weit moglich — mit eigenem Personal durchgefiihrt. Beides — der Sitz der
Hausverwaltung vor Ort und die Pflege in Eigenregie — ist sehr selten
und fir die dauerhafte Qualitat der Griin- und Freiflaichen von unschétz-
barem Wert und aufgrund der unmittelbaren Erreichbarkeit auch von
Vorteil fiir die Bewohnerinnen.

Zusammenfassend ladsst sich sagen, dass zentrale Motive der Kabelwerk-
Planung in einer Reihe ,gliicklicher”, jedoch nicht ,zufalliger” Rahmen-
bedingungen gelegen sind:

¢ im hohen Engagement der fiir das Projekt im Magistrat zustandigen
und von der Magistratsdirektion-Baudirektion auch formell damit
beauftragten Betreuer (MA 21B, Herbert Buchner, Volkmar Pamer),

e inderfrihzeitigen Formulierung von Grundideen, Zielen und Kriteri-
en schon vor dem stidtebaulichen Ideenwettbewerb (Millenniums-
workshop),

¢ inderfolgenden personellen und inhaltlichen Kontinuitat einer sehr
gemischten Kerngruppe von Bautragern, Bezirk, Vertreterlnnen der
Anrainer, Architektinnen, Expertinnen, Leiterinnen der Kulturgrup-

pe

e und nicht zuletzt oder zuallererst in einem stadtebaulichen Ideen-
wettbewerb, in dem Inhalte, soziale, raumliche, kulturelle Ideen
und Konzepte abgefragt wurden, und nicht nur Raumbildungen bzw.
Baukdrperformationen.

Auch die zusammenhdngende Grofle des Kabelwerk-Areals mit der
Moglichkeit einer intensiven kulturellen Zwischennutzung in den noch
erhaltenen Hallen und Verwaltungsgebdauden der ehemaligen Fabrik
war — zusammen mit den offentlichen Sitzungen der groRen stadtebau-
lichen Begleitgruppe — der wesentliche Motor fiir die Herausbildung ei-
ner neuen ldentitdt des Gebietes weit Gber die rein bauliche ,,Neuschop-
fung” hinaus.
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Die Gestaltung der 13 Baufelder durch sechs selbstdndige Architek-
tInnenteams stellte in sich schon einen Beitrag zu einem vielfaltigen
urbanen Raum dar. Dazu kam, dass bis kurz vor der Umsetzung und Aus-
schreibung — d. h. vor der Griindung des gemeinsamen Bautradgers — die
einzelnen Grundeigentimer/Bautrdger in der kooperativen Planungs-
gruppe eigenstandig vertreten und aktiv waren, was sich auch an den
unterschiedlichen Wohnformen, Freiraumtypen und Detailideen able-
sen lasst. Allein diese Arbeitsweise stellte fiir sich eine Art von zeitlich
gerafftem Prozess von realer Stadtentwicklung durch heterogene Akteu-
re dar.

oben: Treffpunkt im Griinen
unten: Infrastrukturangebot Backer
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9 Griin ,trotz” knapper Mitteln: Schlussfolgerungen

9.1 Eigenlogik der Griin- und Freiflichen

In der Tradition der stddtebaulichen Entwicklung und des Bauwesens
gibt es immer noch eine gewisse ,Nachrangigkeit” der Griin- und Frei-
raume. Alle Begrifflichkeiten und Verfahren sind in erster Linie auf die
Organisation der Baustrukturen und die Errichtung und Fertigstellung
von Baulichkeiten sowie deren ,Betrieb“zugeschnitten.

Griin- und Freirdume, als wesentliche und bedeutsame Elemente im
Alltagsleben der Stadtbewohnerinnen, gehorchen jedoch im Kern einer
anderen zeitlichen wie auch sachlichen Logik als die Gebaude. Sie zeigen
ihre Qualitaten — oder auch ihre Mangel — oft erst im Laufe der Jahre. Ein
Grofteil des ,Materials” (Baume, Straucher) entwickelt sich erst allm&h-
lich und unterliegt einem standigen Veranderungsprozess.

Die stadtebauliche Organisation, die Gestaltung und die Einbindung in
die Bebauungsstruktur erfordern eine friihzeitige, laufende und inten-
sive Beteiligung der Landschaftsplanerinnen am Planungs- und Realisie-
rungsprozess von Siedlungsteilen und Wohnanlagen.

Die oben angesprochene Eigenlogik von Griin- und Freirdumen verlangt
dariiber hinaus eine sehr gut strukturierte und qualitativ hochwertig
umgesetzte Pflege und langjdhrige Begleitung der Anlagen nach ihrer
Fertigstellung.

Trotz des hohen Stellenwertes, der der Griin- und Freiraumplanung im
geférderten Wohnbau inzwischen eingerdumt wird, zeigen samtliche In-
terviews, die im Zuge der Studie gefiihrt wurden, dass die Landschafts-
planerinnen innerhalb des gesamten Ablaufs vom Stadtebau bis zur Fer-
tigstellung der Baulichkeiten oft zu spat einberufen und zu friih wieder
entlassen werden.

Im Dreieck der Krafte zwischen Bautragern, Architektinnen und
Landschaftsplanerinnen haben letztere in der derzeitigen Struktur des
Planungsprozesses nach wie vor insgesamt die verhaltnismafig schwachs-
te Position.

