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Wien

Bevolkerung

derzeit 1.87 Mill. Einw.
Prognose 2029 2.00 Mill. Einw.
Stadtgebiet 41.490 ha
davon

» Jandschaftliches Grin 15.709 ha

= offentliche Gartenanlagen
der Stadt bzw. des Bundes  2.217 ha

=  Gewasser 1.925 ha
Wohnbau Ziel 13.000 WE/pro Jahr
davon gefordert 9.000 WE
Gemeindebauten 4.000 WE

Leicht- u. Holzbauweise 1.000 WE

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018




Herausforderungen fir das Wohnumfeld

Qualitaten von Freiraumen im Wohnbau

Grine Losungen und Trends im engen Stadtraum in Wien
Qualitat und Kosten im Wohnbau in Wien

Welche Rolle spielt der Freiraum im Wiener Wohnbau?
Einbindung der Freiraumplanung in den Planungsprozess
Pflege der Freiraume im Wohnumfeld

Strategien

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018
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Herausforderungen in Wien

i “”‘l ””'] = Prognostizierter Bevolkerungszuwachs
i | ] | a = Knappheit der Grundstiicke
! "w: T ‘iL = Tendenz zur Verdichtung
iy [ | = Steigende Baukosten
g LT = Stagnation der Haushaltseinkommen
H ""'_a; g 4. H% = Hohere dkologische Anforderungen
'i"'“"",-;- | l' ~> = Anspriche an die Freiraume
il L

‘ Qi i iy Wien, 10. Bezirk,
me : Wienerberg
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In allen Umfragen wiinschen sich die Menschen in Wien mehr Griin
in ihrer Wohnumgebung.

Was bedeutet das fur die Planung des Wohnumfeldes?

= Soziale Aspekte
=  QOkologische Aspekte
= Okonomische Aspekte

* Einbindung der Freiraumentwicklung in das stadtebauliche
Planungssystem

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



Stockholm, Hammarby Sjostad

Qualitaten von Freiraumen

Asthetik und Erlebnis
Gestaltqualitat und asthetisches
Erleben haben fir die Freiraume
im Wohnbau eine besondere
Bedeutung:

Gestaltung, Raumtiefen,
Vorder- und Hintergrund,

Hell- und Dunkeleffekte,
Ausstattung, Farben, Formen




Soziale Aspekte

Identitat

|dentitat und eine spezifische
Patina entsteht durch die Wahl
und Organisation von
Materialien und Pflanzen

und die Pflege.

Paris, flower-tower, Arch. Eduard Francois
Quelle: http://design-milk.com/tower-flower/

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



Soziale Aspekte

Soziale Interaktion
Zaungesprache, Treffpunkte,
gemeinsame Sitzplatze,
Kontakte zwischen Kindern
und Eltern, drinnen und
draulSen,...

Wien, 21. Bezirk, BrinnerstraRe

Wien, 22. Bezirk, Oase 22




Soziale Aspekte

Qualitaten von Freiraumen

Bremen, Osterholz-Tenever,
GroRwohnsiedlung 70er Jahre, 44.000 Einw., Umbau 1999 - 2006

Beteiligung ist unverzichtbar

,Man muss alle mithehmen,
die mussen einen alle kennen
und alle lieben, sonst wird das

nichts.”
(Planerin aus Hannover)




Soziale Aspekte Qualitaten von Freiraumen

B I
: . ' L Handlungsspielraume schaffen
._. ; gssp
-
' Riume definieren, die von
=3 | . . . .
3 Bewohner_innen eigenstandig
Bl @ '  gestaltet werden kénnen.
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Berlin, Karow Nord

Wien, 22. Bezirk, Oase 22




Qualitaten von Freiraumen

Wien, 21. Bezirk,

Wien, 23. Bezirk

Okologische Aspekte /
Gesundheit

Naturerlebnis
Zunehmende Hitze in der Stadt

BriinnerstralRe

Urban Heat Islands

Strategieplan Wien
2015, S.6

Griin — und Freiflichen im Wohnbau
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



Okonomische Aspekte

Manchester/Castelfield, Foto: Volkmar Pamer

Aufwertung alter Industrieareale

Wien, 21. Bezirk, Ernst-Theuner Hof

Wertsteigerung des Wohnbaus
durch die Wohnumgebung

" |mmobilienwert

= Zahlungsbereitschaft

" Erholungswert




Einbindung in das raumplanerische und
stadtebauliche Planungssystem

Stadtraumliche Einbindung,
Stadtebauliche Organisation auf dem Bauplatz

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



Stadtraumliche Einbindung Qualititen von Freirdumen

dass man da nur Flachen
begrint”
(Planer aus Wien)

