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Grunderzeitidee
und stadtische Vielfalt

Masterplane, Leitbilder und ein
aktives Erdgeschol3zonenma-
nagement sollen aus Stadtent-
wicklungsgebieten wie dem
Wiener Nordbahnhof vielfaltige
und lebendige,GratzIn" ma-
chen. Stadtische Vielfalt kann
aber auch dort entstehen, wo
Bestandsgebaude saniert oder
umgenutzt werden.

VON BERND AFFENZELLER

it dem Revolutionsjahr 1848

und der bald darauffolgen-

den Schleifung der Stadtmau-

er begann in Wien die archi-
tektonisch und stddtebaulich noch heute
prigende Grinderzeit. In dieser Phase
entstanden entlang der Ringstrale Wahr-
zeichen wie die Oper, das Parlament oder
die Universitit. Der Bauboom war aber
nicht auf einige wenige Prunkbauten be-
schrinkt. Schliefllich galt es, dem enor-
men Bevolkerungswachstum der Haupt-
stadt Herr zu werden. Von knapp einer
Million auf tber zwei Millionen stieg die
Zahl der Einwohner in der zweiten Half-
te des 19. Jahrhunderts. Um den drin-
gend bendtigten Wohnbedarf zu decken,
wurden niedrige Biedermeiergebiude
abgerissen und durch doppelt so hohe
Grinderzeithduser ersetzt. ,Man hat die
Zeichen der Zeit erkannt und das Richti-
ge getan®, ist Bautriger Hans-Jorg Ulreich
uberzeugt. Zusitzlich wurden die Vororte
immer stirker verdichtet und unzihlige
Mietskasernen hochgezogen. In vielen
Fillen wurde dabei in unmittelbarer Nihe
der Arbeitsstitten gebaut. So entwickelte
sich etwa in Simmering rund um die 1841
errichtete Mauthner-Markhof-Fabrik eine
eigene kleine Vorstadt mit zahlreichen
Grunderzeithdusern. Durch den Zuzug

Die Nordbahnviertel Service Gmbh ist fiir das zentrale ErdgeschoRzonen-Management rund um die Bruno-Marek-Allee in Wien 2
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verantwortlich und sorgt baufeldiibergreifend fiir einen funktionierenden Nutzungsmix, der Vielfalt und kurze Wege schafft.

kleinerer Betriebe und Nahversorger ent-
stand stidtische Vielfalt und eine ,Stadt
der kurzen Wege*.

Diese Idee liegt auch heute den meis-
ten modernen Stadtentwicklungsgebie-
ten zu Grunde. ,Voraussetzung fiir den
Erfolg eines Stadtteils ist ein gesamthaf-

Voraussetzung fiir den Erfolg eines
Stadtteils ist ein gesamthaftes,
strategisches Nutzungskonzept, damit
sich die Menschen wohlftihlen und
idealerweise kurze Wege haben.”
Gerald Aichhorn

tes, strategisches Nutzungskonzept, da-
mit sich die Menschen wohlftihlen und
idealerweise kurze Wege haben®, erklirt
WAG-Geschiftsfithrer Gerald Aichhorn.
Um die jeweils richtige Strategie fir den
zu entwickelnden Ort zu finden, bedarf es
einer intensiven Analyse- und Planungs-
phase des jeweiligen Standortes. ,Erst aus
der umfassenden Analyse kann sich die
passende Strategie ableiten. Einen Stadt-
teil auf der griinen Wiese zu errichten,
hat andere strategische Uberlegungen zur
Folge, als vorhandene Stadtteile umzu-

strukturieren®, so Aichhorn. Auch Monika
Hohenecker, Geschiiftsfithrerin der Nord-
bahnviertel Service Gmbh, ist iberzeugt,
dass die Entwicklung neuer Stadtquartie-
re ohne tibergeordnetem Masterplan und
Leitbild zum Scheitern verurteilt ist. ,Das
ist bei Grofdprojekten wie dem Sonn-
wendviertel, der Seestadt Aspern oder bei
uns am Nordbahnhof absolut unverzicht-
bar. Ich mdchte mir nicht vorstellen, wie
diese Projekte ohne Leitbilder aussehen
wiirden®, so Hohenecker.

Von der Brache zum Stadtteil

Mit mehr als 10.000 Wohnungen und
uber 20.000 Arbeitsplitzen ist das Gebiet
des ehemaligen Nordbahnhofs eines der
grofiten  innerstidtischen  Entwicklungs-
gebiete in Wien. Neben dem bereits be-
bauten Gebiet rund um den Rudolf-Bed-
nar-Park und dem Austria Campus werden
im Nordbahnviertel bis 2026 die letzten
Projekte rund um die Bruno-Marek-Al-
lee, Taborstrafle, Nordbahnstrafde und
Innstrafle realisiert. Die Nordbahnviertel
Service GmbH agiert dabei als verlinger-
ter Arm des Bautriger-Konsortiums. Thre
Aufgabe ist die bestmogliche Umsetzung
des Leitbildes aus dem Jahr 2014, das
neben hochwertigem Wohnraum auch
eine nachhaltige Belebung des Standortes
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totgesagte Pldtze und Gassen mit Leben zu fiillen.

vorsieht. Sie hat unter anderem die Ver-
antwortung fiir das zentrale Erdgeschof3-
zonen-Management und das Quartiers-
management tbernommen. Mit diesem
zentralen Ansatz soll stidtische Vielfalt
geschaffen werden, um die Entstehung ei-
ner Schlafstadt nachhaltig und langfristig
zu verhindern.