9.2 Stadtebauliche Rahmenbedingungen fiir Griin- und Freiflichen

Stadtebaulicher Entwicklungsprozess

Einhellig wurden von allen Akteurlnnen und Expertinnen Defizite in den
stadtebaulichen Rahmenbedingungen im Hinblick auf die Qualitaten der
Grin- und Freiraume im Wohnbau geduBert. Der gesamte Planungspro-
zess ist hinsichtlich des Ubergangs vom stidtebaulichen Wettbewerb
liber die Widmung zu den Bautriagerwettbewerben bzw. zu den Entwick-
lungen auf den einzelnen Grundstiicken noch nicht vollstandig schliissig.
Die stadtebauliche Entwicklung von gréReren Standorten erfolgte

Welchen Weg nimmt der Griinraum - Wien, 21. Bezirk, Kammelweg
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in den letzten Jahren Gberwiegend (lber stadtebauliche Entwurfs-
prozesse, Wettbewerbe und kooperative Verfahren, wie z. B. auf dem
Flugfeld Aspern. Hier wurden griin- und freiraumplanerische Aspekte
teilweise bereits auf stadtebaulicher Ebene sehr intensiv diskutiert und
Vorgaben formuliert, die soweit wie moglich im Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan verankert wurden und in den nachfolgenden grund-
stlickbezogenen Verfahren Berlicksichtigung finden sollen.

Die von den Expertlnnen beschriebenen Probleme betreffen solche Pro-
jekte, die sich nicht problemlos ohne stidtebaulich vertiefende Uber-
legungen in einen bestehenden Raumkontext einfligen, die aber nicht
jene GroRenordnung erreichen, bei der anspruchsvolle kooperative
stadtebauliche Verfahren, Masterplane etc. zur Anwendung kommen
(mussen).

Die Organisation solcher Projekte hat zu unterschiedlichen ,hybriden”
Verfahren gefiihrt, die teilweise von den Grundeigentiimerinnen und
kiinftigen Bautrdgern organisiert bzw. auch (mit-)finanziert werden.

Diese verkirzten stadtebaulichen (Vor-)Verfahren sind h&ufig vorwie-
gend projektbezogen und architektonisch angelegt und fiihren zur ver-
friihten Festlegung von Baukorpern, die gelegentlich zu direkt in den
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ibertragen werden.

Dies fiihrt dazu, dass projektbezogene Aspekte ein gewisses Uberge-
wicht gegeniliber den stadtraumlichen Zusammenhangen bekommen.
Das heift: In solchen stadtebaulichen (Vor-)Verfahren werden teilweise
bereits die Lagen der Baukorper mit sehr konkreten Wohnungsgrund-
rissen entworfen, selbst dann, wenn fiir einen nachfolgenden Bautra-
gerwettbewerb eigentlich erst die stiadtebaulichen Randbedingungen
definiert und ein Rahmen fiir kreative architektonische Entwiirfe offen
gehalten werden sollten.

Stadtebauliche Defizite wurden u. a. auch in Hinblick auf die Tatsache
geduBert, dass es seit der Einstellung der Bezirksentwicklungs- und Be-
zirksgestaltungskonzepte fiir ,,normale” Stadtraume auRerhalb der groRen
und anspruchsvollen Verfahren fiir neue Entwicklungsgebiete haufig kei-
ne stadtrdumlichen Vorgaben mehr gibt.

Die Expertinnen beschreiben diese Probleme auch als einen fehlenden
,Missing Link Stadtebau” zwischen den verschiedenen Planungsebenen.
Von einigen Expertinnen wurde diesbezliglich die prinzipielle Option in
Richtung eines zweistufigen Bebauungsplans vorgeschlagen, wie er bereits
in einigen osterreichischen Stadten praktiziert wird.

Die stadtebauliche Dimension — hier als bauplatz-tbergreifende stadt-
raumliche Qualitat unter Einbeziehung der Griin- und Freiraumzusam-
menhinge, der Okologie etc. —ist in Wien verfahrensmaRig nach wie vor
zu schwach gegeniiber der ,,Projektplanung” ausgepragt.

Festgestellt wurde, dass durch die oben beschriebene Herangehenswei-
se auf stadtebaulicher Ebene nicht immer ausreichend Vorsorge fir die
Bereitstellung und die Vernetzung von Griin- und Freirdumen getroffen
werden kann. Dieses Manko zieht sich in Folge durch das weitere Verfah-
ren: Im Flachenwidmungsplan lassen sich derzeit nur wenige freiraum-
bezogene Aspekte rechtlich verankern und fiir die nachfolgende Umset-
zung auf den einzelnen Grundstiicken fehlen mitunter die strukturellen
Voraussetzungen, um die Griin- und Freirdume an geeigneten bzw. im

Ein spezielle Stiick Garten mit umfangreicher Staudenbepflanzung - Stockholm, Hammarby
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stadtebaulichen und freiraumplanerischen Kontext notwendigen Stellen
zu platzieren. Dies fiihrt laut den Expertinnen immer wieder zu Koordi-
nationsproblemen und zusatzlichen Kosten fiir das gesamte Verfahren.
Eine Weiterentwicklung dieser Rahmenbedingungen und des Planungs-
prozesses erscheint daher u. a. auch aus finanziellen Uberlegungen sinn-
voll.

