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Kurzfassung

BAU-LAND-GEWINN ohne Erweiterung — Weiterentwicklung
von Einfamilienhaus-Siedlungen

Projektrelevanz

In vielen bestehenden Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten der 50er- bis 80er-
Jahre gibt es aufgrund der geringen Baudichte erhebliche Umnutzungs- und
(Nach-)Verdichtungspotenziale, die oft nicht wirklich erkannt und entwickelt
werden. Dabei handelt es sich insbesondere um Siedlungsgebiete mit zum Teil
bereits erneuerungsbediirftigen Bestandsbauten der Nachkriegs- und Wirtschafts-
wunder-Zeit. Die infrastrukturellen Folgekosten der bisherigen Siedlungsentwick-
lung sowie der gesellschaftliche Strukturwandel mit seinen geénderten Haushalts-
formen veranlassen viele Gemeinden, selbst verstarkt am Wohnungssektor aktiv
zu werden und neue Angebote zu unterstiitzen.

Projektziele und -umfang

Im Mittelpunkt stehen Moglichkeiten der Mobilisierung bestehender Grund-
stiicks- bzw. Wohnraumreserven im Sinne einer ,Innenentwicklung® anstelle
neuer BaulanderschlieBungen. Gibt es solche Potenziale, wie grof3 sind sie und
wie konnen sie mobilisiert werden?

Das Projekt will den empirisch untermauerten Nachweis erbringen, dass diese
(Nach-)Verdichtungs- und Umnutzungspotenziale von Einfamilienhaus-Bestands-
strukturen geeignet sind, nicht nur neuen Wohnraum zu schaffen, sondern auch
nachhaltige 6konomische, soziale und 6kologisch-energetische Impulse zu setzen.

Zur umfassenden baulichen und sozialen Bewertung von Bestandsstrukturen war
ein moglichst einfach handhabbares Instrumentarium zu entwickeln. Durch das
Aufzeigen beispielhafter Losungen und die Erstellung eines Leitfadens (Hand-
buch) sollen Gemeinden dabei unterstiitzt werden, die eigenen Strukturen zu be-
werten und Projekte der Nachverdichtung gemeinsam mit den betroffenen Haus-
eigentimern zu entwickeln bzw. umzusetzen. Die Optimierung der baulichen
Dichte steht dabei nicht im Zentrum des Interesses, viel wichtiger ist der mogli-
che Gewinn an zusétzlichen Haushalten im Bestand. Weiters soll dabei nicht der
Aspekt der optimalen Einzellosung, sondern die Betrachtung eines gesamten
Siedlungsgebietes im Vordergrund stehen.

Als Fallstudien dienten 3 thematisch reprisentativ ausgewihlte Gemeinden im
Land Salzburg. Durch die Auswahl von Gemeinden unterschiedlicher topografi-
scher Situation und regionaler Rahmenbedingungen werden die Ergebnisse auf
unterschiedliche Siedlungsgebiete iibertragbar. Nach vorangegangener Offent-
lichkeitsarbeit wurden insgesamt 247 Parzellen (ca. 70 — 100 je Gemeinde) im
Detail untersucht und bewertet. Dartiber hinaus wurden 49 Intensivinterviews und
24 Beratungsgesprédche gefiihrt sowie ebenso viele Einzellosungen entwickelt.

Ergebnisse
Unterscheidung interner und externer Reserven

Es hat sich als sinnvoll erwiesen, zwischen externen (Hinzufiigen eines Neubau-
volumens) und internen (Ausbau innerhalb der Gebaudehiille) Reserven deutlich
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zu unterscheiden. Dies auch wegen der Tatsache, dass die internen Reserven auf-
grund von Unternutzung wesentlich hdufiger anzutreffen waren als vorerst ver-
mutet.

Entwicklung Kennzahl Dichtepotenzial

Aufgrund der Unzulidnglichkeit der bestehenden Dichteberechnungsmodelle
(Grundflachenzahl GRZ, Baumassenzahl BMZ, Geschossfldchenzahl GFZ) hin-
sichtlich der Anschaulichkeit eines tatsdchlichen rdumlichen Verdichtungspoten-
zials wurde die Kennzahl ,,Dichtepotenzialzahl (DPZ)“ entwickelt, welche eine
Anndherung an eine Volumenformel darstellt.

Grofle der Potenziale bzw. Reserven

Mit Hilfe eines eigenen Aufnahmeformulars wurden die Reserven pro Parzelle
erfasst und dann iiber die gesamte Siedlung hochgerechnet. Die quantitative Be-
wertung (bauliche Reserven) erfolgte mit Hilfe der Dichtepotenzialzahl (DPZ).
Ergdnzt wurden die Berechnungen durch qualitative Untersuchungen wie die Be-
fragung der Eigentiimer und die Erhebung von Parzellenstruktur und Bautyp. Die
ermittelten zusétzlichen Haushalte bewegten sich in den untersuchten Siedlungen
zwischen 25 — 80% im Bereich ,.externer Reserven. Der mogliche ,,interne*
Haushaltszuwachs wurde mit 16 — 42% ermittelt. Die Studie zeigt damit, dass
selbst unter Beibehaltung des Szenarios ,,Trendfortfithrung™ in den Unter-
suchungsgebieten erhebliche Wohnraumreserven stecken.

Kommunikationsstrategie

Beim vorliegenden Projekt hat sich gezeigt, dass ein entsprechendes Problem-
bewusstsein sowie die notwendige Akzeptanz und Mitarbeit der Eigentlimer nur
partizipativ auf der Basis eines attraktiven Angebots (z. B. neutrale Planungs-
beratung) geschaffen werden kann. Das gezielte Einbinden der ortlichen Verwal-
tung und politischen Mandatare (insbesondere die Biirgermeister) ist ebenfalls
eine Voraussetzung fiir einen effizienten Prozess.

Exemplarische Losungen

Bei den am Projekt interessierten Eigentiimern konnte ein groBer Bedarf an neu-
traler fachlicher Beratung festgestellt werden. Sie zeigten sich auch aufgeschlos-
sen gegeniiber unkonventionellen Losungsansidtzen und tibergeordneten, sied-
lungsbezogenen Mallnahmen.

Zentrales Thema der durchgefiihrten Planungsberatungen war die Losung der
Schnittstellen zwischen den Wohnbereichen der einzelnen Generationen im Zu-
sammenhang mit ,,Mehrgenerationen-Wohnen* (ErschlieBung, Zuordnung der
Frei- und Gartenflachen, Barrierefreiheit). Auch die Moglichkeit einer gewerbli-
chen Nutzung (Biiro, Werkstatt, Appartement-Vermietung) stellte ein hiufiges
Motiv fiir Anderungswiinsche dar.

Handbuch

Hauptprodukt des Forschungsprojekts ist ein ,,Leitfaden” (Handbuch) fiir Ge-
meinden zur Planung, Durchfithrung und Steuerung von Projekten zur Weiterent-
wicklung von Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten. Je nach spezifischer Situation
der Gemeinde konnen verschiedene, im Handbuch ausfiihrlich beschriebene Pro-
jektbausteine zusammengestellt werden.
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Abstract

GAINING BUILDING LAND without expansion - develop-
ment of single-family housing settlements

Project relevance

In many of the existing single-family housing settlements dating from the 50’s to
the 80’s there are often considerable potentials for redesignation and infill, which
in many cases are not really appreciated and developed. Of particular interest are
settlements with housing stock from the post-war and “Wirtschaftswunder”-
periods, some of which is already in need of renovation. The resulting infrastruc-
tural costs of previous settlement development as well as the change in social
structure with its altered forms of households have caused many local authorities
to increase their own activities in the housing sector and to support new schemes.

Project aims and scope

The focus is on opportunities for mobilizing existing reserves of land and residen-
tial areas in the sense of an “internal development” instead of earmarking new ter-
ritory for building. Are there such potentials, how big are they and how can they
be mobilized?

The project aims to demonstrate empirically that these infill and redesignation po-
tentials within single-family housing structures are not only suitable for creating
new residential space but are also capable of providing sustainable economic and
social stimuli as well as providing ecological and energetic incentives.

A set of tools, designed to be as easily manageable as possible, had to be devel-
oped in order to conduct a comprehensive physical and social evaluation of the
existing structures. Demonstrations of model solutions and the preparation of
guidelines (a handbook) are intended as support for local authorities in assessing
their own structures and in developing and implementing their own infill projects
together with the affected property owners. In this process, interest is not centred
on optimizing the density of building but, more importantly, on the possible gain
of additional households within the stock. Furthermore, the prime concern should
not be to obtain an optimum individual solution but to consider an entire housing
area.

Three thematically representative local authorities within the land of Salzburg
have been selected as case studies. Selecting local authorities of differing topog-
raphical situations and regional constraints makes it possible to apply the results
to different settlements. After preliminary public relations work, a total of 247
plots (approx. 70 — 100 per village) were scrutinized and assessed. In addition, 49
intensive interviews and 24 counselling sessions were conducted, with a similar
number of individual solutions being developed.

Results
Differentiating between internal and external reserves

It has proven useful to make a clear distinction between external (addition of new
building structures) and internal (expansion within the building shell) reserves.
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This was also because of the fact that the internal reserves were often found con-
siderably more frequently than first presumed.

Developing an index for the infill potential

Because of insufficiencies in the existing density calculation models (site occu-
pancy index/GRZ, cubic index/BRZ, floor-space index/GFZ) for achieving a
clear survey of the actual infill potential, the infill potential index (“Dichte-
potenzialzahl DPZ”) was introduced as an approximate formula for calculating
volume.

Size of the potentials and reserves

The reserves were recorded per plot with the aid of a registration form and then
extrapolated for the entire settlement. Quantitative evaluation (constructional re-
serves) was then carried out using the infill potential index (DPZ). Qualitative in-
vestigations, such as owner questionnaires and surveys of plot structure and con-
struction type, supplemented these calculations. In the settlements examined, the
number of additional households determined ranged between 25 — 80 % in the
field of “external” reserves. The possible “internal” growth in households was de-
termined as 16 — 42 %. The study therefore shows that, even when the “trend con-
tinuation” scenario is retained, considerable reserves of residential space are con-
tained within the areas investigated.

Communication strategy

In this particular project it has been seen that awareness of the problem and the
required acceptance and cooperation of the owners can only be acquired on a par-
ticipatory basis if an attractive offer is made (e.g. neutral planning consultancy).
Selected inclusion of the local administration and political representatives (espe-
cially the mayor) are also prerequisites for an efficient process.

Sample solutions

A great need for neutral expert advice was observed amongst the owners inter-
ested in the project. They also displayed an open attitude to unconventional ap-
proaches and higher-level measures affecting the entire settlement.

A key topic during the planning counselling sessions was to solve the contact
points between the living areas of the different generations in the context of
“multi-generation residences” (exploiting, allocating the open spaces and gar-
dens, lack of barriers). The opportunity for commercial exploitation (office,
workshop, apartment rental) also represented a frequent motive in the desire for
change.

Handbook

The main product of the research project is a set of “guidelines” (handbook) to
enable local authorities to plan, execute and steer projects aimed at the redevel-
opment of single-family housing settlements. Various different project modules
that are described in detail within the handbook can be put together to match the
specific situation of the local authority.
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Zur Einleitung - (kein) Abschied vom Haus mit Garten?

Uber das Wohnen im freistehenden Einfamilienhaus ist schon viel geforscht und
noch mehr — nicht immer vorurteilsfrei — geschrieben worden. Die mit diesem
Archetyp privaten Wohnens eng verbundenen Probleme wie die Zersiedelung der
Landschaft, der grassierende Fldchenverbrauch und das wachsende Verkehrsauf-
kommen sind statistisch erfasst und gut dokumentiert. Dass dieser Traum vom
eigenen Haus nicht nur raumplanerisch problematisch ist und dem Postulat der
Reduktion von Boden- und Landschaftsverbrauch widerspricht, sondern fiir die
Gemeinden beziiglich der Infrastrukturkosten auch die teuerste Variante darstellt,
ist ebenfalls Tatsache.

Auch heute noch werden in grofler Anzahl neue Einfamilienhduser errichtet und
der Abschied von dieser Wohnform ist nicht in Sicht, ganz im Gegenteil. Gemaf
vielen Umfragen wiinscht sich eine groBe Mehrheit der Osterreicher/innen nach
wie vor das eigene Haus mit Garten in Form des klassischen, freistehenden Ein-
familienhauses als die fiir sie ideale Wohnform. Diesem Wunschbild und Ideal
steht jedoch der demografische und soziale Strukturwandel entgegen, der bereits
vielfach gednderte Wohnformen mit sich bringt. Der Wandel der Denkweisen
vollzieht sich aber nur langsam.

Die Kritik am Phianomen Einfamilienhaus und seinen Auswirkungen auf den Le-
bensraum ist jedoch nicht Gegenstand dieser Forschungsarbeit. Im vorliegenden
Projekt wird davon ausgegangen, dass diese Siedlungsgebiete zunichst einmal
eine baulich-rdumliche Realitdt darstellen. Gefragt wird daher, inwieweit dieser
Bestand an Einfamilienhdusern Reserven aufweist, die durch Ausbauen, Ergédn-
zung und Erweiterung zukunftstrichtige Alternativen zum immer neuen Einfami-
lienhaus auf frischem Bauland darstellen konnten?

10
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In den Mittelpunkt riickt somit die (Um-)Nutzung und Adaptierung bestehender
Grundstiicks- bzw. Raumreserven im Sinne von Innenentwicklung anstelle neuer
ErschlieBungen, was auch okologisch wertvoll und gewinnbringend im Sinne von
Nachhaltigkeit wire. Die Frage ist daher: Gibt es solche Potenziale, wie grof3 sind
sie und konnen sie mobilisiert werden?

Untersuchungen zeigen, dass in vielen Gemeinden Osterreichs die gesetzlich
moglichen Dichten gerade in typischen Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten nicht
zur Ginze genutzt werden. Zumeist handelt es sich um Bauliicken, aber interes-
santerweise auch um schon bebaute Grundstiicke mit Bebauungsreserven. Das
heiBit, hier konnen quantitativ und qualitativ relevante, aber noch nicht ausge-
schopfte Wohnraumpotenziale vermutet werden, die zudem beinahe alle Quali-
titen des Einfamilienhauses aufweisen.

Insbesondere der quantitativ grole Bestand an vor allem in den 50er- bis 70er-
Jahren erstellten Einfamilienhdusern auf relativ groBen Grundstiicken, die auch
zur Zersiedelung am meisten beigetragen haben, steht heute vor einem groferen
Strukturwandel und weist Erneuerungs- bzw. Umbaubedarf auf. Ein gewichtiges
Thema stellt dabei die kiinftige Nutzung dar, da die Errichtergeneration inzwi-
schen im Rentenalter ist.

Die Verdnderung bzw. Weiterentwicklung des Typs Einfamilienhaus in Richtung
Verdichtung und Intensivierung der Wohnnutzung am bestehenden Grundstiick
wird durch den aktuellen gesellschaftlichen Strukturwandel unterstiitzt. Warum
also nicht diese sozialen Weichenstellungen auch als bauliche Strukturveridnde-
rungen begreifen und entsprechend nutzen? Dabei geht es keinesfalls um die blo-
Be Modernisierung der verschiedenen Héuser, sondern insgesamt um eine stidte-
bauliche Verdnderung des Siedlungstyps.

,,Haus mit Garten* in einer neuen Form also? Warum nicht? Es leben drei bis vier
Generationen auf einem Grundstiick in zwei Bauten mit zwei oder mehr Gérten
autonom und doch gemeinsam. Oder ein Paar mit oder ohne Kinder lebt in einem
modernisierten Kleinhaus mit Pool und arbeitet nebenan im ,,Start Up“-Gemein-
schaftsbiiro oder Atelier mit griiner Terrasse. Oder das ererbte grofle Haus wird
zu einem Mehrfamilienhaus mit zwei oder drei Wohnungen und entsprechenden
Freibereichen umgebaut und vermietet, wobei man sich die kleine Dachwohnung
vielleicht als Wochenend-Domizil behilt. Oder ...
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Teil A
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1. Allgemeiner theoretischer und methodischer Rahmen

1.1 Forschungskontext

Die Art des Bauens war schon immer ein Ausdruck ihrer Zeit, der technischen
und wirtschaftlichen Moglichkeiten wie auch ein Spiegel der gesellschaftlichen
Verianderungen oder grundsitzlicher: in der Art des Bauens hat eine Gesellschaft
sich immer sichtbar — auch politisch — ausgedriickt. Diese Tatsache gilt auch fiir
die Entstehung der grofen Einfamilienhaus-Siedlungsgebiete an den Réndern der
Stiddte und Gemeinden — und ebenso fiir deren Weiterentwicklung. Da Raument-
wicklung immer Ausdruck gesellschaftlicher Prozesse und Bediirfnisse ist, ergibt
sich daraus die Notwendigkeit einer einfithlsamen Abwégung der unterschiedli-
chen Interessen, wenn Verdnderungen beabsichtigt sind.

Im Folgenden werden die wichtigsten Rahmenbedingungen der Auseinanderset-
zung mit den Bestandsstrukturen von Einfamilienhaus-Siedlungen kurz skizziert.

1.1.1 Das freistehende Einfamilienhaus - eine noch junge Wohnform

Das freistehende Einfamilienhaus als dominierendes Element in der Landschaft
ist eine geschichtlich noch junge Erscheinung. Das freistehende Haus war im
Mittelalter im Wesentlichen der ldandlichen Bevolkerung vorbehalten, weil die
Zwischenrdume den Landwirten als Produktionsfldchen dienten. Dagegen zeigen
die fur Handwerk und Handel entwickelten Marktorte und Stiddte verdichtete
Bauformen auf schmalen, in die Tiefe entwickelten Grundstiicken, um moglichst
vielen Biirgern einen Anteil an der kostbaren StraBenfront zu ermoglichen und
auch die anfallenden Wege moglichst fuBBldufig und kurz zu halten. Durch den
Bau der Eisenbahnen war es dann im 19. Jahrhundert méglich, groBere Strecken
zu lberwinden. Die aufgelockerten Gartenstidte GroBbritanniens sind ein Aus-
druck dieser Zeit. (u. a. Benevolo: Geschichte der Architektur des 19. und 20.
Jahrhunderts. 1964)

Durch die Individualisierung des Verkehrs mit Hilfe des Automobils und der
Verschmutzung der Stéddte und gleichzeitiger Emanzipation des Einzelnen in neu
entstehenden demokratischen Strukturen, entstand der Wunsch einer gro3en Mas-
se nach dem eigenen freistehenden Haus mit Garten. Diese Entwicklung setzte in
der neuen Welt schon um 1900 ein und erreichte Europa ab Mitte des 20 Jahr-
hunderts nach dem 2. Weltkrieg. Billige Autos, billige Bautechniken wie auch
leicht verfiigbare Kredite beschleunigten diesen Prozess. Verbunden war diese
Vorstellung mit einem stark idealisierten Familienbild. Entsprechend wurde die
Planung auf dieses Wunschbild hin ausgerichtet. (u. a. Mitscherlich: Die Unwirt-
lichkeit der Stiadte. 1965)

Heute konnen wir sowohl in suburbanen Agglomerationen (,,Speckgiirtel”) als
auch in den kleineren Gemeinden eine weitreichende siedlungsstrukturelle Dis-
persion bzw. Zersiedelung und Dezentralisierung beobachten. Herausgebildet ha-
ben sich damit vor allem Gebiete mit unklaren Qualititen. In diesem Zusammen-
hang hat das Wunschbild vom Einfamilienhaus im Griinen immer noch eine be-
sonders priagende Auswirkung auf die Raumentwicklung.
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1.1.2 Bodenverbrauch flir den Wohnungsbau

Grundsitzlich ist fiir den Flichenverbrauch die Art der Verbauung entscheidend.
Hier gilt es einmal zwischen Gebédudetypen und deren Anordnung zu unterschei-
den, woraus sich dann die Bebauungsdichte ergibt. Die Vorgaben dazu liefert das
geltende politische System mit seinem gesetzlichen Regelwerk. Fiir Osterreich
gilt noch im Besonderen, dass die Hoheit iber Bauentscheide und Fliachenwid-
mungsplédne wie auch die Raumplanung im Wesentlichen bei den Gemeinden
liegt. Dass es unter diesen Umstinden schwierig ist eine groBrdumige, voraus-
schauende Siedlungsentwicklung zu betreiben liegt auf der Hand.

Zusammengefasst lassen sich folgende Faktoren fiir den gesteigerten Flichen-
bzw. Bodenverbrauch im Wohnungsbau anfiihren:

e Steigerung der Mobilitit (6ffentlicher Verkehr wie motorisierter Individual-
verkehr)

e Wohlstand und giinstige Finanzierung (staatliche/private Kredite, Wohnbau-
forderung)

e Zunahme des Wohnfldchenverbrauchs pro Kopf

e Individualismus (Entscheidungsfreiheit bzw. -moglichkeit der Biirger/innen)
e Wunsch nach Selbstverwirklichung und Eigentum

e Raumplanerische Defizite

e Steigerung der Einwohnerzahlen

e  Wunsch nach Wohnen im Griinen

Die einzelnen Faktoren miissten natiirlich nicht zwangslaufig zu einer Steigerung
des Grund- bzw. Flachenverbrauchs fiir das Wohnen fiihren. Die Kombination
der oben angefiihrten Faktoren favorisiert aber eindeutig das Eigenheim im Grii-
nen und das am besten in Stadtnihe, damit auch die unbestreitbaren Vorteile von
urbanen Rdumen konsumiert werden kénnen.

1.1.3 Energieeinsparung als Sanierungsmotiv

Mit dem Kyoto-Protokoll von 1990 hat sich die Mehrheit der Industriestaaten zur
drastischen Senkung des Kohlendioxid-Ausstof3es verpflichtet. Angesichts dieser
schwierigen Vorgaben ist im Neubau das Niedrigenergie-Haus inzwischen weit-
gehend zum Standard geworden.

Die Maflnahmen, die fiir Neubauten gelten, miissen sukzessive auch fiir Altbau-
ten Anwendung finden. Solange ein privat genutztes Einfamilienhaus nicht ver-
kauft, vererbt oder saniert wird, bleibt jedoch in puncto Energieverbrauch zumeist
alles beim Alten. Nachriistung nach den neuen Erfordernissen des Energiesparens
passiert auch nicht allein aufgrund der inzwischen recht groBziigigen Forderun-
gen. Zur Hauptsache finden relevante Energiesparmal3nahmen bei groBeren Nut-
zungsinderungen und/oder Modernisierungen statt.
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Ansidtze der Nachverdichtung bzw. Weiterentwicklung von Einfamilienhaus-
Siedlungen wirken sich neben dem Flachensparen durch Bauen im Bestand auch
wesentlich auf die Einsparung nicht erneuerbarer Energie aus, wenn eine Moder-
nisierung umfassend erfolgt.

1.1.4 Hohe Infrastruktur-Folgekosten von Einfamilienhdusern

Die infrastrukturellen Folgekosten dieser prekdren Siedlungsentwicklung an der
Peripherie wurden bislang von den Gemeinden ibernommen. Diese leiden aber
zunehmend unter Finanzproblemen und werden daher diese Lasten in Zukunft
nicht mehr tragen kénnen oder wollen. Unabhingig davon muss auch die Frage
gestellt werden, ob die Gesellschaft weiter bereit ist, indirekt die Erschliefungs-
kosten fiir Einfamilienhaus-Siedlungen zu iibernehmen.

Durch Schaffung neuer Haushalte im Einzugsbereich bestehender Infrastruktur
ersparen sich Gemeinden finanzielle Mittel oder machen tiber Anschlussgebiihren
sogar Gewinne.

1.1.5 Die Weiterentwicklung von Einfamilienhaus-Siedlungen

Eine Modernisierung und Weiterentwicklung steht derzeit bei vielen Einfamili-
enhaus-Siedlungen an. In Westeuropa ist der GroBteil der Bausubstanz in den ers-
ten Jahrzehnten nach dem 2.Weltkrieg entstanden. Davon ist in Osterreich rund
die Hilfte dem Typus Einfamilienhaus zuzuordnen. Bei einem Sanierungszyklus
von leichter Sanierung alle 15-20 Jahre und einem Zyklus fiir massivere Sanie-
rung von 40-50 Jahren muss die Annahme zutreffen, dass es in diesem Bereich
einen erheblichen Erneuerungsbedarf gibt. Die Baustatistiken unterstreichen diese
Annahme: Die Baueinreichungen im Bereich der Sanierung betragen bereits rund
zwei Drittel der Gesamteinreichungen. Das heifit, die nachriickende Generation
wird vor allem in Wohnbauten im Bestand wohnen — und diesen entsprechend
den eigenen Bediirfnissen veréindern wollen.

Die Weiterentwicklung groBerer Einfamilienhaus-Siedlungsgebiete der 50er- bis

70er-Jahre bietet sich insbesondere aus folgenden Griinden an:

a) vielfach ist eine bauliche Sanierung bzw. energetische Optimierung ohnehin
notwendig,

b) GrundstiicksgroBen und -zuschnitte sowie die nach heutigen Mallstdben ge-
ringe Bebauungsdichte bilden gut nutzbare Reserven,

¢) die Haushalts- und Sozialstruktur kann verbessert und den modernen Ent-
wicklungen angepasst werden,

d) neuer, kostengiinstiger Wohnraum kann geschaffen werden, da die Grundstii-
cke kostenlos zur Verfiigung stehen,

e) der Gebrauchswert des bestehenden Wohnraumes kann verbessert und opti-
miert werden und

f) insgesamt konnen Infrastruktur und Wohnumfeld im Siedlungsgebiet aufge-
wertet werden.
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Vor diesem Hintergrund steht nicht primér die Option der Erneuerung von Ein-
zelgebduden im Mittelpunkt, sondern es bietet sich der analytische Blick auf gan-
ze Bebauungs- bzw. Sozialstrukturen reprisentativ ausgewihlter Einfamilien-
haus-Siedlungsgebiete an.

Neben dem Fokus auf die Bearbeitung der technisch-planerischen Voraussetz-
ungen sind dabei insbesondere auch die finanziellen Aspekte zu berticksichtigen,
d. h. welchen Nutzen haben diejenigen Hauseigentiimer, die Nachverdichtungen
durchfiihren oder in solche nachverdichtete Baustrukturen einziehen? Auch ist zu
fragen, welche 6konomischen Anreize sind sinnvoll und machbar?

Wichtig sind ferner Uberlegungen, wie die Integration interessierter Eigentiimer/-
innen in einen moglichst innovativen, dynamischen Umsetzungsprozess gesichert
werden kann.

1.2 Forschungsaufgabe und thematische Abgrenzung

Die Modernisierung und Weiterentwicklung der Einfamilienhaus-Wohngebiete
ist notwendig und steht auch praktisch an. In der aktuellen Stidtebau- und Pla-
nungsliteratur werden Nachverdichtungsszenarien von Einfamilienhaus-Sied-
lungsgebieten als eine spezifische Form der Urbanisierung am Beginn des 21.
Jahrhunderts bewertet und als eine Ressourcen schonende Alternative zum Neu-
bau auf der grilnen Wiese angesehen.

Daraus ldsst sich die These ableiten, dass es in vielen bestehenden Einfamilien-
haus-Siedlungsgebieten erhebliche Umnutzungs- und (Nach-)Verdichtungspoten-
ziale gibt, die oft nicht wirklich erkannt und entwickelt werden. Dabei handelt es
sich insbesondere um Siedlungsgebiete mit zum Teil schon sanierungsbediirftigen
Bestandsbauten der Nachkriegs- und ,,Wirtschaftswunder-Zeit*. Dariiber hinaus
fithlen sich die Gemeinden nicht mehr wie bisher in der Lage, alle infrastrukturel-
len Folgekosten zu iibernehmen und miissen mehr denn je auf nachhaltige Sied-
lungsentwicklung achten.

Die Forschungsaufgabe besteht daher im wesentlichen darin, die (Nach-)Ver-
dichtungs- und Weiterentwicklungspotenziale von Bestandsstrukturen erneue-
rungsbediirftiger Einfamilienhaus-Siedlungsgebiete am Beispiel reprisentativ
ausgewihlter Gemeinden aufzuzeigen und damit den Nachweis des Handlungs-
bedarfs zu erbringen. Dabei sind auch innovative Einzellssungen exemplarisch zu
erarbeitet, die zu einer optimierten 6konomischen, sozialen sowie Gkologisch-
energetischen Nutzung fithren. Baulandgewinn o/ine Erweiterung also! Insgesamt
muss aufgezeigt werden, dass die vorgestellten Losungen tatsdchlich Raum fiir
neue Haushalte schaffen und damit eine vollwertige Alternative zum Neubau auf
der griinen Wiese darstellen.

Vordergriindig geht es bei der Modernisierung bestehender Hauser nicht um eine
Grundversorgung, sondern um den Wunsch nach besserer Ausstattung, mehr Be-
haglichkeit oder Riickzugsrdumen. Zunehmend haufiger wird aber auch der
Wunsch nach neuen Arbeitsrdumen oder der Ausbau einer Einliegerwohnung, in
der Regel fiir ein Familienmitglied nach dem Modell des Mehrgenerationen-
Wohnens geduBert. In Bezug auf die Fragestellung interessieren vorwiegend letz-
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tere Uberlegungen, namlich eine Nutzflichenerweiterung, die Raum fiir einen
neuen Haushalt und/oder fiir gewerbliche Zwecke schafft.

Praktiker der Nachverdichtung und Umnutzung sprechen in den Gemeinden, d. h.
vor Ort, bewusst von ,,Siedlungen im Wandel*“ sowie von ,,Weiterentwicklung*
oder ,,Weiterbauen® und nicht von Nachverdichtung. Der Begriff der ,,Nachver-
dichtung* schreckt zum einen ab und beinhaltet auch nur den baulichen Aspekt,
wihrend Begriffe wie ,,Siedlungen im Wandel“ oder ,,Weiterentwicklung* von
Siedlungen umfassender seien, da sie auch demografische, soziale und wirtschaft-
liche Aspekte einbeziehen wiirden. (vgl. Landbrecht: Unterhaching — Siedlungs-
umbau Bayersiedlung. Miinchen 1991)

Im Hinblick auf eine notwendige Abgrenzung erscheint es auch sinnvoll in derar-
tigen Untersuchungen bewusst auf keine Architekturdebatte um die Gestaltung der
Einfamilienhéduser einzugehen. D. h. auf eine formale Kritik an den bestehenden
Objekten bzw. Ausbauvorstellungen soll mit Absicht verzichtet werden. Dadurch
konnen zum einen ideologische Abwehrreflexe bei den Hauseigentiimern vermie-
den und zum anderen kann gewihrleistet werden, dass es tatsdchlich primér um
Fragen der kiinftigen Nutzung geht.

Projekte der Nachverdichtung bzw. Weiterentwicklung von Einfamilienhaus-
Siedlungen sind auch Beispiele fiir die Notwendigkeit interdisziplindren Han-
delns und von Partizipation. Um derartige Projekte realisieren zu kénnen, miissen
die verschiedensten o6ffentlichen und privaten Akteure bei der Entwicklung von
Gemeinden eng kooperieren. Insbesondere von Bedeutung ist die Einrichtung und
Moderation echter partizipativer Prozesse, denn die Gemeinden gehen gewisser-
mallen ,,Siedlungsentwicklungs-Partnerschaften* ein. Dabei nimmt die Kommu-
nikation zwischen den Gemeinden bzw. den von ihnen beauftragten Planern und
den Hauseigentiimern eine Schliisselfunktion ein.

Die Gemeinden benétigen praktische Modelle, Konzepte und exemplarische Lo-
sungsvorschlidge zur Umsetzung von Projekten, die ihnen in Form eines Leitfa-
dens oder auch Kataloges ein Instrument zur umfassenden Beurteilung und Be-
wertung ihrer Bestandsstrukturen im Bereich erneuerungsbediirftiger Einfamilien-
haus-Siedlungen in die Hand gibt. Gemeinde-Projekte zur Analyse und Nutzung
vorhandener Fldchen- und Raumreserven bestehender Einfamilienhaus-Siedlungs-
gebiete stellen eine in die Zukunft gerichtete, langfristige Strategie zur Reduzie-
rung zusétzlicher Fliacheninanspruchnahme mit hohem Wirkungsgrad dar. Die
Gemeinden konnen damit beispielhaft zeigen, wie mit klugen organisatorischen
Konzepten bei geringem offentlichem Kostenaufwand nachhaltige Wirkung er-
zielt werden kann.



BAU-LAND-GEWINN

1.3 Strategien der Innenentwicklung - Best Practices

In der vorliegenden Arbeit geht es also nicht primir um die vorbildliche einzelne
BaumafBnahme des anlassbezogenen, individuellen Ausbaus eines Einfamilien-
hauses, sondern um die Suche bzw. Erprobung von siedlungsbezogenen Losungs-
ansitzen. Konzepte, die sich auf ein ganzes Einfamilienhaus-Siedlungsgebiet be-
ziehen, sind in der Praxis und damit auch in der Literatur dullerst rar.

Um das Spektrum moglicher Strategien und Losungen zur Nachverdichtung von
Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten zu illustrieren, werden im Folgenden mogli-
che Szenarien einer Innenentwicklung unterschiedlicher ,kollektiver* bzw. ganz-
heitlicher Ansitze vorgestellt sowie exemplarisch zwei Beispiele dokumentiert.

1.3.1 Szenarien: Trendfortfllhrung bis geschlossene Bauweise

In der Planungsliteratur sind die Vorteile und auch Grenzen einer ,,Innenentwick-
lung® wie die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur, die Einddimmung der Zer-
siedelung zum einen sowie die beschrinkte Aufnahmefdhigkeit der vorhandenen
Infrastruktur und die Bodenversiegelung zum anderen bereits vielfach beschrie-
ben. (u. a. Rosenberger: Handlungsalternative Innenentwicklung. Wien 1995)

Fiir die Nachverdichtung und Weiterentwicklung von Einfamilienhaus-Siedlungs-
gebieten sind grundsitzlich vier ,,Szenarien* zumindest theoretisch denkbar:

Szenario 1 ,,Trendfortfiihrung*

Die Trendfortfiihrung meint nichts anderes, als die vorhanden Bauliicken durch
gleichartige Bebauung zu schlielen und bei den Bestandsbauten die rechtliche
Dichte maximal zu nutzen.

Szenario 2 ,,Vertikale Verdichtung“

Der Charakter der Einzelbebauung bleibt bei diesem Szenario gewahrt. Der Frei-
flichenverbrauch bleibt derselbe wie beim Szenario 1. Die Erh6hung des Woh-
nungsbestandes erfolgt mittels Aufstockungen oder Dachgeschossausbauten. Da-
fiir ist eine teilweise Anderung des Bebauungsplanes notwendig.

