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OVW - Osterreichisches Volkswohnungs-
werk Gemeinnitzige Ges.m.b.H., Brigit-
tenauer Lande 50-54, 1200 Wien, und
Wiener Stadtische Versicherung AG Vienna
Insurance Group, Schottenring 30, 1010
Wien, in Kooperation mit wohnfonds_wien,
fonds fir wohnbau und stadterneuerung,
Lenaugasse 10, 1082 Wien

Wettbewerbsorganisation

Blro IMPLAN, Technisches Biiro fiir Raum-
planung, DI Astrid Hergovich, Mihlau 14,
7061 Trausdorf

Art des Wettbewerbs

zweistufiger, nicht anonymer, &ffentlicher
Bautrdgerwettbewerb

Gegenstand des Wettbewerbs

Gegenstand des vorliegenden Bautrdger-
wettbewerbs ist ein Bauplatz des Stadt-
entwicklungsgebietes ,Nordbahnhof”

im 2. Wiener Gemeindegebiet mit einer
Gesamtflache von 7051 m?

Beteiligung
5 Projekte

Beurteilungskriterien

4-S3ulen-Modell: Kriterien der Okonomie,
der sozialen Nachhaltigkeit, der Architektur
und der Okologie

Jurysitzung

1. Stufe: 4. September 2019
2. Stufe: 4. Dezember 2019

Jury

Kurt Puchinger (Vorsitz),
Harald Butter,

Barbara Fritsch-Raffelsberger,
Andreas Gobiet (stv. Vorsitz),
Adolf Hasch,

Peter Holzer,

Ursula Lichtenegger,

Verena Mérkl,

Gregor Puscher,

Andreas Reittinger,

Elke Stocker,

Andrea Reven-Holzmann,
Katja Simma,

Rudolf Szedenik

Die Bautrager

Uber die MIGRA

Wohnen.Fiihlen.Leben. — Drei Worte, die das Motto der MIGRA Gemeinniitzige Wohnungsges.m.b.H.
kurz und prégnant beschreiben. Die MIGRA realisiert vorwiegend geférderte Wohnprojekte in Wien.
Unser Leitgedanke und unser Engagement sind Visionen zum Thema Wohnen zu entwickeln, qualitativ

hochwertigen Wohnraum zu leistbaren Konditionen zu errichten und damit eine méglichst hohe Wohn-
zufriedenheit fiir unsere Kundinnen und Kunden zu erreichen. Sie stehen im Mittelpunkt von Projektent-
wicklung, Vermietung und Verkauf sowie Verwaltung. Wir setzen unsere Erfahrungen in neuen Projekten

um und wollen viele der Herausforderungen rund um das Wohnen gemeinsam I6sen.

Uber die WOGEM

migra

WOHNEN. FUHLEN. LEBEN

Der Leitgedanke ,Die Wohnungsnot lindern und somit zum Gemeinwohl beitragen” war 1954 der
Grundstein des Unternehmens. Funktionare der Gewerkschaft der Gemeindebediensteten konnten mit
Unterstiitzung aus Politik und Wirtschaft in der Steiermark, in Niederdsterreich, aber vor allem in Wien
mithilfe von Férderungsmitteln kostengtinstige Wohnungen fir die Kollegenschaft errichten. Die WO-
GEM hat sich mit den Jahren zu einem verldsslichen Partner im Wohnbau entwickelt. Die Kernkompe-

tenz liegt heute in der Verwaltung, Instandhaltung, Renovierung sowie im Umbau, Zubau und Neubau.
Damit deckt die WOGEM alle wesentlichen Bereiche eines modernen gemeinniitzigen Wohnbau-

trégers ab. 2018 wurden durch die WOGEM rund 5700 Verwaltungseinheiten betreut.
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Projektbeurteilung (Juryprot.-Auszug)
Okonomie

Das Projekt umfasst mit insgesamt 255 ge-
forderten Wohnungen, davon 139 Norm-
wohnungen und 116 SMART-Wohnungen,
sowie drei Heimeinheiten und zehn Ge-
schéftslokalen eine férderbare Nutzfliche
von 19.272,54 m?. Zusatzlich sind vier freifi-
nanzierte Geschéftslokale vorgesehen. Die
Vorgaben der SMART-Wohnungen werden
Skonomisch (Finanzierungsbeitrag € 60,~/
m? Nfl., Bruttomiete € 7,46/m2 Nfl., Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag € 0,30/m?
Nfl., Betriebskosten- und Verwaltungskos-
tenzuschlag € 1,48/m?2 Nfl.) erfillt, der An-
zahl nach (45,5 %) Ubererfullt. Fir die
SMART-Wohnungen wird keine Super-
férderung beansprucht.

