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Kurzfassung

Thema

Das Forschungsprojekt ,Stadtunterbau - Handlungsoptionen fiir den Unterbau der Stadt” tragt Wissen und
Erfahrungen aus beispielhaften realisierten Quartiers- und Gebdudeprojekten mit gemeinwohlorientierter
vertikaler Nutzungsmischung in Neubauquartieren zusammen und leitet daraus Handlungsoptionen fiir die
an der Quartiersentwicklung beteiligten Akteure ab. Der hier vorliegende Bericht ist in zwei Teile gegliedert:
Teil A umfasst den Ergebnisbericht und Teil B die Fallstudien.

Das Leitbild der mischgenutzten Stadt und des Urbanen Quartiers mit belebten Erdgeschosszonen verfolgt
das Ziel einer sozial, 6kologisch und wirtschaftlich nachhaltigen Quartiersentwicklung und prégt seit drei Jahr-
zehnten den stadtebaulichen Diskurs. Dennoch stellt sich eine nachhaltige vertikale Mischnutzung kaum von
selbst ein, zu unsicher ist die Belegung der Erdgeschosse angesichts der Krise des Einzelhandels, zu stark sind
die Vorbehalte und Hemmnisse seitens der Wohnungswirtschaft und dementsprechend gro3 ist der Bedarf an
geeigneten Steuerungsinstrumenten fiir die Entwicklung und Organisationsstrukturen des Betriebs.

Das Forschungsprojekt arbeitet die mit Nichtwohnnutzungen belegten unteren Geschosse von Wohngebdu-
den als eigenstandige stadtebauliche Schicht und Planungsaufgabe heraus. Die Bezeichnung dieser Schicht als
LStadtunterbau” verweist zum einen auf die baulich-raumliche Basis unterhalb der Wohngeschosse, zum ande-
ren auf das soziale und 6konomische Potenzial des Ubergangsbereichs zwischen den privaten Funktionen des
Wohnens und den 6ffentlichen Funktionen des Quartiers. Durch 6ffentliche Kontakte und Aushandlung des Zu-
sammenlebens im Rahmen niedrigschwelliger Alltagsversorgung sowie erreichbarer Arbeitsstatten und Ge-
meinschaftseinrichtungen unterstiitzt der,Stadtunterbau” die Stadtbildung — umso mehr, wenn er unter Betei-
ligung der Zivilgesellschaft geschaffen wird und der Entwicklung sich verdandernder Bedarfe angepasst werden
kann.

Forschungsfragen

Die vorliegende Studie geht insbesondere den Fragen nach, (1) welche Akteure welche Handlungsspielrdume
haben, um das Leitbild der mischgenutzten Stadt in Urbanen Quartieren mit vertikaler Nutzungsmischung um-
zusetzen; (2) welche Rahmenbedingungen vertikale Nutzungsmischung fordern und wie Hemmnisse vertika-
ler Nutzungsmischung tiberwunden werden kdnnen; (3) wie Gemeinwohlorientierung, insbesondere Teilhabe
und Mitwirkung, innerhalb vertikaler Nutzungsmischung geférdert werden kann; (4) wie der Stadtunterbau als
Ubergangs- und Interaktionszone der Stadtgesellschaft qualifiziert werden kann und (5) wie Nutzungswandel
und Anpassungsfahigkeit der baulichen Struktur an sich @ndernde Bedarfe in Neubauquartieren erméglicht
werden kdnnen.

Methoden

Aufbauend auf einer Literatur- und Onlinerecherche im deutschsprachigen Raum wurden in einem dreistufi-
gen Auswahlprozess zwischen 2000 und 2021 realisierte und sich in Deutschland und den Nachbarlandern in
Planung befindende 55 Best-Practice-Projekte identifiziert. Flir 40 Beispiele wurden auf dieser Grundlage Pro-
jektsteckbriefe erstellt, zehn wurden im Rahmen von Fallstudien als Realexperimente, unterstiitzt durch Besich-
tigungen und Gesprachen mit den beteiligten Akteuren, tiefergehend untersucht.

Im Fokus der Untersuchung standen Neubauprojekte mit vertikaler Nutzungsmischung in Gebauden mit tiber-
wiegendem Wohnanteil, die sich weder in einer stark frequentierten A-Lage noch in einer atypischen Lage be-
finden und einen Beitrag zum Gemeinwohl leisten. Mit der Auswahl werden die MaBstabsebenen Gebaude,
Quartier und Stadtteil sowie eine Vielfalt von Wohnbautragern abgedeckt.

Um den komplexen Zusammenhangen der Umsetzung und Wirksamkeit des Stadtunterbaus Rechnung zu tra-
gen, beleuchtet die Studie die Fallstudienprojekte auf den Ebenen der externen Rahmenbedingungen, der
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baulich-raumlichen Beschaffenheit (Hardware), der Nutzungen (Software) sowie der Organisationsstrukturen
(Orgware) und deren Wechselwirkungen von der Konzeption Uber die Belegung bis zum Betrieb der unteren
Geschosse.

Inallen Arbeitsphasen fanden Riickkopplungen mit Expertinnen und Experten statt: zu Beginn des Forschungs-
projekts mit Schliisselakteuren bereits umgesetzter Best-Practice-Projekte, vor Ort im Rahmen von Besichti-
gungen, zur Reflexion der Zwischenergebnisse im Rahmen einer Fachwerkstatt und im Rahmen von Abschluss-
kolloquien zur Diskussion der Querauswertungen. Die Reflexionen der Expertinnen und Experten sind in den
Bericht eingeflossen.

Abstract

Topic

The research project“Urban Base — options for action for the substructure of the city”brings together knowledge
and experience from exemplary realised neighbourhood- and building-scale projects in new districts, that con-
tain a vertical mix of uses oriented towards the common good. It sets out options for action for the actors in-
volved in the development of such substructures on a neighbourhood scale. This report is divided into two
parts: Part A includes the results report (Ergebnisbericht) and Part B the case studies (Fallstudien).

The model of the mixed-use city and the urban neighbourhood, with lively ground floor zones that foster so-
cially, ecologically and economically sustainable neighbourhood development, has shaped the urban planning
discourse for three centuries. Nevertheless, sustainable vertical mixed use is unlikely to come about on its own:
the occupancy of ground floors is too uncertain in view of the retail crisis, the reservations and obstacles on the
part of the housing industry are too strong, and the need for suitable management instruments for develop-
ment and organisational structures is correspondingly great.

The research project identifies the lower floors of residential buildings occupied by non-residential uses as an
independent urban development layer and planning task. The designation of this layer as“urban base”refers on
the one hand to the spatial zone below the residential floors, and on the other hand to the social and economic
potential of the transitional area between the private functions of living and the public functions of the neigh-
bourhood. Through public contacts and the negotiation of coexistence, within the framework of low-threshold
everyday services and accessible workplaces and community facilities, the “urban substructure” supports urban
development - all the more so if it is created with the participation of civil society and can be adapted to chang-
ing needs.

Research questions

The present study examines, in particular, the questions of (1) which actors have what scope for action to imple-
ment the model of the mixed-use city in urban neighbourhoods with vertical mixed use, (2) which framework
conditions promote vertical mixed use and how obstacles to vertical mixed use can be overcome, (3) how ori-
entation towards the common good, in particular inclusion and participation, can be promoted within vertical
mixed use, (4) how the urban substructure can be qualified as a transition and interaction zone of urban socie-
ty, and (5) how changes of use and adaptability of the building structure to changing needs in new neighbour-
hoods can be made possible.

Abstract BBSR-Online-Publikation Nr. 111/2024



Stadtunterbau — Urban Base, Teil B: Fallstudien 7

Methods

Based on a literature and online search in German-speaking countries, a three-stage selection process was
used to identify best-practice projects that were implemented between 2000 and 2021 and are currently being
planned in Germany and neighbouring countries. On this basis, project profiles were created for 40 examples,
and ten were analysed in more detail as case studies of real-life experiments, supported by visits and discus-
sions with the stakeholders involved.

The study focused on new-build projects with a vertical mix of uses in buildings with a predominantly residen-
tial component, that are neither in a highly frequented A-location nor in an atypical location, and contribute to
the common good. The selection covers the scale levels of building, neighbourhood and district, as well as a va-
riety of housing developers.

In order to take into account the complex interrelationships of the implementation and effectiveness of the ur-
ban substructure, the study examines the case study projects at the levels of external framework conditions,
the structural and spatial characteristics (hardware), the uses (software) and the organisational structures (org-
ware), as well as their interactions from the phases of conception and occupancy to the operation of the lower
floors.

Feedback from experts took place in all work phases: at the beginning of the research project with key players
from already implemented best-practice projects, on site during visits, to reflect on the interim results as part
of a specialist workshop and as part of final colloquia to discuss the cross-evaluations. The experts' reflections
have been incorporated into the report.

Abstract BBSR-Online-Publikation Nr. 111/2024
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Fallstudien
Aufbau der Fallstudien

politisch motivierte Ziele

informelle Planungen
fiir den Stadtunterbau

baulich/rdumliche
Strategien

Regelwerke

Schaffung rechtlicher
Vorgaben fiir den
Stadtunterbau

(bei Quartiersprojekten)

planungsrechtliche
Festsetzungen

Grundstiicksvergahe

vertragliche Regelungen

Rechtsform des
Stadtunterbaus

Herstellung

Betrieh

Finanzierung des
Stadtunterbaus

Reduzierung des
Finanzierungshedarfs

Riskikominimierung
durch feste Mietzusagen

Querfinanzierung

Management des
Stadtunterbaus

Konzeption

Herstellung

Motivation/ fiir den Stadtunterbau
Zielsetzung intrinsisch motivierte
Ziele fiir den Stadtunterhau
externe politisch
Rahmen-
bhedingungen rechtlich
Orgware
Fallstudie:
Quartier/
Gluster/
Gebdude
projekt-
interne Software
Parameter
Hardware

Quelle: eigene Darstellung

Aufbau der Fallstudien

Betrieh

gemeinschaftliche/wohnort-
nahe Formen der Arbeit

produzierendes Gewerhe

lokales Wirtschaften

Orte der Gemeinschaft

Orte der Kultur

Infrastruktur fiir Soziales
und Gesundheit

geteilte Infrastruktur

Freiraum

Schnittstelle

Gebaudestruktur

Aushau

Infrastruktur

ErschlieBung
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SEESTADT ASPERN

Wien

Strukturplan Seestadt Aspern Quelle: eigene Darstellung

PROJEKT Seestadt Aspern

ORT Donaustadt, 22. Bezirk, Wien

BAUJAHR/BAUZEIT 2007 bis voraussichtlich 2035

BAUHERRSCHAFT/ Wien 3420 Aspern Development AG, 2004 gegriindet

PROJEKTENTWICKLUNG aus der Bundesimmobiliengesellschaft der Republik
Osterreich und dem Wirtschaftsfonds der Stadt
Wien (heute Wirtschaftsagentur), heute auch private
Shareholder, Private Public Partnership

STADTEBAU 2005- Masterplan:Tovatt Architects & Planners
(Stockholm) und N+ Objektmanagement (Weimar)
FREIRAUM 2009 - Planungshandbuch: ,,Partitur des 6ffentlichen
Raums", Gehl Architects ApS (Kopenhagen)
GROSSE ca.240 ha
GEBIET AuBenbezirk, 6stliche Stadtgrenze,
auf ehemaligem Flugfeld
LAGE —ca. sieben Kilometer 6stlich derWiener Innenstadt
—am Ende der U-Bahn Linie 2
—landschaftlich eingebettet in das Auengebiet der
Donau und die Heidelandschaft des Marchfelds
PROJEKTART —eines der gréBten Stadtentwicklungsgebiete Europas

—Planung von ca. 10.500Wohnungen fiir ca. 20.000 Men-
schen, ca. 15.000 Buroarbeitspléatze,
5.000 Arbeitsplatze in Gewerbe, Wissenschaft,
Forschung und Bildung

— Leitbild der nutzungsgemischten, kompakten Stadt

—verschiedene Quartiere: Pionierquartier mitWohnen
und Nahversorgung (2011-2019), Seeparkquartier
mit30% Wohnen und 70% Dienstleistung, Handel
und Biiro (2014-2020), Quartier Am Seebogen mit
20% Nichtwohnen (2017-2023), Seeterrassen und
EinkaufsstraBBe (ab 2018)

—erste gemanagte EinkaufsstraBe Osterreichs, als
Anschubstrategie

Foto: Stadtunterbau

Maria-Tusch-StraBBe, Sockelzone-
Erweiterung mit integrativen Betrieben

Seestadt Aspern

BBSR-Online-Publikation Nr. 111/2024




Stadtunterbau — Urban Base, Teil B: Fallstudien

Die Seestadt Aspern ist eine Stadterweiterung auf einem
ehemaligen Flughafengeldnde. Die Entwicklung einer
belebten Erdgeschosszone spielte von Anfang an eine
zentrale Rolle. Die Sicherung einer fuflldufigen Nah-
versorgung und die Schaffung von Urbanitit in Verbin-
dung mit einem autoarmen 6ffentlichen Raum, wurden
durch die Einfithrung einer gemanagten Einkaufsstra-
e aktiv unterstiitzt. Die Vermietung der Erdgeschoss-

flichen wurde fiir einen Teilbereich gebaudeiibergrei-
fend ausgegliedert und von der aspern Seestadt Ein-
kaufsstrafien GmbH iibernommen. Die Erdgeschoss-
flichen werden von dieser zu einem festgelegten
Sockelbetrag angemietet und nach dem Modell eines
Einkaufzentrums mit Frequenzbringern und Branchen-

schutz vermietet.

Sockelzonen mit unterschiedlichen
Managementstrukturen

Quelle: eigene Darstellung basierend auf
Plan zur Ubersicht der unterschiedlich

programmierten Erdgeschosszonen in

rot— Sockelzone Geschaft
blau - Sockelzone Erweiterung
grin —kulturelle/soziale Nutzung

Aspern/Wien 3420 Aspern Development AG

STADTUNTERBAU
IN DER SEESTADT
ASPERN

Fiir die Seestadt Aspern wurden er-
ganzend zum Masterplan im Pla-
nungshandbuch ,,Partitur des 6f-
fentlichen Raums® (Gehl Architects)
Ziele fiir die Programmierung und
Gestaltung der offentlichen Stadt-
raume formuliert und Nutzungspo-
tenziale fiir die Erdgeschosse auf-
gezeigt. Der Stadtraum ,,Rote Saite

wurde als Handels- und Kulturach-
se mit aktiven und transparenten
Erdgeschossbereichen charakte-
risiert, die Ringstrafle als Gesicht
der Stadtquartiere. Im Leitplan fiir
das Pionierquartier wurde aufbau-
end auf diesen Charakterisierun-
gen eine Zonierung vorgenommen,
die sich als farblich gekennzeichne-
te Zonen mit unterschiedlichen Ma-
nagementstrukturen in den Aus-
schreibungen der Bauplitze und
des 6ffentlichen Raums wiederfin-
det. Die Sockelzone-Geschift (rot)
mit Nutzungs- und Raumhéhen-
vorgaben korrespondiert weitest-
gehend mit der ,,Roten Saite” und
nimmt primér Einrichtungen der
Nahversorgung auf. Die Sockelzo-
ne-Erweiterung (blau) mit Raum-
hohenvorgaben und Nutzungsemp-
fehlungen fiir Kleingewerbe, woh-
nungsbezogene Arbeitsraume und
Gemeinschaftseinrichtungen ver-
lauft entlang der Ringstrafle und La-
gen der ,Roten Saite, die nicht als
Sockelzone-Geschift ausgewiesen
sind. Bereiche mit Vorzonenvorga-
ben und ohne Raumhoéhenvorgaben
liegen entlang der Quartiersrander
und Bereiche ohne Vorgaben befin-
den sich in den Quartiersinnenbe-
reichen. Mit der Planung des See-
parkquartiers kamen sogenannte
Impulsrdume (griin) in den Erdge-
schossen der Hochgaragen hinzu.

In der Sockelzone-Geschift betreibt
die aspern Seestadt Einkaufsstraflen
GmbH Osterreichs erste gemanagte
Einkaufsstrafle. Die Erdgeschossfla-
chen der Sockelzone-Geschift wer-
den von der Einkaufsstraflen GmbH
fiir eine Laufzeit von mindestens
zwolf Jahren (mit zweimaliger Ver-
lingerungsoption von jeweils sechs
Jahren, d.h. maximal 24 Jahre) zu
einem festgelegten Sockelbetrag an-
gemietet. Die Belegung der Flachen
erfolgt, ahnlich wie in einem Shop-
pingcenter, auf Basis einer Bran-
chenliste. Frequenzbringer und gro-
Bere Akteure zahlen hohere Mieten
als inhabergefiihrte, kleinere Ge-
schifte. Diese Form der Querfinan-
zierung unterstiitzt weniger attrak-
tive Lagen und Branchen, gleicht
niedrigere Mietertrage aus, um den
angestrebten Branchenmix zu er-
reichen. Die gemanagte Einkaufs-
straf3e wird dadurch zum Treiber ei-
ner urbanen Entwicklung, die die
Belebung der Erdgeschosse in der
schwierigen Startphase der Quar-
tiersentwicklung fordert.

Seestadt Aspern

BBSR-Online-Publikation Nr. 111/2024



Stadtunterbau — Urban Base, Teil B: Fallstudien 11

EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN

VORGABEN

POLITISCH STADTENTWICKLUNGSPLAN
—Magistratsabteilung Stadtentwicklung, Stadtpla-
nungWien und super now wien (strategische Um-
weltprufung fur den Nordosten Wiens) schreibt das
Flugfeld Aspern 2005 als Entwicklungsgebiet fest

—Leitbild: kompakte, gemischt genutzte Stadt der POLITISCHE
kurzenWege RAHMENBEDINGUNGEN
1. PHASE:

Die Stadterweiterung Seestadt As-

2-STUFIGES STADTEBAULICHES VERFAHREN pern reagiert auf den hohen Bevol-
(2005) kerungszuwachs Wiens der letzten
—eingeladener Wettbewerb zur Entwicklung eines 20 Jahre. Im Wiener Stadtentwick-
Masterplans lungsplan von 2005 wurde das Flug-
2. PHASE: feld Aspern als Entwicklungsgebiet
MASTERPLAN (2007) ausgewiesen. Im selben Jahr wurde
vonTovatt Architects & Planners ein stac!tebaullcher Wettbewerb aus-
—2007 imWiener Gemeinderat beschlossen gelobt, in dem der Entwurfvon To-
—Blockstruktur, Kleinteiligkeit der Bebauung und der vatt Architects & Planners ausge-
’ 9 g wiahlt wurde. Der auf dieser Grund-
Nutzung 1 .
age entwickelte Masterplan wur-
RECHTLICH GRUNDUNG WIEN 3420 ASPERN de 2007 im Wiener Gemeinderat be-
DEVELOPMENT AG schlossen, 2009 wurde er u.a. durch
als Entwicklungsgesellschaft der 6ffentlichen Hand das Planungshandbuch ,,Partitur

fur die Seestadt Aspern:

—formuliert Ziele in Bezug auf Urbanit&t und
die Entwicklung der Erdgeschosse

g
s
B Rote Zone - Sockelzone Geschaft Eroffoung Verwertungsstand /ﬂwl:ldmlmmn P&  rudgsnaerzone CinkaufssiraBe || Daufelder aulerhalb des Sceparkquartiers. °
B Hiaue fone - Socket7one Frwerening 3 Quarta 2015 i » vorwicgend Viomnen,feie (270 Bauvager Wasser
I 4 Cuara 71 Cumta0is [ wethewers @ —scriam ioles Aipeec et e Ugaminc 02
. 3 Quato 2018 4. Quartal 2018 [ Angevot @D e tviomom maer 35) vohnen. =
3 Cuararz019-4 Ovara 0ty [ rserver , = Garagenstandorie
+ cvnzmo D @iz, € e R ——
P ame—
ooy fp— o e
Seeparkquartier - Rahmenbedingungen, Stand 2015 Quelle: Wien 3420 Aspern Development AG
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des offentlichen Raums® von
Gehl Architects ergénzt. Das
Planungshandbuch dient als
Leitfaden fiir die Gestaltung des
offentlichen Raums und setzt
das Leitbild der ,,kompakten, ge-
mischt genutzten Stadt der kur-
zen Wege“ um. Aufgrund der
Grofle des neuen Stadtteils und
der peripheren Lage am duf3ers-
ten Rand Wiens lag von Beginn
an ein Fokus auf der Entwick-
lung der Erdgeschosszonen und
moglichen Anschubstrategien.

RECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Zur Entwicklung der Flichen
der Seestadt Aspern wurde im
Dezember 2004 die Wien 3420
Aspern Development AG als
Immobilienentwicklungsge-
sellschaft gegriindet. Als Toch-
terfirma der Wirtschaftsagen-
tur Wien, eines Fonds der Stadt
Wien (mit einem Anteil von

73,6 %), und der Bundesimmobi-
liengesellschaft (mit einem An-
teil von 26,4 %) arbeitet die Wien
3420 Aspern Development AG
in enger Abstimmung mit den
zustdndigen Magistratsabteilun-
gen der Stadtverwaltung.

Seestadt Aspern

ORGWARE

INSTRUMENTE DER ORGWARE

INFORMELLE PLANUNGSHANDBUCH
PLANUNGEN »Partitur des 6ffentlichen Raums", Gehl Architects (2009):
—Orientierung fiir die Programmierung und Gestaltung der 6ffentlichen
Stadtraume

—Charakterisierung von ,,Leben", ,,Stadtraum" und ,,Geb&udekanten* von
vier verschiedenen Stadtraumen, u.a. ,,Rote Saite" und Ringstral3e
—Aufzeigen von Nutzungspotenzialen der Erdgeschosse

LEITPLAN UND BAUPLATZBEZOGENE LEITFADEN
—Bauplatzbezogene Rahmenbedingungen der Projektentwicklung formu-
liert durch dieWien 3420 Aspern Development AG
—Festschreibung von Qualitéten, die fur die Gesamtentwicklung des
Stadtteils erforderlich sind
—Ergénzung der hoheitlichen Planung (Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plan), Darstellung der privatrechtlich zu vereinbarenden Regelungen:
—herzustellender Nichtwohnanteil pro Baufeld bzw. Nutzungsmix mit
Definition der Nutzung

—Sockelzone-Geschéft (SZ-G), Sockelzone-Erweiterung (SZ-E) oder
keine Sockelzone

—Raumhéhe (in der Sockelzone mindestens 4 m)

—Anteil der Nebenrdume in der Sockelzone

—Anteil der nutzungsoffenen Raume

—Vorbereichstypen ,,Kommunikationszone", ,,Boulevard* oder ,,Frontlawn*
—-Lage der Raumkante, an der Grundstiicksgrenze oder zurtickversetzt

RECHTLICH/ FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

E:-::UNGSRECHT‘ —Ausweisung des Baulands als Gemischtes Baugebiet (GB)

RECHTLICH/ GRUNDSTUCKSVERGABE
VERGABE —Vergabe von Grundstiicken gebunden an die Erfiillung von Bedingungen
(gem. Leitfaden) und Prozessbegleitung
—Grundstticke fir geférderten Wohnungsbau (2/3 der Wohnungsbaufla-
che): Bautréagerwettbewerbe (Konzeptverfahren) mit eigenen Qualitéts-
anforderungen und Bewertungskriterien
QUALITATSSICHERUNGSVERFAHREN
—Entwicklung des Projekts bis zu einer gewissen Reife — unter Einbezie-
hung des aspern Beirats —vor der Grundsttickstransaktion
—Planungsbegleitung vor der Projektabnahme

PROZESSBEGLEITUNG DURCH ASPERN BEIRAT

—Fachbeirat aus Experten und Expertinnen

—beratende, empfehlendeTatigkeit, keine Entscheidungs- und
Durchsetzungskompetenz

—Aufgabe, den Prozess der Stadtwerdung effektiv voranzutreiben

—Mitwirkung bei Projektauswahl und -begleitung in einem kooperativen
Prozess mit derWien 3420 AG und den Planenden

RECHTLICH/ BEILAGE ZUM GRUNDSTUCKSKAUFVERTRAG
VERTRAG —Absicherung der Qualitaten, u.a. die der Erdgeschosszone, durch eine
Beilage zum Kaufvertrag bzw. zum Baurechtsvertrag
—im Fall der Sockelzone-Geschéft liegt eine Branchenliste und eine detail-
lierte Bau- und Ausstattungsbeschreibung fiir die zu realisierenden und
an die EinkaufsstraBen GmbH zu tibergebenen Erdgeschossflachen bei

FRUCHTGENUSSRECHT/NIESSBRAUCHRECHT

—Vereinbarung zwischen der Wien 3420 und den Hochgaragenentwicklern
zur mietfreien Nutzung eines definierten Flachenanteils der Erdge-
schosse der Hochgaragen als ,,Impulsraume" fir gemeinwohlorientierte
Zwecke
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ORGWARE

INSTRUMENTE DER ORGWARE

ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
Wien 3420 AG

—Public Private Partnership

—fur die Entwicklung der Seestadt Aspern (Her-
stellung Infrastruktur, Grundstiicksverwertung)
zustandig
ASPERN SEESTADT EINKAUFSSTRASSEN
GMBH

—dJointVenture zwischen Entwicklungsgesellschaft
Wien 3420 AG und Shoppingmall-Betreiber SES

—flir den Betrieb der bauplatziibergreifenden, gema-
nagten Einkaufsstra3e zusténdig

REGHTSFORM

BETREIBERGESELLSCHAFT

—aspern Seestadt EinkaufsstraBen GmbH finanziert
sich aus den Mietertragen der Ladenlokale in der
Sockelzone-Geschaft

-versteht sich als ,,Profit Betreibergesellschaft mit
ausgewogenen Gewinnerwartungen*

—Gewinne werden entsprechend vertraglicher Selbst-
verpflichtung in die Einkaufsstral3e reinvestiert

FIXER SOCKELBETRAG

—die Ladenlokale der Sockelzone-Geschéft werden zu
einem fixen Sockelbetrag von der aspern Seestadt
EinkaufsstraBen GmbH mit einer Mietgarantie auf
mindestens 12 Jahre angemietet

QUERFINANZIERUNG

—Mietpreisstaffelung innerhalb der zentral
gemanagten Geschafte, um schwéchere Branchen
zu unterstitzen

FINANZIERUNG

MANAGEMENT/
BELEGUNG

STANDORTVISION/GEWERBEVISION

—urbanes, lebendiges Stadtquartier mit fuBlaufiger
Nahversorgung als Gegenmodell zum tiberregiona-
len Einkaufszentrum am Stadtrand
ZONIERUNGSKONZEPT

—Nutzungen fiir die Belegung der jeweiligen
Erdgeschossflachen sind vorgegeben
PORTFOLIO

—Akquise der Ladenbetreibenden u.a. aus einem Port-
folio der ca. 2.000 Shop-Bestandspartner der SES
BRANCHENSCHUTZ

—Vorgabe der aspern Seestadt EinkaufsstraBen
GmbH fur die Sockelzone-Geschéft nach dem
Modell einer Shoppingmall

KOORDINATION GEWERBETREIBENDE

—die aspern Seestadt EinkaufsstraBen GmbH unter-
stlitzt ein gemeinsamesVorgehen unter den Hand-
lern und Handlerinnen z.B. beztiglich Dekoration und
saisonalen Aktionen
STADTTEILMANAGEMENT

—Finanzierung durch dieWien 3420 AG

—unterstitzt den Prozess derVernetzung der
Gewerbetreibenden

—unterstitzt Projektideen und lokale Initiativen

MANAGEMENT/
BETRIEB

Seestadt Aspern

PROJEKT-
INTERNE
PARAMETER

,Man durfte und wollte

mutig sein, Fehler waren
erlaubt. Man verstand, dass
dieses groBe Stiick Land die
Grundlage fiir den Gkonomi-
schen Erfolg des Unterneh-
mens [der Seestadt Aspern]
war, aber gleichzeitig auch fiir
die Gesellschaft einen groBen
Wert hatte, den es treuhdnde-
risch zu betreuen galt.”
(Hinterkérner/Nutz 2020: 237)

MOTIVATION/
ZIELSETZUNG

Die Entwicklungsgesellschaft Wien
3420 Aspern Development AG
(Wien 3024 AG) formulierte fiir die
Seestadt ehrgeizige Ziele. Die See-
stadt war als ,,selbstbewusstes” Pro-
jekt mit klaren Haltungen zu Urba-
nitdt und vertikaler Mischung kon-
zipiert. ,Ein junges Team durfte sich
an der grofien Aufgabe versuchen.
Internationale Projekte wurden be-
sichtigt, die Zusammenarbeit mit
der Stadt Wien war intensiv und von
zahlreichen Diskussionen gepragt®
(Hinterkorner/Nutz 2020: 237).
Aufgrund der Grof3e der Entwick-
lung und der Umsetzung in Phasen
war man gezwungen fiir die Ansied-
lung von Nahversorgung und Klein-
gewerbe in den Erdgeschosszonen
neue Konzepte zu entwickeln. Die
Motivation der Wien 3420 AG war
es, ein urbanes, lebendiges Stadt-
quartier mit aktiven Erdgeschosszo-
nen als Gegenmodell zu den iiber-
regionalen Einkaufszentren an den
Stadtrandern zu entwickeln.

1

vgl.https://www.
aspern-seestadt.
at/wirtschafts-
standort/innova-
tion_qualitaet/
qualitaetsmanage-
ment (abgerufen am
04.07.2024)
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INFORMELLE PLANUNGEN

Der Einsatz informeller Planungsin-
strumente spielt bei der qualititssi-
chernden Umsetzung des Leitbilds in
Aspern eine wesentliche Rolle. Zur
qualitativen Beschreibung der An-
forderungen an die Projektentwick-
lung wurden ein Leitplan und bau-

dell, in dem die Projekte neben der
Einhaltung der Vorgaben aus den
Leitfdden auch anhand von Kriteri-
en zur sozialen Nachhaltigkeit, Ar-
chitektur, Okonomie und Okologie
bewertet werden. Nach dem Wett-
bewerb erfolgt die weitere Projekt-
entwicklung im Rahmen eines Qua-
litdtssicherungsverfahren® mit ver-

platzbezogene Bebauungsleitfiden
erstellt.

In Ergédnzung zum Flichenwid-
mungs- und Bebauungsplan biin-
deln sie Werte und Ziele aus ande-
ren Planungen wie dem Planungs-
handbuch ,,Partitur des offentlichen
Raums" und fithren damit privat-
rechtlich zu vereinbarende Regelun-
gen auf. Die Leitfdden sind Bestand-
teil der Ausschreibungen und Wett-
bewerbsauslobungen fiir die Bau-
pltze und sind damit ein wesentli-
ches Qualititssicherungsinstrument
seitens der Wien 3420 AG. Die Re-
gelungen in den Leitfaden beziiglich
der Erdgeschosse betreffen den her-
zustellenden Nichtwohnanteil pro
Baufeld und den Nutzungsmix mit
Definition der Nutzung, die Auswei-
sung als Sockelzone-Geschift, So-
ckelzone-Erweiterung oder keine
Sockelzone, die Raumhohe (in den
Sockelzonen mindestens 4 m), den
maximalen Anteil an Nebenriu-
men in der Sockelzone, den Anteil
an nutzungsoffenen Rdumen, die
Vorbereichstypen ,,Kommunikati-
onszone®, ,Boulevard“ oder ,,Front-
lawn" sowie die Lage der Raumkan-
ten (an der Grundstiicksgrenze oder
zuriickversetzt) (Wien3420 AG 2011:

87).

RECHTLICH/
PLANUNGSRECHTLICH

Der Flichenwidmungs- und Bebau-
ungsplan bildet den 6ffentlich-recht-

lichen Rahmen fiir die bauliche Ent-
wicklung. Darin wurde das Bauland
vorwiegend als Gemischtes Bauge-
biet (GB) ausgewiesen.

RECHTLICH/VERGABE
Die Grundstiicksvergabe erfolgt in

einem begleiteten Prozess, der die
Erfiillung der in den Leitfaden vor-
gegebenen Bedingungen und Qua-
litdten bei Auswahl der Projekte si-
cherstellen soll.

Im geforderten Wohnungsbau er-
folgt die Projektauswahl im Rah-
men von Bautrigerwettbewerben
nach dem Wiener Vier-Saulen-Mo-

schiedenen Zwischenstufen zur Ab-
stimmung der Projekte unterein-
ander und zur Uberpriifung aller
Anderungen hinsichtlich der gefor-
derten Qualititskriterien und For-
derrichtlinien (ebd.: 142).

Analog zum Modell der Anhand-
gabe (ebd.: 141) erfolgt die Ubertra-
gung des Grundstiicks erst wenn
eine Planung vorliegt, die den Qua-
litatsanforderungen entspricht. Die
Auszahlung der letzten Forderungs-
rate erfolgt nach Bestandsvermes-
sung des fertiggestellten Gebau-
des(Hinterkorner/Morandini 2022).
Auch Projekte anderer Entwick-
lungsformate werden bis zu einer
gewissen Reife - und unter Ein-
beziehung des aspern Beirats —
entwickelt, bevor es zur Grund-
stiickstransaktion kommt (Wien
3420 AG 2011: 141). Generell erfolgt
eine Prozessbegleitung durch den
aspern Beirat. Der aspern Beirat ist
ein Fachbeirat aus Experten und Ex-
pertinnen mit einer beratenden,
empfehlenden Titigkeit, und der
Aufgabe, den Prozess der Stadtwer-
dung effektiv voranzutreiben. Er hat
keine Entscheidungs- und Durch-
setzungskompetenz (Scheuvens
2016: 55), wirkt aber mit bei Projek-

NEUUBERNAHME
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tauswahl und -begleitung in einem
kooperativen Prozess mit der Wien
3420 AG und den Planenden.

RECHTLICH/VERTRAG

SchliefSlich werden die Qualititen,
unter anderem der Erdgeschosszo-
ne durch eine Beilage zum Grund-
stiickskaufvertrag bzw. zum Bau-
rechtsvertrag abgesichert. Im Son-
derfall der Sockelzone-Geschift
liegt dem Vertrag eine Branchenliste
und eine detaillierte Bau- und Aus-
stattungsbeschreibung (z.B. Edel-
rohbau) fiir die zu realisierenden
und an die Einkaufsstrafen GmbH
zu Uibergebenen Erdgeschossfliachen
bei (Hinterkérner/Morandini 2022).
Um iiber die Erstverwertung hin-
aus die Qualititen langfristig zu si-
chern, wurde die Méglichkeit auf-
gezeigt und angestrebt, die Sockel-
zone-Geschift im Rahmen eines
Grundbucheintrags als ,,Dienstbar-
keit gegeniiber dem 6ffentlichen Gut
bzw. den 6ffentlichen Privatliegen-
schaften ein[zu]tragen“ (Wien 3420
AG: 142).

Um Raumangebote fiir Beteili-
gungsformate und fiir (tempora-

re) kulturelle Aktivititen zu schaf-
fen, konnten die Erdgeschosse der
neu realisierten Hochgaragen des
Stadstteils als gemeinwohlorientierte
»Impulsraume“ qualifiziert werden.
Die Hochgaragenentwickler und
-betreiber konnten dazu verpflich-
tet werden, einen definierten Fl4-
chenanteil der Garagenerdgeschosse
mietfrei an die Entwicklungsgesell-

Pionierquartier Maria-Tusch-StraBe, Holzwohnbau - Sockelzone-Erweiterung

2

Qualitatssiche-
rungsverfahren:
https://www.
aspern-seestadt.
at/wirtschafts-
standort/innova-
tion__qualitaet/
qualitaetsmanage-
ment (abgerufen
am 04.07.2024)

Foto: Stadtunterbau

Seestadt Aspern
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schaft abzutreten. Die Rdume kon-
nen dadurch von unterschiedlichen
Nutzern und Nutzerinnen auf der
Basis des Fruchtgenussrechts 3 das
dem Nief3brauchrecht* in Deutsch-
land entspricht, zu den Betriebskos-
ten gemietet werden.

RECHTSFORM

Als Entwicklungsgesellschaft ist die
Wien 3420 Aspern Development AG
fiir die Entwicklung der Seestadt
Aspern verantwortlich. Die Ent-
wicklungsgesellschaft ist ein Pub-
lic-Private-Partnership-Unterneh-
men. Die Aufgaben der Entwick-
lungsgesellschaft bestehen darin,
den Entwicklungsprozess zu steu-
ern. Sie errichtet selbst keine Gebau-
de, sie verkauft Grundstiicke und re-
finanziert mit dem Erlos die Erstel-
lung der Infrastruktur und der 6f-
fentlichen Rdume der Seestadt.

Die Sockelzone-Geschift wird bau-
platziibergreifend wie eine Ent-
wicklungseinheit behandelt. Fiir de-
ren Vermarktung wurde eine eigene
Managementstruktur etabliert. Da-
fiir hat die Entwicklungsgesellschaft
im Joint Venture mit dem Shop-
ping-Center Betreiber Spar Europe-
an Shopping Centers (SES) als Be-
treibergesellschaft die aspern See-
stadt Einkaufsstraflen GmbH griin-
det, die die Ladengeschifte der
Sockelzone-Geschift nach dem Vor-
bild eines Einkaufszentrums be-
treibt. Die SES bringt als Investor,
Entwickler und Betreiber von Ein-
kaufszentren und Unternehmens-
tochter der Spar Osterreich-Grup-
pe das dafiir notwendige Know-how
aus Handel und Immobilienwirt-
schaft ein.

FINANZIERUNG

Die aspern Seestadt Einkaufsstra-
Ben GmbH mietet von den Ge-
biaudeeigentiimern Ladengeschifte
in der Sockelzone-Geschift in vor-
her definierten Lagen, Gr6fen und
Qualititen zu einem fixen Sockelbe-
trag und iibernimmt als Betreiber-

rdume umzusetzen. Sie werden da-
riiber hinaus verpflichtet, die Fla-
chen zu einem fixen Sockelbetrag
fiir zwolf Jahre (mit Verlangerungs-
option von zweimal sechs Jahren)
zur Verfiigung zu stellen. Das Leer-
standsrisiko tragt damit die aspern
Seestadt Einkaufsstraflen GmbH.
Die aspern Seestadt Einkaufsstra-
f3en GmbH versteht sich als ,,Pro-
fit Betreibergesellschaft der Erdge-
schosse mit ausgewogenen Gewin-
nerwartungen, ohne das Ziel einer
Gewinnmaximierung“ (Nutz 2023:
E-Mail) und nutzt das Instrument
der Querfinanzierung, um eine
Mietpreisstaffelung zur Unterstiit-
zung schwicherer Branchen zu er-
moglichen. Die Mieten staffeln sich,
begonnen bei den reinen Betriebs-
kosten — womit nicht etablierte
Hindler und Hiandlerinnen zu Be-
ginn unterstiitzt werden kénnen -
bis zu ca. 30 €/m? fiir Frequenz-
bringer. Die Gewinne werden ent-
sprechend der vertraglichen Selbst-
verpflichtung in die Einkaufsstra-
3e reinvestiert, unter anderem zur
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Unterstiitzung kriselnder Hand-

ler und Héandlerinnen (z.B. wahrend
der Corona-Pandemie) oder zur Fi-
nanzierung von Sonderaktionen wie
Straflenfesten.

MANAGEMENT/BELEGUNG

Die Motivation der Wien 3420 AG
ist die Entwicklung eines urbanen,
lebendigen Stadtquartiers mit Nah-
versorgungsangeboten in vertika-
ler Nutzungsmischung als Gegen-
modell zum iiberregionalen Ein-
kaufszentrum am Stadtrand. Diese
Standort- bzw. Gewerbevision wur-
de auf der Basis eines Zonierungs-
konzepts mit Nutzungs- und Quali-
tatsvorgaben fiir die einzelnen Bau-
felder einschlieflich definierter
Ausbaustandards und Mietgaranti-
en fiir die Bauherrinnen und Bau-
herren entwickelt und umgesetzt.
2015 erdffneten die ersten 14 von
der Einkaufsstraffen GmbH in der

gesellschaft deren Vermietung und
Vermarktung, um den geeigneten
Branchenmix fiir die Nahversor-
gung zu erreichen. Mit der Grund-
stiickstransaktion werden die Kau-
fer und Kéuferinnen durch Beilagen
im Kaufvertrag oder Baurechtsver-
trag verpflichtet, die Festlegungen
beziiglich Grofle, Lage, Raumhohe
und Ausstattung der Erdgeschoss-

=
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Quelle: Wien 3420 Aspern Development AG/
Magistratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung
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Die FruchtnieBung
ist das Recht, eine
fremde Sache
(einschlieBlich
Immobilien), mit
Schonung der
Substanz, ohne
alle Einschrén-
kung zu genieBen
(zu nutzen). Oster-
reich: Allgemei-
nes burgerliches
Gesetzbuch
(ABGB) § 509 ff.

4
NieBbrauchrecht,
Deutschland:
Biirgerliches Ge-
setzbuch (BGB)
§1030

Seestadt Aspern
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Sockelzone-Geschift gemanagten
Ladenlokale. Im Jahr 2021 umfass-
te die Einkaufsstrafle einschlieflich
des Seeparkquartiers 28 Geschif-

te mit 7.000 m? Verkaufsfliche. Mit
den Fertigstellungen im Seeterras-
senquartier sollen bis 2030 weitere
20.000 m* Handelsfliche zur Verfii-
gung stehen. Die SES greift bei der
Akquise von Ladenbetreibern auf
ein Portfolio mit ca. 2.000 Ladenlo-
kal-Betreiberinnen und bei der Be-
legung auf ihre Erfahrung mit Ein-
kaufszentren zuriick.

Die Bewirtschaftung der Einkaufs-
straf3e als horizontale Shoppingmall
istan einen Branchenschutz fiir be-
stimmte Nutzungen, wie z. B. Gast-
ronomie, gekniipft. Das heifit, dass
Raume im gleichen Gebdude oder in
unmittelbarer Néhe nicht an Unter-
nehmen der gleichen Branche ver-
mietet werden diirfen. Grofe, be-
kannte Ketten werden im Wech-

sel mit kleineren Geschiften ange-
ordnet.

Die Belegung der vorgegebenen
Nichtwohneinheiten in der Sockel-
zone-Erweiterung erfolgt durch die
Bautréger bzw. Eigentiimer und
Verwalter der Liegenschaften. Bran-
chen der zentral gemangten Sockel-
zone-Geschift sind ausgeschlossen.
Teilweise nutzen die Bautréger in
Wettbewerben Absichtserkldrungen
moglicher spiterer Nutzer und Nut-
zerinnen, teilweise wurden Misch-
typologien fiir Arbeiten und Woh-
nen hergestellt, die als Nichtwohnen
angerechnet werden konnten und
iiber Mietersuche belegt wurden
(Hinterkorner/Morandini 2022).

MANAGEMENT/BETRIEB

Durch Koordination der Gewerbe-
treibenden wird ein gemeinsames
Vorgehen z.B. bei Festen, Aktionen,
Weihnachtsdekoration oder Gut-
scheinheften unterstiitzt.

Die Impulsraume werden z.Z. von
der Wien 3420 AG verwaltet. Das
soll jedoch keine Dauerlosung sein,
da der Betrieb von Immobilien nicht
im Geschiftsmodell und in der Or-
ganisationsstruktur der Gesell-
schaft abgebildet ist. Das von der
Wien 3420 AG dauerhaft installier-
te und finanzierte Stadtteilmanage-
ment starkt die Vernetzung der Ge-
werbetreibenden und férdert lokale
Initiativen, um die Nachbarschafts-
bildung im neuen Stadtteil zu unter-
stiitzen.

Seestadt Aspern

SOFTWARE

PROGRAMME DER UNTEREN GESCHOSSE

WOHNORTNAHE UND
GEMEINSCHAFT-
LIGHE FORMEN DER
ARBEIT

LOKALES
WIRTSCHAFTEN

—Co-Working- und Seminarrdaume

Magnetbetriebe in der gemanagten Einkaufsstral3e:
—Einzelhandel: u.a. Backerei, Supermarkt, Schreibwarenladen, Buchhand-
lung, Drogerie, Modegeschéft, Handyladen
—-Dienstleistung: u.a. Friseur, Schuster, Bank, Apotheke, Reinigung
—Gastronomie: u.a. Restaurants, Cafés, Imbiss

integrative Betriebe in der nicht gemanagten EinkaufsstraBe:
—Reparaturwerkstéatten, Reinigung
—aus Start-up-Wettbewerb hervorgegangen: Fahrradladen

ORTE DER
GEMEINSCHAFT

—Impulsraume: Raume fir Initiativen und Nachbarschaftsaktivitaten in
den Erdgeschossen der Sammelgaragen, die fiir Veranstaltungen gemie-
tet werden kénnen

—dezentrale Gemeinschaftsraume: Raume in Wohnprojekten zur temporéa-
ren, gemeinschaftlichen und nachbarschaftlichen Nutzung

ORTEDERKULTUR ~ —Buchhandlung mit Lesungen in der Sockelzone-Erweiterung

—Kulturgarage in den unteren Geschossen einer Hochgarage:
Veranstaltungen und Probenrdume, Musikschule, Musikproduktion

—von auBBen einsehbare, anmietbare Proberdume eines Einzelhandels von
Musikinstrumenten

-Bildungsangebote: u.a.Volkshochschule, Blicherei

INFRASTUKTUR FiR
SOZIALES
UND GESUNDHEIT

—Kindertagesstatten im Bildungscampus und in den Erdgeschossen von
Wohngebduden

—Gesundheitszentren im 1.0G tiber Supermarkt und im eigenen Gebaude

—Arzt- undTherapiepraxen in Sockelzone-Erweiterung

GETEILTE
INFRASTRUKTUR

—Sammelhochgaragen mit Mobilitatsstationen, Carsharing,
Lieferservicestationen

—Tiefgaragen fiir einzelne Baufelder
—dezentralerVerleih von Fahrradern, Lastenréddern und Radanhéngern

WOHNORTNAHE UND GE-
MEINSCHAFTLICHE FOR-
MEN DER ARBEIT

Einige Bautréger und -tragerinnen
in der Sockelzone-Erweiterung, die
sich selbst um potenzielle Ladenge-
schéftsmieter bemiiht hatten, klag-
ten, dass ihnen die Umsetzung der
anvisierten Ladennutzungen von
der Wien 3024 AG verweigert wur-
de, weil die Branchen nicht zuge-
lassen waren. Stattdessen sind hier
komplementare Nutzungen entstan-
den, wie Seminar- und Co-Wor-
king-Raume.
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FORMEN DER ARBEIT/
LOKALES WIRTSCHAFTEN

Die ersten 14 Ladenlokale in der ge-
managten Sockelzone im Pionier-
quartier eroffneten 2015 mit einem
klassischen Angebot fiir die loka-

le Nahversorgung, darunter ein Su-
permarkt, ein Friseur, eine Apothe-
ke, eine Bickerei, ein Schreibwaren-
geschift und ein Drogeriemarkt so-
wie eine erste Gastronomie. Einzel-
ne Frequenzbringer stiitzen dabei
die kleineren Angebote, darunter
ein Reisebiiro. Voraussetzung fiir
das Zusammenwirken ist die rdum-
liche Konzentration um den
Hannah-Arendt-Platz. Leerstin-

de und Abwanderungen konnten

so vermieden werden. Die Béckerei
mit Café hat sich als Treffpunkt eta-
bliert.

ORTE DER
GEMEINSCHAFT

Im Erdgeschoss der Hochgaragen
wurden ,,Impulsrdume® vorgesehen,
unter anderem der Raum fiir Nach-
barschaft im Seeparkquartier, beste-
hend aus zwei kostenlos iiber einen
Belegungskalender nutzbare Réume
mit jeweils 80 m? zur gemeinschaft-
lichen Nutzung, entwickelt und or-
ganisiert durch das Quartiersma-
nagement.

ORTE DER KULTUR

»Die Unterversorgung mit kulturel-
len Einrichtungen nicht nur in der
Seestadt, sondern in allen Stadtent-
wicklungsgebieten nérdlich der Do-
nau ist in Wien immer wieder kri-
tisiert worden“ (Novotny 2020: 45).
Kultur in der Seestadt entwickelt
sich in kleinteiligen und feinko6rni-
gen Strukturen. Hierbei ist das En-
gagement einzelner Akteure von
entscheidender Bedeutung. Dazu
zéhlen beispielsweise der Verein La-
keside Music Academy, das Seestadt
Radio, eine nicht filialisierte, Lesun-
gen veranstaltende und ausgezeich-
nete Buchhandlung in der Sockel-
zone-Erweiterung sowie weitere In-
itiativen. Eine Buchhandlung soll-
te urspriinglich in der gemanagten
Einkaufsstrafle angeordnet werden.
Das Risiko, sie bereits im Pionier-
quartier vorzusehen, wurde jedoch
als zu grof} eingeschatzt. Auch die
Kulturgarage im Quartier am See-
bogen, ein modernes Kultur- und
Veranstaltungszentrum fiir 500 Be-

e

Seeparkquartier Eva-Marie-Mazzucco-Platz — Ladenlokal

hervorgegangen aus einem Start-up-Wetthewerb

mit 3 Jahren Mietfreiheit als Gewinn

sucher und Besucherinnen mit der
Moglichkeit der Anmietung fiir
Theater, Musik und Kultur auf zwei
Etagen im Sockel einer Hochgarage
ging auf die Initiative eines Bautra-
gers zuriick (Hinterkdrner/Moran-
dini 2022) und wird inzwischen von
der Wiener Volkshochschule be-
trieben. Von auflen einsehbare Pro-
berdume werden im Erdgeschoss ei-
nes Wohngebéudes von einem Mu-
sikinstrumentenhandel angeboten.
Wihrend ein Grofiteil des kulturel-
len Lebens auf der Vernetzungsar-
beit u.a. des Quartiersmanagements
beruht, sind 6ffentliche Einrichtun-
gen wie die Volkshochschule mit ih-
ren Kursangeboten und eine Biblio-
thek nicht in selbstdndigen Gebau-
den, sondern in den Erdgeschossen
der Sockelzone-Erweiterung unter-
gebracht.

INFRASTRUKTUR
FUR SOZIALES UND
GESUNDHEIT

Soziale Einrichtungen sind zum Teil
dezentral in den unteren Geschos-
sen der Wohngebiude, wie z.B. klei-
nere Kindertagesstétten im Erdge-
schoss oder grofiere Einheiten im
zweigeschossigen Sockel, zum Teil

gebiindelt in eigenen Gebduden, wie
z.B. im Bildungscampus mit Kin-
dertagesstatte und Schule, angeord-
net. Gesundheitseinrichtungen im
Pionierquartier befinden sich als
Gesundheitszentrum im 1. Ober-
geschoss iiber einem Supermarkt
oder als Arztpraxen in der Sockel-
zone-Erweiterung. Im Seeparkquar-
tier wird ein Gesundheitszentrum
gebiindelt in einem eigenen Gebéu-
de errichtet.

GETEILTE
INFRASTRUKTUR

Sammelhochgaragen mit Mobili-
tatsstationen beinhalten Carsha-
ring-Optionen und Lieferservicesta-
tionen, wodurch der Bedarf an pri-
vaten Fahrzeugen und der Lieferver-
kehr reduziert werden. Ergidnzend
gibt es fiir einige Baufelder Tiefgara-
gen. Zur Forderung der nachhalti-
gen Mobilitit im Quartier bieten de-
zentral angeordnete Verleihstatio-
nen den Zugang zu Fahrradern,
Lastenrddern und Radanhdngern.

Foto: Stadtunterbau
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HARDWARE

ELEMENTE DER HARDWARE

FREIRAUM

STRASSENHIERARCHIE UND
UNTERSCHIEDLICHE STADTRAUMTYPEN

-z.B. Handels- und Kulturachse: mit aktiven und transparenten EG-Bereichen
STADTINVENTAR

—Stadtmdbel und landschaftsarchitektonisch gestaltete Angebote, die
die Aufenthaltsqualitat erhéhen

SCHNITTSTELLE

DREIDIMENSIONALE GEBAUDEKANTE

—,kleine lokale Riickspriinge" in Form von Vorgéarten, Balkonen, Erkern,
Servicebereichen sollen die Linearitat der Fassaden brechen und fiir
Abwechslung und Vielfalt sorgen

—Gebéaudertickspriinge von der rechtlichen Grundstticksgrenze sollen die
Heterogenitéat der StraBenfluchten erh6hen

AKTIVE NICHTWOHNNUTZUNGEN ZUM OFFENTLICHEN RAUM

—Handels- und Kulturachse: mit aktiven und transparenten EG-Bereichen

—keine reinen Nebenraum- und ErschlieBungsfassaden, sondern
Anordnung von ,sozialen Augen' in den Erdgeschossen
SICHTBEZIEHUNGEN ZUR STRASSE

—B[]ronutgungen sollen Rdume mit ,,sozialemWert" zur StraBe hin anord-
nen zur Offentlichwirksamkeit der Schnittstelle
VORBEREICHSTYPEN

»,Kommunikationszone", ,,Boulevard* und ,,Frontlawn*

GEBAUDE- 4M RAUMHOHE IM ERDGESCHOSS
STRUKTUR —Vorgabe in Sockelzone-Geschaft,
Sockelzone-Erweiterung
—fordert gewerbliche Nutzungen
AUSBAU BEZUGSFERTIGE EINHEITEN

—verpflichtende Herstellung von Ausbaustandards
in der Sockelzone-Geschaft

ERSCHLIESSUNG

ANORDNUNG DER EINGANGE AN
DER STRASSENFRONT

—formuliertes Ziel im Planungshandbuch

—unterstiitzt publikumswirksame Adressbildung
HAUFIGKEIT VON EINGANGEN

—tragen zur Belebung des 6ffentlichen Raumes bei

.

Wangari-Maathai-Platz - Sockelzone-Erweiterung Foto: Stadtunterbau

Das Nebeneinander unterschiedli-
cher Akteure und Architekturen in
den einzelnen Baufeldern und in-
nerhalb des gegebenen typologi-
schen Rahmens soll durch unter-
schiedliche Identitaten von Gebau-
den und Betreibermodellen weiter
diversifiziert werden. Vielfalt ist aus
Sicht der Entwicklungsgesellschaft
fiir die Akzeptanz der urbanen Ver-
dichtung durch die Bewohner und
Bewohnerinnen wichtig.

FREIRAUM

Die differenzierte Ausgestaltung des
offentlichen Raumes, einschlieflich
Platz- und Stralenquerschnitten,
Stadtmobiliar, Griinrdaumen sowie
Schwellenraumen zwischen Gebau-
de und 6ffentlichem Raum, basiert
auf dem Planungshandbuch ,,Par-
titur des offentlichen Raums“ (Gehl
Architects). Die Straflenhierarchien
und die Differenzierung nach vier
unterschiedlichen Gestaltungs-
identititen fiir die sogenannten
»,Blaue, Griine und Rote Saite” und
die Ringstrafle strukturieren die 6f-
fentlichen Rdume. Die Stralenpro-
file sind mikroklimatisch konzi-
piert und integrieren in ausgewéhl-
ten Abschnitten auf der Sonnenseite
einen multifunktionalen, ca. 3,5 bis
12 m breiten Streifen, um Leben auf
der Straf3e zu férdern. Das Stadt-
inventar soll dabei einladende An-
gebote machen, die die Aufenthalts-
qualitit erhShen. Die Freiraumge-
staltung wird aus dem Erlos aus den
Grundstiicksverkadufen finanziert.

SCHNITTSTELLE

Im Planungshandbuch ,,Partitur des
offentlichen Raums® wird die ,,Be-
spielung“ der Sockelzonen durch
aktive Nichtwohnnutzungen, die
ein hohes Mafl an Kommunikation
zwischen innen und auf3en gewéhr-
leisten, hervorgehoben. Horizontal
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Pionierquartier Janis-Joplin-Promenade —
Sockelzone-Erweiterung

ausgedehnte und undifferenzierte
Erdgeschof3fassaden sollen vermie-
den und durch eine dreidimensio-
nale Gebdudekante mit einer Viel-
zahl von Eingéingen, Offnungen
und Sichtverbindungen unterbro-
chen werden. Die Anordnung von
Nebenrdumen und Erschlieflungs-
zonen zur Strafle soll hingegen ver-
mieden werden und wird durch die
bauplatzbezogenen Leitfdden nur zu
bestimmten Anteilen gestattet.

Bei Biironutzungen im Erdgeschoss
sollen vorrangig Rdume mit sozia-
lem Wert (Kantine, Besprechungs-
raume, Ausstellungsraume, Kom-
munikationsraume etc.) mit Sicht-
beziehung zur Strafle angeordnet
werden, sodass die Schnittstelle 6f-
fentlich wirksam wird (vgl. Gehl,
2009: 88).

Die Funktionen des Wohnens so-
wie Aufenthaltsraume, Balkone und
Verglasungen, die das Leben in den
Hiusern représentieren, sollen sich
laut Planungshandbuch dem offent-
lichen Raum zuwenden, sodass sie
wie ,,soziale Augen“ in den 6ffentli-
chen Raum hinein wirksam sind. In
den bauplatzbezogenen Leitfaden
werden die Vorbereichstypen ,,Kom-
munikationszone®, ,Boulevard“ und
»Frontlawn“ unterschieden.

GEBAUDESTRUKTUR

Durch die Vorgabe von mindestens
4 m Raumhohe im Erdgeschoss in
der Sockelzone-Geschift und So-
ckelzone-Erweiterung werden Vo-
raussetzungen fiir Nichtwohnnut-
zungen und eine urban wirkende

Foto: Stadtunterbau

Sockelzone geschaften. Im gefor-
derten Wohnungsbau besteht die
Vorgabe, ein gewisses Maf$ ,nut-
zungsneutraler Raume* herzustel-
len. Dabei sind folgende Parame-
ter zu beachten: flexible Grundris-
sorganisation, Moglichkeit des Zu-
sammenlegens und Trennens von
Réaumen, Anordnung und Erwei-
terbarkeit von Sanitarkernen und
Schichten, Funktionalitit des Er-
schlieungssystems sowie eine lich-
te Raumhohe von mindestens 2,8 bis
3,0 m (Wien 3420 Aspern 2011: 88).

AUSBAU

In der Sockelzone-Geschift wird ein
Ausbaustandard festgelegt, der vom
Bautriger zu realisieren ist. Diese
bezugsfertigen Einheiten sollen den
Gewerbetreibenden optimale Vor-
aussetzungen fiir einen reibungslo-
sen Einzug bieten.

ERSCHLIESSUNG
Die Haufigkeit von Eingéngen und

deren unterschiedliche Gestal-
tung sollen einen wesentlichen Bei-
trag zur Belebung des 6ffentlichen
Raums leisten und eine publikums-
wirksame Adressbildung unterstiit-
zen. Die Anordnung der Eingdnge
an der Straflenfront soll geméfl Pla-
nungshandbuch einen direkten Zu-
gang zu den Treppenhdusern der
Wohneinheiten ermdglichen, ohne
dass Hofe und Girten durchquert
werden miissen.

,Daistimmer
dieses Dilemma,
dass man eine
EinkaufsstraBe
erst dann ent-
wickeln kann,
wenn man die
notige Nach-
frage hat."

(Peter Hinter-
koérner, Wien
3420 AG: mdl. am
07.07.2022)

HERAUS-
FORDERUNGEN

LAGE DES
ENTWICKLUNGSGEBIETS

Zu Beginn wurde die Umsetzung
des Projekts Seestadt Aspern von
vielen Seiten mit Skepsis betrach-
tet. Das Gebiet schien aufgrund sei-
ner raumlichen Distanz zum Stadt-
zentrum Wiens fiir eine urbane
Entwicklung ungeeignet. Dies hat
sich durch die Anbindung mit der
U-Bahn seit 2013 gedndert. Die Eta-
blierung von lokalen Nahversor-
gungs-, Gastronomie- und sozia-
len Angeboten in den Erdgeschos-
sen von Neubauquartieren ist eine
anspruchsvolle Aufgabe. Da die not-
wendige Publikumsfrequenz zu Be-
ginn einer Entwicklung nicht gege-
ben ist, sich Synergien und Netzwer-
ke nur langsam entwickeln, etablie-
ren sich Erdgeschosslagen erst mit
der Zeit, wenn eine kritische Ein-
wohnerzahl erreicht ist. Aufgrund
der Grofle der Seestadt und der pha-
senweisen Umsetzung waren beson-
dere Konzepte fiir die Ansiedlung
von Nahversorgung und Kleinge-
werbe in den Erdgeschofizonen er-
forderlich.

KOOPERATION FUR
DAS ERDGESCHOSSMA-
NAGEMENT FINDEN

Die Idee fiir ein gebdudetiibergrei-
fendes Erdgeschossmanagement
wurde frith innerhalb der Entwick-
lungsgesellschaft diskutiert. Es wur-
de eine Markterkundung unternom-
men, um fiir das Management der
Erdgeschosse in der Sockelzone-Ge-
schift einen geeigneten Kooperati-
onspartner zu finden und eine Pro-
jektgesellschaft zu griinden. Ur-
spriinglich wollte man alle Erdge-
schossflichen der Seestadt in eine
Managementstruktur iiberfithren.
Dieses Vorhaben scheiterte aller-
dings an der wirtschaftlichen Mach-
barkeit. Eine Schwierigkeit war,
dass es fiir ein solches Vorhaben kei-
ne Vorbilder oder Referenzprojek-
te gab. Den meisten Betreiberinnen
von Einkaufszentren schien das Ri-
siko fiir eine derartige Investition
zu hoch. Nach vielen Absagen war
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»Am Anfang
gab es viele,
die nicht an die
Seestadt ge-
glaubt haben,
erst als die
U-Bahn dann in
die Seestadt
gefahren ist,
2013, haben
dann manche
gedacht, ah ja,
jetzt muss dann
doch vielleicht
etwas passie-
ren.”

(Peter Hinter-
kérner: mdl. am
07.07.2022)

»ES war irgend-
wann klar, es
reicht nicht,
man muss ein
Management
aufsetzen, man
muss eine ei-
gene Projekt-
gesellschaft
griinden, die
sich nur um das
Management
der handels-
bezogenen Erd-
geschosszonen
kiimmert.”

(Peter Hinterkor-
ner: mdl. 07.07.22)

|
|

o

Maria-Tusch-StraBe — Sockelzone-Geschéaft mit Café/Béckerei

nur die SES Spar European Shop-
ping Centers dazu bereit, sich auf
das Pilotprojekt eines Einkaufszen-
trums im 6ffentlichen Raum einzu-
lassen und in Kooperation mit der
Entwicklungsgesellschaft Wien 3024
AG die aspern Seestadt Einkaufs-
straflen GmbH zu griinden. Obwohl
die gemanagte Einkaufsstrafle in
Aspern fiir die SES als Investor, Ent-
wickler und Betreiber von Einkaufs-
zentren Neuland war, konnte sie auf
ihre Expertise aus der Belegung von
Shoppingzentren zuriickgreifen und
diese iibertragen und adaptieren.

BELEGUNG UND
TOP-DOWN-STRATEGIE

Die Einkaufsstraffen GmbH trigt
das Leerstandrisiko fiir die Laden-
lokale in der Sockelzone-Geschift.
Eine durchgingige, ununterbroche-
ne Ausweisung der Sockelzone-Ge-
schift lief3 sich aufgrund des fehlen-
den ,,Hinterlandes“ nicht iiberall in
der im Planungshandbuch vorge-
sehenen Handels- und Kulturach-
se umsetzen. Sie wird daher im See-
parkquartier zwischen den Block-
ecken durch nicht gemanagte La-
denlokale unterbrochen. In der So-
ckelzone-Erweiterung diirfen Liden
nicht an Branchen vermietet wer-
den, die fir die Sockelzone-Ge-
schift vorgesehen sind. Dieser res-

triktive Ansatz ist fiir Eigentiimer
und Eigentiimerinnen in der Sockel-
zone-Erweiterung eine Herausfor-
derung. Sie sind verpflichtet Erdge-
schossflachen fiir Nichtwohnnut-
zungen herzustellen und auch fiir
die Findung von Nutzern und Nut-
zerinnen sowie fiir die Vermietung
selbst verantwortlich. Projektent-
wickler und Eigentiimerinnen fiihl-
ten sich durch die Nutzungsaufla-
gen eingeschrankt und waren mit
den Vorgaben zum Teil tiberfordert.
An einigen Stellen fiihrt dies zu Be-
legungsproblemen und mitunter zu
Leerstand. In der Auswertung von
Gehl Architects von 2018 zur Um-
setzung der ,,Roten Saite“ im Pio-
nierquartier wird ein Mangel einer
Durchmischung beider Sockelzonen
(Geschift und Erweiterung) festge-
stellt, der zu Lasten der kleinen nicht
gemanagten Einheiten geht, die mit
einem oftmaligen Betreiberwechsel
zurechtkommen miissen. Deshalb
wurden ein grofieres Gleichgewicht
und Durchmischung von gema-
nagter und nicht gemanagter Zone
empfohlen.

KULTURELLE NUTZUNGEN
UND BETEILIGUNGS-
MOGLICHKEIT

Im ersten Bauabschnitt der Ent-
wicklung lag der Fokus auf der Nah-

Foto: Stadtunterbau

versorgung. Rdume fiir Beteili-
gungsformate oder fiir spontane
kulturelle Aktivitaten fehlten. Da
es in der Seestadt keinen Gebdude-
altbestand gibt und die alten Flug-
hafenbauten, die unter Umstédnden
kostengiinstig fiir die Vermietung
an kulturelle Nutzungen geeignet
gewesen wiren, bereits abgetragen
sind, wurden in Reaktion auf den
Mangel die Erdgeschosse der Hoch-
garagen als sogenannte Impulsridu-
me qualifiziert. Die Hochgarage-
nentwickler und -betreiber wurden
dazu verpflichtet, einen definier-
ten Flichenanteil der Garagenerd-
geschosse mietfrei an die Wien 3420
AG abzugeben. Die Rdume kénnen
so an Nutzer und Nutzerinnen zu
Betriebskosten vermietet (Fruchtge-
nussrecht) werden.

BETRIEB DER
IMPULSRAUME

Mit der Inbetriebnahme der Impuls-
rdume wurde der damit verbundene
Organisationsaufwand deutlich, der
durch den Betrieb, die Instandhal-
tung und Kuratierung der Riume
entsteht. Die Wien 3420 AG kann
diese Aufgaben langfristig nicht
tibernehmen. Eine Herausforderung
ist die Etablierung einer geeigneten,
tragfahigen Organisationsstruktur
fiir die Impulsraume.
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ERKENNTNISSE

»Solange spe-
zifische Anfor-
derungen nicht
gestellt wer-
den, werden
freiwillig auch
keine hesonde-
ren MaBnahmen
wie z.B. Ge-
schiftslokale
umgesetzt,”

(Peter Hinter-
kérner: mdl. am
07.07.2022)

Seeparkquartier Simone-de-Beauvoir-Platz -

ORGWARE

+ Die Erstellung eines Planungshand-
buchs fiir den 6ffentlichen Raum,
einschliefllich dem Aufzeigen von
Nutzungspotenzialen, verleiht der
Ausgestaltung der Erdgeschosszo-
nen mehr Gewicht.

+ Durch die Koppelung des Ver-
kaufs von Bauflichen an Bedingun-
gen kann die Umsetzung 6ffentlich-
keitswirksamer Erdgeschosszonen
gefordert werden. Begleitende qua-
litatssichernde Mafinahmen, von
der Konzeption bis zur Umsetzung,
sind dabei unabdingbar.

+ Bei der Qualitétssicherung haben
sich bauplatzbezogene Leitfiden,
die, in Ergdnzung zum Bebauungs-
plan, die quartiersrelevanten An-
forderungen an die einzelnen Pro-
jektentwicklungen formulieren, als
wirksam erwiesen. Im Gegensatz
zu Fixierungen im Bebauungsplan
kéonnen diese mit der Gesamtent-
wicklung Schritt halten und sind
préziser in den Vorgaben, da auch
Aussagen zur Nutzungsart bzw.
Branche getroffen werden konnen.

Foto: Stadtunterbau

Kombination Sockelzone-Geschéaft und Sockelzone-Erweiterung

+ Ein wichtiger Bestandsteil der Qua-
litatssicherung ist die Begleitung der
Bautréiger von der Entwicklung ih-
rer Realisierungskonzepte bis zu ei-
ner gewissen Reife, bevor es zur
Grundstiickstransaktion kommt.
Dabei kommt dem Beirat als un-
abhingigem Beratergremium eine
wichtige steuernde Rolle zu.

+ Durch die Vereinbarung von Raum-
hohen, Vorzonen etc. im Rahmen
privatrechtlicher Vertragsbeilagen
im Zuge der Grundstiicksiibertra-
gung kénnen Voraussetzungen fiir
eine erfolgreiche Umsetzung von
Nichtwohnnutzungen in Erdge-
schosszonen geschaffen werden.

+ Unterstiitzende Anschubstrategi-
en und Managementstrukturen sind
forderlich, um in Neubauquartieren
von Beginn an Gewerbe, Einzelhan-
del, Gastronomie sowie soziale Ein-
richtungen in den Erdgeschosszo-
nen ansiedeln zu konnen.

+ Die als Joint Venture zwischen der
Entwicklungsgesellschaft und ei-
nem Betreiber von Einkaufszentren
gegriindete Einkaufsstralen GmbH
hat zur erfolgreichen Entwicklung
der Geschiftsflichen in der Sockel-
zone-Geschift einen wichtigen Bei-
trag geleistet.
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+ Die langfristige Mietgrarantie fiir
die Gewerberdume durch die Ein-
kaufsstrafien GmbH befreit die
Bauherrinnen und Bauherren vom
Mietausfallrisiko, was zur Verbes-
serung der Kreditkonditionen fiihrt
und die Refinanzierung der Projekte
erheblich erleichtert.

= Der Top-Down-Ansatz der Entwick-
lungsgesellschaft Wien 3420 AG
birgt die Gefahr, dass langfristig
wirkende Bottom-Up-Entwicklun-
gen verhindert werden. Langfristig
ist die Seestadt aber, auch aufgrund
ihrer Grofie und Entwicklungsdau-
er, auf Eigeninitiative und biirger-
schaftliches Engagement angewie-
sen. Dafiir braucht es Rdume und
Vernetzungsarbeit, der das Stadt-
teilmanagement und die Entwick-
lungsgesellschaft im Rahmen ihrer
Moglichkeiten nachkommen.

+ Eine Beilage zum Kaufvertrag bzw.
zum Baurechtsvertrag beinhal-
tet im Fall der Sockelzone-Geschift
eine detaillierte Bau- und Ausstat-
tungsbeschreibung fiir die zu reali-
sierenden und an die Einkaufsstra-
fen GmbH zu iibergebenen Erdge-
schossflachen. Durch die Festlegung
von Standards wird der Bezug und
die Bewirtschaftung der Ladenloka-
le fiir die Betreiberinnen und Betrei-
ber erleichtert.

+

»Wir haben
dann einen
Partner gefun-
den, nach eini-
gen Absagen,
es war eigent-
lich nur einer
bereit, diesen
Weg mit uns zu
gehen, das war
die SES [Spar
European Shop-
ping Centers].”

(Peter
Hinterkérner:
mdl am 07.07.22)

Seestadt Aspern

SOFTWARE

+ Das gebédudetibergreifende Erd-
geschossmanagement erméglicht
durch Querfinanzierung einen Aus-
gleich zwischen a) starken und
schwiécheren Akteuren und
b) frequentierten und ruhigeren La-
gen. Damit werden Vielfalt und
Kleinteiligkeit unterstiitzt.

= Durch die strikten Nutzungsvorga-
ben (kein Wohnen) und Restrikti-
onen (keine Branchen der von der
Einkaufsstrafen GmbH zentral ge-
managten Sockelzone-Geschift in
der Sockelzone-Erweiterung) fith-
len sich Hauseigentiimerinnen in
der Sockelzone-Erweiterung iiber-
fordert und eingeschrankt. Dadurch
kommt es zu Belegungsproblemen
und Leerstand, aber auch zu un-
vorhergesehen Initiativen. Eigentii-
mer der Sockelzone-Geschift genie-
en gegeniiber Eigentiimern der So-
ckelzone-Erweiterung einen grofien
Vorteil, da sie vom Vermietungs-
und Leerstandsrisiko befreit sind.

22

+ In der Sockelzone-Erweiterung ent-
stehen trotz der Herausforderungen
bereichernde programmatische An-
gebote wie z. B. kommerziell betrie-
bene Proberiume, Musikschulen,
Sportangebote, eine nicht filialisier-
te Buchhandlung, Einrichtungen
des Gesundheitswesens wie Praxen,
offentliche Institutionen wie Biiche-
rei und Volkshochschule sowie sozi-
ale Intrastruktur wie Kindertages-
stétten.

