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Vorwort

© Lukas Beck

In Wien besteht die Tradition von kleinteiligen Strukturen und ihrer Nutzungsviel-
falt in Sockelzonen. Gerade in den Neubaugebieten kdnnen diese einen wichtigen
Beitrag zur Vielfalt und Lebendigkeit der Stadt beitragen. Besser genutzte Sockelzo-
nen kdnnen als zentrales Bindeglied zum 6&ffentlichen Raum und als Impuls fur ein
lebendiges Wohngebiet fungieren.

Immer mehr Menschen entscheiden sich flr Wien als Lebensmittelpunkt und be-
statigen uns in den Qualitaten dieser Stadt. Diese weiterhin aufrechtzuerhalten, ist
vor allem in den Neubaugebieten bzw. Stadterweiterungsgebieten eine Herausfor-
derung, der wir uns stellen missen. Die Sockelzonen kénnen hier eine besondere
Bedeutung einnehmen und zu einem attraktiveren, lebenswerten und vielfaltigen
Stadtraum beitragen. Durch ein unmittelbares Angebot an unterschiedlichen Nut-
zungen — wie Bildung, Gemeinwesen, Gewerbe, Medizin — kénnen auch lange Wege
vermieden und so viele Erledigungen zu Fuly getatigt werden. Durch die Belebung
der Sockelzonen kdnnen also nicht nur die Strallenrdume interessanter werden,
sondern auch die Wege und die Zeit von jeder und jedem verklrzt werden.

Der Katalog mdglicher Nutzungen fur die Sockelzonen in Neubaugebieten zeigt
die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche auf. Dadurch wird eine abgestimmte Ent-
wicklung zwischen dem Bedarf der Nutzerinnen und Nutzer der Sockelzonen und
den daraus folgenden technischen und baulichen Anforderungen maglich.

Mit dem vorliegenden Werkstattbericht liegt ein weiterer Baustein fir die Entwick-
lung von Erdgeschosszonen fir eine lebendige und vielfaltige Stadt vor.

Mag.? Maria Vassilakou

Vizeburgermeisterin und amtsfuhrende
Stadtratin fur Stadtentlicklung, Verkehr,
Klimaschutz, Energieplanung

und Birgerinnenbeteiligung






Vorwort

© David Bohmann

Die Thematik der Sockelzone beschaftigt die Stadtplanung schon seit Iangerer
Zeit. Wie sehen nun eigentlich die konkreten Anforderungen an unterschiedliche
Nutzungen im Erdgeschoss aus? Welche technischen, rechtlichen und ékonomi-
schen Anforderungen lassen sich festmachen? Die Notwendigkeit eines laufenden
Dialogs aller relevanten Akteurinnen und Akteure liegt dabei auf der Hand.

Das Ziel des vorliegenden Werkstattberichts ist es, einen Uberblick tber die
moglichen Nutzungen sowie entsprechende Rahmenbedingungen aufzuzeigen und
damit Planerinnen und Planern optimale Grundlagen fiir ihre Vorschlage zu liefern.

Dipl.-Ing. Thomas Madreiter

Planungsdirektor






Inhaltsverzeichnis

Einleitung 9
Bildung — Allgemeines 1"
Elementare Bildung 14
Sportstatten 19
AuBerschulische Bildung 24
Gemeinwesen 27
Stadtteilzentrum 29
Kinder- und Jugendeinrichtungen 31
Familienbetreuung 33
Mobility Points 35
Religion, Seelsorge 36
Offentliche WC-Anlagen 38
Wohnnutzung 41
Familienwohnungen 43
Wohnen fir Menschen mit besonderen Bedirfnissen 45
Wohnheime, WGs 48
Startwohnungen 50
Atelierwohnungen 52
Gewerbe 55
Burobetriebe 58
Geschafte, Einzelhandel 60
Creative-Industries Werkstatten 63
Galerien 65
Co-Working/Hubs 67
Sport gewerblich 69
Indoor-Kinderspielrdume 71
Gastronomie 73
Medizin 77
Gruppenpraxis, Praxisgemeinschaften 79
Ambulatorien 81
Apotheke 83
Geriatrisches Tageszentrum 85
Best Practice 89
Aspern Seestadt — Wohnquartier Std 90
Nordbahnhof — Freie Mitte, Vielfaltiger Rand 94
Hauptbahnhof — Leben am Helmut-Zilk-Park 95
Erlauterungen 97
Trager und schnelle Nutzungen 97
Umsatzsteuerthematik 98
Nutzwertbewertung der Sockelzone 98
Vermietung und Verkauf von freifinanzierten Neubauten 99
Vermietung und Verkauf von geférdert errichteten Neubauten 100

Nutzungsmatrix Sockelzone inkl. Detailmatrix im Umschlag eingelegt






Einleitung

Der urbane Raum wird mafRgeblich von der Sockelzone (= Erdgeschoss inkl.
Souterrain, ggf. 1. OG) eines Quartiers gepragt. Ein essenzieller Bereich, der
niemandes Kernkompetenz ist und eine klassische Querschnittmaterie. Eine
nachhaltig funktionierende Sockelzone als Mix aus gewerblichen und infra-
strukturellen Einrichtungen ist zumeist ein Uber langere Zeit gewachsenes
Zusammenspiel vieler unterschiedlicher Faktoren, die Stadtplanung hat jedoch die
Méoglichkeit, Uber die Gestaltung der Rahmenbedingungen steuernd einzuwirken.

Je nach Interessenlage nahern sich die jeweiligen Stakeholder dem Thema
Sockelzone mit zum Teil unterschiedlichen Fokussierungen und Zielen. Demzufolge
beschreiben eine Bautragerin bzw. ein Bautrager eine funktionierende Sockelzone
mit anderen Worten als z. B. die Stadtplanung, deren Betrachtungswinkel breiter
und nicht ausschlief3lich 6konomisch ausgerichtet ist. Ferner gibt es die Interessen
der Mieterinnen und Mieter in der Sockelzone, deren Bedlrfnisse zum Zeitpunkt
des Baues oft wenig bis gar nicht bekannt sind und meistens erst zum Zeitpunkt der
Besiedelung ins Spiel kommen.

Der gegenstandliche Katalog Uber mdgliche Nutzungen in der Sockelzone
von Neubaugebieten soll helfen, Bedirfnisse, Herausforderungen und Rahmen-
bedingungen der unterschiedlichen Gruppen transparent zu machen.

Der Katalog gliedert sich pro Nutzungskategorie (Bildung, Gemeinwesen, Wohn-
nutzung, gewerbliche Nutzungen, Medizin) in:

— allgemeine Kapitel, worin die wichtigsten Aspekte aus technischer,
rechtlicher und 6konomischer Sicht angeflihrt sind, welche fir alle darunter
fallenden Einzelnutzungen relevant sind;

— daran anschlieRende Unterkapitel, worin die konkreten Nutzungen detail-
lierter betrachtet werden und auf spezifische Erfordernisse und Besonder-
heiten eingegangen werden kann.

Die beiden Ubersichtstabellen, welche im Einband eingelegt sind, geben
einen kompakten Uberblick (iber die im Katalog behandelten Themen.

Bei der Erstellung des Katalogs wurde insgesamt auf eine einfache Handhabung
und Ubersichtlichkeit der Themenbereiche geachtet. Alle enthaltenen Angaben sind
daher keineswegs als umfassend zu verstehen, sondern bilden vielmehr Mindest-
anforderungen ab und sollen als erster Einstieg in die Planung dienen, um Chancen
und Herausforderungen bei der Integration einer bestimmten Nutzung in die Sockel-
zone bereits friihzeitig abzuschatzen.

Im Hinblick auf die Qualitatsanspriiche der Stadtplanung wird im Kapitel ,Best
Practice” ein kurzer Abriss Uber die im Wiener STEP 2025 und den darauf auf-
bauenden Fachkonzepten enthaltenen Zielsetzungen gegeben und die Sockel-
zonen-Planungen in der Aspern Seestadt sowie auf den Entwicklungsflachen des
ehemaligen Nordbahnhofs und des Hauptbahnhofs naher betrachtet.
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Bildung — Allgemeines

Bildungseinrichtungen und Sockelzone sind eine durchaus pradestinierte
Kombination insbesondere in Verbindung mit Wohnbauten. Fur Eltern, insbesondere
auch aufgrund der wachsenden Bedeutung des lebenslangen Lernens, ist
eine wohnortnahe Unterbringung ihrer Kinder in qualitatsvollen Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen sowie ein rascher Zugang zu Erwachsenenbildungs-
einrichtungen essenziell. Genauso interessant kann es sein, in Blroeinrichtungen
unternehmensubergreifende Betriebskindergarten und Horte einzurichten. Auch
Sportstatten fur Vereine und/oder als externe Erganzung bestehender Bildungs-
bauten sind mdgliche Sockelzonen-Nutzungen.

Bildungseinrichtungen sind immer Einrichtungen mit Kundinnenfrequenz. Sie
beleben daher nachhaltig die Sockelzone und das Stadtquartier, bringen aber auch,
an der falschen Stelle im Gebaude positioniert oder nicht mit genligend spezifischen
Nebenraumen versehen (etwa Kinderwagen- oder Fahrradabstellplatze), durchaus
Konfliktpotenziale.

Barrierefreiheit ist eine wichtige Grundforderung an alle Bildungseinrichtungen.
Bei offentlichen sowie offentlich geférderten Einrichtungen sind die jeweiligen
vergaberechtlichen und forderrechtlichen Kriterien zu beachten.

Die Lage

Die Lage des Projekts sollte so gewahlt werden, dass der Zugang gut von der
nachstgelegenen Versorgung mit 6ffentlichem Verkehr erreichbar ist. Der Eingangs-
bereich verflgt optimalerweise Uber einen Vorplatz, der gleichzeitig als Bindeglied
zwischen Bildungseinrichtung und Gratzel wirkt und als Ort der Kommunikation
dient. Seine Ausgestaltung sollte verkehrsberuhigt, robust, multifunktional und sicher
sein. Fahrrad- und Kinderwagenabstellméglichkeiten sollten in ausreichendem
MaRe im Gebaude (auf gleichem Niveau wie der Eingang in die Bildungseinrichtung)
oder davor zur Verfugung stehen.

Gleichzeitig braucht Bildung und Betreuung (insbesondere von Kindern) vor
allem auch ein ruhiges Element, daher ist die Lage von Bildungsrdumen in
Richtung einer stark frequentierten, larmbelasteten Stral’e nicht ideal. Teilweise
werden Bildungseinrichtungen bereits mit einer kontrollierten Liftung errichtet,
sodass das Offnen der Fenster nicht mehr unbedingt notwendig ist.

Im Sinne der Vermeidung von Angstraumen sollte auf eine transparente
Gestaltung der Erdgeschosszone Bedacht genommen werden, ohne dadurch die
Privatsphare der Nutzerinnen und Nutzer (Kinder, Bedienstete, Eltern) oder das
Lernklima zu beeintrachtigen.
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Spezielle Qualitaten fur Stadterweiterungsgebiete

Fir Stadterweiterungsgebiete bieten Bildungseinrichtungen fiir die Sockel-
zone eine besondere Chance. Nicht nur verbessern sie die Lebensqualitat der neu
zuziehenden Bevolkerung und sind somit in weiten Teilen sogar Pflicht, sie kdnnen
auch zusatzlich weitere Einrichtungen fir das wachsende Gemeinschaftsleben
beherbergen. So kénnen Bildungseinrichtungen einfach um und mit Einrichtungen
der Gemeinwesenarbeit oder eines entstehenden Club- und Vereinslebens (in den
Tagesrandzeiten) angereichert werden. Auch offentliche oder private Informations-
einrichtungen sind integrierbar.

Wichtige technische Anforderungen

Baurechtlich ist vor allem auf den Arbeitnehmerschutz, das Wiener Kindergarten-
gesetz und die Kindergartenverordnung hinzuweisen.

Brandschutz:

— OIB-Richtlinie 2 Brandschutz, insbesondere Punkt 7.2 und Punkt 7.2.5
(Brandabschnitt max. 1.600 m? Netto-Grundflache).

— Die Richtlinie ,Brandschutztechnische Sicherheitsstandards in Bildungs-
einrichtungen® vom 20.11.2013 der Kompetenzstelle Brandschutz (KSB)
der MA 37 — Baupolizei ist einzuhalten.

Barrierefreie Gestaltung von Bauwerken:

—  Wiener Bauordnung § 115 Barrierefreie Gestaltung von Bauwerken;
— OIB-Richtlinie 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit;
— ONORM B 1600.

Raumhohe:

Die Raumhdhe von Bildungsrdumen sollte mind. 3,0 m (mind. Raumhdéhe laut
Arbeitsstattenverordnung), besser 3,2 m (Angabe in den Raum-
blattern flir Schulen der Stadt Wien) betragen. Die Raumhdhe ist
projektspezifisch mit den Behorden/Dienststellen der Stadt Wien abzustimmen.

Erdbeben:

Prinzipiell ist bei Bildungsbauten die ONORM EN 1998-1:2011 Auslegung von
Bauwerken gegen Erdbeben — Teil 1 zu beachten. Die ONORM EN 1998-1 gilt fiir
die Auslegung von Bauwerken des Hoch- und Ingenieurbaus in Erdbebengebieten.

Wichtige rechtliche Anforderungen
(speziell zu beachtende Materiengesetze siehe Unterkapitel)

Wiener Bauordnung;

Arbeitnehmerlnnenschutzgesetz (ASchG);
Arbeitsstattenverordnung (AStV);

Wiener Bedienstetenschutzgesetzes (W-BedSchG 1998).

Ll
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Okonomische Betrachtung

Aufgrund der hohen Diversitat der einzelnen Bildungseinrichtungen wird auf die
Besonderheiten in der Errichtung, Miete und den Mietnebenkosten in den Unter-
gruppen eingegangen.

Generell muss davon ausgegangen werden, dass alle Bildungseinrichtungen
unter das Stabilitatsgesetz 2012 fallen und somit die Umsatzsteuer einzukalkulieren
ist (siehe Erlauterungen Seite 98).

Forderungen

Aufgrund der hohen Diversitat der einzelnen Bildungseinrichtungen wird darauf
in den Untergruppen eingegangen.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Aufgrund der hohen Diversitat der einzelnen Bildungseinrichtungen wird darauf
in den Untergruppen eingegangen.

Stellplatze

Bei fur Bildungszwecke dienenden Raumlichkeiten ist fir je 100 m? Aufenthalts-
raum ein PKW-Stellplatz zu schaffen. In Bauwerken fur Bildungszwecke werden
Raume, die Uberwiegend flir den Unterricht und die Betreuung von Kindern und
Jugendlichen bis zu einem Alter von 18 Jahren genutzt werden, in diese Flache nicht
eingerechnet (Wiener Garagengesetz Anderung 2014).

Fahrradabstellanlagen:
Richtwerte flr den Bedarf an Abstellanlagen flr Fahrrader betragen flr

—  Sportstatten und Bader: 0,5 Fahrradabstellplatze je Kleiderablage.
Freiraum

Die exklusive oder Mitbenutzung von Freirdaumen ist fir Bildungseinrichtungen
ein wichtiger Faktor. Geht es hier bei vielen ganztagigen Einrichtungen und Ein-
richtungen fur Kinder vor allem um den Gesundheits- und Bewegungsfaktor. Aber
auch bei Erwachsenenbildungseinrichtungen ist zumindest das Ausruhen in einem
Pausenbereich erstrebenswert. Die Freirdume sollten immer qualitativ hochwertig
und integrativ geplant werden.

13
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Elementare Bildung — Beschreibung

Unter elementarer Bildung wird im Allgemeinen die Bildung und Betreuung
der Kinder bis zur allgemeinen Schulpflicht verstanden. In Wien wird von den
Anbieterinnen bzw. Anbietern elementarer Bildung in der Regel auch aufer-
schulische Nachmittagsbetreuung (Hort) angeboten. Die elementare Bildung
umfasst sowohl Einrichtungen nach dem Wiener Kindergartengesetz als auch nach

Elementare _ . ) .
dem Wiener Tagesbetreuungsgesetz (Tagesmdutter/-vater und Kindergruppen).

Bildung

I oNNaig

Die Ublichen in (Wohn-)Bauten integrierten Grof3en divergieren stark und reichen
von 1 bis 9 Gruppen (225 Kinder).

Tragerinnen sind entweder die Offentliche Hand (Wiener Kindergarten MA 10)
oder haufig eine gemeinnltzige Organisation. Darlber hinaus verfugt fast jede
anerkannte Religionsgemeinschaft Uber eine oder mehrere eigene Organisationen
der elementaren Bildung.

Viele Kindergruppen sind im Dachverband der Kindergruppen Wien organisiert.
Insbesondere im Bereich der Kindergruppen ist es in Wien in den letzten Jahren zu
Verscharfungen im Bereich der Zulassung und Anzahl der Gruppen an einem Stand-
ort gekommen. Hier wird jedenfalls die Abklarung der Seriositat der Betreiberin bzw.
des Betreibers mit den zustédndigen Behdrden angeraten.

Aufgrund der allgemeinen taxativ aufgezahlten rdumlich qualitativen Vorschriften
in der Wiener Kindergartenverordnung sowie den Vorschriften der Aufsichtsbehdrde
MA 11 fir Kindergarten und Tagesbetreuung ist ein Mitdenken einer madglichen
Nutzung einer Sockelzone durch eine Einrichtung der elementaren Bildung bereits
in der Projektphase hilfreich.

Die Lage

Einrichtungen elementarer Bildung kdnnen in allen wesentlichen Bauland-
ausweisungen des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans umgesetzt werden.
Eine attraktive, klare und helle Eingangszone ist von Vorteil. FUr Einrichtungen mit
unter 3-jahrigen Kindern sind vor allem Erdgeschosse anzudenken, um hier eine
optimale Sicherheits- und Fluchtwegkonzeption zu gewahrleisten.

Ebenso sind auftretende Schallemissionen wahrend des Betriebs bei der
Standortwahl zu berlcksichtigen und der Verletzungsschutz zu beachten. Zum
Betrieb notwendiger Sichtschutz soll einer transparent gestalteten Stralenfront nicht
entgegenstehen.

Spezielle Qualitaten flr Stadterweiterungsgebiete
Im dicht verbauten Stadtgebiet und in dichten Stadterweiterungsgebieten ist ein

Netz von Einrichtungen elementarer Bildung, das maximale Wegdistanzen von 150 m
vom Wohnort zulasst, optimal.
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Funktionsschema

Gruppenraume
(mind. 3 m#Kind)

Bewegungsraum/Turnen
Kiiche

Mitarbeiterlnnenraun
(z. B. Teekiiche

Ver- und Entsorgung

Anlieferung

Elementare Bildung

Sanitarraume,
Garderoben

Kinderwagenabstellraum T

mind. 8 m?/Kind
ErschlieBung

Lager

Einrichtungen elementarer Bildung lassen sich besonders gut mit allen
moglichen Einrichtungen der Gemeinwesenarbeit kombinieren. Darlber hinaus
sind sie zumeist auch sehr gut in aufgelassenen Geschaftslokalen unterbringbar
bzw. sind aufgelassene Kindergarten oft gut in Geschéaftslokale umnutzbar. Auch
viele offene Wohnungsgrundrisse oder Wohngemeinschaftsgrundrisse sind fur die
Umnutzung geeignet.

Wichtige technische Anforderungen
& siehe Seite 12.
Wichtige rechtliche Anforderungen

Nachstehend werden beispielhaft anzuwendende Gesetze und Verordnungen
angefihrt:

—  Wiener Kindergartengesetz (WKGG),
—  Wiener Kindergartenverordnung (WKGVO), insbesondere §§ 5 (Raum-
gréRen) und 6 bis 8 (Ausstattung).

Okonomische Betrachtung

Generell ist die Umsatzsteuerthematik zu beachten (siehe Erlauterungen Seite
98). Kindergarten kénnen in der Regel im Rahmen der Baukosten des sozialen
Wohnbaus errichtet werden. Erfahrungsgemaf ist es meist gewlinscht, allgemeine
Baukosten Uberdie Miete und ggf. Mietzuschuss langfristig zu finanzieren, fir spezielle
Einrichtungen (z. B. Kiche, Einrichtung im Bewegungsraum) sind Betreiberinnen
und Betreiber eher bereit, Einmalkosten zu bezahlen.

15
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Forderungen

Die Stadt Wien unterstitzt private Einrichtungen elementarer Bildung durch die
Gewahrung von Férderungen.

Gefordert wird die Bildung und Betreuung von Kindern bis zu 16 Jahren. Die
Fordermodelle sind pro Kind beziehungsweise im Hortbereich pro Gruppe aus-
Elementare gerichtet.

Bildung

I oNNaig

— Forderungen im Zusammenhang mit der Schaffung von neuen elementaren
Bildungs- und Betreuungsplatzen (,Anstof3finanzierung®): Eine ,Anstof-
finanzierung® wird nur gemeinnitzigen, nicht gewinnorientierten
Organisationen, die eine private elementare Bildungs- und Betreuungs-
einrichtung in Wien eréffnen wollen, gewahrt.

Folgende Richtwerte sind fir moégliche Férdersummen festgelegt (Stand:

2015):

o Pro Kleinkindergruppe (bis zu drei Jahren): bis zu 125.000 €;

o Pro Familiengruppe (bis zu sechs Jahren): bis zu 80.000 €;

o Pro Kindergruppe (bis zum vollendeten 16. Lebensjahr):
bis zu 32.000 €.

— Forderungen im Rahmen des Modells ,Beitragsfreier Kinder-
garten: Die Stadt Wien fordert den von Eltern bzw. Obsorge-
berechtigten zu leistenden ,Elternbeitrag“ fir den Besuch einer privaten
elementaren Bildungs- und Betreuungseinrichtung. Gefordert wird der
Besuch von allen Kindern bis zu sechs Jahren bis zum Beginn der Schul-
pflicht mit einem Betreuungsbeitrag (Basisférderung).

o Der Betreuungsbeitrag liegt abhangig vom Alter des Kindes und der
Betreuungsart zwischen 147,41 und 249,06 € pro Kind und Monat
(Stand: 2015).

Zusatzlich zum Betreuungsbeitrag erhalten gemeinnltzige Tragerinnen

bzw. Trager einen Grundbeitrag pro Kind und einen Verwaltungszuschuss

pro Gruppe (Vollférderung):

o Der Grundbeitrag liegt abhangig vom Alter des Kindes und der
Betreuungsart zwischen 83,36 und 318,08 € pro Kind und Monat (Stand:
2015).

o Der Verwaltungszuschuss liegt abhangig von der Anzahl der verwalteten
Gruppen zwischen 558,61 und 1.675,85 € pro Gruppe und Monat
(Stand: 2015).

— FuUr die gesetzlich erlaubten Arten des Betriebs von Hortgruppen sind
unterschiedliche Fordermdglichkeiten eingerichtet:

o Hortgruppenférderung: Férderungen fur Schulkinder bis zum Ende der
Schulpflicht fir Standorte in Kindergarten oder Schulen.

o Teilhortgruppenfdorderung: Férderungen fiir Kinder bis zu zehn Jahren am
Standort der Familiengruppe (im Kindergarten). Teilhorte sind Gruppen,
die in Familiengruppen fur Kinder von drei bis zehn Jahren eingerichtet
sind.

o Hortkindergruppen: Férderungen fir Kinder bis zum Ende der Schul-
pflicht am Standort der Kindergruppe. Hortkindergruppen sind Gruppen,
die in Kindergruppen fur Kinder bis zum vollendeten 16. Lebensjahr
eingerichtet sind.

—  Wohnbauférderung gema WWFSG im Ausmall von max. 25 % der forder-
baren Wohnnutzflachen im Gebaude. Ein den Forderungsbedingungen
entsprechender Mietzins ist zu bericksichtigen.
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Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Erste Ansprechpartnerin ist die MA 10 (Wiener Kindergarten). Antrage fir
Anstol¥finanzierung, Basis- bzw. Vollférderung sowie Hortgruppenférderungen sind
fur das laufende Jahr bis spatestens 15. Janner an die MA 10 zu Ubermitteln. Antrage
kénnen auch schon im Vorjahr eingereicht werden.

Den Antrag auf Betriebsbewilligung ist mindestens 3 Monate vor dem geplanten
Betriebsbeginn an die MA 11 (Amt fir Jugend und Familie) zu Gbermitteln.

Dartber hinaus sind je nach Sachlage u. a. die MA 15 (Gesundheitsdienst der
Stadt Wien), die MA 34 (Bau- und Gebaudemanagement), die MA 36 (technische
Gewerbeangelegenheiten, behodrdliche Elektro- und Gasangelegenheiten, Feuer-
polizei und Veranstaltungswesen) sowie die MA 59 (Marktservice und Lebensmittel-
sicherheit) flr eine Genehmigung relevant.

Stellplatze
& siehe Seite 13.
Freiraum

Derzeit wird von einem Freiraumschlissel von 5 bis 8 m? je Kind ausgegan-
gen. Dies ist jedoch standortabhangig. Sollten nicht ausreichend Freirdume vorhan-
den sein, kann auch ein Ersatzangebot diesen Bedarf erganzen, z. B. durch nahe-
liegende Parks und Spielplatze (siehe WKGVO § 4 Abs. 3). Bei Neubauten
sollten die notwendigen Freirdume bereits entsprechend eingeplant werden.
Auch bei Kleinkindergruppen (0-3 Jahre) sollte der Freiraum jedenfalls
direkt an die Gruppenraume anschlie3en.