Themen, die aus Sicht der Griin- und Freiraumplanung auf stadtebau-
licher Ebene zu berlicksichtigen und in Folge in den Flachenwidmungs-
und Bebauungsplanen zu verankern sind, betreffen damit u. a. das
Ubergeordnete Griin- und Freiraumnetz, die wichtigen 6kologisch und
klimatisch bedeutsamen Korridore, die (ibergeordneten Wegeverbin-
dungen (Rad- und FuRwege), wesentliche Sichtachsen und topographi-
schen Gegebenheiten, die aus stadtgestalterischer Sicht zu beriicksichti-
gen sind. Eventuell sind auch Gbergeordnete begleitende gestalterische
Leitlinien, die von Seiten der Stadt stadtteilbezogen formuliert werden,
denkbar.

Diese Aspekte lassen sich in einem nachsten Schritt z. B. bei geférderten
Projekten mit Hilfe der erweiterten Vorgaben des Wohnfonds zu ent-
sprechenden organisatorischen, nutzungsbezogenen, 6kologischen bzw.
atmosphdrischen Qualitaten auf den einzelnen Bauplatzen verfeinern.
Ein Vorschlag war, dass vor der Widmung eher schlanke qualitative Ver-
fahren organisiert werden, die sich weniger auf architekturasthetische
Qualitdten beziehen, sondern vornehmlich klassisch stadtebauliche Fra-
gen diskutieren, wie Erreichbarkeit, 6ffentlicher Raum, Freiraum, Dich-
ten, Kubaturen und somit auf eine starker raumplanerische Ebene kon-
zentriert sind. (vgl. Expertin 11, 2012)

Nach Meinung einiger Expertlnnen waren solche Zusammenhange oft-
mals in einem erweiterten Gebietsmanagement ausreichend aufgeho-
ben, in das auch die jeweils relevanten Magistratsabteilungen integriert
und in dem die Eckpunkte fiir den Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plan formuliert werden.

Eine — nicht nur architektonisch — anspruchsvolle Aufgabe dabei ist es,
den richtigen Abstraktionsgrad im Stadtebau zu definieren und somit

ein Schnittstellenmanagement — nicht nur organisatorisch, sondern viel-
mehr auf inhaltlicher Ebene — zu praktizieren. (vgl. Expertin 16, 2012)

Gelegentlich geniigen auch einige klare Eckdaten und stadtebauliche
Vorgaben. So gibt es Areale, sprich das Umfeld von Wohnprojekten, in
denen es nicht um eine stadtebauliche Gestaltung geht, sondern viel-
mehr um ein lokales Wissen, um die Berlicksichtigung einiger wesentli-
cher Raumgelenke und Raumanschlisse, d. h., dass diese — als Abhilfe
fiir den Missing Link ,Stadtebau” geforderte — neue Zwischenebene kei-
nesfalls immer ein aufwandiger stadtebaulicher Wettbewerb sein muss.
Perspektivisch wird eine stadtebaulich koordinierende Stelle einge-
mahnt, die die generellen Anforderungen der Stadt — etwa aus dem
STEP — auf die kleinrdumigeren Ebenen (ibersetzt.

Freiraumkoordination mehrerer Bauplitze

In den stddtebaulichen Verfahren sind die benachbarten Player (Bau-
trager, Investorinnen) zum Teil noch nicht bekannt. Wenn es jedoch zur
Konkretisierung der Bebauung und der Griin- und Freiraumstrukturen
auf den einzelnen Grundstlicken kommt, ist eine genaue Abstimmung
und Kohdrenz mit den Nachbarn und der gesamten stadtraumlichen
Nachbarschaft notwendig und wichtig. Einerseits gibt es hier eine stad-
tebauliche Koordination, die je nach Entwicklungsgebiet von unter-
schiedlichen Expertinnen ibernommen wird (MA 21, Zielgebietskoor-
dinatorin, Architektln, MA 28 etc.). Andererseits gibt es seit einigen
Jahren die, meist vom Wohnfonds eingesetzten, Fachkoordinatorinnen
der Landschaftsplanung, die die Freiraumkonzepte zwischen den einzel-
nen Bautragern und mit der Umgebung abstimmen sollen. lhnen fehlen
jedoch die Mittel und geeignete Instrumente, um die Koordination ent-
sprechend umzusetzen.

Die Expertinnen stellen hierzu fest, dass eine Griin- und Freiraumkoordi-
nation gut und notwendig ist. Die Freiraumkoordination erzeugt jedoch,
wenn sie ohne Mittel und insbesondere geeignete Instrumente stattfin-
det und dadurch immer wieder ins Leere lauft, Frust, Abstimmungskos-
ten und, wenn die Ergebnisse der Koordination nicht umgesetzt werden,
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zusatzliche Kosten fiir nachtragliche Korrekturnotwendigkeiten, wenn z. B.
die Anschlisse und Ubergdnge nicht stimmen.

In diesem Zusammenhang wurde auch geduBert, dass zum Teil Pla-
nungsaufgaben seitens der Stadt ausgelagert und den Bautragern Uber-
antwortet werden.

Eine gewlinschte Perspektive ware, die Position der Freiraumkoordina-
torlnnen aufzuwerten und ihnen von Seiten der Stadt aus entsprechen-
den Fachabteilungen Leitlinien, Richtlinien oder dhnliches beizustellen
bzw. die Koordination, dhnlich wie in Minchen, von Seiten der Stadt im
Sinne der grolRraumigeren Zusammenhange und Vorgaben aus vorgela-
gerten Planungsschritten zu steuern.