Szenario 3 ,,Gekuppelte Bauweise “

Bei der gekuppelten Bauweise werden 2 Gebdude an der Grundstiicksgrenze zu-
sammengebaut. Diese Vorgehensweise bedingt eine Anderung der Parzellen-
struktur.

Szenario 4 ,,Geschlossene Bauweise

Bei diesem Szenario wird die offene Bauweise in eine weitgehend geschlossene
Bauweise tibergefiihrt. Die Neubebauung orientiert sich weitgehend an verdichte-
ten Flachbauformen. Diese Bauweise bedingt eine Anderung des Bebauungspla-
nes und der Parzellenstruktur.

Die Potenziale bzw. die Leistung der vier Szenarien stellen sich unterschiedlich
dar. Zum Vergleich werden im Folgenden die moéglichen Szenarien im Hinblick
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auf Grundverbrauch und Wohnraumzuwachs am Beispiel einer untersuchten Ein-
familienhaus-Siedlung im Umfeld von Linz in einer Tabelle zusammengefasst:

Szenario Grundverbrauch Anzahl zusatzliche
(gm) Einheiten Einheiten
Bestand 482 109 0
1.Trendfortflhrung 462 129 20
2 Vertikale Verdichtung 435 137 28
3.Gekuppelte Bauweise 311 190 81
4.Geschlossene Bauweise 235 251 142

(vgl. Rosenberger, Wien 1995)

Beim untersuchten Linzer Siedlungsgebiet zeigt sich erst bei einem Wechsel zur
gekuppelten Bauweise im Szenario 3 eine signifikante Erh6hung der zusétzlichen
Wohneinheiten. Gleichzeitig stellen aber die Szenarien 1 und 2 die wahrschein-
lichsten und auch von der Bevolkerung akzeptierten Varianten dar. Die Potenzia-
le von Einfamilienhaus-Siedlungen diirften aber auch bei den beiden ersten Sze-
narien wesentlich groBer sein, weil ein Flachenverbrauch von 482 qm pro Einheit
inklusive Leergrundstiicke bei dieser Siedlungsstruktur schon die Untergrenze
beziiglich Baulandverbrauch darstellt.

Beim vorliegenden Projekt Bau-Land-Gewinn bewegen sich die Parzellengréf3en
zwischen 550 qm und 1.500 qm. So gesehen stellt die oben vorgestellte Siedlung
im Umfeld von Linz keine typische beziiglich Baulandverbrauch dar.

Zielfuihrend erscheint es deshalb, das Szenario ,, Trendfortfithrung™ mit Blick auf
die politische Akzeptanz jeweils differenziert auszuformulieren. Die Orientierung
an der Trendfortfithrung stellt daher auch fiir das vorliegende Projekt den Rah-
men fir die tiberlegten MaBnahmen der jeweiligen Siedlungsweiterentwicklung
dar.

1.3.2 Ein ,Katalog" siedlungsvertraglicher Erweiterung (Beispiel A)

(Siedlungsumbau Bayersiedlung, D-Unterhaching, Nachverdichtung einer 50er-
Jahre-Siedlung, 1991 — 1995)

Bei der Bayersiedlung in Unterhaching handelt es sich um eine Gartenstadtsied-
lung der 50er-Jahre. Die Siedlung war fiir Werksmitarbeiter der Firma Bayer ge-
dacht. Die Siedlung besteht vor allem aus zweigeschossigen Doppelhdusern. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) der Bebauung wird mit 0,2-0,3 angegeben. Die ge-
ringe Dichte und die GroBe der Hauser von ca. 80 qm Nettonutzflache (NNF)
fithrte in den 70er Jahren zum berechtigten Wunsch der Bewohner nach Erweiter-
ung. Der Gemeinde war es ein gro3es Anliegen die Charakteristik der Siedlung
zu erhalten, die als gelungenes Beispiel einer Gartenstadtsiedlung gilt. Es lag also
auf der Hand, den Wunsch nach Erweiterung in ein geordnetes Konzept einzu-
binden. Da sich die meisten Héuser in Privatbesitz befinden, war die Bereitschaft
zur Mitarbeit der Bewohner bzw. Eigentiimervereine Notwendigkeit.

Die von der Gemeinde Unterhaching in Auftrag gegebene Studie umfasste nicht
nur die Suche nach baulichen Lésungen, sondern auch nach Aspekten der Sied-
lungs-, Landschafts- und Verkehrsplanung. Die Grundlage der Studie war auf der
einen Seite die Analyse und Bewertung des Bestandes und eine Befragung der
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Biirger nach Thren Verédnderungswiinschen. Knapp zwei Drittel (64%) wiinschten
sich eine Wohnraumerweiterung und rund ein Viertel (24%) den Bau einer Ein-
liegerwohnung. Wichtig war auch der Wunsch nach einer Verkehrsberuhigung
und Gestaltung des StraBenraums. Aufgrund der Erkenntnisse der Analyse und
der Befragung wurde ein Katalog von siedlungsvertraglichen Erweiterungs-
moglichkeiten entwickelt. Der Katalog miindete in einen Gesamtbebauungsplan,
der 1990 von der Gemeinde bewilligt wurde. Die Baumalinahmen, die seither
stattfinden, haben sich an den Katalog gehalten. Die Gemeinde beschreibt die
Vorgehensweise als Erfolg.

-:I--

Beispiele Katalog Bayersiedlung

Lageplan Bayersiedlung

1.3.3 Nachverdichtungsszenario flr die gesamte Gemeinde (Beispiel B)

(Qualitdtssicherung in foderativen Systemen, CH-Turgi, Heimatschutzpreis der
Schweiz 2002)

Bei der Gemeinde Turgi handelt es sich nicht nur um ein Nachverdichtungsszena-
rio von Einfamilienhausgebieten. Vielmehr ist es ein Entwicklungskonzept fiir
die gesamte Gemeinde, dem eine ,,Inventarisierung* des Gemeindegebietes vo-
rausging. Die Gemeinde Turgi mit 3.500 Einwohnern liegt 40 km westlich von
Zirich. Man konnte sie als typische Agglomerationsgemeinde im Sog von Ziirich
bezeichnen.

20
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Seit 10 Jahren betreibt die Gemeinde eine aktive Siedlungspolitik. Grundlage sind
hauptséchlich drei Instrumente:

a) Leitbild

Im Leitbild, das in Zusammenarbeit mit breiten Teilen der Bevélkerung erstellt
wurde, sind die Grundsitze fiir das tdgliche kommunalpolitische Handeln in Tur-
gi formuliert. Es sind die Besonderheiten der Gemeinde formuliert (Werksareale,
Villen mit Parkanlagen und Arbeiterhduser). Auf diese Art schafft das Leitbild in
breiten Bevolkerungskreisen ein Bewusstsein fiir die baulichen Sensibilitdten in
der Gemeinde.

b) Inventar/ Nutzungsplanung

Auf Inventarblittern werden in der Gemeinde Turgi die schiitzenswerten Objekte
beschrieben und fotografisch dokumentiert. Es werden nicht nur besondere Ob-
jekte, sondern auch einfache Alltagsobjekte beschrieben. Das ist eine unschétzba-
re Grundlage, iber welche nur sehr wenige Gemeinden verfiigen. Gerade fiir die
Parkanlagen bei den Fabrikantenvillen konnten dadurch hochwertige zeitgemil3e
Nachverdichtungs-Szenarien umgesetzt werden.

Voraussetzung fiir die zukiinftige Siedlungsentwicklung ist eine Nutzungspla-
nung. In ihr werden die Potenziale wie auch Defizite (bauliche Ausnutzung, In-
ventar, Infrastruktur, Verkehr, Umweltbelastungen) der verschiedenen Areale und
Siedlungen beschrieben.

¢) Moderation

Die Gemeinde stellte eine erweiterte Planungskommission auf, welche das Leit-
bild gemeinsam mit einem Architekturbiiro entwickelte. Wichtig war in jeder
Phase, dass die Eigentiimer/innen wie auch die interessierte Offentlichkeit in den
Planungsprozess eingebunden waren. Auch konkrete Bauvorhaben wurden von
der Kommission im Sinne einer Bauberatung begleitet. Auf diese Weise konnten
gerade einige Eigentiimer der Villen vom Abbruch dieser Bauten abgebracht
werden, weil die Kommission die Bedeutung der Bauten fiir die ganze Gemeinde
kommunizierte.

Grundiagen Leitbild / Ziele
Inventare
Nutzungsplanung
Sondernutzungs- Konzepte
planung Richtplane

Qualitatssicherung (Gemeinderat / Planungskommission / Fachberaterinnen)

o ' '

Umsetzung (Bauprojekt/Bewilligungen usw.)

Organigramm Turgi
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Die Gemeinde Turgi erhielt 2002 den Heimatschutzpreis (Wakkerpreis) der
Schweiz fiir Ihre Bemiithungen zugesprochen. Mit dem Preis, der grof3e Publizitit
und Ansehen geniefit, wurden nicht die einzelnen umgesetzten Bauten gewtirdigt,
sondern vor allem das Leitbild und die Vorgehensweise, die nicht anlassbezogen,
sondern mit dem Ziel der Nachhaltigkeit und einem lédngeren Zeithorizont arbei-
ten.

22



BAU-LAND-GEWINN

2. Ausgangssituation, Fragestellungen und Projektziele

2.1 Nachhaltigkeit: optimierte Nutzung bestehender Wohnraum-
Reserven

Der Forschungsansatz des vorliegenden Projekts unterliegt grundsétzlich dem
Postulat der Nachhaltigkeit. Der Begriff ,,Nachhaltigkeit* in der Siedlungsent-
wicklung bezeichnet den Anspruch, das Konzept nachhaltiger Entwicklung auch
in seiner raumlichen Dimension zu verwirklichen. Gemeint sind damit hauptséch-
lich ein wesentlich geringerer Ressourcenverbrauch bei Grund und Boden und ein
hiermit eng verbundener grundlegender Wandel unserer Lebens- und Wirtschafts-
weise. (vgl. diverse Prospekte des Impulsprogramms Nachhaltig Wirtschaften —
Haus der Zukunft)

Auf dem Hintergrund dieses Anspruchs ist wohl unbestritten: Das freistehende
Einfamilienhaus auf neu erschlossenem Bauland an der Peripherie und weitge-
hend ohne Infrastruktur, das in der Regel mit zwei Autos bedient wird, fallt nicht
unter das Leitbild von ,,Nachhaltigkeit — und das kann auch durch eine Passiv-
haus-Ausfiihrung nicht kompensiert werden.

Das Wohnen im freistehenden Einfamilienhaus ist jedoch eine gesellschaftliche
Realitit, die sich nach wie vor grofler Beliebtheit erfreut und daher nicht einfach
wegargumentiert werden kann. Raumplanerische und wohnpolitische Ansitze,
die sich der Strategie der Nachhaltigkeit verschreiben, miissen sich dieser Realitit
bewusst stellen und nach zeitgemifBen Konzepten suchen, die verdichtete Lebens-
und Wohnformen mit den Vorteilen — und vielleicht auch den Klischees — des
Einfamilienhauses verkniipfen.

Folgt man dem Leitbild einer ,,nachhaltigen* Entwicklung unseres Lebensraumes,
miissen diese neuen, zukunftsfihigen Konzepte eindeutig auf einer Begrenzung
der Entwicklung von Siedlungs- und Verkehrsflichen basieren und sich an einem
nachhaltigen Flichenmanagement orientieren. Ein blof allgemeiner Verweis auf
das Ziel eines ,,schonenden Umgangs mit Grund und Boden* wird in Zukunft zu
wenig sein. Die Gemeinden sind daher zuallererst aufgefordert, sich auf die 6ko-
logische, soziale und wirtschaftliche Optimierung von Bestandsstrukturen zu
konzentrieren, d. h. auf die intensivere Nutzung der Bauland- und Wohnraum-
Reserven bestehender Siedlungsgebiete im Sinne einer Innenentwicklung zu
dréngen.

Auf einen kurzen Nenner gebracht ist damit gemeint, das vorhandene gebaute
»Kapital“ optimaler zu nutzen. Die Entwicklung unserer Siedlungsrdume ist des-
halb dem Nachhaltigkeits-Auftrag der ,,Agenda 21 von Rio de Janeiro (1992)
besonders verpflichtet, der lautet: ,,Unsere natiirliche Umwelt dauerhaft schonen
und eine sozial und wirtschaftlich gerechte Entwicklung auch fiir die zukiinftigen
Generationen ermoglichen.*

Das Europdische Raumentwicklungskonzept (EUREK), in dem sich die Mit-
gliedslander auf gemeinsame Leitbilder fiir die kiinftige Entwicklung des Territo-
riums der EU verstidndigen, ist eine weitere Orientierung auf dem Weg zur
»Nachhaltigkeit® im Umgang mit dem Siedlungsraum. Das EUREK geht dabei
von der Entwicklung eines polyzentrischen und ausgewogenen Stidtesystems und
der Stirkung der Partnerschaft zwischen ldndlichem und stddtischem Raum aus.
Ein homogenes Raumentwicklungskonzept fiir ganz Europa wird jedoch wegen
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der starken regionalen Unterschiede nicht angestrebt. Dariiber hinaus werden die
Bedeutung regionaler Losungsansédtze und deren Vernetzung stark hervorgeho-
ben.

Im Hinblick auf den Umgang mit Einfamilienhaus-Siedlungen wird u. a. fest-
gehalten, dass in den Vorortsgemeinden und Peripherien die Ausdehnung der
Siedlungsflichen im Rahmen einer sorgfiltigen Standort- und Siedlungspolitik
minimiert werden soll. Dabei seien auch die Zusammenarbeit zwischen Stadt und
Umland zu intensivieren und neue partnerschaftliche Formen des Interessen-
ausgleichs zu finden.

Daraus erwiéchst fiir die Kommunen eine starke Verpflichtung intensiv nach
Moglichkeiten der nachhaltigen Weiterentwicklung ihrer Siedlungsgebiete zu su-
chen. Die intelligente Nutzungsverdichtung von bestehenden Fldchen- bzw. Bau-
reserven ist eine derartige Moglichkeit, da solche Mafinahmen und Projekte mit
den vorhandenen Ressourcen schonend und sparsam umgehen sowie auf Sozial-
vertrdglichkeit, wirtschaftliche Tragfdhigkeit und umfassende Partizipation ach-
ten.

Daraus ergibt sich eine eindeutige Aufgabenstellung: Fiir eine ,nachhaltige™
Siedlungsentwicklung ist die Forderung an die Gemeinden zu richten, vorrangig
den Bestand und die innerértlichen Siedlungsflichen zu nutzen. Diese Forderung
ist fachlich inzwischen weitgehend unumstritten, was jedoch fehlt sind ausrei-
chend Konzepte und Mafinahmen zur Umsetzung. Eine besondere Schwierigkeit
liegt zudem in der Tatsache, dass es sich im Falle von Einfamilienhaus-Sied-
lungsgebieten um eine #uflerst heterogene Struktur von einzelnen Hauseigen-
tiimern handelt und damit planerische Eingriffe und Widmungsinderungen durch
die Gemeinde sehr schwer umsetzbar sind. Das heif3t, hier ist es notwendig priva-
ten Willen und 6ffentliche Anspriiche geschickt miteinander zu verkniipfen.

Die Nachverdichtung bzw. ,innere Weiterentwicklung von Einfamilienhaus-
Siedlungsgebieten kann — wie alle MaBBnahmen einer nachhaltigen Entwicklung —
nur dann in die Realitdt umgesetzt werden, wenn die Idee und ihre praktischen
Konsequenzen bei den Hauseigentiimer/innen konsensfidhig sind. Daher ist ein
prozessorientierter Weg zu gehen und ein Dialog zu entwickeln, der die 6kologi-
sche und 6konomische Notwendigkeit nachhaltiger Strategien langfristig vermit-
telt und auch mit den Einzelinteressen abklért bzw. die Malnahmen auch auf ihre
Umsetzbarkeit durch jeden Einzelnen iiberpriift. Der bloe Appell an die 6kologi-
sche Vernunft der Eigentiimer/innen von Einfamilienhdusern greift zu kurz, denn
nachhaltige Entwicklungen lassen sich durch reine Bewusstseinsbildung bei den
Betroffenen nicht erreichen.

Das Projekt ,,Bau-Land-Gewinn ohne Erweiterung® will den empirisch unter-
mauerten Nachweis erbringen, dass partizipative Projekte der Auseinandersetz-
ung mit Einfamilienhaus-Bestandsstrukturen durchaus geeignet sind, durch Er-
kennen und Nutzung ihrer (Nach-)Verdichtungs- und (inneren) Weiterentwick-
lungs-Potenziale nicht nur neuen Wohnraum (fiir neue Haushalte) zu schaffen,
sondern auch nachhaltige 6konomische, soziale und 6kologisch-energetische Im-
pulse zu setzen. Damit will das Projekt im Sinne der Nachhaltigkeits-Ziele der
Forschungsreihe ,,Haus der Zukunft” einen Ansatz aufzeigen, wie der steigende
Bedarf nach Wohnungen und Wohnfldchenerweiterungen nicht zwangslaufig zur
Ausweisung neuen Baulandes fithren muss.
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2.2 Erneuerungsbedarf der Nachkriegs-Einfamilienhaus-Sied-
lungsgebiete

Gegenstand der Forschungsarbeit sind primir bestehende Einfamilienhaus-Sied-
lungen der Ara von etwa 1950 bis 1980. Dabei handelt es sich insbesondere um
Siedlungsgebiete mit zum Teil auch sanierungsbedirftigen Bestandsbauten der
Nachkriegs- und Wirtschaftswunder-Zeit. Die Hauptprobleme liegen dort in ihrer
Siedlungsstruktur, ihrer schwierigen Adaptierbarkeit, der Immobilitét ihrer Eigen-
timer und des weiteren in ihrer hdufig unzureichenden Infrastruktur hinsichtlich
Verkehr und Versorgung. Insbesondere fallen die hiufigen Bauliicken und die
nicht in ihrer optimalen Dichte genutzten Grundstiicke auf.

Die Ausgangsthese ist daher: Dem nach wie vor groflen Druck der Siedlungsent-
wicklung nach auen steht die schon oben beschriebene Tatsache gegeniiber, dass
es erhebliche Umnutzungs- und (Nach-)Verdichtungspotenziale in vielen dieser
Einfamilienhaus-Siedlungsgebiete gibt, die nicht wirklich erkannt und systema-
tisch entwickelt werden.

Gesellschaftliche Trends wie die Uberalterung, die Zunahme der Single-Haus-
halte und auch die neue Attraktivitit der Stadt fiir viele junge Menschen lassen
zukiinftig wohl auch Verwertungsprobleme fiir diese Peripheriewohnlagen ver-
muten. Insbesondere die Tatsache, dass der Grof3teil der dlteren Einfamilienhaus-
Quartiere nicht barrierefrei bzw. altengerecht ist, wird dort verstirkten Wegzug
zur Folge haben.

Gravierende Verdnderungen der Gesellschaftsstruktur fithren immer zu einem
Funktionswandel des bebauten Raumes. Bei Neuplanungen sind diese Erkennt-
nisse schon hinlénglich bekannt und flieBen inzwischen auch meistens in die Pla-
nung ein. Dies gilt jedoch nicht im Falle von Sanierungen. Es stellt sich fiir das
vorliegende Projekt daher die Frage, wie es sich mit bestehenden Strukturen ver-
hilt, die in sich nicht dieses Potenzial an Diversifikation bergen. Einfamilien-
haus-Siedlungen stellen ndmlich einen Bebauungstyp dar, der im Besonderen den
Bediirfnissen von Familien mit Kleinkindern entspricht.

In der Vergangenheit wurde der Bau der Vorstddte und Pendlergemeinden mit der
Erwartung gef6rdert, dass sich in den Eigenheimen die privaten Ausstattungs-
ebenen wie Hausgerite, Automobile und Bauinvestitionen am marktwirksamsten
vervielfiltigen lassen. Weiters waren (und sind noch immer) kommunalpolitische
wie auch oberflachlich okologisch begriindete Entscheidungen die Neubaufldchen
in den Zentralrdumen einzuschrinken an der Zersiedelung mit verantwortlich.
Dadurch hat sich das Wachstum in die billigeren und unzureichend erschlossenen
Randgebiete verlagert, die aus raumplanerischen und 6kologischen Griinden ei-
gentlich keinen Bevolkerungszuwachs erleben sollten. Gleichzeitig versprachen
diese Randgebiete einen praktischen ,,Konsum® des Stadt- und Landlebens ne-
beneinander zu einem giinstigen Preis.

Aufgrund der monofunktionalen Ausrichtung auf das traditionelle Familien-
Wohnen verbunden mit einer starren Struktur, erweisen sich heute Einfamilien-
haus-Siedlungen als sperrig gegeniiber den durch den Strukturwandel nétigen
baulichen Anderungen.
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2.3 Potenziale und Reserven

Nachhaltig wirtschaften beginnt beim Bauen und Wohnen zuallererst bei der op-
timalen (Um-)Nutzung bestehender Flidchen- und Raumressourcen anstelle neuer
ErschlieBungen. Wie schon oben ausgefiihrt gibt es in vielen bestehenden Einfa-
milienhaus-Siedlungsgebieten aufgrund der geringen Baudichte erhebliche Um-
nutzungs- und auch (Nach-)Verdichtungspotenziale, die oft nicht wirklich erkannt
und genutzt werden. In diesem Zusammenhang sind daher Instrumente zu entwi-
ckeln, um diese Potenziale entsprechend erkennen und qualifizieren zu konnen.
Dabei geht es aber nicht nur um die optimierte bauliche Dichte, viel wichtiger ist
der Gewinn an zusidtzlichen Haushalten sowie die Anhebung der gesamten
Wohnumfeldqualitét.

2.3.1 Mdoglichkeiten der baulichen Weiterentwicklung

In der Praxis, d. h. im Baualltag von Einfamilienhaus-Siedlungen gibt es zahlrei-
che Varianten und Einzellosungen, wie Hauser umgebaut, aufgestockt und erwei-
tert werden konnen. Eine umfangreiche Fachliteratur gelungener und weniger ge-
lungener architektonischer Beispiele belegt dies. (s. Literaturliste)

Welche Varianten denkbar sind, wird in der folgenden Grafik schematisch darge-
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Grundsitzlich lassen sich die verschiedenen Moglichkeiten, zusétzliche Haus-
halte auf bestehenden, bebauten Grundstiicken zu schaffen, auf zwei Typen zu-
sammenfassen:

!
2

a) Neubau am Bestand (Nutzung externer Reserven)

Darunter wird hier das Hinzufiigen eines externen Neubauvolumens durch
Aufstocken, Anbauen, Zubauen oder Neubauen verstanden.

Die nahe liegende Losung ist das Hinzufiigen eines externen Neubauvolumens
fur die Erzeugung von neuen Haushalten. Bei den Untersuchungen ist jedoch
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festgestellt worden, dass die Einfamilienhduser nicht tiber- sondern h&ufig unter-
nutzt sind. Wesentlich hiufiger wie angenommen trifft daher der folgende Typus
(b) zu.

b) Ausbau im Bestand (Nutzung interner Reserven)

Dies betrifft den Ausbau und/oder die Sanierung von noch nicht oder wenig
genutzten Raumen innerhalb der bestehenden Gebaudehiille.

Durch Ausbau und Sanierung von noch nicht genutzten oder unternutzten Réu-
men (z. B. Dachgeschoss mit externer ErschlieBung) ist es moglich zusitzliche
Haushalte zu schaffen. Die meisten Einfamilienhduser stehen ja vor dem Pro-
blem, dass sie nur monofunktional angelegt sind. Ublicherweise sind sie fiir das
Wohnen einer (Klein-)Familie optimiert.

Was geschieht aber mit einem Einfamilienhaus, wenn die Kinder ausgezogen sind
und die Eltern in einem unpraktikablen und {iberdimensionierten Haus wohnen
bleiben?

Von der Fliche wird hochstens noch die Hilfte genutzt beziehungsweise ge-
braucht. Da das Stiegensteigen flir betagte Menschen problematisch ist, wird
dann tiblicherweise noch das Erdgeschoss genutzt. Die oberen Geschosse bleiben
ungenutzt. Eigentlich konnte so von einer Raumreserve gesprochen werden, die
bei entsprechender Nutzung auch wirtschaftlich Sinn machen wiirde.

Beim Eingriff in eine bestehende Bausubstanz gilt es zuerst einmal festzustellen,
wie weit das Haus tiberhaupt adaptierbar ist. Ist es z. B. moglich, zwei unabhén-
gig erschlossene Einheiten zu erzeugen. Besondere Beachtung verdienen die
Schnittstellen und Abgrenzungen zwischen den jeweils neuen Nachbarn. Die Er-
schlieBung und die privaten AuBlenflédchen sind sehr sorgfiltig zu planen.

2.3.2 Szenario ,Trendfortfihrung"

Das Forschungsprojekt ,,Bau-Land-Gewinn® geht von der These aus, dass inner-
halb bestehender Siedlungsgebiete, wie schon erwihnt, erhebliche Reserven
zwecks Schaffung neuer Haushalte vorhanden sind. Des weiteren wird davon aus-
gegangen, dass der Zuwachs ohne wesentliche Anderungen des Charakters der
Siedlungsgebiete moglich ist. In der Fachliteratur wird dieses Szenario als
» L rendfortfithrung® bezeichnet. (vgl. Rosenberger, a.a.0.) Das Szenario Trend-
fortfithrung ist ebendort wie folgt beschrieben:

o weitgehende Beibehaltung der moglichen rechtlichen Dichte,

e Ausnutzung der rechtlich vorgeschriebenen Dichte,
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e Beibehaltung der ortstypischen Baugrofen und

e weitgehende Beibehaltung des Siedlungscharakters der Einzelbebauung.

Natiirlich kommt man bei groen zusammenhingenden, noch unbebauten Grund-
stiicken nicht um die Diskussion der Verwertung und damit einer moglichen ho-
heren Dichte herum, die unter Umstidnden auch iiber eine Trendfortfithrung hin-
ausgeht. Gerade diese Grundstiicke sind damit auch fiir Bautréger interessant und
beziiglich einer umfassenderen Verwertung auch geeignet. Ein professioneller
Bautridger erwartet sich aber meistens eine doch erheblich hohere Dichte.

Hier gilt es also Bautypen zu entwickeln, die dem Spannungsfeld der hoheren
Dichte und der weitgehenden Beibehaltung des Siedlungscharakters Rechnung
tragen. Punktartige, dichtere Bebauungen kénnen sogar zu groBerer Pragnanz und
Orientierbarkeit einer Einfamilienhaus-Siedlung beitragen.

Zwecks Diversifizierung des Wohnungsangebotes kann es sogar notwendig sein,
andere Bautypen anstatt des Einfamilienhauses zu erstellen, d. h. Typen, die eher
geeignet sind, ein dem Strukturwandel entsprechendes Raumangebot zu bieten.
Die unter Kapitel 7.3 dargestellten Losungen bauen zur Hauptsache auf dem Sze-
nario Trendfortfithrung mit punktuellen Verdichtungen auf. Das Szenario koénnte
auch als ,,Trendverstarkung® beschrieben werden.

Hier gilt es auch eine Kritik an der in vielen Gemeinden verwendeten Grundfla-
chenzahl anzubringen. Gerade wenn eine sehr niedrige vorgeschrieben wird, ist
die Vielfalt an baulicher Weiterentwicklung sehr eingeschréankt. Es ist nur noch
eine Entwicklung in die Hohe moglich.

Nachhaltige Entwicklungen greifen nur, wenn entsprechende MafBnahmen mit ei-
nem ldngeren Zeithorizont (mindestens 5 Jahre) versehen werden. Realisierte
Projekte der ,Innenentwicklung® in Deutschland und der Schweiz zeigen, dass es
einen Zeithorizont von 10 bis 20 Jahren benétigt, bis die Resultate in groBerer
Zahl in Form von BaumaBnahmen erkennbar werden. Viele Mainahmen werden
tiberhaupt nicht nach aulen sichtbar, wenn z. B. interne Reserven optimierter ge-
nutzt werden.
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Die Erreichung des Zieles, neue Haushalte in bestehenden Einfamilienhaus-Sied-
lungen zu schaffen, muss — so paradox es auch klingt — nicht mit aufwéindigen
BaumafBnahmen einhergehen, denn haufig gentigen kleine Eingriffe.

2.3.3 Grenzen der Weiterentwicklung

Komplementidr zum Ausloten der Entwicklungspotenziale von Einfamilienhaus-
Siedlungsgebieten aus raumplanerischer, soziologischer und architektonischer
Sicht gilt es umgekehrt auch, die Grenzen einer solchen Entwicklung aufzuzei-
gen.

Eine dieser Grenzen besteht in der Grundbedingung des Projektes, sich im Rah-
men einer Trendfortfithrung bzw. -verstarkung zu bewegen, den Einfamilienhaus-
Charakter der untersuchten Gebiete zu erhalten und nicht den Wechsel beispiels-
weise zu einer geschlossenen Bebauung zu vollziehen.

Eine weitere Grenze stellt die Leistungsfahigkeit der technischen Infrastruktur
dar. Wihrend in Bezug auf Strom- und Wasserversorgung die Kapazititen in der
Regel fir Erweiterungsszenarien mit Haushaltssteigerungen bis zu 100% aus-
reichend sind, sind die Grenzen der Kanalisation meist viel frither erreicht. Sind
vorhandene Leitungssysteme ausgereizt, muss vor weiteren Entwicklungen jeden-
falls der Aufwand fiir den Ausbau vorhandener Infrastrukturen dem Aufwand fiir
die Schaffung neuer gegeniibergestellt werden. In den meisten Fillen wird auch
hier die Adaptierung einzelner Komponenten oder Stridnge wirtschaftlicher sein
als die Neuerrichtung des gesamten Spektrums an technischer Infrastruktur, wie
sie zur ErschlieBung neuen Baulands notwendig ist.

Einen wesentlichen Aspekt stellt die Leistungsfihigkeit des vorhandenen Stra-
Bennetzes dar. Die untersuchten Siedlungen sind grofiteils zu Zeiten entstanden,
als viele Familien noch keinen Pkw zur Verfiigung hatten bzw. maximal ein Auto
pro Familie die Regel darstellte.

Sowohl im Bereich des ruhenden Verkehrs als auch des Ziel- und Quellverkehrs
auf den Siedlungsstralen sind die Kapazititen der vorhandenen Straflen vielfach
schon ausgeschopft. Haben sich Stralen zu hoherrangigen Verkehrswegen entwi-
ckelt, sind meist die Grenzen der Belastbarkeit von Wohnhdusern an diesen Stra-
Ben schon iiberschritten. Derartige {ibergeordnete Verkehrsprobleme lassen sich
jedoch nicht innerhalb der Siedlung bzw. durch lokale Mafnahmen 16sen und
konnen daher im Rahmen dieses Projektes nicht behandelt werden.

29



BAU-LAND-GEWINN

Immissionsschutz, im konkreten Fall Larmschutz in Bereichen offener Bebauung,
stoft ebenfalls an Grenzen. Dauerhaft befriedigende Losungen, die iiber den Ein-
bau von Schallschutzfenstern und das Errichten von Lirmschutzwénden hinaus
gehen, konnen nur durch den Wechsel zu alternativen, weitgehend geschlossenen
Bebauungsstrukturen iiber Parzellengrenzen hinweg erzielt werden. Realistischer-
weise handelt es sich dabei um eher langfristige Szenarien.

Im Gegensatz zu iibergeordneten Verkehrsproblemen lassen sich Fragen wie die
Schaffung zusitzlichen Parkraumes, Bewiltigung des Ziel- und Quellverkehrs auf
den SiedlungsstraBen und dessen Verlangsamung sehr wohl siedlungsspezifisch
16sen.

Ansitze fiir das Entstehen von 6ffentlichem Verkehr zwischen den meist periphe-
ren Siedlungsgebieten und den jeweiligen Ortszentren lassen sich zwar aus der
steigenden Nachfrage durch erhohte Haushalts- und damit Bewohnerzahlen ablei-
ten, es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass Konzepte wie z. B. Sammeltaxi, City-
bus u. 4. nur im Gesamtzusammenhang der jeweiligen Gemeinde angedacht wer-
den konnen. Bei dem demografisch zu erwartenden Anstieg des Anteils alter
Menschen in Verbindung mit ausreichender Nachfrage durch entsprechende Be-
wohnerdichten, macht diese Option wiederum Sinn.

2.4 Gesellschaftlicher Strukturwandel und Einfamilienhaus

Der gesellschaftliche und demografische Strukturwandel macht eindeutig auch
vor dem ,Eigenheim* als freistehendem Einfamilienhaus nicht Halt, obgleich
letzteres immer noch die begehrteste Wohnform fiir die ,,klassische* Familie dar-
stellt. Folgt man den Prognosen der Empiriker und Trendforscher fiir die néchsten
10 bis 20 Jahre, dann ist davon auszugehen, dass auch in den Haushalten der Ein-
familienhaus-Siedlungen nichts so bleiben wird wie es einmal war bzw. wie es
sich in den Klischees ausdriickt. (vgl. u. a. Bourdieu: Der Einzige und sein Ei-
genheim. 1998)

Die wichtigsten Eckpfeiler des demografischen Strukturwandels sind die dauer-
haft niedrige Geburtenrate, die Erhohung des durchschnittlichen Lebensalters,
die zunehmende Zahl an Scheidungen, die Einkommenszuwéchse bzw. der wach-
sende Wohlstand groBer Bevolkerungsteile, der Wandel der ,,Institution® Familie
und die hohe Zuwanderung. Diese Trends treffen in abgeschwichter Form durch-
gehend auch fiir die suburbanen und l4dndlichen Regionen zu.

Die demografischen Verdnderungen gehoren eindeutig zu den zentralen Ursachen
fur die Entstehung neuer Wohn- und Lebensformen. Jedoch diirfen diese Wohn-
wiinsche heute nicht mehr nur nach der demografischen und sozialen Lebens-
situation allein unterschieden werden, sondern immer stirker auch nach bestimm-
ten Lebensentwiirfen bzw. Lebensstilen und neuen kulturellen Orientierungs-
linien.

