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Das Souterrain fristet hierzulande noch ein Schattendasein.
Dabei kann aus den Kellerflächen ein attraktives Arbeits-
oder Wohnumfeld werden, wie ein Projekt in Wien zeigt.

Cool arbeiten und
wohnen unter der Erde

Feucht, muffig, dunkel und nied-
rig  Eigenschafen wie diese
werden hierzulande nicht nur

dem Kellergeschoß, sondern auch
dem in Gründerzeithäusern zu fin-
denden Souterrain in der Regel zuge-

schrieben. Nicht zuletzt deshalb, da
sich dieses, wie der aus dem Franzö-
sischen abgeleitete Namebereits an-

deutet, zumindest teilweise unter der
Erde befindet.  Aus wohnpsychologi-
scher Sicht ist das Souterrain daher
sehr unbeliebt , bestätigt auch Wohn-
psychologin Barbara Perfahl. Dies
sei auch evolutionär bedingt. Höher

gelegene Aufenthaltsorte würden
schließlich einen Ausblick ermögli-
chen  sei es, umjagdbares Wild, sei
es, um sich nahende Feinde rechtzei-
tig zu bemerken. Darüber hinaus sei
es schwierig, sich angesichts dieser
Rahmenbedingungen behagliche Räu-
me vorzustellen, in denen gern ge-
wohnt oder gearbeitet wird.

Kein Wunder also, dass das Sou-
terrain hierzulande ein Schaten -

dasein fristet.  Früher wohnten hier
Hausmeister und das Personal , er-

zählt Perfahl. Aber auch Lagerräume
und Gewerbebetriebe waren auf

dieser Ebene untergebracht und
sind es teilweise noch heute. Einer,
der sich darum bemüht, das negative
Image der Souterrains zu ändern, ist
Clemens Rauhs, Geschäfsführer des
Wiener Immobilienentwicklers Liv.
Diese Ebene habe durchaus das Poten-
zial, um nach einer Sanierung hoch-
wertige Wohn- oder Arbeitsräume zu
beherbergen, sagt Rauhs, der derarti-
ge Projekte immer wieder durchführt.

Büroloft mit Garten statt
feuchter Keller

 Ein Vorteil ist, dass im Souterrain of
historische Werkstatflächen mit ei-
ner großzügigen Raumstruktur unter-
gebracht waren , sagt Rauhs. Genau
diese lofartigen Flächen seien mit-
lerweile sehr gefragt. Und er nennt
noch weitere Vorteile des Kellerbe-
reichs: Dieser lasse sich in der Regel
gut mit Flächen im Hochparterre
kombinieren, weiters sei das Raum- Fotos:

FSM
Rechtsanwälte
GmbH.

VONURSULARISCHANEK

Der Immobilienentwickler Liv verwan-

delte die feuchten Souterrainflächen
eines Gründerzeitbaus (kleines Bild)

im achten Wiener Bezirk in einen
loftartigen Gemeinschaftsbereich.

GEWINN-REALITÄTEN
WOHNIMMOBILIENSOUTERRAIN
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klima durchaus angenehm.  Selbst im
Sommer ist es im Souterrain immer
ideal , sagt Rauhs. Under nennt noch
einen Vorteil: Ist ein Hof oder Garten
vorhanden, könne dieser durch eine
Absenkung ebenerdig oder maximal
über ein paar Stufen erreicht werden.
Über ein derartiges Gartengeschoß
plus Garten freuen sich beispielsweise
die Mitarbeiter von FSMRechtsanwäl-
te. Seit Mite des Jahres 2021 residiert
die Kanzlei nun in Wien-Josefstadt auf
insgesamt vier Geschoßen  eines da-
von ist das Souterrain.  Als ich das er-

ste Mal herkam, stand das Bestands-
gebäude auf einem Stahlträger. Dar-
unter haben sich Bagger befunden ,
erinnert sich Benedikt Stockert, Part-
ner im Immobilienrechtsteam von
FSMRechtsanwälte. Nach umfassen-
den Sanierungsarbeiten präsentiert
sich die unterirdische Fläche jedoch
in neuer Pracht. Und so sind hier nicht
Lager, sondern auch einige Büros  un-

ter anderem jenes von Stockert  so-

wie ein rund 80 Quadratmeter großer
Sozialraum mit Küche, Bar und

Lounge untergebracht, in demauch
Abendveranstaltungen für Klienten
abgehalten werden. Umtrotz der klas-
sischen Nutzung das Besondere her-
vorzuheben, wurde das Souterrain op-

tisch völlig anders gestaltet als der
Rest der Kanzlei.  Wir haben uns im
Souterrain für brutales Industrial
Design entschieden , erzählt Stockert.
Als Fußboden dient der Estrich, die
Wände wurden von Künstlern und

Graffiti-Sprayern gestaltet.  Die Atmo-
sphäre ist anders als bei anderen An-
wälten , sagt Stockert, der die Stim-
mung im Untergeschoß als  absolut
heimelig bezeichnet.

