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Vorworte 

Liebe Leserinnen und Leser! 

Die großflächig vorhandene gründerzeitliche Bebauung prägt noch heute das archi-

tektonische und stadtgestalterische Erscheinungsbild der Stadt. Diese charakteris-

tischen Stadtgebiete zeichnen sich durch kurze Wege und ein vielfältiges Nutzungs-

angebot aus. Insbesondere kleinteilige Erdgeschoßzonen und attraktive öffentliche 

Räume schaffen eine hohe urbane Aufenthaltsqualität. Nutzungsoffenheit und die 

Flexibilität der Bausubstanz bilden weitere wichtige Merkmale. Die gründerzeitlichen 

Stadtgebiete werden daher von der Bevölkerung geschätzt und sind als Wohn- und 

Arbeitsort gefragt. Bedingt durch gestiegene Ansprüche an den Wohnraum, den be-

reits seit Jahrzehnten andauernden Wandel der Arbeits- und Produktionsverhältnisse 

sowie ein geändertes Mobilitätsverhalten unterliegt „die Gründerzeit“ kontinuierlichen 

Veränderungs- und Erneuerungsprozessen, stetige Anpassungen von Gebäuden und 

Straßenzügen gehen damit einher. Um diese Veränderungsprozesse vor dem Hinter-

grund einer wachsenden Bevölkerung nachhaltig zu gestalten, wird mit dem Mas-

terplan Gründerzeit ein handlungsleitender Rahmen für die Zukunft geschaffen, wel-

cher sich auf bauliche Ergänzungen, neue Nutzungsansprüche aber auch den Erhalt 

der wertvollen baulichen Substanz bezieht. Ziel des Masterplans Gründerzeit ist es in 

diesem Zusammenhang eine städtebaulich verträgliche Weiterentwicklung zu steuern 

und dabei gleichermaßen Defizite zu mindern und die anerkannten Qualitäten zu stär-

ken. Die gründerzeitlichen Stadtviertel, die für Wien so prägend sind, werden dadurch 

auch weiterhin als Identität stiftend erhalten und qualitätsvoll weiterentwickelt. 

Mag.a Maria Vassilakou 

Vizebürgermeisterin, Stadträtin für Stadtentwicklung, 

Verkehr, Klimaschutz, Energieplanung und 

BürgerInnenbeteiligung 
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Der nun vorliegende Masterplan Gründerzeit leitet sich vom Stadtentwicklungsplan 

(STEP) 2025 ab, der vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung Wiens die 

Wichtigkeit der qualitätsvollen Weiterentwicklung der gebauten Stadt neben der eben-

falls notwendigen Stadterweiterung betont. Dazu wurde festgelegt, für den Wachs-

tums- und Veränderungsprozess der gründerzeitlichen Bebauung einen handlungs-

leitenden Rahmen zu definieren. Ziel dabei ist, die anerkannt hohe städtebauliche 

Qualität der Gründerzeitstruktur, ihren urbanen Charakter, die Nutzungsvielfalt und 

Flexibilität sowie auch eine in vielen Teilen noch gute soziale Durchmischung zu erhal-

ten und gleichzeitig mögliche Defizite, wie z.B. im Bereich der Grün- und Freiflächen, 

zu mindern bzw. auch den Innovationswillen der privaten GrundeigentümerInnen zu 

wecken. 

Der Masterplan Gründerzeit definiert also die Ziele der Stadt für das Bestandsma-

nagement und die Weiterentwicklung der betroffenen Gebiete sowie Kriterien, Pro-

zesse und Vorgangsweisen zur Umsetzung. Diese werden in einem Leitbild und in 

Vorschlägen für die Anpassung verschiedener, v.a. auch rechtlicher Rahmenbedin-

gungen manifestiert. Eine erfolgreiche Umsetzung kann, wie so oft im Bereich der 

Stadtentwicklung, nur durch ein gutes Zusammenwirken aller Beteiligten, wie etwa der 

relevanten Dienststellen der Stadt Wien, der Politik, insbesondere auch auf Bezirkse-

bene, der privaten GrundeigentümerInnen und unter Berücksichtigung der Interessen 

der BewohnerInnen gelingen. Dabei können behutsam weiterentwickelte Gründerzeit-

strukturen mit den dargestellten Vorzügen, wie die bauliche Nutzungsoffenheit und 

Lebendigkeit, in vieler Hinsicht und bei aller notwendigen auch ortsbezogener Diffe-

renzierung durchaus beispielgebend für neue Stadtentwicklungsgebiete sein. 

DI Thomas Madreiter 

Magistratsdirektion-Baudirektion, 

Leiter Gruppe Planung 
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Verändern, um zu erhalten 

Die aufgrund der Bevölkerungsentwicklung in Wien anhaltend hohe Entwicklungsdy-
namik hat bereits vor Jahren die Bestandsstadt — und damit auch die Gründerzeitge-
biete — erfasst. Seit jeher gehen Wachstumsprozesse mit der Transformation beste-
hender Stadtstrukturen einher und bieten dabei die Chance, diese hinsichtlich ihrer 
Stärken und Schwächen neu auszurichten. Somit erscheint für die Stadt Wien jetzt 
ein günstiger Zeitpunkt, aufbauend auf der bewährten Tradition der Stadterneuerung, 
den Veränderungsprozess der hauptsächlich im privaten Besitz befindlichen Grün-
derzeitstrukturen qualitätssichernd mitzugestalten. Denn grundsätzlich bieten diese 
Quartiere mit ihrer resilienten Struktur und zentralen Lage gute Voraussetzungen für 
Veränderung. 

Der aktuell hohe Bedarf an zusätzlichem Wohnraum bewirkt mittlerweile jedoch eine 
tendenziell sehr monofunktionale Entwicklung und manifestiert sich — meist allein 
der Marktlogik folgend — in einer Zunahme an Abbrüchen von Altbestand, unattrakti-
ven Erdgeschoßzonen, einem Rückgang an leistbarem Wohnraum und einem Abgang 
von dem in den gründerzeitlichen Strukturen implementierten Kleingewerbe. Diese 
Tendenzen stehen in einem offenkundigen Widerspruch zu den Zielen einer urbanen, 
multifunktionalen und sozial nachhaltigen Stadtentwicklung. Dabei stehen die grün-
derzeitlichen Strukturen wie kaum andere für die nutzungsgemischte, sozial vielfältige 
Stadt der kurzen Wege und bilden das identifizierende „Image“ Wiens. Diese zentralen 
Qualitäten drohen zunehmend verloren zu gehen. 

Das Ziel ist, den Innovationswillen privater EigentümerInnen und ProjektentwicklerIn-
nen zu wecken, die Schaffung neuer, allgemein wirksamer Qualitäten in die Konzeption 
der Projekte zu integrieren (sei es in der Sanierung oder auch im Neubau). Als Anreiz 
hierfür können innerhalb eines städtebaulich verträglichen und sinnvollen Rahmens 
Spielräume zur unbestritten wertvollen Schaffung zusätzlichen Wohn- und Arbeits-
raums eröffnet werden. Diese Win-win-Strategie der Nachverdichtung erfordert einen 
konstruktiven Dialog zwischen den öffentlichen und privaten Beteiligten, der auch die 
Interessen der BewohnerInnen einbezieht. Um diese breitere Sicht und den Dialog zu 
ermöglichen, schlägt der Masterplan die Einbeziehung einer neuen Berufsfigur in der 
Projektentwicklung vor: Die VernetzungsagentInnen. Sie sind ausgesprochene Exper-
tInnen für Partizipation, Grätzl-KennerInnen und Kreative mit Geschäftssinn, wenn es 
um neue Nutzungsvorschläge geht. Ihre Rolle ist, die Gelegenheit eines neuen Projekts 
zu nutzen, um Qualitäten für ein breiteres Umfeld über die einzelne Liegenschaft hin-
aus zu schaffen. Inhalt des Masterplans ist es, Ziele der Stadt für die weitere Entwick-
lung der Gründerzeitviertel zu definieren sowie Kriterien, Prozesse und Vorgehenswei-
sen zur Umsetzung festzulegen. 

Die vorliegende Arbeit soll eine fundierte Grundlage zur qualitätsvollen Weiterentwick-
lung der gründerzeitlichen Stadtstruktur bieten. Der Masterplan Gründerzeit schafft 
mit einem baulichen und qualitativen Leitbild einen handlungsleitenden Rahmen, in-
nerhalb dessen die konkreten Maßnahmen jedoch so vielfältig wie die Gründerzeit 
selbst und daher zutiefst projektspezifisch sind. Links zu weiterführenden Studien, 
Verweise über den rechtlichen Rahmen des Masterplans hinaus (z.B. Bundesgesetzge-
bung) und der Blick über den Tellerrand zu internationalen Positionen verdeutlichen 
einmal mehr die Vielschichtigkeit hinter dem gründerzeitlichen Stadtsystem und die 
Reichweite des Themas über den Masterplan hinaus. Mit diskursiven und gezielten An-
passungen an die aktuellen Rahmenbedingungen können die strukturellen, aber auch 
architektonischen, stadtbildprägenden oder identitätsstiftenden Qualitäten der grün-
derzeitlichen Bestandsstadt erhalten und darüber hinaus neue Mehrwerte für eine 
zukunftstaugliche Gründerzeit geschaffen werden. 
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lesbar ist eine Entwicklung hin zu monofunktiona-
len, sozial segregierten Nachbarschaften mit einer 
zunehmenden Abkehr vom öffentlichen Raum. 

Gründerzeit ist nicht gleich Gründerzeit 
Unter dem Begriff der „Wiener Gründerzeit“ ver-
sammelt sich ein breites Spektrum an Gebiets- und 
Gebäudetypologien – von der Innenstadt bis zum 
Cottage, vom herrschaftlichen Palais bis zum Arbei-
terzinshaus. 

Ziel 
Mit dem Ziel eines realistisch umsetzbaren, hand-
lungsleitenden Rahmens werden mit dem Master-
plan Gründerzeit bauliche Entwicklungsszenarien 
für ein städtebaulich verträgliches Wachstum, 
qualitative Kriterien für die Planung zur Sicherung 
der öffentlichen Interessen in der Gesamtstadt und 
ein effizientes Instrument für die gründerzeitlichen 
Stadtgebiete, das diesen Ausgleich sichert, aufge-
zeigt. 

