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KAPITEL 1. EINLEITUNG

Q:& ¢Q

HERAUSFORDERUNG

STRATEGIE

WIEN

EINLEITUNG

Weltweit sehen sich die Akteurinnen der Stadtentwicklung mit der Heraus-
forderung von Bevdlkerungszuwachsen konfrontiert. Damit verbunden sind
zunehmender Druck auf Flachen und Raum(strukturen) sowie Schrumpfungs-
und Restrukturierungsanforderungen.

Es stellt sich die Frage, wie dieses Spannungsfeld zukunftsorientiert bewal-
tigt werden kann. Eine duBerst sinnvolle Strategie hierzu ist der Ansatz der
sensiblen Nachverdichtung bestehender Stadtquartiere. Diese ermdglicht bei
geringem Ressourcenverbrauch die Verdichtung bestehender Nutzungen und
Infrastrukturen gleichermalien, wie auch die Integration vielfaltiger werdender
sozialer Gruppen.

Der erhohte Siedlungs- und Nutzungsdruck macht es gerade in verdichteten
Quartieren erforderlich, weitere 6ffentliche Platze, Griin- und Freiflachen, FuR-
oder Radwege bereitzustellen. Diese kdnnen derzeit — wenn iberhaupt — nur
mit hohem Kostenaufwand oder durch Rickbau, und damit dem Verlust von
Nutzungen und Flachen, in die bestehenden Stadtstrukturen integriert werden.
Wir meinen, es mangelt an innovativen Methoden und Strategien, um diese
Herausforderungen I6sen zu kénnen.

Im Falle von Wien empfehlen sich fiir eine solche sensible Nachverdichtung
zunachst vor allem die Griinderzeitviertel. Die Weiterentwicklung bestehender
Stadtviertel im eben skizzierten Sinn ist duBerst komplex und wird durch klein-
teilige Parzellierungen, eine hohe Anzahl von Eigentiimerinnen sowie durch
zunehmend eingeschrankte Steuerungs- und Fordermaglichkeiten der 6ffent-
lichen Hand erschwert.

Pocket Mannerhatten stellt sich dieser Herausforderung mit einer kollaborativ,
das heil’st gemeinsam organisierten und umgesetzten Stadtteilentwicklungs-
strategie und setzt auf die Idee, kleinrdumig und auf benachbarten Parzellen
Nutzungsrechte an Gebaudeteilen und Flachen zu tauschen oder zu teilen
(Space-Sharing). Auf innovative Weise werden Gebaudebereiche und -funktio-
nen, wie bspw. ErschlieBungen, Frei- und Griinflaichen sowie Energie- und Haus-
techniksysteme und mehr verkniipft (siehe Kapitel Moglichkeiten des Teilens,
Seite 35). Als Grundlage fiir das Projekt dient die architekturtheoretische Kon-
zeption von Sharing-Optionen (vgl. Niedworok 2014) in Verbindung mit einem
noch zu entwickelnden Ausgleichssystem mit Forderimpuls (siehe Kapitel Aus-
blick, Seite 73ff).

Zielsetzung dieses Handbuches ist es, das Konzept von Pocket Mannerhatten
anhand von konkreten Beispielen mit Partizipations- und Stakeholderpro-
zessen, Baurechtsfragen, Aspekten von Stadtebau und Architektur, Uberlegun-
gen zu Baukosten- und Finanzierung sowie zur innovativen Integration ressour-
censchonender Energiesysteme zu beschreiben.

Sharing-Konzepte in der Architektur, der Planung und dem Stadtebau sind his-
torisch gesehen keine Neuheiten: ,Wohnraum-Sharing” in Form von Wohnge-
meinschaften sind bereits aus der Vergangenheit in den unterschiedlichsten
Facetten bekannt. Sharing lasst sich nicht nur beim Wohnen, sondern auch in
anderen raumlichen Kontexten beobachten. Die Formen sind dabei vielfiltig:
Ob Parkraum-, Garten- Haus-, oder Gerate-Sharing, ob ohne oder mit Entgelt
- Sharing findet sich auch in der Wirtschaft (Sharing-Economy). Erméglicht
und angetrieben wird der Trend zum Sharing wesentlich durch die Kommuni-
kations- und Vernetzungsmaoglichkeiten, die das Internet bietet (vgl. Botsman,
Rogers, 2011).

Sharing-Projekte wurden von der Jury des Osterreichischen Staatspreises fiir
Architektur und Nachhaltigkeit 2014, verliehen vom Bundesministerium fir
Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft, gewdirdigt. Mit dem
1. Preis wurde ,Das Wohnprojekt” in Wien von einszueins Architektur pramiert,
das als mehrgeschoBiger Neubau mit 40 Wohneinheiten im Bezirk Leopold-
stadt errichtet wurde. Sharing wurde in diesem Projekt durch Partizipation und
in Form der gemeinschaftlichen Einrichtungen umgesetzt (Gemeinschaftski-
che, gemeinsame Dachterrasse, Mobilitatspool). In Wien lassen sich weitere
Beispiele von Baugruppen bzw. Co-Housing-Projekten finden, wie beispiels-
weise die Sargfabrik (1996), Cohousing Pomali (2015) und die Neubau-Bau-
gruppen in Seestadt Aspern. Diese Projekte bieten vornehmlich wohnungs- und
gebaudebezogenes Sharing im Neubau. Pocket Mannerhatten geht mit dem
Fokus auf mehrere Liegenschaften, Verdichtung und Weiterentwicklung des
Bestandes dariber hinaus.

Biirgerinnenbeteiligungsprozesse in Planung und Stadtentwicklung sind we-
sentliche Instrumente zur Sicherung einer nachhaltigen Qualitat und Akzep-
tanz. Fur partizipative Planungsprozesse gibt es viele etablierte Ansatze. Er-
fahrungen und empirische Befunde machen immer wieder deutlich, dass eine
professionelle Kommunikation bei Projekten der Stadtentwicklung eine immer
groRere Rolle spielt; erst recht dann, wenn es darum geht, umfassende und
innovative Ansétze zu verfolgen (vgl. Healey 1996 u.a.). Innovationen im Stad-
tischen missen Uber architektonisch-stadtebauliche, funktional-technische
sowie betriebswirtschaftliche Perspektiven hinausgehen. Zunehmend wichtig
ist es, differenzierte sozio-okonomische, sozio-kulturelle sowie 6kologische
Aspekte zu integrieren. Die Verkniipfung materieller und sozialer Innovationen
kann nur ,hergestellt” werden, wenn der Entwicklungsprozess mit Ressourcen
gesichert ist, die es allen Beteiligten erlauben, tiber herkdmmliche Denk- und
Verhaltensweisen hinauszugehen (vgl. Witthoft 2010; Forlati 2010).
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GESCHICHTE UND GEGEN-
WART DES SHARING

WER TEILT

WAS BEDEUTET SHARING?

Gegenstande

Raume und Flachen

Informationen

Sharing-Economy

]

Das Prinzip des Sharing ist ein altes gesellschaftliches Phanomen. Bevor es
die Geldwirtschaft gab, basierte der soziale und wirtschaftliche Austausch
ausschlieBlich auf dem Prinzip des Teilens und Tauschens.

Auch heute sind private Beziehungen zum Grolteil nach dem Prinzip des Sha-
ring organisiert. Nach dem Motto ,Geb’ ich dir, so gibst du mir” wird getauscht.

Sharing wird in der Regel innerhalb von Gemeinschaften und sozialen Gruppen
wie Freundschaften, Nachbarschaften, Interessensgruppen, Gratzlgemein-
schaften, etc. gelebt. Okonomische Sharing-Formen kénnen ganz andere Be-
griindungen haben. In diesem Feld sind aber ebenfalls Fairness und Vertrauen
sehr wichtig.

Sharing-Projekte werden in der Regel so lange in Gang gehalten, wie sie den
aktiv Teilnehmenden jeweils Vorteile bieten (win-win-Situation). Dies ist abhan-
gig von der Gemeinschaft, der Motivation und dem Nutzen. Der Nutzen kann
emotional, symbolisch, wirtschaftlich oder auch politisch sein.

Konsum und Konsumverhalten der Menschen @ndern sich. Andere Formen des
Einkaufens, Ernahrens oder neue Besitzmodelle, wie auch neue Arbeitsweisen
und Produktionspraktiken veranlassen die Menschen, sich neu zu organisieren
(vgl. Scholl et al, 2013).

Mit Sharing kann das Teilen, Verteilen, Tauschen und das gemeinsame Nutzen
von alltdglichen Gegenstanden verstanden werden. So féllt auch das (nach-
barschaftliche) Ausborgen von einem Teeloffel Salz oder der Bohrmaschine
und auch Food Coops unter Sharing.

Auch Raume wie Hofe, Garten, Stiegenhduser, Parks etc. werden geteilt. Bei-
spielsweise kann das gemeinsame Nutzen eines Hinterhofs als Sharing ver-
standen werden. Menschen, die sich selbstandig machen, teilen sich ein Biiro
mit anderen (vgl. MA 23, 2016). Auch schlieBen sich Menschen zusammen
und planen gemeinsam ein Wohnhaus mit vielen Gemeinschaftsraumen

(= Baugruppe).

Wenn sich die Nachbarlnnen iiber die gemeinschaftlichen Nutzungen austau-
schen, werden Informationen, Wissen und Fertigkeiten geteilt.

Sobald Geld mit dem Teilen von Gegenstanden, Rdumen, Flachen oder Infor-
mationen lukriert wird, wird von Sharing-Economy gesprochen.

PRINZIPIEN DES SHARING

Praktikabilitat

Viele Menschen teilen, weil es praktisch ist. Nicht jeder Haushalt bendtigt ein
eigenes Auto oder eine eigene Bohrmaschine. Deshalb organisieren sich Men-
schen und teilen sich diese Dinge gemeinschaftlich. Durch das Teilen stehen
die Dinge Mehreren zur Verfiigung, Anschaffung und Erhaltung werden kosten-
glinstiger. Das heifl3t: Sharing spart bzw. schafft kostbaren Platz und schont die
Ressourcen (vgl. Scholl et al, 2013).

Organisation

Neue Kommunikationsmedien sind hilfreiche Mittel zur Organisation von Sha-
ring. Uber Online-Plattformen l&sst sich Sharing schnell organisieren. Uber das
Internet kénnen auch ortsungebundene Kollaborationen hergestellt werden.
Vor Ort sind direkte Kontakte (face-to-face, hand-to-hand) sinnvoll und erfor-
derlich (vgl. Scholl et al, 2013). Zu beachten ist aber, dass nicht alle Sharing-
Interessierten lber einen Online-Zugang verfligen.

Reziprozitat

Freiwillige Formen des Sharing basieren auf Fairness, Solidaritat, Vertrauen
und einem ,Wir-Gefiihl” (vgl. Botsman, Rogers, 2011). Oft griindet Sharing auf
dem Grundgedanken der Reziprozitat: Die Hilfe, die ich heute gebe, wird in einer
Form zu mir zurtickkommen, wenn auch Zeitpunkt und Form noch unbestimmt
sind (vgl. Brombacher et al, 2016).

Not

In der Not ist Sharing oft eine wichtige Handlungsoption. Wenn zu wenig oder
kein Geld zur Verfiigung steht, dann wird auf die Prinzipien des Teilens und
Tauschens zuriickgegriffen.

Was wird in meiner Nachbarschaft geteilt? Gibt es Sharing-Netzwer-
ke? Wenn ja, welche?

ZUSAMMENFASSUNG

Grundlegend gilt: Die Motivation und die Bereitschaft zu ,sharen” basiert auf
Fairness und Vertrauen zwischen sozialen Gruppen und Personen. Diese haben
je unterschiedliche Interessen, Mdglichkeiten und Rahmenbedingungen etwas
zu teilen.

Sharing ist demzufolge abhangig vom Wollen, Kdnnen und/oder Miissen; also
pragmatisch, rational, normativ oder emotional gepragt. Weiters wird die Mo-
tivation und Bereitschaft zum Sharing von individuellen und strukturellen Rah-
menbedingungen beeinflusst (Dauer/Zeit, Umsetzung-, Durchsetzungs- sowie
Fordermoglichkeiten).

il

PRINZIPIEN DES SHARING
Praktikabilitat

Organisation

Reziprozitat

Not

ZUSAMMENFASSUNG

Sharing basiert auf Fairness und
Vertrauen zwischen sozialen
Gruppen und Personen




KAPITEL 2.
RAHMENBEDINGUNGEN UND
UMFELD DES SHARING

KAPITEL 2.1.
SOZIALRAUMLICHE DIMENSIO-
NEN DES SHARING

KAPITEL 2.1.1.
SHARING-MOTIVE

Die Sharing-Motive existieren
meist als Mischformen!

Das Handeln nach den Sharing-
Motiven hangt mit Kriterien der
sozialen (Un-)Gleichheit zusam-
men, wie Alter, Bildungsniveau,
kulturellem Hintergrund, Einkom-
men, etc. Deshalb ist es wichtig
zu wissen, welche sozialen Grup-
pen in meiner Umgebung leben.

Weil ich, welche Gruppen in
meiner Nachbarschaft leben?
Kenne ich die Leute in meiner
Nachbarschaft?

Habe ich Kontakt zu meinen
Nachbarlnnen?

KAPITEL 2.1.3.
SHARING UND HANDELN

Menschen teilen mehr, als ihnen
bewusst ist.

]

RAHMENBEDINGUNGEN UND
UMFELD DES SHARING

SOZIALRAUMLICHE DIMENSIONEN
DES SHARING

SHARING-MOTIVE

Folgende Motive fiir Sharing sind aus der aktuellen Sozialforschung bekannt:

+ Kapitalismusskepsis und Globalisierungskritik: Personen mit diesen
Motiven sind Umweltschutz sowie die globale und lokale Nachhaltigkeit
wichtig.

+ Bewusste Konsumeinschrankung: Dieses Motiv der Abkehr von Konsum-
zwang und Besitz haben vor allem Personen aus der gebildeten Mittel-
schicht.

+ Erzwungene Abkehr von Besitz und Materialismus: Dies betrifft primar
Personen mit problematischen Ausbildungs-, Beschaftigungsverhalt-
nissen und unsicherem Einkommen. Sie sind zur Prioritdtensetzung ge-
zwungen.

+ Interesse an Selbstorganisation und lberschaubarer Gemeinschaftsbil-
dung: Dies trifft Gberwiegend auf Personen zu, die wenig Vertrauen in in-
stitutionelle Einrichtungen haben.

Diese Grundmotive werden erweitert durch:
+ Neue Managementkonzepte in den Bereichen wirtschaftliches Handeln
und Mobilitat: Motive zur Selbstorganisation werden gezielt fiir kosten-
glinstigere Arbeitsformen genutzt (wie bspw. Uber; vgl. MA 23, 2016).

+ Verwaltungsmodernisierung, New Public Management: Kooperationen
zwischen der 6ffentlichen Hand und privatwirtschaftlichen Beteiligten;
Auslagerung und Umstrukturierung vormals 6ffentlicher Aufgaben.

Sharing ist, besonders im urbanen Raum, eine gewohnte Praxis, auch wenn
dies Vielen nicht unbedingt bewusst ist: Die Nutzung des offentlichen Ver-
kehrsnetzes, des Strallennetzes, offentlicher Parks und anderer Infrastruktu-
ren, wie offentlicher Einrichtungen im Alltag, ist Sharing im weitesten Sinne.

SHARING UND HANDELN

Im immobilien- und stadtraumbezogenen Sharing, wie es mit Pocket Man-
nerhatten angestrebt wird, treffen verschiedene Motive aufeinander. Die Be-
teiligten entwickeln dabei sehr individuelle Handlungsmuster. Diese stehen
in einem engen Verhaltnis zu ihren sozialen Bindungen (Werten und Normen)
und Neigungen (Emotionen und Lebensstile). Daraus ergibt sich die jeweilige
Handlungsstrategie. Handeln l&sst sich in rationales (zweck- und/oder wert-
rationales), und irrationales (traditionelles und/oder affektuelles) Handeln un-
terteilen.

Das Handeln wird durch Zeit, Bildung, Wissen, Geld, Netzwerke sowie durch
soziale und kommunikative Kompetenzen beeinflusst.

Zusatzlich wird das Handeln durch Einschrankungen gepragt, wie bspw. Vorur-
teile, (politische) Einstellungen und Verhaltensweisen.

ZUSAMMENFASSUNG

Es stellt sich ein komplexes Muster dar: Handeln ist gepragt durch die soziale
Lage, die personliche Erfahrung und den kulturellen Hintergrund, die Wertvor-
stellungen bzw. Einstellungen des/der Einzelnen. Das Handeln ist aber auch
abhangig von sozialen Beziehungen, der raumlichen Umgebung und den sich
dort befindenden Menschen (vgl. Léw, 2001).

AKTEURINNEN

GRUNDLAGE

Es ist fiir die Etablierung liegenschaftsiibergreifender raumlicher Zusammenar-
beit wesentlich, sich vor Augen zu flihren, dass Gebadude nicht gleich Gebaude,
Liegenschaft nicht gleich Liegenschaft und EigentimerIn nicht gleich Eigenti-
merln ist.

Eigentiimerinnen oder von diesen beauftragte Fachpersonen (Hausverwaltun-
gen) handeln in Bezug auf ihr Objekt oder ihre Objekte auf hochst unterschied-
liche Art und Weise: Entsprechend der Vielfalt der Eigentumsverhaltnisse, der
Anzahl der Objekte und deren Ausstattung und Lage, der Organisationsform,
den finanziellen Rahmenbedingungen wie auch den Interessen und dem Le-
bensstil gibt es unterschiedliche Erwartungen und Zielsetzungen.

Ebenso vielfaltig wie die jeweiligen Umgangs- und Handlungsformen sind auch
die Motive, in denen die Umgangsformen mit und die Zielsetzungen fiir die Im-
mobilien begriindet sind.

DIE SCHLUSSELAKTEURINNEN

In immobilienwirtschaftlichen Veroffentlichungen wird bei Entwicklung und
Betrieb einer Immobilie vom ,Immobiliendreieck” der Akteurlnnen gesprochen.
Dieses weist auf drei Schliisselgruppen hin, die jeweils unterschiedliche Rollen
und Aufgaben tibernehmen und unterschiedliche Erwartungen artikulieren:

+  Eigentiimerinnen haben laut Jedelhauser, Kaufmann (2007) das Inter-
esse an der héchstmdglichen Verzinsung ihres eingesetzten Kapitals,

«  Nutzerlnnen (Mieterlnnen) wollen demnach die beste Qualitat fir ihr
Geld und

«  Betreiberlnnen (Hausverwaltungen) méchten die beste Nutzung sicher-
stellen, auch wenn dies zu hoheren Investitionskosten fiihrt.

Vor dem Hintergrund der gegenwartig v.a. kapitalorientierten Bewirtschaf-
tungsformen kann also grundlegend davon ausgegangen werden, dass es fiir
Eigentiimerlnnen ein 6konomisches Grundmotiv geben muss: Die Bewirtschaf-
tung, Nutzung und Erhaltung muss ,sich rechnen®, dies ist aber mitnichten das
alleinige Motiv. Im Rahmen des Forschungsprojekts Pocket Mannerhatten Otta-
kring wurde das oben skizzierte Immobiliendreieck erweitert. Es wurden eine
Eigentums- und Besitzstandstypologie sowie differenzierte Typen von Eigen-
timerlnnen herausgearbeitet und dargestellt.
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KAPITEL 2.1.2.
AKTEURiINNEN

Eigentlimerlnnen oder von Ei-
gentlimerinnen beauftragte
Fachpersonen in Hausverwal-
tungen handeln in Bezug auf ihr
Objekt auf hochst unterschiedli-
che Art und Weise.

Motive

SCHLUSSELAKTEURINNEN

Ein Motiv von Vielen: Eigentiimer-
Innen haben ein 6konomisches
Grundmotiv. Die Bewirtschaf-
tung, Nutzung und Erhaltung von
einem Haus muss sich rechnen.
Es ist aber bei weitem nicht das
einzige Motiv!



KAPITEL 2.14 .
EIGENTUMS- UND
BESITZSTANDSTYPOLOGIE

WOHNUNGSEIGENTUM

HAUSEIGENTUM
Eintelhauseigentum

HAUSEIGENTUM
Mischhauser

HAUSEIGENTUM
Mehrfacheigentum

HAUSEIGENTUM
weitere Formen

GRUNDSTUCKSEIGENTUM

]

EIGENTUMS- UND BESITZSTANDSTYPOLOGIE

Im Rahmen des Forschungsprojektes wurden eine Literaturrecherche und
Fachgesprache durchgefiihrt. Daraus entstand die folgende Zusammenstel-
lung. Entlang von Besitzstand, Nutzungsform und Grundmotiven der Verwer-
tung koénnen fiir den dicht bebauten stadtischen Bestand zumindest folgende
Eigentums- und Besitzstandstypen benannt werden:

+ einzeln, fiir den Eigengebrauch

+ einzeln, Vorsorgewohnung

+ einzeln, als Anlage
mehrfach, sowohl fiir den Eigengebrauch wie auch als Anlage-/ Vorsorge-
wohnung
mehrfach, ausschliellich als Anlage

+ alteingesessen, mit Eigennutzung und Vermietungen

+ jlngst vererbt, mit Eigennutzung oder familialer Nutzung und Vermietun-
gen

+ alteingesessen, ausschliellich Vermietungen

+ jlngst vererbt, ausschliefllich Vermietungen

+ spekulativ, ausschlieBlich Vermietungen

+ sowohl Mietwohnungen wie auch Eigentumswohnungen durch Teilabver-
kaufe und/ oder DachgeschofRausbauten

klein (2 — 3 Objekte)
mittel (3 — 10 Objekte)
professionell (> 10 Objekte)

Baugruppen
Bautragerin

+ Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaften - 6ffentlich, resp. ehemals
gemeinnitzig

+ Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaften - privat
Investmentgesellschaften - ,Player”
Investmentgesellschaften - ,Big Player”

+ Baullicken
« Abbruchhauser

Welcher Eigentums- und Besitzstandstypus ist meine Liegenschaft?
Welche die meiner Nachbarlnnen? Welche Nutzung ist auf meiner Lie-
genschaft? Welche Nutzungen gibt es in den benachbarten Liegen-
schaften?

HANDLUNGSTYPEN

Wie dargestellt, handeln Eigentiimerinnen aus hochst unterschiedlichen Mo-
tiven mit diversen Interessen und Begriindungen. Diese sind verkniipft mit Ei-
gentums- und Besitzstandtypus der betreffenden Immobilie und den entspre-
chenden Moglichkeiten der Verwertung (vgl. Zieger: 2006). Im Rahmen des
Forschungsprojektes Pocket Mannerhatten Ottakring konnten folgende diffe-
renzierte Handlungstypen von Eigentiimerlnnen identifiziert werden.

Die Ubersicht wurde zwar im Rahmen des Forschungsprojektes zu Sharing
entwickelt, die Handlungstypen treffen aber — wie im wissenschaftlichen Aus-
tausch besprochen - scheinbar grundsétzlich auf das Handeln von Eigentiime-
rinnen zu. Die Auflistung erfordert noch weitere Bearbeitung und kann derzeit
noch keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit haben.

DIE UBERFORDERTEN
haben jiingst/zuféllig geerbt und keine konkrete Idee zur Nutzung und Ver-
wertung;

DIE TRADITIONELLEN

sind Alteingesessene, sie sind eher unbeweglich, haben wenig Ideen fiir ak-
tuelle, neue, andere Verwertungsoptionen; vielfach selbst dort wohnend, ver-
zichten lieber auf Rendite, als dass etwas verandert wird;

DIE EIGENTUMS-MAXIMIERERINNEN
sind deutlich oder ausschlieflich an Rendite orientiert;

DIE GROSSEN VERSORGERINNEN
sind kommunale wie auch sozial ausgerichtete private Wohnbautragerinnen,
mit gesellschaftspolitischem und/oder sozialem Anspruch/Auftrag;

DIE BIG PLAYER

sind ausschlieRlich an Rendite orientierte Unternehmen; haben meistens kei-
ne lokale Bindung, Standortbindungen bestehen nur solange ,der Standort
geht”;

DIE EIGENTUM-VERPFLICHTET- DENKERINNEN
sind explizit auf gemeinschaftliche Wohnversorgung ausgerichtet, vielfach
deutlich sharing-affin, (bspw. Baugruppen);

DIE HOFFENDEN
sind Eigentlimerinnen, die ihr Haus leer stehen lassen und auf ,DEN Investor”
warten;

DIE GEFESSELTEN
sind Eigentimerinnen mit vielen Altmietvertragen, und deshalb handlungs-
eingeschrankt;

DIE LUCKENEIGENTUMERINNEN
besitzen eine Liegenschaft in Form einer Bauliicke und/oder eines Abbruch-
hauses, und wissen nicht genau, was sie damit machen sollen;

DIE LANGZEIT-DENKENDEN

sind vor allem Eigentimerlnnen und/oder Verwalterlnnen mit wenigen Ob-
jekten und einem hohen Anteil an Eigenleistung/Eigenmitteln in den Objek-
ten; vielfach ,Quereinsteigerinnen”

Wo finde ich mich am ehesten wieder? Welcher Handlungstyp bin
ich? Welche Handlungstypen sind meine Nachbarlnnen? Habe ich
Plane fir meine Liegenschaft oder mein Objekt? Haben meine Nach-
barlnnen Plane fiir ihre Liegenschaft oder ihr Objekt?

il

HANDLUNGSTYPEN

Die Uberforderten

Die Traditionellen

Die Eigentums-Maximiererinnen

Die groBen Versorgerinnen

Die ,Big Player”

Die Eigentums-verpflichtet-
Denkerlnnen

Die Hoffenden

Die Gefesselten

Die Liickeneigentiimerinnen

Die Langzeit-Denkenden

Achten Sie auf:

1) Spezifika des Geb&dudes und
der stadtebaulichen Situation
2) Typologie Eigentiimerinnen,
Vielfalt der jeweiligen Hand-
lungslogiken

3) Entwicklungsstrategien der
Eigentiimerinnen
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EIGENTUMS- UND BESITZSTANDSTYPOLOGIE

BEISPIEL

Dieses fiktive Beispiel bildet
ab, wie vielfaltig der Eigen-
tumsstand sein kann.

+DIE TRADITIONELLEN"

Alteingesessene, eher un-
beweglich, wenig Ideen fir
aktuelle, neue, andere Verwer-
tungsoptionen; vielfach selbst
dort wohnend, verzichten
lieber auf Rendite, als dass
etwas verandert wird

+DIE-LANGZEIT-DENKENDEN"

v.a. Eigentiimerlnnen und oder
Verwalterlnnen mit weniger
Objekten und einem hohen An-
teil an Eigenleistung/Eigenmit-
teln in den Objekten; vielfach
»Quereinsteigernnen”

="
\\

,DIE EIGENNUTZ-

MAXIMIERERINNEN“

deutlich oder ausschlielilich
Rendite orientiert

»DIE GROSSEN
VERSORGERINNEN*

kommunale wie auch sozial ausge-
richtete private Wohnbautragerinnen,
mit gesellschaftpolitischem und/ oder
sozialem Anspruch/ Auftrag

—

,DIE LUCKENEIGENTUMERIN*

Liegenschaft in Form einer Baullicke
und/oder Abbruchhauses besitzen,
die nicht wissen, wie sie damit um-
gehen sollen

»DIE BIG PLAYER"

ausschlieBlich Rendite ori-
entierte Unternehmen, keine
lokalen, sondern ausschliel3-
lich Standortbindungen und
diese nur solange ,der Stand-
ort geht”

+DIE EIGENTUM-
VERPFLICHTET-
DENKERINNEN"

explizit auf gemein-
schaftliche Wohnver-
sorgung ausgerichtet,
vielfach deutlich sharing-
affin, Baugruppen

»DIE HOFFENDEN"

Eigentiimerlnnen, die ihr Haus
leer stehen lassen und auf
,DEN Investor” warten

+DIE GEFESSELTEN

Eigentimerinnen mit vielen
Altmietvertragen, und deshalb
handlungseingeschrankt

,DIE UBERFORDERTEN"

Jiingst geerbt, zufallig und kei-
ne konkrete Idee zur Nutzung
und Verwertung
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KAPITEL 2.1.5.
SOZIALRAUMLICHE
SHARING-POTENZIALE

Das Kapitel 2.1 ,Sozialrdumli-
che Dimensionen des Sharing”
ist gemeinsam mit dem Kapitel
2.3 ,Stadtebaulicher Raum - Ge-
biets-Check" zu betrachten. Beide
gemeinsam ermaoglichen es, die
technisch-stadtebaulich und sozi-
alrdumlichen Sharing-Potenziale
zu ermitteln.

Ohne die sozialrdumliche Di-
mension herauszuarbeiten, kann
Sharing nicht tragfahig gestaltet
werden.

KAPITEL 2.1.6.
SOZIALER RAUM - ANALYSE

SOZIALRAUMANALYSE

Soziales Handeln

Materielles Erscheinungsbild

Kultureller Ausdruck

Regulation

Bei einer Sozialraumanalyse
kommen unter anderem fol-

gende Methoden zur Anwen-
dung:

> Sekundaranalysen

> Interviews

> Fragebogen

> Beobachtungsverfahren
> Nadelmethode

> Mental mapping

> Stadtspaziergange

> ...

(vgl. Riege et al, 2005)
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SOZIALRAUMLICHE SHARING-POTENZIALE

Im Zusammenhang mit Pocket Mannerhatten sollte zwischen

« freiwilligem, an Spal} und Lebensstil gebundenem,
vornehmlich 6konomisch motiviertem und
+ ,erzwungenem" Sharing

unterschieden werden. Keine dieser Formen sind unabhangig voneinander zu
betrachten. Sie bilden zusammen das Sharing-Potenzial, das sich im Rahmen
des Gebiets-Checks in einem Stadtraum / Sozialraum verorten lasst.

SOZIALER RAUM - ANALYSE

Die Sozialraumanalyse (SRA) ist eine wichtige Untersuchungsebene stad-
tebaulicher Planung. Sie beschaftigt sich mit den Ergebnissen des sozialen
Handelns von Menschen im Raum. Um die Nutzung des Raumes bewerten zu
konnen, werden in der Sozialraumanalyse vier Untersuchungsebenen verfolgt:

Soziales Handeln

Auf dieser Ebene werden fiir das Untersuchungsgebiet Aussagen zu den ver-
schiedenen Nutzerlnnengruppen, den Nutzungsarrangements und maoglichen
Konflikten getroffen.

Materielles Erscheinungsbild
Auf dieser Ebene wird erkundet, wie sich die oben genannten Gruppen den
gebauten Raum aneignen und wie sie ihn wahrnehmen.

Kultureller Ausdruck
Auf dieser Ebene werden Aussagen zu den Zwecken und Bedeutungen des
untersuchten Raumes getroffen.

Regulation

Auf dieser Ebene werden formale Rahmensetzungen und Planungsvorgaben
ermittelt. Gefragt wird vor allem nach den Involvierten 6ffentlichen Stellen und
Akteurlnnen des politisch-administrativen Systems und es werden der Einfluss
und die Handlungsmdglichkeiten dieser Akteurinnen erkundet (vgl. Lapple,
1991; Sturm, 2000; Léw, 2001, Hader, 2006).

Diese Erkundung ist eine wesentliche Grundlage fir die strategische Entwick-
lungsplanung. Sie eignet sich dazu, zielgruppenspezifische sowie integrations-
fordernde Zielsetzungen und Handlungsempfehlungen zu formulieren, die an
den ,Nahtstellen’ von Sozialpolitik, Planung und Stadtebau angesiedelt sind.
Ziel ist unter anderem, aus unterschiedlichen Handlungsbereichen und Kom-
petenzfeldern heraus Kooperationen und Verkniipfungen - eben Nahtstellen!
- zu suchen (vgl. Breitfuss et al, 2006; Dangschat/Witth6ft 2014; Kessl et al,
2005; Riege/ Schubert 2005; Witthoft 2013; Witthoft 2010b).

Diese Analysemethode bildet demzufolge die Grundlage fiir die Erarbeitung
von raumlichen Sharing-Konzepten und sollte mit dem Gebiets-Check verbun-
den werden. Siehe dazu die vier Ebenen im Kapitel ,Analyse der raumlichen
und sozialen Sharing-Potenziale” (Seite 16).

WIE KONNEN SHARING-POTENZIALE HERAUSGEFUNDEN WERDEN?

Analysemethode zu freiwilligem, SpaB und Lebensstil gebundenem Sharing:

Quantitative (Wie viele? Wo?) und qualitative (Was? Wie?) Methode zur Ver-
ortung von Sharing-Projekten im Untersuchungsgebiet, die entweder freiwillig
und aus Spal, und/oder durch den jeweiligen Lebensstil initiiert und kultiviert
werden.

Dabei handelt es sich beispielsweise um (gemeinniitzige) Vereine, (selbstor-
ganisierte) Initiativen (z.B. Feste, Flohmarkte, Gemeinschaftsgéarten, Repara-
turwerkstatten, Leihldden), Aneignung &ffentlicher und privater Flachen (z.B.
Aufstellen von Banken oder Pflanzen) und vieles mehr.

Dies sollte in zwei Ebenen untergliedert werden: einmal freiwillige Sharing-Pro-
jekte ohne Inanspruchnahme von 6ffentlichen Unterstiitzungen und Forderun-
gen, einmal mit Inanspruchnahme.

Befinden sich in meiner Umgebung (Nachbarschaft, Gratzl, Block,
Haus) freiwillige Sharing-Projekte?

Wenn ja, wie viele Projekte gibt es? Was machen diese Gruppen ge-
nau? Wie oft finden Ereignisse statt? Haben diese Gruppen einen
eigenen Raum (ErdgeschoBlokal, Vereinslokal...)? Welche Organisa-
tionsform haben diese Projekte (offene Gruppe, Verein)? Wie werden
diese Projekte finanziert? Werden diese Projekte gefordert?

