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vorwort und abstract

Der vorliegende Bericht dokumentiert das im Rahmen des Calls Die Stadt 2020
vom ZIT - Technologieagentur der Stadt Wien im Zeitraum von November 2010
bis Ende 2012 durchgefiihrte Forschungsprojekt mit dem Arbeitstitel ,O! Woh-
nen und Arbeiten 2020 - nutzungsoffene, veranderbare, dkologische & schéne
Baustrukturen®. Die Diskrepanz zwischen den Ergebnissen der aktuellen Praxis
der Stadtentwicklung, bestehend aus im Wesentlichen monofunktionalen Be-
bauungsstrukturen, und der historischen Stadt, deren bewéhrte morphologisch-
typologische Entwicklungsfahigkeit auf den Systemeigenschaften weitgehend
nutzungsoffener Bebauungsstrukturen beruht, fihrt zur Formulierung der The-
menstellung:

Eine qualitatsvolle gebaute Umwelt braucht Nutzungs- und Gestaltungsspielrau-
me. Die moderne Bauproduktion denkt in klar funktionsgetrennten Kategorien

- Wohnbau, Blirobau, Gewerbe. ..etc. Entsprechend dieser Aufteilung wird in der
Stadt rdumlich konzipiert und geplant. Diese Trennung von funktionell spezialisier-
ten Wohn-, Arbeits- und Freizeitmilieus mit aufwandigen Verkehrsystemen zieht
gravierende Nachteile mit sich. Dadurch hat die Stadtentwicklung mit Schlafstad-
ten, langen Wegen, Mangel an Nahversorgung und leblosem éffentlichem Raum
zu kdmpfen. Dariber hinaus entstehen Bauten, die raumlich und strukturell fir
vordefinierte Lebensmodelle maBgeschneidert sind. Diese Gebéude sind an ver-
anderte Anforderungen nicht mehr ausreichend anpassungsfahig. Der typische
Grundriss einer neuen Wohnung basiert auf einer normierten typologischen L6-
sung, die genaue Bewegungsablaufe vordefiniert, Hier das Bett, hier der Schrank,
da die Kommode - perfekt zugeschnitten auf die kleine Familie der Industrie-
gesellschaft. Inzwischen ist das Industriezeitalter vorbei, Lebens-, Familien- und
Arbeitsverhiltnisse haben sich verandert; Arbeitsverhaltnisse sowieso. Gebaut
wird in den meisten Fallen trotzdem weiter nach denselben veralteten, starren,
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funktionalistischen Programmen.

Die historischen Altstadte weisen hingegen immer noch die besten urbanen Qualitaten auf.
Das liegt daran, dass ihre baulichen Strukturen permanent weiterentwickett, veréndert und mit
angemessenem Aufwand modernisiert werden konnten. Da stellt sich die Frage, ob unsere
Einfamilienhduser, Geschosswohnbauten und Blrohduser das auch leisten kénnen. Ange-
sichts einer nicht prognostizierbaren Zukunft sind unsere hoch spezialisierten Geb3ude nicht
fiir prozessuale Weiterentwicklungen geeignet. Damit tragen sie ein hohes Risiko in sich, den
sich &ndernden Beddirfnissen nicht entsprechen zu kénnen und nach kurzer Lebensdauer
Lusgetauscht” werden zu miissen, was einem effizienten Ressourcenmanagement nachhal-
tiger Raumentwicklung widerspricht. Im Gegensatz dazu sind ,strukturell offene" Raume, die
latent (iber funktionelle und gestalterische Reserven verfligen, am besten fur lange Nuizungs-
perioden geeignet.

Im Hinblick auf die - gerade heute - so oft angerufene Nachhaltigkeit ist also stark zu hin-
terfragen, ob man sich es wirklich leisten kann, Gebaude zu bauen, die zwar technisch hoch-
entwickelt sind, und auch gerade deswegen héhere Herstellungskosten, sowoh! monetér als
auch gkologisch gesehen, mit sich bringen, sich jedoch an sich verandernde Bedirfnisse der
Arbeitswelt, der Mobilitét, des Zusammenlebens nicht ausreichend anpassen kénnen.

Was muss eine Stadt also kdnnen? Welche Eigenschaften missen Gebéaude haben, um den
Anforderungen einer ungewissen Zukunft gerecht werden zu kénnen? Welche Rolle spielt
dabei der 6ffentliche Raum? Wenn man weiss, wie man bauen muss, um die Qualitaten eines
entwicklungsfahigen Stadiquartieres herstellen zu kénnen, stellt sich die Frage, ob dies im
bestehenden Regelwerk von Flachenwidmung, Bauordnung, OIB, Férderrichtlinien, Mietrecht
etc. umsetzbar ist. Wo sind die Hemmnisse? Was kann gelgst werden? Wo ist die aktuelle
Gesetzgebung ein Hindernis? Wer sind die Zielgruppen fir solche Geb&ude und welchen An-
reiz kénnen Bautrdger und Investoren bekommen, um etwas Zukunftsfahigeres zu bauen als
gewohnt?

Um auf diese Fragen zufriedenstellende Antworten zu finden wurde ein interdisziplinares
Forschungsteam, bestehend aus Architekten, Stadtplanern und -forschern, Tragwerksplanern,
Bauphysikern und Soziologen zusammengestellt, das liber den Zeitraum von ca. einem Jahr

in themenspezifischen Workshops, zu denen auch externe Fachleute zu Vortrdgen eingeladen
wurden, zusammenkam. Nach der ersten theoretischen Arbeitsphase wurden, basierend auf
den Ergebnissen und Erkenntnissen, ein Regelwerk fur nutzungsoffene Gebéude, die urbane
Entwicklungsprozesse zulassen, entwickelt und konkrete Beispiele als Entwiirfe durchgearbei-
tet. Parallel wurden von einzelnen Personen bzw. Teams die verschiedenen fachlichen Aspekte
wie Energie, Bautkologie, Soziologie etc. erarbeitet.

Umfeldanalyse und Rahmenbedingungen

In einer umfassenden Umfeldanalyse werden erfolgreiche Projekte zum Thema analysiert,
Fragen der Umsetzbarkeit geklart und mit diesem Know-How eine Best-Practise Datenbank
aufgebaut.

Die bestehenden rechtlichen und gesetzlichen Rahmenbedingungen wurden einer sorgfaltigen
und detaillierten Analyse unterzogen. Nachdem die Fidchenwidmung in der Wiener Bauord-
nung liberwiegend Bauen nach Nutzungskategorien und Zonen definiert, mussten diese nach
Méglichkeiten fur den Bau von nutzungsoffenen Strukturen analysiert werden. Ebenso die
Bebauungsvorschriften bis hin zu Raumhéhen und Definitionen von Rédumen, wie etwa Auf-
enthalts - oder Blrordumen, etc. Dies betrifft wiederum die arbeitsrechtliche Gesetzgebung.
Neben den gesetzlichen Grundlagen wurden ebenso bestehende Forderinstrumente, vor allem
die Wohnbauférderung, behandelt, Eine Punkt war 2.B,, ob und wie Férderungen fir strukturof-
fene Bauten zu beantragen seien; ein weiteree die Rechtssicherheit bezliglich Veréanderung
baulicher Strukturen. Mit Vertretern der Immobilienwirtschaft wurden ausfihrliche Interviews
iiber Umsetzungsaspekte geflihrt und die Ergebnisse analysiert Weiters geht es um zivilrecht-
liche Fragen wie z.B. Eigentumsrechte. Eine zusétzliche Herausforderung stellt die Planung
von nutzungsoffenen und veranderbaren Strukturen im Rahmen der geltenden Normen und
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Richtlinien dar.

Die Fragen, was strukturelle Offenheit bedeutet, auf welchen Ebenen diese vorhanden sein
kann und die Systemeigenschaften, die dariiber entscheiden, ob ein Gebaude mit der Zeit
eine Wertsteigerung erfahren kann, oder ob es durch Gebrauch nur entwertet wird, werden am
Beispiel der Wiener Griinderzeit und an aktuellen Beispielen analysiert. Das Wiener Griinder-
zeithaus wird durch die Faktoren einfaches und flexibles Raummodell, hohe Raumhéhen und
den Image-Wert des Baus getragen. Der Marktwert wird zT. Uber den Représentationsfaktor
bestimmt - ein Aspekt, der heute dem Blroimmobilienmarkt vorbehalten ist. Die untersuchten
aktuellen Bespiele werden zusammengefasst und mit Bewertungsparametern versehen. Der
so entstandene Katalog stellt eine Wissensdatenbank per se dar. Im Zusammenhang damit
stehen konzeptrelevante Fragen der Mobilitat, des éffentlichen Raumes in Zusammenhang mit
der Erdgeschosszone, der ,Offentlichkeit* des Dachbereiches.

Soziale Nachhaltigkeit und Nutzungen

Das raumliche Angebot eines GroBteils der neu errichteten Biro- oder Wohnbauten basiert
auf normierten Grundrissen, denen eng definierte Nutzungsszenarien und standardisierte Vor-
stellungen (iber das Verhalten und die Bedirfnisse der Nutzer_innen zugrunde liegen. Durch
das Bauen von qualitativen ,offenen Strukturen®, die barrierefrei sind und den Nutzer_innen
eine groBe Gestaltungsfreiheit anbieten, wird Raum fiir diverse Familienformen geschaffen, fiir
das Zusammenleben von verschiedenen Altersgruppen und fur unterschiedliche Konzepte von
Wohnen und Arbeiten. Es sollen Rahmenbedingungen geschaffen werden, die Raume flr in-
dividuelle Nutzungen zulassen, die sich mit der Zeit verdndern kénnen und latent Aneignungs-
potentiale bereitstellen. Besonders wird dabei auf die kommunikativen Qualitaten der Gebéude
und des Freiraumes geachtet.

Fiir die Planung von nutzungsoffenen und veranderbaren Programmen stellen sich Fragen
wie:

Welche Raume eigenen sich am besten fir ein Vielzahl von Nutzungen? Wie sollen diese Réu-
me konfiguriert sein, damit sie veranderbar bleiben kénnen? Was ist die héchste Dichte, die zu
erzielen ist? Welche Nutzungen sind mischbar, wie kdnnen die Réume innerhalb einer Einheit
genutzt und mit der Zeit verandert werden? Welche Raumreserven werden fir potenzielle
Veranderungen innerhalb und auBerhalb der einzelnen Einheiten gebraucht? Welche Bezlge
zum Freiraum sollen hergestellt werden? Daraus ergibt sich ein Raumvariantenkatalog mit
Beispielen flr unterschiedliche Nutzungsvarianten.

Anhand der Ausarbeitung eines Entwurfs fir ein Filotprojekt mit dem Ziel der Umsetzung im
Rahmen einer Kooperation mit einem/einer Bautrager_in oder Baugruppe sollen wichtige
technische und gestalterische Fragen beantwortet werden. Aufbauend auf Ergebnissen von
Recherchen zu den Nutzer_innen und einer Definition ihrer Bedirfnisse werden verschiedene
Varianten ausgearbeitet. Daraus leiten sich die geeigneten Proportionen und MaBstablichkei-
ten ab, die eine Vielzahl von Nutzungen ermdglichen kénnen. Ein besenderes Augenmerk wird
auf die raumliche Organisation und auf Offenheit bezlglich der ErschlieBungssysteme gelegt.

Das Neue Stadthaus — ein Label fiir bauliche Nutzungsoffenheit

Es wird auf bebauungstypologischer Ebene ein System entwickelt, das abseits der aktuellen
monofunktionalen Bauweise ein ,Label fir bauliche Nutzungsoffenheit* etabliert und damit
den langfristigen gesellschaftlichen (und funktional durchaus noch ungewissen) Anspriichen
an urbane Qualitat, Okologie, Reduktion der Zwangsmobilitat durch Nutzungsmischung etc.
gerecht wird,

Dieses Label steht flr:

- Langlebige Bebauungsstrukturen durch Nutzungsoffenheit

- Entwicklung von Raumreserven fir unterschiedliche Nutzungsszenarien

- ,Lernfahigkeit® des Gebaudes, Zukunftsfahigkeit

- Gestaltung von Nutzungsspielraumen, um auf verénderte Situationen reagieren zu kénnen
- Ortsbezug, Potentiale fir Individualisierung

- Erarbeiten von individuellen Lésungen, die sich auf den Bestand beziehen statt sich auf die
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Funktion zu beschrénken

- Umfassende Beriicksichtigung von Materialien, Energieeffizienz, Wirtschaftlichkeit und intelli-
genten Bauweisen sowie Einbeziehen des Umfeldes und der individuelien Lebenskonzepte bei
der Frage der Energieoptimierung - Stichwort: Stadt der kurzen Wege. Nur eine funktionieren-
de Nutzungsmischung mit ausreichend fuBlaufig erreichbarer Infrastruktur macht eine Vermei-
dung der Zwangsmobilitdt méglich.

- Gestaltungsqualitat

Das Ziel ist, erst ein Pilotprojekt - fir das bezlglich mancher Bestimmungen Ausnahmerege-
lungen getroffen werden kénnen - zu realisieren und dann sukzessive Anderungen in der Ge-
setzgebung veranlassen zu kénnen, die nétig sind, um unsere gebaute Umwelt mit leistungsfa-
higeren Gebiuden anreichemn zu kénnen. Dies ist eine Vorrausetzung, um langfristig lebendige
Stadtquartiere generieren zu kénnen.