Diese Entwicklungen sind inzwischen umfassend von der Sozialwissenschaft und
Trendforschung dokumentiert und analysiert. (u. a. Friedemann et al: Future Li-
ving. 2002) Auch in Osterreich sind dazu im Rahmen des Forschungsschwer-
punkts ,,Haus der Zukunft“ eine ganze Reihe von interessanten Studien erschie-
nen wie z. B. die Zukunftsszenarien ,,Wohnen 2020, die Motive-Analyse ,,Ein-
familienhaus und verdichtete Wohnformen* oder die Lebensstil-Studie ,,Was ist
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schon am Eigenheim®. (s. Literaturliste)

Der gesellschaftliche Wandel verdndert das Gesamtbild der strukturellen Zusam-
mensetzung der Haushalte und damit auch deren Wohn- und Standortpriferenzen.
Im Kontext der vorliegenden Themenstellung, ndmlich der Untersuchung der
Wohnraumreserven von Einfamilienhaussiedlungen, ist insbesondere die Frage
von Interesse, welche der vielfdltigen Aspekte des gesellschaftlichen Struktur-
wandels die Wohnform Einfamilienhaus im besonderen MafBle betreffen.

2.4.1 Drastisch zunehmender Wohnflachenverbrauch

Eine offensichtliche Entwicklung ist der anhaltende Trend zum Einpersonenhaus-
halt. Dies bedeutet fiir die Zukunft einen enormen Zuwachs an Haushalten bei
gleichzeitig geringem Bevolkerungswachstum, das ohnehin nur durch Zuwander-
ung erreicht wird. Beschleunigt wird dieser Trend auch durch die Moglichkeit in-
dividueller, selbststindiger Lebensplane sowie die Erwartungen des Arbeitsmark-
tes eines immer verfiigbaren, flexiblen Menschen.

Aufgrund der allgemein briichiger gewordenen Partnerbindungen gibt es eine
immer grofler werdende Zahl alleinstehender Menschen im mittleren Lebensalter.
Einpersonenhaushalte diirfen statistisch nicht mit Singles gleichgesetzt werden,
sondern spiegeln vielfach aktuelle Partnerschaftsmodelle wie z. B. das so genann-
te ,,Living-Apart-Together* wieder. Die ,,echten®, also partnerlosen Singles neh-
men zwar auch zu, aber nicht im allgemein vorgestellten AusmaB.

Die Zunahme der Einpersonenhaushalte, die Reduktion der Kinderzahl sowie die
Uberalterung haben zusammen zu einer drastischen Zunahme des Wohnflichen-
verbrauchs pro Kopf gefiihrt, der 2000 im Osterreich-Durchschnitt bei 47 qm lag.
Es muss davon ausgegangen werden, dass die allgemeine Tendenz hin zu kleinen
Haushalten in den néchsten Jahren weiter anhalten wird. Zum steigenden Wohn-
flichenverbrauch wird auch die zunehmende Zahl von Scheidungen beitragen,
die aufgrund der geburtenstarken Jahrginge im derzeit mittleren Alter ein hohes
Ausmal erreichen wird.

Die Bevoélkerungsverteilung der Zukunft wird vor allem rapid wachsende Anteile
der Altersgruppen tiber 50 und insbesondere der iiber 65-Jdhrigen zeigen. Auch
die eine Person umfassenden Hochbetagten-Haushalte werden an Bedeutung ge-
winnen. Die durchschnittlich verbrauchte Wohnfldche der Alten-Haushalte
nimmt daher stark zu (25 — 40%), denn nach dem Auszug der Kinder verbleiben
die Eltern bzw. ein Elternteil in der Regel im grofBen (Familien-)Wohnhaus.
Demgegentiber werden ins haushaltsbildende Alter von 20 bis 25 Jahren nun eher
geburtenschwache Jahrginge nachriicken.

Beim zunehmenden Wohnfldchenverbrauch der &lteren Generation kommt es
insbesondere bei den Bewohnern von Einfamilienhdusern zu teilweise extremen
Steigerungen. Damit diinnt die Bewohnerdichte in den entsprechenden Siedlungs-
gebieten aus. Fiir die Gemeinden werden diese ausgediinnten Siedlungsrdume in
Zukunft weiter steigende Kosten im Unterhalt der Infrastruktur mit sich bringen.
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2.4.2 Wandel im Altersaufbau der Bevdélkerung — Generationenkonflikt

Auch wenn die Feststellung, dass immer mehr Menschen in Osterreich immer il-
ter werden, inzwischen einigermaflen banal erscheint, so ist dennoch festzuhalten,
dass nicht nur der Altersquotient steigt, sondern das Alter als Lebensphase auch
immer langer dauert. Damit entwickelt sich das Wohnen im Alter bzw. das so ge-
nannte ,,Dritte Lebensalter — mit oder ohne Betreuung — zu einem eigenen Seg-
ment. Dabei stellt sich die Frage, inwieweit der Traum vom Einfamilienhaus in
diesem Kontext tatséchlich noch reell ist?

Fiir (betreutes) Wohnen im Alter sind Einfamilienhduser generell nicht unbedingt
geeignet, da sie sich baulich nur schwer altersgerecht adaptieren lassen. Als wei-
teres Problem ist zu bemerken, dass die Uberalterung und die zuriickgehende
Bewohnerdichte in den vom Einfamilienhaus geprigten Siedlungsgebieten zum
einen zu einer tendenziell schlechteren Versorgung mit Dienstleistungen und zum
anderen auch zu einer rdumlichen Isolierung élterer Menschen fiihren.

Dartiber hinaus ist allgemein festzustellen, dass 6ffentliche Pflegeeinrichtungen
in Zukunft immer hiufiger an ihre Grenzen sto3en. Daher wird die informelle, d.
h. ehrenamtliche, familidre Hilfe fiir pflegebediirftige Alte mehr denn je ge-
braucht werden. Die Leistungen aus den ehrenamtlichen und familidren Netzwer-
ken werden jedoch zwangsldufig — auch in ldndlichen Einfamilienhaus-Gebieten
— abnehmen.

Die Griinde dafiir sind
a) die nidchsten Generationen sind demografisch diinner besetzt,
b) der Anteil der berufstitigen Frauen steigt weiter und

c¢) eine Erhohung der Pflegeversicherung wird nicht moglich sein.

Der demografische Wandel hin zur ,,Seniorengesellschaft* ldsst auch einen Gene-
rationenkonflikt entstehen. In den Landern mit dauerhaft niedriger Geburtenrate
sind die ersten politischen Bruchlinien (Pensionen etc.) bereits sichtbar. Wenn die
Jungen zu sehr benachteiligt werden, miissen sie sich zur Wehr setzen, was in
zweierlei Form passieren kann: entweder in Form einer offenen Auseinanderset-
zung oder durch Abwanderung, was besonders ldndliche Gemeinden hart trifft.

Die Landflucht ist inzwischen bereits ein Thema, auf das die Politik noch zu we-
nig reagiert. Immer mehr junge Leute verlassen ldndliche Gebiete die strukturpo-
litisch benachteiligt werden und die modernen Bediirfnisse nicht befriedigen kon-
nen. Dies fiihrt zur sukzessiven Uberalterung der Landgemeinden, was in weite-
rer Folge zur Isolierung und Entwertung ganzer Regionen fiithren kann.

2.4.3 Neue Familienmodelle und Prinzip der Wahlfreiheit

Der klassische Familienbegriff hat sich radikal verdndert. Heute gilt der Grund-
satz: wo Kinder sind, dort ist auch Familie! Es gibt in den westlichen Landern
immer mehr Familienmodelle, die vom bislang dominanten Muster der Klein-
familie abweichen. Am bekanntesten ist inzwischen der Begriff der ,,Patchwork-
Familie®, der Familienmodelle zusammenfasst, in denen Elternteile dauerhaft
oder alternierend mit ihren Kindern und neuen Partnern (und deren Kindern) zu-
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sammenleben. Dabei ist es moglich, dass die beiden neuen Partner dauerhaft bzw.
auch nur temporér in einer gemeinsamen oder in zwei getrennten Wohnungen le-
ben. Die jeweiligen Kinder (auch aus den fritheren Partnerschaften) kénnen eben-
falls entweder dauerhaft oder alternierend bzw. wochenweise in einem der neuen
Haushalte wohnen.

Durch die heute relativ leichte Auflosbarkeit partnerschaftlicher Beziehungen ist
die Vielfalt der vorstellbaren und gelebten Varianten grof8. Der Anteil derartiger
Familienmodelle wird weiter steigen und in naher Zukunft den der herk6mm-
lichen Kleinfamilien tiberholt haben. In der 6ffentlichen Wertschétzung und auch
in der gebauten Qualitét ist das Einfamilienhaus duflerst eng mit der Haushalts-
form der Kleinfamilie verkniipft. Neue Modelle von Familie bzw. Zusammen-
leben beeinflussen selbstverstédndlich auch die weitere Entwicklung des Einfami-
lienhauses als zeitgemédfBe Wohnform.

Die Wohnform Einfamilienhaus macht in einem hohen Male ,,unfrei”, so die
Meinung vieler Soziologen, da sie zu wenig flexibel sei fiir Anpassungen an den
gesellschaftlichen Strukturwandel und fiir die oft kurzfristigen Anderungen und
Briiche im Lebensverlauf. Vielmehr erlangt das Prinzip der Wahlfreiheit einen
immer groBeren Stellenwert in unserer Gesellschaft. Heute werden variable
Wohnbiografien mit relativ kurzen Intervallen und haufigen Briichen durchaus
schon als selbstverstandlich angesehen. Dies gilt inzwischen ja auch fiir die Ar-
beitsbiografien in dhnlicher Art.

Zwischen den sozialen Schichten und auch den Geschlechtern existiert noch kei-
ne vollstindige Ausgeglichenheit hinsichtlich der aus einem Bruch von eigentlich
auf Dauer angelegten Bezichungen (Ehe, Familie) resultierenden Rahmen-
bedingungen und Chancen. Besonders sichtbar wird dies neben den nicht selten
gegebenen sozialen Abgriinden im Falle von Scheidungen vor allem bei der stei-
genden Zahl der Alleinerziehenden, die iberwiegend Frauen sind. Trotz aller in-
dividuellen Absicherungen zdhlen allein erziehende Frauen auch heute noch zu
den 6konomisch schlecht gestellten Bevolkerungsgruppen.

Alleinerziehende Frauen und 6konomisch weniger leistungsstarke junge Familien
bzw. ,,Patchwork®“-Familien zdhlen zu den Hauptnachfragern im Hinblick auf das
Mehrgenerationen-Wohnen, d. h. das Zusammenwohnen mit der ,,Herkunftsfami-
lie* in einem Haus oder einer groen Wohnung. Das gemeinsame Wohnen in ei-
nem Haushalt mit den (Schwieger-)Eltern bzw. GroBeltern ist zumeist jedoch
nicht konfliktfrei hinsichtlich der Abgrenzungs- und Ablosungsthematik, da es in
der Regel — auch bei einem groflen Einfamilienhaus — zu viele problematische
Uberschneidungen der Lebenssphiren gibt.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung des klassischen Einfamilienhauses und
Nutzung der vorhandenen Raumreserven ist das ,,Mehrgenerationen-Wohnen*
wieder ein sehr relevantes Thema, wie die Studie ,,.Bau-Land-Gewinn“ auch zei-
gen kann.
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2.4.4 Arbeiten und Wohnen Uberschneiden sich wieder starker

Im Bereich der Erwerbsarbeit ist der Trend zur Dienstleistungs-, Wissens- und
Kommunikationsgesellschaft untibersehbar. Es entstehen neue Erwerbsfelder,
neue Zeitstrukturen und neue Arbeitsformen. Dass diese Verdnderungen — das
»New Work® — auch den Arbeitsort und sein Umfeld verdndern, ist nur logisch.
Mit den neuen Technologien wird das Arbeiten von beliebigen Orten aus mog-
lich, d. h. der Arbeitsmarkt ist nicht mehr zwingend der Motor fiir einen Orts-
wechsel, denn Arbeiten ist auch zu Hause moglich.

Die neuen Arbeitsformen vereinfachen, ja bedingen sogar hdufig den Sprung in
die Selbststéndigkeit. Viele Kritiker meinen, dass die neuen Arbeiten im globalen
Markt neue Arbeitsabldufe erfordern und nur mit hoch flexiblen und am besten
selbststindig Beschiftigten moglich sind. Aussagen iiber die Geschwindigkeit
dieser Entwicklungen sind wegen vorhandener rechtlicher und gesellschaftspoliti-
scher Bedenken schwierig zu treffen.

Indirekt verdndern auch die neuen Informationstechnologien das Wohnen massiv
— nicht zuletzt auch das Einfamilienhaus. Die neuen Technologien ermdglichen
es, sich in einem virtuellen Raum zu bewegen ohne physisch mobil zu sein.
Gleichzeitig werden die 6ffentlichen wie auch privaten Verkehrswege weiter aus-
gebaut. Das Wahlspektrum zwischen virtuellem und physischem Raum wie auch
die Mobilitit in diesen R&umen war noch nie so grol wie heute und wird sich in
Zukunft noch wesentlich verstirken. Die Frage ist, ob die Einfamilienhaus-
Siedlungen mit ihren Flichen- und Raumreserven diese neuen Nutzungser-
fordernisse bzw. die damit geforderte Flexibilitdt in besonders hohem Malle erfiil-
len konnen.

2.4.5 Resumee zu den gesellschaftlichen Trends beim Wohnen

Den Trends aus den verschiedensten Bereichen der Gesellschaft ist die Option der
Wahlmoglichkeit wie auch die Option des Wechsels gemeinsam. Der Einzelne
kann physisch in den Urlaub nach Griechenland fahren oder sich per Web die
,grole Welt’ auf den Bildschirm zaubern. Ein junger Mensch kann 3 Jahre als
Single in der Stadt wohnen und nachher heiraten, dabei ein Hiduschen kaufen und
sich nach 5 Jahren wieder scheiden lassen, und als alter Mensch zieht er dann z.
B. in eine Senioren-WG. Oder jemand wohnt als Student/in 5 Jahre in einer poli-
tisch motivierten Kommune, um nachher in einem biirgerlich klassischen Ambi-
ente oder einem zeitgeistigen Penthouse zu wohnen. In jungen Jahren wéhlt man
links und entwickelt spiter fiir eine grole Bank das elektronische Betriebssystem.
Oder jemand ist tiberzeugter Umweltschiitzer und handelt gleichzeitig an der
Borse mit Derivaten. Um diese Optionen jedoch wahrnehmen zu kénnen sind
tiberdurchschnittliche intellektuelle, technische wie auch wirtschaftliche Moglich-
keiten notwendig, die erworben werden miissen.

Auch in der Architektur sind diese gesellschaftlichen Prozesse schon spiirbar.
Flexible Grundrisse gewinnen im Arbeits- wie auch im Wohnbereich an Bedeu-
tung. Gut informierte Biirger fordern dkologische Bauweisen ein. Fixe Nutzungs-
zuweisungen wie Grenzen 16sen sich auf. Die Wohnung wird zum personlichen
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und individuellen Experimentierfeld, wie viele innovative Bauvorhaben in West-
europa zeigen. Viel wichtiger wird in Zukunft auch das Wohnumfeld werden. Die
sorgfiltige Unterscheidung und auch Gestaltung von privaten, halbprivaten wie
offentlichen Raumen ist ein Gebot der Stunde. Zum Wohnumfeld gehort auch die
Gestaltung der nachbarschaftlichen Beziehungen wie auch der Freizeit- und Ser-
vicefaktor.

Der gesellschaftliche Trend zur Multikulturalitit setzt sich im Bereich der typi-
schen Einfamilienhaus-Siedlungen erst langsam durch. Wohnraum-Reserven in
diesen Gebieten zeigen sich immer noch weitgehend resistent gegeniiber Migran-
ten, die jedoch eine grole Wohnraum-Nachfragegruppe darstellen. Wiirden Zu-
wanderer in Zukunft auch verstirkt in den Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten
Wohnmoglichkeiten finden, wire das ein wichtiger Beitrag zur Integration.

Insgesamt wird der Trend zum Einfamilienhaus wohl weiterhin, wenn auch abge-
schwicht, anhalten. In keine Wohnform lésst sich so viel hineininterpretieren und
keine birgt fiir den Kunden auf den ersten Blick ein so breites Spektrum an per-
sonlicher Gestaltung. Ein Problem sind die auf dem Markt angebotenen Losun-
gen, die sich nach wie vor sehr stark an einem idealisierten Familienbild orientie-
ren. Der gesellschaftliche Strukturwandel wird mit Gewissheit auch die Idylle
,Eigenheim im Griinen* erfassen, die Frage ist nur, ob die dadurch freiwerdenden
Potenziale auch zukunftsfihig genutzt werden.
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2.5 Interessen der Gemeinden

Die Gemeinden haben ein vitales Interesse an einer Nachverdichtung bzw. Wei-
terentwicklung ihrer Einfamilienhaus-Siedlungsgebiete. Das Weiterbauen an
Siedlungsstrukturen kann jedoch nicht planerisch erzwungen werden, sondern
hingt von der Verfiigbarkeit der Grundstiicke und Héuser ab.

Im Folgenden sind vier wichtige Griinde dargestellt, die fiir ein verstirktes Enga-
gement der Gemeinden in dieser Frage der sprechen.

2.5.1 Landschaft schonen, Boden sparen

In vielen Regionen Europas und Osterreichs stehen die ldndlich geprigten Teil-
rdume unter erheblichem Siedlungsdruck, mit allen Begleiterscheinungen der
Zersiedelung: Verschmutzung von Wasser und Boden, Zersplitterung offener
Landschaften, Verlust des landlichen Charakters.

Einige traditionelle Funktionen wie z. B. extensive Land- und Forstwirtschaft,
aber auch Verpflichtungen wie Naturerhalt und Naturentwicklung, sind nur in
groflen, zusammenhdngenden Landschaftsgebieten wirtschaftlich sinnvoll und
moglich. Isolierte Griinzonen verkiimmern zu artenarmen Restflichen, die weder
Okologisch noch wirtschaftlich Sinn machen. Eine funktionierende dezentrale,
polyzentrische Siedlungsstruktur wird nicht zuletzt dadurch erreicht werden kon-
nen, dass die soziale wie 6konomische Funktionsfiahigkeit ldndlicher Rdume sta-
bilisiert werden kann.

Gerade Gemeinden in der GroBe der Untersuchungsbeispiele kénnen nur dann
attraktiv fiir nachfolgende Generationen bleiben, wenn sie gréBere zusammen-
hiangende Freirdume erhalten konnen und gleichzeitig ihre Zentren stirken. Es ist
darum notwendig, bestehende Baustrukturen besser zu nutzen, damit Grund und
Boden zu sparen und dadurch Landschaft zu erhalten.

Salburger !I&tt}fifﬂffﬁ
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=
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2.5.2 Vermeiden von Infrastrukturkosten

Fiir die Gemeinden verursachen ErschlieBungen von Griinland hohe Infrastruk-
turkosten. Untersuchungen haben gezeigt, dass die Infrastrukturkosten stark von
der Siedlungsstruktur und baulichen Dichte abhidngen. Bei der optimierten Nut-
zung von Bestands-Einfamilienhaus-Siedlungen verdient die Gemeinde sogar
durch die optimierte Nutzung in Form von Anschlussgebiihren (Kanal/Wasser).

In der folgenden Grafik (vgl. Studie ,,Rasen betreten verboten®, Salzburg 2002)
sind die Kosten einer einseitigen ErschlieBung von 8 Einheiten mit folgenden
Szenarien dargestellt:

a) Einseitige ErschlieBung Einfamilienh&user,
b) Einseitige ErschlieBung, Doppelhiuser,
¢) Nutzung bestehende ErschlieBung, Reihenhéuser.

ohne StraBe / mit StraBe

100.000
a) +

= mﬂ@@lﬂmﬂm

100.000
b) +

100.000 L

200.000

100.000

<) + = =
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Mit idealisierten Modellen, welche aber in den Kommunen (Land Salzburg) bau-
lich existieren, wurden die Ausgaben der Gemeinde fiir die Erstellung von Strafle
und Kanalisation und auch der Einnahmen in Form von Gebiihren anhand ver-
schieden dichter Bebauungen und Grundstiicksgrofen grafisch und mit Zahlen
dargestellt. Der Einfachheit halber wurden immer 8 Einheiten gleicher Grofe bei
variierter GrundstiicksgréBe (1.000 qm, 600 qm, 350 qm) einseitig und zweiseitig
erschlossen dargestellt. Auf Bauliicken wurde bei den Modellen verzichtet.

Berticksichtigt wurden bei der Untersuchung die giiltigen Preise pro Laufmeter
im Jahre 2001 fiir:

e Schmutzwasser plus Oberflichenwasser (Euro 602)
o Wasserleitung (Euro 93)

Fir die Errichtung einer Strale wurden Euro 88/qm eingerechnet. Beim ersten
Balken (siehe obige Grafik links) ist die ErschlieBung nicht gerechnet.

Den berechneten Grundpreisen liegen tatséchlich erstellte Projekte zu Grunde.
Das angenommene Wohngebidude ist zweigeschossig und hat eine Nettonutzfla-
che von 120 gm. Bei den Einnahmen wurden die Kanalgebiihren und Wasserge-
biihren als Einnahme der Gemeinden in die Rechnung miteinbezogen. Der Voll-
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stindigkeit halber wurde auch eine Pauschale fiir einen Bebauungsplan einge-
rechnet.

Bei der Bewertung der Infrastrukturkosten zeigten sich krasse Unterschiede bei
den angenommenen Siedlungsstrukturen. Verdichtete Bauformen oder die Nut-
zung bestehender Infrastruktur bedeuten fiir die Gemeinden eindeutig ein Plus in
der Kasse. Im Extremfall betragen bei der einseitigen ErschlieBung die Kosten fiir
die Gemeinde bei 15 bis 25% der Erstellungskosten eines Hauses. Eine interessan-
te Alternative war bei der Untersuchung das Doppelhaus bei zweiseitiger Er-
schlieBung und kleinem Grundstiick (350 qm). Das Modell ist kostenneutral und
bietet rdumliche wie auch soziale Qualitdten. Bei kleinen Grundstiicken zeigte
sich, dass reine Einfamilienhduser wegen der Qualitit der Zwischenrdume wenig
Sinn machen.

Die skizzierten Beispiele zeigen eindeutig, dass es im Interesse der Gemeinden
liegen muss, bestehende Siedlungsstrukturen optimierter zu nutzen. Fiir die Ge-
meinden wie die Planer bedeutet dies eindeutig in der Zukunft verstirkt in Pla-
nung und Entwicklung von Strategien (Software) zur optimalen Nutzung der vor-
handenen Raumressourcen zu investieren. In diesem Zusammenhang wire es auch
wichtig, wenn die Gemeinden 6fters den direkten Vergleich zwischen Investition
in neue Infrastruktur (Hardware) und Ausgaben fiir die Weiterentwicklung beste-
hender Siedlungsgebiete (Software) machen wiirden.

2.5.3 Schaffen eines zeitgemaBen Wohnangebots

Durch einseitiges Angebot (Einfamilienhduser) in vielen Landgemeinden, wel-
ches hauptsédchlich den Wohnbedarf von Familien mit Kindern deckt, sind Wohn-
formen fiir Jugendliche bis 30 Jahre und altersgerechte Wohnungen unterrepri-
sentiert. Auch fiir allein erziehende Elternteile gibt es wenig Angebote. Gerade
bei der Weiterentwicklung von Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten geht es auch
um die Produktion von zeitgemdBem Wohnraum durch Modernisierung, Anpas-
sung oder Erweiterung im Bestand.

Es ist zu vermuten, dass Personen, die einen ihren Bediirfnissen entsprechenden
Wohnraum in ihrer Gemeinde nicht vorfinden, an Standorte abwandern, die iiber
ein entsprechendes Angebot verfiigen. Bei grofleren Kommunen, vor allem bei
Stadten, wird hédufig tiber Konkurrenzkampf und Standortvorteile gesprochen.
Dass kleine Gemeinden diesen Prozessen genauso ausgeliefert sind wird gerne
vergessen. Die Attraktivitdt und die Vielfalt im Angebot auf dem Wohnungs-
markt ist nun aber einer der entscheidenden Standortvorteile.

Das einseitige Angebot an Einfamilienhdusern war bisher in vielen Gemeinden
natiirlich auch der Versuch, dem Klischeebild eines idealisierten konservativen
Land- und Familienlebens zu entsprechen. Dies fiihrt in vielen Féllen zu einer
»Vergreisung® lindlicher Regionen in ganz Mitteleuropa. Die Lebensmuster der
von dieser Mentalitdt geprigten Altersgruppen verstidrken leider diese Erschei-
nung. Hier ist darauf hinzuweisen, dass es Gemeinden gibt, die bewusst bereit
sind, die ErschlieBungs- und Infrastrukturkosten fiir Einfamilienhaussiedlungen
zu tragen, mit dem Argument, potenzielle Steuerzahler in die Gemeinde zu lo-
cken. Ob die Rechnung aufgeht, ist zu bezweifeln, da sich Kdufer von Einfamili-
enhdusern hiufig stark verschulden.
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Fiir Gemeinden wird es zunehmend wichtiger ihre Wohnungspolitik zu steuern,
um damit eine kontrollierte Innenentwicklung zu betreiben. Dafiir ist aber die
Entwicklung von Entscheidungsgrundlagen und Instrumenten notwendig die eine
Einschitzung der Situation erlauben und die Gemeinden dazu befdhigen, auf den
gesellschaftlichen Strukturwandel zu reagieren. Damit sollte es moglich sein, fiir
die bisher vernachléssigten Zielgruppen ein entsprechendes Angebot zu realisie-
ren. Die zu entwickelnden Instrumente sollten die Gemeinden dazu befdhigen,
nicht anlassbezogen sondern vorausschauend zu handeln.

2.5.4 Entscheidungshilfe

Sowohl im Bereich der Raumordnung, des Gemeindeleitbilds, des rdumlichen
Entwicklungskonzepts, der Flichenwidmungsplanung sowie des Bebauungsplans
als auch im tdglichen Wirken der Gemeinden als Baubehorde gilt es eine Vielzahl
von Entscheidungen zu treffen. Um diese im Sinne eines vorausschauenden und
nachhaltigen Ressourcenmanagements zu treffen ist es nétig die vorhandenen
Ressourcen in ihrer Gesamtheit zu kennen.

Das Wissen um die in den bebauten Gemeindegebieten liegenden Reserven sowie
um ausgearbeitete Strategien zu deren Nutzung — im Idealfall kombiniert mit ei-
nem umfassenden Malnahmenkatalog — stellen in diesem Zusammenhang eine
wesentliche Entscheidungshilfe fiir Gemeinden dar. Dies sowohl bei der Festle-
gung der raumordnerischen Rahmenbedingungen als auch im konkreten Einzel-
fall, wenn beispielsweise um Erhohung der baulichen Ausnutzbarkeit einzelner
Parzellen oder um die Baubewilligung fiir Bestandserweiterungen angesucht
wird. Entscheidungen miissen nicht nur auf den Einzelfall bezogen getroffen und
begriindet werden, sondern werden im Rahmen eines umfassenden Entwicklungs-
szenarios gefillt.

Weiters stellt die genaue Kenntnis der tatsdchlichen baulichen Dichte der Sied-
lungsgebiete und deren Entwicklungspotenzial in Verbindung mit einer aussage-
kréftigen Dichtekennzahl (siehe Kapitel 7.1) ein wesentlich effizienteres Pla-
nungsinstrument dar, als die in den meisten Gemeinden verwendete Grundfla-
chenzahl, welche erst in Verbindung mit der Festlegung der maximalen Ge-
schossanzahl eine sehr grobe und starre Definition der méglichen baulichen Dich-
te ergibt.
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2.6 Mogliche Motive und Interessen der Hauseigentiimer

In der Regel zeigen sich die Einfamilienhduser der 50er bis 70er-Jahre sperrig
gegeniiber heutigen Anforderungen. Komfortwiinsche wie Raumangebot und
Raumaufteilung entsprechen hiufig nicht mehr den Vorstellungen der Zeit. Fol-
gende Faktoren konnen Motive der einzelnen Hauseigentiimer/innen sein:

2.6.1 Anpassung an eine neue Lebensphase

Wie schon im Kapitel 2.4 dargestellt, weisen immer mehr Menschen nicht mehr
den klassischen Lebenslauf auf. Vielmehr werden Lebensldufe mit Briichen und
sich hdufig widersprechenden Lebensphasen immer héufiger. Die Griinde fur
Verdnderungen und damit der Notwendigkeit einer baulichen Anpassung kénnen
daher vielfiltig sein:

e wenn Schulden abbezahlt sind,

e auflerplanmiBige Kinder,

e neue Bezichung,

e Scheidung,

e Tod eines Partners oder des Eigenttimers,

e Alter, Behinderung,

e Belastung durch Hausarbeit (z. B. Garten) wird zu grof3.

Die Herstellung der entsprechenden Flexibilitidt bei der Nutzung ist gerade im
Falle einer bestehenden Bausubstanz eine grof3e Herausforderung.

Zwei Nutzungsweisen sind im Zusammenhang mit der Anpassung von bestehen-
den Einfamilienhdusern besonders interessant:

a) ,,Mehrgenerationen-Wohnen‘ durch Schaffen eines neuen Haushalts

Fiir viele Jungfamilien ist es heute aus finanziellen Griinden haufig nicht mehr
moglich ein eigenes Einfamilienhaus zu erwerben. Ein Ausweg ist die optimierte
Nutzung der Parzellen der Elterngeneration. Baulich sauber geldste Schnittstellen
wie auch die Konsens- und Konfliktfahigkeit der Beteiligten miissen allerdings

funktionieren.
+ "## z.B. Eltern + Tochter, Schwiegersohn und Enkel
-+
'** z.B. Eltern + Sohn, Schwiegertochter und Enkel

+ + i'** z.B. GroBeltern mit Eltern + Sohn mit Familie

b) Schaffung der Betreubarkeit im Alter oder bei Behinderung

Einfamilienhduser des Untersuchungszeitraums entsprechen selten den Ansprii-
chen an das Wohnen im Alter (Stiegen, Ebenerdigkeit, Kiichen, Béder). In vielen
Féllen miissen &ltere Menschen bei Behinderung und Immobilitét aus ihren Ein-
familienhdusern ausziehen, da ihre Betreuung nicht mehr gewéhrleistet ist. Die

40



BAU-LAND-GEWINN

hohere Lebenserwartung wie die insgesamt dlter werdende Gesellschaft bevorzu-
gen ein Modell der Mobilitdt und Selbststindigkeit bis ins hohe Alter. Hier gilt es
bei SanierungsmafBnahmen von Einfamilienhdusern diesen Aspekt verstirkt,
(wenn nicht sogar favorisiert) zu beachten.

"'* z.B. Mutter von Tochter betreut

2.6.2 Einrichtung eines Blros zu Hause (Home-Office)

Die Verdnderungen in der Arbeitswelt und ihre gleichzeitigen technischen Mog-

lichkeiten fithren hiufig zum Wunsch einen Arbeitsplatz zu Hause einzurichten.

Folgende Griinde bzw. Motive sind denkbar:

o Berufseinsteiger/innen nach der Karenz, welche weiter die Kinder betreuen
wollen,

e ncue Selbststindige,

e gemeinniitzige Arbeit in der Freizeit wie z. B. fiir einen Verein.

Bei allen Varianten gilt es zu beachten, dass den Schnittstellen zwischen Wohn-
und Arbeitsbereichen und deren interner Abgrenzung besondere Beachtung ge-
schenkt wird.

* t+ L z.B. Eltern + Sohn (selbststéndig)

+'.'*+ e z.B. Mann + neue Lebensgefahrtin (selbststandig) mit Kind

2.6.3 Kostensparen und/oder Wertsteigerung

Auch das Energiesparen und die Erwartung einer generellen Wertsteigerung
durch Um- und AusbaumafBnahmen konnen ausreichende Motive flir die Investi-
tion in die Weiterentwicklung von Einfamilienhdusern sein.

a) Energiesparen

Die Notwendigkeit der baulichen Sanierung aus energetischen, 6kologischen wie
auch okonomischen Griinden ist fiir viele Eigentiimer einer der Hauptausloser,
sich tibergeordnet mit den oben beschriebenen Themen und Zielen wie oben be-
schrieben zu beschiftigen.

b) Wertsteigerung
Der Wert einer Immobilie hingt im Wesentlichen von folgenden Faktoren ab:

e Standort,

e baulicher Zustand,

e Energieverbrauch,

e Raumangebot, Raumaufteilung,
o Freiflichenqualitit.
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Gerade dem Punkt der okonomischen Raumnutzung und der Beriicksichtigung
der Adaptierbarkeit einer Raumbhiille wird aufgrund des gesellschaftlichen Struk-
turwandels in Zukunft groeres Augenmerk gewidmet werden miissen.

c) Gewerbliche Vermietung

Beim Auszug der Kinder oder bei einem Strukturwandel (Wegfall oder Aufgabe
eines Gewerbes wie z. B. Fremdenzimmervermietung) kann es geschehen, dass
die einstmals passende Raumhiille untergenutzt ist. Der Umbau des Hauses in
vermietbare Einheiten stellt eine interessante Alternative dar.

= b _I
AR+ *1'* z.B. Eltern + Sohn + 2 Starterwohnungen

I "1*#"‘*# z.B. Ehepaar + Familie + junges Paar

i " s
IRT *"' H z.B. Ehepaar + Selbststandiger
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3. Projektumfang und Arbeitsschritte

3.1 Auswahl der Gemeinden

Als Fallstudien sollten drei gezielt ausgewidhlte Gemeinden im Land Salzburg
dienen: eine Flachgau- und eine Gebirgs-Gemeinde sowie eine Gemeinde im sog.
»opeckgiirtel“ der Stadt Salzburg. Durch die Auswahl von Gemeinden unter-
schiedlicher topografischer Situation und regionaler Rahmenbedingungen — wirt-
schaftlich, demoskopisch, sozial — sollten die Ergebnisse auch verallgemeinerbar
und iibertragbar werden. Die Aufgabe bestand darin, pro Gemeinde jeweils ein
typisches und tiberschaubares Siedlungsgebiet mit einer Grée von mindestens 50
bis 60 Parzellen in die Untersuchung einzubeziechen, damit ca. 20 Intensivinter-
views und 5-7 konkrete Fallbeispiele moglich waren.

3.2 Bauliche Bestandsaufnahme, Begehungen

Grundsitzlich stehen zwei Uberlegungen im Mittelpunkt eines kontrollierbaren
und 6kologisch sinnvollen Umgangs mit Grund und Boden:

e Welche Fliachenpotenziale stehen zur Verfiigung und welche Konsequenzen
sind bei deren Inanspruchnahme zu erwarten?
e Wie hoch ist der kiinftige Bedarf an Siedlungsflachen?