Analysemethode zu vornehmlich 6konomisch motiviertem Sharing:

Quantitative (Wie viele? Wo?) und qualitative (Was? Wie?) Methode zur Ver-
ortung von Sharing-Projekten im Untersuchungsgebiet, die offensichtlich wirt-
schaftlich motiviert sind.

Dabei handelt es sich beispielsweise um Car-Sharing, Bike-Sharing, Co-Wor-
king, Wohnungsvermittlung auf Zeit, Kleiderkreisel und vieles mehr.

Auch dies sollte in zwei Ebenen untergliedert werden: einmal freiwillige Sha-
ring-Projekte ohne Inanspruchnahme von offentlichen Unterstiitzungen und
Forderungen, einmal mit Inanspruchnahme.

Befinden sich in meiner Umgebung (Nachbarschaft, Gratzl, Block,
Haus) 6konomische Sharing-Projekte?

Wenn ja, wie viele gibt es? Was machen diese genau? Finden die
Projekte kontinuierlich statt? Haben diese einen eigenen Raum (Erd-
geschoBlokal, Geschéftslokal,..) oder nutzen sie den offentlichen
Raum? Worin liegt der 6konomische Nutzen und wer profitiert?
Welche Organisationsform haben diese Projekte (GmbH, anderes)?
Werden diese Projekte gefordert?

il

ANALYSEMETHODE
zu freiwilligem, Spal} und
Lebensstil gebundenem Sharing

(Internet) Recherche:

Wo befindet sich welches Pro-
jekt? Wo kann ich mehr Infor-
mation erhalten? Gibt es von der
Stadt initiierte Sharing-Projekte?

Begehung: Projekte vor Ort
besuchen.

ANALYSEMETHODE
zu vornehmlich 6konomisch
motiviertem Sharing
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ANALYSEMETHODE
zu ,erzwungenem" Sharing

Interviews bzw. Gesprache
fiihren:

Wissen kann durch einfaches
Fragen ber aktive Nachbarlnnen
schnell gewonnen werden: Wer
kann wissen, welches Sharing
es in der Nachbarschaft gibt?
Genau klaren, was in den Projek-
ten passiert! Probleme, Heraus-
forderungen, Angste, Wiinsche
erfahren.

KAPITEL 2.2.
STADTEBAULICHER RAUM -
GEBIETS-CHECK

1 2,
o
> >

YOR- AUSWAHL ANALYSE

]

Analysemethode zu ,,erzwungenem" Sharing:

Quantitative (Wie viele? Wo?) und qualitative (Was? Wie?) Methode zur Veror-
tung von Sharing-Projekten im Untersuchungsgebiet, die notgedrungen sind.

Das kénnen zum Beispiel (gemeinniitzige) Vereine, Einrichtungen der Stadt
oder (selbstorganisierte) Initiativen sein, wie zum Beispiel Mieterlnnenbera-
tungsstellen, Ausspeisungen fiir Benachteiligte, Sozialmarkte, Betreuungs-
einrichtungen, Notschlafstellen, sowie spezifische Formen der Aneignung 6f-
fentlicher und privater Flachen, durch bspw. starker Nutzung / regelmaRigem
Aufenthalt, etc.

Hier ist es wichtig, ergdnzend Sozialstrukturdaten (Einkommen, Belegungs-
dichte, Alter, Geschlecht, Migrationshintergrund, etc.) in die Untersuchung ein-
flieRen zu lassen.

Auch dies sollte in zwei Ebenen untergliedert werden: einmal freiwillige Sha-
ring-Projekte ohne Inanspruchnahme von 6ffentlichen Unterstiitzungen und
Forderungen, einmal mit Inanspruchnahme.

Befinden sich in meiner Umgebung (Nachbarschaft, Gratzl, Block,
Haus) Sharing-Projekte, die Notlagen verbessern sollen?

Wenn ja: Wie viele gibt es? Was machen diese genau? Wie oft ma-
chen sie etwas? Haben diese einen eigenen Raum (Erdgeschoflokal,
Vereinslokal...) oder nutzen sie den &ffentlichen Raum? Wie werden
diese Projekte finanziert? Werden diese Projekte gefordert? Welche
Organisationsform haben sie?

STADTEBAULICHER RAUM - GEBIETS-CHECK

Raumliches Tauschen und Teilen hangt einerseits von der Sharingbereitschaft
der Akteurlnnen ab und andererseits von Moglichkeiten des Tauschen und
Teilens, die sich in der gegebenen Stadt- und Gebaudestruktur anbieten. Der
Gebiets-Check ist ein Instrument um genau jene raumlichen Potenziale zu un-
tersuchen, die fiir die Umsetzung eines Sharing-Projekts forderlich sein kon-
nen. Er liefert vorbereitende und begleitende, wertvolle Erkenntnisse fir die
Stadtplanung und Aktivierung von Eigentiimerlnnen. Der Gebiets-Check sollte
von fachaffinen Personen in der Stadtverwaltung oder der Privatwirtschaft er-
stellt und bearbeitet werden.

3.

. S o
ST S +:::':§9

7.

KOLLABO- DATEN- DEFINITION AUS-
AMNALYSE FOKUS- GEBAUDE- RATIONS- ERHEBUNG+ KRITERIEN WERTUNG
GEBIET TYPEN OPTIONEN BEARBEITUNG
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Der Gebiets-Check lasst sich in folgende Schritte gliedern:

1. Voranalyse

In der Voranalyse werden die bestehenden planerischen Rahmen- und Zielset-
zungen daraufhin Gberpriift, ob das Konzept Pocket Mannerhatten fiir die be-
stehenden Stadtentwicklungsvorhaben gewtinscht, gewollt und machbar sind.

+  Mit welchen Herausforderungen wird die Stadtentwicklung konfrontiert
(Zersiedelung, Bevolkerungswachstum, etc.)?

+  Welche Programme und Strategien bestehen, um diese Herausforderun-
gen zu bewaltigen (Entwicklungsplane, etc.)?

+  Welche Zielsetzungen und Losungsstrategien darin sind fiir die Umset-
zung von Pocket Mannerhatten relevant (z.B. Revitalisierung griinder-
zeitlicher Bestandsquartiere, etc.)?

«  Auf welche Art und Weise kénnen raumbezogenes Sharing und ein ge-
meinwohlorientiertes Anreizsystem die Stadtentwicklung unterstiitzen?

2. Auswahl Fokusgebiet
Im zweiten Schritt wird das Fokusgebiet fiir den Gebiets-Check abhangig von
den Ergebnissen der Voranalyse und den vorhandenen Projektressourcen defi-
niert. Flr dieses Gebiet werden die in den folgenden Schritten genannten Daten
erhoben und bearbeitet.

3. Gebaudetypen

Dieser Arbeitsschritt des Gebiets-Checks besteht in der Untersuchung der klein-
rdumigen Strukturen im Fokusgebiet. Im Sinne der Pocket Mannerhatten-Stra-
tegie ist es erforderlich, nach sich wiederholenden Gebaude- oder Stadtblock-
konfigurationen zu suchen, die raumliches Tauschen und Teilen begtinstigen.
Diese Gebaude- und Stadtblockkonfigurationen gilt es als Typen zu identifizie-
ren und analysieren:

+  Welche Gebaudetypen gibt es im Fokusgebiet?

+  Welche davon begtinstigen mit ihren Eigenschaften welche raumbezo-
gene Sharing-Moglichkeiten z.B. bzgl. der Hofformen, ErschlieBungs-
strukturen, Gestaltung der ErdgescholRzonen, Gebdudeabmessungen,
Dachformen, Fassadenstrukturen oder Topographie des Geléndes etc.?

L& S

STRASSENTRAKTER

STRASSENTRAKTER
BT HOFTRAKT

DOPPELTRAKTER SEIMENFLUGELHAUS ECKHALS

4. Definition von Kollaborationszielen und -optionen

Bezugnehmend zur Voranalyse und den thematisierten Herausforderungen,
konnen nun am Beispiel der analysierten Gebaudetypen erste Maglichkeiten
des raumlichen Tauschens und Teilens skizziert werden. Diese moglichen Kol-
laborationsoptionen erlauben es den Beteiligten, spezifische Sharing-Themen
zu fokussieren, welche die Stadtentwicklungsstrategien unterstiitzen. Sie kon-
nen in Bezug auf die planerischen Entwicklungsziele fiir das Fokusgebiet defi-
niert werden.

il

1. VORANALYSE

2. AUSWAHL FOKUSGEBIET

3. GEBAUDETYPEN

Beispiel flr analysierte
Gebaudetypen anhand
des Fokusgebiets Otta-
kringer Grunderzeit in
Wien.

4. ZIELDEFINITION

15
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ERSCHLIESSUNG

MOBILITAT

GEMEINSCHAFTS-
RAUME

GRUNFLACHEN

DACHFLACHEN

5. ANALYSE
SHARING-POTENZIALE

Zu beachten ist das Datenalter
und die Datenstruktur, um sie
sinnvoll verarbeiten zu konnen.
Manche Daten werden auf Ge-
b&dude-, manche auf Block- und
manche auf Zahlsprengel aufbe-
reitet.

Die Beschaffung der Datenist er-
fahrungsgemaR ein langerer und
zeitaufwandiger Prozess.

ENERGIE

BAUMASSE

ZWISCHENNUTZUNG
& SOZIALES

ERDGESCHOSSZONE
. & OFFENTL. RAUM

Beispiele fiir Kollaborationsoptionen, die fiir griinderzeitliche Quartiere in Wien-
Ottakring entwickelt wurden.

5. Analyse der raumlichen und sozialen Sharing-Potenziale
Um die Sharing-Potenziale herausarbeiten zu kdnnen, muss eine breite Analy-
se vorgenommen werden.

Unter der Anwendung unterschiedlicher Methoden ist die Analyse auf verschie-
denen Ebenen angesiedelt: Mit priméranalytischen Methoden ((Expertinnen-)
Interviews, Begehungen, Beobachtungen) werden neue Daten und Informati-
onen erhoben bzw. gewonnen. Bei sekundaranalytischen Methoden (Litera-
turrecherche, Internetrecherche, GIS-Analysen, Kartenauswertungen) wird auf
bestehende Informationen und Daten zuriickgegriffen. Die Auswertung der In-
formationen und Daten beider methodischer Zugange bildet die Grundlage fiir
die Identifizierung der Sharing-Potenziale (Triangulation).

Aufbauend auf die definierten Kollaborationsziele und -optionen kdnnen die
fir den Gebiets-Check erforderlichen Daten eingegrenzt werden: Passend zu
jeder Option sind bestimmte Daten mehr oder weniger aussagekraftig, die die
Maoglichkeit der Umsetzung beschreiben. Je nach Verfligbarkeit bzw. Erhe-
bungsmdglichkeiten werden die Daten zusammengetragen und zur Auswer-
tung gebracht.

Ergénzend zu diesen, auf den Kollaborationsoptionen basierenden Kriteri-
en sollten auch Kriterien festgelegt werden, die in tibergeordneter Weise die
Wahrscheinlichkeit des Zustandekommens eines Sharing-Projektes beschrei-
ben. Beispielsweise konnen auf Basis einer Immobilien- und Leerstandsana-
lyse Rickschliisse zu Sharingmdglichkeiten gezogen werden. Weiters lasst
sich die Wahrscheinlichkeit einer Bautatigkeit abschéatzen, in dem eine Bau-
massenreserve, das Nachverdichtungspotenzial und/oder die jiingst erteilten
Baugenehmigungen ermittelt werden. Ebenso sind sozialraumliche Daten, die
ebenfalls die Wahrscheinlichkeit der Umsetzung eines Sharing-Projektes be-
schreiben, wesentlich, z.B. Daten zu verortbaren Sharingaktivitdten (Sharing-
milieus), zur Bewohnerlnnenstruktur, und/oder zu immobilienwirtschaftlichen
Verwertungs- und Handlungsmotiven von Eigentiimerinnen.

Die zu analysierenden Ebenen sind:

Stadtverwaltung und -politik, die politisch-administrative Akteurlnnenstruktur
sowie die Priif- und Forderinstrumente: Diese geben den rechtlich formalen
Rahmen vor, in dem raumliches Sharing betrieben werden kann.

Folgende Methoden sollten angewendet werden:

Sekundaranalysen wie Literatur- und Internetrecherche: Diese geben Auf-
schluss dartiiber, wie das politisch administrative System aufgebaut ist
und wie es funktioniert.

+ Was wird unter Sharing verstanden?

+ Welche Forderinstrumentarien gibt es?

+ Wie ist Sharing im Planungsrecht moglich?

+ Welche Fachplanungsstellen bzw. Behdrden sind in Sharing-Projekte
einzubinden?

Prim&ranalysen wie (Expertlnnen-)Iinterviews, Begehungen und Beob-
achtungen: Diese kdnnen mdgliche Informationsliicken aus der Sekun-
déranalyse schlieBen. Insbesondere Interviews mit Schliisselakteurlnnen
aus dem politisch administrativen System lassen darauf schlielRen, wie
Sharing-relevante Themen entsprechend Planungsrecht, Forderstruktur
etc. behandelt werden. Diese Interviews bei Schliisselakteurlnnen ha-
ben zusétzlich einen aktivierenden Charakter (vgl. Littringhaus; Richers,
2007: 57-64; Stoik 2009). Begehungen dienen der Veranschaulichung von
bereits umgesetzten Projekten vor Ort und ermdglichen es zu verstehen,
wie Sharing rechtlich und sozial organisiert werden kann.

Immobilien und Leerstand: Jeder Raum, der ungenutzt ist bzw. leer steht, birgt
Potenzial fiir Sharing-Projekte.

Sekundaranalysen wie Literatur- und Internetrecherche sowie Datenbanken
(Grundbuch) kdnnen Auskunft geben, welche Institutionen sich mit Leer-
stand beschaftigen und wer Immobilien besitzt und verwaltet.

Primaranalysen wie (Expertinnen-)Interviews, Begehungen und Beobachtun-
gen. Sie ermdglichen es, Informationen aus der Sekundéaranalysen zu kon-
kretisieren. Es kdnnen genaue Orte gefunden werden, wo es moglich ware,
Sharing zu etablieren. Wenn ein Gebiet naher ins Auge gefasst wurde, sind
Begehungen empfehlenswert, da sich der Immobilienmarkt und die Nachfra-
ge nach leeren Raumen rasch verdandern kdnnen.

Immobilienwirtschaftliche Grundlagen zu Verwertungs- und Handlungsmoti-
ven von Eigentimerlnnen.

Mit Sekundaranalysen (Literaturrecherche, Internetrecherche) kann bis zu
einem gewissen Grad die Marktsituation (Angebot und Nachfrage) im Fo-
kusgebiet untersucht werden.

Priméaranalysen ((Expertlnnen-)Interviews, Begehungen, Beobachtungen) er-
moglichen es, die Verwertungs- und Handlungsmotive einzelner Eigentiime-
rinnen auszudifferenzieren und die Pocket Mannerhatten-Aktivierungsstrate-
gie gezielter auszurichten.

il

ZU ANALYSIERENDEN EBENEN

Stadtverwaltung und
-politik

Sekundaranalysen

Primaranalysen

Immobilien und Leerstand

Sekundaranalysen

Primaranalysen

Immobilienwirtschaftliche
Grundlagen

Sekundaranalysen

Priméranalysen
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EBENEN DER ANALYSE

Die Bewohnerlnnenstruktur

Sekundaranalysen

Primaranalysen

Sharing-Potenziale

]

Die zu analysierenden Ebenen sind:

Die Bewohnerlnnenstruktur ermdglicht eine Einschatzung der Vielfalt sozialer
Gruppen im Fokusgebiet. Entlang empirischer Kenntnisse kann aus der Be-
wohnerlnnenstruktur auf mogliche Bediirfnislagen geschlossen werden.

Sekundéaranalysen (Literaturrecherche, Internetrecherche, Sozialraumda-
ten) zeigen, wie die soziale Struktur im Gebiet zusammengesetzt ist. Durch
das Verschneiden soziostruktureller, stadtebaulicher und sozialrdumlicher
Daten kdnnen Hypothesen abgeleitet werden: Zum Beispiel weisen ein ge-
ringes Haushaltseinkommen, grofRe Haushalte, ein hoher Anteil an Kindern
und Jugendlichen, eine hohe Belegungsdichte, kleine Wohnungen und ein
geringer Anteil an 6ffentlichen Griinflaichen auf einen hohen Bedarf an Frei-
raumen insbesondere fiir Kinder und Jugendliche hin.

Primaranalysen wie unter ,Sozialraumanalyse” in Kapitel 2.1.4. genannt, er-
moglichen es, die alltaglichen Bedirfnisse abzufragen und die Lebenslagen
vor Ort auszudifferenzieren. Dazu z&hlt auch die Erhebung von Angsten, Be-
firchtungen und Wiinschen. Diese Informationen bilden die Grundlage fiir
die Entwicklung passgenauer Sharing-Optionen und sozial sensibler
Aktivierungsstrategien.

Analyse der Sharing-Potenziale: Diese vier Ebenen miissen mit der Analyse
der Sharing-Potenziale verkniipft werden. Dabei wird ermittelt, welche Sharing-
Initiativen es im Fokusgebiet gibt und zu welchen Zwecken Sharing vom wem,
wie und wo bereits betrieben wird. Sie bietet Aufschluss liber Sharing-Verhal-
ten und Motive der Menschen vor Ort sowie Informationen, welche Akteurln-
nen vor Ort wie und mit welcher Intensitat und Intention Sharing betreiben.
Auch die sozialraumlichen Effekte die damit verbunden sind, kénnen darge-
stellt werden. Weitere Informationen und Methoden siehe Seite 12ff.

6. Auswertung der Daten und Definition der Kriterien fiir den Gebiets-Check
Die in den vorhergehenden Schritten aufbereiteten Datensétze konnen nun fir
den Gebiets-Check zur Auswertung gebracht werden. Dazu ist es sinnvoll, mit
geographischen Informationssystemen (GIS) zu arbeiten und die Ergebnisse in
Form von thematischen Karten zu visualisieren.

Je nach Kollaborationszielen und -optionen sind unterschiedliche Daten aus-
sagekraftig.

Beispiele fiir strukturelle Daten, die fiir ein Fokusgebiet die allgemeine Sinnhaf-
tigkeit bzw. Wahrscheinlichkeit einer Projektumsetzung beschreiben:

Daten Aussage zu

Vorhandene Sharing-Aktivitaten und
Uberséttigung von oder Bedarf an weite-
rem Sharing

Sozialraum-Sharing

andere Gebiete mit anderen Stadtentwicklungs-
Stadtentwicklungsprojekte projekten (abgeschlossen, aktuell, geplant)
und daraus resultierende mogliche
Einschrankungen

vor kurzem erfolgte Bautétigkeit, geringe
Wabhrscheinlichkeit weiterer
Sharing-bezogener Umbauten

Baugenehmigungen

Maogliche Bautétigkeit als Nachverdich-
tungspotenzial

Raumreserven gemaf
Bebauungsplan
Aussagen zu Eigentums- und Handlungs-
typen (siehe Seite 8)

Eigentumsstruktur

Beispiele fiir spezifische Daten, die im Zusammenhang mit einer Kollaborati-
onsoption stehen und die Sinnhaftigkeit bzw. Wahrscheinlichkeit der Umset-
zung dieser Kollaborationsoption beschreiben:

Daten Aussage zu
Kataster Option ErschlieBung, Parzellierungs-
struktur

Mobilitatsbedarf

Griinraumbedarf

Option Mobilitats-Sharing und Infrastruktur

Option Griinflachen, Bedarf an privaten,
semi-offentlichen Griinflachen

Flachdachkataster Option Dachflachen, Struktur und Nutzung

vorhandener Flachdacher
Option Energie, Ausrichtung Dachflachen,

realisierte PV-/ Solarthermieanlagen,
Geothermiepotenzial

Energiepotenzial

7. Auswertung des Gebiets-Checks

Im finalen Schritt werden die vorhandenen Daten ausgewertet. Diese Auswer-
tung zeigt fir bestimmte Bereiche unterschiedliche Umsetzungspotenziale und
ermoglicht die Verortung von Sharing-Potenzialen: In bestimmten Bereichen
des Fokusgebietes kommt es zur Uberlagerung verschiedener Potenziale. An
diesen Orten bietet sich eine gezielte Aktivierung von Eigentiimerlnnen, Haus-
verwaltungen, Bewohnerlinnen und Investorinnen an.

il

6. AUSWERUNG DER DATEN
DEFINITION DER KRITERIEN

Der Gebiets-Check kdnnte entge-
gen der Intention des Teams von
Pocket Mannerhatten Ottakring
auch fir Gentrifizierungs- und
Verdrangungsprozesse miss-
braucht werden. Wir pladieren
dafir, dieses Instrument explizit
als gemeinwohlorientiertes Ana-
lyseinstrument anzuwenden!

7. AUSWERTUNG

19



KAPITEL 2.3.
RECHTLICHE ASPEKTE

KAPITEL 2.3.1.
Baurechtliche Aspekte und
Grenzen des ,Sharing”

Durchbrechung von Feuer-
mauern

ErschlieBung einer
Liegenschaft iiber eine
Nachbarliegenschaft

Teilen von Kfz-Stellplatzen

Teilen von
Kinderspielplatzen

]

RECHTLICHE ASPEKTE

Im folgenden Kapitel werden baurechtliche, elektrizitatsrechtliche und zivil-
rechtliche Aspekte des raumlichen Sharing sowie vertragliche Regelungsnot-
wendigkeiten dargestellt.

BAURECHTLICHE ASPEKTE UND GRENZEN DES
»SHARING* NACH DER WIENER BAUORDNUNG

Im Rahmen des Forschungsprojektes Pocket Mannerhatten Ottakring 2016/17
wurden die rechtlichen Aspekte des rdumlichen Sharing am Beispiel der Wie-
ner Bauordnung analysiert. Entsprechend des foderalistischen Regulations-
systems in Osterreich ist zu beachten, dass in anderen Bundeslandern andere
Bauordnungen gelten. Die Aussagen dieser anderen Regelwerke wurden im
Rahmen von Pocket Mannerhatten Ottakring nicht untersucht.

Durchbrechung von Feuermauern

Die Durchbrechung von Feuermauern ist grundséatzlich bewilligungsfahig,
es missen nur die Brandschutzanforderungen eingehalten werden, konkret
muss eine Brandschutztiire eingebaut werden; bei Garagen, die sich Uber
mehrere Grundstiicke erstrecken, kommt das immer wieder vor. Die Brand-
schutzanforderungen sind allenfalls ein einzuplanender Kostenfaktor, aber
kein rechtliches Hindernis. Anders als friiher werden solche Bewilligungen
nunmehr definitiv erteilt (und nicht nur auf bloRen Widerruf).

ErschlieBung einer Liegenschaft iiber eine Nachbarliegenschaft
Grundsatzlich muss die ErschlieBung immer in der eigenen Liegenschaft
erfolgen, das obligatorische Stiegenhaus (Hauptstiegenhaus) darf sich
nicht im Nachbarhaus befinden, wobei der Zugang dann iber Feuermau-
erdurchbriiche erfolgen wiirde. Ebenso miissen Aufziige, soweit sie wegen
der Stockwerksanzahl obligatorisch sind, in der eigenen Liegenschaft ein-
gebaut werden.
Ausnahmen:

+ Bei zusétzlichen, freiwilligen Fluchtstiegen und

+ Bei nichtobligatorischen Aufzugseinbauten
darf auch das Nachbarhaus mit Hilfe von Feuermauerdurchbriichen bentitzt
werden.

Teilen von Kfz-Stellpldtzen

Als Ausgleich fiir die gem. § 50 des Wiener Garagengesetzes zu errichten-
den Pflichtstellplatze, die auf der eigenen Liegenschaft nicht oder nicht in
ausreichender Zahl vorhanden sind, kann eine Bereitstellung auf Fremd-
liegenschaften (Anmietung oder andere Rechtsform) im Umkreis von 500
m erfolgen. Diesbeziiglich besteht Meldepflicht und baubehérdliche Uber-
wachung - wird die Fremdbereitstellung gekiindigt, erfolgt Nachvorschrei-
bung der Stellplatz-Ausgleichsabgabe. Ein Abtausch mit Stellplatzen auf
offentlichem Gut ist nicht moglich, im Gegenteil: Wenn durch eine bewilligte
Gehsteigliberfahrt ein oder mehrere 6ffentliche Stellplatze verloren gehen,
muss die dreifache Anzahl der verlorenen Stellplatze auf der Liegenschaft
(privat) geschaffen werden.

Teilen von Kinderspielplatzen

Bei Neuerrichtung von Wohngebauden mit mehr als 15 Wohnungen muss
ein Kleinkinderspielplatz (bis 6 Jahre), mit mehr als 50 Wohnungen zusétz-
lich ein Kinder- und Jugendspielplatz angelegt werden; vom Jugendspiel-
platz kann Abstand genommen werden, wenn stattdessen ein Jugendraum
geschaffen wird (siehe § 119 Abs. 6 WBO).

Der Kleinkinderspielplatz muss immer auf der eigenen Liegenschaft errich-
tet werden (Sicht- und Rufweite). Fiir die Erfiillung der Verpflichtung zum
Jugendspielplatz konnen auch mehrere Liegenschaften zusammengefasst
werden, wenn der Zugang nicht langer als 500 m ist und eine 6ffentlich-
rechtliche Servitut in das Grundbuch eingetragen wird.

Kinderwagen- und Fahrradabstellraume

Kinderwagen- und Fahrradabstellrdume sind im Falle von Neu- oder Zubau-
ten obligatorisch zu schaffen (siehe § 119 Abs. 4 WBO).

Fiir Kinderwagen- und Fahrradabstellrdaume gibt es kein Teilen, sie sind aus-
nahmslos immer im eigenen Haus zu schaffen, Fahrradabstellplatze im Frei-
en zahlen Ubrigens nicht mit.

Einlagerungsraume

Fir jede Wohnung ist ein Einlagerungsraum auRerhalb des Wohnungsver-
bandes zu schaffen (siehe § 119 Abs. 5 WBO).

Bei den Einlagerungsrdumen gibt es keine Beschrankung auf die eigene Lie-
genschaft, diese kdnnen somit auch im Verbund mit Nachbarhdusern ge-
schaffen werden.

Hofe - Einfriedungsmauern

Einfriedungsmauern, die zwei Hofe voneinander trennen, sind nicht vorge-
schrieben, sondern nur erlaubt, und kénnen daher bei Zusammenlegung
von Hofnutzungen problemlos entfernt werden. Einzige Ausnahme: Einfrie-
dungsmauern in Schutzzonen, wenn die Mauer Teil des Ensembles ist.

Zusammenlegung von Dachflachen / Dachterrassen

Bei Zusammenlegung von Dachflachen muss abhangig von der Nutzung und
der damit verbundenen Brandlast (Terrassenmébel, Loggien, mit div. Einrich-
tungen etc.) die Brandmauer&ffnung bewilligt werden bzw. brandschutztech-
nisch entsprechende MaRnahmen zur Verhinderung des Brandiiberschlags
getroffen werden (siehe Brandschutzkonzept vom Gebé&ude). Diese Zusam-
menlegungen sind aber grundsatzlich moglich!

ELEKTRIZITATSRECHTLICHE MOGLICHKEITEN DES
TEILENS EINER PHOTOVOLTAIK-ANLAGE

Im Elektrizitatsrecht ist einerseits das Elektrizitatswirtschafts- und -organisati-
onsgesetz 2010 (EIWOG 2010) als Bundesgrundsatzgesetz sowie das Wiener
Elektrizitatswirtschaftsgesetz 2005 (WelWG 2005) als Landesausfiihrungsge-
setz zu beriicksichtigen. Im Sommer 2017 wurde nunmehr § 16a in das EIWOG
2010 eingefiihrt, der den Betrieb einer gemeinschaftlichen Erzeugungsanlage
regelt. Dadurch wird es auch Bewohnerlnnen in Mehrparteienhdusern ermég-
licht, auf freiwilliger Basis, gemeinsam z.B. eine PV-Anlage zu betreiben, um
sich damit anteilig selber zu versorgen. Die gemeinschaftliche Erzeugungs-
anlage wird an die gemeinschaftliche Leitungsanlage, die Hauptleitung, ange-
schlossen. Die Durchleitung des selbst erzeugten Stroms an die BewohnerlIn-
nen durch das offentliche Netz ist nicht zuldssig. Dies hat zur Folge, dass in
diesem Zusammenhang u.a. die Systemnutzungsentgelte entfallen. Zusatzlich
wird jeder teilnehmende Bewohnerinnen (= teilnehmender Berechtigter) iber
das offentliche Netz versorgt, wobei die freie Lieferantenwahl besteht. Die teil-
nehmenden Berechtigten kdnnen einen Betreiberln dieser gemeinschaftlichen
Erzeugungsanlage bestimmen und miissen einen Errichtungs- und Betriebs-
vertrag abschlieRen, indem gewisse Vorgaben zu regeln sind. Die Messung
und die Verrechnung nimmt der Netzbetreiberln vor. Je nach Vereinbarung der
teilnehmenden Berechtigten erfolgt eine statische oder eine dynamische Auf-
teilung der erzeugten Energie auf die Teilnehmerlnnen. Voraussetzung ist die
Messung der Viertelstundenwerte. Der iberschiissige Strom wird in das 6ffent-
liche Netz eingespeist (Gemeinschaftsiiberschussanlage). Eine Umsetzung
des § 16a EIWOG 2010 in das WelWG 2005 ist entgegen der Regierungsvorlage
nicht erforderlich, da dieser als unmittelbares Bundesrecht beschlossen wurde.
Die Begriffsdefinitionen in § 7 EIWOG 2010 bediirfen hingegen als Grundsatz-
bestimmung der Umsetzung.

Kinderwagen- und Fahr-
radabstellrdaume

Einlagerungsraume

Hofe - Einfriedungsmauern

Zusammenlegung von
Dachflachen/Dachterrassen

KAPITEL 2.3.2
Elektrizitatsrechtliche
Maoglichkeiten

des Teilens einer
Photovoltaik-Anlage

Ein Brandschutzkonzept wird
von einer Fachperson nach ei-
ner Priifung erstellt und bein-
haltet  brandschutztechnische
Informationen fiir das Jeweilige
Gebdude. Es variiert zwischen
Gebduden und ist in bestimmten
Fallen manchmal auch gar nicht
notwendig.
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KAPITEL 2.3.3.
ZIVILRECHTLICHE FRAGEN

Nachbarrechtliche Belange

Mietrechtliche Belange

]

ZIVILRECHTLICHE FRAGEN ZWISCHEN DEN BE-
TROFFENEN EIGENTUMERINNEN (NACHBARiINNEN)
UND IM VERHALTNIS ZU MIETERINNEN

Da das Zivilrecht in ganz Osterreich einheitlich ist, gelten diese Ausfiihrungen
nicht nur fiir Wien.

Nachbarrechtliche Belange der Sharing-Optionen

a. Sharing-Optionen im Gebaudeinneren

Durch Sharing-Optionen, die sich nur im Gebaudeinneren abspielen, werden
nachbarrechtliche Belange nicht beriihrt. Wenn dabei in irgendeiner Weise
umgebaut wird, die die Einholung einer Baubewilligung erfordert (z.B. Durch-
bruch zum Treppenhaus des Nachbarn / der Nachbarin, um dessen / deren Lift
mitbenltzen zu konnen), werden im Bauverfahren alle, auch die am Sharing
nicht beteiligten Anrainerinnen (Nachbarlnnen) zur Bauverhandlung eingela-
den. Dort beschranken sich ihre subjektiven Rechte aber im Weitesten auf die
Einhaltung von Bauhohe, Baulinie und Lichteinfall.

b. Sharing-Optionen im AuBenbereich
Bei Sharing-Optionen ,aulen’, also im Hof, auf dem Dach oder der Terrasse
muss unterschieden werden:

+ Mit Nachbarlnnen, die am Sharing aktiv beteiligt sind, muss ohnedies eine
vertragliche Regelung geschaffen werden, die auch die nachbarrechtlichen
Belange regelt.

+ Bei weiteren Nachbarlnnen, die nicht aktiv beteiligt sind, miissen die ge-
setzlichen Grenzen des Nachbarrechtes eingehalten werden. Konkret
muss darauf geachtet werden, dass die Nachbarlnnen keinen ,ortsunibli-
chen Immissionen” ausgesetzt werden. Das heil3t konkret: Es ist darauf zu
achten, wie es mit der Ausbreitung von Larm und Geriichen steht. Beniit-
zung ist immer mit einer gewissen Gerdauschentwicklung verbunden, die
in die Planung einzubeziehen ist. Wenn also z.B. das Fenster eines Wohn-
raumes eines Nachbarhauses bis 3 m (drei Meter) an die Terrassenkante
heranreicht, dann wird es heikel und es muss entweder eine Trennwand
eingeplant oder die Terrasse entsprechend zurlickgeriickt werden. Eine
vorherige Kontaktaufnahme mit solcherart betroffenen Nachbarlnnen ist
in jedem Falle anzuraten. Wenn von vorneherein kein Einvernehmen her-
gestellt und die Nutzung mit GibermafRigen Immissionen fiir die Nachbarn
verbunden ist, ware die rechtliche Konsequenz im Konfliktfall, dass der /
die Nachbarln eine Unterlassungsklage gegen die ,Sharenden” einbringen
kann.

Mietrechtliche Belange der Sharing-Optionen
Die folgenden Ausfiihrungen gelten fiir alle Typen von Mietvertragen (auch fiir
Genossenschaftsmietvertrage).

a. Bestehende Mietvertrage
Sharing-Optionen haben - falls keine vertragliche Vereinbarung getroffen wird
- nur dann (negative) Auswirkungen auf bestehende Mietvertrdge, wenn sie
die Nutzungsmoglichkeiten des / der Mieterln in irgendeiner Richtung ver-
schlechtern (also es wird z.B. 2 m (zwei Meter) vor dem Fenster eine Balkon-
briicke errichtet, der Dachgarten wird so weit vor die Fassade gezogen, dass
sich der Lichteinfall verschlechtert, oder einE Mieterin wird einer neu geschaf-
fenen Larmquelle ausgesetzt). In diesen Fallen hatte der / die Mieterln einen

Anspruch auf eine prozentuelle Herabsetzung des Mietzinses (sog. ,Mietzins-

minderung"”), weshalb Derartiges unbedingt zu vermeiden wére.