Das Regelwerk

Basierend auf umfangreichen theoretischen Forschungsarbeiten wurde ein gebaudetypologi-
sches Regelwerk entwickelt, das einerseits unabhéngig vom spezifischen Ort die wesentlichen
Ausformulierungen, Dimensionen und sonstigen Parameter des Gebéudes definiert, anderer-
seits Anhaltspunkte fir die ortsspezifische Adaptierung liefert. Parallel dazu wurden die Anfor-
derungen und Vertraglichkeiten der verschiedenen potentiellen Nutzungen Gberprift und dann
in mehreren Bebauungsstudien beispielhaft die Anwendung des Regelwerkes durchgespielt
Ein Beispiel wurde als konkreter Entwurf mit Energieausweis, Kosten etc. durchgerechnet

Die Innovation des Ergebnisses der Forschungsarbeit — des Neuen Stadthauses - besteht in
der Entwicklung baulich-raumlicher Strukturen, die mit gekoppelter Haustechnik- und Trag-
werkstruktur als robuste Halbfertigprodukte’ auftreten und dadurch latent aneignungstahige
raumliche Potenziale entstehen lassen - sowohl bei der Nutzung privater als auch &éffentlicher
Raume. Dadurch entstehen raumliche und gestalterische Potenziale, die auf unterschiedliche
Weise, abhéngig von den Bediirfnissen und Vorstellungen der Nutzer_innen, im Laufe der
Zeit im Rahmen qualitatssichernder stabiler Regeln aktiviert werden kénnen. Das Bausystem
beruht auf einem statischen Primarsystem in Skelettbauweise aus vorfabrizierten Betonfertig-
teilen; die Leitungsflihrung der Haustechnik ist an das statische Primérsystem gekoppelt, so
ist im Grundriss maximale strukturelle Offenheit und Variabilitit in der Nutzung (zB. Anordnung
von Trennwénden, Anordnung von Sanitéreinheiten) gegeben. Die Dimensionen des Rasters
orientieren sich an optimierten TransportmaBen bzw, MaBen von Fertigteilelementen .Die Aus-
filhrung gewshrleistet dariiber hinaus eine simple und kostengiinstige Anderung ven Einbau-
ten (Trennwinde, Sanitéreinheiten).

Das Regelwerk kann in verschiedenen urbanen Situationen angewendet werden — Baullicke,
Blockrand, Parzelle in Stadterweiterungsgebieten etc. Wahrend die innere Gebdudestruktur
durch das Regelwerk bestimmt wird, definiert sich das duBere Erscheinungsbild (Fassaden,
Gebaudeorientierung, Freirdume) durch die raumlichen Gegebenheiten des Kontextes, durch
Umgebungsparameter wie Orientierung, Larmbelastung etc. So entstehen Gebaude, die die
gleiche Struktur haben, jedoch immer anders aussehen und flr eine visuelle Differenziertheit
des Stadtbildes sorgen. So erhélt jedes Gebaude seine Individualitat und gleichzeitig seine
angemessene Rolle im Ensemble. Bei sich langfristig &ndernden Umgebungsparametern (zB.
Larmbelastung durch sich &nderndes Mobilitdtsverhalten) kann auch der ErschlieBungstyp
ohne massive Umbauten adaptiert werden. Die Primérstruktur kann gleichermaBen als Basis
flr LaubengangerschlieBung, Spénnertyp und MittelgangerschlieBung dienen. Mittelgange
kénnen durch eingeschnittene Atrien belichtet werden, die wiederum Platzreserve fiir eventuell
zu einem spéateren Zeitpunkt notwendige VertikalerschlieBungen bieten.

Die relevanten Nutzungen beziehen sich auf die Widmung ,Gemischtes Baugebiet'. Die Sok-
kelzone wird mit lichter Raumhdhe von 4,8m vorgeschlagen, so kann keine einheitentrennende
GeschoBdecke, jedoch eine Galerie 0.4 eingeflgt werden.

Der nachtrégliche Einbau von niedrigen Erdgeschossen mit ausschliesslich Nebenraumfunk-
tionen soll so verhindert werden, die Nutzung der Erdgeschosszone als Wohnung jedoch er-
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méglicht werden. Die Regelgeschosse bewegen sich mit einer lichten Raumhéhe von 3m (bis
Unterkante Trager) bzw. 3,15m (bis Deckenunterkante) auch mit einer eventuell abgehangten
Decke in einem Bereich, der verschiedenste Nutzungen zuldsst,

Durch die gréBere Raumhohe ergibt sich in den meisten Féllen im Vergleich zu einer Be-
bauung mit Mindestraumhohe von 2,5m eine Reduktion der Geschossanzahl. Die dadurch
erzielbare geringere Bruttogeschossflache (BGF) wird durch die mégliche héhere Trakttiefe
des Neuen Stadthauses, die wiederum nur aufgrund der héheren Raumhéhe und der dadurch
besseren Belichtung méglich ist, mehr als kompensiert. Kenkret bedeutet dies, dass auf einem
Grundstiick mit einer bebaubaren Tiefe von mehr als 22m das Neue Stadthaus mehr BGF mit
besserer Belichtung erzielt als ein konventionelles Gebédude mit 2,5m lichter Raumhéhe.

Technik und Okologie

Konstruktionsbezogene Themen werden detailliert ausgearbeitet. Im Sinne einer nutzungs-
offenen Primérstruktur werden verschiedene Systeme in Hinblick auf ihre Fahigkeit, unter-
schiedliche Nutzungen und Anpassungen zu ermdglichen so wie wirtschaftlich und ékologisch
effizent zu sein, verglichen. Die Anspriche an die Sekundérstruktur sind adaquat. Es werden
Ausbaumdglichkeiten aufgezeigt, die ohne hohen wirtschaftlichen und technischen Aufwand
langfristig Verdnderungen erméglichen.

In der Regel, je nach Gebaudefunktion, ist bis zu 40 % des planerischen Aufwandes in die
Haustechnik zu investieren. Der Haustechnik kommt daher eine wesentliche Rolle bei der
Planung und Entwicklung von nutzungscffenen und verénderbaren Gebduden zu. Das Ziel ist
eine solide technische Ausstattung, die die verschiedenen Anspriiche unterschiedlicher Nut-
zungen im Hinblick auf zB Schallschutz, Belichtung, Liftung etc. erfillen kann - insbesondere
im Hinblick auf antizipierte Veranderungen. Wesentlich ist auch die Suche nach Systemen, die
trotz Nutzungsoffenheit und Veranderbarkeit innovative Losungen beziglich thermischer Opti-
mierung ergeben.

Der dkologische Zugang basiert auf einer ganzheitlichen Sicht zum Thema Energie und Bau-
en. Bestehende technologische Kenntnisse und Erfahrungen sind weiter zu entwickeln und
zukunftsfahige Gesamtsysteme zu generieren, die sich nicht allein auf die energetische Opti-
mierung des Objekts beschranken, sondern die raumlichen Zusammenhénge und Strukturen
miteinbeziehen. Die Verwendung 6kologischer Materialien und die Anwendung effizienter
Bauweisen sind prioritdre Leitlinien fir die Forschung und Entwicklung des Projektes in enger
Zusammenarbeit mit dem IBO - Osterreichisches Institut fiir Bauen und Okologie. Das Ziel

ist der Einsatz tkologisch optimierter Bauprodukte, die Uber den gesamten Lebenszyklus von
der Herstellung Gber das Recycling bis zur Entsorgung auf Kriterien wie Ressourceneffizienz,
Emissionsarmut, Kreislauffahigkeit und Primérenergieinhalt Uberpriift sind. Die Umweltbela-
stung bei Neubauaktivitaten ist etwa um das Vierfache hdher als bei vergleichbaren Moderni-
sierungs- bzw. SanierungsmaBnahmen. Daher ist es wichtig, Bauweisen zu untersuchen, die
gleichzeitig dkologische und wirtschaftliche Kriterien erfillen, insbesondere im Zusammenhang
mit dem Einsatz vorgefertigter Systembauweisen.

Die Diskussion mit Experten in Passivhaustechnologien zeigt, dass zentralisierte Liiftungsan-
lagen, die ein wichtiger Bestandteil des Passivhaussystems sind, immer auf die entsprechende
Nutzung ausgelegt werden miissen. Bei Anderungen der raumlichen Gegebenheiten bzw. der
Nutzungen ist eine nachtragliche Adaptation des Liftungssystems sehr aufwendig, zudem
flhrt die Regelungstechnik der Passivhaustechnologie in der Praxis héaufig zu mehr Energie-
verbrauch als geplant (mehr teure Technikerstunden, héhere Wartungsaufwénde als progno-
stiziert, von den Nutzern nicht nachvollziehbare und dadurch oft fehleingesetzte Steuerungen).
Bisherige Untersuchungen im Bereich der energetischen Sanierungen zeigen das Problem der
Versténdlichkeit fir die Benutzer auf.

Aus diesem Grund wird im Bereich der Haustechnik ein System entwickelt, das die Qualitaten
der Gebdudehlille eines Passivhauses mit punktuellem Einsatz von Liftungsanlagen kombi-
niert und auBerdem im Gegensatz zum reinen Passivhaus auch im Sommerfall punkiet: Eine
FuBbodenheizung erméglicht es, eine stille Kihlung mit einer Kihlleistung von ca, 20W/m2
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einzubringen. Der energetische Standard liegt ohne kontrollierte Be- und Entliftung im Nied-
rigstenergiebereich und mit kontrollierter Be- und Entliftung im Passivhausbereich. Die beiden
Optionen kénnen pro Einheit gewahlt und adaptiert werden.

Schlussendlich zielen die eingesetzte Bauweise (Fertigteile fir die Primarstruktur und System-
bauweise fir die Fassade, daraus resultierend klrzere Bauzeiten und weniger Feinstaubbela-
stung) und die eingesetzten Materialien (soweit moglich IBO-zertifiziert) ebenfalls darauf ab,
die dkologischen Belastungen zu minimieren.

Das Neue Stadthaus ist umweltfreundlich: Ein wesentlicher Punkt ist die durch Nutzungsof-
fenheit erzielbare Nutzungsmischung — das bedeutet in Bezug auf die Einbettung in einen
stadtebaulichen Kontext, dass Zwangsmobilitat und dadurch resultierende CO2-Belastung ein-
geschrankt werden kénnen. Zusétzlich verringert sich durch die lingere Nutzungsdauer (das
Neue Stadthaus wird auch bei geanderten Bedrfnissen der Gesellschaft nicht obsolet) die
dkologische Gesamtbelastung pro Nutzungsjahr — die Nutzungsdauer ist einer der massgebli-
chen Faktoren einer Lebenskostenzyklusberechnung.

Vorteile firr Investor und Nutzer

Die Nutzungsoffenheit stellt sowohl fiir den Investor als auch fir den Endnutzer einen Vorteil
dar: Dem Investor steht durch die Nutzungsoffenheit ein wesentlich breiteres Marktsegment
als potentieller Kundenkreis zur Verfligung, die Leerstandswahrscheinlichkeit wird so massge-
blich verringert. Der Endnutzer hingegen profitiert einerseits von der Méglichkeit, die Immobilie
den eigenen Bedurfnissen anzupassen, andererseits bei Verkauf der Immobilie von denselben
Vorteilen wie der Investor.

Ein weiterer Aspekt ist der der Reprasentation bzw. Grosszligigkeit: In 3m hohen Réumen fuhit
man sich wohler. Der Nutzer hat ab einer bestimmten Raumhéhe nicht nur Flache, sondern
Raum zur Verfligung. Ein reprasentativer Eingang ist Vorraussetzung fir reprasentative Biro-
flachen. Ein groBzlgiger ErschlieBungsbereich und attraktiv gestaltete Gemeinschaftsflachen,
die Raum fur Begegnung bieten, erhdhen die Wahrscheinlichkeit einer gut funktionierenden
Hausgemeinschaft.

Die Konfiguration des Neuen Stadthauses gewéhrleistet also maximale strukturelle Offenheit,
um den Anforderungen einer ungewissen Zukunft gerecht werden zu kénnnen (im Hinblick
auf neue Arbeits-, Wohn- und Mobilitdtsformen) — das Neue Stadthaus ist durch seine robuste
Priméarstruktur und leicht &nderbare Sekundérstruktur dafir pradestiniert, langfristig genutzt
werden zu kdnnen. Es unterliegt nicht den iblichen VerschleiBzyklen, denn durch Nutzungs-
offenheit und Prozessorientierung entstehen langlebige Bebauungsstrukturen. Bauweise und
Materialitat sind fir lange Lebenszyklen bzw. Lebensdauer ausgelegt. Die Primérstruktur als
auch die Sekundérstruktur des Neuen Stadthauses sind dauerhaft und durch hochwertige
Materialien dadurch wertbesténdig.
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2.1.1 Einleitung

Dieses Kapitel ist dem historischen Aspekt des Forschungsgegenstands ,nutzungsoffene
Baustrukturen® gewidmet, dabei werden verschiedene, jedoch immer Wien-spezifische Zugan-
ge zur Thematik abgehandelt.

Das grinderzeitliche Zinshaus wird hier als Prototypus und als Ergebnis einer speziellen histo-
rischen, kulturellen und soziografischen Landschaft erfasst und dementsprechend analysiert.
Ziel dieser eingehenden Analyse ist es einen — zum Teil erstaunlicherweise verschitteten —
Grundwissen- und Verstandniskatalog zu diesem speziellen Architekturtypus zu erstellen, dber
welchen letztendlich eine zeitgemaRe Neuinterpretation dieser charakteristischen Baustruktur
erméglicht werden soll.

Im Rahmen der Analyse wird zudem der tber die urspriinglich geplante und tatsachliche histo-
rische Nutzung definierte Grad der Nutzungsbestimmtheit bzw. Nutzungscffenheit des grin-
derzeitlichen Wiener Zinshauses untersucht und besprochen,

Aus dem gewahlten Zugang ergeben sich zwei zentrale Forschungsfragen, deren Abhandlung
als grundlegend fur jede weiterflihrende Auseinandersetzung mit den Themen ,Transformation
der Wiener Grinderzeitbauten® und ,nutzungsneutrales Bauen im historischen Wiener Stadtge-
fiige* gesehen werden, Die Beantwortung derselben nimmt ob ihrer Gewichtigkeit und ob der
Tatsache, dass das Grundverstandnis hierzu als verschiittet anzusehen ist und dieses deshalb
allein Uber die Studie originarer Dokumente méglich war, einen groBen Teil des Arbeitspakets
ein.

Fragestellungen
Fl: Wurde das klassische Wiener Grinderzeithaus als — aus heutiger Sicht — nutzungs
neutrales Gebaude konzipiert?

ED: Woran lasst sich die, Uber die Zeit sich erweisende Nutzungsoffenheit des Wiener
Zinshauses festmachen, bzw. worin liegt die architektonische Konstitution von Nut
zungsneutralitat?