Miinchen, Nordhaide — Panzerwiese
Quelle: Landeshauptstadt Miinchen, 2009
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Stadtraumliche Einbindung Qualititen von Freirdumen

Anbindung an die Infrastruktur

Miinchen, Nordhaide — Panzerwiese




Stadtebauliche Organisation
auf dem Bauplatz Qualitaten von Freirdaumen

17,_{.:'{‘

Mischung unterschiedlicher
Wohn- und Nutzungsformen

Minchen, Ackermannbogen




Stadtebauliche Organisation
auf dem Bauplatz Qualitaten von Freirdaumen

Klare Hierarchie der
Freiraume

Minchen, Ackermannbogen

Berlin, Rummelsburgerbucht e




Stadtebauliche Organisation
auf dem Bauplatz Qualitaten von Freirdaumen
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Berucksichtigung
unterschiedlicher Anspriche

Minchen, Ackermannbogen







Griine LOosungen im
engen Stadtraum

gemeinschaftliche /
private Freiraume

Wien, 14. Bezirk, Sargfabrik




Griine LOosungen im

Dachflachen
engen Stadtraum

gemeinschaftliche /
private Freiraume

""""""""

. Bezirk, In der Wiesen Nord




Dachflachen, Laubengange
gemeinschaftliche /
private Freiraume
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Dachlandschaften
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Foto: Joachim Kraftner



Dachlandschaften
Sport auf dem Dach

Wien, 17. Bezirk, Sky-Soccer, Foto: SkySoccer

Kunsteisbahn Engelmann seit 1909 auf dem
Dach eines Grinderzeithauses im dicht
verbauten 17. Gemeindebezirk Hernals

Winter: Kunsteisbahn
Sommer: FuBballplatz

Foto: http://www.engelmann.co.at/startseite-kunsteisbahn
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Grine Losungen im
engen Stadtraum

Larmschutz
Hofe nutzbar machen

Wien, 5. Bezirk,
Margaretengtrtel,

. g " Theodor-Kérner-Hof
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Griine LOosungen im
engen Stadtraum

Fassadenbegriinung

Wien 21. Bezirk, Autofreie
Mustersiedlung

Wien, 5. Bezirk, MA48 Amtsgebdude
Quelle: MA 22 Hg, 2013, S.61




Trends

Urban Gardening

Nachbarschaftsgarten in der
Wohnumgebung

Wien, 2. Bezirk, Nordbahnhofviertel

Wien, 22. Bezirk, Oase 22




Trends

Temporar nutzbare Flachen
in der Stadt
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Parklets

Organisation/Forderung:
= Streetlife Wien
=  @Gratzloase

Kontaktgarten Verein Stadion
Quelle: https://www.streetlife.wien/parklet-
challenge/

Quelle: www.streetlife.wien/ich-mach-ein-parklet/

Griin — und Freiflachen im Wohnbau
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



Nutzung des StraBenraums

Temporare Aneignung des
Stralenraums

Wien, 17. Bezirk Wichtelgasse,
' Fest: , Rock the street”
Foto: Ingrid Gregor

Quelle: Hg. MA 18 Stadtentwicklung
und Stadtplanung, 2016
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Welche Kosten fiir den Freiraum im Wohnbau entstehen?
= Honorare fiur die Landschaftsarchitekt_innen

=  Ausfuhrungskosten

= Pflegekosten

Studie zur Kostenprifung
(Griin bei knappen Mittel, 2013)

= Untersuchung an 3 Beispielprojekte in Wien
= 20 qualitative Interviews mit Expert_innen

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland

Rapperswil, 21. Juni 2018






Wert des Griins in der Realisierung

Bauprojekt | Grundfldche Baukosten Freiraum Kosten
verbaute Freirdume esamt netto esamt netto
Flache Grinflache & &
Kabelwerk ca. 20.000 m? ca. 2,5% =
ca. 1004 WE 55 600 m? +22.000m?  ca.165.000.000,- € 4.180.000,- €
39 Gewerbe | Parkflache 196.036.500,- CHF 1
1989 - 2009 (Epk) ca. 4.966.258,- CHF
Engerth- ca.1,8% =
strafBe 7.107 m? ca. 4.500 m? 20.133.000,- € 354.000,- €
214 WE 2.576,60 m? S ca. 23.920.017,- CHF 2
2004 - 2008 420.587,- CHF
Dirmhirn-
2,2% =
215 m? 10.567.000,- ’
gasse >-21m o 3700 m? 0.567.000,- ¢ 227.000,- €
71 WE 1.473,-m 12.554.652,- CHF
2005 - 2010 271.7304,- CHF