Zur Erfassung der vorhandenen Fliachenpotenziale wurden in 3 Gemeinden insge-
samt 271 Parzellen (68, 91, 112) aufgenommen.

Die Dokumentation der Bestandsaufnahme einzelner Parzellen erfolgte mittels
projektspezifisch entwickelter Datenblétter (Blatt 2.1 und 2.2, Fotoblatt; siche
Anhang), wobei neben der baulichen und freirdumlichen Bestandsaufnahme auch
eine erste optische Schitzung vorhandener Reserven notiert wurde. Anhand eines
Testlaufes wurden die Datenblétter beziiglich Inhalt und Umfang sowie Handha-
bung optimiert.

Die drei Siedlungsgebiete wurden jeweils in eigenen Datenbléttern erfasst (Blatt
1.1. bis 1.3, Fotoblatt; s. Anhang). Dabei waren Aspekte der Bebauungsstruktur
und Details der Infrastruktur sowie Besonderheiten aufzunehmen. Auch hier
wurde eine Bewertung von Reserven durchgefiihrt, allerdings aufgrund der gel-
tenden Baudichteberechnung mittels Grundflachenzahlen.

Zusitzlich zur Auswertung von digitalen Katasterpldnen wurden in vielen Féllen
noch Plangrundlagen zu einzelnen Parzellen in den Baudmtern behoben. Die
digitale Fotodokumentation aller Parzellen und Gemeinden umfasst 1.520 Fotos.

3.3 Information, Offentlichkeitsarbeit

Ein wesentlicher Teil des Forschungsprojektes war der Zugang auf der Ebene
ausgewdhlter Siedlungsgebiete, d. h. {iber eine definierte Gruppe von Hauseigen-
tiimern in unmittelbarer territorialer Nachbarschaft. Wichtig fiir die soziologische
und demografische Betrachtung war daher nicht so sehr der zufillige Einzelfall
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einer interessanten Hauserweiterung, sondern ein umfassendes Nachverdich-
tungs- bzw. Weiterentwicklungsszenario bezogen auf ein typisches Einfamilien-
haus-Siedlungsgebiet.

Ein Projekt rund ums ,,Eigenheim* beriihrt naturgemifl einen sehr sensiblen
Punkt, ndmlich das alleinige ,,Verfligungsrecht tiber das eigene Grundstiick und
Eigentum. Dieses darf ein derartiges Projekt von auflen ohnehin nicht in Frage
stellen. Berticksichtigt werden muss ferner die Tatsache, dass das Bauen im Be-
stand von den Bewohnern/Anrainern eines Einfamilienhaus-Siedlungsgebietes
generell ablehnend gesehen wird, da sie davon eher Belastungen denn Vorteile
erwarten.

Aus diesem Grund war es notwendig, ein methodisches Vorgehen zu wihlen, das
die betroffenen Hauseigentiimer der ausgewéhlten Siedlungsgebiete (jeweils zwi-
schen 80 und 110 Haushalte) auch tatséchlich erreichen bzw. ansprechen konnte.

Informationsaktivititen

Fiir das Modellprojekt wurden eigene ,,partizipative™ Prozesse in den betreffen-
den Siedlungsgebieten gestartet, denen das Motto, dass die Eigentiimer/innen
selbst die Experten ihrer Wohnumgebung sind, zu Grunde gelegt war. Dabei er-
hielt die Kommunikation zwischen der Gemeinde bzw. dem Projektteam und den
Hauseigentiimern eine Schliisselfunktion.

Folgende Aktivitdten wurden gesetzt:

a) Sicherung der Unterstiitzung des Vorhabens durch die Gemeindevertretung
bzw. die Biirgermeister der ausgewahlten Gemeinden,

b) Erstellung eines allgemeinverstindlichen Folders zum Forschungsprojekt (s.
Anhang),

¢) Personliches Anschreiben aller Hauseigentiimer in den ausgewdihlten Sied-
lungsgebieten durch die Gemeinden (Biirgermeister) mit Beilage des Folders
und der Einladung zu einem Informationsabend,

d) Durchfithrung/Moderation eines Informationsabends je Gemeinde zu den
Zielen und Angeboten des Forschungsprojekts (umfassende Powerpoint-Pré-
sentation) und

e) zahlreiche Einzelgespriche mit Bewohnern (,,iber den Zaun®) im Zuge der
Begehungen.

Ablauf der Informationsabende

Eingeladen wurden alle Hauseigentiimer im jeweiligen Siedlungsgebiet mittels
eines Schreibens des jeweiligen Biirgermeisters, das waren insgesamt 296 Haus-
halte (83, 110, 103). Der Besuch der Informationsabende entsprach den Erwar-
tungen insofern, als anzunehmen war, dass nur jene kommen wiirden, die ein ent-
sprechendes Interesse an einer Hauserweiterung haben — und dies auch im Rah-
men einer Versammlung kundtun wollen.

Insgesamt waren 75 Hauseigentiimer/innen (30, 17, 28) auf den drei Versamm-
lungen anwesend. Dazu meldeten sich noch jeweils weitere Interessierte, die zum
Termin verhindert waren.

Bei jedem Informationsabend hielt der jeweilige Biirgermeister ein Einstiegs-
Statement zum Thema aus der Sicht der Gemeindepolitik (Raumordnung, Ver-
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besserung des Wohnangebots etc.). Nach der multimedialen Préasentation des For-
schungsprojekts bestand die Moéglichkeit zur Diskussion bzw. zur Beantwortung
spezifischer Fragen. Jeder Besucher erhielt dariiber hinaus ein A4-Blatt, worauf
spontane Anregungen und Kritik sowie Namen und Adresse im Falle eines Inte-
resses an einem Einzeltermin beziiglich personlicher Beratung und/oder eines In-
terviews eingetragen werden konnten. Abgegeben wurden ca. 10 bis 15 Kurz-
kommentare je Siedlungsgebiet, wovon jeweils 6 bis 8 ein konkretes Beratungs-
interesse bekundeten.

3.4 Befragung der Hauseigentiimer/innen

Mittels einer reprédsentativen Befragung aller interessierten Hauseigentiimer/innen
(Intensivinterviews) in den ausgewéhlten Siedlungsgebieten wurden deren Haus-
haltsstruktur (Entwicklungsdynamik, Okonomie, Lebensstil etc.), deren Problem-
sicht und kiinftige Bediirfnisse sowie ihre Erneuerungsbereitschaft und Préiferenz
fir mogliche Anreizsysteme erhoben. Die Ergebnisse sollten zum einen Auf-
schluss dariiber geben, welche (Nach-)Verdichtungsszenarien denkbar (realistisch
und visiondr) bzw. welche Weiterentwicklungsreserven gegeben sind und zum
anderen, welche Strategien der Umsetzung dafiir gewéhlt und daher in einen
MaBnahmenkatalog tibernommen werden sollen.

Dartiber hinaus diente die Befragung der personlichen Kontaktaufnahme sowie
indirekt auch der Darstellung des Projektanliegens.

Entwicklung Interview-Leitfaden/Fragebogen

Angestrebt wurde die Durchfithrung von 15 bis 20 jeweils ein- bis zweistiindigen
Intensivinterviews in jedem Siedlungsgebiet. Diese Anzahl sollte eine reprisen-
tative Auswahl darstellen und vom Umfang her auch zu bewiltigen sein.

Interviewt werden sollten natiirlich all jene, die am Informationsabend oder tiber
personlichen Kontakt ein Umbau- oder Erweiterungsinteresse bekunden sowie
jene Haushalte, deren Haus oder Parzelle laut Plan bzw. Begehung eine augen-
scheinliche Erweiterungsmoglichkeit erkennen lasst.

Die Interviewfragen im Fragebogen beziehen sich

a) auf das Haus (Art des Hauses, Alter, Nutzfliche, Anzahl Zimmer, Art des Er-
werbs, Daten etwaiger Sanierungen, Zufriedenheit etc.),

b) auf die AuBenanlagen wie Garten, Balkon, Terrasse (Bedeutung und Nutzung
des Gartens, Garagierung etc.) und

c) auf die Haushaltsstruktur bzw. Bewohnerdaten (Haushaltsgrole und -form,
Schulbildung, Beruf, Alter, Motive fiir Wohnstandort, Beurteilung Wohnge-
biet, Wohnzufriedenheit, Nachbarschaft, Lebensstil etc.) sowie

d) auf mogliche zukiinftige Entwicklungen (konkrete Verbesserungs- und/oder
Erweiterungswiinsche, mogliche Verdanderungen im Haushalt, Wohnumfeld
etc.).
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Der Fragebogen enthielt 40 Fragen, wobei neben einigen offenen vor allem ge-
schlossene, standardisierte Fragen ausgewidhlt wurden (s. Anhang). Die Inter-
views sollten nach Moglichkeit zu zweit durchgefiihrt werden.

Auswertung der Intensivinterviews

Insgesamt konnten 49 Intensivinterviews (13, 17, 19) durchgefiihrt und mittels
ausgefiillter Fragebogen dokumentiert werden. (Ergebnisse s. Kapitel 5.4)

Die standardisierten Teile der Fragebogen wurden auch statistisch ausgewertet
und auch grafisch dargestellt, wovon ein allgemeines Bild hinsichtlich der The-
matik bzw. der Situation in den ausgewédhlten Siedlungsgebieten erwartet wurde.
Die qualitativen, offenen Bereiche der Befragung dienten als Grundlage fiir die
weiteren Gespriche und Einzelberatungen.

3.5 Einzelberatungen

Uber Intensivinterviews hinaus wurde im Rahmen von Einzelberatungen der
Kontakt zu interessierten Bewohnern weiter vertieft. Uber das Angebot einer kos-
tenlosen und neutralen Beratung hinsichtlich der Potenziale und Entwicklungs-
moglichkeiten ihrer Grundstiicke bzw. Héuser konnten Bewohner/innen der un-
tersuchten Siedlungsgebiete zur aktiven Mitarbeit am Projekt gewonnen werden.
Erst dieser intensive Kontakt zu den Eigentlimern der untersuchten Grundstiicke
in Form individueller Beratungsgesprdche bot die Grundlagen fiir die Erfassung
ihrer tatsdchlichen Erwartungen und Wiinsche sowie fiir die Erarbeitung von real
nachgefragten Losungsvorschlagen.

Insgesamt wurden in den drei Siedlungen 24 Beratungen durchgefiihrt.

Bestandsaufnahme:

Mit allen Personen, die sich fiir eine Beratung beziiglich der Potenziale Ihrer Lie-
genschaft interessierten, wurden ausfiihrliche, ein- bis zweistiindige Gesprédche —
in der Regel von einem Team aus Soziologen und Architekten — gefiihrt. Ausge-
hend vom Bestand und seiner Geschichte erfolgte im Rahmen dieses ersten Tref-
fens die Erhebung der aktuellen Nutzung der Grundstiicke und Gebdude samt al-
ler bestehenden Vor- und Nachteile. In der Folge wurden anhand der Wiinsche
und Bediirfnisse der Bewohner hinsichtlich kiinftiger Entwicklungen bzw. anhand
von Verdnderungen, die aus diversen Griinden noétig geworden waren, denkbare
Szenarien andiskutiert.

Erginzend zur stidtebaulichen Aufnahme stellten die Eigentiimer vorhandene
Bau- oder Bestandsplidne als Planungsgrundlage zur Verfiigung, bzw. wurden im
Einvernehmen mit den Eigentiimern Bauakte behoben. In Einzelfillen waren ein-
fache Bauaufnahmen nétig.

Bearbeitung:

Im Anschluss an diese Grundlagenermittlung wurden im Team die gesammelten
Wiinsche und Anforderungen gesichtet und geordnet. Dabei lieBen sich sowohl
iibergeordnete, als auch siedlungsspezifische Trends feststellen. Aufbauend auf
der Analyse der Anforderungen erfolgte die Erarbeitung exemplarischer Losun-
gen fiir die Einzelfille, z. T. in mehreren Varianten. Die Beispielhaftigkeit der
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entwickelten Losungen, die Realisierbarkeit der Anforderungen mit einfachsten
Mitteln und geringstem Aufwand, sowie die Flexibilitdt der Vorschldge und deren
langfristiger Nutzen waren Kernpunkte dieser Arbeit.

Beratung:

Nach Darstellung der Losungen in Form von Systemskizzen wurden diese den
Bewohnern im Rahmen von Beratungsgesprdchen prasentiert und erldutert sowie
umfassend auch in moglichen Abwandlungen und Anpassungen diskutiert. Dabei
wurden auch die Grenzen gewiinschter Weiterentwicklungen in Verbindung mit
denkbaren alternativen Losungen aufgezeigt.

Bewertung:
AbschlieBend erfolgte die Bewertung der Resonanz auf die vorgeschlagenen Lo-
sungsansitze sowie deren Verwertbarkeit fiir die Eigentiimer.

3.6 Berechnung und Darstellung der Potenziale

Ein wesentliches Ziel des Projektes war die Darstellung der ,,Performance®, d. h.
der mogliche maximale Zuwachs an Haushalten in den ausgesuchten Siedlungs-
gebieten und im Rahmen der festgelegten Parameter. Um Aussagen hinsichtlich
zusitzlich moglicher Haushalte treffen zu konnen, erschien eine Kombination der
klassischen Berechnung der Reserven iliber Bruttogeschof3fliche (BGF), Grund-
flichenzahl (GRZ) und/oder GeschoBflichenzahl (GFZ) mit einer qualitativen
Bewertung der Eignung der vorhandenen Geb#udehiillen und Parzellenstruktur
sinnvoll. Im Rahmen des Forschungsprojekts Bau-Land-Gewinn hat sich die
klassische Methode der Dichteberechnung als nicht ausreichend erwiesen, um die
tatsdchlichen raumlichen Reserven insbesondere im Sinne von zusétzlichen Haus-
halten zu erfassen. Aus diesem Grunde wurde eine neue Dichtekennzahl, die
,Dichtepotenzialzahl (DPZ)*“ (Anndherung an Volumen-Formel) eingefiihrt.

Darum wurden die rechnerischen Reserven (quantitative Informationen) ergénzt
um qualitative Informationen wie Ergebnisse der Befragung der Hauseigentiimer,
zusétzlichen Beobachtungen und Angaben vor Ort, eine Bautypen vergleichende
Hochrechnung sowie der erzielbaren Summe fiir unbebaute Grundfldchen. Zu-
sammen ergab dies eine realistische Maximalberechnung der méglichen Zahl an
Haushalten, welchen Nettonutzflichen von ca. 70 bis 100 gqm zugrunde gelegt
wurden.

In einzelnen Lagepldnen wurden iibergeordnete Mallnahmen zur Weiterentwick-
lung der jeweiligen Siedlung maBstéblich (M = 1:2.000, Darstellung Siedlungsre-
serven/Mafinahmen) in Form von Skizzen und Plidnen dargestellt:

Da Siedlungsreserven erst dreidimensional sichtbar werden, sind die Plandarstel-
lungen durch rdumliche Isometrien mit verschiedenen Entwicklungsstufen er-
génzt worden.

Die Richtlinien zur Berechnung der Kennzahlen (BGF, GRZ, GFZ, BMZ, NNF),
ausgenommen die Dichtepotenzialzahl (DPZ) sind der ONORM B 1800 ent-
nommen. Weiters wurde das Salzburger Bautechnikgesetz und Salzburger Raum-
ordnungsgesetz beigezogen, welche sich an dieser ONORM anlehnen.
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3.7 Leitfaden

Der entwickelte ,,Leitfaden” fiir Gemeindeprojekte, der in Form eines Hand-
buchs genutzt werden soll, méchte die Kommunen dabei unterstiitzen, Potenziale
der Weiterentwicklung von Einfamilienhaus-Siedlungen in ihrem Gemeindege-
biet besser einschitzen zu konnen. Dariiber hinaus stellt der Leitfaden eine prak-
tische Handreichung fiir mogliche Vorgehensweisen zur Aktivierung von Grund-
stiicksreserven in den Gemeinden dar. (s. Teil C ,,Leitfaden zur Planung, Umset-
zung und Steuerung von Gemeindeprojekten‘)

Im Leitfaden sind 9 Projektbausteine beschrieben, die einzeln oder in Kombinati-
on entsprechend der Problemstellung in der jeweiligen Gemeinde eingesetzt wer-
den konnen. Welche Projektbausteine letztlich zum Einsatz kommen, hingt zum
einen stark vom Entwicklungs-Leitbild und zum anderen vom Handlungsbedarf
(z. B. Wohnraumnachfrage) sowie der allgemeinen demografischen Situation in
der Gemeinde ab. In einer Gemeinde mit Abwanderungstendenzen wird zum Bei-
spiel die optimale Nutzung der bestehenden Reserven eine untergeordnete Rolle
spielen. Dort geht es viel mehr um infrastrukturelle Verbesserungen und Diffe-
renzierung des Wohnungsangebotes, damit wichtige Zielgruppen nicht in die
groBeren Orte bzw. Stddte mit besseren Angeboten abwandern.

49



BAU-LAND-GEWINN

4. Die Fallstudien — Auswahl und Beschreibung

4.1 Auswahlverfahren

Als ein wesentliches Ergebnis des Forschungsprojektes ist bei der Projekteinrei-
chung die Erstellung eines Leitfadens genannt worden, der allen Gemeinden in
Osterreich zur Verfiigung gestellt werden konnte. Um diesem Anspruch gerecht
zu werden, war es — wie schon oben dargelegt — notwendig, mindestens drei Ge-
meinden mit grundsétzlich verschiedenen regionalen, wirtschaftlichen, topografi-
schen, demoskopischen und sozialen Voraussetzungen auszusuchen.

In einer ersten Phase wurden typische Einfamilienhaus-Siedlungen, von denen
vermutet wurde, dass sie dem allgemeinen Suchprofil (Baualter, Generationen-
wechsel, Verwertungsprobleme, Bauliicken, interne Siedlungsreserven, energeti-
sche Probleme etc.) entsprechen, gemeinsam mit dem Salzburger Gemeindever-
band ausgesucht.

Aufgrund der Testsiedlungen wurden in einer zweiten Phase drei grundsitzlich
verschiedene Regionen festgelegt, die folgend mit den wesentlichen ortlichen
Merkmalen beschrieben sind:

Flachgau (Gemeinden nordlich der Stadt Salzburg)

* Bauliicken und Reserven Grundfldchenzahl (Durchschnitt 0,25 aber 0,4 mog-
lich),

» grofle Grundstiicke (bis 1500 qm) und Gebéude (bis 150 qm),

* monofunktional,

* hiufig eingeschossig.

wIpeckgiirtel* (Gemeinden in unmittelbarer Umgebung der Stadt Salzburg)
» kleine Grundstiicke da hohe Grundpreise (450 bis 600 qm),

* kleine Gebdude (70 bis 120 qm), kompakte Bauweise,

* monofunktional (reines Familienwohnen).

»Ilnnergebirg* (Pinzgau, Pongau)

» grofle Gebdude bis 220 qm,

» vereinzelt Bauliicken,

*  Mischnutzung (Kleingewerbe, Gastronomie, Skiverleih etc.),

* hiufig Mehrgenerationenwohnen,

» héufig energetische Problemfille (Kéltebriicken bei Balkonen, Auskragun-
gen, Fenster, komplexe Bauformen etc.).

In einer 3. Phase wurden alle Gemeinden in den festgelegten Gebieten mit einer
Beschreibung und einem entsprechenden Suchprofil per Fax angeschrieben. Tele-
fonisch wurde in einigen Gemeinden nachgesetzt.

Folgende Siedlungen kamen dann in eine Endauswahl:
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Flachgau
» Biirmoos: Feldbahnweg - Hodlwaldgasse, Vogelsangstralle, Bahnhofstral3e,
» Lamprechtshausen: Reitlwaldsiedlung.
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sopeckgiirtel

*  Anif: Siedlung Miihlei,

* Bergheim: Siedlung Voggenberg,

* Elixhausen: Siedlung Sachsenheim,
» Grodig: Siedlung Oberfeldstralie,

» Hallwang: Siedlung Mayrwies.

»Innergebirg*

» Altenmarkt: Siedlung Oberndorf,

* Eben im Pongau: Edtsiedlung, Kreiskernsiedlung,
*  Miihlbach: Oberwirtsiedlung,

» St. Veit im Pongau: Siedlung Talblickstrafe,

*  Werfen: Rainlehenstrafe.
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Um die drei Untersuchungsgemeinden festzulegen, wurde ein Kriterienkatalog (7
Kriterien) erstellt. Zuerst wurden sog. MUST-Kriterien (1-3) festgelegt, also Fra-
gen die nur mit ja oder nein beantwortet werden konnten:

*+  MUST (1) weitgehend geschlossenes Einfamilienhaus-Siedlungsgebiet,
*  MUST (2) Errichtungszeitraum zwischen 1945 bis 1975 (mindestens 60%),
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*  MUST (3) GroBe und rdumliche Eingrenzung (mind. 50 bis 60 Parzellen),
damit ca. 20 Intensivinterviews und 5 bis 7 konkrete Fallbeispiele moglich
sind.

Daran anschlieBend wurden weitere Kriterien (4-7) festgelegt, die mit ++ + 0 -
-- zu beantworten waren:

» Kriterium (4): Nachverdichtungspotenzial (mind. ca. 30%),

* Kriterium (5): Handlungsbedarf a) baulich u./od. energetisch, b) demogra-
fisch, c) raumplanerisch, d) kommunalpolitisch,

» Kriterium (6): Problembewusstsein der Eigentiimer (grundsitzlich) gegeben
Kriterium (7): Interesse der Gemeinde (grundsétzlich).

4.2 Standort und Struktur der Siedlungsgebiete

Nach Auswertung aller prinzipiell moglichen Gemeinden auf Basis der Kriterien

wurden folgende drei Gemeinden als Untersuchungsbeispiele ausgewihlt:
,Innergebirg®: Gemeinde Altenmarkt im Pongau

» Flachgau: Gemeinde Biirmoos

* . Speckgiirtel“: Gemeinde Elixhausen

In der folgenden Tabelle sind die wichtigsten statistischen Angaben gemil
Volkszédhlung 2001 vergleichend zusammengefasst:

Altenmarkt |Elixhausen |BUrmoos
Wohnbevélkerung 3486 2681 4418
Birgerzahl 3050 2544 4046
Nebenwohnsitzfalle 508 125 145
Katasterflache (in gkm) 48,64 8,36 6,95
Dichte (Einw./gkm) 72 321 636
Seehéhe (m) 842 545 439
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Um die spezifischen ortlichen Rahmenbedingungen der Untersuchungsgebiete
einschitzen zu konnen, werden die drei ausgewéhlten Gemeinden kurz beschrie-
ben:

4.2.1 Altenmarkt im Pongau, Siedlung Oberndorf

Altenmarkt liegt im Tal der Enns in der N&he von Radstadt. Die Gemeinde war
frither eine reine Landwirtschaftsgemeinde geprigt von der Viehwirtschaft. Im
Dorfkern finden sich noch die alten Pongauer Holzhduser. Durch Tourismus und
Ansiedlung des Skiherstellers Atomic anfangs der 60er-Jahre wurde die Wirt-
schaftsstruktur und damit das Siedlungsbild grundlegend verdndert. Altenmarkt
weist einen iiberdurchschnittlichen Anteil von Zweitwohnsitzen in der Héhe von
17% auf. Die Gemeinde wichst nach wie vor stark.

Die Siedlung Oberndorf selber liegt westlich des Ortszentrums, Richtung Indus-
triegebiet und Tauernautobahn. Der Durchgangsverkehr wird von den Bewohnern
als grofles Problem empfunden, was sich an Biirgerinitiativen zur Verkehrsberu-
higung ablesen lésst.

Die Siedlung ist zur Hauptsache Ende der 60er-Jahre entstanden. Aufgrund der
sehr individuellen Gestaltung der Hauser wurde in einer ersten Annahme vermu-
tet, dass kein Siedlungstyp dominierend ist. Uberraschend konnte ein sehr ein-
heitlicher Haustyp, welcher die Siedlung mit ca. 75% Anteil dominiert, evaluiert
werden.

Die Héauser dienen selten dem reinen Zweck des Wohnens. Héufig finden sich in
den Hausern Fremdenzimmer wie auch Appartements. Weiters fallen kleine Ge-
werbebetriebe, Nahstube, Florist etc. oder auch integrierte Biiros auf. Vereinzelt
gibt es Handwerksbetriebe wie Schlossereien und Tischlereien. Am Rand der
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Siedlung fallen die groBen Industriebetriebe wie auch Lebensmittel- und Fach-
maérkte auf. Die Vermieter von Fremdenzimmern klagen tiber eine sehr schlechte
Auslastung von nur 10 bis maximal 25%.

4.2.2 Blirmoos, Siedlung Hoédlwaldgasse

Biirmoos liegt im nordwestlichen Teil des Flachgaues in einer Seehohe von 436
Meter. Der Name ,,Biirmoos* kommt mit groer Wahrscheinlichkeit von ,,Bir-
kenmoos". Der Name Biirmoos war schon um 1800 in der ndheren Umgebung fiir
die Bezeichnung des Moorgebietes gebriuchlich.

Biirmoos ist die jiingste Gemeinde des Landes Salzburg. Wirtschaftlich war Biir-
moos gepriagt durch den Torfstich und die Glas- sowie spéter die Ziegelerzeu-
gung. Die Industrie spielt nach wie vor eine wichtige Rolle (Dentalwerk). Eine
Besonderheit von Biirmoos ist die sehr gute Anbindung durch die Lokalbahn
nach Salzburg-Stadt, die von den Bewohnern sehr geschétzt und auch hiufig be-
nutzt wird. Die Anbindung an die Lokalbahn ist auch ein wesentlicher Faktor fiir
das starke Wachstum der Gemeinde durch Zuzug aus dem Raum Salzburg-Stadt.

Die Siedlung ist um den hochsten Punkt der Gemeinde kreisformig gruppiert. Ein
Wasserturm und ein nicht bebautes Waldstiick gestalten diesen Ort. Als Beson-
derheit ist an der Nordseite des Waldstiickes eine verdichtete Wohnanlage mit 12
Wohnungen zu erwéhnen die eine GemeinschaftserschlieBung besitzt. Die Sied-
lung wird seit den 40er-Jahren bestindig, mit einem Hohepunkt Ende der 60er-
Jahre bebaut. Die Grundstiicke sind mit einer GréBe von bis zu 2000 qm sehr
groBziigig bemessen. Zirka 30% der Grundstiicke sind unverbaut.
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Die Neubautitigkeit beschrénkte sich in den letzten Jahrzehnten im Wesentlichen
auf die erwihnte verdichtete Wohnanlage sowie auf Um-, Zu- und Ausbauten auf
bereits bebauten Parzellen. Der sonst fiir diesen Zeitraum typische starke Zuzug
aus dem Raum Salzburg-Stadt hielt sich somit in diesem Gebiet in Grenzen. Der
Grund dafiir diirfte in der eher abgeschiedenen Randlage (welche von den Be-
wohnern jedoch sehr geschitzt wird) sowie dem Vorhandensein wesentlich gro-
Berer unbebauter Flidchen in anderen Gemeindegebieten liegen.

Nachbarschaftskontakte finden wohl statt, aber aufgrund des teilweise bereits
vollzogenen Generationenwechsels und des damit oft auch verbundenen Eigen-
tiimerwechsels 16sen sich jedoch alte nachbarschaftliche Beziehungen vielfach
auf, neue beschrinken sich zur Hauptsache auf das Griilen. Dieser Umstand wird
oft dadurch verstirkt, dass Hduser von der jungen Generation oder den neuen Be-
sitzern vermietet werden und damit auch ein wesentlich haufigerer Wechsel der
Bewohner einhergeht.

4.2.3 Elixhausen, Siedlung Sachsenheim
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Elixhausen liegt nordlich der Stadt Salzburg auf einer flachen Kuppe auf dem
Weg zum Mattsee. Urspriinglich war die Gemeinde eine reine Landwirtschafts-
gemeinde. Durch den Zuzug von Siebenbiirger Sachsen in den 50er Jahren und
der Stadtndhe ist die Gemeinde in den letzten 30 Jahren stark gewachsen.

Die Siedlung Sachsenheim wurde 1955 bis 1957 von ausgewanderten Siebenbiir-
gern mehrheitlich aus Botsch — heute Ruménien — in genossenschaftlichem
Selbstbau erstellt. Als Grundlage diente ein Bebauungsplan, auf welchem 82
Grundstiicke siidlich vom Dorfkern in einer Gréfe von 600 bis 1.000 gm ausge-
wiesen wurden. Es wurde vorwiegend der gleiche Haustyp mit einer Nettonutz-
flache von ca. 78 qm verwendet. Das Ursprungshaus besitzt 172 Geschosse und
ein ca. 40 Grad steiles Dach. Neben dem Grundtyp existieren noch wenige Dop-
pelhéuser.

_.{'E' e

Das Geldnde ist leicht gegen Siiden geneigt. Als Besonderheit ist der Veranstal-
tungssaal der Siedler zu nennen, welcher wie die Hiuser und die gegeniiberlie-
gende Kirche in FEigenleistung errichtet wurde. Der Saal, welcher inzwischen der
Gemeinde Elixhausen iibertragen wurde, bildet zusammen mit der Kirche den
Mittelpunkt der Siedlung.

Mit wenigen Ausnahmen sind alle Grundstiicke verbaut. Die Siedlung zeichnet
sich durch intensives Zusammenleben aus. Es gibt dichte Nachbarschaftskontakte
und viele Veranstaltungen des Siedlervereins. Viele leben im Familienverband
(Mehrgenerationen-Wohnen), was an schon erfolgten, teilweise nicht sehr ge-
gliickten Nachverdichtungen (Problem Nettonutzfliche Ursprungshaus!) erkenn-
bar ist.

Der Druck und der Wunsch zu Nachverdichtungen ist da, die Frage ist, in welcher
Form Eingriffe stattfinden, damit die urspriinglichen Qualitdten des Siedlungs-
raumes und der Ursprungshéuser erhalten oder transformiert werden kénnen. Ein
besonderes Problem stellt die Larmbelastung trotz Larmschutzwand westseitig
der Siedlung zur Bundesstrafle Richtung Mattsee dar.
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5. Bestandsaufnahme und Bewertung

5.1 Bewertungskriterien

Die Erfassung der vorhandenen Flichen- und Dichtepotenziale erfolgte iiber die
Bestandsaufnahme der einzelnen Parzellen und Siedlungsgebiete mit Hilfe von
projektspezifisch entwickelten Aufnahmebogen ,,Siedlung® und ,,Parzelle®, wel-
che hier erldutert werden sollen:

Das Datenblatt Siedlungsgebiet 1.1 bis 1.3 (siche Anhang) nimmt u. a. auf:

e Bebauungsstruktur hinsichtlich Lage, ErschlieBung, Frei- und Naturraum,
stddtebauliche Aspekte,

e Infrastruktur hinsichtlich technischer Versorgung, Nahversorgung, sozialer
Versorgung, Freizeitangebot,

o Besonderheiten, Dominanten, Skizzen und Plandarstellungen, sowie Verweis
auf Fotodokumentation,

e Bewertung von Reserven aufgrund der geltenden Baudichteberechnung mit-
tels Grundflachenzahlen.

Diese Grundlagen wurden durch direkte Informationen aus der Gemeindeverwal-
tung, vor allem in Bezug auf zukiinftige bzw. geplante Infrastruktureinrichtungen
erganzt.

Das Datenblatt Parzelle 2.1 und 2.2 (siche Anhang) nimmt u. a. auf:

e FEigenschaften des Grundstiickes hinsichtlich Topografie, Bepflanzung, Frei-
rdumlichkeit, Versiegelung,

e Bauliche Gebiudestruktur hinsichtlich Gebdudeteile, Alter, Zustand, Sanie-
rungsbedarf, Bauweise, Bautyp,

e Baukennzahlen hinsichtlich méglicher und vorhandener Dichte, Verteilung
der Baumassen,

e optische Erst-Bewertung (Schitzung) der Reserven.

Aufgrund der liickenhaften (und teils fehlerhaften) Katasterplangrundlagen —
teilweise spiegeln diese den Status der Bebauung aus dem Zeitraum der erstmali-
gen Digitalisierung wieder — waren fiir ca. die Hélfte der Parzellen zusétzliche
Behebungen von Bauakten erforderlich.

Fiir die Bestandsaufnahme gilt es nicht nur numerisch und statistisch fassbare
Kriterien festzuhalten, sondern auch eine anndhernde Bewertung und Qualitéts-
beurteilung vorzunehmen. Bei der Beurteilung von Restflichen, Einsehbarkeiten,
Belichtungsverhiltnissen, Bebauungs- und Erweiterungsmoglichkeiten musste
auf (raum-)planerische Erfahrungswerte zuriickgegriffen werden. Auch oft ver-
stecke Hinweise auf spezifisches Nutzerverhalten der Bewohner (z. B. Nutzung
von Nebengebduden, Garagen etc.) flossen in die Bewertung mit ein.
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5.2 Begehung und Bestandsbewertung im Uberblick

5.2.1 Rechnerische Bewertung

Eine erste Bewertung der Reserven ergab (abgesehen von unbebauten Parzellen)
eher ein geringeres Verdichtungspotenzial als angenommen; daher musste dem
Aspekt einer besseren baulichen und nachhaltigen Ausnutzung des Bestandes ei-
ne grofere Aufmerksamkeit als der Moglichkeit einer externen Erweiterung
gewidmet werden.

Fir die Gemeinde Elixhausen ergab die optische Erstbewertung der Reserven
(vorhanden/gering/nicht vorhanden) sogar ein ,,nicht vorhanden®, wihrend die
Gemeinden Biirmoos und Altenmarkt auf den ersten Blick ,,vorhandene* Reser-
ven erkennen lassen. Dabei wird auch der Verhiltniswert von bebauter zu unbe-
bauter Fliche — in Summe also Gesamtfldche der Parzellen — herangezogen:

Bebaute/unbebaute Reserven Reserven Reserven
Flache nicht gering vorhanden
vorhanden
Altenmarkt 0,249 X X
Blirmoos 0,159 X X
Elixhausen 0,314 X

Eine genauere Berechnung als Durchschnittswert aller Einzelparzellen (auch un-
bebauter) der jeweiligen Gemeinde (Skala 1 bis 5 fiir nicht vorhanden/ge-
ring/vorhanden) zeigt ein etwas anderes Bild, da hier schon die jeweiligen Ver-
héltnisse der einzelnen Parzellen samt ihrer Bebauung einflieBen:

Mittelwert | Res. nicht vorh. | Reserven gering | Res. vorhanden
1 | 2 | 3 | 4 | 5
Altenmarkt 2,8 X X
Birmoos 3,4 X X
Elixhausen 2,8 X X

Errechnet man die Flachenreserve nur mittels der geltenden Baudichteberechnung
(Grundfldchenzahl GRZ) erhélt man ein leicht modifiziertes Verhiltnis. Die Be-
bauungsgrundlagen halten fiir die Untersuchungsgebiete bei einer zweigeschossi-
gen Bebauung unterschiedliche Grundfldchenzahlen bereit, welche in Teilberei-
chen durch den Bestand jedoch bereits liberschritten werden; dies aufgrund der
historischen Entwicklung der Bautitigkeit und der Bebauungs- und Rahmenbe-
dingungen der ortlichen Raumplanung.