(im Sinne einer Evaluierung des Gebaudetypus)

Teil 1 des vorliegenden Abschlussberichts umreiBt jene Studienergebnisse, welche zur Bear-
beitung von Fragestellung 1 notwendig waren und letztendlich zu deren Beantwortung filhrten.
Teil 2 ist der Abhandlung der Forschungsfrage 2 gewidmet.
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2.1.2Teil 1 - Das Wiener Griinderzeithaus

Fragestellung 1: Wurde das klassische Wiener Griinderzeithaus als - aus heutiger Sicht —
nutzungsneutrales Gebaude konzipiert?
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Abb. 1: aus Ofterdinger und Schultmeyer,
1975, 5: 32

Die grinderzeitliche Bebauung der Wie-
ner Innenstadt wurde in dieser Darstel-

lung offensichtlich nicht erfasst
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Spekulationsobjekt Zinshaus

Die Bezeichnung Zinshaus leitet sich aus dem Umstand ab, dass eine — zumeist halbjahrliche
- Mietvorauszahlungspflicht bestand; diese Zahlung wurde Ublicherweise an den Stichtagen
Georgi und Michaeli entrichtet.’

Die Periode der Griinderzeit steht im Zeichen der vorbehaltlosen Entfaltung liberalistisch-
kapitalistischer Ideen, unter deren Impulsen die Industrialisierung der Monarchie erfolgte. In
dieser Zeit der liberalen Wirtschaftsauffassung wurde der Wohnhausbau, der schon davor
gelegentlich gréBeren Grundbesitzern als Einkommensquelle gedient hatte, vollends zum Spe-
kulationsobjekt. So zihlte man im Jahr 1860 bei einer Einwchnerzahl von nahezu einer halben
Million nur 8493 ,Hausherrene, wihrend in der Hochgriinderzeit (1870-1890) bereits 189 %
aller Hauser in Stadt und Vorstadten einen so hohen Betrag abwarfen, dass die Eigentlimer

— ohne zusétzliche Einnahmen — davon leben konnten®. Aus anderer Perspektive betrachtet
fuhrte diese Dynamisierung der Verhéltnisse zu einer realen Verscharfung der Konkurrenz: der
urspriinglich stabilisierend wirkende Usus der Mietvorauszahlung entwickelte sich ins Gegen-
teil.

Wie kann dieselbe [eine biirgerliche Familie] ihr Jahresbudget richtig feststellen, ihre tiglichen
Ausgaben regulieren, wenn sie sich von einem Wohnungstermine zum anderen einer Erhdhung
des Mietzinses um 25, 50, ja um 80 und 100 Percent versehen muB? (Berhard Friedmann, Die
Wohnungsnoth in Wien, 1887, zitiert in Hésh, Pierhofer, 1988, S. 10)

Eine Voraussetzung fir das Einsetzen eines derart starken Baubooms lag in der sogenannten
Grundentlastung, welche als Folge der Aufhebung der Grundherrschaften im Jahr 1848, in
den darauf folgenden Jahren abgewickelt wurde. Dabei wurde den Bauern das Eigentum an
dem von ihnen bewirtschafteten Boden Ubertragen und die darauf lastenden grundherrlichen
Rechte — gegen genau reglementierte Geldsummen — abgeldst. Hoch- u. Niederadel verlor
hierbei einen GroBteil seines Grundbesitzes, sein wirtschaftlicher Einfluss wurde abgemindert,
der Boden- und Immobilienmarkt belebt

Eine zweite Voraussetzung lag in der Zuwanderung: innerhalb von acht Jahrzehnten wuchs die
Stadt von 440.000 im Jahr 1840 auf 2.238.545 Bewohner an. Den stérksten Zuzug verzeich-
neten die Vororte: von 242,000 (1870) auf 1.011.000 EW (1910),* sodass die Zinshéuser dort

am starksten gefordert und am meisten Uberfullt waren.

Die sogenannte Bauspeculation, welche ein Haus nicht als Besitz, sondern als Waare betrach-
tet, ist der eigentliche Krebsschaden unserer heutigen Baukunst. Diese Speculanten fangen
damit an, dass sich die Zinsen berechnen, welche thnen das Haus abwerfen soll, oder durch
welche sie einen Kaufer, die sogenannte ,\Wurzen", zu gewininen hoffen. Um diese Zinsen zu
erhalten, wird die Bausumme festgesetzt, die unter keinen Verhéltnissen berschritten werden
darf, um eben auf die bestimmten Zinsen zu kommen. Fir diese meistens schon sehr knapp be-
messene Bausumme wird nun méglichst viel verlangt; gewéhnlich st dann alles um diesen Preis
nicht besonders gut zu bekommen, es wird daher am Mauerwerk, an den Holzkonstructionen
etc. so viel abgezogen, dass die aufgestelite Calculation stimmt. Auch muss das Gebaude, weil
es wahrend des Baues keine Zinsen tragt, in einer Zeit fertiggestellt werden, in welcher es nicht
gut und solid herzustellen ist.

Das Austrocknen der Haupt- und Scheidemauern wird durch den raschen Verputz, das Aus-
trocknen des Verputzes durch die Tapeten verhindert, bis schliesslich Eines das Andere zer-
stdrt, und die Tapete sammt dem Verputz abféllt. (Abel, 1894, S, 132-133)

Die Wohnverhéltnisse in der Griinderzeit
Das Standardwerk ,Wien: bauliche Gestalt und Entwicklung seit der Mitte des 19. Jahrhunderts"
von Hans Bobek und Elisabeth Lichtenberger aus dem Jahr 1978 (orig.: 1966) liefert auf-

1 Der Begriff Zinskaserne wurde, laut Hs! u. Pirhofer im Rahmen des Wohnreformdiskurses (zweite Halfte 19, Jh)
gepragt und als soziologischer Topos definiert. Vgl.: Hosl, Pirhofer, 1988, 5.6

2 Fellner, 1860, 5. b

3 Bobek, Lichtenberger, 1978, S. 38

4 ebenda, S. 30-31
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schlussreiche Zahlen und Daten, die einen Eindruck Uber die damaligen Wohn- und Lebens-
verhaltnisse der Zinshausbewohnerinnen geben:
Noch 1869 wohnten 72 % der Lehrlinge und 22,9 % der Arbeiter im Hause des Unterneh-
mers oder Meisters. Deswegen betrug der Anteil der familienfremden Personen im Haushalt;
426 % (Personal, Untermieter u. Bettgeher, Lehrlinge, Arbeiter).s Von 179.388 in der gewerb-
lichen Wirtschaft beschéftigten unselbststandigen Arbeitern und Bediensteten hatten 55,1 %
keine eigene Wohnung - sie wohnten in Untermiete, als Bettgeher oder beim Unternehmer
— nur 28 % waren verheiratet. . Hingegen ,besaB" ein GroBteil der selbsistandig Gewerbetrei-
benden eine eigene Wohnung und war verheiratet bzw. verwitwet?
Eine einfache Stichprobe aus dem historischen Adressen-Nachschlagewerk ,Lehmann® (Aus-
gabe aus dem Jahr 19337) ergibt fiir das viergeschoBige Griinderzeithaus in der Rotenlowen-
gasse 13 im Alsergrund folgende Bewchnerstruktur:
14 Bewohnerlnnen und 13 Unternehmerlnnen, deren Betrieb laut Adressenangabe in ihrer
Wohnung (Strickerin, Miedernaherin, Textilwaren, Chemische Putzerei, Zahntechniker), bzw. im
ErdgeschoB (das Auslieferungslager der ,Mérz-Bleistiftfabrik I. S. Staedler, Niirnberg, Schos-
ser & Co,; Schuhwaren Freudensohn; Installateurfirma Kertedz, die Fleischhauer und -selcherei
von Frau Liebermann, Witwe Oesterreicher) situiert waren. Der Eigentiimer S. Epstein und
Mitbesitzer H. Hack wohnten ebenfalls im Haus.
Abb. 2 (diese und néchste Seite):
Adressen-Nachschlagewerk Lehmann®
(Ausgabe aus dem Jahr 1933)
Das Gewerbe
Die Gewerbeordnung von 1859 war vom Gedanken der Gewerbefreiheit gepragt?, d. h. dass
die Aufnahme der beruflichen Tatigkeit gegeniiber der Behérde zwar meldepflichtig war,
ansonsten es sich jedoch zumeist um freie Gewerbe handelte, lediglich 14 Gewerbe waren
dariiber hinaus konzessioniert. Zwar kam es in der Wirtschaftskrise in Folge des Borsenkrachs
von 1873 zu einer Renaissance des zunftmaBig gepragten Wirtschaftsdenkens (die Zahl der
konzessionierten Gewerbe wuchs auf 21); dennoch blieb die wirtschaftliche Struktur in erster
Linie bestimmt durch Gewerbe und Kleinunternehmen, die allesamt im Wohnhaus unterge-
bracht waren.?
Von den in der Gewerbezahlung von 1869 erfassten Betrieben hatten nur wenige mehr als
10 Arbeiter (in Vororten gab es generell groBere Unternehmen). Die Bierbrauereien hatten die
héchste durchschnittliche Beschaftigungszahl. Eisen- und Metallindustrie war zu dieser Zeit
noch nicht relevant.”®
,Um die Mitte des 19. Jahrhunderts erlebte Wien eine Nachblite des Manufakturwesens. Der
Kommerzkalender 1850 wies rund 20.000 Gewerbebetriebe und Fabriken aus, die eine reiche
Spezialisierung vor allem in der Herstellung von Mode- und Luxusartikeln erkennen lassen. Als
JFabrik" bezeichnete man damals eine Werkstétte, die von nichtziinftigen, sog. Loefugten” Mei-
stern betrieben wurde, ohne dass deshalb notwendig ein arbeitsteiliges Produktionsverfahren
und mechanisierte Produktionsmittel angewendet worden waren. Im polizeilichen Stadtplan
5 ebenda, S.35
6 Von insgesamt 524.202 i?erufstéﬁg.en gatten 18.5% als selbststindig Gewerbetreibende. Im weiteren Verlauf der GZ 8 Davor war ausschlieBlich zinftisch gebundenes Gewerbe toleriert worden.
\;i::glt::: ::Eie;r drgfyzlr3 .ir:]ezg :,l-)j: erE:d,,elge;e‘ Wohnung; gleif:hze'rtig nghm die Heiratshi_iufigkeit zu und die Zarjl der 9 Das handwerksmaBige Gewerbe und die damit verbundene Forderung nach Befahigungsnachweisen (Lehrzeugnis)
Hochgriinderzeit 2:1 und vor dem Ergst . \i’rl‘z(eﬁ.;?.r(dea:e:ﬂé;tr;s& z;vé;ahehchen und unehelichen Geburten 1:1 (1) in wurden 1883 in die Gewerbeordnung aufgenommen. 1907 wurden die Zutrittsschranken ermoht: auch bestimmie Han-
7 Das Nachschlagewerk welches die Jahre 1859 bis 1942 abdeckt, wird von der Wiener Rathausbibliothek verwaltet und giﬁ?:g:;iﬁev;mq?n o em:i"! Eefaggmg; nadChWQzQe:Am{P:t ; Wffl;‘em b hda ﬂﬁ“éerl;fma?l?geaie‘@fbi?:: st
L oomn U o SR priifung vorgeschrieben. Das Erfordernis der Meisterprifung wurde jedoch ers eingefl
ist teilweise im Netz abrufbar unter: hitp://www.digitalwienbibliothek at/nav/classification/2609 (056.05.2011) 10 Bobek, Lichtenberger, 1978, S. 36
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von 1833/34 heben sich nur wenige Fabriken physiognomisch aus den Wohnbldcken heraus.
Die meisten kleinen Werkstatten von ,Fabrikanten” und Gewerbetreibenden waren vielmehr in
den tiefen Hoffliigeln der Wohngebéude untergebracht" 11 (Bobek, Lichtenberger, 1978, S. 39)

.In dem in den Wiener Vorstadten und Vororten tonangebenden Textilgewerbe (Seidenerzeu-

gung und -verarbeitung, Bekleidungsgewerbe, Galanteriewaren) spielte das Verlagssystem mit
Heimarbeit eine groBe Rolle.

Wie stark die kleingewerbliche Komponente der Wirtschaft die ganze Frithgriinderzeit hindurch
blieb, zeigt die Tatsache, dass sich die Zahl samtlicher Gewerbe- und Handelsunternehmen
von 1851 (22.000) bis 1871 (47.200) verdoppelte, was der Bevlkerungszunahme entsprach,
Hinter diesem Zuwachs verbargen sich gleichwohl Strukturwandlungen, fir welche die neue
Gewerbegesetzgebung von 1859 von entscheidender Bedeutung war. So trugen die Erleichte-

rungen bei der Er6ffnung eines selbststandigen Gewerbebetriebes am meisten zu der genann-
ten starken Vermehrung der Betriebsstétten bei.

SchlieBlich kam die Seidenindustrie - bis dato das wichtigste Exportgewerbe Wiens - weitge-
hend zum Erliegen, da mit der Authebung der Schutzzélle in den 50er Jahren die auslindische
Konkurrenz — franzésischen, italienischen und Schweizer Fabrikate - (iberméachtig auf den
Plan trat. So gingen die meisten kleinen und mittleren Betriebe zugrunde, wahrend die gréBe-
ren ihre Standorte aus Wien hinausverlegten. Wenn die Gremialliste von 1848 noch iiber 500
Seidenzeugmacherbetriebe auswies, so waren es 1869 nur mehr 177, 1890 bestanden nur
mehr 52 Samt- und Seidenfabriken. Ihre Werkstatten wurden zum Teil von neu aufkommenden

Industriezweigen, darunter hauptséchlich solchen der Metallverarbeitung, eingenommen. (Bo-
bek, Lichtenberger, 1978, S. 40-41)

Im gleichen Zeitraum erstarkte das Bankenwesen, Aktiengesellschaften entstanden. Aller-
dings erfuhren diese eine groBere Krise durch den Bérsenkrach von 1873, den sog. Grinder-
krach. Danach folgte der Ausbau Wiens zum Finanz- und Organisationszentrum der Monarchie.
Damit einher ging die — Bobek und Lichtenberger nannten es — Citybildung. 1883 schrieb
Louis Wurm12: ,Die Verwertung der Raume in der Innenstadt zu diesem Zwecke steigt von
Etage zu Etage. Bald werden alle Mezzanine und ersten Stockwerke und bald auch die zwei-
ten davon eingenommen sein." Rasch ergriff diese Entwicklung auch die HauptstraBen der
Vorstadte, besonders die alten AusfallstraBen, wodurch hier die Umbautatigkeit einen starken
Auftrieb erfuhr.