Vorhandene Kinder- und Jugendspielplatze kénnen auch in Mehrfachnutzung
(z. B. Nutzungsvereinbarung) mit den Bewohnerinnen und Bewohnern der Wohn-
hausanlage genutzt werden.

Sonstiges — Besonderheiten
Bei Kombination mit anderen Einrichtungen (z. B. Altenbetreuung)

sind insbesondere zwischen den Bedirfnissen nach Schutz, Belebung, aber auch
Larm und Ruhebedirfnissen geeignete Abwagungen zu treffen.

17
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Pflichtschulen - Beschreibung

Die Integration einer eigenstandigen Schule in Sockelzonen ist ebenso denkbar
und von der Stadt Wien aus wirtschaflichen Grinden erwinscht.

ONNAag

Pflicht-
schulen

18



Sportstatten — Beschreibung

In der ONORM B 2608 werden die Richtlinien fiir die Planung und Ausfiihrung von
Sportstatten geregelt. Es gibt Ein-, Zwei-, Drei- und Vierfach-Sporthallen bzw. diverse
Sonderhallen. Fir den Schulbereich wird in erster Linie die 1- und 2-fach-
Sporthalle (= Normturnsaal) ausgefiihrt. Erganzend zum Normturnsaal kann auch ein
Gymnastiksaal (Indoor-Spiel- und Bewegungsrdume nach OISS) errichtet werden.
Dieser ist speziell bei kleineren Kindern moglich (Volksschule).

oNNa-ig

Typische Nutzungen flr Sportstatten sind neben der schulischen Nutzung z. B.
die Nutzung durch Vereine. Ferner kdnnen sie auch fir Veranstaltungen (schulische
Veranstaltungen, aber auch von Vereinen etc.) genutzt werden. Im Sinne einer
Mehrfachnutzung ist jedenfalls ein frei von der Stral3e zuganglicher Eingang.

Funktionsschema statten

Spiel- und
Bewegungsraume/
Fitnessraume/Sporthallen

Mitarbeiterlnnenrdume

Sportstatten

Sanitarrdume,

Freiflachen
Garderoben fiir Ballspiel, Hartplatz,
ErschlieBung Laufbahn etc.

(Gerate-)Lager

Wichtige technische Anforderungen

Zu beachten ist die erhéhte Anforderung an die Statik aufgrund gréRerer Spann-
weiten sowie an den Schallschutz. Bei der Integration einer Sporthalle in ein Wohn-
haus sollte aus Schallschutzgrinden eine mechanisch/statische Entkoppelung
zwischen Wohnhaus und der Sporthalle vorgesehen werden.

Die speziellen Anforderungen fiir die Normturnsale werden in der ONORM B
2608 ,Sporthallen-Richtlinien fiir Planung und Ausfihrung” geregelt und betreffen in
erster Linie die erforderlichen Raummale (Lange, Breite, Hohe) und deren Zubehor
(Gerateraum, Garderoben, Sanitar ...) sowie deren Ausstattung. Raumhohen fiir
Sporthallen reichen von 4,5 m bis 9,0 m, zum Teil auch dartber.

Beim Gymnastiksaal sind die Vorgaben der OISS-Richtlinie einzuhalten,
wobei hier nur empfohlen wird, den Raum mdglichst rechteckig zu gestalten (10,0 m
x 10,0 m, besser 15,0 m x 15,0 m). Ebenso wird auch fiir die Raumhdhe nur eine
Empfehlung gegeben (3,5 m bis 4,0 m).
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Spiel- und Bewegungsraume bzw. Fitnessraume — Ubersicht tiber die Vorgaben

in der ONORM B 2608 bzw. im OISS:

ONORM B 2608 bzw. OISS

Spiel- und Bewegungsraum, Fitnessraume (Konditions-,

Typ Gymnastiksaal Fitness- und Krafttraining)

ONORM: keine bindenden Vorgaben, | ONORM: keine bindenden Vorgaben,
B/L [m] Empfehlung — quadratisch 10/10 Empfehlung — quadratisch 10/10
besser 15/15 besser 15/15

OISS: quadratisch bis rechteckig OISS: annahernd quadratisch

OISS: keine Vorgaben, da stark
i nutzungsabhangig, mehrere Beispiele
angefihrt (20 bis 300 m?)

Nutz- OISS: Kindergarten 60 — 75
. > fir Wohnhauser abh. Von Personen
flache [(m?] und Nutzung, mind. 40

Raum- ONORM: keine bindenden Vorgaben ONORM: keine bindenden Vorgaben
e OISS: fiir Kindergéarten "und Wohn- OISS: nutzungsabhangig 2,5 — 4,0
héhe [m] h&user 3,5-4,0

Grundausstattung ° fiir 0- bis 10-Jahrige (OI1SS)

Sprossen- | méglich, wenn Raumhéhe > 3,1 bzw.

wande 3672
Schaukel- méglich 3¢
ringe

Kletter- moglich *
taue

zusétzliche Ausstattung 5 ab 6 Jahren (OISS)

Boulder-

moglich
wand 9

1 Grundsétzlich richtet sich die Mindestraumhdhe von Bewegungsrdumen in
Kindergérten nach den jeweiligen Kindergartengesetzen und Bauordnungen
der Lénder. In Hinblick auf eine gute Nutzbarkeit der Bewegungsrdume wird
eine lichte Raumhéhe von 3,5 bis 4,0 m empfohlen.

2 Erforderliche Raumhéhe:Lt. ONORM EN12346bzw. S4706 Sprossenwand2,6m
bzw. Raumhéhe 3,6 m. Lt. OISS kann in Bewegungsrdumen von Kindergérten
und anderen Einrichtungen die freie Héhe liber den Sprossenwédnden um 50
cm reduziert werden, wenn diese ausschliel3lich von Kindern bis 6 Jahren
benutzt werden.

3 OISS: Sicherheitsabsténde Aufhdnghéhe + 2,0 m.

4 Vorrichtungen zum Einhdngen von Schaukeln und Hdngematten, fiir Schaukel-

ringe und Taue sollten in jedem Fall vorgesehen werden. Bei kleinen Rdumen
sind Hangematten besser geeignet, fiir gréBere Rdume oder fiir temporére
Nutzung in kleinen Rdéumen sind Schaukeln und Schaukelringe fiir die gemein-
same Nutzung von Kindern und Eltern ein wichtiges Angebot.

5 OISS: Fiir den Transport der Geréte bei Ersteinbringung und Nachriistung
sind von der Anlieferstelle bis zum Spiel- und Bewegungsraum entsprechend
groBe Tiiren und Durchgangsdimensionen (Breite mind. 1,2 m, H6he mind. 2,2
m) vorzusehen.

20



Sporthallen - Ubersicht (iber die Vorgaben in der ONORM B 2608 bzw. im OISS:

ONORM B 2608

SPOrt | jein | 11N | Basket-/ Ball-
hallen- (VS) (Norm- Vollevball 2-fach | Spiel- | 3-fach | 4-fach
typ turnsaal) y halle
27/30 27145 27160
B/L [m] 10/18 | 15/27 19/34 bzw. 22/44  bzw. bzw.
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 2 x 1827 3x 18027 | 4x 15721
H‘:;ﬁe ma |19 646 910 98 1215 1620
Raum- 4‘5 _ B P P <
hohe [m] |55 55 7-9 7 7 7-9 7-9
Grundausstattung 2 fiir 0- bis 10-Jahrige (OISS)
Sprossen- ) nach
wande 8 10 10 2x10 20 mind. 24 o
=y | e
Soeuket 2 sen @ sear sy swar [
Kl tt ) E P
taSeer 6 8 8)" 8(+8) 6(+6)7 2x6 gaezgrf
zusétzliche Ausstattung 2 ab 6 Jahren (OISS)
VBV:l;Idder_ - . nutzbare Breite mind. 6,0 m

1 Zahlenangaben in Klammern: fakultative Zusatzausstattung.

2 OISS: Fiir den Transport der Geréte bei Ersteinbringung und Nachriistung
sind von der Anlieferstelle bis zum Spiel- und Bewegungsraum entsprechend
groBe Tiren und Durchgangsdimensionen (Breite mind. 1,2 m, H6he mind.
2,2 m) vorzusehen.

Weitere zu beachtende Normen und Richtlinien:

— ONORM B 2605 ,Sportanlagen im Freien - Spielfelder und Leichtathletik-

anlagen-Planungsrichtlinien und Ausfiihrungshinweise®;

— ONORM B 2609 ,Geréateausstattung fiir Sporthallen - Richtlinien fir Planung,

Ausfuhrung und Erhaltung®;

— ONORM EN 12346 ,Turngerate - Sprossenwénde, Gitterleitern und Kletter-

rahmen®;

!

!

!

Wichtige rechtliche Anforderungen

Bei zusatzlicher Nutzung fir Veranstaltungen sind das Wiener Veranstaltungs-
gesetz (WVG) und das Wiener Veranstaltungsstattengesetz (WVStG) zu beachten.
Darin ist u. a. geregelt, welche Vorkehrungen zum Schutz der Zuschauerinnen und
Zuschauer zu treffen sind, es sollte daher bereits bei der Planung von Sportstatten
(indoor und outdoor) darauf Bedacht genommen werden, sodass im Falle kinftiger
Veranstaltungen keine diesbezlglichen Umbauarbeiten und Mehrkosten entstehen
kénnen.

ONORM S 4706 ,Turngeréte - Sprossenwande®;
OISS-Richtlinie ,Indoor-, Spiel- und Bewegungsraume*;
OISS-Richtlinie ,Konditions-, Fitness- und Krafttrainingsraume®.

21

oNNnailg

Sport-
statten



oNNaig

Sport-
statten

Die erforderlichen Raumhdéhen von 5,5 m fur einen Normturnsaal sind in der
konventionellen Sockelzone eher untiblich und missen daher schon friihzeitig in der
Planung bericksichtigt werden. Deswegen kann es fiir Sockelzonen sinnvoll sein,
eine Nutzung als Gymnastikraum nach OISS - Richtlinie vorzuschlagen.

Forderungen

Forderungen fur den Bau sind grundsétzlich nicht vorgesehen. Fdrderungen
fur den Betrieb sind unter Einhaltung bestimmter Kriterien im Rahmen der Sub-
ventionen flr Sportvereine im selektiven Ausmal maéglich. Die zustandige Ansprech-
partnerin ist die MA 51 (Sportamt).

Bewilligungswesen (spezielle Bewilligungen neben der Baubewilli-
gung)

Die MA 51 ist bei der Errichtung von Sportstatten mit einzubeziehen. lhre
Aufgabenbereiche sind u. a. neben der Subventionsvergabe die Mitwirkung bei der
Planung und Durchfiihrung von baulichen MaRnahmen und die Fuhren von Sport-
anlagen, Sporthallen.

Im Sinne einer Mehrfachnutzung ist eine Bewilligung nach dem Wiener
Veranstaltungsstattengesetz bei der fur Veranstaltungswesen zustandigen MA 36
empfehlenswert. Hier kommt es speziell auf die Anzahl der Personen an,
die diese Veranstaltungen besuchen. Im Normalfall sind zusétzliche Fluchtwege
und entsprechende WC-Anlagen erforderlich. Der Betrieb einer solchen
mehrfach genutzten Sporteinrichtung im Rahmen einer Wohnbebauung durch die
Bautragerin bzw. den Bautrager setzt erhebliche Managementqualitaten voraus.

Stellplatze

Im Falle einer Nutzung als Veranstaltungsstatte ist gemall Wiener Garagen-
gesetz § 50 fur je 50 Personen ein PKW-Stellplatz zu schaffen, wobei die behordlich
zugelassene Besucherlnnenzahl als Bemessungsgrundlage dient.

Werden Sportstatten im Rahmen eines Bildungsbaus errichtet und diese nicht
gemal Wiener Veranstaltungsstattengesetz bewilligt oder zumindest zum Uber-
wiegenden Teil fur die Betreuung und den Unterricht von Jugendlichen unter 18 Jahren
verwendet, so besteht fiir diese Flachen keine Stellplatzverpflichtung.
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Freiraum

Im Hinblick auf die Nutzung der Freiflachen wird angemerkt, dass das groite
Spielfeld (ausgenommen FuRball) das Handballfeld mit Feldmalen von 44 x 22 m
(inkl. Sicherheitszone) darstellt. Diese FeldgroRe ist fur Schulsport wie auch fur
aufderschulische Nutzung erforderlich. Alle anderen Spielfelder lassen sich inner-
halb dieser Flache unterbringen (Basketball, Volleyball, Badminton, KleinfeldfuRball
etc.). Es ist daher bei den Freirdumen eine Flache von min. 968 m? (44 x 22 m)
vorzusehen.

Ballspielflachen sind gemals WVStG mit Ballfangeinrichtungen (Zaunen) von
mindestens 6,0 m Hohe gegeniiber &ffentlichen Verkehrsflachen abzugrenzen. Die
Hoéhe gegenlber anderen Spielflachen richtet sich nach dem Verwendungszweck
und einer eventuell absehbaren Gefahrdung.

Diese Ballspielflachen sollen mdglichst offen und zuganglich gestaltet werden
(mindestens zwei Zugange) und auch barrierefreie Sitzplatze an den Spielplatz-
randern aufweisen.

23
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AuRerschulische Bildung — Beschreibung

Man unterscheidet zwischen (schul)bildungsunterstiitzenden Einrichtungen
(Lernclubs, Nachhilfeinstituten etc.) und Erwachsenen-Fort- und Weiterbildungs-
angeboten.

Oft sind beide Formen — schulbegleitende und Erwachsenenbildungseinrichtun-
gen — am gleichen Standort/Institut méglich. Es gibt sowohl &ffentliche Angebo-
te (Volkshochschulen, Stadtische Buchereien, Musikschulen) als auch eine immer
starker wachsende Anzahl privater Angebote. Die GrofRRe ist daher flexibel und reicht
je nach Angebot von ca. 100 — 3.000 m2.

Die Lage

Generell bendtigt Lernen eine ruhige Lage. Zu beachten ist aber auch die — vor
allem bei Kursangeboten — sich stetig verandernde Kundinnenfrequenz. Ein leicht
zu findender, Ubersichtlicher Zugang ist daher ein Muss. Kurse finden auch oft in den
Abendstunden und/oder Wochenenden statt, auch dies ist ein Aspekt, der bei der
Situierung im Projekt zu bedenken ist.

Ein Standort der Blichereien Wien sollte im Erdgeschoss situiert, von aul3en gut
sichtbar und mit eigenem Gebaudeeingang erschlossen sein — vorzugsweise in der
Nahe von Einkaufsmaoglichkeiten, Markten bzw. in der Nahe von stark frequentierten
Platzen oder Bildungs- bzw. Kultureinrichtungen wie z. B. Schulen. Die Anlieferung
von Medien erfordert eine Parkmdglichkeit in unmittelbarer Nahe. Bichereien an
Verkehrsknotenpunkten und in zentralen Lagen im Bezirk sind mit einer Flache von
rund 1.000 — 2.000 m? zu planen, Bichereien im Gratzel oder am Stadtrand mit rund
500 m2.

Spezielle Qualitaten flr Stadterweiterungsgebiete

Bildungseinrichtungen vor allem fiir Personengruppen jenseits der Schulpflicht
konnen wesentlich zur Belebung und Aktivierung von Stadterweiterungsgebieten
beitragen. Oft ist allerdings die Finanzierungssituation schwierig, insbesondere
bei kostenglinstigen o6ffentlichen Einrichtungen (z. B. VHS). Eine wohnortnahe
Versorgung sollte aber zumindest in kleinem Umfang angestrebt werden.

Funktionsschema

Seminar—?li?)l:]?grseézréume PKW-Stellplatze
Wartebereich
Teekiiche, Café
Lehrerlnnenrdum

Ver- und Entsorgung

Anlieferung
AufRerschulische
Bildung
Sanitarraume

ErschlieBung
Lager

z. B. Terrasse
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Wichtige technische Anforderungen

Wie bei allen Einrichtungen mit erhéhter Kundinnenfrequenz ist die brandschutz-
technische Einrichtung sehr wichtig. GemaR OIB RL 2/Punkt 7.2.5 B darf ein Brand-
abschnitt eine Netto-Grundflache von 1.600 m? nicht Uberschreiten. Um hier einen
gewissen Spielraum zu haben, wird empfohlen, von 1.600 m? BGF auszugehen.

Ebenfalls zu berlicksichtigen ist der Einbau einer guten kontrollierten Liftung.
Vor allem bei kreativen Angeboten — insbesondere Musikschulen — sind die
besonderen technischen Anforderungen (Larmschutz) von Anfang an einzuplanen.
Hierzu gibt es aber heute sehr gute technische Standards, die eine Integration auch
in Wohnbauten problemlos erlauben.

Weiters ist darauf hinzuweisen, dass im Sinne einer umfassenden Inklusion eine
strenge Auslegung der Barrierefreiheit fur alle Bevolkerungsgruppen notwendig ist.

Stellplatze
& siehe Seite 13.
Freiraum

Es gibt keine speziellen Anforderungen, aber z. B. eine Terrasse ware sinnvoll.

Wichtige rechtliche Anforderungen und ékonomische Betrachtung

Generell sind die Ublichen rechtlichen und 6konomischen Anforderungen des
Buro- bzw. des Geschéftslokal-Baus anzuwenden. In diesem Bereich agieren zum
Teil Tragerinnen bzw. Trager, die unecht umsatzsteuerbefreit sind. Daher kann hier
keine klare Aussage Uber die umsatzsteuerliche Betrachtung getroffen werden
(siehe Erlauterungen Seite 98). Eine Wohnbaufoérderung ist abhangig von der
Nutzung und im Einzelfall zu prifen.

Sonstiges — Besonderheiten

Die Komplexitat der Organisation und Finanzierung sowie der technischen
Auflagen im Bereich der auflerschulischen Bildung bedingt, dass insbesondere
bei grofieren Einrichtungen wie Bibliotheken, Dependancen von Volkshochschulen
u. A. eine Abstimmung mit der Tragerin bzw. dem Trager sehr friih im Planungs-
prozess erforderlich ist.
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Gemeinwesen — Allgemeines

Einrichtungen des Gemeinwesens sind allgemein zugangliche Stellen oder Insti-
tutionen, die verschiedenen Zwecken zum Wohle der Gemeinschaft in einem Gratzel
oder Quartier dienen. Neben o6ffentlichen Serviceeinrichtungen (z. B. WC-Anlagen,
Mobility Points) versteht man darunter vor allem Einrichtungen, die Beratungs-
leistungen anbieten, zu gemeinschaftlichen Aktivitdten im Quartier einladen oder
Bewohnerinnen und Bewohner untereinander vernetzen.

Gemeinwesenarbeit wird zumeist von o6ffentlichen Institutionen bzw. deren
Auftragsnehmerinnen und Auftragsnehmern oder von karitativen Vereinigungen
(Caritas, Diakonie, Volkshilfe etc.) und auf diesem Gebiet spezialisierten Vereinen
und Institutionen betrieben. In der Auftragsvergabe gibt es inzwischen auch eine
Kooperation mit Bautragerinnen bzw. Bautragern und Entwicklungsgesellschaften.

Die Lage

Moglichst in einer attraktiven StralRenlage im Erdgeschoss, um Passantinnen
und Passanten anzuziehen. Freirdume (Terrassen, Vorplatz) sollten vorhanden sein.
Ebenso sollte, wenn keine funktionellen Kriterien dagegen sprechen, durch eine of-
fene Gestaltung der Fassaden der Bezug zwischen Gebauden und AuRenraum her-
gestellt werden.

Spezielle Qualitaten fur Stadterweiterungsgebiete

Einrichtungen der Gemeinwesenarbeit Ubernehmen insbesondere in der
Stadterweiterung viele Aufgaben, die zum Aufbau einer sozialen, solidarischen
und verwurzelten Bevolkerungsstruktur in einem Stadtentwicklungsgebiet bei-
tragen koénnen. Professionelles Konfliktmanagement lasst Konflikte erst gar nicht
entstehen, professionelle Unterstiitzung in der Besiedelungsphase hilft die Le-
benskrise, die durch den Umzug entstehen kann, zu meistern. Gemeinwesen-
arbeit ist daher ein ganz essenzieller und wesentlicher Teil jeder Stadterweiterungs-
strategie.

Wichtige technische Anforderungen

Barrierefreie Gestaltung von Bauwerken:

— siehe Wiener Bauordnung § 115
— siehe OIB-Richtlinie 4 — Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit
— siehe ONORM B 1600.

Weitere technische Anforderungen, wie z. B. Raumhohen, variieren je nach

spezifischer Nutzung:

@ siehe Unterkapitel.
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Wichtige rechtliche Anforderungen (speziell zu beachtende Materien-
gesetze siehe Unterkapitel)

—  Wiener Bauordnung;

— das Arbeitnehmerinnenschutzgesetz (ASchG);

— die Arbeitsstattenverordnung (AStV);

—  Wiener Bedienstetenschutzgesetzes (W-BedSchG 1998).
Forderungen

—  Wohnbauférderung gema WWFSG im Ausmal} von max. 25 % der for-
derbaren Wohnnutzflachen im Gebaude. Ein den Forderungsbedingungen
entsprechender Mietzins ist zu bertcksichtigen.

Freiraum
Die Anforderungen an die Freirdume sind sehr unterschiedlich zu bewerten.

Diese gehen von einem Vorplatz tber Terrassen bis zu kleinen Garten und sind
meist zum Teil oder zur Ganze eingebunden in den o6ffentlichen Raum.
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Stadtteilzentrum — Beschreibung

Stadtteilzentren bieten ein breites Spektrum an quartiersbezogenen
Services, Beratungsleistungen und gemeinschaftlichen Aktivitaten. Sie dienen als
Anlaufstelle fir Winsche und Anregungen der Bewohnerinnen und Bewohner, und
viele lokale Initiativen zur Steigerung der Lebensqualitat im Quartier finden hier ihren
Ausgangspunkt.

Das Stadtteilmanagement in Wien hat sich stark mit den Wiener Gebiets-
betreuungen entwickelt, die 1974 als Ansprechpartnerinnen vor Ort fir alle Agenden
der sanften Wiener Stadterneuerung ins Leben gerufen wurden. 40 Jahre spater
sind die Problemstellungen ganz andere geworden, die Sanierung der Substandard-
Bassena-Wohnungen im Grinderzeithaus ist keine zentrale Aufgabe mehr, und die
Gebietsbetreuungen haben sich zu kompetenten Quartiersmanagementzentren
entwickelt. Sie agieren nach wie vor im dicht bebauten Gebiet und werden
vermehrt in neuen Stadtteilen eingesetzt. Seit 2012 wurde ein zusatzliches
Arbeitsfeld erschlossen, indem Gebietsbetreuungen, in deren Bezirk sich ein
groleres Stadtentwicklungsgebiet befindet, zusatzliche Services anbieten, um das
Zusammenleben von Neuzuziehenden und Alteingesessenen zu fordern sowie
LAlt und Neu“ aus stadtplanerischer Sicht gut aufeinander abzustimmen. Abhangig
vom Entwicklungsstatus des Stadtentwicklungsgebiets wurden vor Ort bzw. in un-
mittelbarer Nahe eigene Stadstteilbiiros eingerichtet.

Die Lage

Sie sind an einem zentralen, 6ffentlich gut erreichbaren Platz mdglichst mit Frei-
bereich verortet.

Funktionsschema

Biroflachen
Ausstellungsflachen PKW-Stellplatze
Veranstaltungsraume Ver- und Entsorgung
Mitarbeiterlnnenrdume Anlieferung
(Teekiiche) Stadtteilzentrum
(Die Funktionen sind stark
abhéangig von der Art der
Einrichtung) evtl. Vorplatz
Sanitarrdume evtl. Gastgarten bei
ErschlieRung Cafénutzung
evtl. (halb-)

L
ager priv. Freiflachen

Wichtige technische Anforderungen

Die Arbeitnehmerlnnenschutzbestimmungen sind einzuhalten. Mindestraum-
hohe ist daher 3,0 m, eine Verringerung in Absprache mit dem Arbeits-
inspektorat auf 2,80 m bzw. 2,50 m ist moglich (§ 23 AStV).

Sofern ein Veranstaltungssaal geplant ist, ist eine Zulassung geman
Veranstaltungsstattengesetz einzuholen. Bei Mehrfachnutzung der R&umlichkeit
empfiehlt sich ein ausgekligeltes Schliel3- und Buchungssystem.
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Forderungen
— siehe Seite 28.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Je nach (Mehrfach-)Nutzung koénnen zusatzliche Bewilligungen bzw. Ab-
stimmung mit den Behdrden und Dienststellen der Stadt Wien erforderlich werden.