Neu geschaffene Gemeinschaftsnutzungen berechtigen den / die Vermie-
terln nicht, deshalb den Mietzins zu erhohten. Der / die Vermieterin hat nur
zwei Moglichkeiten:

+ Angebot an Mieterlnnen, durch Modifikation des Mietvertrages auch die
Gemeinschaftsnutzung dazuzubekommen und im Gegenzug einer Miet-
zinserh6hung zuzustimmen, oder

+ wenn Mieterlnnen einer Mietzinserhohung im Weg der freien Vereinba-
rung nicht zustimmen, diese von den neu geschaffenen Gemeinschafts-
nutzungen auszuschlieRen (,Er / sie bekommt keinen Schliissel”).

Rein rechtlich besteht keine Pflicht zur Mieterlnnenbefragung, vermieterin-
nenseitig kdnnen diese Dinge — formalrechtlich - rein einseitig geregelt wer-
den.

b. Neuvermietungen

Sharing-Optionen konnen Auswirkungen auf neue Mietvertrdge haben, in-
dem es zu einer Steigerung des Nutzungswertes kommt und daher eine hé-
here Miete verlangt werden kann (vgl. Zieger: 2006). In sorgféltig gemachten
Mietvertragen sollte immer genau definiert werden, welche Gemeinschafts-
raume bzw.

-einrichtungen der / die Mieterln mitbeniitzen darf (unter Einhaltung einer
Hausordnung). Wird also z.B. die Nutzung einer Gemeinschaftsterrasse oder
eines Gemeinschaftsraumes mit angeboten, so kann im System der Richt-
wertmietzinse ein Zuschlag gemacht werden; im System der freien Mietzins-
bildung reguliert sich das Uber eine betraglich hohere Angemessenheit des
Mietzinses.

Uber die erhéhten Mietzinse von Neuvertragen kénnen bzw. miissen vermie-
terlnnenseitig die investierten Kosten wieder abgetragen werden, zumal eine
Mietzinserhohung bei Altmietvertragen nicht zulassig ist.

Haftungsfragen

+ Firden Zustand der Anlage haftet deren Eigentiimerln, allenfalls gemein-
sam mit jemandem, der / die vertraglich die Pflege / Wartung tibernom-
men hat - also z.B. wenn das Gelander bricht, oder im Gemeinschafts-
raum die Deckenleuchte abstiirzt. Dies ist die — im einzelnen durchaus
vielschichtige — ,Gebaudehalterhaftung”. Zur Abdeckung der Gebaude-
halterhaftung wird im Normalfall immer eine Gebaudehaftpflichtversi-
cherung abgeschlossen (eine solche haben praktisch alle Miethduser).
Niemand muss sich dann mehr allzu sehr den Kopf zerbrechen.

« Flr Schaden aus unsachgeméfem Verhalten (das heilt der Beniitzungs-
ordnung zuwiderlaufend) haften die Personen, die das schadenauslGsen-
de Verhalten gesetzt haben, also im Prinzip die Mieterlnnen — hier kon-
nen Mieterlnnen Gbrigens auch fiir deren Gaste haften, wenn sie diesen
nicht gesagt haben, wie sie sich zu verhalten haben. Also z.B. jemand
stirzt Uber das Gelander, auf welchem verbotenerweise geklettert wur-
de. Versicherungsdeckung besteht (nur) dann, wenn der / die MieterIn in
seiner Haushaltsversicherung auch die tibliche Haftpflichtversicherung
eingeschlossen hat.

Haftungsfragen
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KAPITEL 2.3.4. VERTRAGLICHE REGELUNGSNOTWENDIGKEITEN ABLAUF DES PROZESSES KAPITEL 3.
VERTRAGLICHE REGE- ABLAUF DES PROZESSES
LUNGSNOTWENDIGKEITEN T
. , , , , o , = SONDIERUNG MEILENSTEINE
Die Umsetzung einer Sharing-Option sollte immer mit einer vertraglichen Fest- N
legung zwischen allen daran (aktiv) Beteiligten verbunden werden. Die Ver- g Gebiets-Check Kontakt und Austausch mit
r ltung ist in den Details einzelfallabhangi r folgen ntiel- S| | - Voranalyse Institutionellen : et fiir di
tragsgestaftung St. den Details einze a abhangig, aber folgende essentie S - Auswahl Fokusgebiet Unterstiitzerinnen Ein Fokusgebiet fiir die
len Punkte sollten jedenfalls enthalten sein: - Untersuchung Gebsudetypen 2.B. Bezirksvorstehung, Aktivierung ist definiert
- Definition Kollaborations- Magistratsabteilungen, W liche Kontak q
- . . . i i esentliche Kontakte sin
- prazise Umschreibung der umzusetzenden baulich-technischen MaRnah- e e caumiichen und Gebietsbetreuung, etc. iiber das Sharing-Projekt
men, sozialen Sharing-Potenziale informiert
- Auswertung der Daten
s . . - Auswertung des
+ Kostentragung fiir die MaRnahme (im Normalfall Kostenteilung, denkbar Gobiote-Checke
aber auch, dass eine Seite die gesamte MalRnahme zahlt, die MitnutzerIn-
nen zahlen ab der Fertigstellung ein Beniitzungsentgelt),
o
+ Kostentragung fiir die laufende Erhaltung, g AKTIVIERUNG
o
+ Benitzungsordnung (analog zur oder in Erweiterung der Hausordnung), Block-Check Rechtliche Vorpriifung Ausheben von
inkl. Sozialraumanalyse, der angedachten Optionen Grundbuchausziigen
. .. . . . Begehun
-+ Umgang mit Haftungsféllen (interne Schadensaufteilung fiir den Fall, dass genng
keine Versicherungsdeckung gegeben ist),
Recherche Kontakte Material fiir Aktivierung Erste Kontaktaufnahme Eine "kritische M "
.. X . Eigentiimerinnen erstellen (Broschiiren, etc.) Eigentiimerinnen ine “kritische Masse an
+ Uberbindung der Vereinbarung auf Rechtsnachfolgerinnen, E'Q‘%"‘h"tme""“e" wurde
erreicl
+ Absicherung der Mitbeniitzungsrechte an fremder Liegenschaft durch Treffen mit Eigentiimerinnen Erheben von Wiinschen, Aktivieren weiterer Wiinsche und Maglichkeit-
dbiicherliche S itut . ~ - Workshop Ideen, Maglichkeiten und Nachbarlnnen en sind gesammelt und
grundbucnerliche servituten sowie ° - Planspiel Restriktionen verortet
Q - Einzelgesprache
+ geordnete Beendigung der Sharing-Option durch Kiindigung, dazu gehéren o Begehungen
auch:
- finanzieller Ausgleich gemeinsam investierter Kosten und PLANUNG
- wo technisch erforderlich: Modalitaten des Riickbaues.
Entwickeln von Szenarien Rechtliche Priifung Ermittlung des
der gewlinschten Vorhaben der gewlinschten Vorhaben Gemeinwohlpotenzials
Verbindliche Einigung auf
Sharing-MaBBnahmen ist
] Sondieren erforderlicher Detail-Abstimmung Entscheidung iiber erzielt
g Genehmigungen und der Szenarien gewiinschte Umsetzung
'6 moglicher Forderungen Die Finanzierung der
MaBnahmen ist gesichert
Einholen von Genehmigungen Architektonische Planung Erstellen von Vertragen
und ggf. Férderungen (Vorentwurf bis Einreichung) flir Umsetzung und Nutzung Bewilligungen sind erteilt
¥ UMSETZUNG
©
g Treffen mit Nutzerinnen Erheben von Wiinschen, Umsetzung von MaBnahmen Das Projekt ist umgesetzt
- Workshop Ideen, Maglichkeiten und ggf. Bauliberwachung
- Begehungen Restriktionen
Es wird geshared
NACHSORGE
RegelmaBige Abstimmungen Laufende Begleitung und
um moglichst konfliktarmes Evaluierung - wo gibt es
Sharing zu ermdglichen Verbesserungsbedarf?
LEGENDE
 / . Projektmanagement Verwaltung
Architektur / Fachplanung . Eigentimerinnen
Rechtsbeistand . Bewohnerinnen 25




Zur Vorbereitung einer Aktivie-
rungsstrategie ist es hilfreich,
sich die mdglichen verschie-
denen  Eigentiimerlnnentypen
vor Augen zu fiihren und einen
Perspektivenwechsel zu ver-
suchen. Die Ubersicht zu den
Handlungstypen finden Sie auf
den Seiten 9ff.

EIGENTUMERINNEN

NUTZERINNEN/MIETERINNEN

WICHTIGE STAKEHOLDER

An welchen Fragestellungen
konnten die unterschiedlichen
Eigentimerinnen besonders

groles Interesse haben?
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4. AKTIVIERUNG

Sharing kommt nur durch Personen, die teilen, zustande. Daher ist es beim
Realisieren von Sharing-Projekten wie Pocket Mannerhatten zentral, zum rich-
tigen Zeitpunkt die entscheidenden Akteurlnnen zu informieren, zu aktivieren
und mit an Bord zu holen. Aktivieren ist mehr als informieren: Die Aktivierung
legt den Grundstein und ist der AnstoR fiir Aktivitdten Interessierter im Block
oder Quartier.

Entgegen der landlaufigen Meinung, die meisten Eigentiimerlnnen seien
»Schwierig” zu erreichen, konnten in kirzester Zeit im Forschungsprojekt Po-
cket Mannerhatten Ottakring eine Gruppe Sharing-interessierter Eigentiimerin-
nen gefunden und aktiviert werden. Dieser Arbeitsschritt war nicht einfach, er
war arbeitsintensiv, aber erfolgreich.

In diesem Kapitel finden sich entsprechend der gewonnenen Erfahrungen ziel-
fihrende Tipps und Hinweise fiir eine Aktivierungsstrategie sowie Ideen und
Anregungen fir die Gestaltung von Informationsangeboten zum raumlichen
Sharing.

Wenn Pocket Mannerhatten in einem Quartier oder Block umgesetzt wird, hat
das Auswirkungen auf verschiedene Akteurlnnen und Gruppen. Diese miissen
zu unterschiedlichen Zeitpunkten in die Aktivierung einbezogen werden:

Eigentiimerinnen:
+ unmittelbar von Sharing betroffen
+ eigentumsrechtliche Befugnis: entscheiden liber Sharing - ja/nein
+ daher: wichtigste Gruppe in der Aktivierung

Nutzerinnen (Mieterinnen)
+ unmittelbar von Sharing betroffen
+ mietrechtliche Einflussnahme, aber keine grundsétzliche Entscheidungs-
befugnis — daher: erst informieren und einbeziehen, wenn grundséatzliche
Richtung feststeht
+ zugleich wichtigste Gruppe in der Sharing-Praxis

Weitere wichtige Stakeholder:
z.B. Nachbarlnnen, Hausverwaltungen, Gebietsbetreuungen, lokale Verwal-
tung (z.B. Bezirksvorstehung), Behérden
+ mittelbar oder unmittelbar von Sharing betroffen
+ konnen wichtige , Tiroéffnerlnnen” und ,Ermoglicherinnen” sein — oder auch
,Erschwererlnnen” und ,Verhindererinnen”
+ moglichst friihzeitig einbeziehen bzw. um Unterstiitzung werben

Eigentiimerinnen

Eigentiimerlnnen von Liegenschaften haben die Entscheidungsmaoglichkeit
und die Befugnis: Aufgrund ihres rechtlichen Status entscheiden sie, ob raum-
liches Sharing im Sinn von Pocket Mannerhatten stattfinden darf bzw. kann.
Daher sind Eigentiimerinnen fiir das Gelingen von Pocket Mannerhatten mal-
geblich und bei der Aktivierung die erste zentrale Gruppe.

Je nachdem, welches Interesse sie mit ihren Immobilien/Objekten verfolgen,
welche Ressourcen sie haben und ob sie gleichzeitig Bewohnerinnen sind oder
nicht, sind fiir verschiedene Eigentimerlnnentypen jeweils andere Fragen rele-
vant und dringlich. Auf diese unterschiedlichen Interessenslagen sollte in der
Aktivierung der Eigentiimerinnen individuell eingegangen werden.

Bewohnerinnen

Bewohnerinnen bzw. Mieterlnnen sind die wichtigste Gruppe, wenn es um die
Praxis von Sharing geht. Aber: In der friihen Phase der Aktivierung sollten die
Mieterlnnen allerdings noch keinesfalls aktiv einbezogen werden! Bewohnerin-
nen, die nicht gleichzeitig Eigentimerlnnen sind, sollten nicht mit Ideen und
Uberlegungen konfrontiert werden, da sie keine Entscheidungsmoglichkeit da-
riiber haben, ob diese in ihrem Lebensumfeld auch umgesetzt werden. Keines-
falls sollte eine Erwartungshaltung seitens der Mieterlnnen aufgebaut werden,
um so Druck auf die Eigentiimerinnen aufzubauen. Versprochenes und nicht
Realisiertes kann zu einem Vertrauensverlust gegeniiber den Akteurlnnen mit
Entscheidungsbefugnis fiihren (vgl. Fritsche, Nanz, 2012: 09) Die grundsétzli-
che Entscheidung fir die Umsetzung insbesondere der baulichen Sharing-Opti-
onen liegt bei den Eigentimerinnen.

Ab dem Zeitpunkt, zu dem ein grundsatzliches Okay der Eigentiimerinnen be-
steht, miissen die Bewohnerlnnen informiert und einbezogen werden. In gewis-
sen Sonderfallen - beispielsweise bei institutionellen Eigentiimerinnen - ist es
moglich, dass die Eigentiimerinnen die Entscheidung dariiber, welche Méglich-
keiten des Teilens konkret umgesetzt werden, an ihre Mieterlnnen weitergeben.
In diesen Fallen kann eine eigene Mieterlnnen-Aktivierung erfolgen (analog zu
den auf Seite 29ff. beschriebenen Informationsmdglichkeiten).

Weitere Stakeholder

Neben den Eigentiimerinnen und den Bewohnerlnnen bzw. Mieterlnnen gibt es
noch zahlreiche weitere Gruppen, deren (Arbeits-)Leben oder Umfeld von ei-
nem erfolgreich umgesetzten Pocket Mannerhatten-Projekt betroffen ist. Dazu
zahlen beispielsweise die lokale Verwaltung (z.B. Bezirksvorstehung), Behor-
den, aber auch private Unternehmen, Hausverwaltungen oder andere Organi-
sationen, z.B. Kirchengemeinden, Kindergarten, (gemeinniitzige) Vereine und
Initiativen.

Es kann fiir die Aktivierung von Nutzen sein, diese Akteurlnnen friihzeitig tiber
die Projektidee und die Auswirkungen von Pocket Mannerhatten fiir das Umfeld
zu informieren. Je nach Vereinbarung zwischen dem Pocket Mannerhatten-
Projektteam und den Stakeholdern kdnnen diese auch eine aktive Rolle bei der
Aktivierung einnehmen, indem sie beispielsweise als Co-Unterzeichnerlnnen
von Informationsmaterial oder als Gastgeberlnnen bei Informations-Veranstal-
tungen auftreten.

Der Informationsfluss zwischen dem Projektteam und den Stakeholdern findet
dabei in zwei Richtungen statt:

Zum einen erhalten die Personen bzw. Organisationen Informationen dariber,
welche Aktivitdten das Pocket Mannerhatten-Team plant. Selbst wenn die Ak-
tivierungsstrategie nicht vorsieht, diese Personen oder Gruppen konkret in das
Projekt einzubinden, ist es in jedem Fall gilinstig, sie friihzeitig zu informieren.
Denn: Diese Personen bzw. Organisationen kdnnen wichtige ,Meinungsmache-
rinnen” im Quartier oder Block sein. Durch friihzeitige und direkte Informati-
on wird vermieden, dass sie sich libergangen fiihlen oder auf anderen Wegen
Halb- oder Falschinformationen erhalten.

Zum anderen kann das Projektteam von Pocket Mannerhatten tiber Gesprache
mit diesen Stakeholdern wertvolle Informationen tber die Bedingungen im Un-
tersuchungsgebiet erhalten. Dialoge mit lokal aktiven Personen und Organisati-
onen kénnen der Identifizierung von Schliissel-Akteurlnnen fiir die Aktivierung,
wie beispielsweise investitionswillige Eigentimerinnen oder besonders aktive
Bewohnerlnnen des Quartiers oder Blocks, besonders dienlich sein.

il

In der frihen Phase der Akti-
vierung sollten die Mieterinnen
noch keinesfalls aktiv einbe-
zogen werden, um keine nicht
realisierbaren Erwartungen zu
wecken!

Wer zahlt — neben Eigentiime-
rinnen und Mieterlnnen - zu
den Stakeholdern, die von mei-
nem Projekt betroffen waren?

Wer ist raumlich oder organisa-
torisch nahe am Projekt?

Wer sind wichtige Stimmungs-
macherinnen im Quartier?

Welche Personen oder Organi-
sationen sollten friihzeitig in-
formiert werden, damit sie sich

nicht tibergangen fiihlen?
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4.2. AKTIVIERUNGSSTRATEGIE

Wenn ein erster Uberblick tiber die Akteurlnnen gewonnen wurde, kénnen in
weiterer Folge die Informationen rund um Pocket Mannerhatten aufbereitet
werden, um die méglichen Kooperationspartnerinnen zielgruppengerecht an-
zusprechen.

Reihenfolge

Dabei ist es sehr wichtig, die unterschiedlichen Akteurlnnen in der richtigen
Reihenfolge anzusprechen: Die erste Zielgruppe in der Aktivierung sind die Ei-
gentiimerlnnen, da ihnen die Entscheidungsgewalt obliegt. Vorbereitend bzw.
flankierend kann auf die weiteren Stakeholder zugegangen werden. Die Ak-
tivierung der Bewohnerlnnen sollte nach Mdglichkeit erst zu dem Zeitpunkt
erfolgen, zu dem die Ideen konkreter geworden sind. Wenn Bewohnerlnnen
jedoch erfahren, dass ein Sharing-Projekt geplant ist, ist ein respektvoller Um-
gang mit Informationen grundsétzlich wichtig.

Rahmenbedingungen
Zur Planung der Aktivierungsstrategie ist es sinnvoll, folgende fachliche, prak-
tisch-vermittlerische und organisatorische Fragen vorab zu stellen:

+ Wo? In welchem Gebiet konnte Pocket Mannerhatten umgesetzt werden?
(Siehe dazu auch Kapitel 2.2. Stadtebaulicher Raum - Gebiets-Check)

+ Wie groR? Wie grol ist das Gebiet und wie viele Eigentiimerinnen miissen
angesprochen werden?

+ Wann? Wie viel Zeit steht fir die Aktivierung zur Verfligung? Gibt es ei-
nen fest definierten Zeitpunkt, zu dem die Aktivierung abgeschlossen sein
muss bzw. moégliche bauliche Umsetzungen begonnen oder beendet sein
missen?

+ Wer? Sind die Eigentiimerlnnen bereits bekannt oder miissen sie zuerst
Uber Grundbuchausziige ermittelt werden? Sind die Kontaktdaten bekannt
bzw. wie kdnnen sie ermittelt werden?

+ Wer? Welche Stakeholder (siehe Seite 26) kénnten in der Aktivierung un-
terstitzen?

+ Was? Gibt es Sharing-Optionen, die unbedingt angestrebt oder umgesetzt
werden? Gibt es Sharing-Optionen, die ausgeschlossen sind?

Ablauf
Um den Eigentiimerinnen die Idee von Pocket Mannerhatten naherzubringen,
empfiehlt sich eine mehrstufige Herangehensweise:

Im ersten Schritt erhalten sie grundsatzliche Informationen zu Pocket Manner-
hatten und den moglichen Auswirkungen auf ihre Liegenschaft. Diese Kontakt-
aufnahme kann schriftlich, telefonisch oder auch personlich erfolgen.

Bei den Eigentimerlnnen, bei denen ein grundsatzliches Interesse vorhanden
ist, ist im zweiten Schritt ein personliches Treffen unabdingbar, um die Idee
naher zu beschreiben und Interessen und Mdglichkeiten fiir eine Umsetzung
auszuloten. Auch ist es ratsam, hierbei auf die architektonischen Spezifika der
Liegenschaft(en) und die Interessen und Rahmenbedingungen einzugehen.

4.3. INFORMATIONSMITTEL

Fir jede Phase der Aktivierung gilt es, das richtige Format fiir den Informati-
onstransfer zu wahlen. Beispielhaft sind im Folgenden verschiedene Informa-
tionsmittel fiir die einzelnen Phasen aufgelistet:

1. Erst-Information:
+ Anschreiben und/oder
+ Telefongesprache und/oder
+ personliche Begegnungen im Quartier oder Block

2. Vertiefter Kontakt:
+ personliche Treffen
+ Info-Abende
+ Workshops
+ Begehungen

3. Ergdnzende Informationen:

+ Website

+ Info-Folder

+ Social Media-Angebote (Frag Nebenan, etc.)

+ Eingliedern der Info-Angebote in bereits bestehende Aktivitdten (Grétzl-
Festo.4.)

Exkurs: Recherche von Kontaktdaten

Kontaktdaten von Eigentiimerinnen zu erhalten, ist eine relativ aufwéandige
Aufgabe. Informationen zu den Eigentiimerinnen einer Liegenschaft sind in
Osterreich im Grundbuch verzeichnet. Grundbuchausziige sind allgemein zu-
ganglich und kdnnen gegen die Zahlung einer Gebiihr von jeder/m eingesehen
werden. Im Grundbuch befinden sich unter anderem Name und Postanschrift
des / der Eigentiimerln zum Zeitpunkt des Eintrags ins Grundbuch, die An-
schriften werden jedoch nicht mit dem Melderegister abgeglichen und sind
daher nicht zwingend aktuell. Bei einer Aktivierung rein tiber Anschreiben an
Eigentimerlnnen ist daher mit einer hohen Quote veralteter Adressen zu rech-
nen. Fir eine ,breite” Aktivierung empfiehlt es sich dementsprechend, ausrei-
chend Zeit fir die individuelle Recherche und Aktualisierung von Kontaktdaten
einzuplanen bzw. parallel dazu auch alternative Wege zu gehen, wie beispiels-
weise den Kontakt Gber Hausverwaltungen herzustellen.

Anschreiben
Das erste Anschreiben hat den Zweck, das Interesse zu wecken und Grund-
satzliches zum Sharing-Vorhaben zu skizzieren. Wichtige Punkte fiir das erste
Anschreiben sind:

+ leicht verstandliche Sprache

« allgemeine Vorteile fiir Eigentiimerlnnen klar benennen und ggf. visuali-

sieren
+ evtl. Kooperation mit bekannten Stakeholdern (z.B. Bezirksvorstehung)

Es ist wichtig, das Anschreiben so zu formulieren, dass die moglichen Interes-
sentlnnen dort abgeholt werden, wo sie stehen. Zu viele Fachausdriicke, sehr
komplexe Details oder die Innen-Perspektive des Projektteams sollten nicht in
den Text einflieRen. Ein gutes Anschreiben weckt das Interesse fiir das Projekt,
indem es die Mdglichkeiten und Vorteile von Sharing-Optionen klar benennt.
Dennoch ist es wichtig, dass das Anschreiben nicht in werblicher Sprache ver-
fasstist.

Das Anschreiben sollte auRerdem ein konkretes Angebot bieten, das die Eigen-
timerlnnen bei Interesse ergreifen kénnen.

- WER TEILT GEWINNT -
TIPP!

- WER TEILT GEWINNT -
TIPP!
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Welche Liegenschaften gren-
zen an meine?

Welche Nutzungen gibt es auf
meiner Liegenschaft (Typus),
z.B. Wohnen, Gewerbe, Ge-
meinschaftsraume, Garten,
ErdgescholRzonen?

Gibt es Leerstand in meiner
Liegenschaft?

Welches (Sharing)Potenzial
bietet meine Liegenschaft?

Wie groB ist meine Liegen-
schaft und wie ist sie bebaut?

Welche Plane habe ich fir die
Liegenschaft/das Objekt?
Habe ich Investitionsmoglich-
keiten fir meine Liegenschaft?

Mit den Nachbarlnnen reden:
Maoglicherweise teilen wir Inter-
essen und konnen einander er-
ganzen! Das Teilen von Wissen
spart Zeit und schafft neue Mog-
lichkeiten!

Bei der personlichen Ansprache
im Quartier oder Block trifft man
auf die Menschen, die dort leben
- das sind aber nicht zwingend
auch die Eigentimerlnnen. Mie-
terlnnen kdnnen aber z.B. den
Kontakt zu den Eigentimerinnen
herstellen. Wichtig ist, keine fal-
schen Versprechungen zu ma-
chen.

30

]

Es kann sich dabei z.B. um die Einladung zu einem Informations-Termin han-
deln. In jedem Fall sollten ausreichend Kontaktmaoglichkeiten (E-Mail, Telefon-
Hotline) angegeben sein.

Telefongesprache

Wenn die Kontaktdaten der Eigentiimerlnnen auch Telefonnummern enthalten,
ist die Aktivierung mittels Telefon eine zielfiihrende, vielversprechende Mal3-
nahme. Im Vergleich mit einem Anschreiben hat ein Telefonat den Vorteil, dass
ein Austausch zwischen Projektteam und Ansprechpartnerinnen (in erster Ins-
tanz also Eigentiimerlnnen) stattfinden kann. Die Gespréache konnen dem Pro-
jektteam also auch dazu dienen, mehr Informationen tber das Gebiet und die
Bediirfnisse der Eigentimerlnnen herauszufinden.

Vor allem bei institutionellen Eigentimerlnnen ist es wichtig, eine richtige Kon-
taktperson, die Entscheidungen treffen kann, zu erreichen. Genauso wichtig ist
es, dass das Gesprach zu einem Zeitpunkt stattfindet, der fiir den / die Eigentd-
merln angenehm ist. Die Gesprache sollten von einem/r Mitarbeiterin des Pro-
jektteams gefiihrt werden, der / die auch weiterfiihrende Fragen beantworten
kann. Telefongesprache eigenen sich auch besonders fiir eine ,zweite Runde®,
falls die Resonanz auf ein Anschreiben oder einen Info-Termin gering war. In
diesem Fall kann im Gesprach auf das bereits versendete Anschreiben bzw.
die Einladung Bezug genommen werden.

Wichtig:
+ Maglichst eine liickenlose Kontaktliste erstellen
+ Gesprachsleitfaden vorbereiten
+ Gesprach sollte keinen Charakter einer Telefonumfrage haben
+ Gesprache an Tagesrandzeiten einplanen
+ Keine unterdriickte Nummer verwenden
+ Einrichtung einer Telefonhotline - die Leute rufen zuriick, wenn sie Zeit ha-
ben
+ Gesprachsprotokolle fiihren

Vorteile Telefongesprache:
+ Austausch in erster Instanz
+ Ansprache individuell méglich
+ Generierung weiterer Informationen
+ informiert nicht nur, sondern hat aktivierenden Charakter
(vgl. Luttringhaus; Richers, 2007: 57-64; Stoik 2009)

Nachteile Telefongesprache:
+ sehr zeitintensiv
+ meist mehrere Durchgange vonnoten

Begehungen

Vor allem bei raumlich klar begrenzten Gebieten kann es sinnvoll sein, dass
sich das Projektteam vor Ort aufhalt.

Zum einen, um im Rahmen von Begehungen mehr tiber die rdumlichen und
sozialen Gegebenheiten im Quartier oder Block herauszufinden (siehe Kapitel
Gebiets-Check, Seite 14ff und Sozialraumanalyse, Seite 12), zum anderen aber
auch, um aktiv auf das Vorhaben aufmerksam zu machen. Gezielte Ansprache
von Eigentimerlnnen ist auf diese Weise nur dann maoglich, wenn diese auch
Bewohnerlnnen sind. Sollten bei diesen Vor-Ort-Terminen Eigentiimerinnen an-
getroffen werden, ist das eine exzellente Chance, um diese zu aktivieren.

Der personliche Kontakt vor Ort bietet im Vergleich zu Anschreiben oder Tele-
fongesprachen weitaus mehr Moglichkeiten, die Idee von Pocket Mannerhat-
ten anschaulich zu beschreiben und greifbar zu machen (,Uberlegen Sie doch
mal, was moglich ware, wenn diese Hofmauer weg wére!”).

Wichtig:

+ Begehung soll systematisch durchgefiihrt werden (Route; worauf soll ge-
achtet werden?)

+ Grundlagen stadtebaulicher, architektonischer und sozialrdumlicher Analy-
sen sollen bekannt sein (siehe Seite 12)

« Dokumentationsmaterial mitnehmen (Fotoapparat, Stifte & Papier, Luftbil-
der/Karten etc.)

+ Informationsmaterial mitnehmen (iiber Pocket Mannerhatten; Mitarbeite-
rinnenausweis bzw. Visitenkarte)

Vorteile Begehung:
+ raumliche und soziale Strukturen lassen sich erkunden
+ Eigentlimerinnen kdnnen bei Antreffen aktiviert werden
+ die Idee Pocket Mannerhatten kann greifbar beschrieben werden
+ konkrete Fragen in Bezug auf den Block kdnnen besprochen werden

Nachteile Begehung:
+ abhangig von Gebietsgrole ggf. zeitintensiv
- wetterabhangig (wenn Menschen erreicht werden sollen)

Info-Termine

Die ,erste Runde” der Aktivierung dient dazu, Bewusstsein flir das Projekt zu
schaffen und ,den Boden zu bereiten”. Um die Ideen und Moglichkeiten hinter
Pocket Mannerhatten angemessen vorzustellen und um maogliche Umsetzun-
gen zu erarbeiten, sind gezielte und gut vorbereitete personliche Termine mit
den Eigentimerinnen und ggf. weiteren Stakeholdern unbedingt notwendig.

Ziel

Info-Termine sollen den Eigentiimerinnen alle fiir sie relevanten Informationen
bieten, um eine Entscheidungsgrundlage dafiir zu haben, ob ihre Liegenschaft
Teil eines Pocket Mannerhatten-Sharing-Projektes werden kann. Dariber hin-
aus sollen die Eigentiimerinnen die Mdglichkeit haben, ihre eigenen Bediirfnis-
se und Wiinsche fiir ihre Liegenschaft zu entwickeln und zu artikulieren.

Anwesende

Bei den Terminen sollen daher moglichst alle relevanten fachlichen Partnerin-
nen des Pocket Mannerhatten-Teams vor Ort sein, um umfassend zu informie-
ren und Rickfragen zu beantworten. Zugleich sollte darauf geachtet werden,
dass das Zahlenverhéltnis der Anwesenden angemessen ist (also nicht mehr
Projekt-Mitarbeiterinnen anwesend sind als interessierte Eigentimerinnen).

Ort
Optimaler Weise findet ein Info-Termin direkt im Quartier oder Block, oder zu-
mindest in raumlicher Nahe davon statt.

Ablauf

Der zeitliche Umfang des Termins soll vorher bekannt sein und etwa 2,5 Stun-
den nicht Ubersteigen.

Als Einstieg eignet sich eine Projekt-Prasentation, die klar verstandlich macht,
worum es bei Pocket Mannerhatten geht.

Anschliefend sollen die Anwesenden die Méglichkeit erhalten, selbst aktiv zu
werden und Ideen zu erarbeiten. Um sich mit dem Sharing vertrauter zu ma-
chen, kann es sinnvoll sein, das Planspiel (siehe unten) anzubieten. Mogliche
weitere Bestandteile sind andere Kreativ-Formate oder eine Begehung.

Die Agenda soll vorsehen, dass die Eigentiimerinnen Feedback geben. Wichtig
ist dabei, Zeit fir die Bewertung der Sharing-Optionen und fiir Kritik vorzuse-
hen, um Malinahmen zu identifizieren, die besonders interessant oder proble-
matisch sind.

il

Kontinuitat im Team ist wichtig:
Selbst interessierten Eigentiime-
rinnen ist die Idee des Sharing
vielleicht zu Beginn abstrakt
oder fremd. Wenn allerdings
einE kontinuierlichE Ansprech-
partnerin im Pocket Mannerhat-
ten-Team zur Verfligung steht,
an den / die sie sich wenden
konnen, sinkt die Hemmschwel-
le, in Kontakt zu treten und
Riickfragen zu stellen. Der per-
sonliche, kontinuierliche Kontakt
zwischen Eigentiimerlnnen und
Pocket Mannerhatten-Team ist
eine wichtige Leistung und tragt
zur Vertrauensbildung bei.

Welche Liegenschaften gren-
zen an meine?

Welche Nutzungen gibt es

auf meiner Liegenschaft
(Typus), z.B. Wohnen, Gewerbe,
Gemeinschaftsraume, Garten,
ErdgescholRzonen?

Gibt es Leerstand in meiner
Liegenschaft?

Welches (Sharing)Potenzial
bietet meine Liegenschaft?
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Zum Abschluss sollen die ndchsten Schritte festgelegt werden: Miissen wei-
tere Eigentiimerlnnen gefunden werden? Sind vertiefende Einzelgesprache mit
den Anwesenden notwendig? Kénnen auf Basis der Informationen bereits kon-
krete Planungen folgen?