Ausfiihrungskosten
Freiraum

<3%

der Gesamtbaukosten

Stand 2013

1 inklusive Bauaufsicht in den technischen Bereichen
inklusive Strallen, Wege, Leitungen, Briicke Uiber die Bahn, Stlitzmauern, Beleuchtung, Entwasserung, Griinausstattung,
Spielelemente, sonstige

2 inklusive Sauna, Wegeaufbau, Beleuchtung, Entwasserung, Fahrradabstellplatz, Einfriedung, Griinausstattung, Spiel- und
sonstige Ausstattung



Errichtung 1m? Griinflache

Kabelwerk ca. 155,- €/m?
ca. 184,- CHF/m?

inklusive StraBen, Wege, Leitungen, Briicke tber die Bahn,
Stutzmauern, Beleuchtung, Entwasserung, Griinausstattung,
Spielelemente und Mies-Giep-Park

Engerthstralle ca.79,- €/m?
ca. 94,- CHF/m?
inklusive Planungshonorare, Sauna, Wegeaufbau, Beleuchtung,

Entwasserung, Fahrradabstellplatz, Einfriedung, Grinausstattung,
Spiel- und sonstige Ausstattung

Dirmhirngasse ca. 61,- €/m?
ca. 72,- CHF/m?

Pflegekosten inklusive Winterdienst ca.5,--6,-€/m?2
6,- - 7,- CHF/m?

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



Kosten: gute Grundqualitat

Durchschnittlich 100,- €/m?2, ca. 118,- CHF/m?

= je kleiner die Grundflache desto intensiver die Gestaltung
und desto hdher die Kosten

=  bei groReren Flachen mit einem hohen Anteil
z.B. an Rasenflachen ist ein geringerer m? — Preis zu erzielen

» je nach FlachengroRe 70,- - 120,- €/m?, ca. 83,- -143,- CHF/m?

in dicht verbauten Gebieten bis zu 150, - €/m?, ca. 178,- CHF/m?

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018
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Leitlinien fir eine erfolgreiche Entwicklung
Wiens bis 2025

=  Fachkonzept zum Griin- und Freiraum
=  Fachkonzept Mobilitat
= Fachkonzept Offentlicher Raum

=  Fachkonzept Hochhauser

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



Stadtebau

Themen im
Fachkonzept Griin- und Freiraum

=  Weiterentwicklung des Freiraumnetz
Wiens mit 12 Freiraumtypen

= Lickenschluss im Grungurtel
Wien 21. u. 22

= Sicherung der Schutzgebiete

= Kennwerte fir die Grin- und
Freiraumversorgung

= Lokaler Griinplan

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018
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GEPLANTE MASSNAHMEN

Aufwertung von Erholungsgebigten
MNeua Parkanlagen [2-10 ha)

Freimumvernetzung in Planung,
leilwaiso bereits umgesetzt

Freiraumvernelzung {landschaftspragend)
vorwiegend Bastandsautwartung

Fresraumvernetzung {urban)
vorwiegend Bestandsaufwertung

Varnatzung mit dem Umland

BESTAND

o
R\

Walddominierte Landschaft
[Wald« Wainbau-und Wasenflichan)

Agrarisch dominierte Landschaft

Urbane Groflgrinraume
[2.8. Schénbrunn, Zentraltnadhot]

Parkanlagen [Flachs 2-10 ha)
Parkanlagen [Flache 10-50 ha)
Frischluftschneisen

Parkantagen mit emner Flache klemer
als 2 ha sind nicht dargestellt

SITUATION

Bebautes Gebiat
[2013)

Waldgebiate
Im Wianer Umland

Donaugawassar
Stehende Gawassar
Stadigrenie

Obenrdische
Varkahrsintrastruktur
(Strafie und Schienel

Obenrdische
Verkehrsinfrastruktur
in Vorbersitung



Kennwerte fiir die Griin- und Freiraume nach STEP 2025

Quelle: Magistrat der Stadt Wien, 2015, S. 84

Dichte und Wohnumfeldqualitat
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VORGABEN

Strategien,
Fachkonzepte,

rechtliche Rahmenbedingungen

VORGABE 12 Freiraumtypen VORGABE :
Schutzgebiete Typ 12 flachig i linea il Freiraumnetz Wien
. Flachenwidmune u = .
0000 000 O0OO :

eonese :

Inplis x E

Typ 04 .