Dies sind z. B.:

Stadtteil- — Bewilligung bzw. Eignungsfeststellung fir Veranstaltungen, Ausstellungen
zentrum bei der MA 36 (Technische Gewerbeangelegenheiten, behoérdliche Elektro-
und Gasangelegenheiten, Feuerpolizei und Veranstaltungswesen);
Betriebsanlagengenehmigung beim Magistratischen Bezirksamt;
Abstimmung/Bewilligung MA 11 (Amt fir Jugend und Familie);

MA 13 (Bildung und auBerschulische Jugendbetreuung);

Bichereien Wien unter Abstimmung mit der MA 13.

I N3IS3IMNITINTO

VLl

Stellplatze

Je 100 m? Aufenthaltsraum ist ein PKW-Stellplatz zu schaffen.

Freiraum

Freiflachen sind nicht zwingend erforderlich, aber nachstehend sind ein paar
Beispiele angefiihrt, die je nach Nutzung sinnvoll sein kdnnten.

— Vorplatz (kann auch o6ffentliches Gut sein);

offentlicher Raum mit Treffpunkt- und Verweilqualitat;
Gast-/Schanigarten bei Café-Betrieb;

private/halboffentliche Freiflachen fir Vereins- und Clubleben.

Ll
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Kinder- und Jugendeinrichtungen — Beschreibung

Offene Kinder- und Jugendarbeit versteht sich als Teil der Bildungslandschaft, die
sichanden vielfaltigen und unterschiedlichen Interessen und Bediirfnissen vonjungen
Menschen orientiert. Sie findet indoor in Jugendtreffs oder Jugendcafés oder out-
door in Form Mobiler Jugendarbeit oder Parkbetreuung statt."

Um Nutzungs- und Aneignungskonflikten vorzubeugen, sollten Kinder- und
Jugendangebote friihzeitig geplant und implementiert werden. Durch eine
vorangehende Sozialraumanalyse und die Einbeziehung der MA 13 als zustandige
Fachabteilung kénnen die Bedarfslagen im Vorfeld abgeklart werden. Die GroRRe der
Einrichtung orientiert sich an den geplanten Angebotsformen.?

Die Lage

Durch die Nahe zu anderen Bildungs- oder Gemeinschaftseinrichtungen
kénnen Moglichkeiten zur Mehrfachnutzung erschlossen werden. Die Zugangs-
bereiche sollen die Bedurfnisse in angrenzenden Wohneinheiten berlcksichtigen.

Spezielle Qualitaten fur Stadterweiterungsgebiete

Kinder- und Jugendeinrichtungen sind eine wertvolle Ergénzung der Sozial- und
Bildungsinfrastruktur.

Funktionsschema

Gemeinschafts-, Club-, .
Band-, Werkraume PKW-Stellplatze
Biroflachen Ver- und Entsorgung
Mitarbeiterinnenrdume :
(Teekiiche) Kinder- und Jugend-

einrichtungen
(Die Funktionen sind stark

abhéangig von der Art der
Sanitarraume Einrichtung) Freiflachen nicht zwingend,
ErschlieBung jedoch sinnvoll
Lager

Wichtige technische Anforderungen

Die Mindestraumhohe ist 3,0 m, eine Verringerung ist in Absprache mit dem Ar-
beitsinspektorat auf 2,8 m bzw. 2,5 m ist mdglich (§ 23 AStV)2.

1 siehe Richard Krisch, Christoph Stoik, Johannes Kellner, Evelyn Benrazougui-Hof-
bauer: Glossar Soziale Arbeit im &ffentlichen Raum, Im Auftrag der Stadt Wien.
Wien. 2011.

2 siehe auch Gerhard Schuster: Beispiele fiir die Planung und Ausstattung von Jugend-
einrichtungen in Wien. In: Florian Arlt, Klaus Gregorz, Arno Heimgartner: Raum und
Offene Jugendarbeit, Reihe: Soziale Arbeit - Social Issues, Bd. 18. Wien. 2014.) und
den Méglichkeiten zu Mehrfachfachnutzungen (Schulsportfldchen, Veranstaltungs-
rdume, etc.)
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Kinder- und Jugend-
einrichtungen

Okonomische Betrachtung

Jugendzentren werden in Wien von diversen Tragerinnen bzw. Tragern oder
direkt von der MA 13 geflihrt. Die spezifische Umsatzsteuerregelung (siehe Erlau-
terungen Seite 98) sowie die Abstimmung mit dem Bezirk und der MA 13 ist zu
beachten.

Forderungen
— siehe Seite 28.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Die zustandigen Behorden sind die MA 13 (Bildung und auferschulische
Jugendbetreuung) bzw. bei Bewilligung/Eignungsfeststellung fir Veranstaltungen
die MA 36 (Technische Gewerbeangelegenheiten, behdrdliche Elektro- und Gas-
angelegenheiten, Feuerpolizei und Veranstaltungswesen).

Freiraum

Freiflachen sind nicht zwingend erforderlich. Dem sozialraumlichen Ansatz
folgend, sind Jugendangebote auch regelmaflig im Sozialraum/Gratzel/Stadtteil
prasent und fihren freizeitorientierte Angebote etwa in Parks, Wohnhausanlagen
oder an anderen offentlichen Orten durch, um Jugendliche auch aul3erhalb ihrer
Einrichtungen zu erreichen und deren Aneignungsmaoglichkeiten zu erweitern.
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Familienbetreuung — Beschreibung

Familienbetreuungsstellen bzw. Eltern-Kind-Zentren sind Anlaufstellen, die ent-
weder von der MA 11 (Amt fir Jugend und Familie) oder von geférderten privaten
Vereinen betrieben werden. Sie dienen fur niederschwellige Sozialarbeit und sind
Treffpunkte fur Eltern. Bei Treffen mit Sduglingen und Kleinkindern geht es vor allem
darum, miteinander ins Gesprach zu kommen. Eltern kénnen in zwangloser
Atmosphare ihre Erfahrungen untereinander austauschen und sich mit Mitarbeiter-
innen und Mitarbeitern aus den Bereichen Sozialpadagogik, Sozialarbeit und
Psychologie beraten. Daher ist es notwendig, dass diese Zentren Uber zumindest
einen kindgerechten Gemeinschaftsraum sowie Uber Rdume fur Einzelberatungen
verfligen.

Die Lage

Ein einladender barrierefreier Zugang ist erforderlich, ein vom o6ffentlichen
Raum aus einsehbarer Eingangsbereich von Vorteil. Gemeinschaftsraume sollten
allerdings auch einen gewissen Riickzug ermdglichen, die Beratungsraume sollten
uneinsehbar sein.

Spezielle Qualitaten fur Stadterweiterungsgebiete

Familien mitkleinen Kindern stellen die groRte Gruppe der Erstbesiedlerinnen bzw.
-besiedler in einem neuen Stadtteil dar. Uber gemeinsame Aufgaben und Heraus-
forderungen lassen sich rasch erste Kontakte knipfen und soziale Netzwerke
aufbauen.

Funktionsschema

KundInnenbereich
evtl. kleines Café PKW-Stellplatze

Biroflachen Ver- und Entsorgung
Mitarbeiterlnnenrdume

(Teekliche)

Familienbetreuung
(Stutzpunkt MA 11)
Sanitarrdume

ErschlieBung
Lager

Freiflachen empfohlen,
evtl. kleiner Gastgarten

Wichtige technische Anforderungen

Mindestraumhéhe 3,0 m, eine Verringerung in Absprache mit dem Arbeits-
inspektorat auf 2,80 m bzw. 2,50 m ist mdglich (§ 23 AStV).
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Familien-
betreuung

Forderungen
— siehe Seite 28.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Die zustandige Behorde ist die MA 11 (Amt fir Jugend und Familie).

Freiraum
Empfohlen werden kleine Freirdume, wie z. B. eine Terrasse, oder auch ein

kleiner Garten mit Sitzmdglichkeiten fur Kundinnen bzw. Kunden und eventuell auch
Riickzugsmaglichkeit fur vertrauliche Gesprache.
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Mobility Points — Beschreibung und Lage

Unter Mobility Points versteht man gemal® Wiener STEP 2025 — Fachkonzept
Mobilitdt Orte, an denen ein unkomplizierter und rascher Zugang zu Angeboten
emissionsarmer Mobilitat rund um die Uhr gewahrleistet wird. Es kdnnen Fahrzeuge
und Dienste unterschiedlicher Art gebucht und genutzt werden.

Speziell in neuen Stadtentwicklungsgebieten kénnen so Mobilitatsdienste Gber-
sichtlich an einer Stelle gebindelt werden und sind idealerweise mit einer Haltestelle
des offentlichen Verkehrs kombiniert.

Maogliche Angebote eines Mobility Points:

— Leihrader;

— Carsharing-Fahrzeuge (Stellplatze fir unterschiedliche Betreiberinnen bzw.
Betreiber und lokale Initiativen);

Zweirad-Leihfahrzeuge (z. B. E-Scooter, Motorrader, Lastenrader, E-Bikes);
Infrastrukturen fiir Lieferservices (z. B. SchlieRfacher fir die Zwischen-
lagerung, Kuhlboxen);

— IT-Infrastruktur (Terminal o. A. fir die Fahrzeuganmietung, Freigabe und
SchlieRfachzuordnung, Lieferbestatigungen etc.);

Reparatur- und Servicewerkstatten flr Fahrrader;

E-Ladestellen (z. B. fur Fahrrader und Roller oder auch fiir mobile End-
gerate, die z. B. fur den Abruf dynamischer Verkehrsinformationen genutzt
werden).

!

!

!

!

Angebotsbreite und -umfang eines Mobility Points sind abhangig von Lage und
lokaler Nachfrage unterschiedlich. Die Errichtung und der Betrieb eines Mobility
Points kénnen eigensténdig oder in Kooperation mit bestehenden Organisationen
(z. B. Quartiersmanagement) erfolgen. Eine Kombination mit einer Sammelgarage
bietet sich an.

Wichtige technische Anforderungen

Die Raumhohe ist in erster Linie abhangig vom Angebot des Mobility Points. Fur
Fahrrader und E-Bikes sollte eine Raumhohe ab 2,50 m ausreichen, sollen auch
grolkere Fahrzeuge (z. B. Lieferwagen) verflgbar sein, ist die Raumhdhe entspre-
chend dem Fahrzeugtypus anzupassen. Ist eine mechanische Liftung vorgesehen,
ist auch diese bei der Bemessung der Raumhdhe zu bertcksichtigen.

Forderungen
— siehe Seite 28.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Abhangig von der Ausstattung (ist z. B. mit Emissionen zu rechnen?) ist beim

Magistratischen Bezirksamt abzuklaren, ob eine Betriebsanlagengenehmigung ein-
zuholen ist (siehe Gewerbe/Bewilligungswesen Seite 56).

Stellplatze

Keine Stellplatzverpflichtung.
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Religion, Seelsorge — Beschreibung

Es gibt in Osterreich Rdume fiir Religionsvereine mit sehr unterschiedlichen
Anforderungen, welche nicht nur die Gestaltung, sondern auch deren Gréke, Raum-
hohe, Lage im Projekt usw. betreffen kénnen. Die Raumlichkeiten werden daher
immer mit den jeweiligen Religionsvereinen zu gestalten sein.

Multireligidse R&ume sind multikonfessionell zu gestalten. In ihnen ist die
Ost-Ausrichtung zu markieren (dezente Markierung an Wand oder Boden). Ferner
kann ein eigener Bereich fir Anbetung (6kumenischer Gebetsraum) eingerichtet
werden. Auf eine stimmungsvolle Lichtgestaltung ist zu achten.

Die Lage

Die Raume fir Religionsvereine bendétigen nicht unbedingt eine natlrliche
Belichtung und kénnen daher auch im Inneren eines Gebaudes liegen.

Spezielle Qualitaten flr Stadterweiterungsgebiete

Besondere Bedeutung kommt solchen Raumen fiir Religionsvereine in den
Stadterweiterungsgebieten zu. Hier wird es vor allem auf eine ausgewogene
Verteilung der verschiedenen Konfessionen ankommen. Generell betreiben viele
Glaubens- und Bekenntnisgemeinschaften neben religiosen Andachtsraumen auch
Sozial- und Kultureinrichtungen.

Funktionsschema

Gebetsraume,
Gemeinschaftsraum
Ver- und Entsorgung

Mitarbeiterlnnenrdume .
Anlieferung

(Vorbereitungs-/Buro-
raume, Teekiiche

Religion,
Seelsorge

Freiflachen nicht

Samtal."raume erforderlich, aber ein
ErschlieRung Vorplatz

Lager ware sinnvoll

Wichtige technische Anforderungen

Bei der Bemessung der Nutzlast ist darauf zu achten, dass es sich um Raume mit
erhohten Menschenansammlungen handeln kann.

Die Raumhdhe sollte dem Zweck entsprechend konfiguriert sein.

Wichtige rechtliche Anforderungen

!

Wiener Veranstaltungsgesetz (WVG);

Wiener Veranstaltungsstattengesetz (WVStG);

Recht zur freien Religionsausibung im Sinne der derzeitigen Gesetzes-
lage.

!

!
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Okonomische Betrachtung

Auch diese Einrichtungen unterliegen der Problematik der Umsatzsteuer-
regelung (siehe Erlauterungen Seite 98). Insbesondere soll darauf hingewiesen
werden, dass vor allem bei potenziellen Mieterinnen bzw. Mietern, die nicht einer
anerkannten Religion der Bekenntnisgemeinschaft angehdren, eine Uberpriifung
empfohlen wird.

Forderungen
— siehe Seite 28.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

In den meisten Fallen wird eine Bewilligung nach Veranstaltungsstatten-
gesetz erforderlich sein. Hier kommt es speziell auf die Anzahl der Personen an, die
diese Veranstaltungen besuchen. Im Normalfall sind zuséatzliche Fluchtwege und
entsprechende WC-Anlagen erforderlich. Die zustandige Behodrde ist die MA 36
(Technische Gewerbeangelegenheiten, behdérdliche Elektro- und Gasangelegenhei-
ten, Feuerpolizei und Veranstaltungswesen).

Mit dem Magistratischen Bezirksamt ist abzukldren, ob eine Betriebs-
anlagengenehmigung einzuholen ist.

Stellplatze

Far unmittelbar kultische Anlagen besteht keine Verpflichtung zur Schaffung von
PKW-Stellplatzen.

Freiraum

Ein Vorplatz, kann auch 6ffentliches Gut sein, ware sinnvoll.
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Offentliche WC-Anlagen — Beschreibung

Offentliche WC.Anlagen sind in einer Stadt eine nicht zu unterschatzende Not-
wendigkeit, insbesondere auf Platzen mit 6ffentlichen Nutzungen. Die GroRe variiert
von einzelnen Kabinen bis zu grofien WC-Anlagen.

Wichtige Aspekte sind die Sauberkeit und Sicherheit solcher Anlagen. Dies kann
durch regelmafiige Reinigung und Kontrollen sowie durch entsprechende Planung
sichergestellt werden. Ferner gibt es auch selbstreinigende WC-Kabinen bzw. -An-
lagen.

Bei der Planung sind insbesondere folgende Punkte zu beachten:

— barrierefreier Zugang;
— Vermeidung von Sachbeschadigung durch intelligente Situierung und
Verwendung robuster Materialien;

— leichte Reinigung;

— subjektive Sicherheit der Benutzerinnen und Benutzer — diese kann neben
regelmaRiger Reinigung/Kontrolle durch intelligente Situierung, transparente
und ubersichtliche Gestaltung und gute Beleuchtung gesteigert werden;

— Kanal- und Wasseranschluss erforderlich;

— Euroschliesystem: Der Euroschlissel ist ein europaweit einheitliches
SchlieRsystem, das mittels eines Einheitsschliissels korperlich beeintrach-
tigten Menschen den selbststandigen und kostenlosen Zugang zu barriere-
freien sanitaren Anlagen ermdglicht.

Die Lage

Fir einen barrierefreien Zugang ist es zweckmaRig, diesen niveaugleich zum
offentlichen Gut anzuordnen. WC-Anlagen im Untergeschoss sind nur schwer
barrierefrei zu gestalten.

Spezielle Qualitaten flr Stadterweiterungsgebiete

Speziell in Stadtentwicklungsgebieten besteht die einmalige Chance, diese mit-
zuplanen und eben auch in Sockelzonen unterzubringen.

Funktionsschema

WC-Anlagen,
Waschraume

Ver- und Entsorgung

Offentliche WC-Anlagen

ErschlieBung
Lager
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Wichtige technische Anforderungen

Lt. Wiener Bauordnung sind offentliche Toiletten barrierefrei auszufiihren (§ 115
Abs. 1 lit. 11).

Wichtige rechtliche Anforderungen

Hinsichtlich des Schutzes vor Missbrauch und Vandalismus ist Abs. 5 des
Datenschutzgesetzes 2000 zu beachten, weshalb keine VideolUberwachung in
WC-Anlagen gestattet ist. Zum Schutz vor Missbrauch und Vandalismus sind andere
geeignete MaRnahmen zu setzen. Dies kdnnen sein:

N3IS3IMNITINTO

— Kontrollgange;
— bauliche MaRnahmen (z. B. Verwendung robuster Materialien).

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Im Allgemeinen keine, ggf. ist beim Magistratischen Bezirksamts abzukla-

ren, ob eine Betriebsanlagengenehmigung einzuholen ist (siehe Gewerbe/
Bewilligungswesen Seite 56).

Stellplatze

Keine Stellplatzverpflichtung.

Offentliche
WC-Anlagen
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Generell gibt es seit Jahren die Diskussion zum Thema Wohnen im Erdgeschoss
bzw. Wohnen in der Sockelzone. Sicherlich gibt es hier viele gute Griinde, die dafir,
aber auch dagegen sprechen. Wohnungen an stark frequentierten Verkehrsbandern
und belebten Geschaftsstrallen sowie Aufenthaltsrdume mit Fenstern zum Gehsteig
sind in der Sockelzone zu vermeiden und werden auch von der Stadtplanung meist
schon in der Widmung ausgeschlossen. In Seitenstral3en und kombiniert mit einer
Vorgartenzone bzw. in speziellen Stadthaustypologien kdnnen solche Wohnformen
aber einen attraktiven Beitrag zur Gestaltung dieser Sockelzonen leisten.

Die Wohnbauférderungsmittel des Landes Wien sichern die Bereitstellung leist-
barer Wohnungen mit hohen 6kologischen Standards.

In dieser Kategorie wird der Arbeitnehmerinnenschutz im Normalfall keine Rolle
spielen, daher ist die Mindestraumhohe gemaf Wiener Bauordnung bzw. den OIB-
Richtlinien einzuhalten, diese betragt 2,5 m.

—  Wiener Bauordnung: bei reiner Wohnnutzung insbesondere §§ 6 und 5,
Abs. 4 lit. x.

—  Wohnbauférderung:
Die Hauptférderung besteht in der Gewahrung eines Landesdarlehens als
Fixbetrag. Dieser betragt, je nach Grofe der Anlage gestaffelt, zwischen
510 und 700 €/m? Wohnnutzflache. Die Superférderung besteht in der
Gewahrung eines pro Jahr 1-prozentig verzinsten weiteren Landes-
darlehens in Hohe von 150 €/m? Wohnnutzflache.

Zusatzforderungen:

o fur Passivhausstandard ein nicht rickzahlbarer Zuschuss von 60 €/m?;

o fur die Errichtung einer Liftungsanlage mit Warmerliickgewinnung ein
nicht rickzahlbarer Zuschuss von 20 €/m?;

o fur erneuerbare Energietrager ein nicht rickzahlbarer Zuschuss von
20 €/m?

o fur den Erschwernisfaktor ,Kleinbaustelle® ein nicht riickzahlbarer
Zuschuss bis max. 140 €/m2.
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Die zustandigen Behorden betreffend Wohnbauférderung sind fir rechtliche An-
gelegenheiten die MA 50 (Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle flir wohnrecht-
liche Angelegenheiten) und fiur technische Angelegenheiten die MA 25 (Stadterneu-
erung und Prifstelle fir Wohnhauser).

Zusatzlich zu dem ,normalen” Baubewilligungsverfahren ist fir eine Forder-
zusage eine positive Beurteilung durch den Grundsticksbeirat (Wohnfonds
Wien) Voraussetzung, wodurch ca. 3 bis 6 Monate hinzuzurechnen sind. Die
Prifung der MA 50 dauert ca. weitere 6 Monate. Wobei mit der
Bauflhrung zwar vor schriftlicher Zusicherung, nicht aber vor positiver Bewertung
des Bauvorhabens hinsichtlich planerischer und 6kologischer Qualitat durch den
Grundstlcksbeirat begonnen werden darf.

Ferner ist zu berticksichtigen, dass die Endabrechnung durch die MA 50 bzw. 25
mind. 1 Jahr in Anspruch nimmt.

Fir je 100 m? Wohnnutzflache ist ein PKW-Stellplatz zu schaffen. Bei mehr als
30 PKW-Stellplatzen ist fir jeweils angefangene 50 PKW-Stellplatze ein Stellplatz
fur Personenkraftwagen von behinderten Menschen (Behindertenstellplatz) her-
zustellen.

Werden nur die Pflichtstellplatze geschaffen, haben die Anrainerinnen und
Anrainer kein Mitspracherecht, werden allerdings darliiber hinaus PKW-Stellplatze
errichtet, kdnnen sie ihre Rechte geltend machen (z. B. erhdhte Immissions-
belastung).

Richtwerte fur den Bedarf an Abstellanlagen fur Fahrrader:

— Ein Fahrradabstellplatz je 30 m? Wohnnutzflache.

Der Freiraum wird in den einzelnen Unterkapiteln behandelt.
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Familienwohnungen — Beschreibung und Lage

Fir Familienwohnungen ist die Sockelzone (EG + 1. OG) aufgrund der Freiraum-
mdglichkeiten und der ,Reihenhaus“-ahnlichen Struktur attraktiv.

Spezielle Qualitaten fur Stadterweiterungsgebiete

Der Wohnungstypus stellt einen Beitrag zur guten Durchmischung von Anfang an
dar und kann Nebengassenfronten attraktivieren.

Funktionsschema

Wohnungen
Gemeinschaftsraume
Waschkiche

Familienwohnungen

mit Garten
Fahrrad-,

Kinderwagenabstellrdaume Gérten

ErschlieBung
Lager

Wichtige technische/rechtliche Anforderungen

Es gibt keine speziellen Anforderungen.

Okonomische Betrachtung
Diese Nutzungsform wird von Mehrkindfamilien besonders stark nachgefragt.

Im Rahmen der Nutzwertfestsetzung sollten alle méglichen Spielrdume ausgentitzt
werden, um diese auch nachhaltig fir Grof3familien finanziell leistbar zu gestalten.

Diese Nutzung ist sowohl miet- als auch eigentumsfahig.

Forderungen/Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

— siehe Seite 41 und 42.
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Besonders fur Familien mit Kindern ist ein adaquates Freiraumangebot von
Bedeutung. Dies reicht von gemeinsam nutzbaren Kinderspiel- und Jugendspiel-
platzen bis zu einem privaten kleinen Garten. Zumindest sollte aber eine Terrasse,
Loggia oder Balkon vorhanden sein.

Bei der Festlegung der Grofken der privaten Garten ist auf ein Gleichgewicht
zwischen Nutzbarkeit fur die private Nutzerin bzw. den privaten Nutzer (keine
Abstandsgrinflachen) und den Bedirfnissen der Hausgemeinschaft nach
allgemeinen Grinflachen fir ein reibungsloses Zusammenleben zu achten.
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Im Sinne der UNO-Menschenrechtskonvention hat sich auch Osterreich
verpflichtet, Inklusion in allen Bereichen zu leben. Daher wird auch vermehrt von
den Verbanden und Institutionen, die Menschen mit besonderen Bediirfnissen
betreuen, die Integration nicht nur etwa in das Regel-Bildungswesen, sondern auch
in das Regel-Wohnbaugeschehen gefordert. Viele Heimstrukturen werden daher
aufgelassen, neue Heimférderungen nicht erteilt. Fir Bautréagerinnen bzw. Bau-
trager ist das zumeist eine relative Herausforderung, da sich die Bedurfnisse
vieler Personen, aber auch von Familien mit Mitgliedern mit besonderen
Bedurfnissen, nicht nur auf die Errichtung einer barrierefreien Wohnung erstrecken.

Gleichzeitig erzahlen viele Familien von wahren Canossagangen und
extremen finanziellen Belastungen, bis sie eine fir ihre Bedurfnisse
angepasste Wohnung gefunden haben. Dabei eignen sich gerade einige
Wohnungen fiir diese Personengruppen ganz besonders fir die Integration in
eine Sockelzone, da die Nutzung der Wohnungen weitgehend ohne Abhangig-
keiten von technischen HilfsmitteIn gewahrleistet werden kann. Gerade Verbande
und Organisationen, die diese Personengruppen unterstitzen, stehen in Planung
und Konzeption immer gerne mit Rat und Tat zur Seite.

Besonders groRe Nachfrage gibt es auch bei Familien mit einem Kind mit
besonderen Bedurfnissen in der Umgebung eines (oft in einen Campus integrierten)
sonderpadagogischen Zentrums.