GRZ max. GRZ vorh. GRZ res. Reserve in %
Altenmarkt 0,25 (0,30) 0,187 0,063 +34 %
Blrmoos 0,15 (0,20) 0,133 0,017 +13 %
Elixhausen 0,20 0,205 - 0,005 -1%

Die Statistik der Flachenreserve anhand einer ersten Schétzung und der Vergleich
mit der rechtlich vorgesehenen Kennzahl weisen also unterschiedliche Perspekti-
ven auf. Will man aber eine zuverlédssigere Berechnungsmethode fiir ein Dichte-
potenzial anwenden, bleibt der Verweis auf die Instrumente der Geschossflichen-
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oder Baumassenzahlberechnung. Um die Aspekte der Potenzialerkennung von
moglichen internen Umbauten, noch ungenutzten Bestandsflichen und externen
Erweiterungen in eine Kennzahl einbeziehen, war die Entwicklung einer eigene
Kennzahl erforderlich (siche Kapitel 7.1).

Aus der Bestandsaufnahme ergab sich auch eine Ubersicht iiber die bebauungsre-
levanten Kriterien hinsichtlich freier Parzellen, Bauweise und Erschlieung der
Parzellen; Hier eine Ubersicht:

Parzellen: bebaut unbebaut gesamt unbebaut %
Altenmarkt 90 22 112 19,6 %
Blrmoos 74 16 a0 17,8 %
Elixhausen 67 4 71 5,6 %
Bauweise: Einzelhaus Doppelhaus gesamt in 2. Reihe
Altenmarkt 79 11 90 10
Blirmoos 73 1 74 5
Elixhausen 41 26 67 2

Zuletzt wurde an dieser Stelle noch eine Mittel- und Gesamtwertberechnung der

Flachenanteile und Parzellengr6Ben angefiihrt:

Flachen: bebaut gm unbebaut gm gesamt gm Parzelle @ gm
Altenmarkt 16.156 64.878 81.034 724
Birmoos 14.565 91.712 106.277 1168
Elixhausen 9.740 30.985 40.725 599

Hinsichtlich der Sanierungsbediirftigkeit der Bauten wies die Bestandsaufnahme
vor allem einen guten baulichen Zustand von ca. 85% der Objekte (abgesehen
vom energetischen Zustand) aus; einen Grund dafiir bilden die bereits erfolgten
Erweiterungen und laufenden Renovierungen. Die Bauweise besteht fast aus-
schlieBlich aus einer Ziegel-Putz-Bauweise, bereichsweise mit Holzvorsatzscha-
len und neuere Sanierungen mit einer Vollwarmeschutzfassade versehen. Der An-
teil der versiegelten Flachen an den Freifldchen ist mit gering bis durchschnitt-
lich, was einer befestigten Garagenzufahrt und der Fliche zweier ungedeckter
Stellplétze entspricht, zu bezeichnen.

5.2.2 StraBenraum, Freiraum

Die untersuchten Siedlungen entstanden noch vor (Siedlung Sachsenheim in Elix-
hausen) bzw. im Zuge der beginnenden Motorisierung breiter Bevolkerungs-
schichten (Oberndorf-Siedlung in Altenmarkt und Biirmoos, Hodlwaldgasse).

Lange Zeit standen die Stralenrdume den Bewohnern und vor allem den Kindern
fur vielfdltige Aktivititen zur Verfiigung. Im Zuge der zunehmenden Bebauung
in Kombination mit der iiberproportionalen Zunahme der Pkw-Zahlen gingen
nicht nur unbebaute Freiflichen als Bewegungsraum verloren, sondern auch die
Stralenrdume, welche mittlerweile ausschlieBlich dem Verkehr dienen.

Gleichzeitig mit der enormen Zunahme des Verkehrs auch innerhalb der Wohn-
siedlungen stieg durch die Verdrdangung aller anderen Nutzungen aus dem Stra-
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Benraum auch die Geschwindigkeit des Verkehrs. Diese Entwicklung bringt so-
mit die zusétzliche Einschriankung mit sich, dass die Siedlungsstra3en fiir Kinder
bis ins Kindergartenalter geféhrlich sind. Der fiir Kinder gefahrlos ohne stindige
Aufsicht nutzbare Freiraum reduziert sich vielfach auf die den Einfamilienhéu-
sern zugeordneten Gartenbereiche und auf ausgewiesene Spielplitze, welche aber
meist ohne Aufsicht nicht erreicht werden konnen.

Weiters stoft aufgrund der Zunahme an Pkw je Haushalt die Stellplatzkapazitét
der Privatgrundstiicke oft an Grenzen. Altenmarkt stellt dabei insofern eine Be-
sonderheit dar, als durch die Zimmervermietung schon bei Errichtung der Gebdu-
de ein erhohter Stellplatzbedarf auf den Grundstiicken beriicksichtigt wurde. Pa-
rallel zur Zunahme und Beschleunigung des Verkehrs auf den Siedlungsstrafien
und einem massiven Verlust an fiir Kinder und Jugendliche nutzbaren Freirdumen
ist also auch ein zunehmender und bei forcierter Weiterentwicklung der Siedlun-
gen dringender Bedarf an Stellpldtzen zu verzeichnen.

Angesichts dieser Entwicklungen wird deutlich, dass auch in bereits seit Jahr-
zehnten bestehenden bzw. entstehenden Wohnsiedlungen verstérkt eine vertiefte
Verkehrs- und Freiraumplanung nétig ist.

Durch gezielte Eingriffe in den StraBenraum konnen beispielsweise einerseits
Parkierungsflichen gewonnen, andererseits die Geschwindigkeit des Verkehrs
durch Verengung der Fahrbahnen vermindert werden, wobei gleichzeitig die
potenzielle Gefdhrdung von Kindern sinkt, und die Kinder unter Umstinden
einen Teil des StraBenraumes wieder fiir sich erobern koénnen. Die Summe der
vielen, meist kleinen MalBnahmen, welche unter den mittlerweile stark
strapazierten Begriffen ,,Wohnstrale* oder ,,Spielstrae zusammengefasst
werden konnen, machen deutliche Verbesserungen fiir die schon vorhandene
Bewohnerschaft, wie auch fiir zusétzliche Menschen moglich.

Hier muss vor allem auch die Gemeinde, die wesentlich von moglichen Weiter-
entwicklungsszenarien der Einfamilienhaus-Siedlungsgebiete profitiert, ihre Ver-
antwortung wahrnehmen und eine aktive Rolle spielen. Moderierte Planungspro-
zesse stellen fiir Gemeinden auch beziiglich verbessernder MaBBnahmen im 6ffent-
lichen Raum die ideale Voraussetzung dar, um im Einvernehmen mit den Be-
wohnern dauerhafte Losungen zu erarbeiten.
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Ubergeordnete MaBnahmen (Bestandsbewertung)

Die Siedlung gilt historisch in der Bevolkerung als ,sozial belastet’, hier haben
frither nur "einfachere Leute" gelebt. Entlang der Eisenbahn waren in Baracken
der OBB Geleisearbeiter untergebracht. Die Néhe zur Autobahn und zum wach-
senden Industriegebiet ldsst dieses Stigma bei der Bevolkerung wieder aufleben.
Gerade durch die Industrie ist zu vermuten, dass die Verkehrsbelastung zuneh-
men wird. Die Lage der Autobahn sowie des Industriegebietes stellt fiir die Rand-
lagen der Siedlung keine schone Aussicht dar. Im Ennstal entsteht durch die An-
siedlung des Industriegebietes quer durch das Tal ein Riegel, der einmal den
Blick Richtung Siiden in die Berge versperren konnte.

Die Autobahn als Talsperre ist ein Faktum. Die Frage ist, ob die anzusiedelnde
Industrie so angeordnet werden kann, dass eine Blickachse Richtung Siiden erhal-
ten bleibt. Weiters konnte durch Konzentration der Industrie entlang der Auto-
bahn ein Schallschutz geschaffen werden. Inwieweit diese beiden Maflnahmen
gemeinsam umsetzbar sind, ist noch zu tberpriifen. Eine Schallschutzbebauung
entlang der Autobahn {iber die gesamte Talbreite konnte natiirlich den Eindruck
einer Blicksperre wieder verstérken. Hier gilt es zwischen Landschaftserhalt und
den legitimen Interessen der Wohnbevolkerung abzuwédgen. Vielleicht ist mit den
beschriebenen Aussagen eine Industriebebauung moglich, die beide Aspekte,
Schall- wie Landschaftsschutz, unter einen Hut bringt.

Grundsitzlich macht es natiirlich Sinn in der Nihe einer Autobahnabfahrt Indust-
rie anzusiedeln, weil der Platz als Wohngebiet absolut ungeeignet wére. Durch
eine geschickte Anordnung der VerkehrserschlieBung konnte auch der Durch-
gangsverkehr in der Siedlung Oberndorf ferngehalten werden. Langfristig ist zu
iiberlegen ob eine offene Bebauung zur Oberndorferstrae Sinn macht. Eine teil-
weise geschlossene Bebauung mit hauptsidchlicher Ausrichtung von Nebenriu-
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men wie Bad, Kiiche und Erschliefung, konnte fiir die ganze Siedlung ein Ge-
winn sein.

In der Gemeinde gibt es momentan den Druck Kleinwohnungen zu erstellen, wel-
che auch nachgefragt sind. Deswegen werden auch wieder neue Grundstiicke er-
schlossen. Die groBen Bestandshduser sind nur ungeniigend ausgelastet. Die
Griinde sind vielfaltig:

e Riickgang des Sommertourismus,

e Aufgabe der Vermietung von Fremdenzimmern,

e Strukturwandel hin zu kleineren Familien, Singlehaushalte,
e Auszug der Kinder.

Sinnvoll wire es somit, den Bestand in kleine Mehrfamilienhduser (Apparte-
ments, Loftwohnen) umzubauen, um eine héhere Auslastung zu erreichen. Das
Motto ist, die Wohndichte im gebauten Bestand zu erhalten und zu erhéhen. Die
leeren Grundstiicke konnen durch gleichartige Bebauung genutzt werden.

Einzelgrundstiicke

Die Hauser in der Siedlung Oberndorf sind fast ausschlieBlich nach dem gleichen
Muster gebaut worden. Urspriinglich handelte es sich um ein Haus mit zwei
gleichartigen Vollgeschossen und ausbaubarem Dachboden mit niedrigem Knie-
stock (ca. 50 cm hoch). Der Grundriss war meistens quadratisch (10 x 10 m) an-
gelegt. Im Eingangsbereich befindet sich im Eck auBlenseitig eine zweildufige
Stiege. Die meisten Héuser sind seitlich spéter durch eine Garage mit Zimmer-
aufbau im 1. OG erginzt worden. In einer zweiten Phase wurde bei den H#usern
das Dachgeschoss ausgebaut oder aufgestockt. Zur Fremdenzimmer-Vermietung
wurde meistens das mittlere Geschoss genutzt.

Zur Zeit findet in der Siedlung ein Generationenwechsel statt. Die Errichtergene-
ration geht in Pension und mit ihr hort auch die Funktion der Fremdenzimmer
auf. Meistens wohnen im Haus die Eltern mit einem erwachsenen Kind. Dass die-
se Hauser mit einer Nettonutzfliche bis 300 qm fiir drei Personen zu grof3 sind
liegt auf der Hand. Die Hauser sind so konzipiert, dass sie sich mit kleinen Auf-
wendungen in zwei bis drei Einheiten einteilen lassen.

63



BAU-LAND-GEWINN

Entwicklungsgrenzen

Die technische Infrastruktur im Bereich der Oberndorf-Siedlung ist durch die
Auslegung auf die Zimmervermietung bestens fiir eine Steigerung der Haushalts-
zahlen bzw. Bewohner geriistet, da sie auf die bisherigen Saisonspitzen ausgelegt
ist.

Nicht fiir aktuelle Entwicklungen ausgelegt ist jedoch das Stralennetz. Im Be-
reich der Oberndorfer-Strafle sind die Grenzen der Belastbarkeit der Anrainer be-
reits erreicht bzw. schon tiberschritten.

Neben iibergeordneten Verkehrslosungen, die den Rahmen des Projektes spren-
gen wiirden und auch nicht Gegenstand der Untersuchungen sein konnen, sind
hier verkehrsberuhigende Mafinahmen wie das gestalterische Ausformulieren von
Kreuzungsbereichen und FuBigingerquerungen nétig. Dauerhafte Losungen sind
aber nur in einem langfristigen Wechsel von Bebauungsstruktur und Nutzung di-
rekt an der Oberndorfer-Strale moglich, was gleichzeitig die Nutzung der dahin-
ter liegenden Bereiche in der bisherigen Form absichern wiirde.

Im Bereich der tibrigen Siedlungsstrafen ist neben einer Zunahme des Verkehrs,
die im Bereich der allgemein feststellbaren Zunahmen, verursacht durch die im-
mer groflere Zahl an Pkw je Familie liegt, verbunden mit immer hoheren Ge-
schwindigkeiten feststellbar. Im Bereich des Baierwiesenweges tritt diese Prob-
lematik, auch durch gréBere Neubauten mit vielen kleinen Wohneinheiten verur-
sacht, verstarkt auf. Mit dieser Entwicklung geht der Verlust von fiir Kinder
nutzbarem, 6ffentlichem Raum einher.

Durch die Schaffung von zusétzlichem Parkraum im bestehenden, eher zu groB3-
zligig dimensionierten Straenraum sowie den teilweisen Riickbau der StraBlen-
flichen, beispielsweise zugunsten von Spielflichen, kann eine deutliche Verlang-
samung des Verkehrs erzielt werden, was die Belastung der Anrainer auch bei
Zunahme der Fahrten in Grenzen hélt, bzw. im Vergleich zur bestehenden Situa-
tion sogar verringern konnte.

Angesichts der Reserven an Parkraum im bestehenden Stralenraum sowie der
aufgrund der Tradition der Géstezimmervermietung auf den einzelnen Grundstii-
cken vorhandenen Parkplitze ldsst auch eine wesentliche Steigerung der Haus-
haltszahlen kaum Parkraumengpésse erwarten.
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Ubergeordnete Mafnahmen

Das offensichtlichste Defizit der Siedlung Hodlwaldgasse in Biirmoos liegt im
Fehlen von 6ffentlichen Frei- und Griinfldchen. Solche sind zwar im Zentrum von
Biirmoos anzutreffen, in der peripheren Siedlung Hodlwaldgasse aber hochstens
in Ansétzen zu finden.

Ein solcher Ansatzpunkt ist der Wasserturm am hochsten Punkt der Siedlung ge-
meinsam mit dem lang gestreckten Baukdrper der benachbarten Wohnbebauung,
dem einzigen vom freistehenden Einzelhaus abweichenden Baukorper der Sied-
lung. Zwischen Wasserturm und Wohnbebauung erstreckt sich ein lichter Bu-
chenwald, der die parallel verlaufenden ErschlieBungsstraen Hodlwaldgasse und
Feldbahnweg verbindet. Durch seine zentrale Lage inmitten der Siedlung, am
hochsten Punkt der Topografie bietet sich dieses Waldgrundstiick als Ankniip-
fungspunkt fur 6ffentliche Einrichtungen bzw. Flachen an. Unter dem Blétterdach
der hohen Buchen sind vielfiltige Aktivitdten vorstellbar.

Dabei geht es nicht so sehr darum, bauliche MaBinahmen zu setzen, sondern durch
kleine Eingriffe (Holzpodest als ,,Tanzboden®, Flugdach als ,,Schlechtwettertreff-
punkt®, Baumhaus fiir Kinder u. Jugendliche etc.) ein Aneignen des Ortes durch
die Bewohner der Siedlung zu initiieren. Um diesen Ort auch rdumlich zu fassen,
ist als Gegeniiber zur bestechenden Wohnbebauung, welche den nordlichen Ab-
schluss bildet, eine dhnliche, zeilenartige Bebauung im Siiden des Buchenwaldes
denkbar, diese sollte allerdings mehr Wert auf die Ausformulierung privater und
halboffentlicher Freirdume legen als dies bei der bestehenden Anlage der Fall ist.

Wihrend das ,,Zentrum* der Siedlung Hodlwaldgasse als eine Art ,,Gemein-
schaftswald* freigehalten werden soll, ergeben sich in den Randbereichen erheb-
liche Verdichtungspotenziale durch freie Parzellen, wobei teilweise mehrere zu-
sammenhingende, freie Grundstiicke auch fiir Bautrdger interessante Bebauungen
zulassen. Gerade in diesem Bereich muss die Gemeinde Biirmoos eine aktive
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Rolle spielen, um die vorhandenen Reserven zu nutzen. Instrumente dazu kénnen
moderierte Projekte unter Einbindung von Anrainern, Grundstiicksbesitzern und
potenziellen Bauherren sein. Ebenso ist es zielfithrend, fiir diese Bereiche erhohte
Dichten, ggf. in Verbindung mit Bebauungsplidnen zu erlassen. Weiters sollte
iiber eine Art ,,Belohnungssystem* nachgedacht werden, welches Neubauten, die
vorhandene Infrastrukturen nutzen, im Vergleich zu NeuerschlieBungen entlastet.

Eine fiir solche Vorhaben zu entwickelnde ,,Typologie des Ortes* muss einerseits
eine zeitgemiBe Ubersetzung fiir die Kleinteiligkeit (Hauptgebiude + Nebenge-
baude + Flugdécher etc.) des Bestandes finden und andererseits unter Wahrung
der vielfach moglichen Durchblicke und des allgegenwirtigen Landschaftsbezu-
ges eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke ermdglichen. Nur so werden die
Bediirfnisse der Anrainer und der Wohnbautrdger (ohne diese wird eine entspre-
chende Ausnutzung der Potenziale kaum moglich sein) erfiillt werden.

Aufgrund der mittleren bis groBen Grundstiickszuschnitte in der Siedlung Hodl-
waldgasse weisen auch die bereits bebauten Bereiche ein erhebliches Potenzial an
Grundreserven auf. Rahmenplédne fiir die Weiterentwicklung der Siedlungsteile,
eventuell in Verbindung mit einem Katalog an Musterlosungen fiir hdufige An-
forderungen, konnen die Ausnutzung dieser Potenziale fordern und gleichzeitig in
sinnvolle Bahnen lenken. Diese Rahmenpline, welche frei formulierbar sowie
einfacher und flexibler gestaltbar sind als Bebauungspliane und im Gegensatz zu
diesen keine direkten Rechtsfolgen haben, sollten in Verbindung mit intensiver
Offentlichkeitsarbeit im Rahmen partizipativer Prozesse beispielsweise straBen-
zugweise mit den Bewohnern erarbeitet werden. Diese Rahmenpline bilden in
der Folge sowohl fiir die Eigenttimer als auch fiir die Gemeinde eine Orientie-
rungs- und Entscheidungshilfe.

Besonders erwdhnenswert ist in diesem Zusammenhang die Tatsache, dass sich
teilweise aus der Summe von privaten Freirdumen hinter den Einzelhdusern grof3e
zusammenhingende Griinrdume entwickeln. Im Bereich der Siedlung Hodlwald-
gasse ist dies am prdgnantesten zwischen Hodlwaldgasse und Rodingerstral3e
festzustellen. Konzepte zur Weiterentwicklung der Siedlung miissen auf diese
Griinrdume Riicksicht nehmen und diese erhalten. Weiters ist eine Stiarkung die-
ser Rdume z. B. durch das gemeinschaftliche Anlegen von FuBwegen und kleinen
Gemeinschaftsflichen denkbar (Treffpunkte fiir Miitter mit Kleinkindern, von
Straflen unabhéngiges Verbindungsnetz fiir Kinder).
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Einzelgrundstiicke

Betreffend die Weiterentwicklung und Adaptierung der Bestandsbauten lassen
sich in Blirmoos zu wenige Gemeinsamkeiten ausmachen, um aus einer Art Mus-
terhaus prinzipielle Losungsansitze abzuleiten. Zwar gibt es zum Teil groBe Ahn-
lichkeiten bei den &ltesten Hausern, diese sind aber oft schon umgebaut. Bei Hiu-
sern aus den 70er-Jahren lassen sich Grundtypen mit Abwandlungen feststellen,
dazwischen gibt es aber ebenso viele fiir sich stehende Einzellosungen. Am ehes-
ten als Gemeinsamkeit fillt jedoch das vielfach vorhandene Problem von innen
liegenden bzw. sehr engen und verwinkelten Stiegen auf. Nachdem bei Ande-
rungs- und Erweiterungsvorhaben der Wunsch nach ,Mehrgenerationen-
Héausern* mit unabhéngigen Einheiten im Vordergrund steht, stellen diese Stie-
genlosungen ein grofles Problem dar. Getrennte Zugénge und unabhingige Ein-
heiten innerhalb des Bestandes sind oft nur mit erheblichem, meist im Vorhinein

kaum abschitzbarem Umbauaufwand verbunden.

7-‘“

Gemeinsam mit der Tatsache der eher groflen Grundstiicke fiihrt dieser Umstand
zur Tendenz, dass in dieser Siedlung Adaptierungen oftmals aullerhalb des Be-
standes sinnvoll sind. Dies kann in Form von unabhingigen Neubauten auf be-
reits bebauten Grundstiicken geschehen oder durch die Errichtung von Zubauten,
welche tiber Gemeinschafts- bzw. ErschlieBungszonen (z. B. neue ErschlieBung
fiir OG des Bestandes) mit dem Altbestand verbunden sind.

Oftmals wird die Losung auch im Anlegen einer neuen Raumschicht an den Be-
stand liegen, wobei diese Raumschicht Wohnraumerweiterungen oder eine neue,
verbesserte ErschlieBung (mit dem Vorteil des Freispielens der bestehenden
Grundrisse) enthalten kann.

Entwicklungsgrenzen

Im Bereich der technischen Infrastruktur kann im Bereich der Siedlung Hodl-
waldgasse in Biirmoos davon ausgegangen werden, dass eine weitgehende Aus-
nutzung der festgestellten Potenziale ohne wesentliche Investitionen moglich ist.
Lediglich die erschopfende Ausnutzung der noch unbebauten Grundstiicke wiirde
Adaptierungen des Kanalnetzes nétig machen.

Was die Verkehrswege betrifft, ist zu erwarten, dass diese eine Steigerung der
Haushaltszahlen ohne entsprechende Maflnahmen nicht verkraften wiirden. Be-
reits derzeit wird ein Teil der ErschlieBungsstralen, v. a. die Hodlwaldgasse und
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der Feldbahnweg, fiir Parkierungszwecke genutzt. Gleichzeitig wiirde der Ver-
kehr auf diesen StraBlen durch steigende Bewohnerzahlen wesentlich erhoht, was
diese zunehmend auch fiir Kinder gefihrlich machen wiirde.

Eine Strategie, diese Konflikte zu 16sen ist ein Parkraumkonzept, welches die
derzeit ungeordnete Nutzung des Stralenraumes fiir Parkierungszwecke gezielt
einsetzt, um durch Einschniirungen, Versetzen der Fahrspuren u. 4. einerseits
Parkraum zu schaffen, und andererseits die Geschwindigkeit des Pkw-Verkehrs
zu reduzieren.

Dariiber hinaus konnen durch gezielte Ausweisung von Einbahnbereichen weitere
Flachen z. B. auch fiir SpielstraBen gewonnen werden. Eine Verlangsamung des
Verkehrs und die Anordnung von Einbahnen verbessert auch die Nutzbarkeit der
Vorzonen vor Gebduden, da Parkierungsflachen oder Carports néher an den Stra-
Ben angeordnet werden konnen und so flichenintensive Auf- und Vorfahrten
vermieden werden. Dadurch kann ein GroBteil der Dauerparkplitze auf den Pri-
vatgrundstiicken realisiert werden.

Erginzend zu Verbesserungen im Bereich der Siedlungsstralen muss ein von
den StraBBen abgekoppeltes FuBBwegenetz angedacht werden, welches einerseits
mit kurzen Verbindungen PKW-Fahrten unnétig machen kann, andererseits gera-
de fiir Kinder einen wesentlichen Beitrag zur Wiedererlangung ihrer Bewegungs-
freiheit innerhalb der Siedlungsgebiete darstellt.

|

II i _I:."

Skizze Verkehrslésung Birmoos
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5.3.3 Elixhausen, Siedlung Sachsenheim

A) Protestantische Kirche

B) Gemeindesaal mit Restauran t

C) Nahversorger (Adeg)

D) Haltestelle Bus OBB Salzburg-
Mattsee

E) Sportplatz

1) Mattseer BundestraBe
2) KarpatenstraBe

3) SachsenheimstraBe 50m | 100m | 200m |
4) SiebenbirgerstraBBe
5) BotscherstraBe

6) SchulstraBe

7) ReenerstraBe

8) Nosnerstra Be

9) Honterusplatz
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Ubergeordnete Mafnahmen

Fre-

R eyt e e ——

Wie schon in der Gemeindebeschreibung festgestellt wurde, ist die Siedlung nicht
fiir den heutigen Verkehr konzipiert worden. War in den 50er-Jahren die Anzahl
der Autos pro Haus hochstens 1, muss in der Zwischenzeit mit 2 bis 3 Pkw pro
Haus gerechnet werden. Vier wesentliche mégliche MaBnahmen sind hier ange-
fiihrt:

e Durch die natiirliche Topografie der sich leicht nach Stiden neigenden Lage
und der ca. 2 m hohen Boschung stidseitig der Kirche wire es moglich zu-
sédtzlichen tiberdeckten Parkraum mit einer terrassenartigen Bebauung zu
schaffen.

e Parkierung und bauliche Larmschutzschicht (nicht Lairmschutzwand) zur
Mattseer Bundestral3e.

e Parkraumbewirtschaftung ADEG (Dach, Parkplatz) mit unterirdischer Ver-
bindung zur Siedlung

e  Wohnstraen in der Siedlung (Anordnung von Parkplédtzen zur Verkehrsberu-
higung)

Eine Anbindung an die gerade zwischen Ortszentrum und Siedlung entstandenen
Sport- und Spielflichen wire sinnvoll und wiinschenswert.

e

Als zusitzliche MaBnahme wire eine Platzgestaltung bzw. die rdumliche Aufwer-
tung des Raumes zwischen dem Veranstaltungssaal und dem Kircheneingang.
Derzeit wird dieser Raum zweigeteilt erlebt. Gerade dieser Ort konnte die beson-
dere kulturelle Vergangenheit der Siebenbiirger an diesem Ort wieder sichtbar
machen.

Zur Mattseer Bundestra3e hin erweist sich die offene Bebauung trotz der Larm-
schutzwand als problematisch. Mindestens in diesem Bereich wére iiber eine ge-
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schlossenere Bebauung nachzudenken. Das Szenario Trendfortfihrung wire da-
durch aber in Frage gestellt.

Einzelgrundstiicke

Wegen der eher kleinen Siedlungshduser gibt es den Druck zur Nachverdichtung.
Viele UmbaumaBinahmen sind schon getétigt worden. Wichtig wire, die mit den
Bewohnern erarbeiteten Einzellosungen (Katalog) zur Grundlage der weiteren
Baumafinahmen zu machen. Eine Kombination mit einer Schutzklausel mit dem
Ziel des Erhalts des feinkornigen Ortsbildes ist denkbar, aber sicher schwierig
umzusetzen, weil es fiir zukiinftige Bautrdger zu einer subjektiven Benachteili-
gung (Rechtssicherheit) filhren konnte gegeniiber denen, die schon gebaut haben.
Spielregeln mit ,,weichen Parametern* konnten zielfithrender sein wie das Auf-
stellen eines strengen Katalogs. Die erarbeiteten Einzellosungen konnten die
Grundlage fiir die Spielregeln (siche 6.2) sein. Wie die Beispiele D-Unterhaching
und CH-Turgi zeigen, ist es aber notwendig, die durch das Projekt in Gang ge-
setzte Kommunikation mit den Bewohnern weiter fortzusetzen.

Ein anderes Szenario, nimlich ,,geschlossene Bebauung®, ist fiir die Siedlung
Sachsenheim durchaus denkbar. Die vielen schon stattgefundenen Mallnahmen
machen es allerdings sehr schwierig einen Katalog an méglichen BaumalBnahmen
zu entwickeln. Im Grund ist jede MaBBnahme individuell. Ein urspriingliches Sied-
lungshaus als Erinnerung (evtl. Museum) sollte bei diesem Szenario unter Schutz
gestellt werden. Dadurch sind auch wieder groBere Siedlungsreserven und Quali-
titsverbesserungen (Schallschutz) moglich.

Die Darstellung der Dichtekennzahlen zeigt, dass es in der Sachsenheim-Siedlung
nicht um groBartige Steigerungen der Dichtekennzahlen, sondern eher um eine
Festlegung der ertriglichen Dichte geht, damit die Grundziige der Siedlung wie
auch die des Ursprungshauses sichtbar bleiben. Gleichzeitig ist es notwendig,
dass die im Gebdudekatalog entworfenen Strukturen den Wiinschen der Bewoh-
ner wie auch dem sozialen Strukturwandel entgegenkommen.

Eine Aussage beziiglich eines zukiinftigen Szenarios war fiir die Siedlung Sach-
senheim am schwierigsten zu treffen, weil keine Problemstellung wie bei den
anderen Siedlungen dominiert.
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Die Belastung durch Emissionen (Schall, Abgase) ist eigentlich nur durch eine
entsprechende Anordnung der Nutzungen und Art der Bebauung in Griff zu krie-
gen. Dieser Problempunkt wird die grole Herausforderung fiir die Siedlung sein.
Eine geschlossene Bebauung entlang der Mattseer Bundesstrafle wiirde das Sied-
lungsbild der offenen Bebauung aber sicher zum Kippen bringen.

Entwicklungsgrenzen

Aufgrund der Siedlungsstruktur mit kleinen Bestandsgebduden auf kleinen
Grundstiicken und der Tatsache, dass viele Gebdude bereits erweitert wurden,
liegen die Grenzen der Weiterentwicklung im Bereich der Siedlung Sachsenheim
sicherlich in der Siedlungsstruktur selbst begriindet. Unter der Primisse, dass die-
se im Wesentlichen erhalten werden soll, miissen Erweiterungen kiinftig mit in-
ternen Umstrukturierungen und mafivollen, kleinteiligen Erweiterungen das Aus-
langen finden.

Sind die ErschlieBungsstraBen in Altenmarkt und Biirmoos teilweise schon im
Bewusstsein der aufkommenden Motorisierung breiter Bevdlkerungsschichten
entstanden, wurde die Sachsenheim-Siedlung groBteils als autofreie Siedlung er-
richtet, was sich sowohl in fehlenden bzw. eingeschrinkten Parkierungsmdoglich-
keiten auf den Grundstiicken als auch in sehr schmalen ErschlieBungsstralen ma-
nifestiert. Eine weitere Erh6hung der Bewohnerzahl und damit der Pkw macht
jedenfalls die Erstellung eines Parkraumkonzepts nétig, welches sich vor allem
auch mit dem Parkplatzbedarf im Bereich von Gemeindesaal und Kirche beschif-
tigen muss.

In der Siedlung Sachsenheim ldsst sich durch die belastete Situation an der Matt-
seer Bundestrale sehr gut die Problematik oder auch die Frage der sinnvollen
baulichen Dichte und Art der Bebauung aufzeigen. Gleichzeitig zeigt sich hier die
Notwendigkeit der Betrachtung von tibergeordneten Mafinahmen.

Realistisch ist langfristig sicher eine Baumafinahme, wie vereinfacht dargestellt
im Bild ,,Schallschutz baulich Zeile“. Diese Art der Bebauung ist, wie schon oft
erwiesen, die einzige wirklich sinnvolle und auch bessere Alternative zu Schall-
schutzwinden, welche hier schon bestehen. Die Funktion des reinen Wohnens ist
an dieser Lage in Form einer offenen Bebauung in Frage zu stellen, was sich an-
hand von Verwertungsproblemen auch schon feststellen lésst.

Bei einer Zeilenbebauung entlang der Stralle werden sicher die dahinter liegenden
Hauser geschiitzt. Gleichzeitig kippt aber der Charakter der Einzelbebauung. Fiir
einen professionellen Bautriger ist dieses Szenario sicher interessant, weil die zu
erreichende Dichte auch wirtschaftlich ist. Von der Nutzung bieten sich Gewerbe
wie Biiro an. Die Anbindung durch den Bus mit einem Taktfahrplan (halbstiind-
lich) und direkten Anschluss nach Salzburg ist gegeben. Politisch und aufgrund
der gravierenden Anderungen des Siedlungsbildes wie auch der Verfiigbarkeit der
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Grundstiicke ist dieses Szenario kurzfristig sicher nicht realistisch, langfristig be-
stimmt.

Schallschutz baulich Zeile

Ein Zwischenweg konnte eine amorphe Struktur (s. Bild Schallschutz baulich mit
Integration Einzelbebauung) entlang der Stralle sein, welche Funktionen wie Ge-
werbe aufnimmt. Der Bestandsbau konnte aufgrund seiner Feinkornigkeit Star-
terwohnungen aufnehmen. Biirordume sind auch denkbar. Die amorphe Struktur
sollte so konstruiert sein, dass eine parzellenweise Bebauung méglich ist.

Sollte zu einem spiteren Zeitpunkt eine Umfahrung realisiert werden, ist die vor-
geschlagene Losung beziiglich Schallschutz eine Verbesserung der Situation.

Schallschutz baulich mit Integration Einzelbebauung
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5.4 Ergebnisse der Befragung der Hauseigentiimer

Erhebungs-Statistik: Gr6Be der Aussendung, Anzahl der analysierten Parzellen,
Leitfaden-Interviews und gewiinschten Fachberatungen.

Uber die jeweiligen Gemeindedmter wurden simtliche Haus- und Grundeigentii-
mer in den ausgewihlten Untersuchungsgebieten angeschrieben und zu einem In-
formationsabend eingeladen. Dort konnte man sich in eine Liste eintragen, wenn
man sich zu einem Interview bereit erklédrte oder auch eine kostenlose Fachbera-
tung wollte.