Bei den sonstigen Mietwohnungen wer-
den zwei Finanzierungsvarianten angebo-
ten. Der Eigenmittelanteil betragt € 272 —/
m? Nfl. / € 72,~/m? Nfl. (Baukostenbeitrag
€177 ~/m? Nfl., / € 72,~/m?2 Nfl. Grundkos-
tenbeitrag € 95,~/m? Nfl. / € 0,—/m? Nfl.),
die monatliche Mietbelastung Bruttomiete
€7,97/m? Nfl. / € 8,17/m? Nfl. (Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrag € 0,30/m?2 Nfl.,
Betriebskosten- und Verwaltungskostenzu-
schlag € 1,48/m? Nfl.). Der Baurechtszins
liegt mit € 0,94/m? Nfl. im durchschnittli-
chen Bereich. Die Baurechtsnebenkosten
sind im Hinblick auf die Ausschreibung
nachvollziehbar. Die Gesamtbaukosten mit
€ 2.028,36/m? Nfl. werden angesichts der
aktuellen Marktsituation als engagiert be-
wertet, wobei die Nebenkostenstruktur mit
18,9 % als durchschnittlich bewertet wird.
Die Kostenrelevanz der Bauausstattung mit
Alu-Kunststoff-Fenstern und Laminatboden
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Ansicht Vorgartenstrafle / Am Tabor

wird gut durchschnittlich bewertet. Das An-
gebot von kostenneutralen Ausstattungs-
paketen wird gewlirdigt.

Die Garagenkonditionen mit € 78,—/
Monat ohne Finanzierungsbeitrag werden
durchschnittlich bewertet. Die angebote-
nen Konditionen stellen im Vergleich mit
dem Mitbewerber das insgesamt dkono-
misch glinstigere Angebot dar. Die Nutzer-
vertrage werden mit 4 Sternen minus
beurteilt.

Soziale Nachhaltigkeit

Die Beurteilung aus dem Protokoll der
ersten Stufe vom 4. September 2019 bleibt
vollinhaltlich aufrecht. Darliber hinaus wer-
den folgende Qualititen besonders gewiir-
digt: Das Projekt weist ein duBerst viel-
faltiges und stimmiges Angebot auf. Die
Sffentlichen, halbsffentlichen und gemein-
schaftlich nutzbaren Rdume sind weitge-
hend am sogenannten , Aktiven Band”
situiert.

Es gibt einen Gratzlstiitzpunkt, der mit
technischem Personal besetzt ist und als
Anlaufstelle fir die Bewohner und als Dreh-
scheibe fiir Serviceleistungen fungiert. Dem
Stutzpunkt angeschlossen sind ein Repara-
turcafé und eine Suppenbar, ein sozialdko-
nomisches Projekt, das leistbare Mahlzeiten
bietet. Eine ,Produktionsschule” der
Volkshilfe bietet Jugendiichen die Méglich-
keit, im Rahmen dieser Projekte tatig zu
sein. In diesem Zusammenhang werden die
Wohngemeinschaften der MA 11 als positiv
gesehen. Zehn Wohnungen sind fir Tages-
mitter bzw. -vater reserviert, was insbeson-
dere den Alltag von Alleinerziehenden =
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Lageplan
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1. Preis

Projekt N-1

Bautréger

MIGRA

migra.at

WOGEM

wogem.at

Architektur

QUERKRAFT
ARCHITEKTEN
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Gegriindet 1998

querkraft.at

Landschaftsgestaltung

YEWO
LANDSCAPES
Wien

Gegriindet 2009

(als YESDESIGN LANDSCAPES)

yewo.at

Soziale Nachhaltigkeit
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erleichtern soll. Der Verein JUNO mietet
30 Wohnungen fiir Alleinerzieher an. Eine
Wohngruppe des SOS Kinderdorfs kom-
plettiert das umfassende Angebot fiir
Kinder und Jugendliche.

Fur Wohnen und Arbeiten werden Mai-
sonetten angeboten. Die Ausgewogenheit
des Wohnungsmixes wird ausdricklich ge-
wirdigt. Der Bewohnerschaft stehen ein
Waschsalon, ein zweigeschoBiger Gemein-
schaftsraum mit Gemeinschaftskiiche, ein
Partyraum sowie ein BeWegungsraum zur
Verfigung. Der GroBteil der

WETTBEWERBE

Grundriss Erdgeschol3

Stadtsocke! Obergeschof3

Einlagerungsrdume befindet sich in den
GeschoBen. Es wird professionelle Besied-
lungsbegleitung angeboten, die auch die
Angebote der sozialen Tréger koordiniert.
Diese zielt auf Selbstorganisation der Be-
wohnerschaft in bestimmten Bereichen,
zum Beispiel Urban Gardening, ab.