Ein starker wirtschaftlicher Impuls ging wohl von GroB- und Schwerindustrie aus — die wirt-
schaftliche Hauptleistung der Spatgriinderzeit lag im weiteren Ausbau der GroBindustrie —
doch kam es letztlich zu einer Abwanderungswelle, bei der Iohnintensive Betriebe, besonders
Webereien, ins Sudetengebiet ausgelagert wurden.

Also baute diie Struktur Wiens weiterhin auf das Kieingewerbe im Sektor Konsumgiiter- und
Luxusgewebe auf: 1902 wiesen von insgesamt 133.870 Betrieben 87 % nur 1-5 Beschaftig-

te auf. Nur 445 Betriebe besaBen mehr als 100 Beschaftigte und nur acht iberschritten die
1000er Grenze.®

Daten zur Industriellen Revolution

Jahr Technische Erfindung Erfinder
1768 | Spinnmaschine James Hargreaves
1769 | Verbesserte Dampfmaschine i JamesWatt
1780 | Mech. Walzverfahren / Eisenerzeu- Henry Cart
“““ gung

1785 | Mech, Webstuhl Edmund Cartwright

11 GroBe Fabriken fanden sich ab 1800 in den Dérfern des Wiener Beckens: z. B, Kettenhot, Himberg, Rannersdor,
Atzgersdorf und Liesing

12 Wurm, 1883

13 Bobek, Lichtenberger, 1978, S. 41

14 Daten aus: Haaff, 1992, S. 75 Tabelle z T. ergénzt durch Autorin
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tzstrickmaschine J.M.Jacquard . -

Dampfschiff . Robert Fulton
Friedrich Koenig

George Stephenson

1812 Schnelldruckpresse
1814 | Lokomotive .

1817 | Fahrrad . _lvonDrais

1827  Schiffsschraube . | Ressel I

1830 | Néhmaschine . | Madersperger/Thimmonier

1832 | Zindhélzer SO, ... — -

1834 | Batteriegespeister Elekiromotor | HermanvonJacobi .

1837 | Photographie i Lois Daguerre R
1837 | Schreibtelegraph . i SamuelB.Morse R
1839 | Dampfhammer Nasmyth

Jahr | Technische Edindung Erfinder L .
1841 Kunstdinger _ Justusvon Liebig.

1844 | Linoleum -

1846 | Elekirischer Zeigertelegraph von Siemens

1847 | Kugellager ] » T S

1853 | Rohrpost S
1865 | Gas-Bunsen-Brenner Robert Wilhelm Bunsen

1856 | Konverter zur Stahlerzeugung 1 SirHenry Bessemer
1860 . Zindkerze B
1861 Fernsprecher . Johann Philip Reis
1862 | Zahnradbahn ) -

1863 | Rotationsdruckmaschine Bullock
1866 | Dynamomaschine L_von Siemens.__

1867 | Schreibmaschine e

1867 | Stahlbeton Josef Monier

1867 | Dynamit i =
1868 | Druckluftbremse ) Westinghouse

1869 | Zelluloid ---

1876__| Viertaktmotor Nikolaus Otto

1878  Mikrophon oo — e .
1879 | Elektrische Gliihbirne Thomas Alva Edison

1879 Elektrische Eisenbahn von Siemens
1879 Registrierkasse ) or )
1880 | Synthetischer Farbstoff Adolf von Baeyer .

1881 Elektrische StraBenbahn L ) - ,,
1883 | Maschinengewehr oy

1885 | Kraftwagen Benz/Daimler/Maybach
1885 | Luftreifen ‘ ot
1885 | Motorrad _ -
1885 | Holzwolle i
1885 Kustseide === T
1885 | Nahtlose Réhren R. Mannesmann
1895 | Antenne -—
1897 | Diesel-Motor Rudolf Diesel

1900 | Luftschiff -

Wohnen und Arbeiten

Die Wohnungen abseits der Belle-Etage, vor allem jene der Hinterhofgebaude, wurden .
demnach sowoh! zum Wohnen als auch zum Arbeiten genutzt. Darliber hinaus dienten sie im
Schichtverkehr auch zusatzlich als Schlafstatten fir Tageldhner. Doch auch die Belle-Etage
selbst fasste neben den herrschaftlich-ansehnlichen Prestige-Objekten auch die Kanzleien von
Arzten, Juristen, Fabrikanten etc.

Das ,kk. Arbeitsstatistische Amt im Handelsministerium* veranlasste in den Jahren .190.1
bis 1903 statistische Erhebungen um die Wohn- und Arbeitssituation der JHeimarbeiter in der
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Kleider- und Wascheconfection” und jener der Schumacher zu untersuchen. Die Ergebnisse
dieser Datenerhebung liefern besonders eindringliche Erkenntnisse, welche uns zur eindeuti-
gen Beantwortung der Forschungsfrage 1, jene nach der Nutzungsoffenheit des griinderzeitli-
chen Wohnbaus, befahigen. Im Folgenden sollen diese kurz umrissen werden.

Im Jahr 1899 beschloss der ,stiandige Arbeitsrath” eine eingehende Untersuchung der Ar-
beits- und Lebensumstande der Heimarbeiter in der Textilbranche in der Monarchie. In diesem
Zusammenhang wurden in Wien 247 Wohnungen durch eine berufene ,Commission® inspi-
ziert, mittels standardisiertem Fragebogen wurden dabei folgende Daten erhoben:

Von den insg. 247 Heimarbeitern (196 Manner und 51 Frauen) waren

165 tatig in der Herren-Confection (als Stlickmeister m: 159/w: 3, als Sitzgesellen m: 3/w: -)
31 tétig in der Damen-Confection (alsStlickmeister m: 26/w: 4, als Sitzgesellen m: 1/w: -
37 tétig in der Wasche-Erzeugung (als Meister m: 6/w: 24, als Arbeiter m: -/ w: 7)

14 tatig in der Cravatten-Erzeugung (als Meister m: 2/w: 10, als Arbeiter m: -/w: 2)

Die besichtigten Wohnungen befanden sich im:
Keller: --

Erdgeschof: 36

Mezzanin: 7

1. Stock: 88

2. Stock: 62

3. Stock: 43

4. Stock: 1

Wohnungsumfang bzw. Haushalt:
Im Schnitt fasste jeder Haushalt 6 bis 8 Personen und zumeist verfiigten die Wohnungen iber
2 bis 3 Raume.™

Miete:

Der GroBteil der 246 Wohnungen, naml. 143, kostete 400-500kr. Bei einem Wochenverdienst
von max. 30 Kronen, stellt die Jahresmiete demnach V4 bis zu einem 1/3 der Einnahmen

dar. 173 Heimarbeiter lebten von diesem einen Verdienst, der Rest (74) lukrierte zusétzliche
Einnahmen (iber die Einkommen der Familienangehérigen und/oder durch das Vermieten der
Schlafstatten an Schlafginger.

Der durchschnittliche Jahresmietzins lag bei 8-11 Kronen pro m? und war damit deutlich héher
als am Land, wo flir den m? max. 6 Kronen berechnet wurden. Auch im Verhaltnis zu Prag und
Lemberg kosteten Wiener Zinshauswohnungen deutlich mehr. interessanter Weise gibt es
auch Angaben zum Mietzins per m? Luftraum, der bei ca. 3,5 bis 4 Kronen lag. Dieser Umstand
weist auf den volks- bzw. gesundheitsokonomische Wert der Raumhdhe hin (s. weiter unten).

Eine Rolle bei der Bestimmung des Mietpreises wird schiieBlich vielfach noch dem Umstand
zugeschrieben, dass viele Hausbesitzer, namentlich in Wien, ungerne Wohnungen an arme
Gewerbetreibende vermieten, ader wenn sie dies thun, durch Steigerung des Mietzinses sich zu
entschddigen trachten. (KK. Arbeitsstatistisches Amt im Handelsministerium, 1901, S. 47)

Art der Nutzung der Raume:

Von den in dieser Erhebung erfassten 708 Raumen wurden lediglich 41 reine Arbeitsrau-
me (Werkstatten) gezahlt, zumeist handelte es sich um Schlaf- und Arbeitsraume (218) und
andere Mischnutzungen (89), dann noch 166 Kichen und 204 eigene Schlafraume (oft mit
Schichtwechselnutzung, d. h. mit Untermietern und Schlafgangern).

In den Wohnungen wurden 500 Schlafraume gezahlt mit insgesamt 1073 Schlafstellen. 38
Personen verflgten dabei (ber eine eigene Bettstatt, 410 Schiafstellen wurden von zwei Per-
sonen benutzt, 22 von drei und 3 sogar von vier Personen.

15 In 39 Wohnungen war die Ventilation mangeihaft in 37 Wohnungen die Beleuchtung unzureichend. In iiber der Halfte
der Wohnungen (145 von 247) wurde das vorhandene Klo (Abort zumeist am Gang) von insgesamt mefr als 11 Personen
benutzt - in 26 Wohnungen sogar von mehr als 20 Personen.
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Anzahl der Arbeitsraume und die Anzahl der darin arbeitenden Personen:

Meist arbeiteten 3 bis 4 Personen in einem Raum (114), in manchen Fallen waren es jedoch
auch 10 und mehr Personen (14).

Die Herausgeber der Schrift gingen von einer ,Normal-Dichtigkeit des Zusammenlebens" von
4m?2 per Kopf aus, (wir rechnen derzeit mit einem durchschnittlichen Pro-Kopf-Wohnbedarf von
40-42m2), Wobei diese Normale tagsiiber in 42 Wohnungen und wéhrend der Nacnt in 23
Wohnungen noch unterschritten wurde, zumeist lagen die Quoten bei 4 bis 7 m? per Kopf.®

Zur Beurtheilung der Raum- und Flachenverhéltnisse, beziehungsweise der Dichtigkeit des
Zusammenwohnens in den einzelnen Wohnungen war es nothwendig, ein MaB festzustellen,
welches das erforderliche Minimum der auf einen Bewohner in einem Raume (Wohnung,) ent-
fallenden Bodenfliche, bzw. des Luftraums per Person représentieren soflte. In dem Folgenden
wird nun an dem [...] vertretenen Standpunkte festgehalten, dass 4 m2 Bodenflache und 10 m?
Luftraumn als fir die gegebenen Verhéltnisse entsprechend angesehen werden.

(K.K. Arbeitsstatistisches Amt im Handelsministerium, 1901, S. 39)

Waschereien und Putzereien, die in der zitierten Studie zwar nur am Rande erfasst wurden,
stellten ebenso ein ,wichtiges Hilfsgewerbe der Confectionsindustrie (Wéschebranche)" dar.
Die ,Bligelrdume in denen oft 10 bis 12 Bliglerinnen arbeiteten™” befanden sich ebenfalls in
normalen Wohnungen.

Auch die Daten {iber die Wohn- und Lebensumsténde der Schumacher, welche das Arbeitssta-
tistische Amt ebenso erhoben hatte, bestatigen, dass in den Wohnungen der griinderzeitlichen
Wohn“-bauten durchwegs gewohnt und gearbeitet wurde.

Die meisten Wohn- und Arbeitsraume der 198 von der Comission besichtigten
Schuhmacherwohnungen in Wien (137 Meister und 61 Sitzgesellen) befanden sich im Vor-
derfliigel der Gebiude, zumeist gassenseitig und im ErdgeschoB. Das Gros der Wohnungen
verfligt Uber zwei oder drei Ra&ume, wobei in den Arbeitsrdumen zumeist 1 bis 3 arbeitende
Personen arbeiteten, dies entsprach einem Flachenverbrauch von 2-8 m? /Kopf.

In den 198 Wohnungen wurden 1102 regelmaBig bei Tag anwesende Personen und 1127
regelmaBig bei Nacht anwesende Personen gezahlt. Dies entspricht einer Belegszah/ von 5,0
Personen per Wohnung.'®

16 Als ,geniigende Beleuchtung eines Raums" galt den Herausgebern eine ,Lichteinfallsflache* (= Fensterflache) von
1/10 der Bodenflache.

17 KK, Arbeitsstatistisches Amt im Handelsministerium, 1901, S.65

18 Von den insgesamt 786 Schlafstellen wurden 466 von einer Person benitzt und 301 von zwei Personen, 17 Schlaf-
stellen wurden von jeweils drei Personen und zwei sogar von vier Personen geteilt.
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2.1.3. Zur Genealogie des Wiener Griinderzeitbaus; Die historische
Entwicklung der griinderzeitlichen Baustruktur

Fragestellung 2: Woran lasst sich die, Uber die Zeit sich erweisende Nutzungsoffenheit des
Wiener Zinshauses festmachen, bzw. worin liegt die architektonische Konstitution von
Nutzungsneutralitat?

Im vorangegangenen Abschnitt haben wir festgestellt, dass das Wiener Zinshaus ob seiner
tatséchlichen historischen Nutzung als nutzungsneutral angesehen werden muss. In ihm wurde
gewohnt und gearbeitet.