Wichtig:

+ Termin rechtzeitig bekanntgeben, ggf. Termin-Alternative anbieten

+ Treffen im Block ist zu bevorzugen

« flr angenehmes Raumsetting sorgen

+ fir fachliche Auskiinfte sollen passende Ansprechpartnerinnen vor Ort
sein

+ Teilnehmerlnnen nicht tberfordern

+ Wiinsche und Interessen dienen als Grundlage fiir die Erarbeitung der wei-
teren MaRnahmen

+ teilnehmende Personen haben ,Multiplikatorinnenfunktion”

Vorteile Info-Termin:
+ Teilnehmerlnnen kdnnen sich unverbindlich informieren
+ konkrete Fragen konnen unmittelbar besprochen und diskutiert werden
+ hat aktivierenden Charakter und unterstiitzt gegenseitiges Kennenlernen
+ neue Ideen kdnnen entwickelt werden

Nachteile Info-Termin:
+ vergleichsweise hoher Organisationsaufwand (Terminfindung, Raumbu-
chung etc..)
+ Risiko geringer Teilnehmerlnnenzahl

Planspiel

Ein moglicher Bestandteil eines Block-Workshops ist das Planspiel, das vom
Pocket Mannerhatten Ottakring-Team entwickelt wurde. Das Spiel dient dazu,
die eher abstrakte Idee des Sharing zu verdeutlichen und ein Gefiihl fir die
raumlichen Dimensionen des Sharing-Prozesses zu bekommen.

Im Planspiel nehmen die Spielteilnehmerinnen die Rollen von Hausbewohne-
rinnen, Eigentiimerlinnen und anderen Akteurlnnen ein und gestalten gemein-
sam im Sinne von Pocket Mannerhatten einen idealtypischen Stadtblock nach
ihren Ideen um. Im spielerischen Dialog erarbeiten die Beteiligten am Modell
Losungsvorschlage, mit denen moglichst viele Sharing-Potenziale genutzt und
moglichst alle Interessen berticksichtigt werden.

JedeR Mitspielerin zieht eine Rollenbeschreibung (z.B. Die investitionswillige
Eigentimerin, Der zufriedene Mieter, Die Bezirksvorsteherin, Der Verwaltungs-
mitarbeiter, etc.) und vertritt im Spiel damit verkniipfte Interessen und Zielen.

Die Gruppe sitzt rund um das Spielfeld mit Styroporformen, die einen Gebau-
deblock darstellen. An diesem Modell wird diskutiert und erprobt, wie sich das
Tauschen und Teilen in dem Block umsetzen ldsst. Dabei steht neben dem
aufgebauten Status Quo des idealtypischen Blocks auch Material zum Aus-
probieren der Ideen zur Verfligung (weitere Styroporelemente, griiner Karton,
Lego-Steine, Plastilin, etc.). JedeR Teilnehmerin schliipft dazu in seine / ihre
Rolle und diskutiert aus dieser Perspektive mit. Ziel ist es, Sharing-Optionen zu
entwickeln, diese am Block darzustellen, dabei Lésungen fiir mogliche Schwie-
rigkeiten und Hindernisse zu finden und moglichst einen Konsens zu erreichen.
Anschliefend ist eine Reflexionsrunde durchzufiihren, bei der die Teilnehmerin-
nen die im Spiel gewonnenen Erkenntnisse auf ihre reale Rolle und ihre eigene
Liegenschaft Gibertragen und so in die Realitat tiberfiihren. Eine Dokumentation
der Diskussion im Planspiel ist duerst hilfreich.

Das Styropormodell steht fiir weitere Umsetzungen zur Verfiigung (per Mail an:
pocketmannerhatten@tatwort.at)

Vorteile Planspiel:

+ Teilnehmerlnnen konnen sich der Idee gedanklich annghern und sie durch
ihr Tun erproben
Teilnehmerinnen miissen sich in unterschiedliche Rollen versetzen
Teilnehmerinnen lernen tiber die Grenzen ihrer Liegenschaft zu denken
konkrete Fragen kénnen unmittelbar besprochen und diskutiert werden
gibt Einblick zu Wiinschen, Restriktionen, Beflirchtungen und Moglichkeiten
neue Ideen konnen entwickelt werden

Begleitende Kommunikationsmaf3nahmen

Neben der gezielten Ansprache kann es hilfreich sein, weitere Informationsan-
gebote bereit zu stellen, um Menschen die Mdglichkeit zu geben, sich unver-
bindlich zu informieren. Dazu zahlen beispielsweise eine Website, Info-Folder,
Social Media-Angebote (Frag Nebenan, etc.) oder das Eingliedern der Info-An-
gebote in bereits bestehende Aktivitdaten (Gratzl-Fest 0.4.).

Auch bei diesen Angeboten ist die zielgruppengerechte Kommunikation von
zentraler Bedeutung.
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Beispiel fiir den Ablauf einer Aktivierung

il

Welche Kommunikationsan-
gebote gibt es bereits in dem
Block oder Quartier? Woran
koénnte man ,andocken”?
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Gebiets-Check:

Der Gebiets-Check zeigte, welche Bereiche von Ottakring grundsatzlich fiir drei
oder mehr Sharing-Optionen pradestiniert waren. Anhand der Ergebnisse des
Gebiets-Checks wurden ca. 500 Liegenschaften ausgewahlt, bei denen eine
Aktivierung angestrebt wurde.

Aktivierung:

1. Erst-Anschreiben: Da die Eigentiimerinnen-Adressen der ca. 500 Liegen-
schaften nicht direkt ermittelt werden konnten, wurden die Hausverwaltun-
gen angeschrieben und gebeten, die Informationen an die Eigentiimerin-
nen weiterzugeben. Das Anschreiben enthielt neben einer grundsatzlichen
Erlduterung des Projekts (Info-Flyer) auch eine Einladung zu einem Info-
Workshop

2. Telefonisches Nachfassen: Es wurden Telefongesprache mit den Hausver-
waltungen im Gebiet durchgefiihrt, mit der erneuten Bitte um das Weiter-
leiten der Einladung.

3. Info-Workshop mit Planspiel: Beim ersten Info-Workshop zeichnete sich
ab, wo besonders viele interessierte Eigentiimerlnnen verortet waren.

4. Auf Basis des Info-Workshops wurde das Zielgebiet genauer festgelegt
und auf einen Block beschrankt. AnschlieRend wurden Telefongesprache
mit moglichst vielen Eigentiimerinnen in diesem Block gefiihrt, bei denen
sie zu Einzelgesprachen eingeladen wurden.

5. Bei diesen personlichen Einzelgesprachen wurden die Interessen und
Wiinsche der Eigentiimerinnen erfragt. Sie dienten als Grundlage zur Erar-
beitung der Mallnahmen fiir das geplante Umsetzungsprojekt.

Ende der Aktivierung

Die Aktivierung ist abgeschlossen, wenn eine fiir ein Sharing-Projekt ausrei-
chende Anzahl von Eigentimerlinnen personlich erreicht wurde. Aktivierte Per-
sonen, die zu diesem Zeitpunkt kein Umsetzungsinteresse haben, sollten nach
Wunsch auch im Folgenden auf dem Laufenden gehalten werden.

Ab dem Zeitpunkt, zu dem mit den Eigentiimerinnen konkrete Sharing-Mal}-
nahmen abgesprochen wurden, muss die Information und Aktivierung von
Mieterlnnen beginnen. Das Projektteam Pocket Mannerhatten Ottakring wird
im avisierten Umsetzungsprojekt entsprechende Strategien zu entwickeln und
gegebenem Zeitpunkt dariiber berichten.

5. MOGLICHKEITEN DES
TEILENS

Im folgenden Kapitel werden verschiedene Moglichkeiten des raumlichen Tau-
schens und Teilens vorgestellt. Diese ,Kollaborationsoptionen” (Niedworok
2014) sind als Szenarien der liegenschaftsiibergreifenden Kooperation ge-
dacht und anhand typischer Gebaudetypen des griinderzeitlichen Stadtviertels
Ottakring in Wien entwickelt. Entsprechend dieser Logik konnen sich in einem
anderen urbanen Kontext auch andere Mdglichkeiten des Sharing anbieten. Im
Zuge des Gebiets-Check sollten die unterschiedlichen Gebaudetypen eines Ge-
biets und deren Sharing-Potenzial analysiert werden. Folgende in Wien/Ottak-
ring entwickelte Méglichkeiten konnen als Impuls dienen:
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Im folgenden Kapitel wird zu jeder Moglichkeiten des Sharing die Idee, das da-
mit verbundene Gemeinwohl-Potenzial, die baulichen MalRnahmen, die Organi-
sation und der Betrieb, die Kosten und Forderungen, die Rechte und Pflichten
sowie der Umgang mit etwaigen Risiken erldutert.

GRUNFLACHEN

DACHFLACHEN
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DIE IDEE

GEMEINWOHLPOTENZIAL
UND BENEFITS

Wer schaut nicht gerne ins Gri-
ne? Wenn die Fassaden gegen-
Uberliegender Geb&dude begriint
werden, genieRen die Beteiligten
nicht nur die bauphysikalischen
Vorteile, sondern jeweils auch
die schone Aussicht!
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GRUNFLACHEN

Griinraum in der Stadt hat viele Vorteile. Speziell im dicht bebauten Gebiet, wie
in Wien Ottakring, ist er ein wertvolles Gut. Griinrdume fordern das Wohlbefin-
den und die Erholung der Bewohnerlnnen, sie wirken gegen Uberhitzung und
Larm, verbessern die Luftqualitdt und sind Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.
Die Option ,Griinflachen” schlieBt Innenhofe, Vorplatze oder Vorgarten zu gro-
Reren, zusammenhadngenden Flachen zusammen. Auch eine parzelleniiber-
greifende, grolflachige Fassadenbegriinung kann im Rahmen dieser Option
realisiert werden.

Die Nutzerlnnen erhalten Zugang zu den Freirdumen der anderen Liegen-
schaften. Auf den gemeinschaftlich nutzbaren Griinflachen kénnen Gemein-
schaftsgarten, Spielplatze, etc. eingerichtet werden. Durch das Zusammen-
legen und VergroRern der Innenhéfe werden ,Restflachen” besser nutzbar und
konnen begriint werden.

Gemeinwohl kann durch die Ausdrucks- und Gestaltungsmaglichkeiten der Be-
wohnerlnnen, in der geforderten Interaktion auf Ebene der Nachbarschaft, und
in der Férderung der Okologie auf Blockebene entstehen. Ebenso auf Ebene
des Quartiers durch Belebung des 6ffentlichen Raums und gesteigerten Erho-
lungswert mit einer etwaigen Mobilitdtsreduktion als Folge.

Zusatzlich lasst sich das Gemeinwohl-Potenzial auf Quartiersebene erhohen,
wenn die Griinflichen zusammengelegter Liegenschaften fiir die Offentlich-
keit zuganglich gemacht werden. Mangelt es zum Beispiel in der Umgebung
an Parks und/oder Spielplatzen, dann ist der Gemeinwohleffekt fiir die Nutze-
rinnengruppen als hoch einzustufen. Auch bei einer halboffentlichen Nutzung
des Hofs, wie z.B. eines Spielplatzes von einem Kindergarten ist der Gemein-
wohleffekt hoher einzustufen, weil nicht nur die Bewohnerlnnen Nutznielende
sind. (Im Kapitel 7 ,Bonus-System” wird darauf ndher eingegangen, siehe Seite
73ff.)

Hofzusammenlegungen:
+ Forderung der Nutzungsintensitat und
+ Revitalisierung nicht genutzter Flachen
+ Forderung der Nutzungsvielfalt bei vergroRerten Nutzungseinheiten
+ Forderung der Interaktion
+ Erhohter Erholungs- und Freizeitwert

Vorgarten/Pocket Parks:
+ Begriinung, Belebung und Erweiterung des 6ffentlichen Raums
+ Erhohter Erholungs- und Freizeitwert

(Fassaden-, Dach-)Begriinung:
+ Warme- und Schallddmmung
+ Feinstaub- und Schadstoffbindung
+ Kiihlungseffekt (Mikroklima)
+ Forderung Flora und Fauna
+ Forderung des subjektiven Wohlbefindens der Bewohnerlnnen

Hofzusammenlegungen:
Hofzusammenlegungen bieten sich vor allem bei mehreren kleinen Hofen mit
geringer Aufenthaltsqualitdt an. Mit einem Gestaltungskonzept konnen der
Hofe mit entsprechenden Baumalinahmen gemeinsam konzipiert werden, z.B.:
+ Abbruch/Durchbruch von Hofmauern, Nebengebauden etc.
+ Neubau von Lauben, Einhausungen fiir Gerate, Miill etc.
+ Treppen oder Stiitzmauern bei Niveauunterschieden der Hofe
+ Oberflachengestaltung des Hofs mit Wegen, Wasserflachen und Begri-
nung
+ technische Infrastruktur, wie Entwésserung, elektro- oder sicherheitstech-
nische und sanitare Einrichtungen

Vorgarten/Pocket Parks:

Vorgarten und Pocket Parks kénnen bei einem Neubau oder Riickbau strallen-
seitig beriicksichtigt werden oder auch in Abstimmung mit den zustéandigen 6f-
fentlichen Stellen temporér im 6ffentlichen Raum errichtet werden (z.B. Gratz-
loase statt eines PKW-Stellplatzes).

(Fassaden-, Dach-)Begriinung:

Fassadengebundene Systeme mit tragender Unterkonstruktion, Bewasserungs-
system und Vegetationstrager bieten sich im Zuge von Fassadensanierungen
an. Bodengebundene Systeme bendtigen teilweise keine Unterkonstruktion
oder nur Rankhilfen und bieten sich bei Balkonen oder Laubengéngen an. Als
kostengiinstige Dachbegriinung empfiehlt sich extensive Dachbegriinung mit
geringen Aufbauhohen (10-20cm) und niedrigem Gewicht im Gegensatz zur
intensiven Dachbegriinung, die sich durch vielféltigere, intensivere Vegetation
auszeichnet, aber auch mehr Pflegebedarf hat. Dachneigungen von 10 bis 35
Grad sind maoglich, ab 10 Grad werden jedoch spezielle lastabtragende Elemen-
te bendtigt.

Die Pflege der Griinflachen im Hof, Vorgarten oder an der Fassade sollte un-
ter den Beteiligten klar, bestenfalls vertraglich, geregelt werden. Gemeinsam
sollten der geplante Nutzungszeitraum und ,Exit-Strategien” konzipiert werden.
Eventuell finden sich sogar bestehende Nachbarschaftsnetzwerke von Bewoh-
nerlnnen, die Lust am ,Garteln” haben. Dieses Netzwerk kann sich informell
oder als Verein organisieren. Alternativ kann auch ein professionelles Unter-
nehmen mit dem Erhalt der Griinflaichen beauftragt und die Kosten aufgeteilt
werden.

il

GEMEINWOHLPOTENZIAL
UND BENEFITS

BAULICHE VORAUSSETZUNGEN
UND MASSNAHMEN

Die Kombination von bodenge-
bundener Fassadenbegriinung
mit vorgesetzten Balkonen spart
separate Kletterhilfen und
spendet Schatten.

Welche Fassade steht im
Blickbezug zu meinem Haus?
Welche Nachbarlnnen kénnte
ich beziiglich einer Koope-
ration in Sachen Fassaden-
begriinung oder anderen
Begriinungsmaflinahmen

ansprechen?

ORGANISATION UND BETRIEB
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KOSTEN UND FORDERUNGEN

> bis zu 2.200,- € Forderung fir
Fassadenbegriinung

> bis zu 3.600,- € Forderung fir
Nachbarschaftsgarten

> bis zu 4.000,- € Forderung fiir
Gratzeloasen

RECHTE UND PFLICHTEN

UMGANG MIT RISIKO

Wird der Hof genutzt?

Ist der Hof versiegelt/asphal-
tiert? Ist der Hof von Autos
verparkt?

Ist der Hof zugéanglich? Ist der
Hof durch Mauern getrennt?

Wie sieht es in den Nachbar-
hofen aus?
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Die Kosten fiir eine Hofzusammenlegung sind auf Basis eines Hofgestaltungs-
konzeptes zu ermitteln. Je nach Situation kann auch schon mit einem geringen
finanziellen Aufwand gemeinsames Griin genutzt werden. Gestaltungsbeispie-
le mit Kostenrahmen finden sich im Anhang.

Hofseitige Fassadenbegriinung und Innenhofbegriinung kénnen in Wien mit
bis zu 2.200 €, Nachbarschaftsgéarten mit bis zu 3.600 € und Grétzloase (z.B.
flr temporére Vorgéarten) mit bis zu 4.000 € gefordert werden. Weitere Infor-
mation im Anhang.

Fir den Abbruch von nicht bendtigten Gebauden ist die Notwendigkeit einer
Abbruchbewilligung und einer Bau- und Schadstoffanalyse zu priifen. Nach
§62a WBO ist baurechtlich keine Abbruchanzeige vorzunehmen, wenn das
Gebaude aulerhalb von Schutzzonen und Gebieten mit Bausperre liegt. Klei-
nere Gebaude, z.B. Gartenhduschen, kdnnen je nach Bauordnung auch bewil-
ligungsfrei sein. Beispielsweise diirfen in Wien Einheiten bis 12 m? und einer
maximalen Hohe von 2,5 m frei errichtet werden.

Die Zuganglichkeit der jeweiligen Gartenflachen kann entweder durch eine pri-
vatrechtliche Vereinbarung und/oder durch die Eintragung von Servitutsrech-
ten im Grundbuch erfolgen.

Grundsatzlich empfehlen sich zur Abdeckung der unterschiedlichen Risiken
eine Beratung und der Abschluss entsprechender Versicherungen.
Hofzusammenlegung/Vorgarten:

+ Gestaltungskonzepte, die an den Bediirfnissen der kiinftigen Nutzerinnen
vorbeigehen, mindern die Chance der Aneignung; Bewohnerlnnen- und
Nutzerlnnenbeteiligung ist erforderlich

+ Gestaltungskonzepte sollten Vandalismuspravention vorsehen

+ Verwahrlosung bei unklaren, sich andernden Verantwortlichkeiten

+ Nutzungsberechtigte sollten klar definiert werden, um Konflikten

+ vorzubeugen

(Fassaden-, Dach-)Begriinung:
« Schaden bei rissigen Putzen oder Vegetation oberhalb der Traufe
+ Belichtungseinschrankungen bei mangelhafter Pflege

SKIZZEN - NOTIZEN - REFERENZEN:
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KAPITEL 5.2. - MOBILITAT

L Je

DIE IDEE

Welches Mobilitatsverhalten
habe ich?

Wie ist das meiner Nachbarlin-
nen?

Wie konnte Mobilitat in der
Nachbarschaft nachhaltiger

gestaltet werden?

GEMEINWOHLPOTENZIAL
UND BENEFITS
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MOBILITAT

Mit der Option ,Mobilitat“ konnen zukunftsfahige Formen der Mobilitat gefor-
dert werden.

Mehrere Beteiligte kdnnen einen gemeinsamen Fuhrpark an Fahrradern, Las-
tenradern, E-Bikes und/oder Elektro-Autos anschaffen. Alle Beteiligten sparen
Geld und Platz! Auf gewonnen Flachen, die vormals Stellplatze fir Autos wa-
ren, kénnen die Gemeinschaft fordernde MalRnahmen umgesetzt werden.
Auch beim Verbleib in herkdmmlichen Mobilitdtsformen lasst sich ,sharen”:
Vorhandene Parkgaragen lassen sich zusammenschlielen, oder es entsteht
die Mdglichkeit, eine solche zu errichten. Die Flache unterhalb eines Gebau-
des ist haufig fiir eine Tiefgarage nicht ausreichend und die Unterbauung des
Innenhofs ist oft nachteilig oder gar nicht moglich. Eine multifunktionale, sich
auf andernde Mobilitdtsanforderungen ausgerichtete und ausreichend grole
Garage ist ein Beispiel moglicher Alternativen. Durch zusatzliche Stellplatze in
der Tiefgarage kann der Parkstreifen auf der Strale anders — zum Beispiel fir
zusatzlichen Griinraum — verwendet werden. Auch die Erdgeschol3zone kann
vielfaltiger gestaltet werden, wenn es nur eine Einfahrt fir mehrere Parzellen
gibt.

Gemeinwohl kann durch ein verandertes Mobilitatsverhalten der Bewohnerln-
nen entstehen. Eine Férderung des FulRgangerinnen- und Radfahrerinnenver-
kehrs wirkt sich nicht nur auf die individuelle Gesundheit und Lebensqualitat,
sondern auch auf Stadtokologie und auf die Energieeffizienz positiv aus. Durch
Sharing optimierte Raumnutzung von Flachen fir den ruhenden Verkehr for-
dert die Gestaltung des offentlichen Raumes (z.B. Begriinung, Fu3- und Rad-
wege, Stadtmobiliar). Eine qualitatsvolle Gestaltung kann die Kommunikation
bzw. Interaktion der Menschen im 6ffentlichen Raum fordern. Zusatzlich kann
die optimierte Nutzung von Mobilitatsflachen auch férdernde Auswirkungen
auf Gewerbetatigkeit und Nutzungsmischung des Quartiers haben.

Stellplatznachweis:
+ Revitalisierung nicht genutzter Flachen und optimierte Nutzungseffizienz
von Bestandsflachen
+ reduzierter Anteil von Flachen fir ruhenden Verkehr vor allem im Neubau
moglich (verandertes Mobilitdtsverhalten benotigt weniger Stellplatze als
baurechtlich vorgeschrieben)
Garagen (Neubau und Bestand)
+ auch als Lagerflachen nutzbar; Aufwertung des Geb&dude- und Wohnungs-
standards
+ Reduzierung des (privaten) Stellplatzbedarfs im 6ffentlichen Raum und in
+ Folge Chance zur Neugestaltung des Strallenraums
+ (Kunden-)Stellplatze fiir Gewerbe kann Nutzungsmischung des Quartiers
fordern
Carsharing/ E-Car- und Bikepool mit PV-Nutzung
+ Reduzierung Flachenbedarf von ruhenden/flieRenden Verkehr
+ Reduzierung Luft- und Larmemissionen
+ bei Bikepool: Positive Effekte durch korperlicher Bewegung
+ Minderung der Larm- und Schadstoffemissionen

Stellplatznachweis:
Fir den Stellplatznachweis auf benachbarten Liegenschaften sind, sofern be-
stehende Garagenplatze genitzt werden, keine BaumalRnahmen erforderlich.

Garagen (Neubau + Bestand):

Bei Bestandsgaragen konnen unterschiedliche, kleinere BaumalRnahmen zum
Zusammenschluss erforderlich sein, z.B. Wanddurchbriiche, Rampen oder
Ahnliches, und BaumaRnahmen zum Riickbau und Neunutzung von iiberfliissig
gewordenen Tiefgarageneinfahrten. Zu beachten sind baurechtliche Auflagen,
z.B. bzgl. Beliiftung und Brandschutz, abhangig von der GroRe der entstehen-
den Garage. Im Sinne der Raum- und Energieeffizienz ist eine natiirliche Belich-
tung und Beliiftung empfehlenswert, da dadurch eine multifunktionale Nutzung
erleichtert wird. Entscheidend kann die bodenmechanische Situation und der
Aufwand bzw. Machbarkeit von Griindungsmalnahmen sein. Zu beachten ist
auch der Bauzustand der nicht direkt betroffenen Nachbargebéude (Rissbil-
dung, Pravention von Schéden, etc.)

Carsharing/ E-Car- und Bikepool mit PV-Nutzung:

Sharing bestehender Fahrzeuge bedarf keiner baulichen Ma3nahmen.

Fir Elektro-Fahrzeuge sind 400 V-Anschliisse bzw. Leitungen empfehlenswert.
Eine Kombination mit der Haus-PV-Anlage erfordert eine grofRere Anlagen-Di-
mensionierung, entsprechend der PV-Anlage.

Stellplatznachweis bzw. Garagen (Neubau + Bestand):

Wesentlich sind (Miet-)Vertrage, die Mietzins/Kosten, Kiindigungsfristen, Zu-
gang und Pflege bzw. Instandsetzung des Stellplatzes regeln.

Carsharing/ E-Car- und Bikepool mit PV-Nutzung:

Privates Carsharing sollte ebenfalls vertraglich geregelt sein. Zu beachten ist
flr die Organisation des Car- oder Bikepool eine entsprechendes Kommunika-
tionskonzept (z.B. Smartphone-App oder bestehende P2P-Carsharing-Plattfor-
men) oder ein Verbrauchsmonitoring und Abrechnungsmodalitaten.

il

GEMEINWOHLPOTENZIAL
UND BENEFITS

Wie weit ist die nachste OV-
Haltestelle entfernt?

Gibt es sichere wetterge-
schiitzte Radabstellanlagen
mit Lademoglichkeit fir E-
Bikes?

Gibt es Carsharing in der
Néhe?

BAULICHE VORAUSSETZUNGEN
UND MASSNAHMEN

Eine multifunktionale, helle und
freundliche Gestaltung einer
Garage steigert nicht nur die As-
thetik, sondern auch das Sicher-
heitsgefiihl der Garagennutzerin-
nen und ermdglicht weiters eine
breitere Nutzungsvielfalt, sollte
das  Stellplatzangebot  nicht
(mehr) notig sein.

ORGANISATION UND BETRIEB
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KOSTEN UND FORDERUNGEN

Je nach Mobilitatsverhalten lasst
sich die Rendite der PV-Anlage
erhéhen, wenn die hauseigene
PV-Anlage auch in das Mobili-
tatskonzept eingebunden ist.

RECHTE UND PFLICHTEN

Menschen haben unterschied-
liche Mobilitdtsanforderungen.
Man muss bedenken, dass E-
PKW die knappe Ressource
Raum in einer Stadt gleich bean-
spruchen, wie PKW mit Verbren-
nungsmotor. Der CO2-Ausstol
ist vom Strommix abhéangig.
Deshalb ist es anzustreben,
nicht einfach nur vom Verbren-
nungsmotor zum Elektromotor
umzusteigen, sondern auf al-
ternative Mobilitatskonzepte zu
setzen und nachhaltiges Mobili-
tatsverhalten zu schulen und zu
verstetigen (vgl. Studie VCO, in
AK 2016).

UMGANG MIT RISIKO
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Stellplatznachweis: SKIZZEN - NOTIZEN - REFERENZEN:

Die Kosten fiir die Vertragserrichtung bzw. den Zugang des Stellplatzes
(Schliissel, Fernbedienungen. etc.) sind zu beachten.

Garagen (Neubau + Bestand)

Die Kosten fir die Adaptierung einer Bestandsgarage sind anhand einer in-
dividuellen Planung zu ermitteln. Durchschnittliche Baukosten belaufen sich
auf 30.000-35.000 €. Zu beachten sind aufwandige und kostenintensive Griin-
dungsmaRnahmen. Sieht das Garagenkonzept einen PKW-Aufzug vor, sind
Lastenaufziige ohne Personentransport wesentlich glinstiger als Fahrzeuglifte
mit Personentransport. Abhangig vom Standort und Garagenkonzept subventi-
oniert die Stadt Wien Anrainerlnnengaragen (Wienweites Sonderprogramm zur
Forderung von Wohnsammelgaragen, seit dem Jahr 2010).

Carsharing/ E-Car- und Bikepool mit PV-Nutzung

Der Kauf von E-Lastenradern wird mit bis max. 1.000 € oder 50 % von der MA
28 der Stadt Wien unterstiitzt. Eine bundesweite Forderung sieht bis zu 4.500
€ fur private PKW bei einem maximalen Listenpreis von 50.000 € und 825 € bei
E-Motorradern vor.

Bei Garagen und Parkdecks sind in Osterreich insbesondere die Bestimmun-
gen der OIB-Richtlinie 2.2 ,Brandschutz bei Garagen, Giberdachten Stellplatzen
und Parkdecks” und in Wien das Wiener Garagengesetz zu beachten.
Stellplatznachweis

Der Stellplatznachweis auf benachbarten Liegenschaften ist baurechtlich in-
nerhalb eines FuBweges von 500 Metern zuladssig. Die Nutzung des Stellplat-
zes ist zivilrechtlich zu organisieren und der Baupolizei MA 37 in Wien nachzu-
weisen, z.B. durch einen Mietvertrag.

Garagen (Neubau + Bestand)

Die Nutzungsrechte an den Garagenraumlichkeiten sind entweder zivilrecht-
lich oder tiber das Grundbuch regelbar. Bei Neubau sind Bestimmungen der
Wiener Bauordnung bzw. die Flachenwidmung zu beachten.

Carsharing/ E-Car- und Bikepool mit PV-Nutzung

Privates Carsharing erfordert auch eine passende Versicherungslosung. Bei
der Kombination der Mobilitatslésung mit einer Nachbarschafts-Photovoltaik-
anlage ist die aktuelle Gesetzeslage des Elektrizitatswirtschafts- und -organi-
sationsgesetz (EIWOG) zu beachten.

Stellplatznachweis
+ Unerwartete Anderungen des Mietverhaltnisses

Garagen (Neubau + Bestand)
+ etwaige Bauschdaden an Nachbargebduden durch BaumalRnahmen, z.B.
Einbringen von Spundwénden
+ schwieriger Umbau/Riickbau, wenn in der Planung kein alternatives Nut-
zungskonzept vorgesehen ist

Carsharing/ E-Car- und Bikepool mit PV-Nutzung
+ Stromnutzung aus eigener PV ist wetterabhangig
+ mogliche Diskrepanz zwischen konzipiertem Energieverbrauch des theore-
tischen Nutzungsverhaltens und tatsachlicher Alltagspraxis ist zu beach-
ten
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KAPITEL 5.3. - ENERGIE
(1111
i,

DIE IDEE

Welche Haustechniksysteme
finden sich in meiner und den
benachbarten Liegenschaften?
Mit welcher Liegenschaft konn-
te eine Kooperation sinnvoll
sein?

Welche ungenutzten Flachen
stehen fiir eine energetische
Nutzung zur Verfiigung?
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ENERGIE

Im Rahmen der Option ,Energiesysteme” konnen Energie- und Haustechnik-
systeme vernetzt und gemeinsam effizienter genutzt werden. Die Idee dabei
ist, Systeme in einer gewissen GroRe auszufiihren und dabei von einer Effizi-
enzsteigerung und Skaleneffekten (= Kostensenkung) zu profitieren oder be-
stimmte Energiesysteme (z.B. Fernwarme) iberhaupt erst zu ermdglichen.

Diese Option bietet sich vor allem dann an, wenn eine Modernisierung bzw.
Erweiterung von Haustechniksystemen geplant ist. Einige Systeme, wie bei-
spielsweise Photovoltaik, konnen oft jedoch auch ohne grof3e bauliche Mal3-
nahmen in den Gebadudebestand integriert werden. Die gemeinsame Nutzung
oder Kopplung von Energiesystemen innerhalb einer Sharing-Gemeinschaft,
eines Blockes oder innerhalb eines ganzen Quartiers kann zu erhohter Effizi-
enz fiihren, da diese Anlagen in solchen Fallen groRer dimensioniert werden
kénnen (Photovoltaik, Regenwassernutzung, u.v.m.).

Besonders vorteilhaft fir die gemeinschaftliche Nutzung von vielen Energie-
tragern ist es, wenn in einem System unterschiedliche Lastprofile kombiniert
werden, also beispielsweise an einem Ort gewerbliche und private Nutzungen
zu finden sind. Dadurch verstetigt sich das gemeinsame Lastprofil bzw. findet
vermehrter Verbrauch zu Stunden mit hoher Stromproduktion aus PV statt. In
Kombination mit der Option ,Mobilitat" kann beispielsweise liberschiissiger
Strom aus einer Photovoltaikanlage in einem gemeinschaftlichen E-Mobilitats-
fuhrpark gespeichert werden, ohne dass dieser den ,Umweg" iber das 6ffent-
liche Netz machen muss. Mdégliche Kostenreduktionen sind nur ein positiver
Effekt, der erzielt werden. Darliber hinaus kann gemeinsam erzeugte bzw. ge-
nutzte Energie auch positive Umweltauswirkungen haben (erhhter Anteil er-
neuerbarer Energien, reduzierter Energieverbrauch). Detaillierte Ausfiihrungen
sowie Berechnungen kénnen beim Projektteam erfragt werden (per Mail an
pocketmannerhatten@tatwort.at).

Gemeinwohl kann im Bereich Energie auf lokaler wie auch auf globaler Ebene
entstehen. Der Nutzen fiir beteiligte Eigentiimerinnen und Bewohnerlnnen liegt
in der Senkung der Energiekosten bzw. teilweiser Energieunabhéngigkeit fiir
den privaten oder gewerblichen Energiebedarf von Gebauden bis hin zur Mobi-
litdat. Damit verbunden wird es beteiligten Eigentiimerlnnen ermdoglicht, Solida-
ritdt im Bereich Energie zu leben und in ihrer Nachbarschaft Energiearmut zu
bekampfen.

Diese Option ist insbesondere fiir Eigentlimerinnen von groflem Interesse, weil
das Sharing vor allem technikgebunden ist und wenig Interaktion der NutzerIn-
nen erforderlich macht. Mogliche Nutzungskonflikte, wie sie in anderen Optio-
nen auftreten kdnnen, sind hier in geringerem Male zu erwarten.

Durch eine aktive Bereitstellung und Nutzung erneuerbarer Energietrager fiir die
Lebensbereiche Wohnen, Arbeiten und Mobilitat kann durch die Einsparung von
CO2-Emissionen und durch effiziente Nutzung der Ressourcen an der Bewalti-
gung von globalen Herausforderungen mitgewirkt werden.