- Top-down-Sockelzonenregulierung
und -management bieten kaum
Spielraum fiir unvorhergesehene
und spontane Nutzungen. Eine Ant-
wort auf diesen Missstand sind Im-
pulsraume in den Erdgeschossen
der Hochgaragen. Weitere Freirdu-
me fiir Bottom-up-Entwicklungen
sollen eingeplant werden.

- Fiir die Impulsraume ist eine eigene
Organisationsstruktur nétig, da die
Entwicklungsgesellschaft fiir diese
Aufgabe nicht ausgelegt ist.

QUELLEN
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—Hinterkorner, Peter; Nutz, Claudia (2020): Neue Wege der Quartiersentwicklung: as-
pern Seestadt als role-model? In: IBA_Wien 2022/future.lab (Hg.): Neues Soziales
Wohnen: Positionen zur IBA_Wien 2022. Berlin: Jovis,

—Magistrat der Stadt Wien (2023): Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der
Seestadt Aspern, Stadt Wien — ViennaGIS. https://www.wien.gv.at/flaechen-
widmung/public/(abgerufen am 09.08.2023).

—Magistrat der Stadt Wien (2010): Festsetzung des Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplans, Plan Nr. 7918. Wien: Magistratsabteilung 21 B — Stadtteilplanung
und Flachenwidmung Nordost, Erlauterungsbericht 2— OA/BV vom 26.01.2010,

- Novotny, Maik (2020): Shoppen nach Plan. In: Bauwelt 26/Stadtbauwelt 228, S. 45.
- Scheuvens, Rudolf (2016): Wie funktioniert der Aspern Beirat? In: Bauwelt 12.2016:

— Temel, Robert (2018): Gewerbliche Erdgeschossnutzung in der Stadterweiterung:
Geht das? Die Strategie fiir die Wiener Seestadt Aspern. In: Stattbau Hamburg (Hg.):

— Wien 3420 Aspern Development AG & Magistratsabteilung 18 — Stadtentwick-
lung und Stadtplanung (Hg.) (2011): Die Instrumente des Stédtebaus, Vision und
Wirklichkeit, aspern Seestadt Citylab Report. 2., iiberarbeitete Ausgabe. https://
www.aspern-seestadt.at/city-news/die_instrumente_des_staedtebaus_2_auf-
lage_-_jetzt_zum_download (abgerufen am 30.05.23).
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SONNWENDVIERTEL
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Strukturplan Sonnwendviertel Ost Quelle: eigene Darstellung
und Lage am neuen Wiener
Hauptbahnhof

VERWERTUNG DER GRUNDSTUCKE IM SONNWENDVIERTEL 0ST

44% Wohnbauten in Konzeptverfahren
mit Fokus Erdgeschoss
(32% Quartiershauser, 12% Baugruppen)

9% Hochgaragen (mit EG-Vorgaben)
29% frei finanzierter Wohnbau im Bieterverfahren
9% geférderter Wohnbau
6% Gewerbebauten
3% Sozialzentrum

Sonnwendyviertel Ost

PROJEKT Sonnwendviertel Ost (SWVO)

ORT Favoriten, 10. Bezirk,Wien

BAUZEIT/BAUJAHR 2013-2023

PROJEKTENTWICKLUNG OBB-Immobilienmanagement GmbH (OBB = Oster-
reichische Bundesbahnen) in Abstimmung mit der
StadtWien

ARCHITEKTUR/PLANUNG 2004 — Masterplan, Gesamtareal Neuer Wiener
Hauptbahnhof mit nérdlichem Quartier Belvedere und
stdlichem Quartier Sonnwendviertel
Architektur:Theo Hotz Architekten und Planer (Zi-
rich) mit Atelier Ernst Hoffmann (Wien) und Atelier
AlbertWimmer (Wien)

2012 -kooperativer Masterplan, Sonnwendviertel st-
lichesTeilquartier, kooperatives Planungsverfahren
mit: denk. ARCHITEKTUR, ARTEC Architekten, Rii-
diger Lainer + Partner, StudioVlayStreeruwitz, Max
Rieder, gasparin & meier architekten sowie Vertreter
und Vertreterinnen der Stadtpolitik, der Stadtverwal-
tung, der Grundeigentiimerin OBB, Raumplanende,
beratende Fachleute und Verfahrensorganisator

FREIRAUM Yewo Landscape

MOBILITATSKONZEPT ~ Biiro raum & kommunikation

GROSSE —NeuerWiener Hauptbahnhof Gesamtareal: 110 Hektar
—Sonnwendviertel Gesamtgebiet (Teilquartiere West
und Ost): 34 Hektar
—Sonnwendviertel Ost: 12 Hektar mit ca. 2.000 Wohnun-
gen fir ca. 4.400 Menschen
—34 Bauplatze im SWVO: davon 15 Projekte (44 %) in
Konzeptvergabe

GEBIET —Neubauquartier am neuen Wiener Hauptbahnhof
—sudlich der Kernstadt, im Nahbereich des Stadt-
zentrums
—ehemals Bahnareal des Stid- und Ostbhahnhofs

LAGE —OstlichesTeilquartier des Sonnwendviertels
—sudlich des neuenWiener Hauptbahnhofs
—zwischen Bahntrasse und Helmut-Zilk-Park

PROJEKTART —Neubauquartier im Zuge der Gebietsentwicklung

NeuerWiener Hauptbahnhof

—Entwicklung eines zweiten Masterplans in kooperati-
vem Planungsverfahren aufgrund einer Neuausrich-
tung der Planungsziele

—qualitatssichernde Verfahren zur Umsetzung von
Nutzungsmischung und Kleinteiligkeit und gemein-
schaftsorientierte Zwecke

—Fokus Erdgeschoss und 6ffentlicher Raum

BBSR-Online-Publikation Nr. 111/2024




Stadtunterbau — Urban Base, Teil B: Fallstudien

24

,E8 ging hier
darum, ein
Stiick Stadt,
nicht ein Stiick
Siedlung zu
bauen, das ist
fundamental
neu, ein Para-
digmenwech-
sel!l”

(Max Rieder,
Architekt und
Vorsitzender
des Quartiers-
entwicklungs-
gremiums. In:
Temel 2019: 23)

die Erdgeschosszone

Flachen mit besonderen Anforderungen an

3
/N

Quelle: eigene Darstellung

. Quartiershaus
Baugruppe

| Sstadtsockelzone

Zur Umsetzung des Leitbilds eines kleinteiligen, fuf3-
ldufigen, nutzungsgemischten Quartiers mit aktiver
Erdgeschosszone wurden fiir das Sonnwendviertel Ost
eine Stadtsockelzone mit festgelegter Miete von 4 €/m’
pro Quadratmeter ausgewiesen sowie besondere nut-
zungsgemischte Stadtbausteine punktuell verteilt in
Konzeptverfahren entwickelt. Diese zielten nicht zu-
letzt darauf, Potenziale zivilgesellschaftlicher Akteure
fiir das Entstehen von Nachbarschaften zu nutzen.

STADTUNTERBAU
IM SONNWENDVIERTEL

Fiir das ostliche Teilgebiet des Sonn-
wendviertels ,,Leben am Helmut-
Zilk-Park“ standen die Nutzungsmi-
schung, die Kleinteiligkeit der raum-
lichen Strukturen, eine aktive Erd-
geschosszone mit 6ffentlichkeits-
orientierten Nutzungen, Fufllaufig-
keit, nachhaltige Mobilitit und eine
qualititsvolle Freiraumgestaltung
im Vordergrund. Auf der Basis ei-
nes kooperativ erarbeiteten Master-

plans wurden von der Grundstiicks-
eigentiimerin Osterreichische Bun-
desbahnen (OBB) und der Stadt
Wien Rahmenbedingungen geschaf-
fen und mit Steuerungsinstrumen-
ten unterlegt, die die Umsetzung von
Nutzungsmischung sowohl gebéu-
deiibergreifend (horizontal) als auch
gebdudebezogen (vertikal) ermog-
lichen.

Als Planungsstrategie fiir das Quar-
tier einigten sich die OBB und die
Stadt Wien auf eine Anordnung be-
sonderer Stadtbausteine, die soge-
nannte Quartiershduser sowie Bau-
gruppenprojekte umfassen. Hierfiir
wurden 15 von insgesamt 34 Grund-
stiicken (44 %) zum Festpreis in qua-
litatssichernden Konzeptverfah-
ren vergeben. Dabei waren die Nut-
zungskonzepte fiir die Erdgeschoss-
zone und die architektonische Aus-
gestaltung der Schnittstelle zum
offentlichen Raum zentrale Vergabe-
kriterien. ,Die Grundidee war, dass
man durch eine gute Mischung von
ohne Auflagen verkauften Grund-
stiicken und solchen, die gewisse
Kriterien einhalten mussten, insge-
samt einen lebenswerten und urba-
nen Stadtteil entstehen lasst* (Temel
2019: 51). Mit diesen Stadtbaustei-
nen sollten Impulse gesetzt und das
Engagement sogenannter urban ge-
sinnter Akteure fiir quartiersorien-
tierte Programme im Erdgeschoss
unterstiitzt sowie als Potenzial fiir
die Nachbarschaftsbildung genutzt
werden.

Im Rahmen planungsrechtlicher
Festsetzungen wurden ausgewéhl-
te Erdgeschossfldchen im Bereich
der zentralen Erschlieffungsach-

se, der inneren Promenade, als Ge-
schiftsviertel gewidmet und mit
dem Konzept einer Stadtsockelzo-
ne kombiniert. Dieses gibt bei einer
Geschosshohe von mindestens 4 m
und dem Ausschluss von Wohnnut-
zungen im Erdgeschoss eine Miet-
obergrenze von 4 €/m” netto vor
und wurde mit dem Grundstiicks-
verkauf rechtlich bindend. Weitere
quartiersbezogene Regelwerke wur-
den entwickelt, um die qualitéts-
volle Gestaltung des 6ffentlichen
Raums und eine fufiginger- und
radfahrerbezogene Mobilitit sicher-
zustellen. Dazu gehoren ein Frei-
raum- und ein Mobilitdtskonzept.

Die Nutzungsprogramme, die in
Folge der Konzeptvergabe umge-
setzt wurden, tragen wesentlich zur
Belebung der Erdgeschosszone bei.
Innerhalb des Quartiers bilden die
Quartiershiduser und Baugruppen-
projekte nachbarliche Fixpunkte
mit einem Angebot alltagsbezoge-
ner Nahversorgung, Moglichkeiten
gemeinsamen Arbeitens und Orten
des kulturellen wie sozialen Aus-
tauschs.

Sonnwendyviertel Ost
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EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN

VORGABEN

POLITISCH
1.PHASE

GROSSANGELEGTES INFRASTRUKTUR-UND
STADTENTWICKLUNGSPROJEKT DERSTADT
WIEN

—,NeuerWiener Hauptbahnhof" —
Realisierungsrahmen 20 Jahre

—Schlusselprojekt der StadtWien

—AusbauWiens als liberregionales Zentrum
im européischen Schienennetz

—Entwicklung eines neuen urbanen Stadtteils
STADTEBAULICHES EXPERTEN- UND
EXPERTINNENVERFAHREN

—eingeladener Wettbewerb zur Entwicklung eines
Masterplans

MASTERPLAN (2004)
—neuerWiener Hauptbahnhof als Durchgangsbahnhof
—Unterteilung des Gesamtareals in nérdliches Biiro-
und Geschaftsquartier (Belvedere) und siidliches
Quartier mit iberwiegendem Wohnanteil, Bildungs-
campus und mittiger Parkanlage (Sonnwendviertel)
—Unterteilung des Sonnwendviertels in zwei
Teilquartiere, westlich und 6stlich des Parks
—Sonnwendviertel Ost mit Gewerbebereich entlang
der Bahngleise und Wohnbereich zum Park

REGHTLICH

FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN
(2006)

—Schaffung von Rechtsgrundlagen fiir fortgeschriebe-
nen Masterplan

—im Bereich des SWVO: Bebauungsplan nur fur den
Gewerbebereich, kein Bebauungsplan fiir den Wohn-
bereich, sondern vorerst nur Flachenwidmung

UVP-VERFAHREN
—dreiVerfahren zur Umweltvertréglichkeitsprifung:

Bahninfrastrukturprojekt, StraBenbauvorhaben,
Stadtebauvorhaben

POLITISCH
2.PHASE

OFFENTLICHE DISKUSSION IN FACHKREISEN

—Kritik an mangelnder Urbanitat und Monofunktiona-
litat inWiener Stadtentwicklungsgebieten

—Buch ,Wer bautWien?“ als Debattenbeitrag
NEUAUSRICHTUNG DER QUARTIERSZIELE
(2012)

—Entwicklung eines urbanen Stadtquartiers

—Fehler monostrukturierter Stadtentwicklungsgebiete
nicht wiederholen

—Lernen von Aspern

—Ansétze der Mischnutzung weiterentwickeln

—Einbeziehung unterschiedlicher Bautrégerschaften

MASTERPLAN - HAUPTBAHNHOF WIEN o VERSION P« s

\

Masterplan (Version P) nach dem i Quelle:
kooperativen Planungsverfahren 0BB-Immobilienmanagement

Ubersicht der Grundstticksverwertung
(blau/lila: Quartiershauserverfahren;
griin: Bestbieterverfahren;

gelb: Baugruppenverfahren;
beige/braun: Garagen/Gewerbe;

rot: Bautragerwettbewerb; orange:
Sozialzentrum)

(0BB-Immaobilien-
management

POLITISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Das Sonnwendviertel Ost (SWVO)
entstand im Rahmen des grof ange-
legten Infrastruktur- und Stadtent-
wicklungsprojekts der Stadt Wien
»Neuer Wiener Hauptbahnhof*.
Auf dem siidlich der Innenstadt ge-
legenen 110 Hektar grofien Bahn-
areal, ehemals Siid- und Ostbahn-
hof, sollte mit der Entwicklung zum
einen ein moderner Verkehrskno-

Sonnwendyviertel Ost
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tenpunkt mit iiberregionaler Bedeu-
tung entstehen und zum anderen
ein neuer urbaner Stadtteil im Ge-
meindebezirk Favoriten mit 5.500
Wohnungen fiir 13.000 Menschen
und 20.000 Arbeitsplitzen.

2004 legte der aus dem stiddtebau-
lichen Expertenverfahren hervor-
gegangene Masterplan der Biiros
Theo Hotz Architekten und Pla-

ner (Ziirich) mit Atelier Ernst Hoff-
mann (Wien) und Atelier Albert
Wimmer (Wien) die Grundlage fiir
die Gebietsentwicklung. Der Plan
gliedert das Gebiet in zwei Teilbe-
reiche. Im nérdlichen, den Bahnhof
umfassenden Teil befindet sich ein
Geschiftsviertel mit Biiros, Han-
dels- und Dienstleitungsbetrieben.
Im siidlichen Teil liegt das Sonn-
wendviertel mit iiberwiegendem
Wohnanteil, einem Bildungscam-
pus und dem mittig angeordneten
Helmut-Zilk-Park. Hier sollte ein le-
benswertes Quartier in neuer zent-
raler Stadtlage mit einem gesicher-
ten Bedarf an sozialer Infrastruktur
entstehen.

RECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2006 wurde der Flichenwidmungs-
und Bebauungsplan fiir das gesam-
te Gebiet vom Gemeinderat verab-
schiedet.

Gemifl dem Masterplan sind im
Sonnwendviertel West grofiforma-
tige Wohnblocke entstanden, die
von der Stadt Wien fiir den gefor-
derten Wohnbau vorgesehen waren
und ab 2009 vom Wohnfonds Wien
in drei Bautragerwettbewerben aus-
geschrieben wurden. Fiir das Sonn-
wendviertel Ost (SWVO) war hinge-
gen ein hoherer Gewerbeanteil vor-
gesehen. Dieser war, getrennt von
den Wohnnutzungen, in der 6stli-
chen Hilfte entlang der Bahntrasse
angeordnet, wihrend fiir die west-
liche Hilfte entlang des Parks eine
Wohnbebauung angedacht war. Im
2006 beschlossenen Flachenwid-
mungs-und Bebauungsplan wur-
de der Gewerbebereich bebauungs-
rechtlich festgesetzt, wihrend der
Wohnbaubereich ausgespart und
lediglich mit einer Flachenwid-
mung versehen wurde. Zwischen
2007 und 2008 fanden drei Verfah-
ren zur Umweltvertriglichkeitsprii-
fung (UVP) der Bahninfrastruktur,
des Straflenbaus und des Stidtebaus
statt, um die Genehmigungsfahig-
keit der Vorhabens zu priifen.

VERANDERTE
POLITISCHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

Als 2012 das Geschiftsviertel und
der Bahnhof sowie die Wohnbl6-
cke des Sonnwendviertel West im
Bau beziehungsweise teilweise be-
reits fertiggestellt waren, wurde die
Planung fiir den 6stlichen Teil des
Sonnwendviertels neu in Angriff ge-
nommen. Aufgrund der Wiener Be-
volkerungszunahme hatten sich
acht Jahre nach Planungsbeginn die
Anforderungen an das dstliche Teil-
quartier geandert. Die Stadt réumte
dem Bedarf an Wohnungen oberste
Prioritit ein, sodass der urspriing-
lich vorgesehene hohe Anteil an Ge-
werbeflichen reduziert wurde, um
mehr Wohnraum zu schaffen.

Parallel fand eine 6ffentliche Dis-
kussion in Fachkreisen statt, die
die mangelnde Urbanitdt Wiener
Stadtentwicklungsgebiete, wie Do-
nau-City, Wienberg oder Monte
Laa, infrage stellte. In der Kritik
standen vor allem Monofunktiona-
litdt, schlechte Verkehrsanbindung
und ungeniigende 6ffentliche Réu-
me. Einen wichtigen Beitrag zur
Diskussion lieferte unter anderem
das 2007 erschiene Buch ,,Wer baut
Wien?“ von Reinhard Seif3.

Baugruppenprojekt ,Loft Living" — Stadtloggia mit Sitzméglichkeiten fur

Vorangetrieben durch aktive Ver-
treter und Vertreterinnen der Stadt-
regierung, insbesondere der grii-
nen Fraktion um den Planungs-
sprecher Christoph Chorherr, kam
es zu einem Richtungswechsel, der
dazu fithrte, dass der Masterplan
von 2004 grundlegend iiberarbei-
tet wurde, um eine Neuausrichtung
der Quartiersziele fiir das SWVO

zu bewirken und Voraussetzungen
fiir die Weiterarbeit zu schaffen. Es
sollten dezidiert neue Wege gegan-
gen werden, um ein urbanes, lebens-
wertes Quartier zu entwickeln. Man
wollte von der Seestadt Aspern ler-
nen und die Fehler anderer Stadt-
entwicklungsgebiete nicht wieder-
holen. Aufbauend auf den Erfah-
rungen aus Aspern sollten Ansit-

ze der Mischnutzung und der Klein-
teiligkeit der raumlichen Strukturen
mit Fokus auf die Erdgeschosszo-
ne und den 6ffentlichen Raum wei-
terentwickelt werden. Da mit dem
Sonnwendviertel West die Mittel
des Wiener Wohnfonds zur Wohn-
bauforderung fast vollstdndig aus-
geschopft waren, war man auf unab-
hingige Projektentwickler und -ent-
wicklerinnen angewiesen, sodass
unterschiedliche Bautrigerschaften
fiir die Entwicklung des Quartiers
bewusst einbezogen werden sollten.

Bioladen mit Mittagstisch an der Bloch-Bauer-Promenade

,Wir woll-
ten den neuen
Stadtteil mog-
lichst dhnlich
einer leben-
digen Innen-
stadtsituation
realisieren, so
kleinteilig wie
moglich, mit
Fokus auf den
dffentlichen
Raum, auf die
ErdgeschoB-
zone, auf

ein gemisch-
tes, urhanes
Publikum.”

(Christoph
Chorherr,
Gemeinderat.

In: Temel 2019: 23)

Foto: Stadtunterbau

Sonnwendyviertel Ost
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PROJEKTINTERNE

PARAMETER

INFORMELLE
PLANUNGEN

Zur grundlegenden Uberarbeitung
des Masterplans einigten sich die
Stadt Wien und die OBB auf ein ko-
operatives Planungsverfahren, das
als Experiment aufgefasst und als
Planungsinstrument in Wien erst-
mals getestet wurde. Von einer in-
terdisziplindr zusammengesetzten
Jury, die zugleich beratende Funk-
tion hatte, wurden sechs Architek-

turbiiros ausgewéhlt, um iiber einen

Zeitraum von vier Monaten stadte-
bauliche Konzepte und Strategien
fiir das SVWO zu entwickelten, die
im Rahmen von Workshops mit zu-
sdtzlichen Fachexperten und -ex-
pertinnen diskutiert wurden. Da

man sich nicht auf ein Konzept eini-

gen konnte, wurde im Ergebnis ein
Plan aus der Uberlagerung der un-
terschiedlichen Konzepte entwi-
ckelt, der die wichtigsten Aspekte
der Entwiife aufgriff und vereinte.

Im Rahmen des kooperativen Mas-
terplans wurde das stddtebauli-

che Leitbild eines kleinteiligen, nut-
zungsgemischten Quartiers mit
offentlichkeitsorientierten Erd-
geschossnutzungen, vielfaltigen
Nutzern und Nutzerinnen, einer
qualitétsvollen Freiraumgestaltung,
Fufigingerorientierung und inno-
vativen Mobilititsangeboten entwi-
ckelt.

In einem 62-seitigen Dokument
(Artec et al. 2012) wurden die wich-
tigsten Grundsitze des koopera-
tiven Masterplans schriftlich zu-
sammengefasst und durch Pline er-
ganzt: Das Viertel sollte weitgehend
durchfahrtsfrei sein, ,,mittig ver-
kittet durch eine innere Promena-
de. Sie wurde als ,,urbane Raumse-
quenz® mit platzartigen Aufweitun-
gen zur Nord/Siid-Durchquerung

Sonnwendyviertel Ost
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ORGWARE

INSTRUMENTE DER ORGWARE

INFORMELLE
PLANUNGEN

KOOPERATIVES PLANUNGSVERFAHREN (2012)
-von StadtWier_]_ und OBB-Immobilien durchgefiihrtes

Verfahren zur Uberarbeitung des Masterplans von 2004
—interdisziplinare Jury/Beratungsgremium
—Fachexperten und -expertinnen zur Beratung der Jury

—Auswahl von 6 Planungsteams zur Entwicklung
stadtebaulicher Konzepte

—Plan, der die wichtigsten Elemente aus allen Konzep-
ten zusammenbringt

—Grundlage fur kooperativen Masterplan
STADTEBAULICHES LEITBILD SWVO
ENTWICKELT IM RAHMEN DES KOOPERATIVEN
MASTERPLANS

—urbaner Stadtteil

—Nutzungsmischung

—Kleinteiligkeit

—Vielfalt von Nutzern und Nutzerinnen

-offentlichkeitorientierte EG-Nutzungen

—qualitatsvolle Freiraumgestaltung

—FuBgéngerorientierung

—innovative Mobilitéat

KOOPERATIVER MASTERPLAN (2012)
Formulierte Grundsétze:

—weitgehend durchfahrtsfreies Viertel

—innere Promenade als urbane Raumsequenz zur
Nord/Sud-Durchquerung fiir FuBgéanger und Rad-
fahrerinnen

-, Attraktivierung der Erdgeschosszone* durch Um-
setzung von Entwicklungs- u. Freihalteflachen sowie
nicht kommerzielle Flachen

—,kapillare Querungen*, Ost/West-Durchlassigkeit

—unterschiedlich groBe Baufelder mit Regelwerk fur
Durchlassigkeit, tiberhoher Sockelzone und Erdge-
schossnutzungen

—Vorzug fiir nutzungsoffene Strukturen

—verschiedene Bautragertypen
AUSARBEITUNG DES KOOPERATIVEN
MASTERPLANS (2014)

—Verteilung besonderer, nutzungsgemischter Stadt-
bausteine (Baugruppen und Quartiershauser) tiber
das Quartier zurVergabe im Konzeptverfahren

—Stadtsockelzone

fiir Fulgénger und Radfahrerinnen
und ,kapillaren Querungen® zum
Park in Ost-/Westrichtung verstan-
den. Als wesentlich erachtet wur-
de die ,, Attraktivierung der Erdge-
schosszone“ durch die Umsetzung
von Entwicklungs- und Freihalte-
flichen sowie nicht kommerziel-
len Flachen fiir soziale, kulturel-

le und quartiersaktivierende Nut-
zungen. Es sollten unterschiedlich

grof3e Baufelder festgelegt werden,
verbunden mit einem Regelwerk,
das beziiglich der Erdgeschosszo-
ne Durchléssigkeitsprinzipien, Nut-
zungsprinzipien und eine iiberho-
he Sockelzone von ca. 4 m vorge-
ben sollte. Nutzungsoffene Struk-
turen sollten bevorzugt und durch
unterschiedlich grofie Parzellen ver-
schiedene Bautrigertypen einbezo-
gen werden.
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INSTRUMENTE DER ORGWARE

INFORMELLE
PLANUNGEN

+wAKKORDIERTEVERWERTUNGSSTRATEGIE"
Vereinbarung zwischen OBB-Immobilien und Stadt
Wien tber alle Aspekte, die nicht planungsrechtlich
festgelegt werden kénnen:

—Beschreibung der stadtebaulichen Vision

—Liste von Parzellen samt Nutzungen

—Methoden der Qualitatssicherung

—Verwertungskonzept der verschiedenen Grund-
sttickstypen (inklusive Kaufpreis und Auswahlkrite-
rien), fur den Stadtunterbau relevant: Baugruppen,
Quartiershauser und Hochgaragen mit Gewerbe-
nutzung im EG

—Vereinbarung ,,Urbanes Regelwerk"

—Beauftragung eines Freiraum- und eines Mobilitats-
konzepts
STADTSOCKELZONE
alleals GB GV oderW GV gewidmeten Flachen.
Fiir diese Flachen gilt das ,,Urbane Regelwerk":

—Belegung des EG mit 6ffentlichkeitsorientierten
Nichtwohnnutzungen

—Garantie einer Mietobergrenze von 4 €/m? netto

—Entrichtung eines Quartiersentwicklungsbeitrags

—Absicherung der Bedingungen tiber den Grund-
sttickskaufvertrag

—Konzept ruhenderVerkehr

—Prifung ein Jahr nach Fertigstellungsanzeige

FREIRAUMKONZEPT
—Katalog mit Gestaltungselementen fir
offentliche und private Freirdume,
»Strategien des Offentlichen*
—Freiraum als 6ffentliches Gut
—Kostenbeteiligung tiber Infrastrukturkostenbeitrag

MOBILITATSKONZEPT
-, Slow-Motion-Promenade*
—Hochgaragen als Hybridbauten an Bahntrasse mit
gewerblicher EG-Nutzung
—alternative Mobilitatsangebote im Quartier
—Regelung von Kostenbeteiligung fur Stellplatze
(Baukostenzuschuss, Mobilitatsbeitrag)
—Auflage eines Mobilitatsfonds
VERWERTUNGSKONZEPT .
UNTERSCHIEDLICHER GRUNDSTUCKSTYPEN
IN KONZEPTVERGABE
1) QUARTIERSHAUSER (11 Grundstiicke)
—zweistufiges Wettbewerbsverfahren:
Auswabhl nach 2. Stufe

2) BAUGRUPPEN (4 Grundstiicke)

—zweistufiges Auswahlverfahren: Auswahl nach
1. Stufe imWettbewerb, 2. Stufe zur Ausarbeitung

3) GARAGENGRUNDSTUCKE

—Vergabe imWettbewerb, Schwerpunkt auf Fassaden-
gestaltung und EG-Zone

Sonnwendyviertel Ost

,Wir haben
eine enorm
hohe Dichte an
sozialen Inno-
vationen.”

(Christoph
Chorherr. In:
Temel 2019: 23)
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In der Weiterentwicklung und Aus-
arbeitung des kooperativen Master-
plans wurden unterschiedliche Bau-
tragertypen in die Quartiersent-
wicklung miteinbezogen und Nut-
zungsmischung im Quartier stad-
tebaulich (und vergabegebunden)
verankert. 15 {iber das Quartier ver-
teilt angeordnete Grundstiicke fiir
besondere, nutzungsgemischte
Stadtbausteine wurden festgesetzt,
Quartiershduser und Baugruppen-
projekte, die zum Festpreis mit Auf-
lagen an engagierte Projektentwick-
ler und Projektentwicklerinnen ver-
geben werden sollten. Die auf die-
sen Grundstiicken zu realisierenden
Projekte sollten Anziehungspunkte
werden und Impulse fiir das gesam-
te Quartier setzen.

Mit dem Konzept der Stadtsockelzo-
ne sollte eine Aktivierung der Erd-
geschosse erreicht werden. Hierfiir
sollten als Geschiftsviertel ausge-
wiesene Flichen im Bereich der Pro-
menade Nichtwohnnutzungen vor-
geben und an eine Mietobergrenze
von 4 €/m” gebunden werden.

Vorgaben zur Umsetzung der Zie-
le, die nicht im Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan festgelegt wer-
den konnten, trafen die Stadt Wien
und die OBB in einer als ,Akkor-
dierte Verwertungsstrategie“ be-
zeichneten Vereinbarung in Form
eines internen Dokuments. Dieses
beinhaltet eine Praambel iiber die
Chronologie, einen Absatz zur ,,ur-
banen Vision®, eine Tabelle mit al-
len Grundstiicken, in der neben
Artund Zeitpunkt der Verwertung
auch festgelegt wurde, ob sie Teil
der Stadtsockelzone sind. Weiter-
hin enthalten ist ein ,,Urbanes Re-
gelwerk®, in dem die Nutzungs-
verteilung (Baugruppen, Quar-
tiershduser, Garagen, geférderter
Wohnbau, Gewerbe), die Lage und
Ausfithrung von Stralen und Frei-
raumen, das Stellplatzkonzept und
die Umsetzung der Stadtsockelzo-
ne einschlieSlich der Absicherung
der Mietobergrenze von 4 €/m? de-
finiert wurden. Enthalten ist auch
ein Abschnitt zur Qualitatssiche-
rung (Quartiersentwicklungsgre-
mium einschlief3lich der Besetzung,
Quartiersmanagement) sowie das
Verwertungskonzept der einzelnen
Grundstiickstypen (Baugruppen,
Quartiershauser, andere Flichen)
einschliefilich Verfahrensvorgaben.
Dieses interne Schriftstiick diente
als Grundlage fiir die Erstellung des
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Flichenwidmungs- und Bebauungs-
plans sowie fiir die Verwertung und
die Vorgaben in den Kaufvertrégen.
Eine weitere Vereinbarung zwischen
der Stadt Wien und der OBB war die
Beauftragung eines Freiraumkon-
zepts (s. Hardware) sowie eines Mo-
bilitatskonzepts (s. Rechtlich/Ver-
trag) fiir das gesamte Quartier.

Auf die Stadtsockelzone geht auch
das sogenannte ,,Urbane Regelwerk“
ein. Es benennt die Bindung aller im
Flichenwidmungs-und Bebauungs-
plan als GB GV oder als W GV ge-
widmeten Flichen fiir Nichtwohn-
nutzungen an eine Mietobergren-

ze von 4 €/m? (netto), mit der Ver-
pflichtung der Bauherrschaft zu ei-
nem Quartiersentwicklungsbeitrag
von 360 €/m? in Form einer Bank-
garantie. Dieser Beitrag dient der
Absicherung der festgelegten Mie-
te. Ein Jahr nach Fertigstellungsan-
zeige erfolgt eine Kontrolle. Falls die
Flichen dann nicht oder teurer ver-
mietet sind, greift die Bankgaran-
tie. Baugruppenprojekte mussten
keine Bankgarantie erbringen. Die
Umsetzung dieser Regelungen wur-
de in der ,,Akkordierten Verwer-
tungsstrategie” vereinbart. Durch
die Einbeziehung des ,,Urbanen Re-
gelwerks“ in den Grundstiickskauf-
vertrag konnten die Vorgaben durch
den Vertragsabschluss auf zivil-
rechtlicher Ebene bindend gemacht
werden.

RECHTLICH/
PLANUNGSRECHTLICH

Der Flichenwidmungs- und Bebau-
ungsplan wurde 2014 beschlossen.
Hinsichtlich der Kleinteiligkeit der
raumlichen Strukturen, der bau-
lichen Auspragung und Nutzung
der Erdgeschosse und des 6ffentli-
chen Raums wurden hier planungs-
rechtliche Festsetzungen getroffen:
Abgrenzungen zwischen 6ffentli-
chem und privatem Grund sollten
weitgehend vermieden werden, um
eine Durchlissigkeit zwischen den
Grundstiicken zu erzeugen, vielfal-

Sonnwendyviertel Ost
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INSTRUMENTE DER ORGWARE

INFORMELLE
PLANUNGEN

KRITERIENKATALOG ZUR KONZEPTVERGABE
FUR QUARTIERSHAUSER/BAUGRUPPEN
—Qualitat Nutzungskonzept
—Nutzerinnenvielfalt (nur Quartiershauser)
—Bezug auf das Freiraum- und Mobilitatskonzept
—Qualitat der Schnittstellen
zwischen privat/6ffentlich
—-EG-Nutzung
—Prozessqualitéat, Realisierbarkeit
—Qualitat der Architektur und Bezug zur Stadtstruktur

REGHTLICH/
PLANUNGSREGHT-
LICH

FLACHENWIDMUNGS- UND

BEBAUUNGSPLAN (2014)

clusterartige Baufelder, kleinteilige Parzellierung
Baukanten, Perforationen, Durchléssigkeit

—fir BB3-gewidmete Flachen im Bereich der Querun-
gen zum Park sind Einfriedungen vor den Geb&uden
untersagt und mindestens 25 % eines jeden Baufelds
gértnerisch zu gestalten

fir bestimmte EG-Grundflachen entlang der Pro-
menade, die als gemischtes Baugebiet/Geschéfts-
viertel (GB GV) oderWohngebiet/Geschéftsviertel
(W GV) gewidmet sind, istWohnen erst ab 4 m Giber
anschlieBenderVerkehrsflache gestattet

Fir Ak gewidmete Flachen entlang der Promenade
und an Platzecken ist die Anlage von 3,5 m hohen
Arkaden im Niveau der angrenzenden Grundflache
verpflichtend

RECHTLICH/
VERGABE

QUARTIERSENTWICKLUNGSGREMIUM ZUR
QUALITATSSICHERUNG

—Zusammensetzung: Vertreter und Vertreterinnen der
Stadt, des Bezirks, der Grundstiickseigentiimerin,
Architekten und Architektinnen, Stadtplaner und
Stadtplanerinnen

—Beratung durch Fachexperten und -expertinnen

—legt Beurteilungskriterien der Konzeptvergabe fest

—bewertet die Qualitat der Konzepte, berat und trifft
Auswabhl

KONZEPTVERFAHREN

—zweistufiges Wettbewerbsverfahren zur Entwicklung
eines Gebaudekonzepts mit Finanzierungsmodell

—auf Basis des B-Plans und den Anforderungen an
Quartiershauser und Baugruppen

—gemanagt durch Verfahrensorganisator und bewer-
tet durch Quartiersentwicklungsgremium

—Grundstiicksvergabe zum Festpreis

RECHTLICH/
VERTRAG

GRUNDSTUCKSKAUFVERTRAG

—ziviIrechtl'!cherVertrag zwischen Grundstiickseigen-
ttiimerin (OBB) und Bauherrschaft

—verbindliche Festlegung der im Konzeptverfahren
entwickelten Qualitaten

—verbindliche Festlegung der Zahlung bindender
Beitrage
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INSTRUMENTE DER ORGWARE

REGHTLIGH/
VERTRAG

QUARTIERSENTWICKLUNGSBEITRAG

—fur die als Stadtsockelzone gewidmeten Flachen
(GB GV oderW GV)

—Bankgarantie von 360 €/m? Nettonutzflache zur Absi-
cherung der Einhaltung der Mietobergrenze von 4 €/m?
INFRASTRUKTURKOSTENBEITRAG

—20 €/m?moglicher BGF zur Beteiligung an den Kos-
ten der Umsetzung des Freiraumkonzepts
BAUKOSTENZUSCHUSS STELLPLATZE

—8.000 € pro Stellplatz zur Beteiligung an den Her-
stellungskosten der Quartiersgarage
MOBILITATSBEITRAG IN DEN
MOBILITATSFONDS
zur Férderung innovativer und alternativer Mobilitat
im Quartier

—1.000 € pro Pflichtstellplatz

MANAGEMENT/
PROZESS

QUALITATSSICHERUNG WAHREND
DER KONZEPTVERGABE

—Verfahrensorganisatoren

—Quartiersentwicklungsgremium
STADTTEILMANAGEMENT

—vertreten durch Gebietsbetreuung Favoriten

—Betreuung und Entwicklung des Stadtquartiers und

Forderung derVernetzung mit dem umgebenden
Stadtgebiet wéhrend der Projektentwicklung

Bloch-Bauer-Promenade.

tige Wegemoglichkeiten zuzulassen
und Raum fiir nachbarlichen Aus-
tausch zu bieten.

Dafiir wurde fiir alle mit BB3 ge-
kennzeichnete Grundflichen die
Einfriedung untersagt und die gért-
nerische Gestaltung fiir mindestens
25 % eines Baufelds vorgegeben (Ma-
gistrat der Stadt Wien, 2014b: 3, 4.3).
Diese Flachen liegen insbesonde-

re vor den Gebéduden im Bereich der
Querverbindungen zwischen Bahn-
trasse und Park.

Die Stadtsockelzone im Bereich

der Promenade wurde unabhéngig
von Baufeldern festgesetzt, indem
Teilflichen eines Baufelds entweder
als gemischtes Baugebiet/Geschifts-
viertel (GB GV) oder als Wohnge-
biet/Geschiftsviertel (W GV) ge-
widmet wurden. Fiir diese Flichen
wurde zur Auflage gemacht, dass die
Fuflbodenoberkante von Wohnun-
gen mindestens 4 m iiber der an-
schlieffenden Verkehrsflidche bzw.
dem anschlieflenden Geldnde zu lie-
gen hat (ebd.: 2, 3.2).

Als weitere bauliche Vorgabe wurde
die Anlage von 3,5 m hohen Arkaden
im Bereich von Ak gekennzeichne-
ter Grundfliachen gemacht (ebd.: 2,
3.10). Dies betrifft insbesondere Ge-
baude in Ecklagen entlang der Pro-
menade an Platzaufweitungen.

RECHTLICH/
VERGABE

Der Verkauf der Grundstiicke im
Sonnwendviertel Ost wurde durch
ein Verwertungskonzept gere-

gelt, das unterschiedliche Vergabe-
verfahren mit sich unterscheiden-
den Kaufpreisbedingungen vorsah,
um vielfiltige Akteure und Bautra-
gerschaften einzubeziehen und da-
mit zum iibergeordneten Ziel der
Mischung beizutragen. Es wurden
drei Verfahrensarten eingesetzt:

1. geférdert {iber den Wohnfonds,
2. Konzeptvergabe mit Festpreis,

3. Best-Bieterverfahren.

Mit dem Konzeptverfahren wur-

de die Absicht verfolgt, das ,,En-
gagement urban gesinnter Projekt-
entwickler und -entwicklerinnen®
(OBB-Immobilien 2015a: 4/38) zu
nutzen, um die besonderen, nut-
zungsgemischten Stadtbaustei-

ne, die der Masterplan vorgab, zu
realisieren. Sie wurden bei drei Pro-
jekttypen angewendet: Baugruppen-
projekte, Quartiershauser und Sam-
melgaragen. Die Sammelgaragen

Sonnwendyviertel Ost
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spielten hinsichtlich des Ziels der
Nutzungsmischung eine unterge-
ordnete Rolle und wurden im Nach-
hinein als ,,zu wenig integriert“
kritisiert. Alle Projekte wurden

im Wettbewerb mit jeweils unter-
schiedlichen Rahmenbedingungen
vergeben.

Als Instrument der Qualitatssiche-
rung im Rahmen der Konzeptver-
gabe wurde ein unabhéngiges in-
terdisziplindres Quartiersentwick-
lungsgremium berufen, das sich aus
Vertretern und Vertreterinnen der
OBB, der Stadt, des Bezirks, der Ge-
bietsbetreuung, einem Architekten
und zwei Verfahrensorganisatoren
zusammensetzte. Dieses Gremium
legte die Beurteilungskriterien fiir
das Bewerbungsverfahren fest. Es
begleitete die Entwicklung der Pro-
jekte in dem zweistufigen Verfah-
rensprozess und fungierte als Stadt-
teilbeirat (nach dem Beispiel von
Aspern) und Jury zugleich. Es war
beratend titig und legte besonde-
ren Fokus auf quartiersbildende As-
pekte, wobei die Qualitit der Erdge-
schosszone und des Freiraums so-
wie der Nutzungskonzepte in die-
sem Bereich einen besonders hohen
Stellenwert hatte. Am Ende des Ver-
fahrens bewertete das Gremium die
Projekte und sprach Empfehlun-
gen aus.

Grundlage der Konzeptvergabe bil-
dete ein Kriterienkatalog fiir die un-
terschiedlichen Projekttypen. Die
inhaltlichen Anforderungen an die
Baugruppen und die Quartiershiu-
ser waren weitgehend gleich. Die
Projekte wurden nach sechs nicht
gewichteten Kriterien (ebd.: 29/38, 3)
bewertet:

- Qualitit des Nutzungskonzepts

- Nutzer- und Nutzerinnenvielfalt
(galt nur fiir Quartiershauser)

- Bezug auf das Freiraum- und
Mobilitdtskonzept

— Qualitat der Schnittstellen
zwischen privat und 6ffentlich

Sonnwendyviertel Ost

- Erdgeschossnutzung

- Prozessqualitit, Realisierbarkeit

- Qualitat der Architektur und Be-
zug zur Stadtstruktur

Hinsichtlich der Erdgeschossnut-
zung wurde die Darstellung ei-

nes gemifl Ausschreibung ,,glaub-
haften Konzepts“ bewertet, wobei
die Schnittstelle zwischen Gebdude
und 6ffentlichem Raum konzeptio-
nell sichtbar gemacht werden sollte.
Funktionsraume fiir Miill, Kinder-
wigen und Fahrrader sollten so an-
geordnet sein, dass sie der Idee der
lebendigen Sockelzone nicht ent-
gegenstehen. Gewiinschte Nutzun-
gen betrafen Nahversorgung, nicht
kommerzielle Riume, soziale Treff-
punkte, Kultur, Bildung und kon-
sumfreie Aufenthaltsbereiche, wo-
bei nicht kommerzielle, gebietsiiber-
greifende Nutzungen, die das Um-
feld einbeziehen, besonders positiv
bewertet wurden.

Neben dem Architektur- und Nut-
zungskonzept war in der ersten Stu-
fe des Verfahrens ein Motivations-
schreiben gefordert, in dem darge-
legt werden sollte, wie sich das Pro-
jekt auf den zukiinftigen Charakter
des Viertels und sein Umfeld bezieht.
Die Projekte, deren Grundstiick im
Bereich der Widmungen GB GV
(Gemischtes Baugebiet/Geschifts-
viertel) oder W GV (Wohngebiet/
Geschiftsviertel) lagen, mussten zu-
sitzlich ein Nutzungskonzept oder
ein Angebot bzw. eine Absichtser-
klarung von zukiinftigen Nutzern
und Nutzerinnen fiir die Stadtso-
ckelzone beibringen. Wahrend in
der ersten Stufe ein einfaches Nut-
zungskonzept ausreichend war,
musste dieses in der zweiten Stufe
konkretisiert und durch ein Ange-
bot oder eine Absichtserkldrung er-
ginzt werden. Die Konkretheit des
Nachweises floss in die Bewertung
der Jury mit ein.

Der Vergabeprozess fiir die Bau-
gruppen und die Quartiershau-

ser war zweistufig, unterschied sich
aber in den Rahmenbedingungen.
Hintergrund dieser Regelung war,
dass man im Sinne der Akteursviel-
falt mit den Projekttypen unter-
schiedliche Bauherrschaften an-
sprechen wollte, zumal die Quar-
tiershéuser (25-70 Wohnungen) gro-
er waren als die Baugruppenpro-
jekte (15-35 Wohnungen).

Fiir die Baugruppen (vier Projek-

te) erfolgte die erste Stufe im Wett-
bewerb. Am Ende wurde ein Projekt
ausgewihlt, das in der zweiten Stu-
fe ausgearbeitet werden musste. Zur
Finanzierung der Baugruppenpro-
jekte stand es den Bewerbern und
Bewerberinnen offen, Forderung in
Anspruch zu nehmen oder frei zu fi-
nanzieren. Der Grundstiickspreis
stand fest (gefordert: 155 €/m?, frei
finanziert: 310 €/m” moglicher
BGF).

Fiir die Quartiershduser (11 Projek-
te) fanden beide Stufen im Wett-
bewerb statt. Die Auswahl erfolg-

te nach der zweiten Stufe. Im Ge-
gensatz zu den Baugruppen galt die
Vorgabe, die Quartiershiuser frei
zu finanzieren. Der vergleichswei-
se niedrige Grundstiickspreis von
310 €/m” méglicher BGF diente als
Anreiz fiir die Teilnahme am Ver-
fahren und dazu, engagierte Kon-
zepte im Sinne der Quartiersstrate-
gie zu entwickeln.

In beiden Fillen mussten die Be-
werber und Bewerberinnen vor der
zweiten Stufe jeweils eine Bankga-
rantie (Vadium) erbringen (5 % des
Kaufpreises).

RECHTLICH/VERTRAG
UND FINANZIERUNG/
KOSTENBETEILIGUNG AN
QUARTIERSABGABEN

In den Ausschreibungsunterla-

gen der Baugruppen und Quar-
tiershausprojekte gab es fiir jedes
Grundstiick ein Datenblatt mit An-
gaben zur moglichen BGF, zum
Kaufpreis, zur Kostenbeteiligung
an unterschiedlichen Quartiersab-
gaben, zur Stellplatzregelung, zur
Widmung, einschliefilich der Aus-
kunft iiber die Stadtsockelzone oder
bauliche Vorgaben beispielsweise
zur Arkade und zu anderen beson-
deren Bestimmungen, wie beispiels-
weise die Verpflichtung zur gértne-
rischen Gestaltung eines Teils des
Grundstiicks.

Die Stellplatzregelung fiir jedes
Grundstiick war Teil eines iiberge-
ordneten Mobilitdtskonzepts, das
im Auftrag der Stadt Wien fiir das
Quartier entwickelt wurde und
mit den Grundstiickskaufvertrag
an die Bauherren und Bauherrin-
nen iibertragen wurde. Grundidee
war, das Quartier weitgehend au-
tofrei zu halten und durch alterna-
tive, kostengiinstige Mobilitatsan-
gebote, sowohl den motorisierten
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Bloch-Bauer-Promenade/Watzlawickweg

Verkehr als auch die Stellplétze zu-
gunsten der Infrastruktur fiir Fuf3-
gianger und Radfahrerinnen und
der Hochwertigkeit des 6ffentli-
chen Raums zu reduzieren (auf 70
von 100, der nach dem Wiener Ga-
ragengesetz erforderlichen Stellplat-
ze). Die mittig gelegene Promenade,
die im kooperativen Planungsver-
fahren als ,,Slow-Motion-Promena-
de“betitelt war, wurde fiir Fuf3gén-
gerinnen und Radfahrer angelegt,
wihrend entlang der Bahntras-

se eine Reihe von Hochgaragen an-
geordnet wurde, die in fuflldufiger
Nibhe als Schallschutz fiir die Wohn-
gebdude gedacht sind. Je nach Bau-
grundstiick ist eine festgelegte An-
zahl an Stellpldtzen auf dem Eigen-
grund erlaubt, in den meisten Fal-
len jedoch sind die Pflichtstellplat-
ze der Gebédude einer Sammelgarage
zugewiesen. In diesem Fall muss ein
Baukostenzuschuss von 8.000 € pro
Stellplatz geleistet werden. Dariiber
hinaus muss die Bauherrschaft fiir
jeden Pflichtstellplatz einen Mobili-
tétsbeitrag von 1.000 € pro Stellplatz
zugunsten eines Mobilitatsfonds
zahlen, der fiir die Finanzierung
von Mobilititsdienstleistungen im
Quartier eingesetzt wird. Sowohl
der Baukostenzuschuss als auch der
Mobilitétsbeitrag sind im Grund-
stiickkaufvertrag geregelt und da-
mit rechtlich bindend.

Die drei Hochgaragen im Quar-

tier bildeten eine eigene Kategorie
bei der Konzeptvergabe und wur-
den auch im Wettbewerb vergeben.
Fiir die Erdgeschosse war eine ge-
werbliche Nutzung sowie eine im
Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plan vorgeschriebene Erdgeschoss-

Foto: Kurt Hoerbst

hohe von 4 m vorgeben. Sie fungie-
ren als sogenannte Mobility Points
im Quartier mit einem Angebot fiir
Carsharing, dem Verleih von Fahr-
radern, einer Lieferservice-Infra-
struktur sowie einer Reparatur-
und Servicewerkstatt fiir Autos und
Fahrrader.

Mit jedem Grundstiickskauf muss-
te ein Infrastrukturbeitrag von

20 €/m? moglicher BGF als Kosten-
beteiligung an der Umsetzung des
Freiraumkonzepts entrichtet wer-
den. Wie das Mobilititskonzept
wurde auch das Freiraumkonzept
im Auftrag der OBB-Immobilien in
Kooperation mit der Stadt Wien er-
arbeitet mit dem Ziel der hochwer-
tigen Gestaltung des 6ffentlichen
Raums.

Das Freiraumkonzept sah vor, die
Ubergiinge zwischen den Privat-
grundstiicken und dem 6ffentlichen
Land weitgehend flielend zu gestal-
ten. Dafiir wurden im Flichenwid-
mungs- und Bebauungsplan bau-
feldbezogene Vorgaben gemacht,
beispielsweise wurden Einfriedun-
gen untersagt und zu einer anteili-
gen girtnerischen Gestaltung ver-
pflichtet. Die Verpflichtung zur Ein-
haltung dieser Vorgaben wurde

mit dem Kaufvertrag wirksam (Be-
schreibung Freiraumkonzept im
Kapitel Hardware).

Die Entwicklung des Sonnwendvier-
tel Ost erfolgte zum grof3en Teil auf
der Basis frei finanzierter Baupro-
jekte: 6 % der Bruttogeschossflache
aller Gebaude im Quartier

waren fiir Baugruppen (gefordert
und frei finanziert), 25 % fiir Quar-
tiershauser (frei finanziert), 10 %

fiir andere geférderte Wohnbauten,
19 % fiir Garagen und Gewerbebau-
ten und 40 % fiir andere Wohn- und
Biirobauten (frei finanziert) vorge-
sehen.

Alle Kosten, die sich durch die Vor-
gaben fiir die Erdgeschosszone und
den Freiraum ergaben und je nach
Grundstiick und Projekt variierten,
mussten auf Projektebene finanziert
werden. Dazu gehoren der Infra-
strukturbeitrag, der Baukostenzu-
schuss pro Stellplatz, der Mobilitits-
beitrag pro Stellplatz, die Flichen
im Bereich der Stadtsockelzone mit
der Garantie einer Mietobergren-

ze von 4 €/m?* und die Mietausfil-
le, die sich durch die Nichteinhal-
tung vereinbarter Nutzungskonzep-
te ergeben. Ein gebdudeiibergreifen-
des Management der Erdgeschoss-
nutzungen, wie beispielsweise in
Aspern, gab es nicht. Insbesondere
fiir die Garantie der Mietobergren-
zen von 4 €/m?* im Bereich der Stadt-
sockelzone mussten projektinter-
ne Losungen der (Quer-)Finanzie-
rung gefunden werden, um den Be-
trieb der Flichen zu ermdglichen
(siehe Fallstudie MIO). Die Umset-
zung der Nutzungskonzepte eben-
so wie der Betrieb und die Neube-
legung der Gewerbeeinheiten lag in
der Verantwortung der einzelnen
Bauherren und Bauherrinnen sowie
der zukiinftigen Nutzer und Nutze-
rinnen.

MANAGEMENT/PROZESS

Die Qualitétssicherung hinsichtlich
der Entwicklung der Erdgeschoss-

zone und des 6ffentlichen Raums,
wurde fiir alle Projekte im Rahmen
der Konzeptvergabe durch zwei be-
rufene Verfahrensorganisatoren ge-
managt und das interdisziplinir be-
setzte Quartiersentwicklungsgremi-
um begleitet. Eine Begleitung tiber
den Abschluss des Grundstiickkauf-
vertrags hinaus gab es nicht.

Als weiteres Gremium wurde ein
Stadtteilmanagement eingesetzt,
das aus Vertretern der Gebietsbe-
treuung des Bezirks Favoriten be-
stand. Es hat die Entstehung des
Quartiers begleitet und in der Zeit
der Projektentwicklungen zur Ver-
netzung mit dem umgebenden
Stadtbezirk beigetragen.

Sonnwendyviertel Ost
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SOFTWARE

PROGRAMME DERUNTEREN GESCHOSSE

WOHNORTNAHE UND
GEMEINSCHAFT-
LICHE FORMEN DER
ARBEIT

—Gemeinschaftsbiiros mit geteilten Seminar- und
Versammlungsraumen

—extern anmietbare Veranstaltungsraume mit techni-
scher Grundausstattung

LOKALES
WIRTSCHAFTEN

—Einzelhandel: u.a. Spielzeugladen, Fahrradladen,
Bioladen, Supermarkt

—Dienstleistung: u.a. Schneiderei, Foodcoop,
Fahrradwerkstatt

—Gastronomie: u.a. Kantine, Bioladen mit Mittags-
tisch, Saftbar, Café

ORTE DER
GEMEINSCHAFT

—dezentrale Gemeinschaftsraume: R&ume in Wohn-
projekten zur temporéren, gemeinschaftlichen und
nachbarschaftlichen Nutzung

—geteilte AuBenbereiche: Nachbarschaftsgarten,
Hofe, Loggien, Vorzonen

ORTEDERKULTUR  —Gemeinschaftsateliers und Werkstatten mit Kursan-
geboten
—Galerien und Ausstellungsraume
—Raume fur kulturelle Veranstaltungen
—Musikprobenrdume, Musikschule
INFRASTUKTUR FIR  —Kinderbetreuung
SOZIALES —Einrichtungen sozialerTrager
UND GESUNDHEIT —Arzt- undTherapiepraxen
—-Sport, Bewegung, Tanz
GETEILTE —zentrale Sammelgaragen mit Mobilitatsstationen,
INFRASTRUKTUR Carsharing, Lieferservicestationen, Reparatur- und

Servicewerkstatten
—vereinzeltTiefgaragen fur einzelne Baufelder
—dezentralerVerleih von Lastenradern

>

Baugruppenprojekt ,,Bikes and Rails" - Foto: Stadtunterbau

Vorzone des Fahrradladens mit Reparaturwerkstatt

,Die Maglich-
keit im Fla-
chenwid-
mungs- und Be-
bauungsplan
Bereiche als
Geschéftsvier-
tel auszuwei-
sen, hat sehr
geholfen, die
Bautréger von
unserem Kon-
zept der So-
ckelzone zu
iiberzeugen.”
(Ulrike Hahn,

OBB Immobilien-
management. In:

Temel 2019: 26)

Die Nutzungskonzepte, die im Rah-
men der Konzeptvergabe fiir Bau-
gruppen und Quartiershduser ent-
wickelt wurden, wurden bis auf Aus-
nahmen umgesetzt. Aufgrund der
Anforderung, ein ausgearbeite-

tes Nutzungskonzept fiir die Erdge-
schosszone vorzuweisen, haben sich
fiir die einzelnen Projekte program-
matische Schwerpunkte herausgebil-
det - beispielsweise Fahrradmobilitét
im Projekt Bikes and Rails; Kultur,
Medien und Musik im Projekt Gleis
21; Mikropiloten zur Nahversorgung
im Projekt MIO.

Indem vielfdltige Akteure und Bot-
tom-up-Initiativen tiber das Quar-
tier verteilt Prasenz im Stadtraum
entfalten, werden Aspekte loka-

len Wirtschaftens, gemeinschaftli-
cher Nutzungen und nachbarschaft-
lichen Austauschs sichtbar und tra-
gen so zum Charakter des Quartiers
bei. Die Vielfalt neuer, quartiersori-
entierter Nutzungen wird in vielen
der Projekte durch die Bereitstellung
nicht kommerziell betriebener Réu-
me unterstiitzt. Das Nutzungsspek-
trum in den Baugruppen und Quar-
tiershausern umfasst:

FORMEN DER ARBEIT

Gemeinschaftsbiiros (Co-Working)
mit geteilten Seminar-, Versamm-
lungs- und Veranstaltungsraumen,
extern und temporir anmietbare
Raume mit technischer Grundaus-
stattung — beispielsweise in den Pro-
jekten Stadtelefant, MIO, Gleis 21.

LOKALES
WIRTSCHAFTEN

Liden mit Einzelhandel, Dienstleis-
tungen und Gastronomie zur Nah-
versorgung mit quartiersorien-
tiertem Angebot wie z.B. Mikrold-
den fiir Biicher, Spielzeug, Yoga im
MIO, Bioladen mit Mittagstisch im
Loft Living, Kantine im Stadtelefant,
Café-Bickerei im Gleis 21, Café und
Fahrradladen im Bikes and Rails,
Foodcoop im Griinen Markt.

Sonnwendyviertel Ost
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ORTE DER
GEMEINSCHAFT

Unterschiedliche Typen von Ge-
meinschaftsrdumen, die temporar
hausintern, aber auch nachbar-
schaftlich fiir Feste, Versammlungen
und andere Veranstaltungen genutzt
werden kénnen und in den meisten
Fillen zum Auflenraum bzw. zum
offentlichen Raum hin gedffnet wer-
den kénnen; gemeinschaftlich ge-
nutzte Auflenrdume und Freiflichen
wie Hofe, Spielflichen und Nach-
barschaftsgirten - beispielsweise
Stadtloggia und Gemeinschaftshof
im MIO, Quartiersgemeinschafts-
raum und Nachbarschaftsgirten im
Gritzelmixer und offentlich nutz-
barer Gemeinschaftsraum im Bikes
and Rails.

ORTE DER KULTUR

Galerien, Gemeinschaftsateliers,
Werkstitten, Medien- und Musik-
proberdume, Raume fiir Kulturver-
anstaltungen (Theater, Kino, Lesun-
gen) wie beispielsweise im C 21 und
Gleis 21.

INFRASTRUKTUR
FUR SOZIALES UND
GESUNDHEIT

Rédume fiir Sport, Bewegung, Tanz,
soziale Anlauf- und Beratungsstel-
len, Behindertenwerkstitten, Kitas,
Arzt- und Therapiepraxen, Apo-
theken, Spielplitze - beispielsweise
Tanzschule im Haus am Park, The-
rapieraum und Beratungsstelle fiir
Alleinerziehende im MIO, Bewe-
gungsraum im Gréatzelmixer, Shi-
atsu-Praxis im Loft Living, Behin-
dertenwerkstatt im Griinen Markt
sowie Spielpldtze im Freiraum.

GETEILTE
INFRASTRUKTUR

Alternative Mobilititsangebote wie
Mobilitatsstationen mit Carsharing,
Verleih von Fahrradern und Las-
tenradern, Ladestationen, Lieferser-
vicestationen, Reparatur- und Ser-
vicewerkstdtten — beispielsweise Mo-
bilitatsstationen in den Erdgeschos-
sen der Quartiershochgaragen, Ver-
leih von Lastenriddern im MIO und
Griinen Markt, Fahrradwerkstatt im
Bikes and Rails.

Sonnwendyviertel Ost
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HARDWARE

ELEMENTE DER HARDWARE

FREIRAUM

WIEDERERKENNBARE, STRUKTURIERENDE,
BENUTZUNGSFREUNDLICHE ELEMENTE
—,lineare Funktionsbander* entlang der Promenade
mit Beleuchtung, Pflanzentrégen, Bénken, Fahrrad-
stéandern
—Elementkatalog mit Stadtmobiliar fur die Gestaltung
der 6ffentlichen und privaten Freirdume

FLIESSENDER UBERGANG
6FFENTLICH/PRIVAT

—keine Einfriedungen der Privatgrundstiicke mit dem
Ziel der Durchlassigkeit
UBERGANGE IN DEN BODENBELAGEN

—durchgéngige Pflasterung der Promenade bis an
Gebaudekanten

—offenere variationsreichere Bodenbeldge zum Park
hin
AUSSENRAUME MIT UNTERSCHIEDLICHEN
OFFENTLICHKEITSGRADEN

-offentliche Promenadenseite, nachbarschaftlich
genutzte Hofe, informelle Durchgéange, geschitzte
Binnenrdume

SCHNITTSTELLE

ARKADEN

—Anlage von 3,5 m hohen Arkaden im Niveau der an-
grenzenden Grundflache auf Ak gewidmeten Flachen
entlang der Promenade und an Platzecken

WITTERUNGSSCHUTZ FUR AUSSENBEREICHE
—Gebaudeauskragungen, Fassadenriickspriinge, Auf-
standerungen, Uberdachungen, Markisen eréffnen
Maoglichkeiten zur Erweiterung der Geschéftstatig-

keitin den AuBenraum

GROSSFLACHIGE OFFNUNG DER RAUME
DURCH FLEXIBLE ELEMENTE

—Tiiren, Schiebe-/Faltelemente erlauben Offnung
zum AuBenraum und Aneignung derVorzone

GEBAUDE-
STRUKTUR

4M ERDGESCHOSSHOHE
—planungsrechtliche Vorgabe im Bereich der
Stadtsockelzone
—schafft Nutzungsoffenheit und ermdglicht
gewerbliche Nutzungen

FREIRAUM

Das im Auftrag der OBB durch das
Landschaftsarchitekturbiiro Yewo

Landscapes unter dem Titel ,,Stra-
tegien des Offentlichen® entwickel-

te Freiraumkonzept strukturieren-
der, wiedererkennbarer und benut-
zungsfreundlicher Elemente stellt
eine durchgingige und qualitits-
volle Gestaltung des o6ffentlichen
Raums im Quartier sicher. Dazu
gehoren sogenannte lineare Funk-
tionsbander entlang der zentralen
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Promenade, die einseitig angeord-
nete Streifen in Ortbeton mit Pflan-
zentrdgen, Sitzbdnken, Fahrrad-
stindern und Beleuchtung umfas-
sen. Im Bereich der Platzaufweitun-
gen werden diese Funktionsbénder
unterbrochen und durch zusitzli-
che Angebote zum Aufenthalt, wie
Baumbepflanzungen mit Sitzmog-
lichkeiten und Wasseranlagen, er-
setzt. In der Raumfolge von Prome-
nade und Platzaufweitungen gibt es
sogenannte ,,kapillare Querungen®,
die iiber durchlissig gestaltete Pri-
vatgrundstiicke fithren und den flie-
Benden Ubergang von éffentlich zu
privat ermdglichen. Diese privat ge-
pflegten, aber offentlich zugéngli-
chen Auflenbereiche erzeugen im
Ubergang von der Promenade zum
Park Durchginge, Nischen und Bin-
nenrdume mit unterschiedlichen
Offentlichkeitsgraden, die differen-
zierte Formen nachbarlicher Zu-
sammenkunft zulassen und quar-
tiersbildend wirken.

Wihrend die Promenade durch-
gangig, bis an die Gebaudekanten
gepflastert ist und einen urbanen
Charakter hat, werden die Ober-
flichen im Bereich der Querungen
zum Park hin offener und variati-
onsreicher mit integrierten Bepflan-
zungen, Spielflichen und Bianken.
Im Rahmen des Freiraumkonzepts
wurde ein Katalog mit Elementen
entwickelt, die sowohl im 6ffentli-
chen Raum als auch auf den Privat-
grundstiicken als Stadtmobiliar ver-
wendet werden.

SCHNITTSTELLE

Der flieRende Ubergang zwischen
offentlichen und privaten Fliachen
wurde sowohl stidtebaulich im
Ubergang der Grundstiicke ange-
strebt als auch architektonisch an
der Schnittstelle zwischen Gebdude
und offentlichem Raum. Im allge-
meinen Erlduterungstext der Kon-
zeptverfahren fiir die Quartiershiau-
ser und Baugruppen heifit es:

»Die Nutzungen im Erdgeschoss des
Stadtterrains samt raumlichen Ex-
tensionen wie Hofe, Galerien, Arka-
den, offentlicher Gassenplatz-Raum,
Mezzanin, Souterrain und erster
Stock bilden keine privaten, her-
metischen Grenzen und Schwellen
aus, sondern sind mit einem Frei-
raumkonzept einhergehend als Aus-
tauschzone der betrieblichen wie
sozialen Aktivititen vorkonditio-
niert.“ (Rieder. In: OBB Immobilien
2015a: 22/38).

Im Flichenwidmungs- und Bebau-
ungsplan wurden Vorgaben zur
girtnerischen Pflege der Freiflichen
auf den privaten Grundstiicken und
zur Ausbildung von Arkaden an der
Promenade und am Platz hin ge-
macht. Einfriedungen wurden un-
tersagt (s. Kapitel Orgware, Recht-
lich/Planungsrechtlich).

In der Auslobung der Konzeptver-
gabe fiir Baugruppen und Quar-
tiershduser war den Wettbewerbern
vorgegeben die Qualitit der Schnitt-
stelle im Erdgeschoss zwischen pri-
vat und 6ffentlich auch architekto-
nisch nachzuweisen.

Die umgesetzten Projekte dieses
Verfahrens weisen wiederkehren-
de Strategien der architektonischen
Gestaltung des Ubergangs zwischen
Innen- und Auflenraum auf:
Gebaudeauskragungen oberhalb
des Erdgeschosses bzw. Fassaden-
riickspriinge im Erdgeschoss (Pro-
jekt MIO, Bikes and Rails), aufge-
stinderte Gebdudeteile (Projekt Loft
Living) und Uberdachungen (Pro-
jekt Stadtelefant) erzeugen raumli-
che Plastizitit an der Schnittstelle
und schaffen witterungsgeschiitzte
Auflenbereiche, die fiir die Gewer-
bebetreiber nutzbar sind und zum
Aufenthalt einladen. Flexible Ele-
mente (Tiiren, Schiebe- oder Faltele-
mente) erlauben es, die Réume grof3-
flachig zu 6ffnen, um so die Mitnut-
zung und Aneignung des Vorbe-
reich zu erméglichen. In den meis-
ten Fillen sind diese Flachen zum
6ffentlichen Raum hin orientiert.

GEBAUDESTRUKTUR

Im Erlduterungstext des Kooperati-
ven Masterplans werden Aussagen
zur Struktur der Gebdude gemacht:
»Nutzungsoffenen Strukturen wird
der Vorzug gegeben. Die Sockelzo-
ne (EG/Stadtterrain) ist unbedingt
tiberhoch - 4 m - auszubilden, so-
dass sich gewiinschte Mischnutzun-
gen einstellen.“ (Artec et al. 2012:
Punkt IV). Planungsrechtlich fest-
gelegt wurden die 4 m hohen Erdge-
schosse jedoch nicht fiir alle Erdge-
schossflichen entlang der Promena-
de, sondern nur partiell (s. Konzept
Stadtsockelzone Orgware), sodass
die Erdgeschosshohen im Bereich
der Promenade verspringen.

7 . /
Arkade mitangrenzenden Fahrradabstell-
raumen an der Bloch-Bauer-Promenade

Foto: Stadtunterbau

e

Foto: Sta

S R
dtunterbau

verbindung zwischen Promenade und Park

Sonnwendyviertel Ost

BBSR-Online-Publikation Nr. 111/2024



Stadtunterbau — Urban Base, Teil B: Fallstudien

36

HERAUSFORDERUNGEN

PARADIGMENWECHSEL

Acht Jahre nach Beschluss und vor-
anschreitender Umsetzung des
Masterplans Sonnwendviertel war
aufgrund der steigenden Woh-
nungsnot in Wien und der anhal-
tenden Kritik an monofunktionalen
Stadtentwicklungsprojekten fiir den
ostlichen Teil, das Sonnwendvier-
tel Ost, ein Neustart und Paradig-
menwechsel notwendig. Das Son-
nenwendviertel Ost sollte als ein ur-
banes, nutzungsgemischtes Quar-
tier mit h6herem Wohnanteil entwi-
ckelt werden.

AMBITIONIERTE
ZIELSETZUNGEN

Wir wollten den neuen Stadtteil
moglichst dhnlich einer lebendigen
Innenstadtsituation realisieren, so
kleinteilig wie moglich, mit Fokus
auf den 6ffentlichen Raum, auf die
Erdgeschosszone, auf ein gemisch-
tes, urbanes Publikum® (Chorherr.
In: Temel 2019: 23).

EXPERIMENT
KOOPERATIVES
PLANUNGSVERFAHREN

Bereits zu Beginn des Planungs-
starts hatte man sich auf ein experi-
mentelles Vorgehen geeinigt, fiir das
es keinen Vorlaufer gab. Der neue
Masterplan sollte in einem koopera-
tiven Verfahren entwickelt werden.
Das barg Unwigbarkeiten und er-
forderte intensive Diskussionen un-
ter den Beteiligten. Als man sich am
Ende des Verfahrens auf keins der
erarbeiteten stadtebaulichen Kon-
zepte einigen konnte, verstindigte
man sich auf die Uberlagerung der
wichtigsten Ideen aus sechs einge-
reichten Konzepten.

ERFORDERNIS NEUER
STRATEGIEN

Fiir das Sonnwendviertel Ost woll-
te man sich an der Seestadt Aspern
orientieren, wo innovative Instru-
mente wie das quartiersbezogene
Erdgeschosszonenmanagement
oder der Aspern-Beirat entwickelt
wurden, um die Belebung der Erd-
geschosszone mit fullaufig erreich-
barer Nahversorgung und die Qua-

litat der 6ffentlichen Raume sicher-
zustellen. Da die Voraussetzungen
fiir das SWVO jedoch andere wa-
ren (zentralere Lage, geringere Gro-
B¢, andere Akteure), lieflen sich die
Strategien nur teilweise tibertragen
und mussten iibersetzt bzw. neu ent-
wickelt werden. Ein gebdudetiber-
greifendes Erdgeschossmanagement
kam nicht in Frage. Stattdessen sah
man in Baugruppen, die in Aspern
in einem Block gruppiert waren,
quartiersbildendes Potenzial und
verteilte sie als besondere, hybride
Stadtbausteine, ebenso wie den Typ
der Quartiershiuser, iiber das Quar-
tier mit der Erwartung, dass sie Im-
pulse im Quartier setzen kénnen.

FREI FINANZIERTE
PROJEKTE IN UNTER-
SCHIEDLICHEN BAU-
TRAGERSCHAFTEN

Von Beginn an stand fest, dass das
Quartier, im Unterschied zu Aspern
und zum westlichen Teil des Sonn-
wendviertels, vorwiegend auf der
Basis frei finanzierter Projekte von
unterschiedlichen Bautrigern, inkl.
Investoren, zu entwickeln war. Diese
unterschiedlichen Bautréger anzu-
sprechen und fiir die Thematik der
Erdgeschosszone zu sensibilisieren,
erforderte viel Kommunikation. Fiir
die Umsetzung der Quartierszie-

le war auch die Entwicklung wirksa-
mer Instrumente notwendig.

ENTWICKELN VON
INSTRUMENTEN ZUR
UMSETZUNG DER
QUARTIERSZIELE

Zur Umsetzung der Quartiersziele
trafen die OBB und die Stadt Wien
eine interne Vereinbarung, die ,,Ak-
kordierte Verwertungsstrategie, die
alle Aspekte enthielt, die nicht im
Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plan festgelegt werden konnten, wie
beispielsweise die Bindung der als
Geschiftsviertel (GV) gewidme-

ten Flichen an eine Mietobergrenze
von 4 €/m’. Eine Herausforderung
bestand darin, Instrumente zu ent-
wickeln, die die rechtlich binden-

de Umsetzung informell vereinbar-
ter Ziele bewirkten. Dies wurde er-
reicht durch die Koppelung von pla-
nungs-, vergabe- und vertragsrecht-

lichen Instrumenten, was zu hoher
Komplexitit im Steuerungsprozess
fiihrte.