Abb. 3: 
Gebietstypen der „Wiener Gründerzeit”: Innenstadt, Vorstadt, Stadtrand 

713.000 Menschen = 38% der Wiener Bevölkerung (1.867.960) leben in gründerzeitlichen Gebäuden (Stand 1. Jänner 2017) 

Typ Innenstadt:  Hohe bauliche Dichte (NGFZ>2) und niedrige Bevölkerungsdichte (>306 EW/ha)
  147.000 Hauptwohnsitzwohnungen mit 290.000 BewohnerInnen (Hauptwohnsitzmeldungen) 

Typ Vorstadt:  Hohe bauliche Dichte (NGFZ>2) und hohe Bevölkerungsdichte (<520 EW/ha)
  187.000 Hauptwohnsitzwohnungen mit 388.000 BewohnerInnen (Hauptwohnsitzmeldungen) 

Typ Stadtrand:  Niedrige bauliche Dichte (NGFZ<2) und niedrige Bevölkerungsdichte (>119 EW/ha) 
  17.000 Hauptwohnsitzwohnungen mit 35.000 BewohnerInnen (Hauptwohnsitzmeldungen) 
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Abb. 4: 
EinwohnerInnen pro km2  (Stand: 1. Jänner 2014) 

über 30.000 

15.000 

unter 1.000 

Gebiete mit prognostiziertem 
Bevölkerungswachstum über 3.000 
BewohnerInnen/km2 
bis zum Jahr 2024 
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Einordnung des Masterplans Gründerzeit inner-
halb der Zielsetzungen des STEP 2025 
Der STEP 2025 dient als Grundlage für alle künf-
tigen Festlegungen und Maßnahmen, die die 
räumliche Entwicklung der Stadt betreffen — vom 
Bestandsmanagement über die Sanierungszielge-
biete des wohnfonds_wien bis hin zur Definition 
künftiger Stadterweiterungsgebiete und von der 
Infrastruktur bis zur Freiraumplanung. Der STEP 
legt dabei den strategischen Rahmen fest, fachli-
che Präzisierungen und räumliche Detailplanungen 
erfolgen durch gesamtstädtische Fachkonzepte, 
städtebauliche Leitbilder und Masterpläne sowie 
durch Flächenwidmungs- und Bebauungspläne, 
die auf den Vorgaben des STEP aufbauen. 

Aktionsplan Gründerzeit 
Für die Weiterentwicklung der gebauten Stadt 
sieht der STEP zwei Aktionspläne vor: Der Aktions-
plan 50/60/70 fokussiert die Entwicklung von Sied-
lungsstrukturen ebendieser Jahre. Der Aktionsplan 
Gründerzeit soll einen handlungsleitenden Rah-
men für die Weiterentwicklung der gründerzeitli-
chen Stadtgebiete schaffen. Darin werden Strate-
gien zur Aufwertung des (öffentlichen) Freiraums 
(z.B. Straßengärten, Mikrofreiräume, Balkone und 
Dachterrassen) und von Erdgeschoßzonen ebenso 

thematisiert wie qualitätssichernde Bewilligungs-
verfahren, die die Umsetzung von öffentlichen In-
teressen garantieren und gleichzeitig mehr Flexibi-
lität für InvestorInnen bringen. Leistbares Wohnen 
sowie vielfältige soziale und kulturelle Nutzungen 
sind wichtige Merkmale der Gründerzeitgebiete, 
die es zu stärken gilt. Ein Monitoring der Bevölke-
rungsentwicklung stellt sicher, dass die Verdrän-
gung von einkommensschwächeren Gruppen und 
die soziale „Entmischung“ der Gründerzeitviertel 
frühzeitig erkannt werden. 

Schwerpunkte des Aktionsplans Gründerzeit: 
• Definition von Grundlagen und Abläufen für 

qualitätssichernde Bewilligungsverfahren 
• Vorschläge für ein Bestandsmanagement Grün-

derzeit, das maßgebliche AkteurInnen einbin-
det, bestehende Strukturen weiterentwickelt, 
die Aktivitäten unterschiedlicher Interessens-
gruppen bündelt, Partizipationsmöglichkeiten 
organisiert und soziale und kulturelle Nutzun-
gen implementiert. 

• Evaluierung und Vorschläge für eine Neube-
wertung und Anpassung der Sanierungsförde-
rung an aktuelle Zielsetzungen, um eine hohe 
soziale Treffsicherheit zu erzielen. 
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21 Interviews + 

Studien 

AKTIONSPLAN 
GRÜNDERZEIT 

Bestandsmanagement 
Räumliche und inhaltliche 
Neuausrichtung von GB*/ 

Stadtteilmanagement 

Qualitätsvolle Bestandsentwicklung durch 
kooperative Entwicklungsverfahren: 

Masterplan Gründerzeit 

Neudefinition 
Förderkriterien 

? 

Ebene 
Einzelprojekt 

MASTERPLAN 
GRÜNDERZEIT Instrumente + 

Umsetzungs-
strategien 
> Workshops 
> 2+3 

Ebene 
Leitbild 

> Workshop 1 

1. ... 
2. ..... 
3. ....... 

Abb. 5: 
Der Masterplan, Teil des Aktionsplans Gründerzeit, vermittelt zwischen übergeordnetem Leitbild und konkreter Umsetzung 
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Abb. 6: 
Arbeitsprozess 
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Sowohl die älteren Studien als 
auch die heutige Betrachtung 
zeigen, dass die Gründerzeit nach 
wie vor sehr viel Potential für 
Weiterentwicklung, Transformation 
und Modernisierung bietet. Ziel 
ist dabei das Weiterdenken des 
zugrundeliegenden Stadtsystems 
– dies kann durchaus auch durch 
Neubauten erfolgen.“ 

Erich Raith 
Prof. für Städtebau, TU Wien 

„ 

Ein 
ressortübergreifendes 

Kernteam: 
MA 21 − Stadtteilplanung 

und Flächennutzung 
SUPERBLOCK Architekten 

Wolfinger Consulting GmbH 
MD-BD, Gruppe Hochbau 

MA 50 − Wohnbauforschung 
MA 19 − Architektur 
und Stadtgestaltung 

Der Masterplan Gründerzeit als zentraler 
Baustein des Aktionsplans Gründerzeit 
Mit seinem Fokus auf die Grundlagen für quali-
tätssichernde Bewilligungsverfahren und die Ver-
netzung neuer AkteurInnenkonstellationen deckt 
der Masterplan Gründerzeit einen zentralen Schwer-
punkt des Aktionsplans ab. Eine Neubewertung 
des Förderungswesens und die bereits umgesetzte 
Neuausrichtung der Gebietsbetreuungen ist hinge-
gen nicht Aufgabe des Masterplans Gründerzeit. 

Der Masterplan als Brücke zwischen übergeord-
netem Leitbild und konkreter Umsetzung 
Der Masterplan Gründerzeit spannt einen Bogen 
zwischen übergeordnetem, ganzheitlichem Leit-
bild hinsichtlich eines städtisch und gesellschaftlich 
nachhaltigen Umgangs mit der gründerzeitlichen 
Bestandsstadt und der Umsetzbarkeit in konkre-
ten Projekten. Das Leitbild orientiert sich an den 
Zielsetzungen des STEP 2025, während anhand 
konkreter Anlassfälle die erarbeiteten Inhalte hin-
sichtlich ihrer Umsetzbarkeit im Projektmaßstab 
überprüft werden. Vor allem eine hohe Umset-
zungswahrscheinlichkeit steht im Fokus des Mas-
terplans, daher wurden konkrete Instrumente zur 
Qualitätssicherung und Umsetzungsstrategien von 
Beginn an mitentwickelt und als Vorschläge einge-
bracht. 

Der Masterplan als Ergebnis eines 
kooperativen Prozesses 

Interviews und Analyse 
Breit angelegte Interviews mit ExpertInnen aus 
den Bereichen Planung, Wohnbau, Freiraum, Wirt-
schaft, Projektentwicklung, Bezirkspolitik, Recht 
sowie mit den Planungsstellen der Stadt bilden 
gemeinsam mit der Analyse bereits vorhandener 
Studien das Fundament dieser Arbeit. 

Workshops 
Das hieraus entstandene Gerüst wurde in drei 
Workshops inhaltlich und rechtlich weiterentwi-
ckelt. Ein ressortübergreifendes Kernteam war in 
allen Workshops vertreten und konnte so die je-
weiligen Ergebnisse durch den gesamten Prozess 
tragen, während in den einzelnen Workshops je 
nach Schwerpunkt ExpertInnen dazu geladen wur-
den. 

Rechtliche Abstimmung 
In Abstimmung mit den ExpertInnen der MA 21 
und JuristInnen der MA 37 und MA 64 konnten 
die Vorschläge geeigneter Verfahren und weiterer 
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Justierungen der BO für Wien zu einer rechtlich 
schlüssigen und vor allem umsetzbaren Reife wei-
terentwickelt werden. 

Rückkoppelung 
In einem abschließenden Workshop wurde der 
Masterplan den am Prozess beteiligten AkteurIn-
nen präsentiert, Feedback eingeholt und gemein-
sam überlegt, welche Schritte geboten sind, um 
Ziele und Maßnahmen zur Umsetzung zu bringen. 

Der Masterplan als Teil eines großen Forschungs-
feldes 
In den letzten Jahren beschäftigen sich zahlreiche 
ExpertInnen unterschiedlicher Disziplinen in Work-
shops, Studien, Fachbeiträgen etc. mit dem Charak-
ter der Wiener Gründerzeithäuser und der Frage 
der angemessenen Nachverdichtung dieser Quar-
tiere. Die angeführten Quellen sind unverzichtba-
res Fundament des vorliegenden Masterplans. Er 
baut auf diesen wertvollen Grundlagen auf, be-
zieht jüngste Erkenntnisse ein und versteht sich als 
Schlussfolgerung aus dem spannenden und pro-
duktiven Prozess der letzten zwölf Monate. Selbst-
redend wurde der Diskurs auch von kontroversen 
Positionen geprägt und bereichert. Dennoch ha-
ben sich über die Jahre Standpunkte angenähert 
und es scheint sich ein breit getragener Konsens 
herausgebildet zu haben. Es geht hier also darum, 
diesen Konsens nachvollziehbar festzuhalten und 
ihn um Strategien und Instrumente zur praktischen 
Umsetzung zu erweitern. Dementsprechend dan-
ken die AutorInnen den KollegInnen, die in den 
letzten Jahren mehr als nur Grundlagen für die 
heutige Sicht auf Charakter, strukturelle Qualitäten 
und Defizite sowie Potentiale der Gründerzeit ge-
schaffen haben. 