Visionen fiir Griin- und Freirdaume im stadtebaulichen Kontext,
die zur generellen Kostenminderung beitragen

Eine Vision, die einen Beitrag zur generellen Kostenminderung des Pla-
nungsprozesses im stadtebaulichen Kontext leisten kdnnte, ware ein
Planungsprozess, der die Freiraumplanung auf allen Ebenen der stadte-
baulichen Entwicklung kontinuierlich begleitet und dabei auf stadtebau-
licher Ebene allgemeine Qualitatsvorstellungen, Strukturen und Netze
festlegt, diese im oder begleitend zum Flachenwidmungs- und Bebau-
ungsplan planlich und verbal auf den Stadtraum bezogen verortet und
festlegt und in den nachfolgenden Planungen auf den Baupladtzen koor-
diniert und qualitatsvoll vertieft.

9.3 Hoheres Gewicht der Freiraumplanung
in der Projektabwicklung

Was die Integration der Griin- und Freiraumplanung in die Gesamtkon-
zeption und Umsetzung der Wohnprojekte betrifft, sind nach wie vor
grofle Unterschiede festzustellen: von der produktiven und kreativen
Kooperation von Architektinnen und Freiraumplanerinnen unter der Fe-
derfiihrung von Bautragern, die sich der hohen Bedeutung der Freiraum-
qualitdten fir die Zufriedenheit, die Gesundheit und das Wohlbefinden
der Bewohnerlnnen bewusst sind und diesen Anforderungen mit ent-
sprechenden qualifizierten Verfahren und entsprechender Abgeltung
der dazu erforderlichen Leistungen Rechnung tragen, bis zu verschiede-
nen Formen der Verkiirzung, Vereinfachung und Einsparung innerhalb
der Planungs- und Umsetzungsverfahren auf Kosten der Qualitdt der
Grin- und Freiflachen.

Etwas vereinfacht lasst sich als ein Ergebnis der Recherchen festhal-
ten, dass — dhnlich der stiadtebaulichen Ebene — projektbezogen der
Einsatz der Griin- und Freiraumplanung auf den einzelnen Bauplatzen in
einer Mehrzahl der Fille erstens ,,zu spat” im Planungsverlauf einsetzt,
und zweitens ,zu friih” endet. (vgl. Kap. 6, Planung und Umsetzung der
Freirdume)

Stadtebauliche Vernetzung zwischen 6ffentlichem Park und Wohnbebauung -
Wien, 12. Bezirk, Kabelwerk
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Visionen fiir eine Projektabwicklung im Sinne
kostengiinstiger Griin- und Freirdume:

¢ frlhzeitige Einbindung der Landschaftsplanerinnen, bereits in den
stadtebaulichen Verfahren bzw. in der ersten Entwurfsphase auf den
Bauplatzen

e kontinuierliche Beauftragung von der Entwurfsphase bis zur Umset-
zung

¢ regelmalige Teilnahme bzw. Information (iber Besprechungen und
Informationen liber alle Anderungen, die den Freiraum zwischen, an
und auf den Geb&duden bzw. in Bezug zu den Nachbargrundstiicken
betreffen

e gemeinsame Diskussion mit den Verantwortlichen Uber Einspa-
rungspotentiale, falls sich Budgetdanderungen ergeben

e detaillierte Vorbereitung der Ausschreibungsunterlagen fir die Frei-
rdume (Erweiterung des ,Hilfsinstrumentes” Leitdetail), die auch
mit entsprechenden Honoraren fiir die Landschaftsarchitektinnen
abgegolten werden

e erweiterte Bauleitung, die eine Ausfiihrungskontrolle der gewiinsch-
ten Konzepte ermoglicht

Zusammenfassend wird nochmals festgehalten, dass falsche Einsparun-
gen die gesamte Qualitat der Griin- und Freirdume gravierend tangieren
(kdnnen) und der relativ geringe Anteil des Griin- und Freiraums an den
gesamten Bau- und Betriebskosten solche kontraproduktiven Ansatze
nicht rechtfertigen kann.

9.4 Bessere Qualitdt und Organisation der Pflege
von Griin- und Freiflichen

Wenn die Wohnbauten fertig gestellt sind, beginnt fiir den Griin- und
Freiraum die Zeit der Entwicklung. In der Entwicklung ist vor allem die
Organisation der Pflege relevant. Weiters spielen der Bezug zum Griin-
und Freiraumkonzept, die Wahl der Elemente, die Qualitdt der Ausfiih-
rung und die Folgen fiir den Pflegeaufwand und die Pflegekosten eine
wichtige Rolle.

Visionen fiir eine qualitétsvolle Pflege, die langfristig Kosten spart

¢ Involvierung von Landschaftsplanerinnen in die Entwicklung und
Pflege der Griin- und Freiflaichen zumindest in den ersten Jahren
nach Fertigstellung der Anlage

¢ Information und Einbindung der Bewohnerlnnen in die Entwicklung
und Pflege der Grin- und Freiflaichen, mit der Moglichkeit zur ge-
meinsamen Weiterentwicklung der Anlage

e bei Bedarf und vorhandenem Platz Angebot von Gartenflachen an
die Bewohnerlnnen fiir die Anlage von Beeten fiir Blumen, Krauter
etc.

e falls moglich und bekannt, die Involvierung des Pflegepersonals in
die letzte Phase der Planung bzw. Umsetzung, als Einschulung in die
Planungsideen bzw. um etwaige Planungsfehler im Hinblick auf die
Pflege zu vermeiden

e Beriicksichtigung von Pflegeaspekten bei der Entwicklung der Fla-
chen, u. a. je nach Bepflanzungskonzept die Installation einer auto-
matischen Bewasserungsanlage

e Erstellung eines Pflegekonzeptes, das die Art und Ausfiihrung der
Pflege und des gewiinschten Pflegezustandes beschreibt
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e verbesserte Einschulung des Pflegepersonals (Firmen oder/und Ob-
jektmanagerln) in die Zielsetzungen des Griin- und Freiraumkonzep-
tes und in die Pflege der Anlage

e Beauftragung von Fachpersonal fiir die Pflege

9.5 Griin- und Freiflachen bei starkerer Verdichtung

Auf Grund der Knappheit der Griin- und Freiflachen in Folge der hohen
Bodenpreise und in Anbetracht des prognostizierten Bevolkerungs-
wachstums wird zunehmend die Frage der Verdichtungspotentiale im
bereits erschlossenen und zum (berwiegenden Teil dicht bebauten
Stadtgebiet von Wien diskutiert.