Weiters zu beachten ist:

— die bewusste Auseinandersetzung mit den Problematiken der einzelnen

Personengruppen;

100% Barrierefreiheit;

einfach und eben erreichbare private Freiraume;

Einrichtungen fir Hilfseinrichtungen (etwa Halteverbot fir Behinderten-

transport);

— eine Kombination von 3 bis 5 Wohnungen erscheintideal, um den Bewohner-
innen und Bewohnern Gemeinschaftsgefiihl vermitteln zu kénnen.

!

!

!

Leicht von einem Hauptstiegenhaus erreichbar, oft gerne im Erdgeschoss, da
keine zusatzlichen Liftfahrten notwendig sind und das Erreichen einer ebenen priva-
ten Terrasse meist mdoglich ist.

Den Inklusionsgedanken auch in der Stadterweiterung zu leben ist eine wich-
tige Aufgabe. Gerade Stadterweiterungsgebiete sind zumeist besser als die
gewachsene Stadt mit barrierefreien Einrichtungen im o&ffentlichen Raum aus-
gestattet. Gleichzeitig werden viele neue Campusschulen mit Sonderpadagogischen
Zentren errichtet, was die Nachfrage an Wohnungen fur Menschen mit besonderen
Bedurfnissen steigen Iasst.
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Wohnungen
Gemeinschaftswohnkiiche PKW-Stellplatze,Stellplatz
Therapierdaume fur Behindertentransport
Burordume Ver- und Entsorgung
Mitarbeiterinnenra Anlieferung
(Teekiiche

Wohnen flir Menschen mi

besonderen Bediirfnissen

Sanitarréume Terrassen, Loggien,

Garderoben Balkone, offene Gemein-
ErschlieBung schaftsbereiche

Lager

— OIB-Richtlinie 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit, insbesondere
Punkt 8.1 Barrierefreie Wohngebaude

ONORM B 1600 Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen

ONORM B 1601 Spezielle Baulichkeiten fiir behinderte oder alte Menschen
— Planungsgrundsétze

!

!

Fir die sehr individuellen Bedirfnisse der Menschen mit Behinderungen einen
allgemeinen Leitfaden zu schreiben, ist fast unmdglich. Es sollte in einem moder-
nen Wohnbau Regel sein, einige Wohnung flr diese Personen mit besonderen Be-
dirfnissen anzubieten. Aufgrund der hohen Adaptionskosten und speziellen
Einrichtungen erweisen sie sich zumeist als sehr langfristige Mieterinnen und Mieter
und sind auch bereit, sich in einem sehr frihen Stadium rechtlich an das Objekt
zu binden. Die Finanzierung der bendétigten Sozialeinrichtung stellt immer wieder
eine besondere Herausforderung dar, die trotz des guten Angebots des 6ffentlichen
Unterstitzungswesens oft nur durch individuelles soziales Engagement gel6st
werden kann. Generell wird die frihe Zusammenarbeit mit Vereinen, die in diesem
Spektrum tatig sind, angeregt.

— siehe Seite 41 und 42.

Bei dieser Wohnform sollte die Anzahl von Behindertenstellplatzen an die Anzahl
der Wohnungen mit speziellen Bedirfnissen angepasst bzw. entsprechend erhoht
werden. Ferner sollte ein Parkplatz fur einen Behindertentransport bzw. Taxi vor dem
Eingang vorgesehen werden (kann auch auf 6ffentlichem Gut sein).
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Far Wohnungen fiir Menschen mit besonderen Bediirfnissen ist besonders auf
die Barrierefreiheit zu achten. Dies betrifft auch die Mdglichkeit, private Freirdume
barrierefrei zu erreichen. Ferner tragen gemeinsam nutzbare Freiflachen mit ent-
sprechenden Sitzgelegenheiten zur Kommunikation zwischen den Bewohnerinnen
und Bewohnern bei.

Speziell im Hinblick auf die Antidiskriminierung sei darauf hingewiesen, dass
die Sockelgeschosswohnung nur ein Beispiel darstellt. Menschen mit besonderen
Bedirfnissen missen ebenso wie allen anderen Wohnungssuchenden alle
Wohnungen im Gebdude zur Auswahl stehen.
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Wohnheime werden von den gewerblichen und gemeinndtzigen Tragerinnen
bzw. Tragern angeboten. Die Hauptnutzerlnnengruppen sind altere Personen mit
Pflegebedarf (I), Personen mit besonderen Bedirfnissen (ll), Studentenheime (lII)
und Einrichtungen der Wiener Jugendwohlfahrt (IV).

Zu lund Il:

Zumeist brauchen diese Einrichtungen eine Foérderung durch den Fonds
Soziales Wien. Dieser ist einerseits fur die Anerkennung der Organisation zu-
standig, andererseits tbernimmt er die kapazitatsmaRige und regionale Steuerung fur
ganz Wien. Projektentwicklerinnen bzw. -entwicklern wird dringend geraten, etwaige
Ideen zur Unterbringung von Wohngemeinschaften in Heimform vorab mit dem
FSW abzustimmen.

Fur die Einrichtungen gelten das Wiener Wohn- und Pflegeheimgesetz (WWPG)
und dessen Durchfiihrungsverordnungen. Das WWPG ist das strengste Gesetz auf
dem Heimsektor — werden die Anforderungen erflllt, sollte auch relativ einfach eine
Umnutzung in andere Heimformen mdglich sein. Das WWPG lasst eine Gemein-
schaft (ehemals Station) von max. 28 Personen (Betten) zu. Der internationale Trend
zeigt eine Entwicklung hin zu kleineren Wohngemeinschaften mit max. 15 Personen.

Zu lV:

Diese Einrichtungen werden sténdig von Sozialpddagoginnen bzw. -padagogen
der MA 11 (Amt flr Jugend und Familie) betreut. Man unterscheidet zwischen sozial-
padagogischen Wohngemeinschaften, welche langfristige Wohnplatze fur Jugend-
liche zwischen 4 und 18 Jahren bieten (Flachenbedarf ca. 250 m?), und regionalen
Krisenzentren, welche temporare Krisenplatze fir Kinder von 3 bis 15 Jahren bieten
(Flachenbedarf ca. 300 m?).

Eine gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sowie Einkaufs- und
Freizeiteinrichtungen in fuBlaufiger Umgebung sind wichtig. Die Einrichtungen
befinden sich vorzugsweise im Erdgeschoss mit eigenem Zugang und/oder einem
separierten Trakt mit Freirdumen.

!

OIB-Richtlinie 2 und 4; insbesondere aus OIB-Richtlinie 2 Punkt 7.3.;
Arbeitnehmerlnnenschutzgesetz (ASchG) fur die Rdumlichkeiten der Arbeit-
nehmerinnen und Arbeitnehmer;

ONORM B 1600 Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen;

ONORM B 1601 spezielle Baulichkeiten fiir behinderte oder alte Menschen
— Planungsgrundsatze.

!

!

!

Nachstehend werden beispielhaft anzuwendende Gesetze und Verordnungen
angefihrt:

Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz (WWFSG)
Wiener Wohn- und Pflegeheimgesetz (WWPG)
Arbeitnehmerinnenschutzgesetz (ASchG)

Arbeitsstattenverordnung (AStV)

Wiener Bedienstetenschutzgesetz 1998 (W-BedSchG 1998)

Vel
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Wohnheime sind als gewerbliches Wohnen einzustufen und sind meist aus
offentlicher Férderung und Spenden finanziert. Mit Ausnahme der MA 11 sind sie
fur die Einrichtung einer Wohngemeinschaft zur Abstimmung mit der Férderstelle
verpflichtet, was zu langeren Genehmigungsprozessen fiihrt.

— Hinweis zur Wohnbauférderung: Die Hauptférderung bei Heimen betragt
grundsatzlich 510 €/m? Nutzflache (inkl. Zusatzflachen). Bzgl. Zusatz-
forderungen siehe Seite 41.

Die zusténdigen Behdrden sind die MA 11 (Amt fur Jugend und Familie)
sowie ggf. die MA 15 (Gesundheitsdienst der Stadt Wien) und MA 36 (Technische
Gewerbeangelegenheiten, behodrdliche Elektro- und Gasangelegenheiten, Feuer-
polizei und Veranstaltungswesen).

Bei den genannten speziellen Wohnformen ist ein erhdhter Abstimmungs-
bedarf mit den Nutzerinnen und Nutzern zu beriicksichtigen. Dies erfordert sowohl
in der Planungsphase als auch in der Durchfiihrungsphase ein gezieltes Projekt-
management, um die projektierte Terminplanung einhalten zu kénnen.

Bei Heimen, bei welchen Wohneinheiten bestehen oder vorgesehen sind, ist fur
je 10 Wohneinheiten ein Stellplatz zu schaffen. Bei mehr als 30 PKW-Stellplatzen
ist fur jeweils angefangene 50 Stellplatze ein Stellplatz fir Personenkraftwagen von
behinderten Menschen (Behindertenstellplatz) herzustellen.

I.  altere Personen mit Pflegebedarf
Il.  Personen mit besonderen Bedulrfnissen

Fir diese zwei Gruppen ist auch speziell bei Freiraumangeboten auf die
Barrierefreiheit zu achten. Ferner sollten die Freirdume auf moglichst kurzem Weg
erreichbar sein, um zur verstarkten Nutzung beitragen zu kénnen.

lll. Studentenheim
IV. Einrichtungen der Wiener Jugendwohlfahrt

Bei diesen Gruppen sollte speziell auf die Bedlrfnisse junger Menschen ein-
gegangen werden. Neben Sitzgelegenheiten (kdnnen z. B. auch Sitzstufen sein)
waren auch kleine Sporteinrichtungen sinnvoll (Beachvolleyball, Tischtennis etc.).

Fir alle gilt, dass neben einem privaten Freiraumangebot auch entsprechend
den Bedirfnissen der Personenkreise gemeinsam nutzbare Flachen eingerichtet
werden.
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Auch fur die Personen, die von Obdachlosigkeit bedroht sind oder waren, geht
die internationale Tendenz immer mehr davon ab, diese in speziellen (Heim-)
Einrichtungen unterzubringen. Stattdessen wird versucht, Obdachlosigkeit durch
Delogierungspravention zu vermeiden bzw. betroffene Personen so schnell wie
moglich wieder in geregelten Mietverhaltnissen unterzubringen. Die grofRe Hirde
hierbei stellen die hohen Einmalzahlungen am geférderten Mietwohnungsmarkt
bzw. die hohen Provisionszahlungen und hohen Mieten im freifinanzierten Markt dar.
Gerade die Sockelzone kdnnte hier Angebote schaffen. Vertragliche Verpflichtungen
zu Mietobergrenzen bzw. Angeboten speziell fiir diese Personengruppen sind von
den Bautrdgerinnen und Bautragern einzufordern. Besondere Anforderungen fur
diesen Typus umfassen

— die Errichtung von gut geschnittenen Kleinstwohnungen (1-2 Zimmer, aber
auch kleine Zimmer/Familien),

— die Zusammenarbeit mit einer anerkannten Einrichtung,

— sozialarbeiterische Betreuung.

Soziale Durchmischung wird geférdert, umgekehrt bietet die meist vorhandene,
gute Bildungsinfrastruktur Chancen gerade fur junge Betroffene.

Smart-Wohnungen
Gemeinschaftsraume
Waschkiche

evtl. Birordume fir
Sozialarbeiterlnn

PKW-Stellplatze
Ver- und Entsorgung

Startwohnungen

Fahrrad-, Kinderwagen-
abstellrdume

ErschlieBung
Lager

kleine Terrassen,
Loggien, Balkone

Es bestehen keine speziellen Anforderungen.

Das Arbeitnehmerinnenschutzgesetz (ASchG) und die Arbeitsstattenverordnung
(AStV)werden nur bedingt Anwendung finden, z. B. wenn erganzend Buros fiir Sozial-
arbeiterinnen bzw. Sozialarbeiter vorgesehen sind.

— siehe Seite 41.

Bei dieser Wohnform ist eine erhdhte Anzahl an Superférderungswohnungen
anzustreben bzw. sind die Smart-Wohnungen hierfur gut geeignet.
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Es bestehen keine speziellen Anforderungen, jedoch ist gerade bei diesen Woh-
nungen ein zusatzlicher Zeitaufwand einzurechnen. Zusammenarbeit und Abstim-
mung mit den diversen sozialen Einrichtungen, wie FSW (Fonds Soziales Wien),
Neunerhaus und dgl. sind zu bertcksichtigen.

Fir je 100 m? Wohnnutzflache ist ein Pflichtstellplatz zu schaffen. Daher ergibt
sich speziell bei kleineren Wohnungen ein geringerer PKW-Stellplatzbedarf.

Auch bei diesen Wohnungen sollten kleine, aber trotzdem gut nutzbare Freirau-
me errichtet werden.
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Die Atelierwohnung war lange Zeit eine Form der 6ffentlichen Férderung im Kunst-
bereich. Sowohl die Stadt Wien als auch der Bund vergeben nach wie vor Atelier-
wohnungen an Kiinstlerinnen und Kinstler. Aber nicht nur fir diese Berufsgruppe
ist diese Form des Wohnens und Arbeitens interessant. Fir viele Personen in freien
Berufen, aber auch fir Angestellte mit freiem Zeitmanagement ist das eine ideale
Wohnform. Die Atelierwohnung hat zwei miteinander verbundene, aber doch ge-
trennte Bereiche, in einem Teil der Wohnung findet das Arbeiten, im anderen Teil das
Wohnen statt. Das kann die Sockelzone bieten — entweder zu ebener Erde und im
ersten Stock oder aber stra3enseitig arbeiten und hofseitig wohnen.

Sollten Atelierwohnungen in Geschéftsvierteln angesiedelt sein, ist zu beachten,
dass Wohnen erst moglich ist, wenn der Fulboden des Wohngeschosses an jeder
Stelle mindestens 3,5 m Gber dem anschlieRenden Gelande oder der anschliefenden
Verkehrsflache liegt. Ein gemeinsamer Zugang ist jedoch maglich.

Atelierwohnungen stellen besonders in Stadterweiterungsgebieten eine gute
Madglichkeit dar, eine spezielle Gesellschaftsgruppe anzusprechen und somit eine
Durchmischung von verschiedenen sozialen Schichten zu unterstutzen.

NachstehendesFunktionsschemastellteinBeispielflireine Widmungim Geschéafts-
viertel dar. In diesen hat das Wohnen im Geschoss darlber stattzufinden
(Maisonette).

Atelier/EG PKW-Stellplétze
Wohnen/1. OG Ver- und Entsorgung

Atelierwohnungen

Fahrrad-, Kinderwagen-
abstellrdume

ErschlieBung
Lager

evtl. Garten

Die Bestimmungen des Arbeitnehmerlinnenschutzgesetzes (ASchG) sind nur
einzuhalten, wenn auch zusatzliche Arbeitskrafte im Sinne des ASchG vorhanden
sind. Dies wird in Atelierwohnungen zumeist nicht der Fall sein.

Gerade bei der Ateliernutzung sollte auf ausreichende natirliche Belichtung Wert
gelegt werden. Die Belichtungsflachen sollten Uber die Anforderungen der Bau-
ordnung (bzw. OIB-Richtlinien) hinausgehen.
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Sind Arbeitnehmerlnnen im Sinne des ASchG vorhanden:

—  Arbeitnehmerinnenschutzgesetz (ASchG)
—  Arbeitsstattenverordnung (AStV)

Wichtig ist, darauf zu achten, Atelierwohnungen tatsachlich nur in Flachen,
die auch fir Wohnnutzungen geeignet sind, einzurichten. Die besondere Heraus-
forderung besteht in der Gleichzeitigkeit von Wohnen und Arbeiten in ein und
derselben Einheit. Die steuerliche Beurteilung unterlag hier in den letzten Jahren
stetiger Abanderung, sodass zum Abschluss der jeweiligen Projekt-
entwicklung solcher Wohnungen auf die aktuell glltige Steuergesetzgebung zu
achten ist. Ansatze konnten etwa die Einplanung von zwei getrennten Eingangen
bzw. von Maisonetten sein. Hierbei ist die Abstimmung und Abgrenzung mit der
Wohnbauférderung notwendig.

— siehe Seite 41.

Es bestehen keine speziellen Anforderungen.

Es werden zur Bemessung der Pflichtstellplatzanzahl die Wohnnutzflache und
die Flache der Aufenthaltsrdume des Ateliers zu addieren sein.

Freirdume sind nicht zwingend erforderlich, jedoch heben diese den Wohn-
standard und sollten, wenn madglich, direkt vom Wohnbereich erschlossen sein.
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Gewerbe — Allgemeines

Gewerbliche Nutzungen wie z. B. Buros, Geschéaftslokale und Restaurants
in Stadterweiterungsgebiete zu integrieren, hat in Wien eine lange Tradition. Die
Durchmischung ist und bleibt eine Grundforderung der Stadtplanung. Umso mehr
ist es in diesem Kapitel wichtig, aufzuzeigen, was die Probleme sind, welche die
Integration solcher Nutzungen mit sich bringen und warum gute Projektideen in der
Umsetzung nicht halten, umgeplant werden oder Leerstande entstehen.

Hindernisse kdonnen z. B. sein:

— Investorinnen- bzw. Eigentimerinnenstruktur: Soll das Objekt langfristig
gehalten oder schnell verwertet werden? Viele Immobilienfonds schrecken
vor gemischten Objekten zurtick, wodurch eine Mischnutzung ein Risiko fir
eine rasche Verwertung darstellen kann.

— Kernkompetenzen der Entwicklerin bzw. des Entwicklers: Viele gemein-
nitzige Wohnbautragerinnen und Wohnbautrager haben keinen geeigneten
Verwertungsapparat fur Nicht-Wohnnutzungen.

— Hoher Wohnungsdruck: Durch die rasant steigende Wohnungsnachfrage ist
das Animo, gemischte Objekte zu errichten, weiter gesunken.

— Wohnungseigentums- und Mietrechtsgesetze: Flexible Umnutzungen sind
in diesen Gesetzen eher schwierig, der Wohnungseigentumsvertrag etwa
muss bereits alle Eventualitadten in der Erstverwertungsphase beinhalten.
Mischobjekte mehrerer Rechtsformen gelten zudem als schwer verwaltbar.

—  Spezifische bauliche Anforderungen/nicht rechtzeitige Einbindung von Fach-
leuten: Insbesondere die Anforderungen des Einzelhandels im Drogerie-
und Nahversorgungsbereich an GréRen, Geometrien, Hohen, Anlieferung,
Ausstattung sind sehr eng und mussen strikt eingehalten werden. Aber auch
Planungsfehler wie nachtraglich nicht einbaubare Luftungen fir Lokale sind
immer wieder zu beobachten. Bautechnisch stellen sich hier grol3e Heraus-
forderungen — die aber, wie etwa die Studie ,Das Neue Stadthaus® beweist,
ausgehebelt werden kdénnen, allerdings um den Preis von Mehrkosten.

— Standorte mit zu geringen Dichten: In der Erstvermietung sind Geschafts-
lokale oft leicht vermietet, aber genauso oft sind diese Verwertungen nicht
nachhaltig. Hohe Fluktuation reif3t oft auch gut gehende, benachbarte
Nutzungen mit sich. Eine strenge Programmierung nach Marktkriterien und
Umfeldanalysen mit Bezug auf das zu entwickelnde Viertel sind hier der
Schlussel zum Erfolg.

Im Hinblick auf die zu beachtenden raum- und stadtplanerischen Aspekte fir den
gewerblichen Bereich wird auf die im Fachkonzept Mobilitat, Kapitel ,Wirtschaft in
Fahrt®, angefuihrten Zielsetzungen verwiesen.

Wichtige technische Anforderungen

Technische Erfordernisse sind abhangig von der Art der gewerblichen Nutzung
(Statik, Raumhoéhen, Haustechnik, Brandschutz etc.), weshalb darauf in den
einzelnen Unterkapiteln eingegangen wird.

Bzgl. Raumhdhen geht die Arbeitsstattenverordnung von einer mind. Raumhdhe
von 3,0 m aus, die in bestimmten Fallen auf 2,8 m bzw. bei einer Bodenflache
von 100 m? bis 500 m? bzw. auf 2,5 m bei einer Bodenflache bis 100 m? reduziert
werden kann. Zu beachten ist aber, dass jeder Arbeitnehmerin bzw. jedem Arbeit-
nehmer sowie Kundinnen und Kunden etc. ein bestimmter Luftraum zur Verfligung
zu stehen hat (vgl. AStV § 24).
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Die gesetzliche Mindestraumho&he aus dem Arbeitnehmerinnenschutz reicht aber
in vielen Fallen nicht aus, bzw. werden von bestimmten Einrichtungen gréere Raum-
hdhen bendtigt. Dies wird dann in den Unterkapiteln betrachtet.

Belichtung und Beluftung:

Gemaly § 106 Abs. 7 BO Wien mussen Verkaufsraume, Gaststatten und Raume
mit ahnlicher Funktion den Bestimmungen Uber den gesetzlichen Lichteinfall, die
natirliche Belichtung und die natirliche Beliftung nicht entsprechen; dies gilt auch
fur einen mit diesen Rdumen verbundenen Blroraum. Als Ersatz werden Tageslicht-
lampen und mechanische Bellftung eingesetzt.

Wichtige rechtliche Anforderungen
(speziell zu beachtende Materiengesetze siehe Unterkapitel)

— das Arbeitnehmerinnenschutzgesetz (ASchG)
— die Arbeitsstattenverordnung (AStV)
— Gewerbeordnung 1994 (GewO 1994)

Forderungen, 6konomische Anforderungen

—  Wohnbauférderung gemall WWFSG im Ausmalf von max. 25% der forder-
baren Wohnnutzflachen des Gebaudes. Ein den Férderungsbedingungen
entsprechender Mietzins ist zu bericksichtigen.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Speziell neben der baubehoérdlichen Bewilligung ist die gewerberechtliche
Bewilligung einzuholen. Die Errichtung, Inbetriebnahme und Anderung einer
Betriebsanlage muss beim Magistratischen Bezirksamt genehmigt werden, wenn
von ihr

!

Gefahren fur die Betriebsinhaberin, den Betriebsinhaber, die Kundschaft,
und die Nachbarschaft sowie deren Eigentum ausgehen kdnnen,

eine Belastigung fir die Nachbarschaft ausgehen kann,

nachteilige Einwirkungen auf Gewasser entstehen kénnen,

der offentliche Verkehr beeintrachtigt wird oder

eine Religionsausiibung, ein Schulunterricht oder eine Kur- oder Kranken-
anstalt gestort werden kann.

Ll

Beispiele:

— KFZ-Werkstatt: Betriebslarm, Fahrzeugbewegungen, Abgas-Absaug-
anlagen;

— Gastgewerbe: Gastelarm, Betrieb einer Musikanlage, Gerausche bzw. Ge-
ruche von Kichen oder Liftungsanlagen;

— Handel (Geschafte, Selbstbedienungsladen): Liftungs- oder Klimaanlagen
(Geruiche, Larm), nachtliche Lieferung und Ladetatigkeit, KFZ-Bewegungen
auf Parkplatzen, Gefahren fir Kundschaft und Personal im Zusammenhang
mit Fluchtmdglichkeiten (Ausgange, Notausgange, Fluchtwege).
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Die hieraus resultierenden Anforderungen gehen meist Uber die der bau-
behdrdlichen Einreichung hinaus und sind daher unbedingt schon in der Planungspha-
se zu bertcksichtigen, da nachtragliche Adaptierungen oft gar nicht oder nur mit un-
verhaltnismaflig hohem Aufwand moglich sind. Z. B. hat eine Liftung bei Biiro-
nutzung ganz andere Anforderungen als bei Sport und Fitnessnutzung.

Sollten auch Veranstaltungen abgehalten werden kdnnen, ist eine Bewilligung
nach Wiener Veranstaltungs- bzw. Wiener Veranstaltungsstattengesetz
erforderlich. Dies ist bereits in der Planung zu berticksichtigen, da eine nachtragliche
Bewilligung aufgrund der strengeren Auflagen meist nicht méglich ist bzw. bauliche
Adaptierungen erfordert, die oft nachtraglich nicht umgesetzt werden kdnnen
(zusatzliche Fluchtwege, Parkplatze usw.). Die Auflagen hangen von der Anzahl der
zu erwartenden Besucherinnen und Besucher ab.

Zustandige Behdrde:

— Die gewerberechtliche Bewilligung ist beim Magistratischen Bezirksamt zu
beantragen.

— Die MA 36 (Technische Gewerbeangelegenheiten, behérdliche Elektro-
und Gasangelegenheiten, Feuerpolizei und Veranstaltungswesen)
gibt technische Beratung.

Stellplatze/Freiraume

Je 100 m? Aufenthaltsraum ist ein PKW-Stellplatz zu schaffen.

Das Gastgewerbe ausgenommen, spielen Freiraume bei der gewerblichen Nut-
zung meist eine untergeordnete Rolle und kénnen z. B. Terrassen oder kleinere
Freibereiche sein. Eine grofiere Rolle spielt die Parkplatzsituation. GroRe Betriebe,
wie etwa Supermarkte, sind oft nur an einer Einmietung interessiert, wenn PKW-
Stellplatze ausreichend zur Verfigung stehen. Aus stadtplanerischer Sicht ist
jedoch auf einen Flachenverbrauch durch ruhenden Verkehr an der Oberflache zu
verzichten, und gerade in Neubaugebieten besteht die Zielsetzung, Stellplatze in
Tiefgaragen oder besser noch in Quartiers-Sammelgaragen unterzubringen.