Realistische Umsetzbarkeit 
Der Masterplan Gründerzeit entwirft ein überge-
ordnetes Leitbild, für dessen Umsetzung einige 
Parameter wesentlich sind, die in den entspre-
chenden Kapiteln zwar genannt, aber in diesem 
Rahmen nicht abgearbeitet werden können. Hie-
runter fallen neben dem Mietrechtsgesetz (MRG) 
auch die Straßenverkehrsordnung (StVO) und das 
Steuerrecht (z.B. steuerliche Subventionierung von 
Vorsorgewohnungen). Vor dem Ziel einer quali-
tätsorientierten Verdichtung der gründerzeitlichen 
Bestandsstadt liegt der Fokus daher auf konkreten, 
umsetzungsorientierten Möglichkeiten im Hinblick 
auf bauliche Spielräume, qualitative Richtlinien 
und ein effizientes Verfahren. 

Mietrechts-

verkehrsordnung 

Steuerrecht 

MASTERPLAN 
GRÜNDERZEIT 

Ebene 
Straßen-Bund 

gesetz 

Ebene 
Land 

MA 37 

MA 21 MA 42 

MA 18 

MA 25 

MA 28 

Wiener 

MASTERPLAN 
GRÜNDERZEIT MA 19 MA 48 

MA 46 

GarG 

Abb. 7: 
Relevante Parameter außerhalb des Einflussbereiches des 
Masterplans Gründerzeit 
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Abb. 8: 
Zählgebiete mit vorwiegend gründerzeitlicher Bebauung 

Abb. 9: 
Typisches gründerzeitliches Rasterviertel aus rechteckigen 
Kleinblöcken; Gebietstyp „Vorstadt” 

Abb. 10: 
Kleinteilige Gründerzeit: typische Parzellierung eines 
rechteckigen Kleinblocks; Gebietstyp „Vorstadt” 

Abb. 11: 
Grundrisstypologien der Gründerzeit: „Leittyp“ zur Straße, 
Varianz im Hof 

Stärken und Schwächen der  Gründerzeit 
Die gründerzeitlich geprägten Gebiete bilden ein 
kompaktes, ökonomisches Stadtsystem, in wel-
chem vor etwa 100 Jahren bereits 2 Mio. Menschen 
lebten und arbeiteten. Vor allem im Gebietstypus 
„Vorstadt“ bilden ein orthogonales Straßenraster 
und rechteckige Baublöcke das übergeordnete 
Erschließungssystem der gründerzeitlichen Stadt, 
dem sich das Einzelhaus und damit die Einzelwoh-
nung unterordnen. Erst Irritationen innerhalb die-
ses Rasters, wie z.B. kleine Plätze, Vor- oder Rück-
sprünge etc., schaffen Identifikationspunkte für ein 
Grätzl in einem sonst oft gleichartigen öffentlichen 
Raum. Die vom Stadtzentrum zu den Außenbezir-
ken hin abnehmenden Gebäudehöhen beruhen 
auf dem 1893 beschlossenen Bauzonenplan. 

Mit Parzellenbreiten von meist 15-20 m prägt die 
kleinteilige, abwechslungsreiche Struktur maßgeb-
lich das Stadtbild und das Erscheinungsbild des 
öffentlichen Raums. Die strukturelle Offenheit des 
statischen Systems, z.B. hinsichtlich der Bauweise 
und Raumhöhe, stellt gemeinsam mit den weniger 
regulierten Innenhöfen (Möglichkeitsräume, vor 
allem für Betriebe und andere wohnfremde Nut-
zungen) die Grundpfeiler für ein lebendiges und 
durchmischtes Stadtgebiet dar. Ebenso erweist sich 
das gründerzeitliche Stadtsystem als sehr robust, 
bietet es doch seit über 100 Jahren Entwicklungs-
spielräume für unterschiedlichste Lebensentwürfe 
einer sich immer wieder wandelnden Gesellschaft. 
Hierin liegt die eigentliche Zukunftstauglichkeit 
und Nachhaltigkeit dieses Systems. 

Somit weist die Gründerzeit bereits zahlreiche Ei-
genschaften auf, die aktuellen Leitbildern entspre-
chen („Stadt der kurzen Wege“, „Die gemischt ge-
nutzte Stadt“, „Die kompakte Stadt“ etc.). 

Gleichzeitig sorgt jedoch der hohe Versiegelungs-
grad für ein schlechtes Mikroklima in der Stadt und 
trägt maßgeblich zur Bildung von Hitzeinseln bei, 
während trotz mangelhafter Frei- und Grünraum-
versorgung der Straßenraum mit seinem enormen 
Flächenpotential fast ausschließlich dem Auto 
überlassen wird (siehe „Baublock-Typologien”). 
Wohnungsbezogene Freiräume wie Balkone und 
Terrassen werden im Zuge von Sanierungen und 
Ausbauten sukzessive nachgerüstet. Die grundsätz-
liche Orientierung der Aufenthaltsräume von Woh-
nungen zur Straße kann vor allem für Wohnungen 
in den unteren Geschoßen, hinsichtlich einer etwa-
igen Verkehrsbelastung bei Beibehaltung der vom 
Individualverkehr dominierten Mobilität proble-
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matisch sein. Ebenso berücksichtigt diese Struktur 
nicht die Ausrichtung − Nordwohnungen kommen 
im gleichen Maße vor. Darüber hinaus erreicht die 
Grundversorgung der BewohnerInnen mit sozialer 
Infrastruktur zunehmend ihre Grenzen. 

Die Entstehung der Gründerzeit 
Die gründerzeitliche Bebauung Wiens entstand in 
den Jahren zwischen 1848 und 1914 als Investo-
rInnenmodell, das die Errichtung von Gebäuden 
in großem Stil mit privatem Kapital finanzierte, 
jedoch unter Einhaltung der bereits genannten 
strukturellen und baukulturellen Ansprüche (Stär-
ken der Gründerzeit). Per se ist die Errichtung von 
Gebäuden aus privaten Mitteln nicht negativ, so-
fern sie öffentlichen Interessen (Verantwortung für 
die BewohnerInnen und die Stadtstruktur) nicht 
entgegenwirkt. Seitdem die gründerzeitlichen 
Stadtquartiere wieder vom Bevölkerungswachs-
tum erfasst wurden, ist die Transformation der 
Gründerzeit mit ihrer privaten EigentümerInnen-
struktur wieder ein beliebtes Investitionsfeld, das 
naturgemäß der Logik des Marktes folgt. Im Unter-
schied zu damaligen EinzeleigentümerInnen, die 
die Wohnungen in ihren Zinshäusern vermieten 
und die Häuser langfristig an die nächste Generati-
on weitergeben, vollzieht sich mittlerweile u.a. ein 
Wandel hin zu zahlreichen Wohnungs- oder Mit-
eigentümerInnen − sowohl im Neubau als auch in 
der Sanierung. Unabhängig davon, ob die eigene 
Wohnung selbst bewohnt oder als „Vorsorgewoh-
nung“ vermietet wird. 

Das Problematische an diesem Modell ist derzeit, 
dass die rechtlichen Rahmenbedingungen und die 
Marktlogik die ProjektentwicklerInnen immer wie-
der zum Abbruch des Bestands verleiten und im 
Neu- oder Umbau die gründerzeitlichen Standards, 
die zum heutigen Tag sehr geschätzt werden, nicht 
eingehalten werden müssen, wodurch das Stadt-
system nachhaltig unterlaufen wird. Vor allem geht 
durch den Abbruch zunehmend leistbarer Wohn-
raum verloren, da vor 1945 errichtete Wohnungen 
dem Mietrechtsgesetz (MRG) unterliegen und so-
mit in Gründerzeithäusern der Richtwertmietzins 
gilt. 

„ Insbesondere die Gründerzeit ist 
für privates Immobilieninvestment 
attraktiv. Was einerseits eine 
positive Entwicklungsdynamik 
bringt, kann andererseits – ohne 
entsprechende Gegenmaßnahmen 
– zu starken Mietpreissteigerungen 
und einer Verdrängung 
einkommensschwacher Gruppen 
mit unerwünschten Konsequenzen 
für die Quartiersentwicklung 
führen. Eine sozial verträgliche und 
umfassende Quartiersentwicklung 
braucht daher effiziente öffentliche 
Steuerung.“ 

STEP 2025 
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Abb. 12: 
Schwarzplan Wien: Das gründerzeitliche Stadtzentrum ist am dichtesten verbaut. 

Abb. 13: 
Öffentliche Grünflächen in Wien: Weite Teile der Gründerzeit sind nicht ausreichend versorgt. 
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Die 
Wiener 
Gründerzeit... 

ist 
dicht und kompakt! 
• ökonomisches Stadtsystem 
• kurze Wege 
• schont Baulandressourcen 

generiert sich aus einem 
Straßenraster und Baublöcken! 
• ohne Rücksicht auf Topografie 
• gleichartige Stadträume > Irritationen 

schaffen Identität 

ist 
kleinteilig! 
• viele private EigentümerInnen 
• viele Eingänge: Maßstab + Identität 
• abwechslungsreiches Straßenbild 

orientiert sich zum öffentlichen 
Raum! 
• strenge Ordnung zur Straße 
• Fassaden prägen den öffentlichen Raum 
• klare Trennung öffentlich/privat 
• Vielfalt im Hof 

hat 
„Blinde Flecken”! 
• weniger regulierte Höfe 
• Leerstand als Potential 

ist 
durchmischt! 
• bietet Raum für verschiedenste 

Lebensentwürfe 
• Arrival Space (niederschwellig) 

ist 
strukturell offen! 
• vielfältige Nutzungsmöglichkeiten 
• niederschwellige Möglichkeitsräume 

ordnet die Einzelwohnung dem 
Gesamtsystem unter! 
• Baustruktur 
• Ausrichtung 
• Ausstattung, Barrierefreiheit 

hat ein 
mangelhaftes Freiraumangebot! 
• Auto-dominierter Straßenraum 
• selten Aufenthaltsqualität der Höfe 
• kaum wohnungsbezogene Freiräume 

hat Wert! 
• Standortqualität 
• Bauweise, Materialität 
• z.T. gegliederte Fassaden 
• Raumhöhe 
• prägt das urbane Image der Stadt 

ist nicht unantastbar! 
• Für die Weiterentwicklung der Gründer-

zeit gibt es keine Patentrezepte. Mit ihrer 
robusten Grundstruktur kennen ihre 
Kernqualitäten viele Ausformulierungen. 
Daher gibt es auch in der Weiterentwick-
lung Spielräume für Vielfalt. 
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...hat Entwicklungspotential! 
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4/1 
Stadträumliche Differenzierung 
Gründerzeit ist nicht gleich Gründerzeit 