RECHTLICHE
REGELUNGEN ALLEIN
GARANTIEREN KEINEN
GUTEN STADTEBAU

Klar war, ,,vertragliche Festlegun-
gen allein konnen aber keinen gu-
ten Stadtebau dekretieren. Deshalb
braucht es zur Realisierung der
hochgesteckten Ziele des Master-
plans das Engagement von urban
gesinnten Projektentwickler und
-entwicklerinnen® (OBB-Immobili-
en 2015a: 4/38).

Mit dem Ziel der Mischung sollten
vielfaltige Akteure in das Bauge-
schehen eingebunden werden. Dazu
wurden drei unterschiedliche Ver-
gabeverfahren mit jeweils anderen
Rahmenbedingungen entwickelte.
Die Koordination dieses Gesamt-
prozesses war aufwendig und erfor-
derte ausgiebige Kommunikation,
Moderation und Aushandlungspro-
zesse. Hierfiir war die Bereitschaft
seitens der Stadt Wien, der OBB
und anderen am Verfahren Betei-
ligter erforderlich.

KONZEPTVERGABE

Da die Grundstiicke fiir Baugrup-
penprojekte und fiir Quartiershau-
ser in konkurrierenden Verfahren
vergeben wurden, waren grund-
stiicksiibergreifende Synergien
bzw. Koordinierungen der Erdge-
schossnutzungen vor Abschluss des

Zentraler Quartiersplatz an der Kreuzung
von Bloch-Bauer-Promenade und
Sissy-Léwinger-Weg

,»Die Grundidee
dieser Verfah-
ren war, dass
man durch eine
gute Mischung
von ohne Aufla-
gen verkauften
Grundstiicken
und solchen,
die gewisse
Kriterien ein-
halten mussten
—gewisserma-
Ben die ,Juwe-
len‘ des Quar-
tiers —, insge-
samt einen le-
benswerten
und urbanen
Stadtteil ent-
stehen ldsst.”

(Robert Temel,
Verfahrensorga-
nisator Konzept-
vergabe. In: Temel
2019: 51)

Foto: Stadtunterbau

Sonnwendyviertel Ost
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Grundstiickkaufvertrags, in dem
die wesentlichen Festlegungen ge-
troffen wurden, kaum moglich. Je-
der Bewerber und jede Bewerbe-

rin war stattdessen herausgefordert,
ein Nutzungskonzept aus dem eige-
nen Projekt heraus vorzuschlagen
und dafiir ein Finanzierungskon-
zept nachzuweisen. Um der Vorgabe
der Mietobergrenze von 4 €/m* im
Bereich der Sockelzone nachzukom-
men, mussten Querfinanzierungs-
modelle innerhalb jedes Projekts
entwickelt werden.

QUALITATSSICHERUNG

Bei der Vielzahl der formulier-

ten Ziele und den unterschiedli-
chen dazu durchgefiihrten Verfah-
ren war es auch eine Herausforde-
rung, die angestrebten Qualititen
tiber den gesamten Prozess der Um-
setzung hinweg zu sichern. Im Rah-
men von Konzeptverfahren ging es
vor allem um die Nutzungskonzep-
te fiir die Erdgeschosse und die ar-
chitektonische Ausformulierung
der Schnittstelle zwischen Gebdude
und 6ffentlichem Raum. Das Quar-
tiersentwicklungsgremium hatte die
Aufgabe, diesen Prozess qualitits-
sichernd zu begleiten. Eine Schwie-
rigkeit bestand darin, Verbindlich-
keiten insbesondere beziiglich der
Nutzungskonzepte fiir die Erdge-
schossfliachen herzustellen. Interes-
senten mussten wihrend der Kon-
zeptphase aktiv geworben werden
und mehrfach kam es vor, dass Be-
werber trotz Prozessbegleitung, auf-
grund von Unsicherheiten, wieder
absprangen. Dieser Prozess erfor-
derte die Bereitschaft von Bauher-
ren und Bauherrinnen und zukiinf-
tigen Gewerbetreibenden zur Zu-
sammenarbeit sowie beiderseitig ein
hohes Engagement und Kreativi-
tat, um Nutzungskonzepte im Sinne
der Nachbarschaftsbildung zu ent-
wickeln und umzusetzen. Eine qua-
litatssichernde Begleitung iiber die
Grundstiicksvergabe hinaus fand
nicht statt, sodass die Umsetzung
der angestrebten Ziele allein in den
Hiénden der Bauherren und Bauher-
rinnen lag und mitausschlaggebend
fiir unterschiedliche Qualitit in den
Ergebnissen ist.

Sonnwendyviertel Ost

ERKENNTNISSE

+

»Am Anfang
waren vie-

le kritisch und
meinten, dass
wir es nicht
schaffen wiir-
den, so viel auf
einmal umzu-
setzen, wie wir
hier anstreb-
ten: Mobili-
tdtskonzept,
Freiraum, Erd-
geschofBnut-
zung, ver-
schiedene Ver-
wertungsmo-
delle.”

(Ulrike Hahn. In:
Temel 2019: 23)

Die Erkenntnisse
sind zum groBen
Teil der Publi-
kation Ein Stiick
Stadt bauen, Leben
am Helmut-Zilk-
Park entnommen,
in deran der
Quartiersplanung
Beteiligte in zwei
Diskussionsrun-
den den Prozess
der Quartiersent-
wicklung reflek-
tieren.

EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN

am Vorbild Aspern sah man, dass
Kleinteiligkeit der raumlichen
Strukturen anfangs ein Ziel war,
wovon im Verlauf jedoch zum Teil
wieder Abstand genommen wur-
de, da die grofien gemeinniitzigen
Bautriger sowie die technischen
Abteilungen der Stadt fiir die Pla-
nung der Infrastruktur Klein-
teiligkeit als Hemmnis ansehen,
zum einen aufgrund eines erhoh-
ten Aufwands in Planung und
Koordination, zum anderen auf-
grund der Kosten.

MOTIVATION/
ZIELSETZUNG

+ Das kooperative Planungsverfah-
ren gab Raum fiir die Diskussion
dariiber, welche Art von Stadt
gewiinscht ist (vgl. Hrncir. In:
Temel 2019: 23).

+ Im SWVO gibt es eine ,,enorm
hohe Dichte an sozialen Innovati-
onen“ (Chorherr. In: ebd.: 25).

+ Es braucht zeitliche Flexibilitat
um unterschiedliche Ablaufe zu
integrieren, da die unterschiedli-
chen Bauherren und Bauherrin-
nen in eigenen zeitlichen Abldu-
fen denken.
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ORGWARE

+ ,,Die Moglichkeit, im Flachen-

widmungs- und Bebauungs-

plan bestimmte Bereiche als

Geschiftsviertel auszuweisen,

hat sehr geholfen, die Bautri-

ger von unserem Konzept der

Stadtsockelzone zu iiberzeugen.“

(Hahn. In: ebd.: 26)

Dass die Vorgabe der Stadtso-

ckelzone entlang der Promenade

nicht durchgingig galt, ist nicht
ganz nachvollziehbar. Im Bereich
der Fléchen, fiir die die Vorgabe
nicht galt, sind zum Teil minder-
wertige Erdgeschosse entstanden.

Es stellt sich die Frage, warum

die Sockelzone nicht im gesamten

Bereich der Promenade ausgewie-

sen wurde.

+ Anfangs gab es Zweifel, ob man
vier Grundstiicke fiir Baugrup-
pen ausweisen sollte. Letztlich
gab es jedoch viel mehr Bewerber
und Bewerberinnen als Grund-
stiicke fiir Baugruppen (vgl.
Chorherr. In: ebd.: 23).

+ Die Grundstiicksvergabe ist zen-
tral. Die Vergabe eines Grund-
stiicks auf Grundlage eines Kon-
zepts ist ein wesentliches Steu-
erungsinstrument, um Quali-
tdten zu erreichen. Die Art der
Ausschreibung und Zusammen-
setzung der Jury sind ebenfalls
von Bedeutung.

+ Durch die unterschiedlichen
Grundstiicksverwerter, insbe-
sondere Baugruppen, wurde die
zukiinftige Bewohnerschaft frith
eingebunden. Dies hatte positive
Auswirkung auf die Identifika-
tion mit dem neu entstehenden
Quartier und bewirkte eine
Beschleunigung des Prozesses im
Anschluss an die stadtebauliche
Planung bis zur Fertigstellung.
Die zukiinftige Bewohnerschaft
fiihlte sich verantwortlich und
brachte sich ein (vgl. Chorherr.
In: ebd.: 23).

+ Es war wichtig, die Bauherrschaft

fiir die Erdgeschosszone und den

Freiraum zu sensibilisieren (vgl.

Hahn. In: ebd.: 26).

Qualititssicherung ist in allen Pha-

sen wichtig, von Planungsbeginn

bis zur Besiedelung, auch fiir die

Umsetzung versprochener Nut-

zungskonzepte fiir Erdgeschosse.

Wichtig ist, was grundstiicks-

iibergreifend zwischen den Ge-

bauden passiert. Bautriager den-
ken und handeln jedoch oftmals
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nur bezogen aufihr eigenes Bau-

feld und wollen dabei moglichst

Kosten reduzieren. Es braucht

deshalb Institutionen, die sich um

gebdudeiibergreifende Konzepte
kiimmern, z.B. eine Gesellschaft
fiir Erdgeschosslokale. Hier ist die

Stadt gefordert (vgl. Chorherr. In:

ebd.: 25).

Eine Kuratierung der Erdge-

schossnutzungen wire wichtig ge-

wesen, um Programmdoppelun-
gen und Konkurrenz zu vermei-
den.

Konkurrierende Konzeptverfah-

ren haben den Nachteil, dass die

gebdudeiibergreifende Abstim-
mung beispielsweise von Nut-
zungskonzepten durch die Kon-
kurrenzsituation in den Verfah-
ren erschwert wird bzw. nicht
moglich ist.

Im Bereich der Sockelzone gab es,

aufler der Absicherung der Miet-

obergrenze von 4 €/m” durch eine

Bankgarantie, keine Qualitatssi-

cherung.

Die Erdgeschossnutzung allein

reicht nicht als Auswahlkriteri-

um fiir ein Projekt, ,wenn es sonst
nicht so viel zu bieten hat* (Hahn.

In: ebd.: 29), da sie méglicherwei-

se nie kommt.

Das Quartiersentwicklungsgre-

mium miisste die Umsetzung lin-

ger betreuen und die Qualitétssi-
cherung miisste tiber den Verkauf
des Grundstiicks hinaus wirksam
bleiben.

Die Stadtsockelzone war ein Ver-

such, Auflagen hinsichtlich der

Erdgeschossnutzungen (qualitativ

hochwertig, Mietobergrenze

4 €/m?) auch ohne Konzeptver-

fahren gegeniiber Bautrdgern in

Bieterverfahren durchzusetzen

und mit dem Grundstiicksverkauf

rechtlich bindend zu machen. Das
hat nicht in allen Féllen funkti-
oniert, sondern wurde von Bau-
tragern zum Teil auch konterka-

riert, indem Funktionsraume im

Erdgeschoss angeordnet wurden,

die keinen Beitrag zur Nachbar-

schaftsbildung leisten.

- Einige der Projekte, die aus Bie-
terverfahren hervorgegangen
sind, tragen wenig zum Stadt-
raum bei und verhalten sich im
Bereich der Erdgeschosszone kon-
traproduktiv, da sie unflexible
und eintonige Abschnitte entlang

SOFTWARE ,Wichtig war,

+ Die Programmschwerpunkte, die dass V!"’ die
die Berwerberteams im Rahmen Bau”.ager
der Konzeptvergabe entwickelt und die Bau-
haben, dienten der Scharfung der  gruppen fiir
Nutzungskonzepte. Sie waren die Wichtig-
sowohl fiir die Kommunikation keit der Erdge-
in der Projektentwicklungsphase

forderlich als auch nachtriglich s G hOSSB Sen-
fiir die Kommunikation des sibilisiert ha-
Quartiersansatzes der Nutzungs- hen.”

vielfalt an Auflenstehende - bei- (Ulrike Hahn. In:

spielsweise vor dem Hintergrund =~ Temel 2019:29)
der IBA Wien 2022 zum Thema
»Neues soziales Wohnen“.
»Sammelgaragen miissen
integrierter gedacht werden.

Das Sammelgaragenkonzept ist
grundsitzlich interessant, aber
das miisste man beim nichsten
Mal anders umsetzen, zum Bei-
spiel indem man Grundstiicke fiir
Garagen und Wohnbau kombi-
niert” (Hahn. In: ebd.: 29).

HARDWARE

+ Es war gut, dass eine Erdge-
schosshohe von 4 m umgesetzt
wurden. Dies schafft langfristig
Flexibilitit und das Erdgeschoss
kann als Puffer fiir die sich ent-
wickelnde Stadt fungieren (vgl.
Rieder. In: ebd.: 25).

der Promenade ausbilden.
- Einige Akteure miissen viel fiir

Baugruppenprojekt ,,Gleis 21" — 6ffentliches Biicherregal Foto: Stadtunterbau
und angrenzender Tiefhof einer Musikschule
das Quartier leisten, andere nichts.  an der Bloch-Bauer-Promenade
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»Mein Traum ist
es, dass das Erd-
geschoss generell
nicht der Rendite
dient, sondern fiir
gute Nutzungen
gebaut wird, auch
wenn es dann viel-
leicht erst ein-
mal sieben Jahre
leer steht. Irgend-
wann findet sich
dafiir jemand, und
his dahin dient es
als Puffer fiir eine
Stadt, die sich
entwickelt, zum
Beispiel fiir tem-
porére Biirger-
gruppen oder Se-
niorentreffs. Ich
finde das Wech-
seln der Nutzun-
gen sehr sympa-
thisch.”

(Max Rieder.
In: Temel 2019: 25)

ok i@

Luftbild, Sonnwendviertel Ost im Bau Quelle: Stadt Wien/Foto: Christian Fiirthner
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Foto: Stadtunterbau

Westliche Quartierskante zum Helmut-Zilk-Park, Baugruppenprojekt ,,Gleis 21"
mit Gemeinschaftsatelier und Quartierscafé

QUELLEN

— Artec; Denk; Gasparin; Lainer&P; maxRieder; StudioVlay
(2012): Kooperativer Masterplan — stddtebauliches Leitbild
- ,ParkBahnViertel". OBBzentralbahnhof-eh.baufel-
derC.09-C.15-sonnwendviertel-wienoktober2012, pdf.

—Magistrat der Stadt Wien (2014a): Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan, Plandokument 8091. Wien: Magistrats-
abteilung 21 - Stadtteilplanung und Flachennutzung,
Wien am 29.08.2014, pdf.

—Magistrat der Stadt Wien (2014b): Festsetzung des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplans, Plandokument
8091. Wien: Magistratsabteilung 21

— Stadtteilplanung und Flachennutzung, Beschluss vom
19.12.2014, pdf.

- OBB-Immobilienmanagement GmbH (2014): Planmappe
Masterplan Version P Hauptbahnhof Wien, Parkpla-
nung, Ubersicht Verwertung, Ubersicht Wettbewerbe,
25.02.2014, pdf.

- OBB-Immobilienmanagement GmbH (2015a): Bewer-
bungsverfahren fiir Quartiershauser 2015, Leben am
Helmut-Zilk-Park, Hauptbahnhof Wien, 1. Stufe (Januar
2015), 2. Stufe (Mai 2015).

- OBB-Immobilienmanagement GmbH (2015b): Bewer-
bungsverfahren fiir Baugruppen, Leben am Helmut-Zilk-
Park, Hauptbahnhof Wien, 1. Stufe (Januar 2015), 2. Stufe
(Mai 2015).

— Temel, Robert (2019): Ein Stiick Stadt bauen, Leben am
Helmut-Zilk-Park, Wien-Favoriten. Stadt Wien, MA 21A und
OBB-Immobilienmanagement GmbH (Hg.): https://www.
wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/pdf/leben-am-
helmut-zilk-park.pdf (abgerufen am 20.03.23).

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan mitaus-  Quelle: Stadt Wien, Magistratsabteilung 21
gewiesenen Flachen der Stadtsockelzone (gelb) bearbeitet durch Stadtunterbau
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HUNZIKER

AREAL
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11 % Stadtunterbau (6.700 m?)

6 % Gewerbe (3.730 m?)

3% Kultur und Bildung (1.500 m?)
1% Gastronomie (750 m?)

1% Allmendrédume (720 m?)

Zirich
C )
eyt
]
l‘ -
[ __Bad |
Strukturplan Hunziker Areal und Quelle: eigene Darstellung

Lage in Leutschenbach

Hunziker Areal

PROJEKT

Hunziker Areal

ORT

Leutschenbach, Ziirich-Nord

BAUJAHR/BAUZEIT

Ideenwettbewerb ,,Zukunft des gemeinnttzigen
Wohnungsbaus* 2007; selektiver Projektwettbewerb
2008-2009; Dialogphase 2009; Planung 2009-2011;
Baueingabe 2011; Baubeginn 2012; Einzug der Bewoh-
ner und Bewohnerinnen 2014-2015

BAUHERRSGHAFT

Genossenschaftsverbund mehr als wohnen
(gegriindet von 35 Ziiricher Genossenschaften)

ARCHITEKTUR

stadtebauliches Konzept:

ARGE Duplex und Futurafrosch

Architektur: Duplex Architekten, Architekturbiiro
Miroslav Sik, Miller Sigrist Architekten, Futurafrosch
Architekten und pool Architekten

FREIRAUM

Maller lllien Landschaftsarchitekten

GRUSSE

GrundstticksgroBe: 40.200 m?
Gesamtnutzflache: 58.810 m?

GEBIET

Neubauquartier, Stadtrandlage, Mischgebiet

LAGE

—QuartierimWandel vom Industriegebiet
zumWohngebiet

—niedrige Intensitat
(kaum Infrastruktur fir Wohnnutzung im Quartier)

—angrenzend an Primarschule Leutschenbach, stark
befahrene HagenholzstraBe, S-Bahn-Gleise und
Andreaspark

—umgeben von Gewerbegebieten
einschl. Fernsehstudios, Mullverbrennungsanlage

PROJEKTART

—Vergabe in Erbbaurecht

—beispielhaftes Genossenschaftsquartier fur
gemeinschaftliches Wohnen, nachhaltiges Leben
und Arbeiten

—Nutzung der Erdgeschossflachen fiir gewerbliche und
gemeinschaftsorientierte Zwecke

- offentliche Freiraume unterschiedlicher GréBe
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‘ Formen der Arbeit

Infrastruktur

gotoilto Infrastruktur

Orte der Gemeinschaft

Wohnen mit urbanem Potenzial

Nutzungsverteilung Quelle: eigene Darstellung basierend auf Plan zur Nutzungsverteilung Erdgeschoss

von ARGE Duplex Architekten/Futurafrosch/Miller Illien Landschaftsarchitekten

Das Hunziker Areal ist ein Neubauquartier, das unter
dem Leitspruch ,,Mehr als Wohnen* als gemischt genutz-
tes, gemeinschaftsorientiertes Quartier in Stadtrandla-
ge realisiert wurde. Die fast flichendeckende Unterle-
gung des Wohnens mit gewerblichen und gemeinschaft-
lichen Nutzungen und die ,,kuratierte“ Wechselwirkung
zwischen Erdgeschossnutzungen und Quartiersfreirdu-
men nach Offentlichkeitsgraden férdern eine lebendige
Nachbarschaft.

Hunzikerplatz

Foto: Stadtunterbau

STADTUNTERBAU
IM HUNZIKER AREAL

Das Hunziker Areal hat trotz sei-
ner stadtischen Randlage im Ver-
gleich zur Umgebung innerstadti-
sche Qualititen, da die Wohnnut-
zung fast vollstindig mit nachbar-
schaftswirksamen und publikums-
orientierten Nutzungen, wie
Arbeits-, Gemeinschafts- und
Gewerbeflichen, unterlagert ist.
Der Charakter der Quartiersraume
ist fiir die Zuordnung von Erdge-
schossnutzungen mafigebend.

Die stadtraumliche Struktur wird
durch bis zu 30 m tiefe Gebaude-
volumen geformt, die als Solitére
rundum zuginglich sind. Es wer-
den o6ffentliche Innenhoéfe gebildet,
entlang denen publikumsorientier-
te Nutzungen im Erdgeschoss vor-
gesehen sind. Dieser dichte Stadt-
raum zeichnet sich durch ein hohes
Angebot an Nichtwohnnutzungen,
Gewerbeflichen und gemeinschaft-
lich genutzten, nicht kommerziel-
len Innen- und Auflenriumen, den
sogenannten Allmendflichen, aus.
Die Allmendridume werden iiber ei-
nen Anteil der Wohnungsmiete fi-
nanziert und durch eine Allmend-
kommission verwaltet. Die Allmen-
dradume im Erdgeschoss sind verteilt
im gesamten Areal angeordnet. Sie
tragen mit gemeinschaftlichen Akti-
vititen zur Vielfalt und Belebung
des Quartiers bei.

Die Erdgeschosse wurden fiir das
gesamte Areal mit einer Geschoss-
hohe von 3,80 m festgelegt. Wohnen
im Erdgeschoss ist im Hunziker
Areal nur am siidlichen Rand des
Quartiers, gegeniiber dem Andreas-
park, im Hochparterre vorgesehen.
Die Fassaden der Erdgeschosse wei-
sen unterschiedliche Offnungsgrade
auf, die je nach Grad der Offentlich-
keit organisiert sind. Die Nutzungen
sind abgestuft von 6ffentlich zu pri-
vat (Laden, Gastro, Gewerbe, Sozial,
Allmend, Wohnen) zoniert.

Hunziker Areal
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EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN

VORGABEN

POLITISCH IDEENWETTBEWERB
verfolgte folgende Ziele:
—-Sichtbarmachung des Areals und seiner Potenziale

—AnstoB einer breiten Debatte tiber zukiinftige
Wohn- und Arbeitsformen

RECHTLICH BAURECHTSVERTRAG
regelt verbindliche Vorgaben:
—Energiestandard (2000-Watt-Gesellschaft)
—bezahlbaresWohnen
—stéadtebauliche und architektonische Qualitat

POLITISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Mit einem Ideenwettbewerb zur Zu-
kunft des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus wurde 2007 versucht,
das Hunziker Areal sichtbar zu ma-
chen. Das Resultat war die Publika-
tion ,,Kodex oder ein Handbuch zur
Qualitatssicherung im zukiinftigen
Wohnungsbau®. Darin wurden As-
pekte stadtischer Lebensqualititen
jenseits der iiblichen Vorschriften
formuliert. Der Ideenwettbewerb
fithrte zur Griindung der Baugenos-
senschaft mehr als wohnen, einem
Zusammenschluss von 35 bestehen-
den Genossenschaften in Ziirich.

RECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Seit den 1920er Jahren sieht die
Kommunalpolitik in Ziirich vor,
dass stadtische Grundstiicke bei
Freiwerden, nicht verkauft werden
diirfen, sondern nur in Form von
Erbbaurechten an Genossenschaf-
ten abgegeben werden kénnen.
Dementsprechend wurde auch das
ehemalige Grundstiick der Firma
Hunziker Betonelemente 2010 im
Erbbaurecht an die Genossenschaft
mehr als wohnen vergeben. Im Bau-
rechtsvertrag mit der Stadt Ziirich
wurden verbindliche Vorgaben
zum Energiestandard (2000-Watt-
Gesellschaft), zum bezahlbaren
Wohnen sowie zur stadtebaulichen
und architektonischen Qualitit ge-
macht.

Erdgeschoss

Hunziker Areal
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PROJEKTINTERNE
PARAMETER

MOTIVATION/
ZIELSETZUNG

Zwischen der Durchfithrung des
Ideen- und des Projektwettbewerbs
fithrte die Baugenossenschaft den
sogenannten Echoraum ein (2008-
2010). Dieser Echoraum setzte sich
aus Vorstands- und Genossen-
schaftsmitgliedern und je nach The-
ma aus Experten und Expertinnen
zur Unterstiitzung der kooperati-
ven Arbeit zusammen. Relevante
Themen waren unter anderem Ge-
werbenutzung, Nachbarschaftshil-
fe und Quartiersorganisation. Ideen
aus dem Echoraum Nr. 8 ,,Gewerbe-
nutzungen“ sahen folgende gewerb-
liche Erdgeschossnutzungen vor:
biovegetarische Verpflegungsan-
gebote, Frauenbar, Quartiersladen

Quelle: ARGE Duplex Architekten/Futurafrosch/Miller lllien Landschaftsarchitekten
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mit Postannahme und Mittagstisch,
Tauschborse, Fahrradwerkstatt,
Kleinschreinerei, Computerrepara-
tur, Tierbetreuung, Wohnungsreini-
gung, Ambulatorium, Kulturlokal,
Bibliothek, Kurs- und Schulungs-
raume.

Diese Prioritatenliste diente als Ent-
scheidungsgrundlage fiir die Ge-
schiftsstelle und den Vorstand bei
der Suche nach Mietern und Mie-
terinnen. Die Erdgeschossnutzung
konzentrierte sich vorerst auf Ge-
schifte der Grundversorgung, ein
Kulturlokal mit Restaurant, eine
Arztpraxis, einen Hauspflegedienst
(Spitex), eine Schneiderei und einen
Friseursalon.

»Die Inputs der Genossenschaft-

ler verbessern das Projekt auf dem
Hunziker Areal und gleichzeitig
wird hier Know-how ausgetauscht,
das der ganzen Bewegung und ihren
Mitgliedern zugutekommt, das ist
wichtig.“(Schmid. In: Hofer/Schmid
2009: 4)

Im Anschluss an den Projektwett-
bewerb erfolgte ein kollektiver Pla-
nungsprozess, die sogenannte
Dialogphase, in der die Entwiir-

fe der Architekturbiiros iiberarbei-
tet wurden. Dafiir wurde von der
ARGE Duplex und Futurafrosch das
Regelwerk ,,Héduser im Dialog“ auf-
gestellt. Neben dem kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetz sowie der
kommunalen Bau- und Zonenord-
nung gelten fiir das Erdgeschoss die
folgenden drei von insgesamt sechs
Regeln: Ausbildung einer Sockelzo-
ne (bei der Fassadengestaltung ist
auf eine dreiteilige horizontale Ge-
béudegliederung mit erkennbarer
Ausbildung von Sockelbereich und
Dachabschluss zu achten), Zuwei-
sung der Nutzungen im Erdgeschoss
(eine verbindliche Nutzungsvertei-
lung von privaten und offentlichen
Zonen) und Anordnung der Ein-
ginge der Hauser entlang der platz-
abgewandten Straflenseiten. Die Zo-
nierung der Nutzungsverteilung
auf Quartiersebene sieht vor, dass
entlang der Hagenholzstrafle und
des Hunzikerplatzes Gastronomie,
rund um die Pldtze gemeinschaftli-
che und publikumsorientierte Nut-
zungen und im Hochparterre ent-
lang der Parkseite Wohnnutzungen
angesiedelt werden kénnen.

Hunziker Areal
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ORGWARE

INSTRUMENTE DER ORGWARE

INTRINSISCHE
MOTIVIERTE
FORMATE

DIALOGPHASE
ermdglicht auf informeller Ebene:
—einen kollektiven Planungsprozess zur Qualitétssicherung
—die Uberarbeitung der Architekturentwiirfe und Anpassung
an das stadtebauliche und architektonische Regelwerk
REGELWERK
informelle Vereinbarung auf ein Regelwerk mit
folgenden Festlegungen fiir das EG:
—Ausbildung einer Sockelzone
—Zuweisung der Nutzungenim EG
—Anordnung der Eingénge der Hauser

RECHTLICH

SELEKTIVER PROJEKTWETTBEWERB
—mit 25 Architekturbiiros

—der Projektwettbewerb war gleichzeitig ein
Stéadtebau- und Architekturwettbewerb

RECHTSFORM

GENOSSENSCHAFTSGRUNDUNG

die Baugenossenschaft mehr als wohnen ist ein Zusammenschluss
von 35 bestehenden Ziricher Genossenschaften

FINANZIERUNG

QUERFINANZIERUNG
der Erdgeschossmieten aus den Wohnungsmieten und renditestarken
Gewerbemieten
AREALFONDS

—steht fur die Nutzung, Ausstattung und Gestaltung der
Allmendrédume zurVerfligung

—ein jahrliches Budget von CHF 80.000 bis 100.000 wird durch den
Genossenschaftsbeitrag finanziert

MANAGEMENT / SOZIALRAUM-POTENZIALANALYSE
BELEGUNG —Studie zu bestehenden Nutzungen in den umliegenden Quartieren
—Erstellung eines Betriebs- und Marketingkonzepts und
Zuordnung von Gewerbenutzungen
SCHNITTSTELLEN-MANAGEMENT
—Architekt in Nebentatigkeit zur Beantwortung bautechnischer Fragen
hinsichtlich der gewerblichen Belegung der Erdgeschosse
MANAGEMENT / ALLMENDKOMMISSION
BETRIEB —Genossenschaftsorgan mit 5 gewéhlten Mitgliedern

—organisiertVergabe der Allmendraume

—verwaltet Arealfonds und entscheidet tiber finanzielle Unterstiitzung
von Aktivitaten der Quartiergruppen
PARTIZIPATIONSSTELLE

—organisiert und begleitet jede Form derTeilhabe und Mitwirkung
QUARTIERGRUPPEN

—ehrenamtliche Mitglieder

—organisieren und betreiben gemeinschaftliche Aktivitaten
OMBUDSSTELLE
unparteiische Schiedsperson (seit 2020) zur Schlichtung von:

—Nutzungskonflikten zwischen Gewerbe und Wohnen, Bewohnenden,
Bewohnenden und Quartiergruppen oder der Allmendkommission
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Blick in Gasse Foto: Stadtunterbau  Erdgeschossiges Wohnen Foto: Stadtunterba;

RECHTLICH RECHTSFORM

Im Jahr 2008 schrieben das Hoch- Anlisslich des 100-jihrigen Jubi- 8% (720 m?) der Gesamtnutzfliche »Wir sind iiber-

bauamt der Stadt Ziirich und die laums des gemeinniitzigen Woh- des Erdgeschosses (8.970 m®) entfal-  zeugt, dass die

Baugenossenschaft mehr als woh- nungsbaus in Ziirich wurde die Bau-  len aufsogenannte Allmendraume. ||| itwirkung

nen einen selektiven Projektwett- genossenschaft mehr als wohnen Die Kosten dafiir sind auf die Woh- der Bewohnen-

bewerb mit 25 Architekturbiiros
aus. Dieser Projektwettbewerb war
gleichzeitig ein Stidtebau- und Ar-
chitekturwettbewerb. Das Ziel des
stadtebaulichen Wettbewerbs war
es, wegweisende Losungen fiir ein
zukunftsweisendes Quartier zu fin-
den. ,Wir waren iiberzeugt, dass
man hier nicht iiber Stadtebau spre-
chen kann, ohne tiber Wohnideen
nachzudenken®. (Hofer 2009: 4) Der
stadtebauliche Wettbewerb ging an
die ARGE Duplex und Futurafrosch
Architekten, zwei damals junge Ar-
chitekturbiiros.

Die Parameter des Architekturwett-
bewerbs waren neue Wohnformen,
die Standards der 2000-Watt-Ge-
sellschaft, generationeniibergreifen-
des Wohnen, bezahlbarer Wohn-
raum und Optimierungen im Pla-
nungs- und Bauprozess. Das
Raumprogramm des Architek-
turwettbewerbs, das von der Bauge-
nossenschaft mehr als wohnen er-
stellt wurde, beschrieb zukiinftige
Alltagssituationen (Wohn- und Ar-
beitswelten) im Quartier. Der Ar-
chitekturwettbewerb primierte
fiinf Architekturbiiros (Duplex Ar-
chitekten, Futurafrosch Architek-
ten, Miiller Sigrist Architekten AG,
Architekturbiiro Miroslav Sik und
pool Architekten). Es wurden be-
wusst fiinf Architekturbiiros ausge-
wihlt, da dies eine Vielfalt an Ent-
wiirfen bedeuten sollte.

als Zusammenschluss von 35 beste-
henden Genossenschaften in Zii-
rich gegriindet. ,,Mit dieser Griin-
dung schufen die Genossenschaften
im Dezember 2007 ihre eigene Vi-
sion: mehr als wohnen sollte Inno-
vations- und Lernplattform fiir den
gemeinniitzigen Wohnungsbau wer-
den.“ (mehr als wohnen: Uber uns.
Website)

Alle Mieter und Mieterinnen, in-
klusive Gewerbetreibende, sind Mit-
glied der Genossenschaft. Alle Mit-
glieder der Genossenschaft haben
ein Hauptstimmrecht.

FINANZIERUNG

Die Mieten fiir die Erdgeschosse
werden aus den Wohnungsmieten
und renditestarken Gewerbemie-
ten querfinanziert. Die Querfinan-
zierung ermdoglicht somit nachbar-
schaftswirksame und gemeinschaft-
liche Nutzungen, wie Arbeits-, Ge-
meinschafts- und Gewerbefliachen,
die zur Vielfalt und Belebung des
Quartiers in den unteren Geschos-
sen beitragen.

42% (3.730 m?) der Gesamtnutz-
fliche des Erdgeschosses werden
von Laden und Gewerbe und 8%
(750 m?) von der Gastronomie be-
trieben. Fiir die Gewerbemiete gibt
es zwei Kategorien: hochwertige La-
denfliche (Gastronomie) und dau-
erhaft giinstige Quartiersnutzfla-
chen (Gewerbe).

nungsmieten umgelegt, d.h. dass
durch sie kein Mietertrag erwirt-
schaftet werden muss. Aufgrund ei-
nes monatlichen, vom Einkommen
abhingigen Genossenschaftsbei-
trags von zehn bis 30 CHF pro Be-
wohner steht fiir die Nutzung, Aus-
stattung und Gestaltung der All-
mendrdume dariiber hinaus ein
Jahresbudget von CHF 80.000 bis
100.000 zur Verfiigung, der soge-
nannte Arealfonds. Dieses Budget
wird von der Allmendkommission
verwaltet.

Fiir weitere Informationen zur
Finanzierung der Ziiricher
Genossenschaften siehe Fallstudie
Zwicky Siid von Kraftwerk1.

Fiir die Gewerbeeinheiten in den
Erdgeschossen wurden drei unter-
schiedliche Ausbaustandards ab-
hingig von der vorgesehenen ge-
werblichen Nutzung festgelegt -
Gastronomie (Rohbau), Verkauf
(Grundausbau) und kleine Einhei-
ten (bezugsfertig). Der jeweilige
Ausbau musste vorfinanziert wer-
den. Die Refinanzierung erfolgt
iiber die Miete. Entscheidungen be-
ziiglich des Ausbaustandards ver-
langten ein hohes Maf3 an Kompe-
tenz aufseiten der Bauherrschaft.

MANAGEMENT/BELEGUNG

Das Nutzungskonzept fiir das Erd-
geschoss sah eine Mischung aus of-
fentlichen, gemeinniitzigen, genos-

den dazu fiihrt,
dass ein leben-
diger Quartier-
teil entstehen
kann."

(mehrals
wohnen:
Mitwirken.
Website)

Hunziker Areal
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senschaftlichen und kommerziellen
Nutzungen vor. Das Beratungsun-
ternehmen Infras wurde beauftragt,
eine Sozialraumpotenzialanalyse
unter dem Motto ,Wie gut kennst
du dein Quartier?“ durchzufithren.
Untersucht wurden die bestehen-
den Nutzungen in den umliegen-
den Quartieren Leutschenbach und
Saatlen. Finanziert wurde diese Stu-
die von der Age-Stiftung fiir gutes
Wohnen im Alter. Die Sozialraum-
potenzialanalyse umfasste: 1) die
Erstellung eines Betriebskonzepts,
2) die Ableitung eines Marketing-
konzepts und 3) die Zuordnung der
Gewerbenutzungen. Empfehlungen
der Studie fiir die Erdgeschossnut-
zung sahen Gewerbe- als auch All-
mendflichen vor. Fiir die Gewerbe-
flachen sollte sich die Baugenossen-
schaft im Rahmen friihzeitiger Aus-
schreibungen an den Bediirfnissen
des kiinftigen Areals und der umlie-
genden Nachbarschaft orientieren.
Es wurde empfohlen, sogenann-

te Lockvogel-Nutzungen zu initiie-
ren, das heif$t Anreize fiir bestimm-
te Gewerbetreibende zu schaffen
sich im Areal anzusiedeln, um so
andere Gewerbetreibende anzuzie-
hen. Die Gewerbeflichen sollten fle-
xible Mietregeln erhalten und die
Nutzung in Kombination von Ar-
beiten und Wohnen ermdéglichen.
Fiir die Allmendflichen wurde vor-
geschlagen, dass die Nutzung nicht
vorbestimmt sein sollte und die Ge-
nossenschaftsmitglieder stattdes-
sen motiviert werden sollten, diese
selbst zu bestimmen. Es wurde emp-
fohlen, dass mehr als urspriinglich
vorgesehene Allmendfléchen freige-
geben werden.

Die Baugenossenschaft betrieb ak-
tive Akquise und fiihrte ein Verga-
beverfahren durch, in dem die je-
weiligen Betriebskonzepte der Ge-
werbetreibenden tiberpriift wurden.
Die Gewerbenutzung sollten so an-
hand von qualitativen Kriterien aus-
gewihlt werden. Die Akquise zur
Umsetzung des Gewerbekonzepts
wurde durch das genossenschaftli-
che Netzwerk und durch ehrenamt-
liches Engagement unterstiitzt. Fiir
die Entwicklung und Umsetzung ei-
nes Betriebskonzepts wurde eine
Stelle fiir das Projektmanagement
»Nutzung und Partizipation® ge-
schaffen. Das Projektmanagement
hat die Grundlage fiir einen koope-
rativen Planungsprozess geschaf-
fen, um die Beteiligung aller Ge-

nossenschaftsmitglieder zu ermog-
lichen. Fiir das Belegungsmanage-
ment (Schnittstellenmanagement)
wurde ein Architekt in Nebentitig-
keit eingestellt. Alle bautechnischen
Fragen konnten so direkt und ver-
bindlich beantwortet werden (z.B.
ob der Einbau eines Abzugs moglich
ist, wenn ja, welche Luftwechselrate
notwendig ist, wie dick der Boden-
belag sein darf usw.).

MANAGEMENT/BETRIEB

Im Betrieb wird die Teilhabe und
Mitwirkung innerhalb der Bauge-
nossenschaft von der Partizipations-
stelle organisiert und begleitet. Die
Leitung der Partizipationsstelle ist
in der Allmendkommission ver-
treten und unterstiitzt sogenann-

te Quartiergruppen bei der Umset-
zung ihrer Ideen und Aktivititen.
Die Allmendflichen stehen allen
Genossenschaftsmitgliedern dafiir
kostenlos zur Verfiigung. Das fiir
die Durchfithrung gemeinschaftli-
cher Aktivititen zur Verfiigung ste-
hende Budget, der sogenannte Are-
alfonds, wird durch die Allmend-
kommission verwaltet. Die All-
mendkommission besteht aus vier
gewihlten Mitgliedern und der Lei-
tung der Partizipationsstelle. Sie or-
ganisiert die Vergabe der Allmend-
rdaume und entscheidet iiber die fi-
nanzielle Unterstiitzung von Aktivi-
titen der Quartiergruppen aus den
Mitteln des Arealfonds. Eine Quar-
tiergruppe besteht aus fiinf oder
mehr ehrenamtlichen Mitgliedern

T L

Erdgeschoss in Richtung Riedgrabenweg

der Genossenschaft. Zum Beispiel
betreibt eine Quartiergruppe das
Café International. Quartiergrup-
pen konnen bei der Allmendkom-
mission Antrage fiir die Finanzie-
rung von gemeinschaftlichen Akti-
vitdten einreichen.

»Der Vorstand definiert eine Fli-
chenbegrenzung fiir die Innenrau-
me. In einem kooperativen Prozess
zwischen Geschiftsleitung und All-
mendkommission wird definiert,
welche Flichen als Allmend gelten.
Eine Anderung der Zuteilung der
Allmenden kann von Allmendkom-
mission und Geschiftsleitung bean-
tragt werden und wird von den bei-
den Organen bzw. Gremien einver-
nehmlich entschieden. [...] Jede All-
mendfliche ist einer verantwortli-
chen Partei (Allmendkommission
oder Geschiftsstelle) zugewiesen.
Diese hat sicherzustellen, dass die
Réaume gut und vielseitig ausgelastet
werden. Bei Unterbelastung kann
sie verschiedene Nutzungen zusam-
menfiihren oder Quartiergruppen
die Nutzungsberechtigung mit einer
Vorankiindigung von mindestens
drei Monaten auch entziehen.”
(mehr als wohnen 2018)

Um bei Streitigkeiten zwischen den
Bewohnenden und Quartiergrup-
pen zu vermitteln, wurde eine un-
parteiische Schlichtungsstelle, die
sogenannte Ombudsstelle, einge-
richtet.

Foto: Stadtunterbau
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SOFTWARE

PROGRAMME DERUNTEREN GESCHOSSE

WOHNORTNAHE UND
GEMEINSCHAFT-
LICHE FORMEN DER
ARBEIT

—Co-Working-Raum und Seminarraum (alsTeil der Allmendrédume)

—Einzelbiros

PRODUZIERENDES
GEWERBE

—Werkstatt: Geigenbauerin

LOKALES
WIRTSCHAFTEN

—Einzelhandel: u.a. Backerei, Kinderkleidung,

Buchhandlung mitVerlagsbiiro

—Dienstleistung: u.a.Tattoostudio, Nagelstudio,
Gastehaus, Umzugsshop, Friseur, FuBpflege
—Gastronomie: Restaurants und Take Away

ORTEDER
GEMEINSCHAFT

—-22 Allmendréaume (davon 19im EG) als nicht kommerziell genutzte Ge-
meinschaftsrdume mit programmatischen Schwerpunkten: u.a. Indoor-
spielplatz, Tauschhalle, Galerie, Lager fiir Spielgerate, Raum der Stille,
Werkstatt, Lebensmittellager, Vorratskammer, Jugendraum

-2 Allmend-Gartenflachen

UND GESUNDHEIT

ORTE DER KULTUR —Musikcluster: Probenrdume, Musikunterricht,
Musikproduktion
—Ausstellungsraum, Galerie
INFRASTUKTUR FIR  —Kinderbetreuung: u.a. stadtischer Kindergarten, stadtische Kinderta-
SOZIALES gesstétte, private Kinderkrippe

—sozialeTrager: u.a. Stiftung Zuriwerk mitWerkateliers fir Menschen mit

Beeintrachtigung

—Kinderarzt und Psychotherapiepraxis

—Naturheilkunde, Meditation
—Sport, Bewegung, Tanz

GETEILTE
INFRASTRUKTUR

—zentrale Sammelgaragen mit Mobilitatsstationen, Carsharing, Liefer-
servicestationen, Reparatur- und Servicewerkstatten

—vereinzeltTiefgaragen fur einzelne Baufelder

—dezentralerVerleih von Lastenradern

Hunziker Areal

Die Gesamtnutzfldche im Erdge-
schoss betrigt 8.970 m”. Davon
entfallen 42 % (3.730 m?) auf Li-
den und kleinteiliges Gewerbe, 25%
(2.270 m?) auf Wohnen einschlie3-
lich Nebenriume, 17 % (1.500 m?)
auf Bildung, 8 % (750 m*) auf Gast-
ronomie und 8 % (720 m?) auf All-
mendrdume. Wohnen im Erdge-
schoss ist nur entlang der siidlichen,
dem Andreaspark zugewandten
Seite des Quartiers im Hochparter-
re vorgesehen.

WOHNORTNAHE UND
GEMEINSCHAFTLICHE
FORMEN DER ARBEIT

Im Areal befindet sich ein Raum fiir
Co-Working und Seminare im Erd-
geschoss, der Teil der Allmendréu-
me ist. AufSerdem stehen Selbststan-
digen Einzelbiiros im Erdgeschoss
in weniger frequentierten Bereichen
zur Verfiigung.

PRODUZIERENDES
GEWERBE

In zentraler Lage des Areals im Erd-
geschoss befindet sich die Werkstatt
einer Geigenbauerin, in der Geigen
nicht nur repariert und restauriert,
sondern auch von Hand hergestellt
werden.
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LOKALES WIRTSCHAFTEN

Der Einzelhandel umfasst eine
Vielzahl von Nutzungen, darun-
ter eine Béckerei, Kinderkleidung,
eine Buchhandlung mit Verlags-
biiro sowie verschiedene Dienstleis-
tungen wie ein Tattoostudio, Nagel-
studio, Friseursalon, Massage- und
Fuf3pflegesalon, Umzugsshop, Gra-
fikatelier und Géstehaus. Im Areal
gibt es auch gastronomische Ange-
bote, darunter zwei Restaurants und
ein Take-away.

ORTE DER
GEMEINSCHAFT

Das gemeinschaftsorientierte Zu-
sammenleben wird von der Genos-
senschaft geférdert und folgt dem
Leitgedanken ,,mehr teilen statt be-
sitzen“. Dafiir dienen u.a. 22 Ge-
meinschaftsrdume, die sogenannten
Allmendraume. Fiir die Bewohner
und Bewohnerinnen ist die nicht
kommerzielle Nutzung kostenfrei.
Die Allmendraume kénnen auch
von Gremien oder Quartiergruppen
kostenfrei genutzt werden. Fiir ge-
schlossene Nutzungen kénnen die
Allmendraume von Bewohnenden
oder externen Nutzern und Nutze-
rinnen gemietet werden.

Die Allmendfldchen sind iiber das
Areal verteilt angeordnet. Durch die
gemeinschaftsorientierten Aktivita-
ten werden verschiedenen Orte des
Areals aktiviert. Nachteile der Ver-
teilung sind organisatorischer Natur
und ergeben sich in Bezug auf War-
tung, Sicherheit und Schutz der All-
mendrdume.

19 Allmendriaume befinden sich auf
Erdgeschossniveau, zwei Allmend-
rdaume (ein Speicher und ein Kultur-
keller) liegen im Untergeschoss und
ein Allmendraum (eine Sauna) be-
findet sich auf dem Dachgeschoss.
Im Erdgeschoss werden folgende
Allmendraume angeboten: Raum
der Stille/Mini Gym, Werkstatt,
Lager ,Meh als Gmiies®, Lager fiir
Outdoor-Spielgrite, Mobilitatsstati-
on, Indoorspielplatz, Co-Working-
Space, Treffpunkt, Seminarraum,
Vorratskammer ,,Speichér®, Kul-
turkeller, Allmendraum Guyer,
Allmendraum Kégi, Neuer Allmen-
draum, Galerie, Tauschhalle, All-
mendraum Orelli, Altes Neben-
gebaude/Malatelier, Pavillon/Ju-
gendraum. Die dariiber hinaus vor-
handenen Waschkiichen zéhlen
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nicht zu den Allmendrdumen. Au-
Berdem stehen der Bewohnerschaft
zwei Allmend-Gartenflichen zur
Verfiigung.

ORTE DER KULTUR

Von Anfang an wurde auch ein Mu-
sikcluster integriert. Um das Musik-
produktionsstudio herum realisier-
te die Baugenossenschaft mehrere
Proberdume fiir Musiker und Mu-
sikerinnen. Heute befinden sich im
Areal auch ein Gitarrenlehrer und
eine private Klavierschule. Dariiber
hinaus betreibt die Genossenschaft
einen Ausstellungsraum, und ein
Allmendraum dient als Galerie.

INFRASTRUKTUR FUR
SOZIALES UND GESUND-
HEIT

Im Erdgeschoss des Hunziker Are-
als wurden ein Kindergarten, eine
Kindertagesstitte und eine heil-
péadagogische Schule eingerichtet.
Da zwischenzeitlich die Nachfrage
nach Kinderbetreuung gestiegen ist,
gibt es inzwischen eine weitere pri-
vate Kinderkrippe.

Ein sozialer Trager, die Stiftung Zii-
riwerk, betreibt eine Werkstatt fiir
Menschen mit Beeintrachtigun-
gen, der gemeinniitzige Verein Spi-
tex Ziirich erbringt Pflege-, Haus-
wirtschafts- und Betreuungsleis-
tungen fiir die Bevolkerung und das
Restaurant Riedbach ist ein Aus-
bildungsbetrieb mit Arbeitsintegra-
tionsprogramm.

GETEILTE
INFRASTRUKTUR

Zu den gemeinsam genutzten Infra-
strukturen im Areal gehdren eine
Mobilitatsstation mit Leihfahrra-
dern, (E-)Carsharing und gemein-
schaftlichen Reparaturwerkstitten,
eine Tiefgarage, Fahrradabstellridu-
me in allen Hiusern sowie Wasch-
kiichen.

Hunziker Areal

HARDWARE

ELEMENTE DER HARDWARE

FREIRAUM

EINBAHNSTRASSEALS
ERSCHLIESSUNGSSTRASSE

—ErschlieBung des Areals erfolgt
iber eine einzige EinbahnstralBe
OFFENTLICHE PLATZE
differenzierte 6ffentliche Platze

—Quartiersplatz als Hauptplatz

—Pocketplatz als Riickzugsort

—Spielhain und Spielplatz fur Kinder

—Allmend-Gaérten fur gemein-
schaftlichen Nutzpflanzenanbau

—Uber das Areal verteilte Allmend-
rdume

—rundum zugéngliche Erdgeschosse

GEBAUDESTRUKTUR

,DICKE HAUSER*“

- Solitdre, die nurVorderseiten
ausbilden

—bis zu 30 m tiefe Gebaudekéorper

3,80 M ERDGESCHOSSHOHE
—Ausbildung einer Sockelzone

AUSBAU

ROHBAU
—-mit Anschlussen fur Infrastruktur

EDELROHBAU

—erweiterter Rohbau mit Estrich-
boden, Sanitarkern und teilweise
Elektroinstallation

—Einbau leichterTrennwénde erfolgt
mieterseits

VOLLAUSBAU
—bezugsfertige Raume mit Belé-

gen und vollstandiger Infrastruk-
tur, teilweise Moblierung

ERSCHLIESSUNG

PLATZSEITIGE ZUGANGE
—von den Platzen zugéngliche und
offentlichkeitswirksame EG-Nut-
zungen
STRASSENSEITIGEZUGANGE
—-Eingange und Adressen zu den

Aufgéngen der Wohnnutzung
entlang der StraBen und Wege
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FREIRAUM

Die Quartiersstruktur wurde als
eine Uberlagerung von Erschlie-
Bungs-, Bewegungs- und Erho-
lungszonen konzipiert und regelt
die Abstufung von Offentlichkeit
iiber die Gemeinschaft bis zur Pri-
vatsphire, um sowohl zentrale Orte
der Gemeinschaft als auch Orte des
Riickzugs zu schaffen. Die Aufien-
raume dhneln formal nicht denen
der umliegenden Bebauung, son-
dern sind so gestaltet, dass sie sich
mit der Umgebung verbinden. Die
Aufenrdaume verfiigen iiber unter-
schiedliche Qualitaten und wurden
fiir verschiedene Nutzungen ausge-
legt. Der Quartiersplatz wurde als
Hauptplatz fiir eine starke 6ffentli-
che Nutzung konzipiert, der Pocket-
platz als Riickzugsort. Dariiber hi-
naus wurden ein Spielhain und ein
Spielplatz als Freiraum fiir Kinder
und zwei Allmend-Gartenflachen
fiir die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner zum Nutzpflanzenanbau im
Nordwesten und Siidosten des Are-
als realisiert. Es entstanden 6ffent-
liche Hofe, die fiir publikumsori-
entierte Erdgeschossnutzungen be-
stimmt sind. Eine Zone zwischen
dem Gebiude und dem 6ffentlichen
Raum gibt es nicht. Der 6ffentliche
Raum im Erdgeschoss ist bis zur Ge-
biaudefassade asphaltiert.

GEBAUDESTRUKTUR

Die sogenannten dicken Hauser,
sind Solitére, die rundum zugéng-
lich sind und nur Vorderseiten aus-
bilden. Als Grundlage des kollekti-
ven Planungsprozesses, wurde von
den fiir den Stidtebau verantwortli-
chen Architekten und Architektin-
nen ein Regelwerk mit 6 Regeln auf-
gestellt: 1) der stadtebauliche Ent-
wurf gibt die Gebaudevolumen als
dreidimensionale Mantellinie vor,
2) geringfiigige Riickspriinge und
Einziige vom vorgegebenen Ge-
baudevolumen sind erlaubt (Subs-
traktionsprinzip), 3) eine dreiteili-
ge Gebdudestruktur ist zu beriick-
sichtigen (Ausbildung eines Sockel-
bereichs und Dachabschlusses), 4)
Vorgabe der Erdgeschossnutzungen
miissen umgesetzt werden (Prin-
zip der Nutzungsverteilung als Zo-
nierung auf Quartiersebene und als
Zuordnung der konkreten Nutzung
auf der Gebaudeebene), 5) den Plit-
zen zugeordneten Rdumen sind pu-
blikumsorientierte Nutzungen zu-
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zuweisen und die Eingénge der
Hiuser sind entlang der platzabge-
wandten Straflen anzuordnen, 6)
den Plitzen zugewandte Fassaden
sind zu akzentuieren (reprisentati-
ver Charakter).

Fiir die Erdgeschosszone wurde fiir
das gesamte Areal eine Geschossho-
he von 3,80 m (dies entspricht einer
lichten Hohe im Erdgeschoss von
3,40 m) festgelegt. Ein von der Stra-
e aus zugingliches Souterrain wur-
de ausgeschlossen.

Die ,,dicken Hiuser“ mit bis zu 30

m tiefen Gebdudekorpern sind mit
Ausnahme der Kindertagesstétten
im Erdgeschoss in 2-3 Einheiten un-
terteilt und jeweils den Auflenriu-
men zugeordnet.

AUSBAU

Fiir die gewerblichen Nutzflichen
im Erdgeschoss wurden drei Aus-
baustandards definiert: 1) Rohbau,
d.h. Rdume nur mit den erforder-
lichen Zuleitungen; 2) Edelrohbau,
d.h. erweiterter Rohbau mit Estrich-
boden, Sanitirkern und teilweise
Elektroinstallation. Leichtbauwén-
de zur Raumunterteilung werden
von Mieterinnen und Mietern aus-
gefiithrt; 3) Vollausbau, d.h. bezugs-
fertige Raume mit Belagen, vollstdn-
diger Infrastruktur und teilweiser
Moblierung. Fiir den Rohbau und
den Edelrohbau wird der Endaus-
bau individuell geplant und durch
den Erstmieter der Gewerbefliche
finanziert. Wo welcher Ausbau not-
wendig ist, um Anforderungen wie
Liftung oder Akustik gerecht zu
werden, wurde innerhalb der Bau-
genossenschaft diskutiert und la-
gespezifisch festgelegt. In weniger
frequentierten Lagen wurden kleine
bezugsfertige Einheiten erstellt. Die-
se Riume wurden Selbststdndigen
zur Miete zur Verfiigung gestellt.

ERSCHLIESSUNG

Die Adressen aller 6ffentlichkeits-
wirksamen Erdgeschossnutzun-
gen befinden sich an den Pldtzen
und entlang der Hauptstrafle, wih-
rend sich die Eingdnge zu den Woh-
nungsaufgingen meist gegeniiber-
liegend an den linearen straflenar-
tigen Stadtrdumen befinden. Tags-
tiber sind die Gebdude frei zugéng-
lich, was eine Durchwegung des
Areals durch die Gebdaude ermog-
licht.

Hunziker Areal
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HERAUSFORDERUNGEN

LAGE DES GRUNDSTUCKS

Eine Herausforderung war die stad-
tebauliche Randlage. Niemand
glaubte anfangs, dass es moglich
sein wiirde, auf dem friitheren Are-
al der Firma Hunziker Betonele-
mente ein Quartier zum Arbeiten
und Wohnen mit gewerblichen Erd-
geschossnutzungen entwickeln zu
konnen.

ANSPRUCH

Das Hunziker Areal wurde der Bau-
genossenschaft mehr als wohnen
zugesprochen, weil sie das ehrgeizi-
ge Ziel hatte ein beispielhaftes Ge-
nossenschaftsquartier fiir gemein-
schaftsorientiertes Wohnen sowie
nachhaltiges Leben und Arbeiten
zu realisieren. Fiir die unteren Ge-
schosse bedeutet dies in erster Li-
nie die Schaffung von gewerblichen,
gemeinwohlorientierten sowie ge-
meinschaftlich genutzten Riumen
auf der Erdgeschossebene. Der An-
spruch, ein Quartier und nicht eine
Siedlung zu realisieren, ,,zeugt von
einer humanistischen Haltung,

die [unserer Genossenschaft] ent-
spricht. [...] Im Zentrum des Inte-
resses steht der Mensch, und nicht
eine technokratische Utopie.“
(Hofer 2009: 5)

STADTEBAULICHES
KONZEPT

Das stidtebauliche Konzept rund-
um zugéinglicher Gebéude erfordert
eine hohe Anzahl an publikumsori-
entierten Erdgeschossnutzungen.

BELEGUNG UND
BETRIEB DER UNTEREN
GESCHOSSE

Die eigentliche Herausforderung lag
in der Umsetzung der Erdgeschoss-
konzeption, in Belegung und Ma-
nagement der gewerblichen Flichen
im Erdgeschoss sowie in den Bemii-
hungen, die Nutzungen lebendig zu
halten (Allmendkommission). Die
Baugenossenschaft war sich von
Anfang an bewusst, dass sowohl die
Finanzierung, die Belegung als auch
der Betrieb der Erdgeschossflichen
nicht ohne Risiko und Aufwand
sein wiirden.

»im Zentrum
des Interes-
ses steht der
Mensch und
nicht eine
technokrati-
sche Utopie.”

(Andreas Hofer,
ehem. Geschéfts-
leitung Bauge-
nossenschaft
mehr als wohnen
2009: 5)

ERKENNTNISSE

EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN

+ Ein vertikal mischgenutztes Quar-
tier in Randlage ist moglich, sofern
die gewerblichen Angebote auf das
Quartier abgestimmt sind und das
gemeinschaftsorientierte Zusam-
menleben von der Genossenschaft
gefordert und kontinuierlich beglei-
tet wird

ORGWARE

+ Nutzerinnengetragene Quartiers-

entwicklung, beispielsweise durch

die Einbindung von Echordumen,
fordert kooperative Denkprozes-

se von der Ideenfindung iiber Dis-

kussionen bis hin zur Aushandlung

und Entscheidungsfindung. Diese

Echordume dienen als Ideenrdume

und schaffen damit Entscheidungs-

grundlagen fiir die Geschiftsstelle
und den Vorstand.

Die Bereitschaft fiir eine Mitwir-

kung bei ehrenamtlicher Gremien-

arbeit ist nicht dauerhaft. ,,Der Zy-
klus von freiwilligen Gremien wie
den Themengruppen lauft meistens
nicht zeitlich unbeschrinkt: Vie-

le entschliefien sich fiir die Teilnah-

me und horen nach einer gewissen

Zeit wieder auf* (Sprecher. In: BWO

2013: 68).

+ Das Gewerbekonzept im Erdge-
schoss konnte durch den Einsatz
von Ehrenamtlichen und das beste-
hende genossenschaftliche Netz-
werk realisiert werden.

- Eswar duflerst schwierig, lokale An-
bieter wie z. B. einen Bicker fiir das
Areal zu gewinnen.

+ Die Nutzungsvorgabe und -vertei-
lung ldsst sich durch ein Regelwerk
steuern.
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»Nutzt eure
Netzwerke.”

(Claudia Thiesen,
Vorstand Bau-
genossenschaft
mehr als wohnen:
Fachwerkstatt am
25./26.2023)

+ Eine Mischung unterschiedlich ho-
her Mieten pro Quadratmeter Nutz-
fliche und Zwischennutzungen tra-
gen zum Nutzungsmix bei.

+ Die Riickverankerung der Nutzun-
gen der Allmendrdume am tatséch-
lichen Bedarf ist sinnvoll. Dies wird
durch die Allmendkommission, die
Quartiergruppen und das Partizi-
pationsbiiro gewidhrleistet. Sie iiber-
priifen die Nutzung und planen bei
Bedarf eine Umnutzung.

- Nicht jeder Gewerbecluster ist leicht
zu finanzieren (z. B. hohe Anschaf-
fungskosten fiir die Raumakustik
fiir den Gewerbecluster Musik &
Musikproduktion).

- Einige Mieter und Mieterinnen
wiinschen sich mehr Mitsprache,

z. B. bei der Neuvermietung von Ge-
werbeflachen.

+ Die Genossenschaft hat auf entstan-
dene Nutzungskonflikte, insbeson-
dere im Erdgeschoss zwischen
Gastrobetrieben und den Sicher-
heits- und Ruhebediirfnissen der
Bewohnerschaft, mit der Einrich-
tung einer Schlichtungsstelle
(Ombudsstelle) reagiert.

SOFTWARE

+ Insgesamt tragen die nicht kom-
merziellen Allmendraume und ihre
gemeinschaftlichen Aktivititen zur
Vielfalt und Belebung des Areals bei
und sind damit wesentlicher Ga-
rant fiir das nachbarschaftsbildende
Quartiersleben.

Bei den Allmendraumen wurden
nicht alle Bediirfnisse beriicksich-
tigt, z. B. wurden soziale Fragen wie
neue Formen der Arbeit und ande-
re Formen des Konsums in den Dis-
kussionen wihrend der Konzept-
phase nicht ausreichend einbezogen.
Es hat sich u.a. herausgestellt, dass
das Bediirfnis, Lebensmittel tiber
solidarische Modelle mit landwirt-
schaftlichen Genossenschaften und
Kooperationen zu beziehen, nicht
ausreichend beriicksichtigt wur-

de und deshalb in den unteren Ge-
schossen nicht ausreichend Platz fiir
eine ganzjihrige Lagerung (z. B. in
Form eines Selbstbedienungslagers)
vorhanden ist.

HARDWARE

+ Offentlichkeitswirksame Erdge-
schossnutzungen erlangen Vorteile
durch ihre Zuginglichkeit von den
Plitzen aus.

+ Die Eingdnge und Adressen zu den
Wohnungsaufgingen profitieren
davon, entlang der angrenzenden
Strafien und Wege platziert zu sein.
Durchgesteckte Zuginge ermogli-
chen zudem eine Art Passage durch
das Areal.

Dem Erdgeschoss fehlt es zu einem
gewissen Grad an Flexibilitat fiir
die gewerbliche Nutzung. Es wer-
den andere Raumtypologien (neben
den drei Ausbaustandards Rohbau,
Edelrohbau und Vollausbau) beno-
tigt. Die Infrastruktur hitte im Vo-
raus besser durchdacht werden kon-
nen.

Die Baugenossenschaft mehr als
wohnen musste sich wihrend des
Planungsprozesses Know-how zum
Erdgeschossausbau aneignen. ,Wir
staunen, wie aufwindig all die Ver-
fahrensdiskussionen und juristi-
schen Abkldrungen waren, um es in
die bestehenden Normen zu fiigen“
(Hofer, 2009: 4).

Die Schnittstelle zwischen EG-In-
nenraum und Quartiersauflenraum
ist zu hart und zu wenig abgestuft,
um ein ,Herausleben und Aneig-
nungsprozesse zu unterstiitzen.
Aus planerischer Sicht orientiert
sich diese Gestaltung an den Vorga-
ben der Baugenehmigung - da die
Mebhrheit der Nutzungen im Erdge-
schoss zum Zeitpunkt der Planung
noch nicht feststand, mussten die
Flachen asphaltiert werden, um eine
mogliche Anlieferung zu gewihr-
leisten.

Foto: Stadtunterbau

Hunziker Areal
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,Die Komplexi-
tdt hat gekos-
tet und die Ab-
ldufe verldn-
gert. Die Viel-
falt hat wohl
ehenfalls ei-
nen negativen
Einfluss auf die
Kosten. Wel-
cher Mehrwert
dadurch ge-
schaffen wird,
wird sich erst
erweisen.”

(Peter Schmid,
Préasident der
Allgemeinen Bau-
genossenschaft
Zirich. In: BWO
2013:58)

Allmendgarten Foto: Stadtunterbau  Pocket Platz Foto: Stadtunterbau

Kindergarten mit Spielplatz Foto: Stadtunterbau
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Schwarzes Brett fiir das Quartier Foto: Stadtunterbau
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als wohnen, Stadt Zirich Hochbaudepartment.
https://www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/hochbau/
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Erdgeschossiges Wohnen Foto: Stadtunterbau
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ZWICKY SUD

Dubendorf

26,5 % Stadtunterbau

10,2 % Gewerbe (3.430 m?)

1,3% Produzierendes Gewerbe (ca. 430 m?)

2,0 % Einzelhandel (ca. 430 m?)
0,9% Gastronomie (ca. 300 m?)

1,5 % Kita (ca. 490 m?)

0,9 % Tanzstudio (ca. 300 m?)
0,9% Gemeinschaft (ca.300 m?)
8,8 % Atelierwohnen (ca.2.950 m?)

Strukturplan Zwicky Stid und Quelle: eigene Darstellung
Lage in Diitbendorf

PROJEKT

Zwicky Sud

ORT

Diibendorf, Kanton Ziirich

BAUJAHR/BAUZEIT

Beginn Projektentwicklung 2008; Wettbewerb
(Studienauftrag) 2009; Gestaltungsplan 2011-2012;
Baubeginn 2011; Fertigstellung 2016

-“| BAUHERRSGHAFT

Bau-Wohngenossenschaft Kraftwerk1 (Zurich)
(Haus 4, 5, 6),
Generalunternehmer Senn AG (St. Gallen)

ARCHITEKTUR

Schneider, Studer, Primas (Ziirich)

FREIRAUM

Eugster Landschaftsarchitektur und Stadtebau
(Zurich)

GROSSE

Grundstiicksflache: 24.000 m?
Gesamtnutzflache: 33.490 m?

GEBIET

Industrie- und Gewerbezone 2 (1G2)/
Gestaltungsplan

LAGE

—Agglomeration von Zirich, zwischen Kernstadt und
Flughafen am Ufer der Glatt und Chriesbach

—umgeben von Autobahnen, Mébelh&usern, einem
Bahnviadukt und den ehemaligen Fabrikgeb&uden der
fritheren Spinnerei Zwicky

PROJEKTART

—Quartier in stadtischer Randlage

—Kooperation zwischen Genossenschaft und
Investor/Projektentwickler/Generalunternehmer

— Schallschiitzende Wohnscheiben unterbaut mit
zweigeschossigem Sockelgeschoss so wie
Wohnbl6écke mit Erdgeschoss

—Projektentwicklung auf der Basis eines Gestaltungs-
plans (stadtebaulichen Vertrags)

Zwicky Sud
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STADTUNTERBAU
REALISIERUNG

Das baulich-rdumliche Konzept fiir
Zwicky Siid basiert auf drei Gebdu-

| Wonmen detypen: Scheibe, Block und Halle.
B Die Wohnscheiben verlaufen ring-
Atelierwohnen . . .
férmig um den Quartiersrand und
wohnortnahe, gemeinschaftliche . . .
Formen der Arbet schirmen den Verkehrsldrm ab. Die

Scheiben sind mit einem zweige-

. produzierendes Gewerbe A
schossigen Sockelgeschoss, dem so-

[ [me— genannten Hallentyp, unterbaut,
[T orte der Gemeinschat der einerseits fiir gewerbliche Nut-
zungen (Haus 2, 4) durch kleine und
B e mittlere Betriebe ausgelegt ist und
. e - auniai andererseits fiir Wohnnutzungen

B in Maisonettewohnungen (Haus
getalle sty 1, 6) unterteilt ist. Die im Binnen-
raum der Wohnscheiben angeord-

Nutzungsverteilung Quelle: eigene Darstellung neten tiefen, massiven Punkthiuser,
die sogenannten Blocktypen, ha-
In Zwicky Siid, gelingt es in peripherer Lage, durch die ben im Erdgeschoss Gewerberdume
Unterlegung von Wohnscheiben mit zweigeschossi- und dariiberliegend Wohnungen.
gen Sockelgeschossen und von Wohnblécken mit Erd- Im Zusammenspiel der Gebaudety-
geschossen Raumangebote fiir lokales Wirtschaften, so- pen und der kompakten Anordnung
ziale Infrastruktur und gemeinschaftliche Nutzungen entstehen raumliche Vielfalt, sozi-
zu schaffen, die, unterstiitzt von genossenschaftlichen ale Dichte und nachbarschaftliches
Netzwerken bei der Erstbelegung, nachbarschaftliche Miteinander (Boudet 2017).
Zentralitéat ausbilden.

Binnenraum mit Gewerbeeinheiten im zweigeschossigem Hallentyp Foto: Stadtunterbau
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EXTERNE

RAHMENBEDINGUNGEN

VORGABEN

GESTALTUNGSPLAN
UBERGEORDNET

Festlegung der ErschlieBung fiir
das gesamte Entwicklungsgebiet
und Aufteilung in mehrereTeilge-
biete (A-F)

RECHTLICH

POLITISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Zwicky Siid ist Teil der Stadt Diiben-
dorf, die durch die Nihe zu Ziirich
und zum Flughafen Kloten eine dy-
namische Entwicklung erfihrt und
deren Einwohnerzahl in den letzten
20 Jahren stark zugenommen hat.
Nachdem die Firma Zwicky ihre
Produktion 2001 ins Ausland ver-
legt hatte, erfolgte die Entwick-
lung des Standorts auf Initiative der
Senn AG, die als Bautriger und Pro-
jektentwickler agierte und eine Ko-
operation mit der Genossenschaft
Kraftwerki einging. Fiir das leerge-
zogene Werksareal, das im Zonen-
plan (Stadt Diibendorf: 2018) als In-
dustrie- und Gewerbezone (IG2)
eingetragen ist, wurden im Rahmen
eines Gestaltungsplanverfahrens
(Stadt Diibendorf: 2012) die Zielset-
zungen der Weiterentwicklung fest-
gelegt. Mit der Umnutzung und Be-
bauung des ehemaligen Industrie-
areals soll ein hochwertiges Quar-
tier mit Mischnutzung, architekto-
nischen Akzenten und 6ffentlichen
Freiraumen entstehen.

RECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Mit diesem Ziel wurde im Jahr 2003
ein iibergeordneter Bebauungsplan
in Auftrag gegeben. Der iibergeord-
nete Gestaltungsplan gliedert das
Gebiet in einzelne Teilgebiete (A bis
F), fiir die in der Folge jeweils ergin-
zende Gestaltungspldne (siehe Org-
ware Rechtlich) erarbeitet werden.
Als qualititssicherndes Verfahren
fiir das Teilgebiet E (Zwicky Siid)
wurde die Durchfithrung eines Stu-
dienauftrags (Wettbewerb) mit fiinf
eingeladenen Architekturbiiros fest-
gelegt.