Ferner sind Flachen fir Ladetatigkeiten zwingend. Gemaf STEP 2025 sollen in
Neubaugebieten vermehrt Uberdachte Ladehofe errichtet werden, welche mit an-
grenzenden Geschaften und Betrieben gemeinsam genutzt werden, um dadurch
den o6ffentlichen Raum zu entlasten und die anrainende Bevolkerung vor Emissio-
nen zu schutzen.

Richtwerte fiir den Bedarf an Abstellanlagen fiir Fahrrader

— Bulrogebaude in zentraler Lage: 0,3 Fahrradabstellplatze je Arbeitsplatz;

— Verbraucherlnnen-Méarkte: Ein Fahrradabstellplatz je 25-80 m? Verkaufsfla-
che;

—  Sportstatten und Bader: 0,5 Fahrradabstellplatze je Kleiderablage.

Zusatzlich sollten auch Abstellplatze fir E-Bikes und E-Mopeds beriicksichtigt
werden.
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Blro-
betriebe
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Burobetriebe — Beschreibung

Biros sind in ihrer Anforderung sehr flexibel und hangen stark von
der Nutzerin bzw. vom Nutzer ab. Einer der groflen Vorteile von Buro-
nutzungen ist, dass es Betriebe gibt, die kleine Raumlichkeiten suchen, bis
zu solchen, die Grofsraumbiros benédtigen. Dazwischen sind alle Varianten
denkbar. Es empfiehlt sich daher, die Trennwande erst in Abstimmung mit
der Nutzerin bzw. dem Nutzer aufzustellen. Ferner sollte auch die Elektro-
installation sehr flexibel gehalten werden, um diese den spezifischen Anforderungen
anpassen zu kdnnen. Doppelbéden und/oder Kabelkanale (Brustungskanale) sind
hier von Vorteil.

Die Lage

Wichtig fir Buroraumlichkeiten, insbesondere bei Bliros mit Kundinnenfrequenz,
ist ein attraktiver Zugang.

Da es sich bei Biiroarbeitsplatzen im Normalfall um ortsgebundene Arbeitsplatze
handelt, besteht gem. AStV die Anforderung nicht nur aus der notwendigen
Belichtung, sondern auch aus dem Erfordernis der Sichtverbindung ins Freie. Daher
ist ein tiefer Baukorper bei Buronutzung ein Nachteil. Jedoch werden im Wohnbau
meist Trakttiefen gebaut, die einer Bironutzung zugute kommen.

Ebenso kann die Nahe des Blros zum Wohnort bei einer Sockelgeschoss-
nutzung in Betracht gezogen werden.

Spezielle Qualitaten fur Stadterweiterungsgebiete

Kleine Buroeinheiten konnen in Stadterweiterungsgebiete, entsprechend dem
Wachstum des Stadtgebietes, eine gute Erganzung zu grof3en Bulrobauprojekten
sein und sind im Sinne der Stadt der kurzen Wege.

Funktionsschema

Burordume
Besprechungsraume
Seminar-/Konferenzraume

Mitarbeiterlnnenrdum

PKW-Stellplatze
Ver- und Entsorgung

Blrobetriebe

Sanitarrdume kleine Freiflachen

empfohlen

ErschlieBung
(z. B. Terrassen)

Lager
Wichtige technische Anforderungen
— OIB-Richtlinie 2 Brandschutz, insbesondere Punkt 3.1. (Brandabschnitt

max. 1.600 m? Netto-Grundflache).
— Raumhdhen gem. AStV meist ausreichend, siehe Seite 60.
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Okonomische Betrachtung

Biros unterliegen keinerlei Beschréankungen. Die Kalkulation ist daher nach
Angebot und Nachfrage zu gestalten.

Forderungen
— siehe Seite 56.
Stellplatze

Je 100 m? Aufenthaltsraum ist ein PKW-Stellplatz zu schaffen.

Freiraum -
Buro-

betriebe

I T34ANVH ? 3943dM3O

Freirdume sind nicht zwingend erforderlich, ein kleiner Freiraum (Terrasse) kann
aber sinnvoll sein.
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Geschafte,
Einzelhandel

Geschafte, Einzelhandel — Beschreibung

Die Sockelzone fiir Geschéftslokale zu nutzen kann als Standardnutzung
betrachtet werden. Gute und ausgewogene Verteilung und eine dem Standort an-
gepasste Funktion sind hier wichtig. Insbesondere kommen Geschafte kleinerer Le-
bensmittel- sowie Drogeriemarktketten, Trafiken etc. in Frage.

Geschéafte sollen mdglichst in rechteckiger Form ausgebildet werden (z. B.
Vorgabe Billa: ca. 18,3 x 50 m oder ca. 15 x 60 m), die Nebenraumtrakte kdnnen
jedoch auch seitlich an den Verkaufsraum anschlieRen. Die Tragkonstruktion ist so
zu wahlen, dass moglichst wenig Stiitzen vorhanden sind und diese an die Nutzung
angepasst wird. Je nach Art der Geschéfte gibt es auch Mindestvorgaben fir Nutz-
flachen und Nutzlasten. Gleiches gilt auch fir Raumhdéhen, Anlieferung und dgl.

Die Lage

Den Geschéaftsbetreiberinnen bzw. -betreibern ist eine Situierung an
belebten StraRen zumeist Bedingung zur Anmietung, je nach Lage kdénnen auch
entsprechende Parkmdglichkeiten gegeben sein. Dies missen aber nicht unbedingt
vorgelagerte Parkplatze sein, sondern kdénnen auch Tiefgaragenplatze oder bei
kleineren Geschaften gekennzeichnete Parkverbote sein, die aber das kurze Halten
gestatten.

Spezielle Qualitaten fur Stadterweiterungsgebiete

In Stadterweiterungsgebieten besteht die Mdoglichkeit, durch eine frihzeitige
Planung einen ausgewogenen Branchenmix zu erhalten. Dies kommt Bewohner-
innen und Bewohnern sowie Gewerbetreibenden gleichermalien zugute.

Funktionsschema
Verkaufsraume .
(Nutzlasten, Raumhohen) PKW-Stellplatze
Burordume Ver- und Entsorgung
Mitarbeiterlnnenraume Anlieferung
(z. B. Teekiiche

Geschéfte, Einzelhandel

Sanitarraume,
Garderoben

ErschlieBung
Lager, ggf. TK-/Kihlzellen
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Wichtige technische Anforderungen

Uberblick Raumbedarf/Raumhdhen:

. Backerei, kleine Lebensmittelmarkte
Raumbedarf : i ) . : .
bis 250 m?2 Trafik, Zeitungskiosk Raumhdhen
(small) . Papier-, Buch-, Blumenhandlung - 25m-3m
.~ Textilhandel klein :
R 4 z
Iaumbedarf Superrrlmarkfe ~ Raumhéhen
bis 700 m? . Drogeriemarkte 3m—45m
(medium) ¢ Textilhandel mittel ’
Supermarkte grof’
Textilhandel grof}
R bedarf :
z:.x.um eda Sportartikel grof3 Raumhohen ab
groler N
700 m? (larg) Baumarkte grof3 45m
© Mobelhandel grof :
Buchhandlung, Medien grof3

Speziell grolkere Konzerne haben exakte technische Vorgaben, die GroRe,
Ausstattung und Haustechnik der Markte betreffen. Nachstehend sind beispielhaft
solche Vorgaben angefuhrt:

—

—

Supermarkt (mittlerer GroRe): Verkaufsflachen von 500 bis 800 m? ergeben
eine Gesamtnutzflache von 700 bis 1000 m2. Die idealtypische Raumho&he
betragt mind. 3,30 m.

Supermarkt (gro3): Die idealen Abmessungen sind 60 m x 58 m, die Verkaufs-
flache betragt ca. 2.200 m2. Idealtypisch sollte der Verkaufsraum an-
nahernd in rechteckiger Form ausgebildet werden, der Nebenraumtrakt
sollte den Verkaufsraum L-férmig umschlieRen. Die Tragkonstruktion ist so
zu wahlen, dass mdglichst wenige Stitzen die Einrichtung beeintrachtigen.
Die Anlieferung kann sowohl niveaugleich als auch Uber eine Rampen-
[6sung mit einer Hohendifferenz von 1,20 m erfolgen — die Belieferung
erfolgtmitallenaufOsterreichs StraBenzugelassenen LKWs (Héhe mind. 4,20
m). Die idealtypische Raumhohe eines Supermarktes (groR3) betragt 4,50 m.
Nutzlasten: eine Nutzlast von mind. 1.000 kg/m? sollte erfallt sein.
Liftung: nach Moglichkeit natirliche Luftung Uber Fenster bzw. Lichtkuppeln.
Heizung (Gas, Fernwarme, Warmepumpe, E-Anschluss): ca. 250-350 kW.

Brandschutz:

Bei Geschaften ist der Punkt 7.4 Verkaufsstatten der OIB-Richtlinie 2 Brand-
schutz zu beachten, insbesondere bei einer Verkaufsflache grolRer 600 m?, da hier
der erste ,Sprung” in der Anforderung liegt.
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Geschafte,
Einzelhandel

Wichtige rechtliche Anforderungen

Die meisten Geschafte werden im sogenannten Edelrohbau angemietet,
die Schnittstelle ist dabei aus Gewahrleistungsgriinden klar zu definieren. Aus
Okonomischer Sicht der Bautragerin bzw. des Bautragers wird zumeist ein moglichst
langer Kiindigungsverzicht der Mieterin bzw. des Mieters angestrebt.

Forderungen

< siehe Seite 56, wobei Geschaftslokale von marktbeherrschenden
Konzernen nicht wohnbauférderungsfahig sind.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

@ siehe Seite 56.
Stellplatze

Je 100 m? Aufenthaltsraum ist ein PKW-Stellplatz zu schaffen. Jedoch liegt der
Wunsch von mittleren bis groRen Lebensmittel- bzw. Fachmarkten meist tGber den
gesetzlichen Anforderungen:

— Bei Supermarkten (Billa, Spar) werden 50 PKW-Stellplatze angestrebt.
— Bei groReren Markten sollten ca. 200-250 PKW-Stellplatze mit
Abmessungen von 2,70 x 5 m vorgesehen werden.

Zu beachten ist, dass bei der Errichtung von PKW-Stellplatzen, die Uber die
erforderlichen Pflichtstellplatze hinausgehen, ein Anrainerinnenrecht besteht
(§ 134a der BO Wien).

Aus stadtplanerischer Sicht werden ebenerdige Parkflachen vor Supermarkten
kritisch gesehen und eine Garagenlésung bevorzugt, um Wegdistanzen fur Fuf3-
gangerinnen und FuRganger gering zu halten und die ,belebte Sockelzone* direkt an
der Gehsteigkante sicherzustellen.

Freiraum

Freiraume sind nicht erforderlich.
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Creative-Industries Werkstatten — Beschreibung und Lage

Eine Werkstatte ist ein Ort, der fir die Produktion der Produkte sowie als Kontakt-
platz mit Kundschaft, Lieferantinnen und Lieferanten genutzt wird. Da sich die Krea-
tivwirtschaft durch starkes Networking auszeichnet und sehr viele Projekte in Form
von ,Cross-over‘-Arbeiten mit anderen Bereichen entwickelt werden, entstehen oft
Stralten oder Vierteln mit einer hohen Dichte an Kreativburos.

Grole Fensterfronten kdnnen als Display fur die Arbeiten verwendet werden, die
niederschwellig ,Laufkundschaft® anlockt. Einheiten, die gerade grof® genug sind,
um die Basisarbeit verrichten zu kdnnen, reichen oft aus, Besprechungen werden
auswarts oder beim Mittagessen abgehalten. Daher sind erganzende
Infrastrukturen wie z. B. Cafés, Esslokale, Kindergarten etc. wichtig. Eine gute
Anbindung an das offentliche Netz bzw. fahrradfreundliche Erreichbarkeit ist
wesentlich. Auch die Kombination mit Gemeinschaftseinrichtungen eines Wohn-
hauses bietet sich an.

Spezielle Qualitaten fur Stadterweiterungsgebiete

Wo Kreative sind, fliegen Kreative hin. Wenn eine kritische Masse erreicht ist
und die Bedingungen in einem Quartier stimmen, dann geht die Clusterbildung von
selbst. Mittels Schwerpunktsetzungen durch Bereitstellung von optimalen Arbeits-
bedingungen sowie glnstigen Arbeitsraumen kann die Clusterbildung unterstitzt
werden.

Funktionsschema

Werk- und )
Maschinenrdume PKW-Stellplatze

Buroraum

Mitarbeiterlnnenrdum
(z. B. Teekiicl

Ver- und Entsorgung

Anlieferung

Werkstatten,
Creative Industries
Sanitarraume

ErschlieBung
Lager

Wichtige technische Anforderungen

Hinsichtlich Larm und Emissionen ist auf die Vertraglichkeit mit Wohnnutzung zu
achten.

Raumhohe: 3,0 m sind das Mindestmal, je nach Betrieb sind hthere Raumho-
hen erforderlich.

Luftung: Je nach Betrieb kann auch eine technisch aufwendige Liftungsanla-
ge erforderlich sein, die aufgrund ihres Platzbedarfes rechtzeitig eingeplant werden
muss.
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Forderungen

@ siehe Seite 56, Souterrainlésungen sind moglich, dann ist aber keine
Wohnbauférderung maéglich.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

& siehe Seite 56.
Stellplatze

Je 100 m? Aufenthaltsraum ist ein PKW-Stellplatz zu schaffen.

T4AdNVH '® 3943M3O

Freiraum

Freiraume sind nicht erforderlich, ein kleiner Freiraum kann manchmal sinnvoll
sein.

Creative-Industries
Werkstatten
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Galerien — Beschreibung und Lage

Aufgrund ihrer Doppelfunktion als Ausstellungs- und Veranstaltungsort sowie als
Verkaufsflache von Kunstwerken aller Sparten (Fotografie, Malerei, Skulpturen etc.)
koénnen sich Galerien aufderst ginstig auf die Aktivierung und Belebung des Stadt-
raums auswirken. Galerien sind oftmals Pionierinnen — in Stadtquartieren, wo sie
sich etablieren, ziehen weitere nach und bilden Galerienstralen und -viertel.

Fir die Galerie ist die grof’e Auslage in der Sockelzone geradezu ein
bestimmendes Merkmal, wobei die GroRe dieser Prasentationsflache sehr unter-
schiedlich sein kann.

Spezielle Qualitaten flr Stadterweiterungsgebiete

T34ANVH ? 3943dM3O

Der Einblick in die Galerie und beleuchtete Galerieschaufenster sind eine
Aufwertung fir den Stadtraum.

Funktionsschema

Ausstellungsraume* PKW-Stellplatze
Biiroraum

Ver- und Entsorgung
Mitarbeiterlnnenrdum
(z. B. Teekiicl

Galerien
SanitAmEumS Galerien
anitarrdume

ErschlieRBung

Anlieferung®

Lager*

* Gegebenenfalls spezielle klima- und sicherheitstechnische Anforderungen.

Wichtige technische Anforderungen

Raumhohe:

Um reprasentative Flachen flir Galerien zu schaffen, kénnen hohe Raume
sinnvoll sein.

Technische Standards der Ausstellungsflachen:

Je nachdem, ob die Ausstellungsflachen einen internationalen oder nur einen
reduzierten Standard haben sollen, werden unterschiedliche Anforderungen an die
technische Ausflihrung gestellt.

Sicherheitstechnik:

Je nach Art und Wertigkeit der ausgestellten Objekte kénnen entsprechende
sicherheitstechnische Einrichtungen erforderlich sein, die auch von Versicherungen
vorgeschrieben werden kénnen. Hierbei ist entscheidend, was in den Versicherungs-
vertrdgen der Exponate gefordert wird. Eine hochwertige Ausstattung beinhaltet
Bewegungs- und Warmesensoren, bewegungsgesteuerte Videolberwachung, eine
Objektsicherung mit Schienensystem und sogar eine Auf3enhautsicherung, welche
jedoch aufwendig und stéranfallig ist.
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Galerien

Liftung:

Erhohte Luftwechselzahlen bis zu konditionierter Raumluft kdnnen erforderlich
werden.

Beleuchtung:

Eine Beachtung der Lichtfarben, Beleuchtungsstarke und der damit verbundenen
Abwarme durch die Beleuchtung ist erforderlich. Flexible Schienensysteme werden
bevorzugt. LED hat eine geringere Warmeentwicklung.

Wichtige rechtliche Anforderungen

Sollen die Rdumlichkeiten auch fur Veranstaltungen genutzt werden:

—  Wiener Veranstaltungsgesetz (WVG);
—  Wiener Veranstaltungsstattengesetz (WVStG).

Okonomische Betrachtung

Galerien sind gute Frequenzbringerinnen, es sind aber keine hohen Mieten zu
erwarten, daher eher kleinere Einheiten zu empfehlen.

Forderungen
@ siehe Seite 56.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

@ siehe Seite 56.
Stellplatze

Je 100 m? Aufenthaltsflache (Blro) oder je 50 Personen (Veranstaltungen) ist ein
PKW-Stellplatz zu schaffen.

Freiraum

Freirdume sind nicht erforderlich.
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Co-Working/Hubs — Beschreibung

Co-Working ist ein sich seit einigen Jahren abzeichnender Trend im Bereich
,Neue Arbeitsformen®. Unterschiedliche Berufsgruppen (Freie Berufe, Kreativ-
wirtschaft etc.), die unabhangig voneinander agieren, arbeiten in meist groferen
Raumen zusammen und konnen auf diese Weise voneinander profitieren. Co-
Working-Spaces stellen Arbeitsplatze und Infrastruktur (Netzwerk, Drucker,
Scanner, Telefon, Beamer, Besprechungsraume etc.) auf Tages-, Wochen- oder
Monatsbasis zur Verfigung und erméglichen die Bildung einer Gemeinschaft,
welche mittels gemeinsamer Veranstaltungen, Workshops und weiterer Aktivita-
ten gestarkt werden kann. Dabei bleibt die Nutzung jedoch stets unverbindlich und
zeitlich flexibel.

Die Idee des Hubs geht Giber die Co-Working-Spaces hinaus. Ein Veranstaltungs-
raum, der auch von externen Personen angemietet werden kann, bietet
weitergehende Vernetzungs- und aber wirtschaftliche Madoglichkeiten. Einzel-
personen und Teams arbeiten an einem gemeinsamen Thema wie z. B. an Initiativen
zur Armutsbekampfung, Energielésungen aus Recyclingprodukten etc.

Betrieben werden sie oft von Privaten, die idealerweise zumindest in der Start-
phase selbst vor Ort sind. Ein Co-Working-Space oder Hub braucht einen engagier-
ten, inspirierten Geist, der sich persdnlich um jene Agenden kiimmert, die Uber die
der Einzelnutzerin bzw. des Einzelnutzers hinausgehen.

Die Lage

Co-Working-Spaces/Hubs kénnen eigentlich Gberall im Gebaude sein. In einem
Gebaude mit vorwiegender Wohnnutzung ist die Sockelzone insbesondere dann zu
empfehlen, wenn es einen vermietbaren Veranstaltungsraum gibt.

Spezielle Qualitaten flr Stadterweiterungsgebiete

Co-Working-Spaces in der Sockelzone schaffen wohnungsnahe Arbeitsplatze,
die oft bis spat in die Nacht genutzt werden, und bringen Lebendigkeit fir den Stadt-
teil.

Bei einem Hub steht auch das gemeinsame Thema im Fokus und kann noch
mehr als der reine Co-Working-Space imagepragend fir den Stadtteil sein.
Betreiberinnen bzw. Betreiber sowie Nutzerinnen bzw. Nutzer zeigen haufig auch
Engagement, Aufgaben fiir den Stadtteil zu Gbernehmen.

Funktionsschema

Birordume
Besprechungsraume
bei Hubs: Veranstaltungs-
raume
Mitarbeiterlnnenraun
(z. B. Teekicl

PKW-Stellplatze
Ver- und Entsorgung

Co-Working Spaces/Hubs

Sanitérraume kleine Freiflachen

empfohlen

ErschlieBung
(z. B. Terrassen)

Lager
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Co-Working,
Hubs

Wichtige technische Anforderungen
— OIB-Richtlinie 2 Brandschutz, insbesondere Punkt 3.1. (Brandabschnitt
max. 1.600 m? Netto-Grundflache).
— Raumhohen gem. AStV meist ausreichend, siehe Seite 60.
Okonomische Betrachtung
Ziel ist es, eine Tragerin bzw. einen Trager zu finden, der als Gesamt-

mieterin bzw. -mieter inkl. Clustermanagement agiert und damit die 6konomische
Verantwortung Gbernimmt sowie fiir eine passende Durchmischung der Mieter sorgt.

Forderungen
@ siehe Seite 56.

Bewilligungswesen
(spezielle Baubewilligungen neben der Baubewilligung)

& siehe Seite 56.
Freiraum

Freiraume sind nicht zwingend erforderlich, ein kleiner Freiraum (Terrasse) kann
aber sinnvoll sein.
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Sport gewerblich — Beschreibung

Die Nutzungsarten in dieser Sparte haben sehr unterschiedliche raumliche
Voraussetzungen, jedoch kénnen in einem Sockelgeschoss mit einer Raumhdhe
von 3,5 bis 4,0 m sehr viele Nutzungen ermdglicht werden. Mdgliche kommerzielle
Nutzungen sind Fitnessrdume, Tanzschulen, Kampfsportschulen, Kletter-
hallen (Raumhdhen gréRer 4,0 m von Vorteil; Boulderrdume kdnnen aber auch bei
normalen Raumhdhen ausgefiihrt werden) u.v.m.

Die Lage

Die mdgliche Larmentwicklung sollte schon in der Planung bericksichtigt werden.
Diese Nutzungen bendtigen zumeist keine naturliche Belichtung und kdnnen daher
auch im Untergeschoss, oder um bestimmte Raumhdéhen zu erzielen, auch geschoss-
Ubergreifend angeordnet werden.

Spezielle Qualitaten flr Stadterweiterungsgebiete

Speziell in Stadterweiterungsgebieten ist es notwendig und sinnvoll, Sport- und
Fitnesseinrichtungen rechtzeitig einzuplanen, um deren Mehrwert fur die Bewohner-
innen und Bewohner nutzen zu kénnen.

Funktionsschema

Fitness-,
Krafttrainingsrdume
Spiel- und Bewegungsraume PKW-Stellplatze
Empfang und Biiroraum
Mitarbeiterinnenraunm

Ver- und Entsorgung

Sport gewerblich (z. B.
Fitness und Tanz)

Garderoben
ErschlieBung

(Gerate-)Lager

Wichtige technische Anforderungen

Statik:

Erhohte Anforderung an die Statik kann aufgrund grofRerer Spannweiten
gegeben sein.

Sportstatten gemaR O-Norm B 2608 werden bei kommerziellen Nutzungen in
den Sockelgeschosszonen eher keine Rolle spielen (zu den Empfehlungen der
O-Norm B 2608 und des OISS siehe Seite 23-24). Die Liftungsanlage ist aufgrund
ihres Platzbedarfes rechtzeitig einzuplanen.
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Sport
gewerblich

Wichtige rechtliche Anforderungen

Sollen die Raumlichkeiten auch fir Veranstaltungen genutzt werden:

—  Wiener Veranstaltungsgesetz (WVG);
—  Wiener Veranstaltungsstattengesetz (WVStG).

Okonomische Betrachtung

Fitnesscenter u. &. m. liegen im unteren Drittel der gewerblich erzielbaren Mieten.

Forderungen

@ siehe Seite 56.

Unter bestimmten Voraussetzungen ist eine Sportférderung moglich. Gesetzliche
Grundlage fur die Vergabe von Férderungsmitteln flr den Sport ist das Bundes-
Sportférderungsgesetz 2013 — BSFG 2013. Zustandige Behorde ist das Bundes-
ministerium fir Sport.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

& siehe Seite 56.

Fir Fitnessstudios, eingeschrankt insbesondere auf Yoga, Pilates, Qi Gong, Tai
Chi sowie Damenfigur-Studios mit leichten Geraten, ist keine gewerberechtliche
Bewilligung fiir Betriebsanlagen erforderlich.

Stellplatze

Je 100 m? Aufenthaltsflache (Buro) oder je 50 Personen (Veranstaltungen, Sport-
anlagen) ist ein PKW-Stellplatz zu schaffen.

Freiraum

Freirdume sind nicht erforderlich, natirlich besteht bei gréReren Sportanlagen
auch die Mdglichkeit, diese mit Sportflachen im Freien zu kombinieren.
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Indoor-Kinderspielraume — Beschreibung

Indoor-Kinderspielrdaume sind eine spezielle Form der Indoor-Spiel- und
Bewegungsraume im Sinne der OISS-Richtlinien. Sie kénnen in Ergénzung zu
sozialen Infrastruktureinrichtungen errichtet werden oder auch als eigenstandige
Einrichtung, die entweder der Hausgemeinschaft zur Verfigung gestellt werden
oder aber auch multifunktional von verschiedensten Nutzerinnen und Nutzern
angemietet werden kdénnen.