Daraufhin konnten 49 Intensiv-Interviews von je 1 bis 2 Stunden (= 17% der
Angeschriebenen) durchgefiihrt werden. 24 Haushalte davon wiinschten auch
eine Fachberatung mit Besichtigung, Begehung, Bewertung und Erstellung ei-
nes Mallnahmenkonzeptes. (= 8% der Angeschriebenen)

Analyse
Aussendung Parzellen Interviews Fachberatung
Altenmarkt 103 114 19 9
Birmoos 83 94 13 9
Elixhausen 109 66 17 6
gesamt 295 274 49 24

5.4.1 Ergebnisse ,Wohnhaus": viel Wohnflache pro Person

Im Hinblick auf das Baualter wurde die Zielgruppe gut erreicht: 69% der unter-
suchten Héuser sind zwischen 1950 und 1970 errichtet worden.

Nutzflache (in gm)
bis 100 gm
Uber 151 gm 16%
49%
101-120 gm
10%

121-150 gm

25%
N =49
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Die Héuser sind tiberwiegend sehr groB: Fast drei Viertel (74%) weisen eine
Nutzflache von mehr als 121 gm auf (ohne Keller, Dachboden etc.) und immerhin
fast die Halfte (49%) sogar mehr als 151 qm.

Nahezu alle Wohnhéuser sind groBziigig unterkellert, fast die Hélfte der Hauser
(49%) hat trockene Keller von mehr als 70 qm und einige auch noch ausbaubare
Dachboden.

Auch die Zimmeranzahl der untersuchten Héuser zeigt ein groBziigiges Wohn-
raum-Volumen: Fast die Hilfte der Héuser weist 6 und mehr privat genutzte
Zimmer auf (ohne Kiiche etc.). Lediglich 14% — in der Regel unverinderte Alt-
hduser — bestehen nur aus Kiiche und 3 Zimmern. Beziiglich des Siedlungsgebiets
in Altenmarkt ist anzumerken, dass etwa zwei Drittel der Hauser auch Fremden-
zimmer oder Appartements aufweisen.

Mehr als die Hélfte der befragten Haushalte gibt an ,,selten bis gar nicht genutzte*
Ré&ume zu haben, die als Abstellraum oder gelegentlich als Gistezimmer genutzt
werden.

Anzahl der Zimmer (je Haus, privat)

Elixhausen

03 Zimmer
B 4-5 Zimmer

06 Zimmer u. mehr

Blrmoos

Altenmarkt

1 1 1 1 1 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%

N =49 (Anmerkung: in Altenmarkt haben zwei Drittel der Hauser zusétzlich Fremden-
zimmer oder Appartements)

Nur knapp ein Viertel hat Grundstiick und Haus gekauft, d. h. der tiberwiegende
Teil der Eigenttimer hat ihr Grundstiick/Haus geerbt.

Knapp die Hilfte der untersuchten Héuser wurde von den derzeitigen Eigentii-
mern in Eigenregie selbst errichtet.

Fast zwei Drittel der Befragten (63%) hat fiir die Errichtung oder den Erwerb
keine Wohnbauforderungsmittel erhalten. Die Beanspruchung von Fordermitteln
bei den spéter erfolgten Sanierungen ist noch geringer (80%).
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Standard und Zustand der untersuchten Héuser sind tiberraschend gut: Seit Er-
richtung oder Kauf haben 82% der befragten Haushalte bereits eine gréBere Sa-
nierungsmafnahme durchgefiihrt. Welche Maflnahmen es waren, ist in der unten-
stehenden Grafik zusammengefasst.

Die Zufriedenheit mit der eigenen Sanierung stellt sich als auflerordentlich hoch
dar: 68% sind damit sehr und weitere 23% sind zufrieden.

Durchgefiihrte SanierungsmaBnahmen
(Anzahl der Nennungen)
30
25
O Wéarmedammung
204 .
W Heizung
0O Dach
15 0O Fassade
W Fenster
10 O Sanitares
| sonstiges
5
0

N =40 (Mehrfachnennungen)
Die Motive/Griinde fiir die derzeit noch notwendigen Sanierungsmafinahmen lie-

gen vor allem in den geduBerten Ausstattungsméngeln, der Unzufriedenheit mit
der Raumaufteilung und in notwendigen Reparaturen. (s. Grafik)
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Grund fiir erforderliche SanierungsmaBnahmen
(wenn Sanierung notwendig)

Obauliche Méngel

B hoher Energieverbrauch
OReparaturen

O Ausstattungsmangel

B schlechte Raumaufteilung

O sonstiges

N =40 (Mehrfachnennungen)

Die allgemeine Zufriedenheit mit dem Grundriss bzw. der Raumaufteilung ist in
allen untersuchten Siedlungsgebieten hoch: Insgesamt sind 38% sehr und immer-
hin 41% eher zufrieden. Unzufrieden sind nur etwas mehr als ein Fiinftel (21%).

Zufriedenheit mit Grundriss / Raumaufteilung
(insgesamt)

gar nicht zufried.
4%
eher nicht zufried.

17% sehr zufrieden
0

38%

eher zufrieden
1%
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Bezogen auf die einzelnen Siedlungen herrscht die grofite Zufriedenheit in Elix-
hausen und die geringste in Biirmoos.

Zufriedenheit mit Grundriss / Raumaufteilung
(nach Siedlungsgebiet)

O gar nicht zufried.
Oeher nicht zufried.
B eher zufrieden

O sehr zufrieden

Altenmarkt Birmoos Elixhausen

Selbsteinschitzung der baulichen Reserven: Die Erweiterungs- und Umnutzungs-
potenziale werden von den Befragten als durchaus groB3 bzw. als moglich einge-
schatzt: Fast die Hélfte (48%) meint, dass dies bei ihrem Haus gut moglich sei
und weitere 40% finden das zumindest teilweise moglich.

Einschdtzung méglicher Erweiterung, Umnutzung, Teilung

nicht méglich
0,
12% gut méglich
48%
teilweise mdglich O gut méglich
40%

W teilweise mdglich
O nicht moéglich
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Der eigene Garten ist den Befragten in allen untersuchten Siedlungsgebieten
»sehr wichtig®: Fiir nahezu vier Fiinftel (88%) ist der Garten subjektiv unver-
zichtbar. Die sichtbar intensive Gestaltung der Girten belegt, warum dies so ist.

Fiir Einfamilienhausgebiete typisch ist die Anzahl der Pkw pro Haushalt: Nur ein
Drittel der Hauhalte kommt mit einem Pkw aus. Mehr als die Hilfte der Haushal-
te nutzt 2 Pkw (55%) und 8% fahren sogar 3 oder mehr Pkw.

Die Pkw stehen zu 90% in Einzel- oder Doppelgaragen und nur in vier Féllen in
einem Parkdeck oder im Freien. Mit der Garagierung sind die Befragten demge-
méf natiirlich auch sehr zufrieden, d. h. die nicht zufriedenen wollen vor allem
weitere Fahrzeuge unterbringen.

5.4.2 Ergebnisse ,Haushalt-Bewohner/innen“: Trend zur Uberalterung

Nahezu zwei Drittel der untersuchten Hauser (61%) beherbergen einen Mehrge-
nerationen-Haushalt und das klassische Familienbild — Paar mit Kind/ern —
kommt erstaunlicherweise nur zu weniger als einem Drittel vor. Jedoch in 90%
der Haushalte leben Kinder.

Haushaltsform

alleinlebend
4%

Paar mit Kind/ern
29%

sonstiges Paar ohne Kind
0,
(Mehrgenerationen-/ 6%
HHu.a.) alleinerziehend mit
61% Kind/ern

0%
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Alter der erwachsenen Personen

61 Jahre u. alter bis 30 Jahre
26% 13%
31-50 Jahre
51-60 Jahre 35%
26%

N = 86 Personen

Zukunftsperspektive ,,Uberalterung®: Mehr als ein Viertel der erwachsenen Per-
sonen (26%) ist bereits 61 oder lter. Ebenfalls 26% sind zwischen 50 und 60
Jahren und etwas mehr als ein Drittel (35%) ist zwischen 31 und 50 Jahre und nur
13% sind jlinger als 30 Jahre.

Von den 85 erwachsenen Personen in den befragten Haushalten haben nur 20
(24%) eine hohere Schule abgeschlossen und 18% besitzen nur einen Volks-
schulabschluss.

Die Hilfte (49%) der erwachsenen Personen in den untersuchten Haushalten ist
derzeit in einem Angestelltenverhéltnis, nur 9% sind selbststindig, 20% sind
Hausfrau und mehr als ein Fiinftel (22%) sind in Pension.

43% der erwachsenen Personen in den untersuchten Haushalten sind entweder
dort bereits aufgewachsen oder in den 50er- oder 60er-Jahren eingezogen. Mehr
als drei Viertel (77%) sind vom Land zugezogen und nur 18% aus der Stadt.

72% beurteilen ihr Wohngebiet besser als vergleichbare Siedlungen in der Um-
gebung. Wohnzufriedenheit und Identifikation: Die meisten Befragten wiirden bei
einem fiktiven Umzug genauso wohnen wollen wie jetzt (Note 2,0 in einer Skala
von 1 bis 5) und ihr Haus auch weiterempfehlen.

Das Verhiltnis zu den Nachbarn stellt sich subjektiv in Altenmarkt (,,Innerge-
birg®) am kommunikativsten dar, wo mehr als die Hélfte gegenseitige Besuche
und gelegentliche gemeinsame Aktivitdten mit ihren Nachbarn pflegt. Jene, die in
Elixhausen ,,kein Kontakt“ zu den Nachbarn angeben, sind vor allem aktuelle Zu-
ziigler, die sich in das soziale Leben der Siedlung ,,Sachsenheim® nicht integrie-
ren kénnen oder wollen.
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Verhiltnis zu Nachbarn
100%
90%
80%
70% OBesuche, gemeinsame
0% Aktivitaten
? O hin u. wieder kurze Gesprache
50%
B beschrénkt auf Griien
40%
Okein Kontakt
30%
20%
10%
o [
Altenmarkt Blrmoos Elixhausen

5.4.3 Auswertung ,Blick in die Zukunft": Wohnen im Einfamilienhaus

Der Blick in die ndhere und weitere Zukunft ist im Hinblick auf die Einschitzung
der demografischen und sozialen Haushaltsstruktur bzw. die Diskussion um die
Lebensentwiirfe der Beteiligten und damit fiir die Auseinandersetzung um Zu-
und Ausbau der untersuchten Héuser von zentraler Bedeutung.

Fast niemand der Befragten kann sich einen Wohnortwechsel vorstellen. Die
Identifikation mit der momentanen Wohnform bzw. Wohnsituation ist unter den
befragten Haushalten enorm hoch. Die Frage nach der im Moment beabsichtigten
Wohndauer beantworten neun von zehn (88%) mit , fiir immer* bzw. so lange sie
leben.

Gefragt, welche Wohnform sie bei einem (fiktiven) Auszug aus dem jetzigen
Haus anstreben wiirden, wihlten drei Viertel (75%) wieder das freistehende Ein-
familienhaus und nur 10% konnten sich eine Wohnung vorstellen.

Das Reihenhaus zeigt sich als besonders unbeliebte Wohnform, denn niemand
konnte sich dieses als Alternative vorstellen. (s. untenstehende Grafik)

Gefragt nach dem bei einem (fiktiven) Auszug angestrebten Wohnort geben mehr
als zwei Drittel (67%) das Wohnen am Land an; nur ein Befragter konnte sich
auch die Stadt als alternativen Wohnort vorstellen. Selbstverstidndlich wollen die
Befragten der Altenmarkter Siedlung am héufigsten wieder am Land leben.
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Gewiinschte Wohnform bei fiktivem Auszug

weild nicht Wohnung

15%
Reihenhaus ° 10%

0%

Einfam.haus
75%

Gewiinschter Wohnort bei fiktivem Auszug
(nach Siedlungsgebieten in %)

80+ 73
69

70
59

60

50

O Altenmarkt
40 35 B Birmoos
OElixhausen

30 23

20 ]
11 11

10 5 6

in der Stadt am Stadtrand am Land weild nicht

N=49

Die Wertigkeit einer dkologischen Bauweise bei kiinftigen baulichen Verénde-
rungen ist unter den Befragten hoch: Fast drei Viertel (71%) messen dieser Zu-
kunftsanforderung ,,grolen Wert™ bei.

Knapp die Hilfte der Befragten (47%) hat Interesse an einer Verbesserung des
unmittelbaren Wohnumfelds, aber die Mehrheit sieht darin keinen Bedarf.
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5.4.4 Auswertung ,mdgliche/gewlnschte MaBnahmen®

In den Intensivinterviews wurden insbesondere die ganz konkreten Absichten ei-
nes Um-, Aus- oder Neubaus in absehbarer Zeit erhoben und nach den Zielen und
Motiven zusammengefasst.

Auffallend ist dabei, dass mehr als ein Drittel (37%) umbauen wollen, um Platz
fiir einen neuen Familienhaushalt (Mehrgenerationen-Wohnen) zu schaffen oder
durch eine Umbaumafinahme eine bessere Trennung oder ErschlieBung zu errei-
chen.

Nur 3 Haushalte wollen fiir einen gewerblichen Zweck bzw. zur Fremdvermie-
tung ausbauen.

Mogliche / gewiinschte MaRnahmen absolut
a) keine Veranderungsabsicht 16
b) Qualitatsverbesserung, Ausweitung fiir bestehenden 12
Haushalt
c¢) Ausbau, Zubau fir neuen Familien-Haushalt (Jung- 18
familie/Eltern)
d) Ausbau, Zubau fiir gewerblichen Zweck oder Fremd- 3
vermietung
N = 49

Méogliche/gewiinschte BaumaBnahmen

Ausbau flr
gewerblichen

Zweck, .

Vermietung 'I.<e|ne
6% Veranderung
33%
Ausbau fur
neuen Familien-
Haushalt
37%
Ausweitung fiir
bestehenden
Haushalt
24%
N =49
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6. Losungsvorschlage und Beratung

6.1 Anforderungen und Wiinsche der Wohnungseigentiimer

Neben der Losung von vor allem funktionalen Miangeln der Gebdudegrundrisse
steht unabhéngig von der Art der gewiinschten Erweiterung oder Anderung
eindeutig die Klarung bzw. Entflechtung von Nutzungszonen sowohl innerhalb
der Gebéude als auch im Bereich der Freirdume im Vordergrund. Die Lésung von
nicht funktionierenden Schnittstellen zwischen Bereichen unterschiedlicher Nut-
zungen bzw. den Bereichen verschiedener Nutzer stehen weiter im Mittelpunkt
der Interessen der Hauseigentiimer.

Konkret sind dies Anforderungen wie die konsequente Trennung der Wohn- und
Freirdume mehrerer unter einem Dach wohnenden Generationen. Im Besonderen
besteht die Notwendigkeit getrennter Wohnungseingdnge und Gartenzugénge,
aber auch die funktionierende Verkniipfung von Wohnen und Arbeiten. In den
meisten Fillen sind diese Anderungswiinsche mit der Vorstellung einer Flichen-
erweiterung, sei es fiir die bereits vorhandenen Bewohner, fiir wachsende Famili-
en oder fiir vermietbare Flachen bzw. Biirordume verbunden.

Nachdem die untersuchten Geb#dude fast ausschlieBlich als Hauptwohnsitze ge-
nutzt werden, stellt in der Praxis die Bewohnbarkeit des Bestandes wihrend der
Umbau- bzw. Erweiterungsphase eine wesentliche Herausforderung dar. Dies be-
dingt einfache, den gewiinschten Nutzen mit minimalem Aufwand erzielende Lo-
sungen, welche in der Regel auch wirtschaftlich interessant sind. Ganz eindeutig
wird seitens der Bewohner im Zuge baulicher Veridnderungen auch die Verbesse-
rung des energetischen Standards der Gebdude und damit eine Verringerung der
Betriebskosten und eine Steigerung des Wohnkomforts angestrebt.

Insgesamt wurden 24 Beratungen durchgefiihrt, davon 9 in Altenmarkt, § in
Biirmoos und 7 in Elixhausen. Um angesichts der Vielzahl an Einzelbeispielen
mit ihren jeweiligen individuellen Besonderheiten die nétige Ubersichtlichkeit zu
wahren wurden sowohl die angestrebten Verdnderungen als auch deren bauliche
Umsetzbarkeit in tibergeordnete Themenbereiche gegliedert.

Entwicklungsziele

e Ausweitung von Flichen fiir einen neuen Familienhaushalt:
Errichtung von funktionierenden Strukturen fiir das Zusammenleben von
mehreren Generationen unter einem Dach bzw. auf einem Grundstiick, in
der Folge unter dem Begriff des Mehrgenerationen-Wohnens zusammen-
gefasst,
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Wohnraummodernisierung und -erweiterung:

Schaffung zeitgemédfBer Wohnrdume, vor allem was deren Grofle, Offen-
heit, die Verbindung mit den Freirdiumen, aber auch die Anzahl der
Wohnrdume betrifft, ohne dass durch diese Mallnahmen Platz fiir einen
weiteren Haushalt geschaffen wird,

Anpassungs- und Erweiterungsmafinahmen fiir wirtschaftliche
Zwecke:

Einrichtung bzw. Errichtung von Arbeitsrdumen etwa in Form von Biiro-
rdumen, als auch Maflnahmen zur Errichtung von Flichen zur Vermie-
tung im Bereich des Tourismus oder zur langfristigen Vermietung, in der
Folge unter dem Begriff gewerbliche Nutzung zusammengefasst.

Bauliche Losungsansitze

Nutzung interner Reserven:

Erreichen der gewiinschten Verbesserungen durch Optimierungen im Be-
stand, ohne Flachen- bzw. Volumenausweitung, beispielsweise Umorga-
nisieren eines Grundrisses oder den Ausbau eines bereits vorhandenen
Dachbodens,

Nutzung externer Reserven:

nach aulen gerichtete Ausweitung der Nutzflichen in Form von An- und
Aufbauten (das heifit in Form von direkten Erweiterungen des Baukor-
pers), durch Zubauten, welche mit dem Bestand verbunden sind oder
durch unabhingige Neubauten auf dem Grundstiick.

—
Zusammenstellung der bearbeiteten Einzelbeispiele
Altenmarkt
Einzelbeispiel Veranderungswiinsche Entwicklungsziel baul. Losungsansitze
A 10 Umbau OG fiir Jungfamilie; Mehrgenerationen-Wohnen | interner Umbau
Umbau EG fiir éltere
Generation
Al2 Umbau Fremdenzimmer in gewerbliche Nutzung interner Umbau
Mietwohnungen; und
Neubau Gartencafe freist. Neubau
A 13 Teilung des Hauses in 3 Mehrgenerationen-Wohnen | interner Umbau
unabhéngige Einheiten und
gewerbliche Nutzung
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A 14 Teilung des Hauses in 3 Mehrgenerationen-Wohnen | interner Umbau
unabhingige Einheiten und
gewerbliche Nutzung
A 15 Ausbau DG; Erweiterung fir | Mehrgenerationen-Wohnen | interner Umbau
Jungfamilie und Biiroraum und und
gewerbliche Nutzung An- bzw. Aufbau
Al6 Ausbau Dachgeschoss und Mehrgenerationen-Wohnen | interner Umbau
Schaffung von 2 bis 3 und
unabhingigen Einheiten Aufbau
A 17 Umbau EG; verbesserter Wohnraumerweiterung und | interner Umbau
Larmschutz; -modernisierung und
Wohnraumerweiterung Neubau Nebengeb.
A 18 Schaffung von 2 getrennten Mehrgenerationen-Wohnen | interner Umbau
Einheiten oder
gewerbliche Nutzung
A19 Teilung des Hauses in 3 Mehrgenerationen-Wohnen | interner Umbau
unabhingige Einheiten und
gewerbliche Nutzung
Biirmoos
Einzelbeispiel Veranderungswiinsche Entwicklungsziel baul. Losungsansitze
B 4 Wohnraumerweiterung; Wohnraumerweiterung interner Umbau
Schaffung Arbeitsraum,; mit Option und
Teilbarkeit in 2 Einheiten gewerbliche Nutzung Zubau
und
Mehrgenerationen-Wohnen
B 6 Wohnraumerweiterung fiir Wohnraumerweiterung Anbau
Freizeitgestaltung; mit Option Mehrgeneratio-
Schaffung von 2 unabhingigen | nen-Wohnen
Zugéngen
B 7 Schaffung von 2 unabhéngigen | Mehrgenerationen-Wohnen | freistehender
Einheiten sowie zusitzlichen Neubau
Wohnraum fiir die Jungfamilie
B 8 zeitgemifBe Adaptierung der Wohnraummodernisierung interner Umbau
Wohnriume sowie Teilbarkeit | mit Option Mehrgeneratio-
in 2 bis 3 Einheiten nen-Wohnen oder gewerb-
liche Nutzung
B 9 Schaffung von Wohnraum fiir | Mehrgenerationen-Wohnen | Zubau
eine junge Familie
B 10 Wohnraumerweiterung sowie Mehrgenerationen-Wohnen | interner Umbau
Entflechtung der und
ErschlieBungsbereiche Anbau
B 13 Teilbarkeit des Grundstiicks in | Mehrgenerationen-Wohnen | freistehender
2 bebaubare Einheiten oder Neubau
gewerbliche Nutzung
B 14 Wohnraum- und Nebenraum- Wohnraumerweiterung Zubau

erweiterung

mit Option Mehrgeneratio-
nen-Wohnen
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Elixhausen

Einzelbeispiel Verdnderungswiinsche Entwicklungsziel baul. Losungsansitze

E 1 Wohnraumerweiterung fiir Mehrgenerationen-Wohnen | freistehender
junge Familie Neubau

E 2 Wohnraum- und Wohnraumerweiterung Anbau
Nebenraumerweiterung und

gewerbliche Nutzung;

E 3 Schaffung von 2 getrennten Mehrgenerationen-Wohnen | Zubau
Einheiten sowie von zus. oder
Nutzflachen fiir eine junge interner Umbau
Familie und Anbau

E 4 Verbesserung Larmschutz und | Wohnraumerweiterung Anbau
Wohnraumerweiterung

E 9 Teilung in 2 unabhingige Mehrgenerationen-Wohnen | interner Umbau
Einheiten

E 10 Teilung in 2 unabhéngige Mehrgenerationen-Wohnen | interner Umbau
Einheiten

E 17 Neubau mit flexibler Mehrgenerationen-Wohnen | freistehender
Aufteilung in 2-3 Einheiten Neubau

Statistische Verteilung der Umbauwiinsche:

Altenmarkt | Biirmoos Elixhausen | gesamt

Mehrgenerationen-Wohnen 7 4 5 16

Wohnraumerweiterung 1 4 2 7

gewerbliche Nutzung 1 1

(zugeordnet nach Hauptschwerpunkt)

6.1.1 Mehrgenerationen-Wohnen

Der tiberwiegende Teil der Eigentiimer strebt die Ausweitung von Flidchen fiir ei-
nen neuen Familienhaushalt an. Je nach Familienkonstellation leben zwei bis vier
Generationen unter einem Dach bzw. wird dies angestrebt. Meistens ist eine kon-
tinuierliche Zunahme der Bewohner festzustellen, es gibt aber immer 6fter auch
den Fall, dass die bereits ausgezogenen Kinder anlésslich der Familiengriindung
tiberlegen in das Elternhaus zuriickzukehren. Dieser Trend ist hauptsédchlich in
der verminderten Verfiigbarkeit sowie Leistbarkeit von Grundstiicken in Verbin-
dung mit dem dennoch vorhandenen Wunsch nach dem Leben im Einfamilien-
(Mehrfamilien-)haus begriindet. Spezifische Losungen sind im Wesentlichen fur
folgende Anforderungen zu finden:

Zuginglichkeit:

Schaffung unabhingig erschlossener, eigenstindig funktionierender Einhei-
ten; dies umfasst den getrennten Eingang zu den Bereichen der einzelnen Ge-
nerationen, die unabhingige Anbindung aller Einheiten an die vorhandenen
Freirdume sowie die Verbindung aller Bereiche zu Abstellflachen, sei es im

KG oder im DG,

Trennung der Bereiche:

in Ergdnzung zur unabhingigen ErschlieBung ist die eindeutige Abgrenzung
der Wohnbereiche der einzelnen Generationen in den Gebduden von ent-

scheidender Bedeutung,
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Freirdume:

Einrichtung von den verschiedenen Einheiten zugeordneten geschiitzten Frei-
raum- bzw. Gartenbereichen,

Kommunikation:

Bewusstes Schaffen von Zonen, die die Kommunikation zwischen den Gene-
rationen auBerhalb der einzelnen Wohnbereiche ermdglichen, ohne dass diese
Kommunikation durch Méngel z. B. der ErschlieBung erzwungen wird,

Flexibilitit der Losungen:

Schaffung von flexibel nutzbaren Einheiten, die in unterschiedlichen Gro-
Benverhiltnissen und Konstellationen genutzt werden kdnnen, um auf mittel-
bzw. langfristige Familienentwicklungen reagieren zu konnen,

Betreubarkeit:

vorausschauende Sicherstellung der Betreubarkeit der dlteren Generation
durch entsprechende Grundrissgestaltung der ihr zugeordneten Wohneinheit,
die ideal im EG liegt.

Die Erzeugung eines zusitzlichen Haushaltes zum Zwecke des Mehrgeneratio-
nenwohnens ist ein positiver Anlassfall die raumliche Struktur (z. B. Schnittstel-
len zwischen den Haushalten) in Ordnung zu bringen. So ist spéter eine teilweise
auch wirtschaftliche Fremdnutzung (Untervermietung) besser moglich.

6.1.2 Wohnraumerweiterung und -modernisierung

Etwa ein Drittel der Eigentiimer plant eine Flichenausweitung fiir die Bediirfnis-
se des bestehenden Haushaltes. Dabei stehen folgende Anforderungen im Vor-
dergrund:

zeitgeméille Wohnriume:

die Bestandsgrundrisse sind meist in viele eher kleinere Raume unterteilt, die
den Anspriichen an zeitgemidBBe Wohnrdume in GréBe und AuBenbezug nicht
mehr entsprechen; Schaffung grof3ziigiger zusammenhingender Wohnflédchen
mit entsprechender Belichtung und verbessertem Auflenbezug,

Vergroflerung Wohnnutzfléiche:
zusétzlich notwendige Réume etwa fiir wachsende Jungfamilien,

Verbesserung Grundrisse:

Beseitigung von Mingeln (z. B. Verschachtelungen) in der urspriinglichen
Grundrissgestaltung, wie beispielsweise das vielfache Fehlen ausreichender
Abstellflichen oder die Verbesserung funktionaler Beziehungen (z. B. Kii-
che-Essbereich),

Immissionsschutz:

Schutz vor Belastungen welche erst im Laufe der Nutzung der Gebdude auf-
getreten sind, beispielsweise Larmbelastung durch stark gestiegenen Straflen-
verkehr,

Luxuserweiterung:
Erweiterung durch zusétzliche Rdume und Einrichtungen fiir Hobby, Freizeit
und Wellness.
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6.1.3 Gewerbliche Nutzung

Lediglich ein Eigentiimer plant eine Erweiterung bzw. Adaptierung fiir rein wirt-
schaftliche Zwecke, jedoch spielt die mogliche gewerbliche Nutzung in immerhin
9 Fillen eine wesentliche Rolle. Zwei prinzipiell unterschiedliche Bereiche lassen
sich feststellen:

e Arbeits- und Biiroriume:
Einrichtung bzw. Errichtung von Arbeits- und Biirordumen, welche ein unge-
stortes Arbeiten unabhingig von den jeweiligen Wohnbereichen ermdgli-
chen; idealerweise sind diese Rdume auch unabhingig von den Wohnungen
von Auflen zugénglich,

e vermietbare Flichen:
Zur Verfiigung stellen von Flachen zur kurzfristigen Vermietung im Bereich
des Tourismus sowie zur langfristigen Vermietung als Wohn- oder Biirofl4-
chen; wesentlichster Punkt ist hierbei die Gewéhrleistung der von den Wohn-
bereichen der Eigentiimer unabhéngigen ErschlieBung und Nutzung der ver-
mietbaren Flachen.

Die Moglichkeit des Arbeitens von zuhause spielt bei vielen Eigentiimern zumin-
dest als Variante oder kiinftige Option in Uberlegungen beziiglich Erweiterungs-
und Umbaumafnahmen eine Rolle, wihrend die Moglichkeit der Vermietung von
Flachen in der Regel nicht zu den angedachten Moglichkeiten zdhlt. Der Wider-
stand ,,fremde* Menschen in die eigenen vier Wénde aufzunehmen ist auch bei
wirtschaftlich interessanten Moglichkeiten noch sehr groB3. Aufgrund der Traditi-
on der Zimmervermietung stellt dieser Aspekt jedoch in Altenmarkt eine sehr in-
teressante, und fiir viele Eigentlimer auch vorstellbare Perspektive dar. Hemm-
schwellen gibt es hier aus Griinden der Rechtssicherheit (Mieterschutz) und be-
furchtetem Aufwand (Vertrige, Verwaltung etc.) Hier sind Modelle zu entwi-
ckeln, welche diese Angste minimieren. Z. B. konnte eine dafiir vorgesehene Or-
ganisation als Hauptmieter auftreten.
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6.2 Gebaudeanalyse als Basis der Planung

Ausgehend von den Grundlagen der stidtebaulichen Aufnahme sowie den vor-
handenen, behobenen bzw. ergidnzten Bestandsplédnen, der Auswertung der Ge-
spriche mit den Eigentlimern und im Hinblick auf die gesammelten Entwick-
lungs- und Erweiterungswiinsche der Eigentiimer wurde der Gebdudebestand
analysiert.

Familienwohnen

Der Typus des freistehenden Einfamilienhauses ist fast ausschlieBlich auf die Be-
diirfnisse von Familien mit in der Regel 2 bis 3 Kindern ausgelegt. Sobald sich
diese Bewohnerstruktur @ndert oder iiber die reine Wohnnutzung hinausgehende
Funktionen nachgefragt werden sind Anpassungen notig.

Wohnriume

Aufgrund des Baualters der untersuchten Siedlungsgebiete, die Gebdude wurden
im Wesentlichen in den 50er- bis 70er-Jahren des vorigen Jahrhunderts errichtet,
entsprechen die Grundrisslosungen im Bezug auf die Raumunterteilung, die
RaumgréfBen vor allem der Wohnraume, sowie im Hinblick auf den Auflenbezug
nicht den Anspriichen an zeitgeméfes Wohnen.

Bauphasen

Vielfach stellt sich der Bestand als das Ergebnis mehrerer Umbau- und Erweite-
rungsphasen dar. Eine Folge ist oft eine Komplexitidt und Verschachteltheit der
Grundrisse, die eine sinnvolle Weiterentwicklung der Gebdude sehr schwierig,
wenn nicht unmoglich macht. Vielfach ist die urspriingliche Proportion und Maf3-
stiblichkeit der Gebdude durch mehrfache An- und Aufbauten vollig verdndert.
Diese Gebidude sprengen teilweise die MaBstéblichkeit der sie umgebenden Be-
bauung, bzw. wiirden sie diese bei nochmaliger VergroBerung des Volumens
sprengen.

Sanierungsbedarf

Auch wenn die Gebidude in allen untersuchten Gebieten in der Regel in sehr gu-
tem Zustand sind und laufend, auch im Rahmen von Um- und Zubauten renoviert
und instand gehalten werden, weist ein Grofiteil des Gebdudebestandes dennoch
einen betrdchtlichen baulichen Sanierungsbedarf auf. Dieser ist vor allem im Be-
reich der Wiarmedimmung der Gebéudehiille und im Bereich der Haustechnik,
hier vor allem der Heizung, zu finden.

Freiriume

War die Nutzung der Freirdiume in der Entstehungszeit der Siedlungen im We-
sentlichen von Nutzgérten zur Versorgung mit eigenem Obst und Gemiise bis hin
zur Haltung von Kleintieren gepragt, steht heute die Freizeitnutzung im Vorder-
grund. Gleichzeitig wurden meist alte, fiir die intensive Gartenarbeit notige Ne-
bengebdude abgebrochen oder durch Parkierungsflichen ersetzt. Gerade diese
niedrigen Nebengebédude definieren jedoch oft die einzigen geschiitzten und un-
einsichtigen Freibereiche. Dem aktuellen Wunsch nach intensiver Nutzung der
Freiflachen fiir Freizeit und Erholung steht deshalb meist die in der Struktur der
Einfamilienhaus-Siedlungen begriindete Problematik der totalen Einsehbarkeit
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der Freiflichen gegeniiber. Dieser Umstand fithrt in Ermangelung baulicher
Losungen zu den allgegenwértigen Abschirmungen in Form von Hecken, Mauern
und Sichtschutz-Paravents. Neben der zweifelhaften Funktionalitit dieser MaB-
nahmen sind vor allem die Auswirkungen auf das Siedlungs- und Ortsbild oft
sehr problematisch.

Wie zu erwarten war, lielen sich, den Gebidudebestand betreffend, markante sied-
lungsspezifische Gemeinsamkeiten und Merkmale feststellen.

6.2.1 Altenmarkt im Pongau, Siedlung Oberndorf

Die Héuser der Siedlung Oberndorf in Altenmarkt, groBteils in den 60er-Jahren
entstanden, sind fast ausschlieBlich nach dem gleichen Muster gebaut worden.
Urspriinglich handelte es sich um ein Haus mit zwei gleichartigen Vollgeschos-
sen und ausbaubarem Dachboden mit niedrigem Kniestock (ca. 50 cm hoch). Der
Grundriss war meistens quadratisch (10 x 10 m) angelegt. Im Eingangsbereich
befindet sich im Eck auBlenseitig eine zweildufige Stiege. Ein Grofiteil der Ge-
bdude in Altenmarkt wurde auch unter dem Aspekt der Zimmervermietung er-
richtet. Daraus resultieren der groBziigige Zuschnitt der Hiuser und die grofie
Zahl an Zimmern.