Stadträumlich lassen sich in Wien drei gründerzeit-
liche Gebietstypologien feststellen: 

Innenstadt: 
hohe bauliche + niedrige BewohnerInnendichte 
Die Gebietstypologie „Innenstadt“ umfasst die Be-
zirke innerhalb des Gürtels und stadtnahe Teile des 
2., 17. und 18. Bezirks. Die Bausubstanz des vorherr-
schenden Typs „Bürgerliches Zinshaus“ zeichnet 
sich überwiegend durch eine hohe Bauqualität aus 
und verfügt meist über große Wohnungstypen, die 
direkt vom Stiegenpodest eines großzügigen Stie-
genhauses aus erschlossen werden. Viele Häuser 
verfügen bereits über einen Lift. Die mittelgroßen 
bis großen Baublöcke weisen zahlreiche wohnfrem-
de Nutzungen auf und sind oft auch in den Höfen 
drei- bis fünfgeschoßig verbaut. Damit ist der Bau-
zonenplan (1893) in der Regel maximal ausgenutzt. 

Vorstadt: 
hohe bauliche- und BewohnerInnendichte 
Außerhalb des Gürtels sowie in weiten Teilen des 
5. und stadtnahen Teilen des 10. und 12. Bezirks 
sowie entlang des Westgürtels überwiegt der Typ 
„Arbeiterzinshaus” mit einer billigeren Bauweise. 
Abseits der Straßenfassade − wenn überhaupt − 
findet man seltener gestalterische Ambitionen als 
beim Typ „Bürgerliches Zinshaus“. Die vorwiegend 
kleinen Wohnungen (meist Zimmer/Küche oder 
Zimmer/Küche/Kabinett) werden über längere 
Gänge erschlossen, das Stiegenhaus wird auf ein 
Minimum reduziert. Am Gang findet man meist 
noch eine Bassena, da die Wohnungen ursprüng-
lich ohne Bad und fließendes Wasser ausgestattet 
waren (Gang-WC und Gangwasser). 
Ein orthogonales Straßenraster mit meist kleinen, 
rechteckigen und dicht verbauten Baublöcken 
überwiegt. Mit drei bis vier Geschoßen wird der 
Bauzonenplan (1893) teilweise unterschritten. 

Stadtrand: 
niedrige bauliche- und BewohnerInnendichte 
Am ehemaligen Stadtrand (13., z.T. 17., 18. und 19. 
Bezirk) finden sich Stadtvillen (meist dreigescho-
ßig, Spätgründerzeit) mit einer sehr niedrigen Be-
bauungs- und BewohnerInnendichte. 

Abb. 14: 
Stadträumliche Differenzierung 

Innenstadt 
Typ „Bürgerliches Zinshaus“ 
NGFZ > 2 / < 425 EW/ha 

Vorstadt 
Typ „Arbeiterzinshaus“ 
NGFZ > 2 / > 425 EW/ha 

Stadtrand 
Typ „Villa“ 
NGFZ < 2 / < 425 EW/ha 
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1090 Wien, Alserstraße 

1170 Wien, Klopstockgasse 

Abb. 15: 
Heterogene Gründerzeit: 
Die Vorstellung von der Gründerzeit ist in den Köpfen oft homogener (mit durchgehender Traufkante etc.) als in Wirklichkeit. 
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4/2 
Baublock-Typologien 

Die Relevanz städtebaulicher Parameter für das Potential an Urbanität 
Die Wiener Baublöcke lassen sich aufgrund ihrer Größe grob vier Typen zuordnen. Die Größe eines Bau-
blocks ist eine relevante Kennzahl, da sie signifikant unterschiedliche Voraussetzungen in Bezug auf die 
bauliche Dichte darstellt, den Anteil von Hof- und Straßenflächen und damit das Maß an Freiraum- und 
Verdichtungspotential sowie den Anteil der EG-Zone im Verhältnis zur Blockgröße und daraus resultierend 
das Potential für Urbanität. 
Bezogen auf das Maß der Bebauung von Innenhöfen lässt sich grob sagen, dass sich dieses mit zuneh-
mender Blockgröße und den dementsprechend tieferen Parzellen erhöht. Während im quadratischen oder 
rechteckigen Kleinblock der H-Trakter die maximale Bebaubarkeit des Hofes darstellt, erlaubt die bessere 
Belichtungssituation in größeren Baublöcken durchaus weitere Wiederholungen des Straßentraktes bis tief 
in den Hof hinein. 

XS 
Der quadratische Kleinblock mit einer Seitenlänge 
von ca. 60 x 60 m umfasst 8-12 Häuser und ist in 
der Vorstadt mit einer typischen Höhe von vier Ge-
schoßen zu finden (z.B. 17, Elterleinplatz; 12, Wolf-
ganggasse). Er erreicht eine Geschoßflächendichte 
von etwa 2,5. Der Innenhof ist meist mit kleinen 
Nebengebäuden verbaut; es kommen aber auch 
bis zu 4-geschoßige Seiten- und H-Trakter und so-
gar komplett begrünte Innenhöfe vor. Quartiersbe-
zogen sind diese Baublöcke mit EG-Zonen (666 m/ 
ha!) und Straßenflächen (38%!) überdurchschnitt-
lich versorgt. Die quartiersbezogene Dichte beträgt 
lediglich 1,6, da die Straßenbreiten (Nebenstraßen) 
nicht von jenen innerhalb des Gürtels variieren. 

S 
Der rechteckige Kleinblock mit Seitenlängen von 
60 x 120 m kommt in den Rastervierteln des West-
gürtels, aber auch des 10., 12. oder 2. Bezirks vor. 
Die kurze Seite orientiert sich meist zu einer brei-
ten Haupterschließungsstraße, die lange Seite zu 
einer Nebenstraße. Der Straßenraumanteil ist mit 
30% immer noch sehr hoch, ebenso der EG-Anteil. 
In den Höfen sind oft betriebliche Strukturen in 
ein- bis zweigeschoßigen Gebäuden zu finden. 

XS  
Quadratischer Kleinblock 

62% 38% 
60 x 60 m        3.600 m2 

Blockrand Hof 
64% 36% 

17. Elterleinplatz 

EG: m/ha 
666 m/ha 

S 
Rechteckiger Kleinblock 

60 x 120 m       7.200 m2 

70% 30% 

Blockrand Hof 
52% 48% 

EG: m/ha 
500 m/ha 

16. Hippviertel 

Abb. 16: 
Baublock-Typologien 
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Das Maß des Erdgeschoßanteils bezogen auf die Blockgröße 
Der quadratische Baublock XS bringt auf der Quartiersebene einen Straßenraumanteil von 38% und eine 
Erdgeschoßzone von 666 Laufmetern/ha hervor. Dem gegenüber produziert der große Baublock L einen 
Straßenraumanteil von nur 22% bei halb so vielen Laufmetern Erdgeschoßzone (333 Laufmeter/ha). Auf 
der Quartiersebene betrachtet versorgen große Baublöcke also einen niedrigeren Straßenraum- und Erd-
geschoßanteil mit mehr BewohnerInnenzahlen, was vor dem Hintergrund eines rückläufigen Handels eine 
relevante Ausgangssituation für das Maß an Lebendigkeit im Erdgeschoß ist: Dort, wo es eine große Per-
sonendichte gibt, stehen weniger EG-Lokale zur Verfügung. Das hat zur Folge, dass Leerstände in Gebieten 
mit strukturell größeren Baublöcken seltener sind. Größere Baublöcke bieten daher mehr Potential für eine 
aktive EG-Nutzung. Tendenziell befinden sich diese eher innnerhalb des Gürtels − kleinere Baublöcke eher 
in den Rastervierteln außerhalb. 
Daraus ergibt sich, kleine Baublöcke zu großen zusammenzufassen, den Verkehr und die versorgende Ge-
schäftsinfrastruktur am Rand zu konzentrieren und die inneren Straßenräume für wohnungsbezogene Nut-
zungen statt für Parkplätze freizuspielen. Im Sinne der „Stadt der kurzen Wege“ sind diese Freiräume jeden-
falls als öffentliche und nicht als privatisierte Räume zu erhalten.   

M 
Der mittelgroße Baublock mit Seitenlängen über 
90 m weist über 50% seiner Fläche im Hof auf und 
hat dort ein hohes bauliches Potential. Dieser Typ 
kommt innerhalb und außerhalb des Gürtels vor 
und hat daher sowohl 4- als auch 5-geschoßige 
Häuser, die auch im Hof dieselbe Geschoßanzahl 
aufweisen können. 

L 
Der große Baublock mit Seitenlängen über 120 m 
kommt hauptsächlich innerhalb des Gürtels, aber 
beispielsweise auch am Elterleinplatz im 17. Be-
zirk vor. Sowohl auf Blockebene als auch quar-
tiersmäßig stehen ein verhältnismäßig geringer 
Erdgeschoß- und Straßenraumanteil relativ hohen 
BewohnerInnenzahlen gegenüber − zwei Faktoren, 
die die Etablierung wohnfremder Nutzungen maß-
geblich erleichtern. Daher begünstigt dieser Block-
typus besonders lebendige, urbane Strukturen. 
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M 
Mittelgroßer Baublock 

L 
Großer Baublock 

90 x 90 m       8.100 m2 72% 28% 120 x 120 m       14.400 m2 

78% 22% 

Blockrand Hof Blockrand Hof 
46% 54% 36% 64% 

EG: m/ha EG: m/ha 
444 m/ha 17. Elterleinplatz 333 m/ha 

7. Schottenfeld 



 

 

4/3 
Straßen-Typologien 
Straßenbreite − Bauklasse − Bauliches Potential 

Die Straßenbreiten geben − zusammen mit der je-
weils gewidmeten Bauklasse − Auskunft über die 
Belichtungssituation der EG-Zone und die damit 
verbundene potentielle Aufenthaltsqualität des 
Straßenraums. Auf dieser Basis kann auch über 
eine mögliche Erhöhung der Straßentrakte ent-
schieden werden. 