Dieser Umstand hat in erster Linie damit zu tun, dass im ausgehenden 19. Jahrhundert keine
Trennung zwischen Wohnen und Arbeiten bestand. Die Lebensweise der Zinshausbewohnerin-
nen umfasste stets jede mégliche Form der Lebensgestaltung: in den ,Wohn*-Raumen wurde
zugleich gegessen, geschlafen, gekocht, gearbeitet etc. Die Raume boten allen gleichermaBen
die Gelegenheit zum Aufenthalt

Das Zinshaus beherbergte darliber hinaus auch verschiedene soziale Schichten: Burgerliche,
Fabrikanten, Intellektuelle, Unternehmer, Gesellen, Handlanger, Tagelhner... sie wohnten
alle unter demselben Dach. Es versteht sich, dass das Nebeneinanderleben Uber penible Um-
gangsformen und strenge Hierarchien geordnet wurde. Doch sie alle benutzten denselben
Eingang und dasselbe Stiegenhaus. Ein Umstand, der in anderen Landern und in manchen
Kreisen auf Unverstandnis stieB. Der Wiener Architekt Lothar Abel (1841-1896) schreibt bei-
spielsweise in seinem 1894 verdffentlichten, 354 Seiten umfassenden Werk: Das gesunde,
behagliche und billige Wohnen:

Nach dern Beispiele Ludwig XIV. gab auch Kaiser Karl VI, seinem hohen Adel den Wunsch zu
erkennen, dass er es gerne sehen méchte, wenn jedes Mitglied der Aristokratie auch in der Stadt
sein eigenes Haus hétte, und nicht in Miethhdusern wohnte, weil es in diesem Falle unvermeid-
lich wiére, dass der wohlhabende Bewohner des ersten Stockes mit den &rmeren Insassen der
oberen Stockwerke und der ,Hofwohnungen® zusammentrifft. (Abel, 1894, S.87)

Der Grund fiir diese im européischen Raum in dieser engen Form einzigartige Mischung
sozialer Schichten ist sicherlich ein Konglomerat aus sozialhistorischen, 6konomischen und
kulturellen Motiven, die an dieser Stelle nicht naher ausgeleuchtet werden kénnen. Fir das
vorliegende Forschungsprojekt ist die Frage nach der Hardware von Interesse: die Frage nach
der Architektur:

Inwieweit vermochte die Architektur diese Nutzungsoffenheit zu unterstiitzen? Wo und wo-
durch bot sie Méglichkeiten zur Mischung, wie kam sie den unterschiedlichen Nutzungsan-
spriichen entgegen? Das hierzu notwendige Verstandnis Gber die Konstitution des Griin-
derzeitbaus lasst sich aus der Genealogie des Wiener Griinderzeitbaus vor dem Hintergrund
der relevanten Bauvorschriften (1830- 1983) entwickeln. Diesem Thema ist der vorliegende
Abschnitt gewidmet.

Historische Entwicklung der griinderzeitlichen Baustruktur

Entgegen der Annahme mancher Forscherlnnen wurde mit der Regelung des Baugewerbes
erst ab dem Jahr 1829 begonnen und zwar mittels Erlass mehrerer Dekrete, den sogenannten
Regierungs-Circulare vom 13. 12. 1829, 1830 erfolgte die Ausgabe der ersten Bauordnung:
die von Mdhlbéck im Jahr 1843 verfasste Bauordnung (sie entspricht inhaltlich jener von
1830) stelite die damals geltenden das Bauwesen betreffenden Dekrete in acht Punkten, drei

18 Im 16, Jh. gibt es noch keine eigentliche Bauordnung. Auch die im historischen Sammelband aller giittigen Ordnungen
und Erlasse angefihrte Feuerordnung, gibt auf ihre knappen sechs Seiten noch keine Vorschriften fir das Bauen vor.
Ebenso ist die ,Neue Feuer-Ordnung der Stadt Wienn" aus dem Jahr 1688 groBtenteils der Organisation des Feuerl-
schens gewidmet: Sie beschreibt welche Signale (Kirchenglockengeldut) im Brandfall gegeben werden, wo Wasserre-
servoire zur Verfligung stehen missen und wer zum Léschen bestellt wird. Einzig die Vorgabe, dass ,Auf denen Badnen
und untern denen Dachern (...) Niemand ligen" und dass ,Auf denen Béden kein heu/Streu/Vasser und Krimpelwerch*
untergebracht sein soll, kann im weitesten Sinn als BaumaBnahme gewertet werden; Ebenso das strenge Verbot der
Lagerung von fetten Materien® (Wagenschmiere) innerhalb der Stadtmauern und die Vorgabe zum ,niederreiBen® von
angrenzenden Hausern und Déchern bei ,angehender Brunst zu Verhithung mehrers Schadens.”
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Abschnitten und insgesamt 30 Paragrafen dar.

Insgesamt kam es wahrend des, die Griinderzeit umspannenden Zeitraums, zu vier verschiede-
nen Ausgaben der jeweils geltenden Bauvorschriften. Eine erste Ausgabe erfolgte, wie bereits
erwahnt im Jahr 1830%; die zweite folgte 7859 — obwoh! die Sekundérliteratur sich immer
wieder darauf bezieht, konnte bis dato noch kein Exemplar derselben ausgehoben werden.
Die dritte Bauordnung, jene aus dem Jahr 7868 umfasste bereits 93 Paragrafen, sie wurde

im Jahr 1870 aufgrund der, durch die Einfilhrung des metrischen MaBsystems notwendigen
Neuerungen novelliert. Die letzte relevante Ausgabe der Bauordnung erfolgte im Jahr 7883,
sie blieb im Wesentlichen und mit einer Novellierung im Jahr 1890, bis ins erste Drittel des 20.
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Gebdudehdhe und Raumhohe

Die Gebaudehahe fir den durchschnittlichen Griinderzeitbau war anfangs (um 1843) mit vier
Stockwerken festgeschrieben. Ab 1868 waren bereits fiinf GeschoBe - inkl. Mezzanin® und
ErdgeschoB — zuldssig; auBerdem waren fiir diese flinf Geschoe max. 13 Klafter, Eﬁies ent-
spricht 23,77 m, vorgesehen. Mit der Einflihrung des metrischen MaBsystems in Osterreich im
Jahr 1870 wurde die max. Geb&udehdhe auf 25 m erhoht,

Die BO von 1881 hielt zudem fiir die FuBbodenoberkante FOK des obersten GeschoBes eine
Maximalhdhe von 20 m fest. Gleichzeitig wurde mit der Einfiihrung des metrischen MaBsy-
stems auch das MindestmaR fiir die Raumhohe von vorher 2,74 m (um 1843 und 1868) auf 3

m angehoben.

20 Der Autorin liegt diese in der Ausgabe von Miihlbdck aus dem Jahr 1843 vor.

21 Die néchst folgende Bauordnung von 1929 ist im Netz abrufbar unter: http/ /wwwwiengvat/recht/landesrecht-wien/
landesgesetzblatt/jahrgany/ 1954ua//pdf/Ig 1930003.pdf (4.5.2011)

09 Marauschek fiihrt in seiner Dissertation ,Graz, Strukturwandel einer Stadt im Lichte ihrer Bauvorschriften (1856-
1968)" die Existenz des Mezzanins auf die Umgehung der in §17 verankerten Vorschrift, wonach ,Neue Hauser (.0
héichstens vier Stockwerke hoch erbauet werden® dirfen, zurlick: ,Das zur Umgehung dieser Norm offenbar bevorzugte
HalbgeschoB (Mezzanin) — ein niedriges ZwischengeschoB zwischen Erd- und erstem ObergeschoB oder zwischen letz-
tem ObergeschoB und Dach — war nach dem Wortlaut des Gesetzes (1868) als ein Stockwerk anzusehen.” (Marauschek,
2010, S. 98)

Andere Theorien fihren hierfir die sog. Stockwerkssteuer, welche durch die Bezeichnung Mezzanin, bzw. Halbstock
umgangen werden sollte. Eine Annahme, die derzeit jedoch noch nicht belegt werden konnte: Recherchen hierzu in den
Dokumenten der MA 64 (Rechtliche Bauangelegenheiten), der MA 6 (Rechnungs- und Abgabenwesen) und im Wiener
Stadt und Landesarchiv fuhrten zu keinen Ergebnissen.

Schlussbericht
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Geht man von diesen unterschiedlichen Vorgaben aus und nimmt eine Deckenkonstruktion
von ca. 40cm an, so ergibt sich eine Diskrepanz zwischen den verschiedenen Héhenvorgaben,
die letztendlich die real gebauten Uberhohen GeschoBhéhen umschreibt — diese jedoch nicht
zu erklaren vermag. Offensichilich wurden die fiir den Wiener Griinderzeitbau typischen Raum-
héhen von 3,20-4,00 m (im ErdgeschoB zumeist auch dariber) nicht (iber die Bauordnung
vorgegeben, Der Usus ist jedoch sehr woh! daraus ersichtlich: er wurde in der Differenz zw.
max. zuléssiger Bauhdhe (25 m) und max. zuléssiger GeschoBzahl mal Mindestraumhéhe (5 x
3,40 = 17 m) festgeschrieben.

Was fihrte Unternehmer dazu diesen sichtlichen und nicht zuletzt auch monetéaren Mehrauf-
wand zu bertreiben? Warum geschah dies in anderen Stadten — Berlin, Paris etc. — nicht im
selben AusmaB?

Die widerwértige, ztigellose Spekulation, die von Jahr zu Jahr die Hohe der Stockwerke vermin-
dert, die eine ganze Wohnung zurechtschneidert in einem Raum, den friher ein Salon einnahm,
[...] wird unvermeidiich auf die Pariser Sitten Einfluss gewinnen. (Honoré de Balzac in ,Petits
Bourgeois* aus dem Jahr 1855, zitiert in Benjamin, Passagen-Werk, 1983, S. 296)

Das nachfolgende Kapitel ist der Beantwortung dieser Fragen gewidmet. Eine weitere Frage
ergibt sich zur Gebaudehdhe selbst. Lasst sich die Hohenlimitierung hier, wie nach Berliner
Vorbild, auf die Lange der Feuerleiter zuriickflihren? In der Berliner Polizeiverordnung von
1853 wurde namlich die maximale Reichweite der Feuerleiter mit 22 determiniert und als
Grundbemessung der Héhe der Berliner Mietskaserne festgelegt. Diese Annahme kann zu-
mindest ansatzweise bestatigt werden, da in der der Richtlinie 2 des Osterreichischen Institu-
tes fiir Bautechnik in Verbindung mit der ON-Regel ONR 220002¢ ,Geb&ude mit besonderen
brandschutztechnischen Anforderungen® — also Hochhduser - als Gebaude definiert, deren
Fluchtniveau 22 m betragt. Weiters wird diese Hohe nach den Erlauternden Bemerkungen des
Gesetzgebers mit den  Einsatzméglichkeiten der Feuerwehr” begriindet.

23 In Relation zu dieser Uberlegung muss die, per Bauordnung zulassige FOK-Hohe des obersten GeschoBes von 20m
dem errechneten MaB von 4 x 3,40 = 13,60m gegenlber gestellt werden.
24 Bis zum Jahr 2008 wurde diese Regelung im § 120 der Wr. BO angefiihrt.

e ————
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Der volks- bzw. gesundheitsékonomische Wert Raumhéhe
Bereits im ausklingenden 18. Jahrhundert galt das griinderzeitliche Wien im européischen
Vergleich als besonders dicht besiedelt:

Nirgends floriert das Unwesen der Miethskasernwohnung in héherem Grade als im QOestlichen
und Mittel-Deutschland, ebenso in Oesterreich, hingegen schon in Frankreich (Paris und einige
andere grossere Stédte ausgenommen), in England, Holland, und Belgien nicht nur die wohlha-
benderen Classen und der Mittelstand, sondern auch ein grosser Theil der drmeren Bevélkerung
eln Haus fir sich bewohnen. Wahrend z. B. in englischen Stadten von mehr als 100.000 Ein-
wohnern durchschnittlich 6 bis 7 (in Liverpool 6.9, in Manchester 5.9, in Birmingham 5.1 und

in London 7.7), in Amsterdam und Briissel 9.7 Bewohner auf ein Haus kommen, leben in Ké-
nigsberg 25, in Bresslau, Posen und Leipzig 36.5 in Berlin sogar 58 Personen durchschnittlich
in einem Hause - eine Dichtigkeit der Bevdlkerung, die nur von Wien mit 59.7 Bewohnern pro
Haus (bertroffen wird, (Abel, 1894, S. 99-100)

Dieser Umstand und die Tatsache, dass Wien immer wieder von Seuchen heimgesucht worden
war, brachte dem gesundheitshygienisch nachteiligen Aspekt der Massenwohnungen groBe
Aufmerksamkeit seitens der Fachleute ein. Immer wieder wurden ,Physiker* und Arzte gela-
den um in entsprechenden Ausschissen Beitrédge zur ,6ffentlichen Gesundheitspflege” und

in Folge zur Reform der Bauvorschriften zu erarbeiten (z B. ,Bericht des Ausschusses der k.k.
Gesellschaft der Arzte zur Berathung der Reform der Wiener Bauordnung" aus dem Jahr 1892
oder die von Carl Haller 1864 im Auftrage der k. k. Gesellschaft der Aerzte in Wien* gehalten
Vorlesung: Die Liiftung unserer Wohnungen).

Wenn man die Wohnverhéltnisse der fiinf groBten Stadte Europas zusammenstellt, so ergiebt
sich mit mathematischer Sicherheit der iibergrosse Einfluss, den die Wohnungen auf den mo-
ralischen und physischen Zustand der Beviilkerung austiben. In London kommen, wie schon
erwdhnt, heute auf ein Haus 7 Personen, in Paris 35, in Berlin 58, in Petersburg 52 und in Wien
noch immer 59. In demselben Masse, wie die Zahl der Bewohner in einem Hause zunimmt,
steigt auch die Sterblichkeit; denn von 1000 sterben in London 24, in Berlin 25, in Paris 28, in
Petersburg 41 und in Wien 47, (Abel, 1894, S. 347)

Die Erforschung der Krankheits- und Sterblichkeitsverhéltnisse unserer Hauptstadte [...] hat
dargethan, dass der Gang, die Richtung und die Ausdauer unserer Volksseuchen an den Orten
ungeniigender Lufterneuerung am deutlichsten sich offenbart und mit ihrer Verbesserung, sie
die schénen Erfolge der gemeinndtzigen Baugesellschaften nachweisen, am wirksamsten be-
einflusst werden kann, und sie hat endlich erhoben, dass die vorherrschende Krankheit unserer
Zeit, die Tuberculose, welche den schénsten Theil unserer Jugend und nicht selten die Bliithe
unserer Intelligenz mit grausamer Hand hinwegrafft, der jahrlich in Wien 6-7000 Opfer fallen,
in einer ungendigenden Unterhaltung des Athmungsprocesses seine Hauptquelie hat. (Haller,
1864, S. 16)

Die Theorien zur ,methodischen Lufterneuerung" bzw. zur , Ventilation” seien hier im Speziellen
angeflhrt, von Paul Traugott MeiBner, Professor der technischen Chemie in Wien entwickelt
wurden sie europaweit als ,bahnbrechende These" rezipiert und verbreitet?