Bestandsgrundriss 1. Hausergeneration Inkl. Erweiterung

Die meisten Um- und Zubauten erfolgten nach dem gleichen Muster. Seitlich
wurden viele Hauser durch eine Garage mit Zimmeraufbau im 1. OG ergénzt. In
einer zweiten Phase wurde bei den Héusern das Dachgeschoss ausgebaut oder
aufgestockt. Dank der Ahnlichkeit der Héuser ist es relativ einfach, Gesamtstra-
tegien zu entwickeln.
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Erweiterungsphasen

Firr die Fremdenzimmervermietung wurde meistens das mittlere Geschoss ge-
nutzt. Die jahrzehntelange Zimmervermietung brachte jedoch oft eine Durchmi-
schung privater und vermieteter Bereiche innerhalb der Gebdude mit sich, die von
den Bewohnern zunehmend als stérend empfunden wird. Aufgrund der Tatsache,
dass die Fremdenzimmervermietung aus verschiedenen Griinden wie der fehlen-
den Nachfrage oder dem Generationenwechsel an Bedeutung verliert verfiigen
die in Altenmarkt untersuchten Hauser {iber sehr grole Raumreserven, die derzeit
vielfach brach liegen.

Durch diese groflen internen Potenziale sowie die giinstige Lage der Stiege im
Gebdudeeck, welche die unabhingige ErschlieBung mehrerer Einheiten mit ge-
ringem Aufwand ermoglicht, lassen sich in Altenmarkt viele Anforderungen
durch internen Umbau ohne Flidchenausweitung bzw. in Verbindung mit modera-
ten Nutzfldchenerweiterungen erfiillen.

6.2.2 Burmoos, Siedlung Hédlwaldgasse

Der Gebidudebestand der Siedlung Hodlwaldgasse in Biirmoos ist in mehreren
Wellen iiber Jahrzehnte hinweg entstanden. Wahrend die dltesten Gebdude Ende
der 50er-, Anfang der 60er-Jahre entstanden sind, stammen viele Objekte aus den
70er-Jahren, einzelne Hauser sind noch jiingeren Datums. Diese verschiedenen
Entwicklungsphasen finden auch in unterschiedlichen Gebéudetypologien ihren
Niederschlag.

-

Bestandsgrundriss 1. Hausergeneration
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Der Zuschnitt der urspriinglichen Héuser ist mit ca. 8 x 8 m sehr bescheiden. Ne-
ben dem Erdgeschoss verfiigen sie {iber ein Obergeschoss mit relativ niedrigem
Kniestock und sind in der Regel nur teilunterkellert. Je Geschoss sind 2 Zimmer
angeordnet, die Stiege ist einldufig, meist angewendelt an die Riickwand der Ge-
baude angelegt. Freistehende Nebengebdude, meist langgestreckte Rechtecke, die
teilweise tiber Grundstiicksgrenzen hinweg in einer Reihe stehen, bilden mit den
Hauptgebiuden oft gut proportionierte, geschiitzte Freibereiche. Leider sind diese
untergeordneten Strukturen vielfach schon verloren gegangen, was meist mit ei-
nem drastischen Verlust an Freiraumqualititen einherging.

Ein Grofiteil dieser Gebdude wurde bereits z. T. mehrfach umgebaut. Diese Um-
bauten und Erweiterungen erfolgten nach individuellen Vorstellungen und ohne
ablesbare, gemeinsame Muster, so dass sich aus Gemeinsamkeiten der Hauser der
ersten Besiedlungsphase keine allgemein anwendbaren Strategien zu deren Wei-
terentwicklung ableiten lassen.

Die spiter errichteten Gebdude weisen eine wesentlich groflere Vielfalt an
Grundrisslésungen und Abwandlungen auf und lassen sich aufgrund der damals
einsetzenden Individualisierung der baulichen Losungen schwer kategorisieren
und in relevante Gruppen einteilen. Eine Gemeinsamkeit bildet jedoch das viel-
fach vorhandene Problem von innen liegenden bzw. sehr engen und verwinkelten
Stiegen. Nachdem bei Anderungs- und Erweiterungsvorhaben die Schaffung un-
abhéngiger Einheiten, sei es fiir verschiedene Generationen, sei es flir unter-
schiedliche Nutzungen, immer eine grofle Rolle spielt, stellen diese Stiegenlosun-
gen oft ein grofles Hindernis dar.

Die Erzeugung getrennter Zugénge und unabhingiger Einheiten innerhalb des
Bestandes ist meist nur mit erheblichem, im Vorhinein kaum abschéitzbarem Um-
bauaufwand verbunden. Ahnlich wie die dltesten Gebdude wurden auch die spiter
errichteten vielfach und in unterschiedlichster Weise um- und ausgebaut.

Die Gebdude der Siedlung Hodlwaldgasse in Biirmoos dienten und dienen aus-
schlieBlich dem Zweck des Familienwohnens, sekundére Nutzungen wie etwa die
Fremdenzimmervermietung in Altenmarkt oder sonstige gewerbliche Nutzungen
sind praktisch nicht vorhanden. Wihrend also der Gebdudebestand an sich in
Biirmoos wenig innere Reserven aufweist, sind die Grundstiicke groBziigig be-
messen. Dies driickt sich auch in der niedrigen baulichen Ausnutzung der
Grundstiicke in Biirmoos aus. Somit liegen die Potenziale dieser Siedlung haupt-
sdchlich in der Nutzung der externen Reserven.

6.2.3 Elixhausen, Siedlung Sachsenheim

Die Gebdude der Sachsenheim-Siedlung in Elixhausen weisen entstehungsbe-
dingt groBe Gemeinsamkeiten auf, ist die Siedlung doch innerhalb kiirzester Zeit
auf Basis eines Bebauungsplanes und zweier Musterhaus-Typen, Einzel- und
Doppelhaus, entstanden, wobei hauptsidchlich das Einzelhaus verwirklicht wurde.
Dieses steht auf Parzellen von etwa 600 qm, ist im Grundriss quadratisch ange-
legt und misst etwa 8 x 8 m.

Im EG, das in der Regel ca. 1 m {iber Geldnde liegt, finden sich Kiiche, zwei wei-
tere Rdume sowie im letzten Viertel des Quadrats schr kleine Sanitdrrdume sowie
die angewendelte Stiege ins KG bzw. 1. OG. Im 1. OG mit dem sehr niedrigen
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Kniestock (ca. 1 m) befinden sich je nach Einteilung 2 bis 4 Zimmer sowie ein
urspriinglich meist nicht ausgebauter kleiner Sanitdrraum. EG und 1. OG weisen
gemeinsam knapp 80 qm Nutzfldche auf. Die Hauser sind meistens voll unterkel-
lert, der Keller diente urspriinglich als Lager fiir das im Garten produzierte Obst
und Gemiise sowie flir das Heizmaterial und als Werkstitte. Vielfach ist eine sehr
steile Rampe vom Garten in den Keller vorhanden.

Erdgeschoss Obergeschoss

Bestandsgrundriss 1. Hausergeneration

Wegen der kleinen Siedlungshéuser gibt es den Druck zu Wohnraumerweiterung,
wobei die kleinen Grundstiicke den Spielraum dafiir stark einschrinken. Weiters
sind vielfach schon Erweiterungen erfolgt, die die Bebaubarkeit der Grundstiicke
oft schon ausschopfen. Der Wunsch nach Schaffung von Wohnraum fiir weitere
Generationen ist aber nicht nur bei Eigentlimern von noch urspriinglichen Gebau-
den, sondern auch bei Eigentiimern bereits erweiterter Gebdude durchaus vorhan-
den.

Wird der Trend der letzten Jahrzehnte einfach fortgeschrieben, droht der Verlust
sowohl der Charakteristik der Siedlung als auch vieler Qualitdten der Siedlung,
vor allem von AuBenraumqualititen, einfach durch die Summe von Einzelmal-
nahmen, die in ihrer Gesamtheit das fiir die Siedlung vertrdgliche Mal3 {iber-
schreiten.

Wichtig ist es, die mit den Bewohnern erarbeiteten Einzellosungen (Katalog) zur
Grundlage eines Entwicklungsplanes fiir die ganze Siedlung zu machen, der auch
die Grenzen einer moglichen Entwicklung bei Beibehaltung der Siedlungscharak-
teristik aufzeigt. Eine Kombination mit einer Schutzklausel mit dem Ziel des Er-
halts des feink6érnigen Ortsbildes wire denkbar, aber wahrscheinlich schwer um-
setzbar. Eigentiimer mit zukiinftigen Bauabsichten konnten sich ndmlich durch
einen zu stringenten Katalog wie auch Schutzklausel gegeniiber denjenigen be-
nachteiligt fithlen, die in der Vergangenheit weniger Auflagen erdulden mussten.
Sinnvoll scheint ein Katalog mit weichen Parametern:

Ursprungshaus z. B. E3

e Altbau in Erscheinung sichtbar lassen,

e Erweiterungen mit einer Zasur vom Altbau absetzen,

e Neubauvolumen in Form und Ausmaf deutlich reduziert zum Altbau.
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Schon erweiterte Bauten z. B. E10
e Absetzen eines eventuellen Neubauvolumens,
o FEingriffe im Bestand sollen das Ursprungshaus wieder sichtbar machen.

Mattseer Bundesstrafle z. B. E2
e NeubaumaBnahmen zwecks Schallschutz straflenseitig.

Gleichzeitig ist es notwendig, dass die im Gebdudekatalog entworfenen Struktu-
ren den Wiinschen der Bewohner, wie auch dem sozialen Strukturwandel entge-
genkommen. Aufgrund der Enge der Siedlung miissen potenzielle Losungen hier
den Bestand optimal nutzen und mit moderaten Fldchenausweitungen das Aus-
langen finden.

6.3 Exemplarische Darstellung der Einzellésungen

Die einzelnen Losungen werden in Form einfacher Systemskizzen, basierend auf
dem Bestand der Einzelbeispicle, dargestellt. Die Reduziertheit der Darstellun-
gen, die entweder in Form zweidimensionaler CAD Zeichnungen oder in Form
kolorierter Handskizzen erfolgt, unterstreicht den exemplarischen Charakter der
Losungen.

Die Darstellungen im Mafistab 1:200, in der Regel Grundrisse, in sinnvollen Fil-
len mit Schnitten oder schematischen Ansichten erweitert, werden durch ein ein-
heitlich gestaltetes Deckblatt erginzt. Dieses bietet einen Uberblick iiber den je-
weiligen Bestand und die gewiinschte Weiterentwicklung. Ein Lageplan im MaB-
stab 1:1000 verdeutlicht die Zugangssituationen und die Nutzbarkeit der Freirdu-
me sowie den Kontext mit der Umgebung.

Ein Textteil mit den wichtigsten Grundstiicks- und Gebdudedaten sowie ein Be-
standsfoto erldutern den derzeitigen Zustand der Liegenschaft. Symbole, einer-
seits in Form idealisierter ,,H&uschen®, die die Qualitdt der vorgeschlagenen
MafBnahmen, vom Umbau iiber den Auf-, An oder Zubau bis hin zum freistehen-
den Neubau verdeutlichen, andererseits in Form von Figuren, welche die vorhan-
denen und die moglichen zusitzlichen Bewohner der Liegenschaft darstellen,
vervollstandigen die Kurzinformation auf dieser Seite.

Wegen des Umfangs der planerischen Darstellung der erarbeiteten Einzellosun-
gen finden sich diese Dokumente aus Griinden der Lesbarkeit des Berichtstextes
separat im Teil D.
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6.4 Typologie der Losungen

6.4.1 Nutzung interner Reserven

Wie bereits in Punkt 6.2 kurz beschrieben, wird in diesem Fall die gewiinschte
Verbesserung oder Veranderung durch Optimierungen im Bestand ohne Flichen-
bzw. Volumenausweitung, erzielt. So konnen durch eine gednderte Grundrissge-
staltung neue Nutzungsmoglichkeiten eroéffnet, bestehende Problempunkte gelost
sowie bisher nicht genutzte Raumreserven wie nicht ausgebaute Dachgeschosse
oder beispielsweise fiir die Fremdenzimmervermietung vorgesehene Fldchen, die
so nicht mehr genutzt werden, aktiviert werden. Voraussetzung ist natiirlich das
tatsdchliche Vorhandensein von Reserven. Dies miissen nicht immer offensichtli-
che Raumreserven in Form nicht ausgebauter Gebiudeteile sein.

Reserven konnen durch sich édndernde oder nicht mehr nachgefragte Nutzungen
entstehen, wie das Beispiel der langsam auslaufenden Fremdenzimmervermie-
tung in Altenmarkt zeigt, oder auch durch Optimierung von Grundrissen neu ge-
schaffen werden. Im Kontext der Siedlung hat die Nutzung interner Reserven den
Vorteil, dass Interessen von Nachbarn sowie der Allgemeinheit in der Regel nicht
betroffen sind, da die Mafinahmen nach auflen kaum sichtbar werden. Ist die ge-
plante Umstrukturierung ohne massive Eingriffe in die Struktur des Gebéudes,
vor allem was die Statik betrifft, moglich, stellt die Nutzung interner Reserven
meist auch eine sehr kostengiinstige Variante dar.

Schaffung unabhéngiger Einheiten

Im Grofteil der Félle dient die Nutzung interner Reserven der Erh6hung unab-
héngig nutzbarer Einheiten innerhalb des Gebédudes, in der Regel mit dem Ziel,
funktionierende Wohnungen fiir mehrere Generationen unter einem Dach zu
schaffen. Einen wesentlichen Punkt stellt aber auch die Gestaltung von Arbeitsbe-
reichen sowie von vermietbaren Einheiten dar.

z.B.A 13

z.B. A 18
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Beispiel A 14

2 Zweizimmer-Wohnungen Garc. u. Dreizimmer-Wohnung
Bestand Bestand

Das Erdgeschoss des Hauses wird von den Eltern, das Dachgeschoss nach erfolg-
tem Ausbau vom Sohn genutzt. Nach Aufgabe der Fremdenzimmervermietung
stellt sich die Frage der Nutzung des Obergeschosses. Durch Entkoppelung vom
Stiegenhaus wird das Obergeschoss ebenso wie die anderen Geschosse zur auto-
nomen Einheit, die sich in Varianten nutzen lisst und eine langfristige Vermie-
tung ohne Beeintrdchtigung der Eigentiimer erméglicht. Durch Anlegen einer
AuBentreppe konnte einer Einheit im OG auch ein eigener Freibereich zugeordnet
werden.
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Wohnraummodernisierung und -erweiterung

Die Erzeugung von zeitgemidBen Wohnrdumen im Bestand stellt den zweiten
Schwerpunkt im Rahmen der Nutzung interner Reserven dar. Aufgrund der
Grundrissstruktur der untersuchten Gebdude mit ihrer Unterteilung in viele kleine
Réume ist der Wunsch nach groflen, zusammenhéngenden Wohnrdumen mit gu-
ter Belichtung und entsprechendem AuBlenbezug vielfach sehr stark vorhanden.
Durch Zusammenlegen von bisher getrennten Funktionen wie z. B. Wohnen und
Essen bzw. der Reduktion von Rdumen, deren Stellenwert gesunken ist, z. B. Kii-
che, oder den Wegfall von Nutzungen, z. B. Kinderzimmer oder Fremdenzimmer,
lassen sich ohne Volumenerweiterung groBziigige Wohnbereiche einrichten, wie
die folgenden Beispiele zeigen.

Beispiel A 19
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Erdgeschoss Obergeschoss

Beispiel B 8
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Erdgeschoss Kellergeschoss
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Entstehen eines groBziigigen Wohnbereiches iiber 2 Geschosse durch Anderung
der ErschlieBung und Vereinfachung des Grundrisses, v. a. durch Neuorganisati-
on der Technik- und Nebenrdume im unteren Geschoss.

In kleinerem Rahmen koénnen natiirlich auch gezielte Adaptierungen der Raum-
aufteilung und Raumnutzung zu wesentlichen Verbesserungen innerhalb des Be-
standes fiihren.

Die Nutzung interner Reserven stellt vor allem im Bereich der Oberndorf-Sied-
lung in Altenmarkt das hiufigste Entwicklungsszenario dar, was an den aufgrund
der schwindenden Nutzung der Fremdenzimmervermietung groen Raumreser-
ven der Gebdude dieser Siedlung liegt. Wegen der schon bisher ausschlieBlichen
Familien-Wohnnutzung der Gebdude der Siedlung Hodlwaldgasse in Biirmoos
und der dort eher kleinen Gebiudeabmessungen im Vergleich zur Grundstiicks-
grofe spielt die Nutzung interner Reserven hier eine untergeordnete Rolle.

In Elixhausen sind zwar die Fldachenreserven in den Gebduden eher noch geringer
als in Biirmoos, was in den sehr sparsamen Grundrissen der Hauser begriindet ist,
hier ist allerdings durch die vielfach sehr beengte Freiraumsituation, Freiflichen
sind oft fast nur im AusmaB der gesetzlich notigen Abstandsfldchen vorhanden,
der Druck den Bestand optimal zu nutzen sehr hoch. Ein wesentlicher Aspekt da-
bei ist der Einbau eines vom EG unabhingigen Aufgangs in das Obergeschoss,
wodurch 2 zwar kleine, aber fiir sich funktionierende Einheiten entstehen.

6.4.2 Nutzung externer Reserven

Weist die Bestandsstruktur keine bzw. zu geringe interne Reserven auf, um die
Entwicklungsbediirfnisse der Bewohner zu befriedigen, muss, zumindest teilwei-
se, auf externe Flichen bzw. Raumreserven zuriickgegriffen werden. Die damit
verbundene Flidchen- und Volumenausweitung kann in Form von Aufbauten, An-
bauten, Zubauten oder in Form von unabhidngigen Neubauten auf bereits bebau-
ten Grundstiicken erfolgen.

z.B. B?7

z.B.B9
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Umfeld

Eine mogliche Erweiterung der Bausubstanz ist immer im Kontext mit der umge-
benden Bebauung zu sehen. Neben der Klarung der Moglichkeit einer Erweite-
rung im Rahmen der geltenden Bebauungsbestimmungen miissen die Auswir-
kungen auf die Nachbargrundstiicke sowie das Straflen- und Ortsbild beachtet
werden.

Einen wesentlichen Aspekt stellt dabei die MaBstéblichkeit der Baukorper dar.
Bewegten sich die Gebdude einer Siedlung zu deren Entstehung in der Regel in-
nerhalb eines engen Rahmens was GroBe und Proportion der Baukérper betrifft,
so sind nach einigen Jahrzehnten Nutzung und mehreren Umbau- und Erweite-
rungsphasen oft markante Verschiebungen die BaukorpergroBe und -proportion
betreffend zu beobachten. Vielfach sprengen Aufbauten bzw. Aufstockungen in
Kombination mit Anbauten und dem Bestreben, alle Bauphasen zu einem ge-
schlossenen Baukdrper zusammenzufassen, den urspriinglichen Mafstab der
Siedlungen.

Neben der zunehmende Verschattung angrenzender Freiflichen sowie der Ver-
stairkung der Einsehbarkeit von Freirdumen fiihrt diese Entwicklung in der Sum-
me der EinzelmaBnahmen zu einer markanten Anderung des Erscheinungsbildes
der Siedlung, welche in der Regel mit einer eindeutigen Verschlechterung vor al-
lem der Freiraumqualitéten einher geht.

Um dem dennoch vorhandenen Druck zu Erweiterung gerecht werden zu konnen
sind Sensibilitdt im Umgang mit dem Bestand sowie mit der Umgebung ebenso
ndtig wie ungewohnliche, innovative Losungsansitze. Die Ablesbarkeit des ur-
spriinglichen Baukdrpers sowie spiter erfolgter Erweiterungen stellt dabei einen
wesentlichen Aspekt der Vertréiglichkeit von Erweiterungsmafinahmen dar.

Freiriume

Beschrinkt sich die Behandlung der Freirdume bei der Nutzung interner Reserven
auf die Gewdhrleistung der Zugénglichkeit von Gartenfldchen von verschiedenen
Einheiten aus, er6ffnet die Nutzung externer Reserven vielfiltige Moglichkeiten
durch Baukérperform und -stellung geschiitzte Freibereiche entstehen zu lassen
und diese einzelnen Nutzergruppen zuzuordnen. Somit bietet sich hier auch die
Chance, einen der gréBten Nachteile von Einfamilienhaus-Siedlungen, nimlich
die in der punktférmigen Bebauung begriindete totale Einsehbarkeit der Freirdu-
me ohne fragwiirdige Hilfsmittel wie Hecken und Paravents zu beseitigen.

Auch bei der Nutzung externer Reserven steht die Schaffung von unabhéngigen
Einheiten, vor allem fiir Mehrgenerationen-Wohnen, aber auch fiir wirtschaftliche
Nutzungen, mit den bereits erwdhnten Schnittstellenproblemen im Vordergrund.
Vielfach kénnen unbefriedigende und innerhalb des Bestandes kaum verbesserba-
re ErschlieBungen im Zuge von Erweiterungen verbessert oder neu organisiert
werden. Selbstverstindlich sind externe Erweiterungen auch fir Wohnraumer-
weiterungen und -optimierungen oftmals die einzige Mo6glichkeit.
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Aufbau

Nachdem die mogliche, und meist auch unabhidngig von den Bebauungs-
bestimmungen stddtebaulich im Kontext mit der Nachbarbebauung vertrégliche
Gebdudehohe in der Regel schon durch den Bestand ausgeschopft ist, beschrinkt
sich die Moglichkeit des Aufbauens vorwiegend auf Aufstockungen von Gara-
gen- und anderen Nebenraumanbauten bzw. auf die geringfiigige Anhebung von
Dachstiihlen oder deren Ausbau durch Gaupen. Insgesamt spielt diese Art der
Erweiterung jedoch eine untergeordnete Rolle, zumal in vielen Féllen ein Ausbau
dieser Art bereits erfolgte.

Beispiel A 15
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' Obergeschoss
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Nach Aufgabe der Zimmervermietung bewohnen die Eltern das Erdgeschoss.
Wihrend das Dachgeschof3 als Wohnung langfristig vermietet werden soll, will
der Sohn das Obergeschoss nutzen. Dieses soll mittelfristig als Kleinwohnung
mit angeschlossenem Biiro, langfristig als grofe Familienwohnung dienen. Er-
génzend zur bestehenden Flache wird ein Aufbau auf die bestehende Garage an-
gefiigt, welcher in der ersten Phase als Biiro dient. Eine Auflentreppe erschlief3t
einen eigenen, dem Obergeschoss zugeordneten Gartenbereich.
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Beispiel A 16
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Schnitt

" Isometrie

Der Wunsch des Sohnes, das Dachgeschoss als Familienwohnung zu nutzen ist
aufgrund des geringen Abstands zum nordlichen Nachbarn aus Griinden der Ver-
schattung und aus rechtlichen Griinden (Grenzabstand, Bauh6he) nicht durch ein-
faches Anheben des Dachstuhles moglich. Die Errichtung eines Tonnendaches in
Holzbauweise welches die Bauhthe zum Nachbarn hin minimiert (niedriger als
Bestandsgiebel) gewdhrleistet gleichzeitig groftmogliche Flexibilitdt bei der
Grundrissgestaltung durch Freihalten der Fliche von statisch wirksamen Bautei-
len.

Anbau

Neben dem Ausbau des Dachgeschosses stellt der Anbau an den bestehenden
Baukorper die einfachste und auch am hiufigsten realisierte Form der Erweite-
rung dar. Der Anbau kann der Vergroflerung von Wohnrdumen, aber auch der
Schaffung neuer Rdume fiir Wohn- oder Arbeitszwecke dienen.

Im Zuge von Wohnraumerweiterungen ist es oft sinnvoll, nicht nur einen Raum
zu erweitern, sondern durch das Anlegen einer neuen Raumschicht nicht nur
mehr Flache zu erzeugen, sondern auch neue Nutzungsmdoglichkeiten zu er6ffnen.
Das Anlegen einer neuen ErschlieBung kann die Moglichkeit bieten, den Bestand
besser, bzw. in Form unabhéngiger Einheiten, meist in Nutzungseinheiten je Ge-
schoss, zu nutzen.
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Beispiel B 4
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Erdgeschoss Obergeschoss

Durch Anlegen einer neuen Raumschicht mit ErschlieBung und Arbeitsraum wird
der Bestandsgrundriss freigespielt. Das Erdgeschoss kann den Anspriichen an
zeitgemifBes Wohnen entsprechend umgestaltet, das Obergeschoss entsprechend
der Familiensituation unterteilt werden. Weiters besteht die Option, die Geschos-
se langfristig getrennt zu nutzen.

Zubau

Lasst sich der Bedarf an neuer Nutzfliche nicht durch eine direkte Erweiterung
des Bestandes decken, bzw. sind Erweiterungen in groflerem Malistab notig, ist,
ausreichende Bebauungsreserven vorausgesetzt, die Errichtung eines Zubaus
sinnvoll. Oftmals wird diese Variante auch aufgrund der durch mehrere Um- und
Anbauten verursachten Komplexitit der Bestandsgrundrisse notig.

Im Sinne funktionierender und vor allem auf Dauer flexibler Lésungen ist es
sinnvoll dem Bestand und dem Zubau jeweils abgeschlossene Nutzungseinheiten
zuzuordnen. Beispielsweise kann ein Zubau eine neue Wohneinheit beinhalten,
die auch fir Arbeitszwecke oder zur spiteren Vermietung zur Verfiigung steht.
Eine zwischen Bestand und Neubau eingefiigte Zwischenzone kann die Erschlie-
Bung des Neubaus, evtl. auch eine verbesserte ErschlieBung des Bestandes, aber
auch Kommunikationsbereiche enthalten.
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Beispiel B 9

Az B

il
al
mﬂm -

LLLLUL
1

FITATTAT

<

Erdgeschoss

Wiéhrend das Erdgeschoss von den Grof3eltern bewohnt wird und die Eltern das
Obergeschoss nutzen, iiberlegt der bereits ausgezogene Sohn aus Anlass der Fa-
miliengriindung auf dem Grundstiick der Eltern zu bauen. Die ErschlieBungssitu-
ation des Bestandsgebdudes mit der Vermischung der Wohnbereiche von Grof3el-
tern und Eltern wird als unbefriedigend empfunden.

Das Bestandsgebdude weist keine Raumreserven auf. Das Grundstiick ist zwar
groBziigig und die Bebaubarkeit nicht ausgeschopft, fiir einen freistehenden Neu-
bau reicht die Flache jedoch nicht. Vorgeschlagen wird daher ein Zubau in Form
eines schlanken Baukorpers, der durch Form und Lage geschiitzte, den einzelnen
Einheiten zugeordnete Freirdume definiert.

Zwischen Bestand und Zubau entwickelt sich eine verglaste Gemeinschaftszone,
welche den Zugang zum Neubau sowie die neue ErschlieBung des Obergeschos-
ses des Bestandsgebdudes aufnimmt und dem artikulierten Kommunikationsbe-
diirfnis der Generationen bei gleichzeitiger Wahrung der Privatheit innerhalb der
Wohnungen Rechnung tragt. Fiir den Neubaukdrper sind je nach Nutzung und
FamiliengroBe verschiedene Ausbauvarianten angedacht.
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Neubau

Ausreichende Bebauungsreserven vorausgesetzt kann die Nutzung externer Re-
serven auch die Errichtung eines unabhéngigen Neubaus auf dem bereits bebau-
ten Grundstiick bedeuten. Da die GrundstiicksgroBen meist begrenzt sind, ist dies
in der Regel ein kleineres Gebdude, welches beispielsweise eine kleine Wohnein-
heit etwa fur die &ltere Generation bietet, wihrend das grofle bestehende Haus
von der wachsenden Familie der jiingeren Generation genutzt wird.

Oftmals kann durch diese Art der Erweiterung der mit groen Schwierigkeiten
verbundene und durch im Bestand begriindete Zwinge nicht wirklich befriedi-
gend zu 16sende Um- bzw. Ausbau von bestehenden Gebduden vermieden wer-
den. Diese MaBnahme fordert naturgemdfl am intensivsten die Auseinanderset-
zung mit der Umgebung und der Siedlungsstruktur.

Beispiel B 7
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Der Wunsch des Sohnes, mit seiner jungen Familie im Elternhaus wohnen zu
bleiben, macht eine Flachenausweitung im Ausmall von 2 bis 3 Zimmern nétig.
Aufgrund der Lage des Bestandsgebdudes auf dem Grundstiick ist diese ohne Ab-
standsunterschreitung in Form einer direkten Erweiterung des Bestandes nicht
moglich. Weiters verunmoglicht die Lage der Stiege eine getrennte ErschlieBung
von Erd- und Obergeschoss des Bestandsgebiudes.

Die GroBe des Grundstiicks und seine Lage an einem Griinraum ohne Nachbar-
bebauung an der 6stlichen Grundgrenze ermoglichen die Errichtung eines freiste-
henden Baukorpers, welcher eine 2 bis 3-Zimmer-Wohnung fiir die Eltern auf-
nimmt. Die Lage dieses Bauko6rpers mit direkter Verbindung zum Garten ent-
spricht dem Freizeitverhalten der Eltern und gewéhrleistet die dauerhafte Betreu-
barkeit in der Wohnung.

Beispiel E 1
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Erdgeschoss

Das Bestandsgebdude in seiner heutigen Form stellt das Ergebnis mehrerer An-
bauphasen dar. Die Deckung des Platzbedarfes fiir die 15-jdhrige Tochter sowie
fiir die GroBmutter ist aufgrund der Komplexitit des Bestandes mit einer ndchsten
Erweiterungsphase nicht zu realisieren. Der grofBziigige Zuschnitt des Grund-
stiicks ermoglicht eine Losung in Form eines zweigeschossigen Neubaus, welcher
fiir Tochter wie GroBmutter als kleine Einheit mit Bad funktioniert und die Opti-
on einer spateren Zusammenlegung zu einer groen Einheit bietet.

Der Nutzung externer Reserven kommt ganz eindeutig im Bereich der Siedlung
Hodlwaldgasse in Biirmoos die gréBte Bedeutung zu, nachdem hier die Reserven
im Bestand eher gering sind, die Grundstiicke aber weitere Bebauungen zulassen.
Wihrend in Altenmarkt die internen Reserven so grof3 sind, dass der Druck exter-
ne Reserven zu nutzen sehr gering ist, ist dieser Druck im Bereich der Sachsen-
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heim-Siedlung in Elixhausen sehr stark vorhanden. Aufgrund der engen Be-
standssituation muss hier jedoch mit moderaten Erweiterungen das Auslangen ge-
funden werden, will man die Struktur der Siedlung erhalten.

6.4.3 Nutzung unbebauter Grundsticke

Im Zuge der Weiterentwicklung bestehender Einfamilienhaus-Siedlungsgebiete
stellt sich zwangsldufig auch die Frage nach der Nutzung der oft in grolem Aus-
maf vorhandenen unbebauten Grundstiicke.

Im Rahmen der siedlungsiibergreifenden stiddtebaulichen Analyse werden selbst-
verstidndlich auch die noch freien Grundstiicke auf ihre Potenziale hin untersucht.
Wesentlich ist es dabei, diese Flichen nicht nur auf ihre Bebaubarkeit hin zu un-
tersuchen, sondern im Zusammenhang mit dem Bestand zu ermitteln, welche Fla-
chen im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung vorrangig bebaut bzw.
freigehalten werden sollen. Neben den Uberlegungen hinsichtlich der sinnvollen
Abrundung von Siedlungsflichen und der Nutzung von Bauliicken stehen hier
Fragen wie die der Bildung von Siedlungsschwerpunkten bzw. -zentren, aber ggf.
auch das bewusste Freihalten von Natur- oder Freirdumen im Vordergrund. Gro-
Be Beachtung verdienen dabei frei entstandene Nutzungen von unbebauten Fla-
chen, die sich im Laufe der Zeit aus den Bediirfnissen der Anrainer entwickelt
haben.

Soll die Nutzung unbebauter Grundstiicke in Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten
iiber die einfache Verwertung von Flachen durch Private oder Bautriger, die im-
mer den Zufilligkeiten personlicher wirtschaftlicher Verhiltnisse und Interessen
der Grundstiickbesitzer sowie des Immobilienmarktes unterliegen, hinaus gehen,
ist in besonderem Mafe die aktive Rolle der Gemeinde gefragt. In den moderier-
ten Prozess zwischen Anrainer, Gemeinde und Planern sind in diesem Fall auch
die Besitzer der noch freien Grundstiicke einzubinden. Durch ihre aktive Beteili-
gung an einem Entwicklungsprozess, der die Bedeutung einzelner Schritte und
MafBnahmen fiir die Gesamtheit verdeutlicht, kénnen einerseits die Anrainer aus
ihrer Abwehrhaltung allem Neuen gegeniiber gebracht werden, sowie andererseits
die legitimen wirtschaftlichen Interessen der Grundstiickseigentiimer in einen
ganzheitlichen Zusammenhang gestellt werden.

Dabei ergeben sich fiir alle Beteiligten Vorteile:

e Chancen fiir die ganzheitliche stidtebauliche Weiterentwicklung der Siedlung
(Zentrum, Schwerpunkte, Freiflichen)

e Nutzung verwilderter Brachen und damit Aufwertung der Siedlung im Ge-
samten

e Durch die mogliche Steigerung der Einwohnerzahl lohnen sich bisher nicht
mogliche Investitionen in Infrastruktur (technisch, sozial, wirtschaftlich, 6f-
fentlicher Verkehr), die auch den Anrainern zugute kommen

e Moderierte Prozesse unter Einbindung aller Beteiligten vermeiden Reibungs-
verluste in der Abwicklung von Bauprojekten, die sonst durch Konfrontatio-
nen und Einspriiche entstehen kénnen

Eine wesentliche Voraussetzung fiir das Gelingen solcher Prozesse ist natiirlich
die feinfiihlige Planung von Bauvorhaben im Bestand, die sowohl hinsichtlich ih-
rer Dichte als auch der verwendeten Typologie und der Lage der Gebidude auf
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dem Grundstiick auf die Bediirfnisse der Anrainer und die Siedlung als Ganzes
Riicksicht nehmen.

6.4.4 Soziologische Typologie (Nutzung)

Bei jedem Beratungsfall gab es im Hinblick auf die kiinftige Nutzung einen do-
minanten Schwerpunkt, der
a) eine einfache Wohnraumerweiterung darstellen konnte oder
b) die Integration eines neuen Haushaltes (Jungfamilie) zum Ziele hatte
(,,Mehrgenerationen-Modell) oder
¢) einen Ausbau fiir eine gewerbliche Nutzung vorsieht.