Typ 12 el yp o2 E

VORGABE :

Lokaler Grinplan Griin- und Freiraumkennwerte :
Standards der Griin- :

Imiplls y §

Typ 07 E

PLANUNGSINSTRUMENT :

Imputse fiir die Stadtlandschaft

EEEEEEEN

STEP 2025 Fachkonzept Griln- und Freiraum



STEP | STADTENTWICKLUNGSPLAN 2025

v

02 F - =
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12 Freiraumtypen Frelraumnggw.{“n Grin- und Freiraumkennwerte
incor 90909 O 2 Standards der Griin- und
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FERTIGSTELLUNGSANZEIGE



Planwerke
Verfahren

Planwerke

Verfahren

Rahmenbedingungen in Wien

Ebene der Siedlungsentwicklung vor der rechtsverbindlichen
Flachenwidmung

stadtebauliche Entwicklungskonzepte, Masterplane
stadtebauliche Wettbewerbe, kooperative Planungsverfahren

Ebene der Baugebiete und Bauplatze nach der rechtverbindlichen
Flachenwidmung

Gestaltungskonzepte fur die privaten, gemeinschaftlichen,
offentlich nutzbaren Freiraume auf den einzelnen Bauplatzen

Eventuell Wettbewerbe, direkte Beauftragung durch die Bautrager
teilweise stadtebauliche Koordination durch Architekt_innen bzw. Verwaltung
teilweise freiraumplanerische Koordination durch Landschaftsarchitekt_innen

Planungsprozess
wird streckenweise begleitet

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



Kooperatives Planungsverfahren Odenburgerstrae




Kooperatives Planungsverfahren OdenburgerstralRe




Kooperative Planungsverfahren
Beteiligte

Griin — und Freiflachen im Wohnbau
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



Kooperatives Planungsverfahren Odenburgerstrale

Grunraume

Grune Weiche
Grinzug
Pocketparks
Grine Mitte

SWW-Flachen



Kooperatives Planungsverfahren Odenburgerstrae

Tab. Kennzahlen Griin- und Freiraum (gerundet)

Kennzahl AS 1 AS final Einheit
Richtwerte Bebauung (gerundet)
Bruttogeschossflache (BGF) 69.500,0 154.300,0 gm
Nettogeschossflache (NGF) 0,7 48.700,0 108.000,0 am
durchschnittliche Wohnungsgrof3e 75 agm
Anzahl Wohnungen 650,0 1.440,0 agm
Einwohner 2,2
Anzahl Einwohner 1.400,0 3.200,0

Planungskennzahlen Griinraum (qm / EW)
Wohnungsbezogene Grunflachen 3,5 4.900,0 11.200,0 am
saono | 12so00]  am
Stadtteilbezogene Griinflachen 4,0 5.600,0 12.800,0 am
Sportflachen 3,5 4.900,0 11.200,0 gm
Griin fUr Beschaftigte® 2,0 100,0 200,0 gm

Quelle: Planungshandbuch OdenburgerstraRe, Stand: 27-07-13

Dichte und Wohnumfeldqualitat

Gisa Ruland

Rapperswil, 21. Juni 2018




Kooperatives Planungsverfahren OdenburgerstraRRe

Grinraum



Kooperatives Planungsverfahren OdenburgerstraBe  Flichenwidmung

Quelle: http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/start.aspx, Stand: 21-02-15



- e LU
4 .

- LS i
-—- -
= ah- =
— sl
r = -

22. Bezirk, Pichelgasse ' _ - : -



Bauplatz — Freiraum - Rahmen

Geforderter Wohnbau

mit Bautragerwettbewerben

"  Freiraumgestaltungsplan je Bauplatz +

Gestaltungskonzept ab Bauklasse |l

Freiraumkoordination zwischen den Bauplatzen:

teilweise, ohne rechtlich gesichertes Instrument

= Kontrolle: Kontrollorgane der Wohnbauférderung
+ Fertigstellungsanzeige der Architekt_innen

Frei finanzierte Wohnbau

organisiert vom Investor, Bautrager

= Gestaltungskonzept ab Bauklasse

= Kontrolle: Fertigstellungsanzeige der
Architekt_innen

E‘;g& Bezirk, In der Wie w4 A Bauklasse ll (Héhe mindestens 2,5 m, héchstens 12 m)
&, ) 3 o o

Dichte und Wohnumfeldqualitat
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Flugfeld Aspern Bebauung - Phase 1

Quelle: http://www.aspern-seestadt.at/downloads/aspern-visualisierungen-fotos-plaene/



Flugfeld Aspern Bebauung - Phase 1

Baufeld J9

150 WE, 58 — 92 m2 Wohnflache

Mit privaten Freirdumen (Balkon, Loggia, Terrasse)
Sockelgeschoss Geschaftslokale

Bautrager:  Neuland

Planung: Arch. Walter Stelzhammer
Freiraumpl.: DI Anna Detzlhofer
Bau: 2013 - 2015

Quelle: Wien 3420 Aspern (Hg.), 2012,

Seestadt Aspern, das Projekt

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



1Q: Bezirk, Monte Laa




Pflege

Ende der Baustelle = Anfang des Griins?