Straßenbreiten: von XXS bis XL 

XXS (selten) 
Straßen mit einer Breite von weniger als 10 m 
sind vor allem in vorgründerzeitlichen Gebieten 
wie dem Spittelberg im 7. Bezirk mit einem ho-
hen Anteil an Bausubstanz aus dem Biedermeier 
vorzufinden. Hier sind die engen Gassen in der 
Regel verkehrsberuhigt und haben eine hohe Auf-
enthaltsqualität (Schanigärten, Christkindlmarkt 
etc.). Jedoch finden sich auch etwa 10 m schmale 
Gassen im 16. Bezirk (z.B. Hellgasse), die mit einer 
Fahrspur und beidseitigen Parkstreifen kaum Platz 
für FußgängerInnen lassen und eine dementspre-
chend unattraktive EG-Zone produzieren. 

XS (häufig) 
Straßen mit einer Breite von 11,38 m treten in Wien 
sehr häufig auf, sowohl innerhalb als auch außer-
halb des Gürtels, wobei in den inneren Bezirken mit 
Bauhöhen von bis zu 18 m dementsprechend enge 
„Schluchten“ mit schlechter Belichtung der unte-
ren Geschoße und des Straßenraums bestehen. In 
der Regel handelt es sich um Einbahnstraßen. 

S (häufig) 
Dieser Straßentyp (13,27 m breit) kommt ebenfalls 
innerhalb und außerhalb des Gürtels vor, wieder 
mit den entsprechend unterschiedlichen Bauklas-
sen (meist 14-16 m). 

M (sehr häufig) 
15,17 m breite Straßen treten sehr häufig in Wien 
auf: In den Rastervierteln außerhalb des Gürtels er-
gibt sich in  den Seitenstraßen mit Gebäudehöhen 
von in der Regel 14 m bauliches Potential. Derzeit 
wird der gut belichtete Straßenraum meist nur zum 
Parken verwendet. Innerhalb des Gürtels wieder-
um ist das bauliche Potential meist bereits ausge-
nutzt (z.B. Neubaugasse im 7. Bezirk). Abb. 17: 

Straßen-Typologien 
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XXS ( ≤ 10 m) 

E 

1 

2 

3 

DG 

E 

1 

2 

3 

DG 

8,5 m/BK II (12 m) 10 m/BK II (12 m) 
7. Spittelberg 16. Hellgasse 

 

   

XS (11,38 m) 

E 

1 

2 

3 

DG1 

DG2 

E 

1 

2 

3 

4 

DG 

E 

1 

2 

3 

4 

5 

DG 

BK III (14 m) BK III BK IV (18 m) 
16. Grundsteingasse 7. Halbgasse 8. Fuhrmanngasse 

 

  

S (13,27 m) 

E 

1 

2 

3 

4 

5 

DG 

E 

1 

2 

3 

DG1 

DG2 

BK III (14 m) BK III 
16. Brunnengasse 8. Lange Gasse 

 

  

M (15,17 m) 

E 

1 

2 

3 

4 

5 

DG 

E 

1 

2 

3 

DG1 

DG2 

BK III BK IV 
16. Fröbelgasse 7. Neubaugasse 

  L (17,17 m) L (18,96 m) 

E 

1 

2 

3 

4 

5 

DG 

E 

1 

2 

3 

4 

5 

DG 

BK IV (tw 18 m) BK IV (tw 18 m) 
12. Schönbrunner Straße 16. Ottakringer Straße 

 

 

XL (> 20 m) 

E 

1 

2 

3 

4 

5 

DG 

24 m/BK IV (tw 18 m) 
14. Hütteldorfer Straße 

E 

1 

2 

3 

4 

5 

DG1 

DG2 

6 

7 

> 30 m/BK V 
7. Mariahilfer Straße 



 

L (häufig) 
Bei Straßen mit einem Querschnitt zwischen 17 
und 19 m handelt es sich meist um Haupterschlie-
ßungsstraßen mit zwei Fahrspuren und oft auch 
Straßenbahnschienen (z.B. Schönbrunner Straße, 
Ottakringer Straße, Lerchenfelderstraße). Die Bau-
klasse IV nutzt die baulichen Potentiale bereits 
aus. Vor allem außerhalb des Gürtels finden sich 
jedoch auch zahlreiche Straßenzüge mit Bauklasse 
III gewidmeten Häusern (Gebiet Koppstraße, Gold-
schlagstraße, Rötzergasse), die bis zur Belichtungs-
grenze noch einen strukturellen Spielraum nach 
oben bieten. 

XL (selten) 
Meist übergeordnete Erschließungsstraßen mit 
mehreren Spuren oder Haupteinkaufsstraßen. Da 
diese Straßen oft intensiv von FußgängerInnen fre-
quentiert werden, kann eine Erhöhung der Bau-
klasse eine Verminderung der Aufenthaltsqualität 
des Straßenraums darstellen und ist daher situati-
onsbezogen zu beurteilen. 
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05/ 
Leitbild 
Für eine städtebaulich, ökologisch und 
sozial verträgliche Transformation 

5/1 Bauliches Leitbild 

5/2 Prinzip der Qualitätsorientierung 

5/3 Qualitatives Leitbild 





 
 

 

 

 

 

„ 

„ 

„ 

Momentan entsteht durch den 
Neubau in der Gründerzeit 
eine Verschlechterung des 
Stadtsystems.“ 

Erich Raith 
Prof. für Städtebau, TU Wien 

Keine zu große Sorge vor 
Missbrauch! Besser 3-5% 
engagierte und möglicherweise 
überzogene Projekte als 
flächendeckend brave Beliebigkeit!“ 

Rudolf Scheuvens 
Dekan für Architektur und Raumplanung, 
TU Wien 

Wenn auf Neubaustandard 
renovierte Althäuser auf Neubau-
Mietniveau vermietet werden 
können, besteht kein Anreiz auf 
Abbruch.“ 

Hans Jörg Ulreich 
Bauträger 

Status quo 
Die gründerzeitliche Bausubstanz mit ihrer nut-
zungsneutralen Gebäudestruktur bietet Raum für 
wohnfremde Nutzungen sowohl im Erdgeschoß 
als auch in den Obergeschoßen und eine vielfäl-
tige BewohnerInnenschaft. Das Einzelhaus kann 
potentiell durch die Fassadengestaltung, die limi-
tierte, abwechslungsreiche Fassadenlänge und die 
großzügigen Erdgeschoße zu einem attraktiven öf-
fentlichen Raum beitragen. Dieser wiederum wird 
seit der Nachkriegszeit allein dem Auto überlassen, 
was sich negativ auf die Nutzbarkeit der EG-Zone 
auswirkt. Die Innenhöfe sind oft mit untergenutz-
ten Nebengebäuden verhüttelt, großteils versiegelt 
und dienen häufig als Abstellfläche für Mülltonnen 
und Fahrräder. Allerdings bieten sie auch Raum für 
Betriebe − ein wesentlicher Faktor für die Gründer-
zeit als Arbeitsplatzstandort. 

Aktuelle Tendenzen 
Aufgrund der aktuellen Rahmenbedingungen (Be-
völkerungswachstum, niedrige Zinsen) boomt der 
Wohnungsmarkt auch in den Bereichen der grün-
derzeitlichen Bausubstanz − sogar kleine oder 
komplexe Parzellen werden mittlerweile entwi-
ckelt − meist mit gehobenem Wohnungsbau für 
eine sozial homogene BewohnerInnenschaft. Der 
Trend zu Eigentums- und Vorsorgewohnungen und 
die damit einhergehende Parifizierung ehemaliger 
Zinshäuser und Neubauten reduziert das Angebot 
günstiger Mietwohnungen in der Bestandsstadt. 
Die Ungleichbehandlung in der Mietzinsbildung 
(je nachdem, ob die Baubewilligung vor oder nach 
dem 8.5.1945 datiert ist) lässt bei gesteigerter 
Nachfrage nach Mietwohnungen zudem eine Ten-
denz in Richtung Abbruch und Neubau befürchten. 
Das Erdgeschoß wird straßenseitig oft für Neben-
räume und Garageneinfahrten verwendet, was 
sich in der Summe als antiurbane Tendenz zusam-
menfassen lässt: Nicht nur wird dem öffentlichen 
Raum die Möglichkeit der Belebung entzogen − 
meist sind die Erdgeschoße strukturell so unflexi-
bel geplant, dass keine Nachnutzung möglich ist. 
Hofseitig werden oft Wohnungen mit Eigengärten 
geplant. Die Höfe erfahren so zwar eine ökologisch 
sinnvolle Aufwertung, werden jedoch privatisiert 
und so der Hausgemeinschaft dauerhaft entzogen. 

Einfluss des MRG 
Das Errichtungsdatum vor/nach 1945 entscheidet über 
die Mietzinsbildung. Die resultierende Ungleichbehand-
lung bewirkt eine Dynamik in Richtung Abbruch. 

Eine Neuregelung fällt aber in die Gesetzgebung des 
Bundes. 
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Wenn der Erhalt der Gründerzeit 
das Ziel ist, muss die Bauordnung 
für das Bauen im Bestand mehr 
Abweichungen von den technischen 
Standards zulassen.“ 

Franz Denk 
Architekt 

 Es ist ein grundsätzliches Interesse der Stadt, 
ihre gründerzeitliche Substanz und die damit 
verbundenen Qualitäten ganzer Gebiete zu er-
halten: 

  - Gemischte Nutzungen 
 - Soziale Durchmischung 
 - Verantwortung für den öffentlichen Raum 

 

 

 

 

 
 

   

 

 

„
Nicht jedes Gebäude in der Gründerzeit ist 
erhaltenswert, aber auch der Neubau in grün-
derzeitlichen Gebieten soll zumindest diese 
zentralen Qualitäten erfüllen. 