Die MaBnahmen gegen Uberhitzung der
Stadt (auBen liegender Sonnenschutz, FuB-
bodenheizung mit Kihlung oder die Einbe-
ziehung der Bewohner in die Fassadenbe-
griinung) sind auch aus sozialer Perspektive
zu wurdigen.
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Architektur

Hinsichtlich der Empfehlungen aus der

1. Stufe wurde der Abschluss der "Freien
Mitte" nach Stden Uberarbeitet. Der Durch-
gang wurde aufgeweitet und durch die An-
lagerung von frequenzbringenden Réumen
gestarkt. Dadurch stellt das Projekt einen
addquaten Auftakt des Entwicklungsareals
Nordbahnhof und Eingang zur , Freien Mit-
te” dar. Die ErschlieBung der Hochpunkte
wird durch die Einfiihrung von Belichtungs-
atrien einerseits bzw. durch einen zusétzli-
chen Gang andererseits natirlich belichtet.
Die horizontale Schichtung unterteilt die
Kubaturen und arbeitet oberhalb des akti-
ven Bandes und des Sockels konsequent
drei Volumina heraus. Dadurch entsteht
eine grolBe Anzahl an ibereck orientierten
Wohnungen. Im Bereich des Sockels sind
entlang von Ziergesimsen Troge zur eigen-
standigen Vertikalbegriinung vorgesehen.
Dieser griine Filter und die dahinter ange-
ordneten franzésischen Fenster lassen eine
hohe Wohnqualitat erwarten. Das statische
System, das aus wenigen aussteifenden
Scheiben und hauptsachlich Stiitzen be-
steht, ldsst eine langfristige Verdnderbarkeit
zu. Die Wohnungsgrundrisse sind pragma-
tisch gut gelést und mit Normmaobeln
méblierbar.

Okologie

Das Projekt bietet sowohl hinsichtlich nied-
rigem Heizenergiebedarf als auch hinsicht-
lich sommerlichem Warmeschutz hohe
Niveaus und angemessene MaBnahmen.
Gewlirdigt wird diesbezliglich das Angebot
eines baulich vorgerichteten und ausver-
handelten Nachriistpakets fiir auBen liegen-
den Sonnenschutz. Gewlirdigt wird auch
die Ausstattung mit FuBbodenheizung und
-kiihlung in Verbindung mit einer Warme-
pumpe. Das Projekt wird auBerdem mit
Greenpass begleitet, wofiir auch eine
Pre-Certification vorliegt.

Gewlirdigt wird die Zusicherung einer
PV-Anlage mit 1320 m? Modulflache oder
190 kWpeak. Es werden auBerdem umfang-
reiche baudkologische MaBnahmen mit ex-
terner Qualitdtssicherung zugesichert, expli-
zit in den Bereichen dkologischer Baustoffe,
Nachhaltigkeit im Lebenszyklus und emissi-
onsarmer Baustoffe. Nicht zuletzt wird eine
Zertifizierung nach dem klimaaktiv-Gebau-
destandard, Niveau Bronze, zugesichert.
Die wichtige Anbindung vom Stadtraum zur
«Freien Mitte"” ist durch die Verbreiterung
des Durchgangs und die Belebung mit Nut-
zungen wie Suppenbar und Reparaturcafe
gut aufgewertet. Das Band ist als
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Ansicht am Tabor

Grundriss Regelgescho
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Erlebnisbereich schliissig weiterentwickelt,
die Rampen erméglichen mit héherem
Substrataufbau Baumpflanzungen. Die
Anordnung des Spielbereichs vor dem Be-
wegungsraum starkt beide Bereiche. Das
Schlechtwetterangebot unter der Uber-
briickung des Bandes bringt zusitzliche
Spielqualitéten. Fir die Baumpflanzungen
tber Erdkern wird das Prinzip der
Schwammstadt verfolgt. Die Zusammenar-
beit und Zertifizierung mit Greenpass hilft
bei der Starkung der Klimaresilienz. Bei
dem Projekt ist eine Prézisierung der
Fassadenbegriinung erfolgt.

Die StraBBenseite mit guter Vorberei-
tung der Pflanztrége samt automatischer
Bewdsserung wird den Mietern anvertraut
und Ubertragen. In der Besiedlungsbe-
gleitung ist die Begriinung integraler Be-
standteil. Zur Hofseite sind erdgebundene
Kletterpflanzen vorgesehen, die von der
Hausverwaltung gepflegt werden. Die
Kosten fiir die Pflege scheinen niedrig fiir
dieses aufwendige Bepflanzungskonzept
und sind zu iiberpriifen. Fahrradabstell-
flachen sind in ausreichender Zahl einzu-
planen. Die Durchgingigkeit von der
NordbahnstraBe Richtung Bahntrasse ist
mit der Freiraumgestaltung des Nachbar-
bauplatzes und der ,Freien Mitte”
abzustimmen.

Uberarbeitungen der

1. Wettbewerbsstufe (Auszug)

*  Uberarbeitung und Attraktivierung
des Durchganges

*  bauseitige Begriinung an der
straBBenseitigen Fassade

¢ FuBbodenheizung im
gesamten Projekt

*  zusatzliches E-Mobilititsangebot o

Waohnungsgrundrisse
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