Kontraproduktive Gesamtkonzepte
Einsparungen beim Bau und der Wahl der
Elemente, schlechte Bauaufsicht

Mangelnde Sachkenntnis
fehlende Information des Pflegepersonals,
Unverstandnis der Bewohner_innen

Mangeinde Pflege
Verwahrlosung der Anlage

zusatzliche Pflege- bzw. Reparaturkosten und
weniger Qualitat im Wohnumfeld

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



Pflege

Wer pflegt?

= Haus-/Objektbetreuer_in

= Facility-Manager _in

=  Gartenbaufirmen, Gartnereien
= Bautragereigene Pflegetrupps
= Verschiedene Mischversionen

»Fur die Entwicklung und Erhaltung einer Anlage ist es entscheidend wer pflegt.
Pflege wird durch unqualifiziertes Personal zum Feind des Griins“
(Planerin aus Hannover)

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



= klar verstandliche Konzepte
,Stressverhinderungsplanung®

=  Grundgerust an Baumen

= bei Bedarf Reduktion der
Anspriche z.B. robuste Pflanzen
»,Randverteidigungspflanzen”

= wo moglich, frihzeitige
Abstimmung mit dem
Pflegepersonal

Rosa Pink Spray (Bodendeckerstrauchrose) - I nfOI’matlon u nd We|te rblld u ng

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018
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Die Eigenlogik von Griin- und Freiflachen verlangt eine Optimierung auf allen
Planungsebenen

= planerische Einbindung der Freiraumplanung im Planungsprozess:
so frih wie moglich
= Vorsorge fur Grin- und Freiraume

= intensivere Verankerung von freiraumplanerischen Vorgaben in den
rechtverbindlichen Planungsinstrumenten
(in Wien: Flachenwidmungs- und Bebauungsplane)

=  Bei mehreren Bauplatzen:
Optimierung der Freiraumkoordination zwischen den Bauplatzen

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018
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Strategien

StralRenbaum nach
Baumkonzept
Laubbaum nach
Baumkonzept
Waldkiefer

¥ Sandbirken

Geschnittene Hecke
Pflanzflache

Rasen-/ Pflanzflache
Magerwiese in den
Grinzigen
Versickerungsflache
Bewohnerlnnen-
/MieterInnengarten

Freiflachenrahmenplan
Gestaltungsleitlinien

fur offentliche Grunflachen,
Leitstrukturen, Wegesystem,
Grenzen, Uberginge

»Plan in Progress” zur
Koordination der Entwicklung

auf den Baugrundstlicken

Koordination: Stadtverwaltung

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



= Hohere Gewichtung der Freiraumplanung in der Projektabwicklung.
Freiraumplanung startet ,,zu spat” und endet ,,zu frih“

= Optimierung der Qualitat und Organisation der Pflege
Entwicklung von Pflegekonzepten, Information und Einbindung der
Bewohner_innen und des Pflegepersonals, Einsatz von Fachpersonal

Investitionen bei Griin- und Freiflachen lohnen sich

,Das ist meine Visitenkarte, damit schaffe ich die meistmoglich sichtbare
Qualitat flir Bewohner_innen und Aulienstehende. Also stecke ich Geld in
Freiraumplanung, die Eingangsbereiche und in die Pflege.”

(Wohnbauunternehmer aus Stiddeutschland)

Dichte und Wohnumfeldqualitat
Gisa Ruland
Rapperswil, 21. Juni 2018



Der Weg zu einem
hochwertigen, gut nutzbaren
und kostengtinstigen

Grin- und Freiraum im
Wohnbau ist

hart und steil

Vielen Dank fiir ihre

Aufmerksamkeit!
Wien, 21. Bezirk, Kammelweg Wien 10. Bezirk
Alle Fotos, wenn nicht anders zitiert von Gisa Ruland Dichte und Wohnumfeldqualitat
gisa.ruland @freiraum.or.at Gisa Ruland

www.freiraum.or.at
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