Photovoltaik
+ niedrigere Betriebskosten
+ teilweise Unabhangigkeit von Strompreisentwicklungen
+ Beteiligung an der Energiewende (durch Verabschiedung der ,kleinen Oko-
stromnovelle” auch in Mehrfamilienwohngebauden bzw. durch Mieterinnen
maoglich. Siehe Anhang ,Rechtliche Aspekte des Sharing”)
+ Synergien mit E-Mobilitat
+ Aufwertung des Haustechnikstandards
+ Potenzial ungenutzter Flachen (Dacher, Fassaden) kann erschlossen wer-
den
+ Minderung von Netzverlusten durch dezentrale Energiebereitstellung
+ Nachhaltigkeitspunkte fiir den Wohnbauférderungskatalog (z.B. in Nieder-
Osterreich)
Fernwarme
+ potenzielle Senkung der Anschlusskosten durch mehrere Abnehmerinnen
+ Mdglichkeit zur Einbindung erneuerbarer Energie und umweltfreundliche
Bereitstellung von Raumwarme und Brauchwasser in dicht besiedelten Ge-
bieten
+ effiziente Bereitstellung der Warme durch gekoppelte Strom- und Warmeer-
zeugung
+ Moglichkeit der Emissionsreduktion
+ Wartungsfreiheit fiir den Kunden (auch Rauchfangwartung entfallt)
Abwarme
+ gesteigerte Energieeffizienz
+ ungewiinschte Warmeerzeugung (z.B. Serverraume) kann genutzt werden
+ Abwarme zur Einspeisung ins Fernwarmenetz
+ Abwarme als Teil der lokalen Bereitstellung von Raumwarme und Brauch-
wasser (z.B. Vorerwdrmung) und damit Energieeinsparung
Solarthermie
+ niedrigere Betriebskosten
+ Beteiligung an der Energiewende moglich
+ Bereitstellung erneuerbarer Raumwarme und Brauchwasser
+ Emissionseinsparungen im Vergleich zur fossilen Warmebereitstellung
+ Solarthermische Energie zur Einspeisung ins Fernwdrmenetz (niedrigere
Betriebstemperaturen der Warmenetze notwendig)
Warmepumpe
+ hohe Energieeffizienz im Vergleich zu Stromdirektheizungen
+ ermdoglicht die Nutzung von Umgebungswarme
+ Kopplung mit Photovoltaikstrom mdoglich
Biomassekessel, Gaskessel
+ Verbrauch lokaler Ressourcen
+ Vermeidung der Nutzung fossiler Ressourcen
+ CO2-neutrale Bereitstellung von Brauchwasser/Raumwarme

il
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Empfehlenswert ist es, Dachfla-
chen mit Mehrfachnutzung als
Griinflaiche, Energiefliche und
Lebensraum zu gestalten. Ener-
gieflachen lassen sich auch in
andere Bauteile, z.B. Loggien
oder Balkongelénder aber auch in
Fassaden integrieren.

]

Photovoltaik

Baumalnahmen fiir eine Photovoltaikanlage kénnen, je nach Integration in die
Bausubstanz, ganz unterschiedlich ausfallen. Bei Gebdauden mit tendenziell
(+/- 20°) stidlicher Dachausrichtung sind fir die Anbringung einer Aufdach-
anlage nur geringe bauliche MalRnahmen durchzufiihren. Fiir gebdude- oder
fassadenintegrierte Anlagen kann der bauliche Aufwand deutlich groRRer sein.
Fir eine effiziente Photovoltaik-Anlage ist die optimale Ausrichtung der Kollek-
toren beziiglich Himmelsrichtung und Neigung der Kollektorflachen entschei-
dend. Die in der Nachbarschaft zur Verfiigung stehenden Dach- oder Fassa-
denflachen sollten optimal genutzt werden und deren Tragfahigkeit Gberpriift
werden. Unglinstig wirken sich Positionen mit moglicher Verschattung aus,
z.B. Positionen auf Hofniveau oder in der Nahe grofer Baume oder Schorn-
steine.

Zudem muss die bestehende elektrotechnische Infrastruktur auf Kompatibili-
tat bzw. Eignung gepriift werden. Fiir eine liegenschaftsibergreifende Versor-
gung kann allenfalls eine Direktleitung angedacht werden, bei der u.a. eine ex-
akte Trennung zwischen PV-Strom und Netzstrom sichergestellt werden muss.
In diesem Fall wiirde sich die Absprache mit der Landesregierung empfehlen.

Fernwarme

Neben der Hauszuleitung der Fernwarmeleitung ist die Fernwarmeiibergabe-
station Hauptkomponente dieses Energiesystems. Diese benétigt nicht mehr
Platz als ein Kleiderschrank. Fiir die Ubergabestation empfiehlt sich ein Kel-
lerraum, an dem direkt das Warmeverteilungssystem angeschlossen ist. Die
Warmeverteilung kann unterschiedlich erfolgen und auch ein bestehendes
Verteilsystem kann weiter genitzt werden. Bei Umstellung von Etagenheizun-
gen (z.B. Gastherme) bzw. Einzelofen ist ein zentrales Warmeverteilsystem
vorzusehen, was mit groBeren baulichen Mallnahmen einhergeht. Bei liegen-
schaftsiibergreifender Versorgung mehrerer Gebdude durch eine Ubergabe-
station sind Leitungen zu jedem Geb&ude vorzusehen.

Abwadrme

Je nach verfligbaren Temperaturniveaus und Weiterverwendung der Abwarme
unterscheiden sich die baulichen MaRnahmen. Bei Verwendung von betriebli-
cher Abwarme und Einspeisung ins Fernwarmenetz sind sowohl Warmetau-
scher, als auch Leitungen zum Fernwarmenetz vorzusehen. Bei Verwendung
der Abwarme im Geb&ude oder in einem benachbarten Gebdaude muss der
Anschluss an das Warmeverteilsystem gewahrleistet werden. Im Falle der Ab-
warmenutzung von Abwasser sind entsprechende Abwasserwarmetauscher
in den StralRenkanalleitungen einzubauen.

Solarthermie

Im Grunde gelten fiir die Positionierung von Solarkollektoren die gleichen As-
pekte wie flir Photovoltaikelemente. Je nach Temperaturniveau empfehlen
sich grolflachige Niedertemperatursysteme fiir die Warmeverteilung. Beson-
ders bei Neubau oder bei Sanierung von Bestandsbauten kann auf die Ab-
stimmung der Temperaturniveaus geachtet werden. Bei einem Wechsel von
Radiatoren zu FuBbodenaufbauten kénnen einige BaumalRnahmen anfallen,
wie Austausch des Fullbodenaufbaus, der Tiiren, Anpassung der Treppen, etc.
Zu beachten ist, dass zur optimalen Heizungsunterstiitzung und zur Warm-
wasserbereitung auch ein thermischer Speicher benétigt wird und dieser dann
auch baulich untergebracht werden muss.

Warmepumpe

Je nach Art der Warmepumpe unterscheiden sich die baulichen Mafinahmen.
Bei Luft-Wasser- Warmepumpen sind keine aufwandigen Baumallnahmen
durchzufihren, da aufwandige Bohrungen oder Grabungen entfallen. Aller-
dings muss gerade bei Luft-Wasser-Warmepumpen auf den Gerduschpegel
geachtet werden und eventuell miissen Schallschutzmallnahmen getroffen-
werden. Anders verhdlt es sich bei Warmepumpen mit Erdkollektor, Erdson-

den oder bei Wasser-Wasser-Warmepumpen bei denen Grabungsarbeiten oder
Bohrungen von Noten sind. Wie bei allen anderen Warmesystemen auch, ist
zudem ein zentrales Warmeversorgungssystem vorzusehen, aulRer wenn z.B.
bei einer Aufstockung nur einzelne Wohnungen liber eine Luft-Wasser-War-
mepumpe versorgt werden sollen. Auch bei Warmepumpen gilt: Aufgrund des
Temperaturniveaus empfehlen sich groRflachige Niedertemperatursystem fir
die Warmeverteilung. Deshalb machen Warmepumpen besonders bei Neubau
oder Bestandsbauten mit Wand- oder FuRbodenheizung Sinn.

Biomassekessel, Gaskessel

Sollte ein Gasbrennwertkessel fiir die Versorgung mehrerer Gebaude in Erwa-
gung gezogen werden, so ist der Anschluss der Warmeverteilungssysteme,
Gasanschliisse und die Unterbringung des Kessels und der zugehorigen Tech-
nik als bauliche Malinahme vorzusehen. Fiir einen Biomassekessel (z.B. Pellet-
skessel) entfallt der Gasanschluss, jedoch ist zusatzlich auch ein ausreichend
groRer Lagerraum fiir die Biomasse vorzusehen.

Fir alle Systemvarianten der Energiebereitstellung gilt, dass eine transparente
und nachvollziehbare Verbrauchsdokumentation, und damit eine Zuordnung
der Energiekosten moglich sein muss.

Eine liegenschaftslbergreifende Elektrizitatsversorgung durch eine Photovolta-
ikanlage ist grundsétzlich maglich, allerdings ist eine (oder mehrere) Direktlei-
tung vorzusehen und es sind deutliche Einschrankungen durch den Gesetzge-
ber in diesem Zusammenhang zu beachten (z.B. darf es nicht zu einer direkten
Verbindung der Direktleitung mit dem offentlichen Netz und damit nicht zu ei-
nem unmittelbaren Stromaustausch kommen, die Direktleitungen diirfen nicht
den Charakter eines Netzes annehmen, etc.).

Allerdings besteht seit kurzem die Moglichkeit, dass sich Bewohnerlnnen in
Mehrparteienhdusern (egal, ob diese privat oder gewerblich genutzt werden),
freiwillig an einer gemeinschaftlichen Erzeugungsanlage, wie beispielsweise
einer PV-Anlage beteiligen.

Grundsatzlich sind dabei mehrere Betreiberinnen- bzw. Geschaftsmodelle
denkbar. Diese Modelle unterscheiden sich durch die Eigentiimerinnen- und
Betreiberlnnenstruktur der Photovoltaikanlage.

Mogllche Betreiberinnenmodelle einer PV-Anlage sind:

PV-Anlage als Infrastruktur (dhnlich Waschkiiche)

Bewohnerlnnen-Vereinbarung (Betrieb und Nutzungsrechte z.B. {iber einen

Verein geregelt)

Pachtmodelle (Betreiberln ist externes Unternehmen oder Liegenschaftsei-

gentiimer und Bewohnerinnen pachten Nutzungsrecht)

Liefer-Contracting (Stromlieferant liefert PV-Strom an Bewohnerlnnen,

Netzstrom kann von einem anderen Anbieter bezogen werden)

Vollversorger (Ein Unternehmen betreibt PV-Anlage und liefert Netzstrom

wie auch PV-Strom)
Die Aufteilung des PV-Stromes an teilnehmende Bewohnerlnnen kann dabei
nach einem statischen (fixer Anteil) oder einem dynamischen Schliissel (z.B.
tatsachlicher Verbrauch pro Viertelstunde) erfolgen.Eine gemeinschaftliche
Warmeversorgung sollte rein rechtlich grundsatzlich einfacher zu realisieren
sein als eine gemeinschaftliche Stromversorgung, und auch die Warmeversor-
gung uber eine Direktleitung sollte rein technisch, als auch rechtlich, mdglich
sein. Aber auch wenn die rechtlichen Gegebenheiten hinsichtlich Warmeversor-
gung uber eine Direktleitung weniger komplex sind als im Strombereich, muss
auch hier vorab geklart werden, wie Besitz- bzw. Betreiberlnnenstrukturen am
besten, im Einklang mit den rechtlichen Rahmenbedingungen, geregelt werden
konnen.

ORGANISATION UND BETRIEB
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KOSTEN UND FORDERUNGEN
Photovoltaik

Wie wird mein Gebaude und
wie die angrenzenden mit
Energie versorgt?

Gibt es ungenutzte Dachfla-
chen fiir Photovoltaikanlagen
und/oder Solarthermie?

Wichtig: Doppelforderungen der
selben Anlagenteile sind nicht
moglich!

Bei betrieblichen Anlagen wird
jeder kWp tiber 5 kWp mit 400 €/
kWp bzw. 40 % der forderfahigen
Kosten vom Land Wien gefor-
dert.

Unter 5 kWp kann auf die Bun-

desforderung  zurlickgegriffen
werden.

KOSTEN UND FORDERUNGEN
Fernwdarme

48
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Photovoltaik:

Die spezifischen Kosten von Photovoltaikanlagen sinken mit steigender An-
lagengrof3e und liegen ca. zwischen 3.000 €/kWp fir eine 1 kWp Anlage und
1.600 €/kWp fiir eine 10 kWp Anlage fiir Aufdachanlagen (vgl. Klima- und Ener-
giefonds, 2017). Geb&udeintegrierte- oder fassadenintegrierte Anlagen kon-
nen dabei noch deutlich teurer ausfallen, substituieren allerdings auch andere
Bauteile.

Forderung:

Grundsaétzlich ist zwischen Investitionsforderung und Tarifférderung zu un-
terscheiden. Zu beachten ist zudem, dass die Férderungen von Jahr zu Jahr
angepasst werden. Details zu aktuellen Forderhohen wie sie in Punkt a und b
dargestellt sind, kdnnen auch http://www.pvaustria.at/forderungen/ entnom-
men werden.

a.Investitionsforderung fiir Anlagen kleiner als 5 kWp:

Bundesforderung (Klima- und Energiefonds):

Einzelanlagen:

- 275 €/kWp fir freistehend und Aufdachanlagen

- 375 €/kWp fir gebaudeintegrierte Anlagen

- maximal jedoch 35 % der anerkennbaren Investitionskosten

Gemeinschaftsanlagen:

- 200 €/kWp fir freistehend und Aufdachanlagen pro Antrag

- 300 €/kWp fir gebaudeintegrierte Anlagen pro Antrag

- maximal jedoch 35 % der anerkennbaren Investitionskosten und mindestens

2 Wohn- bzw. Geschaftseinheiten im selben Gebaude:

- max. 5 kWp/Person und max. 30 kWp in Summe, wobei jeder Beteiligte einen
separaten Forderantrag stellen muss

Landesférderung (Stadt Wien):

Private Antragstellerinnen:

- bis 5 kWp: 275 €/kWp

- dariber: 400 €/kWp

- maximal jedoch 40 % der anerkennbaren Investitionskosten

b.Tarifforderung (0eMAG) fiir groBere Anlagen ab 5 kWp bis 200 kWp

Der PV-Einspeisetarif fir Antragstellerinnen im Jahr 2017 liegt bei 7,91 Cent/
kWh. Der einmalige Investitionszuschuss liegt bei 40 % der Errichtungskosten,
héchstens jedoch 375 €/kWp.

Fernwarme:

Ist bereits ein zentrales Warmeverteilsystem vorhanden, so ist mit Kosten fiir
die Fernwarmeiibergabestation als auch fiir die Hauszuleitung zu rechnen.
Diese liegen im Falle der Hauszuleitung abhangig vom Siedlungstyp zwischen
230 €/m und 360 €/m (vgl. Blesl et al, 2004), im Falle der Ubergabestation inkl.
Regelung abhéngig von der GroRe der Anlage zwischen 300 €/kW und 440 €/
kW (vgl. Invert Datenbank TU Wien, 2017) wobei sich die spezifischen Kosten
durch die GroRe der Anlage verringern.

Forderung:

Die Forderstelle der Stadt Wien (MA 50, Wohnbauforderung und Schlichtungs-
stelle fiir wohnrechtliche Angelegenheiten) gewéahrt Forderungen fiir den Ein-
bau von klimarelevanten Systemen, auch fiir den Anschluss an Fern-wéarme.
Dabei kdnnen einmalige nicht riickzahlbare Beitrdge im Ausmal} von 30 % der
als forderbar anerkannten Baukosten gewahrt werden (vgl. Stadt Wien Virtuel-
les Amt Bauen und Wohnen Forderungsantrag Heizungsanlagen, 2017).
Abwiarme:

Die Kosten fiir Abwarme hangen sehr stark von den verwendeten Energiequel-
len ab und koénnen nur direkt im Planungsprozess erhoben werden. Die Mog-

lichkeiten reichen hier von einfachen Warmetauschern bis hin zu kaskadierten

Schaltungen, die auch Hilfsenergie bendtigen.

Forderung:

Uber die Kommunalkredit Public Consulting werden beispielsweise gefordert

(vgl. Kommunalkredit Public Consulting, Forderung der Abwarmeauskopplung

2017):

- Auskopplung von Abwéarme aus industriellen und gewerblichen Prozessen

- Einspeisung von Abwarme in bestehende oder neue Nah- und Fernwarme
netze mittels Transportleitung und Verteilzentrale

Solarthermie:

Die Systemkosten fiir Solaranlagen zur Warmwasseraufbereitung lagen im
Jahr 2015 in etwa bei 700 €/m? Kollektorflache bzw. bei ca. 1.000 €/kWth. Fir
Systeme mit Heizungsunterstiitzung sind zusatzliche Kosten fiir grofRere ther-
mische Speicher und die Einbindung ins Heizungssystem einzurechnen (vgl.
Biermayr et al, 2016).

Forderung:

Details zu den nachfolgend beschriebenen sowie aktuellen Férderhohen der
Bundes- und Landesférderungen kénnen auch der Homepage von Austria So-
lar entnommen werden (vgl. Austria Solar, 2017).

Bundesforderung (Klima- und Energiefonds):

Die Forderung gilt fir iberwiegend private Nutzung der Anlage (die zu Wohn-
zwecken dienende Flache muss mehr als 50 % der Gesamtflache betragen)
und betragt 700 €.

Landesforderung (Stadt Wien):

Die Landesforderung unterscheidet zwischen nachtraglich installierten Anla-
gen und hocheffizienten Anlagen im Zuge einer Neuerrichtung oder umfassen-
den Sanierung eines Wohnbaus.

Bei nachtraglich installierten Anlagen kommt zu einem Sockelbetrag ein vari-
abler Betrag in Abhangigkeit der Absorberflache hinzu. Der Sockelbetrag redu-
ziert sich durch die Anzahl der Wohneinheiten (WE) und liegt bei 750 €/WE €
fuir 3-5 Wohneinheiten und reduziert sich bis auf 450 €/WE ab 21 Wohneinhei-
ten. Hinzu kommen noch 100 € bzw. 70 € pro m2 variabel pro Kollektorflache
fur Heizungsunterstitzende Anlagen bzw. Anlagen nur zur Warmwasserauf-
bereitung.

Bei Neuerrichtung bzw. Sanierung kann mit einem Zuschuss von maximal 650
€/WE gerechnet werden bzw. kommt ein Bonus von 800 € pro Wohneinheit hin-
zu, wenn mindestens ein Drittel des Heizenergiebedarfs gedeckt werden kann.

Warmepumpe:

Die Kosten fir Warmepumpen hangen stark von der gewahlten Art der Warme-
pumpe als auch von der Leistung der Warmepumpe ab. Am glinstigsten sind
hier Luft-Wasser-Warmepumpen. Die Kosten bewegen sich zwischen ca. 600
€/kW und Uber 2.000 €/kW je nach Typ und Leistung der Warmepumpe (vgl.
Invert Datenbank TU Wien, 2017).

Forderung:

Auch fir Warmepumpen gibt es sowohl eine Bundesforderung als auch Lan-
desférderungen. Die Forderhdhen hangen dabei vom Typ und der Leistung der
Warmepumpe ab (Luft-Wasser-Warmepumpe, Wasser-Wasser-Warmepumpe,
etc.). Details zu Férderhéhen konnen auf der Homepage von Warmepumpe
Austria abgerufen werden (vgl. Warmepumpe Austria, 2017).

il
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KOSTEN UND FORDERUNGEN
Biomassekessel, Gaskessel

RECHTE UND PFLICHTEN
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Grundsatzlich gilt: Sowohl fir
den Elektrizitatsaustausch, als
auch fiir gemeinschaftliche War-
menutzung sind umfassende
rechtliche Beratungen iiber Rech-
te und Pflichten der Betreiberln-
nen/Abnehmerinnen in Anspruch
zu nehmen!

]

Biomassekessel, Gaskessel

Die Kosten fiir Biomassekessel bzw. Gaskessel hangen stark von der nach-
gefragten Heizlast und somit ihrer Dimensionierung ab. Grundsatzlich kann
mit Kosten von ca. 600 €/kW Output fiir dezentrale Biomassekessel und mit
etwa 540 €/kW Output fiir Gaskessel gerechnet werden (vgl. Invert Datenbank
TU Wien, 2017). Zu diesen Kosten kommen noch etwaige BaumaRnahmen fiir
Gasanschliisse bzw. fiir Biomasselager hinzu.

Forderung:

Fir die Umstellung vorhandener Heizanlagen aullerhalb des Fernwarmever-
sorgungsgebietes auf andere innovative klimarelevante Systeme (z. B. Gas-
brennwerttechnologie, Heizungswarmepumpen, Biomasseanlagen) konnen
einmalige, nicht riickzahlbare Beitrdge im Ausmal von 30 % der als férderbar
anerkannten Baukosten gewahrt werden (vgl. Stadt Wien Virtuelles Amt Bauen
und Wohnen Forderungsantrag Heizungsanlagen, 2017).

Es gibt Genehmigungspflichten und andere Rechten und Pflichten, die bei-
spielsweise durch das EIWOG, das Okostromgesetz, als auch durch das Miet-
recht und durch die Bauordnung geregelt werden.

Die Genehmigungspflicht fiir Photovoltaikanlagen beispielsweise kann je
nach Bauordnung unterschiedlich sein. So bedarf beispielsweise nach der
WBO die Errichtung einer PV-Anlage an Gebauden mit einem Fluchtniveau
von mehr als elf Meter (11 m) vor Baubeginn einer Baubewilligung. Unter dem
Fluchtniveau versteht man nach der OIB-Richtlinie ,Begriffsbestimmungen”
(OIB-330-033/11) die Hohendifferenz zwischen der FuBbodenoberkante des
hochstgelegenen GescholRes und dem tiefsten Punkt des an das Gebaude an-
grenzenden Gelandes nach Fertigstellung. Sofern jedoch dieses Fluchtniveau
unter 11 m liegt und die Anlage auRerhalb vom Griinland-Schutzgebiet sowie
von Schutzzonen und Gebieten mit Bausperren errichtet wird, bedarf es weder
einer Baubewilligung, noch einer Bauanzeige.

Die Errichtung bzw. wesentliche Anderung und der Betrieb der PV-Anlage be-
darf jedoch einer elektrizitatsrechtlichen Genehmigung nach dem Wiener EI-
WOG 2005. Allerdings ist das Vorhaben im Falle einer Engpassleistung von
maximal 15 kW der Behorde unter Anschluss der erforderlichen Unterlagen vor
Beginn der Ausfiihrung lediglich anzuzeigen.

Bei der momentanen Rechtslage ist es zwar grundsatzlich moglich, ein weite-
res Gebaude lber eine Direktleitung mit PV-Strom zu versorgen, jedoch kom-
men hier erhebliche rechtliche Einschrankungen zum Tragen.
Aufgrund des novellierten EIWOG 2010 wird nunmehr auch die Nutzung des in
einer gemeinschaftlichen Erzeugungsanlage erzeugten Stroms durch die teil-
nehmenden Berechtigten eines Mehrparteienhauses moglich.

Nicht jedes angefiihrte Risiko kann vermindert oder ausgeschlossen werden.
Es hilft jedoch, sich die Risiken vorab bewusst zu machen.

Photovoltaik

Seit Sommer 2017 ist es elektrizitatsrechtlich darstellbar, dass Bewohner eines
Mehrparteienhauses eine gemeinschaftliche Erzeugungsanlage betreiben. Da
diese an der gemeinschaftlichen Leitungsanlage angeschlossen wird und so-
mit keine Durchleitung durch das 6ffentliche Netz erfolgt, entfallen z.B. auch
die Systemnutzungsentgelte. Der nicht von diesen Teilnehmern verbrauchte
Strom, also der Uiberschiissige Strom, wird in das 6ffentliche Netz eingespeist.
Die Teilnahme an einer gemeinschaftlichen Erzeugungsanlage erfolgt freiwillig
und die freie Lieferantenwahl wird nicht eingeschrankt.

Allerdings sollten folgende Aspekte bedacht und beriicksichtigt werden:

- Einigung auf ein Businessmodell: Verein als BetreiberIn, Energie-Contracting
oder Vollversorgerln durch einen Energieversorgerin

- Kostenaufteilung der Photovoltaikanlage auf mehrere Teilnehmerinnen -
was passiert bei einem Auszug/einem Mieterlnnenwechsel?

- statischer/dynamischer Verteilungsschliissel; Kosten/Nutzen kann sich von
Jahr zu Jahr dndern

- Abschattung eventuell durch zukiinftige Bauprojekte

- zukiinftige Ablese- und Verrechnungskosten sind noch weitgehend unklar

- mogliche Blendungseffekte in der Umgebung

- monofunktionale Flachennutzung bzw. Flachenverbrauch von anderweitig
bendtigten Flachen

Fernwarme
- eventuell steigende Warmekosten im Vergleich zum Referenzsystem
- Abhéngigkeit von der zukiinftigen Tarifgestaltung

Abwidrme

- kaum gesicherte Warmeleistung maoglich, voraussichtlich Back-up System
notwendig

- eventuell lange Amortisationszeiten der Investition

- Zustimmung der Netzbetreiberlnnen fiir Einspeisung in Warmenetz notwendig

Solarthermie
- richtige Dimensionierung von Kollektorflachen inkl. Pufferspeicher nétig
(sonst ineffizientes System; Warmeertrage gehen verloren)

Warmepumpe
- eventuell Larmbelastigung durch Luft-Wasser-Warmepumpen
- Effizienz des Systems héangt stark von den Temperaturniveaus ab

Biomassekessel, Gaskessel

- Abhangigkeit von Rohstoffpreisen

- Aus Griinden des Klimaschutzes sind jedenfalls Biomasseanlagen jenen von
Gasbrennwertkesseln zu bevorzugen, auch wenn Brennwertkessel héhere
Effizienzen als herkdbmmliche Heizungssysteme aufweisen.

il

UMGANG MIT RISIKEN

Mit Photovoltaikanlagen konnen
Energiekosten eingespart wer-
den.

Dabei muss man bedenken, dass
fir die Herstellung und Entsor-
gung der neuen Technologien
meist nicht bilanzierte graue
Energien aufgewendet werden
(z.B. Rohstoffe, Wertschop-
fungsketten, Transportwege,
Deponierung) (vgl. Scholl et al,
2013:1).
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KAPITEL 5.4. -
GEMEINSCHAFTSRAUME

g (AN REA R
AL AL
o s Y
L
DIE IDEE

GEMEINWOHLPOTENZIAL
UND BENEFITS

Welche Hobbies pflege ich, fir
die ich einen Gemeinschafts-
raum brauchte?

Wer in der Nachbarschaft
konnte sich auch fiir die glei-
che oder dahnliche Raumnut-
zung interessieren?

Welche ungenutzten Rdume in
meinem Haus konnten sich fir
eine Gestaltung als Gemein-
schaftsraum eignen?

MOGLICHKEITEN DES TAUSCHEN UND TEILENS

GEMEINSCHAFTSRAUME

Die Option ,Gemeinschaftsraume” ermdglicht es, Zugangsrechte zu Gemein-
schaftseinrichtungen zu tauschen und so eine gréRere Vielfalt und Auswahl an
Nutzungen zu erméglichen.

Jede Liegenschaft ist fiir die Einrichtung und Pflege einer Gemeinschaftsein-
richtung verantwortlich, die von der gesamten Sharing-Gemeinschaft genutzt
werden kann, und erhalt im Gegenzug Zugang zu allen anderen Einrichtungen.
Maglichkeiten dafiir sind Fitnessrdume, Schwimmbader, Weinkeller, Werkstat-
ten & Fahrradwerkstatten, Indoorspielplatze, Partykeller, Co-Working-Biiros,
Musikraume, Bibliotheken, Waschkiichen, etc.

Gemeinschaftsraume werden genutzt, wenn es Personen gibt, die sich darin in
spezifischer Weise entfalten méchten. Eine Vielfalt spezifischer Raumnutzun-
gen erweitert die Moglichkeiten fiir Selbstentfaltung und Interessensentwick-
lung der Bewohnerlnnen und kann so zudem Interaktion und Kommunikation
in der Nachbarschaft fordern. Der Nutzwert und die Moglichkeit zur Mitgestal-
tung der Bewohnerlnnen kann damit ebenfalls erhoht werden. Ein gesteigerter
Freizeitnutzwert in der Nachbarschaft fordert eine ,Stadt der kurzen Wege”
und reduziert damit unter anderem auch den Energieverbrauch der Bewohne-
rinnen (vgl. Wentz, in: Bérsch, Brech, 1993: 83ff. & MA18, 2014: STEP 2025).

+ Revitalisierung nicht genutzter Flachen und optimierte Nutzungseffizienz

von Bestandsflachen

+ Aufwertung des Gebaude- und Wohnstandards

+ Unterstiitzung nachbarschaftlicher Strukturen

+ Unterstiitzung der Interaktion und Kommunikation

+ Unterstlitzung (freiwilliger) Nachbarschaftshilfen (Reziprozitat)

+ Unterstiitzung der Gemeinschaft

+ Unterstiitzung der Selbstentfaltung der Bewohnerinnen

+ Kann den Mobilitatsbedarf reduzieren

+ Unterstlitzt Suffizienzwirtschaft (Reparieren durch gemeinschaftlich ge-

nutztes Werkzeug in einer Werkstatt)

Die Nutzbarkeit von Gemeinschaftsraumen hangt von der geplanten Raum-
nutzung und den jeweiligen Gegebenheiten der Raume ab. Dazu zahlen Lage,
GroRe, Zuganglichkeit, Belichtung, Belliftung, Schallschutz, Brandschutz, haus-
technische Infrastruktur (Strom, Sanitar, EDV, etc.).

Lage, GroRe und Zuganglichkeit:

Eine der Funktion angemessene Grol3e, eine zentrale, moglichst barrierefreie
Erreichbarkeit fiir die Bewohnerlnnen und ein Fluchtwegskonzept (Fluchtweg-
slange, Tirmale, Treppenmale, etc.) sind zu beachten.

Fir den Aufenthaltsraum muss laut WBO eine Sichtverbindung ins Freie, eine
Lichteintrittsflache von mind. 12 % der Raumflache und ein freier Lichteinfall
fur die Lichteintrittsfliche gewahrleistet sein.

Brandschutz und Schallschutz: Je nach Nutzung sind mdglicherweise zusatzli-
che MaRRnahmen notwendig.

Je nach Nutzung sind spezifische Haustechnikelemente zu berlicksichtigen,
wie z.B. Anschlussleistung, Gerate und Steckdosen, Wasserversorgung, Hei-
zung, EDV, etc.

Bei speziellen Nutzungen bzw. Einrichtungsgegenstanden ist die Auswirkung
auf andere Aspekte des Hauses zu achten, wie z.B. Deckenauflast, Hitzeent-
wicklung, Larmentwicklung, Vibrationen und Korperschall, etc.

Fir den Betrieb der Gemeinschaftsrdume ist grundsétzlich ein Tausch von Nut-
zungsrechten denkbar, aber ebenso zivilrechtliche Vereinbarungen. In jedem
Fall sollten Nutzungsdauer, Kostenaufteilung, Betriebskosten, Zuganglichkeit,
etc. vertraglich geregelt werden. Ebenso sollten auch verantwortliche Personen
definiert werden, die die jeweilige Nutzung und Bespielung der Rdume organi-
sieren. Die Organisation als gemeinniitziger Verein sollte gepriift werden.

Die Kosten fiir die Einrichtung bzw. den Betrieb eines Gemeinschaftsraums
konnen stark variieren und hangen von dem jeweiligen Raumprogramm, der
Raumgrole, seiner Ausstattung, der Nutzerlnnenanzahl, etc. ab.

Zurzeit bestehen in Wien keine Fordermdglichkeiten von Gemeinschaftsrau-
men.

Je nach Raumnutzung und Betrieb ist auf die Konformitat der geplanten Raum-
nutzung mit der Flachenwidmung zu achten. Die meisten Nutzungen von Ge-
meinschaftsrdumen sind jedoch mit der Widmung ,Wohnen" vereinbar.

Die Informationsweitergabe Uiber Existenz, Organisationsform und etwaiger Be-
spielmdglichkeiten der Gemeinschaftsraume soll gewahrt sein, sonst kann u.a.
mit folgenden Risiken gerechnet werden:
+ ungleiche oder ungleich empfundene Kostenaufteilung birgt Konfliktpoten-
zial
+ Risiko von Verwahrlosung und Vandalismus besteht
+ wenn potenzielle Nutzerlnnen nicht Giber das Angebot Bescheid wissen, be-
steht das Risiko der Nicht-Nutzung
+ unklare Zustandigkeiten bei Bespielung und Vermittlung des Raumes kon-
nen zu Nicht-Nutzung fiihren
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BAULICHE VORAUSSETZUNGEN
UND MASSNAHMEN

In der Regel ist das Einrichten
eines Gemeinschaftsraumes mit
einem liberschaubaren Aufwand
verbunden und kann stufenwei-
se geschehen. Eine temporare
JTest-Nutzung” flr einige Mona-
te kann zeigen, ob und wie ein
Raum wirklich genutzt wird.

Und: Gemeinschaftsraume kon-
nen auch multifunktional ver-
wendet werden.

ORGANISATION UND BETRIEB

KOSTEN UND FORDERUNGEN

RECHTE UND PFLICHTEN

UMGANG MIT RISIKEN

Gibt es leere Rdume in meiner
Liegenschaft?

Gibt es schon Gemeinschafts-
rdaume in meiner Umgebung/
im Haus, wie zum Beispiel Mu-
sik-, Hobby-, Fitness-, Party-,
Veranstaltungsraume, Gemein-
schaftskinos, Schwimmbéader
oder Gemeinschafts(wasch)
kiichen?
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KAPITEL 5.5. - ERSCHLIESSUNG
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DIE IDEE

GEMEINWOHLPOTENZIAL
UND BENEFITS

Verfligt mein Gebaude lber
einen Aufzug oder ein zweites
Stiegenhaus?

Wo liegt der Aufzug im Gebau-
de?

Welche Nachbargebaude verfi-
gen lber einen Aufzug?