Diese Vielfalt zeigt sich neben der
Erdgeschofdzonen-Belebung auch in der
Architektur. Rund um die  Freie Mitte®
dem Herzstiick des Areals, entstehen Hiu-
ser mit sehr unterschiedlichen Héhen und
optischer Anmutung, die den Eindruck ei-
nes gewachsenen Viertels erzeugen sollen.
Durch die Einbindung der Anrainer in die
Erstellung des Leitbildes ist der Nordbahn-
hof eines der wenigen Stadtentwicklungs-
gebiete in Wien, in dem kein Beeinspru-
chungsverfahren gegen Hochhiuser lduft.
,JHochhiuser ziehen immer Kritik auf sich.
Es ist bei der Leitbildentwicklung aber ge-
lungen, den Mehrwert der Hochhiuser zu
kommunizieren als auch den Erhalt der
Freien Mitte“, erklirt Hohenecker.

Die baulichen und architektonischen
Voraussetzungen sind laut Hohenecker
auch ein wesentlicher Baustein fiir eine
gelungene  Erdgeschofdzonen-Belebung
und einen funktionierenden Nutzungs-
mix. ,Ohne den richtigen Riumlichkeiten
kann es keine Belebung der Erdgeschof3-
zonen geben®, ist Hohenecker iberzeugt.
Wichtig sei auch, ein Gebiet in seiner
Gesamtheit zu betrachten, baufeldiiber-
greifend und straflentibergreifend. ,Nur
so kann man den wichtigen und richti-
gen Nutzungsmix erreichen®, sagt Ho-
henecker. Die Nordbahnviertel Service
GmbH kiimmert sich nicht nur um das
ErdgeschofSzonen-Management, sie st
auch Hauptmieter der Erdgeschof3fli-
chen. Sie trigt das Leerstandsrisiko, kann
aber auch entscheiden, welche Mieter in
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Ulreich Bautrdger saniert Griinderzeithduser auf Niedrigenergieniveau und versucht mit einfachen MalSnahmen,

ein Geschiftslokal einziehen. Im ilteren®
Teil des Stadtentwicklungsgebietes fehlte
diese zentrale Steuerung der Erdgeschof3-
zonen noch. Dort dominieren Miill- und
Fahrradriume das ebenerdige Bild. ,Es
gibt nur sehr wenige Gewerbeflichen.
Diese Einzelkdmpfer haben es unglaub-
lich schwer. Da hilft auch das beste Kon-
zept nur wenig®, weifs Hohenecker.

Totgesagte leben langer

Es mussen aber nicht immer gleich ganze
Stadtteile neu entwickelt werden. Stidti-
sche Vielfalt kann auch dort entstehen,
wo Bestandsgebidude saniert oder umge-
nutzt werden. ,Ich bin ein Sanierer aus
vollster Uberzeugung®, sagt etwa Hans-
Jorg Ulreich. ,Dafiir muss ich keine neuen
Quartiere entwickeln, sondern meist nur
totgesagte Plitze und Gassen mit ein biss-
chen Leben fiillen.* Als Bautriger misse
man aber auch Verantwortung tiberneh-

Mit der Umnutzung der ehemaligen Dragonerkasermne

in Wels in ein Quartier mit Woh

men. Fir Ulreich endet die Lebensraum-
gestaltung nicht beim Hausausgang. ,Wir
begriinen und streichen auch Nachbarfas-
saden und bieten spannende Zwischen-
nutzungsprojekte an.”

Stadtische Vielfalt hat auch die WAG
mit der Umnutzung der ehemaligen Dra-
gonerkaserne in Wels geschaffen. Heute
beherbergen die ,Dragonerhofe” mehr als
300 Wohnungen und tiber 30 Gewerbe-
lokale. ,Die grofiten Herausforderungen
waren zum einen der Denkmalschutz
des Gebidudes und zum anderen der
Nutzungswechsel von ehemaligen Pfer-
destallungen zum anspruchsvollen Quar-
tier mit attraktiven Wohnungen, sozialen

lch machte mir nicht vorstellen,
wie diese Projekte ohne Leitbilder
aussehen wiirden.”

Monika Hohenecker

Einrichtungen, Geschiften und Gewer-
belokalen®, erklirt WAG-Geschiftsfihrer
Aichhorn. Auch der Umnutzung der his-
torischen Reithalle in den Dragonerho-
fen gingen mehrjihrige Planungsphasen
voraus, in denen unterschiedliche Nut-
zungsmoglichkeiten geprift, geplant und
wieder verworfen wurden. Anders als bei
einer Stadtteilentwicklung auf ,griiner
Wiese* gibt hier die Struktur der Immobi-
lie den Rahmen fiir die Nutzung vor. Mit
einer Tanzschule und einem Fitnessstu-
dio ist es der WAG aber gelungen, auch
hierfiir die perfekten Mieter zu finden.
Die Grinderzeithausidee erweist sich als
nachhaltiges Erfolgskonzept.

2.

ungen, Geschaften und Gewerbelokalen

ist es der WAG gelungen, einen historischen Bestand neu zu beleben.
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