Siidwestliche Bebauungskante (Haus 1) von Zwicky Stid mit UberlandstraBe und Hochbahn

Foto: Stadtunterbau

Zwicky Sud
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PROJEKTINTERNE PARAMETER
ORGWARE

INSTRUMENTE ORGWARE

MOTIVATION/
ZIELSETZUNG

KOOPERATION

—zwischen Bautrager und Genossenschaft fiir die Entwicklung
eines peripheren Standorts
CHARTA

—formuliert die Grundsétze und Leitlinien der Genossenschaft fur ihr
Engagement

REGHTLICH

ERGANZENDER GESTALTUNGSPLAN TEILGEBIET (E) ZWICKY SUD
—eingeladener Wettbewerb bildet die Grundlage des
Gestaltungsplanverfahrens

—Festlegung von Wegfiihrung, Mischverkehrsflachen,
Gebéaudetypologien, Nutzungsflexibilitat Larmschutz, Mantellinie

RECHTSFORM

GEMEINNUTZIGES UNTERNEHMEN/GENOSSENSCHAFT
—Verpflichtung zum gemeinwohlorientierten Handeln

FINANZIERUNG

GUNSTIGER GRUNDSTUCKSPREIS

—fur das Einbringen ihrer Erfahrung und Netzwerke bei der
Projektentwicklung erhielt die Genossenschaft das Grundstiick zu
einem glinstigen Preis
EIGENKAPITAL GENOSSENSCHAFT

—Genossenschaften konnen mit einer geringen Eigenkapitalquote von 5%
bis 10% Wohn- und Gewerberdume finanzieren
5 SAULEN

—Eigenkapital und Eigenleistung

zinsglinstige Darlehen in Form von:

—Festhypothek (EGW)

—rollierendes Geldmarktdarlehen (ZKB)

—Hypothek der Pensionskasse Ziirich (Amortisation 100 Jahre)

—Fonds de roulement (Darlehen des Bundes)
DEPOSITENKASSE KRAFTWERK1

-verzinsliche Anlagemdglichkeit flir externe Kapitalgeber der Genossen-
schaft zur Unterstiitzung und Finanzierung von Genossenschaftsprojekten
ANTEILSKAPITAL GENOSSENSCHAFTSMITGLIEDER

—entsprechend der RaumgréBe zahlen Genossenschaftsmitglieder ein-
schl. Gewerbetreibende eine Einlage (Anteilskapital)
AUSBAUBUDGET

—die Genossenschaft kann den Ausbau der Gewerbeeinheiten finanzieren
und eine niedrige Kostenmiete ermdglichen
ERNEUERUNGS-AMORTISATIONSFONDS

—festgelegter Beitrag fiir Reparaturen und Instandhaltung
SOLIDARITATSFONDS

—freiwillige Umlage 60% fir Mietzinsverglinstigungen und 40%
fur Initiativen und Organisationen in den Projektraumen
SOLIDARISCHE RAUMMIETE

—Gewerbemieten kénnen aus Wohnungsmieten und renditestarken
Gewerbemieten querfinanziert werden
ANKERMIETERIN

—sozialeTrager als Ankermieter sorgen langfristig fiir
sichere Mieteinnahmen

Zwicky Sud
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MOTIVATION/
ZIELSETZUNG

Die ungewohnliche Kooperation
zwischen der Senn AG und der Ge-
nossenschaft Kraftwerki erméglich-
te einen Kompetenzgewinn fiir das
Projekt Zwicky Siid. Die Senn AG ist
ein Wirtschaftsunternehmen, das
seit 1965 im Immobiliensektor ak-
tiv ist und grofmafstébliche Pro-
jekte realisiert. Die Senn AG, die im
Projekt sowohl als Projektentwick-
ler und auch als Generalunterneh-
mer agierte, hatte das Vorkaufsrecht
fiir das Grundstiick in Zwicky ak-
quiriert und bot der Genossenschaft
die Zusammenarbeit an.

Die Genossenschaft Kraftwerk: ge-
hort zu den jiingeren Genossen-
schaften der tiber hundertjahrigen
Genossenschaftsgeschichte von Zii-
rich und hat bedeutende mischge-
nutzte Wohnprojekte wie Kraft-
werk1 Hardturm realisiert. Die in
der Kraftwerki-Charta (Kraftwerki
2012) formulierten Grundsitze und
Leitlinien der Genossenschaft set-
zen auf Synergien, die durch die Mi-
schung und Integration von Haus-
halten, Arbeiten, Kultur und Erho-
lung in einem Neubauprojekt ge-
schaffen werden kénnen. Auch
Kraftwerk: war auf der Suche nach
einem geeigneten Neubauprojekt
und war offen fiir eine Zusammen-
arbeit mit der Senn AG. Diese zeigte
ebenfalls Interesse, weil sie der An-
sicht war, dass der periphere Stand-
ort zusitzliche Kompetenzen erfor-
derte, um Zwicky Siid als attrakti-
ven Wohnstandort entwickeln zu
konnen, iiber die die Genossen-
schaft Kraftwerki verfiigte.

Die Senn AG machte den General-
unternehmervertrag zur Bedin-
gung fiir die Zusammenarbeit,
Kraftwerki einen giinstigen Grund-
stiickspreis und die Ausformulie-
rung des Programms mit gemischt
genutzten Gewerbe- und Gemein-
schaftsflichen in den unteren Ge-
schossen, um Austausch und Kom-
munikation zwischen Bewohner-
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INSTRUMENTE ORGWARE

FINANZIERUNG

KOSTENMIETE

—Festlegung der maximal zuldssigen (Wohn-) Mietkosten

GEWERBEMIETE

—Gewerbemieten kdnnen unabhéngig von der Kostenmiete verhandelt
werden aber nicht unterhalb der Kostenmiete liegen. Auch als Staffel-

miete oder Umsatzmiete

MANAGEMENT/
ERSTBELEGUNG

GEWERBEVISION

—Nutzungscluster mit sich ergédnzenden Nutzungen erméglichen

Synergiepotenziale
KURATIERUNG

—Abstimmen der Nutzungen, um Konkurrenz zu vermeiden

VERMIETUNGSPLATTFORM

—dieWohn- und Gewerberédume in Zwicky wurden tiber die Netzwerke der

Genossenschaft angeboten

ORTSSPEZIFISCHES KUNSTPROJEKT
—kunstlerisches Projekt thematisiert peripheren Standort mittels

Exkursionen und Veranstaltungen

MANAGEMENT/
BETRIEB

296 - QUARTIERVEREIN ZWICKY-AREAL
—Plattform fiir Gewerbetreibende, als Anlaufstelle sowie Koordination

von Veranstaltungen, Workshops usw.

1

Die Kostenmiete
ist eine festgeleg-
te Berechnungs-
formel der Miete
basierend auf dem
Mietzinsregle-
ment der Stadt
Zirich, die von
gemeinnttzigen
Wohnbautragern
angewendet wird.
2

https://www.
whg-schweiz.ch/
information/wohn-
baugenossen-
schaft_gruenden/
wie_finanzieren
(abgerufenam
10.09.2023)

3
https://www.egw-
ccl.ch/de/portrait
(abgerufenam
10.09.2023)

Zwicky Sud

schaft und Nachbarschaft zu er-
moglichen, die Nahversorgung zu
gewihrleisten und Zentralitit aus-
zubilden.

RECHTLICH/
PLANUNGSRECHTLICH

Im Jahr 2011 beauftragte die Senn
AG den ergidnzenden Gestaltungs-
plan fiir das Teilgebiet E - Zwi-
cky Siid (Senn 2012). Ein Studien-
entwurf (Wettbewerb) mit mehre-
ren eingeladenen Architekturbiiros,
den das Biiro Schneider Studer Pri-
mas fiir sich entschied, bildete die
Grundlage fiir die Festlegungen
im Gestaltungsplanverfahren
(Zanoni 2011).

Die formulierten Zielvorgaben fiir
eine heterogene Bebauung mit ho-
her stidtebaulicher Kohérenz, qua-
litatsvollen, verkniipften Freirdu-
men, Nutzungsflexibilitit und -viel-
falt, einer architektonisch hochwer-
tigen und verdichteten Bebauung
und eines optimierten Lirmschut-
zes mittels typologischer Losungen
waren fiir die Ausbildung der unte-
ren Geschosse von Bedeutung. Auf-
grund der stark lirmbelasteten Lage
des Areals wurde ein Schallgutach-
ten erstellt und im Gestaltungsplan
beriicksichtigt, wonach die Liiftung
von Wohn- und Gewerberdumen
grundsitzlich iiber die lirmabge-
wandte Fassade erfolgen soll.

Im Entwurfbilden drei unter-
schiedliche in offener Bauweise ge-
setzte Gebdudetypen (Scheibe, Hal-
le, Block) einen lirmgeschiitzten
Binnenbereich, der sich nicht nach
auflen abschottet, sondern mittels
Offnungen und festgelegter Durch-
ginge die 6ffentliche Durchwegung
und Verkniipfung mit dem Gesamt-
quartier sicherstellt.

Ein Fuflweg, der die private, an ei-
nen Wasserlauf grenzende, Griin-
flache offentlich begehbar macht,
schafft eine zusitzliche Freirauman-
bindung. Die duflere maximale Be-
grenzung der Gebéude ist durch
eine Mantellinie definiert. Im In-
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nenbereich des Areals verspringt die
Mantellinie in den beiden unteren
Geschossen und bildet eine unter
den Wohnscheiben hervortretende
tiefe Sockelzone (Hallentyp) aus, die
eine zweite, niedrigere Traufkante
definiert.

RECHTSFORM

Im Rahmen der Projektentwick-
lung wurden die Héuser verschiede-
nen Eigentiimern zugeteilt: Haus 1
der Senn AG, Haus 2 und 3 der Pen-
simo Management AG und die Hau-
ser 4, 5 und 6 der Genossenschaft
Kraftwerk:. Alle Wohn- und Gewer-
beflichen werden vermietet, die Ge-
werbefldchen befinden sich in den
Héusern 2 bis 6. Die Genossenschaft
Kraftwerki istim Gegensatz zur
Senn AG und zur Pensimo Manage-
ment AG ein gemeinniitziges Unter-
nehmen. Gemeinniitzigkeit bezeich-
net den 6ffentlichen Nutzen eines
Unternehmens. Fiir den genossen-
schaftlichen Wohnungsbau bedeu-
tet dies eine dauerhafte Verpflich-
tung zur Bereitstellung von Wohn-
raum unter der Pramisse der Spe-
kulationsfreiheit. Grundstiicke und
Gebiude sind damit den Marktme-
chanismen entzogen. In Zwicky Stid
werden die Wohnungen und Gewer-
berdume nach dem Modell der Kos-
tenmiete' bepreist.

FINANZIERUNG

Da die Senn AG an einer Zusammen-
arbeit mit der Genossenschaft Kraft-
werki sehr interessiert war, iiberlief3
sie dieser das Grundstiick zu einem
vergiinstigten Grundstiickspreis und
ermoglichte damit das Engagement
von Kraftwerki.

Fiir die Finanzierung von genossen-
schaftlichen Bauprojekten hat sich in
der Schweiz ein breites Spektrum an
Finanzierungsinstrumenten® heraus-
gebildet. Die Finanzierung von Zwi-
cky Siid stiitzt sich auf fiinf Sdulen:
Die Genossenschaft Kraftwerki
musste nur einen relativ geringen
Anteil von rund zehn Prozent der
Anlagekosten (Anmerkung: der ge-
samten Investitionskosten eines Pro-
jektes) als Eigenkapital aufbringen
(Kockelkorn/Schindler 2022), das
auch Eigenleistungen beinhaltet. Die
Emissionszentrale® fiir gemeinniit-
zige Wohnbautrager (EGW) stellte
giinstige Festhypotheken zur Verfii-
gung mit einer Laufzeit von 25 Jah-
ren. Dazu werden von der EGW so-
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genannte Obligationsanleihen auf
dem Kapitalmarkt aufgenommen,
die vom Bund verbiirgt sind und da-
durch eine hohe Bonitdt haben. Ein
rollierendes Geldmarktdarlehen, ein
mittel- bis langfristiges Darlehen das
innerhalb der Zinsbindungsfrist fle-
xibel zurtickgezahlt werden kann,
wurde iiber die Ziiricher Kantonal-
bank (ZKB) bezogen. Eine Hypo-
thek der Ziiricher Pensionskasse, de-
ren Amortisation auf den sehr lan-
gen Zeitraum von 100 Jahren ge-
rechnet ist, wurde aufgenommen.
Schliefllich wurden zinsgiinstige
Darlehen aus dem Fonds de Roule-
ment bezogen, die der Bund insbe-
sondere fiir den Neubau sowie fiir
Haushalte mit geringem Einkom-
men zur Verfiigung stellt, und die
nachrangig zu einem Bankkredit ge-
wihrt werden konnen. Dartiber hi-
naus konnen Genossenschaften De-
positenkassen’ fithren, um ihr Ei-
genkapital zu erh6hen, indem sie ex-
ternen Geldgebern eine verzinsliche
Anlagemoglichkeit bieten, sich an
den ,,sozial und 6kologisch innovati-
ven“ Projekten wie in Zwicky Stid zu
beteiligen und zur preiswerten Ge-
staltung der Mieten beizutragen.
Die Finanzierung umfasst sowohl
die Wohnnutzungen als auch die
Gewerbe.- und Gemeinschaftsnut-
zungen Der Anteil an Nichtwohn-
nutzungen im Verhiltnis zu den
Wohnnutzungen ist standortspezi-
fisch und muss mit der finanzieren-
den Bank fiir jedes Projekt ausge-
handelt werden.

Bei der Aufnahme von (Gewerbe-)
Mietern und Mieterinnen in die Ge-
nossenschaft ist eine Einlage, das
Anteilskapital, entsprechend der
Raumgrofie zu leisten. Mit der Ein-
zahlung des Pflichtanteils wird die
Mitgliedschaft in der Genossen-
schaft begriindet. Die Filligkeit des
Pflichtanteilskapitals wird in zwei
Raten bei Abschluss des Mietvertra-
ges und bei Bezug der Raume fil-
lig. Das Pflichtanteilskapital kann
fiir Gewerbetreibende eine Hiirde
darstellen, da hierfiir zusitzliche fi-
nanzielle Mittel aufgebracht werden
miissen. Um die Startinvestition fiir
die Gewerbetreibenden niedrig zu
halten, hat die Genossenschaft in
Zwicky Siid ein Ausbaubudget fiir
den Innenausbau bereitgestellt, das
durch die Vereinbarung einer Staf-
fel- oder Umsatzmiete schrittweise
refinanziert wird.

Um die Mieteinnahmen in den un-
teren Geschossen zu sichern, su-

Zwicky Sud

chen die Genossenschaften frithzei-
tig nach Kooperationen mit stabilen
Ankermietern, in der Regel soziale
Triger oder Einrichtungen. Mit der
Stiftung Altried wurde fiir Zwicky
Siid eine Partnerin gefunden, die
sich auf die Bediirfnisse der Genos-
senschaft einstellen konnte und auf
dem gesamten Areal ein Bistro, ein
Atelier und ein Hotel betreibt sowie
Hausmeisterdienste (Facility Ser-
vices) erbringt. Dies gab der Genos-
senschaft frithzeitig die Sicherheit,
fiir einen Teil der Gewerberdaume
eine solvente Mieterin zu haben.
Die Genossenschaft leistet regelma-
ig Einlagen in einen Erneuerungs-
und Amortisationsfonds, der fiir
den Unterhalt und die Instandset-
zung bestimmt ist. Er wird durch ei-
nen festen Prozentsatz der Kosten-
miete finanziert und ist im Rech-
nungslegungsreglement der Stadt
Ziirich festgelegt.

Der Solidaritétsfonds ist ein frei-
williger Fonds, in den die Genos-
senschaftsmitglieder einzahlen. 60
Prozent der Einnahmen werden fiir
Mietzinsvergiinstigungen und 40
Prozent fiir Initiativen und Orga-
nisationen der Bewohnerinnen und
Bewohner verwendet. Dies bein-
haltet den Unterhalt von Gemein-
schaftsgirten ebenso wie Bildungs-
angebote (Lernhilfen) fiir Kinder
und Jugendliche und tragt punk-
tuell zur Aktivierung von Erdge-
schoss- und Freirdumen bei.
Innerhalb einer Genossenschaft
kann fiir die Gewerberdume eine
solidarische Raummiete angesetzt
werden, d.h. die Einnahmen aus
den Wohnungsmieten und den ren-
ditestarken Gewerbemieten wer-
den zur Querfinanzierung genutzt,
um eine ausgewogene und lebendige
Mischung aus Handel, Handwerk,
Gastronomie und Gemeinschafts-
rdumen realisieren zu kénnen.

Die Kostenmiete ist eine festgeleg-
te Berechnungsformel des Mietzins
basierend auf dem Mietzinsregle-
ment der Stadt Ziirich, die von ge-
meinniitzigen Wohnbautrégern an-
gewendet wird. Die Formel ergibt
die maximal zuldssigen Mietein-
nahmen der Liegenschaft. Die Kos-
tenmiete steigt zwar im Laufe der
Zeit, aber langsamer als die Markt-
miete, da Genossenschaften keine
Gewinne erwirtschaften diirfen. Die
Gewerbemiete kann unabhingig
von der Kostenmiete ausgehandelt
werden, kann aber in der Regel nicht
unter der Kostenmiete liegen.

MANAGEMENT/
ERSTBELEGUNG

Die Genossenschaft Kraftwerki ver-
fiigt iiber Know-how aus fritheren
Projekten und aufgrund ihrer Gro-
3e iiber Netzwerke, auf die sie bei
der Belegung der Gewerbeeinheiten
in Zwicky Siid zuriickgreifen konn-
te. Grundlage fiir die Erstbelegung
bildete eine so genannte Gewerbe-
vision, die in einem ersten Schritt
die verschiedenen Arbeitsfelder wie
Gesundheit und Soziales, Dienst-
leistung und Arbeitsraume, Kul-
tur- und Gemeinschaftsraume, Ho-
tel und Gastronomie gruppiert. An-
schliefend werden die Nutzungen
aufeinander abgestimmt (Kuratie-
rung), um Synergien zu nutzen und
Konkurrenzen zu vermeiden. Die
Suche nach Interessentinnen und
Interessenten fiir die Gewerberau-
me wird durch die Netzwerke der
Genossenschaft und eine eigene
Vermietungsplattform erleichtert.
Zudem griindete die Genossen-
schaft 2013 den Verein 296 — Quar-
tierverein Zwicky Areal, um aus-
gehend von einem ortsspezifischen
Kunstprojekt der Kiinstlergrup-

pe Praxis fiir angewandte Kunst
(PAK), das von der Genossenschaft
finanziert wurde, die Vernetzung
des Quartiers nach innen und nach
auflen zu stirken. ,, Die Initiative be-
gleitete den Entstehungsprozess, in-
dem sie das entstehende Quartier
durch Veranstaltungen und Exkur-
sionen thematisierte und als span-
nenden, urban gepréigten Raum er-
lebbar machte. Gleichzeitig wurden
durch gemeinsame Aktionen Kon-
takte gekniipft und Netzwerke auf-
gebaut.“®

MANAGEMENT/BETRIEB

Nach dem Bezug der Gebidude auf
dem Areal Zwicky Siidd wurde der
Quartiersverein 296 Anfang 2016 als
Mitgliederverein erweitert, der auch
den Hofbereich von Zwicky Siid re-
gelmaflig bespielt. So findet bei-
spielsweise jeden 17. des Monats die
»ldeenkiiche: 296 — Zwicky-Areal
statt, eine gemeinsame Quartier-
nacht, die in der Regel von einem
kulturellen oder quartierpolitischen
Input begleitet wird und allen In-
teressierten offensteht. Der 296 —
Quartierverein Zwicky-Areal integ-
riert die Gewerbetreibenden, die mit
dem Werkplatz Zwicky eine eigene
Anlaufstelle haben.
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4
https://www.kraft-
werk1l.ch/assets/
downloads/regle-
mente/genossen-
schaft/2016%20
Flyer%20Deposi-
tenkasse.pdf
(abgerufenam
10.09.2023)

5
https://www.296.
ch/about-296/
(abgerufenam
10.09.2023)
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SOFTWARE

PROGRAMME DER UNTEREN GESCHOSSE

WOHNORTNAHE UND
GEMEINSCHAFT-
LIGHE FORMEN DER
ARBEIT

—Gemeinschaftsbiiros mit geteilten Seminar- und
Versammlungsraumen

—extern anmietbare Veranstaltungsraume mit
technischer Grundausstattung

—Einzelbiros

—-Wohn-/Arbeitsateliers

PRODUZIERENDES
GEWERBE

—Werkstatt: lokale Brauerei

LOKALES
WIRTSCHAFTEN

—Einzelhandel: u.a. Lebensmittelladen, Blumenladen,
Béackerei

—Dienstleistung: u.a. Friseur, Hotel, Anderungs-
schneiderei

—Gastronomie: u.a. Restaurant, Café/Bar, Bistro

ORTEDER
GEMEINSCHAFT

—Gemeinschaftsraume zur vielfaltigen Nutzung fur
Bewohner und Bewohnerinnen fiir: Versammlungen,
Besprechungen, Fitness, Bewegung, Toben, gemein-
same Essen, Feste, Filmvorfihrungen

ORTEDERKULTUR  —Kiinstlerkollektiv
—Musik- und Kulturraum
—-Bildungsangebote: Sprachunterricht, Mathema-
tikcoaching, Astronomiewerkstatt mit Kursen fir
Kinder und Erwachsene
INFRASTUKTUR FUR  —Kinderbetreuung: Kita und Hort
SOZIALES —sozialerTréager: u.a. Stiftung Altried fiir Menschen
UND GESUNDHEIT mit Beeintrachtigung
—Massage
—Therapiepraxen
—Fitness-Studio, Tanzstudio
GETEILTE —Mobilitatsstationen, Carsharing
INFRASTRUKTUR

—Fahrrad- und Anhangerverleih
—Sammelabstellplatz undTiefgaragen
—Fahrradabstellplatze
—Waschkiichen

Binnenraum mit Ateliereinheiten im zweigeschossigen Hallentyp

Foto: Stadtunterbau

Die fiir Zwicky Siid entwickelte Ge-
werbevision konnte in vielen Berei-
chen umgesetzt werden, sodass im
Quartier eine vielfaltige Nutzungs-
mischung entstanden ist, die weit
tiber die Grundversorgung hinaus-
geht:

WOHNORTNAHE UND
GEMEINSCHAFTLICHE
FORMEN DER ARBEIT

Dazu gehoren unterschiedliche For-
men der Dienstleistungs- und Wis-
sensarbeit in Einzel- und Gemein-
schaftsbiiros, die ein breites Spekt-
rum von Fotografie und Grafik iiber
Architektur und Projektentwick-
lung bis hin zu Forschung und Be-
ratung abdecken. Tiefe, doppelge-
schossige Wohn- und Arbeitsate-
liers in Haus 1 unterstiitzen das Ar-
beiten von zu Hause.

PRODUZIERENDES
GEWERBE

Von Anfang an wurde grofier Wert
auf die Einbindung des produzie-
renden und handwerklichen Gewer-
bes gelegt, wie die Ansiedlung einer
lokalen Brauerei zeigt, die ein

40 m? grofles Ladenlokal auch als
Veranstaltungsraum fiir Biersemi-
nare nutzt.

Zwicky Sud
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LOKALES
WIRTSCHAFTEN

Die Angebote zur Sicherung der
Nahversorgung wie Lebensmittel-
geschifte, Blumengeschift, Backerei
sowie Dienstleistungen wie Friseur,
Anderungsschneiderei, aber auch
gastronomische Angebote und ein
Hotel tragen wesentlich zur Ausbil-
dung einer eigenen Zentralitét bei.

ORTE DER
GEMEINSCHAFT

Den Nutzungsmix bereichern Ge-
meinschaftsraume wie das Wohn-
zimmer (50 m2) mit WC und Kii-
che im Haus 5, (5. OG), der Salle de
Commune (92 m?) mit WC und Kii-
che im Haus 5 (EG) oder die geplan-
te Festhiitte im Hof, die den Bewoh-
nerinnen und Bewohnern fiir Ver-
sammlungen, Filmvorfithrungen
oder andere selbstbestimmte Akti-
vitdten zur Verfiigung stehen. Hin-
zu kommen Freirdume auf den Ge-
werbesockeln und Waschkiichen
(44 und 37 m?) in Haus 6, (1. OG),
die den Austausch férdern und Res-
sourcen biindeln.

ORTE DER KULTUR

Kulturelle und sportliche Angebo-
te tragen zur Vielseitigkeit des Or-
tes bei. Ein Verein betreibt einen
Musik- und Kulturraum, es gibt
Bildungsangebote wie eine Ast-

Schnittperspektive durch den zweigeschossigen Hallentyp

Zwicky Sud
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ronomiewerkstatt mit Bibliothek,
Sprachkurse und Mathematik-Coa-
ching sowie Angebote fiir moder-
nen Tanz und Ballett.

INFRASTRUKTUR FUR
SOZIALES UND GESUND-
HEIT

Auch die soziale und gesundheitli-
che Infrastruktur tragt zur Veran-
kerung des neuen Quartiers im All-
tag der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner bei: Betreuungsangebote in ei-
ner Kindertagesstitte, Arzt-, Thera-
pie- und Massagepraxen sowie die
Einrichtung der Stiftung Altried, in
welcher Menschen mit Beeintréchti-
gung in einem Hotel mit Bistro/Café
arbeiten konnen.

GETEILTE
INFRASTRUKTUR

Wesentlich fiir die wirtschaftliche
Umsetzung der vielfaltigen Nutzun-
gen in den Erdgeschossen wie den
Mezzaningeschossen ist eine Infra-
struktur, die von mehreren Parteien
genutzt werden kann. Dazu gehéren
gemeinsame Sanitarkerne, Wasch-
kiichen und Abstellplitze fiir Kin-
derwigen, die in den Eingangsriu-
men in Verbindung mit den Trep-
penhidusern positioniert sind, sowie
die Garagen und das zweigeschossige
Fahrradhaus im Hofbereich.

ym 4 { I = =N s

Quelle: Leibniz Universitat Hannover/gezeichnet von Thore Burmeister
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HARDWARE

HARDWARE ELEMENTE

FREIRAUM BELAG
—Asphaltbelag fur befahrbare Mischverkehrsflachen FREIRAUM
—Sand-Kiesbefestigung fiir FuBgéangerbereiche Da die Erdgeschossflichen in Zwi-
POLLER cky Siid iiberwiegend gewerblich ge-

nutzt werden, sind alle Flichen im
Binnenbereich frei zuganglich und
offentlich. Die Flachen fiir die An-
lieferung und kurzfristiges Par-

—schitzen den Bereich fiir FuBgéanger, FuBgangerin-
nen und spielende Kinder

SHARED SPACE

—Mischverkehrsflache wird von FuBgéngern und FuB- ken haben einen Asphaltbelag. Die
géngerinnen wie KFZ-Fahrzeugen benutzt Flichen fiir FuBginger und Kin-
BREITE DURCHGANGE der sind durch Poller geschiitzt und
—zum umgebenden StraBen- und Landschaftsraum mit einer Sand-/Kiesdecke befes-
betonen Durchléssigkeit der Anlage tigt. Durch die Uberlagerung von
Nutzungszuweisungen (Multi-Co-
FREIRAUM RAMPE ding) erhilt der begeh- und befahr-
ATELIERWOHNEN  —grenztWohnbereich von den Verkehrsflachen ab bare Hof als Shared Space einen ur-

banen Charakter. Neben den Fahr-
zeugen stehen Stithle und Tische vor
Bistro und Imbiss, Spielgerite der
Kindertagesstitte und Fahrrader in

TERRASSE/BEPFLANZUNG
—formulieren privaten AuBBenbereich und schwellen-
losen Ubergang (ohne Einfriedungen) zum Uferraum

SCHNITTSTELLE SCHAUFENSTER und um das Fahrradhaus. Grof3zii-
—bodentiefe Fensterelemente mit integrierten Tlir6ff- gme.Dur_g_chgéi_ngg mit der} Eingangen
nungen fiir Sichtbarkeit der Nutzungen zu Bistro und Hotel verbinden den
. Hof mit dem Straflen- und Land-
RANKGERUST
. . ) schaftsraum.
—Uberspannt Fassade vor Laubengéngen und Austritten Am siidlichen Quartiersrand wur-
—ermoglicht Pflanzenbewuchs und Anbringen von den in Zwicky Siid Atelierwohnun-
Sonnenschutz gen in Form von Reihenlofts entwi-
GEBAUDE- HALLENTYP (GEWERBE) zkelthD}esels}nS Z“}’:} Em“enberelﬁh
STRUKTUR MIT ZWISCHENGESCHOSS urch eine leicht erh6hte Rampe ab-

gegrenzt, die das abfallende Geldn-
de ausgleicht und so den Wohnbe-
reich von der Verkehrsfliche trennt.

—Verkaufsraume im EG und Buirordume im OG durch
Unterteilung des Hallentyps mit Zwischengeschoss

Raumhohe: ) Gleichzeitig dient die Rampe als
—ca. 3,10 m hohe Verkaufsraume im Erdgeschoss nutzbarer Aulenraum, z.B. fiir eine
—ca. 2,80 m hohe Bilirordume im Obergeschoss Sitzbank. Den Ufern der Glatt und

HALLENTYP (ATELIERWOHNEN) MIT ZWI- des Chriesebachs zugewandt sind die

SCHENWANDEN Terrassen der Atelierwohnungen.
-3,90 m breite doppelgeschossige Wohneinheiten Hecken und Bepflanzungen schaffen

durch Unterteilung des Hallentyps mit Zwischen- (ohne Einfriedungen) Privatheit und

wéanden, hoher Atelierraum zum Landschaftsraum, einen schwellenlosen Ubergang zum

Atrium im Obergeschoss offentlichen Uferweg,

Raumhdhe:

—ca. 5,85 m hoher Atelierraum verbessert Belichtung SCHNITTSTELLE

BLOCKTYP Die Fassaden des Hallentyps sind
—Gewerberdaume sind ringférmig um die zentrale zur Strafle und zum Hof durch den

Eingangshalle mit Atrium angeordnet Rhythmus von grofiflichigen und
—das konstruktive System bilden dieWé&nde im bodentiefen Schaufenstern mit inte-

Bereich der Eingangshalle im Verbund mit den Fassa- grierten Tiirelementen gepragt, die

denwénden, es entstehen liberwiegend stitzenfreie den unterschiedlichen Nutzungen

und nutzungsoffene Gewerberédume. angepasst sind.

Raumhdohe: An den Wohnscheiben formuliert
—ca. 3,30 m hohe Gewerberdume im Erdgeschoss eine rote Geriistkonstruktion eine

Pufferzone vor der Fassade, die die
Laubenginge und Austritte iiber-
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HARDWARE ELEMENTE

AUSBAU

ROHBAU
—-mit Anschlissen fiir Infrastruktur

EDELROHBAU

—erweiterter Rohbau mit Estrichboden, Sanitarkern und teilweise

Elektroinstallation

—Einbau leichterTrennwande erfolgt mieterseits

VOLLAUSBAU

—bezugsfertige Rdume mit Bodenbelégen,
vollstéandiger Infrastruktur (Elektro, Liftung usw.), teilweise Méblierung

INFRASTRUKTUR

FAHRRADHAUS

—zur Unterbringung aller Fahr- und Lastenrader

SANITARKERNE MIT WC-ANLAGEN
—gebindelt fir mehrere Gewerbeeinheiten im Bereich vonTreppenhau-
sern (Hallentyp) und Eingangshallen (Blocktyp), reduziert baulichen

Aufwand und Investitionskosten

ERSCHLIESSUNG

DOPPELTE ERSCHLIESSUNG
HALLENTYP

—individuelle Eingange von der StraBe wie vom Hof zu den Verkaufs- und
Buroraumen erméglicht flexiblen Zuschnitt der Einheiten

BLOCKTYP

—individuelle Eingange zu den Gewerbeeinheiten tber die Eingangshalle

sowie von auBBen tiber den Hof.

spannt, als Rankgeriist dient und
die Montage von Sonnensegeln er-
laubt. Der Blocktyp ist ebenfalls mit
einer berankten Geriistkonstruk-
tion umgeben. Im Erdgeschoss mit
bodentiefen Fenstern markieren
vorgesetzte Betonschwellen die Ein-
gange zu den Arbeits- und Atelier-
raumen im Blocktyp.

GEBAUDESTRUKTUR

Die Wohnscheiben mit einer Brei-
te von 9,55 m sind mit einem nahezu

Zweigeschossiger

allentyp mit Wohn-/Arbeitsateliers

doppelt so tiefen Hallentyp 18 m un-
terbaut. Auf den Dichern des Hal-
lentyps sind grof3ziigige Terrassen
als Garten- und Spielflichen ange-
legt. Waschkiichen und Toiletten be-
finden sich an den Zugéngen zu den
Terrassen und sind mit den Treppen-
hauskernen verbunden. Aus Schall-
schutzgriinden sind die Treppen-
héuser und Bader in den Wohnschei-
ben zur stark befahrenen Straflen-
seite orientiert, sodass straflenseitig
die Haustechnikschéchte durch den
Hallentyp gefiihrt werden.

Foto: Stadtunterbau

Der Hallentyp ist als nutzungsoffe-
nes Volumen konzipiert und lasst
mehrere Nutzungsvarianten zu: Das
gesamte Volumen wird als Werk-
statt- oder Produktionshalle (Haus
4) genutzt. Das Volumen wurde
durch ein Zwischengeschoss ho-
rizontal unterteilt, sodass im Erd-
geschoss Verkaufsraume mit ei-

ner Raumhohe von 3,12 m und im
Obergeschoss Biirordaume mit einer
Raumhohe von 2,54 m bzw. 2,84 m
entstanden sind. (Haus 4). Das Vo-
lumen wurde durch den Einbau
von Zwischenwénden (Trennwan-
den) vertikal unterteilt, sodass die
Nutzung als Maisonettewohnun-
gen (Atelierwohnen) mit einer Brei-
te von 3,90 m moglich ist (Haus 1).
Fiir die Wohnnutzung wurde auf-
grund der Tiefe des Hallentyps in
den Erdgeschossen Deckenoffnun-
gen (Luftraume) fiir zweigeschossi-
ge Atelierrdume mit einer Raumho-
he von 5,61 m bis 5,87 m und in den
Obergeschossen Atriumhéfe zur
Belichtung geschaffen. Die iibrigen
zweigeschossigen Wohnbereiche ha-
ben Raumhohen von 2,67 m im Erd-
geschoss und 2,90 m im Oberge-
schoss.

Die beiden Hauser des Blocktyps
(Haus 3, 5) zeichnen sich durch

ihre zentrale Lage im Quartier und
durch ihr grof3es Bauvolumen aus.
Jeweils Eingénge an den gegeniiber-
liegenden Seiten fithren zur zent-
ralen Eingangshalle des Blocktyps,
iiber die sich ein grof3ziigiges, ge-
baudehohes und verglastes Atri-
um spannt. Um die Eingangshalle,
sind die Treppenhduser und Aufzii-
ge zu den Obergeschossen, Wasch-
kiiche, Abstellraume und Sanitir-
kerne fiir die Gewerberdume inte-
griert. In diesem Bereich sind auch
die tragenden und aussteifenden
Winde angeordnet, die zusammen
mit den Fassadenwédnden das kon-
struktive System des Blocktyps bil-
den und eine grofitmaogliche Flexi-
bilitit hinsichtlich Zuschnitt und
Grofle der Gewerbe- wie der Wohn-
rdume erlauben. Die Gewerberdume
kénnen sowohl iiber die Eingangs-
halle als auch von aufen betreten
werden und haben eine Raumhéhe
von 3,30 m.

AUSBAU

Aufgrund ihrer Erfahrung hat die

Genossenschaft im Finanzierungs-
plan ein Ausbaubudget eingestellt,
um die finanziellen Moglichkeiten

Zwicky Sud
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der potenziellen Gewerbetreiben-
den beriicksichtigen und verschie-
dene Ausbaustufen anbieten zu kon-
nen. Die Gewerberdume konnen als
Rohbau nur mit den Anschliissen
fiir die erforderlichen Versorgungs-
leitungen oder als Edelrohbau mit
Estrichbdden, Elektroinstallation
und Sanitarkern iibernommen wer-
den. Der Einbau von Leichtbauwan-
den zur Raumaufteilung erfolgt sei-
tens der Mietenden. In einem wei-
teren Schritt konnen die Raume als
Vollausbau mit Bodenbeldgen, kom-
pletter Infrastruktur und teilwei-
ser M6blierung ausgestattet werden.
Die iibernommenen Ausbaukos-
ten konnen von der Genossenschaft
tiber die Miete, eine angepasste Staf-
felmiete oder eine Umsatzmiete
tiber einen lingeren Zeitraum refi-
nanziert werden.

INFRASTRUKTUR

Zur Infrastruktur der Gewerbeein-
heiten gehoren sowohl im Hallen-
typ als auch im Blocktyp gemein-
schaftlich genutzte Sanitdranlagen.
Sie kénnen im Hallentyp sowohl von
den Gewerbetreibenden im Erdge-

schoss als auch im Mezzaningeschoss

genutzt werden. Im Hof kénnen
Fahr- und Lastenrader in den Fahr-
radunterstinden abgestellt werden.

ERSCHLIESSUNG

Das Quartier konnte nicht direkt
von den stark befahrenen Ausfall-
strafSen erschlossen werden, daher
erfolgt die Zufahrt und Anlieferung
mit Fahrzeugen iiber die interne
Erschlieflungsstrafle, die Neugut-
strafle, die in den Innenbereich des
Quartiers fithrt. Die Erschlieffung
ausschliefilich tiber die Privatstrafle
ist durch die Insellage bedingt, fiir
die Anlieferung des Quartiers und
jedoch ungiinstig.

Die erdgeschossigen Gewerberdume
des Hallentyps und des Blocktyps
bieten jeweils eine doppelte fufi-
ldufige Erschlieflung - der Hallen-
typ von der Strafle und vom Innen-
bereich des Quartiers, der Blocktyp
vom Innenbereich des Quartiers so-
wie iiber die Atrien der Eingangsbe-
reiche. Die doppelte Erschliefung
ermdglicht eine hohe Flexibilitit in
der Ausrichtung und dem Zuschnitt
der Gewerbefldchen und erhoht die
Nutzungsoffenheit.

Zwicky Sud

»Wennan
einem Ort
nichts ist,
miissen wir
etwas
machen.”

(Claudia Thiesen,
Gesamtleitung
Siedlung Zwicky
Siid, Genossen-

schaft Kraftwerk1:

Fachwerkstatt am
25./26.01.2023) °

6

Thiesen, Claudia
(2023): Vortrag
und Diskussion
im Rahmen der
Fachwerkstatt
»Stadtunterbau-
Urban Base" an
der Leibniz Uni-
versitat Hannover
am 25./26.01.2023
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HERAUSFORDERUNGEN

RISIKOSTANDORT

Die dezentrale Lage von Zwicky
Siid, die Lirm- und Verkehrsbe-
lastung sowie die fehlende soziale
Infrastruktur machten das Areal
zu einem Risikostandort.

KOOPERATIONEN MIT
INVESTOR

Aufgrund des schwierigen Stand-
orts wollten auch etablierte Projekt-
entwickler zunédchst nicht das Risi-
ko eingehen Zwicky Siid zu entwi-
ckeln. Daher suchte der Bautréager
Senn AG die Kooperation mit einer
innovativen Genossenschaft. Die
Genossenschaft Kraftwerki konn-
te auf frithere Projekte verweisen,
die sie als Wohn- und Arbeitsorte
entwickelt hat, und nahm die Her-
ausforderung an, einen peripheren
Standort zu entwickeln.

FINANZIERUNG GEWERBE

Um Anreize fiir die Ansiedlung von
Gewerbetreibenden durch giinstige
Einstiegsmieten zu schaffen und zu-
sitzliche Belastungen wie die Auf-
bringung des Anteilskapitals oder
die Kosten fiir den Ausbau zu ver-
meiden, hat die Genossenschaften
Kraftwerki zusitzliche finanziel-

le Mittel im Rahmen eines Ausbau-
budgets aufgebracht.

VERMIETUNG

Fiir die Entwicklung und Ver-
mietung eines gemischt genutz-
ten Quartiers in einer schwieri-
gen Randlage gab es keine Experti-
se, auf die die Genossenschaft hit-

te zuriickgreifen konnen. Die Stand-

ortwerbung und die Vermietung
der Ladenlokale wie der Biiroriu-
me musste iiber die Netzwerke der
Genossenschaft erfolgen, da der Ko-
operationspartner, ein Bautrager,
nicht iiber die entsprechenden Er-
fahrungen verfiigte.

KOOPERATION
SOZIALER TRAGER

Um friihzeitig und langfristig ver-
lassliche Ankermieter einbinden
zu konnen, versuchte die Genos-
senschaft, frithzeitig mit sozialen
Tréagern und Einrichtungen zu
kooperieren.

NUTZUNGSOFFENE
GEBAUDETYPOLOGIE

Die architektonische Entwicklung
der Gebdudetypologien musste auf
die Anforderungen der Verkehrsbe-
lastung und deren Lairmimmissio-
nen reagieren und gleichzeitig die
Wirtschaftlichkeit des Projektes an
diesem Standort gewahrleisten. Da-
riiber hinaus sollte das Raumange-
bot vielfiltige Nutzungen ermog-
lichen, um die Nahversorgung im
Quartier sowie eine nachbarschaftli-
che Zentralitit mit sozialen und kul-
turellen Angeboten zu entwickeln.
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ERKENNTNISSE

EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN

+ Entscheidend fiir die erfolgreiche
Entwicklung und Vermietung an ei-
nem risikobehafteten Standort war
die ungewohnliche Kooperation
zwischen einem Bautriger und ei-
ner Genossenschaft, die sich in ih-
ren Kompetenzen erginzten.

+ Kraftwerkt ist Teil des seit ca. 100
Jahren bestehenden Schweizer Ge-
nossenschaftsmodells. Die Genos-
senschaften sind ein dynamischer,
untereinander eng vernetzter und
lernfahiger Verbund, der sich durch
den Austausch untereinander neuen
Herausforderungen wie der Gewer-
bevermietung stellt und gegenseitig
unterstiitzt (Capacity Building).

,,Bei der Ver-
mietung der
Gewerberdume
fehlte es den
Bautrdgern an

Ideen und Netz-

werken. Da-
durch profitier-
ten die Bautri-
ger stark von
der Genossen-
schaft.”

(Claudia Thiesen:
Fachwerkstatt am
25./26.01.2023)

, .\MWWM

N

Bistro am torartigen Eingang an der Neugutstral3e

ORGWARE

+ Die Entwicklung neuer Formate wie £ Anfinglicher Leerstand der Gewer-

die Aktivierung des Areals durch
Kunstaktionen der Praxis fiir ange-
wandte Kunst (PAK), die Griindung
eines Stadtteilvereins, die Koordi-
nation der Gewerbetreibenden und
die gemeinsame Durchfithrung von
Veranstaltungen und Workshops
waren wesentlich fiir die Belebung
und Vernetzung, die Aneignung
und Identitéitsbildung des Areals.

+ Mit ihrem Know-how und Engage-
ment schaffte es die Genossenschaft
Kraftwerki, den peripheren Stand-
ortin der Agglomeration nach-
haltig attraktiv zu machen. ,,Der
Schliissel war, dass wir gesagt ha-
ben, wir konnen so einen Ort entwi-
ckeln® (Thiesen: Fachwerkstatt am
25./26.01.2023).

+ Uber die Netzwerke der Genossen-
schaft Kraftwerk: konnten frithzei-
tig Interessenten fiir die Nutzung
der Gewerberdume in Zwicky Siid
gewonnen werden. Niedrige Mieten
nach dem Prinzip der Kostenmiete
waren dabei von grofler Bedeutung.

berdume muss eingerechnet werden.
Fiir den Ausbau der Gewerberdume
muss geniigend finanzieller Spiel-
raum vorhanden sein. ,,Wir miissen
ein Budget zur Verfiigung haben,
um den Innenausbau und niedrige
Mieten im Gewerbe unterstiitzen zu
konnen“ (Thiesen ebd.).

* Banken sollten in Zukunft akzeptie-
ren, dass das Anteilskapital der Ge-
werbetreibenden erst nach der Ver-
mietung eingezahlt wird.

Foto: Stadtunterbau

Zwicky Sud
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»ES ist ein Pro-
zess herauszu-
finden, welche
gemeinschaft-
lichen Nut-
zungen wo ge-
braucht wer-
den.”

(Claudia Thiesen:
Fachwerkstatt am
25./25.2023)

SOFTWARE

+ In Zwicky Siid hat sich die von
Kraftwerki in fritheren Projekten
»erprobte Mischung von Gemein-
schafts- und Gewerberdumen
im Erdgeschoss bewdhrt“

(Thiesen ebd.).

+ Sinnvoll ist die Entwicklung einer
Gewerbevision, die von bestimmten
Ankernutzungen (z.B. soziale Ein-
richtungen) ausgeht und Nutzungs-
cluster (z.B. Gesundheit und Fitness)
formuliert, die durch Satelliten (z.B.
Massage) sinnvoll ergénzt werden.
Gleichzeitig sollte durch die Kura-
tierung der Nutzungen eine schad-
liche Konkurrenz zwischen den Ge-
werbetreibenden ausgeschlossen
werden.

+ Die gemeinschaftlichen Nutzun-
gen in den Erd- und Obergeschos-
sen sollten nicht vollstindig festge-
legt werden.

HARDWARE

+ Das ausgewihlte Architekturkon-
zept hat seine Stirke in der differen-
zierten Gebiaudetypologie, die es er-
moglicht, die Lirmproblematik zu
bewiltigen (Wohnscheiben), ohne
auf wirtschaftliche Gebaudemassen
zu verzichten (Blocktyp) und gleich-
zeitig eine vielfaltige Nutzungsmi-
schung zu erméglichen (Hallentyp).

+ Der zweigeschossige Hallentyp
schafft Angebote sowohl fiir die
Wohn- wie fiir die Gewerbenutzung.
Er kann als ein Raumvolumen ge-
nutzt werden, durch ein Zwischen-
geschoss fiir Verkaufsraume und
Biironutzung unterteilt oder durch
Zwischenwinde in doppelgeschos-
sige Atelierwohnungen aufteilt wer-
den.

+ Die massiven Bauvolumen des
Blocktyps mit erdgeschossigen Bii-
rordaumen an allen Gebaudeseiten
intensivieren die Nutzung im Bin-
nenbereich des Areals.

+ Die Baumasse und Dichte der Anla-
ge unterstiitzen die Ausbildung ei-
ner eigenen Zentralitat in der Ag-
glomeration von Ziirich. Die abge-
stufte MaB3stéblichkeit der Typologi-
en Wohnscheibe, Blocktyp und Hal-
lentyp erzeugt im Innenbereich von
Zwicky Siid differenzierte und ab-
wechslungsreiche stadtraumliche Si-
tuationen.

) s

Stdliche Kante zum Chriesbach

Foto: Stadtunterbau

Zwicky Sud
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Freisitz erdgeschossiger Wohnung in Richtung Chriesbach Foto: Stadtunterbau
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ZOLLHAUS

Zurich

40% Stadtunterbau (3.470 m?)

11% Einzelhandel (970 m?)
8% Biiro (710 m?)

3,5% Hotel (300 m?)
6% Gastronomie (510 m?)

2,5% Kultur (210 m?)
3% Kindergarten (ca. 280 m?)
6% Forum/6ffentliche ErschlieBung (ca. 490 m?)

PROJEKT Zollhaus
ORT Zirich

BAUJAHR Konzeptverfahren Areal ZollstraBe West Oktober
2012;
Entwicklungsphase mit Arbeitsgruppen Juli 2013;
Internationaler, offener einstufiger Architektur-
wettbewerb Oktober 2014 bis Mai 2015;
Baubeginn Mai 2018;
Fertigstellung 2021

BAUHERRSCHAFT Genossenschaft Kalkbreite

h\\\é\\\\\\\\\\\\\:\\\\\ AN QC ARCHITEKTUR Enzmann Fischer Partner (Zirich)
\
m\y D FREIRAUM Koepflipartner Landschaftsarchitektur (Luzern)
\\i\\\‘i\\\ GROSSE GrundstiicksgroBe: 4.827 m?
§/ RS SE Gesamtnutzflache: 8.734 m?
é@(\ GEBIET Stadtzentrum, Mischgebiet
Lageplan Zollhaus Quelle: eigene Darstellung | LAGE —nordwestliches Bahnhofsgebiet von Ziirich
(Kreis 4 u.5)

—Teil des stadtischen, heterogenen
LangstraBenquartiers

—stidlich angrenzend Gleise der SBB (Zugeinfahrt
zum Hauptbahnhof Ziirich), Europaallee (Masterplan
von KCAP) gegentiberliegend auf der anderen Seite
der Gleise

—nordlich angrenzend an die ZollstraBe, westlich die
vierspurige LangstraBe mit der larmverursachenden
Ausfahrt/Passage der Gleisbettuntertunnelung
fiir Auto-, Fahrrad- und FuBgéangerverkehr

PROJEKTART —Vergabe im Konzeptverfahren
—genossenschaftlich entwickelter Wohn- und
Gewerbebau
—Nutzung der Erdgeschoss- undTerrassengeschoss-
flachen (1. OG) fuir gewerbliche, soziale, kulturelle
und gemeinschaftsorientierte Zwecke
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Wohnen

wohnortnahe, gemeinschaftiiche
Formen der Arbeit

. lokales Wirtschaften

Orte der Gemeinschaft

D Orte der Kultur

Infrastruktur for
Soziales und Gesundheit

geteilte Infrastruktur

Nutzungsverteilung Quelle: eigene Darstellung

Das Zollhaus, ein gemeinniitziger Wohn- und Gewerbe-
neubau, griindet auf einem durchgéngigen und durch-
lissigen Gebaudesockel, der flichendeckend tiber zweti,
teilweise drei Geschosse gewerbliche, soziale, kulturelle
und gemeinschaftliche Aktivititen vereint. Die Schaf-
fung einer doppelten 6ffentlichen Erschlieflung - einer-
seits tiber die Zollstrafle im Erdgeschoss und anderer-
seits iber zwei Auf3entreppen der Gleisterrassen im

1. Obergeschoss - ermoglicht die vertikale Mischung.
Ein dreigeschossiges Atrium (sog. Forum), das 6ffentlich
zugénglich und nutzungsoffen ist, férdert die Begegnung
und den Austausch zwischen Hausbewohner- und Nach-
barschaft.

) THHHAE [ o T WA [ o [HEHHHH
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STADTUNTERBAU
REALISIERUNG

Eine Besonderheit des Zollhauses
ist die Biindelung von kleinen und
mittleren Kultur-, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben in den un-
teren Geschossen. Neu entstandene
vielfaltige, auch der Nahversorgung
dienende Nutzungen wirken sich
unmittelbar auf den Quartiersraum
aus und machen das Zollhaus so zu
einem Anziehungspunkt im tagtig-
lichen Austausch.

Als Bindeglied der doppelten 6ffent-
lichen Erschlieflung verbindet das
grof3ziigige dreigeschossige Atrium
(sog. Forum) den Straflenraum im
Erdgeschoss entlang der Zollstrafle
mit den siidlich gelegenen Gleister-
rassen im 1. Obergeschoss. Das At-
rium dient sowohl als Eingangsbe-
reich, ErschlieBungsfliche und Fo-
yer fiir das Theater als auch als Raum
fiir verschiedene 6ffentliche Veran-
staltungen im Quartier (u.a. Mérkte
und Kinderprogramme). Im 1. und
teilweise 2. Obergeschoss befinden
sich Flex-Meetingraume, Biiros, das
Gleiscafé, ein Hotel, ein Arztezen-
trum und ein Kindergarten. Viele
dieser Einheiten sind direkt iiber die
Gleisterrassen im 1. Obergeschoss
erreichbar.

Erdgeschoss

Quelle: Enzmann Fischer Architekten

Zollhaus
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EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN

POLITISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Dem Zollhaus ging eine stadtpoliti-

69

senschaften beteiligen konnten. Auf
dem westlichen Zollstraflengeldnde
sollten erschwingliche und inklusive
‘Wohnungen sowie quartiersbezoge-
ne Angebote geschaffen werden.

RECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Der Gestaltungsplan ,,Zollstrasse®,

sche Debatte voraus, die sich an der
Entwicklung und Bebauung der Eu-
ropaallee entziindet hatte, da die-

se zu einseitig auf kommerzielle Nut-
zung ausgerichtet sei. Ein Ergebnis
war, dass das Areal Zollstrafle West
in einem Konzeptverfahren vergeben
wurde, an dem sich Ziiricher Genos-

VORGABEN

POLITISCH STADTPOLITISCHE DEBATTE

—Vorgeschichte: starke stadtpolitische Kritik an der
Entwicklung und Bebauung der Europaallee fiihrte
fur das Areals ZollstraBe West zum Konzeptverfah-
ren

RECHTLICH GESTALTUNGSPLAN
»Zollstrasse" (2011) trifft Festlegung im EG
hinsichtlich:

—Baubereiche (Mantellinien der Gebaude)

—Geschossflachen

—Geschosshdhe EG (mind. 4 m)

—-EG-Nutzweise und EG-Nutzungen

—Sichtachsen (Durchblicke) fiir angrenzende Quartie-
re auf das Gleisfeld ab dem 1. OG
KONZEPTVERFAHREN

ein Bewerbungsverfahren fiir Zuricher Genossen-
schaften.

—Genossenschaften konnten sich bewerben und Kon-
zepte fur die Entwicklung und Programmierung des
Gebé&udes vorschlagen.

—Neuartige ldeen waren gefragt.

—-EIf Bewerbungen wurden eingereicht, drei wurden zu
einem Gespréach eingeladen.

—-Die junge Genossenschaft Kalkbreite erhielt den
Zuschlag.

KAUFVERTRAG

zwischen der Stadt, der SBB und der Genossen-
schaft Kalkbreite, es wurden folgende Verpflichtun-
gen der Genossenschaft abgesichert:

gegentiiber der Stadt:

—Ausschreibung eines Architekturwettbewerbs

—Errichtung eines Kindergartens
gegeniiber der SBB:

—Bereitstellung von 28 Betriebsparkpléatzen

—Errichtung eines Anprallschutzes entlang des
Gleisfeldes

Zollhaus

der auf einer stiddtebaulichen Studie
fiir das Areal Zollstrafle (2011) von
AGPS Architecture und Atelier Gi-
rot basiert, definiert die Mantellinie
der Gebiude, die Geschossflichen,
die Geschosshohe des Erdgeschos-
ses (mindestens 4 m), die Nutzung
(neben Wohnungen sind mafiig sto-
rende Dienstleistungs- und Gewer-
bebetriebe zuldssig) und die Erd-
geschossnutzung (es miissen min-
destens 50% der anrechenbaren Ge-
schossfldche, abziiglich der Flichen
fiir Fahrrad- und Kinderwagenab-
stellplatze sowie der Erschlieffung,
durch publikumsorientierten Nut-
zungen belegt werden). Sichtachsen
(Durchblicke), die dem angrenzen-
den Quartier Blicke auf das Gleisfeld
ermoglichen (ausgenommen auf der
Ebene Zollstrafie), wurden eben-
falls festgelegt. Der 6ffentlich zu-
gangliche Freiraum sollte als beson-
ders gut gestalteter und ausgestatte-
ter Aufenthaltsraum entwickelt und
ausreichend begriint werden.

Das Areal Zollstrafle West wur-

de im Rahmen eines Konzeptver-
fahrens an die Ziiricher Genossen-
schaft Kalkbreite vergeben. Laut
Jury erhielt die junge Genossenschaft
Kalkbreite den Zuschlag insbeson-
dere aufgrund ihrer ,,Erfahrung bei
der Entwicklung von gewerbe- und
publikumsorientierten Flichen“ und
ihrer ,Herangehensweise bei der
Entwicklung eines geeigneten Nut-
zungsmixes‘.

Das Konzeptverfahren zum Areal
Zollstrafle West von der Stadt und
den Schweizerischen Bundesbah-
nen SBB wurde im Jahr 2012 ausge-
schrieben. 2013 wurde zwischen der
Stadt, der SBB und der Genossen-
schaft Kalkbreite ein Kaufvertrag
unterzeichnet. Dieser enthielt die
Verpflichtung der Genossenschaft
zur Auslobung eines Architektur-
wettbewerbs und zur Erstellung ei-
nes Kindergartens. Das Areal wurde
fiir CHF 1.880 pro m’” verkauft, das
heif3t fiir weniger als die Hilfte des
iiblichen Marktwertes.
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PROJEKTINTERNE

PARAMETER

ZIELSETZUNG/
MOTIVATION

Eine Motivation, sich an dem Kon-
zeptverfahren zu beteiligen, wa-
ren die Erfahrungen aus dem Pro-
jekt Kalkbreite und die Méglichkeit,
ein weiteres genossenschaftliches
Projekt an einem dhnlich attrakti-
ven stadtischen Standort zu reali-
sieren. Nach Fertigstellung des Pro-
jekts Kalkbreite sollte das bestehen-
de Know-how nahtlos in das neue
Projekt Zollhaus iibergehen.

Im Konzeptverfahren hatte die Ge-
nossenschaft Kalkbreite folgen-

de Ziele formuliert: Stadt der kur-
zen Wege; ein offenes Haus fiir das
Quartier; ein Beitrag gegen die Gen-
trifizierung; ein Beitrag zur Nach-
haltigkeit und Biodiversitit; eine

Biihne fiir experimentelles Wohnen.

Auch wurde aufgezeigt, wie koope-
rative Planungsprozesse stattfinden
sollen: iiber Partizipation im Quar-
tier und mit der Genossenschaft.
Die Genossenschaft verpflichtete
sich dariiber hinaus zur Durchfiih-
rung eines internationalen offenen
Architekturwettbewerbs.

Unter der Leitung der Genossen-
schaft wurde in Arbeitsgruppen, an
denen jeder Interessierte teilneh-
men konnte, kooperativ gearbei-
tet. Insgesamt wurden sechs The-
men bearbeitet, von denen vier fiir
die unteren Geschosse relevant wa-
ren, wie Gemeinschaft, Gewerbe,
Kultur und Aulenraum/Quartier.
Die Ergebnisse der Arbeitsgruppen
bildeten die Grundlage fiir die Aus-
schreibung des von der Genossen-
schaft durchgefiihrten Architektur-
wettbewerbs.

Zollhaus

ORGWARE

INSTRUMENTE DER ORGWARE
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INTRINSISCH
MOTIVIERTES
HANDELN

INITIATIVEUND FORMULIERTE ZIELE
im Konzeptverfahren:
—Stadt der kurzenWege
—ein offenes Haus fiir das Quartier
—ein Beitrag gegen die Gentrifizierung
—ein Beitrag zur Nachhaltigkeit und Biodiversitat
—eine Biihne fiir experimentelles Wohnen
—kooperative Planungsprozesse durch Quartier-
partizipation und Zusammenarbeit mit der
Genossenschaft

INTRINSISCH
MOTIVIERTE
AKTEURE

ARBEITSGRUPPEN

kooperatives Arbeiten unter Leitung der Genossen-
schaft zu insgesamt sechsThemen, von denen vier
fir die unteren Geschosse relevant waren:
Gemeinschaft, Gewerbe,

Kultur, AuBenraum/Quartier

REGHTLICH

ARCHITEKTURWETTBEWERB
-102 Projekte
—-o6ffentliche Jurysitzung

REGHTSFORM

GENOSSENSCHAFT
die Baugenossenschaft Kalkbreite ist eine junge
Ziricher Genossenschaft

MANAGEMENT/
BELEGUNG

QUARTIERANALYSE

—Einbeziehung von Erkenntnissen einer Stadtrau-
manalyse und Ortskenntnissen: Was fehlt dem
Quartier?

ARCHITEKTURWETTBEWERB
Resultate des Architekturwettbewerbs
konkretisierten die Konzeption:

—Gleisterrasse alsVerdoppelung der 6ffentlichen
ErschlieBung schafft Gleisadresse flir zuséatzliche
Dienstleistungenim 1. 0G

—Gleiscafé zur ,sozialen Kontrolle" und zur Belebung
der Gleisterrassen

—Atrium (,,Forum") als nutzungsoffener Freiraum fiir
offentliche Veranstaltungen

—ldee eines Gewerbeclusters

REGLEMENT ZUR NUTZUNGSMISCHUNG

grobe Festlegung welches Gewerbe angezogen
werden soll

—inhaberinnengefiihrte Unternehmen

—Angebote der Nahversorgung fiirWohnmietende und
das umliegende Quartier

—Foodcluster zur Schaffung von Synergien

—es soll keine Konkurrenz zu bestehenden Betrieben
im Stadtteil entstehen
RAUMSHARING

—Gewerbetreibende verpflichten sich, das Raum-
sharing-Konzept des Zollhauses zu unterstitzen
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Eingang Haus A und Zugang zum Forum

RECHTLICH

Im Jahr 2014 schrieben das Hoch-
bauamt der Stadt Ziirich und die
Baugenossenschaft Kalkbreite ei-
nen internationalen, offenen einstu-
figen Architekturwettbewerb aus.
Ziel des Wettbewerbs war es, einen
zukunftsweisenden, gemeinniitzi-
gen Wohn- und Gewerbebau zu ent-
werfen, der Wohnen, Arbeiten und
Kultur verbindet, die soziale Durch-
mischung und Gemeinschaftsein-
richtungen férdert und eine nach-
haltige Entwicklung im Sinne der
2000-Watt-Gesellschaft gewédhr-
leistet.

In der Wettbewerbsauslobung
wurde erwihnt, dass fiir Gewer-
be- und Dienstleistungsnutzungen
eine rdumliche Anordnung gesucht
wird, die eine Vielfalt von kleinen
und grofien Einheiten zuldsst. Der
Ebene tiber dem Erdgeschoss, der
Gleisterrasse, wurde eine zentra-

le Rolle als Bindeglied zwischen ei-
nem Ort fiir gemeinschaftliche Nut-
zungen, der ErschliefSung zu den
Wohngeschossen und der Vernet-
zung mit der Nachbarschaft zuge-
wiesen. (Stadt Ziirich 2014)

Foto: Stadtunterbau

Es wurden 102 Projekte eingereicht.
Die Jury pramierte das Ziiricher
Architekturbiiro Enzmann Fischer
Partner AG. Die Baugenossen-
schaft Kalkbreite entschied sich fiir
eine offentliche Jurysitzungen, um
Transparenz, Inklusivitit und eine
demokratische Entscheidungsfin-
dung zu fordern.

RECHTSFORM

Alle Wohn- und Nichtwohnflidchen
sind im Zollhaus in genossenschaft-
lichem Besitz. Die Genossenschaft
Kalkbreite ist eine relativ junge Zii-
richer Genossenschaft. Sie wurde im
Jahr 2007 gegriindet und ist aus dem
Verein Kalkbreite hervorgegangen.
Heute hat die Genossenschaft 2.395
Mitglieder (Stand Februar 2023).

FINANZIERUNG

Die Gesamtkosten des Zollhauses
beliefen sich auf CHF 61.758.000,
wovon CHF 9.150.000 (14,8 %)
auf den Landerwerb und CHF
52.608.000 (85,2 %) auf die Bau-
kosten entfielen. CHF 10.260.000
(16,6 %) wurden aus Eigenkapital
eingebracht und CHF 51.464.000
wurden fremdfinanziert.

Die Gewerbeflichen im Zollhaus
werden zu Marktmieten vermietet.
Die Gastronomiebetriebe im Zoll-
haus zahlen eine Umsatzmiete. Die
Mieteinnahmen aus Gewerbe- und
Gastronomievermietungen ermog-
licht der Genossenschaft, Leistun-
gen zu erbringen, die andere Genos-
senschaften nicht erbringen, wie z.B.
Offentlichkeitsarbeit und die Ein-
richtung eines Beteiligungsbiiros.

Die Besprechungsraume im 1. Ober-
geschoss (Flex-Meetingriume) tra-
gen sich durch die Mieteinnahmen
selbst und werden von der Genos-
senschaft Kalkbreite betrieben.

MANAGEMENT/
ERSTBELEGUNG

Grundlage des Belegungskonzepts
fiir die unteren Geschosse und der
erarbeiteten Nutzungsvorgaben wa-
ren lokales Wissen und die Ergeb-
nisse einer Quartieranalyse. Letz-
tere ging der Frage nach, was im
Langstraflen- und Zollstralenquar-
tier fehlt. Das Ergebnis war, dass
Nahversorgungsangebote fiir die
Wohnmietenden und die umliegen-
de Nachbarschaft geschaffen werden
sollten, das gewerbliche Angebot
aber nicht in Konkurrenz zu beste-
henden Geschiften im Quartier ste-
hen sollte. Die Genossenschaft legte
dazu ein Reglement zur Nutzungs-
mischung fest, das besondere An-
forderungen an die kiinftigen Be-
treiberinnen stellt. So kénnen sich
nur inhaberinnengefiihrte Geschif-
te im Zollhaus ansiedeln.

Weitere Impulse fiir das Belegungs-
konzept der unteren Geschosse er-
gaben sich aus dem Ergebnis des
Architekturwettbewerbs. Mit der
Gleisterrasse wurde die 6ffentliche
Zuganglichkeit verdoppelt. Die zu-
satzlich geschaffene Gleisadresse
bietet weitere Adressen fiir Dienst-
leistungen im 1. Obergeschoss. Das
Gleiscafé trigt zur ,,sozialen Kont-
rolle” und zur Belebung der Gleis-
terrassen bei. Das dreigeschossi-
ges Atrium (sog. Forum) wurde als
nutzungsoffener Raum fiir 6ffentli-
che Veranstaltungen konzipiert. Die
Idee, ein Gewerbecluster (in diesem
Fall ein Foodcluster) zu schaffen,
geht auch auf den Siegerentwurf des
Architekturwettbewerbs zurtick.

MANAGEMENT/BETRIEB

Die Vorgaben der Genossenschaft
beziiglich der Nutzungsmischung
erforderten von den Gewerbetrei-
benden, Flichen gemif des Raum-
teilungskonzepts, beispielsweise fiir
Sitzungs- und Kursrdume, gemein-
sam zu nutzen. Um das Zollhaus
mit Leben zu fiillen, verlangt die
Genossenschaft, dass sich die Ge-
werbetreibenden fiir die Genossen-
schaft als Ganzes und fiireinander
interessieren.

Zollhaus
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Der Anteil der Nichtwohnflachen
im Zollhaus betragt 40 % der Ge-
samtnutzfliche. Damit entfallen
3.470 m? auf gewerbliche und kultu-
relle Nutzungen. Der Nutzungsmix
in den unteren Geschossen des Zoll-
hauses ist vielfaltig und erméglicht
sowohl kleinteilige gewerbliche Nut-
zungen als auch groflere kulturel-

le und gastronomische Nutzungen.
Diese gliedern sich in Einzelhandel
970 m?, Dienstleistung/Biiro 710 m?,
Gastronomie 510 m2, Kultur 210 m2
und einen staatlichen Kindergarten
28o0m?2.

SOFTWARE

WOHNORTNAHE UND
GEMEINSCHAFTLICHE
FORMEN DER ARBEIT

Im Zollhaus stehen sechs temporar
anmietbare Flex-Meetingsraume
zur Verfiigung. Diese Seminarriu-
me in verschiedenen Grofien sind
gut ausgestattet und bieten Platz fiir
bis zu 8o Personen. Ebenfalls im

1. Obergeschoss des Zollhauses be-
finden sich Kleinstbiiros fiir Archi-
tektur- und Designschaffende.

LOKALES
WIRTSCHAFTEN

Von Beginn an war es das Ziel, das
Zollhaus als einen Ort zu etablie-
ren, der nicht nur kulturell, sondern
auch durch alltagliche Vertrautheit

PROGRAMME DER UNTEREN GESCHOSSE

WOHNORTNAHE UND
GEMEINSCHAFT-
LICHE FORMEN DER
ARBEIT

—Flex-Meetingrdume: 6 temporér anmietbare Seminarrdume mit techni-
scher Ausstattung und in unterschiedlichen GroBen fir bis zu

80 Personen

—Bdiros: Architektur- und Designschaffende

LOKALES
WIRTSCHAFTEN

—Einzelhandel: Blumenladen, Bekleidungsladen fiir Fair Fashion mit Biiro
undVersand, Laden fiir Lastenfahrrader

—Dienstleistung: Gastehaus mit 15 Zimmern

—Gastronomie: Foodcluster (Espresso Bar, Béackerei, Eiscafé, Bioladen),
Bistro und 2 Restaurants mit AuBBenbereich, Gleiscafé mit Cateringkiiche

ORTEDER
GEMEINSCHAFT

—Forum: nutzungsoffenes dreigeschossiges Atrium als Eingangshalle,
ErschlieBung, Theaterfoyer und Raum fiir 6ffentliche Veranstaltungen
—Gleisterrassen: studlicher AuBenbereich im 1.0G mit Blick tiber angren-

zendes Gleisfeld

—Gleiscafé ohne Konsumzwang an der Gleisterrasse
—-Gemeinschaftsraum mit Kiiche an der Gleisterrasse

ORTE DER KULTUR —Improvisationstheater mit 200 Platzen, das auch Kurse und Seminare
anbietet und denTheaterraum vermietet
—Regenborgenhaus: Treffpunkt, Bibliothek, Veranstaltungsort und Anlauf-
stelle fir 10 LGBTQ-Organisationen
—Architekturforum Zirich, organisiert Ausstellungen und Veranstaltungen
INFRASTUKTUR FUR  —stadtischer Kindergarten mit 25 Platzen mit Spielplatz auf dem Dach
lslglf)léléglslNDHElT —Praxisgemeinschaft fiir Psychotherapie
—Arztezentrum mit einer Praxis fiir medizinische Beratung und Betreu-
ung, eine Hausarztpraxis, eine Praxisgemeinschaft fiir Psychotherapie,
einWalk-in Labor fur Laboranalysen
—-Bewegungsraum fur z.B.Yogaunterricht (temporédr anmietbar)
—Behindertenkonferenz des Kantons Ziirich
GETEILTE —Fahrradabstellraum
INFRASTRUKTUR  _Tiefgarage
—geteilte Sanitarraume fir die Gewerbeeinheiten
—Waschmaschinenraum
Zollhaus
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gepragt ist. Mit der Nahversorgung
wirkt das Zollhaus bewusst auf die
angrenzende Nachbarschaft ein.
Der Nutzungsmix ist vielfaltig und
reicht von Einzelhandel (wie einem
Blumenladen, Bekleidungsladen fiir
Fair-Fashion und Laden fiir Las-
tenfahrrider), iiber Dienstleistun-
gen (ein Gistehaus mit 15 Zimmern)
bis zu Gastronomie (ein Foodcluster
bestehend aus einer Espresso Bar,
Bickerei, Eiscafé und Bioladen und
ein Bistro, ein Café mit Cateringkii-
che und zwei Restaurants mit Au-
3enbereich).

ORTE DER
GEMEINSCHAFT

Das sogenannte Forum, ein nut-
zungsoffenes, dreigeschossiges At-
rium, dient sowohl als Eingangs-
bereich, Erschlieflungsfliche und
Foyer fiir das Theater als auch als
Raum fiir eine Vielzahl von 6ffent-
lichen Veranstaltungen im Quartier
(u. a. Midrkte und Kinderprogram-
me). Die Gleisterrassen, ein siidli-
cher Auflenbereich im 1. Oberge-
schoss mit Blick iiber das Gleisfeld,
bieten einen Begegnungsort fiir die
Offentlichkeit ebenso wie fiir Be-
wohner und Bewohnerinnen des
Zollhauses. Das Gleiscafé grenzt an
die Gleisterrassen. Es dient der ,,s0-
zialen Kontrolle“ und der Belebung
der Gleisterrassen. Das ,,Gleis“ ist
ein Café ohne Konsumzwang mit
gelegentlichem Kulturprogramm.
Es bietet so auch Raum zum Ver-
weilen fiir die Bewohnerschaft. An-
grenzend an die Gleisterrassen be-
findet sich auch ein Gemeinschafts-
raum mit Kiiche.

ORTE DER KULTUR

Das kulturelle Angebot des Zoll-
hauses umfasst ein Improvisations-
theater mit 200 Plitzen, das neben
Auffithrungen auch Kurse und Se-
minare anbietet sowie den Theater-
raum vermietet. Zusitzlich gibt es
das Ziiricher Architekturforum, das
Ausstellungen und Veranstaltun-
gen organisiert. Das Regenbogen-
haus, betrieben von einem gemein-
niitzigen Verein, enthilt eine Biblio-
thek und fungiert als tiberregiona-
ler Treffpunkt, Veranstaltungsort
und Anlaufstelle fiir alle Fragen zu
LGBTQ-Themen.
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INFRASTRUKTUR
FUR SOZIALES UND
GESUNDHEIT

Im Zollhaus ist auch ein stddtischer
Kindergarten mit 25 Plitzen integ-
riert. Aufgrund beengter raumlicher
Verhiltnisse befindet sich der dazu-
gehorige Spielplatz auf dem Dach.
Dariiber hinaus bietet das Zollhaus
Raum fiir ein Arztezentrum, das eine
Praxis fiir medizinische Beratung
und Betreuung, eine Hausarztpra-
xis, eine Praxisgemeinschaft fiir Psy-
chotherapie sowie ein Walk-in La-
bor fiir Laboranalysen umfasst. Das
Arztezentrum verfiigt iiber einen ge-
meinsamen Anmeldebereich, den so-
genannten Check-in, im Erdgeschoss
mit Zugang von der Zollstraf3e aus.
Zusitzlich kann ein Bewegungs-
raum, beispielsweise fiir Yogaunter-
richt, temporir angemietet werden.
Auch die Dachorganisation fiir Men-
schen mit Behinderungen, die Be-
hindertenkonferenz des Kantons Zii-
rich, hat ihren Sitz im Zollhaus.