Visionen fiir den Freiraum bei weiterer Verdichtung

¢ In Gegenden, wo Verdichtung moglich erscheint, sollten Dachaus-
bauten nur mit dem Mehrwert gemeinschaftlich nutzbarer Dachfla-
chen zugelassen werden.

¢ In verdichteten Entwicklungsgebieten, z. B. am Nordbahnhof oder
am Nordwestbahnhof etc., sind grundsatzlich Angebote fir die ge-
meinschaftliche Nutzung der Dachflachen zu Uberlegen. Mdglich
sind hier je nach Anzahl der Dachflachen auch Angebote fiir unter-
schiedliche Nutzerlnnengruppen. In Wien gibt es im mehrgeschos-
sigen Wohnbau bereits zahlreiche Erfahrungen mit Saunadachern,
Schwimmbad auf dem Dach, Eigengarten oder Spielpldtzen auf dem
Dach bis hin zu Joggingstrecken auf groReren Dachlandschaften.
Eventuell lassen sich auch angrenzende Gebdude miteinander ver-
binden, um die Dachlandschaften zu erweitern.

¢ Die Kombinationsmoglichkeiten von nutzbaren Dachlandschaften
mit Solarnutzung sollten weiter entwickelt werden.

e Eine Intensivierung vertikaler Begriinung in dichter bebauten Stadt-
vierteln bzw. in dichter bebauten Neubaugebieten tragt zur Verbes-
serung des Stadtklimas bei.

9.6 WeiRe Fldchen

Normalerweise sind zum Zeitpunkt der Planung und baulichen Umset-
zung der Projekte die jeweiligen Nutzerinnen (Mieterlnnen, Wohnungs-
eigentimerlnnen) noch nicht bekannt. Dies setzt auf der einen Seite die
Einlosung der Mindestanforderungen und Erfahrungswerte fiir die Ent-
wicklung des Griin- und Freiraums voraus, auf der anderen Seite ware es
als Chance anzusehen, dass fur die kiinftigen Bewohnerlnnen die Mog-
lichkeit besteht, einen Teil der Flachen eigenstandig und selbstbestimmt
zu entwickeln.

Dachlandschaft fiir die private und gemeinschaftliche Erholung - Globaler Hof -
Wien, 23. Bezirk, In der Wiesen Nord
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Denkbar ist, mit fachlicher Unterstlitzung von Bautrdgern und Land-
schaftsplanerlnnen bzw. Gartenfachpersonal, in einem gewissen Zeit-
raum nach Fertigstellung der Anlage gemeinsam oder in kleinen Gruppen
Ideen zu entwickeln und umzusetzen. Moglich ist auch eine Entwicklung
in Etappen Uber einen langeren Zeitraum hinweg, je nach Interesse und
Engagement der Bewohnerlnnen.

Wenn diese so genannten ,weil3en Flachen” offen gelassen und nach ei-
niger Zeit gemeinsam mit den Menschen, die dort wohnen, den Aul3en-
raum entwickelt werden, kdnnen verschiedene Effekte erzielt werden:

e Unterstlitzung der Gemeinschaftsbildung in einer Wohnhausanlage

e Steigerung der Eigenaktivitdt der Bewohnerinnen und deren Identi-
fikation mit ihrer Anlage

Insgesamt gibt es in Wien allerdings noch keine gréRere Erfahrung mit
solchen ,weiRen Flichen”. Nach Ansicht eines/einer Expertin ,sollte
man einfach mal ein paar Projekte ausprobieren und priifen, was pas-
siert. Im schlimmsten Fall werden die Flachen halt normal entwickelt.
Man kann in jedem Fall davon lernen und ein Budget fiir den Freiraum
muss es in jedem Projekt geben, dementsprechend vergibt man sich da
nicht viel.” (Expertin 10, 2012)

9.7 Okologie als Umwegrentabilitit fiir den Wohnbau

Die Diskussion um oOkologische Aspekte in der Stadtentwicklung und
im Wohnungsbau hat sich in den vergangenen Jahren intensiviert. The-
men wie Energieeffizienz, Entsiegelung von Bdden bzw. Versickerung,
Brauchwassernutzung, Dach- und Fassadenbegriinung, Temperatur und
Mikroklima, CO2-AusstoR, Recycling und Smart-City sind in aller Munde
und werden mit neuen Programmen, Richtlinien, Verordnungen etc. in
den Alltag des Wohnungsbaus integriert.