• Fokus auf strukturellen Merkmalen, weniger 
auf Fassadengestaltung: 
Die genannten Qualitäten der Gründerzeit re-
sultieren aus ihren strukturellen Eigenschaf-
ten (Raumhöhe im Erdgeschoß und statisches 
System schaffen vielfältige Nutzungsmöglich-
keiten, Kleinteiligkeit der Parzellen führt zu 
abwechslungsreichem Erscheinungsbild zum 
öffentlichen Raum hin), während rechtliche 
Rahmenbedingungen (MRG) und die private 
EigentümerInnenstruktur eine soziale Durch-
mischung der BewohnerInnenschaft begünsti-
gen. Die Fassadengestaltung des Einzelhauses 
ist in diesem Kontext weniger relevant: Die 
reich verzierten Fassaden der bürgerlichen 
Zinshäuser (meist innerhalb des Gürtels) gel-
ten gemeinhin als erhaltenswert. Jedoch rückt 
diese Arbeit die strukturellen Merkmale in den 
Fokus und berücksichtigt somit auch die Qua-
litäten der zahlreichen schmucklosen Grün-
derzeithäuser außerhalb des Gürtels. Auch für 
Neubauten in gründerzeitlichen Gebieten wer-
den daher keine bestimmten Fassadensysteme 
präferiert. 

• Verbesserung bestehender Defizite: 
Ökologische Aspekte: Entsiegelung, Mikrokli-
ma, Vermeidung  von Hitzeinseln 
Mangelhaftes Frei- und Grünraumangebot: 
Aktivierung des Straßenraums für Menschen 
statt für Autos, hochwertigere und robustere 
Gestaltung und Ausstattung öffentlicher Grün- 
und Freiräume, Nutzbarmachung von Höfen 

Projekte mit unwesentlichen Abweichungen 
vom Flächenwidmungs- und Bebauungsplan 
• Die konkreten Empfehlungen für diese Pro-

jekte im Sinne des vereinfachten Verfahrens 
„Kleiner Bagger“ sind in den anschließenden 
Kapiteln 5.1.-5.3. abgehandelt. 
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Prinzip der Qualitätsorientierung 

Im vorherigen Kapitel hat sich gezeigt, dass es in 
gründerzeitlichen Gebieten immer wieder Mög-
lichkeiten der Nachverdichtung gibt. Solch bauli-
ches Potential ist teilweise vom Bebauungsplan 
nicht vorgesehen, obwohl in sich städtebaulich 
stimmig. Im kommenden Abschnitt wird hingegen 
das qualitative Potential der Gründerzeit erläutert, 
dessen Umsetzung kann jedoch nicht baurechtlich, 
sondern in zivilrechtlichen Vereinbarungen festge-
schrieben werden. 
Ziel des Masterplans ist es, ein mögliches rechtli-
ches Verfahren zu formulieren, das die Umsetzung 
des baulichen Potentials erlaubt, solange auf eine 
rechtlich gesicherte qualitätsorientierte Entwick-
lung Bezug genommen wird. Das Prinzip der Quali-
tätssicherung sieht daher vor, kleinteilige Flächen-
potentiale in der gründerzeitlichen Bestandsstadt 
durch Anreize zu aktivieren und als Ausgleich neue 
Qualitäten des öffentlichen Interesses zu imple-
mentieren. Die Größenordnung der Projekte über-
schreitet die für das Verfahren nach § 69 BO für 
Wien (Abweichungen vom Bebauungsplan) gelten-
den Spielräume, rechtfertigt jedoch bei Weitem 
nicht den Aufwand eines klassischen Widmungs-

verfahrens. Grundvoraussetzung ist die Einhaltung 
eines städtebaulich sinnvollen und verträglichen 
Rahmens (siehe „Bauliches Leitbild”). 
Gleichzeitig sind Qualitäten entlang des lokalspe-
zifischen Bedarfs einzubringen − in einem Aus-
maß, das dem Projektvolumen angemessen ist 
(siehe „Qualitatives Leitbild”). Das Einzelprojekt 
kann und soll nicht alle Qualitäten gleicherma-
ßen abarbeiten, sondern einen Fokus auf sinn-
volle sowie lokalspezifische Qualitäten setzen 
und so ein spezifisches Qualitätenprofil heraus-
arbeiten. Im Sinne eines gerechten Ausgleichs 
von öffentlichen und Projektinteressen ist der 
Umfang sowohl der baulichen als auch der quali-
tativen Maßnahmen im Rahmen eines projektbe-
zogenen Aushandlungsprozesses zu definieren. 

Prozedere: 
Projektbezogenes Heben von Potentialen 
Im Sinne einer hohen Umsetzungswahrscheinlich-
keit und möglichst geringen Verwaltungsaufwands 
wird der Bebauungsplan projektbezogen auf Po-
tentiale geprüft. 

Bauliches 
Leitbild 

Qualitatives 
Leitbild 

Abb. 35: 
Das Leitbild zum Masterplan Gründerzeit sieht vor, dass 
über den gültigen Flächenwidmungs- und Bebauungsplan 
hinausgehende bauliche Maßnahmen nur gemeinsam mit 
neuen Qualitäten geschaffen werden können. 
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Städtebauliche Verträglichkeit 
Voraussetzung für eine Abweichung vom Bebau-
ungsplan ist die städtebauliche Verträglichkeit in-
nerhalb der Logik des gründerzeitlichen Stadtsys-
tems (siehe „Bauliches Leitbild”). Darüber hinaus 
darf die Bebaubarkeit benachbarter Grundstücke 
nicht eingeschränkt und die Belichtung muss ge-
währleistet werden (jeweils entsprechend BO für 
Wien). 

„VernetzungsagentIn“ 
Als Grundlage für den qualitativen Ausgleich ist 
von den BauwerberInnen eine gründliche Analyse 
des Bestands und der Umgebung zu bringen. Et-
waige Leitbilder sind zu berücksichtigen. Besonde-
rer Wert wird auf eine Vernetzung sowohl mit der 
Bezirksvertretung als auch mit NachbarInnen und 
BewohnerInnen (potentielle ProjektpartnerInnen) 
gelegt. Dieser Schritt der Kontaktaufnahme, in dem 
das Projekt in einem größeren Rahmen betrachtet 
wird, repräsentiert das partizipative und liegen-
schaftsübergreifende Denken dieses Verfahrens. 
In dieser Hinsicht könnte eine neue Berufsfigur 

entstehen: die VernetzungsagentInnen. Wie der 
Name sagt, sind sie verantwortlich für die Schaf-
fung eines Netzwerks verschiedener AkteurInnen, 
die positive Auswirkungen auf das Projekt haben 
können. Die VernetzungsagentInnen werden von 
den BauwerberInnen eingesetzt und fungieren als 
Ansprechpersonen für die Stadt. 

Abb. 36: 
1080 Wien 

Abb. 37: 
1160 Wien 

Abb. 36-37: 
Negative Tendenzen im Umbau und Neubau in der 
Gründerzeit. Bei der Projektumsetzung innerhalb des 
geltenden Bebauungsplans besteht kaum Einflussmöglichkeit 
der Stadt, über die BO für Wien hinaus Qualitätskriterien in 
die Planung einzubeziehen. 

Mehrwerte 
Das Ziel der VernetzungsagentInnen ist es, die neu-
en Mehrwerte auf den lokalspezifischen Bedarf ab-
zustimmen. Es folgt eine Aushandlung von öffent-
lichen und Projektinteressen im Dialog zwischen 
den ProjekwerberInnen und der Stadt. 

Projektbezogener Bebauungsplan 
Rechtliche Sicherung der baulichen Maßnahmen 
und der Interessen der Stadt (zusätzliche Qualitä-
ten) innerhalb des vereinfachten Verfahrens „Klei-
ner Bagger“. 

Abb. 38: 
Veranschaulichung der im Projekt einbezogenen Qualitäten:  
kein Ausgleich „nach Tarif“, aber dennoch Transparenz. Das 
Spinnennetz-Diagramm hat nicht den Anspruch einer präzisen 
Messbarkeit, kann aber die im Aushandlungsprozess erzielten 
Qualitäten leicht nachvollziehbar darstellen. 
Vgl. Studie Pocket Mannerhatten (S. 71) 

59 



 

 
 

 

5/3 

Qualitatives Leitbild 
Mehrwertkatalog über zusätzliche Qualitäten 

Das Prinzip der Qualitätsorientierung funktioniert 
nur als ausgeglichene Balance von baulichen und 
qualitativen Maßnahmen! Aktuelle Tendenzen be-
legen die häufige Verschlechterung des Status quo 
im Um- und Neubaufall. Dieser Effekt würde durch 
das Zugestehen baulicher Möglichkeiten ohne qua-
litativen Ausgleich zusätzlich verstärkt. 

5/3/1 

Erdgeschoß 
In der Wahrnehmung der StadtbenutzerInnen ist 
das Erdgeschoß das „Gesicht des Hauses” − erst 
danach wird die Fassade darüber, wenn über-
haupt, wahrgenommen. Das Erdgeschoß trägt da-
her in besonderem Ausmaß zum Erscheinungsbild 
des Hauses und der Aufenthaltsqualität des öffent-
lichen Raums bei und hat das Potential, die Erleb-
nisdichte der StadtbenutzerInnen zu bereichern. 
Die gründerzeitliche Struktur mit ihrem flexiblen 
statischen System und den nutzungsneutralen 
Raumhöhen ermöglicht seit Langem eine resiliente 
Entwicklungsfähigkeit, von der der Neubau lernen 
sollte. Eine andere Form der gründerzeitlichen Erd-
geschoßzone stellt das Souterrain mit dem darü-
ber liegenden Hochparterre dar, das in zahlreichen 
Wiener Straßenzügen das Wohnen etwa 1,50 m 
über dem Straßenniveau etabliert und wohnfrem-
den Nutzungen Raum bietet. 