25 ,Die Ventilation und Erwarmung der Kinderstube und des Krankenzimmers." Wien 1852 und die sog. ,MeiBner'sche
Luftheizung": ,Die Heizung mit erwarmter Luft, systematisch bearbeitet und als das wolfeilste, bequemste, der Gesundheit
zutréglichste und zugleich die Feuergefahr am meisten entfernende Mittel zur Erwarmung der Gebéude aller Art darge-
stellt und nachgewiesen." Wien 1826.

Zum Thema Ventilation forschten europaweit auBerdem Eugéne Peclet, Pat Arnott und David Boswell Reid.
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Abb. B: Theorien zu Ventilation aus Meis-
sner, 1852, Umschlag und S.3 und 4

Abb. 6: Theorien zu Ventilation aus Meis- 4

sner, 1852, Fig 3: 526, Fig 7: 5.34

Abb. 7 (diese und néchste Seite): Theo-
rien zu Ventilation aus Carl Haller, 1864,
Fig IIl: 528, Fig IV: 529, Fig V: S31

104 Schlussbericht

2.1 grundlagen - MODELLVERGLEICH - HISTORISCHE BEISPIELE

Von den Luftschichten kdnnte man in einem bewohnten Raume eigentlich immer dref in Erwa-
gung ziehen, und zwar: die untere, am Boden des Zimmers befindliche, welche die Kohlensaure,
als das schwerste Gas unter den anderen Bestandtheilen der Luft, einnehmen wird; insoferne
durch den Athmungsprocess so viel mehr davon in der Zimmerluft enthalten ist, dass sie nicht
mehr in der atmosphérischen Luft gebunden bleiben kann. Ein Fall, welcher sich in Souterrain-
und Kellerlocalen hiufig ereignet. Femer wird die mittlere Luftschicht die leichteren atmosphéri-
schen Gase einnehmen, und schiiesslich werden sich (iber dieser die noch leichteren, verdorbe-
nen Gase, hauptsachlich Stickstoff und alle Kohlenwasserstoffe befinden. Die meisten Ventilati-
onsvorrichtungen beruhen nun auf der Ableitung der schidlichen, obersten Luftschicht, wodurch
dann ein bestindiger Luftwechsel im Zimmer hervorgerufen wird.  (Abel, 1894, S. 227),

Um nochmals auf den schédlichen Einflul3 verdorbener Luft zurlickzukommen, so unterliegt es
keinem Zweifel, dafli sie zu den bedenklichsten Gesundheitsstérungen Veranlassung giebt. Die
davernde Einwirkung der Zimmerluft bewirkt selbst da, wo die Verunreinigung keinen sehr hohen
Grad erreicht, eine erh6hte Disposition zu Krankheiten, eine Herabsetzung der Eréhrung, Blut-
armuth und dergleichen — eine Zustand, den wir gewdhnlich schon aus der bleichen Gesichis-
farbe des Stubenhockers erkennen. (Alsberg, 1882, S. 32)

Die Vorstellung Uber die verschiedenen Luftschichten fihrten zu konkreten Handlungsanwei-
sungen fir Architekten, Bauherren und Wohnungsausstattern:

Bekanntlich sind hohe Zimmer viel gestinder als niedere, weil in der ersteren die Luft immer rei-
ner ist und sie bei gleicher Fussbodenfldche einen grésseren Cubikinhalt an Luft fassen. [...] Bei
besseren Wohnhéusern und in eleganten Rdumen muss man aber auch die architektonischen
Verhéltnisse nicht unberiicksichtigt lassen, und wird daher kleineren Zimmern eine geringere
Hohe geben als grossen. Indessen sollte man aber kein Zimmer, besonders wenn es auch als
Schlafraumn dient, niederer als 3 Meter machen, theils weil es ungesund wére und an Luftmangel
leiden wiirde, theifs auch sogar wegen Feuersgefahr, da die auf dem Tische stehende Lampen
und die Hitze des Ofens der Decke dadurch zu nahe gebracht werden. (Abel, 1894, S. 276)

Kleinkinder galten unter diesem Aspekt als besonders gefahrdet, wodurch sich Stubenwiegen
und Kinderbetten mit besonders hohem Unterbau etablierten.

Abb. 8: Kindermbbel; tief gesetzte Wiege
aus dem Biedermeier (um 1820/ 1826),
Bild aus Pressler u. Straub, 1991, S. 94
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Abb. 9: Kinderbett, aus der Griinderzeit
(um 1860) mit deutlich héherem Unter-
bau, Bild aus Ottilinger, 2006, S. 134

Eine hdchst bedenkliche Wirkung verunreinigter Zimmerluft besteht aber ferner darin, daf3
dieselbe bei den Kindern auBerordentlich hiufig Skrophulose hervorrufi, die Entstehung von
Katarrhen, englischer Krankheit (Rachitis) und dergleichen begtinstigt und dall auf diese Weise
schon im Kindesalter der Grund zu spéterem Siechthum gelegt wird. Die Skropheln sind nicht
etwa deshalb eine Kinderkrankheit, weil Kinder fiir dieselbe mehr disponiert sind als Erwachsene
~ (letztere werden unter gewissen Umstanden ebenfalls von Drisenskrophulose ergriffen) —
sondern weil gerade die Kinderwelt den schédlichen Einfliissen der Stubenluft mehr ausgesetzt
ist, als Erwachsene. (Alsberg, 1882, S. 32)

Ein weiteres ,gesundheits-hygienisches* Argument flir groBe Raumhéhen fand sich in den
wissenschaftlichen Erklérungen zur positiven Wirkung der Licht- und Sonneneinstrahlung.

Verfolgen wir nun die Wirkung der Lichtbestrahlung der Fassaden und Fensterflichen in das
Innere des Hauses, so zeigt sich, da, unter der Voraussetzung gleichen Lichteinfalls durch die
Fenster, die Raume dort besser beleuchtet sind, wo groBere GeschoBhdhen oder geringere
Gebé&udetiefen vorhanden sind. [...]

Bei Kleinwohnungs-Miethédusern entspricht der Gebéudetiefe von etwa 10,0 m eine Geschol-
héhe von ca. 3,0 m, und Hauser mit groBen Wohnungen haben bei ungefahr 12,0 m Tiefe etwa
3,6 m konstruktive GeschoBBhéhe. Den unteren GeschoBBen eines Hauses pflegt man gegendiiber
den oberen GescholBSen mit Recht eine groBere GescholBhéhe zu geben, damit die hier eintre-
tende schwéchere Belichtung von aulen durch giinstigere Verhéltnisse im Innern des Gebéudes
einigermalBen ausgeglichen wird. (Serini, 1913, S, 9)
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Aus den dargelegten Zusammenhangen wird auBerdem verstindlich, warum die Fenstersfi-
nungen in GZ-Hausern moglichst hoch, dafir schmal, gehalten wurden; und wieso es im Erd-
geschoB einer noch gréBeren Raumhéhe bedarf.

Obwohl die Bauordnung eine Raumhéhe von ,lediglich* 3 m vorgab, war demnach allgemein
anerkannt, dass stark genutzte Réume - man rechnete mit einem ,Pro-Kopf-Wohnraumbedarf*
von 4m2 (1) - ein groBes Luftvolumen bedtirfen, Dieser Umstand und der Wunsch nach genii-
gend Lichteinfall muss als erste Begriindung fiir die bekannten, (iiber)hohen Grinderzeitrau-
me gesehen werden.
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Jahr | Erfindung /Entdeckung ..., Erfinder/Foscher
1805  Morphin .. Friedrich Sertirner
1846 | Erste Athernarkose . William T. G. Morton
1847 | Bekampfung des Kindbettfiebers . lgnaz Semmelweis, WIEN
1847 | Erste Entbindung mit Chloroform-Narkose James Young Simpson
1848 . Elektrotherapie Duchenne Boulogne
1848 | Heilbad-Idee Sebastian Kneipp
1850 | Augenspiegel _Hermann von Helmhaltz
1853 | Injektionsspritze in Serienproduktion | Charles-Gabriel Pravaz
1855 | Kehlkopfspiegel (Laryngoskop)  Manuel Garcia
1857 | erste Anfange franz, Baktericlogie | Pasteur
1858 | Zellularpathologie Rudolf Virchow .
1859 | Kokain =R Albert Niemann
1865 | Karbol-Antisepsis (Desinfektion) Sir Joseph Lister
1869 | Erstes synthetisch hergestelltes Schlafmittel Oskar Liebreich
1873 | Schadlichkeit Vitaminfreier Kost erkannt Forster )

__________ 1874 | Entdeckung der Strepto- u. Staphylokokken Theodor Billroth, WIEN
1876 | Milzbranderreger Robert Koch
1879 | Gonokokken .. _ Albert Nejsser
1880 | Typhus-Erreger Eberth, Koch , Gaffky
1881 Leprabazillus . Gerhard Armauer Hansen
1882 | Tuberkulose-Erreger (Tuberkelbazillus) Robert Koch
1883 | Malariatherapie, einzige wirksame Therapie bei Julius Wagner-Jauregg,

Progressiver Paralyse (Syphilis- Spatstadium) vor WIEN

) Erfindung von Antibiotika (Nobelpreis 1927) B

1884 | Diphtherie-Erreger Friedrich Léffler
1884 | Antipyrin als fiebersenkendes Mittel Ludwig Knorr

1885 | Aseptische Chirurgie R Ernst von Bergmann
1889 | Ursache der Zuckerkrankheit entdeckt Josef von Mehring

1890 | Tuberkulin (vermeintl, Heilmittel) Robert Koch
1894 | Diphtherieserum Emil von Behring
1894  Ortliche Betiubung | Carl Ludwig Schleich
1894 | Pestbazillus Alexandre Yersin bzw. Shi-

,,,,,,,, basaburo Kitasato

1895 | Rontgenstrahlen W, Conrad Réntgen
1899 . Breite Verwendung von Aspirin - Kurt Witthauer, Dreser
1901 Entdeckung der Blutgruppen (Nobelpreis 1930) Karl Landsteiner, WIEN
1902 | Anaphylaxie, Beginn der Immunpathologie P. Porter u. C. Richet

Der Marktwert Raumhdohe
Wenn ich irgendwelche Sachen zu kaufen beabsichtige, muss ich wenigstens anndhernd ihren
Wert kennen, um nicht verkiirzt zu werden. (Ribfid, 1913, S.3)

Aus unserem jetzigen Verstandnis ist der urspringliche, damalige Wert einer Griinderzeitlie-
genschaft nicht einfach nachvollziehbar. Recherchen in 8konomischen Studien der Zeit erga-
ben diesbeziglich sehr neue Erkenntnisse:

Der Architekt und Stadtbaumeister L. Kurzweil verfasste mit seinem Buch ,Wert- und
Rentabilitdtsberechnung von Zinshaus-Realitdten. Mit besonderer Berlicksichtigung der Amorti-
sation. einen wie er es formulierte ,Ratgeber flir Hauskéufer, bzw. —Verkéufer, fir Architekten,
Baumeister, Hausadministratoren und sonstige Interessenten”. Uber sehr komplexe Tabellen
wurden dort Neuwert, Entwertung durch Abnltzung, das AusmaB sémtlicher Abgaben® (Steu-
ern, Zuschlage, Beitrage etc.) fir unterschiedliche Gebaudekategorien - gemaB den unter-
schiedlichen Hauszinssteuergesetzen, welchen die Hauser unterlagen - erfasst.

26 Es gab 2.B. - ausschlieBlich im 1. Bezirk - eine Gewdlbwachegebiihr; diese war in vier 4 Klassen eingeteilt und betrug
je nach Standort- und Gebdudeklasse zw. 6 und 44 Kronen.

Daten zu ,Gesundheit und Hygiene" im
19, Jahrhundert: Daten aus Haaff, 1992,
S.76, Tabelle z. T. ergénzt durch Autorin
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Der Preis einer Immobilie setze sich demnach aus drei verschiedenen Faktoren zusammen:
vereinfacht lasst sich sagen, dass die Bauparzelle, der sogenannte Bauwert und der Ertrags-
wert - der sich aus den Mietzinssatzen ergibt - den Immobilienwert bestimmten.

Der Ertragswert fiir sich allein bildet nicht den Wert des Hauses. [...] Der wahre Wert eines
Hauses wird auf die Art festgestellt, dass der Grund- und Bauwert, dann der Ertragswert addiert
und die Summe durch 2 dividiert wird. (Ribfid, 1913, S.13).

Demnach wird der Schatzungswert einer Realitat aus dem Mittelwert zwischen Herstellungs-
kosten (Grund- und Bauwert) und Ertragswert gebildet. Nicht der ,Zins* allein Entscheidet so
Uber den Wert des Hauses.

Grundwert, Bauparzelle

Bei der Bewertung einer Bauparzelle fallen neben dem reinen FlachenausmaB auch ihre Lage
und ihre Figur (Konfiguration) ins Gewicht.

Konfiguration:

Kleine, seichte Parzellen erzielten einen geringeren Verkaufserlos als breite, mitteltiefe Grund-
stiicke, die sich zur Anlage von Doppeltraktern eigneten. Wenig begehrenswert erschienen
besonders tiefe Parzellen, weil dort das Verhaltnis zwischen vollwertigem Vorderhaus und
minder bewerteten Hinterhauswohnungen ungiinstiger wurde (Bobek/ Lichtenberger, 1978,
S. 50). Dabei zihlt vor allem die Breite der Hauptfront: lange Front und kurze Parzellentiefe
galten als giinstige Parzellenkonfiguration, weshalb Eckparzellen einen besonders hohen Wert
hatten. (vgl. Ribfid, 1913, S.8)

Bekanntlich wird bei uns der Werth einer Wohnung nach der Anzahl der Gassenzimmer taxirt.
(Abel, 1894, 5. 301)

Lage:

Paul Schwarz stellt 1901 in seiner Analyse: ,Die Entwicklung der stadtischen Grundrente in
Wien" ein markantes Gefille der Bodenpreise zur Peripherie fest. Diese konzentrische Gliede-
rung wurde Uberlagert von Sektoren mit (wesentlich) erhdhten Bodenpreisen. Besonders der
ganze westliche und nordwestliche Sektor der Stadt zwischen Wiental und Donaukanal galt
als teuer. Wenig gesucht war z. B. der Bezirk Margarethen (Schwarz, 1901, zitiert in Bobek/
Lichtenberger, 1978, S. 50). Die Griinde hierfir sind in der historisch-topografischen Verbau-
ungsentwicklung der Stadt zu finden und im jeweiligen Ausbaustand des innerstadtischen
Verkehrsnetzes.