Gibt es Personen, die einen
Aufzug besonders bendtigen?
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MOGLICHKEITEN DES TAUSCHEN UND TEILENS

ERSCHLIESSUNG

Die Option ,ErschlieBung” bezieht sich auf Stiegenhduser und Aufziige: Sie
ermoglicht den Nutzerlnnen mehrerer Liegenschaften, einen gemeinsamen
Aufgang bzw. Aufzug zu verwenden. So kann z.B. eine gebadudeiibergreifende,
barrierefreie ErschlieBung entstehen. Der Raum wird effizienter genutzt: Nicht
jedes Gebaude bendtigt einen eigenen Lift, um barrierefreie ErschlieRung zu
ermoglichen. Zudem koénnten gegebenenfalls mehr bendtigte Stiegenhauser
etwa als Gemeinschaftsraume oder als erweiterter Wohnraum genutzt wer-
den.Bei der Umsetzung der Option muss die gesetzlich erforderliche Flucht-
wegs-Distanz von 40 m jedenfalls eingehalten werden.

Der Nutzwert einzelner Aufziige, Wege oder Hofzufahrten lasst sich fiir die be-
teiligten Liegenschaften durch gemeinsame Nutzung erhéhen und unterstiitzt
gleichzeitig Interaktion und Kommunikation. Zugange werden komfortabler
und das Potenzial zur Nutzungsvielfalt des Stadtblocks erhoht.

+ fordert Barrierefreiheit

+ unterstitzt die Mdglichkeit Interaktion und Kommunikation

+ kann Raum fiir gemeinschaftliche Nutzungen frei machen

+ kann den 6ffentlichen Raum beleben

+ kann die ErschlieBung eines Baublocks effizienter machen

Aufzug

Wird die Realisierung eines Aufzugs erst durch eine gemeinsame Finanzierung
und Nutzung moglich gemacht, hat dies fiir die Sharing-Gemeinschaft einen
integrativen und solidarischen Mehrwert, wenn die Nutzung allen Bewohnerin-
nen zu Gute kommt. Durch eine barrierefreie ErschlieBung entsteht groBer Nut-
zen vor allem fiir mobilitatseingeschrankte Personen. Barrierefreiheit hat fir
die Stadtentwicklung einen hohen Wert und wird in der Fachwelt als Grundlage
flir eine hierarchiefreie Raumgestaltung gesehen (vgl. Stadt Wien, 2014). Auch
Nutzungsmischung kann durch die Realisierung eines Lifts gefordert werden,
da fiir Unternehmen mit Kundinnenverkehr eine barrierefreie ErschlieBung vor-
geschrieben ist.

Hof- und Garagen-Zufahrten

Durch nachbarschaftlich geniitzte Hofzufahrten konnen Einfahrten anders,
beispielsweise als Griinflichen verwendet werden. Hofzufahrten entziehen der
Erdgescholzone wertvolle Wohn- oder Gewerbeflachen. Sharing reduziert po-
tenziell die Anzahl solcher Zufahrten und fordert damit die Belebung der Erd-
geschollzone.

Bei sehr schmalen und schwer, z.B. nur tber Treppen zuganglichen Hauszu-
fahrten bzw. Eingangstoren kann es sinnvoll sein, die Zufahrt des Nachbarge-
b&dudes zu nutzen, beispielsweise fiir den Transport von Mistkiibeln. Auch die
Erreichbarkeit von Stellpldtzen im Innenhof, die aufgrund (zu) enger Hofzufahr-
ten im Bestand entweder gar nicht oder nur schwer zugéanglich waren, kénnte
ermoglicht werden. Stellpldtze im Innenhof stehen anderen gemeinschaftli-
chen Nutzungsmaglichkeiten aber eher entgegen.

FuBwege (Hof/Dach)

Eine Durchwegung von Innenhofen oder Dachflachen ist fiir deren Nutzbarkeit
wesentlich. Der Nutzerlnnenkreis kann dadurch erweitert, das Kommunika-
tions- und Interaktionspotenzial und der Zugangskomfort optimiert werden.
Zugangskomfort ist beispielsweise fiir die Nutzung von Naherholungsflachen
entscheidend.

Aufzug

Je nach Bestandssituation ist zu priifen, ob ein bestehender Aufzug mitgeniitzt
werden kann, z.B. mittels Wanddurchbriichen oder durch eine vorgesetzte Bal-
kon- bzw. Laubengangerschlielung.

Hof- und Garagen-Zufahrten

Je nach Situation kann eine bestehende Zufahrt genitzt oder ausgebaut wer-
den. Fur Zufahrtsverbreiterungen muss maoglicherweise in die statische Struk-
tur des Bestandes eingegriffen werden. Dies ist technisch durchaus maglich,
ist aber in der Regel eine aufwéandige, kostenintensive BaumalRnahme (Unter-
fangungen, zusatzliche Unterziige, etc.). Baurechtlich ist eine Zufahrtsbreite
von 2,50m zu gewahrleisten, empfehlenswert sind mindestens 2,70 m .

FuBwege

FulRwege haben meist einen geringen Umfang an baulichen MalRnahmen, wie
Mauerdurchbriiche oder Aufbereitung der Gehwegoberflache mit Pflasterung,
Schotter etc. Zu Bedenken ist, dass die Fluchtmdglichkeit aus Innenhdéfen je-
derzeit gegeben und erhalten bleiben muss. Tore und Gatter kénnen helfen den
Nutzerkreis der FuBwege bei Bedarf einzugrenzen. Zu beachten ist auch eine
gute Beleuchtung bei Dunkelheit.

Aufzug

Fir den Betrieb eines gemeinschaftlich geniitzten Aufzugs empfiehlt es sich,
die Zugange auf die jeweiligen Nutzerlnnen abzustimmen. Wenn Bedenken zu
missbrauchlicher Nutzung bestehen, ist es bei den meisten Aufziigen moglich,
diese mit einer selektiven Tiiréffnung inklusive Schliisselbedienung auszustat-
ten. Die Wartungs- und Reinigungskosten konnen auf Vertragsbasis anteilsma-
Rig aufgeteilt werden.

In den Zugangsbereichen zum Aufzug empfiehlt es sich, sofern es die bauliche
Struktur erlaubt, den Wohneinheiten eigene Zonen zuzuweisen. So entsteht ein
halb-privater Bereich, der eine individuelle Aneignung ermaoglicht.

FuBwege (Hof/Dach)

In der dicht verbauten griinderzeitlichen Stadt sind die Innenhofe meist nicht
offentlich zuganglich. Eine entsprechende Durchwegung, und damit ein 6ffent-
licher Zugang, kann die ,Stadt der kurzen Wege" férdern und zu einer hoheren
Lebensqualitat im Block und im Grétzl beitragen. Die Offnung von Innenhéfen
ist aber mit dem Bediirfnis der Bewohnerlnnen nach Privatsphére abzuwégen.
Vertraglich geregelte, zeitliche und raumliche Nutzungseinschrankungen kon-
nen dabei helfen, eine Balance zwischen Privatheit und Offentlichkeit zu finden.

il

GEMEINWOHLPOTENZIAL
UND BENEFITS

In der Regel ist das Einrichten
eines Gemeinschaftsraumes mit
einem iiberschaubaren Aufwand
verbunden und kann stufenwei-
se geschehen. Eine tempordre
JTest-Nutzung” flr einige Mona-
te kann zeigen, ob und wie ein
Raum wirklich genutzt wird.

Und: Gemeinschaftsrdume kon-
nen auch multifunktional ver-
wendet werden.

BAULICHE VORAUSSETZUNGEN
UND MASSNAHMEN

Die Errichtungs- und Wartungs-
kosten fiir einen Aufzug kénnen
reduziert werden, wenn die Er-
schlieBung (ber ein bestehen-
des Stiegenhaus erfolgt und
die Schachttiiren nicht ins Freie
fiihren.

ORGANISATION UND BETRIEB
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Aufzug

Neben den Anschaffungskosten sind vor allem auch Wartungskosten und die
Laufzeit von Wartungsvertragen zu beachten. Wird ein Aufzug ohne Bezug zum
Aullenraum errichtet, lassen sich Mehrkosten fiir z.B. Edelstahltiren, Begleit-
heizungen, etc. sparen. Der Wohnfonds der Stadt Wien unterstiitzt den Einbau,
Zubau und die Nachriistung eines Aufzugs mit nichtriickzahlbaren Annuitaten-
zuschissen bzw. laufenden nichtriickzahlbaren Zuschiissen bei Eigenmitteln
von 4 % p.a. auf die Dauer von 10 Jahren. Weiters werden im Zusammenhang
mit Aufziigen oder Treppenaufziigen auch SanierungsmalRnahmen, die den
Wohnbediirfnissen von Menschen mit Mobilitdtseinschrankung entsprechen
(Treppenlifte, Einbau von Rampen, elektrische Tiiroffner, etc.) und bei Aufzi-
gen entstandene Differenzkosten zwischen Standardausstattung und behin-
dertengerechter Ausstattung geférdert.

Hof- und Garagen-Zufahrten

Die Kosten einer gemeinsamen Hofzufahrt kdnnen sich von Kosten eines neu-
en Schlisselsatzes bis hin zu Kosten von duRerst aufwandigen Umbauten des
statischen Systems erstrecken. Daher sind sie anhand einer individuellen Pla-
nung zu ermitteln. Forderungen sind von der Stadt Wien im Zusammenhang
mit der Errichtung einer Nachbarschaftsgarage eventuell moglich und indivi-
duell zu priifen.

FuBwege (Hof/Dach)

Derzeit gibt es keine dedizierten Forderungen fir MalRnahmen zur Errichtung
oder den Betrieb von liegenschaftsiibergreifenden Wegen. Die Kosten sind
anhand der individuell geplanten MaRnahmen zu ermitteln und kénnen vom
Einbau eines Tirelements in einem Gartenzaun bis hin zu hdauserverbindenden
FulRgangerinnenbriicken reichen.

Aufzug

Vor Konzipierung ist zu priifen, ob fir die beteiligten Liegenschaften eine bau-
rechtliche Aufzugspflicht besteht oder durch die geplanten BaumalRnahmen
entsteht. Aufzilige kénnen in Wien vor der Baufluchtlinie errichtet werden (§83
WBO).

Hof- und Garagen-Zufahrten

Die Zufahrtsmaoglichkeit sollte grundbiicherlich und/oder privatrechtlich gere-
gelt sein, ebenso wie Wartungs- und Instandhaltungsaufwendungen. Im Falle
von Baumalnahmen kann ein Bewilligungsverfahren erforderlich.

FuBwege (Hof/Dach)

Abhéngig von den notwendigen Baumallnahmen konnen die Kosten der Mal3-
nahmen in der Nachbarschaft aufgeteilt werden. Die Zugangsrechte und Be-
triebskosten fiir Instandhaltungsarbeiten sollten vertraglich oder grundbiicher-
lich festgehalten werden.

Fir die Nutzung gemeinschaftlicher ErschlieBungsstrukturen empfiehlt sich
eine Versicherung abzuschlieRen. Hierbei ist auch zu klaren, welche Sicher-
heitstechnik (z.B. Sicherheitsstandard von Tiiren/Toren) im Zusammenhang
mit der abgeschlossenen Versicherung erforderlich ist.

Hof- und Garagen-Zufahrten:

- Hofeinfahrten kénnen je nach Gestaltung ein Sicherheitsrisiko darstellen.
Empfehlenswert ist eine Gestaltung, die dunkle, uneinsichtige Zonen (,Angst-
raume”) vermeidet und entsprechende Beleuchtung vorsieht.

- Bei der Gestaltung von Hofflachen sollte darauf geachtet werden, moglichst
wenig Flachen zu versiegeln bzw. bauliche AusgleichsmalRnahmen, wie ver-
sickerungsfahige Oberflachen, Griininseln, etc. zu konzipieren.

Aufzug

- Insbesondere bei kostenintensiven MalRnahmen, wie Aufzligen, sollte ge-
klartwerden, ob / wie die Auflosung des Sharing-Vertrages maoglich ist. Dies
ist in Bezug auf die entstandenen Kosten der gemeinschaftlich errichteten
und genutzten ErschlieRungsbereiche zu klaren.

- Bei Bestandsstrukturen kann die ErschlieBung Ulber dazu gebaute Lauben-
gange oder Balkone erfolgen. Durch diese Strukturen kann sich der Charakter
der angrenzenden Raumlichkeiten in unerwiinschter Weise dndern. So wird
beispielsweise ein ruhiges, hofseitiges Schlafzimmer zu einem Raum, an dem
Personen direkt vorbeigehen.

FuBwege (Hof/Dach)

- Die Zuganglichkeit fir haus- oder blockfremde Personen ist im Zusammen
hang mit Privatsphare und Sicherheit zu klaren und in der Gestaltung zu be-
riicksichtigen.

- FuBwege am Dach kénnen je nach Gestaltung und Nutzungskonzept der Dach
zone den Wert der umliegenden Wohnung(en) dndern. Insbesondere sind
Sichtbezug und Verweilmoglichkeiten zu beachten. So kann die Exklusivitat
einer DachgeschofRwohnung eingeschrankt werden, was in Folge wertmin-
dernd wirken kénnte.

- Absturzgefahr bei Wegen im Dachbereich.

SKIZZEN - NOTIZEN - REFERENZEN:

il

UMGANG MIT RISIKEN
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KAPITEL 5.6. - DACHFLACHEN
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DIE IDEE

GEMEINWOHLPOTENZIAL
UND BENEFITS

Wo finden sich ungenutzte
Dachflachen, v.a. Flachdacher,
in der Umgebung meiner
Liegenschaft?

Gibt es Dacher mit Sanierungs-
bedarf?

Wie konnten die Dachflachen
fur viele Menschen gedffnet
und genutzt werden?
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MOGLICHKEITEN DES TAUSCHEN UND TEILENS

DACHFLACHEN

Die Option ,Dachflachen” kann dann gewahlt werden, wenn (begehbare) Dach-
flachen zusammengeschlossen werden und die beteiligten Nutzerinnen die
daraus entstehenden Flachen nutzen kdnnen. Auf den Dachern konnen sowohl
offentliche, als auch private, einzelnen Wohnungen zugeordnete Flachen ent-
stehen. Auf diesen Flachen sind Garten, Spielplatze, Swimmingpools, Grillplat-
ze, Photovoltaikflachen, etc. méglich.

Durch die Option entstehen parzelleniibergreifende Griinrdume, die potenziell
fir weitere Personen zuganglich sind. So entsteht zusatzlicher Freizeit- und
Naherholungsraum direkt vor — oder tiber — der Haustir, der Mehrwert fiir Be-
wohnerlnnen, das Mikroklima und das Gratzl bringt. Mogliche Verbindungswe-
ge konnten das Strallennetz Giberspannen und eine ,zweite Ebene” in der Stadt
schaffen.

Die Zusammenlegung von Dachflachen birgt ganz besondere Potenziale. Auf
dem Dach konnen die Nutzerlnnen Gestaltungs- und Ausdrucksmaoglichkeiten
erhalten — zum Beispiel beim ,Garteln” oder bei sportlichen Aktivitdten. Die
Lebensqualitat wird durch die dem Wohnraum nahen Erholungsflachen erhoht.
Auch wenn Bewohnerlnnen die sich nicht an der Finanzierung der Malnahme
beteiligen kénnen, die bevorzugten Flachen nutzen diirfen, ist das Gemein-
wohlpotenzial sehr hoch.

Dachgarten haben zudem einen positiven Einfluss auf das Mikroklima und
die Stadtokologie und bieten Lebensraum fiir Tiere. Ebenso kdnnen sie, wenn
Spiel- und Bewegungsmaglichkeiten angeboten werden, zur Entlastung der 6f-
fentlichen Freiflachen beitragen bzw. einen Mangel an 6ffentlichen Raumen im
Quartier kompensieren.

AuRerdem kann der Nutzwert der Dachflachen zusatzlich erhoht werden, wenn
dieser als begriinter Naherholungsraum und Photovoltaikfliche gleichzeitig
genutzt werden (PV-Dachgarten).

Dachgarten (begeh- und nutzbar) / PV-Dachgarten
+ wohnungsnaher Frei- und Griinraum
+ Attraktivierung der Immobilie — erhohter Erholungswert
+ mikroklimatische Kiihlung
+ Erhohter Naherholungswert (,Stadt der kurzen Wege")
Haustechnikflachen (z.B. Solar, PV, Klima, ...)
+ groBere, zusammenhdngende Haustechniksysteme mdoglich
+ Gruppierung der Technikelemente moglich und damit verbesserte Abschot-
tungsmaoglichkeiten, z.B. larmmindernde Einhausungen
Spiel- und Bewegungsflachen
+ Entlastung bzw. Erweiterung 6ffentlicher Freiflaichen
+ Forderung der Funktions- und Nutzungsvielfalt des Stadtblocks und Gratzls

Fir alle standigen Nutzungen am Dach ist eine, den Bauregeln entsprechende,
ErschlieBung Voraussetzung, diese ist entsprechend zu priifen. Das bedeutet,
dass entsprechende Tirbreiten, ein Fluchtweg von maximal 40 m von jeder
Stelle des Daches zu einem sicheren Ort, in ein Treppenhaus oder zu einer Au-
Rentreppe, zu realisieren ist. Ebenso muss die Erreichbarkeit von sanitaren Ein-
richtungen gewabhrleistet sein.

Dachgarten (begeh- und nutzbar) / PV-Dachgarten

Je nach den baulichen Gegebenheiten kann im Optimalfall auf ein bestehen-
des Flachdach aufgebaut werden. Im ungiinstigeren Fall muss ein bestehendes
Flachdach saniert werden bzw. eine Schragdachkonstruktion abgetragen wer-
den. Je nach Dachaufbau ist die statische Belastbarkeit der darunterliegenden
Decken zu priifen und moglicherweise sind statische Verstarkungen notwen-
dig. Zu beachten sind bei Dachterrassen Brandlasten im Bereich der benach-
barten Gebaude, die durch entsprechende Materialwahl oder Positionierung
der Terrassenflachen umgangen werden kdnnen.

Haustechnikflachen (z.B. Solar, PV, Klima, ...)

Vor Anbringung zusatzlicher Haustechnikelemente, wie zum Beispiel Photovol-
taik-/Solaranlagen, Kiihlanlagenelemente usw., ist die Statik des Geb&audes zu
prifen. Bei gemeinsam konzipierten Dachflachen kann die fiir die jeweiligen
Technikelemente optimale Position gewahlt werden, z.B. optimale Sonnenaus-
richtung fiir Energietechnik oder untergeordnete Randpositionen fiir Liftungs-
elemente, etc. Fir eine Einhausung aus akustischen und visuellen Griinden
bietet sich eine kompakte Aufstellung der Gerate an. Fiir Mehrfachnutzung der
Dachflache bieten sich Flachdachkonstruktionen an. Haustechnikflachen kon-
nen aber auch auf Satteldachkonstruktion appliziert werden, in diesen Fallen
sind haufig entsprechende Unterkonstruktionen nétig.

Spiel- und Bewegungsflachen

Abhangig von der Art der Spiel- und Bewegungsflache ist die Wahl der Positi-
onierung am Dach zu priifen und mogliche Risiken, wie Sicherheit oder Larm,
sind abzuschéatzen und zu mindern. Besonders Flachdachkonstruktionen emp-
fehlen sich fiir eine Nutzungserweiterung durch Spiel- und Sportflachen und
miissen ebenso auf ihre statische Tragfahigkeit untersucht werden. Fir den
Dachaufbau sind insbesondere stoRdampfende Kunststoff- und Gummi-Beldge
(z.B. Tartan) zu empfehlen. Umlaufende Absturzsicherungen bzw. Einhausun-
gen mit Fangnetzen oder Maschendrahtgeweben etc. sind zu realisieren. Bei
der Planung von Spielplatzen sind insbesondere die einschldgigen Richtlinien
und Normen zur Sicherheit von Spielplatzen zu beachten.
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GEMEINWOHLPOTENZIAL
UND BENEFITS

BAULICHE VORAUSSETZUNGEN
UND MASSNAHMEN

Bei notwendiger Neueindeckung
des Daches bieten sich auch
dachflachenintegrierte Systeme,
die Dacheindeckung und Photo-
voltaikelement gleichzeitig sind,
an.
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Fir die gemeinschaftliche Nutzung eines Dachgartens ist einerseits die War-
tung und Pflege zu organisieren. Zudem kann es notwendig sein, die Nutzung
zeitlich zu organisieren, um mdgliche Beldstigungen zu mindern und die Ein-
haltung gesetzlicher Ruhezeiten sicherzustellen. Etwaige Vorbehalte und Be-
findlichkeiten der Nachbarschaft, sollten bereits im Zuge der Planung geklart
und entsprechende Losungen gefunden oder Vereinbarungen getroffen wer-
den.

Die Kosten fiir die Errichtung von Dachgartenflachen hdngen stark vom Be-
standsgebaude, der geplanten Ausstattung und GroRe ab, und kénnen nur auf
Basis einer individuellen Planung ermittelt werden. Sie konnen sich von eini-
gen hundert Euro bis oder ber tausend Euro belaufen. Kosten-treibende De-
tailanschliisse sind dabei fiir kleinere Dachgarteneinheiten ebenso notwendig
wie fiir groRere.

In Wien werden Mallnahmen zur Dachbegriinung mit einem einmaligen Zu-
schuss bis zu 2.200 € gefordert, vorausgesetzt es besteht eine Baubewilligung.

Im Zuge der Projektentwicklung ist zu klaren, ob eine Genehmigungspflicht fiir
das Projekt entsteht. Je nach Bestandssituation und geplanter Realisierung ist
fiir volumen- und nutzungsandernde MalRnahmen, entsprechend der jeweili-
gen Bauordnung, eine Baubewilligung einzuholen (Wien: MA 37). Ein statischer
und bauphysikalischer Nachweis und evtl. eine positive Stellungnahme zum
Stadt- und Ortsbild (Wien: MA19) sind ebenso einzuholen.

Dachgarten (begeh- und nutzbar) / PV-Dachgarten

- Umgang mit erhohter Larmbelastung ist zu klaren

- Sicherheitsrisiken wie Absturzgefahr von Personen und Gegenstanden
- Einschrankung der Privatsphéare der DachgeschoR-Wohnungen

- erhdhter Pflegebedarf je nach Bepflanzung, z.B. Entfernung von Laub
Haustechnikflachen (z.B. Solar, PV, Klima, ...)

- Blendung benachbarter Wohnhauser bei Solar- und PV-Anlagen
- erhdhte Larmbelastung bei Klimaanlagen
- Geruchsbeldstigung bei Abluftanlagen

Spiel- und Bewegungsflachen
- erhdhte Larmbelastung
- Nutzungskonflikte zwischen verschiedenen Nutzerlnnengruppen

- Verletzungsgefahr

SKIZZEN - NOTIZEN - REFERENZEN:
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KAPITEL 5.7. - BAUMASSE

DIE IDEE

GEMEINWOHLPOTENZIAL
UND BENEFITS

Gibt es sehr hohe, baufallige
Gebaude im Hof?

Welche Gebaude oder Teile
des Ensembles haben identi-
tatsstiftende Wirkung fiir Men-
schen in der Nachbarschaft?
Welches Gebaude weckt in mir
Emotionen?

Welches Gebaude hat mich
immer schon gestort?
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MOGLICHKEITEN DES TAUSCHEN UND TEILENS

BAUMASSE

Die Veranderung der gebauten Stadtstruktur ist ein zentraler Aspekt der Stadt-
entwicklung. Fiir manche Veranderungen ist ein liegenschaftsiibergreifender
Losungsansatz sinnvoll. Solche Umgestaltungen konnen gemeinsame Nach-
verdichtung in Form von Gebadudeaufstockungen, Dachbodenausbauten oder
Hofverdichtungen umfassen.

Die Grundidee dieser Moglichkeit ist, liegenschaftsiibergreifend gedacht, an
weniger geeigneter Stelle Baumasse zurlickzubauen und sie an geeigneterer
Stelle neu zu errichten. Der Riickbau kann z.B. Gebdude betreffen, die ande-
re Liegenschaften verschatten. Auch temporare Formen des Baumasse-Aus-
gleichs, z.B. temporare Wohnmoglichkeiten in Hofen, auf Brachflaichen oder
Flachdachern sind denkbar. Die Idee des Baumasse-Ausgleichs kann auch
blockiibergreifend umgesetzt werden.

Die erweiterten Gestaltungsmoglichkeiten durch Kooperation im Block fordern
das Gemeinwohl-Potenzial. Manche Baumalinahmen werden dadurch erst er-
moglicht (z.B. partieller Riickbau). Eine auf diese Weise neu organisierte Bau-
masse kann die Belichtung und Beliiftung bestehender Geb&dude verbessern
und so zu mehr Wohn- und Lebensqualitat beitragen. Zudem besteht mit der
Option ,Baumasse” die Moglichkeit zur indirekten Finanzierung solcher Mal3-
nahmen. Insbesondere Eigentiimerlnnen mit geringeren finanziellen und/oder
raumlichen Gestaltungsmdglichkeiten kénnen von dieser Option profitieren.
Eine qualitatsvolle Reorganisation der Baumasse und eine Nachverdichtung
wirkt sich im weiter gefassten Sinn giinstig auf die Okologie und den Ressour-
cenverbrauch aus, weil sich dadurch der Flachenverbrauch reduziert und Infra-
strukturen besser ausgelastet werden konnen.

+ manifestiert die Idee des raumlichen Teilens am allerdeutlichsten

+ kann neue bauliche Gestaltungsmoglichkeiten er6ffnen

+ kann neue Nutzungsmaoglichkeiten ermdglichen

+ kann Belichtung und Belliftung verbessern

+ kann Wohnraum im dicht verbauten Gebiet schaffen

Bei zusatzlicher Baumasse sind die maximalen Gebaudeabmessungen, die
durch den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan vorgegeben sind, zu beriick-
sichtigen. Je nach Bauordnung sind Abweichungen zum Bebauungsplan mog-
lich, dafir ist eine individuelle Abstimmung mit der Baubehdérde erforderlich.
Am Beispiel Wien regelt das WBO §69 (Abweichungen von Vorschriften des
Bebauungsplanes).

Zu priifen ist bei dieser Option, welche NachverdichtungsmaRnahme technisch
moglich und im Sinne des Gemeinwohls sinnvoll ist, beispielsweise ist aus sta-
tischen Griinden nicht auf jedem Bestandsgebaude eine Aufstockung maglich.
Die Prinzipien fir den Riickbau von Geb&uden sollten daran gemessen werden,
dass mehrere benachbarte Liegenschaften davon profitieren, dass die Bausub-
stanz des Gebaudes erneuerungsbediirftig ist und dass vor allem keine Ver-
drangungseffekte fir Bewohnerlnnen entstehen.

In der Regel ,hdangen” Bewohnerlnnen und Nutzerlnnen an ihrer Wohnung und
ihrem Gebaude. Auch Nachbarlnnen sind haufig mit der ihnen bekannten Bau-
struktur und dem gewohnten Ausblick emotional verbunden. Riickbau bzw.
Abriss miissen daher immer aulerst sensibel gehandhabt und intensiv durch
Kommunikation und Partizipation begleitet werden.

Fir eine liegenschaftsiibergreifende Baumassenverdanderung im Sinne einer
Nachverdichtung bzw. eines Riickbaus organisieren sich die Eigentimerlnnen
bestenfalls als Gruppe und planen den Prozess gemeinsam. Der Abgleich un-
terschiedlicher Bediirfnisse und Interessen ist hierbei wesentlich.

Bei liegenschaftsiibergreifenden Maflnahmen im Sinne dieser Option, bei de-
nen auf einer Liegenschaft etwas zuriick gebaut, auf einer anderen nachver-
dichtet wird, ist auf eine klare vertragliche Regelung zwischen den Eigentiime-
rinnen zu achten.

Nachverdichtungen und Riickbau von Baumasse werden unterschiedlich ge-
fordert. In Wien konnen Forderungen in Form der ,Blocksonderférderung” fir
liegenschaftsiibergreifende MalRnahmen, oder in Form der ,Kleinen Blocksa-
nierung” fir RickbaumaRnahmen, Wohnhaussanierung oder Dachgeschol3-
ausbauférderung ausgeschiittet werden.

Die Kosten fiir Abriss wie auch fir eine Nachverdichtung miissen objektbezo-
gen ermittelt werden. Als Richtwert flir eine durchschnittliche Dachaufstockung
konnen Baukosten von min. 2.500-3.000€ /m? Wohnnutzflache als Orientierung
dienen.

Veranderungen der Baumasse missen entsprechend der geltenden Gesetzge-
bung genehmigt werden. In Wien sind die nach §63 bzw. §64 WBO angeforder-
ten Unterlagen der Behorde vorzulegen. Bei temporaren Nutzungen kann eine
Genehmigung von Bauten voriibergehenden Bestandes beantragt werden.

Zu beachten ist:

+ Nachverdichtung mit zu viel Baumasse, mit unerwiinschten Effekten auf
die Umgebung wie Verschattung, unterbrochene Sichtbeziehungen, auch
Versiegelung von Grundflachen ohne AusgleichsmalRnahmen etc.

+ Bei der Erstellung von Vertragen zwischen Eigentiimerlnnen, die Riickbau-

bzw. Nachverdichtungsmallnahmen auf ihren Liegenschaften ausgleichen,
ist ganz besonders auf faire und fiir alle Beteiligten als gerecht empfunde-
ne Vereinbarungen zu achten.
Rickbau bzw. Abriss missen mit Riicksichtnahme auf die Nutzerlnnen
(v.a. Bewohnerlnnen) immer dulerst sensibel gehandhabt und intensiv
durch Kommunikation und Partizipation begleitet werden. Die Verdnderung
des Wohnumfeldes ist ein groRer Eingriff in die personliche Sphéare der Be-
wohnerlnnen.

+ Mit Nachverdichtung und Sanierung ist meist eine Aufwertung der Immo-
bilien verbunden. Dabei besteht das Risiko von Verdrangung insbesondere
von Nutzerlnnen mit weniger Ressourcen. Entsprechende Ausgleichsmal3-
nahmen, z.B. Mietzinsbindung fiir bestehende und zukiinftige Vertrage,
sind zu beriicksichtigen.

il

BAULICHE VORAUSSETZUNGEN
UND MASSNAHMEN

ORGANISATION UND BETRIEB
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KAPITEL 5.8. - ERDGESCHOSS-
ZONE & OFFENTLICHER RAUM

DIE IDEE

Welche Nutzungen gibt es in
meinem Umfeld im
Erdgeschol?

Welches Gewerbe héatte ich
gerne im Umfeld?

Welches gab es friiher? Was
fehlt heute?

Kenne ich Gewerbetreibende,
die eine Einheit suchen?
Kann ich ihnen behilflich sein?
Welche Qualitaten fehlen mir
im 6ffentlichen Raum vor
meiner Haustur?
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MOGLICHKEITEN DES TAUSCHEN UND TEILENS

ERDGESCHOSSZONE &
OFFENTLICHER RAUM

Belebte Erdgescholzonen sind eine wesentlicher Qualitatsfaktor fir eine le-
benswerte Stadt. Die ErdgescholRzonen sind die ,Nahtstelle” zwischen Gebau-
den und dem &ffentlichen Raum. lhnen kommt daher eine besondere Bedeu-
tung zu.

In der griinderzeitlichen Stadt sind ErdgeschoRRzonen fiir eine Vielzahl an Nut-
zungen haufig zu kleinteilig. Es gibt wichtige gewerbliche Akteurlnnen, die
ausschlieBlich grofRere Einheiten nachfragen. Dazu kommt, dass Eigentiime-
rinnen manchmal tiberzogene Mietpreisvorstellungen haben. Dadurch wird die
Bespielung bzw. Nutzung von Erdgeschol3zonen insbesondere in kleinteiligen
Stadtstrukturen schwierig. Die fulldaufige Nahversorgung und Nutzungsmi-
schung eines Stadtquartiers schwindet in Folge.

Die Idee der Option ist, durch die Biindelung von Flachen in kleinteiligen
Stadtstrukturen groRere, zusammenhangende, Flachen im Erdgeschol} ein-
zurichten. Eigentiimerlnnen stimmen sich liegenschaftsiibergreifend ab und
bieten Gewerbetreibenden diese Flachen als Einheit an. Alle Beteiligten er-
arbeiten in Zusammenarbeit mit der Verwaltung ein Konzept, das auch den
offentlichen Raum und dessen Gestaltung umfasst. Dabei werden beispiels-
weise Stellplatze berlicksichtigt, Gehwege verbreitert, begriint und mobliert,
ErdgescholRzonen mit Schaufenstern gestaltet, Vordacher oder Balkone tber
der Erdgescholzone realisiert. Zugleich kann die Vermittlung und Aktivierung
kleinteiliger leerstehender ErdgescholRzonen — auch auRerhalb des Sharing-
Verbandes — erleichtert werden.

Erdgeschol¥flachen haben ein groRes Gemeinwohl-Potenzial, da sie direkt an
den offentlichen Raum grenzen und diesen durch ihre Nutzung beleben kon-
nen. Zu beachten ist aber, dass, je nach Art der Nutzung, potenziell auch Belas-
tungen entstehen, z.B. durch Larm oder Geruchsbelastigung.

Durch die unmittelbare Nahe der Erdgeschofzonen zum 6ffentlichen Raum, ist
eine enge Kooperation mit den zustandigen Stellen der Verwaltung empfeh-
lenswert. Diese haben die Entscheidungsbefugnis, die Gestaltungsmaglichkei-
ten der Nutzerlnnen in den 6ffentlichen Raum hinein zu erweitern, z.B. in Form
von Begriinungen, Gehweggestaltung und -verbreiterungen. So kann die Ver-
weilqualitat und damit zusammenhangend das Kommunikations- und Interak-
tionspotenzial fir Nutzerlnnen gefordert werden.

Durch das ZusammenschlieRen und gemeinsame Bespielen von Erdgeschol3-
zonen wird die Nutzungsmischung erhoht. Auch die fuBBlaufige Erreichbarkeit
von Arbeitsplatzen und/oder Nahversorgung kénnen im Sinne der ,Stadt der
kurzen Wege" verbessert werden. Die Begriinung des 6ffentlichen Raums und
auch die Reduktion des motorisierten Individualverkehrs wirken sich zudem po-
sitiv auf die Stadtokologie aus (vgl. MA18, 2014: STEP 2025).