Freirdume im Wohnbau tragen insgesamt zur Verbesserung der okolo-
gischen Situation des Stadtraums und teilweise iber Umwege zu einer
Verringerung der Kosten fiir die Bautrager bzw. die Mieterlnnen und die
Wohnungseigentiimerlnnen bei:

e Dach- und Fassadenbegriinungen mindern u. a. die Heizkosten bzw.
die Kosten fiir die Klimaanlagen und sind somit eine Umwegren-
tabilitat fur die Bewohnerlnnen. Es gibt hier zwar Vorgaben in der
Bauordnung — eine qualitdtsvolle Dachbegriinung, die zu einer kli-
matischen Verbesserung beitrdgt, gehort jedoch noch nicht zum
Standard im Wohnbau.

¢ In Neubaugebieten wird inzwischen so viel Niederschlagswasser
auf den Grundstiicken versickert, dass hier der Wasserhaushalt ins-
gesamt ein besserer als in Bestandsgebieten ist. Das tragt zu einer
positiven Wasserbilanz und zur Kostenreduktion bei den Kanalquer-
schnitten und Abwassergebiihren bei.

Weile Flachen genutzt von den Bewohnerlnnen - Wien, 21. Bezirk, Autofreie Mustersiedlung
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e Grinflaichen mit entsprechendem Griinvolumen unterstitzen die
CO,-Reduktion. Genaue Untersuchungen, wie viel CO,-Reduktion
durch Griinvolumen im Wohnbau zu erzielen ist, gibt es derzeit noch
nicht.

e Eine optimale Baustellenorganisation im Zusammenhang mit dem
Freiraum, insbesondere die Erdmassenverwertung, ist inzwischen
bei den meisten Bauvorhaben Standard und vermindert die Bauor-
ganisationskosten.

¢ Smart-City-Aspekte werden in verschiedenen Bauvorhaben im Sinne ei-
ner intelligenten Verbindung der technischen Details auf den Grund-
stiicken mit der Infrastruktur der Stadt entwickelt und teilweise
bereits umgesetzt bzw. im Zusammenhang mit dem KIliP, dem Stadt-
entwicklungsplan, dem Masterplan Verkehr und entsprechenden
vertiefenden Planwerken gefordert.

9.8 Evaluierung/Best Practices

Generell erfolgt bei den geférderten Projekten von der MA 25, Stadt-
erneuerung und Prifstelle fir Wohnhauser, teilweise bereits wahrend,
aber tiberwiegend nach der Fertigstellung eine technische Priifung. Die
finanziellen Aspekte der geforderten Projekte werden von der MA 50,
Wohnbauforderung, gepriift.

Im Rahmen des geférderten Wohnbaus gab es vom Wohnfonds im Jahr
2009 eine Evaluierung von Projekten, die 2005 fertiggestellt wurden. In
Folge waren die Bautrager, laut einiger Expertinnen, kurzzeitig aufmerk-
samer im Hinblick auf die Umsetzung ihrer Freirdume und Griinflachen.
Ein solches Controlling ware in regelmaRigen Abstanden zu wiederho-
len, um die Bautrager aufmerksam zu halten und die schwarzen Schafe
herauszufiltern. (vgl. auch Expertin 11, 2012)

Jenseits der Evaluation der fertig gestellten Freirdaume ware es sinnvoll,
auch bei den Mieterinnen eine Evaluierung durchzufiihren. Hier ware es
interessant herauszuarbeiten, inwieweit diese mit ihrem Wohnumfeld
und den privaten, halboffentlichen und 6ffentlichen Freiraumen in ihrer
Umgebung zufrieden sind, welche Wiinsche sie haben oder welche Ver-
besserungen sie vorschlagen.

9.9 Keine Einsparungen bei Griin- und Freiflaichen

Das Bekenntnis zur Bedeutung und Qualitdt der Griin- und Freiflachen
im mehrgeschossigen Wohnbau ist heute weitgehend einhellig und mit
vielen verschiedenen Argumenten verbunden. Gleichzeitig ist die Praxis
nach wie vor von zahlreichen Defiziten und Mangeln gepragt. Generell
vertreten so gut wie alle Akteurlnnen und Expertinnen die Auffassung,
dass neuerliche Einsparungen in diesem Feld kontraproduktiv waren und
abzulehnen sind. Dies hangt wesentlich mit der realen und geforderten
gesundheitlichen, sozialen und 6kologischen Bedeutung und Wirkung
qualitativ hochwertiger Griin- und Freiflichen zusammen.

Bei aller Knappheit der 6ffentlichen Mittel, wie auch der engen Haus-
haltsbudgets der Bewohnerinnen, betrdgt der Anteil des Griin- und
Freiraums an den Grundstiicks-, Bau- und Betriebskosten ohnedies nur
einen Bruchteil der Gesamtkosten. Bei den Planungs- und Baukosten
liegen diese in den seltensten Fallen bei mehr als zwei oder drei Pro-
zent. Das Einsparungspotential im Zusammenhang mit kostenglinstigem
Wohnen sollte sich daher eher auf andere Dimensionen des Wohnbaus
richten.