27 Um Aussagen iber den Marktwertfakior: Lage einer Parzelle zu treffen sei hier ein kleiner Exkurs zum Thema Verbau-
ungsstruktur eingeschoben:

Das Hauptprinzip das die Verbauungsstrukiur Wiens bestimmie, ergab sich aus der in Wien besonders klar hervortreten-
den Bedeutung der HauptausfallstraBen. , Sie bilden das Rickgrad von Wachstumkernen und —zungen, die sich von
ihrer Umgebung durch eine relativ frihe Bebauung und wiederholte Umbauwellen mit jedesmaliger Héherstufung
abheben." (Bobek/Lichtenberger, 1978, S. 258) Auf diese Weise wurden historisch-topografische Zusammenhange
evident in den Stadtkdrper eingeschrieben.

Die sechs mittelalterlichen Fernverkehrsstraen Wiens nahmen ihren Ausgang von den finf Haupttoren der Stadt:

- die Wihringer- bzw. Heiligenstédterstralie vom Schottentor, Richtung Nord-Westen

- die LinzerstraBe vom Burgtor, Richtung Westen

- die TriesterstraBe vom Karntnertor, Richtung Stiden

- die ,ungarische LandstraBe vom Stubentor, Richtung Sidosten

- Prager- und Briinnerstralie vom Rotenturmior, gemeinsam lber die Schlagbriicken tber die Donauléufe und nach der
Gabelung in Floridsdorf Richtung Norden und Nordosten.

Die eigentlichen Grundlagen des heutigen StraBennetzes wurden laut Bobek-Lichtenberger im 18. Jh, in der sog. Kom-
merzialstraBenzeit durch den Ausbau des mittelalterlichen FernstraBennetzes geschaffen. So wurde z B. der heutige Tras-
senverlauf von Prager- und BriinnerstraBe in jener Zeit gelegt. Die WagramerstraBe ist jingeren Datums, sie peilt kein
eigensténdiges Fernziel mehr an, sondern dient als AusfalistraBe ins Marchfeld.

Auf Grund dieser historischen Vorgaben hat die westliche Stadtregion die massigste bauliche Ausweitung erfahren; die
dstliche — sowohl topografisch als auch historisch benachteiligte (Sumpfland, keine Fernverkehrstrassen, Besiedelung
durch sozial Tiefgestelite, Arme und Juden) — steht in Ausdehnung und Intensitét der Verbauung weit dahinter zurlick.
Was die westliche Stadtregion besonders charakterisiert und von allen anderen Stadtregionen abhebt, ist, dass sich dort
im Mittelalter ,ein Netz von Agrarsiediungen mit ihren Gemarkungen, in mehreren Reihen angeordnet, bis unmittelbar
unter die Stadtmauern erstreckte.” (Bobek/Lichtenberger, 1978, S, 262). Daraus entwickelten sich bereits ab dem 16, Jh.
eine Anzahl von Vorstadten, welche die aus der immer hofischer werdenden Altstadt absiedelnde burgerliche Bevolkerung
anzog.

Die r?ordwestﬁche Staditregion: Die Vorstadtbildung vor dem Schottentor blieb im Verh&ltnis zu den Entwicklungen in den
westlichen Regionen auffillig zuriick. Bobek-Lichtenberger erkiéren diesen Sachverhalt mit dem Umstand, dass die Aus-
fallstraBen gegen Norden keine sonderliche Nutzung erfuhren, da sie stets in Konkurrenz zum Giiterverkehr der Donau
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Bauwert

Der Bauwert richtet sich nach dem AusmaB der verbauten Flache, nach dem Baumateriale,
ferner nach der Anzahl der Stockwerke und nach der dusseren und inneren Ausstatiung. Je
reicher die Ausstattung, desto selbstverstandlich auch ein grosserer Bauwert. (Ribfid, 1913,
5$8)28

Die Bewertung erfolgt also nach Quadratmetern der verbauten Flache und aufgrund eines
speziellen Multiplikators der den Ausstattungsschlissel erfasste. Auch hier spielte die Ausstat-
tung der Fassade eine mafgebliche Rolle®

Es gab ,einfach ausgefihrte einstéckige Gebaude, \besser ausgefihrte Bauten®, mit Keller,
chne Souterrain und ohne Mezzanin, in Gassenzimmern harte, gegen den Hof zu weiche
FuBboden. Weiters wurden Gebéude unterschieden mit ,einer eleganten Einrichtung - in allen
Stockwerken harte Fussbdden, Kichen mit Schamottepflaster, die Zimmermalung in mehr als
3 Patronen ausgeflihrt; in den niederen Stockwerken Wohnungen zu je 3 oder 4 Zimmem*
und letztendlich solche die ,mit allem Komfort ausgestattet” waren. Bei letzteren musste ,alles
reichlich dekoriert und ausgestattet” sein, es mussten ,elegante Geschaftsrdume errichtet,
ferner Souterrain, Mezzanin und in Dachbodenrdumen Waschkichen eingerichtet” sein.

JBei einem einstéckigen Gebéude wird 1 m? Baufliche mit 498 K bewertet. Fir die weiteren
Stockwerke wird mehr gerechnet, und zwar: fir das zweite 80 K, fir das dritte 77 K, fiir das
vierte 73 K und flir die Ateliere 42 K per 1 m? der Bauflache. Bei Eckgebduden wird per 1 m?
der Wert um 6% héher angeschiagen. (Ribfid, 1913, $.9)30 Friihgriinderzeitiiche Eckhauser
- besonders jene in HauptgeschaftsstraBen, wo inre Lebensdauer oft weniger als 50 Jahre
betrug — wurden teilw. schon um die Jahrhundertwende (1900) ersetzt.

Rendite, Mietzinssatze

Der Status Quo der Mietzinssétze, also die Rendite bildete nur einen Teil des Immobilienwertes
und stand nicht dermaBen im Vordergrund - wie aus heutiger Sicht anzunehmen wére. Es war
auBerdem bekannt, dass Mietzinssatze - man unterschied einen Bruttoertrag und einen Rein-
ertrag - manipuliert wurden:

LZur richtigen Feststellung des Bruttoertrages reicht [...] die alleinigen Einsicht in die Fassion
nicht aus, denn diese kann aus verschiedenen Griinden unrichtig sein, und zwar entweder ho-
her oder niedriger angegeben werden - und entspricht daher nicht der tatséachlichen Sachlage.
Wenn z. B. der Eigentiimer des Hauses in demselben wohnt, fatiert er gewéhnlich niedrider
seine Wohnung. Dasselbe gilt auch von seinen Verwandten.

Oft kommt es auch vor, dass der Hauseigentiimer, der sein Haus zu verkaufen beabsichtigt, die
Mietzinse - wenn auch nur fir kurze Zeitdauer - zu erhéhen trachtet, ohne Riicksicht darauf,
dass sofche kiinstlich aufgeschraubten Mietzinse fiir die Hinkunft nicht aufrecht erhalten werden
kénnen. [...] Es empfiehit sich daher, dass der Kauflustige das Haus insbesondere die Ge-
schéfts- und die Wohnrdume genau besichtigt und hinsichtlich der Mitzinse sie mir der Fassion
eingehend vergleicht. " (Ribfid, 1913, S.11)

Der Reinertrag umfasste den Bruttoertrag aus den Mieteinnahmen abzlglich der Hauszins-
steuer (nach Abzug des Steuernachlasses®), abziiglich sémtlicher Zuschlage und Umlagen

standen (die rémische LimesstraBe, welche eigentlich hier durchfiihrte, war bereits im Mittelalter aufgelassen worden).
AuBerdem bestand auch eine Beziehung zwischen dem Lagefaktor und dem innerstadtischen Verkehrsnetz. In der Friih-
griinderzeit existierten noch keine dffentlichen Verkehrsmittel im Stadtbereich (1)

1850: 700 zweispannige Mietwagen u. 60 Stellwagen (Zeiselwagen)

1856 Eroffnung der ersten Pferdelinienbahn: von Schottentor nach Hernals,

1872: 900 Fiaker, 1100 Einspénner u. 360 Omnibusse.

Bei der Erweiterung des Verkehrsnetzes - der Ausbau der &ffentlichen Verkehrsverbindungen lag zur Ganze in Hand von
privaten Gesellschaften - gewannen die westlichen Vororte bald an Vorsprung, wobei Bautétigkelt und Verkehrsausbau
sich wechselseitig férderten.

28 Die Bauzeit fur ein ,gewdhnliches und besseres, mehrstéckiges Gebdude" wird auf 1 Y Jahre geschatzt - zweige-
schoBige auf ein Jahr. (Ribfid, 1913, S.6)

29 Umso skurriler wirkt also der Umstand, dass in den 50er und 60er Jahren das Abschlagen von Fassadencrnamenten
per Gesetz von der Stadt gefordert wurde. Bekanntlich hatte der dekorative Fassadenstuck in der Nachkriegszeit an
Bedeutung verloren und wurde vielfach als stérend empfunden, da er nicht den modernen Architekturvorstellungen ent-
sprach. Auch in Deutschen Stadten kam es zeitgleich zu einer sog. Entstuckung oder Abstuckung von Altbauten.

30 Mit dem Bauwert wurden auch die, dem aus dem Baukapital wéhrend der Bauzeit entgangenen Zinsen, die sog.
Interkalare erfasst.

31 Mit Gesetz vom 9. Februar 1892, RGBI. 37, wurde z B. eine 24 jahrige Befreiung von der Hauszinssteuer bei der
Errichtung von ,gesunden und billigen” Wohnungen flr Arbeiter in Aussicht gestellt, wobei lediglich zwei materielle Vor-
aussetzungen zur Gewahrung der Abgabennachsicht vorliegen mussten: Einerseits waren Gebdude mit Wohnungen,
deren FuBboden unter der StraBenoberflache lag, von der Steuerfreiheit ausgeschlossen. Andererseits musste die Minde-
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{Landes-, Gemeinde-, Schulzuschléage, etc.), abziglich der Amortisation des Baukapitals, damit
ist die zeitabhéngige Entwertung gemeint (bei aus feuerfestem Materiale erbauten Hausern
wurde mit einer 130-150 j&hrigen, bei gewdhnlichen Bauten mit einer 70-100 jahrigen Dau-
erhaftigkeit gerechnet®), abziiglich der Hauserhaltung, der Brandschadenversicherung, dem
Rauchfangkehrerlohn, der Hausadministration (einschlieBlich Hausmeisterwohnung), der
Hausbeleuchtung und schlussendlich abziglich eventueller Leerstande irgendwelcher Wohn-
oder Geschaftsraume.

Image

Ein Stadthaus bediente tber seine spezielle Formensprache, auch bestimmte Wertvorstellun-
gen, die wiederum ebenfalls seinen Marktwert bestimmten (s. oben: Ausstattung). Es grenzte
sich eindeutig vom Landhaus oder Einfamilienhaus ab. Wir versuchen im Folgenden ein Ge-
dankenexperiment: Inwiefern verandert sich die Fassade, wenn diese, bei gleicher Formenspra-
che, geschrumpft wird?
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Abb. 10: Fassade eines Vierstockigen

Die Bilder geben die Problematik wieder: Links im Original und rechts auf die, bei Einhaltung
der, per Bauordnung vorgegebenen drei Meter Raumhéhe sich ergebende Gebaudehdhe von
ca. 17 Metern gestaucht (links FOK: ca. 20m, rechts: FOK: ca. 13,60m). Die plumpen Propor-
tionen stehen den formalen Aussagen eines Landhauses deutlich néher. Ein solches Haus
hatte, trotzdem es die Bauordnung erflillt, keine groBe Wertschopfung erméglicht

Reihenmiethauses der Hochgriinderzeit
(innere Bezirke); deutliche vertikale Glie-
derung unter Verwendung von Renais-
sanceelementen, Dreieck-, Segment- und
Sprenggiebel der Fenster, Betonung des
Nobelstocks durch Erker und Balkone
(aus: Bobek/Lichtenberger, 1978, S. 120) Die reiche, prunkvolle Fagade ist aber der Speck, mit welchem man Mause féngt. — Den Bau-
meistern darf man aber deshalb keinen Vorwurf machen, obgleich sie in vielen Féllen als die
Siindenbécke hingestellt werden kénnen, wenn sie diesen Bauspeculationen Vorschub leisten.