+ kann die Stadt und das Quartier beleben

+ fordert Nutzungsmischung und ermdglicht Gewerbetreibenden in der Stadt

zu bleiben

+ attraktiviert den offentlichen Raum

+ fordert die ,Stadt der kurzen Wege”

+ tragt zur Reduktion des motorisierten Individualverkehrs bei

+ kann Kommunikation und Interaktion férdern

Je nach gewerblicher Nutzung sollten liegenschaftsiibergreifend konzipierte
Flachen moglichst das gleiche Niveau aufweisen. Gewerbliche Einheiten soll-
ten auch immer im Kontext mit dem 6ffentlichen Raum betrachtet werden. Zum
Beispiel wirkt sich eine richtig dimensionierte Anzahl an Fahrradabstellmdog-
lichkeiten oder, wenn notig, PKW-Stellplatze fiir Ladetatigkeiten, positiv auf
die Kundinnenfrequenz aus. Eine ausreichende Beleuchtung fordert die Auf-
enthaltsqualitat und [adt zum Flanieren ein. Bei Neubauten sollten die Erdge-
scholzonen fir die Verwendbarkeit als Gewerbeflache mit einer Mindestraum-
hoéhe von 3,5 m konzipiert werden.

Durchbriiche in Wéanden an Liegenschaftsgrenzen (Brandwande) sind brand-
schutztechnisch besonders zu beachten und auszustatten. In einem von Fach-
planerinnen erstellten Brandschutzkonzept kénnen spezifische MalRnahmen
(z.B. Brandschutztiiren oder -tore oder Brandmeldeanlage) ausgearbeitet wer-
den.

Es empfiehlt sich, so frith wie mdglich mit lokalen oder gewiinschten Gewerbe-
betrieben Kontakt aufzunehmen, um Bedingungen, Wiinsche und Moglichkei-
ten abzukldren und gemeinsam in das Konzept einflieBen zu lassen.

Je nach BaumaRnahmen und Bestandsstruktur gestalten sich die Kosten unter-
schiedlich, sie konnen somit nur auf Basis einer individuellen Planung ermittelt
werden. Forderungen fiir liegenschaftsiibergreifend konzipierte Gewerbefla-
chen bestehen im Moment in Wien noch keine, allerdings fir die Revitalisierung
von leerstehenden, sanierungsbediirftigen Flachen durch ein Unternehmen.

il

GEMEINWOHLPOTENZIAL
UND BENEFITS

BAULICHE VORAUSSETZUNGEN
UND MASSNAHMEN

Eine Mdoglichkeit die Qualitaten
einer belebten ErdgeschoRzone
bzw. eines belebten offentlichen
Raums zu testen, bieten tempo-
rare Manahmen, wie in Kapitel
5.9. beschrieben.

ORGANISATION UND BETRIEB

KOSTEN UND FORDERUNGEN
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RECHTE UND PFLICHTEN Neben den baurechtlichen Bestimmungen sind bei gewerblichen Nutzung SKIZZEN - NOTIZEN - REFERENZEN:
auch Bestimmungen des Arbeitsrechts bzw. die Arbeitsstattenverordnung zu

beachten. Abhangig von der geplanten Gewerbenutzung ist nicht nur eine bau-
rechtliche Genehmigung, sondern auch eine gewerberechtliche Genehmigung
(Betriebsanlagengenehmigung) einzuholen. Insbesondere ist dies auch not-
wendig, wenn Geruchs- oder Larmbelastungen zu vermuten sind.

Zu beachten ist auch die Parteistellung von Nachbarlnnen im Genehmigungs-
verfahren einer Betriebsanlage. Nachbarlnnen sind nicht nur die unmittelbaren
Anrainerlnnen, sondern alle Personen, die durch deren Errichtung, Bestand und
Betrieb gefédhrdet, belastigt oder sonst beeintrachtigt werden konnen. Nachba-
rinnen erhalten dann Parteistellung, wenn sie bis zum Tag vor der Verhandlung
schriftlich oder bei der Verhandlung miindlich einen Einwand erheben.

UMGANG MIT RISIKEN Folgende Aspekte sind unter Anderem zu bedenken:

+ Die Unterstiitzung der Nachbarlnnen ist in jedem Fall empfehlenswert und
flir einige gewerbliche Nutzungen auch erforderlich. Zu beachten ist die
Parteistellung der Anrainerinnen im gewerberechtlichen Genehmigungs-

Der offentliche Raum ist jener, o . . . .
! verfahren und moglicherweise notwendige Widmungsanderungen

der in einer Stadt am meisten

,geshared” wird, deshalb sind + Mietsteigerungen, die durch eine Aufwertung der ErdgeschoRzonen und

viele verschiedene Nutzungen offentlichen Raum ausgeldst werden kdnnen.

im Gffentlichen Raum anzustre- * Nutzungskonflikte sind durch die Belebung der ErdgeschoRzonen maglich,

ST daher ist eine intensive kommunikative Begleitung des Prozesses empfeh-
lenswert.

SKIZZEN - NOTIZEN - REFERENZEN:

Welche Chancen ergeben sich
durch die Belebung der Erdge-
schof3zone?

Sind die Gehsteige breit ge-
nug? Konnten Sitzgelegenhei-
ten und Schanigarten errichtet
werden?

Gibt es Baume in der Stralle?
Gibt es Begriinungsmoglich-
keiten?
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KAPITEL 5.9. - ZWISCHEN-
NUTZUNG UND SOZIALES

DIE IDEE

Diirfen die Bewohnerlnnen die
Freiflachen (Hof) oder Ge-
meinschaftsrdume nutzen?
Gibt es ein Nachbarlnnen-
schaftsnetzwerk? Gibt es
einzelne Personen, die sich be-
sonders fiir die Nachbarschaft
einsetzen?

Gibt es leerstehende Flachen
und/oder Rdume, wo sich
Zwischennutzung anbieten

konnte?
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MOGLICHKEITEN DES TAUSCHEN UND TEILENS

ZWISCHENNUTZUNG
& SOZIALES

Bei der Option ,Zwischennutzung und Soziales" geht es vor allem um die Orga-
nisation von Kooperation im Sinne von Integration und Solidaritat. Es handelt
sich dabei um keine ,klassische” Option im Sinne der anderen hier vorgestell-
ten Moglichkeiten, kann aber ein sehr wichtiger Baustein fiir das soziale Mitei-
nander im Block sein und sollte sehr unbedingt mitgedacht, beriicksichtigt und
beférdert werden.

Beispiele fiir konkrete MaRnahmen sind z.B. die Organisation des Sharings
leerstehender Flachen fiir temporére, gemeinschaftliche Nutzungen (Zwi-
schennutzung). Eine weitere wesentliche Moglichkeit dieser Option ist das
Wohnraum-Sharing. So kann eine Sharing-Gemeinschaft Wohnraum fiir mo-
bilitatseingeschrankte und/oder einkommensschwachere Bewohnerlnnen be-
reitstellen.

Wesentliche andere Inhalte dieser Option betreffen die Férderung des sozialen
Miteinanders in der Nachbarschaft tiber die einzelnen Liegenschaften hinaus.
Fir die altere Dame nebenan einkaufen gehen, das Fahrrad der Kinder aus der
Hofwohnung reparieren oder die Kinder aus dem Nachbarhaus nach der Schu-
le betreuen sind keine Selbstverstandlichkeiten und auch nicht explizit steuer-
bar. Wenn aber raumliche Sharing-Optionen umgesetzt werden, ist die Chance
viel grolRer, dass solche Formen des Miteinanders entstehen.

Insofern kénnten Eigentiimerinnen ihre eigenen Rechte und Pflichte ,sharen”
und Bewohnerlnnen und Nutzerlnnen kooperativ und partizipativ in die Pro-
jektentwicklung einbinden. Kooperation, also gemeinschaftliches Planen, Kon-
zipieren, Entscheiden, Gestalten, Finanzieren und Realisieren, ermdglicht die
Biindelung des Ressourceneinsatzes. So kdnnen sich Eigentimerlnnen zur
Realisierung ihrer Bau- oder Sanierungsvorhaben organisieren, um giinstigere
Preise durch ein vergroRertes Auftragsvolumen zu verhandeln.

AuBerdem wird durch das breite Einbinden der Nachbarschaft klar, welche
Bediirfnisse und Wiinsche dort bestehen und die Sharing-Optionen kdnnen
passgenau fiir die Anforderungen der kiinftigen Nutzerlnnen gestaltet werden.
Aulerdem wird durch Kooperation die breite Akzeptanz und Unterstiitzung im
Gratzl befordert.

Kommunikation und der Austausch miissen bei dieser Option gezielt gefor-
dert werden, z.B. durch Vernetzung auf digitalen Kommunikationsplattformen,
durch eine Nachbarschaftszeitung, durch gemeinsam organisierte Hoffeste
oder Ahnliches.

Zwischennutzungen sind eine Chance, Sharing-Optionen temporar zu ,testen”,
und die Praxis und Resonanz der veranderten Nutzung auszuloten. Sie kdnnen
auch als ,Testlauf” realisiert, und bei Gelingen verstetigt werden. Wenn eine
Zwischennutzung in diesem Sinne durchgefiihrt wird, ist eine kontinuierliche
Evaluierung sehr empfehlenswert.

Durch die Umsetzung der Kollaborationsoption ,Zwischennutzung und Sozia-
les” entsteht Gemeinwohlpotenzial auf mehreren Ebenen. Die nachbarschaft-
liche Organisation kann helfen, alltagliche Aufgaben zu erfiillen und finanzielle
Ressourcen zu schonen. Bewohnerlnnen und Nutzerlnnen erhalten dadurch
Maoglichkeiten zur Gestaltung und Mitwirkung. Das Erfiillen von Aufgaben und
Einbringen von Kompetenzen im nachbarschaftlichen Dienst kann solidari-
sches Handeln ermdglichen bzw. fordern. Die Forderung von Kommunikation
und Interaktion in der Nachbarschaft kann Bindungen und soziale Beziehungen
verbessern und Vereinsamung reduzieren. Gemeinschaftlich organisierte Zwi-
schennutzungen kdnnen neue Begegnungsraume schaffen und Raumressour-
cen effizienter nutzen lassen.

+ fordert Interaktion und Kommunikation

+ fordert (freiwillige) Nachbarschaftshilfen

+ fordert die Gemeinschaft

+ fordert die Solidaritat

+ fordert die Selbstentfaltung und Selbstorganisation der Bewohnerlnnen

+ fordert nachbarschaftliche Strukturen

+ Erh6hung der Wohnzufriedenheit

+ Aktivierung von leerstehendem Raum

+ Ausprobieren moglicher kiinftiger Nutzungen

Im Fall einer Zwischennutzung von Bestandsrdaumen ist die Eignung fiir die ge-
plante Nutzung zu priifen (z.B. in Bezug auf GroRe, Belichtung, ErschlieRung,
Brandschutz, Sanitdarausstattung, elektro- und heizungstechnische Ausstat-
tung).

Falls sich Eigentimerinnen fiir gemeinsame organisierte Ausschreibung und
Auspreisung von Bauleistung entscheiden, sollte die Aufbereitung moglichst
durch eineN einzelneN Planerln erfolgen.

GEMEINWOHLPOTENZIAL
UND BENEFITS

Die Kombination von bodenge-
bundener Fassadenbegriinung
mit vorgesetzten Balkonen spart
separate Kletterhilfen und
spendet Schatten.

BAULICHE VORAUSSETZUNGEN
UND MASSNAHMEN
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ORGANISATION UND BETRIEB

Gelebte Nachbarschaft im Stadt-
block erhoht die Lebensqualitat.
Bei bestehenden  Nachbar-
schaftsnetzwerken kann Sharing
leichter etabliert werden.

KOSTEN UND FORDERUNGEN

Mit welchen Kompetenzen
und Interessen kann ich die
Nachbarschaft bereichern und
unterstitzen?

Wer in der Umgebung kdnnte
von meinen Fahigkeiten profi-
tieren?

Welche Unterstiitzung brauch-
te ich selbst?

Mache ich bereits etwas flir
meine Nachbarlnnen?

Mochte ich etwas Neues, Ge-
meinsames ausprobieren?
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Zur Durchfiihrung von Mieterinnenbeteiligungsprozessen ist es wichtig, (je
nach Umfang und Dimension des Prozesses) auf Partizipation spezialisierte
Dienstleisterlnnen zu beauftragen, die den Prozess planen, konzipieren und
methodisch sauber abwickeln. Damit wird sichergestellt, dass Partizipation zu
Ergebnissen fiihrt, die in die Planung implementierbar sind und weiters Grund-
lagen fiir eine Nachsorge geschaffen werden (vgl. Praxisbuch Partizipation
Wien, 2012).

Bei Verwendung von digitalen Kommunikationsformen ist zu beachten, dass
dies zu einer Exklusivitat in der Nutzung fiihren kann — nicht jede/r Bewohne-
rin ist Uber digitale Medien erreichbar. Fir die Organisation diverser Nachbar-
schaftsaktivitdten empfiehlt es sich, eine Gruppe von Bewohnerlnnen ausfin-
dig zu machen, die sich verantwortlich fiihlen.

Klare Regeln und Vereinbarungen fiir das Zusammenleben und das Sharing
helfen, die Nutzung angenehm und einvernehmlich zu gestalten und Konflikte
zu vermeiden. Gemeinschaftliche Wohnprojekte organisieren sich beispiels-
weise haufig in Form eines Vereins. Diese Form der Organisation schafft Ver-
bindlichkeiten, wie z.B. regelmaRige Plenen, in denen wichtige Themen be-
sprochen und Entscheidungen getroffen werden. Klare Zustandigkeiten und
Verantwortungsbereiche sind Voraussetzung fiir das Bestehen eines Vereins.
Bei Zwischennutzungen empfiehlt sich die Kooperation mit Organisationen,
die Leerstande verwalten oder koordinieren. In Wien findet sich beispielsweise
der haufig in Form eines Vereins. Diese Form der Organisation schafft Verbind-
lichkeiten, wie z.B. regelmafige Plenen, in denen wichtige Themen besprochen
und Entscheidungen getroffen werden. Klare Zusténdigkeiten und Verantwor-
tungsbereiche sind Voraussetzung fiir das Bestehen eines Vereins.

Bei Zwischennutzungen empfiehlt sich die Kooperation mit Organisationen,
die Leerstande verwalten oder koordinieren. In Wien findet sich beispielsweise
der Leerstandsmelder der WKO, die NEST - Agentur fiir Leerstandsmanage-
ment GmbH oder das Netzwerk Kreative Raume Wien - Biiro fiir Leerstandsak-
tivierung, ein Projekt der Stadt Wien.

Nachbarschaftliche Organisation entsteht manchmal von selbst und ist dann
weitgehend kostenfrei. Wenn man sie aber im Sinne der Kollaborationsoption
ganz gezielt fordern moéchte, ist dafiir professionelle Konzeption und Beglei-
tung duBerst empfehlenswert, im Konfliktfall ist sie sogar unabdingbar. Hin-
langliche finanzielle Mittel fiir diese Form der Begleitung sollten bereitgestellt
werden.

Die fir Zwischennutzungen Ublichen Vertragsverhdltnisse sehen vor, dass
Nutzerinnen die laufenden Betriebskosten Gibernehmen. Zudem kdnnen Kos-
ten fir Einrichtungsgegenstande, fir Sanierungsarbeiten in begrenzten Um-
fang (wie Malerarbeiten und Instandsetzung technisch-sanitérer Infrastruktur)
anfallen. In Wien werden fir Zwischennutzungen keine direkten Férderungen
angeboten, dennoch sind indirekte Férderungen (ber Start-up-/Jungunterneh-
merlnnen-Forderungen, Projekt- oder Initiativenforderungen denkbar.

Eine gemeinschaftlich organisierte Planung und Ausschreibung von Baumal-
nahmen kann dazu beitragen, die Projektkosten zu senken. Im Falle von ge-
meinschaftlich organisierten Planungs-, Ausschreibungs- und Realisierungs-
prozessen sollten im Vorfeld die Aufteilung der Kosten, z.B. anhand eines
Flachen-und Kubaturschliissels der geplanten Mallnahmen festgelegt werden.

+ intensiver sozialer Austausch kann mit einem erhéhten Konfliktpotenzial
einhergehen

+ in Sharing-Gemeinschaften konnen Konflikte durch ungleiches Engage-
ment und (gefiihlte) Ubervorteilung, etc. entstehen

+ soziales Engagement wird haufig von einer bestimmten Person malgeb-
lich getragen, das Gelingen kann von der Anwesenheit dieser Person ab-
hangig sein

+ Zwischennutzung findet haufig auf vorher nicht genutzten Flachen statt
und fiihrt zwangslaufig zu mehr Belebung und damit verbunden einer neu-
en Gerduschkulisse; das kann ungewohnt sein und zu Konflikten in der
Nachbarschaft fiihren

+ bei gemeinschaftlicher Planung und Ausschreibung von BaumalRnahmen
sind vorab griindliche Vertrage zu erstellen, um Konflikte moglichst zu ver-
meiden

SKIZZEN - NOTIZEN - REFERENZEN:

il
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MOGLICHKEITEN DES TAUSCHEN UND TEILENS

DER JOKER

Wesentlich fiir die Zusammenstellung der verschiedenen Maoglichkeiten des
Sharing ist die Beteiligung der Akteurlnnen und Integration neuer Ideen und
Lésungsmoglichkeiten. Die Sharing-Option Joker soll genau dieses leisten. Als
Platzhalter fiir neue Mdoglichkeiten lasst der Joker die Entwicklungsstrategie
offen und gestaltbar.

JedeR Akteurln kann sich bei dieser Option mit eigenen Konzepten des raum-
lichen Tauschens und Teilens einbringen.

In Zeiten kurzfristiger und schneller Entwicklung ist somit die Flexibilitat der
Strategie gesichert, um unterschiedliche Bediirfnisse aus soziokulturellen,
wirtschaftlichen, 6kologischen oder technischen Entwicklungen zu integrieren.

AUSBLICK ,,BONUS-SYSTEM*:
UBERLEGUNGEN ZU EINEM

6. AUSGLEICHSSYSTEM
MIT FORDERIMPULS

Wesentlicher Bestandteil des Konzeptes Pocket Mannerhatten ist das ,Bonus-
System"”: Im Zuge des Sharing-Prozesses entstehen ,Benefits, die liber die ein-
zelne Parzelle hinaus wirksam sein kdnnen. So fiihren die Moglichkeiten des
Teilens nicht nur zu einer effizienteren Nutzung des Raumes und zu einer hohe-
ren Lebensqualitdt der Bewohnerinnen, sondern konnen die Stadtentwicklung
in einer Weise fordern, die mal3geblich iber die einzelnen beteiligten Parzellen
hinausreicht: Dies geschieht beispielsweise durch neue Formen der Mobilitat,
Verkehrsberuhigung oder die Reduktion des ruhenden motorisierten Individual-
verkehrs (MIV) in den 6ffentlichen Raumen, eine gréRere Auswahl an Gemein-
schaftsraumen, Griinflachen in Vorgarten, Innenhéfen oder auf Dachterrassen,
eine vitale ErdgeschoRzone mit Nahversorgung, geforderte Nutzungsmischung
und Interaktion der Nachbarschaft sowie effizientere Energiesysteme.

Der Entwicklungsprozess eines Sharing-Szenarios bedarf auflerdem eines be-
sonderen Engagements der Eigentimerinnen. Im Rahmen des Forschungs-
projektes Pocket Mannerhatten Ottakring verfolgt das Projektteam die Vision
eines ,Bonus-Systems”, das zur Kompensation von Mehraufwand und zur Ka-
talysierung des Sharing-Prozesses dienen kann.

Grundgedanke ist die Bewertung des Gemeinwohlpotenzials eines Sharing-
Szenarios und die Belohnung dieses sozialen Benefits. Gemeinwohlpotenzial
bedeutet also, die Sharing-Intensitat (also die Anzahl der moglichen Kollabo-
rationsoptionen und die Anzahl der beteiligten Liegenschaften und Eigentiime-
rinnen) in Zusammenhang mit sozialen Auswirkungen auf die Gemeinschaft
zu bringen. Die Gemeinwohlorientierung soll also die Legitimation fiir den
Ausgleich (,Bonus®) bilden und damit eine sachlich differenzierte Behandlung
durch die Verwaltung ermdglichen. Dadurch werden die Eigentiimerlnnen, Be-
wohnerlnnen und die Stadtverwaltung im Sinne einer gemeinschaftlichen Ver-
antwortung sensibilisiert und der Verwaltungs- bzw. Stadtentwicklungsprozess
kann gemeinwohlorientiert optimiert werden.

Die Forderung eines Stadtentwicklungsprozesses erfolgt oftmals mittels 6f-
fentlicher Zuschiisse. Die Vision von Pocket Mannerhatten zielt darauf ab, mit
diesem Anreizsystem auch alternative Férdermaoglichkeiten zu entwickeln, um
somit zukiinftig die 6ffentlichen Forderstellen zu entlasten und weitere Steue-
rungsmoglichkeiten zu schaffen.

Faktisch ist derzeit festzuhalten, dass es liber die Wiener Bauordnung keine
,Boni“ der 6ffentlichen Hand gibt; es muss einfach das Gesetz eingehalten wer-
den. Einzig denkbar wére derzeit, dass jemand mit der Baulinie zuriickriickt, die
frei werdende Privatflache der Offentlichkeit zur Verfiigung stellt und im Gegen-
zug dafir bei der Bauhdhe eine Ausnahmegenehmigung nach § 69 WBO erhalt.
Beim Zurlickriicken der Baulinie ist eine Zustimmung der MA 19 (Architektur
und Stadtgestaltung) erforderlich, die nur dort erteilt wird, wo es das Stadtbild
nicht stort. Dort, wo es keinen ,Mehrwert fiir die Allgemeinheit” gibt, kommen
Ausnahmegenehmigungen nach § 69 WBO nicht in Betracht. Die Schaffung
eines begriinten Flachdaches konnte allenfalls als ein solcher Mehrwert ein-
gestuft werden. Der geschaffene Mehrwert ist derzeit nur ein Potenzial, das in
Verhandlungen mit der Baubehorde Giber Ausnahmen nach § 69 argumentativ
eingesetzt werden kann.

73



AUFBEREITUNG DURCH
VERWALTUNGSNAHE ORGANISATIONEN,

II- VOR-
SCHLAG

%

BONUS-
GUTHABEN

SACH- GEMEIN-
AUFWAND WOHL-
POTENZIAL

VERWALTUNGSAKT IM GREMIUM UNTERSTUTZT VON FACHBEIRAT

2, 3.
BONUS- NACH-
ZUSAGE BEMESSUNG

? VORSCHLAG ¢

— =Y

BONUS- EVALUIERUNG
KATALOG

74

Der Prozess der ,Bonusbemessung” kann nach den bisherigen Uberlegungen
in drei Schritten erfolgen: Im ersten Schritt wird ein fiktives ,Bonusguthaben”
auf Basis des Sachaufwandes und des damit verbundenen Gemeinwohlpoten-
zials ermittelt. Dieses ,Guthaben” wird gemeinsam mit einem Ausgleichsvor-
schlag der Verwaltung vorgelegt. Die Verwaltung priift in einem Gremium und/
oder unterstltzt durch Fachbeirdte, angemessene Ausgleichsmalinahmen.

WICHTIG: Nach der Vision des Projektteams darf das ,Bonus-System"” zu kei-
ner Eigentimerlnnenforderung filhren oder dazu missbraucht werden (kon-
nen). Die Grundséatze zur Gleichbehandlung aller Antragstellerlnnen miissen
stets gewahrt bleiben. Die Uberlegungen des Teams zielen darauf ab, dass
finanzielle Forderungen, Erlasse von Abgaben, deregulierende MalRnahmen so-
wie Ausnahmen im Planungsrecht und in der Bauordnung immer nur unter der
Bedingung gewahrt werden, dass liegenschaftsiibergreifendes Sharing nach
allen differenzierten Dimensionen Gemeinwohl-Effekte hat.

6.1. MOGLICHE ,,BONUS“-ARTEN

Die groRe Heterogenitét von Eigentiimerinnen und deren Bediirfnisse (siehe
Seite 8-9) macht es derzeit schwierig fiir die o6ffentliche Hand, passgenaue
Foérderangebote bereitzustellen. Die hier vorgestellten Uberlegungen ermdgli-
chen es, prazise in Bezug auf einen konkreten Ort, ein konkretes Umfeld und die
spezifischen Interessen einer /s Eigentimerin, oder einer Gruppe Interessierter,
einzugehen.

Die folgende Ubersicht beinhaltet verschiedene ,Bonus-Arten®, die zur Steue-
rung der Stadtentwicklung empfohlen werden kénnen.

Grundlegend fiir den ,Bonus” (Ausgleich und Férderimpuls) sind selbstver-
standlich die gesetzlichen Rahmenbedingungen. Um die im Folgenden skizzier-
ten Anreize setzen zu konnen, bedarf es der Ausarbeitung und Konkretisierung
der Vision. Ziel ware die entsprechende Anpassung von Richtlinien fiir beste-
hende Férderungen.

Finanzielle Zuschiisse / Darlehen

Diese ,Bonus-Art" entsprache der gangigen Forderpraxis. Auf Basis des Ge-
meinwohls und der Investitionssumme wiirde das Ausmal} der Forderung
ermittelt und bewilligt werden. Finanzielle Zuschiisse waren ein sehr flexibel
einsetzbarer Forderimpuls, allerdings auch eine begrenzte Ressource. Fiir eine
Reihe an Baumalinahmen, wie z.B. DachgescholRausbauten, Einbau energieef-
fizienter Haustechnik, etc. bestehen bereits Férderinstrumente, die sich mogli-
cherweise mit dem Anreizsystem von Pocket Mannerhatten verkniipfen lie3en.
Der finanzielle Anreiz kdnnte beispielsweise in Form von einmaligen Zuschus-
sen, Annuitatenzuschiissen oder zinsfreien Darlehen gesetzt werden. Wesent-
lich dabei waren die Zweckbindung der Mittel und eine angemessene Verwen-
dung, die z.B. an die Baukosten gekniipft wirde.

Entfall von Abgaben und Steuern

Neben den finanziellen Zuschiissen/Darlehen wéare es moglich, diverse Ab-
gaben und Steuern auf Basis von Evaluierungskriterien zu reduzieren oder zu
streichen. Die Reduzierung der Grundsteuer iber einen begrenzten Zeitraum ist
in Wien bereits Praxis bei wohnbaugeforderten Wohnungen und Wohnheimen.
Im Zuge eines Anreizsystems ware dieses Prinzip erweiterbar. Beispielsweise
gibt es in Wien Miillentsorgungsgebiihr, Kanalanschlussgebihr, Wasserzahler-
gebiihr, Gasanschlussgebiihr, Kommunalsteuer, Gemeindegrund-Gebrauchsab-
gabe, Grundsteuer, Baum-Ausgleichsabgabe oder Stellplatzausgleichsabgabe.

Erleichterung von Auflagen

Erleichterung bei behdrdlichen Auflagen konnten ebenfalls einen Anreiz dar-
stellen. Bestehende Auflagen kénnten im Sinne der Ressourceneffizienz bei
einem Sharing-Projekt erleichtert werden, z.B. Entfall der Aufzugspflicht bei
einem gemeinschaftlich genitzten Aufzug oder der Stellplatz-Auflagen bei ei-
nem E-Car-Sharing-Pool.

Widmungsausgleich Nutzung

Je nach Sharing-Projekt kann es wesentlich sein, die Nutzung der Flachenwid-
mung anzupassen. Liegenschaftsiibergreifende, gemeinwohlorientierte Mal-
nahmen konnten bei sachlicher Beurteilung der Umwidmung begiinstigend
betrachtet werden. Beispielsweise konnte die Planung vorsehen, Erdgeschol3-
flachen dreier Liegenschaften als eine Einheit gewerblich zu nutzen, obwohl nur
zwei Liegenschaften Uber die entsprechende Widmung verfiigen. Fiir die dritte
Liegenschaft ware eine Umwidmung erforderlich, die aufgrund einer liegen-
schaftsibergreifenden MalRnahme begiinstigend betrachtet werden konnte.
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Widmungsausgleich Baumasse

Baurechtliche Regelungen bzw. die Widmung haben zum Ziel, das Verhalt-
nis zwischen privatem und 6ffentlichem Eigentum auszutarieren. Je nach
Sharing-Projekt kann eine Neubewertung genau dieses Verhaltnisses sinnvoll
sein. Zum Beispiel kann eine freiwillige Reduktion der Baumasse, beispiels-
weise durch Riicksprung an der Grenze zum 6ffentlichen Raum, dort Flachen
generieren. Die AusgleichsmaRnahme fir eine solche Riicknahme konnte in
Form von einem Baumasse-Ausgleich an anderer Stelle erfolgen. Eine Parzel-
le wird anhand unterschiedlicher Kriterien wie Hohe, Tiefe oder verbaubarer
Grundflache in ihrer baulichen Ausniitzbarkeit definiert. Die Betrachtung dieser
Kriterien folgt dabei derzeit einer additiven Logik von maximal ausgeniitzten
Einzelparzellen. Eine liegenschaftsiibergreifende Betrachtung von Parzellen
konnte zu einer Neubewertung der Baumassen-Widmung einzelner Parzellen
fdhren. Eine eingeschollige Hofbebauung kénnte gegebenenfalls vertretbar
sein, wenn der Dachbereich parzelleniibergreifende Dachgarten bietet.

Nutzungsrecht StraBenraum

Viele der Kollaborationsoptionen thematisieren die Gestaltung und gemein-
schaftliche Nutzung des StraRenraums (z.B. Vorgarten, Belebung der Erdge-
schoBzone, 6ffentliche E-Tankstelle, etc.). In diesem Kontext kdnnte der Anreiz
+Nutzungsrecht StraBenraum” forderlich wirken. Schon jetzt konnen in Wien
gemeinwohlorientierte Projekte ein temporares Nutzungsrecht am Strallen-
raum zugesprochen bekommen (,Gratzloase). Derzeit wird dafiir meist eine
Abgabe erhoben. Liegenschaftsiibergreifende Mallnahmen kdnnten sich be-
glnstigend auf die Genehmigung einer ,Gratzloase" o0.a. auswirken und/oder
in Verbindung mit den Anreiz ,Entfall von Abgaben und Steuern” gefordert wer-
den.

Infrastruktur

Ahnlich dem Anreiz ,Nutzungsrecht StraBenraum” geht es beim Anreiz ,Inf-
rastruktur” um Malnahmen, die Strukturen der 6ffentlichen Hand betreffen.
Wenn im Rahmen eines Sharing-Projektes gestalterische Aufwertungen des
StralBenraums (z.B. Gehsteigverbreiterung, Fahrradwege, SpielstralRen, Stadt-
mobiliar, Begriinung oder Beleuchtung) geplant werden, kénnten diese durch
die offentliche Hand geférdert werden. Gegebenenfalls konnte dieser Anreiz
technische MalRnahmen (z.B. Leitungsverlegung, E-Tankstelle 0.A.) umfassen.

Beschleunigtes Genehmigungsverfahren

Der Faktor Zeit ist fiir eine Projektrealisierung wesentlich. Ein Sharing-Prozess
kann vor allem in der Projektentwicklungsphase einen zeitlichen Mehraufwand
erfordern. Ein beschleunigtes Genehmigungsverfahren fiir Sharing-Projekte
konnte deren Umsetzung unterstiitzen. Effiziente Verfahrenswege kdnnten
den Projektbeteiligten helfen, Zeit und Kosten zu sparen.

Joker

Im Sinne eines offenen, partizipativen Entwicklungsprozesses ist es entschei-
dend, dass individuelle und ortsbezogene Vorschlage entwicklelt und gegene-
benfalls mit einem Ausgleich kompensiert werden kdnnen. Der Begriff ,Joker”
steht daher als Platzhalter fiir Ideen und Vorschlédge kiinftiger Projektwerbe-
rinnen und soll dazu motivieren die bisherige Ausgleichs-Vision weiterzuent-
wickeln.

6.2. ENTWURF EINES
BEWERTUNGSINSTRUMENTS

Gemeinwohl heillt Werte sowohl fiir das Individuum, als auch fiir die Gemein-
schaft zu erzeugen. Zur Ermittlung des ,Bonus-Guthabens” wird im Zusam-
menhang mit einem konkreten Sharing-Projekt, dessen Potenzial betrachtet,
Gemeinwohl zu unterstiitzen. Es geht also um eine systematische Bewertung
des gesellschaftlichen Nutzens.

Fir jedes Sharing-Projekt gilt, dass Uberpriift werden muss, welche sachlich-
objektiven und subjektiven Dimensionen bei der Wertbemessung eine Rolle
spielen.

In Anlehnung an Epsteins Cognitive-Experiental Self Theory (Epstein 2014) wer-
den im folgenden einige Wertedimensionen vorgestellt und zur weiteren Bear-
beitung mit Fragestellungen zu Sharing versehen.

1. Instrumentell-utilitaristische Dimension

In dieser Dimension stellen sich Fragen, zu Nutzen und Funktionalitat eines
Projektes und zur Rolle der Akteurlnnen in Bezug auf deren Gestaltungs- und
Steuermaoglichkeiten:

+ Welchen tatsdchlichen und wahrnehmbaren Nutzen stiftet das Projekt fir
Bewohnerinnen, Eigentiimerinnen und Stadtverwaltung und wie verhalt
sich dieser zum Sach- und Kostenaufwand?

+ Fihrt das Projekt zu einer optimierten Funktionalitat der Stadtstruktur, z.B.
Mehrfachfunktionalitat, Nutzungsoffenheit/-flexibilitat?