GETEILTE
INFRASTRUKTUR

Die gemeinsame vorgelagerte Ein-
gangshalle des Foodclusters, be-
stehend aus Espresso Bar, Bécke-
rei, Eiscafé und Bioladen, verdeut-
licht das Bestreben der Genossen-
schaft, Suffizienzlésungen umzu-
setzen. Dadurch sollen bewusst
Doppelungen vermieden und Syn-
ergien geschaffen werden. Ein dhn-
liches Prinzip der Suffizienz findet
sich auch in den geteilten Sanitar-
rdumen fiir Gewerbeeinheiten sowie
im Waschmaschinenraum, Fahr-
radabstellraum und der Tiefgarage
fiir die Bewohnerschaft wieder.

HARDWARE

HARDWARE ELEMENTE

FREIRAUM

6 M BREITER BURGERSTEIG

-Ubergang &ffentlich/genossenschaftlich entlang
der ZollstraBBe
VORPLATZE

—zwei dreieckige Vorplatze entlang der StraBBenkreu-
zung erlauben einen flieBenden Ubergang zwischen
dem 6ffentlichen und genossenschaftlichen Raum

GLEISTERRASSE

—die tber zwei AuBentreppen 6ffentlich zugéangliche
und nach Stiden ausgerichtete Gleisterrasse im
1.0G verbindet alle drei Geb&udekorper und ist
Aufenthaltsraum zugleich

SCHNITTSTELLE

DURCHGANGIGER GEBAUDESOCKEL
offentlichkeitsaktiv durch:

—gréBtmaoglichen FuBabdruckim EG

—viele Adressen zu kleinen und mittelgroBen Gewer-
bebetrieben (Restaurants, Forum, Laden, Dienstleis-
tungen, Satelliten im EG fur OG-Nutzungen etc.) zur
Aktivierung des Stadtraums
NUTZUNGSOFFENES, DREIGESCHOSSIGES
ATRIUM

-100 m? groBe Flache als Eingang, zur ErschlieBung,
als Foyer fur dasTheater, als Marktplatz und
Veranstaltungshalle
GROSSFLACHIGE SCHAUFENSTER

—gewéhren Einblicke insTheater

FALT- UND SCHIEBETUREN

—in der Eingangshalle des Foodclusters ermdglichen
eine flexible Offnung der Halle

—schaffen einen schwellenfreien Ubergang
zwischen innen und aul3en

—ermdoglichen die Einbeziehung des 6ffentlichen
Raums
MARKISEN

—entlang der ZollstraBe und desVorplatzes

—bieten den Laden tiberdachte Vorzonen und Schutz
vor der Witterung

Restaurant mit AuBenterrasse an angrenzender Bahnunterfiihrung

Foto: Stadtunterbau

Zollhaus
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HARDWARE ELEMENTE

GEBAUDESTRUKTUR

4MERDGESCHOSSHOHE
—schafft Nutzungsoffenheit
SKELETTBAU
—ermdglicht Ausbau- und Nutzungsflexibilitat

AUSBAU

ROHBAU

—Gewerbeflachen wurden im Rohbau vermietet

—Abgabe der Rdume als Rohbau nur mit den
erforderlichen Zuleitungen

—Ausbau entsprechend der spezifischen Betriebs-
anforderungen von den Gewerbetreibenden
durchgefiihrt

INFRASTRUKTUR

GEMEINSAME SANITARBEREICHE

—Biindelung der Sanitarbereiche der Gastro-, Theater-
und Gewerbebetriebe

ERSCHLIESSUNG

GEMEINSAME EINGANGSHALLE
—,,Foodcluster" bestehend aus vier Einheiten und
vorgelagerter Eingangshalle als gemeinsamer Ver-
zehrbereich
DOPPELTE ERSCHLIESSUNG
zuséatzliche Adressbildung durch:
—doppelte 6ffentliche ErschlieBung (liber ZollstraBBe
und Uber Gleisterrassen)
RUE INTERIEURE
—verbindet alle drei ErschlieBungskerne der Wohn-
gebdude mit ebenerdiger Fahrradhalle

FREIRAUM

Zollhaus

Der Gestaltungsplan ,,Zollstras-

se“ gab vor, dass der Ubergang zwi-
schen den Auflenflichen des Genos-
senschaftsgrundstiicks und dem 6f-
fentlichen Freiraum flieflend sein
soll. Er sollte mit gut gestalteten
Aufenthaltsrdumen ausgestattet so-
wie ausreichend begriint sein. Ent-
lang der Zollstrafle wurde ein 6 m
breiter Gehweg angelegt und an der
Straflenkreuzung (Langstrafle/Zoll-

strafe) wurden zwei dreieckige Vor-

plétze realisiert, die als Auf3enbe-
reiche fiir das Restaurant dienen.
Die Pflanzung von neun Baumen
strukturiert den Raum, der sonst
von Passierenden zu Fufl oder auf
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dem Rad, die aus der Unterfiihrung
kommen, frequentiert wird. Es ent-
steht Aufenthaltsqualitit. Entlang
des Gleisfeldes wurde im 1. Oberge-
schoss die nach Siiden ausgerichte-
te Gleisterrasse errichtet. Sie ist {iber
zwei Auflentreppen offentlich zu-
ginglich, verbindet alle drei Gebau-
dekorper miteinander und dient
dem Aufenthalt.

SCHNITTSTELLE

Der durchgingige Gebdudesockel
entlang der Zoll- und Langstrafle

formuliert die Schnittstelle zum 6f-
fentlichen Raum. Mit vielen Adres-
sen zu kleinen und mittelgrof3en
Gewerbeeinheiten (Restaurants, Fo-
rum, Liden, Dienstleistungen, Sa-
telliten im EG fiir OG-Nutzungen
etc.) tragt der Gebaudesockel zur
Aktivierung des Stadtraums bei.
Ebenfalls ist im Gebdudesockel ein
nutzungsoffenes, dreigeschossiges
Atrium integriert. Diese 100 m® gro-
3¢ Halle, die der Erschlieflung dient
und zwischen den 6ffentlichen Au-
Benbereichen (Zollstrafle im Erdge-
schoss und Gleisterrasse im 1. Ober-
geschoss) vermittelt, schafft gleich-
zeitig im Inneren Schnittpunkte.
Das Atrium ermdglicht {iberlappen-
de Nutzungen und dient als Ein-
gang, zur Erschlieflung, als Foyer
fiir das Theater, als Marktplatz und
Veranstaltungshalle, wodurch ab-
gestufte Bereiche des 6ffentlichen
Raums entstehen.

Weitere Schnittstellen zum 6ffent-
lichen Raum bilden grofie Marki-
sen entlang der Zollstrafle, die den
Laden iiberdachte Vorzonen und
Schutz vor der Witterung bieten, so-
wie Falt- und Schiebetiiren in der
Eingangshalle des Foodclusters, die
eine flexible Offnung der Halle er-
moglichen und so einen schwellen-
freien Ubergang schaffen und den
offentlichen Raum einbeziehen.

Die grof$flichigen Schaufenster des
Theaters ,anundpfirsich“ gewdh-
ren Einblicke und machen das, was
nicht 6ffentlich ist, offentlich.

GEBAUDESTRUKTUR

Im Gestaltungsplan wurde fiir das
Erdgeschoss eine Mindestgeschoss-
hohe von 4 m festgelegt. Die Nutz-
flache des Erdgeschosses wurde in
Form des Gebaudesockels maxi-
miert. Die Skelettbauweise schafft
Voraussetzungen fiir Flexibilitét
und Wandelbarkeit.
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Erdgeschoss entlang der ZollstraBBe mit Blick auf das Foodcluster

Foto: Stadtunterbau

AUSBAU

Der Grofteil der Gewerbeflachen
wurde im Rohbau vermietet, d.h.
Abgabe der Rdume als Rohbau nur
mit den erforderlichen Zuleitungen,
sodass der Ausbau entsprechend der
spezifischen Betriebsanforderungen
von den Gewerbetreibenden durch-
gefithrt wurde.

Anlieferung an der ZollstraBBe

INFRASTRUKTUR

Durch die Biindelung von Sanitér-
bereichen fiir Besucherinnen und

Giste sowie durch gemeinsame
Sanitirbereiche fiir Gastro-, The-
ater- und Gewerbebetriebe wird
auf infrastruktureller Ebene das
Suffizienzkonzept umgesetzt.

ERSCHLIESSUNG

Von Anfang an war die Genossen-
schaft bestrebt, Synergien zu schaf-
fen. Die vorgelagerte Eingangshalle
des Foodclusters , die als gemeinsa-
mer Verzehrbereich genutzt wird, ist
ein Beispiel dafiir, Uberschneidun-
gen von Nutzungen zu schaffen.

Das Zollhaus bietet eine doppelte 6f-
fentliche Zuganglichkeit in den un-
teren Geschossen, zum einen iiber
die belebte Zollstrafle und zum an-
deren iiber die ruhigere Gleisterras-
se. Als Bindeglied dieser doppelten
offentlichen Erschlieffung verbindet
das grof3ziigige dreigeschossige At-
rium (sog. Forum) den 6ffentlichen
Raum im Erdgeschoss mit dem im

1. Obergeschoss. Eine Rue Intérieure
verbindet alle drei ErschliefSungs-
kerne der Wohngebdude mit einer
ebenerdigen Fahrradhalle.

Foto: Stadtunterbau

Zollhaus
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HERAUSFORDERUNGEN

LAGE DES GRUNDSTUCKS

Das enge Grundstiick in innerstad-
tischer Lage an den SBB-Gleisen
und der Langstrafle war aufgrund
der Lairmemissionen fiir die Wohn-
iiberbauung in den oberen Geschos-
sen eine Herausforderung.

KAUFBEDINGUNGEN

Aufgrund der Néhe zum SBB-Gleis-
feld musste ein Aufprallschutz fiir
entgleisende Ziige geschaffen wer-
den. Zwei Betonwinde und entspre-
chende Gummimatten verteuerten
das Projekt um CHF 1,8 Millionen.

Die Forderung der SBB nach 28 Be-
triebsparkplitzen widersprach dem
Konzept der Genossenschaft, ohne
die das Zollhaus ansonsten eine au-
tofreie Uberbauung wire.

RECHTLICHE AUSLEGUNG
(BAURECHT)

Eine weitere Herausforderung war,
dass die ,rechtlichen Auslegungen
[bzgl. der Lirmimmissionen] im
Projektverlauf mehrmals gedndert
wurden®. (Billeter. In: Genossen-
schaft Kalkbreite 2021b: 53)

B

Aufgang von der ZollstraBBe auf Foto: Stadtunterbau

die Gleisterrasse

MIETERINNENAUSBAU

Fiir Gewerbetreibende war der Mie-
terinnenausbau eine Herausforde-
rung. ,Ein Einzug in unsere Genos-
senschalft ist teuer. Neben dem Aus-
bau gilt es ja auch, Genossenschafts-
anteilscheine, den Betriebsaufbau
und die erste Durststrecke vorzufi-
nanzieren.“ (Schneider. In: ebd.: 62)

A0 AR
} CAFE*+B
THOUSE FLEXRAUME
GuUES

Schnittperspektive durch Eingang Haus A, Forum und Gleiscafé

Leibniz Universitat Hannover/gezeichnet von Stina Wellmann
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ERKENNTNISSE

EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN

+ Um die Entstehungsgeschichte

des Zollhauses zu verstehen, muss
man sich mit der stadtpolitischen
Debatte der Entwicklung und Be-
bauung der einseitig auf kommer-
zielle Nutzung ausgerichteten Eu-
ropaallee in Ziirich beschéftigen.
»Das Zollhaus ist ein gemeinniit-
ziger Gegenentwurf zum teuren
Hochhauswohnen [in der Euro-
paallee]“ (Simon 2021: 28).

+ Um einen gemeinniitzigen Wohn-

und Gewerbeneubau angemessen
in die stadtische Nachbarschaft
zu integrieren, ist die Unterstiit-
zung der Stadt bei der Vergabe
des Grundstiicks im Rahmen
eines Konzeptverfahrens forder-
lich.

+ Ein Architekturwettbewerb trigt

zur Qualitdtssicherung bei.

+ Die vertikale Mischung brachte

eine Lairmdebatte mit sich. Eine
Bewilligung der Auflensitzplitze
fiir die Restaurants des Zollhau-
ses zu erlangen, war eine Hiirde.
Erst zusdtzliche Lirmgutachten
fithrten zu einer moderateren
Bewilligungspraxis.

Nach heutiger neuer Lirmschutz-
verordnung der Stadt Ziirich wire
ein Projekt wie das Zollhaus nicht
mehr bewilligungsfahig.

Gleiscafé auf dem Niveau der Gleisterrasse mit Blick

auf die Europaallee

ORGWARE

+ Kooperative Programmierung

der unteren Geschosse kann
funktionieren, wenn eine Genos-
senschaft und kiinftige Bewohner
und Bewohnerinnen frithzeitig
die Initiative ergreifen, d. h.

die Beteiligten selbst auf die Su-
che nach potenziellen Nutzenden
gehen. ,,Es braucht keine teuer
bezahlten Berater [...], die raffi-
nierte Konzepte anbieten, und
dann nicht einmal die Straf}en-
namen wissen® (Fischer. In:
Geipel 2021: 33).

+ Eine Stadtraumanalyse, bei der

das umliegende Quartier hin-
sichtlich seiner Bediirfnisse be-
fragt wird, kann eine gute Grund-
lage fiir das Anforderungsprofil
der Genossenschaft an kiinftige
Gewerbetreibende und der daraus
resultierenden Suche geeigneter
Gewerbetreibender sein.

+ Um einen Mehrwert fiir das

Quartier zu erreichen, sollten

die Anforderungen an kiinftige
Betreibenden wie folgt lauten: Es
sollten sich nur inhabergefiihrte
Betriebe ansiedeln, die Betreiben-
de sollten grundsitzlich bereit
sein, Flidchen zu teilen (Prinzip
des Raumsharings), und die
gewerblichen Angebote sollten
nicht in Konkurrenz zu den be-
stehenden Betrieben im Quartier
stehen.

2gnars hotel jangst

Foto: Stadtunterbau

SOFTWARE

+ Als Beispiel fiir vertikale Mi-
schung in schwierigen innerstad-
tischen Lagen zeigt das Zollhaus,
wie eine Kombination aus ver-
dichtetem genossenschaftlichen
Wohnen und vielfaltiger gewerb-
licher Nutzung dennoch méglich
ist. Alex Simon bezeichnete das
Zollhaus in der Zeitschrift Hoch-
parterre als ,,Mischmaschine®.

+ Offentlich zugéngliche und nut-
zungsoffene Rdume konnen als
Treffpunkte fiir das Quartier (Be-
wohnende, Giaste, Besucherin-
nen, Passanten) dienen. Das Atri-
um (sog. Forum) des Zollhauses
ist ein solcher Ort und fungiert als
Eingangsbereich, Erschlieffung
und Foyer fiir das Theater, das Re-
staurant und die oberen Geschos-
se und bietet vor allem Raum fiir
offentliche Veranstaltungen aller
Art (Nachbarschaftsmarkt, Aus-
stellungsraum etc.).

Zollhaus
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+ Gewerbecluster konnen

Synergien innerhalb der gewerbli-
chen Nutzungen entstehen lassen
(Beispiel: Foodcluster).

+ EG-Satelliten, wie z. B. der ge-

meinsame Anmeldebereich des
Arztezentrums Zollhaus, kénnen
als Eingangs- und Empfangsbe-
reich fiir OG-Nutzungen dienen.
Hochpreisige Gewerbeflichen zie-
hen teure Bioldden an, die wiede-
rum hochpreisige Kunden anzie-
hen, die hochpreisigen Kaftee su-
chen.

HARDWARE

+ Aufenthaltsqualitit des 6ffent-
lichen Auflenraums ist auch an
weniger attraktiven Lagen mog-
lich: Die Anpflanzung von neun
Baumen auf dem dreieckigen
Restaurantplatz strukturiert
den Raum zwischen Passieren-
den zu Fufl und auf dem Rad,
Restaurant- und Cafégisten so-
wie Anwohnenden.

+ Tore zur abendlichen Schlie-
Bung der Gleisterrasse wurden
abgelehnt, stattdessen wurde
das Gleiscafé zur ,,sozialen Kon-
trolle“ eingefiihrt.

+ Ein durchgéngiger, grofiziigiger
und durchlissiger Gebiudeso-
ckel sorgt fiir grofitmoglichen
Fuflabdruck im Erdgeschoss.

+ Viele Adressen (Laden, Dienst-
leistungen, Satelliten im EG fiir
OG-Nutzungen, Restaurants
und das Forum) tragen zur Ak-
tivierung des Stadtraums bei.

+ Um potenziellen Konflikten in
Bezug auf die angestrebte ver-
tikale Mischung vorzubeugen,
wurden Wohn- und Gewer-
beflédchen rdumlich und akus-
tisch voneinander getrennt. Da-
her sind im Zollhaus Bereiche
mit hohem Publikumsaufkom-
men von ruhigen Bereichen ab-
gestuft angeordnet.

+ Suffizienz entstand durch Biin-
delung von Sanitérbereichen fiir
Besuchenden und Giste sowie
die Schaffung von gemeinsa-
men Sanitirbereichen fiir Gast-
ro-, Theater- und Gewerbebe-
triebe.

+ Um die Gleisterrasse zu bele-
ben, wurden in den Wohnun-
gen keine individuellen Balko-
ne vorgesehen. Stattdessen wird
die Bewohnerschaft ermutigt,
an schonen Tagen die gemein-
schaftlichen Auflenbereiche der
Gleisterrasse oder der Dachfla-
chen zu nutzen.

1
|

I/l
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I

£ [
1l

Ansicht Gebdude mit Aufsicht des
daran anschlieBenden Freiraums

Leibniz Universitat Hannover/
gezeichnet von Stina Wellmann

QUELLEN

- Drey, Sabine (2022): Urbanes Wohnen in der Gemeinschaft.
In: Detail 3/2022, S. 82-93.

— Geipel, Kaye (2021): Zollhaus. In: Bauwelt 23/2021,

S. 18-33.

— Genossenschaft Kalkbreite (2014): Das Zollhaus —
Bewerbung Areal ZollstraBe West.
https://www.kalkbreite.net/wp-content/
uploads/2018/07/20121218_Zollhaus_Bewerbung.pdf
(abgerufen am 28.08.2023).

— Genossenschaft Kalkbreite (2016/2017): Das Zollhaus
—Projektdokumentation Oktober 2016 und Projektdo-
kumentation August 2017. https://www.kalkbreite.net/
facts-figures/(abgerufen am 28.08.2023).

— Genossenschaft Kalkbreite (2021a): Jahresbericht.
https://jahresbericht.kalkbreite.net/(abgerufen am
28.08.2023).

— Genossenschaft Kalkbreite (2021b): Zollhaus 2013-2021.
https://www.kalkbreite.net/wp-content/uploads/2021/06/
Zollhaus_Web.pdf (abgerufen am 28.08.2023).

—Keller, Jenny (2021): Alles wird gut! Genossenschaftsbau Zoll-
haus in Ziirich von Enzmann Fischer. In: Social Condenser,
werk, bauen + wohnen 11/2021, Heft 11, S. 18-29.

—Kohlberger, Martin (2021): Konform oder radikal? In: Ar-
chithese 1/2021, S. 29-33.

—Simon, Axel (2021): Die Mischmaschine. In: Hochparterre
3/2021, S. 28-37.

- Stadt Zirich (2013): Privater Gestaltungsplan Zollstrasse,
Zirich - Aussersiehl, Kreis 5, Bericht nach Art. 47 RPV
vom 25.03.2013. 2194.03_16_130325_Bericht Art. 47_WEB.
pdf (abgerufen am 28.08.2023).

— Stadt Zurich; Genossenschaft Kalkbreite (2014): Wohn-
und Gewerbeliberbauung Zollhaus. Projektwettbewerb
im offenen Verfahren. Programmauszug. https://www.
stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/hochbau/wettbewerbe/
abgeschlossene-wettbewerbe/archiv-wettbewerbe/
wettbewerbe_2015/wohn-und-gewerbeueberbauung-zoll-
haus.html (abgerufen am 28.08.2023).

Zollhaus

BBSR-Online-Publikation Nr. 111/2024



Stadtunterbau — Urban Base, Teil B: Fallstudien 79

SPREEFELD

Berlin

22% Stadtunterbau (ca. 1.760 m?)
11% Biiro (ca. 880 m?)
2% Kindergarten (ca. 160 m?)
5% Optionsraume (ca. 400 m?)
% Gemeinschaft (ca. 320 m?)

PROJEKT Spreefeld
ORT Berlin-Mitte
BAUJAHR Konzeption ab 2007; Planung ab 2011; Baubeginn 2012;

Fertigstellung 2014

BAUHERRSCHAFT Bau-Wohnungsgenossenschaft Spreefeld eG ab 2012
Wohnungs-Eigentiimer-Gemeinschaft WEG ab 2021

ARCHITEKTUR Vorentwurf: die Zusammenarbeiter
Entwurfs- und Ausfuhrungsplanung:
carpaneto schéningh architekten,
fatKoehl architekten,
BARarchitekten mit Partner und Partner Architekten

PROJEKTENTWICKLUNG die Zusammenarbeiter (Christian Schoningh,
Angelika Drescher u. a.)

GROSSE Grundstiicksflache: 4.300 m?
Gesamtnutzflache: 8.000 m?
GEBIET Gewachsenes Stadtquartier, Mischgebiet

] LAGE —Industriebrache aus der DDR-Zeit
: zwischen Képenicker StraBe und Spree

PROJEKTART —freifinanziertes, genossenschaftlich entwickeltes
Projekt (nach Fertigstellung Umwandlung in WEG)

—Wohnen in den oberen Geschossen mit einer
Gemeinschaftsterrasse pro Haus

— Gemeinschaftsraume, Optionsraume und Gewerbe
im Erdgeschoss

N

Lage Spreefeld an der Spree Quelle: eigene Darstellung

ZufahrtsstraBe Wilhelmine-Gemberg-Weg Foto: Stadtunterbau
mit Optionsraum in Haus 1
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Wohnen

‘wohnortnahe, gemeinschaftiiche
Formen der Arbeit

- lokales Wirtschaften

I:' Orte der Gemeinschaft

Infrastruktur fiir
Soziales und Gesundheit

Nutzungsverteilung Quelle: eigene Darstellung

Das Projekt Spreefeld schafft in einem tiberhohen Erd-
geschoss mit sogenannten Optionsraumen, die als
»Locher“in der Baustruktur konzipiert wurden, nut-
zungsoffene Rdume zum Selbstausbau. Realisiert wurden
Rédume fiir Nachbarschaftsinitiativen sowie eine Kiez-
werkstatt, die zusammen mit einer Kindertagesstatte
und mehreren Biirogemeinschaften einen 6ffentlich
durchlissigen Freiraum an der Spree umrahmen.

Optionsraum in Haus 2 mit provisorischer Fassade im Selbstbau Foto: Michael von Matuschka

STADTUNTERBAU
IM SPREEFELD

Das Spreefeld, bestehend aus drei
Wohn- und Arbeitshiusern, entfal-
tet trotz seiner abgeschiedenen Lage
am Spreeufer ein breites Nutzungs-
spektrum durch einen 5,20 m hohen
Erdgeschosssockel mit drei soge-
nannten Optionsraumen, Gemein-
schaftsraumen, Gewerberdumen
und einer Kindertagesstitte.

Die Optionsraume liegen an den 6f-
fentlichen Schnittstellen, der Er-
schliefSungsstrafle sowie dem zu-
kiinftigen offentlichen Uferweg.

Es handelt sich um zweigeschossi-
ge Raumvolumina, die zunichst als
»Locher (ohne Fassade) konzipiert
und von den Mitgliedern der Ge-
nossenschaft im Selbstbau fertig-
gestellt wurden. Die Optionsrau-
me kénnen sowohl von den Genos-
senschaftsmitgliedern selbst genutzt
als auch extern vermietet werden.
Sie haben Nutzungsschwerpunkte
und werden als Versammlungsraum
mit angegliederter Cateringkiiche,
als Ubungsraum fiir Tanz und Yoga
und als Werkstatt genutzt. Letzte-
re hat wihrend des Bauprozesses
den Selbstausbau sowohl im Erd-
geschoss- als auch in den Wohnun-
gen unterstiitzt. Einen weiteren Op-
tionsraum stellt das Bootshaus am
Spreeufer dar, ein Relikt eines ehe-
maligen DDR-Grenziibergangs.
Die zweigeschossigen Raumvolu-
mina der tibrigen Erdgeschossfla-
chen wurden dagegen als Edelroh-
bau (mit Fassade, Sanitirkern und
Mezzaningeschoss) errichtet und
werden als (Gemeinschafts-) Biiros
sowie als Kindertagesstitte genutzt.
Der Selbstausbau und die Selbstver-
waltung der Rdume ermoglichten
einen reduzierten Mietpreis und er-
6ffneten den Nutzerinnen und Nut-
zern Mitgestaltungs- und Mitwir-
kungsmoglichkeiten.

Der Binnenraum zwischen den
Héusern ist durchlissig, 6ffentlich
zugénglich und mit dem angrenzen-
den Uferweg verbunden.

Spreefeld
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EXTERNE

RAHMENBEDINGUNGEN

VORGABEN

POLITISCH

BURGERENTSCHEID ,SPREEUFER FUR ALLE“

Im Referendum zur Entwicklung des Spreeufers
wurden 2008 folgende Begehren erfolgreich ange-

nommen:

—-o6ffentlicher Uferweg
—-offentlichkeitswirksame Erdgeschosse
—Mischung aus groBflachigen und kleinteiligen Nut-

zungen

—anspruchsvolle Architekturkonzepte

RECHTLICH
STADT

SANIERUNGSGEBIET NORDLICHE LUISEN-

Mit Festsetzung des Sanierungsgebiets 2011 wurden
politische Ziele rechtlich bindend:
—Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe si-

chern und stérken

—soziale Infrastruktureinrichtungen untersttitzen
-o6ffentliche Grin- und Freirdaume erhalten
—Anlage eines 6ffentlichen Uferweges

MISCHGEBIET

gemal §6 der BauNVO:

—Mischgebiete dienen demWohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die dasWohnen
nicht wesentlich stéren.

—der Charakter eines Mischgebiets driickt sich in der
Nutzungsmischung aus

POLITISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Nach einer Phase umfangreicher
Bauinvestitionen in den 1990er Jah-
ren, in der die Infrastruktur von
Ost- und West-Berlin zusammen-
gefithrt und Prestigeprojekte (Neu-
bebauung Potsdamer Platz, Stadi-
onbauten fiir die gescheiterte Olym-
piabewerbung 2000 u.a.) realisiert
wurden, sowie einer Misswirtschaft,
die zum Berliner Bankenskandal
fithrte, kam es Anfang der 2000er
Jahre zu einer entscheidenden poli-
tischen Kehrtwende.

Spreefeld

Die zunehmende Verschuldung des
Berliner Haushalts (Pro-Kopf-Ver-
schuldung doppelt so hoch wie im
Bundesdurchschnitt) veranlass-

te den Berliner Senat, den sozia-
len Wohnungsbau einzustellen, aus
der Anschlussfoérderung im sozia-

len Wohnungsbau auszusteigen und

den Verkauf der stidtischen Woh-

nungsbestinde (Gehag, GSW) sowie

der stadteigenen Grundstiicke und
Immobilien einzuleiten — mit der
Folge, dass ein internationaler In-
vestorenmarkt fiir Berliner Immo-
bilien entstand.

In dieser Zeit trieb der Berliner Se-
nat auch das Vorhaben voran, inter-
nationale Investoren aus der Film-
und Medienbranche entlang der
Spree anzusiedeln, was auf den ve-
hementen Widerstand der Berliner
Offentlichkeit stiefs. 2008 griinde-
te sich die Biirgerinitiative ,Media
Spree Versenken“ mit dem Ziel, das

,Wir sind ein
Projekt an der
Spree, wir sind
Innenstadt,
wir hahen
einen Biirger-
steig, und der
ist offentlich.”

(Christian
Schéningh,
Projektentwickler
und Mitinitiator
der Bau-und
Wohnungsgenos-
senschaft Spree-
feld. In: Villinger
2011)

1

http://www.
spreeufer-fuer-
alle.de (abgerufen
am 10.11.2023)
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Spreeufer als Griin- und Kulturfla-
che mit vielféltigen Nutzungen, wie
sie sich seit dem Mauerfall entwi-
ckelt hatten, zu erhalten. Diese Ini-
tiative miindete in den Biirgerent-
scheid ,,Spreeufer fiir alle“', dessen
zentrales Anliegen eine 50 m breite,
offentlich zugéngliche Uferzone
war. Die erfolgreiche Annahme des
Referendums stellte die Planbarkeit
der weiteren Entwicklung des Ufer-
bereichs infrage. Klar war jedoch,
dass zukiinftig mit einer 6ffentli-
chen Nutzung der Uferzone und mit
einer Zuwegung gerechnet werden
musste. Woraufim Spreefeld in der
Gestaltung des Freiraums und mit
den Nichtwohnnutzungen in den
Erdgeschossen reagiert wurde - ins-
besondere mit dem Konzept der Op-
tionsraume, die sich zu einem kiinf-
tigen 6ffentlichen Uferweg orientie-
ren und nachbarschaftlichen Initia-
tiven offenstehen.

RECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Mit der férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebietes Nordliche Lu-
isenstadt fiir die Dauer von 15 Jah-
ren im Jahr 2011 korrigierte der Se-
nat seine bisherige Politik, trug dem
politischen Willen des Biirgerent-
scheids teilweise Rechnung und
setzte einen 10-20 m breiten 6ffent-
lichen Uferweg fiir Fufigdnger und
Fuflgangerinnen und Radfahrer
und Radfahrerinnen fest. Die Fest-
setzung eines Sanierungsgebietes
war auch das Instrument, um Tei-
le der Anliegergrundstiicke fiir die
Realisierung des kiinftigen Ufer-
wegs zuriickzukaufen — auch Tei-

le des Spreefeld-Grundstiicks (Sen-
Stadt 2011).

Das Spreefeld ist im Flichennut-
zungsplan Berlin als Mischgebiet
ausgewiesen, das gemaf Baunut-
zungsverordnung (§6) dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben dient, die das Wohnen
nicht wesentlich storen (SenStadt
2024). Die Belegung der unteren Ge-
schosse mit Gewerbe bzw. Nicht-
wohnnutzungen wurde planungs-
rechtlich weder prizisiert noch ge-
fordert. Die grof3flachige Unter-
bringung gemeinschaftlicher und
gewerblicher Nutzungen in den un-
teren Geschossen basierte allein auf
der intrinsischen Motivation der
Projektinitiatoren und -initiato-
rinnen, wofiir die Ausweisung als
Mischgebiet férderlich war.
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PROJEKT-
INTERNE
PARAMETER

ZIELSETZUNG/
MOTIVATION

Zur Diskussion um die Entwick-
lung des Wohnungsbaus in Berlin
und die Privatisierung stadtischer
Wohnungsbaugesellschaften (GE-
HAG 1998, GSW 2013) wollten die
Projektentwickler, die Zusammen-
arbeiter, mit der Griindung der Ge-
nossenschaft Spreefeld eG, einen
Debatten-Beitrag (Ballhausen 2014:
16ff) leisten. Es ging darum ,,ein ge-
nerationsiibergreifendes, sozial ge-
mischtes Projekt fiir nachbarschaft-
liche Arbeits- und Wohnformen
auf nachhaltige Weise zu realisie-
ren“’. Die Konzeption und Motiva-
tion des Genossenschaftsprojektes
wurde von den Projektentwicklern
in den Grundsitzen und Regelun-
gen vorgedacht und detailliert be-
schrieben. Neben den Wohnungen
in den oberen Geschossen war die
Nutzung der Erdgeschosse von gro-
Ber Bedeutung. Geplant waren so-
genannte Optionsraume, die be-
wusst nicht fertig gebaut und fer-
tig gedacht werden sollen. In ihnen
sollten sich Nischen fiir soziale und
kulturelle Projekte, die an die Nach-
barschaft gerichtet sind, entwickeln
(SFB 2011: 22).

RECHTSFORM

Die Genossenschaft Spreefeld (SFB
eG) wurde im Mai 2012 gegriin-
det und war die von den Projekt-
entwicklern priéferierte, aber nicht
die einzige diskutierte Rechtsform.
Um private Geldgeber und Geldge-
berinnen fiir die Neugriindung ge-
winnen zu kénnen, wurde in den

2

http://www.zusammenarbeiter.de
(abgerufen am 10.11.2023)

Spreefeld
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ORGWARE

INSTRUMENTE DER ORGWARE

ZIELSETZUNG/MO-
TIVATION

GRUNDSATZE UND REGELUNGEN
der Spreefeld Genossenschaft eG von 2011
—Rahmen fiir die rechtlich-organisatorische, programmatische und bau-
lich-raumliche Struktur
—o6ffentlich zuganglicher Binnenraum mit Nichtwohnnutzung im EG
—Optionsraume als Mittel der Vernetzung mit der Nachbarschaft
—bauliche Selbsthilfe als Mittel der Selbstorganisation

RECHTSFORM

WOHNUNGSEIGENTUMERGEMEINSCHAFT (WEG) SPREEFELD
—bestehend aus Genossenschaft SFBeG (40%) und privaten Wohnungs-
eigentiimern und -eigentimerinnen (60%)
GEMEINSCHAFTSORDNUNG
—regelt Zugehorigkeit der Nutzflachen
—Options-und Gemeinschaftsraume im Eigentum aller WEG-Mitglieder
—Gewerberdaume im Eigentum der Genossenschaft

VOLLVERSAMMLUNG

—neu geschaffenes Gremium, das Wohnungseigentiimer und -eigen-
tiimerinnen, Genossenschaftsmitglieder und Gewerbetreibende als
gleichberechtigte Partner einbindet.

—Vorstellung der Nutzungskonzepte fiir Options-und Gemeinschaftsrdume

—Votum bildet Grundlage fiir Entscheidungen derWEG

FINANZIERUNG

SELBSTKOSTENPRINZIP
—Genossenschaft arbeitet nach dem Prinzip der Kostendeckung, durch
Vermietung miissen keine Gewinne erzielt werden
AUSBAU DURCH SELBSTBAU
—zur Kostensenkung wurden im EG (und in denWohnungen) Selbstbau-
techniken eingesetzt, die von einer Werkstatt in einem der Optionsraume
unterstutzt wurden
AUSBAU MIT AUSBAUVERTRAG
—Gewerberdume im EG werden als Edelrohbau vermietet
—Gewerbetreibende bauen die Raume in Eigenleistung aus
—Genossenschaft erhalt fiir zehn Jahre nur eine Basismiete

UNTERVERMIETUNG

—fuir groBere finanzielle Flexibilitat und Eigenverantwortlichkeit erhalten
Gewerbemieter und -mieterinnen das Recht zur Untervermietung

WILDCARD
—Zusatzbudgets fiir die Gestaltung der EG-Fassaden zur Unterstiitzung
gestalterischerVielfalt und individueller Adressen

ZUSCHUSSE/FORDERUNG
—Kita-Ausbauprogramm des Berliner Senats

MANAGEMENT/ ARBEITSGRUPPEN
ERSTBELEGUNG —entwickeln Konzepte zur Entwicklung und Nutzung der EG-Rdume
—erheben lokalen Bedarf und Eigenbedarf der Mitglieder der Genossen-
schaft
MANAGEMENT/ KURATORENTEAM
BETRIEB

—setzt die abgestimmten Nutzungskonzepte um

—arbeitet ehrenamtlich und kann Nutzungsvertrége fur begrenzte Zeitrau-
me eigenverantwortlich abschlieBen
QUARTIERSVEREIN

—Griindung von Spreeacker e.V. als Zusammenschluss von Anwohnenden
zur Pflege und Entwicklung des Spreeufers
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Grundsitzen und Regelungen der
Spreefeld Genossenschaft (SFB 2011:
2) zugesichert, dass auch die Bil-
dung von Eigentum im Rahmen ei-
ner Wohnungseigentiimergemein-
schaft (WEG) erméglicht werden
soll. Nach Fertigstellung des Pro-
jekts bevorzugten es viele Beteiligte,
sich aus der Genossenschaft heraus-
zulésen und Wohnungseigentum
zu bilden. In einem ldngeren Pro-
zess, der bis 2021 andauerte, wurde
das Projekt in eine WEG umgewan-
delt, die sich sowohl aus Wohnungs-
eigentiimerinnen und -eigentiimern
als auch aus der Genossenschaft
Spreefeld SFB eG zusammensetzt,
die noch ca. 40 % der Gesamtnutz-
flache in ihrem Besitz hat (Becker
2021). In der Gemeinschaftsordnung
der WEG ist festgelegt, dass die Op-
tionsraume (einschliefflich Boots-
haus) und die Gemeinschaftsraume
allen WEG-Mitgliedern zur Verfii-
gung stehen, wihrend die Gewerbe-
flichen bei der Genossenschaft ver-
bleiben. Eine neu geschaffene, regel-
mafig tagende Vollversammlung
bindet private Eigentiimerinnen
und Eigentiimer, Genossenschafts-
mitglieder sowie gewerbliche Mie-
terinnen und Mieter als gleichbe-
rechtigte Partner ein. Thr Votum
bildet die Grundlage fiir Entschei-
dungen und die Aufstellung des
Wirtschaftsplans im Rahmen der
regelmifig stattfindenden Eigen-
tiimerversammlungen. Im Prozess
der Umwandlung in eine WEG ist
es gelungen, die Anliegen der Ge-
nossenschaft, die sich insbesonde-
re in der Gemeinwohlorientierung
der Erdgeschossnutzung und dem
partizipativen Charakter ausdrii-
cken, in die Gemeinschaftsordnung
der WEG zu iiberfiihren (Drescher:
mdl. am 17.02.2023).

FINANZIERUNG

Das Gesamtprojekt wurde mit cir-
ca 30 % Eigenmitteln (Anteilska-
pital) der Genossenschaftsmitglie-
der in Hohe von ca. 1.000 €/m? fi-
nanziert. Der Erwerb der Genos-
senschaftsanteile wurde teilweise
durch KfW-Forderkredite unter-
stiitzt. Circa 82 Anteilseignern und
-eignerinnen haben mit einem An-
teilskapital von rund 5,9 Mio € die
Grundstiicks- und Baukosten von
insgesamt 17,5 Mio € finanziert. Die
Gemeinschaftsraume, Gemein-
schaftsterrassen, Optionsraume und
Gewerberdume im Erdgeschoss, die

Spreefeld

ca. 28 % der Gesamtnutzfliche aus-
machen, wurden von allen Genos-
senschaftsmitgliedern per Umla-

ge mitfinanziert. Um die Kosten ge-
ring zu halten, wurden die Opti-
onsraume einschlie8lich Fassaden
durch die Mitglieder der Genossen-
schaft im Selbstbau fertiggestellt. Da
sich die Genossenschaft das Selbst-
kostenprinzip zu eigen machte, wur-
de in der Entwicklungsphase fiir die
Optionsriaume eine kostendeckende
Durchschnittsmiete von 5 €/m? kal-
kuliert, die abhdngig von der Nut-
zung temporar auch erhéht oder ge-
senkt werden kann.

Die iibrigen Erdgeschossraume mit
(Gemeinschafts-)Biiros, Catering-
kiiche und der Kindertagesstitte
wurden von der Genossenschaft als
Edelrohbau bestehend aus Fassaden,
Estrichbdden, Kiichenanschliissen
und Sanitarkern zu einer etwas ho-
heren Grundmiete abgegeben. Im
Anschluss konnten die Mietenden
die Rdume im Rahmen eines mit
der Genossenschaft geschlossenen
Ausbauvertrages auf eigene Kos-

ten ausbauen. Falls der Mietvertrag
beendet wird, muss der Innenaus-
bau entweder entfernt werden oder
die Genossenschaft iibernimmt den
Ausbau gegen eine Restwertentscha-
digung.

Die Mietenden in den Gemeinschafts-
biiros haben sich als GbR zusam-
mengeschlossen. Um den Aufwand
gering zu halten, sind die GbR-An-
teile ,,inselweise“ vergeben, die Ge-
sellschafter sind fiir jeweils eine In-
sel verantwortlich. Sie iibernehmen
das Vermietungsrisiko und haben
dafiir die Moglichkeit zur Unterver-
mietung. Den Ausbau der Kinder-
tagesstitte, ein Satellit einer bereits
in der Nachbarschaft bestehenden
Kita, haben Zuschiisse des Berliner
Senats im Rahmen des Kita-Aus-
bauprogramms erméglicht.

Um Vielfalt und individuelle Ad-
ressen zu schaffen, konnten fiir die
Gestaltung der Erdgeschosse soge-
nannte Wildcards eingesetzt wer-
den, seitens der Bauherrschaft reser-
vierte Zusatzbudgets (wildcard), um
Abweichungen vom standardisier-
ten und dadurch wirtschaftlichen
Formenkanon zu erméglichen.

MANAGEMENT/
ERSTBELEGUNG

Die Genossenschaft Spreefeld woll-
te Initiativen, sogenannte Raumpi-
oniere, wie die Strandbar Kiki Blo-

feld, die sich in den 1990er Jahren
am Spreeufers angesiedelt hatten,
unterstiitzen. Sie verbreitete in ver-
schiedenen Netzwerken einen Auf-
ruf, sich fiir den Betrieb eines Op-
tions- oder Gewerberaums zu be-
werben, allerdings ohne Erfolg.

Aus dieser Erfahrung heraus bilde-
te die Genossenschaft Arbeitsgrup-
pen und entwickelte die thematische
Ausrichtung der Optionsrdume wei-
ter. Dazu wurden die lokalen Bedar-
fe des Umfelds und der Eigenbedarf
der Mitglieder der Genossenschaft
erhoben.

MANAGEMENT/BETRIEB

Fiir die Optionsraume wurde ein eh-
renamtlich (mit geringer Aufwands-
entschddigung) arbeitendes Kurato-
renteam eingesetzt, das sich bei der
temporiren Vermietung der Opti-
onsraume an den zuvor entwickel-
ten Nutzungskonzepten orientiert.
Dabei stehen inhaltliche Ziele iiber
wirtschaftlichen Erwdgungen. Den
Vorzug haben kulturelle, 6kologi-
sche, wissenschaftliche oder sozial
ausgerichtete Initiativen, die nach-
haltig und lokal agieren. Dariiber
hinaus bieten die Optionsrdaume den
Bewohnenden und den Gewerbe-
treibenden Raum fiir private Feiern,
berufliche Weiterbildung, Hobbys
und kérperliche Aktivititen.

Der Quartiersverein Spreeacker e.V.,,
ein Zusammenschluss von Anwoh-
nerinnen und Anwohnern, kiim-
mert sich um die Pflege und Ent-
wicklung des Spreeufers. Damit
wird auch der angrenzende Uferbe-
reich als gemeinschaftliches Anlie-
gen adressiert und die Bindung und
Vernetzung der Bewohnenden des
Spreefeldes mit der Nachbarschaft
gestarkt.

1 WEG
g .
é Spreefeld Berlin (SFB)
§ Wohnungs-
2 igentii Genossenschaft
2 ca. 60% ca. 40%
Einzel- und Cluster-
- W n
Familienw n
\ J
Optionsraume + Gewerbe
Gemeinschaftsraume KITA/ Biiro
—
\

J/

Aufbau der WEG Spreefeld

Quelle: eigene Darstellung
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SOFTWARE

PROGRAMME DER UNTEREN GESCHOSSE

WOHNORTNAHEUND  —Gemeinschaftsbiiro mit 327 m?, 30 Arbeitsplatze,
GEMEINSCHAFT- in Selbstverwaltung als GbR betrieben fir:
LICHE FORMEN DER Architektur, Planung und Design, Journalismus,

ARBEIT nachhaltige IT- Entwicklung, Zukunftsforschung,
Holzwerkzeuge-Vertrieb
—Einzelburos
LOKALES —Cateringkiiche fur Mittagstisch und Cateringservice
WIRTSCHAFTEN
ORTE DER —4 Optionsrdaume zur Nutzung von au3en und zur
GEMEINSCHAFT hausinternen Nutzung fiir Bewohner und Bewohner-

innen mitthematischen Schwerpunkten:
1) Kiezwerkstatt, diente wahrend des Baus zur Un-
terstiitzung von baulicher Selbsthilfe 2) Bewegungs-
raum 3) Workshops, Tagungen und Essen
4)Versammlungen, Ausstellungen, Feste, Bootspflege
—Gemeinschaftsraume zur hausinternen Nutzung:
Musikraum,Yogaraum, Jugendraum (jetzt Umklei-
deraum fir Optionsraum 2)

INFRASTUKTUR FIR  —Kinderbetreuung: Kita als Satellit einer gréBeren in

SOZIALES Kreuzberg anséssigen Kita
UND GESUNDHEIT

Foto: Stadtunterbau

Durchléassiger Binnenraum Foto: Ute Zscharnt

WOHNORTNAHE UND
GEMEINSCHAFTLICHE
UND FORMEN DER ARBEIT

Neben den Optionsraumen wurden
im Gewerbesockel Einzelbiiros und
mehrere Gemeinschaftsbiiros reali-
siert. Ein grofes Gemeinschaftsbiiro
auf einer Fliche von 327 m? versteht
sich nicht als Co-Working-Dienst-
leister, sondern als Kollektiv, das in
unterschiedlichen Berufsfeldern ta-
tig ist, sich selbst verwaltet und In-
frastruktur und Betrieb gemein-
sam organisiert. Aus diesem Grund
sind alle Gewerbetreibenden in dem
Biiro Teil einer eigens dafiir gegriin-
deten GbR.

LOKALES
WIRTSCHAFTEN

In Kombination mit dem Options-
raum 3 bietet eine Cateringkiiche re-
gelmiéfig einen Mittagstisch fiir die
im Home-Office Arbeitenden und
im Umfeld Beschiftigten. Bei gro-
eren Veranstaltungen im Options-
raum kann die Cateringkiiche fiir
die gastronomische Versorgung ge-
nutzt werden.

ORTE DER
GEMEINSCHAFT

Vier Optionsraume im Erdgeschoss
sollen ,,die Ansiedlung, Entwick-
lung und Etablierung von Projekt-
initiativen gemeinschaftlicher, sozia-
ler, kultureller oder dienstleistender
Art® (SFB eG 2011: 22) ermdglichen.
Im Optionsraum 1 wurde eine
Werkstatt realisiert, die zunachst
die Selbsthilfe beim Ausbau der
Erdgeschosse und der Wohnungen
unterstiitzte. Inzwischen ist sie als
offene Werkstatt konzipiert, die in
dem Raum Maschinen und Werk-
zeugen zur Unterstiitzung fiir die

Spreefeld
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\ GEWERBE

OFTIONRAUM
¥ Optersrnes #1
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GEMEINSCHAFT

STUDIO, WORKSHOP
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ERDGESCIOSS '¢n '\__.
\
. . (%’ \'\
Umsetzung eigener Ideen in Holz, ;
Erdgeschoss Haus 2 mit Mezzanin Quelle: carpaneto/fatkoehl/BARarchitekten

Metall, Linoleum, Filz etc. anbietet.
Der Optionsraum 3 ist ein Veran-
staltungsraum, der von Interessier-
ten {iber eine Website angemietet
werden kann, optional mit Catering.
Insbesondere steht der Options-
raum 3 auch den Genossenschafts-
mitgliedern als Gemeinschaftsraum
fiir Aktivitaten wie Chorproben,
Filmvorfithrungen oder Nachbar-
schaftsfeste zu Verfiigung. Der Op-
tionsraum 2 wurde als Raum fiir
Fitness, Sport, Akrobatik, Tanz und
kulturelle Veranstaltungen einge-
richtet. Der Optionsraum 4 ist ein
roher, nicht ausgebauter und im
Originalzustand belassener Boots-
unterstand einer ehemaligen Grenz-
iibergangsstelle der DDR, der eben-
falls fiir Veranstaltungen und Ver-
sammlungen genutzt werden kann.
Dariiber hinaus stehen den Bewoh-
nern und Bewohnerinnen Gemein- uy 1/ \ \\ Q
schaftsrdume fiir Yoga, Musik und e \ }“: ==
ein Jugendraum (inzwischen Um-
kleideraum fiir Optionsraum 2) im
Erdgeschoss zur Verfiigung.

Als Werkstatt genutzter Optionsraum in Haus 1 Foto: Michael von Matuschka

INFRASTRUKTUR
FUR SOZIALES UND
GESUNDHEIT

In Haus 1 befindet sich die Zweig-
stelle einer Kindertagesstitte, die
sowohl von Kindern aus den Ge-
nossenschaftshausern als auch aus
der Nachbarschaft genutzt wird.
Dadurch wird die Vernetzung des
Spreefeldes mit seinem Umfeld ge-
starkt.

Veranstaltungsraum mit angegliederter Cateringkiiche Foto: Andrea Kroth
im Optionsraum von Haus 3
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HARDWARE

HARDWARE ELEMENTE

FREIRAUM

FLIESSENDER UBERGANG 6FFENTLICH/PRIVAT
—keine Abgrenzung zwischen 6ffentlichem Uferweg und Binnenbereich
—Erhalt derVegetation
—Zuwegung zu den Hausern auch als Aufenthaltsbereich nutzbar

SCHNITTSTELLE

EXPERIMENTELLE FASSADE DER OPTIONSRAUME
—Holzsténderkonstruktion mit Holz- und Glaselementen in Selbstbauweise
—Fassaden nach Nutzung differenziert, offen bis geschlossen, zuktinftig

anpassbar

INDIVIDUELL GESTALTETE FASSADEN DER GEWERBERAUME
—raumhoheWand- und Fensterelemente mit integriertenTuroffnungen
—individuelle Fassadengestaltung férdert Adressbildung

GEBAUDESTRUKTUR

BETONSKELETTBAU
—Stitzenraster mit Aussteifungen in den AuBenwénden ermdglichen
Nutzungsoffenheit
SICHERHEITSTREPPENHAUS
—keine Feuerwehrauffahrten
—ermoglicht 6ffentlichen und durchlassigen Binnenbereich
5,20 M HOHES ERDGESCHOSS
—ermoglicht flexible Nutzungen

—ermoglicht Einbau eines 2,40 m hohen Mezzaningeschosses fiir 6kono-
mische Raumausnutzung zum Arbeiten auf zwei Ebenen

AUSBAU

SELBSTBAU (OPTIONSRI'-'\UME)
—6konomischer Selbstbhau von Fassaden und Innenausbau
schafft Flexibilitat
EDELROHBAU MIT SELBSTAUSBAUOPTION (GEWERBERAUME)

—erméglicht nutzergerechten Innenausbau und eine reduzierte Miete
(Basismiete)

INFRASTRUKTUR

VERSORGUNGSSCHACHTE
—Anordnung derVersorgungsschachte erméglicht Unterteilung in ver-
schieden groBe Gewerbeeinheiten
BIKEPORT
—zentrale Unterbringung aller Fahr- und Lastenréder
GEMEINSAMER SANITARBEREICH
—fiir die Nutzung der Gemeinschaftsraume und der AuBenrdume

ERSCHLIESSUNG

EINGANGE DER OPTIONSRAUME UND DER GEWERBEEINHEITEN

—ermoglichen direkten Bezug zum AuBBenraum und eine von den
Wohnungen unabhéngige ErschlieBung
—unterstiitzen Adressbhildung

Offentliche Durchwegung

Spreefeld

g

Quelle: carpaneto/fatkoehl/
BARarchitekten
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FREIRAUM

Die ehemalige Brachlandschaft
entlang des Spreeufers besteht aus
sandigen Uferflichen und einer
Spontanvegetation aus Strauchern
und Baumen, die sich zu DDR-Zei-
ten und in den 1990er Jahren ent-
wickelt hat. Der Zustand als ein

der Offentlichkeit vertrauter und
durchlissiger Landschaftsraum

mit flieBenden Ubergingen zwi-
schen 6ffentlichen und privaten Fla-
chen wurde in die Entwicklung des
Spreefelds iibernommen.

Die experimentell erstellten Opti-
onsrdume mit ihren provisorisch
anmutenden Fassaden sollten sich
in diesen Raum einfiigen.

Mit wenigen Mitteln, wie wasserge-
bundenen Wegedecken, wird die 6f-
fentliche Erschlieffung durch das Ge-
linde zu den Eingéngen der Hauser,
den Biiros, der Kindertagesstitte und
den Optionsraumen gefiihrt. Die be-
stehenden Beldge wurden integriert.
Auf der dem Innenbereich zuge-
wandten Seite der Gewerbeeinheiten
kann die Zuwegung auch als Austritt
und Terrasse genutzt werden.

SCHNITTSTELLE

Die Schnittstellen im Erdgeschoss
am Ubergang zwischen innen und
auflen wurden sehr unterschiedlich
ausgebildet. Die Optionsrdaume an
den Stirnseiten der Hauser bilden
eine provisorische, temporér und
raumlich gestaltbare Grenze. Sie
wurden konzeptionell zunichst als
»Locher, nicht mit einer Nutzung
belegte, baulich weitgehend nicht
fertiggestellte Bereiche formuliert.
Nach Festlegung der Nutzung wur-
den die Raumvolumen mit experi-
mentellen Fassaden in Selbstbauwei-
se mit einer einfachen Holzstander-
konstruktion, ausgefacht mit Glas-
und Holzpaneelen, geschlossen. So
konnen sie auch in Zukunft an neue
Nutzungen angepasst werden.

Die Biiroraume und die iibrigen
Réume im Erdgeschoss erhalten
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Foto: Genossen-

Biiro im Erdgeschoss mit
Mezzaningeschoss, Haus 3 schaft Spreefeld

dagegen individuell gestaltete Fas-
saden, bestehend aus Fenster- und
‘Wandelementen, deren Fassaden-
materialien von Haus zu Haus vari-
ieren, um eigene Adressen zu bilden.

GEBAUDESTRUKTUR

Der Betonskelettbau bestehend aus
einem Stiitzenraster, aussteifenden
Winden an den Stirnseiten der Ge-
béude sowie einem Aufzugs- und
Treppenhauskern, schafft Flexibili-
tét fiir den Zuschnitt und die Grofle
der Wohn- und Gewerbeeinheiten.
Um das Stiitzenraster und die Lage
der Versorgungsschichte festlegen
zu konnen, wurden zunichst ver-
schiedene Einheitsgrofien und Nut-
zungsszenarien getestet. Die ent-
wickelten Nutzungsvarianten und
Kombinationsmoglichkeiten der
Einheiten wurden in einem Grund-
risskatalog festgehalten.

Das Sicherheitstreppenhaus macht
Feuerwehrzufahrten tiberfliis-

sig und ermoglicht einen 6ffent-
lich zugénglichen Innenbereich.
Das durchgingige tiberhohe Erd-
geschoss hat eine Raumhohe von
5,20 m. In den Gewerberdumen ist
ein Mezzaningeschoss mit Aus-
schnitten fiir Luftraume eingezo-
gen, so dass auf zwei Ebenen gear-
beitet werden kann. Die Gewerbe-
einheiten sind als unabhédngige
Einheiten mit eigenen Eingangen
konzipiert und mit eigenen Kii-
chenanschliissen und Badezimmer-
kernen ausgestattet. Die als bauli-
che ,,Locher® konzipierten Options-

e S,

Workshop im Optionsraum von Haus 2

rdaume liegen auflerhalb der thermi-
schen Hiille. Sie wurden zunéchst
nur als Rohbau (Stiitzen und aus-
steifende Wand) realisiert und erst
zu einem spiteren Zeitpunkt nach
Kliarung der Nutzung fertiggestellt.
Fir die Kiezwerkstatt wurden keine
zusitzlichen baulichen Mafinahmen
zum Larmschutz getroffen. (Die Be-
wohnerinnen und Bewohner tole-
rieren den zeitweise auftretenden
Larm, daihnen die Bedeutung der
baulichen Selbsthilfe fiir das Projekt
wichtig ist).

AUSBAU

Die Standardisierung von baulichen
Elementen wie Bader, Fenster, Tii-
ren etc. war Grundlage fiir eine kos-
tengiinstige Bauweise. Aufierdem
wurden viele Bauarbeiten insbeson-
dere im Innenausbau durch die Nut-
zerinnen und Nutzer in Eigenleis-
tung erbracht. Im Erdgeschoss fithr-
te dies zu zwei unterschiedlichen
Ausbaustufen: Zum einen der kom-
plette Selbstbau der Optionsraume
(durch die Genossenschaftsmitglie-
der), was die Herstellung der Fassa-
den miteinschloss, zum anderen die
Option zum Selbstausbau (fiir
Gewerbetreibende), die die Biiro-
raume als Edelrohbau mit Estrich-
boden und Sanitirkern iiberneh-
men konnten.

INFRASTRUKTUR

Die Anzahl der Versorgungsschich-
te, deren Lage ebenso wie das Stiit-

Foto: Genossenschaft Spreefeld

zenraster aus der Erprobung ver-
schiedener Nutzungsszenarien ent-
wickelt wurde, ermoglicht sowohl
im Erdgeschoss als auch in den
Obergeschossen eine Aufteilung in
unterschiedlich grofie Gewerbe-
bzw. Wohneinheiten mit dem Ziel
einer hohen Flexibilitit bei der nut-
zergerechten Gestaltung der Ein-
heiten.

Die drei Gebéude des Spreefeld-Pro-
jekts wurden im Passivhausstan-
dard errichtet, die gesamte Anla-

ge ist autofrei. Fiir die rund 60 Woh-
nungen, sind lediglich zwei Stellplat-
ze am Ende der Erschlieffungsstrafle
vorgesehen, iiber die die Anlieferung
und Entsorgung erfolgt. Bikeports
in der Néhe des Zufahrtweges neh-
men die grofle Anzahl der Fahrréader
und Lastenréder auf. In den Haus-
eingdngen im Erdgeschoss ist jeweils
ein Sanitérbereich fiir die Hausge-
meinschaft integriert, um die Nut-
zung der Gemeinschaftsraume wie
der Auflenrdume zu erleichtern.

ERSCHLIESSUNG

Die Eingangsbereiche der drei Ge-
béude sind von der 6ffentlichen Zu-
fahrtsstrafle iber Fufiwege erreich-
bar. Jedes Haus hat einen Hauptein-
gang zu den Aufgingen der Woh-
nungen und jeweils eigene Eingéinge
zu den Options- und Gewerberiu-
men im Erdgeschoss. Der Eingang
zur Catering-Kiiche befindet sich
neben Optionsraum 3 und kann
wihrend der Mittagszeit als Ausga-
befenster genutzt werden.

Spreefeld
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HERAUSFORDERUNGEN

RISIKOBEHAFTETER
GRUNDSTUCKSKAUF

Der Grundstiickskauf der ehema-
ligen Industriebrache an der Spree
war fiir das Griindungsteam, das
den Kauf aus privaten Mitteln fi-
nanzierte, aufgrund ungesicherter
Erschlieffungsrechte (Zufahrt und
Abwasseranschluss) mit Risiken be-
haftet. Zusitzliche Unsicherheit
tiber die zuldssige Art und Weise der
Bebauung des Grundstiicks bestand
durch den Biirgerentscheid ,,Spree-
ufer fiir alle“ im Jahr 2008, der sich
gegen den Verkauf und die kommer-
zielle Entwicklung der Grundstiicke
entlang des Spreeufers aussprach.
Die Fragen konnten erst nach dem
Grundstiickskauf geklart werden.

NUTZUNGEN INITIIEREN

Durch die Lage in dritter Reihe an
der Spree gab es kaum stadtraumli-
che Ankniipfungspunkte. Die He-
rausforderung bestand daher darin,
durch die Ansiedlung von gewerbli-
chen, sozialen und kulturellen Nut-
zungen in den Erdgeschossen Im-
pulse aus eigener Kraft zu setzen
und Synergien mit der Nachbar-
schaft zu suchen. Um eine 6ffentlich
zugingliche und durchlissige Nut-
zung der Erdgeschosse und Binnen-
bereiche zu erméglichen, wurden
Wohnfunktionen im Erdgeschoss
ausgeschlossen. Als Ausgleich fiir
den fehlenden direkten Auflen-
raumbezug sollten die Wohnungen
grof3ziigige Balkonzimmer und die
Bewohnerinnen und Bewohner in
jedem Haus eine Gemeinschaftster-
rasse erhalten.

KOSTENEINSPARUNG

Da nur ein kostengiinstiges Pro-
jekt mit bezahlbaren Mieten auch
im Erdgeschoss als erfolgreiches Ge-
nossenschaftsprojekt gelten konnte,
wurden einerseits auf 6konomische
und standardisierte Bauweisen und
andererseits auf Moglichkeiten zur
Integration von Eigeninitiative und
Selbstbau vor allem auch im Erdge-
schoss gesetzt.

Ansicht Gebaude mit Aufsicht

Spreefeld

GENOSSENSCHAFT (EG)
VERSUS WOHNUNGS-
EIGENTUMERGEMEIN-
SCHAFT (WEG)

Nach Abschluss des Projektes ent-
schied sich die Mehrheit der Genos-
senschaftsmitglieder, die von Ih-
nen bewohnten Wohnungen von der
Baugenossenschaft zu erwerben und
damit aus der Genossenschaft aus-
zutreten. Dies fithrte zur Griindung
einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft (WEG), zu der auch die Ge-
nossenschaft gehort. Die Herausfor-
derung bestand darin, die Gemein-
wohlorientierung der Erdgeschoss-
nutzungen und den partizipativen
Charakter der Genossenschaft in die
Gemeinschaftsordnung der WEG
zu tibertragen. Im dem neuen For-
mat einer Vollversammlung, die ne-
ben der Eigentiimerversammlung
existiert, sollten auch die Mieterin-
nen und Mieter der Gewerbeein-
heiten im Erdgeschoss ein Mitwir-
kungsrecht erhalten.

=

=

HEHEBEBEE

Leibniz Universitat Hannover/
des daran anschlieBenden Freiraums  gezeichnet von Hanna Bederke
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ERKENNTNISSE

EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN

+ In der politisch angespannten Si-

tuation nach dem Referendum
»Spreeufer fiir alle®, verstand sich
das Projekt Spreefeld als Debatten-
beitrag (Ballhausen 2014b) in der
Diskussion um die zukiinftige Nut-
zung des Spreeufers. Um den ver-
trauten und 6ffentlichen Charakter
der Uferlandschaft zu erhalten, wur-
de die Erdgeschosszone durchlids-
sig und o6ffentlichkeitswirksam ge-
staltet und die vorhandene Vegetati-
on belassen. Eine Wohnnutzung im
Erdgeschoss wurde ausgeschlossen.
Die sogenannten Optionsraume am
Uferweg greifen den provisorischen
Charakter der fritheren Zwischen-
nutzungen entlang des Spreeufers
auf.

ORGWARE

+ In den Grundsitzen und Regelun-

gen (SFB 2011) haben die Projekt-
entwickler, die Zusammenarbeiter,
im Auftrag der Genossenschaft die
gemeinwohlorientierten Inhalte,
die rechtliche und organisatori-
sche Struktur, die Finanzierung,
die Erdgeschossnutzung und die
baulich-rdumliche Umsetzung des
Projektes detailliert vorgedacht.
Dazu gehort auch das Selbstkosten-
prinzip, das fiir den Betrieb und die
Vermietung der Erdgeschossraume
festgelegt wurde. Damit wurde
eine von allen Beteiligten akzep-
tierte Grundlage fiir das Projekt
geschaffen.

+ Als Ausgleich fiir die 6ffentlich
zugingliche Erdgeschosszone
wurden mit den Genossen-
schaftsmitgliedern grof3ziigige
Balkonzimmer und pro Haus eine
Gemeinschaftsterrasse in den Ober-
geschossen vereinbart.

+ Die Kuratierung der Optionsrdume
durch Mitglieder der Genossen-
schaft ist auf ein breites Nutzungs-
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spektrum ausgerichtet, sodass

die Rdume von unterschiedlichen
sozialen, kulturellen und religiésen
Gruppen genutzt werden. Dadurch
entstehen vielfdltige Moglichkeiten
des Austausches und der Vernet-
zung.

* Nach der Fertigstellung wollen
nicht alle Genossenschaftsmitglie-
der den Genossenschaftsgedanken
weiter mittragen. In einem lang-
wierigen Prozess wurde deshalb die
Wohnungseigentiimergemeinschaft
WEG Spreefeld gegriindet. Die
Restgenossenschaft als Eigentii-
merin der Clusterwohnungen und
der Gewerberdume im Erdgeschoss
wurde Teil der WEG. Trotz span-
nungsreicher Auseinandersetzun-
gen gelang es im Umwandlungs-
prozess die gemeinwohlorientierten
Ziele und Inhalte der Genossen-
schaft, die sich insbesondere in der
Erdgeschossnutzung widerspiegeln,
in die Gemeinschaftsordnung der
WEG zu tiberfiithren.

+ Das neue Format der Vollversamm-
lung rdumt jeder Nutzerin und
jedem Nutzer ein Stimmrecht ein,
auch den Gewerbemieterinnen und
-mietern im Erdgeschoss (wahrend
das Stimmrecht in der WEG nur
durch die Miteigentumsanteile an
der Wohnflache bestimmt wird).
Dadurch kénnen auch erdgeschoss-
spezifische Anliegen in der Voll-
versammlung thematisiert werden.
Durch die Beriicksichtigung der
Ergebnisse der Vollversammlung
in der Eigentiimerversammlung,
kann der partizipative Charakter
der Genossenschaft auf die WEG
iibertragen werden.

SOFTWARE

+ Im Erdgeschoss konnte ein hoher
Flachenanteil von iiber 22 % fiir Ge-
meinschafts-, Options- und Gewer-
berdume realisiert werden.

+ Die unterschiedlichen Moglichkei-
ten des Selbstbaus bei den Options-
und Gewerberdumen erweitern das
Spektrum der moglichen Nutzun-
gen und Interessenten.

+ Das Gemeinschaftsbiiro, das sehr
unterschiedliche Berufsfelder ver-
eint, hat eine eigene Selbstverwal-
tungsstruktur in Form einer Gesell-
schaft biirgerlichen Rechts (GbR)
und ist in eigenverantwortliche
»Inseln® gegliedert, die wiederum
selbststdndig untervermieten kén-
nen.

AUSSENWAND:

VORGEFERTIGTE HOLZTAFELN 13m LANGE

passiv haus standard

silvia carpaneto architekten

Gebaudestruktur

GEMEINSCHAFTS.
DACHTERRASSE

ZENTRALES
HEIZHAUS

Nnseunsinil SCHACHTE

i

fatkoehl architekten

OFFENES TREPPE!
SICHERHEITSTREP

VERTIKALE GARTE

BETONSTRUKTUR
minimaler einsat
strukturelementy
maximale flexibil

Quelle: carpaneto/fatkoehl/BARarchitekten

HARDWARE

+ Wihrend des Bauprozesses ermog-
lichte die bauliche Selbsthilfe Mit-
wirkung und Teilhabe. Gleichzeitig
diente sie der Kostenreduzierung.
Dies gilt sowohl fiir die Riume im
Erdgeschoss als auch fiir die Woh-
nungen in den oberen Geschossen.
Die Werkstatt, fiir die ein Handwer-
ker angestellt wurde, hat die bauli-
che Selbsthilfe mafigeblich unter-
stiitzt und wird als Kiezwerkstatt
weitergefiihrt.

+ Die Optionsraume im Erdgeschos-
se sind konzeptionell ,,Locher” in
der Gebéaudekubatur, auf$erhalb der
thermischen Hiille, nicht geplant
und baulich nicht fertiggestellt, nur
mit Versorgungsleitungen fiir Was-
ser und Heizung ausgestattet und
anschlieflend in Eigenleistung aus-
gebaut. Sie verursachen daher kaum
anteilige Kosten in der Gesamtkal-
kulation, sodass der Mietpreis im
Wesentlichen aus den Betriebskos-
ten bestehen kann.

- Die Herausnahme der Optionsrau-
me aus der thermischen Hiille und
der kostengiinstige Selbstausbau er-
zeugte auch Komplikationen. Auf-
grund des niedrigen Energiestan-
dards sind sie in der kalten Jahres-
zeit nur eingeschrinkt nutzbar. Da-
her bleiben die Optionsrdume als
Mittel fiir eine grofitmogliche Nut-
zungsoffenheit und flexible zukiinf-
tige Entwicklung eine Herausforde-
rung.

Spreefeld
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Foto: Stadtunterbau
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Optionsraum in Haus 3 mitangrenzendem Foto: Stadtunterbau

Schnittperspektive durch Optionsraum von Haus 3 mit Spreeufer Quelle: Leibniz Universitdt Hannover/gezeichnet von Hanna Bederke
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NOVACITY

Anderlecht

50 %

50 % Stadtunterbau (ca. 7.800 m?)
27 % Produzierendes Gewerbe (emissionsarm)
21 % Produzierendes Gewerbe (emissionsreich)
2 % Einzelhandel

PROJEKT NovaCity
Z| ORT Anderlecht, Region Briissel-Hauptstadt
BAUJAHR/ 2017-2022

BAUHERRSCHAFT citydev.brussels (Société de Développement pour la
Région de Bruxelles-Capitale)
Kairos (Investor)

8, ARCHITEKTUR DDS+, Bogdan &Van Broeck
FREIRAUM Atelier EOLE Paysagistes
GROSSE Grundstiicksflache: 14.225 m?
Gesamtnutzflache: 15.600 m?
GEBIET Mischgebiet (Zone de forte mixité), Larmzone 4
LAGE —ehemalige Brachflache im Stiden von Anderlecht

—direkt an der Bahntrasse mit guter Anbindung nach
Brissel-Zentral
—Mischgebiet an der Peripherie Briissels mit vorhande-
nen Gewerbe- und Wohnstrukturen
PROJEKTART —von der Briisseler Entwicklungsgesellschaft
citydev.brussels projektiertes Gebaudeensemble in
Anderlecht
—Wohnen in den oberen Geschossen, Werkstatten fiir
Klein- und Mittelbetriebe im Erdgeschoss mitinteg-
rierter Geb&audetechnik
—Projektentwicklung mit dem Ziel, produktive Aktivita-
tenin der Stadt zu unterstiitzen und neue, raumliche
Ressourcen fiir Mischnutzung zu etablieren

Lage von NovaCity Briissel-Anderlecht Quelle: eigene Darstellung

Erdgeschoss Quelle: Bogdan & Van Broeck
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STADTUNTERBAU
IN NOVACITY

Das Projekt NovaCity verbindet
Wohnen und Produktion. Realisiert
wurden fiinfzehn Werkstitten fiir
Klein- und Mittelbetriebe im Erdge-
schoss mit Eigentumswohnungen in
den dariiberliegenden Geschossen.
Initiiert wurde das Projekt von der
kommunalen Entwicklungsgesell-
schaft citydev.bruessel, die den Auf-
trag hat, Mischnutzung, bezahlbaren
Wohnraum und Produktionsstatten
in der Region Briissel zu entwickeln.
Die Ansiedelung von produzieren-
oo dem Gewerbe wurde gefordert, in-
P e ceveee dem Werkstatten einschlie8lich
p’:d“re":'"swm kleiner Biiros, Infrastruktur und
-semgeLsmemsson — Haustechnik in flexibel anpassbarer

| [P—— Grofle, von 150 bis 500 m?, zu einer
l Miete von 5,50 €/m? bis 6,30 €/m”
getelite Infrastruktur
angeboten wurden.
Nutzungsverteilung Quelle: eigene Darstellung Entstanden sind sechs Werkstitten

in zwei eingeschossigen Hallen fiir
Betriebe mit hoheren Emissionswer-
ten entlang der angrenzenden Glei-

Dem Leitbild der produktiven Stadt der Briisseler se und neun Werkstitten fiir nicht
Politik folgend, wird auf Basis einer neu geschaffe- wesentlich stérendes Gewerbe im
nen Gebietskategorie in NovaCity Wohnen mit einem Erdgeschoss eines Gebaudes mit da-
Gewerbesockel fiir kleine und mittlere produzierende riberliegenden Eigentumswoh-
Betriebe unterlegt. Projektentwicklerin ist die regiona- nungen. Beabsichtigt ist, dass sich

le Entwicklungsgesellschaft citydev.brussels, die die Ge- Handwerksbetriebe ansiedeln kon-
werbeeinheiten nach Fertigstellung im Bestand hélt und nen, die aufgrund der steigenden
vermietet. Mieten von Verdrangung aus der In-

nerstadt bedroht sind. Damit leis-
tet das Projekt NovaCity einen wich-
tigen Beitrag zum Erhalt von viel-
faltigen und nachhaltigen Beschaf-
tigungsverhiltnissen innerhalb des
innerstidtischen Gefiiges Briissels.
Dank 6,50 m Raumhohe konnten
im Mezzaningeschoss der Werkstit-
ten Biirordaume integriert werden,
die dazu beitragen die Schalliiber-
tragung in die dariiberliegenden
Wohngeschosse zu verringern.
Durch die Anordnung der drei Bau-
korper zueinander und deren innere
Organisation wurde zwischen den
Gebiuden eine den Betrieben zu-
geordnete ,,produktive Gasse und
eine Vorderseite zum 6ffentlichen
Raum formuliert. Im Erdgeschoss
6ffnen sich die drei Gebaude mit
Rolltoren zur ,,produktiven Gas-
se, die die Anfahrt mit Lastwigen
und Transportern ermoglicht und
Ladezonen umfasst. Das Gebdude
mit Wohnungen in den oberen Ge-
schossen 6ffnet sich im Erdgeschoss
mit Schaufensterfronten zur publi-
kumswirksamen Présentation der
produzierten Waren zu einer Pro-
menade, die der Zuwegung zur Er-
schliefung der Wohnungen dient.