(Abel, 1894, S 227)

straumgréBe bei Einraumwohnungen 15 m? bei Mehrraumwohnungen 40 m? betragen, wobei als Obergrenze 30 m? bzw.
75 m2 vorgesehen waren. 1903 wurden im Rahmen der Verordnung RGBI. 6/1903, ebenfalls zu einem Gesetz iiber die
Steuerbefreiung fiir Arbeiterwohnungen, detaillierte Anforderungen aufgestelit. (Marauschek, 2010, S. 6)

32 Derzeit liegt die Abschreibungsdauer fir Neubauten bei 66,67 Jahren (Standard, 2011, S.1 11)
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Die meisten Zinshduser werden doch nur immer in der Absicht errichtet, eine méglichst grosse
Anzahl von Miethsparteien darin unterzubringen, héchstens klebt man an die Fagaden allerlef
Terracotta- oder Cementornamente, wie selbe in den betreffenden Fabriksniederlagen vorréthig
sind; [..](Abel, 1894, S 99)

Es wird in diesem Biichlein [Anm.: die vom Autor kritisierte Schrift von Eitelberger und Ferstel]
ferner gegen die modernen Zinshausungethime der Vorwurf geschleudert, daB sie ein Palastar-
tiges Aussehen affectiren, ohne die wesentlichen Eigenschaften eines so groBartigen Werkes
zu besitzen, womit eigentlich nichts anderes gesagt ist, als dal3 es bedauerlich wére, wenn der
Landmann jemals zu solchem Wohistande kédme, statt seiner sieben Schuh hohen, mit Lehm
gebauten, strohgedeckten Hlitte, sich ein stattliches Wohnhaus mit entsprechend hohen Zim-
mern und Fenstern auffibren zu lassen, denn hiermit wiirde er sich, trotz der solchen Gebauden
stets bleibenden eigenthimlichen Architektur, dennoch mehr oder weniger dem wohlhabenden
Biirger - oder gar dem Herrenhause ndhern. Nicht minder wird den leichsinnigen Zinshausbau-
herren die verschwenderische Eitelkeit (ibel genommen, Doppelthiiren und Spalettidden anzu-
bringen, und auch dem Miether vorgeworfen, solche zu verlangen; reine Luxussachen, welche
nur fiir einen Palast, nicht aber fir ein Biirgerhaus geeignet erscheinen! - Es fehlte wahrlich nur
noch, daf3 die Verfasser den Wiener Biirgern und industrieflen den Vorwurf machten, warum

ste nicht nach altgermanischem Gebrauche mit ihren Arbeitern an einem Tisch essen und ihren
Spefsesaal ganz einfach in der Kiiche aufschlagen. (Feliner, 1860, S. 10)

Die Recherche nach den Ursachen fiir die Uiberhdhte Raumhohe der Griinderzeitbauten ge-
staltete sich als duBerst aufwendig. Offensichtlich handelte es sich dabei um system- oder
gesellschaftsimmanentes Wissen, als solches waren seine Inhalte derart offensichtlich und
»logisch nachvollziehbar", dass seine Benennung nicht fir notwendig erachtet wurde. Ein
swertvolles” Gebaude jener Zeit musste notwendigerweise herrschaftlich aussehen, denn die
Wertvorstellung der Griinderzeit war gepragt durch jene der biirgerlichen Vorstellungen des
Vormérz. Und diese orientierten sich an klassizistischen Bildern, Versatzstiicken, Renaissance-
elementen, vorzugsweise: Dreieck-, Segment- und Sprenggiebel und einer ,stattlichen® GréBe
und Proportion.

Wenn die Bauweise der Griinderzeit von Zeitgenossen in Frage gestellt wurde, so war es nie-
mals die Raumhéhe.® Denn die Notwendigkeit der Raumhohe wurde erstens wissenschaftlich
nachgewiesen (vgl. Textabschnitt zu Luftschichten und Ventilation: 3.2, Der volks- bzw. gesund-
heitsdkonomische Wert Raumhahe S. 12ff) und zweitens fiel die Herstellung von hohen Réu-
men offensichtlich nicht wesentlich ins Geld, vielmehr wurden die Herstellungskosten (iber die
erreichte hohere Rendite und den groBeren Markiwert der Immobilie getragen.

Wer hat nicht schon das Verfahren der hiesigen Maurer beabachtet! Mehrere Arbeiter stehen an
einer ndmlichen Arbeitsstelle, um die Ziegel gehérig nebeneinander anzureihen; haben sie eine
Reihe solcher angelegt, dann sind die Handlanger mit dem fliissigen Mértel an der Hand und
diesen giessen sie mit groBen Léffeln auf und zwischen die Ziegelfugen. Der complicirte, viele
Aufsicht aber wenfg Handhabung erfordernde Prozess ist fertig [...]. (Velleman, 1872, S. 62)

In seiner Schrift ,Die ceconomische Bedeutung der Bauordnung in Qesterreich® halt der Ar-
chitekt und Ingenieur G. Velleman im Jahr 1872 die, seines Erachtens, widrigen Umsténde am
Bau fest. Bei Durchsicht seiner penibel geflihrten Baupreislisten erkennt man, dass im griin-
derzeitlichen Wien Maurerarbeiten durchwegs von ungelernten Hilfskraften, sog. Tagléhnern
ausgeflhrt wurden, wodurch der Kubikmeterpreis fir ,aufgezogenes Mauerwerk* unterdurch-
schnittlich tief gehalten werden konnte.

33 Es wurde eher in Richtung flacher Gartensiediung nach britischem Vorbild argumentiert. So z. B. der Architekt und
Qberbaurat Leopold Bauer Prof. (1872-1838), Schiller und spater Antipode von Otto Wagner, dessen Nachfolger er an
der Wiener Akademie der bildenden Kinste in den Jahren 1913-19 war; der Architekt Lothar Abel (1841-1896); ebenso
der Jurist und Politiker Erich Koch-Weser (1875-1944), der die Vorziige des englischen, hollandischen und belgischen
Kleinhauses” preist und im ,GroBhaus*, also der Mietskaserne das Grundiibel des ,heutigen Wohnwesens* erkennt. Er im
Ubrigen auch der Meinung, dass ,Alles was die Stadt einengt — z. B. Waldgirtel und dergleichen - zu vermeiden” seien, da
diese dazu fihren, dass die Hauser mangels Platz ,sich in die Hohe reckten”.
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Ebenerdiges Mauerwerk:

in Cubik-Klafter volles Mauerwerk mit ein- oder beidseitiger Lichtmauerung, vollstandigem
Anwurf und feinem Verputz, an aller Arbeit, Materiale, Aufsicht und Requisiten nebst Wasserbei-
schaffung sammt Weissigung und Férbelung: 70 fl 42 kr, CM.: 26 fl

Ein Cubik-Klafter Ziegel-Mauerwerk, bei welchem Qeffnungen unter 6' Weite als volles Mauer-
werk gerechnet werden (1) (sic), iibrigens wie vorstehende Post: 60 fl 76 kr, C.M.. 22 11 30 kr.

Bei Mauerwerk in den Stockwerken unter selben Bedingungen wie bei den vorigen Posten,
kommit fiir jede Stockwerkshohe per Cubik-Klafter zuzuschlagen: 2 fl 10 kr, C.M.: 77 kr.
(Velleman, 1872, S. 73)

Maurerarbeiten Preise (Taglohn, Tag a 10 Stunden)
Polier Ti: 2110 kr

Gesellen Ti: TH16kr

Handlanger T, m: 80 kr

Handlanger Tl, w: 55 kr

Lehrjungen TI: 60 kr

1 Polier Uberstunde:20 kr

Material: 1000 Stiick Ziegel, genormt, sammt Fuhrlohn bis auf den Bauplatz und Mauth:
2311 50 fl, 75 kr.
(Velleman, 1872, S. 69)
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2.1.4 Conclusio

Das grinderzeitlichen Zinshaus stellt einen, erwiesenermaBen nutzungsneutralen, architektoni-
schen Bautypus dar. Seine historisch belegte und lber die vielen Jahrzehnte seines Bestandes
sich immer wieder erwiesene Offenheit gegeniber unterschiedlichen Nutzungsméglichkeiten
wird getragen durch folgende Eigenschaften:

- einfaches und flexibles Raummodell®
- hohe Raumhéhen
- Image-Wert des Baus, : Ausstattung/Raumhohe/Fassade

Das flexible Raummodell sichert die einfache Méglichkeit der Adaption: jederzeit ist ein Umbau
machbar und sogar wieder riickfiihrbar. Wohnungsmieter und -besitzer gestalten sich gleicher-
mafen ihre Wohnung und ihren Arbeitsplatz nach eigenen Vorstellungen und Anspriichen. In
manchen Fallen, wenn die besitzmaBigen Voraussetzungen es zulassen, werden Wohnungen
auch ungeachtet der Parzellengrenzen Uber dieselben hinaus miteinander vereint,

Beim Zusammenlegen einzelner kleinerer Einheiten zu einem GroBraum sichert die im Griin-
derzeitbau vorhandene groBziigige Raumhdhe eine adéquate Raumproportion der neuen
Raumstruktur. Auf diese Weise kann das Zinshaus groBere und vor allem reprasentable Biiros
fir entsprechende Unternehmen - z B. Rechtsanwaltskanzleien - beherbergen. Ebenso finden
Kinderbetreuungsstatten, Kaffeehauser, Begegnungszentren, Jogazentren, etc. ihren Platz im
Grinderzeitbau.

Der Marktwert des Griinderzeithauses wurde urspringlich unter anderem auch Gber sein
Image, also lber seine Ausstattung und Ausformung bestimmt, Dieses Représentiergehabe
blieb bis heute erhalten und auBert sich neben den verwendeten Materialien (hochwertiger
Holzboden, Fligeltiiren etc.) besonders (ber die imposante Gestaltung der Fassade. Dabei
steht nicht der dort angebrachte Stuck, sondern die, an herrschaftlich aufgeblasene Architek-
turen angelehnte, proportionale Uberhéhung im Vordergrund® Die aus unserer Sicht tber-
durchschnittlich wirkenden Raumhéhen, die — wie erwahnt — auch auf sanitare Uberlegungen
zuriickzufihren sind, steliten letzten Endes also eine Wertanlage dar.

Im Sog von Wirtschaftskrise und Finanzmarktunsicherheiten wurden die Wiener Zinshéuser in
den letzten Jahren erneut als Investmentobjekte entdeckt®. Die Attraktivitat dieser Form der
Investanlage hat seinen Peak zwar bereits vor ca. zwei Jahren erreicht - groBe institutionelle
Investoren haben sich seither aus dem aktiven Kaufmarkt zurlickgezogen - dennoch bleibt das
rege Interesse der Privatanleger am Zinshausmarkt bestehen,

Die Attraktivitat des griinderzeitlichen Massenwohnhauses l4sst sich — auch ohne niher auf
die 6konomischen Faktoren Rendite, Vorsorgewohnung, Ertragsinvestment, etc. einzugehen
- freilich als eine, auf subjektiver Wertschétzung beruhende Variable darstellen. Wolfgang
Sedelmayer, Vorstand von Wienwert umschreibt diesen Umstand wie folgt:

Bei einem Altbau sind fir den Anleger oftmals nicht die nackten Zahlen die ausschlaggeben-
de Komponente, sondern vielmehr der emotionalen Aspekt, den ein Altbau darstellt. Zudem
haben die Jahrhundertwende-Zinshduser schon bewiesen, dass sie auch nach vielen Jahren
noch attraktiv und ansprechend sind. Im Gegenzug dazu muss man sich ein Gebéude aus den
70er-Jahren ansehen: Wie attraktiv sind diese in unseren Augen heute? Deshalb sollte sich ein
Anleger vor einer Kaufentscheidung fragen, wie der Bau in 20 Jahren aussehen wird [...]. Die
klassische Griinderzeit-Architektur wird in zwei Jahrzehnten noch immer auf eine gewisse Art
und Weise zeitlos und schén sein [...]"

34 Diese Aspekt wurde im vorliegenden Text nicht behandelt, da es hierzu bereits eine groBe Bandbreite an Publikationen
gibt: z. B. Raith, Stadtmorphologie, 2000.

35 Auch Grinderzeithduser mit entstuckten Fassaden — in der Nachkriegszeit wurde im Namen von Fortschritt und
Moderne das Abschlagen des Stucks von der Stadtverwaltung finanziell unterstiitzten — halten ihren Wert.

36 Bereits seit 1988 werden am Zinshausmarkt kontinuierlich und - bis auf wenigen Pausenjahre - konsequent steigende
Preise verzeichnet. (Standard, 2011, S.1 11)
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Bei genauer Analyse der architektonischen Voraussetzungen lasst sich jedoch abschlieBend
konstatieren, dass allem das faktisch vorhandene, groBzligige Raumangebot heutzutage den
wahren Grund fir die neuerliche Wertschatzung der ,Handelsware" Griinderzeitbau birgt. Und
zwar nicht zuletzt weil sie die Moglichkeit zur Nutzungsoffenheit bietet und sich damit nicht nur
einem bestimmten Marktsegment vorenthalt, sonder vielmehr eine breite Palette an Interes-

senten anspricht.

Die Anforderungen, die folglich auf Umbauten und Transformaticnen der griinderzeitlichen
Struktur und auf deren zeitgeméaBe Neuinterpretation umgelegt werden missen, sind demnach
gleichermaBen:

> ein einfaches und flexibles Raummodell

> hohe Raumhdhen )
> Imagefahigkeit des Baus (Ausstattung/Raumhéhe/Fassade) zur Férderung der Wertschat-

zung
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abkirzungsverzeichnis

RL Riicklauf =
S Sockelbereich I m p ressu m
SW Schmutzwasser

Ti operative Temperatur Innenraum

TKW, TWKW Trinkwasser-Kaltwasser

TSD Trittschallddmmung

TW Trinkwasser

TWW, TWWW Trinkwasser-Warmwasser

TWZK Trinkwasser-Zirkulation

U Untergeschoss

u. und

u.a. unter anderem

u.a.m und anderes mehr

uE unseres Erachtens

va.

vgl. vergleiche

VL Vorlauf

W Wohngebiet

WD Warmedammung

WW Warmwasser

WZ Wa ahl
WEO Wi Boiordning nonconform e
WGG Wohngmeinnutzigkeitsgesetz a rch ite kt u r ST B STADTEBAU

WKO Wirtschaftskammer Osterreich

WLG Wérmeleitgruppe

WWFSG Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz vor ort
2.B. zum Beispiel

ZK Zirkulation Lederergasse 23/8/EG
ZUL Zuluft 1080 Wien

zzgl. zuziiglich tel +43 1 9294058

mail office@nonconform.at
web www.nonconform.at

B+ G Ingenieure
BOLLINGER - GROHMANN - SCHNEIDER ZT GmbH

desig_n AlD

oskar pankratz

DI Sabine Gretner

Ingenieure fir Energieeffizienz und Komfort
Osterreich

teamgmi

weissenseer

Building Intelligent Skins

wohnbund:consult

Biiro fiir Stadt « Raum « Entwicklung

SWOLFINGER

ENTWICKLUNG « MACHBARKEIT » REALITAT/EN
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