Die Lage

Aufgrund der moglichen Larmentwicklung empfiehlt sich dies schon in der
Planung zu bericksichtigen (Lage im Projekt, besondere Schallschutz- und Akustik-
malnahmen).

Spezielle Qualitaten flr Stadterweiterungsgebiete

Indoor-Kinderspielraume stellen einen Mehrwert fir die Bewohnerinnen und Be-
wohner dar und sind insbesondere dort eine sinnvoll Erganzung, wo Freirdume nicht
unmittelbar zur Verfligung stehen. In Stadterweiterungsgebieten besteht die einma-
lige Chance, diese zeitgerecht einzuplanen.

Funktionsschema

Spiel- und
Bewegungsraume

Empfang und Biiroraum PKW-Stellplatze

Mitarbeiterlnnenréum Ver- und Entsorgung

Indoor-Kinderspielraume

Garderoben
ErschlieBung

(Gerate-)Lager

Wichtige technische Anforderungen

Die OISS-Richtlinie empfehlen fir Gymnastikséle eine Raumhéhe von 3,5 bis
4,0 m bzw. fur Fithnessraume eine Raumhohe von 2,5 m bis 4,0 m, fir Indoor-
Kinderspielrdume sollte aber eine Mindestraumhoéhe von 5,5 m bis 6,0 m an-

gestrebt werden, um der Nutzung (Klettergeriiste, Rutschen, Ballspiel und dgl.)
gerecht zu werden.

Wichtige rechtliche Anforderungen

—  Gdf. Richtlinien der MA 11 (Amt fur Jugend und Familie).
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Indoor- Kinder-
spielraume

Okonomische Betrachtung

Es gibt einen hohen Bedarf an diesen Indoor-Kinderspielplatzen. Die derzeit in
Wien verwirklichten Raumlichkeiten befinden sich zumeist in alten Fabrikhallen am
Rande von Wien und umfassen mehrere 1000 m2. Gerne sind solche Angebote in
Kombination mit anderen Freizeiteinrichtungen wie Bowling, Kino etc. situiert.
Innerstadtische Angebote gibt es kaum. Die Betreiber kombinieren ihre
Einrichtungen gerne mit Gastronomieangeboten (Auflagen beachten, siehe Un-
terkapitel ,Gastronomie“ ab Seite 73), eine hohe Anzahl von leicht erreich-
baren Stellplatzen muss verfugbar sein.

Forderungen
& siehe Seite 56.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Gegebenenfalls ist hier auch eine Bewilligung der MA 11 (z. B. wenn dieser Raum
auch als Bewegungsraum fur einen Kindergarten genutzt werden soll) einzuholen.

Stellplatze

Je 100 m? Aufenthaltsraum ist ein PKW-Stellplatz zu schaffen. Werden die
Indoor-Kinderspielrdume gemeinsam mit einem Bauwerk fiur Bildungszwecke
errichtet und diese Rdume Uberwiegend fiir den Unterricht und die Betreuung von

Kindern und Jugendlichen bis zu einem Alter von 18 Jahren genutzt, sind diese
Flachen nicht einzurechnen (§ 50 Abs. 2 des Wiener Garagengesetzes).

Freiraum

Freirdume sind nicht erforderlich.
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Gastronomie — Beschreibung und Lage

Gastronomieeinrichtungen sind wesentliche Infrastrukturen, die ein vitales und
vielfaltiges Quartiersleben fordern. Gleichzeitig gelten fir sie strenge Auflagen, die
ebenso wie mogliches Konfliktpotenzial aufgrund von langen Offnungszeiten und
Geruchsentwicklung eine frihzeitige Berucksichtigung in der Planung erfordern.
Flachen fur Gastgarten sind von Vorteil.

Eine spezielle Form der Gastronomieeinrichtung ist eine sogenannte ,offene
Kiche®, welche im Rahmen der Gemeinwesenarbeit z. B. durch eine Sozial-
einrichtung oder einen Verein betrieben wird. Sie ermdglicht unter professioneller
Anleitung ein verschiedene Ethnien und Sozialisationen ansprechendes Angebot an
Essen zu kochen, Veranstaltungen zu besuchen und auch das Umfeld (etwa bett-
lagerige Personen) zu versorgen.

Spezielle Qualitaten flr Stadterweiterungsgebiete
Gastronomieeinrichtungen dienen als Treffpunkt und ermdglichen ein nieder-

schwelliges Kennenlernen und tragen damit zur Beschleunigung des Wachsens
eines ,natlrlichen” Stadtgefiiges bei.

Funktionsschema

Kuiche samt
Nebenflachen* PKW-Stellplatze
Speisesaal/-séle Ver- und Entsorgung
Mitarbeiterinnenraume Anlieferung
(z. B. Teekiche
Gastronomie
Sanitarraume,
Garderoben Freiflachen
. empfohlen, z. B.
ErschlieRBung Gastgarten

Lager

* Beim Bistro- und Café-Betrieb verringern sich die Flachen fir Kiiche und Nebenrdume, bzw. kdnnen diese auch

ganz entfallen.

Wichtige technische Anforderungen

Raumhdhe (Arbeitnehmerlnnenschutz)

Bei Gastronomieeinrichtungen wird meistens eine Raumhdhe von 3,0 m
erforderlich sein, jedoch ist je nach Nutzung und Umfang der Einrichtungen auch
eine Reduktion der Raumhohe auf 2,8 m bzw. 2,5 m denkbar.

Luftung

Bei Betrieben mit einem Kichenbetrieb werden speziell an die Liftung erhohte
Anforderungen gestellt. Hier sind teure Luftungsanlagen einzubauen, welche auch
in den laufenden Kosten zu berticksichtigen sind. Gleichzeitig ist die Einhaltung der
erforderlichen lichten Raumhdhe zu berlicksichtigen, welche durch den Einbau der
Liftung nicht herabgesetzt werden darf.
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Gastronomie

Wiener Mindestausstattungsverordnung 1996 / Toilettenanlage:

Verabreichungs- | Zahl der Sitz- Zahl der Sitz- Zahl der
platze zellen fur Frauen | zellen fir Manner | Pissoirstande
Bis 8 - : - 5 -
TS T o 5
80 e g ]
170 PR T g 5
350 g —— 5 3
v i e A

Wichtige rechtliche Anforderungen

Anzuwendende Gesetze und Verordnungen (beispielhaft):

—  Wiener Mindestausstattungsverordnung 1996.
Okonomische Betrachtung

Generell ist das Vorhandensein von attraktiven gastronomischen Einrichtungen
ein Kennzeichen gut entwickelter Neubaugebiete, eine Integration in Wohngebaude
kann jedoch wie beschrieben zu Konflikten fihren, die bei einer Integration in ein Blro-
gebaude eher nicht auftreten.

Lokale mit vollstandigem Kiichenbetrieb nachtraglich in Gebaude zu integrieren
ist aufgrund der hohen — insbesondere liftungstechnischen — Auflagen eine Heraus-
forderung.

Speiselokale sind wohnbauférderungsfahig. Sie sind nur selten zu einem
Kindigungsverzicht bereit und kénnen, an der falschen Lage situiert, eine hohen
Fluktuation aufweisen. Dies ist bei der Errichtung von Sonderwiinschen bzw. bei
hohen Anfangsinvestitionen jedenfalls zu bedenken.

Ein neuer Trend ist die ,offene Kiiche®, die sich an der Schnittstelle zwischen
gewerblichem Kochen und Gemeinschaftseinrichtung befindet. Aufgrund steuer-
rechtlicher und baurechtlicher Fragen der Abgrenzung sollte hier aber ein eindeutiges
Konzept von der zukinftigen Betreiberin bzw. dem zukiinftigen Betreiber vorliegen.

Forderungen

& siehe Seite 56.
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Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

& siehe Seite 56.

Die Behordenauflagen sind davon abhangig, um welche Art von Gastgewerbe-
betrieb es sich handelt. So werden z. B. bei einem Café-/Bistro-Betrieb geringere
Auflagen vorgeschrieben werden (keine Kiiche und somit keine mégliche Geruchs-
belastigung) als bei einer Gastwirtschaft mit Restaurantbetrieb (Luftungsanlage mit
geeigneter Filteranlage notwendig). Die Auflagen hangen auch stark von der Grofie
ab — personenabhangig sind z. B. Fluchtwege, Fluchtwegtliren, Bemessung
der Liftungsanlage, Sanitaranlagen usw. Bei der Betriebsbewilligung sind die
gewinschten Betriebszeiten (auch flir Gastgarten, eventuell Schanigarten)
einzureichen. Nachtragliche Ausdehnung selbiger kann auf Widerstand der
Anrainerschaft stof3en.

Die zustandigen Behorden sind neben dem Magistratischen Bezirksamt und
der MA 36 (Technische Gewerbeangelegenheiten, behordliche Elektro- und Gas-
angelegenheiten, Feuerpolizei und Veranstaltungswesen) die MA 15 (Gesundheits-
dienst der Stadt Wien) und die MA 59 (Marktservice und Lebensmittelsicherheit).

Freiraum
Freirdume sind nicht zwingend erforderlich, sind jedoch eine Bereicherung.

Ein Gastgarten auf offentlichem Grund muss vom Magistratischen Bezirksamt
genehmigt werden.
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Medizin — Allgemeines

Eine wohnortnahe medizinische Grundversorgung ist eine der Basis-
anforderungen an ein Stadterweiterungsgebiet. Durch die durchgéngig einzu-
haltende Barrierefreiheit und die Erfordernis einer erhdhten Sichtbarkeit sind
medizinische Einrichtungen pradestiniert, um in der Sockelzone umgesetzt zu
werden. Obwohl die bendtigten Flachen im Vergleich zu anderen Nutzungen klein
sind und die Betreiberinnen und Betreiber meistens sehr standorttreu agieren, ist die
Umsetzung von Gesundheitseinrichtungen eine zumeist vernachlassigte, da extrem
schwierige Thematik.

Im Rahmen der aktuellen Gesundheitsplanung stehen eine Entlastung der
Spitalsambulanzen und somit ein Ausbau der hausarztlichen Versorgung in Form von
Einzel- und Gruppenpraxen im Vordergrund. Ergédnzend dazu werden zunehmend
Ambulatorien (z. B. fir Radiologie, Zentren fir Wundmanagement) wohnortnahe
ausgebaut. Eine weitere Versorgungsformim Wohnbereich betrifft die Facharztinnen-
praxis, welche oftmals in raumlichem Zusammenschluss mehrerer Ordinationen
anzutreffen ist. Hierbei sind flexible Erweiterungsmdglichkeiten rund um einen
zentralen Eingangs- und Wartebereich gesucht. Die Erweiterungsflachen kénnen
durchaus auch in den darlber gelegenen Geschossen zur Verfligung stehen. Dabei
geht es um Einheiten von 120 m? bis ca. 500 m2.

Die Summe all der genannten Einrichtungen werden grundsatzlich durch die
Sozialversicherungen in Abstimmung mit der Arztekammer genehmigt. Im Rahmen
der aktuellen Landeszielsteuerung ist eine Bedarfsabstimmung (6rtlich und inhalt-
lich) eingerichtet. In der Stadt Wien liegt die zentrale Gesundheitsbedarfsplanung im
Bereich der MA 24 (Gesundheits- und Sozialplanung) und der Wiener Gebiets-
krankenkasse (WGKK). Diese sind somit sinnvolle Erstansprechpartnerinnen.
Weitere wichtige Ansprechpartnerinnen sind ferner die Arztekammer und auch die
Wirtschaftskammer, der medizinische Institute unterstehen.

Auch der Fonds Soziales Wien ist ein wichtiger Akteur, insbesondere wenn es um
die Schnittstellenthematik bei chronisch Kranken und pflegebedirftigen Menschen
geht.

Wichtige technische Anforderungen

Raumhohe (Arbeitnehmerlnnenschutz):

Die Arbeitsstattenverordnung geht von einer mind. Raumhéhe von 3,0 m aus, die
in bestimmten Fallen auf 2,8 m bei einer Bodenflache von 100 m? bis 500 m? bzw.
auf 2,5 m bei einer Bodenflache bis 100 m? reduziert werden kann. Zu beachten ist
aber, dass jeder Arbeitnehmerin bzw. jedem Arbeithehmer sowie Kundinnen und
Kunden etc. ein bestimmter Luftraum zur Verfugung zu stehen hat (vgl. AStV § 24).

Wichtige rechtliche Anforderungen
(speziell zu beachtende Materiengesetze siehe Unterkapitel)

Anzuwendende Gesetze und Verordnungen (beispielhaft):

— Arbeitnehmerinnenschutzgesetz (ASchG)
—  Arbeitsstattenverordnung (AStV)

Weitere Gesetze, die darliber hinausgehen, sind in den Untergruppen angefihrt.
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Férderungen, Okonomische Betrachtung

—  Wohnbauférderung gemalt WWFSG im Ausmal von max. 25% der forder-
baren Wohnnutzflachen im Gebadude. Ein den Férderungsbedingungen ent-
sprechender Mietzins ist zu bertcksichtigen.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Neben WGKK, MA 24 und Arztekammer sind die zustandige Stellen die MA 40
(Soziales, Sozial- und Gesundheitsrecht), die MA 15 (Gesundheitsdienst der Stadt

Wien), die MA 36 (Technische Gewerbeangelegenheiten, behoérdliche Elektro- und
Gasangelegenheiten, Feuerpolizei und Veranstaltungswesen).

Stellplatze

Je 100 m? Aufenthaltsflache ist ein PKW-Stellplatz zu schaffen.
Richtwerte fiir den Bedarf an Abstellanlagen fur Fahrrader:
— 0,3 Fahrradabstellplatze je Arbeitsplatz

Freiraum

Freirdume werden in diesem Kapitel eine untergeordnete Rolle spielen. Eine
Ausnahme stellt das geriatrische Tageszentrum dar — siehe Unterkapitel.
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Gruppenpraxis, Praxisgemeinschaften — Beschreibung und Lage

Eine Gruppenpraxis tritt nach aulen als eine Rechtstragerin auf und kann nur
von fachgleichen Arztinnen und Arzten (Mindestanzahl: 2) betrieben werden. Diese
kleinste Einheit der Gruppenpraxis kann bis zu 5.000 Personen mit einer Flache ab
120 m? in einem Stadtteil niederschwellig versorgen. Die wdchentlichen Mindest-
offnungszeiten belaufen sich auf 30 Stunden, es gibt keine Schlietage aulRer die
gesetzlichen Feiertage und den 24. sowie 31. Dezember.

Von Gruppenpraxen zu unterscheiden sind Praxisgemeinschaften. Dabei
handelt es sich um lose Zusammenschliisse mehrerer Arztinnen und Arzten glei-
cher oder unterschiedlicher Fachgebiete. Die Praxisgemeinschaft tritt nach aufien
nicht als eine gemeinsame Rechtstragerin auf, nutzt aber gewisse Infrastrukturen
(Gerate, Ordinationshilfe) gemeinschaftlich.

Die Lage einer Gruppenpraxis oder Praxisgemeinschaft in der Sockelzone
bietet sich aufgrund der gebotenen Barrierefreiheit an. Bei der Standortwahl ist die
Bevélkerungsstruktur und -dichte und der Arztinnenbestand zu beriicksichtigen.

Spezielle Qualitaten fur Stadterweiterungsgebiete

Ordinationen mit erweiterten Offnungszeiten und Bereitschaftsdiensten an den
Wochenenden entlasten einerseits Ambulanzen und ersparen andererseits auch
den Menschen den oft belastenden Gang ins Krankenhaus. Die Hausarztin bzw. der
Hausarzt ist die erste Anlaufstelle in der allgemeinen Gesundheitsversorgung der
Familie und somit auch Partnerin bzw. Partner im Prozess des Stadtwerdens von
neuen Stadtteilen.

Funktionsschema

Praxis und
Behandlungsraume
Empfang/Wartezone
Biiro, Besprechungsraum
Mitarbeiterlnnenraua

PKW-Stellplatze

Ver- und Entsorgung
Gruppenpraxis,
Praxisgemeinschaft

Sanitarraume;
Garderoben

ErschlieBung
Lager

Wichtige technische Anforderungen

Barrierefreie Gestaltung:
— BO Wien § 115 Barrierefreie Gestaltung von Bauwerken;
— OIB-Richtlinie 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit;
— ONORM B 1600.

Wichtige rechtliche Anforderungen

Anzuwendende Gesetze und Verordnungen (beispielhaft):

— Bundes-Behindertengleichstellungsgesetz.
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Okonomische Betrachtung

Generell sind Ordinationen — ausgenommen einiger Spezialisten mit speziellen
Gerateanforderungen — einfach in Objekte integrierbare Einrichtungen. Es gibt hier
die unterschiedlichsten Grofienanforderungen. Eine einzelne Ordination fangt bei
ca. 50 m? an, bei Gruppenpraxen kénnen aber auch bis zu 1000 m? bendtigt werden.

Gruppenpraxis, Bei Neubewilligungen von Kassenstellen ist das zusatzliche Bewilligungs-
Praxisgemeinschaft verfahren in der Zeitplanung zu berlcksichtigen. Die Entwicklung startet am
besten bereits im Flachenwidmungsprozess unabhangig von der konkreten Lage
der zukunftigen Praxis. Oft dauert der Planungsprozess neuer Kassenstellen weit-

aus langer als eine normale Projektentwicklungs- und Bauphase von 3 Jahren.

I NIZId3N

Die Gesetzgebung fur Gruppenpraxen, Praxisgemeinschaften ist im Fluss und
daher laufenden Veranderungen unterlegen. Dies gilt insbesondere, was die Rechts-
form, die Integration anderer Berufsgruppen sowie die steuerliche Behandlung
betrifft. Bei einer konkreten Projektentwicklung kann daher nur geraten werden, den
aktuellen Stand vorab zu erheben. Zu beachten ist auch hier die Umsatzsteuer-
Gesetzgebung (siehe Erlauterungen Seite 98).

Forderungen
Ordinationen sind wohnbauférderungsfahig. Die fir Arztinnen bzw. fir Arzte

leistbaren Mieten sind in der Regel, auller bei eingesessenen Grol3praxen, die
Ubersiedeln, im wohnbaugeforderten Bereich.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Im Wohnungseigentum ist insbesondere auf die geeignete Raumwidmung zu
achten.

Fir Kassenstellen gibt es eine Zulassungsbeschrankung, von der Wiener Arzte-
kammer wird eine Interessentinnen-Liste gefuhrt.

Stellplatze
& siehe Seite 78.
Freiraum

Ein Freiraum ist nicht erforderlich.
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Ambulatorien — Beschreibung und Lage

Medizinische Institute bzw. Ambulatorien bieten die Madglichkeit, arztliche
Behandlung mit anderen medizinischen und therapeutischen Leistungen zu
verknipfen. Hierunter sind beispielsweise physikalische Therapiezentren,
Radiologie-Institute, Zentren fir Logopadie, aber auch Kombinationen
unterschiedlicher medizinischer und therapeutischer Angebote zu finden. Mit Aus-
nahme der von den Krankenkassen selbst betriebenen Ambulatorien unterstehen
diese Gesundheitszentren den Regelungen der Wirtschaftskammer (Bedarfs-
prufung, Anforderungsspezifikationen, Mindestflachen und technische Ausstattung).

Auch hier ist eine mit dem Strallenraum niveaugleiche Lage dringend zu
empfehlen bzw. in gewissen Fallen gesetzlich erforderlich, ebenso kdénnen
Empfangs- und Warterdume zum StraRenraum orientiert sein, auch eine Vorfahrt fiir
Fahrtendienste (Kurzparkzone, Halteverbot etc.) sollte eingeplant werden.

Die Rdume missen dem Ablaufschema der jeweiligen Einrichtung entsprechen.
Es braucht also eine hohe planerische Flexibilitat, d. h. die Grundstruktur sollte eine
groRe nutzungsoffene Flache sein.

Spezielle Qualitaten flr Stadterweiterungsgebiete

Ambulatorien unterstitzen notwendige Zusatzleistungen zur Primar-
versorgung durch die Hausarztin bzw. den Hausarzt und ergdnzen das Anbot in
neuen Stadtteilen.

Funktionsschema

Behandlungs- und
Sonderraume (z.B. MRT)

Empfang/Wartezone
Biiro, Besprechungsraume

PKW-Stellplatze

Ver- und Entsorgung

Ambulatorien

Sanitarraume;
Garderoben

ErschlieBung
Lager

Wichtige technische Anforderungen

Die MindestgroRe betragt ca. 800 m2. Die technischen Anforderungen sind
durchaus komplexer als jene von Gruppenpraxen. Beispielsweise sind besondere
Strom- und Gasversorgungen und/oder hygienische Spezifikationen, wie Reinluft-
raum, erforderlich. Besondere Vorsicht ist hier insbesondere bei jeglicher Art von
Strahlenmedizin geboten, insbesondere auch in Bezug auf die Vertraglichkeit mit
anderen Einrichtungen des Objektes (Wohnen).

Barrierefreie Gestaltung:

— BO Wien § 115 Barrierefreie Gestaltung von Bauwerken;
— OIB-Richtlinie 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit;
— ONORM B 1600.
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Ambulatorien
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Wichtige rechtliche Anforderungen
— Bundes-Behindertengleichstellungsgesetz.
Okonomische Betrachtung

Die Einrichtung von Ambulatorien ist durch die notwendigen Bewilligungs-
schritte der Arztekammer und MA 40 (Soziales, Sozial- und Gesundheitsrecht)
eine zeitintensive und risikobehaftete Thematik. Ambulatorien z&hlen also zu
den trdgen Nutzungen (siehe Erlauterungen Seite 97) und gehoéren bereits im
Entwicklungsprozess eines Stadtteils mitgedacht und organisiert. Insbesondere die
notwendigen Kassenbewilligungen sind sehr schwer zu bekommen. Aufgrund der
aufwendigen Bewilligungsverfahren ist davon auszugehen, dass nach Errichtung
ein Ambulatorium standorttreu ist. Auch Varianten im Eigentum sind denkbar.

Forderungen

Generell ist diese Nutzung wohnbauférderungsfahig, Ambulatorien sind aber
oft bereit, auch freifinanzierte Mieten zu bezahlen. Ambulatorien unterliegen der
normalen 20% Umsatzsteuer (siehe Erlauterungen Seite 98).

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Auf die geeignete Raumwidmung ist insbesondere im Wohnungseigentum zu
achten.

Firdas Zulassungsverfahrenfir selbststandige Ambulatorienist§ 3ades Kranken-
anstalten- und Kuranstaltengesetzes (KAKuG) zu beachten, worin die zu erfullenden
Kriterien aufgelistet sind. Zum Vorliegen dieser Kriterien ist ein Gutachten der
Gesundheit Osterreich GesmbH oder eines vergleichbaren Planungsinstituts
sowie eine begrindete Stellungnahme der jeweiligen Landesgesundheitsplattform
einzuholen.

Bewilligung MA 40 (Soziales, Sozial- und Gesundheitsrecht):

Der Fachbereich Gesundheitsrecht der MA 40 ist unter anderem fir die
Genehmigung und Uberwachung von selbststandigen Ambulatorien und Réntgen-
einrichtungen zustandig.

Stellplatze
& siehe Seite 78.
Freiraum

Ein Freiraum ist nicht erforderlich.
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Apotheke — Beschreibung

Die Entfernung zwischen zwei Apotheken sollte nicht weniger als 500 m betragen,
bzw. die Zahl der von der Apotheke zu versorgenden Personen sollte nicht weniger
als 5.500 betragen.

Apotheken genielfen Gebietsschutz, sodass das Anerkennungsverfahren oft
langer dauert als die Planungs- und Bauphase. Bei einer Ubersiedlung bestehender
Apotheken in Stadterweiterungsgebiete ist das Verfahren kurzer.

Funktionsschema

Verkaufsraum
Arbeitsraum (rein)
Biro
Mitarbeiterlnnenrdume

(z. B. Teekliche

Apotheke

Sanitéarrdume

ErschlieBung
Lager

Wichtige technische Anforderungen

— BO Wien § 115 Barrierefreie Gestaltung von Bauwerken;
— bei Apotheken ist insbesondere auch der Punkt 7.4 Verkaufsstatten der
OIB-Richtlinie 2 Brandschutz zu beachten.

Wichtige rechtliche Anforderungen

Rechtliche Grundlage bildet das Apothekengesetz. Im § 6 Apothekengesetz
werden die Bedingungen an die Raumlichkeiten und das erforderliche behdérdliche
Genehmigungsverfahren beschrieben. Im §§ 9 und 10 wird die erforderliche
Konzessionierung festgehalten. Die Mdglichkeit der Verlegung einer Apotheke wird
im § 14 behandelt. Im § 56 des Apothekengesetzes werden das Genehmigungs-
verfahren und die daflr erforderlichen Unterlagen beschrieben.

Okonomische Betrachtung/Férderungen

Die groRte Herausforderung bei der Einrichtung einer Apotheke ist das
Bewilligungsverfahren. Ahnlich wie bei Gruppenpraxen bzw. Praxisgemeinschaften
sollten daher die notwendigen Bewilligungsschritte friihzeitig und bauplatzunab-
hangig gestartet werden. Einmal installiert, erweisen sich Apotheken allerdings als
sehr standorttreu. Besondere technische Anforderungen an Liftung etc. ergeben
sich nicht, auch die Entsorgung der medizinischen Giter lassen sich zumeist mit
Apotheken problemlos organisieren.

