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IMMOBILIEN 19

Projektentwicklung. Wohnen, Arbeit und Freizeit vereint unter einem Dach: Gemischte Nutzung
reduziert das Ausfallrisiko fiir Eigentiimer - und auch die Spitzenlast beim Energieverbrauch.

Gebaude zu durchmischen
Jist die neue Wahrheit*

VON URSULA RISCHANEK

ultifunktionale Immobilien
M sind in den vergangenen

Jahren zu einem der Lieb-
lingsthemen der Projektentwickler
geworden. Anstatt Gebduden eine
einzelne Nutzung zuzuschreiben, er-
halten sie immer 6fter mehrere Funk-
tionen. So finden sich beispielsweise
nicht nur Wohnungen, sondern auch
Biiros, Praxen oder Handelsflichen
unter einem Dach. Wohnungen und
Flachen fiir soziale Zwecke werden
ebenfalls gern kombiniert. Und so
manche Sportarena dient immer
wieder einmal als Konzerthalle.

Ein aktuelles Beispiel fiir den
Trend zur Mischnutzung ist das Eka-
zent Hietzing. Im Zuge seiner Sanie-
rung wird das 1964 erbaute Einkaufs-
zentrum von United Climate und Pro-
jektentwickler Invester United Bene-
fits zu einem zeitgemiflen Biiro-,
Retail- und Wohnquartier umgebaut.
Bei der Entwicklung urbaner Quar-
tiere komme sogenannten Mixed-
Use-Projekten eine zunehmend be-
deutende Rolle zu, sagt Christoph
Gutknecht, Geschiftsfithrer von
United Climate.

Mono hat sich nicht bewiihrt

Neu ist dieser Trend zur Mischnut-
zung allerdings nicht. ,Die Multi-
funktionalitit von Gebiuden ist jahr-
hundertelang ganz normal gewesen.
Denken Sie an Griinderzeitbauten, in
denen oben gewohnt wurde, wih-
rend Erdgeschof und Souterrain ge-
werblich genutzt wurden®, erinnert
Jakob Dunkl vom Architekturbiiro
Querkraft. Erst mit dem Architekten
Le Corbusier und der mafgeblich
vonihm 1933 verfassten und 1943 ver-
offentlichten Charta von Athen habe
die Entflechtung der Nutzungen und
somit die Monofunktionalitdt Einzug
in Stadtplanung und Stddtebau ge-
halten. ,Die Idee, die Nutzungen
Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Be-
wegung im Haus, aber auch in der
Stadt auseinanderzuteilen, klingt
erst einmal sehr schlau. Aber in der
Praxis hat sie sich nicht bewdhrt*,
meint Dunkl. Unter anderem seien
Wohn- und Schlafstidte entstanden,
das Verkehrsaufkommen habe sich
durch getrennte Nutzungen erhoht.
Diese Fehler versuche man jetzt aus-
zumerzen.

»,Die gemischte Nutzung ist die
neue Wahrheit“, ist der Architekt
iiberzeugt. Die Vorteile derselben
liegen fiir ihn auf der Hand: Zum
einen sei Mischnutzung der Garant
fiir ein lebendiges Haus, wahrend
beispielsweise reine Retail- oder Bii-
roobjekte abends und am Wochen-
ende verddet seien. Verschiedene
Nutzungen wiirden dariiber hinaus
die soziale Durchmischung fordern

Beispiel lkea Westbahnhof: Rasterférmige Konstruktion erméglicht flexible Gebaudenutzung Querkraft Architekten

und nicht zuletzt das Ausfallrisiko
der Eigentiimer reduzieren. Diese
Ansicht vertritt auch Peter Engert,
Geschiftsfiihrer der  Osterrei-
chischen Gesellschaft fiir Nachhal-
tige Immobilienwirtschaft: ,,Funktio-
niert eine Nutzung nicht, hat man
immer noch eine oder zwei andere in
der Hinterhand, die man dann viel-
leicht sogar ausweiten kann“, erklart
Engert.

Nutzung: 150 Jahre und mehr

Das oder die Implementierung einer
neuen Verwendung tragen auch dazu
bei, die Nutzungsdauer von Ge-
bduden zu verlidngern. ,,Hybride Ge-
bédude konnen, wie man bei Griinder-
zeitbauten sieht, 150 oder mehr Jahre
genutzt werden. Bei Biirogebduden
beispielsweise sind es oft nur 30
Jahre“, sagt Dunkl, fiir den eine lange
Nutzungsdauer von Immobilien das
grofite Element der Nachhaltigkeit
darstellt. Engert nennt noch einen
Vorteil: In einem reinen Wohnge-
bdude komme es beim Stromver-
brauch in der Friih und am Abend zu
Lastspitzen, in einem reinen Biiroge-

bdude wiirden diese tagsiiber ver-
zeichnet. ,,Bei der Mischnutzung hat
man hingegen eine gleichmifigere
Verteilung. Das gilt nicht nur fiir
Strom, sondern auch fiir Warme und
Kilte“, sagt Engert, der weiters da-
rauf hinweist, dass eine Mischnut-
zung nicht nur das Gebiude, sondern
auch die anderen Immobilien im
Quartier  aufwerte.  Schliefilich
wiirden sich Wege verkiirzen und die
Mobilititssituation sowie die Infra-
struktur verbessern.

Damit ein Gebdude moglichst fle-
xibel in der Nutzung und bei der
Kombination der Gebrauchsarten
sei, miissen bei der Planung ein paar
Aspekte berticksichtigt werden. ,,Der
wichtigste ist, fiir Flexibilitit zu
sorgen. Denn wer weifl heute,
welche Nutzung in 40, 50 oder
60 Jahren gefragt ist?“, sagt Dunkl.
Das beginne bei Statik und Grund-
rissen: Diese miissten so geplant
werden, dass alle erdenklichen Nut-
zungen ermoglicht werden. Ein Bei-
spiel: Beim Ikea-Gebdude am West-
bahnhof folgen vorgefertigte Stahlbe-
tonstiitzen einem Raster von zehn

mal zehn Metern und ermdglichen,
dass in den oberen zwei Stockwerken
nun ein Hostel untergebracht
werden konnte.

Wesentlich: Raumhoéhen

Wesentlich ist auch die Raumhohe:
Die Bauordnung sieht fiir unter-
schiedliche Nutzungen jeweils an-
dere Raumhohen vor. Bei Woh-
nungen miisse diese zumindest 2,50
Meter betragen, bei Biiros liegen die
Vorgaben zwischen 2,80 und drei
Metern. Um hinsichtlich kiinftiger
Nutzungen flexibel zu sein, rat Dunkl
daher zu mindestens 2,80 Metern
Raumhohe - zumindest in einem Teil
der Stockwerke. Je nach Verwen-
dungszweck unterschiedlich sind
auch die Vorgaben fiir die Breite von
Fluchtwegen. ,Da gilt das Gleiche:
Wer auf Nummer sicher gehen will,
sollte gleich mit der maximal mogli-
chen Breite planen.“ Ein weiterer
Aspekt: die Belichtung. ,Wer sich die
Option offen halten will, ein Gebdude
spdter einmal in ein Wohnhaus um-
zuwandeln, sollte gleich bei der Pla-
nung daran denken.”
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