Produktive Gasse Foto: Laurian Ghinitoiu
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VORGABEN

POLITISCH POLITISCHE AGENDA ,,PRODUCTIVECITY"

—Bouwmeester-Team um Kristiaan Borret fokussiert sich seit 2015 auf
die zentrale Vision, den Erhalt und die Férderung von produzierendem
Gewerbe in der Stadt aktiv zu unterstiitzen,

—u. a. durch Auslobung von Wettbewerben, Workshops und Qualitéts-

sicherung beilaufenden Projekten

REGIONALE ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
CITYDEV.BRUSSELS
—hat seit 2013 den Auftrag, Immobilien fur produzierendes Gewerbe
in innerstadtischen Lagen unter attraktiven Bedingungen und zu
attraktiven Mieten zu entwickeln und einen Eigenbestand an Gewerbe-
immobilien fur die Vermietung an Klein- und Mittelbetriebe aufzubauen
—citydev.brussels kauft Grundstticke und leerstehende Geb&ude, um
eigene Projekte umzusetzen

AUSLOBUNG VON REALISIERUNGSWETTBEWERBEN
MIT DEFINIERTEM VORGEGEBENEM NUTZUNGSMIX
—citydev.brussels lobt Wettbewerbe aus, um eigene Grundstiicke mit
intelligenten Konzepten und qualitativ hochwertiger Architektur zu
entwickeln
—fiir das Projekt NovaCity gab citydev.brussels im Wettbewerb einen
Nutzungsmix von 50 % Produktion und 50 % Wohnen vor

EINRICHTEN VON ZEMU-GEBIETEN

—um Mischnutzung mit einem Anteil an produktivem Gewerbe zu férdern,
wurden Flachenzuweisungen im Flachennutzungsplan fur ausgewéhlte
Gebiete verandert

—die Gebietskategorie ,,Gewerbezonen im stadtischen Umfeld" (ZEMU)
wurde fiir Brussel eingefiihrt

—in als ZEMU deklarierten Gebieten miissen bei groBeren Wohnungsbau-
projekten (ab 10.000 m?) 90 % der Erdgeschossflachen fuir produktives
Gewerbe vorgesehen sein

FLACHENNUTZUNGSPLAN ZONIERUNG UND LARMZONEN

—Ausweisung des Planungsgebiets als Mischgebiet (Zone de forte mixité)

—Erlass der Region Briissel Hauptstadt von 2002 tiber Larmgrenzwerte

—es gelten unterschiedliche Grenzwerte fiir die Zonen 1-6, Tageszeit und
Wochentag

PORTAL ZUR UBERPRUFUNG DER LARMBELASTUNG

(PORTAL INFO-BRUIT)

—wer sich durch den Larm einer klassifizierten Anlage gestort fiihlt, kann
tiber das Portal Info-Bruit eine Beschwerde einreichen, um den Larm-
pegel tberprifen zu lassen

UMWELTGENEHMIGUNG

—seit 2002 ist geregelt, welche Unternehmen hinsichtlich
Larmemissionen, dem Betrieb und der Gestaltung von Anlagen, dem
Be- und Entladen sowie dem Betrieb von Nebenanlagen tiberprift und
zertifiziert werden

—Betriebe konnen die Werkstatten nur mieten, sofern eine Umwelt-
genehmigung vorgelegt werden kann

RECHTLICH

NovaCity
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POLITISCHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

In Briissel sind in den zuriicklie-
genden fiinfzehn Jahren Industrie-
und Gewerbeflichen sukzessive
verdringt worden. 2004 gab es im
Stadtgebiet noch 438.000 m* Ge-
werbeflache, 2017 waren es nur
noch 217.000 m? Wihrend von au-
Berhalb Briissels jeden Tag fast
400.000 Arbeitnehmende zur
wissensbasierten Wirtschaft der Re-
gion Briissel-Hauptstadt beitragen,
ist die Arbeitslosigkeit in den dicht
besiedelten Vierteln Briissels ent-
lang des Kanals sehr hoch.

Um den Herausforderungen des Be-
volkerungswachstums in Briissel
und der dadurch gestiegenen Nach-
frage nach Wohnraum zu begeg-
nen, hat die Region Briissel-Haupt-
stadt bereits 2013 die Gebietskate-
gorie ZEMU fiir Gewerbe im stid-
tischen Gebiet (Zones d’entrepri-
ses en milieu urbain) eingefiihrt,
die produktive Tatigkeiten und in-
tegrierte Dienstleistungen fiir Un-
ternehmen, d. h. ,,Business-to-Bu-
siness“-Dienstleistungen, aber auch
Wohnungsbau, Handel, Gro8han-
del, Infrastruktur von allgemeinem
Interesse und 6ffentliche Dienstleis-
tungen zuldsst und dazu verpflich-
tet bei Wohnungsbauprojekten ab
10.000 m” einen Mindestanteil pro-
duktives Gewerbe im Erdgeschoss
zu integrieren.

Zudem hat die regionale Entwick-
lungsgesellschaft citydev.brussels
seit 2013 den oOffentlichen Auftrag,
Immobilien fiir produzierendes Ge-
werbe innerstidtisch zu entwickeln
und einen Eigenbestand zur Ver-
mietung an Klein- und Mittelbetrie-
be aufzubauen. Unter dieser Maf3-
gabe wurde auch das Projekt Nova-
City von citydev.brussels initiiert,
ein Realisierungswettbewerb mit ei-
nem verbindlichen Nutzungsmix
von 50 % Produktion und 50 % Woh-
nen ausgelobt und in Zusammenar-
beit mit dem Investor Kairos entwi-
ckelt und errichtet.
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Die urspriingliche Absicht der
ZEMU, einen Anteil an Wohnbe-
bauung in Industriegebieten zu er-
moglichen, wird dadurch erwei-
tert, produktive Raume in eine typi-
sche Wohnbebauung zu integrieren.
Dazu werden Wettbewerbe ausge-
lobt und Workshops fiir die Quali-
tatssicherung bei laufenden Projek-
ten durchgefiihrt. Politisches Ziel
ist es, Beschiftigungsmoglichkeiten
fiir sogenannte ,,Blue Collar Wor-
ker* (Arbeiter im Bereich Hand-
werk, Bau, Logistik, Lebensmittel-
industrie usw.) zu fordern und in
der Innenstadt zu halten.

Flankiert wurden diese Mafinah-
men durch Ateliers und publikums-
wirksame Ausstellungen, die sowohl
von zivilgesellschaftlichen Akteu-
ren als auch der Verwaltung initiiert
und durchgefithrt wurden:

Das Atelier PRODUCTIVE BXL'
untersuchte 2014, wo raumliche
Chancen fiir eine produktionsorien-
tierte Entwicklung der Metropolre-
gion Briissel liegen. Dabei entstand
eine Broschiire, die der Offentlich-
keit im Kulturzentrum BOZAR in
Briissel vorgestellt wurde. 2015 trat
Kristiaan Borret sein Amt als Bouw-
meester der Stadtregion Briissel an
und benannte die ,Productive City“
als eins von sieben Stadtentwick-
lungsthemen, die er wahrend sei-
nes Mandats mit besonderem Nach-
druck verfolgen wollte.

Im Rahmen des ,,Atelier Brussels:
The Productive Metropolis“®an der
»International Architecture Bien-
nale in Rotterdam (IABR)“ wur-
den zum einen Anhaltspunk-

te fiir den Aufbau der produkti-

ven Stadt entwickelt und zum an-
deren Schlupflocher der Gebietska-
tegorie ZEMU aufgezeigt. Dieim
Atelier Brussels entwickelten archi-
tektonischen Konzepte und stadti-
schen Strategien fiir die produktive
Stadt wurden anschlieflend im Rah-
men der Ausstellung ,,A Good City
Has Industry“ im BOZAR in Briis-
sel (September 2016 bis Januar 2017)
ausgestellt und unter dem gleichen
Titel als Fithrer veroffentlicht.

RECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Das Grundstiick befindet sich in ei-
ner sogenannten Zone de forte mi-
xité in der Lirmzone 4. Darunter
fallen Gebiete von regionalem In-
teresse mit starker Durchmischung

e e
& /// A
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| g e i,

Gebietskategorien

Zone 1: &

Zone 2: Wohngebiete

mit starker D

g
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Quelle: geodata.environnement.brussels

Période A Période B Période C
Zone 1 a2 36 30
Zone2 45 39 33
Zone3 48 42 36
Zone4 51 45 39
Zones 54 48 2
8
Zone 6 60 54
Lu Ma Me Je. Ve. Sa. Di/ fériés
7haloh A A A A A ) (e
19ha22h B B B B B c c
2zhath C C < C C C C

L&rmzonen mit Immissionsricht-
werten in dB(A) und Zeitperioden

und Gewerbezonen im stadtischen
Umfeld. Fiir die unterschiedlichen
Lirmzonen sind Immissionsricht-
werte nach Wochentagen und Ta-
geszeiten in drei Zeitperioden defi-
niert (siehe Tabelle). In der Lirmzo-
ne 4 besteht eine hohere Larmtole-
ranz als in den Zonen 1-3 (Wohnge-
biete und gemischte Gebiete). Bevor
Werkstitten fiir potenzielle Betriebe
abgenommen werden, miissen die-
se Auflagen der Umweltgenehmi-
gung erfiillen. Neben den allgemei-
nen Immissionsrichtwerten werden
darin auch Werte fiir Spitzen-Pe-
gel festgelegt, die nur begrenzt oft in
den jeweiligen Zeitperioden iiber-
schritten werden diirfen. Aulerdem
werden Mafinahmen zur Instand-

Quelle: leefmilieu.brussels

haltung technischer Anlagen (Be-
liftung, Klimaanlage) genannt, um
Lirmemissionen und Vibrationen
zu minimieren. Auch die Handha-
bung von Geriten und Waren, das
Be- und Entladen auf dem Grund-
stiick durch Kunden und Lieferan-
ten sowie der Verkehr, der mit den
Betrieben in Verbindung steht, sind
geregelt.

Wer sich trotzdem durch den

Larm einer klassifizierten Anlage
gestort fithlt, kann tiber das Portal
Info-Bruit eine Beschwerde einrei-
chen, um den Lirmpegel iiberprii-
fen zu lassen. Bei einer festgestellten
Uberschreitung kann dies zu einem
Verfahren fiithren kann.

1

Das Atelier PRO-
DUCTIVE BXL
war ein Gemein-
schaftsprojekt
der stadtischen
Bewegung des
sogenannten
Brusseler Um-
weltrates (BRAL),
dem Bond Beter
Leefmilieu (BBL),
einer Vereinigung
von tiber 140 Na-
tur- und Umwelt-
organisationen in
Flandern, und der
gemeinnttzigen
Organisation, Ar-
chitecture Work-
room Brussels.

2

Zur Steuerungs-
gruppe des Atelier
Brussels gehorten
u.a. Kristiaan
Borret und sein
Team (bMa),
Vertreter der
Provice Flan-
dern-Brabant

und Architecture
Workroom
Brussels.

NovaCity
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PROJEKTINTERNE PARAMETER

ORGWARE

INSTRUMENTE ORGWARE

RECHTSFORM

KOOPERATION EINER STADTISCHEN ENTWICKLUNGS-
GESELLSCHAFT MIT EINER IMMOBILIENGESELLSCHAFT
citydev.brussels kooperiert mit der Immobiliengesellschaft Kairos
Kairos finanziert und verkauft Eigentumswohnungen in den oberen
Geschossen

ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT ALS BESTANDSHALTERIN
UND TEILVON EIGENTUMERGEMEINSCHAFT

citydev.brussels ist Bestandshalterin und Vermieterin der Einheiten fur
produzierendes Gewerbe und bildet eine Eigentimergemeinschaft mit
denWohnungseigentiimern und -eigentiimerinnen.

FINANZIERUNG

ZUSCHUSSE VOM EUROPAISCHEN
FORDERPROGRAMM EFRE

—Zuschuss von 64% fur die Produktionswerkstatten durch EU-EFRE Mittel
zur langfristigen Erméglichung gtinstiger Mieten
GERINGER MIETZINS

—Mietkosten der Werkstatten fiir emissionsreicheres Gewerbe in einge-
schossigen Hallen: 6,30/m?

—Mietkosten fiir Werkstatten fur nicht wesentlich stérendes Gewerbe
(emissionsarm) unter den Wohnungen: 5,50/m?

MANAGEMENT/ VERMIETUNGSPLATTFORMINVENTIMMO
BELEGUNG —Inventimmo ist eine Online-Vermietungsplattform, die Unternehmen bei
der Suche nach einem Standort in Briissel unterstutzt
—sie wurde von citydev.brussel gegriindet und ist tber deren Webpage
zuganglich
WERKSWOHNUNGEN
—Angebot von Wohnungen in Arbeitsplatznahe
AUSBAUSTANDARD
—citydev.brussels gibt Ausbhaustandard fur die Werkstatten vor
—-beinhaltet z. B. Rolltore, Luftungs- und Abzugsanlagen, Vorkehrungen
fur Maschineninfrastruktur
—der festgelegte Ausbaustandard erleichtert die Belegung der
Werkstatten
MANAGEMENT/ ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT ALS IMMOBILIENVERWALTERIN
BETRIEB —dieVerwaltung des Erdgeschosses sowie der fiinf Werkswohnungen ein-

schlieBlich Vermietung und Betriebskostenabrechnung liegt bei citydev.
bruessel
VORGABEN IM MIETVERTRAG

—im Mietvertrag sind Vorgaben bzgl. Schallemissionen und dem Offnen
von Fenstern undTuren vereinbart

—damit werden Nutzungskonflikte friihzeitig adressiert

WERKSWOHNUNGEN

—die Mieter und Mieterinnen der Werkstéatten sollen durch Vergabe
derWerkswohnungen an Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen in die
Hausgemeinschaft integriert werden

NovaCity
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MOTIVATION/
ZIELSETZUNG

Ziel von citydev.brussels ist es, ge-
maf Vertrag mit der Stadt Briissel
die Mischung von Wohnen und
Produktion im Kontext des stadti-
schen Gefiiges aufrechtzuerhalten
und neue produktive Cluster zu ent-
wickeln, die neben optimalen Be-
dingungen fiir die Produktion auch
attraktiven Wohnraum zur Verfi-
gung stellen.

Fiir das Projekt NovaCity hat city-
dev.brussels einen Nutzungsmix
von 50 % Produktion und 50 % Woh-
nen im Wettbewerb vorgegeben. Die
Aufgabe bestand in der Entwicklung
moglichst innovativer, architektoni-
scher Losungen fiir diese Mischung.
Die raumliche Qualitit der Erdge-
schosszone und die Organisation
der Koexistenz beider Programme
unter Beriicksichtigung der Infra-
struktur, der Erschliefung und der
Emissionen war ein wesentliches Be-
urteilungskriterium der Jury.

RECHTSFORM

Die Entwicklungsgesellschaft er-
warb das brachliegende Grundstiick
in Anderlecht-Siid und realisierte
das Projekt in Kooperation mit dem
Immobilienunternehmen Kairos.
Kairos tiibernahm die Projektent-
wicklung und verkaufte die Woh-
nungen in den oberen Geschossen
als Eigentumswohnungen. Citydev.
brussels ibernahm die Entwick-
lung der Produktionshallen im Erd-
geschoss sowie von fiinf Werkswoh-
nungen und blieb Bestandshalte-
rin dieser Einheiten. Zusammen mit
den privaten Wohnungseigentii-
mern und -eigentiimerinnen bildet
sie eine Eigentiimergemeinschaft.
Citydev.brussels ist seit 1974 eine re-
gionale Entwicklungsgesellschaft
fiir die Region Briissel-Hauptstadt,
deren Vertrag mit der Region nach
fiinf Jahren erneuert werden muss.
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https://www.
citydev.brussels/
fr/contrat-de-ge-
stion (abgerufen
am 10.06.23)

NovaCity

Zu ihren Aufgaben gehort es:'

(1) Unternehmen in der Region zu
halten bzw. neu anzusiedeln,
um die wirtschaftliche Entwick-
lung der Region zu fordern und
Arbeitsplitze fiir die Briisseler
Bevolkerung zu schaffen;

(2) die Kooperation mit dem Privat-
sektor zu initiieren, um die Bil-
dung von gefordertem Woh-
nungseigentum fiir die Mittel-
schicht zu erméglichen (Pri-
vat-Public-Partnership);

(3) Projekte mit Nutzungsmischung
zu entwickeln, bei denen Wohn-
und Gewerbeflachen in ein und
demselben Viertel zusammenge-
fiihrt werden.

(4) Werkstatten und Gewerberdume
im Bestand zu verwalten und zu
vermieten, um langfristig giins-
tige Mieten fiir die Unterneh-
men zu sichern.

In Kooperation (Privat-Public-Part-
nership) zwischen privatem Inves-
tor und regionaler Entwicklungsge-
sellschaft werden in NovaCity lang-
fristige Ziele der Stadtentwicklung
umgesetzt, die Gemeinwohlorien-
tierung und die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Stadt einschlieflen.

FINANZIERUNG

Die Immobiliengesellschaft Kairos
fungierte als Bautrager und ver-
kaufte 58 der 63 Wohneinheiten zu
marktiiblichen Preisen an die zu-
kiinftigen Bewohner und Bewoh-
nerinnen. Durch einen Zuschuss
von 30% fiir den Erwerb einer Ei-
gentumswohnung in von city.dev
brussels entwickelten Projekten un-
terstiitzt die Region Briissel Woh-
nungskaufer, was diese im Fall von
NovaCity ermutigt hat, in das Pro-
jekt mit der Mischung von Produk-
tion und Wohnen zu investieren.
Dariiberhinaus wird die Realisie-
rung der Werkstitten von der EU
mit EFRE-Mitteln in H6he von
1.270 €/m’ geférdert.

Die Gesamtkosten fiir die Erstellung
der 7.600 m” Erdgeschossfliche be-
trugen 14.851.250 € netto (1.975 €/m>).
Durch die EFRE-Mittel von insge-
samt 9,5 Mio. € konnten die Erstel-
lungskosten der Werkstitten , die
von der Entwicklungsgesellschaft
zu finanzieren waren, um 64 % auf
700 €/m” reduziert werden.

EFRE (Europiischer Fonds fiir regi-
onale Entwicklung) fordert Investi-
tionen zur Schaffung von dauerhaf-

ter Beschiftigung, insbesondere in
kleineren und mittleren Betrieben.
In NovaCity lag der Schwerpunkt
des Férderprogramms auf ,,Nach-
haltigem Bauen und erneuerbaren
Energien“ (EFRE-Forderung 2014~
2020).

Citydev.brussels finanzierte auch
die Aufenanlagen und Gebaude-
technik der Werkstatten wie Liif-
tungsanlagen. Lange wurde iber die
Rolltore diskutiert, da sie einen ho-
hen Kostenfaktor darstellten, aber
fiir das produzierende Gewerbe von
grofler Wichtigkeit sind.
Citydev.brussels vermietet die 15
Werkstitten in flexibel anpassba-
ren Grofien von 150 m? bis 500 m?
mit Biiroraumen im Mezzaninge-
schoss zu einem geringem Mietzins.
Die sechs Werkstitten in den beiden
eingeschossigen Hallen werden fiir
6,30 €/m? netto vermietet und die
neun Werkstitten fiir nicht wesent-
lich stérendes Gewerbe mit Wohn-
nutzungen in den dariiberliegenden
Geschossen fiir 5,50 €/m? netto. Be-
triebskosten kommen noch hinzu.
Die Werkswohnungen (1- bis 3-Zim-
mer) werden von 1.000 bis 1.500 €
netto im Monat vermietet.

MANAGEMENT/BELEGUNG

Citydev.brussels bietet auf ihrer
Webpage unter der Rubrik Invent-
immo einen Service zur Suche und
Vermittlung von gewerblichen Im-
mobilien an, der Unternehmen bei
der Suche eines Standorts in Briis-
sel unterstiitzt. Der Service besteht
seit tiber 20 Jahren. Alle inserier-
ten Gesuche und Angebote werden
in Zusammenarbeit mit Immobili-
enfachleuten ausgewertet und iiber-
priift. Inventimmo bietet einen
Uberblick iiber angebotene Werk-
stattraume, Lagerhallen, Biiros, La-
denlokale und Grundstiicke fiir Un-
ternehmen im Stadtgebiet Briis-

sel. Auch die Werkstétten im Pro-
jekt NovaCity wurden auf Invent-
immo inseriert. Die Nachfrage war
hoher als das Angebot. In kiirzester
Zeit hatten sich viele Unternehmen
beworben, die die Bedingungen der
Umweltgenehmigung erfiillten.
Eine Besonderheit des Projekts ist,
dass citydev.brussels fiinf Werks-
wohnungen fiir die Mieter und Mie-
terinnen der Werkstitten im Bestand
halt. Mit den Werkswohnungen soll
erprobt werden, ob Briisseler Biir-
ger und Biirgerinnen so bei der Su-
che nach einem Wohnort in der Nihe
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des Arbeitsplatzes unterstiitzt wer-
den kénnen.

Die Unternehmen, die sich im Pro-
jekt NovaCity ansiedeln wollen,
miissen den Vorgaben des EFRE-
Programms entsprechen und min-
destens sieben Angestellte aufwei-
sen. Die Produktionseinheiten ver-
fiigen iiber einen hohen Ausbau-
standard, der auf die spezifischen
Bediirfnisse von produzierendem
Gewerbe zugeschnitten ist und z. B.
Rolltore, Liiftungs- und Abzugsan-
lagen und Vorkehrungen fiir Ma-
schineninfrastruktur beinhaltet.

MANAGEMENT/BETRIEB

Die Verwaltung des Erdgeschos-
ses sowie die der fiinf Werkswoh-
nungen, einschliefllich der Rege-
lung aller Mietvertrige und die Be-
triebskostenabrechnung liegt bei ci-
tydev.brussels. Jeder Gewerbetrei-
bende hat einen Einzelmietvertrag
mit der Entwicklungsgesellschaft.
In den Mietvertrégen fiir die Werk-
stitten sind Vorgaben beziiglich der
Offnung von Fenstern und Rolltii-
ren verankert, diese miissen bei lau-
fendem Betrieb der Maschinen ge-
schlossen sein. Zusatzlich gilt die
gesetzlich verankerte Verordnung
der Lirmzone 4 mit Immissions-
richtwerten fiir drei Zeitfenster
(siche Tabelle Lirmzonen).

Die Eigentiimergemeinschaft hat
eine Hausverwaltung zur Regelung
ihrer spezifischen Anliegen beauf-
tragt. Citydev.brussels vertritt in der
Eigentiimergemeinschaft die Ge-
meinschaft der Gewerbetreibenden.
Die Mieter und Mieterinnen der
Werkstétten sollen zukiinftig durch
die Belegung der Werkswohnungen
stirker in die Hausgemeinschaft
der Wohnungseigentiimer und
-eigentiimerinnen integriert wer-
den.
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‘Wohnen

SOFTWARE

VORGABEN

PRODUZIERENDES ~ —15 Produktionsstéatten in

gemeinschaftlicher Garten

Patio

privater Garten

Spielplatz

& Biiros und Ausstellung

Promenade

> ~
N P Produktive Gasse
a5

GEWERBE unterschiedlichen GréBen
(150-500 m?) fuir Klein- und Mit-
telbetriebe, davon 6 fiir Betriebe
mit hoherer La&rmemission in
eingeschossigen Hallen und
9 fur Betriebe mit geringerer
Larmemissionen in vertikaler
Mischung mitWohnungen in den
dartberliegenden Geschossen

—Nutzungen: u.a. Kombucha-Brau-
erei, Maschinenbauer zur Umset-
zung von Projekten im Bereich
Kunst und kreatives Handwerk,
Image Factory fiir Fotoshoo-
tings und Videoproduktionen,
Unternehmen zur Entwicklung
optischer Qualitatsprifungssys-
teme, Designagentur zur Herstel-
lung nachhaltiger Produkte und
Mobel, Laserschneideservice

Ubersicht Nutzungen

LOKALES
WIRTSCHAFTEN

—Gewerberaum am Eingang au-
Berhalb des Werkhofs potenziell
fir Laden/Gastronomie (aktuell
noch nicht vermietet)

Werkstatthalle mit Mezzaningeschoss Foto: Stadtunterbau

S ;T \“3%'\ Liefer Verkehr Loop
==l

Quelle: Bogdan & Van Broeck

PRODUZIERENDES
GEWERBE

Im Erdgeschoss befinden sich 15
Werkstitten in flexiblen Grofien
(150-500 m?) fiir Klein- und Mittel-
betriebe, sechs fiir Betriebe mit ho-
heren Lirmemissionswerten in den
beiden eingeschossigen Gebauden
und neun fiir geringere Emissionen
in vertikaler Mischung mit dariiber-
liegenden Wohnungen.

Im Mezzaningeschoss sind die
Werkstitten mit Biiros (Backoffices)
ausgestattet, die z. B. Raum fiir die
administrative Arbeit bieten.

Die Werkstitten wurden bislang an
eine Kombucha-Brauerei, einen Ma-
schinenbauer zur Umsetzung von
Projekten im Bereich Kunst und
Kreatives Handwerk, eine Image
Factory fiir Fotoshootings und
Videoproduktionen, ein Unterneh-
men zur Entwicklung optischer
Qualitatspriifungssysteme, eine De-
signagentur zur Herstellung nach-
haltiger Produkte und Mébel und ei-
nen Laserschneideservice vermietet.

LOKALES
WIRTSCHAFTEN

An der Stirnseite des Gebaudekom-
plexes, zwischen ,,produktiver Gas-
se“ und Promenade befindet sich
eine doppelgeschossige Gewerbe-
einheit, die dem Vorplatz zuge-
wandt ist und als Laden oder Gast-
ronomie genutzt werden kann.

NovaCity
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HARDWARE

HARDWARE ELEMENTE

FREIRAUM

VORDER- UND RUCKSEITE

—die raumlich klar voneinander getrennte Nutzungszuordnung fur die
Vorder- und Riickseite des Ensembles verhindert Nutzungskonflikte bei
maximaler rdumlicher Nahe

—Vorderseite: 6ffentlichkeitswirksame Promenade mit Pflanzbeeten

—Ruckseite: produktive Gasse mit Umfahrt fiir Lastwagen und Kleintrans-
porter sowie Ladezonen

SCHNITTSTELLE

DISPLAY SCHAUFENSTER

—dieVorderseite hat im Erdgeschoss eine Schaufensterfront zur 6ffentli-
chen Promenade

—viele Eingénge (Showrooms)
ROLLTORE

—die produktive Gasse ist durch eine hohe Anzahl an Einfahrten
mit Rolltoren auf beiden Seiten gepréagt
—Ladezonen fir jede Werkstatt pragen die Schnittstelle

GEBAUDESTRUKTUR WOHNRIEGEL AUSRICHTUNG
—dieWohnriegel sind mit Blick auf die gemeinschaftlich genutzten Dach-
géarten ausgerichtet, die Produktion ist visuell nicht im Fokus
6,50/6,80 M ERDGESCHOSSHOHE
—orientiert sich an den Bedurfnissen fur die Produktion
MEZZANINGESCHOSS
—die groBziigige Raumhohe des Erdgeschosses ermdglicht die Integrati-
on eines Mezzaningeschoss fiir Backoffices
WERKSTATT-SOCKEL
—ein durchgéngiger Werkstatt-Sockel setzt Produktion
und Wohnen optisch voneinander ab
RASTER
—ein Stitzenraster von 6,20 m funktioniert fiir den Werkstatt-Sockel im
Erdgeschoss ebenso wie fiir die dartiberliegenden Wohnriegel
AUSBAU FLEXIBLER INNENAUSBAU

—ermdglicht die Aufteilung der produktiven Einheiten im Erdgeschoss
—die Zwischenwande kénnen herausgetrennt und die Werkstatten neu
aufgeteilt werden
EDELROHBAU
—Werkstatten werden im Standard eines Edelrohbaus vermietet

—dies beinhaltet Liftungsanlagen und Schéchte sowie die Bereitstellung
von Beleuchtung und Rolltoren

NovaCity
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FREIRAUM

Der Entwurf von Bogdan & Van
Broek Architekten basiert auf einer
raumlichen Trennung von Wohnen
und Produktion, die sich auch in
der Freiraumgestaltung wiederspie-
gelt. Der Vorbereich des Ensemb-
les ist als 6ffentliche Promenade ge-
staltet, die mit Pflanzbeeten und ei-
ner Baumreihe versehen ist. Diese
Promenade dient als Zugang zu den
Hauseingingen der Wohneinheiten
in den oberen Geschossen und fun-
giert gleichzeitig als verbindendes
Element zur benachbarten Wohn-
bebauung.

Auf der Riickseite bildet das Haupt-
gebdudes im Zusammenspiel mit
den beiden gegeniiberliegenden
Hallen eine ,produktive Gasse®, die
mit Ladezonen, Rolltoren und Park-
bereichen fiir Kleintransporter fiir
jede Werkstatt sowie einer breiten
Fahrgasse mit Umfahrt fiir Klein-
transporter und Lastwagen der Pro-
duktion zugeordnet ist. Zebrastrei-
fen zwischen den Gebauden mar-
kieren Querungsmoglichkeiten fiir
Fuflgdnger.

SCHNITTSTELLE

Die Vorderseite ist im Erdgeschoss
durch eine grof3ziigige Schaufens-
terfront geprégt, die als Display der
Werkstitten fungiert. Die Betrie-
be konnen hier ihre Produkte aus-
stellen, Werbung platzieren oder ei-
nen freien Einblick in die Werkstatt
gewdhren. Die Schaufenster kom-
munizieren die produktiven Akti-
vitidten in den Werkstitten zum 6f-
fentlichen Raum und férdern damit
den Austausch. Rolltore sowie Lade-
zonen der Werkstitten bilden die
Schnittstelle der Produktion auf der
Riickseite des Hauptgebéaudes zur
produktiven Gasse.
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HARDWARE ELEMENTE

INFRASTRUKTUR

SCHALLDAMMUNG

—baulicher Schallschutz im Bereich der Produktionshallen entsprechend
den akustischen Normen von Brussels Environment zur Minderung der
Larmemission

TECHNISCHE AUSSTATTUNG

—bezugsfertige Werkstéatten fiir mittlere Produktionsbetriebe (z.B. Tisch-
lerei) mit Luftungsanlagen, Stromvorrichtungen sowie entsprechenden
Feuerschutzvorkehrungen.

ERSGHLIESSUNG

VORDER- UND RUCKSEITE

—ErschlieBung von Produktion und Wohnen auf unterschiedlichen
Gebaudeseiten

—die ErschlieBung derWohnungen in den oberen Geschossen
erfolgt tiber die Promenade auf der Vorderseite und steht nichtin
Konflikt mit dem Verkehr der Werkstatten
ERSCHLIESSUNGSDACHEBENE

—Treppen und Aufziige fihren zur ErschlieBungsebene fiir dieWohnriegel,
die sich auf dem mit Dachgérten gestalteten Werkstatt-Sockels befinden
TOR

—einTor regelt den Einlass in die produktive Gasse

—dasTor ist wahrend der Betriebszeiten von 6-22 Uhr ge6ffnet
LOOP-UMFAHRT

—Lieferverkehr fiir dieWerkstatten wird ausschlieBlich
auf der Ruickseite des Gebdudes gefiihrt

Werkstatteinheiten zur Promenadenseite

GEBAUDESTRUKTUR

Das Gebéude besteht aus einem
Werkstatt-Sockel mit vier dariiber-
liegenden drei- bis viergeschossi-
gen Wohnriegeln und einem sechs-
geschossigen Wohnpunkt. Die Trag-
struktur der Wohngeschosse ba-
siert auf dem Stiitzenraster der da-
runterliegenden Werkstétten von
6,20 m mal 6,20 m. Das Stiitzraster
ermdglicht eine flexible Einteilung
des Erdgeschosses. Zwischenwiénde
konnen entnommen und die Werk-
stitten neu aufgeteilt werden.

Die Raumhohen der Werkstétten
im Erdgeschoss betragen im Haupt-
gebaude von 6,00 m bis 6,50 m und
in den Hallen 6,80 m. Das Mezza-
ningeschoss fiir Backoffices in der
Werkstitten hat eine Raumhdohe
von 2,80 m. Die Fliche darunter auf
Erdgeschossniveau kann als Aus-
stellungsflache genutzt werden.

Die Wohnriegel ab dem ersten
Obergeschoss orientieren sich zu-
gunsten der Wohnqualitit auf die
Erschlieflungsebene und die Dach-
garten mit Gemeinschaftsflichen
anstatt auf den Werkstattpark und
die ,,produktive Gasse®.

Foto: Stadtunterbau

AUSBAU

Die Werkstétten werden im Aus-
baustandard Edelrohbau einschlief3-
lich Rolltoren, Liiftungsanlagen und
Beleuchtung von citydev.brussels
vermietet. Die Werkstétten werden
somit fiir die Vermietung bezugsfer-
tig bereitgestellt.

INFRASTRUKTUR

Der Schallschutz wurde so ausge-
legt, dass Luft- und Trittschallemis-
sionen auflerhalb und innerhalb der
Werkstitten gemdf3 den geltenden
akustischen Normen eingehalten
werden. Die Werkstitten sind be-
zugsfertig und speziell fiir produzie-
rendes Gewerbe ausgestattet. Vorin-
stallierte Liiftungsanlagen fiir Holz
und Metall verarbeitende Betriebe
sowie entsprechende Feuerschutz-
vorkehrungen, Stromvorrichtun-
gen, Rolltore und Industriebeleuch-
tung sind vorhanden.

ERSCHLIESSUNG

Die Wohnungen in den oberen Ge-
schossen werden ausschliefllich von
der Promenadenseite aus erschlos-
sen und kommen so nicht mit dem
Lieferverkehr der Werkstitten in
Konflikt. Treppen und Aufziige fith-
ren auf die Erschliefungsebene der
Wohnriegel, die sich auf dem Werk-
statt-Sockel befinden.

Der Lieferverkehr der Werkstitten
wird in einer Loop-Umfahrt aus-
schliefSlich im Bereich auf der Riick-
seite des Gebdudes gefiihrt. Da-
durch konnte auf einen Werkhof
zum Manoévrieren und Wenden ver-
zichtet und Schallemissionen mini-
miert werden. Die Zufahrt zur pro-
duktiven Gasse ist durch ein Tor ge-
regelt, das wihrend der Betriebszei-
ten von 6 bis 22 Uhr gedffnet ist. Au-
Berhalb dieser Zeiten ist die Zufahrt
fiir Kunden und die Mieter und
Mieterinnen mit Fahrzeugen nicht
moglich.

NovaCity
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Produktive Gasse

HERAUSFORDERUNGEN

»Wir miissen
lernen, die un-
terstiitzenden
Aktivitdten der
Stadt als eben-
so0 urban zu be-
trachten wie
die Konsum-
seite. Sie sind
zwei Seiten
derselben Me-
daille.”

(Kristiaan Borret,
Stadtbaumeister
Brissel. In: BMA
2019: 3)

MENTALITATSWECHSEL

Die Tendenz zur Reurbanisierung
und der anhaltende Zuzug in die
groflen Stidte hat die Entwicklung
von neuen, innerstadtischen Wohn-
quartieren vorangetrieben. Uber ei-
nen Zeitraum von mehr als zwanzig
Jahren Stadtentwicklung wurde die
Produktion dabei systematisch aus-
geschlossen. Die Produktionstitig-
keit hat sich aus den Stadtzentren in
Gewerbegebiete an den Stadtrand
oder an die Rinder der globalisier-
ten Welt verlagert.

Die Debatte im Zuge der Klima-
und Mobilititswende hinterfragt
diese Entwicklung und es herrscht
Konsens dariiber, dass die Produk-
tion einen berechtigten Platz in der
Stadt hat. Dies erfordert jedoch ei-
nen Mentalitatswandel: ,,Wir miis-
sen lernen, die unterstiitzenden
Aktivititen der Stadt als ebenso ur-
ban zu betrachten wie die Konsum-
seite. Sie sind zwei Seiten derselben
Medaille“ (Borret BMA 2019: 3).

Produktion sollte demnach als in-
tegraler Bestandteil des stidtischen
Gefiiges verstanden und gefordert
werden. Der Erfahrungsbericht ei-
nes Klempners aus dem innerstadti-
schen Viertel Molenbeek-Saint-Jean
schildert, wie er morgens zu einem
Depot in einem Gewerbegebiet jen-

S
Foto: Stadtunterbau

seits des Briisseler Rings unterwegs
ist, um Ersatzteile zu besorgen, be-
vor er zuriick in die Innenstadt fahrt
und dort Hauser repariert. Der
Klempner benétigt nicht viel mehr
Raum als ein kleines Depot oder
eine Garage. Ein derartiger Platzbe-
darfsollte sich ins innerstadtisches
Umfeld integrieren lassen.

WIRTSCHAFTLICHKEIT

In den letzten fiinfzehn Jahren sind
Industrie- und Gewerbefldchen in
Briissel sukzessive verdrangt wor-
den. Im Jahr 2004 gab es im Stadt-
gebiet 438.000 m® Gewerbeflichen,
im Jahr 2017 waren es nur noch
217.000 m* (Angaben: citydev.brus-
sels). Produktion wird vornehmlich
aus der Stadt verdringt, weil die Im-
mobilienpreise stark gestiegen sind.
Biiros und Wohnungen sind fiir Im-
mobilienentwickler weitaus profi-
tabler als Gewerbe. Hinzu kommt,
dass die Bevolkerungsanzahl in der
Region Briissel-Hauptstadt expo-
nentiell anwéchst. Die Herausforde-
rung besteht also darin, die Anzahl
der Wohnungen zu erhéhen und
gleichzeitig produktive Aktivita-
ten in der Stadt zu erhalten, die trotz
moglicher Beeintrachtigungen mit
einer oftmals dichten, stadtischen
Umgebung vereinbar sind.

SPEZIALISIERUNG IM
IMMOBILIENSEKTOR

Um diesen Herausforderungen zu
begegnen, sind urbane Anschub-
strategien, neue Planungsinstru-
mente und Akteure, die die Umset-
zung der produktiven Stadt aktiv
unterstiitzen, nétig (s. Erkenntnis-
se). Der Immobilienbranche man-
gelt es jedoch an Erfahrung in der
Umsetzung mischgenutzter Gebau-
de, denn Bautrager haben sich zu-
nehmend auf Nutzungstypen wie
zum Beispiel Biiros, Wohnungen,
Studentenwohnheime, Einzelhandel
oder Gewerbegebiete spezialisiert.
Wissen, das fiir die Umsetzung ge-
mischtgenutzter Stadtentwicklungs-
projekte notwendig ist, ist noch im
Aufbau und braucht Unterstiitzung.

NUTZUNGSKONFLIKTE
UND RAUMLICHE KO-
EXISTENZ VON WOHNEN
UND PRODUKTION

Wihrend stadtische Planungsin-
strumente sicherstellen konnen,
dass die produktive Wirtschaft
nicht aus dem Zentrum verdrangt
wird, bieten sie noch keine konkre-
te Gestaltungslosung der Koexis-
tenz von Produktion und Wohnen
an. Um méglichen Nutzungskon-
flikten entgegenzuwirken sind in-
novative architektonische Ansitze
notwendig. Schadstoff- und Schalle-
missionen sowie Anlieferung kon-
nen ein Nebeneinander der Nutzun-
gen belasten und unméglich ma-
chen. Architekten und Stadtplaner-
innen sind deshalb herausgefordert,
innovative Modelle und Typologien
zu entwickeln, die die Anforderun-
gen beider Programme wechselsei-
tig beriicksichtigen.

Die vertikale Mischung von Woh-
nen und Produktion war auch im
Projekt NovaCity eine besondere
typologische Herausforderung. Es
wurden Gestaltungsansitze entwi-
ckelt, die den besonderen Bediirf-
nissen beider Nutzungen gerecht
werden.

Uber architektonisch-raumliche
und typologische Ansitze hinaus
braucht es klare Regelungen von Ge-
schiftszeiten, verbindliche Abspra-
chen und Anlaufstellen fiir mogli-
che Kontrollen von Emissionen im
Falle einer Beeintrichtigung, um
Vorbehalte gegeniiber dem Gewerbe
im Umfeld von Wohnen abzubauen.

NovaCity
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Produktion im Erdgeschoss an der Promenade

RAHMENBEDINGUNGEN

+ Es ist aus 6konomischen, 6kologi-
sche und sozialen Griinden sinnvoll,
eine diversifizierte Wirtschaft ein-
schlieflich Produktion in der Stadt
zu erhalten und zu fordern. Nova-
City schaftt Angebote fiir vielfalti-
ge Beschiftigungsmoglichkeiten, lo-
kale Arbeitsplatze sowie die Inte-
gration von benachteiligten Bevol-
kerungsschichten und leistet einen
positiven Beitrag, um den lokalen,
gewerblich geprigten Charakter des
Mischgebiets Anderlecht-Siid zu er-
halten.

+ Das Leitbild der produktiven Stadt
benoétigt politische Unterstiitzung:
Das Team um den Stadtbaumeister
von Briissel arbeitet seit 2015 an dem
Erhalt und der Férderung von pro-
duzierendem Gewerbe in der Stadt.

= Ohne einen politischen Willen fehlt
oftmals die Unterstiitzung fiir Pro-
jekte wie NovaCity.

+ Das Team um Kristiaan Borret un-
terstiitzt die Entwicklung von Pro-
duktion in der Stadt, indem gezielt
Wettbewerbe ausgelobt werden, um
moglichst innovative Entwiirfe far
die Integration von Produktion und
Wohnen zu entwickeln. Auch das
Projekt NovaCity war als Realisie-
rungswettbewerb mit fiinf gelade-
nen Teams ausgelobt und resultier-
te im raumlichen Gestaltungsan-
satz des Architekturbiiros Bogdan &
Van Broek.

Foto: Stadtunterbau

ORGWARE

+ Das Leitbild der produktiven Stadt
lasst sich nur in enger Zusammen-
arbeit von Stadtplanung, 6ffent-
licher Hand und privaten Akteu-
ren umsetzen. Die 6ffentliche Ent-
wicklungsgesellschaft citydev.brus-
sels hat seit 2013 den Auftrag, Indus-
trie- und Handwerksbetriebe sowie
Dienstleistungsunternehmen mit
hoher Wertschopfung in die inner-
stadtischen Stadtgebiete zu holen
und dort zu halten. Dafiir konnen
Immobilien (Grundstiicke oder Fla-
chen) zu attraktiven Preisen ange-
boten werden. Auch das Projekt No-
vaCity wurde auf diese Weise von
citydev.brussels initiiert und umge-
setzt.

- Das Projekt wire ohne den stadti-
schen Auftrag der Entwicklungsge-
sellschaft wahrscheinlich nicht rea-
lisiert worden.

+ NovaCity ist ein Pilotprojekt mit
Vorbildcharakter - in einer Stadt
wie Briissel, in der etwa zwei Drittel
der Bauprojekte von grofien Bautra-
gern entwickelt werden, zeigt city-
dev.brussels als 6ffentliche Entwick-

lungsgesellschaft, dass ein Umden-
ken nicht nur machbar ist, sondern
auch rentabel sein kann. Diese po-
sitiven Erfahrungen haben Vorbild-
funktion fiir lokale und gewerbliche
Bautréiger und sollen sie ermutigen
das Risiko einzugehen, in gemischt-
genutzte Projekte zu investieren.

+ Die Kooperation von citydev.brus-
sels mit der Immobiliengesellschaft
Kairos kann Vorbildcharakter fiir
andere privatwirtschaftliche Akteu-
re fiir die Umsetzung von Misch-
nutzung und damit auf die Umset-
zung des Leitbilds der produktiven
Stadt haben.

+ Fiir die Entwicklung der 15 Werk-
stitten wurden Zuschiisse des EFRE
(Europaischer Fonds fiir regionale
Entwicklung) in Hohe von
1.270€/m” in Anspruch genommen.
Dadurch reduzieren sich die zu re-
finanzierenden Herstellungskosten
der Werkstitten auf 700 €/m?.

+ Die von den Gewerbetreibenden
vorzulegende Umweltgenehmigung
dient als Kontrollinstrument hin-
sichtlich der Schallemissionen. Sie
istan diverse Auflagen gebunden.
So wird versucht, Vorbehalte der Be-
wohner und Bewohnerinnen gegen-
iiber dem Gewerbe abzubauen.

* Die Immissionsrichtwerte der
Larmzone 4 (Zones forte mixité
und ZEMU) sind strenger als in
Deutschland. Der Schutz des Woh-
nens vor Lirmemissionen ist da-
durch hoher als in Deutschland.

R

NovaCity

BBSR-Online-Publikation Nr.111/2024



Stadtunterbau — Urban Base, Teil B: Fallstudien

102

SOFTWARE

+ Die Nachfrage nach den Werkstit-
ten ist sehr grof3. Viele unterschied-
liche Akteure aus der produktiven
Wirtschaft suchen Raumlichkeiten
zwischen 200-1.000 m? in der Stadt,
u. a. Fahrradwerkstitten, Fab-Labs
und Craftbeer-Brauereien, aber
auch Autowerkstitten, Baustofflie-
feranten, Klempner, Fensterbauer.
Fiir die Vermietung ist keine beson-
dere Promotion oder Werbung not-
wendig. Die Nachfrage ist hoher als
das Angebot.

HARDWARE

+ Die programmatische Trennung
von Wohnen und Produktion durch
die Zuordnung der Vorderseite mit
einer offentlichen Promenade zur
Erschlieflung der Wohneinheiten
und die Riickseite zur Erschliefung
der Produktion tiber die produkti-
ve Gasse unterstiitzt die Koexistenz
beider Programme.

+ Die Kombination von Werkstét-
ten mit Backoffices im Mezzanin-
geschoss ist ein Raumgewinn fiir
die Gewerbetreibenden und ver-
spricht eine optimale Ausnutzung
der auf die Produktion abgestimm-
ten Raumhohe von 6,50 m.

QUELLEN

- BMA - Bouwmeester Maitre Architecte (Hg.) (2019):
Brussels Productive City. Industry in the Post-Industrial City?
10 years of thinking, planning and building in Brussels. 2. Aus-
gabe. https://bma.brussels/en/something-productive/
(abgerufen am 20.03.23).

—citydev.brussels (2023): https://www.citydev.brussels
(abgerufen am 20.03.2023).

—Environnement Brussels (2022): Installations classées:
la gestion du bruit (18. Janvier 2022). https://environne-
ment.brussels/pro/reglementation/obligations-et-autori-
sations/les-installations-classees-obligations-en-matie-
re-de-bruit (abgerufen am 28.03.2023).

—Inventimmo-Plattform citydev.brussels: https://www.ci-
tydev.brussels/fr/inventimmo (abgerufen am 29.03.2023).

—Venac Vibrations Engineering & Acoustics Consulting
(2021): Note Techniques 1: Ateliers, dossier 2992, pdf,
unverdffentlicht.

Schnittperspektive durch den Werkstattsockel und die produktive Gasse

Leibniz Universitat Hannover/gezeichnet von Carolina Monroy
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METROPOLEN-
HAUS I

Berlin

30 % Stadtunterbau (ca. 2.080 m?)
6 % Gastronomie (ca. 416 m?)
3% Einzelhandel (ca. 208 m?)
6 % Projektraume (ca. 1.040 m?)
15 % Atelier/Biroim 1. OG (ca. 1.040 m?)

PROJEKT Metropolenhaus Il

ORT Quartier am ehemaligen BlumengroBmarkt, Berlin
BAUJAHR 2015-2018

PROJEKT- Metropolenhaus GmbH/bfstudio-architekten
ENTWICKLUNG

ARCHITEKTUR bfstudio-architekten

FREIRAUM Rehwaldt Architekten

(Fromet-und-Moses-Mendelssohn-Platz)
bfstudio-architekten (Hofgestaltung)

GROSSE Grundstiicksflache: 2.516 m?
Gesamtnutzflache: 6.940 m?
GEBIET Sanierungsgebiet seit 2011, Mischgebiet
LAGE —zentrale Randlage in Berlin in der stidlichen Fried-

richstadt am ehemaligen BlumengroBmarkt gegen-
tiber des Judischen Museums
] —inraumlichem Zusammenhang mit dem Integrativen
Bauprojekt (IBeB) und der Gewerbebaugruppe frizz23
—heterogene Nachbarschaft, unterschiedliche soziale
Lage Mgtropolenhaus Il'im Quartier am Quelle: eigene Darstellung Milieus, vielfaltige Kulturraume; Akademie des Kin-
ehemaligen BlumengroBmarkt dermuseums in der ehemaligen BlumengroB3markt-
halle, Berlinische Galerie, Zeitungsviertel

PROJEKTART - privatwirtschaftlich entwickeltes,
mischgenutztes Haus
—Vergabe im Konzeptverfahren und kooperativer
Planungsprozess
—Wohnen in den Obergeschossen,
Studios fiir Kreativgewerbe im 1. Obergeschoss
—kuratiertes und aktives Erdgeschoss
fiir sozio-kulturelle Angebote in der Nachbarschaft
—von Architekten und Architektinnen initiiert und als
Bautréagergesellschaft umgesetzt
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Wohnen

wohnortnahe, gemeinschaftiiche
Formen der Arbeit

. lokales Wirtschaften
Orte der Kultur

Nutzungsverteilung Quelle: eigene Darstellung

Durch den Verkauf der Eigentumswohnungen in den
oberen Geschossen wurde die Erstellung des gemein-
wohlorientierten Erdgeschosses vertikal querfinanziert.
So kénnen im Bautragerprojekt Metropolenhaus IT

auf 40 % der Erdgeschossfliche nicht kommerziell
betriebene und kuratierte Projektraume zu Durch-
schnittsmieten von 6 € pro m” im Jahresdurchschnitt
angeboten werden, die den kulturellen und quartiers-
bezogenen Austausch férdern.

Metropolenhaus Il am Fromet-und-Moses-Mendelssohn-Platz Foto: Sebastian Wells

STADTUNTERBAU
IM METROPOLENHAUS

Das Metropolenhaus entstand auf
Initiative von bfstudio-architekten,
die sowohl als Entwickler, Bauher-
ren und Architekten des Projekts
agierten. Fiir den Grundstiickszu-
schlag im Rahmen des Konzept-
verfahrens des Liegenschaftsfonds
Berlin war das Nutzungskonzept
»Aktives Erdgeschoss“ entscheidend
und nicht der Hochstpreis.

Das Konzept sah vor, 1.000 m” der
Erdgeschossflichen als sogenann-
tes interkulturelles Mosaik zu be-
treiben. In direkter Verbindung

mit dem vorgelagerten 6ffentlichen
Platz sollte ein Ort fiir kulturel-

le Aktivititen und nachbarschaft-
lichen Austausch geschaffen wer-
den, um den Platz als sozialen Raum
zu aktivieren. Das Konzept sieht
vor, dass 40 % der gesamten Erdge-
schossfliche als nicht kommerzielle
Projektraume betrieben werden, die
fiir kulturell und sozial ausgerich-
tete Nutzungen temporir zu einem
niedrigen Mietpreis zur Verfiigung
gestellt werden. Fiir die tibrigen Ge-
werbeflichen ohne Mietpreisbin-
dung wurden kleine Laden und eine
nahostliche Gastronomie vorgese-
hen, die einen nachbarschaftlichen
Ankniipfungspunkt zum unmittel-
bar angrenzenden Jiidischen Muse-
um bilden sollte.

Die Herstellungskosten des Erdge-
schosses wurden durch den Verkauf
der Eigentumswohnungen im 2. bis
6. Obergeschoss und der Studios im
1. Obergeschoss querfinanziert.

Ein kuratorisches Gewerbemanage-
ment entscheidet seit Betriebsbe-
ginn iiber die Belegung der Erd-
geschossfldchen einschliefilich der
Gastronomie. Die Projektraume
werden als Kulturplattform durch
den gemeinniitzige Verein feldfiinf
betrieben und zu einem Mietpreis
von 6 € pro m* im Jahresdurch-
schnitt abgegeben. Bei der Vermie-
tung werden die finanziellen Mog-
lichkeiten der Nutzer und Nutzerin-
nen beriicksichtigt, sodass hchere
Mieten giinstigere querfinanzieren.
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VORGABEN

VORGABEN

POLITISCH ZIVILGESELLSCHAFTLICHE
INITIATIVE
STADTNEUDENKEN
erreichte, dass im Rahmen

der Initiative ,, Transparente
Liegenschaftspolitik" seit 2012
ausgewahlten Grundstiicke des
Berliner Liegenschaftsfonds im
Konzeptverfahren angeboten
werden

PROJEKTSTUDIE
+KREATIVQUARTIER
SUDLICHE FRIEDRICHSTADT*

—wurde 2009 vom Bezirk in
Auftrag gegeben

STANDORTENTWICKLUNGS-
KONZEPT

- KuQK - Kunst- und Kreativquar-
tier am ehemaligen BlumengroB3-
markt, Stidliche Friedrichstadt,
Berlin-Kreuzberg (2011) formu-
liert Leitbild, Vergabekriterien,
Entwicklungsinstrumente

—Grundlage fiir die Auslobung des
Konzeptverfahrens mit Nennung
von Leitkriterien und Entwick-
lungsinstrumenten

—Vorgabe: durch entsprechende
Bewirtschaftung und Bespielung
von EG-Bereichen und 6ffentli-
chen Raumen die soziale Vielfalt
des Standortes stérken

AUSLOBUNG/
KONZEPTVERGABE

—Auslobung Check Point Art-
Berlin.Kreuzberg vom Liegen-
schaftsfonds Berlin, zusammen
mit der Berliner GroBmarkt
GmbH

REGHTLICH

SANIERUNGSGEBIET

—Festsetzung des Sanierungsgebiets mit dem Ziel,
den 6ffentlichen Raum zu qualifizieren
BEBAUUNGSPLAN/MISCHGEBIET

—Gebiet als Mischgebiet mit stadtraumlichen
Gestaltungsvorgaben festgelegt
KONZEPTGEBUNDENES VERGABEVERFAHREN

—Bewertungsgewichtung: Konzept 60 %, Kaufpreis 40 %

—dreistufiges Bieterverfahren

—Dialogwerkstatt, Bewertung der Konzepte durch eine
Jury

—konzeptionell war ein Bezug zu kultur- und kreativ-
wirtschaftlichen Nutzungen herzustellen
KOOPERATIVES, QUALIFIZIERENDES
PLANUNGSVERFAHREN

—kooperatives Verfahren mit vier themenbezogenen
Workshops zu Stadtebau, Fassade, Erdgeschoss und
Infrastruktur

—Begleitung und Bewertung der Qualitat der jeweili-
gen Konzepte durch einen Qualifizierungsbeirat
QUALIFIZIERUNGSBEIRAT

—Qualitatssicherndes Gremium zur Begleitung des
kooperativen Verfahrens

—-Bewertung der Konzepte, Aussprechen von Empfeh-
lungen

—bestehend aus Vertretern und Vertreterinnen des
Bezirks, der Zivilgesellschaft sowie Architekten und
Architektinnen
GRUNDSTUCKSKAUFVERTRAG

—Vertragswerk zwischen Grundstiickseigentiimerin
(BIM) und Metropolenhaus GmbH&Co.Kg

—Regelung des Grundstiickverkaufs mit Festschrei-
bung des im Konzeptverfahren entwickelten
Nutzungskonzepts

—Festlegung der Nutzungsbindung auf 15 Jahre und
der Mietpreisbindung auf 10 Jahre mit jahrlichem
Nachweis

—Verpflichtung zur Durchfiihrung und Finanzierung
des kooperativen Planungsverfahrens

—Verpflichtung zur anteilméBigen Finanzierung einer
Bauhutte
STANDORTENTWICKLUNGSVERTRAG

—mitVertretern der Bauherren und dem Bezirk

—-Zusammenschluss der drei Projekte frizz23, IBeB
und Metropolenhaus zur Projektgruppe Ex-Blumen-
groBmarkt (PxB)

—Beispielprojekt Bauhiitte

—Plattform zur Einbeziehung der Offentlichkeit

—Informationsveranstaltungen/
Nachbarschaftstreffpunkt

—Ermdglichung von Biirgerbeteiligung und Partizipation

Metropolenhaus I
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POLITISCHE RECHTLICHE tierte Projektriiume zu einer Mie-
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kuratiert werden. Die Nutzungsbin-

2007 beschloss der Berliner Senat, Das Gebiet um den ehemaligen Blu-  dung fiir das Erdgeschoss wurde im
dass der Liegenschaftsfond Ber- mengrofimarkt wurde mitdem Ziel =~ Grundstiickskaufvertrag auf einen
lin (spdter Berliner Immobilienma-  den 6ffentlichen Raum zu qualifi- Zeitraum von 15 Jahren, die gede-
nagement GmbH - BIM) zur Stér- zieren als Sanierungsgebiet Siidliche  ckelte Miete in den nicht kommer-
kung innerstéadtischer, gemein- Friedrichstadt und im Bebauungs- ziellen Projektraumen auf 1o Jahre
schaftsorientierter Wohnformen plan als Mischgebiet mit stadtrdum-  festgeschrieben.

einzelne Grundstiicke im Festpreis-  lichen Gestaltungsvorgaben festge- Nach dem Grundstiickszuschlag
verfahren mit Konzeptkriterien an-  setzt. sollte fiir jedes Grundstiick ein Ar-
bieten sollte. Der Beschluss bliebje-  Laut Beschluss der Bezirksverord- chitekturwettbewerb ausgeschrie-
doch ohne Wirkung und bekam netenversammlung (BVV) soll- ben werden. Dagegen wendeten sich
durch die zivilgesellschaftlichen In-  ten im Rahmen eines Standortent- die Initiatoren der drei Projekte, da
itiative StadtNeudenken, die sich ge-  wicklungskonzeptes drei der fiinf sie bereits eine umfangreiche Pla-
gen den Ausverkauf stddtischer Lie-  Grundstiicke um den ehemaligen nung, Kostenkalkulation und die
genschaften wendete, 2011 einen Blumengrofimarkt vom Berliner Finanzierungszusage einer Bank
neuen Impuls. Darauthin wurde Liegenschaftsfond im Rahmen eines  erbracht hatten.

2012 vom Berliner Senat unter dem konzeptgebundenen Vergabever-

Titel ,Transparente Liegenschafts- fahrens ausgeschrieben werden. Da-  So initiierte die Projektgruppe
politik“ beschlossen, stadteigene bei waren fiir den Grundstiickszu- Ex-Blumengrofimarkt ein modell-

Liegenschaften neu zu bewertenund  schlag ein iiberzeugendes Konzept haftes kooperatives, qualifizierendes
einen ausgewéhlten Anteil in Kon-  zu 60 % und der gebotene Kaufpreis ~ Planungsverfahren, das durch vier

zeptverfahren zu verduflern. zu 40 % ausschlaggebend. Konzepti- thematische Workshops zu Stadte-
Der Bezirk machte das Quartier onell sollte ein Bezug zu kunst- und  bau, Fassade, Erdgeschoss und In-
am ehemaligen Blumengrofimarkt  kreativwirtschaftlichen Nutzungen  frastruktur strukturiert war und
zum stadtebaulichen Modellprojekt  hergestellt werden. von einem Qualifizierungsbeirat be-
und gab 2009 eine Projektstudie mit  Fiir das Grundstiick des Metropo- gleitet wurde. In einem diskursi-
dem Titel ,Kreativquartier Siidliche  lenhauses war im Verfahren ein ven Verfahren wurden Empfehlun-
Friedrichstadt” in Auftrag, um die Mindestkaufpreis von 670 €/m? gen erarbeitet und ausgesprochen,
Potenziale des Ortes als Kunst-und  festgesetzt. Die Entscheidung iiber um die gestalterischen sowie stadt-
Kreativquartier auszuloten. die Grundstiicksvergabe erfolgtein  radumlichen Ziele zu den Themen
Zur Prizisierung des Kunst- und vier Phasen: der Workshops zu formulieren und
Kreativquartier-Konzeptes (KuKQ) 1. Einreichen: 23 Bewerber und zu qualifizieren.

sowie zur Ausgestaltung von Verga- Bewerberinnen,

bekriterien und Entwicklungsinst- 2. Nachqualifizieren: die Bewerber-  Fiir die drei Projekte bestand darii-
rumenten wurde im Friihjahr/Som- gruppe reduzierte sich auf sieben  ber hinaus die Verpflichtung, jeweils
mer 2011 im Auftrag des Bezirks 3. Ausstellung und 30.000 € (insgesamt 90.000 €) in ei-
Friedrichshain-Kreuzberg ein dialo- 4. Dialogwerkstatt. Hier wurden alle  nen Standortentwicklungsfond ein-
gisches Planungsverfahren durchge- konkurrierenden Projekte einer zuzahlen, um durch kommunikati-
fithrt. Dabei wurden Leitbild, Ver- Jury vorgestellt und abschliefend ~ ve Formate — u.a. eine Bauhiitte —
gabe- und Entwicklungsinstrumen- beurteilt. in die Nachbarschaft zu wirken und
te beschlossen und im Standort- Das Metropolenhaus erhielt den die Offentlichkeit iiber den Pla-
entwicklungskonzept (Bezirksamt Zuschlag fiir das Grundstiick mit nungsprozess und Fortschritt der
Friedrichshain Kreuzberg 2011) dem Konzept 1.000 m* aktives Erd-  Projekte zu informieren.
festgehalten. geschoss mit 400 m? die als nicht

kommerzielle, gemeinwohlorien-

GRUNE HINTERHOFE MARKGRAFENSTRASSE MUSEUMSPLATZ

Konzeptschnitt Metropolenhaus Il Quelle: bfstudio-architekten
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PROJEKTINTERNE
PARAMETER

ORGWARE

INSTRUMENTE DER ORGWARE

RECHTSFORM PROJEKTGESELLSCHAFT/BAUTRAGER
—Griindung einer Projektgesellschaft zur Realisierung
des Projekts in Bautragerschaft

—Verkauf derWohnungen und gewerblichen Studios
im1.0G

—Ubertragung der Erdgeschossflachen an Erdge-
schossgesellschaft
ERDGESCHOSSGESELLSCHAFT

—Eigentiimerin und Betreiberin der Projekt- und Ge-
werberdume im EG

—kuratorisches Management der Gewerberdume

—Garantie der Einhaltung der Mietpreisbindung
(6 €/m?) fiir die Projektraume
WOHNUNGSEIGENTUMERGEMEINSCHAFT
(WEG)

—bestehend aus Wohnungs- und Gewerbeeigenti-
mern (1.-6.0G) und Erdgeschossgesellschaft

FINANZIERUNG VERTIKALE QUERFINANZIERUNG

—Herstellungskosten der Erdgeschosseinheiten wer-
den anteilig durch denVerkauf der Wohnungen in den
oberen Geschossen querfinanziert

—dabei kam eine preisliche Spreizung zumTragen, die
die Anteile fuir das Erdgeschoss differenziert:

—im 1. OG, das fiir 3.250 €/m? verkauft wurde, war der
Anteil bei ca. 200-250 €/m?,

—in den Maisonetten im Obergeschoss lag er bei
500-600 €/m?

MANAGEMENT/ KURATORISCHES
BELEGUNG GEWERBEMANAGEMENT
UND BETRIEB

—fur die langfristige Vermietung der finf kleinen
Gewerbeeinheiten sowie fiir die Gastronomie wurde
das kuratorische Gewerbemanagement von der Erd-
geschossgesellschaft GmbH & Ko KG eingesetzt

—private Netzwerke und Kontakte im Quartier werden
genutzt, um potenzielle Mieter und Mieterinnen
anzusprechen

KULTURPLATTFORM VEREIN FELDFUNF

—die nicht kommerziellen Projektraume werden als
Teil einer Kulturplattform durch den Verein feldfunf
betrieben und kuratiert

QUERFINANZIERUNG MIETEN
—nach Art der Nutzung unterschiedlich gestaffelte
Mieten fur die nicht kommerziellen Projektraume
—diese ermdglichen eine Querfinanzierung von nach-
barschaftlich orientierten, temporéren Projekten
und erzielen im Jahresdurchschnitt einen maximalen
Mietertrag von 6 €/m?

Metropolenhaus Il
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MOTIVATION/
ZIELSETZUNG

Das Metropolenhaus wurde von
bfstudio-architekten initiiert, die
innerhalb des Projekts als Projekt-
entwickler und Planende agierten
und weiterhin als Betreiber und Ku-
ratierende der Erdgeschossfliachen
agieren. Fiir die Entwicklung der
nicht kommerziellen, gemeinwohlo-
rientierten Projektraume im Erdge-
schoss war die Griitndung des Quar-
tiervereins feldfiinf als Motor und
Schnittstelle zur Verkniipfung mit
der Nachbarschaft wichtig.

2010 und 2013 haben bfstudio-archi-
tekten die Metropolenhéuser I und
IIin direkter Nachbarschaft zum
Quartier am ehemaligen Blumen-
grofimarkt umgesetzt. Sie profitie-
ren vom Bezug zum Quartier und
iiber lokale und soziale Netzwer-

ke. Ihr Ziel war es, mit dem aktiven
Erdgeschoss des Metropolenhau-
ses ein Signal in das Umfeld zu sen-
den: Es wird gebaut, aber es kom-
men Projekte, Akteure und zukiinf-
tige Bewohnende, die sich vor, wih-
rend und nach dem Bauen im Quar-
tier engagieren wollen.

RECHTSFORM

Das Projekt wurde in Bautréger-
schaft realisiert. Dafiir wurde eine
Projektgesellschaft in der Rechts-
form einer GmbH & Co.KG gegriin-
det. Die Verbindung einer Kom-
manditgesellschaft (KG) und ei-

ner Gesellschaft mit beschrank-

ter Haftung (GmbH) erwies sich fiir
das Metropolenhaus als sinnvol-

le Rechtsform, um einerseits private
Geldgebende (Kommanditisten) fiir
den Grundstiickskauf anwerben zu
konnen und andererseits das Haf-
tungsrisiko fiir die Gesellschafter zu
beschranken.

Im Zuge der Fertigstellung wurden
die Einheiten (Wohnungen und ge-
werblich genutzte Studios) aufgeteilt
und zur Querfinanzierung des Erd-
geschosses verkauft.
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Die Erdgeschosseinheiten gingen
gesamt an eine Erdgeschossgesell-
schaft iiber, die fiir die Ubernahme
der Erdgeschossflachen ebenfalls
als GmbH & Co. KG eigens gegriin-
det wurde. Die Erdgeschossgesell-
schaft setzt sich aus externen Geld-
gebenden und zwei Bewohnern des
Metropolenhauses zusammen. Zu-
sammen mit den Wohnungs- und
Gewerbeeigentiimern der Oberge-
schosse bildet sie eine Wohnungei-
gentiimergemeinschaft (WEG).

FINANZIERUNG

Die Finanzierung des Projekts er-
folgte durch einen Bankkredit und
die Einlagen privater Geldgeber
(Kommanditisten), was die Ent-
wicklung des Projekts in Form ei-
ner Bautragerschaft ermdglichte. Im
Zuge der Fertigstellung des Projekts
wurden sowohl die Wohnungen als
auch die gewerblich genutzten Stu-
dios verkauft. Aus dem Erlos konn-
te ein Teil der Einlagen von der Pro-
jektgesellschaft an die Kommandi-
tisten zuriickgezahlt werden.

Teil der Konzeptvergabe war die Er-
arbeitung eines Finanzierungsmo-
dells, das sowohl den geringen Miet-
preis der Projektraume (6 €/m?im
Jahresdurchschnitt auf 10 Jahre) als

Foto: Sebastian Wells

auch Unwigbarkeiten auf dem Ge-
werbemietmarkt berticksichtig-

te. Da Banken die Finanzierung des
Projekts aufgrund des hohen Ge-
werbeanteils (30 % der Gesamtfli-
che) ablehnten, wurde fiir die Erstel-
lung der Erdgeschossfldchen eine

vertikaler Querfinanzierung ge-

nutzt.

Dazu wurde beim Verkauf der Ei-
gentumswohnungen und der ge-
werblichen Studios (1.-6. OG) ein
Kostenanteil fiir die Herstellung der
Erdgeschossfliachen erhoben, der je
nach Lage der Einheit im Haus va-
rijerte. Im 1. Obergeschoss lag er bei
200-250 € pro m’, in den Geschos-
sen dariiber bei 500-600 € pro m*

Im Zuge der Ubernahme der Erd-
geschossflachen musste die Erdge-
schossgesellschaft ein Bankdarle-
hen aufnehmen, um den Fehlbetrag,
der durch die Riickgabe der Einla-
gen der Kommanditisten entstand,
auszugleichen und den Ausbau der
Réume zu finanzieren. Neben der
Riickzahlung des Baudarlehens
tibernimmt die Erdgeschossgesell-
schaft jahrliche Kosten in H6he von
60.000 € fiir das kuratorische Ge-
werbemanagement einschlief3lich
des Betriebs der Kulturplattform
feldfiinf.

MANAGEMENT/BELEGUNG

Die aktive Gestaltung der Belegung
der Gewerbeeinheiten und der Pro-
jektraume ist fiir das Gelingen des
Projekts wichtig. Fiir die langfristi-
ge Vermietung der fiinfkleinen Ge-
werbeeinheiten sowie fiir die Gas-
tronomie wurde von der Erdge-
schossgesellschaft GmbH & Ko KG
ein kuratorisches Gewerbemanage-
ment eingesetzt. Es nutzt private
Netzwerke und Kontakte im Quar-
tier, um potenzielle Mieter und Mie-
terinnen anzusprechen und fiir die
Nutzung der Réumlichkeiten zu ge-
winnen.

Mit dem Ziel, Kooperationsprojek-
te und eine lebendige Verkniipfung
in das Quartier herzustellen, werden
die nicht kommerziellen Projekt-
rdume gemif dem Konzept aus dem
Vergabeverfahren im Rahmen einer
Kulturplattform, die vom Verein
feldfiinf betrieben wird, kuratiert.
Fiir die Verstetigung des Konzepts
ist es wichtig, die Mieten langfris-
tig so zu gestalten, dass die Gemein-
wohlorientierung weiterhin Grund-
lage fiir die Kulturplattform und die
Projektraume sein kann.

Durch einen flexiblen Mietpreis
werden die finanziellen Méglich-
keiten der Nutzer und Nutzerin-
nen beriicksichtigt. Der Mietertrag
ist im Jahresdurchschnitt dabei auf
6 €/m” begrenzt. Im Rahmen der
Querfinanzierung der Mieten wer-
den giinstigere Mieten durch héhe-
rer Mieten im Jahresdurchschnitt
ausgeglichen.

MANAGEMENT/BETRIEB

Der Verein feldfiinf mietet die Pro-
jektraume (40 % der Flache) von der
Erdgeschossgesellschaft GmbH &
Co.KG fiir 6 €/ m” netto kalt und ist
verantwortlich fiir die Programm-
gestaltung der Kulturplattform und
die temporire Vermietung der Pro-
jektraume einschlieflich dem erfor-
derlichen Vertragswesen.

Die Erdgeschossgesellschaft GmbH
& Co KG vermietet die Gewerbe-
flichen und die Gastronomie zu
marktiiblichen Mieten und ist fiir
deren Verwaltung zustindig, ein-
schliefSlich der Regelung aller Miet-
vertrdge und der Betriebskostenab-
rechnung.