Unter anderem wurden von den Expertinnen in Bezug auf generelle Ein-
sparmoglichkeiten im Wohnbau folgende Aspekte, die indirekt den Frei-
raum betreffen, genannt:
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e Zielfihrend erscheint u. a. die Festlegung einer neuen Widmungs- ¢ Ineinzelnen Projekten wird versucht, mit einer extensiven Bepflan-
kategorie ,Sozialer Wohnbau’, bei der dann die Preise, die man dort zung auf mageren Substraten die Bewasserungs- und Pflegekosten
erzielen kann, mit einer Obergrenze festgelegt sind, z. B. 200,- €/m2. zu verringern. Hier gibt es derzeit unterschiedliche Erfahrungen
(Expertin 1, 2012) Die Ersparnis kann dann u. a. der Grin- und Frei- mit der Reaktion der Bewohnerlnnen und dem Wissensstand des
raumgqualitat zu Gute kommen. Pflegepersonals zur fachgerechten Erhaltung dieser Flachen.

e Verkiirzung der teilweise relativ langen Verfahren. Die Wartezeiten, Aus Sicht einiger Expertinnen erscheint es sinnvoll, von Seiten der MA 50
bis die Projekte in allen Gremien entsprechend begutachtet werden einen Arbeitskreis zu installieren, bei dem alle Beteiligten, die mit sol-
und bis die Baubewilligung schlieRlich vorliegt, dauern manchmal chen Projekten zu tun haben, gemeinsam dariiber zu diskutieren, wo
vier, finf Jahre oder langer. Hier waren Zeit- und damit Geldeinspar- Sparpotentiale ohne Beeintrachtigung der Lebensqualitdt der Bewoh-
potentiale herauszuarbeiten. nerlnnen vorhanden sind.

¢ In der aktuellen Diskussion um die Verkleinerung der Wohnflachen ,Es kann nicht sein, dass man bei wichtigen Dingen wie zum Beispiel
auf Grund der hohen Baukosten und der Einkommenssituation vieler beim Freiraum spart. Es ist nichts wichtiger, als dass die BewohnerlIn-
Bewohnerlnnen erscheint eine Kompensation der Flachen- und nen mit der Wohnumgebung zufrieden sind, damit sie Kraft tanken
insbesondere der Funktionsverluste u. a. durch hochwertige woh- und die Batterien wieder aufladen kénnen. Da kann man nicht beim
nungsnahe Griin- und Freiflaichen sowie Gemeinschaftseinrichtun- Freiraum anfangen zu sparen, da gibt es andere Punkte zum Sparen.”
gen sinnvoll und moglich. (Expertin 1, 2012)

Nach weitgehend einhelliger Auffassung und Erfahrung aller Akteurlnnen
bzw. Expertinnen ist bei den Errichtungs- und Pflegekosten fiir Griin- und
Freiflachen kein — oder nur ein duRerst geringes — Einsparungspotential
gegeben. Im Folgenden werden einige wenige mogliche Einsparpotenti-
ale zusammenfassend angefiihrt.

.o

Eventuell mogliche Einsparpotentiale in den Griin- und Freirdumen

¢ In bestimmten Féllen ist in Absprache mit den Landschaftsplanerin-
nen die Verwendung glinstigerer Materialien, Spielgerdte und Maob-
lierungselemente moglich.

¢ Derzeit gibt es in einzelnen Projekten Versuche, die Zdune zwischen
den einzelnen Gartenparzellen bzw. zur Grundstiicksbegrenzung
wegzulassen. Diese Versuche werden jedoch teilweise bereits kri-
tisch in Hinblick auf die Aspekte Sicherheit, Privatheit, Vandalismus,
»Hundeklo” etc. betrachtet und sind weiter zu beobachten.

Der Weg zu einem glinstigen und hochwertigen Griinraum ist glatt und steil -
146 Wien, 21. Bezirk Kammelweg
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Anhang 1

Interviewpartnerinnen

Name

Alfred Kitzwogerer

Anna Detzlhofer

Beate Weichselbaum / Regina Salber / Kolleginnen

Cornelia Schindler

Herr Beck
Isolde Rajek/Oliver Barosch
Leopold Dungl

Karl Hawliczek

Maria Aubock
Peter Fleissner
Robert Korab

Georg Soyka

Verena Morkl / Christoph Morkl
Thomas Knoll

Walter Koch

Wilhelm Zechner

Werner Raschbach

Organisation

Wien Sud,
Bau- und Wohnungsgenossenschaft, Bauabteilung Neubau

Landschaftsarchitektin, Biro Detzlhofer

MA 25, Stadterneuerung und Prifstelle fur Wohnhauser, Leiterin und
Sachbearbeiterin Gruppe Neubau

Architektin, Buro Schindler&Sedenik
Objektbetreuer Engerthstralle 143 - 147

Landschaftsarchitektinnen,
Biro Rajek&Barosch

Architekt, ArchMedia ZT GmbH

MA 42, Stadtgartenamt,
Leiter Gruppe Planung

Architektin/Landschaftsarchitektin,
Atelier Aubock&Karasz

Architekt, Geschéftsfiihrer Kabelwerk Bautrager Gmbh

Physiker, Wissenschaftstheoretiker,
Buro raum&kommunikation

Architekten, Blro Soyka&Silber
Architekten Biliro Superblock
Landschaftsarchitekt, Btro Knollconsult

Geschaftsfihrer Wien Sid Bau- und Wohnungsgenossenschaft
Baumeister, stellvertretender Generaldirektor, Sozialbau AG

Sozialbau AG
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Anhang 2

Interviewleitfaden Griin bei knappen Mitteln

Kurze Einfiihrung in das Projekt:

Zielsetzungen und Fragestellungen

der Studie?

1. Kurze Darstellung des gesamten Planungsablaufs

Waren die Bautragerinnen/Planerinnen schon vor dem Projekt
wettbewerb (Bautragerwettbewerb) mit dem Planungsgebiet
befasst? (stadtebauliche Vorstudien etc.)

Welche Vorgaben fiir den Griin- und Freiraum waren in der
Wettbewerbsausschreibung enthalten? (Frage: Einfllsse des
Bebauungsplans, BBs etc.?)