In der Regel kann man bei Apotheken von Mietobjekten ausgehen. Nur selten
wollen Apothekerinnen und Apotheker ihren Standort in Eigentum erwerben.
Apotheken sind generell wohnbauférderungsfahig, sind aber oft bereit, auch frei-
finanzierte Mieten zu bezahlen. Apotheken unterliegen der normalen 20% Umsatz-
steuer (siehe Erlauterungen Seite 98).
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Apotheke

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Zur Frage des Bedarfes an einer neu zu errichtenden 6ffentlichen Apotheke ist
ein Gutachten der 6sterreichischen Apothekerkammer einzuholen. Soweit gemaf
§ 29 (Bewilligung zur Haltung einer &rztlichen Hausapotheke) Arztinnen und Arzte
betroffen sind, ist auch ein Gutachten der Osterreichischen Arztekammer
einzuholen.

Gemal § 46 des Apothekengesetzes ist ein Antrag auf Erteilung der Konzession
zum Betrieb einer bestehenden Apotheke bei der Osterreichischen Apotheker-
kammer einzubringen, wahrend ein Antrag auf Erteilung der Konzession zum
Betrieb einer neu zu errichtenden 6&ffentlichen Apotheke bei der Bezirksverwaltungs-
behdrde, in Wien MA 40 (Soziales, Sozial- und Gesundheitsrecht), einzubringen ist.

Stellplatze
& siehe Seite 78.
Freiraum

Ein Freiraum ist nicht erforderlich.
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Geriatrisches Tageszentrum — Beschreibung

Geriatrische Tageszentren sind Einrichtungen, in denen pflegebedirftige alte
Menschen soziale Beschaftigung und Kontakte, aber vor allem auch eine geregelte
Tagesstruktur und therapeutische Angebote finden. Nachdem in der Pflege generell
der Grundsatz ambulant vor stationar gilt, wird versucht, Personen mit Pflegebedarf
so lange wie moglich das Wohnen in den eigenen vier Wanden zu ermdglichen. Far
die Angehdrigen ist es genauso wie fiir den Pflegebedurftigen wichtig, dass es eine
professionelle Tagesbetreuung gibt.

Die geriatrischen Tageszentren werden entweder von einer gemeinnutzigen
Tragerin bzw. einem gemeinnutzigen Trager oder einem Tochterunternehmen des
Fonds Soziales Wien (FSW) betrieben. Die Wichtigsten sind neben dem FSW die
Caritas Erzdiozese Wien, die Caritas Socialis, das Wiener Hilfswerk, die Wiener
Sozialdienste Alten- und Pflegedienste GmbH und die Israelitische Kultusgemeinde.

Zumeist bieten sie Platz fur rd. 50—-100 Personen und benétigen rd. 1.000-2.000
m? Nutzflache. Bei allen Raumlichkeiten ist speziell auf die barrierefreie Ausfiihrung
zu achten, sodass auch Personen mit Rollstuhl ungehindert das gesamte Tageszen-
trum benutzen kdnnen. Ferner ist eine Abstimmung Uber die Férderbarkeit mit dem
FSW jedenfalls vor Beginn der Projektentwicklung zu klaren.

Die Lage

Sinnvollerweise sollte das Tageszentrum ebenerdig von der Stral’e aus zuganglich
sein und einen moglichst kurzen Weg zu Freirdumen (Terrassen, kleiner Garten oder
dgl.) haben. Auch ist auf die Notwendigkeit einer direkten Vorfahrtmoglichkeit fur
Fahrtendienste hinzuweisen (zumeist ca. 4 PKW-Stellplatze).

Spezielle Qualitaten fur Stadterweiterungsgebiete

Gerade in Stadterweiterungsgebieten kbnnen Tageszentren ein Angebot an altere
Personen sein und ein Anreiz fir diese Personengruppen, sich in dem Stadtteil
niederzulassen. Geriatrische Tageszentren kdnnen also zu einer ausgewogeneren
Altersdurchmischung in Stadterweiterungsgebieten beitragen, da diese Stadtteile
zumeist von jungeren Altersgruppen bewohnt werden.

Funktionsschema

Behandlungs-, Werk-,
Ruheraume PKW-Stellplatze

Tagrédume, Teekiiche
Biro, Besprechungsraume
Mitarbeiterlnnenr3 Anlieferung
Geriatrisches

Tageszentrum

Ver- und Entsorgung

Sanitarrdume
Garderoben, :
Patientinnenbad Terrassen, Garten,

Balkone etc.

ErschlieBung
Lager
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Wichtige technische Anforderungen

Barrierefreie Gestaltung:

—  OIB-Richtlinie 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit;

— ONORM B 1600 Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen;

— ONORM B 1601 Spezielle Baulichkeiten fir behinderte oder alte Menschen
— Planungsgrundsatze.

Wichtige rechtliche Anforderungen

Bei offentlichen Einrichtungen ist das Vergaberecht zu beachten.

Okonomische Betrachtung

Die angestrebten Miethéhen sollten sich in der Stadterweiterung an der Wohn-
bauférderung orientieren, da sonst die Férderfahigkeit durch den FSW wahrscheinlich
nicht gegeben ist.

Forderungen

Geriatrische Tageszentren sind wohnbauférderungsfahig. Sie durfen nur von
Tragerinnen und Tragern, die vom FSW anerkannt werden, geflihrt sein.

Allgemeine Forderrichtlinien

Die allgemeinen Forderrichtlinien des Fonds Soziales Wien stellen die
verbindlichen Richtlinien zur Inanspruchnahme samtlicher Férderungen dar. Fur die
Errichtung bzw. den Betrieb relevant sind:

— Objektférderungen: Férderung des laufenden Betriebes einer gemein-
nutzigen Einrichtung.
—  Projektforderungen: Forderung von zeitlich befristeten Projekten.

Bewilligungswesen
(spezielle Bewilligungen neben der Baubewilligung)

Die regionale Bedarfsplanung unterliegt dem FSW. Je nach Nutzung kann eine
Bewilligung durch die MA 40 (Soziales, Sozial- und Gesundheitsrecht) erforderlich

werden. Diese ist unbedingt im Vorfeld abzuklaren, da dies einen starken Einfluss
auf die bauliche Herstellung hat.

Stellplatze

& siehe Seite 78.

Ferner sollte ein Parkplatz fir einen Behindertentransport bzw. Taxi vor dem
Eingang vorgesehen werden (kann auch auf 6ffentlichem Gut sein).
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Freiraum

Kleine private Freiflachen, wie z. B. ein kleiner Garten oder eine Terrasse,
waren hier sinnvoll. Wichtig ist die barrierefreie Erschlieung, damit diese auch von
gebrechlichen Personen oder auch von Personen, die auf den Rollstuhl angewiesen
sind, verwendet werden konnen. Hiermit ist nicht nur der Austritt in den Freiraum
gemeint, sondern auch die Weggestaltung im Garten. Gruppenpraxis,

Praxisgemeinschaft
pIIIF

Ambulatorien

NIZId3N

IS4

Apotheke

Ll

Geriatrisches
Tageszentrum
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Der Sockelzone kommt eine besondere Rolle bei der Attraktivitat eines Stadt-
quartiers und seines offentlichen Raumes zu, weshalb im Wiener Stadtentwicklungs-
plan STEP 2025 bzw. den darauf aufbauenden Fachkonzepten zahlreiche
Qualitaten fur die Schaffung und Erhaltung lebendiger und urbaner Sockelzonen
definiert wurden, wie u. a.

— die Sicherstellung der Multifunktionalitdt z. B. durch Ausarbeitung von
Ubergeordneten Nutzungskonzepten mit Blick auf die 6konomische
Rentabilitdt sowie die Gemeinwohlorientierung, gezielte Interventionen/
Investitionen (gemeinsames EG-Management, Leerstandsabgaben,
Begunstigungen bei Vollvermietung etc.) und die Festsetzung von
Mindestraumhdhen;

— die flachendeckende und ful3ldufige Nahversorgung und die Sicherstellung
einer guten Durchwegung auch innerhalb von Baublécken/-feldern;

— die Kooperation der Stadtplanung (,Governance) mit weiteren
Akteurlnnengruppen der Gesellschaft (Burgerinnen und Birger/
Interessenverbande/Wirtschaft etc.) als Chance, die Stadt gemeinsam zu
entwickeln;

— die Ausschopfung der rechtlichen Maglichkeiten (stadtebauliche Vertrage,
Wohnbauférderung);

— die Forderung von Mehrfachnutzungen insbesondere auch der Freirdume
und die Verschréankung der Sockelzone mit dem Straflenraum bei gleich-
zeitiger Sicherstellung einer ausreichenden qualitativen und quantitativen
Griin- und Freiraumversorgung der Bewohnerinnen und Bewohner;

— die Erstellung von abgestimmten Mobilitdtskonzepten und die konsequente
Foérderung des Umweltverbunds z. B. durch die Errichtung von Sammel-
garagen, gemeinsam genutzte, Uberdachte Ladehofe fir stdrungsarme
Anlieferung der Betriebe und die Fdérderung von innerbetrieblichem
Mobilitatsmanagement.

Einige der angeflihrten Strategien und Zielsetzungen wurden bereits angewandt
bzw. befinden sich in Umsetzung. In diesem Zusammenhang werden im
gegenstandlichen Kapitel die aktuellen, die Sockelzone betreffenden Strategien
der Wiener Stadtentwicklungsgebiete Aspern Seestadt, die Entwicklungs-
flachen am ehemaligen Nordbahnhof und die Flachen rund um den Wiener Haupt-
bahnhof vorgestellit.
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Aspern Seestadt — Wohnquartier Sud

Die Seestadt Wiens im 22. Wiener Gemeindebezirk ist eines der grofiten
Stadtentwicklungsgebiete Europas. Der zugrundeliegende Masterplan wurde
2007 im Wiener Gemeinderat beschlossen. Fir die Entwicklung und Verwertung
ist die Wien 3420 Aspern Development AG zustandig. Die Entwicklung erfolgt in
mehreren Etappen, 2014 zogen die ersten Seestadterlnnen in ihre Wohnungen. Der
Vollausbau ist fir 2030 geplant.

Die Sicherstellung einer von Beginn an funktionierenden Nahversorgung und
Handelsinfrastruktur wurde von den beteiligten Planerinnen und Planern als einer
der entscheidenden Erfolgsfaktoren flr den neuen Stadtteil erkannt. Erganzend
zum Masterplan wurde daher 2009 ein Leitfaden zum offentlichen Raum in der
Aspern Seestadt, die sogenannte ,Partitur des 6ffentlichen Raums®, erarbeitet, worin
Visionen, Potenziale und Herausforderungen des 6ffentlichen Raums nach unter-
schiedlichen Typologien formuliert sind.

Aspern Seestadt
Wohnquartier Sud

I 3010Vidd 1539

Basierend darauf wurde ein Erdgeschosszonen-Konzept erstellt, welches Teil
der Aufgabenstellung des ersten Bautragerinnenwettbewerbs im Jahr 2010 fir die
Wohnbauten im Stden war. Die Ansiedlung von Handelsnutzungen werden darin in
zwei verschieden Zonen, der Sockelzone Geschéaft (SZ-G, rote Zone) und der So-
ckelzone Erweiterung (SZ-E, blaue Zone) 6rtlich konzentriert.

Elakirofachhandel
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Diese Sockelzonen waren generell freifinanziert zu errichten, um inhaltliche
Einschréankungen durch eine Offentliche Forderung auszuschlieBen. In den
Unterlagen zum Bautragerlnnenwettbewerb wurde bereits der gewlnschte
Ausstattungszustand vorgegeben. Die einzelnen Handelsnutzungen wurden
bereits genau verortet, d. h. jede Bautragerin bzw. jeder Bautrager kannte schon
zum Zeitpunkt der Bewerbung die vorgesehene Nutzung der Sockelzone. Als Grund-
prinzip galt die Kleinteiligkeit der Flachen, um fiir die ersten Bewohnerinnen und
Bewohner die Nahversorgung sicherzustellen, dabei aber die Betriebe in einer
Grole zu halten, dass sie von der aktuellen Frequenz in der Seestadt auch leben
koénnen.

Hier sind Nutzungen, die eine gewisse Passantinnenfrequenz erzeugen,
vorgesehen, z. B. wohnungsnahe Arbeitsrdume, Gemeinschaftsraume sowie
wohnungsvertragliche Kleingewerbebetriebe. Darliber hinaus gehende Nutzungen
sollten einen plausiblen Beitrag zum o6ffentlichen Raum leisten. Um einen aus-
gewogenen Branchenmix fur das Gesamtgebiet nicht aus den Augen zu verlieren, ist
jede Geschaftsnutzung mit der Wien 3420 Aspern Developement AG abzustimmen.
Eine Wohnbauforderung ist moglich, wenn eine Mietzinsbindung gemal § 63
WWEFSG und ein Nahversorgungscharakter gegeben ist.

Innovativ und einzigartig ist, dass die Sockelzonen der SZ-G so errichtet
werden sollten, dass eine wirtschaftliche Zusammenfihrung aller Sockelzonen der
einzelnen Baufelder moglich ist, die von einer eigens gegrindeten Gesellschaft
angemietet und bewirtschaftet wird.

Diese Gesellschaft, die Aspern Seestadt Einkaufsstralke GmbH,
wurde bereits 2 Jahre vor Baubeginn des ersten Wohnquartiers von der Wien 3420
AG in Kooperation mit der in Entwicklung und Management von Shoppingcentern
erfahrenen SES Spar European Shopping Centers GmbH gegriindet.

Die wesentlichen Punkte dieser Kooperation sind:

— Die Gesellschaft mietet die Bereiche der Sockelzone in der SZ-G (rote
Zonen) auf zumindest 12 Jahre mit Verlangerungsoptionen auf maximal 30
Jahre zu dem ebenfalls im Vorfeld festgelegten Mietzins von 7,50 €/m? bis
8,0 €/m? (exkl. USt., exkl. BK, indexiert nach VPI 2010).

— Sie vermietet die Flachen an Unternehmen nach einem gemeinsam verein-
barten Branchenmix unter. Das Management steuert auch langfristig den
Branchenmix und kann rasch auf Leerstande reagieren.

— Es gibt eine gemeinsame Vermarktung der Geschaftsflachen und ein
laufendes Management der Einkaufsstrale, wobei die dafiir anfallenden
Kosten, wie in Einkaufszentren Ublich, von den Untermieterinnen und Un-
termietern der einzelnen Geschafte getragen werden.
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— Die 3420 Aspern Development AG stellt sicher, dass in der SZ-E keine Ver-
mietungen an Unternehmen erfolgen, die in Konkurrenz zu jenen in der
SZ-G stehen.

— FUr Mieterinnen und Mieter der Geschaftsflachen sollen Gratisplatze
(1 Stunde) in Sammelgaragen fir ihre Kundschaft zur Verfligung gestellt
werden. Fur 2.900 m? Geschaftsflache gibt es 150 PKW-Stellplatze.

Zur Umsetzung der vereinbarten Ziele wurde zwischen der Wien 3420
Aspern Development AG und den einzelnen Bautrdgerinnen und Bautragern
eine Projektumsetzungsvereinbarung geschlossen, in der die bereits im Bau-
tragerinnenwettbewerb klar dargelegten Regelungen zu Sockelzonen fest-
geschrieben wurden. In dieser Vereinbarung wurde die Vermietung der Flachen in
der SZ-E noch einmal prazisiert.

Eine weitere wesentliche Vorgabe des Bautragerinnen-Wettbewerbs stellt flr
eine qualitativ hochwertige, aber auch flexible Nutzung das Mindestmal3 einer lich-
ten Raumhdhe von 4,0 m sowohl in der roten als auch in der blauen Zone dar. Fur
alle anderen Bereiche gilt es, kiinftige Nutzungsanderungen innerhalb der Gebaude
zu ermdglichen. Das heildt, es sind grélRere zusammenhangende Flachen mit
flexiblen Grundrissen und einer lichten Raumhohe von zumindest 2,8 m (vorzugs-
weise 3,0 m) zu errichten. Darlber hinaus wurde festgelegt, dass die sogenannten
Servicerdume der Wohnnutzung wie z. B. Hauseingange und Mullrdume nicht mehr
als 35 % der Fassadenlange im Erdgeschoss beanspruchen durfen. Fur alle Sockel-
zonen gilt ein Garagenverbot.

Nachfolgend sind Empfehlungen flir zukiinftige Sockelzonen-Entwicklungen,
welche im Rahmen eines Interviews mit Alexander Eck (Geschéaftsfuhrung SES)
gesammelt wurden, aufgelistet:

— Die vertragliche Regelung und das Festschreiben von Rahmen-
bedingungen der Sockelzone von Ausstattung bis Nutzung in den
Grundstlcksvertrdgen im gemeinnltzigen Wohnbau ist ein geeignetes
Steuerungsinstrument.

— Die ideale Sockelzone hat eine BauplatzgréRe von 20.000-30.000 m?, ei-
nen Stltzenraster von 16 m x 10 m (vgl. 8 m x 8 m im sozialen Wohnbau)
und eine lichte Raumhdhe von 4,5 m (5,2 m brutto). Nicht nur das Erdge-
schoss, sondern auch die Zugange zum ersten Obergeschoss sollten mit-
gedacht werden.

— Gemischt genutzte Gebaude gewinnen an Wert. Je flexibler der Kreis der
Umverteilungsmoglichkeiten in einer Immobilie, desto besser kann man
steuern. Uber die Lebenszeit der Immobile verliert man mit der reinen
Wohnnutzung Flexibilitdt. Man sollte daher eine Immobilie in 25-Jahres-
Zyklen denken und die Infrastruktur flexibel halten. Auch Mietwohnungen
Uber Shoppingcenter sind mdglich und wirtschaftlich sinnvoll.

— Die Planung der Sockelzonenbewirtschaftung sollte bereits im stadte-
baulichen Wettbewerb auch aus dieser Handelsperspektive betrachtet
werden.
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—

Investitionen in eine Haustechnik, die Nutzungsanderungen erlaubt, lohnen
sich, wichtig sind auch Lichtplanung und Akustik. Das Gleiche gilt fiir die
ErschlieBungstechnik (z. B. Deckendurchbriiche fir Rolltreppen).
Gemischte Nutzungen sind unproblematisch, wenn sie zeitgerecht geplant
werden.

Das Mitdenken von Kultur als Frequenzbringerin bringt eine andere Wahr-
nehmung. Eine gewisse Blndelung der Handelsnutzungen ist notwendig
und sinnvoll, da dies auch einen Vorteil fir die Kundschaft aufgrund der
kurzen Wege bringt und von den Betreiberinnen und Betreibern der
Geschéfte gewinscht ist. Grundsatzlich muss jedoch zwischen Frequenz
und Umsatz unterschieden werden. Es kdnnten daher auch in der Kern-
zone umsatzstarke Nutzungen von ein oder zwei frequenzstarken sozio-
kulturellen Nutzungen, wie z. B. einer Kleinkunstbihne oder ein Indoor-
Kinderspielraum, erganzt werden.
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Ein weiteres bedeutendes Stadtentwicklungsgebiet in Wien befindet sich auf
den Flachen des ehemaligen Nordbahnhofes. Wahrend im Osten das Wohn-
quartier um den Rudolf-Bednar-Park bereits bezogen ist, wurde fiir einen Grol¥teil des
noch unbebauten Teils 2012 ein EU-weiter, stadtebaulicher Ideenwettbewerb durch-
gefuhrt. Auf Basis des Siegerprojektes von Studiovlay, Agence Ter und
Verkehrsplanung Kafer (Planungsteam) startete im Mai 2013 der Prozess zum
stadtebaulichen Leitbild fur das Areal. Die hohe Bedeutung der Sockelzone fiir die
Entwicklung eines lebendigen Quartiers wurde in diesem Leitbild festgeschrieben.

Die Durchmischung Wohnen, Arbeiten und urbanen Nutzungen (im Erdge-
schoss) soll innerhalb des Gebiets je nach Lage, Anbindung und Umgebung vari-
iren. Es soll variable und flexible Typologien der Baukdrper mit ausreichend hohen
Raumen im Erdgeschoss und Trakttifen von 12 bis 18 m geben, die eine variable
Nutzbarkeit unterstiitzen sollen.

Fir die Aktivierung der Erdgeschosszonen werden urbane Nutzungen wie Handel
und Dienstleistung, soziale und kulturelle Infrastruktur und extrovertierte Wohnfolge-
einrichtungen schwerpunktmaRig an der TaborstralRe und Bruno-Marek-Allee
empfohlen. Fur die Ansiedlung sollen Anreize durch die Bebauungsstruktur ge-
schaffen werden. Weiters konnten Bestandsobjekte des Bahnbetriebs reaktiviert und
mit sozialen und kulturellen Nutzungen in den Stadtteil integriert werden.

Als qualitatssichernde Malinahmen sieht das stadtebauliche Leitbild neben
einem Masterplan fir den Freiraum mit Finanzierungs-, Planungs-, Errichtungs-
und Pflegekonzept auch einen Projektbeirat und ein bauplatziibergreifendes
Erdgeschossmanagement vor, das durch kreative Akquise einen attraktiven
Nutzungsmix forcieren soll.

In einem weiteren Schritt sind konkrete Fragestellungen, wie z. B. die Finanzierung
des Erdgeschossmanagements und die Ubernahme des wirtschaftlichen Risikos
der Startphase genauer zu betrachten. Die Eigentiimerin OBB hat ein Gutachten zu
Kaufkraft und moglicher Steuerung des Branchenmixes in Auftrag gegeben. Fix sind
bereits kleinere Einheiten der Lebensmittelnahversorgung (Stand: Mai 2015).

Im Gesprach mit DI Alexandra Madreiter und DI Gregor Puscher von der MA 21
(Stadtteilplanung und Flachennutzung) wurde folgende Empfehlung formuliert:

— Soziale und kulturelle Nutzungen sind explizit gewiinscht. Es ware gut,
einen Pool zu schaffen, in dem stadtische oder von der Stadt finanzierte
soziale und kulturelle Nutzungen ihren Raumbedarf anmelden kdnnen
und auf diese Weise in den Entwicklungs- und Planungsprozess auf-
genommen werden kdnnen. Dies hatte den Effekt, dass man Nutzungen mit
existierender Finanzierung als Impulsgeber und Motor der Ansiedlungs-
dynamik auch zum Vorteil der Institutionen und der Stadt verorten kann.

Die soziale und kulturelle Infrastruktur soll partizipativ unter Einbeziehung von
Politik, Verwaltung, verschiedenen Organisationen und den (klinftigen) Bewohner-
innen und Bewohnern geplant und koordiniert werden.
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Ostlich des Helmut-Zilk-Parks wurde der Masterplan aus dem Jahr 2004 im
Rahmen des kooperativen Verfahrens ,Leben am Helmut-Zilk-Park* einer Uber-
arbeitung unterzogen. Hierbei wurde grofltes Augenmerk auf die Ausgestaltung des
offentlichen Raums und der angrenzenden Sockelzone gelegt.

Um die bauliche Umsetzung der darin entwickelten planerischen Ansatze gewahr-
leisten zu kénnen, haben OBB und Stadt Wien vereinbart, dass fiinfzehn der zum
Verkauf stehenden Liegenschaften in einem Verfahren veraullert werden, in denen
nicht der angebotene Preis, sondern die stadtebauliche Qualitat der Bewerbungen
ausschlaggebend ist. Geplant sind 11 sogenannte Quartiershauser mit Schwerpunkt
Wohnbau, gefordert und freifinanziert, sowie vier Bauplatze fur Baugruppen. Die
ersten dieser 2-stufigen Verfahren wurden Anfang 2015 gestartet.

Die Ausschreibung erfolgt nach einem Kriterienkatalog, der auf den Ergebnissen
eines kooperativen Verfahrens basiert. Die Gestaltung und Nutzung der Sockelzone
wird eines der fir den Zuschlag relevanten Kriterien sein. Das Ziel ist, eine Belebung
der entstehenden FuRgangerzone von Anfang an sicherzustellen.

Wesentliches Thema ist hierbei der Mehrwert flir den 6ffentlichen Raum. Die
Bereiche der Sockelzonen, fir die ein entsprechendes Nutzungskonzept bei der
Bewerbung erarbeitet werden muss, sind mit einer GV-Widmung festgelegt. Das
Nutzungskonzept muss mit dem Mobilitats- und dem Freiraumkonzept abgestimmt
und stimmig verzahnt werden.

Die Entscheidung Uber die Bewerbungen trifft ein Quartiersentwicklungs-
gremium, bestehend aus einer Vertreterin und einem Vertreter des Grund-
eigentimers OBB, einem Architekten des zugrunde liegenden kooperativen
Verfahrens, Vertretern der MA 19 und MA 21 sowie einer Stadtsoziologin und einer
Vertreterin der lokalen Gebietsbetreuung.