Aufwendige Sanierung nötig
Wichtig bei Sanierungen sei, so Rauhs,
der unter anderem für jene von FSM
Rechtsanwälte verantwortlich zeich-
net, dass diese  umfassend und nicht

Fotos:
FSM
Rechtsanwälte
GmbH.

Eine neue Stahltreppe
verbindet das Souterrain

mit den darüber
liegenden Büros.

Die Wiener Anwaltskanzlei FSMhat
Teile ihrer Büro- und Veranstaltungs-

räumlichkeiten im Souterrain
eines Altbaus untergebracht.
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Vomwenig einladenden
Hinterhof zum begrünten

Aufenthaltsbereich.

halbherzig durchgeführt werden. So
müssten in der Regel umfangreiche
und fachgerechte Trockenlegungs -

arbeiten vorgenommen werden. Auch
der Fußbodenaufau erfordere mehr
Aufmerksamkeit als in den oberen Ge-
schoßen, umden Boden vor Feuchtig-
keit und Kälte zu schützen. Ein weite-
res Thema ist die Belichtung. Diese ist

jedoch wie auch die Raumhöhe viel-
fach ausreichend, da Souterrains, die
beispielsweise für Gewerbezwecke
benutzt wurden, als Aufenthaltsraum
gewidmet sind und daher die entspre-
chenden Vorgaben bereits erfüllen.
UmBehaglichkeit zu erzeugen, seien
Fußbodenheizungen ideal, sagt Rauhs.

Damit steht eines fest: Günstig ist
die Sanierung von Souterrains nicht.
Angesichts des Aufwands muss dafür
deutlich mehr als für eine klassische
Wohnungssanierung kalkuliert wer-

den.  Konkrete Angaben dazu zu
machen, wäre unprofessionell. Dafür
sind die Projekte zu individuell , so
Rauhs.

Potenzial: Wohnen im Souterrain
Noch werden Souterrainflächen hier-
zulande allerdings eher für gewerbli-

che Zwecke und nicht zum Wohnen
genützt, weiß Bauträger Rauhs.  Sehr
viele Souterrainwohnungen gibt es in
Österreich nicht , bestätigt auch Sonja
Kaspar, Abteilungsleiterin für die
Wohnungsvermarktung bei Oto Im-
mobilien. Anders sieht es hingegen in
Städten wie NewYork und London
aus  hier gehören diese sehr wohl
zumStadtbild. Allerdings sticht da ein
Unterschied gleich ins Auge: Während
in Wien die Gehsteige direkt an die
Häuser angrenzen, befindet sich dort
die Baulinie nicht direkt amStraßen-
beziehungsweise Gehsteigrand. Viel-
mehr ist ihr eine Art kleiner Graben
vorgelagert.  Damit ist die Distanz

zwischen privatem und öffentlichem
Raumetwas größer, was in der Regel
als angenehm empfunden wird , sagt
Psychologin Perfahl.

Auch wenn diese Rahmenbedin-
gung in Wien nicht gegeben ist, trit
Rauhs dafür ein, hierzulande mehr
Souterrainflächen hochwertig zu
adaptieren. Zumeinen übersteigt die
Nachfrage nach aufgewerteten Souter-
rains das Angebot. Dazu kommt das
im Zuge der Nachhaltigkeitsdiskussi-
on immer wichtiger werdende Thema
der Verdichtung:  Souterrains leer ste-
hen zu lassen, ist eine Vergeudung von
Ressourcen und trägt zur Verödung
der Sockelzone bei , sagt Rauhs. Apro-
pos Ressourcen: Etwa 16.000 Wohn-
einheiten könnten Schätzungen zufol-
ge so allein in Wien in vor dem Jahr
1919 errichteten Gründerzeitbauten
entstehen. G

Der Garten wurde etwas
abgesenkt und ist nun vom

Souterrain aus direkt begehbar.

GEWINN-REALITÄTEN
SOUTERRAIN
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