Metropolenhaus Il
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SOFTWARE

PROGRAMME DER UNTEREN GESCHOSSE

WOHNORTNAHEUND —Kreativateliersim 1.0G: 7 Studios und 3 Arbeits-/

GEMEINSCHAFT- Wohnateliers fiir Kreativgewerbe vorwiegend mit

LICHEFORMENDER  Design- und Architekturbiiros

ARBEIT

LOKALES —Einzelhandel:Vintage-Laden, Design-Showroom

WIRTSCHAFTEN —-Dienstleistung: Barbier, Fotostudio
—Gastronomie: Restaurant und Bistro

ORTE DER —nicht kommerzielle Projektraume: durch denVerein

KULTUR feldfiinf kuratierte Rdume, die fiir Veranstaltungen,

Workshops, Seminare, Ausstellungen, Film-
screenings guinstig temporéar angemietet werden
kénnen

Kontinuitat zwischen Erdgeschossflachen und Platzflache Quelle: bfstudio-architekten

Metropolenhaus Il
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An der Langsseite des Metropo-
lenhauses zum Fromet-und-Mo-
ses-Mendelssohn-Platz sind eine
gastronomische Einheit und nicht
kommerzielle Projektraume ausge-
richtet, die der Nachbarschaft sozio-
kulturelle Freirdume bieten. An

der Stirnseite des Gebaudes zur
Lindenstrafle befinden sich fiinf
kleine Ladenlokale.

FORMEN DER ARBEIT

Im 1. Obergeschoss wurde mit drei
Wohn- und Gewerbemaisonettes
und sieben Studios fiir kreatives Ar-
beiten, die vor allem an Design- und
Architekturbiiros verkauft wurden,
ein Angebot fiir die Kreativwirt-
schaft geschaffen. Der Typus der
Wohn-/Arbeitsmaisonette adres-
siert freiberufliche Nutzer und Nut-
zerinnen.

LOKALES
WIRTSCHAFTEN

Im Erdgeschoss des Metropolen-
hauses befinden sich ein Fotostudio,
ein Projektraum einer Hochschule
fiir Gestaltung, ein Vintage-Laden,
ein Barbier, ein Design-Showroom
und ein Restaurant und Bistro, die
ihre Kundschaft iiberwiegend im
unmittelbaren Umfeld des ehemali-
gen Blumengrofimarkt haben.

ORTE DER
KULTUR

Mit Ausrichtung zum Fromet-und-
Moses-Mendelssohn-Platz befin-
den sich im Erdgeschoss nicht kom-
merzielle Projektrdume mit 400 m?
Diese durch den Verein feldfiinf ku-
ratierten Rdume kénnen von Ini-
tiativen, Gruppen sowie Koopera-
tionspartnern und -partnerinnen
gemietet werden und stehen tem-
porir fiir nachbarschaftliche Akti-
onen, zur Verfiigung. Projektide-
en aus den Bereichen Kunst, Design,
Architektur, Theater, Tanz Mu-

sik und dem Alltag finden hier ih-
ren Platz.
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HARDWARE

HARDWARE ELEMENTE

FREIRAUM PLATZ

—der Fromet-und-Moses-Mendelssohn-Platz
als Sozialraum

—direktes Angrenzen der Erdgeschossraume an den
offentlichen Raum (keine Grundstiickseinfriedung)

—schwellenlose Pflasterung bis an die Geb&udekante

—Mégblierung des Platzes mit fest eingebauten Sitzge-
legenheiten in direktem Bezug zum Metropolenhaus

SCHNITTSTELLE RAUMHOHE FENSTER UND TUREN

—schwellenlose Ubergang von innen nach auBen,
Schiebetiren

—groBtmoglicheTransparenz zum 6ffentlichen Raum
ErschlieBungskorridor (innen)

—zum Platz hin sind die Raumlichkeiten durch einen
innenliegenden ErschlieBungskorridor miteinander
verbunden, sodass kein Wandabschluss die durch-
laufende Fensterfront unterbricht

GEBAUDESTRUKTUR STUTZENRASTER
—Trennung vonTragstruktur und Programm
(Betonskelettbau, Stiitzenraster, leichteTrennwande)
—kleinteilige Struktur aus Gewerbeeinheiten zur
Stral3e, groB3flachige Gastronomie und Projektraume
zum Platz

PUFFERGESCHOSS
—die Studios fir Kreativgewerbe im 1. Obergeschoss

bilden ein Puffergeschoss zwischen der Wohnnut-
zung und den Erdgeschossnutzungen

ERSCHLIESSUNG INDIVIDUELLE ERSCHLIESSUNGSZONEN
—die Gewerbeeinheiten und die Projektraume werden
ausschlieBlich von StraBe und Platz aus erschlossen
und verfligen tber individuelle Zugangsbereiche und
eigeneWC-Anlagen

HAUSVORDER- UND RUCKSEITE

—zur Minimierung von Konfliktpotenzialen zwischen
derWohn- und Gewerbenutzung werden die Wohnun-
gen in den oberen Geschossen ausschlieBlich tiber
zweiTreppenh&duser mit Zugang zum Innenhof und
tiber ein weiteres mit Zugang zur Stra3e erschlossen

Metropolenhaus Il
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FREIRAUM

Das Erdgeschoss des Metropolen-
hauses grenzt mit den nicht kom-
merziellen Projektraumen schwel-
lenlos an den 6ffentlichen Raum
des Fromet-und-Moses-Mendels-
sohn-Platz an. Durch die Méblie-
rung des Platzes mit Sitzgelegenhei-
ten in direktem Bezug zum Metro-
polenhaus und die homogene Pflas-
terung wird der Austausch mit dem
Quartier gefordert.

SCHNITTSTELLE

Die Schnittstelle zwischen offent-
lichen Raum und dem Innenraum
des Gebaudes ist durch eine raum-
hohe Glasfront formuliert. In den
wirmeren Jahreszeiten ldsst sich
der Innenraum durch grofiformati-
ge Schiebetiiren zum Platz 6ffnen.
Zum Platz hin sind die Rdumlich-
keiten durch einen innenliegenden
Erschlieffungskorridor miteinan-
der verbunden, sodass kein Wand-
abschluss die durchlaufende Fens-
terfront unterbricht.

GEBAUDESTRUKTUR

Das Stiitzenraster schafft eine nut-
zungsoffene Flache im Erdgeschoss.
Die Flache der Projektraume mit
400 m’ ldsst sich aufgrund der Er-
schlieungsschéchte in vier klei-
nere Einheiten aufteilen, wobei die
kleinstmogliche Einheit 9o m? be-
trégt. Kleine Ladenlokale sind zur
Straf3e orientiert, die grofiere Gas-
tronomieeinheit und die Projekt-
raume sind dagegen zum Platz aus-
gerichtet. Das leicht schrag ausge-
richtete Raster des Riegels lenkt den
Ausblick der Bewohner und Be-
wohnerinnen auf Platz und Park.
Die Studios fiir Kreativgewerbe im
1. Obergeschoss bilden ein Puffer-
geschoss zwischen der dariiberlie-
genden Wohnnutzung und den Li-
den und Projektrdumen im Erdge-
schoss aus.

BBSR-Online-Publikation Nr.111/2024



Stadtunterbau — Urban Base, Teil B: Fallstudien

111

AUSBAU

Die Liden und Projektrdaume wur-
den im Ausbau bezugsfertig herge-
stellt. Die Projektraume mit infra-
struktureller Grundausstattung
aus Beleuchtung und kleiner Kii-
chenzeile bieten Freiraum fiir un-
terschiedliche Projekte und kénnen
von den temporiren Nutzer und
Nutzerinnen nach ihren Bediirfnis-
sen adaptiert werden.

Fiir die Gastronomie wurde ein ver-
mietungsfihiger Grundausbau um-
gesetzt, der durch die Gastrobetrei-
ber endausgebaut wurde.

ERSCHLIESSUNG

Die Gewerbeeinheiten und die Pro-
jektraume werden ausschliefllich
von der Strafle und dem Platz er-
schlossen und verfiigen jeweils {iber
individuelle Zugangsbereiche so-
wie eigene WC-Anlagen. Im Gegen-
satz dazu und zur Minimierung von
Konfliktpotenzialen zwischen der
Wohn- und Gewerbenutzung wer-
den die Wohnungen in den obe-

ren Geschossen ausschliefilich iiber
zwei Treppenhduser mit Zugang
vom Innenhof und tiber ein weiteres
mit Zugang von der Straf3e erschlos-
sen. So entsteht eine 6ffentlichkeits-
wirksame Hausvorderseite und eine
eher ruhigere Hausriickseite und die
Zuganglichkeiten der unterschiedli-
chen Programme sind klar vonein-
ander getrennt.

Zonierte Platzflache als Erweiterung der
Erdgeschossnutzungen

»Also war das
Nutzungs-
konzept das
Entscheidende.”

(Benita Braun-Feld-
weg, Architektin

und Entwicklerin des
Metropolenhauses:

mdl. am 25.11.2022)

Durch den Verein feldfinf kuratierter,
nicht kommerzieller Projektraum

HERAUSFORDERUNGEN

AMBITIONIERTES
NUTZUNGSKONZEPT
WIRD DURCH QUERFINAN-
ZIERUNG ERMOGLICHT

Das Konzept fiir das Metropolen-
haus sah ein aktives Erdgeschoss
mit 1.000 m* davon 40 % als nicht
kommerzielle Projektraume fiir

6 €/m? im Jahresdurchschnitt vor.
Dieses Konzept konnte nur durch
die Querfinanzierung der Her-
stellungskosten des Erdgeschosses
durch den Verkauf der Wohn- und
Gewerbeeinheiten ab dem 1. Ober-
geschoss realisiert werden.

MINDESTPREIS VERSUS
HOCHSTPREIS

Fiir das Grundstiick war im Verfah-
ren ein Mindestkaufpreis (670 €/m?)
festgesetzt.

Fiir das Kaufpreisgebot wurde der
zu der Zeit geltende Verkehrswert
von 1.000 € pro m” geboten.

»Das war dann auch unser Limit,
wir konnten nicht mehr bieten. Wir
wollten auch nicht, dass sich daraus
wieder ein Hochstpreisverfahren
entwickelt (Braun-Feldweg: mdl.
am 25.11.2022).

FINANZIERUNG MIT
BANKKREDITEN

Banken waren beziiglich der Fi-
nanzierung des Erdgeschosses sehr
skeptisch. Insbesondere das Nut-

Foto: Sebastian Wells

zungskonzept mit gedeckelten Miet-
einnahmen und das Verhiltnis von
30 % Gewerbefliche zu 70 % Woh-
nen hielten drei Banken fiir nicht
tragbar. Die vierte Bank sagte die
Finanzierung nur unter der Bedin-
gung zu, dass alle Wohn- und Ge-
werbeeinheiten ab dem 1. Oberge-
schoss verkauft werden und die Her-
stellungskosten des Erdgeschosses
anteilig mitfinanziert werden.

FINANZIERUNG MIT
EIGENKAPITAL

Fiir den Erwerb des Grundstiicks
mussten private Geldgeber gewon-
nen werden, die bereit waren, die
Summe von 2,5 Mio € im Falle einer
Projektzusage aufzubringen. Nach-
dem der Zuschlag fiir das Grund-
stiick erteilt wurde, wurde eine
GmbH & Co KG gegriindet, da diese
Rechtsform das Haftungsrisiko auf
die Einlage der Geldgeber begrenzt.

BETEILIGUNG AM
ERDGESCHOSS

Um eine finanzielle Beteiligung am
Erdgeschoss durch die Wohnungs-
eigentiimerschaft und externe Geld-
geber zu ermoglichen, wurde eine
Erdgeschossgesellschaft gegriindet,
die die Verantwortung fiir das Nut-
zungskonzept und den wirtschaft-
lichen Betrieb des Erdgeschosses
tibernahm.

Metropolenhaus Il
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Durch den Verein feldftinf kuratierter,
nicht kommerzieller Projektraum

NUTZUNGSBINDUNG UND
FIXIERTE MIETEN

Die Erdgeschossgesellschaft iiber-
nahm die Verpflichtungen aus dem
Konzeptverfahren, die im Kaufver-
trag festgeschrieben sind. Die Nut-
zungsbindung fiir das Erdgeschoss
war zunichst vertraglich fiir 10 Jah-
re vereinbart. Nachdem der Vertrag
unterschrieben war, wollte der Fi-
nanzsenator die Bindung allerdings
aufinsgesamt 15 Jahre ausdehnen.
Dies brachte die Kalkulation und
die Umsetzung des Projekts in Ge-
fahr, erst nach Veréffentlichung ei-
nes offenen Briefs an das Abgeord-
netenhaus konnte eine Einigung
iiber eine Nutzungsbindung fiir 15
Jahre und eine fixierte Miete fiir nur
10 Jahre erzielt werden und somit
die Genehmigung des bereits beur-
kundeten Kaufsvertrages erfolgen.
Das Nutzungskonzept ist als Anlage
im Kaufvertrag verankert und muss
jedes Jahr in Form eines Berichts
dargelegt werden. Bei einer Nicht-
einhaltung der Auflage drohen Ver-
tragsstrafen.

Foto: Sebastian Wells

Schnittperspektive durch den Projektraum mit Ubergang zum Platz

WIRTSCHAFTLICHKEIT
UND BETRIEB DES
ERDGESCHOSSES

Die hohen Aufwendungen fiir das
Erdgeschoss, einschliefilich der
jahrlichen Personalkosten von
60.000 € fiir das kuratorische Ge-
werbemanagement, sowie die pan-
demiebedingte schwierige Vermie-
tung der Laden- und Gastronomie-
flachen, fithrten dazu, dass die Erd-
geschossgesellschaft iiber mehrere
Jahre Verluste hinnehmen musste.
Das urspriingliche Konzept, dass
die Mehreinnahmen der 60 % La-
den- und Gastronomieflichen, die
Mindereinnahmen fiir die 40 % Pro-
jektraume kompensieren, konn-

te auch bedingt durch die Pandemie
bisher nicht eingelst werden.

GASTRONOMIE

Die kalkulierte Miete fiir die Gas-
tronomieeinheit betrdgt 22 €/m2.
Im Rahmen des Konzeptverfahrens
wurde eine orientalische Gastrono-
mie als Beitrag zum ,,interkulturel-
len Mosaik“ mit Bezug zum Jidi-
schen Museum vorgesehen. Die Fi-
xierung auf eine spezifische Gastro-
nomie, der hohe Mietpreis und die
durch die Pandemie ausgeloste Be-
legungsflaute haben dazu gefiihrt,
dass zuniéchst kein potenzieller Mie-
ter mit gutem Businessplan fiir die

Fliche gefunden werden konnte.
Die spezielle Okonomie der Gastro-
nomiemieter muss beachtet und er-
kannt werden, um passende Rau-
mangebote machen zu kénnen.

Fiir die Gastronomie ist ein Sonder-
nutzungsrecht und auch eine Au-
Benterrasse besonders wichtig, bei-
des konnte aufgrund des erh6hten
Sicherheitsbediirfnisses des Jiidi-
schen Museums nur begrenzt erteilt
werden.

RANDLAGE

Eine weitere Herausforderung stellt
die stddtische Randlage des Quar-
tiers am ehemaligen Blumengrof3-
markt dar. Der Ort ist noch immer
mehr Rand als Mitte, was eine Ver-
mietung der Ladenlokale und der
Gastronomie erheblich erschwer-

te. Die Besucher und Besucherin-
nen des Jildischen Museum verwei-
len nicht im Quartier, es gibt bis-
her kaum Laufkundschaft und es
herrscht auch keine hohe Frequenz.
Auch das erhohte Sicherheitsbediirf-
nis des Judischen Museums wirkt
sich nachteilig auf die Gastronomie-
nutzung aus, insbesondere auf die
Nutzung einer Aufenterrasse.

Quelle: Leibniz Universitat Hannover/gezeichnet von Thore Burmeister

Metropolenhaus Il
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ERKENNTNISSE

EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN

+ Das konzeptgebundene Vergabe-
verfahren unterstiitzte die innova-
tiven Nutzungen der Erdgeschos-
se bei allen drei Projekten am ehe-
maligen Blumengrofimarkt (IBeB,
Frizz, Metropolenhaus) ,,Entschei-
dend war das Nutzungskonzept, das
der Offentlichkeit transparent ge-
macht wurde, dariiber wurde dis-
kutiert, nicht iiber den Grund-
stiickspreis“ (Braun-Feldweg: mdl.
am 25.11.2022).

+ Das kooperative, qualifizierende
Planungsverfahren im Anschluss an
die Konzeptvergabe erwies sich als
gute Alternative zum urspriinglich
geplanten Wettbewerb, da die Qua-
litat durch Workshops und Koope-
ration zwischen den Beteiligten so-
wie mit Experten und Expertinnen
gesichert wurden.

+ Die Nutzungsbindung im Kaufver-
trag zu verankern ist ein gutes Inst-
rument zur langfristigen Qualitéts-
sicherung.

»Erdgeschossflichen
sind innerstadtische
Begegnungsorte fiir den
Erhalt von Vielfalt in
den Quartieren und zum
Aktivieren von Nachbar-
schaft. Kuratierte Erd-
geschosse in Verhin-
dung mit Co-Finanzie-
rungs- und Betreiber-
modellen ermdglichen
z.B. nicht kommerzielle
Projektrdume, die flexi-
bel fiir sozial-kulturelle
Zwecke eingesetzt wer-
den kinnen.”

(BBZL etal.)

Erdgeschossgrundriss

Metropolenhaus Il
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ORGWARE

+ Innovative, gemeinwohlorientier-
te Nutzungskonzepte fiir das Erdge-
schoss konnen durch langfristig an-
gelegte Querfinanzierungskonzepte
ermoglicht werden.

+ Gemeinwohlorientierte Nutzun-
gen kénnen im Erdgeschoss ermog-
licht werden, wenn die Erstellungs-
kosten fiir das Erdgeschoss vertikal
querfinanziert werden, z.B. wie im
Metropolenhaus durch den Verkauf
der Wohn- und Gewerbeeinheiten
in den Obergeschossen und der Ab-
gabe eines Beitrags fiir das Erdge-
schoss.

+ Die Rechtsform der Projektentwick-
lungsgesellschaft als GmbH&Co.KG
war geeignet, private Geldgeber ein-
zuwerben.

- Fiir eine finanzielle Beteiligung am
Erdgeschoss musste eine eigene Be-
treibergesellschaft, ebenfalls in der
Form einer GmbH & Co KG, ge-
griindet werden. Aus Sicht der Pro-
jektinitiatoren war dies ein 6kono-
misch machbares Modell bei einer
Erdgeschossfliche von 1.000 m?

- Die hohen Belastungen fiir die Erd-
geschossgesellschaft durch Mietbin-
dung, Personalkosten, unvorherge-
sehenen Leerstand (Corona-Pan-
demie) sowie die Bedienung von
Bankdarlehen konnen die finanziel-
len Méglichkeiten iiberstrapazieren.
Insbesondere der Leerstand der gro-
Ben Gastronomiefliche wiahrend
der Pandemie verdeutlichte das fi-
nanzielle Risiko.

+ Die Umsetzung der Gemeinwohl-

orientierung des Erdgeschosses
wurde von den Projektinitiatoren
in den unterschiedlichen Phasen
des Projekts in jeweils unterschied-
lichen Rollen verfolgt: im Rahmen
der Projektentwicklung und der
Planung sowie durch den Betrieb
der Erdgeschossgesellschaft und
durch den Verein feldfiinf zur Ku-
ratierung der Projektrdume. Es war
wichtig, die Rollen zu trennen und
jeweils eigene Rechtsformen dafiir
festzulegen.
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SOFTWARE

- Obwohl zentral gelegen, gegeniiber
dem Jiidischen Museum, ist die Ver-
mietung und Belegung der Erdge-
schossflichen, insbesondere der
Gastronomie, schwierig gewesen.
Das Sicherheitsbediirfnis des Jiidi-
schen Museums stellt eine zusatzli-
che Einschrankung fiir die Nutzung
der Auflenterrasse dar.

- Die Festlegung auf eine spezifisch
orientalische Gastronomie®, die im
Rahmen des Konzeptverfahrens zu-
gesagt wurde, war fiir die Belegung
ein grofles Hindernis.

* Obwohl das Konzept der Mischung
von Wohnungen, Studios fiir die
Kreativwirtschaft, Liden und ge-
meinwohlorientierten Nutzungen
kein Hindernis beim Verkauf der
Wohnungen war, war es fiir die Fi-
nanzierungszusage der Bank er-
schwerend.

TSRS S =

Metropolenhaus Il am Fromet-und-Moses-Mendelssohn-Platz Foto: Sebastian Wells

HARDWARE

+ Durch Kleinteiligkeit und Vielfal-
tigkeit hinsichtlich der Grof3e der
Ladenlokale kann auf pl6tzlichen
Mietausfall und die Notwendigkeit
der Neubelegung flexibler reagiert
werden.

+ Die Ausbildung der Schnittstelle
zwischen Gebaude und 6ffentlichem
Platz, mit einem breiten Verbin-
dungsgang vor den Projektraumen
und einer geschosshohen, 6ffenba-
ren Verglasung mit schwellenlosen
Zugangen verkniipft die Aktivita-
ten im Innen- und Auflenraum phy-
sisch sowie visuell und erhoht die
Zuginglichkeit und den Austausch.

QUELLEN

— Bezirksamt Friedrichshain Kreuzberg, Abteilung Stadtentwicklung (Hg.)
(2011): Standortentwicklungskonzept KuQK — Kunst- und Kreativquartier
am ehemaligen BlumengroBmarkt, Sidliche Friedrichstadt, Berlin-Kreuz-
berg, Kurzfassung vom August 2011, pdf, unveréffentlicht.

—Bezirksamt Friedrichshain Kreuzberg, Abteilung Stadtentwicklung (Hg.)
(2011): Sanierungsgebiet Stidliche Friedrichstadt, Rahmenplan, Stand
vom 11.02.2020. https://www.sanierung-suedliche-friedrichstadt.de/
das-sanierungsgebiet/rahmenplan/(abgerufen am 20.04.2023).

- BBZL; bfStudio; Deadline; Heide & von Beckerath; ifau; E2A; Rehwaldt
(0.d.): Quartier am ehemaligen BlumengroBmarkt, Berlin — Prozesse, pdf,
unveroffentlicht.

—Liegenschaftsfonds Berlin (2011): Check Point Art, Berlin. Kreuzberg.
Auslobung Konzeptverfahren vom 15.07.2011, pdf.

— Temel, Robert (2020): Baukultur fiir des Quartier — Prozesskultur durch Kon-
zeptvergabe. BBSR — Bundesinstitut fiir Bau- Stadt und Raumforschung
und BMI - Bundesministerium des Inneren fir Bau und Heimat (Hg.).

Metropolenhaus Il
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Wien

22 % Stadtunterbau (940 m?)
7% Einzelhandel (301 m?)
1,5 % Stadtloggia (66 m?)
13 % Biiroim 1.0G (540 m?)
0,5 % Gemeinschaftsraumim 1. OG (33 m?)

78 % Wohnflache (3307 m?)
7% Gemeinschaftsflachen (305 m?)

PROJEKT MIO, Quartiershaus am Helmut-Zilk-Park
ORT Sonnwendviertel Ost (SWVO),Wien
BAUJAHR 2019
BAUHERRSCHAFT Gemeinnutzige Wohnbaugenossenschaft Heimbau
ARCHITEKTUR StudioVlayStreeruwitz
FREIRAUM idealice
GROSSE Grundstticksflache: 1.528 m?
Gesamtnutzflache: 4. 247 m?
GEBIET Neubauquartier am neuen Wiener Hauptbahnhof
LAGE —zentrale Lage im Quartier

—Kreuzungspunkt von Quartierspromenade
und Platzaufweitung zur Querverbindung von
Bahngleisen und Park

PROJEKTART —frei finanziertes, genossenschaftlich
entwickeltes Quartiershaus

—Wohnen in den oberen Geschossen, Biiros im
1. Obergeschoss, Kleinstladen im Erdgeschoss

‘ —Vergabe im Konzeptverfahren
Z@% RS f — Gebaude als ,,Impulsgeber* fiir das Quartier
= I%%I‘l\ 9 4 L

Lage des MIO im Sonnwendviertel Ost Quelle: eigene Darstellung

Ansicht MIO von der platzartigen Foto: Bruno Klomfar
Aufweitung am Sissy-Léwinger-Weg
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H...

wohnortnahe, gemeinschaftiiche
Formen der Arbeit

. Lokales Wirtschaften
Ij Orte der Gemeinschaft
l:l geteilte Infrastruktur

5

Nutzungsverteilung Quelle: eigene Darstellung STADTUNTERBAU

. . . IM MIO
Das MIO realisiert ein zweigeschossiges Gewerbekon-
zept mit einem Kleinstladen-Cluster im Erdgeschoss Im Projekt MIO wurden neun
und Gemeinschaftsbiiros in der Etage dariiber, die ein Kleinstladenlokale im Erdgeschoss
Puffergeschoss zu den Wohnungen bildet. Eine durch gebiindelt. Durch die Kombinati-
vertikale Querfinanzierung ermdglichte Miete von on aus kleiner Fliche (ca. 35 m?) und
4 €/m” fiir die Kleinstlidden sowie die Einbindung der giinstiger Miete (4 €/m”) wurde An-
Gewerbetreibenden bereits in der Planungsphase boten reiz und Moglichkeit zur Griindung
Anreiz, unterstiitzten lokal wirtschaftende Akteure ak- eines Kleingewerbes geschaffen und
tivund machten das MIO mit Fertigstellung zum Anzie- die Ansiedelung einer Small Busi-
hungspunkt im Quartier. ness Community als Gruppe soge-

nannter Mikropiloten aktiv betrie-
ben. Daraus sind vielfiltige, auch
der Nahversorgung dienende Nut-
zungen entstanden, die unmittelbar
in den 6ffentlichen Raum wirken,
von dort zuganglich sind und das
MIO zu einem Anziehungspunkt im
tagtaglichen Austausch machen.

An der zum Platz hin ausgerich-
teten Gebdudeecke liegt die soge-
nannte Stadtloggia, ein grofiziigiger,
mit dem Hauseingang verbundener
und wandelbarer Raum, der durch
raumhohe, faltbare Fensterelemen-
te zum Auflenraum géinzlich ge-
6ffnet werden kann und temporir
fiir gemeinschaftliche wie nachbar-
schaftliche Aktivititen zur Verfii-
gung steht.

Im 1. Obergeschoss befinden sich
Biirordume, die von den Mikropi-
loten als Erweiterung ihrer Liden
(,»Backoffice“) ebenso wie von exter-
nen Gewerbetreibenden zur mark-
tiiblichen Miete (11 €/m?) angemie-
tet werden kénnen. Uber ein Lau-
bengangsystem im Hof sind die Ein-
heiten direkt zuginglich

Uberdachte Vorzone der Kleinstladen an der Bloch-Bauer-Promenade Foto: Stadtunterbau
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EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN
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Lageplan Quelle: eigene Darstellung

POLITISCHE

RAHMENBEDINGUNGEN

Das stiadtebauliche Leitbild fiir das
Sonnwendviertel Ost (SWVO) wur-
de im Rahmen eines kooperati-

ven Planungsverfahrens erarbeitet,
an dem sechs Planungsteams, eine
Jury, die zugleich beratend tétig war,
sowie weitere Fachexperten und -ex-
pertinnen beteiligt waren. Ergeb-
nis des Verfahrens war der koopera-
tive Masterplan ,,ParkBahnViertel
(Artec et al. 2012), der das stadte-
bauliche Leitbild in Planen und Tex-
ten darlegte und Grundlage der wei-
teren Bearbeitung wurde. Ziel war
die Entwicklung eines nutzungsge-
mischten, kleinteiligen Quartiers
mit hoher Freiraumqualitét, inno-
vativer Mobilitit und einer aktiven

Erdgeschosszone.

Mio

VORGABEN

Das Gebdude MIO istTeil des Quartiers Sonnwend-
viertel Ost (Fallbeispiel 02) und unterliegt den dort
erarbeiteten Rahmenbedingungen. Diese sind dort
unter dem Kapitel ORGWARE aufgefihrt, da es sich
bei Quartiersentwicklungen um aktive Gestaltungs-
elemente handelt.

Da man sich bewusst dariiber war,
dass planungsrechtliche Instrumen-
te allein nicht reichen wiirden, um
die ambitionierten Ziele zur Umset-
zung zu bringen, vereinbarten die
Stadt Wien und die Grundstiicks-
eigentiimerin OBB im Rahmen der
sogenannten ,,Akkordierten Ver-
wertungsstrategie® alle Aspekte, die
nicht im Flichenwidmungs- und
Bebauungsplan festgeschrieben
werden konnten. Dazu gehorte das
Konzept einer Stadtsockelzone im
Bereich bestimmter, als Geschifts-
viertel gewidmeter Flachen der zen-
tralen Promenade, fiir die von der
Bauherrschaft eine Mietobergrenze
von 4 €/m” netto zu garantieren war.
Auf diese Weise sollten Anreize fiir
Gewerbetreibende gesetzt und quar-
tiersorientierten Nutzungen Vor-
schub geleistet werden. Auflerdem
wollte man iiber unterschiedliche
Verfahren der Grundstiicksvergabe
vielféltige Bauherrschaften anspre-
chen und insbesondere zivilgesell-
schaftliches Engagement bestimm-
ter Akteure fiir die Nachbarschafts-
entwicklung nutzen. Als Teil die-
ses Vorgehens ordnete man iiber das
Quartier verteilt besondere Stadt-
bausteine an, sogenannte Quar-
tiershiuser, zu denen auch das MIO
gehort, die durch hybride Program-
mierung nachbarschaftsbilden-

de Impulse fiir das Quartier setzen
sollten und deren Vergabe im Kon-
zeptverfahren Bedingung war.
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RECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Das MIO wurde als Quartiershaus
im Rahmen eines Konzeptverfah-
rens entwickelt. Das Verfahren be-
stand aus einem zweistufigen Wett-
bewerb, den ein interdisziplindr zu-
sammengesetztes Quartiersent-

wicklungsgremium begleitete, das
zur Qualititssicherung im Vergabe-

prozess eingesetzt war. Es erarbei-
tete im Vorfeld einen Kriterienka-
talog fiir die Vergabe, begleitete die
Planungsteams wéahrend des Ver-
fahrens, beurteilte die eingereichten
Konzepte und sprach Empfehlun-
gen aus. Das Ergebnis des Konzept-
verfahrens war Grundlage fiir den
Grundstiickskaufvertrag.

Fiir einen fixen Grundstiickspreis
war gefordert, die Quartiershauser
als frei finanzierte, gemischt genutz-
te Gebdude mit hoherem Anspruch
an die Architektur zu realisieren.
Die Ausschreibung fiir das Kon-
zeptverfahren enthielt Ausfithrun-
gen zur stadtebaulichen Zielsetzung
einer kleinteiligen Mischung und
zum angestrebten Charakter des zu-
kiinftigen Quartiers (weitgehend au-
tofrei, fuflganger- und radfahrero-
rientiert, kleinteilig, Nutzungs- und
Akteursvielfalt, Stadtsockelzone
entlang der Promenade) sowie einen
detaillierten Kriterienkatalog mit
den Anforderungen an die Quar-
tiershiuser (OBB-Immobilien 2015a:
29/38, B3). Dieser enthielt sechs
(nicht gewichtete) Bewertungskri-
terien: Qualitdt des Nutzungskon-
zepts, Nutzer- und Nutzerinnen-
vielfalt, Bezug auf das Freiraum-
und Mobilititskonzept einschliefi-
lich der Qualitit der Schnittstel-

len zwischen privat und 6ffentlich,
Erdgeschossnutzung, Prozessquali-
tat und Realisierbarkeit sowie Qua-
litat der Architektur und Bezug zur
Stadtstruktur.

Besonders im Fokus stand ein
»glaubhaftes Konzept fiir die Erd-
geschosszone“(ebd.: 26/38, B.2.1.4).
Dafiir sollte ein konkretes Nut-
zungskonzept nachgewiesen wer-

Mio

den, in der ersten Wettbewerbsstufe
als Skizze und in der zweiten Wett-
bewerbsstufe in detaillierter Form
mit Erlduterungen zu Wirtschaft-
lichkeit, Realisierung und langfris-
tiger Absicherung der Nutzungen.
Dariiber hinaus war verlangt, den
Bezug des Gebéudes zur Stadtstruk-
tur und zum Freiraum zu erldutern
sowie architektonische Qualita-

ten im Bereich der Schnittstelle zwi-
schen privatem und 6ffentlichem
Raum konzeptionell sichtbar zu ma-
chen. Dies bezog sich auf Raum-
ausnutzung, Aneignungsmoglich-
keiten, angestrebte Handlungsmili-
eus und bauliche Elemente wie Ar-
kaden, Galerien, Loggien, Bepflan-
zung etc. Hinsichtlich der Art der
Nutzungen wurde darauf hingewie-
sen, dass neben kommerziellen Nut-
zungen insbesondere quartiersakti-
vierende soziale und kulturelle Nut-
zungen erwiinscht sind, die auch
»Okonomisch geringer belastba-

re gewerbliche Flidchen“ (ebd.: 26/38,
B.2.1.4) beinhalten sollten.

Die Ausschreibung enthielt fiir jedes
Grundstiick ein Datenblatt mit bau-
feldbezogenen Anforderungen. Fiir
das Grundstiick des Projekts MIO
gehorten dazu insbesondere drei
planungsrechtliche Festsetzungen
aus dem Flichenwidmungs- und
Bebauungsplan (Magistrat der Stadt
Wien 2014a und b), die eine Riick-
wirkung auf die Erdgeschosszone
hatten: 1) Widmung des platzseiti-
gen Teils der Erdgeschossfliche als
Wohngebiet - Geschiftsviertel (W
GV), wodurch Wohnen erst ab 4 m
iiber der angrenzenden Verkehrsfld-
che erlaubt ist. 2) Widmung ei-

ner Fliche entlang der Fassade zum
Platz und zur Promenade mit Ak,
wodurch in diesem Bereich min-
destens 3,5 m hohe Arkaden auszu-
bilden waren. 3) Die Widmung BB3
der Fliche an der Platzseite vor dem
Haus untersagt die Einfriedung und
verpflichtet die Bauherrin zur gart-

nerischen Gestaltung der Fliche mit
einem Anteil von 25 %.

Aufgrund der Widmung eines Teils
der Erdgeschossfliche als Wohn-
gebiet — Geschiftsviertel (W GV),
mussten beim MIO die Vorgaben
der Stadtsockelzone berticksichtigt
werden. Dazu gehorte insbesonde-
re ein Finanzierungskonzept, um
die Einhaltung der vorgegebenen
Mietobergrenze von 4 €/m’ (net-
to) nachzuweisen. Zur Absicherung
der Mietobergrenze wurde beim
Grundstiickkauf ein Quartiersent-
wicklungsbeitrag von 360 €/m” Net-
tonutzfliche erhoben, der in Form
einer Bankgarantie hinterlegt wer-
den musste.

Mit dem Grundstiickskaufvertrag
wurde die Einhaltung der im Kon-
zeptverfahren entwickelten Quali-
taten hinsichtlich des Erdgeschosses
als bindend vereinbart. Dariiber hi-
naus wurden mit dem Grundstiicks-
kaufvertrag weitere Kostenbeteili-
gungen rechtskriftig, die zur Ent-
wicklung der stidtebaulichen Zie-

le und insbesondere zur Qualitat des
6ffentlichen Raums beitrugen. Ne-
ben dem Quartiersentwicklungs-
beitrag gehorten dazu ein Infra-
strukturbeitrag, ein Mobilitatsbei-
trag und ein Baukostenzuschuss pro

Stellplatz.

(Zur ausfiihrlicheren Beschreibung
aller Steuerungsinstrumente siehe
Fallstudie Sonnwendviertel Ost,
Kapitel Orgware.)
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PROJEKTINTERNE

PARAMETER

MOTIVATION/
ZIELSETZUNG

Die Genossenschaft Heimbau betei-
ligte sich am Konzeptverfahren, um
abseits des freien Marktes kosten-
giinstig ein Baugrundstiick zu er-
werben und so gemaf der gesetz-
lichen Vorgaben im Rahmen der
Wohnungsgemeinniitzigkeit, denen
oOsterreichische Genossenschaften
unterliegen, ein Bauprojekt umset-
zen zu kénnen. Fiir Genossenschaf-
ten in Osterreich gilt Baupflicht,
Vermogensbindung, Gewinnbe-
schrankung (5 %) sowie Kostende-
ckung. Um kostendeckend zu wirt-
schaften, strebt die Genossenschaft
bei 60 Mitarbeitern und Mitarbei-
terinnen und einem Bestand von
11.000 Einheiten an, jihrlich 200
Wohnungen bzw. Einheiten fertig-
zustellen (bzw. 400 Einheiten alle
zwei Jahre).

Die auf dem freien Markt steigen-
den Grundstiickspreise erschweren
es der Genossenschaft zunehmend,
ihrem Auftrag nachzukommen, so-
dass die Teilnahme am Konzeptver-
fahren in erster Linie pragmatisch
motiviert war und eine alternative
Form der Grundstiicksakquise war.
Bei der Bauherrin bestand anfing-
lich Skepsis, ob die Auflagen der

Mio
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ORGWARE

INSTRUMENTE DER ORGWARE

REGHTSFORM

EIGENTUMERGEMEINSCHAFT
—bestehend aus der Genossenschaft Heimbau und
denWohnungseigentiimer/-eigentiimerinnen
—Trennung von Gemeinschaftseigentum
(Allgemeinteil) und Eigentum
—Vermietbare Gewerbeflache (EG +1.0G)
im Eigentum der Genossenschaft

FINANZIERUNG

VERTIKALE QUERFINANZIERUNG
—Absicherung der Miete im EG von 4 €/m?durch
den Sofortverkauf einesTeils derWohnungen als
Eigentumswohnungen unter Einhaltung des Gemein-
nitzigkeitsgesetzes
—-Gemeinniitzigkeitsgesetz erlaubt nur die Abrech-
nung der Kosten zuztglich 5 % Gewinn

PARIFIZIERUNG

—Nutzwertfestsetzung —regelt die exakte Aufteilung
der Flachen in privates Eigentum, Gemeinschafts-
eigentum, vermietbare Gewerbeeinheiten, Erschlie-
Bungsflachen, Kellerflachen etc. und schreibt sie
vertraglich fest

—regelt den Berechnungsschlissel fir die
Kostenaufteilung

—niedrigere Bewertung des Erdgeschosses
fur die Nutzwertberechnung

ANTEILIGE UBERNAHME DER BETRIEBS-
KOSTEN FUR ALLGEMEINFLACHEN
—entsprechend der Nutzwerte tibernimmt jeder
Eigentimer und jede Eigenttimerin einen Anteil der
Betriebskosten der Allgemeinflachen

MANAGEMENT/
BELEGUNG

BERATUNGSBURO ZUR KURATIERUNG

—Einbindung eines Beratungsbtiros wéhrend der
Planungs- und Bauphase zur Kommunikation und
Kuratierung des Belegungsprozesses flir die Gewer-
beeinheiten

—Open Call

—Infoabende

—~Workshops

—Vorauswahl zukiinftiger Gewebetreibender

—Fo6rderung von Austausch, Vernetzung und Synergien

—Verstandigung auf Prinzipien der Kooperation und
derVerantwortung

—Grindung einer Small Business Community

MANAGEMENT/
BETRIEB

SMALL BUSINESS COMMUNITY
—Verein zur Selbstorganisation der Gewerbetreibenden
—hatVorschlagsrecht fir die Nachbelegung
digitales Reservierungssystem
—Organisation der Gemeinschaftsflachen tiber ein
digitales Reservierungssystem
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https://urba-
nupgrade.at/
(abgerufenam
27.03.2023)
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Konzeptvergabe, insbesondere be-
ziiglich der Stadtsockelzone mit
einer Mietobergrenze von 4 €/m?,
unter den Bedingungen der Ge-
meinniitzigkeit zu erfiillen seien.
Dennoch liefd die Heimbau sich da-
rauf ein, im Team mit den Architek-
ten und Architektinnen, die bereits
im Vorfeld am kooperativen Mas-
terplan mitgewirkt hatten, sowie
dem Biiro wohnbund consult, das
die Belegung der Gewerbeeinheiten
iibernehmen sollte, einen Vorschlag
zu erarbeiten.

RECHTSFORM

Die Genossenschaft startete das
Projekt zunichst als alleinige Bau-
herrin. Durch den Teilverkauf von
Wohnungen kamen im Verlauf der
Realisierung private Eigentiimer
und Eigentiimerinnen dazu, mit de-
nen die Genossenschaft heute eine
Eigentiimergemeinschaft bildet, an
der sie 42 % der Anteile halt. Die An-
teile beziehen sich auf die Nutzwerte
(nicht auf Quadratmeter) und ver-
teilen sich auf 2.200 Anteile Woh-
nungen im Eigentum, 969 Anteile
Wohnungen zur Miete, 479 Anteile
Biiros zur Miete, 149 Anteile Laden-
lokale zur Miete.

Der untere Gebdudeteil vom Erdge-
schoss bis zum 4. Obergeschoss be-
findet sich im Besitz der Genossen-
schaft und wird von dieser vermie-
tet. Ausgenommen sind die ausge-
wiesenen Gemeinschaftsflichen,
die Allgemeinteile der Eigentiimer-
schaft bilden und von allen Parteien
im Haus genutzt werden kon-

nen. Dazu gehoren im Erdgeschoss
die Stadtloggia und das barriere-
freie WC sowie drei WC-Einhei-
ten und ein Besprechungsraum im
1. Obergeschoss. Jeweils zwei wei-
tere WC-Einheiten im Erdgeschoss
und 1. Obergeschoss befinden sich
im Eigentum der Genossenschaft
und sind ausschliefilich der Nut-
zung durch die Gewerbetreibenden
vorbehalten.

FINANZIERUNG

Im zweistufigen Konzeptverfahren
war ein Finanzierungsplan zu erar-

beiten, in dem der niedrige Mietzins
der Ladeneinheiten (4 €/m? netto)
sowie die mietertragfreie Stadtlog-
gia berticksichtigt werden mussten.
Da externe Forderung ausgeschlos-
sen war, wurde fiir die Erdge-
schosseinheiten eine vertikale Quer-
finanzierung (auf Gebiudeebene)
durch den Sofortverkauf von Eigen-
tumswohnungen entwickelt. Ge-
mifl dem Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz war die Obergrenze des
Verkaufspreises fiir die Eigentums-
wohnungen durch einen Gewinnzu-
schlag von maximal 5 % begrenzt.

Durch Parifizierung (Regelung

im Osterreichischen Wohnungs-
eigentumsrecht) — das heif3t der
Nutzwertfestlegung von Flachen im
Gebdude als Grundlage fiir den Be-
rechnungsschliissel zur Kostenauf-
teilung, der vor dem Verkauf der Ei-
gentumswohnungen festgelegt sein
muss - wurde das Erdgeschoss mit
einem geringeren Faktor (zwischen
0,6/0,7 statt standardméfig 1,0) an-
gesetzt. Begriinden lief3 sich dies
durch fehlende Sanitdranlagen in-
nerhalb der Biiro- und Ladenein-
heiten, die erschwerte Anlieferung
und Zufahrt und die nicht vorhan-
denen Parkplitze. Damit konnte
der finanzielle Druck auf die Erdge-
schossflachen im Gesamtgefiige des
Gebdudes gemindert werden. Die
Nutzwertfestsetzung erfolgte ca. ein
Jahr vor Bezug.

Beziiglich der Betriebskosten wird
fiir die Flachen, die ausschliellich
den Gewerbetreibenden zur Verfii-
gung gestellt werden, ein Nutzungs-
entgelt zugunsten der Eigentiimer-
gemeinschaft verrechnet. Die Be-
triebskosten fiir die Gemeinschafts-
flichen hat jeder Eigentiimer und
jede Eigentiimerin anteilig zum
Nutzwert zu tragen.

MANAGEMENT/BELEGUNG

Die aktive Gestaltung des Vergabe-
prozesses fiir die Gewerbeeinhei-
ten war fiir die erfolgreiche Erst-
belegung durch sogenannte Mi-
kropiloten wichtig. Bereits in der
Wettbewerbsphase wurde das Be-
ratungsbiiro wohnbund consult
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hinzugezogen, das Vorschlidge zum
Nutzungsmix und Strategien fiir ein
Belegungsmanagement entwickelte.
In den folgenden Planungs- und
Bauphasen begleitete wohnbund
consult den Belegungsprozess kura-
torisch. Dafiir hatte das Beratungs-
biiro unter dem Titel ,urban upgra-
de* Mittel der Wirtschaftsagen-

tur, einem Wiener Fonds zur Wirt-
schaftsférderung, eingeworben. Im
Rahmen eines Open Calls' wurden
Interessierte aufgefordert, Konzep-
te fiir eine gewerbliche Nutzung ein-
zureichen. Im weiteren Verlauf wur-
den Infoabende und Workshops
veranstaltet, bei denen die Konzep-
te vorgestellt wurden und schlief3-
lich eine Vorauswahl von Bewer-
bern und Bewerberinnen auf der
Basis ausgewéhlter Kriterien (Fre-
quenzbringer, Innovationsfaktor,
Geschiftsplan, Zuverlissigkeit, In-
tegritit) erfolgte. Ziel war es, die zu-
kiinftigen Nutzer und Nutzerin-
nen friihzeitig in den Planungs-
prozess einzubinden, um Vernet-
zung und Synergien zu ermoglichen
und Verbindlichkeit zwischen Mie-
tenden und Vermieterin herzustel-
len. Mit der Griindung einer Small
Business Community in Form eines
Vereins wurden Prinzipien des Aus-
tauschs und der Verantwortung de-
finiert und eine Struktur zur Selbst-
organisation der Gewerbetreiben-
den fiir die Zeit nach dem Bezug ge-
schaffen.

MANAGEMENT/BETRIEB

Die Verwaltung des Gebéudes, ein-
schlieflich der Regelung aller Miet-
vertridge und der Betriebskostenab-
rechnung, liegt bei der Genossen-
schaft. Jeder Gewerbetreibende hat
einen Einzelvertrag mit der Genos-
senschaft. Fiir den Fall, dass ein Ge-
werbetreibender auszieht, hat der
Verein ein Vorschlagsrecht fiir die
Nachbelegung.

Die Organisation der Gemeinschafts-
flachen erfolgt iiber ein digitales
Reservierungssystem.
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WOHNNAHE UND
GEMEINSCHAFTLICHE
FORMEN DER ARBEIT

Im 1. Obergeschoss sind als Ergeb-
nis eines Abstimmungsprozesses mit
den Gewerbetreibenden Biiros/Ar-
beitsraume unterschiedlicher Grofle
entstanden - Kleinstbiiros, die soge-
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LOKALES
WIRTSCHAFTEN

In dichter Anordnung befinden sich
im Erdgeschoss neun Kleinstladen-
lokale mit unterschiedlichen Nut-
zungen, die vor allem der Nahversor-
gung dienen. Zu den lokal wirtschaf-
tenden Liden zdhlen eine Saftbar,
ein Fotostudio, ein Stuhlgeschift,
ein Bioladen, ein Spielzeugladen,
eine Buchhandlung, eine Schneide-
rei und Laden fiir Yogabedarf.

nannten Backoffices der Ladenbetrei-
ber, Therapieraume sowie Gemein-
schaftsbiiros und ein gemeinschaft-
lich genutzter Besprechungsraum.

ORTE DER
GEMEINSCHAFT

Auf der Ecke zum Platz liegt im Erd-
geschoss die Stadtloggia, ein Ge-
meinschaftsraum, der fiir alle Haus-
bewohnern und -bewohnerin-

nen und Gewerbetreibenden nutz-
bar ist. Dieser wandelbare Raum
kann auf Initiative einzelner Akteu-
re aktiviert werden und steht tem-
porar Pop-up-Events der Gewerbe-
treibenden oder fiir gemeinschaft-
liche Aktionen, wie beispielswei-

se Flohmairkte oder kollektives Fuf3-
ballschauen, zur Verfiigung.

Im 1. Obergeschoss gibt es einen

Ansicht Gebaude mit Aufsicht des
daran anschlieBenden Freiraums

Quelle: Leibniz
Universitat Hannover/
gezeichnet von

Kim Ohlmer

SOFTWARE

PROGRAMME DER UNTEREN GESCHOSSE

WOHNORTNAHE UND
GEMEINSCHAFT-
LIGHE FORMEN DER

—Kleinst- und Gemeinschaftsbiiros im 1.0G: Backof-
fices fuir Ladenbetreiber und Bliroraume mit gemein-
scha_ftlich genutzem Besprechungsraum, Therapie-

ARBEIT und Ubungsréaume 30m?” groflen Besprechungsraum
mit Teekiiche, der sowohl den Ge-
LOKALES Gewerbecluster von Kleinstladen mit: werbetreibenden als auch den Haus-

WIRTSCHAFTEN —Einzelhandel: Stuhlgesch'aft, Bioladen, Spielzeugla- bewohnern und -bewohnerinnen

den, Buchhandlung, Yogabedarf zur Verfiigung steht.
—Dienstleistung: Schneiderei, Fotostudio
—Gastromomie: Saftbar INFRASTRUKTUR

FUR SOZIALES

In einem der Kleinstliaden befindet
sich eine Beratungsstelle fiir
Getrennt- und Alleinerziehende
und ein Erwachsenenspielraum.

ORTEDER
GEMEINSCHAFT

—Stadtloggia: wandelbarer Eckraum im EG zur ge-
meinschaftlichen Nutzung durch die Haushewohner
und -bewohnerinnern und die Gewerbetreibenden
z.B. fiir Pop-up-Events, kollektives Fussballschauen,
Flohmérkte

—Gemeinschaftsraum im 1.0G: fur die Gewerbe-
treibenden und die Hausgemeinschaft zur Verfligung
stehender Besprechungs- und Veranstaltungsraum
mitTeekliche

GETEILTE
INFRASTRUKTUR

Die Kleinstldden im Erdgeschoss

INFRASTUKTUR —Beratungsstelle fur Getrennt- und Alleinerziehende . S e

FiiR SOZIALES UND (EG) wie auch die Biiros im 1. Oberge-

GESUNDHEIT —Erwachsenenspielraum (EG) schoss verfiigen iiber keine eige-
nen Sanitarrdume. Diese liegen ge-

GETEILTE —gemeinsam genutzte Sanitarraume der Gewerbeein- schossweise auflerhalb der Einhei-

INFRASTRUKTUR heiten ten und werden gemeinschaftlich

genutzt.
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HARDWARE

HARDWARE ELEMENTE

FREIRAUM WECHSELNDER BODENBELAG
—markiert flieBenden Ubergang zwischen 6ffentli-
chem Raum und Privatgrundstiick
OFFENER DURCHGANG ZUM HOF
—erzeugt Durchléssigkeit
BREITE, MEHRSTUFIGE BANK
—schafft Aufenthaltsmoéglichkeit im Hof
FAHRRADSTANDER

—Anordnung im AuBBenbereich vor und hinter
dem Gebaude

SCHNITTSTELLE AUSKRAGENDE FASSADE

—schafft groBziigig tiberdachte Vorzone der
Ladenlokale, Witterungsschutz und
Aneignungsmdoglichkeiten

VIELE LADENEINGANGE

—unterstitzen kleinteiligen Nutzungsmix
WANDELBARE STADTLOGGIA MIT
FALTELEMENTEN

—zum Offnen der Fassade

—schwellenloser Ubergang und Einbezug
des offentlichen Raums

—nutzungsneutraler Raum

GEBAUDESTRUKTUR 4MERDGESCHOSSHOHE,
BETONSKELETTBAU,
2,80 M RAUMHOHE AB 1. 0G
—schafft Nutzungsoffenheit

AUSBAU LEICHTE TRENNWANDE
—ermoglichen Flexibiltat

INFRASTRUKTUR ZENTRALSCHACHT MIT HORIZONTALER
RINGROHRLEITUNG
—schafft Flexibilitat
GEMEINSAMER SANITARBEREICH
FUR GEWERBETREIBENDE
—schafft Okonomie

ERSCHLIESSUNG HOFSEITIGER LAUBENGANG
—erzeugt doppeltes ErschlieBungssystem und erlaubt
getrennte ErschieBung vonWohnen und Arbeiten
—unterstitzt Adressbildung

Mio
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FREIRAUM

Das stadtebauliche Regelwerk sah
vor, dass der Ubergang zwischen
dem Privatgrundstiick des Gebdu-
des und dem 6ffentlichen Raum so-
wie zu den angrenzenden Nachbar-
grundstiicken flieflend zu gestalten
ist, um Begegnungsflichen zu schaf-
fen und dadurch den nachbarschaft-
lichen Austausch zu fordern. Pla-
nungsrechtliche wurde dies durch
ein Verbot der Einfriedung des Pri-
vatgrundstiicks unterlegt.

Im Bereich der Promenade und des
Platzes wird der Ubergang zwischen
offentlichem und privatem Grund
lediglich durch einen Wechsel des
Bodenbelags markiert. Ein offener
Durchgang erzeugt Durchlissigkeit
vom Platz zum riickwértigen Hof,
wo sich mittig ein Baum befindet,
der von einer breiten, mehrstufigen
Bank eingefasst ist. Mit Ausnah-

me eines kleinen, hofseitigen Raums
fiir ca. vier Lastenfahrrader wur-
den keine Erdgeschossflachen fiir
Fahrradstellpldtze vorgesehen. Die-
se wurden stattdessen im Auflen-
bereich auf dem Grundstiick ange-
ordnet, sowohl platzseitig vor dem
Haus als auch im Hof.

SCHNITTSTELLE

Hauptmerkmal der unmittelba-

ren Schnittstelle zwischen der Ge-
schiftsstrafle (Promenade) und den
Liden ist die ca. 3 m auskragen-

de Fassade als Interpretation der
im Flachenwidmungs-und Bebau-
ungsplan vorgegebenen Arkade. Sie
bildet eine grof3flichig tiberdach-

te Vorzone der Mikroliden, die hier
mit vielen Eingdngen nebeneinan-
der liegen und den witterungsge-
schiitzten Bereich fiir Auslagen und
Sitzgelegenheiten nutzen.

Eine besondere Schnittfliche mit
dem offentlichen Raum bildet die
Stadtloggia an der Ecke des Gebiu-
des. Dieser grof3ziigige, mit dem
Eingangsbereich verbundene Raum
ist wandelbar und aneignungsoffen
fiir Haus- oder Nachbarschaftsak-
tivititen. Die raumhohen, faltbaren
Fensterelemente erlauben eine Off-
nung iiber Eck, sodass hier der of-
fentliche Raum ins Gebaude erwei-
tert und dadurch der nachbarschaft-
liche Austausch unterstiitzt werden
kann.
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Foto: Stadtunterbau

GEBAUDESTRUKTUR

Ausgehend von der Quartiersent-
wicklungsstrategie, hybride Stadt-
bausteine zu implementieren, ver-
folgte das Team aus Bauherrin und
Architekten und Architektinnen fiir
die Gebdudestruktur das Konzept
sogenannter radikaler Nutzungs-
offenheit, um Nutzungsmischung
nicht nur im Erdgeschoss, sondern
im gesamten Gebdude zu ermog-
lichen. Die Gebéudestruktur be-
steht aus einem Stahlbetonskelett
mit Stiitzenraster und aussteifenden
Winden im Bereich des Zentral-

schachts. Das Erdgeschoss hat eine
Geschosshohe von 4 m, die durch

den Flichenwidmungs- und Bebau-
ungsplan vorgegeben war. Um das

flexible Zusammenspiel von Woh-
nen und Arbeiten ab dem 1. Oberge-
schoss zuzulassen, wurde in wesent-
lichen Punkten von Wiener Woh-
nungsbaustandards abgewichen, in-
dem die tibliche lichte Geschossho-
he von 2,50 m auf 2,80 m erh6ht und
Flexibilitat sowohl in der Versor-
gungstechnik als auch im Erschlie-
Bungssystem des Gebaudes ermog-
licht wurde.

AUSBAU

Maf3geblich fiir das Gebdudekon-
zept ist die Trennung von Trag-
struktur und Programm. Die pro-
grammatische Kleinteiligkeit wurde
nicht durch die Tragstruktur festge-
schrieben. Innerhalb eines Stiitzen-

Schnittperspektive durch Kleinstladen, sowie Biiro- und Gemeinschaftsraum im 1.0G

Quelle: Leibniz Universitat Hannover/gezeichnet von Kim Ohlmer

Mio

BBSR-Online-Publikation Nr. 111/2024



Stadtunterbau — Urban Base, Teil B: Fallstudien 124

rasters werden die Mikroladenloka-
le im Erdgeschoss sowie die Biiros
im 1. Obergeschoss durch eine Aus-
bauschicht aus leichten Trennwén-
den gebildet, die ohne statischen
Eingriff zuriick- oder umgebaut
werden konnen.

INFRASTRUKTUR

An der Innenecke des L-férmigen
Gebiudegrundrisses befindet sich
ein Kern mit einem Zentralschacht, Sl = : = '
von dem aus horizontale Ringrohr- Stadtloggia mit geéffneten Faltelementen Foto: Bruno Klomfar
leitungen in die beiden Fliigel ab-
gehen und die Geschossebenen ab
dem 1. Obergeschoss (sogenannte
Plateaus) versorgungstechnisch er-
schlieffen. Dadurch konnte auf mul-
tiple Vertikalschichte verzichtet
und die Moglichkeit geschaffen wer-
den, die Lage von Kiichen und Ba-
dern zukiinftig flexibel zu halten
und auf der Geschossebene neu an-
ordnen zu konnen. Fiir die Kleinst-
ladenlokale wurde im Erdgeschoss
ein gemeinsamer, iiber den Hof er-
reichbarer Sanitérbereich geschaf-
fen, um Funktionen zu biindeln und
Kosten zu sparen.

ERSCHLIESSUNG

Nutzungsoptionen wurden durch
ein zusitzliches ErschliefSungssys-
tem fiir den unteren Gebaudeteil bis T T T T e e e e ey e mEsepnspaesnseTEEn s e \
zur ,Fuge®im 4. Obergeschoss er- /
offnet. Uber ein Laubengangsys- /
tem im Hof kann dieser Gebéudeteil
extern und getrennt von den Woh-
nungen erschlossen werden. Dies
trégt zur Adressbildung potenzieller
Nichtwohnnutzungen bei.

1. Obergeschoss Quelle: StudioVlaySteeruwitz

L W
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Erdgeschoss Quelle: StudioVlaySteeruwitz
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Kleinstladen

HERAUSFORDERUNGEN

»,Da machen
wir nicht mit.

[....]

Wie sollen

wir das
schaffen?*
(Peter Roitner,
Obmann Heimbau
und Hermann Koller,
Vorstandsmitglied

Heimbau: mdl. am
08.07.2022)

EXTERNE RAHMEN-
BEDINGUNGEN/
STADTSOCKELZONE MIT
MIETOBERGRENZE

Die Ansiedlung einer ,,dichten Pa-
ckung® Kleinstgewerbetreibender
im Erdgeschoss, die mit Fertigstel-
lung des Gebdudes zur Anlaufstel-
le fiir alltdgliche Bediirfnisse in dem
sich noch entwickelnden Quartier
werden sollten, war insbesondere
auf 6konomischer und organisatori-
scher Ebene eine Herausforderung.
Dazu trug bei, dass ein Teil der Erd-
geschossfliche zur Stadtsockelzone
gehort, fiir die nur eine Nichtwohn-
nutzung mit einer Mietobergrenze
von 4 €/m? (netto) zuldssig war.
Erschwerend kam hinzu, dass an
die Quartiershiuser erhéhte Anfor-
derungen an das Nutzungskonzept
im Erdgeschoss sowie an die archi-
tektonische Qualitit gestellt wur-
den. So waren die Quartiershiauser
im Masterplan als besondere nut-
zungsgemischte Stadtbausteine mit
impulsgebender Wirkung fiir das
Quartier vorgesehen. Im Rahmen
des Konzeptverfahrens musste da-
fiir ein detailliertes Nutzungskon-
zept einschliefllich Nutzungszusa-
gen und einer Realisierungsstrate-
gie nachgewiesen werden. Dariiber
hinaus mussten die Quartiershau-
ser frei finanziert werden, wodurch
Fordermoglichkeiten ausgeschlos-
sen waren. Obwohl die Auflagen be-
ziiglich des Erdgeschosses aus 6ko-
nomischer Sicht fiir die Genossen-
schaft schwer zu bewiltigen schie-
nen, entwickelte das Team aus

Fotos: StudioVlayStreeruwitz

Bauherrin, Architekten und Archi-
tektinnen im Rahmen des Konzept-
verfahrens ein Nutzungskonzept,
das die auf Kleinteiligkeit und Nut-
zungsmischung zielende Quartiers-
strategie sogar zuspitzte.

AMBITIONIERTES
NUTZUNGSKONZEPT

Durch die Ballung kleiner, giins-
tig zu mietender Ladenlokale soll-
te fiir sogenannte Mikropiloten ein
Anreiz geschaffen werden, sich in
dem neuen Quartier anzusiedeln,
um ohne die Hiirde einer zu ho-
hen Mietbelastung ein Gewerbe zu
griinden und langfristig aufzubau-
en. Mit der Einbindung und akti-
ven Unterstiitzung lokal wirtschaf-
tender Akteure sollte der Erstbezug
durch ein kleinteiliges Angebot der
Nahversorgung quartiersbildende
Impulse setzen.

ERSTBELEGUNG

Eine Herausforderung war es, be-
reits wihrend der Planungspha-

se zukiinftige Gewerbetreibende

zu finden und in einem kuratier-
ten Prozess zu einer Small Business
Community zusammenzufithren.
Diese sollte Vernetzung ermogli-
chen, die Ausarbeitung und Festi-
gung der einzelnen Nutzungskon-
zepte voranbringen und im Vorfeld
Verbindlichkeit zwischen den kiinf-
tig Mietenden und der Vermieterin
herstellen.

FINANZIERUNG/VORGA-
BEN DER WOHNUNGSGE-
MEINNUTZIGKEIT

Es war ein Finanzierungsplan zu er-
arbeiten, der die Herstellung und
den dauerhaften Betrieb der giins-
tigen Gewerbeeinheiten im Erdge-
schoss nachweist. Da nicht von ei-
nem kostendeckenden Betrieb aus-
gegangen werden konnte, wurde
projektintern ein Modell der Quer-
finanzierung entwickelt. Dabei hat-
te die Genossenschaft aufgrund der
in Osterreich bei Gemeinniitzigkeit
geltenden Gewinnbeschrankung
auf 5% wenig Spielraum. Dies wurde
von der Bauherrschaft als besonde-
re Hiirde bei der Finanzierung emp-
funden.

Eine weitere aus der Gemeinniit-
zigkeit resultierende Einschréin-
kung betrifft das Mischungsverhilt-
nis von Wohnen und Gewerbe. Im
Sinne eines hybriden Stadtbausteins
war der gesamte untere Gebiudeteil
bis zum 4. Obergeschoss urspriing-
lich gemischtgenutzt vorgesehen.
Da nach dem Gemeinniitzigkeitsge-
setz jedoch nur die Belegung eines
Drittels der Gesamtnutzfliche mit
Gewerbeflachen zuldssig ist, muss-
ten die Nichtwohnnutzungen auf
das Erdgeschoss und das 1. Oberge-
schoss beschriankt werden.

LANGFRISTIG SICH
WANDELNDE NUTZUNGS-
ANFORDERUNGEN

Trotz der Vorgabe, dass maxi-

mal ein Drittel der Gesamtnutzfla-
che fiir Gewerbe zuldssig ist, wur-
de ein Konzept der ,,radikalen Nut-
zungsoffenheit® entwickelte und
vom Wohnungsbaustandard abge-
wichen. In Hinblick auflangfristi-
ge Entwicklungen wurde das Ziel
verfolgt, im Quartier eine robuste,
nutzungsoffene Struktur zu bauen,
die auf sich wandelnde Nutzungs-
anforderungen reagieren kann. So-
wohl beim Erschlieflungs- als auch
beim technischen Versorgungs-
system wurde zugunsten langfris-
tig vielfaltiger Nutzungsoptionen
ein iiber den Standard hinausgehen-
der Mehraufwand betrieben, der auf
kurze Sicht in der Finanzierung be-
riicksichtigt werden musste.
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,Der Wohn-
bautréger,
die Heimbau,
traute sich
extrem viel”

(Bernd Vlay,
Architekt. In:
Detail 3/2021: 24)

+

»Die Architek-
tur kann noch
0 gut sein,
wenn diese
drei Kompo-
nenten [Hard-
ware, Soft-
ware, 0rg-
ware] nicht
stimmen, wird
es schwierig.”

(Bernd Vlay. In:
Detail 3/2021: 27)

yNutzwert-
festlegungen
[Parifizierung]
sind ein heik-
les Thema.”

(Ernst Gruber,
Moderator des
Belegungspro-
zesses: mdl.am
08.07.2022)

EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN

+ Externe Anforderungen (frei finan-
ziert, nutzungsgemischt, 4 €/m? im-
pulsgebend) konnen trotz der fiir
Genossenschaften geltenden Be-
schrankungen (5 % Gewinnbe-
schrankung, max. ein Drittel Gewer-
be) produktiv umgesetzt werden und
zu Innovation (Mikropiloten, Quer-
finanzierung) fithren.

+ Fiir ein Gelingen ist das Zusammen-
spiel von Hardware, Software und
Orgware essenziell (vgl. Vlay. In:
Detail 3/2021: 27).

- Die Nutzungsvorgabe durch das
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
(in Osterreich) erlaubt max. ein Drit-
tel der Flachen fiir Nichtwohnzwe-
cke. Die Vorgabe schrinkt die Idee
hybrider Stadtbausteine als Impuls-
geber stark ein.

ORGWARE

- Nutzungen und Flichen miissen 1 bis
1,5 Jahre vor Bezug feststehen - das
schrénkt die Flexibilitat fiir kurzfris-
tige Anderungen ein (Ernst
Gruber: mdl. am 08.07.2022).

+ Vermeintliche Nutzungsnachteile
der Gewerbeeinheiten (fehlende eige-
ne Sanitdranlage innerhalb der Ein-
heiten, Erschwernisse beziiglich An-
lieferung) eréffneten Spielraum bei
der Nutzwertfestsetzung (Parifizie-
rung). Es ermoglichte die geringere
Bewertung der Erdgeschossfliachen
gegeniiber den Wohnungen und half
der Bauherrin indirekt bei der finan-
ziellen Absicherung der niedrigen
Ladenmieten.

- Es traten Probleme bei Vermietung
der Biiros im 1. Obergeschoss auf.
Die Idee der ,,Backoffices* hat nicht
gut funktioniert, weil das Mietge-
fille zwischen 1. Obergeschoss und
Erdgeschoss zu grofd war (11 €/m*
zu 4 €/m?) (Ernst Gruber: mdl. am
08.07.2022).
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,Eigentlich - Eine Kl}ratierung q.er Nutzer und
i utzerinnen war fiir die Belegun
miissteman YUt fiir die Belegung
notwendig, lief aber nur auf Ge-
den Prozess
baudeebene, nicht auf Quartierse-
al_’_f mEhll_'ere bene. Es gab das Problem von Mehr-
Hduser iiber- fachbewerbungen: Bewerber und Be-
tragen, da- werberinnen suchten nach den bes-
mit alle davon  ten Konditiopen, was daz"u 'fiihrte,
profitieren dass Interessierte sehr spit im
ki P Prozess absprangen (Ernst
annen. Gruber: mdl. am 08.07.2022).
(Ernst
Gruber:
mdl. am
08.07.2022)
SOFTWARE
+ Grof3e Flichen fiir nur einen Nut-
zer bergen fiir Vermieter bei Leer-
stand ein grofleres Risiko von Mie-
tausfall und langwieriger Neubele-
gung. Kleinstldden sind fiir die Bau-
herrschaft ein gutes Modell, be-
deuten aber mehr Aufwand bei der
Vermietung (Lina Streeruwitz: mdl.
+ am 10.12.2021).
,Die Klein + ,.Viele Kleinstunternehmen ha-
teiligkeit ben Angst vor.hohen fixkosten u.nd
ist sehr brauchep wenig Platz“ (Streeruwitz.
resilient In: Detail 3/2021: 22).

. ’ + Die Biindelung von Kleinstldden hat-
\!VEI| rasch te mit Fertigstellung eine aktivieren-
jemand de Wirkung im noch entstehenden
nachrii- Quartier (Lina Streeruwitz: mdl. am
cken kann, 10.12.2021).
falls wer ap-  *+Durch getei?te Sanité?ranlagen fir die
springt" Gewerbetreibenden im Erdgeschoss
(Lina St und 1. Obergeschoss konnten Bau-

Ina reeru-
witz, Architekt- kosten gespart werden.
in. In: Detail
3/2021: 22)
HARDWARE
+ Die iiberdachte Vorzone der Liden
bildet einen einladenden, geschiitz-
ten und von den Gewerbetreibenden
gut nutzbaren Ubergangsraum zwi-
schen Promenade und Innenraum.
+ Die ab dem 1. Obergeschoss auskra-
gende Fassade schafft einen akusti-
schen Puffer zwischen den gewerbli-
+ chen Erdgeschossnutzungen und den
4Es ist Wohnnutzungen.
immer - Eine Ergeschosshohe iiber 4 m (z. B.
was 0. 4,40 m) hitte eine bessere Raumaus-

nutzung ermoglicht, beispielsweise
durch die Option des Einbaus einer
Galerieebene.

(Lina Streeruwitz:
mdl. am 10.12.2021)
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Gebaude an der platzartigen Aufweitung Foto: Stadtunterbau

‘ﬂllﬂlil.l
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Gebé&udeschnitt Quelle: StudioVlaySteeruwitz
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=

LaubengangerschlieBung Foto: Stadtunterbau

QUELLEN

- OBB-Immobilienmanagement GmbH (2015): Bewer-
bungsverfahren fiir Quartiershéuser 2015, Leben am
Helmut-Zilk-Park, Hauptbahnhof Wien, 1. Stufe (Januar
2015) und 2. Stufe (Mai 2015).

— Streeruwitz, Lina; Vlay, Bernd (2021): Radikal nutzungsof-
fen. Interview von Isabella Marboe mit Lina Streeruwitz
und Bernd Vlay. In: Detail 3/2021, S. 20-27.

— Temel, Robert (2019): Ein Stick Stadt bauen, Leben am
Helmut-Zilk-Park, Wien-Favoriten. Stadt Wien, MA 21A und
OBB-Immobilienmanagement GmbH (Hg.): https://www.
wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/pdf/leben-am-hel-
mut-zilk-park.pdf (abgerufen am 20.03.23).

—Urban Upgrade (2023): Urban Upgrade im Quartiershaus
MIO. https://urbanupgrade.at/(abgerufen am 27.03.2023).

— g et

Vorplatz mit Fahrradsténdern Foto: Stadtunterbau
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SAN RIEMO

Miinchen

26 % Stadtunterbau
10 % Bildungseinrichtung (ca. 320 m?)
8 % Gemeinschaft (ca. 260 m?)
8 % Soziale Einrichtung im 1. OG (ca. 260 m?)

PROJEKT San Riemo, Genossenschaft Kooperative GroB3stadt
in Kooperation mitWogeno und Wagnis
ORT Miinchen-Riem

BAUZEIT/BAUJAHR Grindung Genossenschaft 2015; OpenTable Januar
2016; Grundstiickskauf 2016; Realisierungswettbe-
werb 2017; Fertigstellung 2020

BAUHERRSCHAFT Genossenschaft Kooperative GroBstadt (Koogro)

ARCHITEKTUR Arge Summacumfemmer Architekten (Leipzig) mit
Biro Juliane Greb (Gent)
FREIRAUM BI9 Landschaftsarchitekten PartG mbB (Miinchen)
GROSSE Grundstiicksflache: 1.221 m?
Gesamtnutzflache: 3.200 m?
GEBIET Neues Wohngebiet Miinchen-Riem

| LI] LAGE Siedlungsgebiet auf dem ehemaligen
Lage in Miinchen-Riem Quelle: eigene Darstellung Flughafen Miinchen-Riem

—Kreuzung von Heinrich-Boll-StraBe und Elisa-
beth-Mann-Borgese-Stral3e
—wenig frequentiert, kaum Laden (geringe Intensitéat)

PROJEKTART —innovatives, gemischt genutztes Genossen-
schaftsprojekt nach dem ,Miinchen Modell-
Genossenschaften*

—Kombination vonWohnungen in den Obergeschossen
und Gewerbe- und Gemeinschaftsraumenim
Erdgeschoss

Ansicht San Riemo von der Foto: Stadtunterbau
Elisabeth-Mann-Borgese-Strale
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Wohnen

D Orte der Gemeinschaft

Infrastruktur far
Soziales und Gesundheit

D geteilte Infrastruktur

STADTUNTERBAU
IM SAN RIEMO

Im Erdgeschoss des San Riemo wur-
de eine grofiziigige, 4 m hohe Ge-

Nutzungsverteilung Quelle: eigene Darstellung
meinschaftshalle realisiert, die
gleichzeitig als Erschlieffungsraum,
Kiiche, Waschsalon, Cafeteria, Bi-
Im Siedlungsgebiet von Miinchen-Riem entwickelt das bliothek, Werkstatt und Veranstal-
San Riemo durch die Auslagerung von Wohnfunktionen tungsraum dient. Eine Gemein-
in das Erdgeschoss eine vielseitig nutzbare Eingangs- schaftskiiche bietet durch grofifor-
und Gemeinschaftshalle, die die Interaktionen zwischen matige Schiebetiiren zum Platz die
Bewohnern und Bewohnerinnen sowie mit der Nachbar- Moglichkeit, die Nachbarschaft bei
schaft fordert. Festen und Veranstaltungen einzu-

beziehen. Auf einen im B-Plan vor-
gesehenen Vorgarten wurde ver-
zichtet, sodass der Gehweg platzar-
tig aufgeweitet werden konnte. In
den Gewerberdaumen entlang der
Strafle befindet sich eine Bildungs-
einrichtung fiir Kinder und Jugend-
liche. Uber eine Erschliefungskern-
zone, die das Erdgeschoss in Langs-
richtung des Gebéudes teilt, konnen
Gemeinschaftshalle und Gewer-
berdume z.B. fiir Workshops mitei-
nander verbunden werden.