Welche Eckpunkte der Griin- und Freiraumgestaltung waren in
der Jury-Bewertung enthalten?

Welche Rahmenbedingungen, Wiinsche, Konzepte wurden

vom Bautrager der Griin- und Freiraumplanung zugrunde gelegt?
(Wurden diese ,,Bedingungen” von den Griin- und Freiraumplaner-
Innen als zu restriktiv empfunden? Bzw. ermdoglichten die Rahmen
bedingungen eine Planung im gewiinschten Sinn?)

2. Beteiligung der Freiraumplanung im Planungsprozess

Ab wann und wie wurden Freiraumplanerlnnen am Projekt betei-
ligt? Gewichtung der Freiraumplanung im Planungsprozess

Basierte das Ausfiihrungsprojekt auf einer Integration von
Architekturkonzept und Freiraumkonzept?

Wirkten Anregungen aus dem Griin- und Freiraumkonzept auf
die Architekturplanung zurtick, oder ging es ,,nur“ um die Gestal-
tung der fix dimensionierten und konfigurierten nicht-bebauten
Flachen?

Wettbewerb, Planung, Detailplanung, RegelmaRige Teilnahme an
Besprechungen, Bauleitung fiir die AuRenanlagen oder nur kiinst-
lerische Oberleitung

Gab es Vorgaben an die Freiraumplanung in Bezug auf Kosten?
Waren die Freiraumplanerinnen in die Ausschreibung der Bau-
leistungen — bzw. allfallige Einsparungs-Entscheidungen — involviert?

3. Kostenstruktur generell

(allgemeine Erfahrungswerte bzw. Kosten konkret bezogen auf die Fall-
studien)

Gesamtbaukosten — Anteil der Kosten fir den Freiraum (nicht

nur ,,Anteile”, sondern auch konkrete Kosten der verschiedenen Po-
sitionen)

Planung
Baukosten
Wegebau
Grin
Baume, Straucher
Rasenflachen
Spielplatz
sonstige Elemente
Entwdsserung
Beleuchtung
sonstige Einbauten im AuRenbereich

Wie werden begriinte Dachflachen verrechnet? Als Bau- oder als
Freiraumkosten?

Wie werden die Mieterlnnengarten verrechnet?

Wie werden gemeinschaftliche Anbauflachen (Blumen, Krauter,
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Gemiise etc.) verrechnet? — Gesonderte Anmietung durch Be-
wohnerlnnen?

Sonder-Thema: § 53 Fldchen (im Hinblick auf spatere Ubernahme
durch die Stadt, einschliefSlich der Beriicksichtigung der Planungs-
parameter der Stadt?)

. Art der Ausschreibung

Wer schreibt aus? (Generalunternehmerln, Bautrager, Architektln,
Landschaftsarchitektin)

Was wird ausgeschrieben zum Thema Freiraum?

Wird bei der Bauleitung die Beteiligung von Freiraumplanerinnen
bzw. entsprechenden Fachleuten mit ausgeschrieben?

. Umsetzung

Wer wird mit der Realisierung der Projekte betraut? (Fachbetriebe?)

Wer hat die Bauleitung fiir die AuBenanlagen?

Werden Griinflachen, Wege, Entwasserung, Spielplatze etc. von
unterschiedlichen Unternehmen oder von einer Firma umgesetzt?

. Pflegekosten

Werden Pflegekosten bei der Projektentwicklung berlicksichtigt?
Wer pflegt?
Welche Erfahrungswerte gibt es bei den Pflegekosten?

Ausschreibung jahrlich oder langere Beauftragungszeiten
Art der Ausschreibung
Aufteilung der Pflegekosten

Hat die Differenzierung von Mietwohnungen und Eigentumswoh-

nungen einen Einfluss auf die Kostenstruktur, bzw. die Verrechnung

der Errichtungs- bzw. Pflegekosten?

Haben die Mieterlnnen/Wohnungseigentimerlnnen Einfluss auf
Entscheidungen der Pflege etc.?

Fallen Gber die laufenden Pflegekosten hinaus zusatzliche Investi-
tionen an: Behebung von Mangeln (Mangel nicht im baurechtli-
chen Sinn, sondern im Sinne eines in der laufenden Beniitzung
erkannten Bedarfs/Wunsches) etc.? — Z. B. Ausbau/Umbau des
Kinderspielplatzes, spatere Errichtung einer Uberdachung als
Schattenspender etc.

7. Mindestanforderungen an den Aufienraum

Was sind Minimalanforderungen an den AuRenraum?
Gibt es Einsparpotentiale?

Gibt es moglicherweise standardisierte ,,Pflicht-Elemente” im Frei-
raum?

Gibt es daneben/davor bestimmte Griin- und Freiraum-Elemente,
die aus dem rdumlichen, atmospharischen Konzept resultieren?

8. Biirgerinnenbeteiligung

Werden die zuklnftigen/derzeitigen Bewohnerinnen an der
Entwicklung/Umgestaltung beteiligt?
Wenn ja, wie?

Gibt es gemeinsam genutzte Flachen

Gibt es Mietergarten?
Wenn ja, bringen diese eine Ersparnis fir die allgemeinen Ent-
wicklungs- und Pflegekosten?
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9. Umwegerentabilitét

e Besonders hohe Qualitdt beim Bau und der Pflege der Anlage,
haben diese finanziell positive/negative Auswirkungen auf die
Kosten auf langere Sicht?

e Wirkt sich die Beteiligung der Mieterlnnen auf die Kostenent-
wicklung aus?

156