Aufgabe des Gremiums ist nicht nur, die Bewerbungen zu beurteilen,
sondern mittels Zusammenschau der vorgeschlagenen Nutzungen einen bauplatz-
Ubergreifenden Ausgleich vorzunehmen. Ziel ist eine Vielfalt an Nutzungen zu
erhalten.

Um die Bauwerberinnen und Bauwerber bei der Implementierung einer
funktionierenden Sockelzone auch in der Realisierungsphase zu unterstitzen, ist
die Einrichtung eines Stadtteilmanagements angedacht.
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Trage und schnelle Nutzungen

Erfahrungsgemal® erfordern Nutzungen in der Sockelzone je nach den
spezifischen Anforderungen der Nutzung und den damit verbundenen Verfahren
(Bewilligung, Betreiberlnnensuche etc.) unterschiedlich lange Planungs- bzw. Bau-
phasen.

Eine wird daher eine Kategorisierung der Sockelzonen-Nutzungen in

— baulich trage (konkrete Anforderungen an die Baustruktur, technische
Infrastruktur etc.)

baulich schnell (anpassungsfahige Baustruktur);

inhaltlich trage (mdoglichst frihzeitige Planung erforderlich, Bewilligungs-
verfahren bei unterschiedlichen Stellen notwendig),

— inhaltlich schnell (klarer Planungshorizont, wenige Unsicherheitsfaktoren)

!

!

angeregt.
Beispiele dafir sind:

— Nahversorger sind baulich trage, da sich die Anforderungen nur schwer
nachtraglich in Projekte integrieren lassen. Gleichzeitig sind sie aber inhalt-
lich schnell, da keine spezifischen Bewilligungen erforderlich sind.

—  Apotheken sind baulich schnell in jedem neutralen Geschaftslokal umsetzbar,
aber extrem schwierig in der Bewilligung und somit inhaltlich trage. Gleiches
gilt fir Ordinationen etc.

— Kindergarten sind baulich einfach, und auch der Bewilligungsprozess ist
klar und einfach. Aufgrund des mdéglichen Konfliktpotenzials mit der Wohn-
bevdlkerung ergibt sich aber hier die Einstufung als inhaltlich trage.

— Hubs, Co-Working-Spaces, Kurzzeitwohnen sind als baulich schnell,
inhaltlich trage einzustufen, da sie gesellschaftsrechtlich komplexer sind
(Mietvertrage, kurzfristige Untermietvertrage, Versicherungs- und Haftungs-
fragen, fordertechnische Fragen usw.).

Vor allem bei baulich und inhaltlich tragen Einrichtungen ist es wichtig, diese
rechtzeitig, d. h. wenn mdglich schon im Prozess der Stadtplanung zu verorten und
mit zukinftigen Nutzerinnen und Nutzern bzw. Tragerinnen und Tragern intensiv
zusammenzuarbeiten.

Auf der anderen Seite kann bei einer frihen Einbindung konkreter Betreiberinnen
bzw. Betreibern von baulich schnell umsetzbaren Nutzungen auch der Fall auf-
treten, dass aufgrund des vergleichsweise langen Zeitraums zwischen Planung und
Realisierung in Stadtentwicklungsgebieten diese im Zuge des Planungsprozesses
auf andere, kurzfristig verfigbare Flachen ausweichen.
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Umsatzsteuer-
thematik
Nutzwertbewertung
in der Sockelzone

NIONNA3ILNY T3

Umsatzsteuerthematik

Die umsatzsteuerliche Behandlung der von Vermieterinnen bzw. Vermietern
in Rechnung gestellten Mietentgelte und sonstiger Entgelte hangt davon ab, ob
die Vermietung an unecht steuerbefreite Mieterinnen bzw. Mieter erfolgt. Unecht
steuerbefreit sind z. B. Banken, Versicherungen, Arztinnen und Arzte, gemeinniitzige
Vereine etc.

Mit Inkrafttreten des Stabilitdtsgesetzes 2012 darf bei der Vermietung und
Verpachtung von Grundstiicken bzw. baulich abgeschlossenen Teilen des Grund-
sticks nur mehr dann zur Steuerpflicht optiert werden, wenn die Mieterin oder
der Mieter das Grundstick zu mindestens 95 % fur Umsatze verwenden, welche
den Vorsteuerabzug nicht ausschlieRen. Diese Regelung betrifft Gebaude, bei
denen mit der Errichtung ab dem 1. September 2012 begonnen wurde bzw. bei ab
diesem Tag begonnenen Miet- und Pachtverhaltnisse. Fur Gebaude, beidenen mitder
Errichtung vor dem 1. September 2012 begonnen wurde bzw. bei davor
begonnenen Miet- und Pachtverhaltnissen besteht die Optionsmdglichkeit weiterhin
fur jede einzelne Vermietung. Sofern keine Optierung zur Vermietung mit Umsatz-
steuer mdglich ist, kann auch von Seite der Vermieterin oder des Vermieters kein
Vorsteuerabzug geltend gemacht werden (z. B. im Sanierungsfall).

Die Vermieterin bzw. der Vermieter hat die Voraussetzungen fiir den Vorsteuer-
abzug nachzuweisen. Dementsprechend ist fur eine korrekte Ermittlung die umsatz-
steuerliche Berechtigung jeder Mieterin bzw. jedes Mieters zu erfragen und auch
laufend zu aktualisieren, um nachzuvollziehen ob die 95-%-Grenze weiterhin
erreicht wird. Somit kann es auch vorkommen, dass ein Mieterlnnen-Wechsel von
der Steuerpflicht zur unechten Steuerbefreiung oder umgekehrt (egal ob es sich
um eine neue Mieterin bzw. einen neuen Mieter handelt oder ob die bisherige
Mieterin bzw. der bisherige Mieter diesen umsatzsteuerlichen Wechsel vollzieht)
dazu fihrt, dass die 5-%-Grenze nach unten oder nach oben durchbrochen wird.
Neben dem ohnehin jahrlichen Administrationsaufwand des Vermieters zur Ermitt-
lung des prozentuellen Anteils ist zudem zu beachten, dass somit auch umsatzsteu-
erliche Korrekturen fir vergangene Jahre zu tatigen sein konnten.

Nutzwertbewertung der Sockelzone

Die Nutzwertbewertung bestimmt das Verhalinis der Eigentumsanteile der
einzelnen Miteigentimerinnen und Miteigentimer z. B. eines Wohnhauses unter-
einander. Der Nutzwert wird aus der Nutzflache der Wohnung oder der sonstigen
Raumlichkeit errechnet, Zu- und Abschlage gibt es fir werterhbhende oder wert-
mindernde Unterschiede. Auf Basis der Anteile wird ein Berechnungsschlissel
festgelegt, welcher dazu dient, z. B. den Betriebskostenanteil der einzelnen Eigen-
timerinnen und Eigentiimer zu ermitteln.

Zu beachtenist, dass eine zu spezifische Festlegung der Nutzungsart (Ordination,
Lager etc.) Veranderungen in weiterer Folge stark einschrankt, die alle nach-
traglichen Anderungen erschwert, d. h. nur mit entsprechender Mehrstimmigkeit im
Rahmen des Wohnungseigentumsvertrags durchfihrbar ist.

Es ist daher sinnvoll, in Bauplanen nur zwischen ,Wohnen“ und ,Nicht-
Wohnen* zu unterscheiden und eine umsichtige Ausgestaltung des Wohnungs-
eigentumsvertrages sicherzustellen.
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Vermietung und Verkauf von freifinanzierten Neubauten

Bei der Vermietung von Sockelflachen von freifinanzierten Wohn- und Geschéafts-
flachen fallt das Mietverhaltnis in den Teilanwendungsbereich des Mietrechts-
gesetzes (MRG). Daraus ergibt sich, dass fur die Mieterin bzw. den Mieter
Kiindigungsschutz besteht. Das Mietverhaltnis darf nur bei Vorliegen der in § 30 (2)
genannten wichtigen Grinde aufgeldst werden. Es besteht die Mdglichkeit, den
Zeitraum der Vermietung zu befristen, wobei bei der Vermietung von Geschafts-
raumen kein Mindestbefristungszeitraum besteht. Das Mietverhaltnis kann auch
beliebig oft (wieder befristet) verlangert werden. An den Befristungszeitraum ist auch
die Mieterin bzw. der Mieter gebunden, es besteht kein vorzeitiges Kiindigungsrecht.

Bei unbefristeten und langfristigen Vermietungen von Geschaftsraumen an
Unternehmen empfiehlt sich, dass die Untervermietung, Verpachtung und Weiter-
gabe des Geschaftsraumes der vorherigen Zustimmung der Vermieterin bzw. des
Vermieters bedarf. Die gesetzliche Eintrittsautomatik des § 12a MRG gilt nicht.

Ublich ist auch, den Verwendungszweck vertraglich festzuhalten, wonach die
Flachen nur fir bestimmte Zwecke benitzt werden durfen.

Zu welchen Zwecken die Vermietung erfolgen darf, ergibt sich insbesondere aus
folgenden (rechtlichen) Umstanden, z. B.:

—  Einschrankungen geman Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie bau-
rechtliche Widmung (z. B. in reinen Wohngebieten dirfen keine emissions-
trachtigen Nutzungen — Schadstoffe oder Larm — erfolgen);

— Einschrankungen bei gemischt genutzten Hausern, die sich aus einem
Wohnungseigentumsvertrag ergeben (siehe Nutzwertbewertung der Sockel-
zone, Seite 98).

—  Offentlich-rechtliche Vorgaben (Baurecht, Betriebsanlagenrecht, Arbeit-
nehmerschutz, Veranstaltungsrecht etc.) z. B. fir Ambulatorien, Gemein-
schaftspraxen, Kindergarten, Pflegeheime, Sportstatten etc., die anlass-
bezogen beachtet werden missen.

— Bedarfsprifung bei Apotheken und Ordinationen.

Beim Verkauf von Sockelflachen, an denen Wohnungseigentum begrindet
ist (der Verkauf von schlichten Miteigentumsanteilen ist zwar rechtlich mdglich,
stellt aber eher die Ausnahme dar) sollte darauf geachtet werden, dass kunftige
Nutzungsanderungen ohne Beschrénkungen (insbesondere ohne erforderliche
Zustimmung der Ubrigen Eigentiimerinnen und Eigentimer) jederzeit moglich sind
(siehe auch Nutzwertbewertung der Sockelzone, Seite 98). In der Regel wird eine
moglichst offene Nutzungsmdglichkeit auch die Fremdfinanzierung des Kaufpreises
erleichtern.
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Vermietung und Verkauf von gefordert errichteten Neubauten

Im Bereich der Errichtung von geférderten Wohn- und Geschéaftsflachen sind
neben den bereits zum freifinanzierten Neubau genannten Punkten auch und
insbesondere die jeweils anwendbaren Forderbestimmungen zu beachten. Dies
sind in Wien das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG), das Wiener Wohnbau-
forderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz (WWFSG) und die dazu ergangenen
Verordnungen (insbesondere die Neubauverordnung).

Die zentrale Beschrankung liegt in der Mietzinsbildung. Nach der im WGG
allgemein gehaltenen Regelung muss der Mietzins fiir Wohnungen und Geschafts-
raume (auch in der Sockelzone) so berechnet und festgelegt werden, dass die
Summe aller Mietzinse den Gesamtbetrag der Aufwendungen fur die Bewirtschaftung
der gesamten Baulichkeit deckt sowie zur Bildung von angemessenen Ricklagen
erforderlich ist.

Das WWFSG enthalt nicht nur eine ebenfalls allgemein gehaltene Mietzins-
beschrankung — im Wesentlichen vergleichbar mit jener des WGG —, sondern sieht
fir Wohnungen und Geschaftsraume hdchstzulassige (wertgesicherte) Hauptmiet-
zinse pro Quadratmeter Nutzflache und Monat vor, die wahrend der gesamten
Forderungsdauer gelten und nicht Uberschritten werden durfen. Der im Einzelfall
zulassige Mietzins ist anhand des jeweiligen Bauprojekts und der dafir gewahrten
Foérderungen zu ermitteln. All dies naturlich unter der Voraussetzung, dass auch
fur die Raumlichkeiten in der Sockelzone offentliche Fordermittel in Anspruch
genommen wurden.

Im Ubrigen sieht das WGG vor, dass eine Vielzahl von Bestimmungen des
MRG auch dann gilt, wenn die vermieteten Raumlichkeiten grundsatzlich vom Voll-
anwendungsbereich des MRG ausgenommen sind. Dazu gehoren die gesetzlichen
Kindigungsbeschrankungen des § 30 (2) MRG, das Erfordernis einer gerichtlichen
Aufkiindigung sowie dass die Weitergabe (Verdul3erung oder Verpachtung) des in
der Sockelzone betriebenen ,Unternehmens” weder der Mieterin bzw. dem Mieter
untersagt noch von der Zustimmung der Vermieterin bzw. des Vermieters abhangig
gemacht werden kann.

Eine weitere Einschrédnkung bei der Vermietung von geforderten Sockelzonen
liegt darin, dass Mieterinnen bzw. Mieter von Geschéaftsraumen, sofern es sich um
.Gesellschaften* handelt, ihren Sitz im Inland missen haben (wobei der EWR dem
Inland gleichzusetzen ist). Wird das in den Geschéaftsrdumen betriebene Unter-
nehmen hingegen als Einzelunternehmen betrieben, gelten keine Beschrankungen
(auch nicht hinsichtlich eines bestimmten Jahreseinkommens). Sollen in den
Sockelflachen Heime fur Arbeithehmerinnen und Arbeitnehmer oder fur Studierende
betrieben werden, sind nur Unternehmen der Stadt Wien oder gemeinnttziger Bau-
vereinigungen bzw. Korperschaften forderungswirdig.

Bei einem beabsichtigten Verkauf eines in einer Sockelflache bestehenden
Wohnungseigentumsobjekts kann der Verkaufspreis nicht frei vereinbart werden.
Die Berechnung des angemessenen Preises, der im Wesentlichen die gesamten
Herstellungskosten zugrunde gelegt werden, ist im WGG im Detail geregelt. Zu
den Herstellungskosten zahlen die fur die widmungsgeméafle Benutzung der Bau-
lichkeit aufgewendeten Baukosten einschliellich notwendiger Ruckstellungen, die
Grundkosten und die AufschlieBungskosten sowie sonstige Kosten, soweit sie fir
die Errichtung und Bewohnbarmachung der Baulichkeit erforderlich sind (wie etwa
Bauverwaltungs- und Finanzierungskosten).
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Abweichend von der im WGG vorgegebenen Berechnung des angemessenen
Preises kann ein Fixpreis vereinbart werden, der jedoch — ahnlich der Mietzins-
Uberprifung gemaf den Bestimmungen des MRG —im Nachhinein von den Gerichten
Uberprift und gegebenenfalls abweichend festgesetzt werden kann. Fur den Fix-
preis gelten unterschiedliche Regelungen, und zwar je nachdem, ob ein Objekt
unmittelbar nach der Herstellung — hier ist § 15a in Verbindung mit § 23 (4b) WGG
anzuwenden — oder erst zu einem spateren Zeitpunkt Ubertragen wird — in diesem
Fall ist § 15d in Verbindung mit § 23 (4c) WGG anzuwenden.

Der Fixpreis nach § 15a WGG ist innerhalb einer Bandbreite zu ermitteln. Die
Untergrenze dieser Bandbreite bemisst sich nach den Kosten des Grunderwerbs zu-
ziglich der Finanzierungskosten und einer Abgeltung fir notwendige und nitzliche
Aufwendungen sowie den Baukosten. Die Obergrenze bemisst sich nach den
Grund- und Baukosten sowie den zu berlcksichtigenden Ricklagen zuzlglich eines
Pauschalsatzes zur Risikoabgeltung.

Beim nach § 15d zu ermittelnden Fixpreis ist entweder ausgehend vom Substanz-
wert unter Bedachtnahme auf den Verkehrswert im Zeitpunkt der Fixpreis-
vereinbarung oder ausgehend von Fixpreis gemafl § 15a unter Bedachtnahme auf
eine jeweils sachgerechte und angemessene Absetzung fiir Abschreibung und eine
Wertsicherung insbesondere

— die anteilige Ubernahme aller Verpflichtungen der Bauvereinigung,

— die (einmaligen) Finanzierungsbeitrage vermindert um die Absetzung fiir
Abschreibung im Ausmal} von 1 % pro Jahr,

— bei bereits bestehendem Wohnungseigentum die anteilige Hohe der
Ricklage gemal § 31 WEG 2002,

— die Kosten der Wohnungseigentumsbegrindung, der Verwertung und der
Information der Mieterinnen bzw. der Mieter und sonstigen Nutzungs-
berechtigten (wie insbesondere Uber forderungsrechtliche Auswirkungen)

zu berlcksichtigen.
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Anmerkungen zur Nutzungsmatrix
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Bei einem Kindergarten kann man von einem Raumbedarf je Gruppe von ca. 160 bis 180 m? ausgehen (z. B. 4 Gruppen ca. 720 m?).

Einfach-Sporthallen nach ONORM B 2608: Innenmafe B/L/H = 15 m/27 m/5,5 m Nutzflache 405 m?, zzgl. Nebenrdume von ca. 200 m? (= Standard-Schulturnsaal,
meist 2 nebeneinander).

Sozialpadagogische Wohngemeinschaften fir langfristige Wohnplatze fir Jugendliche zwischen 4 und max. 18 Jahren der MA 11 bendétigen eine Flache von ca.
250 m2.

Regionales Krisenzentrum fur Krisenplatze fur Kinder von 3 bis max. 15 Jahren der MA 11 bendétigt eine Flache von ca. 300 m2.

Viele Tragerinnen bzw. Trager streben eine Mindestanzahl von 50 Personen zur Betreuung an. Der internationale Trend geht mehr in Richtung kleinerer Einheiten
(max. 15 Personen).

Apotheken bendtigen eine Nutzflache von ca. 300-500 m?.

Ob in der elementaren Bildung 2,8 oder 3,0 m Raumhohe erforderlich sind, hangt von der Auslegung des Arbeitsinspektorates ab. Dies ist vorab abzuklaren.
Erforderliche Mindestraumhd&hen sind abhangig von der tatsachlichen Nutzung, gilt die AStV, so sind nur unter bestimmten Voraussetzungen Raumhdhen unter
3,0 m zulassig, ob dann 2,5 oder 2,8 m erforderlich sind, hangt unter anderem von der RaumgréfRe ab.

Bei Apotheken wird von einer Raumgrofie gréRer 100 m? ausgegangen, daher sind hier als mind. Raumhdhe 2,8 m (erf. It. AStV) angefiihrt, aufgrund der zu
erwartenden hohen Besucherlnnenzahl wird aber eine Raumhdhe von mind. 3,0 m empfohlen.

Im Normalfall ist bei Sportstatten fir Bildungsbauten ein Normturnsaal erforderlich. Dieser hat eine Raumhdéhe von 5,5 m. Nur in Ausnahmefallen kann hier von
dieser Vorgabe der MA 51 abgewichen werden und Gymnastikrdume mit einer Raumhohe von 4 bis 4,5 m nach OISS errichtet werden.

Raumhéhen fur Indoor-Kinderspielrdume sollten moglichst 5,5 bis 6,0 m betragen, um eine kindergerechte Nutzung (Klettergeriste, Ballspiel ...) zu ermoglichen.
Die angegebenen Trakttiefen hangen nicht nur von der Nutzung, sondern auch von anderen Faktoren wie ErschlieBungstyp, erforderliche Belichtung der Raume
usw. ab. Daher kénnen die angegebenen Werte nur Richtwerte sein, von denen teilweise starke Abweichungen moglich sind.

Einhdftige Erschlielung, Laubengang mit einseitiger Anordnung der Bildungsraume.

Zweihftige ErschlieBung, innenliegender Gang mit zweiseitiger Anordnung der Bildungsraume.

Belichtung teilweise von oben erforderlich.

Bei Werkstatten sind auch tiefere Trakttiefen (keine stédndigen Arbeitsplatze) maoglich.

Eine gute natirliche Belichtung ist nur bei nicht zu tiefen Trakttiefen gewahrleistet.

Bendgtigen nicht zwingend eine natirliche Belichtung, obwohl diese sinnvoll und empfehlenswert ist.

z. B. Blchereien.

siehe Gerhard Schuster: Beispiele fiir die Planung und Ausstattung von Jugendeinrichtungen in Wien. In: Florian Arlt, Klaus Gregorz, Arno Heimgartner: Raum und
Offene Jugendarbeit, Reihe: Soziale Arbeit — Social Issues, Bd. 18. Wien. 2014.

siehe Erlauterungen Seite 91.
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Anmerkungen zur Detailmatrix
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Aufgrund der Flexibilitdt der Branche kann hierfir keine GréRenangabe gegeben werden, Biiros sind in allen Groéf3en tblich.

Grolde Supermarkte ab ca. 2.000 m? Verkaufsflache zuzlglich ca. 1/3 bis 1/2 Lager- und Nebenflachen (Beispiel Merkur: durchschnittlich 2.200 m? + 1.000 m?).
Supermarkt Verkaufsflachen (z.B. Billa) von 500-800 m? ergibt eine Gesamtnutzflache von 700-1.100 m2.

Z. B. ein DM-Markt hat folgende Anforderungsprofile: Einzugsgebiet 20.000 Einwohnerinnen und Einwohner, mind. 400-500 m? Verkaufsflache, zzgl. mind.
100-120 m? Nebenflachen (Quelle: http://www.dm.de/de_homepage/standortanforderung/).

Grolimarkte ab ca. 2.000 m? Verkaufsflache, aber Flachen kénnen auch dartber hinausgehen (sehr branchen- und konzernspezifisch).

Unterschiedliche Konzepte erfordern unterschiedlichen Raumbedarf (z. B. Miss Sporty ist ab ca. 50 m? mdglich; groRe Fitnesscenterketten kdnnen auch 500 m?
und mehr haben).

Tanz kommt im Normalfall mit Flachen bis zu 250 m? aus.

Betrachtet werden kleine Theater, Kabarettbiihnen und dergleichen, Flachenbedarf unter 250 m?:

Klein-Sporthallen nach ONORM B 2608: Innenmale B/L/H: 10/18/4,5-5,5 m Nutzflache 180 m? zzgl. Nebenrdume von ca. 100 m2,

Einfach-Sporthallen nach ONORM B 2608: Innenmafe B/L/H:15/27/5,5 m Nutzflache 405 m? zzgl. Nebenrdume von ca. 200 m? (= Standard-Schulturnsaal, oft auch
2 nebeneinander).

Sporthalle mit Basketball- und Volleyball-Schwerpunkt, nach ONORM B 2608: Innenmale B/L/H: 19/34/7 — 9 m Nutzfliche 646 m? zzgl. Nebenraume
von ca. 200 m2.

Zweifach-Sporthallen nach ONORM B 2608: Innenmale B/L/H: 27/30/7 m Nutzflache 810 m? zzgl. Nebenrdume von ca. 400 m2.

Ball-Spielhalle nach ONORM B 2608: InnenmalRe B/L/H: 22/44/7 m Nutzflache 968 m? zzgl. Nebenrdume von ca. 300 m2.

abhangig von AStV; da GroRraumburos eher groRer 100 m? sind, werden mind. 2,8 m erforderlich sein.

abhéangig von AStV; da Einzelbirordume eher kleiner 100 m? sind, werden mind. 2,5 m erforderlich sein.

Tagungszentren, Seminar, Konferenzraume werden im Normalfall aufgrund ihrer Grof3e und Personenanzahl mind. 3,0 m, bei gréfieren Rdumen auch dariber
erfordern.

Die idealtypische Raumhdhe eines Supermarktes (z.B. Billa-Markte) betragt mind. 3,3 m.

Die idealtypische Raumhohe eines grolien Supermarktes (z.B. Merkur-Markte) betragt 4,5 m.

Hier kann nur ein ungefahrer Durchschnittswert angegeben werden, da es hier sehr unterschiedliche Anforderungen (AStV, Gewerbeordnung, Konzernvorgaben
und dgl.) gibt.

Raumhdhen fiir Fitness und Tanz laut Empfehlungen in den OISS-Richtlinien 2,5 m bis 4,0 m; Gymnastikrdume: hier verweist die ONORM B 2608 auf die OISS-
Richtlinien — Spiel- und Bewegungsraume, und in dieser werden 3,5 m bis 4,0 m empfohlen.

Die angegebenen Trakttiefen hangen nicht nur von der Nutzung, sondern auch von anderen Faktoren, wie vom Erschlieungstyp, erforderliche Belichtung der
Raume usw. ab. Daher kdnnen die angegebenen Werte nur Richtwerte sein, von denen teilweise starke Abweichungen moglich sind.

Bei kleinen Seminarrdumen und einseitiger ErschlieBung auch mehr als 10 m mdglich.

GroRe Supermarkte bendtigen eine grof3e Trakttiefe (z. B. Merkur-Konzernvorgabe: Die idealen Abmessungen sind 60 m Breite und 58 m Tiefe). Fir GroRmarkte
sind tiefe Trakttiefen erforderlich, diese kdnnen auch 3-stellig werden.

Kleine Blhnen kénnen auch in geringeren Trakttiefen untergebracht werden.


http://www.dm.de/de_homepage/standortanforderung
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