Die Einheit des StadtParterres 
Straße, Erdgeschoß und Hof stehen in einer inten-
siven Wechselbeziehung zueinander und sind da-
her als ganzheitliche räumliche Schicht, als „Stadt-
Parterre“, zu begreifen. Die visuelle und haptische 
Durchlässigkeit des gründerzeitlichen, in der Regel 
halböffentlichen Erdgeschoßes belebt den Stra-
ßenraum und hat oft den positiven Nebeneffekt 
eines gesteigerten Sicherheitsgefühls (indirekte 
Beleuchtung bei Nacht). Garagen, Lagerräume und 
Leerstand brechen den ursprünglichen räumlichen 
Zusammenhang des StadtParterres − derartige 
Unternutzungen wirken sich auf ganze Straßen-
züge aus. Die negativen Folgewirkungen müssen 
dann von der Stadt getragen werden (Straßenbele-
bungsaktionen, höheres Sicherheitsangebot etc.). 
Vgl. Angelika Psenner, Das Wiener Gründerzeit-
Parterre 

Abb. 39: 
Negativbeispiel einer 

Erdgeschoßzone (EG-Garage) 

Abb. 40: 
Hunziker Areal Zürich: 

positives Beispiel einer aktiven 
EG-Nutzung im Neubau. DUPLEX Architekten 

Abb. 41: 
Church of Bikes, Wien 1080 
Gründerzeitliches EG-Lokal 

wird als Fahrradgeschäft genutzt 
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Aus der Diskussion eines geeigneten Verfahrens 
ergibt sich eindeutig, dass die Spielräume des 
§ 69 BO für Wien weitestgehend ausgeschöpft sind 
und das aktuelle Verfahren gemäß § 2 BO für Wien 
einen – für beide Seiten − unangemessen hohen 
Aufwand zur Schaffung zusätzlicher projektbezoge-
ner Spielräume darstellt. 

In der mit den relevanten ExpertInnen aus der 
Stadtverwaltung geführten Diskussion der juristi-
schen Umsetzung konnten folgende Erkenntnisse 
gewonnen werden: 

• Die Judikatur der Höchstgerichte öffentlichen 
Rechts zeigt auf, dass maßgebliche Abwei-
chungen vom Flächenwidmungs- und Be-
bauungsplan durch jene Instanz gebilligt bzw. 
festgesetzt werden sollten, die diesen Rahmen 
ursprünglich gesteckt hat. 

• Es gilt, ein Instrument zu entwickeln, das für 
Projekte geringeren Umfangs (Blockdimension 
oder noch kleiner) Abweichungen vom Bebau-
ungsplan mit angemessenem Aufwand zur Be-
schlussfassung durch den Gemeinderat führt 
(Sinnhaftigkeit und Bedarf für dieses Prozede-
re sind auch außerhalb der gründerzeitlichen 
Stadt gegeben). 

• Für die legistische Umsetzung und den prakti-
schen Umgang mit dem Instrument erscheinen 
weiters folgende Gesichtspunkte relevant: 
- „Abschlankung“ des Verfahrens gegenüber 
dem aktuellen Widmungsablauf gem. § 2 BO 
für Wien 
- Qualitätssicherung u.a. durch städtebauliche 
Verträge 
- Differenzierung von Fallgruppen zur Differen-
zierung der „Intensität“ der Qualitätssicherung 

Konkret werden folgende Parameter als Zielset-
zung für die Anpassung des Verfahrens für unwe-
sentliche Abweichungen vom Flächenwidmungs- 
und Bebauungsplan empfohlen: 

1. Unterscheidung zwischen wesentlichen und 
unwesentlichen Überarbeitungen des Flächen-
widmungs- und Bebauungsplans 

Kriterien zur Unterscheidung: 
• Projektvolumen 
• strukturelle, funktionale, gestalterische bzw. 

ökologische Auswirkungen auf das Umfeld 

2. Vereinfachtes Verfahren für unwesentliche 
Überarbeitungen des Flächenwidmungs- und Be-
bauungsplans 

Entfall gewisser Vorarbeiten und Verfahrensschrit-
te gem. § 2 BO für Wien (u.a. verpflichtende Be-
fassung des Fachbeirates), sodass sich folgender 
Ablauf ergibt: 
• Grundlagenerhebung und -abklärung mit Fo-

kus auf die Umsetzung konkreter Vorhaben 
• magistratsinterne Abstimmung 
• öffentliche Auflage von 3-4 Wochen 
• Stellungnahme Bezirk innerhalb einer Frist von 

3-4 Wochen (analog Verfahren zur Verhängung 
einer Bausperre gem. § 8 Abs. 2 BO für Wien) 

• Beschluss durch Gemeinderat 

3. Qualitätssicherung durch städtebauliche Ver-
träge im vereinfachten Ablauf 

In jenen Fällen, wo unwesentliche Überarbeitun-
gen mit Umsetzungspflichten und Qualitätssiche-
rungsanforderungen (siehe „Qualitatives Leitbild”, 
Mehrwertkatalog) zu verknüpfen sind, können in-
haltliche „Bausteine“ die Erstellung der Sicherstel-
lungsverträge beschleunigen. Eine terminlich defi-
nierte Umsetzungspflicht wird in vielen Fällen eine 
sinnvolle Ergänzung sein. 
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In Zukunft Gründerzeit! 

Die Stadt ist der Lebensraum der Zukunft. Bis zum Jahr 2050 werden 2/3 der Weltbe-
völkerung in städtischen Agglomerationen leben. 

Wie diese Zukunft aussehen wird, lässt sich nur schwer voraussagen. Zu groß sind die 
möglichen Abweichungen und Veränderungen, die durch plötzlich auftretende, unvor-
hersehbare Ereignisse eintreten können. 

Was also könnten neben dem generellen Bevölkerungswachstum vorhersehbare Ver-
änderungen im Gefüge der Städte sein? 

Aus gegenwärtiger Sicht lässt sich erahnen, dass die Mobilität in den Städten einen ra-
dikalen Wandel erfahren wird. Zunehmende Elektromobilität und selbstfahrende Assis-
tenzsysteme werden längerfristig zu einem logistisch optimierten Mobilitätsverhalten 
führen. Unsere städtischen Lebensgesellschaften werden Verkehrsmittel multimodal 
wählen − nach zeit- und geldökonomischen Gesichtspunkten. In der Folge führt dies, 
sofern als übergeordnetes stadtpolitisches Ziel verfolgt, zu einem deutlichen Rückgang 
des privaten motorisierten Individualverkehrs. 

Für die Stadt eröffnet sich hierin die Chance, eine Vielzahl öffentlicher Straßenräume 
zurückzugewinnen. Gerade in den zentralen, gründerzeitlichen Gebieten stellt der öf-
fentliche Raum den Haupteinflussbereich der Stadt dar, während der gebaute Raum 
hier vor allem in privatem Besitz ist. Gestalt und Nutzung dieser Räume bestimmen 
nicht zuletzt Faktoren wie das Image einer Stadt, die Lebensqualität ihrer BewohnerIn-
nen und das Sicherheitsgefühl aller StadtbenutzerInnen. 

Ein Blick auf aktuelle Metropolregionen zeugt von der Bandbreite möglicher Zukunfts-
szenarien, die auf stadtpolitische Entscheidungen zur Entwicklung der Mobilität zu-
rückzuführen sind und weitreichende Auswirkungen auf die Lebensqualität der Be-
wohnerInnen und das Stadtbild haben: In Tokyo, der mit 38 Mio. Menschen größten 
Metropolregion der Welt, sucht man Parkplätze im Straßenraum vergebens, während 
ein hocheffizientes U-Bahn- und Schnellzug-System das von EinwohnerInnen und 
PendlerInnen bevorzugte Verkehrsmittel stellt. Die öffentlichen Verkehrsmittel verbin-
den effizient einzelne Stadtteile, die wiederum fußläufig erschlossen werden. Die mit 
etwa 17,8 Mio. EinwohnerInnen deutlich kleinere Metropolregion Los Angeles hinge-
gen versinkt täglich im Stau − nicht zuletzt, weil die bei Weitem nicht so gut ausgebau-
ten öffentlichen Verkehrsmittel ein schlechtes Image haben und eher von Geringver-
dienenden genutzt werden. 

In Wien lässt der Trend zur Parifizierung und zunehmenden Begründung von Woh-
nungseigentum erahnen, dass die kleinteilige Parzellierung und die vielfältige Eigen-
tümerInnenstruktur auch in Zukunft Charakteristika der gründerzeitlichen Bestands-
stadt sein werden. So sehr ebendiese EigentümerInnenstruktur Veränderungen auf 
der Ebene des Einzelhauses langfristig erschwert, so bleibt doch die Gründerzeit auf 
einer städtebaulichen Ebene auch weiterhin ein kleinteiliger, flexibel reagierender und 
Potentiale innewohnender Stadtkörper. In den Häusern selbst werden smarte Techno-
logien Einzug halten, vielleicht auch der eine oder andere Roboter unser Leben beque-
mer machen, aber aus heutiger Sicht zu keinen nennenswerten urbanen Veränderun-
gen führen. 

Was das urbane Gefüge jedoch maßgeblich ändern könnte, ist ein neuer stadtplaneri-
scher Umgang mit dem Wiener Block und seinem Wechselspiel mit dem öffentlichen 
Raum. Vor allem der enorme Platzbedarf, den der ruhende Verkehr heute noch ein-
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nimmt, wird in Zukunft für neue Nutzungen zur Verfügung stehen. Die Analyse der 
Baublock-Typologien (Kap. 4/2) zeigt, dass eine Hierarchisierung der Straßenräume 
nicht nur den Verkehr, sondern auch die Geschäftsinfrastruktur auf Haupt- und Ge-
schäftsstraßen konzentrieren wird, während die Nebenstraßen des Hinterlands eher 
wohnungsergänzende Nutzungen und Begrünungen erfahren könnten. Derartige Kon-
zepte werden schon heute in Barcelona erfolgreich umgesetzt. Mit dieser neuen Qua-
lität des öffentlichen Raums erfährt nicht zuletzt auch das Wohnen im Erdgeschoß ein 
völlig neues Potential. 

Zukünftige Planungsaufgaben werden vermehrt die frei werdenden öffentlichen Räu-
me betreffen. Der altersbedingte Abgang an Hausstrukturen kann durch baurechtliche 
Maßnahmen auf ein sinnvolles Maß geregelt werden. 

Alles in allem könnten wir einer Stadt mit mehr Grünraum, weniger ruhendem Indivi-
dualverkehr und damit einem Mehr an Lebensqualität entgegensehen. 
Es wäre uns zu wünschen! 
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Abb. 72: Zukunftsszenario für den öffentlichen Raum: aktiv genutzte Haupt- und Nebenstraßen 
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Daniel Glaser 
studierte Architektur und 
Raumplanung und ist seit 
2013 Mitarbeiter der MA 50 
Wohnbauforschung. Davor war er 
als selbstständiger Stadtforscher und 
Mitarbeiter der Gebietsbetreuung 
Stadterneuerung tätig. Aktuell ist 
er im Rahmen der IBA Wien für die 
Projekte zuständig. 