Das San Riemo wurde gemeinsam
mit den Genossenschaften Wogeno
und Wagnis entwickelt, die fiir die
angrenzenden Gebéude verantwort-
lich sind. Dadurch konnte eine ge-
meinschaftlich nutzbare Infrastruk-
tur mit Tiefgarage und Mobilitts-
zentrale realisiert werden.

Gemeinschaftshalle Foto: Stadtunterbau
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EXTERNE

RAHMENBEDINGUNGEN

VORGABEN

POLITISCH

und 6kologische Ziele der Planung
ordnete Rolle

Shoppingmall

OKOLOGISCHES GESAMTKONZEPT
—stadtebaulicher Konzeptplan Messestadt Riem
—Planungshandbticher beschreiben stéadtebauliche

—Nutzungsmischung im Quartier spielt eine unterge-

—Konzentration der Nahversorgung in einer

RECHTLICH

FACHBEIRAT

und derVerwaltung

B-Plans
KAUFVERTRAG

Konzeptbausteine

Einkommensbeschrankung

FESTSETZUNG BEBAUUNGSPLAN
—-Bebauungsplan mit Griinordnung mit Satzungstext:
baufeldspezifische Vorgaben zuWohn- und Nicht-
wohnnutzung, Hohenlage der Erdgeschosse (Hoch-
parterre), Einfriedungen der Grundstiicke, Forderung
nach Belichtungs- und Besonnungsnachweis etc.

STADTGESTALTUNG UND OKOLOGIE
—Mitglieder aus der Architektenschaft

—Uberpriifung der Einhaltung derVorgaben des

—Dokument mit detaillierter Beschreibung der

MUNCHNER FORDERMODELLE FUR GENOS-
SENSCHAFTEN IMWOHNUNGSBAU
-MMG ,,Miinchen Modell Genossenschaft"
—-KMB ,,Konzeptioneller Mietwohnungsbhau*, ohne

POLITISCHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

Auf dem Geldnde des stillgeleg-

ten Flughafens Miinchen-Riem ent-
steht seit 1992 ein neues Messegeldn-
de und ein Wohnquartier fiir rund
16.000 Menschen. Fiir das stadte-
bauliche Gesamtkonzept lobte die
Stadt einen stddtebaulichen und
landschaftsplanerischen Ideenwett-
bewerb aus, woraus der Stiadtebauli-
che Konzeptplan — Messestadt Riem
hervorging.

San Riemo

In den Planungshandbiichern ,,Oko-
logische Bausteine Teil  und Teil II“
wird fiir die Siedlungsstruktur ein
okologisches Gesamtkonzept entwi-
ckelt, das sich durch geringe Bebau-
ungsdichte und enge Verzahnung
mit den umgebenden Landschafts-
rdaumen auszeichnet. Gemischte
Nichtwohnnutzungen in den Erd-
geschossen werden als Ziel benannt,
aber nicht durch Mafinahmen un-
terstiitzt: ,Eine dichte Stadt mit ge-
werblichen Nutzungen im Erdge-
schoss ist zu begriifien, solange die
direkte Sonneneinstrahlung fiir das
Wohnen nicht gefahrdet ist. Gerin-
gere Abstinde zwischen den Ge-
bauden sind nur dann zu empfeh-
len, wenn die unteren Geschosse zu
Arbeitszwecken genutzt werden
(PLAN 2003: 15).

Die Konzentration der Nahversor-
gung in einem Einkaufszentrum,
den Riem Arcaden, an der Haupt-

Open Table Veranstaltung der Koope-
rative GroBstadtam 09.01.2016

131

Foto: Koogro

verkehrsachse zwischen der Neu-
en Messe und dem Wohngebiet am
Willy-Brandt-Platz wirkt sich eben-
falls einschrankend auf die Ent-
wicklung eines gemischten Quar-
tiers mit Einzelhandel und Gewerbe
in den unteren Geschossen aus.

RECHTLICHE
RAHMENBEDINUNGEN

Aufbauend auf dem Stadtebaulichen
Konzeptplan — Messestadt Riem
lobte die Stadt weitere stéddtebauli-
che Realisierungswettbewerbe fiir
mehrere Bauabschnitte aus. Die Sie-
gerentwiirfe bildeten die Grundla-
ge fiir die Entwicklung von Bebau-
ungsplanen. Der Bebauungsplan
einschliefSlich Satzungstext fiir das
Grundstiick des San Riemo enthilt,
entsprechend den stiddtebaulichen
und 6kologischen Zielen, Vorga-
ben zur Verteilung von Wohn- und
Nichtwohnnutzung, zur Héhenla-
ge von Wohnnutzungen (mind. o,5
m iiber der unmittelbar angrenzen-
den Gehsteigkante), zur Erbringung
von Nachweisen fiir die Belichtung
und Besonnung der unteren Ge-
schosse sowie zu den Einfriedun-
gen der Vorgirten. Es sind Vorga-
ben, die eine dichte, vertikal durch-
mischte Bebauung in weiten Teilen
des Siedlungsgebietes ausschlief3en,
ohne Spielraum fiir zukiinftige An-
passungen zu lassen (PLAN 2014).
Die Umsetzung der Bebauungspli-
ne wird durch einen von der Stadt
eingesetzten Fachbeirat Stadtgestal-
tung und Okologie begleitet. Die-
ser hat die Aufgabe, im Vorfeld der
féormlichen Genehmigungsverfah-
ren die einzelnen Bauvorhaben mit
den im Bebauungsplan formulierten
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stadtebaulichen und 6kologischen
Zielen der Stadtteilentwicklung ab-
zugleichen und die Konzepte und
Entwiirfe der Bauvorhaben im Hin-
blick auf die Umsetzung dieser Ziele
bei der Realisierung zu iiberpriifen.

Eine weitere wichtige rechtliche Rah-
menbedingung sind die Férdermo-

ORGWARE

INSTRUMENTE DER ORGWARE

delle im Wohnungsbau der Stadt
Miinchen, da in Neubauquartieren
bis zu 40 % der kommunalen Fli-
chen zu einem lage-unabhéngigen
Festpreis in Hohe von 1.050 €/m”
Geschossfliche an Baugenossen-
schaften vergeben werden. Hinzu-
kommen Fordermittel wie im Pro-
gramm ,,Konzeptioneller Woh-
nungsbau“ (KMB), die ein bestimm-
tes Verhaltnis aus frei finanzierten
und geférderten Wohnungen fiir
unterschiedliche Einkommensgrup-
pen verlangen. Genossenschafts-
mitglieder, die eine geforderte Woh-
nung beziehen wollen, benétigen ei-
nen Berechtigungsschein vom Amt
fiir Wohnen und Migration.'

Das Grundstiick San Riemo in
Miinchen-Riem wurde von der Stadt
Miinchen 6ffentlich ausgeschrie-
ben und es wurden Vergabekriteri-
en festgelegt. Die Genossenschaften
WOGENO, WAGNIS und Koope-
rative Grof3stadt beteiligten sich ge-
meinsam an der Konzeptausschrei-
bung und entwickelten ein Projekt-
konzept, das okologische, sozia-

le und kulturelle Konzeptbaustei-
ne sowie, im Fall der Kooperativen
Grof3stadt eigene Ansitze zur ge-
meinschaftlichen Nutzung der Erd-
geschosse beinhaltete. Nachdem die
Genossenschaften den Zuschlag fiir
das Grundstiick erhalten hatten,

fiir das es keine weiteren Bewerber
gab, wurden die Konzeptbausteine
fiir die Realisierung im Kaufvertrag
festgeschrieben.

1

https://www.
wagnis.org/ge-
nossenschaft/
finanzierung.html
(abgerufenam
23.05.23)

San Riemo

INITIATIVE

—Initiative Arbeitskreis

—Open-Table-Veranstaltung mitThesen zum
Wohnungs- und Stédtebau
GRUNDUNG GENOSSENSCHAFT

—zur Realisierung eines Wohnbauprojekts und Verstéandigung auf gemein-
same Ziele

—Formulierung vonGrundsatzen fir das Bauen mit dem Ziel der Nutzungs-
mischung

—Einrichtung eines mit Architekten und Architektinnen besetzten
Bauausschusses in Satzung verankert
REALISIERUNGSWETTBEWERB
AUSSCHREIBUNG

—eigenmotivierte Durchfiihrung eines Wettbewerbs

—Ausschreibung mit detaillierter Erlauterung der Projektkonzeption und
den Nutzungsanforderungen fur das Erdgeschoss
OFFENTLICHE JURYSITZUNG

—Plattform zur Mitsprache und Kommunikation fur zuktinftige Bewohner
und Bewohnerinnnen

—Preisgericht aus Architekten und Architektinnen und Mitgliedern der
Genossenschaft formuliert und begriindet seine Entscheidung

MOTIVATION/
ZIELSETZUNG

RECHTSFORM JUNGE GENOSSENSCHAFT
—Entscheidungsorgane:
Mitgliederversammlung (mit Stimmrecht fur jedes Mitglied), Aufsichts-

rat, Vorstand, Bauausschuss

ERFOLGT UBER 3 SAULEN:

1. Eigenkapital (Pflichtanteile und freiwillige Anteile) 2. Férderdarlehen
fur (EOF und MMG) 3. Bankdarlehen
QUERFINANZIERUNG DURCH UMLAGE

anteilmaBige Zusatzzahlung der Genossenschaftsmitglieder fur die
gemeinschaftlich genutzten Bereiche im Erdgeschoss

ERWERB VON FREIEN

GENOSSENSCHAFTSANTEILEN

neben Pflichtanteilen bei Eintritt in die Genossenschaft und nutzungs-

bezogenen Anteilen (bei Nutzung einerWohnung) stérken freie Anteile,
die Eigenkapitalbasis der Genossenschaft

freie Anteile werden mit 2 %-3 % verzinst und tragen unter anderem zur
Umsetzung der Mischung im Gebaude bei

FINANZIERUNG

MANAGEMENT/ AKTIVEANWERBUNG
ERSTBELEGUNG —von Gewerbeinteressenten durch eigene Netzwerke
sowie auf Maker-Messe

MANAGEMENT/ SELBSTVERWALTUNG
BETRIEB —bei der Gestaltung und Nutzung von Gemeinschaftsraumen, Gastezim-
mer und Werkstatt
GENOSSENSCHAFTLICHE
HAUSVERWALTUNG
—managt Schnittstelle zwischen Haus- und
Selbstverwaltung
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MOTIVATION/
ZIELSETZUNG

Um ein innovatives Bauprojekt zu
realisieren, griindete eine Gruppe
von Miinchner Architekten und Pla-
nenden eine Initiative. Nach meh-
reren Anliufen erkannten sie, dass
sie die Rolle der Bauherrschaft iiber-
nehmen mussten, wenn sie eige-

ne Ansitze verfolgen wollten. Dies
fiihrte zur Griindung der Genossen-
schaft Kooperative Grof3stadt (Koo-
gro) mit zunéchst 16 Griindungs-
mitgliedern. In einer selbstorgani-
sierten Open-Table-Veranstaltung
wurden 2016 ,,Thesen fiir einen bes-
seren Wohnungs- und Stadtebau

in Miinchen und anderswo® entwi-
ckelt. Daraus entstanden inhaltliche
Ansitze wie das ,,atmende Haus",
das sich flexibel und langfristig an
die Raumbediirfnisse der Bewoh-
ner anpassen kann, und das ,,offe-
ne Erdgeschoss“?, fiir das der Black-
horse Workshop von Assemble in
London als Referenz diente, eine
Stadtteilwerkstatt, die die hand-
werkliche Arbeit und Ausbildung,
sowie den Austausch mit der Nach-
barschaft in einem Londoner Rand-
bezirk férdert.

Die erarbeiteten Ziele wurden in die
Grundsitze fiir das Bauen® der Ge-
nossenschaft iibernommen und
durch Beschluss der Mitgliederver-
sammlung bestitigt. Die vertikale
Mischung im Gebéude und die Nut-
zung des Erdgeschosses war von An-
fang an von besonderer Bedeutung:
1) ,,Wir bauen fiir unsere Bewohner
und fiir die Stadt“. Die Gebaude der
Genossenschaft sollen nicht nur den
Bediirfnissen der Bewohnerinnen
und Bewohner entsprechen, son-
dern auch Angebote fiir das Umfeld
schaffen. Dem Erdgeschoss kommt
eine Schliisselrolle zu, wenn es da-
rum geht, den Austausch zwischen
Stadtgesellschaft und Bewohner-
schaft zu fordern.

2) ,Wir bauen gemischt. Die Beto-
nung der Mischung von Wohnen
und Arbeiten, die Schaffung von

San Riemo

Gemeinschaftsangeboten und Ein-
richtungen fiir Kultur und/oder Ge-
werbe werden als grundlegend fiir
ein urbanes Umfeld angesehen, das
vielen unterschiedlichen Wohn-
und Lebensformen ein Zuhause bie-
ten kann.

3) »Wir bauen grof3stadtisch“. Ein
weiterer wichtiger Punkt ist der
Maf3stab der Projekte, denn erst ab
einer bestimmten Grofie und stadte-
baulichen Dichte ist die raumliche,
soziale und funktionale Umsetzung
der Mischung denkbar.

Fiir die Umsetzung der Grundst-
ze und Ziele der Genossenschaft bei
der Realisierung von eigenen Bau-
vorhaben sowie bei der Entwick-
lung neuer Projektideen wurde in
der Satzung der Genossenschatft ein
Bauausschuss aus Architektinnen
und Architekten verankert, der die
Vorhaben steuert und unterstiitzt
(Koogro 2020).

Nachdem die Kooperative Grof3-
stadt gemeinsam mit den Genossen-
schaften WOGENO und WAGNIS
das erste Grundstiick in Miinchen-
Riem erworben hatte, beschloss

sie, einen Realisierungswettbewerb
durchzufiihren. In der Ausschrei-
bung zum Wettbewerb, der als ,,Ein
forschendes Bauprojekt zum genos-
senschaftlichen Wohnen“ bezeich-
net wurde, wurden die Ziele fiir das
Erdgeschoss vertieft und prézisiert.
Darin wird die Behandlung des Erd-
geschosses als ein zentrales stadte-
bauliches Thema dargestellt: ,,Das
Wettbewerbsprojekt soll ein offenes
Erdgeschoss anbieten, das dem stid-
tischen Raum verpflichtet ist. Die
Heinrich-Boll-Strafle weitet sich ab
der Kreuzung Elisabeth-Mann-Bor-
gese-Strafle. Gerade dieser Ecke
kommt in der Ausformulierung des
Erdgeschosses eine wichtige Bedeu-
tung zu. Dariiber hinaus sollen Ge-
meinschaftseinrichtungen im Erd-
geschoss konzentriert werden. In ei-
nem offenen Raumgefiige werden
dem Eingangsbereich eine grof3zii-
gige Gemeinschaftskiiche, Co-Wor-
king-Spaces, Waschkiiche und Ate-
lierraume angegliedert. Diese Ein-
richtungen sind ein Angebot an die
Hausgemeinschaft, die besonders
die beiden Hauser von WOGENO
und WAGNIS miteinschlief}t. Da-
riiber hinaus werden Austausch-
punkte mit der Quartiersoffent-
lichkeit gesucht. Mit einer gro-

en Werkstatt, dhnlich einer Stadt-
teilbibliothek, soll die Schnittstelle
zum Quartier breit angelegt wer-

den. Diese belegt den Grofiteil des
Erdgeschosses und deckt verschie-
dene Bearbeitungsfelder, unter an-
derem Holz- und Metallbearbei-
tung, ab. Die Werkstatt ist als Aus-
tauschraum gedacht, als Treffpunkt,
als Raum fiir die Gemeinschaft,

als Schnittstelle zum 6ffentlichen
Raum* (Koogro 2017: 8).

Im Rahmen des Architekturwett-
bewerbs wurden zahlreiche pla-
nerische Ansitze fiir den Umgang
mit dem Erdgeschoss entwickelt. In
den 6ffentlichen Jurysitzungen des
Preisgerichts, bestehend aus Archi-
tekten und Architektinnen, Fachin-
genieuren und Mitgliedern der Ge-
nossenschaft, wurden die ersten
drei Preistrager ausgewéhlt. In ei-
ner zweiten Verfahrensrunde mit
den drei Bestplatzierten wurde das
zweitplatzierte Team, das Architek-
turbiiro Summacumfemmer in Zu-
sammenarbeit mit dem Biiro Julia-
ne Greb, mit der Realisierung beauf-
tragt. Die 6ffentlichen Jurysitzun-
gen und die Auseinandersetzung
mit den Entwiirfen wurden auch
als Kommunikationsplattform ge-
nutzt, um die Ideen der Genossen-
schaft an zukiinftige Mitglieder zu
vermitteln.

RECHTSFORM

Die Satzung legt den Zweck der Ge-
nossenschaft fest und regelt das
Zusammenleben, die Rechte und
Pflichten der Mitglieder, die Orga-
ne der Genossenschaft, die Wirt-
schaftsform sowie die regelmafiigen
Priifungen. Die neu gegriindete Ge-
nossenschaft Kooperative Grofistadt
(Koogro) hat als iibergeordnetes
Organ eine Mitgliederversammlung
(in der jedes Mitglied eine Stimme
hat), die den Aufsichtsrat wihlt, der
wiederum den Vorstand auswihlt.
Aufsichtsrat und Vorstand besetzen
den Bauausschuss, der alle wesentli-
chen Entscheidungen tiber die Aus-
fithrung von Bauvorhaben trifft.*
Die Genossenschaft Kooperative
Grof3stadt eG ist Eigentiimerin des
Gebdudes in Miinchen-Riem, ein-
schliellich der Gewerberdaume

und Gemeinschaftshalle im Erd-
geschoss. Die Mitglieder erhalten
durch ihre Einlage (=Anteilskapital)
sowie durch die Einzahlung des mo-
natlichen Nutzungsentgelts (= Mie-
te) ein Nutzungsrecht an den Woh-
nungen, Gewerberdumen und Ge-
meinschaftsraumen.
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2
https://kooperative-
grossstadt.de/
konzept-san-
riemo/
(abgerufenam
20.06.2023)

3
https://kooperative-
grossstadt.de/
grundsaetze-
fuer-das-bauen/
(abgerufenam
20.06.2023)

4
https://kooperative-
grossstadt.de/
prinzipgenossen-
schaft/
(abgerufenam
20.06.2023)
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FINANZIERUNG

Die Finanzierung eines Genossen-
schaftsprojektes in Deutschland ba-
siert auf drei Sdulen:

1) dem Eigenkapital in Form einer
Genossenschaftseinlage (Anteils-
kapital) von ca. 25 %, die von den
Genossenschaftsmitgliedern ein-
gezahlt wird,

2) dem Forderdarlehen von ca. 15 %,
das entsprechend der Umsetzung
der Forderrichtlinien vergeben
wird und

3) einem Bankdarlehen von ca. 60 %,
das von der Genossenschaft auf
dem Kapitalmarkt aufgenommen
wird.

Neben dem Anteilskapital zahlt die
Bewohnerschaft nach Fertigstellung
ein Nutzungsentgelt, das einer Mie-
te entspricht und ebenfalls vom For-
dermodell abhéngig ist. Das Nut-
zungsentgelt deckt die Zins- und
Tilgungsleistungen fiir das Fremd-
kapital, die Verwaltungs- und In-
standhaltungskosten, die Leer-
standskosten und die Betriebskos-
ten. Hinzu kommt eine Umlage fiir
die Gemeinschaftsraume, die Giste-
wohnung und die Mobilitdtsstation
im Erdgeschoss.’

Die Moglichkeiten zur Finanzie-
rung von Gewerberaumen im Erd-
geschoss waren fiir die neu gegriin-
dete Genossenschaft Kooperati-

ve Grofstadt noch sehr begrenzt,

da sie nur iiber nutzungsbezogene
Pflichtanteile verfiigte. Es konnten
nur Gewerbetreibende aufgenom-
men werden, die das Anteilskapital
aufbringen konnten. Mit steigender
Mitgliedszahl konnen jedoch nicht
nutzungsbezogene, freie Anteile, die
von Genossenschaftsmitgliedern
zusitzlich eingezahlt werden, das
Eigenkapital der Genossenschaft er-
hohen und damit den Spielraum fiir
die Finanzierung von Gewerberdu-
men in den unteren Geschossen er-
weitern.

MANAGEMENT/
ERSTBELEGUNG

Die urspriinglich geplante Stadtteil-
werkstatt in Kooperation mit der
Arbeiterwohlfahrt (AWO) konnte
im Erdgeschoss des San Riemo nicht
realisiert werden. Es folgte eine Pha-
se der Unsicherheit, in der alternati-
ve Nutzungsszenarien getestet wer-
den mussten. Es wurden verschiede-
ne Anstrengungen zur aktiven An-
werbung von Gewerbeinteressenten

San Riemo

unternommen z.B. wurde das Pro-
jekt auf einer Maker-Messe vorge-
stellt. Das geringe Interesse zeigte
jedoch, dass der Standort im Wohn-
gebiet Miinchen-Riem fiir einen
Handwerksbetrieb nicht attraktiv
ist. Ein weiteres Hemmnis stellte die
Weigerung der Stadt dar, eine Anlie-
ferung von der Strafle aus zuzulas-
sen; die Anlieferung fiir Lieferfahr-
zeuge sollte ausschliefilich im Ge-
béude erfolgen, was die rdumlichen
Maoglichkeiten fiir einen Hand-
werksbetrieb deutlich einschrank-
te. Im weiteren Verlauf wurden auch
Wohnnutzungen wie z.B. studenti-
sches Wohnen untersucht. Dies hit-
te jedoch den formulierten Zielen
zur Erdgeschossnutzung widerspro-
chen.

Schliefllich konnte fiir die Nutzung
der Ladenraume die Stiftung Licht-
blick gewonnen werden, die auch
das Anteilskapital fiir die Gewer-
berdume aufbringen konnte. Deren
Tochtergesellschaft, die Startstark,
eine gemeinniitzige GmbH, betreibt
heute in den Rdumen eine Bildungs-
einrichtung fiir Kinder und Jugend-
liche.

Fiir die Nutzung der Riume im

1. Obergeschoss ist ebenfalls eine
gemeinniitzige GmbH, das Frau-
enTherapieZentrum (FTZ), der Ge-
nossenschaft beigetreten, um eine
therapeutische Wohngemeinschaft
aufzubauen.

MANAGEMENT BETRIEB
Im Rahmen der Selbstverwaltung

einer Genossenschaft haben die Be-
wohnerinnen und Bewohner Mit-
wirkungs- und Mitgestaltungsmog-
lichkeiten. So wurden ihnen bei-
spielsweise die Gestaltung der Ge-
meinschaftshalle tiberlassen. Ein
Prozess der schrittweisen Aneig-
nung, wodurch die Halle einen pro-
visorischen Charakter behalt.

Die Genossenschaft hat auch begon-
nen, eine genossenschaftliche Haus-
verwaltung aufzubauen, die die Be-
wirtschaftungskosten abrechnet,
Nutzungsvertrige (= Mietvertra-
ge) erstellt und die Schnittstelle zwi-
schen Hausverwaltung und Selbst-
verwaltung managt.

5
https://www.wagnis.org/
genossenschaft/finanzie-
rung.html

(abgerufen am 23.05.2023)
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SOFTWARE

PROGRAMME DER
UNTEREN GESCHOSSE

ORTE DER
GEMEINSCHAFT

—-Gemeinschaftshalle: Multico-
dierter Raum mit ausgelagerten
Funktionen desWohnens als
Eingangshalle,Waschkiche,
Raum zum Spielen, Veranstal-
tungsraum und mit Regalen als
Stauraum mit angegliederter
Gemeinschaftskiiche, Werkstatt,
Géastewohnung und Nachbar-
schaftshof

INFRASTUKTUR -Bildungseinrichtung: Stiftung
FUR SOZIALES Lichtblick alsTochterunterneh-
UND GESUNDHEIT men eines sozialenTréagers fur
Kinder- und Jugendhilfe mit
Lern-, Spiel- und Veranstaltungs-
raumen
—therapeutische Wohngemein-
schaft mit 10 Platzen im 1.0G
GETEILTE —geteilteTiefgarage mit dem
INFRASTRUKTUR Nachbarprojekt (Wogeno und

Wagnis) fiir Autos und Fahrrader
mit Mobilitatsstation im Aufbau
Fahrradabstellraum und
Waschkiiche im KG

ORTE DER
GEMEINSCHAFT

Die Gemeinschaftshalle im Erd-
geschoss bildet den zentralen Ein-
gangsbereich des San Riemo. Er
verbindet die Bewohnerinnen

und Bewohner durch das Ange-

bot verschiedener Funktionen. Er

ist Erschliefungsraum, Gemein-
schaftskiiche, Waschsalon, Spiel-
zimmer, Bibliothek, Bastel- und
Veranstaltungsraum mit angren-
zender Géstewohnung und einer
kleinen Werkstatt. Uber die gesamte
Lange angeordnete Fenstertiiren er-
moglichen das Hinausleben in den
riickwirtigen Hof bzw. Garten, der
zu den Nachbargrundstiicken offen
ist und als zusatzliche Schnittfliche
fiir gemeinschaftliche und nachbar-
liche Aktivititen dient. Die Gemein-
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schaftskiiche neben dem Eingang
kann durch grofiformatige Schiebe-
fenster zur Platzseite gedffnet wer-
den, um z.B. bei Festen oder Ver-
anstaltungen die weitere Nachbar-
schaft miteinzubeziehen.

SOZIALE
INFRASTRUKTUR

Die Startstark gGmbH ist eine Bil-
dungseinrichtung, die Kinder und
Jugendliche aus dem Stadstteil for-
dert, Lern- und Erziehungshilfen
sowie Aufenthalts- und Spielmog-
lichkeiten bietet. Im 1. Obergeschoss
betreibt ebenfalls ein weiterer so-
zialer Tréger eine therapeutische
Wohngemeinschaft mit 10 Platzen.

GETEILTE
INFRASTRUKTUR

Im Verbund der Genossenschaften
WOGENO, WAGNIS und Koogro
wurde eine die drei Nachbargrund-
stiicke verbindende Tiefgarage fiir
Autos und Fahrréder einschliefflich
einer Mobilitatsstation entwickelt,
die allen drei Hausern zur Verfii-
gung steht. In der Gemeinschafts-
halle des San Riemo iiberlagern sich
gemeinschaftliche Nutzungen mit
Infrastrukturangeboten, unter an-
derem eine Gemeinschaftskiiche,
mehrere Waschmaschinen in einem
Regal und ein Sanitérkern (WC) fiir
die Nutzung der Halle, der Werk-
statt und des Gartens.

Eingangsbereich von der Foto: Stadtunterbau
Gemeinschaftshalle aus gesehen

HARDWARE

HARDWARE ELEMENTE

FREIRAUM

VORPLATZ

—Erweiterung des 6ffentlichen Raums vor der
Gemeinschaftskiiche durch Umwandlung einer im
B-Plan vorgesehenenVorgartenflache

OFFENER DURCHGANG ZUM HOF

—erzeugt Durchléssigkeit

SCHNITTSTELLE
VORPLATZ

VORDACH

—akzentuiert Hauseingang

MARKISE

—betont und schiitzt den Bereich vor der Gemein-
schaftskiiche

SCHIEBEFENSTER

—ermdoglicht Erweiterung der Gemeinschaftskiiche in
den 6ffentlichen AuBenraum

SCHNITTSTELLE
HOF/GARTEN

VORDACH

—schiitzt Eingénge, schafft iberdachte Abstellmdg-
lichkeiten fur Fahrrader im Hof

MULTIPLE EIN-/AUSGANGE

—ermdglichen parallele Nutzungen in der Gemein-
schaftshalle und Verkniipfungen mit Hof/Garten

SCHNITTSTELLE
STRASSE

REIHUNG VON SCHAUFENSTERN
UND EINGANGEN
—erlaubt unterschiedlich groBe Gewerbeeinheiten

GEBAUDESTRUKTUR

STAHLBETON-SKELETTBAU

—ermdglicht unabhéngig nutzbare Raumeinheiten zu
beiden Seiten desVersorgungskerns

3,85 M HOHES ERDGESCHOSS

—ermdoglicht gewerbliche Nutzungen

—ermdglicht den Einbau von Stau- und Schlafebenen

AUSBAU

VORHANGSYSTEM

—ermoglicht die flexible Unterteilung der Gemein-
schaftshalle in einzelne Kompartimente
DOPPELFLUGELTUREN

—ermdglichen Zusammenschalten von Gewerbe und
Gemeinschaftshalle

INFRASTRUKTUR

VORRUSTUNG TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

—Uberdimensionierung der Schachte und Kabel-
trassen sowie zusétzliche Leitungsdurchfiihrungen
in den Unterztigen bieten Flexibilitat fur zuktnftige
Um- und Ausbauten

ERSCHLIESSUNG

EINGANGE
—platzseitiger Haupteingang zur Gemeinschaftshalle
—hofseitige Nebeneingénge zur Gemeinschaftshalle
und Géstewohnung

—straBenseitige Gewerbeeingénge

San Riemo
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FREIRAUM

Das San Riemo reagiert auf die un-
terschiedlichen Gehwegbreiten ent-
lang des Gebaudes und bildet dif-
ferenzierte Ubergéinge zwischen
Gebdude und Umgebung. An der
Stirnseite des Gebdudes mit klei-
nem Vorplatz betonen ein Vordach
und ein Dreiecksfenster den Ein-
gangsbereich. Ein im B-Plan vorge-
sehener Vorgarten wurde nicht re-
alisiert, um den Gehweg zu verbrei-
tern und den 6ffentlichen Raum vor
der Gemeinschaftskiiche zu ver-
groflern (eine feine Linie aus Rand-
kantensteinen macht die Grund-
stiicksgrenze sichtbar). Neben dem
Vorplatz befindet sich ein offener
Durchgang zum Hof und Garten,
grofiformatige Betonplatten bil-
den einen schwellenlosen Ubergang
zwischen 6ffentlichem Raum und
befahrbarem Hofbereich.

SCHNITTSTELLE

Neben dem Vordach, das den Haupt-
eingang des San Riemo akzentuiert,
schiitzt eine Markise den Bereich vor
der Gemeinschaftskiiche, die mit-
tels eines grofiformatigen Schiebe-
fensters zum 6ffentlichen Vorplatz
erweitert werden kann. Ein grof3zii-
giges Vordach an der Hofseite {iber-
kragt den Vorbereich der Gemein-
schaftshalle, um Spielgerite oder
Fahrrider abzustellen. Aneinan-

der gereihte Fenstertiiren ermogli-

chen multiple Ein- und Ausginge

zwischen der Gemeinschaftshal-

le und dem Garten. Der Fertigfuf3-
boden der Halle liegt tiefer als das
Hof- und Gartenniveau. Die Fens-
terbank auf Gartenniveau befindet
sich in der Halle auf Sitzhdhe, sodass
der Garten auf Augenhéhe liegt.

Die Betonplatten im Hof kénnen

als Spielfliche, Terrasse oder auch
Arbeitsraum fiir die angrenzende
Werkstatt genutzt werden.

Entlang der Strafle gliedert eine
Reihung von vier groffformatigen
Schaufenstern und Eingéngen die
Gewerbeeinheit, die derzeit in ih-
rer gesamten Lange von einer Bil-
dungseinrichtung genutzt wird, in
Zukunft aber auch in kleinere Nut-
zungseinheiten unterteilt werden
konnte. Die Verglasung der Fassa-
de hat einen hohen Reflexionsgrad
und lasst kaum Einblicke von auflen
zu, was fiir die derzeitige Nutzung
zum Schutz der Kinder und Jugend-
lichen sinnvoll ist. Die Kommunika-
tion zwischen den Erdgeschossnut-
zungen und dem o6ffentlichen Stra-
flenraum wird dadurch jedoch stark
einschrankt.

GEBAUDESTRUKTUR

Ziel der Genossenschaft war es, eine
flexible und wandelbare Gebédude-
struktur zu entwickeln, in der un-
terschiedliche Wohn- und Arbeits-
formen maglich sind, sodass auch
zukiinftige Generationen sich das
Gebdude aneignen und ihren Be-
diirfnissen anpassen konnen. Der
Baukorper ist als Stahlbetonskelett-
bau konzipiert, der in Langsrich-
tung durch einen ErschliefSungs-
kern gegliedert wird, in dem Trep-
penhduser, Aufziige, Bider und
Kiichen untergebracht sind. Im
Erdgeschoss orientieren sich die Ge-
meinschaftsrdume iiber die gesamte
Gebiudeldnge zum Hof und Garten,
die Gewerberdume zur Strafle. Mit
einer lichten Raumhohe von 3,85 m
bietet das Erdgeschoss eine gewisse
raumliche Flexibilitit, sodass Zwi-
schenebenen fiir zusitzliche Stau-
rdume und eine Schlafebene fiir das
Gésteappartement moglich sind.
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AUSBAU

Mobile Einbauelemente ermogli-
chen unterschiedliche Nutzungs-
szenarien im Erdgeschoss. Durch
ein Vorhangsystem kann die Halle
in kleinere, parallel nutzbare Berei-
che zum Sitzen, Spielen etc. unter-
teilt werden.

Doppelfliigeltiiren im Erschlie-
Bungskern schaffen Verbindungen
und ermoglichen das Zusammen-
schalten von Gewerbe und Gemein-
schaftsbereich z. B. fiir Workshops.

INFRASTRUKTUR

Im Hinblick auf mégliche Nut-
zungsvarianten im Erdgeschoss war
eine Vorriistung der technischen
Infrastruktur wichtig. Fiir die ur-
spriinglich geplante Werkstatt wur-
de ein den technischen Anforderun-
gen entsprechend dimensionierter
Liiftungsschacht realisiert. Die Elek-
troleitungen wurden leicht zugéng-
lich und sichtbar in Kabeltrassen
verlegt. In den Fertigteilunterziigen
wurden Perforationen fiir eventuell
notwendige Leitungsdurchfiihrun-
gen vorgesehen.

ERSCHLIESSUNG

An der Elisabeth-Mann-Borge-
se-Strafle befindet sich der Haupt-
eingang mit Zugang zur Gemein-
schaftshalle, von der aus die Brief-
késten und der Erschliefungskern
mit den beiden Treppenhédusern

zu erreichen sind. In der Gemein-
schaftshalle verteilen sich, ahnlich
wie in einer Lobby, die Wege der
Nutzer und Nutzerinnen. Zusitzlich
kann die Gemeinschaftshalle iiber
Nebeneingange vom Hof aus betre-
ten werden. Die Gewerberdume hin-
gegen sind fiir den Publikumsver-
kehr ausschliefilich iiber Eingénge
an der Heinrich-Boll-StrafSe zu be-
treten. Innerhalb des Gebaudes sind
die Gewerberaume ebenfalls an den
Erschlieflungskern und die Trep-
penhéuser angebunden.

Ve R

Schnittperspektive durch Gemeinschaftshalle

Quelle: Leibniz Universitt Hannover/gezeichnet von Jana Schuck
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HERAUSFORDERUNGEN

BAUHERRENROLLE

Eine Gruppe von Architektinnen
und Architekten startet eine Initia-
tive und entwickelt ,,Thesen fiir ei-
nen besseren Wohnungs- und Stad-
tebau in Miinchen und anderswo*,
zu deren Umsetzung sie in die Bau-
herren-Rolle wechseln und eine Ge-
nossenschaft griinden.

ANSCHUBFINANZIERUNG

Nach Erhalt des Zuschlags fiir das
Grundstiick in Miinchen-Riem, war
es fiir die Genossenschaft schwierig,
die Anlaufphase des Projekts und
die Durchfiithrung eines Realisie-
rungswettbewerbs ohne externe
Unterstiitzung zu finanzieren, da
ohne eine konkrete Planung

weder Banken noch zukiinftige
Genossenschaftsmitglieder be-

reit waren, das Bauvorhaben vorzu-
finanzieren.

STADTEBAULICHES
LEITBILD

Die Planungen fiir die Messestadt
Miinchen-Riem aus den 1990er Jah-
ren sahen eine locker bebaute, 6ko-
logisch orientierte Siedlungsstruk-
tur mit Nahversorgung in einem
zentralen Einkaufszentrum vor.
Dies widersprach dem Leitbild der
kompakten, nutzungsgemischten
Stadt, aber auch den Zielen der Ge-
nossenschaft Kooperative Grof3-
stadt, die dicht, nutzungsgemischt

»Da begann das
grofe Zittern”

(Markus Sowa,
Vorstand Koogro,
zur Absage

des anvisierten
Gewerbemieters,
Kolloquium am
10.12.2021)

' \\\

il

Eingang und Fenster zur
Gemeinschaftskiiche

Foto: Stadtunterbau

und grofistadtisch bauen will. Dies
fithrte immer wieder zu Konflikten
mit der von der Stadt eingesetzten
Beratergruppe Stadtgestaltung und
Okologie, die keine Abweichungen
vom B-Plan zulassen wollte.

STADTTEIL-WERKSTATT

Eine Nichtwohnnutzung im Erdge-
schoss war fiir das Projekt von gro-
Ber Bedeutung. Nachdem die ur-
spriinglich favorisierte Erdge-
schossnutzung, eine (Ausbildungs-)
Holzwerkstatt als soziales Pro-
jekt und Schnittstelle zur Nachbar-
] ‘ [ schaft, in Kooperation mit der Ar-
beiterwohlfahrt (AWO) nicht reali-
Jfen siert werden konnte, mussten alter-
native Lésungen und Riickfalloptio-
nen entwickelt werden.

A

GENOSSENSCHAFTS-
EINLAGE

Fiir die Genossenschaft war es ent-
scheidend, eine Gewerbemieterin

zu finden, die in der Lage ist, die Ge-
nossenschaftseinlage von 1.200 €/m*
und die monatliche Gewerbemiete

von 9 €/m? aufzubringen.

Ansicht Eingangsfassade mit Aufsicht des daran
anschlieBenden Freiraums

Quelle: Leibniz Universitat Hannover/
gezeichnet von Jana Schuck

San Riemo
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ERKENNTNISSE

ORGWARE

+ In den Grundsitzen zum Bauen
der Genossenschaft wurde die
vertikale Mischung im Gebdude
von Anfang an thematisiert und

»Der Standort
innerhalb der

Wohnsiedlung
Miinchen-Riem

ist fiir hand- l]aegrii(rlltde';,f Soqassslféggl‘?]fﬁr .

i . ugendtreffs, eine Stadtteilwerk-
Y@rgllchehlie statt oder Musikproberdume etc.
artlteraT(?il\f p im Erdgeschoss des San Riemo

von den zukiinftigen Genossen-
schaftsmitgliedern nicht infrage
gestellt wurde.

(Markus Sowa:
Kolloquium am
10.12.2021)

EXTERNE
RAHMENBEDINGUNGEN

+ Mit der Griindung der Genossen-
schaft ist es einer Gruppe von Ar-
chitektinnen und Architekten ge-
lungen, ein Projekt mit Erdge-
schossnutzung und innovativer
Typologie im Rahmen des Miinch-
ner Férdermodells fir Genossen-
schaften zu realisieren.

Die angestrebte geringe Bebau-
ungsdichte und die fast ausschlief3-
lich auf das Wohnen ausgerich-
tete Siedlungsstruktur in Miin-
chen-Riem widersprechen den Zie-
len der Genossenschaft, die eine
urbane und gemischt genutzte Be-
bauung verfolgt.

Die geplante Realisierung einer
Stadtteilwerkstatt als Erdgeschoss-
nutzung wurde dadurch erschwert,
dass die Lokalbaukommission der
Stadt Miinchen keine Anlieferung
von der Straf3e, sondern nur inner-
halb des Gebaudes zulassen wollte,
was die Wirtschaftlichkeit des Be-
triebes aufgrund des Flichenver-
lustes in Frage stellen wiirde.

San Riemo

Die Anlaufphase des Projekts,
einschlieflich der Durchfithrung
eines Realisierungswettbewerbs,
konnte die neu gegriindete Ge-
nossenschaft nur mit Hilfe eines
Miinchner Architekten stemmen,
der als Genossenschaftsmitglied
freiwillige Anteile in der Hohe
von 100.000 € zeichnete.

Der Suflizienzansatz mit einer

Reduzierung der Wohnfliche

pro Person in den Wohngeschos-

sen und der Auslagerung von

Wohnfunktionen in die Ge-

meinschaftshalle im Erdgeschoss

sollte zur Finanzierung der Halle
beitragen. Aufgrund von Grund-
risszwéngen und der Einsparung
eines dritten Treppenhauses
konnte das selbst gesteckte Ziel
nicht erreicht werden.

- Der genaue Fliachenbedarf fiir
Gemeinschaftsraume war im Vor-
hinein schwer abzuschitzen. Die
Fldchen sollten so geplant wer-
den, dass bei einem Uberangebot
an Gemeinschaftsraumen diese
leicht abgegeben und vermietet
werden kénnen, um unnétig hohe
finanzielle Belastungen durch
Umlagen zu vermeiden.

- Eine neue Genossenschaft hat

in der Regel keinen finanziellen

Spielraum fiir die Finanzierung

von Gewerberdumen, da sie nur

tiber Kapital aus nutzungsbezo-
genen Pflichtanteilen verfiigt. Je
grofler der Anteil an freien, nicht
nutzungsbezogenen Anteilen,
durch neue Mitglieder wird,
desto groler wird der finanzielle

Spielraum fiir die Finanzierung.

Mit zusitzlichem Eigenkapital

kann die Genossenschaft Gewer-

berdume bauen, ausbauen und
vermieten.

»EG-Nutzung
ist Spezialwis-
sen und muss
genauso sorg-
filtig geplant
und entwickelt
werden, wie

. B. die Ent-
wisserung der
Stadt, die von
spezialisierten
Fachplanern
und Fachplane-
rinnen geplant
werden.”

(Markus Sowa:
Kolloquium am
10.12.2021)

138

SOFTWARE

+ Durch das Auslagern von
Wohnfunktionen in die Ge-
meinschaftshalle im Erdgeschoss
werden neue Formen des gemein-
schaftlichen Wohnens etabliert
und der Stadtraum aktiviert.

+ Die Einrichtung der Gemein-
schaftshalle war ein kooperativer
Prozess von Architekten und
Architektinnen, Bewohnerschaft
und Genossenschaft, der bis heute
anhalt.

+ Eine gemeinsam genutzte
Mobilititsstation und die Gaste-
apartments fordern den Aus-
tausch und die Kommunikation
mit den Projekten von WAGNIS
und WOGENO.

- Der inhaltliche Ansatz einer
Stadtteilwerkstatt als soziales
Projekt in Kooperation mit der
Arbeiterwohlfahrt (AWO) war
am konkreten Standort nicht
tragfihig. Der Standort inner-
halb der Wohnsiedlung Miin-
chen-Riem ist fiir Handwerksbe-
triebe unattraktiv.

- Nach dem Abspringen der Ar-
beiterwohlfahrt (AWO) mussten
unterschiedliche Szenarien als
Riickfalloption fiir das Erdge-
schoss entwickelt und getestet
werden, dazu gehorte auch
studentisches Wohnen im Erdge-
schoss.

HARDWARE

+ Aufgrund der flexiblen Ge-
baudestruktur mit technischer
Aus- und Vorriistung der
Infrastruktur, wie zum Beispiel
der Vorriistung von Liiftungs-
schéchten, sind kiinftig auch
andere Nutzungsszenarien im
Erdgeschoss denkbar. Das betrifft
die Grofie und mogliche Unter-
teilung der Einheiten sowie
die Schaltmoglichkeiten zwischen
den Gewerberdumen und der
Gemeinschaftshalle.
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Blick von der Gemeinschaftshalle in den Hof (links) und auf die Elisabeth-Mann-Borgese-Stra3e (rechts) Foto: Stadtunterbau

Foto: Stadtunterbau

San Riemo mit Blick in die Gemeinschaftskiiche (links) Foto: Stadtunterbau
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Fassade entlang der Heinrich-B6ll-Strale Foto: Florian Summa

| '
ot L .
| GEMENSOUATS-
? - ’
W QUELLEN
[ i - —Koogro - Kooperative GroBstadt eG (2017): Wettbewerb-
i i sauslobung! San Riemo. Offener einphasiger Reali-
oo Al et sierungswettbewerb. Ein forschendes Bauprojekt zum
| genossenschaftlichen Wohnen in der Messestadt Riem.
https://kooperative-grossstadt.de/wp-content/upload-
u $/2024/01/170407-Auslobung-gesamt-xs.pdf (abgerufen am
o H ® 06.03.2023).
i —Koogro - Kooperative GroBstadt eG (2020): Satzung_V5
vom 20.07.2020. https://kooperative-grossstadt.de/wp-con-

tent/uploads/2020/12/KOOGRO_Satzung_V5_200720.pdf
(abgerufen am 06.03.2023).
—PLAN (Planungsreferat) Minchen HA 11/35, HA I1/5 vertr.
durch MRG MaBBnahmentrager Miinchen-Riem GmbH (Hg.)
2 (2003): Okologische Bausteine Teil Il. Geb&ude und Frei-
raum. 2. Auflage Juli 2003, pdf.
—PLAN - Planungsreferat Miinchen HA 11/32 P, HA 11/53
@ (Hg.) (2014): Satzungstext zum Bebauungsplan mit Griin-
ordnung Nr. 2065 der Landeshauptstadt Minchen vom
12.08.2014. https://www.muenchen.info/plan/bebauungs-
plan/t_8854_2065.pdf (abgerufen am 03.06.2023).

Erdgeschoss Quelle: Summacumfemmer Architekten/
Biiro Juliane Greb
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PROJEKTBESICHTIGUNGEN UND GESPRACHE
MIT PROJEKTBETEILIGTEN

Paris 09.06.2022

Archipélia Social Center

Interview mit Sami Aloulou, Architecte associé von Septembre Architecture & Urbanisme
und Fiihrung durch das Archipélia Social Center in Paris.

Briissel 23./24.06.2022 und 16.06.2023

NovaCity

Besichtigung des Projekts NovaCity in Anderlecht, Brissel; Fiihrung und Gesprach mit Laura
Janssens, Projektleiterin, Bogdan & van Broek Architekten und Cedric Wulleman, Account
Manager, citydev.brussels

Interview mit Geraldine Lacasse zum Konzept der Produktiven Stadt, Team
Stadsbouwmeester (Brissel)

Wien 06.-10.07.2022

Seestadt-Aspern

Interview mit Peter Hinterkorner, Entwicklungsgesellschaft Wien 3420 Aspern Development
AG, und Theresa Morandini, Stadtteilmanagement

Quartier Sonnwendviertel Ost und Quartiershaus MIO

Interview mit Peter Roitner, Obmann Genossenschaft Heimbau, und Hermann Koller,
Vorstandsmitglied Genossenschaft Heimbau; Gesprach mit Ernst Gruber, Belegungsmanage-
ment, Biro wohnbund:consult

Wohnprojekt Wien, Wien
Fuhrung und Gesprach mit Markus Zilker, Geschéftsfihrer einsundeins Architekten, Wien

Nordbahnhofquartier
Fuhrung mit Lina Streeruwitz und Bernd Vlay, Studio VlayStreeruwitz, Architektinnen und
Architekten des Masterplans fiir das Nordbahnhofquartier ,Freie Mitte - Vielseitiger Rand”

Minchen 21.10.2022
RIO, Miinchen-Riem, Wagnis Wohnungsbaugenossenschaft
Fuhrung und Gesprach mit Angelika Zwingel, Architektin, und Lena Skublics, wogeno

San Riemo, Miinchen-Riem, Genossenschaft Kooperative Grof3stadt
Fihrung und Gesprach mit Mathias Lahmann, Reem Almannai und Florian Fischer,
Bewohnerinnen und Bewohner

Zirich 16.-19.11.2022

Hunziker Areal, Ziirich-Leutschenbach

Fuhrung und Gesprach mit Claudia Thiesen, Vorstandsmitglied der Genossenschaft
mehr als wohnen

Gesprach mit Maresa Kuhn vom Biiro Fischer Immobilien

Gesprach mit Anne Kastle und Dan Schiirch, Duplex Architekten (Projekte Hunziker Areal
und Glasi-Quartier)

Zollhaus, Genossenschaft Kalkbreite
Fiihrung und Gesprach mit Philipp Fischer, Enzmann Fischer Architekten, und
Jonathan Kischkel, Geschaftsflihrung Genossenschaft Kalkbreite

Stadtplanung Zirich
Gesprach mit Simon Keller, Projektleiter Stadtentwicklung, und Claudia Neun,
Leiterin Abteilung Stadtraum, Stadt Ziirich

Quartier Zwicky Siid, Dibendorf
Gesprach mit Claudia ThieBen, Gesamtleitung Siedlung Zwicky Sid, Bau- und
Wohngenossenschaft Kraftwerk1

Berlin 25.11.2022 und 17.02.2023

Metropolenhaus Il (25.11.2022)

Gesprach mit Benita Braun-Feldweg, Entwicklerin und Architektin Metropolenhaus I,
Betreiberin der Plattform feldfinf

Spreefeld (17.02.2023)
Gesprach mit Angelika Drescher, Die Zusammenarbeiter und Vorstand Genossenschaft
Spreefeld Berlin

Barcelona 10.04.2023
La Borda
Fuhrung und Gesprach mit Cristina Gamboa, Lacol, Bewohnerin und Architektin

Mitwirkende
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Kurzbiografien

Prof. Andreas Quednau

Andreas Quednau (¥1967) ist Architekt und seit 2015 Professor fiir Stadtebauliches Entwer-
fen an der Leibniz Universitat Hannover. Er ist Griindungspartner und Mitinhaber von SMAQ
Architektur und Stadt sowie Co-Autor der Blicher ,Charter of Dubai — A Manifesto for Critical
Urban Transformation” (Jovis: Berlin 2012) und ,Giraffes, Telegraphs and Hero of Alexandria -
Urban Design by Narration” (Ruby Press: Berlin 2016). Zu seinen wichtigsten Auszeichnungen
zahlt der Deutsche Architekturpreis 2021. Seine Forschungsschwerpunkte betreffen architek-
tonisch-stadtebauliche Fragestellungen zur nachhaltigen Entwicklung urbaner Raume.

Prof. Sabine Miiller

Sabine Miiller (¥*1969) ist Architektin und seit 2015 Professorin am Institut fir Urbanismus
und Landschaft der Oslo School of Architecture and Design. Sie ist Griindungspartnerin
und Mitinhaberin von SMAQ Architektur und Stadt sowie Co-Autorin der Blicher ,Charter
of Dubai - A Manifesto for Critical Urban Transformation” (Jovis: Berlin 2012) und ,Giraffes,
Telegraphs and Hero of Alexandria — Urban Design by Narration” (Ruby Press: Berlin 2016).
Zu ihren wichtigsten Auszeichnungen zéhlt der Deutsche Architekturpreis 2021. lhre
Forschungsschwerpunkte betreffen die Wechselwirkungen von Stadtebau und Landschaft.

Antje Buchholz

Antje Buchholz (¥*1967) ist Architektin und Mitbegriinderin von BARarchitekten. Sie ist
Mitherausgeberin des Buchs ,Ludwig Leo Ausschnitt” (AA Publications: London 2015) und
Autorin des Films,Ludwig Leo Werkfilm” (2019). Sie war Gastprofessorin an der DIA Graduate
School of Architecture in Dessau (2016-2019). Zu ihren wichtigsten Auszeichnungen gehé-
ren der Deutsche Bauherrenpreis (2011) fiir das Projekt Oderberger Str. 56 und der Rompreis
der Deutschen Akademie Rom Villa Massimo. Ihr Interesse in Forschung und Praxis gilt
architektonischen Fragen zur Wechselwirkung von Gebautem und Sozialem.

Jiirgen Patzak-Poor

Jurgen Patzak-Poor (¥1959) ist Architekt und Mitbegriinder von BARarchitekten. Er ist
Mitherausgeber des Buchs ,Ludwig Leo Ausschnitt” (AA Publications: London 2015). Er war
Lecturer in Architecture an der University of Ulster, Belfast (2003-2006) und der Oxford
Brooks University (2000-2002). Zu seinen wichtigsten Auszeichnungen gehért der Deutsche
Bauherrenpreis (2011) fiir das Projekt Oderberger Str. 56. Sein Schwerpunkt in Forschung
und Praxis gilt der Frage, inwieweit Architektur die Ausbildung von sozialen und 6kono-
mischen Netzwerken unterstiitzen kann.

Ina-Marie Kapitola

Ina-Marie Kapitola (¥1980) ist Architektin und war wissenschaftliche Mitarbeiterin fiir Stadte-
bauliches Entwerfen an der Leibniz Universitat Hannover (2017-2024). Sie ist Grindungs-
partnerin der Kiinstlergruppe Gikama und des Architekturkollektivs SPOT und arbeitet an
der Schnittstelle zwischen forschungsbasierter Stadtentwicklung und Architektur. Nach dem
Studium der Architektur in Dusseldorf und London richtete sie ihren Fokus auf die Erfor-
schung kollektiver Wohnformen und Mischnutzung.

Dr. Gunnar Hartmann

Gunnar Hartmann (¥1972) ist Architekt, Mitbegriinder des Verlags New Dialogues sowie
Autor, Co-Autor und Herausgeber der Publikationen ,Disease and the City — The Architecture
of Medical Practice” (Humboldt-Universitat: Berlin 2015), ,Energie zyklisch denken” (tredition:
Hamburg 2018) und ,Intersecting” (New Dialogues: Berlin 2021). Er war Gastprofessor an

der HTW Chur (2005-2009), an der DIA Graduate School of Architecture (2007-2018) und an
der Saints Cyril und Methodius Universitat in Skopje (2018, 2022). Seine Forschungsschwer-
punkte umfassen integrative Stadtplanung, insbesondere Fragen der Gesundheitsversor-

gung.

Kurzbiografien
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Abbildungsverzeichnis

FALLSTUDIEN
S.8 Aufbau der Fallstudien | Quelle: eigene Darstellung

SEESTADT ASPERN

S.9 Strukturplan Seestadt Aspern | Quelle: eigene
Darstellung
Maria-Tusch-StraBe, Sockelzone-Erweiterung mit
integrativen Betrieben | Foto: Stadtunterbau

S.10 Sockelzonen mit unterschiedlichen
Managementstrukturen | Quelle: eigene Darstellung
basierend auf Plan zur Ubersicht der unterschiedlich
programmierten Erdgeschosszonen in Aspern/Wien
3420 Aspern Development AG. In: Novotny, M., 2020:
Shoppen nach Plan. Bauwelt 26/2020-Stadtbauwelt 228:
45,

S.11 Seeparkquartier - Rahmenbedingungen (2015) |
Quelle: Wien 3420 Aspern Development AG

S.14 Pionierquartier Maria-Tusch-StralBe, Holzwohnbau —
Sockelzone-Erweiterung | Foto: Stadtunterbau

S.15 Ausschnitt Leitplan Pionierquartier (2011) |
Quelle: Wien 3420 Aspern Development AG/
Magistratsabteilung 18 = Stadtentwicklung und
Stadtplanung (Hrsg.), 2011: Die Instrumente des
Stadtebaus, Vision und Wirklichkeit, aspern Seestadt
Citylab Report. 2., tiberarbeitete Ausgabe: 95.

S.17 Seeparkquartier Eva-Marie-Mazzucco-Platz -
Ladenlokal | Foto: Stadtunterbau

S.18 Wangari-Maathai-Platz - Sockelzone-Erweiterung |
Foto: Stadtunterbau

S.19 Pionierquartier Janis-Joplin-Promenade —
Sockelzone-Erweiterung | Foto: Stadtunterbau

S.20 Maria-Tusch-StraBe — Sockelzone-Geschéaft mit Café/
Béackerei | Foto: Stadtunterbau

S.21 Seeparkquartier Simone-de-Beauvoir-Platz -
Kombination Sockelzone-Geschéaft und Sockelzone-
Erweiterung | Foto: Stadtunterbau

SONNWENDVIERTEL OST

S.23 Strukturplan Sonnwendviertel Ost und Lage am neuen
Wiener Hauptbahnhof | Quelle: eigene Darstellung

S.24 Flachen mit besonderen Anforderungen an die
Erdgeschosszone | Quelle: eigene Darstellung

S.25 Masterplan (Version P) nach dem kooperativen
Planungsverfahren | Quelle: OBB-
Immobilienmanagement
Ubersicht der Grundstiicksverwertung |
Quelle: OBB—ImmobiIienmanagement

S.26 Baugruppenprojekt ,Loft Living" — Stadtloggia mit
Sitzmoglichkeiten fir Bioladen mit Mittagstisch an der
Bloch-Bauer-Promenade | Foto: Stadtunterbau

S.30 Bloch-Bauer-Promenade | Foto: Stadtunterbau

S.32 Bloch-Bauer-Promenade/Watzlawickweg | Foto: Kurt
Hoerbst

S.33 Baugruppenprojekt ,,Bikes and Rails" - Vorzone
des Fahrradladens mit Reparaturwerkstatt |
Foto: Stadtunterbau

S.35 Arkade mit angrenzenden Fahrradabstellraumen an der
Bloch-Bauer-Promenade | Foto: Stadtunterbau
Baugruppenprojekt,,Gleis 21%, Querverbindung
zwischen Promenade und Park | Foto: Stadtunterbau

S.36 Zentraler Quartiersplatz an der Kreuzung von Bloch-
Bauer-Promenade und Sissy-Léwinger-Weg |
Foto: Stadtunterbau
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S.38 Baugruppenprojekt ,,Gleis 21" - 6ffentliches
Biicherregal und angrenzender Tiefhof einer
Musikschule an der Bloch-Bauer-Promenade |
Foto: Stadtunterbau

S.39 Ostliche Quartierskante zu den Bahngleisen mit
Hochgarage | Foto: Stadtunterbau
Luftbild, Sonnwendviertel Ost im Bau | Quelle: Stadt
Wien/Foto: Christian Firthner. Zugriff: https://www.
wien.gv.at/spezial/vonoben/

S.40 Westliche Quartierskante zum Helmut-Zilk-

Park, Baugruppenprojekt ,Gleis 21" mit
Gemeinschaftsatelier und Quartierscafé |

Foto: Stadtunterbau

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan mit
ausgewiesenen Flachen der Stadtsockelzone (gelb) |
Quelle: Stadt Wien, Magistratsabteilung 21, bearbeitet
durch Stadtunterbau

HUNZIKER AREAL
Tortendiagramm | Quelle: eigene Darstellung
Strukturplan Hunziker Areal und Lage in
Leutschenbach | Quelle: eigene Darstellung
S.42 Nutzungsverteilung im Erdgeschoss | Quelle:
eigene Darstellung, basierend auf Plan zur
Nutzungsverteilung Erdgeschoss von ARGE
Duplex Architekten/Futurafrosch/Miiller lllien
Landschaftsarchitekten
Hunzikerplatz | Foto: Stadtunterbau
S.43 Erdgeschoss | Quelle: ARGE Duplex Architekten/
Futurafrosch/Miiller lllien Landschaftsarchitekten
S.45 Blick in Gasse | Foto: Stadtunterbau
Erdgeschossiges Wohnen | Foto: Stadtunterbau
S.46 Erdgeschoss in Richtung Riedgrabenweg |
Foto: Stadtunterbau
S.50 Offentlicher Platz in Richtung Riedgrabenweg |
Foto: Stadtunterbau
S.51 Allmendgarten | Foto: Stadtunterbau
Pocket Platz | Foto: Stadtunterbau
Kindergarten mit Spielplatz | Foto: Stadtunterbau
S.52 Schwarzes Brett fur das Quartier | Foto: Stadtunterbau
Erdgeschossiges Wohnen | Foto: Stadtunterbau

S.4

=

ZWICKY SUD

S.53 Tortendiagramm | Quelle: eigene Darstellung
Strukturplan Zwicky Stid und Lage in Diibendorf |
Quelle: eigene Darstellung

S.54 Nutzungsverteilung | Quelle: eigene Darstellung
Binnenraum mit Gewerbeeinheiten im
zweigeschossigem Hallentyp | Foto: Stadtunterbau

S.55 Sudwestll_iche Bebauungskante (Haus 1) von Zwicky
Sud mit UberlandstraBe und Hochbahn |
Foto: Stadtunterbau

S.59 Binnenraum mit Ateliereinheiten im zweigeschossigen
Hallentyp | Foto: Stadtunterbau

S.60 Schnittperspektive durch den zweigeschossigen
Hallentyp | Quelle: Leibniz Universitat Hannover,
Institut fir Entwerfen und Stadtebau/gezeichnet von
Thore Burmeister

S.62 Zweigeschossiger Hallentyp mit Wohn-/
Arbeitsateliers | Foto: Stadtunterbau

S.64 Bistro amtorartigen Eingang an der Neugutstra3e |
Foto: Stadtunterbau

S.65 Sudliche Kante zum Chriesbach | Foto: Stadtunterbau

S.66 Freisitz erdgeschossiger Wohnung in Richtung
Chriesbach | Foto: Stadtunterbau

Nérdliche Kante an der NeugutstraB3e |
Foto: Stadtunterbau
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ZOLLHAUS

S.67 Tortendiagramm | Quelle: eigene Darstellung
Lageplan Zollhaus | Quelle: eigene Darstellung

S.68 Nutzungsverteilung | Quelle: eigene Darstellung
Erdgeschoss | Quelle: Enzmann Fischer Architekten

S.71 Eingang Haus A und Zugang zum Forum |
Foto: Stadtunterbau

S.73 Restaurant mit AuBenterrasse an angrenzender
Bahnunterfiithrung | Foto: Stadtunterbau

S.75 Erdgeschoss entlang der ZollstraBBe mit Blick auf das
Foodcluster | Foto: Stadtunterbau
Anlieferung an der ZollstraBe | Foto: Stadtunterbau

S.76 Aufgang von der ZollstraBe auf die Gleisterrasse |
Foto: Stadtunterbau
Schnittperspektive durch Eingang Haus A, Forum
und Gleiscafé | Quelle: Leibniz Universitat Hannover,
Institut fur Entwerfen und Stadtebau/gezeichnet von
Stina Wellmann

S.77 Gleiscafé auf dem Niveau der Gleisterrasse mit Blick
auf die Europaallee | Foto: Stadtunterbau

S.78 Ansicht Geb&ude mit Aufsicht des daran
anschlieBenden Freiraums | Quelle: Leibniz Universitat
Hannover, Institut fir Entwerfen und Stadtebau /
gezeichnet von Stina Wellmann

SPREEFELD

S.79 Tortendiagramm | Quelle: eigene Darstellung
Lageplan Spreefeld an der Spree | Quelle: eigene
Darstellung
ZufahrtsstraBe Wilhelmine-Gemberg-Weg mit
Optionsraum in Haus 1 | Foto: Stadtunterbau

S.80 Nutzungsverteilung | Quelle: eigene Darstellung
Optionsraum in Haus 2 mit provisorischer Fassade im
Selbstbau | Foto: Michael von Matuschka

S.83 Aufbau der WEG Spreefeld | Quelle: eigene
Darstellung

S.84 Durchlassiger Binnenraum | Foto (oben):
Stadtunterbau Foto (unten): Ute Zscharnt

S.85 Erdgeschoss Haus 2 mit Mezzanin | Quelle: carpaneto/
fatkoehl/BARarchitekten
Als Werkstatt genutzter Optionsraum in Haus 1 |
Foto: Michael von Matuschka
Veranstaltungsraum mit angegliederter Cateringktiche
im Optionsraum von Haus 3 | Foto: Andrea Kroth

S.86 Offentliche Durchwegung | Quelle: carpaneto/
fatkoehl/BARarchitekten

S.87 Buro im Erdgeschoss mit Mezzaningeschoss, Haus 3 |
Foto: Genossenschaft Spreefeld
Workshop im Optionsraum von Haus 2 |
Foto: Genossenschaft Spreefeld

S.88 Ansicht Geb&dude mit Aufsicht des daran
anschlieBenden Freiraums | Quelle: Leibniz Universitat
Hannover, Institut fir Entwerfen und Stadtebau /
gezeichnet von Hanna Bederke

S.89 Gebéaudestruktur | Quelle: carpaneto/fatkoehl/
BARarchitekten

S.90 Offentlicher Uferweg flankiert von Optionsraum in
Haus 2 | Foto: Stadtunterbau
Ruckwartige ErschlieBung der Biiros in Haus 1 |
Foto: Stadtunterbau
Optionsraum in Haus 3 mit angrenzendem 6ffentlichem
Uferweg | Foto: Stadtunterbau
Schnittperspektive durch Optionsraum von Haus 3
mit Spreeufer | Quelle: Leibniz Universitat Hannover,
Institut fur Entwerfen und Stadtebau /gezeichnet von
Hanna Bederke
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NOVACITY

S.91 Tortendiagramm | Quelle: eigene Darstellung
Lage von NovaCity Briissel-Anderlecht | Quelle:
eigene Darstellung
Erdgeschoss | Quelle: Bogdan & Van Broeck

S.92 Nutzungsverteilung | Quelle: eigene Darstellung
Produktive Gasse | Foto: Laurian Ghinitoiu

S.94 Gebietskategorien | Quelle: geodata.environnement.
brussels/leefmilieu.brussels
https://geodata.environnement.brussels/client/
view/[18339ee3-22f5-49ad-9055-90f2b7f6af27
Larmzonen mit Immissionsrichtwerten in dB(A) und
Zeitperioden | Quelle: leefmilieu.brussels
https://leefmilieu.brussels/pro/wetgeving/
verplichtingen-en-vergunningen/ingedeelde-
inrichtingen-verplichtingen-inzake-
geluidsemissie?view_pro=1&view_school=1

S.97 Ubersicht Nutzungen | Quelle: Bogdan & Van Broeck
Werkstatthalle mit Mezzaningeschoss |
Foto: Stadtunterbau

S.99 Werkstatteinheiten zur Promenadenseite |
Foto: Stadtunterbau

S.100 Produktive Gasse | Foto: Stadtunterbau

S.101 Produktion im Erdgeschoss an der Promenade |
Foto: Stadtunterbau

S.102 Schnittperspektive durch den Werkstattsockel und
die produktive Gasse | Quelle: Leibniz Universitéat
Hannover, Institut fir Entwerfen und Stadtebau/
gezeichnet von Carolina Monroy

METROPOLENHAUS II

S.103 Tortendiagramm | Quelle: eigene Darstellung
Lage Metropolenhaus Il im Quartier am ehemaligen
BlumengroBmarkt | Quelle: eigene Darstellung

S.104 Nutzungsverteilung | Quelle: eigene Darstellung
Metropolenhaus am Fromet-und-Moses-Mendelssohn-
Platz | Foto: Sebastian Wells

S.106 Konzeptschnitt Metropolenhaus | Quelle: bfstudio-
architekten

S.108 Schwellenloser Ubergang von innen nach auBen |
Foto: Sebastian Wells

S.109 Kontinuitat zwischen Erdgeschossflachen und
Platzflache | Quelle: bfstudio-architekten

S.111 Durch den Verein feldfiinf kuratierter, nicht
kommerzieller Projektraum | Foto: Sebastian Wells
Zonierte Platzflache als Erweiterung der
Erdgeschossnutzungen | Foto: Sebastian Wells

S.112 Durch den Verein feldfuinf kuratierter, nicht
kommerzieller Projektraum | Foto: Sebastian Wells
Schnittperspektive durch den Projektraum mit
Ubergang zum Platz | Quelle: Leibniz Universitat
Hannover, Institut fir Entwerfen und Stadtebau/
gezeichnetvon Thore Burmeister

S.113 Erdgeschossgrundriss | Quelle: bfstudio-architekten

S.114 Metropolenhaus Il am Fromet-und-Moses-
Mendelssohn-Platz | Quelle: Foto: Sebastian Wells
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MIO

S.115 Tortendiagramm | Quelle: eigene Darstellung
Lage des MIO im Sonnwendviertel Ost | Quelle: eigene
Darstellung
Ansicht MIO von der platzartigen Aufweitung am
Sissy-Léwinger-Weg | Foto: Bruno Klomfar

S.116 Nutzungsverteilung | Quelle: eigene Darstellung
Uberdachte Vorzone der Kleinstladen an der Bloch-
Bauer-Promenade | Foto: Stadtunterbau

S.117 Lageplan | Quelle: eigene Darstellung

S.121 Ansicht Gebaude mit Aufsicht des daran
anschlieBenden Freiraums | Quelle: Leibniz Universitat
Hannover, Institut fir Entwerfen und Stadtebau/
gezeichnet von Kim Ohlmer

S.123 Uberdachte Vorzone der Kleinstladen |
Foto: Stadtunterbau
Schnittperspektive durch Kleinstladen sowie Biiro
und Gemeinschaftsraum im 1.0G | Quelle: Leibniz
Universitat Hannover, Institut fir Entwerfen und
Stadtebau/gezeichnet von Kim OhIimer

S.124 Stadtloggia mit ge6ffneten Faltelementen | Quelle:
Foto: Bruno Klomfar
1. Obergeschoss | Quelle: StudioVlaySteeruwitz
Erdgeschoss | Quelle: StudioVlaySteeruwitz

S.125 Kleinstladen | Fotos: StudioVlayStreeruwitz

S.127 Gebaude an der platzartigen Aufweitung |
Foto: Stadtunterbau
Gebé&udeschnitt | Quelle: StudioVlaySteeruwitz

S.128 LaubengangerschlieBung | Foto: Stadtunterbau
Vorplatz mit Fahrradstédndern | Foto: Stadtunterbau

SAN RIEMO

S.129 Tortendiagramm | Quelle: eigene Darstellung
Lage in Miinchen-Riem | Quelle: eigene Darstellung
Ansicht San Riemo von der Elisabeth-Mann-Borgese-
Strale | Foto: Stadtunterbau

S.130 Nutzungsverteilung | Quelle: eigene Darstellung
Gemeinschaftshalle | Foto: Stadtunterbau

S.131 Open-Table-Veranstaltung der Kooperative GroBstadt
am 09.01.2016 | Foto: Koogro

S.135 Eingangsbereich von der Gemeinschaftshalle aus
gesehen | Foto: Stadtunterbau

S.136 Schnittperspektive durch Gemeinschaftshalle |
Quelle: Leibniz Universitat Hannover, Institut fir
Entwerfen und Stadtebau/gezeichnet von Jana Schuck

S.137 Eingang und Fenster zur Gemeinschaftskiiche |
Foto: Stadtunterbau
Ansicht Eingangsfassade mit Aufsicht des daran
anschlieBenden Freiraums | Quelle: Leibniz Universitat
Hannover, Institut fir Entwerfen und Stadtebau/
gezeichnet von Jana Schuck

S.139 Blick von der Gemeinschaftshalle in den Hof (links)
und auf die Elisabeth-Mann-Borgese-Stra3e (rechts)|
Foto: Stadtunterbau
San Riemo mit Blick in die Gemeinschaftskiiche
(links)| Foto: Stadtunterbau
Hoffassade und Hoftopografie | Foto: Stadtunterbau

S.140 Fassade entlang der Heinrich-Boll-StraBe |
Foto: Florian Summa
Erdgeschoss | Quelle: Summacumfemmer
Architekten/Biro Juliane Greb
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