+ Welchen Nutzen generiert das Projekt fiir die libergeordnete Mal3stablich-
keit, z.B. den gesamten Stadtblock, das Quartier, etc.?

+ Welche sozialen Gruppen haben durch das Projekt auf Quartiersebene
einen Nutzen? Wer sind die NutznieBerlnnen? (Eigentimerinnen [private
Nutzung], Bewohnerlnnen bzw. Nachbarschaft [(halb)private Nutzung], be-
stimmte Gruppen, wie Kindergarten, Seniorinnenclub oder Vereine [halb 6f-
fentliche Nutzung], Offentlichkeit - zugénglich fiir alle Gruppen [6ffentliche
Nutzung])

- Inwiefern wird eine Ubereinstimmung von benétigter, erwarteter Funktio-
nalitat fiir Bewohnerlnnen, Eigentimerlnnen bzw. Stadtverwaltung und de-
ren Erfiillung generiert, z.B. Bedarfsanalyse?

+ Mit welcher Effizienz und Effektivitat erfiillt das Projekt seine Projektinten-
tion und -funktionen?

+ Inwiefern fordert das Projekt mehr Transparenz und Verstédndnis fir die
Beteiligten untereinander und den gemeinsamen Entwicklungsprozess,
z.B. Open-Book-Verfahren bei Baurealisierung?

+ Welche Gestaltungs- und Steuermdglichkeiten werden fiir die Akteurln-
nen im Projektentwicklungs-, Projektrealisierungs- und Betriebsprozess
generiert oder verbessert, z.B. Mieterlnnenbeteiligung (Biirgerinnenbeteili-
gung, wenn es eine gemeinwohlstiftende Maflnahme Uber die Grenzen des
Blocks hinaus darstellt) im Gestaltungs- und Entscheidungsprozess bzw.
Selbstorganisation von Interessensgruppen?

2. Moralisch-ethische Dimension
In dieser Dimension beziehen sich Fragen auf Aspekte von Gerechtigkeit, Auto-
nomie, Lebenswelten und Wertestandards:

+ Inwieweit fordert das Projekt die Autonomie der beteiligten Individuen? Mit
welchen MalRnahmen wird z.B. Energieautarkie im Bereich Haustechnik
und Mobilitat gefordert?

+ Wie beriicksichtigt und fordert das Projekt die Individualitat des / der
Einzelnen auf Ebene des Gebdudes, des Stadtblocks oder Quartiers, z.B.
Nutzungsvielfalt des Raumprogrammes oder unterschiedliche Gemein-
schaftsrdaume? Wie wird der Zusammenhang zwischen Individualitat der
Beteiligten und Projektqualitaten hergestellt?
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Wie werden unterschiedliche Lebenswelten und Wohnstandards ermog-
licht und miteinander verkniipft? Kann das Projekt selbstwerterhohend

Unterschiede zu Sozial-Benachteiligten ausgleichen oder werden diese
verstarkt?

Gewadbhrleistet das Projekt, dass es nicht zu (sozialunvertrédglichen) Miet-
steigerungen kommt?

Wie wird Gerechtigkeit beziiglich der Raumnutzung und Zuganglichkeit be-
vorzugter Flachen gestaltet bzw. zugeteilt?

Ermoglicht das Projekt bzw. der Prozess der Stadtverwaltung Gerechtig-
keit, Autonomie und Selbstverantwortung der Biirgerinnen zu férdern?

3. Politisch-soziale Dimension

Die Dimension bezieht sich auf das Bediirfnis nach Bindung, sozialen Bezie-
hungen, Kommunikation und Interaktion:
+ Inwiefern fordert das Projekt die Moglichkeit Gemeinschaft und Momente
der Kommunikation bzw. Interaktion zu erleben, z.B. Gemeinschaftsgéarten,
dezidierte Aufenthalts- und Riickzugsbereiche?
Welche Maoglichkeiten werden im Projekt bzw. Prozess den Beteiligten
gegeben, solidaritats-, integrationsstiftende, und/oder barrierefreie MaR-
nahmen zu realisieren bzw. leben zu kdnnen - z.B. barrierefreie Erschlie-
Bung, Mehrgenerationswohnen, alternative Wohnformen, selbstverwalte-
tes Wohnen, selbstbestimmte Wohnformen im Alter, geschlechtersensible
Wohnformen (Gender Housing), Co-Housing, interkulturelles Wohnen, be-
treutes Wohnen, etc.?

Welche Beziehung kann zwischen dem Projekt und seinem Kontext, z.B.
auf Ebene des Stadtblocks, des Quartiers entstehen?

Welchen Beitrag liefert das Projekt zu (ibergeordneten sozialen (Stadt-)
Entwicklungszielen?

4. Hedonistisch-asthetische Dimension

In dieser Dimension geht es um Aspekte der sinnlichen Erfahrung, wie Kom-

fort, Ruhe, Erholung und Wohlbefinden:

+ Welchen Einfluss hat das Projekt auf den Sicherheits- und Hygienestandard
bzw. die korperliche Gesundheit und Leistungsféahigkeit der Beteiligten,

z.B. stressmindernde AkustikmaRRnahmen, baubiologische Materialwahl?

Welchen Einfluss hat das Projekt auf die Erholungs- und Regenerationsfa-

higkeit der Bewohnerlnnen, z.B. griine Erholungsoasen?

Welche positiven Erfahrungen im Sinne einer Lebensqualitatsverbesserung
werden durch das Projekt begtinstigt, z.B. komfortfordernde Maknahmen?

+ Wie wird die architektonisch-gestalterische Qualitat, im Kontext der Stadt-

entwicklung und der soziookonomischen Verhaltnisse im Quartier, evalu-
iert und sichergestellt, z.B. Architekturwettbewerb?

5. Dimension Okologie und Ressourceneffizienz
In dieser Dimension geht es um Fragen der Okologie und Ressourcen:
+ Tragt das Projekt zu einer effizienteren Nutzung von Ressourcen bei?

+ Welchen Einfluss kann das Projekt auf das Mikroklima des Stadtblocks
bzw. des Quartiers haben?

+ Wie beeinflusst das Projekt das Nutzungsverhalten der Beteiligten?
+ Welche Auswirkungen hat das Projekt auf Flora und Fauna in der Umgebung?

6. Dimension Umfang des Sharing-Szenarios
Neben den genannten Dimensionen miissen der Umfang und die Intensitat
eines Sharing-Szenarios in die Bemessung des Gemeinwohls einflieRen:

+ Wie viele Liegenschaften und/oder Eigentiimerinnen sind an dem Sharing-
Projekt beteiligt?

+ Welche bzw. wie viele Kollaborationsoptionen sollen im Sharing-Projekt
umgesetzt werden?
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Beispiele fiir eine Darstellung der unterschiedlichen Dimensionen des Gemein-
wohl-Potenzials von Sharing-Projekten im Sinne von Pocket Mannerhatten.

Je nach Projekt konnen so unterschiedliche Qualitatsschwerpunkte veran-
schaulicht werden.

Die dargestellten Dimensionen sollen zu einem eigenstandigen Bewertungs-
system weiterentwickelt werden und/oder Impulse fiir eine Uberarbeitung oder
Ergénzung bestehender Evaluierungs- oder Zertifizierungssysteme bieten. Ent-
sprechend des ,Gemeinwohl-Impacts” konnen die AusgleichsmaRnahmen und

Forderimpulse als ,Bonus-System” auf die Sharing-MaRnahme abgestimmt
werden.

Die Entwicklung eines praktikablen, gemeinwohlorientierten Ausgleichssys-
tems mit Forderimpuls sollte in einem mehrstufiges Verfahren erfolgen, in dem

verschiedene formelle und informelle Akteurlnnen unter Hinzuziehung von Fa-
chexpertise beteiligt sind.
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PROJEKTTEAM POCKET MANNERHATTEN

tatwort Nachhaltige Projekte GmbH

tatwort ist auf das Management von komplexen Projekten mit inhaltlichem
Fokus auf Fragestellungen rund um okologische, soziale und wirtschaftliche
Nachhaltigkeit, spezialisiert. Das Unternehmen ist bereits seit dem Jahr 2005
erfolgreich am Markt tatig und bietet Dienstleistungen speziell aus den drei
Bereichen Kommunikation, Partizipation und Innovation (multidisziplinare For-
schung und Entwicklung) an. Kommunikationsexpertinnen und Projektmana-
gerlnnen koordinieren dabei zielgenau multidisziplindre Konsortien, Expertin-
nen-Teams und Dienstleisterinnen.

Mitarbeiterinnen:

Mag.@ Susanne LINS, MA MSc, Projektleiterin bei tatwort seit 2007, Geschéfts-
flihrerin seit 2012. Verfligt tber langjahrige Erfahrungen im Bereich Projektma-
nagement, Kommunikation und F&E-Koordination. Projektleitung zahlreicher
Projekte mit inhaltlichem Schwerpunkt auf Umwelt-, Nachhaltigkeits- und Ener-
giethemen.

Mag.2 (FH) Magdalena WAGNER, Projektleiterin bei tatwort im Jahr 2016.
Langjahrige Erfahrung im Management von komplexen EU-Projekten, inhaltli-
cher Schwerpunkt auf die Bereiche nachhaltiger Tourismus und Kommunikati-
on. Bezirksratin in Wien-Wahring, stellvertretende Vorsitzende der Mobilitats-
kommission.

Mag. Reinhold STOCKENHUBER, Projektleiter bei tatwort im Jahr 2017. Mehr-
jahrige Erfahrung im Management und in der Koordination von interdisziplina-
ren Forschungsprojekten, Erfahrung in Wissenschaftskommunikation mit dem
Schwerpunkt Klimawandelanpassung.

Julia BECK, BSc MA, Projektmitarbeiterin bei tatwort seit 2015. Verfligt Gber
fundierte Ausbildung und mehrjahrige internationale Projekterfahrung in der
Vermittlung von architektonischen Planungen: Bakkalaureat Architektur (TU
Wien 2009), Master Architekturvermittlung (BTU Cottbus 2012), Mitarbeit
in und Leitung von Kommunikations-Projekten im Bereich Architektur, mit
Schwerpunkt nachhaltiges Bauen.

Studio Mannerhatten

Studio Mannerhatten positioniert sich im Bereich Architektur und Stadtebau
und entwickelt, erforscht und plant Projekte mit soziologischen und 6kologi-
schen Fokus im urbanen und ruralen Raum.

Mitarbeiter:

Arch. DI Florian NIEDWOROK, Inhaber von Studio Mannerhatten, hat Architektur
an der Leopold-Franzens-Universitat Innsbruck studiert und in verschiedenen
Architekturbiiros in den Niederlanden, in China und Osterreich gearbeitet. Mit
seinem Diplom bei Prof. Bart Lootsma setzte er sich 2012 erstmals mit Sharing
Economy Entwicklungen und deren Potenzial fiir Architektur und Stadtebau
auseinander. 2014 erhielt er fiir das Konzept Pocket Mannerhatten Ottakring
den SUPERSCAPE-Award. Im Rahmen des gleichnamigen Forschungsprojek-
tes Pocket Mannerhatten Ottakring, geférdert durch den Klima- und Energie-
fonds im Programm Smart Cities Demo der FFG, entwickelt er seit 2016 diese
Arbeit gemeinsam mit dem interdisziplindren Team weiter.

BM Ing. Joachim NIEDWOROK, Mitarbeit im Studio Mannerhatten seit 2016,
verfligt Uber langjahrige praktische Erfahrung in der Projektplanung und -um-
setzung von Hochbauprojekten in Deutschland und Osterreich und setzt seit
Uiber 20 Jahren auf den Schwerpunkt baubiologisches Bauens.

Juristische Fachexpertise
DDr. Gebhard KLOTZL, selbsténdiger Rechtsanwalt, jahrelange Beratungs- und
Vertretungstatigkeit im Bau- und Liegenschaftswesen.

Fachbereich Soziologie — Department fiir Raumplanung an der TU Wien

Der Fachbereich Soziologie ist das sozialwissenschaftliche Zentrum der Fa-
kultat fir Architektur und Raumplanung. Die Qualifikation der MitarbeiterIn-
nen reichen von Allgemeiner Soziologie, Stadt- und Regionalsoziologie, tber
Geografie und Okonomie zur Urbanistik, Stadt- und Raumplanung. Ziel der For-
schung und Lehre ist die Analyse und Vermittlung komplexer gesellschaftlicher
Zusammenhange auf der Mikro-, Meso- und Makro-Ebene des Raumes. Wer
Raum gestalten resp. die Rahmenbedingungen fiir dessen Gestaltung setzen
und verstehen will, muss die Lebens-, Standort-, Nutzungs- und Mobilitatsbe-
dirfnisse der Menschen verstehen, erkennen und im Rahmen planerischen und
architektonischen Handelns beeinflussen kdnnen. Dazu gehdrt vor allem auch
die Nutzung offentlicher Raume.

Der Fachbereich bedient sich einer angemessenen Kombination quantitativer
und qualitativer Formen empirischer Sozialforschung. Die heutigen Aufgaben
der Sozialwissenschaften lassen sich nicht auf eine wertfreie Analyse sozial-
raumlicher Figurationen begrenzen, sondern erfordern auch — gerade in den Zu-
sammenhangen von Architektur, Stadtebau und Raumplanung — Methoden der
Aktionsforschung, allen voran partizipativen Methoden. In diesem Zusammen-
hang erhalt eine professionelle Kommunikation eine zunehmende Bedeutung.

Mitarbeiterinnen:

Dipl.-Ing. Dr.-Ing. Gesa WITTHOFT, Senior Scientist und derzeit stv. Fachbe-
reichsleiterin. Lehrt und forscht an der TU Wien seit 2004 vor allem praxisnah
an der Nahtstelle’ zu Stadterneuerung und Stadtentwicklung. lhre Schwerpunk-
te sind Innenentwicklung, soziale Aspekte in der Raumplanung und Architektur,
Planungstheorie, Gender und soziale Ungleichheit, Partizipation und Kommuni-
kation sowie Prozessmanagement.

Dominik HOLZL, BSc, Masterstudent fiir Raumplanung und Projektmitarbeiter
im Fachbereich. Verfligt Gber theoretische und praktische Expertisen in sozi-
alraumanalytischen Prozessen und in Partizipationsverfahren. Inhaltlicher
Schwerpunkt liegt in der kritischen Stadt- und Sozialraumforschung in Bezug
auf Recht auf Stadt. Organisator vom internationalen Planer*innentreffen (P*T)
Wien 2016.

Stefanie SIMIC, BSc, Masterstudentin fiir Raumplanung und war von Juni bis
Dezember 2016 Projektmitarbeiterin im Fachbereich. Sammelte zahlreiche Er-
fahrungen in partizipativen Planungsverfahren mit Kindern und Jugendlichen.

il

Studio Mannerhatten

Mitarbeiter

Juristische Fachexpertise

Fachbereich Soziologie -
Department fiir Raumplanung
an der TU Wien

Mitarbeiterinnen
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Institut fiir Energiesysteme
und Elektrische Antriebe
an der TU Wien - Arbeits-
gruppe Energy Economics
Group (EEG)

Mitarbeiter

]

lhr inhaltlicher Schwerpunkt liegt in der Sozialraumforschung in Bezug auf
Recht auf Stadt. Universitatspolitische ehrenamtliche Arbeit liber das gesam-
te Studium. Organisatorin vom internationalen Planer*innentreffen (P*T) Wien
2016.

Institut fiir Energiesysteme und Elektrische Antriebe an der TU Wien -
Arbeitsgruppe Energy Economics Group (EEG)

Das Tatigkeitsfeld der Energy Economics Group reicht von Erneuerbaren Ener-
gietragern (ber lokale Umwelt- und Klimaprobleme bis hin zu nachhaltigen
Wohnbau- und Gebaudekonzepten. Ausziige aus den Forschungsschwerpunk-
ten der Energy Economics Group sind:

‘Erneuerbare Energietrager: Analyse von Potenzialen, Kosten, Forderinstru-
menten, Netzanbindung, Wechselwirkungen samtlicher erneuerbarer Energie-
trager mit konventionellen Energiesystemen (derzeit Koordination mehrerer
EU-Projekte), Einbindung erneuerbarer Energietréger in stadtische Konzepte.
Stromwirtschaft: Analyse verschiedener Aspekte liberalisierter Strommarkte:
Regulatorische Rahmenbedingungen, Strompreis- und Kapazitatsentwicklung,
etc.

‘Energiemodelle, Prognosen und energiepolitische Analysen: Disaggregier-
te Energieverbrauchsanalysen, energiewirtschaftliche Zeitreihen- und Quer-
schnittsanalysen, Energieszenarien, Strategien fiir die Energiepolitik.

‘Lokale Umwelt- und globale Klimaprobleme der Energiewirtschaft: Analyse
von der Energiewirtschaft zuordenbaren CO2- und Schadstoffemissionen,
CO2-Prognosen und CO2-Reduktionskostenanlaysen, Energie- und Klimapoli-
tik.

*Nachhaltige Wohnbau- und Gebaudekonzepte: Energieeffizienz im Endkun-
denmarkt, rationelle Energienutzung, Contracting, Niedrigenergie- und Passiv-
hauskonzepte, Innovation im verdichteten Wohnbau.

Mitarbeiter:

Dipl. Ing. Albert HIESL, hat einen Abschluss in ,Energiewirtschaft“und in ,Leis-
tungselektronik” der Technischen Universitat Wien. Er studierte Elektrotech-
nik mit Schwerpunkt Energietechnik. Seit Ende 2012 ist er wissenschaftlicher
Mitarbeiter am Institut fiir Energiesysteme und Elektrische Antriebe und war
seither in mehreren nationalen Projekten involviert. Seine Forschungsschwer-
punkte liegen im Bereich der Photovoltaik sowie der dezentralen Speicher als
auch der Elektromobilitat. Zuletzt konzentrierte er sich auch vermehrt auf Ta-
rifmodelle fiir Endkunden sowie auf aktuelle Herausforderungen der neuen
Mieterstrommodelle. Dabei hat er in mehreren Projekten technische Model-
lierungen als auch vermehrt betriebswirtschaftliche und volkswirtschaftliche
Auswertungen durchgefihrt.

Ao. Univ.-Prof. DI Dr. Reinhard HAAS, ist aulerordentlicher Universitatspro-
fessor und stellvertretender Institutsvorstand am Institut fiir Energiesysteme
und Elektrische Antriebe der TU Wien. Forschungsschwerpunkte sind Verbrei-
tungsstrategien fiir erneuerbare Energietrager, nachhaltige Energiesysteme,
Liberalisierung vs. Regulierung von Energiemarkten, Energiemodelle und Sze-
narien, nachhaltige Energiesysteme.
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SKIZZEN - NOTIZEN - REFERENZEN:

9. ANHANG
VERTRAGSMUSTER

EINSEITIG MIT
BAUMASSNAHMEN

NUTZUNGSTEILUNGSVERTRAG'
abgeschlossen zwischen
....Name, Adresse...., im Folgenden bezeichnet als Nachbar 1,
und
....Name, Adresse...., im Folgenden bezeichnet als Nachbar 2,
am heutigen Tage wie folgt:

I. Allgemeines
Nachbar 1 ist Eigentimer der Liegenschaft X.....Adresse, grundblicherliche
Einlagezahl.... samt darauf befindlichem Haus.
Nachbar 2 ist Eigentiimer der Liegenschaft Y.....Adresse, grundbiicherliche Ein-
lagezahl.... samt darauf befindlichem Haus.
Beide Liegenschaften grenzen unmittelbar aneinander. Im beiderseitigen In-
teresse kommen die Vertragsparteien tberein, sich wechselseitig Nutzungen
nach Malgabe der folgenden Vertragsbestimmungen einzurdaumen.

Il. Gegenstand der Nutzungseinraumung

Die Vertragsteile kommen lberein, die Dachterrasse des Hauses auf der Lie-
genschaft X zur gemeinsamen Nutzung durch die Bewohner beider Hauser zu
erschlieBen. Zu diesem Zweck wird die Briistungsmauer der Liegenschaft X
im Grenzbereich auf einer Breite von ca. 2 Metern durchbrochen und wird auf
der Liegenschaft Y eine gesicherte Zugangsbriicke vom Dachbodenausstieg
bis zur durchbrochenen Briistungsmauer errichtet. Die BaumalRnahmen sind
nach der mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien vom ............... ,GZ. MA
37/ e genehmigten Einreichplanung durchzufiihren. Auswahl und
Beauftragung der ausfiihrenden Firmen muss im beiderseitigen Einvernehmen
gemeinsam erfolgen.

I1l. Baukosten und Beniitzungsentgelt
Die Baukosten werden zur Ganze durch den Eigentiimer der Liegenschaft Y
getragen. Als Amortisationszeitraum fiir diese Kosten werden einvernehmlich

25 Jahre festgelegt.
Als Benliitzungsentgelt fiir die Dachterrasse verpflichtet sich Nachbar 2, an
Nachbar 1 den Betrag von jahrlich € ............... zuziiglich einer allfallig anfal-

lenden Umsatzsteuer zu bezahlen. Der Betrag ist alljahrlich bis 10. Janner
des Jahres fallig. Mit diesem Benitzungsentgelt ist die gesamte Nutzung ein-
schliellich der Abnutzung pauschal abgegolten. Das Beniitzungsentgelt wird
wertgesichert nach dem Verbraucherpreisindex der Statistik Austria, VP1 2015,
und kann ab dem 3. Vertragsjahr von Nachbar 1 alljahrlich vor der Einhebung
des Jahresentgeltes geltend gemacht werden. Eine Verrechnung aliquoter Be-
triebskosten findet nicht statt.

'Fir die Variante ,einseitige Be-
niitzungseinrdumung” und ,Bau-
maflnahmen notwendig”
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IV. Instandhaltung
Die gesamte Instandhaltung hat Nachbar 1 als Gebaudeeigentiimer zu besor-
gen. Dazu gehort:

1. einmal jahrlich am Ende des Winters eine griindliche Reinigung, ferner die
Beseitigung von Abniitzungen (z.B. Nachlackieren von Holzteilen) ohne ge-
sondertes Entgelt.

2. Die Beseitigung aufgetretener Schaden, wie z.B. das Ersetzen gebrochener
Platten oder die VerschlieBung von Rissen. Diese sind auf Kosten beider
Nachbarn zu beseitigen, wofiir unter Beriicksichtigung der jeweiligen Be-
wohneranzahl der Kostenteilungsschliissel vereinbart wird:

Nachbar 1 = Liegenschaft X = ..... Prozent, und
Nachbar 2 = Liegenschaft Y = ..... Prozent.

V. Beniitzungsordnung

Falls es fiir Liegenschaft X schon eine Hausordnung gibt, die auch die Terras-
senbenitzung regelt:
Die bestehende Hausordnung, die einen integrierenden Bestandteil dieses
Vertrages bildet, ist in Bezug auf die Terrassenbeniitzung auch von den Be-
wohnern der Liegenschaft Y zu beachten. Nachbar 2 ist verpflichtet, diese
Hausordnung allen seinen Bewohnern zur Kenntnis zu bringen und sie ihrer
Beachtung zu verpflichten.
Falls es fiir die Liegenschaft X keine Hausordnung gibt, wére eine Beniitzungs-
ordnung fiir die Terrasse zu formulieren, etwa so:

+ Die Terrasse darf taglich in der Zeit von — bis benitzt werden.

+ Die Benltzung hat unter Schonung der Substanz zu erfolgen.

+ Das Abspielen von Musik ist untersagt.

+ Alle Benlitzer haben ihre Abfallreste selbst unmittelbar nach der Beniit-

zung zu entfernen
+ Rauchen ist nur auf dem dafiir gekennzeichneten Seitenplatz zuldssig

VI. Haftung
Festgehalten wird, dass fiir Liegenschaft X eine Gebaudeversicherung ein-
schlieBlich einer Gebaudehaftpflichtversicherung besteht. Nachbar 1 ist ver-
pflichtet, diese Versicherung fir die Dauer dieses Vertrages aufrecht zu erhal-
ten.
Sollten sich Haftungsfélle ereignen, welche — wider Erwarten — durch diese
Versicherung trotz ihrer Aufrechterhaltung (durch laufende Pramienzahlung)
nicht gedeckt werden, so wird zur Abdeckung dieser Haftung unter Beriick-
sichtigung der jeweiligen Bewohneranzahl folgender Haftungsteilungsschliis-
sel vereinbart:
Nachbar 1 = Liegenschaft X = ..... Prozent, und
Nachbar 2 = Liegenschaft Y = ..... Prozent.
Der Regress gegen eruierbare Schuldige an dem Haftungsfall bleibt ausdriick-
lich unbenommen.

VII. Uberbindung auf Rechtsnachfolger
Die Rechte und Pflichten aus dieser Vereinbarung gehen auch auf die jeweili-
gen Rechtsnachfolger, insbesondere auf Erben, iber. Im Falle des Verkaufes
oder der geschenkweisen Ubergabe einer Liegenschaft besteht die Verpflich-
tung, die Rechte und Pflichten aus dieser Vereinbarung vertraglich auf den
Rechtsnachfolger zu tiberbinden.

VIIl. Servitutseinrdumung (optional)?
Nachbar 1 bestellt hiemit fiir die in diesem Vertrag geregelte Dachterrassenmit-
beniitzung fiir sich und seine Rechtsnachfolger im Eigentum der Liegenschaft
X dem Nachbarn 2 und dessen Rechtsnachfolger im Eigentum der berechtigten
Liegenschaft Y eine im Grundbuch einzuverleibende Servitut.
Nachbar 2 erklart hiemit, diese Verpflichtung und die Einrdumung der Servitut
anzunehmen.

Nachbar 1 erteilt hiemit seine ausdriickliche Einwilligung, dass aufgrund die-
ses Vertrages ohne sein weiteres Wissen und Einvernehmen, jedoch nicht auf

seine Kosten, ob dem Grundstiick Nr. ...... , inneliegend in der EZ.......... Katast-
ralgemeinde ............ , die Einverleibung der folgenden Lasten fiir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstiickes Nr. ......... ,inneliegend in derEZ .......... Katastral-
gemeinde .................. , bewilligt werde:

Die Dienstbarkeit der Terrassenbenitzung gemal} diesem Vertrag.

IX. Vertragsbeendigung
Dieser Vertrag kann von beiden Seiten mit sofortiger Wirkung mittels Einschrei-
bebriefes gekiindigt werden. Im Kiindigungsfall gilt Folgendes:

a Bei Kiindigung durch Nachbar Y ist dieser verpflichtet, binnen drei Monaten
auf seine Kosten die Terrassenbriistung zur Seite seines Hauses hin fachge-
recht verschlieRen zu lassen. Falls eine grundbiicherliche Servitut begriindet
wurde, ist Nachbar Y verpflichtet, auf seine Kosten die entsprechende L6-
schungsurkunde zu errichten und im Grundbuch durchfiihren zu lassen. Eine
fir die VerschlieBung allenfalls erforderliche Befassung der Baubehérde ist
von Nachbar X auf Kosten von Nachbar Y durchzufiihren. Beide Nachbarn
haben einander die fiir Servitutsloschung und Baubehorde formal erforderli-
chen, wechselseitigen Unterschriften zu leisten. Die Pflicht zur Zahlung des
Beniitzungsentgeltes entfallt ab dem der Kiindigung folgenden, nachsten
Falligkeitstermin. Weitergehende finanzielle Forderungen konnen aus der
Kiindigung durch Nachbar Y wechselseitig nicht abgeleitet werden.

b Bei Kiindigung durch Nachbar X ist dieser ermachtigt, jedoch nicht verpflich-
tet, auf seine Kosten die Terrassenbriistung zur Seite des Hauses von Nach-
bar Y hin fachgerecht verschlieRen zu lassen. Fir die allenfalls notige L6-
schung einer grundbicherlichen Servitut und die allenfalls nétige Befassung
der Baubehorde gilt vorstehender Punkt a) sinngemaR.

Die Pflicht zur Zahlung des Benlitzungsentgeltes entfallt ab dem der Kiindi-
gung folgenden, nachsten Falligkeitstermin.

Geschieht die Kiindigung durch Nachbar X aus wichtigem Grund (z.B. nach-
haltige Verletzung der Benitzungsordnung trotz Abmahnung, oder erhebli-
che Beschadigung seiner Dachterrasse), so kénnen weitergehende finanziel-
le Forderungen konnen aus der Kiindigung durch Nachbar X wechselseitig
nicht abgeleitet werden.

Geschieht die Kiindigung durch Nachbar X allerdings aus beliebigem Grund,
so ist er verpflichtet, an Nachbar Y den noch nicht iber den Betrachtungs-
zeitraum von 25 Jahre abamortisierten Teil der Baukosten (Pt. Ill. dieses Ver-
trages) zu ersetzen. Diese Kosten hat Nachbar Y in nachvollziehbarer Form
darzustellen und einzufordern. Die Falligkeit zur Zahlung tritt zwei Monate
nach der Ubermittlung dieser Darstellung an Nachbar X ein.

Ort, Datum, Unterschriften

2Wenn Servitut eingerdaumt und
im Grundbuch eingetragen wer-
den soll, muss der Vertrag nota-
riell oder gerichtlich beglaubigt
unterschrieben werden.
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SFir die Variante ,wechselseiti-
ge Beniitzungseinrdumung” und
,Baumafinahmen nahezu nicht
notwendig”
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VERTRAGSMUSTER

ZWEISEITIG OHNE
BAUMASSNAHMEN

NUTZUNGSTEILUNGSVERTRAG?
abgeschlossen zwischen
....Name, Adresse...., im Folgenden bezeichnet als Nachbar T,
und
....Name, Adresse...., im Folgenden bezeichnet als Nachbar 2,
am heutigen Tage wie folgt:

I. Allgemeines

Nachbar 1 ist Eigentimer der Liegenschaft X.....Adresse, grundbiicherliche
Einlagezahl.... samt darauf befindlichem Haus.

Nachbar 2 ist Eigentiimer der Liegenschaft Y.....Adresse, grundbiicherliche Ein-
lagezahl.... samt darauf befindlichem Haus.

Beide Liegenschaften grenzen unmittelbar aneinander. Im beiderseitigen In-
teresse kommen die Vertragsparteien Uberein, sich wechselseitig Nutzungen
nach Malgabe der folgenden Vertragsbestimmungen einzurdumen.

Il. Gegenstand der Nutzungsteilung
Die Vertragsteile kommen (berein, die aneinander grenzenden Hofraume
zusammenzuschlieRBen und wechselseitig zur gemeinsamen Benlitzung frei-
zugeben. Zu diesem Zweck wird der von Seite der Liegenschaft X. errichtete
Trennzaun durch Nachbar 1 auf seine Kosten entfernt.

lil. Entgeltfreiheit
Die Vertragsparteien halten ausdriicklich fest, dass die wechselseitige Freiga-
be des Hofraumes zur gemeinsamen Benlitzung wechselseitig unentgeltlich
erfolgt.

IV. Instandhaltung
Die gesamte Instandhaltung hat jeder Nachbar fiir seinen Teil des Hofraumes
bis zur Grundgrenze zu besorgen. Dazu gehort insbesondere die Beseitigung
von Schaden, die Sturzgefahr hervorrufen konnten und die Instandhaltung der
Umzaunung zu den auRenstehenden Nachbarn.

V. Beniitzungsordnung

Falls es fiir Liegenschaften X und Y schon je eine Hausordnung gibt, die auch
die Terrassenbenliitzung regelt:

Die bestehenden Hausordnungen, die einen integrierenden Bestandteil dieses
Vertrages bildet, sind in Bezug auf die Hofbeniitzung auch von den Bewohnern
der jeweils anderen Liegenschaft zu beachten. Falls es fir die Liegenschaft X
keine Hausordnung gibt, ware eine Beniitzungsordnung fiir den gemeinsamen
Hof zu formulieren, etwa so:

+ Der Hof darf taglich in der Zeit von - bis beniitzt werden.
+ Folgende Beniitzungen werden ausdriicklich ausgeschlossen:
- Abstellen von Fahrradern aulRerhalb der gekennzeichneten Bereiche
- Abstellen von Hausrat oder Miill
- Durchfiihrung von larmintensiven Bastel- oder sonstigen hand-
werklichen Arbeiten
+ Das Abspielen von Musik ist untersagt, ebenso Spiele mit schweren Béllen.
+ Gartnerische Nutzung wie z.B. das Anlegen von Beeten darf nur in beider-
seitigem Einvernehmen geschehen
+ Alle Beniitzer haben ihre Abfallreste selbst unmittelbar nach der Beniitzung
zu entfernen
+ Rauchen ist nur auf dem dafiir gekennzeichneten Seitenplatz zuldssig

VI. Haftung
Festgehalten wird, dass jeder Nachbar fiir den Zustand des Hofes auf seiner
Seite der Grundgrenze verantwortlich und gegebenenfalls auch haftbar ist.

VII. Uberbindung auf Rechtsnachfolger
Die Rechte und Pflichten aus dieser Vereinbarung gehen auch auf die jeweiligen
Rechtsnachfolger, insbesondere auf Erben, Gber. Im Falle des Verkaufes oder
der geschenkweisen Ubergabe einer Liegenschaft besteht die Verpflichtung,
die Rechte und Pflichten aus dieser Vereinbarung vertraglich auf den Rechts-
nachfolger zu iberbinden.

VIII. Vertragsbeendigung

Dieser Vertrag kann von beiden Seiten mit sofortiger Wirkung mittels Einschrei-
bebriefes gekiindigt werden. Im Kiindigungsfall gilt Folgendes:

Der kiindigende Nachbar ist berechtigt, auf seine Kosten auf der Grundgrenze
den abgetragenen Zaun wieder zu errichten, wobei er ihn aber so zu platzieren
hat, dass die Zaunsteher bzw. Zaunsockeln auf seiner Seite der Grenze zu lie-
gen kommen.

Wechselseitige finanzielle Anspriiche aus der Vertragsbeendigung werden aus-
geschlossen.

Ort, Datum, Unterschrift
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