Christoph Gollner 
ist Raumplaner und war ab 2008 
Mitarbeiter und von 2013 bis 
2017 Leiter der GB*10. Seine 
Tätigkeitsschwerpunkte liegen 
beim Stadtteilmanagement 
Sonnwendviertel, bei Kultur- und 
Integrationsprojekten. 

„Bei einer Wohnnutzung im GV wäre eine zweck-
gebundene Abgabe zur Finanzierung von Gewer-
behöfen wünschenswert.“ 

„Vollgeparkte Straßen und schmale Gehsteige ma-
chen das Erdgeschoß unattraktiv − egal ob für eine 
Wohn- oder Gewerbenutzung.“ 

„Aktuell stehen die Garagen leer, die Straßen aber 
sind voll. Ein Parkpickerl sollten nur jene bekom-
men, die keinen Zugriff auf einen eigenen Garagen-
stellplatz haben.“ 

Daniel Glaser, Wohnbauforschung 
14.12.2016 

„Im Falle Abbruch und Neubau sollten zusätzliche 
Geschoße nur möglich sein, wenn langfristig sozial 
gebundene Mietwohnungen geschaffen werden.“ 

„Als sozial orientierter Mehrwert wäre ein Anteil 
unbefristeter Anbotswohnungen mit gedeckelter 
Miethöhe wünschenswert.” 

„Ein interessantes Instrument könnte eine Modifi-
kation der Superförderung für die Sanierung sein. 
Die Rückzahlung des Superförderungsdarlehens ist 
sozial gestaffelt, die Annuitätszuschüsse bei der Sa-
nierungsförderung nicht. Wie soll so soziale Durch-
mischung erreicht werden?“ 

Christoph Gollner, GB*10 
26.1.2017 

„Im 10. Bezirk werden teilweise ganze Baublöcke 
neu entwickelt − für den Wert der Bestandssubs-
tanz gibt es oft zu wenig Sensibilität.“ 

„Betriebliche Strukturen, z.T. sehr schöne alte Zie-
gelbauten, werden durch großmaßstäblichen, mo-
nofunktionalen Wohnbau ersetzt.“ 

„Verdichtungspotential gibt es hier vor allem auf ei-
ner qualitativen Ebene, weniger auf einer baulichen.“ 

„Die Basis-Infrastruktur wie ÄrztInnen, Schulen etc. 
stößt bereits im Bestand an ihre Grenzen und muss 
im Verdichtungsfall jedenfalls berücksichtigt wer-
den.“ 
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„Es fehlt eine Meta-Ebene zwischen STEP und dem 
Einzelprojekt, die eine Grundhaltung zu zentralen 
Qualitäten festschreibt.“ 

Rüdiger Lainer, 
RLP Rüdiger Lainer + Partner Architekten 
18.1.2017 

„Ansatzpunkte für städtebauliche Qualitäten: 
• Raumbildung (Nachteile: Abschottung, keine 

mechanistische Entkernung) 
• Aufbrechen der Ränder (Suche nach 

Öffnungen) 
• Höhendifferenzierung (situationsbezogen 

durchaus im Bereich der Traufe).“ 

„Lieber Höhenentwicklung als breiter Fußabdruck 
(Hoffläche bewahren).“ 

„Ein Neubau kann/soll bestehende Feuermauern 
abdecken.“ 

„Jeglicher Katalog soll individuell angepasst wer-
den können.“ 

„Dynamik der EG-Zone: Konzept „Leben am Hel-
mut-Zilk-Park“: Günstige EG-Mieten schaffen Akti-
vitäten.“ 

„Dichte ist grundsätzlich positiv und eine Verdich-
tung in den Hof hinein absolut reizvoll (Vorausset-
zung: qualitative Freiräume).“ 

„EG-Zone: Ziel = 2-3% der verwertbaren Fläche für 
Nicht-Wohn-Nutzungen (Motiv: belebte Schnitt-
stelle zum öff. Raum). 
• 1. Zone = Entwicklungszone 
• 2. Zone = Expansionszone zur Aneignung  

(hofseitiges Wohnen schon okay).“ 

„Wegkommen von der Monotonie! 
Was sind dabei aber die Grundqualitäten, die er-
halten werden müssen? 
Grundform des Blocks erkennbar lassen 
• aber keine sture Trauflinie 
• hohe Flexibilität für die Trakttiefen − auch 

Ausbrechen aus der Baulinie ist spannend 
• Umgang mit den hohen Feuermauern 
• Dichte und Nähe: Kleine Höfe können durch-

aus idyllisch sein > subtile Öffnungen 
• Umschichtungen im Interesse einer höheren 

Nutzungsqualität.” 

Rüdiger Lainer 
ist seit 1985 freischaffender Architekt 
in Wien und Begründer des Büros 
RLP Rüdiger Lainer + Partner 
Architekten. Er war von 1997 bis 
2006 Professor an der Akademie 
der Bildenden Künste Wien und 
Vorsitzender des Fachbeirats für 
Stadtplanung und Stadtgestaltung in 
Wien von 2006 bis 2017. 
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Christoph Luchsinger 
ist Professor und Leiter des 
Fachbereichs für Städtebau an der 
TU Wien und führt mit Max Bosshard 
das Architekturbüro Bosshard & 
Luchsinger Architekten mit Sitz in 
Luzern und Wien. 

Andreas Mrkvicka 
ist als Bezirksrat (SPÖ) Vorsitzender 
der Entwicklungs- und 
Mobilitätskommission in Wien 
Ottakring. 

„Regeln für die Gründerzeit: 
• Gebot, sich an Feuermauern anzulehnen 
• Kompression von Baukörpern (geringer 

Fußabdruck, Räume freispielen) 
• Belebung des straßenseitigen EG (besser 

Leerstand als falsche Nutzung/Richtwert lichte 
Höhe 3,5 m – aber nichts sklavisch) 

• Nicht das gesamte Gebäude transformieren 
(partielle Interventionen sind spannend) 

• Freiräume – auch an die Straßenfassade ange-
dockt (je nach Situation).“ 

Christoph Luchsinger, Städtebau TU Wien 
31.1.2017 

„Die historisch gewachsene Stadt, die im Modell 
der Gründerzeit regelrecht synthetisiert wurde, 
hat die Angriffe der modernen Bewegung mit de-
ren Losungen der Auflösung der Stadt, Funktions-
trennung, Vermischung von Stadt und Landschaft 
etc., alles zusammengefasst in der berühmten 
„Charta von Athen“, erfolgreich überstanden und 
damit ihre Qualitäten bewiesen. In Kenntnis der 
Leistungsfähigkeit des gründerzeitlichen Stadtmo-
dells kann dieses unter gegenwärtigen Rahmenbe-
dingungen neu interpretiert werden, wohlwissend, 
dass das städtebaulich-architektonische Resultat 
anders ausschauen wird. Entscheidende Aspek-
te sind dabei Nutzungsoffenheit bzw. -neutralität, 
Einfachheit, Großzügigkeit der kollektiven Räume 
(Eingänge, Treppenhäuser, Dielen), ein vermittelter 
Bezug zwischen privaten und öffentlichen Räumen 
sowie eine − bei den gründerzeitlichen Beispielen 
auch im unteren Segment vorhandene − spürbare 
Würde des Wohnens.“ 

Andreas Mrkvicka, Bezirksrat Ottakring 
16.1.2017 

„Mit ihren kleinen, günstigen und niederschwellig 
verfügbaren Wohnungen funktioniert die Gründer-
zeit wie ein Schwamm, der Wohnungslosigkeit bis-
her großteils verhindern konnte.“ 

„Es braucht eine fachliche Expertise, die die Be-
dürfnisse der Infrastruktur vor Ort erhebt (Einzugs-
bereich von Schulen, Kindergärten, ÄrztInnen etc.). 
Hier könnte die MA 23 Auskunft geben.“ 
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 Rudolf Scheuvens 
ist Dekan für Architektur und 
Raumplanung und Professor 
für Örtliche Raumplanung und 
Stadtentwicklung an der TU Wien. 
Mitbegründer der Planungsbüros 
Raumposition in Wien und scheuvens 
+ wachten plus in Dortmund. 

„Die Gründerzeit war eine Produktionszone – das 
ist auch heute noch möglich: Moderne Produktio-
nen (z.B. 3-D-Drucker) stören das Wohnen nicht.“ 

„Es geht um Identitäten und Atmosphären! Was 
wäre die Gründerzeit ohne Erdgeschoß?“ 

„Langfristig erfolgt Wachstum nur, wenn die Stadt 
nicht verarmt (an Kultur, Arbeitsplätzen und Mög-
lichkeiten). Wachstum ist immer auch die Sicher-
stellung einer Nähekultur.“ 

„Die Ankerbrotfabrik funktioniert nur wegen eines 
Widmungsfehlers und des anarchischen Umgangs 
damit. > „Fehler“ in einer bestimmten Streuungs-
nähe sind wichtig, weil sie einen starken Genius 
Loci haben, der woanders oft fehlt. Irritationen in 
der rigiden, flächigen Gründerzeit können Potenti-
ale darstellen.“ 

„Es geht um die Bewusstseinsbildung für urba-
ne Qualitäten bei Bauträgern, Politik und Gesell-
schaft.“ 

„Es braucht eigene KonsulentInnen – eine Art Ver-
netzungsagentInnen – die im Sinne der Qualitäts-
sicherung die Potentiale und deren AkteurInnen 
aus der Umgebung in das Projekt einbringen und 
Synergien eröffnen.“ 

„Im Einzugsbereich von points of interest, z.B. U-
Bahn-Stationen oder Straßen mit einer Zentrums-
funktion sollte das Wohnen im EG nicht erlaubt 
sein, darüber hinaus könnte man temporäres Woh-
nen bis auf Widerruf zu einer günstigen Miete er-
lauben, z.B. 6,50-.“ 

Rudolf Scheuvens 
Örtliche Raumplanung, TU Wien 
31.1.2017 

„Eine über die Grundstücksgrenzen hinausdenken-
de, integrierte Analyse sollte die Eintrittskarte für 
den Aushandlungsprozess sein.“ 

„Keine zu große Sorge vor Missbrauch! Besser 
3-5% engagierte und letztlich überzogene Projekte 
als flächendeckend brave Beliebigkeit!“ 

„Projekt-Patenschaft durch RaumplanerInnen 
(bzw. sonst prozessorientierte Fachleute).“ 
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