Die Auswertung der 24 Beratungen auf dem Hintergrund einer ,,soziologischen
Typologie* der kiinftig realisierbaren Nutzung erbringt folgendes Bild:

Wohnraum-Moderni- Mehrgenerationen- Gewerbliche
sierung/-Erweiterung Modell Nutzung
Altenmarkt 2 5 2
Birmoos 2 6
Elixhausen 1 6
gesamt 5 17 2

N=24

Noch deutlicher als in der Befragung (N = 49) sowie bei der Erhebung der Wiin-
sche (s. Kap. 6.1) zeigt sich in den Ergebnissen der 24 Beratungen der iiberaus
hohe Anteil derjenigen, die einen Um-, Aus- oder Anbau planen um ein Mehrge-
nerationen-Wohnen im Haus zu ermdéglichen bzw. das bereits bestehende zu op-
timieren.
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6.5 Akzeptanz der Losungen und Realisierungshorizont

Bei der Prisentation der Losungsvorschldge in den einzelnen Haushalten wurde
auch der Grad der Zustimmung erfragt und bewertet, wie weit die Vorschldge tat-
sdchlich eine Entscheidungshilfe bedeuten sowie auch ein moglicher Realisie-
rungshorizont eingeschitzt. Das allgemeine Feedback auf die erarbeiteten Aus-
baul6sungen kann als auBlerordentlich positiv bewertet werden.

Die Auswertung der Erhebungsbdgen ergibt im Einzelnen folgendes Bild:

Grad der Grad der Realisierungs-
Zustimmung Entscheidungshilfe horizont
hoch gering bestétigend génzlich neu kurzfristig langfristig

mittel ablehnend teilweise neu keine Hilfe mittelfristig nicht absehbar
Altenmarkt 6 3 4 5 3 4 1 1
Burmoos 6 2 3 4 1 2 2 2 2
Elixhausen 3 2 2 6 1 3 1 3
gesamt 15 7 2 13 10 1 8 7 3 6

N=24

Die Auswertung der Resonanz auf die 24 durchgefiihrten Beratungen zeigt in ers-
ter Linie einen unerwartet hohen Grad der Zustimmung zu den vorgestellten Lo-
sungsvorschldgen: in neun von zehn Fillen ist die Zustimmung mittel bis hoch,
knapp zwei Drittel der jeweiligen Losungen erfuhren eine hohe Zustimmung.

Fiir fast alle Hauseigentiimer/innen waren die Vorschldge in irgendeiner Weise
neu und unerwartet und damit eine echte Entscheidungshilfe, nur in einem Fall
lag das Beraterteam ganz daneben.

In mehr als einem Drittel der Félle ist der Realisierungshorizont als langfristig
oder noch nicht absehbar zu beurteilen. Bei einem Drittel ist eine kurzfristige Re-
alisierung wahrscheinlich.
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6.6 Die Frage der Architektur und Gestaltung

Die Frage der Gestaltung wird hier angesprochen, weil diese, wie aus den Ge-
sprachen mit den Bewohnern klar wurde, ein sehr schwieriges Thema ist. Hiufig
herrscht die Meinung vor, dass jeder auf seinem Grundstiick mit Einhaltung des
Baurechtes tun und lassen darf was er will. Einzelne setzen sich sogar tiber das
Letztere hinweg. Diese Vorstellung von Eigentum als absolute Gestaltungsfrei-
heit fithrt hdufig zu Konflikten mit den Nachbarn, weil die fiir sich das Gleiche
einfordern. Die Gemeinden beschrinken sich meist auf die Einhaltung des Bau-
technikgesetzes. Die Hiille eines Gebdudes wird zum Ausdruck einer Lebenshal-
tung. Bis vor wenigen Jahren war diese Haltung unter den Bewohnern ziemlich
konform. Solange das Haus ein Satteldach hatte war alles in Ordnung. Das Haus
war Ausdruck einer biirgerlichen geordneten Welt mit einem idealisierten Famili-
enbild.

Bei unserer Arbeit haben wir aber erstaunlicherweise eine Gruppe von Eigentii-
mern angetroffen, die dem Bildungsbiirgertum entstammt und durchaus einer
zeitgenossischen Architektursprache zuginglich ist, was natiirlich die Konflikte
mit den ,konservativen Nachbarn eher noch verschirft. Gleichzeitig spiegelt
sich die zunehmende Individualisierung der Gesellschaft auch in der privaten
Bautitigkeit und dem zunehmenden Wunsch vieler Bauherren, sich durch die
Gestaltung der Gebidude hervorzuheben. Fiir die Gemeinden wird das Bewilli-
gungsverfahren dadurch noch schwieriger. Spétestens bei solchen Vorgidngen
zeigt sich, dass Eigentum nicht nur absolute persénliche Gestaltungsfreiheit, son-
dern auch Verantwortung bedeutet, dass mit jedem Eingriff in ein Gesamtbild
eingegriffen und das Siedlungsbild nachhaltig verédndert wird.

Beim Eingriff in den Bestand und speziell bei Einfamilienhdusern ist es beson-
ders schwierig diese Verantwortung zu kommunizieren. Die meisten Leute sind
ihrem Haus durch ihre eigene Geschichte, vielleicht auch schon durch die Entste-
hungsgeschichte des Gebdudes, emotional eng verbunden. Natiirlich ist fir quali-
titsvolle Planungen ein theoretischer Uberbau notwendig, sicher gibt es verniinf-
tige, auch rational argumentierbare Losungsansétze. Solange diese Losungen von
den Bewohnern jedoch emotional wie auch rational nicht getragen werden, sind
sie nicht oder hochstens rechtlich und mit politischem Druck umsetzbar. Ein
moglicher Ansatzpunkt ist die Verdeutlichung der Tatsache, dass letztlich kon-
sensfihige Losungen auch dem Einzelnen mehr Nutzen bringen als eine Summe
riicksichtsloser Alleingédnge.

Beim Projekt Bau-Land-Gewinn hat sich gezeigt, dass es sinnvoll ist auf Archi-
tekturdebatten und Gestaltungsfragen, wenn moglich zu verzichten. Eine sachli-
che und auf die Probleme bezogene pragmatische Beratung, das Eingehen auf die
Bediirfnisse der Eigentiimer war effizienter und zielfithrender.
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7. Berechnung, Darstellung und Bewertung der Potenziale

7.1 Entwicklung einer Kennzahl fiir Verdichtungspotenziale

Wie die Ausfithrungen zur Berechnung der Bebauungsdichte mittels einer Kenn-
zahl gezeigt haben (siche Kapitel 5.2), erweisen sich die bestehenden Kennzahlen
nur als bedingt geeignet, Verdichtungspotenziale — abgesehen von einer zweidi-
mensionalen Aussage — erkennen zu lassen. Daher soll hier die Eignung der be-
stehenden Kennzahlen untersucht werden:

Die Grundfldchenzahl (GRZ), mit der in allen drei Untersuchungsgebieten die
Baudichte festgelegt wird, weist nur die eigentlich bebaute Flache der Parzelle
aus und trifft keine Aussage bzgl. der maximal zu erzielenden Bruttogeschossfli-
che (BGF). Erst in Verbindung mit der Geschossanzahl im Bebauungsplan — wo-
bei eine Geschosshohe von 3 Metern heranzuziehen ist — wird eine Dichtedefini-
tion gegeben.

Die Baumassenzahl (BMZ) weist nur den oberirdisch umbauten Raum aus und
trifft keine Aussage bzgl. (Aus-)Nutzbarkeit des Volumens. Sie ist jedoch als ech-
te Dichtekennzahl fiir optisch und rdumlich ablesbares Volumen am besten ge-
eignet.

Die Geschossflichenzahl (GFZ) weist die (Brutto-)Flache aller vorhandenen Ge-
schosse aus; hinsichtlich der (Aus-)Nutzbarkeit der Fldchen trifft sie nur insofern
eine Aussage, als sie durch Ausnahmeregelungen fiir die Einberechnung von
Dachgeschossflachen (abhingig von Entstehungszeit) und Untergeschossfldchen
(abhingig von Hochwasserkoten) ergidnzt wird. Eine Dichtedefinition stellt sie
nur bedingt dar, da einerseits diec im Bebauungsplan festgelegte Geschossanzahl
nicht zwingend ist und somit die Verteilung der Baumassen — abgesehen von Ab-
standsregelungen — willkiirlich erfolgen kann, und andererseits die variable
Handhabe bei unterstem und oberstem Geschoss kein definiertes Volumen be-
schreibt.

Zweck der bestehenden Kennzahlen (GRZ, BMZ, GFZ) ist die Festlegung von
Obergrenzen fiir die bauliche Ausnutzbarkeit, wenn im Bebauungsplan wegen
besonderer Erfordernisse fiir bestimmte Flachen nicht ausdriicklich anderes be-
stimmt ist (Mindestnutzung, Nutzungsrahmen). Verschiedene Festlegungen sind
zuldssig, wenn die Voraussetzungen, unter denen die jeweilige Festlegung gilt, im
Bebauungsplan genau bestimmt sind. Unter dieser Voraussetzung koénnen auch
Zuschliage zur Festlegung bestimmt werden.

Aufgrund der Unzuldnglichkeit der bestehenden Dichteberechnungsmodelle
(Grundfldchenzahl GRZ, Baumassenzahl BMZ, Geschossfldchenzahl GFZ) hin-
sichtlich der Anschaulichkeit und Handhabe eines Verdichtungspotenzials im
Sinne dieses Forschungsprojektes wurde die Entwicklung einer ,,Kennzahl fiir
Verdichtungspotenzial*“ versucht. Dieses ,,Dichtepotenzialzahl (DPZ)* dient als
Bewertungsinstrument der vorhandenen Potenziale und wird fiir alle Gemeinden
einheitlich berechnet.

Die Anforderungen an eine solche neue Kennzahl liegen einerseits in der Be-
schreibung der vorhandenen Dichte, andererseits in der Beschreibung des vor-
handenen Verdichtungspotenzials.
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Die Kennzahl soll eine Aussage des vorhandenen Volumens bzw. der Fldchen in
Relation der Nutzbarkeit treffen und eine Vorstellung tiber das optische und
rdumliche Erscheinungsbild ausdriicken. In Abhéingigkeit der (Aus-)Nutzbarkeit
flieBen iiberbaute Flichen, Raumnischen, ausbaubare Dachriume etc. in die
Kennzahl als Abzug (und damit als Verdichtungspotenzial) ein, wobei die Nut-
zungs-Qualitdt des Bestandes und der Erweiterung gewéhrleistet sein muss. Die
Umnutzung bzw. Neuorganisation von Bauteilen und Anbauten (interne Ande-
rungen) kann dabei nicht erfasst werden; die ,,reale* raumliche Dichte bleibt da-
bei auch gleich. Im Bereich der offenen Bebauung (Einfamilienhaus-Typologie)
ist die Geschossigkeit (auch die Frage, ob ein ausgebautes Dachgeschoss ein drit-
tes Vollgeschoss darstellt) neu zu definieren.

Volumen bzw. Flachen, wenn ungenutzt, sollen in der Berechnung der vorhande-
nen Dichte nicht enthalten sein. Diese bieten damit einen Aspekt eines Verdich-
tungspotenziales. Einen weiterer Aspekt bildet die Differenz der bestehenden
Dichte zur behordlich vorgeschrieben Maximal-Dichte, welche von der jeweili-
gen Flache des Bauplatzes abhéngig ist. (Derzeit driickt z. B. eine bestehende Be-
bauung, die entsprechend der BauplatzgroBe eine GFZ'™ = 0,40 aufweist, in ei-
nem Gebiet mit einer GFZ™ = 0,60 nur aus, dass ein Verdichtungspotenzial von
50% des Bestandes vorhanden ist.)

Dabei sollten nach Moglichkeit weitere Faktoren wie

o Geldndesituation (betreffend generelle Bebaubarkeit und unterstes Geschoss),

e Bauliches AusmaB und Okonomie des Grundrisses (Beschrinkung von Bau-
teiltiefen aufgrund von Belichtungs-, Beliiftungs- und Grundrisseffizienz,)

e Lage und Verteilung der Baumassen (abhingig von Abstandsregelungen bzw.
einer Moglichkeit einer anderen als der offenen Bebauungsform, z. B. gekup-
pelte Bauweise an der Grundgrenze etc.)

in der Berechnung Beriicksichtigung finden.

Der Einfluss von anderweitig genutzten (und iiberbaubaren) Garagen(an)bauten,
kleinen Nebengebduden und Anbauten etc. auf die Dichte- und Verdichtungspo-
tenzialberechnung soll iiber die jeweilige Eignung als dauerhafter Aufenthalts-
raum (zu Wohn- und Arbeitszwecken) erfasst werden.

Zuletzt soll diese Kennzahl auch als Steuerungsmittel von Verdichtungsszenarien
dienen. Daher steht die Dichtepotenzialzahl (DPZ) in Verhéltnis zur Grundfla-
chenzahl (GFZ = 2-fache GRZ) und Geschossflichenzahl (DPZ = 2,5-fache
GRZ). Eine Beschriankung nach oben hin muss eingefiithrt werden, da bei Errei-
chen der Maximaldichte nicht weitere bauliche MaBnahmen gesetzt werden sol-
len, die aufgrund ihres spiteren Nutzungspotenzials aus der Dichteberechnung
herausfallen. So wiirde eine spétere bauliche Nutzung dieses Potenzials durch die
damit einhergehende Relevanz in der Dichteberechnung rechtswidrig sein, in der
Praxis wiirden in der Regel unkontrollierte Schwarzbauten eine zulédssige Dichte
damit tiberschreiten.

Es ist zu betonen, das die Absicht der Einfiihrung des Kennwertes Dichtepotenzi-
al (DPZ) nicht dazu dient die Dichte kiinstlich zu erhéhen. Sie soll die Moglich-
keiten der Art der Bebauung erhéhen. Gerade in Gemeinden mit einer tiefen
Grundfldchenzahl und einer traditionell niedrigen Bebauungsart gibt es nur die
Moglichkeit der Erweiterung in die Hohe. Dies wiirde das Siedlungsbild aber
nachhaltig verdndern. Die Einfithrung des Dichtepotenzials (DPZ) fiihrt somit
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eindeutig zu groferen gestalterischen Moglichkeiten. Gleichzeitig ist eine Ver-
gleichbarkeit der untersuchten Siedlungen gewahrleistet.

Die meisten Gemeinden, die mit der Grundflachezahl (GRZ) operieren beschrin-
ken tiblicherweise die Geschosszahl exklusive ausbaubarem Dachgeschoss auf 2.
Dadurch werden Projekte, welche die maximale Anzahl Geschosse nicht nutzen
benachteiligt. Bei eingeschossiger Bauweise ist z. B. nur die halbe Ausnutzung
moglich. Wenig problematisch ist die Handhabung der Grundfldchenzahl in Ge-
meinden, die eine héhere Ausnutzung zulassen.

Zur Erlauterung der unterschiedlichen Relevanz von Teilfldchen fiir die Dichtebe-
rechnung und zur Verdeutlichung der Handhabe bei der Ermittlung der Dichtepo-
tenzialzahl dienen folgende Darstellungen. Die schraffierten Fldchen flielen in
die Berechnung ein.

Grafische Darstellung der Kennzahlen

Die Grundfldachenzahl (GRZ) stellt eine Beschriankung hinsichtlich der bebauba-
ren Fldache dar; auch ist hier die Mehrgeschossigkeit weniger relevant als bei an-
deren Kennzahlen. Zusétzlich muss hier eine Geschossanzahl festgelegt werden,
um eine dreidimensionale Baudichte zu definieren:

GRZ (1 Geschoss) GRZ (2 Geschosse) GRZ (3 Geschosse)

Die Grundflachenzahl (GRZ) stellt auch eine Beschrinkung hinsichtlich der Ver-
teilung der Fldachen dar, wihrend die Geschossflichenzahl (GFZ) und auch die
Dichtepotenzialzahl (DPZ) eine Verteilung aller Flachen — auch auf einer Ebene
— ermdglicht:

GRZ (2 Geschosse) GFZ, DPZ (1 Geschoss)
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Bei der Berechnung der Grundfldchen- und Geschossflichenzahl (GRZ,GFZ)
bleiben Luftraume, Raumnischen u. 4. unberiicksichtigt, wihrend Nebengebiude
— unabhingig ihrer Nutzbarkeit und Eignung als Aufenthaltsraum — berechnungs-
relevant sind. Die Dichtepotenzialzahl (DPZ) iibergeht bei der Berechnung Luft-
rdume, Raumnischen u. 4. sowie auch Nebenbauten, sofern sie nicht aufgrund
GroBe und Zustand eindeutig nutzbar sind:

GRZ GFz DPZ

Zuletzt verdeutlicht die nachstehende Abbildung das Verhiltnis der Grundfl-
chenzahl (GRZ) zur Geschossflichenzahl (GFZ = 2 fache GRZ)) und der Grund-
flichenzahl (GRZ) zur Dichtepotenzialzahl (DPZ = 2,5 fache GRZ).

GRZ GFzZ DPZ

Die solcherart ermittelten Dichtepotenzialzahlen fiir die drei Untersuchungsgebie-
te ergeben im Vergleich mit herkdmmlich berechneten Grundflachenzahlen (vgl.
Kapitel 5.2) eine Ausweisung groBerer Reserven als aus der reinen Bewertung
der Baufldchen hervorgehen wiirde:

DPZ max. DPZ vorh. DPZ res. Reserve in %
Altenmarkt 0,625 0,375 0,250 +67 %
Blirmoos 0,375 0,241 0,136 + 56 %
Elixhausen 0,500 0,343 0,165 +48 %

Eine Vergleichende Bewertung ist fiir jede Gemeinde im Anhang dargestellt.
Zum Vergleich nochmals die ermittelten Grundfldchenzahlen mit Reserven:

GRZ max. GRZ vorh. GRZ res. Reserve in %
Altenmarkt 0,25 (0,30) 0,187 0,063 +34 %
Blrmoos 0,15 (0,20) 0,133 0,017 +13 %
Elixhausen 0,20 0,205 - 0,005 -1%
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Der Beschreibung der Dichtepotenziale und deren moglicher Reserven liegt im-
mer das Szenario ,, Trendfortfithrung®, sprich die Beibehaltung der Siedlungs-
struktur zugrunde. Bei einer Anderung der Siedlungsstruktur (z. B. geschlossene
Bebauung) wiren theoretisch gemil3 S. Rosenberger wesentlich gréBBere Reserven
moglich. Zu vermuten ist, dass Szenarien mit grofler Verdnderung der Siedlungs-
struktur politisch nicht mehrheitsfihig sind.
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7.2 Vergleichende Bewertung der Potenziale

Aufgrund der guten Vorinformation der Bewohner durch die Aussendung des
Folders und Gemeindebriefes konnten wihrend der baulichen Bestandsaufnahme
mit den meisten der angetroffenen Bewohnern erste Kontaktgespriche durchge-
fithrt und damit aus soziologischer Sicht Ergidnzungen zur reprasentativen Befra-
gung erbracht werden. So konnte in Zusammenschau mit soziologischen Teilas-
pekten eine Auswertung der moglichen ,,Erhéhung der Haushaltszahl* durch An-
derung der bestehenden Bausubstanz einerseits sowie Erweiterung der Bestands-
bauten andererseits vorgenommen werden. Dabei galt es, die erste Schéitzung die-
ses Potenzials, ndmlich

Haushalte: Bestand % Anderung % | Erweiterung % | % Erhéhung %
Altenmarkt 100 % + 60 % +20 % +80 %
Blrmoos 100 % +20 % + 80 % +100 %
Elixhausen 100 % +5% +25% +30 %

zu konkretisieren. Die genaue Ermittlung der Haushaltszahl durch die Einzelbe-
fragungen, die zusétzlichen Angaben vor Ort und eine Bautypen vergleichende
Hochrechnung sowie die erzielbare Summe fiir unbebaute Grundflachen ergibt
eine realistische Maximalberechnung der moglichen Zahl an Haushalten, welchen

eine Nettonutzfliche von ca. 70 bis 100 gm zugrunde gelegt wird.

Haushalte: | Bestand % | Anderung int. % Erweiterung ext. % | Gesamt %
Altenmarkt 100 % +42 % +30 % 172 %
Blirmoos 100 % +29 % +83 % 212 %
Elixhausen 100 % +16 % +21% 136 %
Haushalte: Bestand Anderung int. Erweiterung ext. Gesamt
Altenmarkt 127 + 53 + 38 218
BlUrmoos 97 + 28 + 81 206
Elixhausen 89 +14 +19 122

Annédhernd wurden also die ersten Annahmen bestitigt. Dabei ist allerdings eine
maximale Steigerung der Haushaltszahl hochgerechnet, welche sich in der Praxis
nur schwer erzielen lassen wird und auch von konkreten Umstédnden wie Hand-
lungsdruck und Verfiigbarkeit der Grundstiicke abhingig ist. Die Beweggriinde
fiir eine interne Anderung (siehe Kapitel 5.3) und die Umstiinde fiir eine Bebau-
ung freier Grundfldchen sind nicht fremdbestimmbar.

An dieser Stelle sind noch einmal die Zahlen aus der der Berechnung des Dichte-
potenzials aus dem Kapitel 7.1.1 wiedergegeben:

DPZ max. DPZ vorh. DPZ res. Reserve in %
Altenmarkt 0,625 0,375 0,250 +67 %
Blirmoos 0,375 0,241 0,136 + 56 %
Elixhausen 0,500 0,343 0,165 +48 %

Es fillt auf, dass die Zahlen ,,Erweiterung extern* der Tabelle Anderung der
Haushaltsgrofien nicht wie vielleicht erwartet mit den Reserven der Dichtepoten-
ziale tbereinstimmt. Dies hingt mit regionalen Besonderheiten wie auch ver-
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schieden festgelegten Grundfldchenzahlen zusammen. Dafiir sind fiir jede Sied-
lung folgende Argumente und Griinde aufgefiihrt:

Altenmarkt

Als Grundlage fiir die Berechnung diente beim Dichtepotenzial die Grundfli-
chenzahl. In Altenmarkt ist die gesetzlich ausgewiesene Grundflichenzahl am
hochsten. Darum ist der externe mogliche Zuwachs beim Dichtepotenzial hoher
als der mogliche Zuwachs an Haushalten.

Biirmoos

Trotz der meisten leeren und auch gleichzeitig grofiten Grundstiicke (@ qm 1168)
ist im Vergleich wegen der rechtlich niedrigeren Grundflachenzahl von 0,15 zu
Altenmarkt nur eine Reserve von 56% beim Dichtepotenzial ausgewiesen. Der
externen Zunahme der Haushalte um 83% liegen folgende Annahmen zugrunde:

e Versprochene Erhdhung der Grundfldchenzahl der Gemeinde von 0,15 auf
0,25 sowie die

e Bebauung der groBeren Grundstiicke durch Bautrdger mit etwas kleineren
Haushaltsgroffen und Projekten im Sinne des verdichteten Flachbaus.

Elixhausen

Nachdem ca. die Hilfte der kleinen Siedlungshduser umgebaut ist, verfiigt die
Siedlung tiber eine Reserve beim Dichtepotenzial von 48%. Durch die schon er-
folgten Um- und Zubauten ist es aber sehr schwierig geworden, in ihrer GrofBe
sinnvolle Einheiten dazuzubauen ohne den Siedlungscharakter oder das Szenario
»Irendfortfiihrung™ aufzugeben. Die Verdnderung des Siedlungscharakters ist
teilweise auch schon durch die vorgenommenen BaumaBnahmen erfolgt. Dadurch
erklért sich auch der geringere externe Zuwachs an Haushalten von 21%.
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7.3 Planerische Darstellung der Potenziale und MaBhnahmen

Relevant fiir das Projekt war nicht nur die Entwicklung einer neuen Kennzahl,
genannt Dichtepotenzial, um die vorhanden Reserven besser zu beschreiben. Die-
se Zahl trifft in erster Linie eine quantitative Aussage tiber mogliche bauliche Re-
serven. Um den moglichen Zuwachs an Haushalten darzustellen waren noch wei-
tere qualitative Untersuchungen notwendig. Informationen wie die Ergebnisse der
Befragung der Hauseigentiimer zusétzliche Beobachtungen wie Parzellenstruktur
und Bautyp erginzten die rein rechnerische Bewertung. Zusammen ergab dies ei-
ne realistische Maximalberechnung der moglichen Zahl an Haushalten, welchen
Nettonutzfldchen von ca. 70 bis 100 gqm zugrunde gelegt wurden.

Bei der Untersuchung der Siedlungsgebiete ergab sich die Tatsache, wie schon in
Kapitel 2.3 beschrieben, interne wie externe Siedlungsreserven zu unterscheiden.
Gerade die Siedlung in Altenmarkt zeigte aufgrund der Tatsache der iibergroflen
Hauser und des Riickgangs der Fremdenzimmervermietung die Relevanz und Be-
deutung der internen Reserven. Durch einfache Umstrukturierung (z. B. zusétzli-
cher Hauseingang) ohne zusitzliche BaumalBinahmen zeigte sich auch in den an-
deren Siedlungen die Bedeutung der internen Reserven. In den folgenden Zeich-
nungen sind die Siedlungsgebiete einzeln in drei Szenarien mit zusétzlichen drei-
dimensionalen Bildern dargestellt:

o Bestand: Bestandsbauten inklusive Parzellen,

e Erweiterung: Bestandsbauten, Bestandsbauten mit interner Anderung, ein-
(gelb) und zweigeschossige (orange) Neubauten, Darstellung der maximalen
internen wie externen Reserven in Prozent (Haushaltszuwachs),

e Siedlung: Siedlungsrelevante Parameter wie Verkehr, Parkierung, notwendige
Platzgestaltung und Freiflachen, zusammenhédngende Waldfldchen, Schall-
schutz,

e Erweiterung 3d: zusitzlich zum Bestand und Erweiterungs-Maximum ist eine
Zwischenphase als mogliches Szenario dargestellt.

Die Plane sind alle genordet. Im Anhang sind die internen und externen Zuwéch-
se an Haushalten tabellarisch fiir jede Gemeinde dargestellt.

Unter Kapitel 5.2 sind die méglichen MaBBnahmen betreffend Siedlung wie Ein-
zelhaus ausfiihrlich fiir jedes Untersuchungsgebiet beschrieben. Aufgrund der
Tatsache, dass Siedlungsreserven oder die wie im Kapitel 7.1.1 dargestellten
Dichtepotenziale eigentlich nur rdumlich begriffen und erfasst werden konnen,
sind die moglichen Szenarien in einem rdumlichen und fotorealistischen Bild zu-
sdtzlich dargestellt.
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Altenmarkt: Lageplan Erweiterung

e Umbau Einfamilienhaus mit
Fremdenzimmern in Kleinwohnhaus
e GroBe interne Reserven

e  Strukturwandel
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Altenmarkt: Lageplan Siedlung
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Altenmarkt: Phasen Erweiterung 3d

Bestand

Erweiterung Zwischenphase

Erweiterung Maximum




Biirmoos: Lageplan Bestand




e Strategie Aktivierung leere

e Hohe externe Reserven
e  Entwicklung siedlungsvertraglicher
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Biirmoos: Lageplan Erweiterung

50m | 100m | 200m |

Grundstlicke

Typologien
Bestand Int. Res. Ext. Res.
100 % 29 % 83 %
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e  Grenzen Infrastruktur
e Verdichtung Rand
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Biirmoos: Lageplan Siedlung
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Biirmoos: Phasen Erweiterung 3d

Bestand

Erweiterung Zwischenphase

Erweiterung Maximum




Elixhausen: Lageplan Bestand




e Spielregeln um feinkdrniges
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Elixhausen: Lageplan Erweiterung

50m | 100m | 200m |

Siedlungsbild zu erhalten

¢ BaumaBnahmen sollen urspriingliche

e Katalog EinzelmaBnahmen

Dimension der Siedlungshauser wieder
sichtbar machen

1G
Bestand Int.Res. Ext.Res. 26
100 % 16 % 21
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Elixhausen: Lageplan Siedlung

100m | 200m |
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Elixhausen: Phasen Erweiterung 3d

Bestand

Erweiterung Zwischenphase

Erweiterung Maximum
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9. Resiimee: Wohnraum schaffen - ohne neues Bauland zu
erschlieBen!

= FEine Trendumkehr hin zu einer kontrollierten Innenentwicklung, d. h. die
Moglichkeit zusétzlichen Wohnraum bzw. Raum fiir zusétzliche Haushalte zu
schaffen, ohne damit neues Bauland zu erschlieen ist auch in den ,,sehr priva-
ten“ Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten in wohnpolitisch relevantem Ausmaf}
moglich, wenn die Gemeinden selbst aktiv werden und dabei auch von den
Landern Unterstiitzung erfahren.

= Die untersuchten Fallbeispiele lassen darauf schlieBen, dass Nachverdich-
tungs- bzw. Weiterentwicklungspotenziale in den Einfamilienhaus-Siedlun-
gen der 50er- bis 80er-Jahre nicht nur rechnerisch in einem hohen Maf3e ge-
geben sind (zwischen 25 bis 80%), sondern bedingt durch den demografi-
schen und sozialen Strukturwandel neue Nutzungen auch praktisch moglich
werden.

= Voraussetzung fiir die Errichtung neuen Wohnraums auf bestehendem Bau-
land sind konkrete Initiativen der betroffenen Gemeinden im Bereich der
LInventarisierung® ihrer jeweiligen Einfamilienhaus-Siedlungsgebiete einer-
seits und das Angebot einer umfassenden Planungsberatung, die sich nicht
nur auf die baulichen Aspekte beschrinkt, andererseits. (siche ,,Leitfaden‘ fir
Gemeindeprojekte/Handbuch)

= Die repridsentativen Ergebnisse der Untersuchung (Bestandsanalyse, Befra-
gung, exemplarische Losungen) zeigen deutlich, dass es selbst beim Entwick-
lungsszenario ,,Trendfortfiihrung“, d. h. ohne den grundsitzlichen Charakter
der Einfamilienhaus-Siedlungen zu verdndern, moglich ist, die vorhandenen
Reserven zu nutzen und neuen Wohnraum relevanter Zahl und GréBe fiir loka-
le Nachfragergruppen zu schaffen. Gleichzeitig kann durch diese MaBBnahmen
eine Strukturverbesserung dieser Siedlungsgebiete erzielt werden.

= Bedingt durch die zumeist attraktiven Lagen der alten Einfamilienhaus-
Gebiete und die vorhandene Infrastruktur sowie ihre weitgehend intakte
Bausubstanz und Ausstattungsqualitit ermdglichen diese Wohnraumreserven
die Befriedigung des weit verbreiteten Wunsches nach dem Wohnen im Ein-
familienhaus auf eine newe Art. Das ortliche Wohnungsangebot kann da-
durch erweitert werden.

= In den untersuchten Beispielen hat sich gezeigt, dass gezielte Projekte der
Weiterentwicklung bzw. des ,,Weiterbauens“ von niedrig genutzten Sied-
lungsgebieten ein Stiick Zukunftsplanung sowohl fiir die Gemeinden als
auch fiir die Hauseigentiimer bedeuten. Baumafinahmen und Infrastrukturent-
scheidungen koénnen so vorausschauend und nicht nur einzeln auf den Anlass
bezogen behandelt werden. Nach dem Motto: Entwicklungen nicht ,er-
leiden“, sondern erkennen und — im Sinne der Nachhaltigkeit — gezielt
lenken!

= Die Projektergebnisse verweisen weiters auf die Notwendigkeit einer deutli-
chen Unterscheidung zwischen sog. ,jinternen” und ,externen Reserven
(innerhalb und auBlerhalb der Gebaudehiille). Wobei die internen Nutzungsre-
serven je nach Art regionalen Rahmenbedingungen (wirtschaftlich, sozial)
wesentlich grofler waren als urspriinglich angenommen.
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»Viehrgenerationen-Wohnen“ in einem erweiterten Wohnhaus oder auf dem
gemeinsamen Grundstiick hat sich als das Hauptmeotiv fiir Um- oder Ausbau-
absichten groferer Natur herausgestellt. Dieser Trend hat allerdings ein Zu-
sammenwohnen auf Distanz zum Ziel, d. h. das nebeneinander Wohnen bei
klarer rdumlicher Trennung, was getrennte Zugénge, optimalen Schallschutz
und eine klare Organisation des Freiraums erfordert. In diesem Zusammen-
hang spielt der ,,Human-Faktor*, nimlich das nicht immer konfliktfreie Zu-
sammenleben der Generationen im Alltag, eine ebenso grofe Rolle wie die
baulich-rdumlichen Rahmenbedingungen.

Im Rahmen des vorliegenden Projekts hat sich die klassische Methode der
Dichteberechnung als nicht ausreichend erwiesen, um die tatsdchlichen rdum-
lichen Reserven insbesondere im Sinne von zusétzlichen Haushalten zu erfas-
sen. Aus diesem Grund wurde eine neue Dichtekennzahl, die ,,Dichtepotenzi-
alzahl“ (DPZ), die eine Anndherung an eine Volumen-Formel darstellt, einge-
fithrt.

Die Arbeit an den Fallbeispielen belegt, dass ,,Bau-Land-Gewinn“ im Sinne
der flachensparenden Weiterentwicklung von Siedlungsstrukturen nicht plane-
risch erzwungen werden kann, sondern génzlich von der Verfiigbarkeit der
Grundstiicke und Hauser bzw. der Akzeptanz und Partizipation der Eigen-
tiimer abhingt. Erfolge konnen nur erzielt werden, wenn es gelingt, die Haus-
eigentimer bzw. Biirger/innen unmittelbar anzusprechen und mit ihnen nach
dem Prinzip der ,Offenen Planung“ eine ,Siedlungsentwicklungs-
Partnerschaft” einzugehen.

Das vorliegende Projekt zeigt nicht zuletzt die groBe Bedeutung einer gut
durchdachten Strategie der Umsetzung (die ,,Software* gewissermal3en), die
verhindert, dass Projekte nach Abschluss der Untersuchungsphase, d. h. nach
Kenntnis der Potenziale und Reserven, in einer Schublade verschwinden und
damit nicht in konkrete Entwicklungskonzepte und Bebauungspléine einflie-
Ben.

Das Projekt verdeutlicht, dass Gemeinden und ihre Planer tatsichlich grund-
sédtzlich umzudenken haben und einen direkten wirtschaftlichen Vergleich
zwischen hohen Investitionen in Erweiterungsplanung mit neuer Infrastruktur
(Einsatz von ,,Hardware®) und den erheblich niedrigeren Ausgaben fiir Stra-
tegien und MaBnahmen der effizienten Umnutzung und Weiterentwicklung
(Einsatz von ,,Software*) anstellen miissen.

Aus den Projekterfahrungen ergibt sich ferner die Forderung, dass Gemeinden
und Lénder Forderungen im Bereich der spezifischen Problematik der Nach-
verdichtung bzw. Weiterentwicklung einrichten. Dabei stehen so genannte
»Strategieforderungen im Mittelpunkt, welche GesamtmaBBinahmen wie z.
B. die Aktivierung von Grundstiicken, Schaffung neuer Wohnangebote und
externe Beratung unterstiitzen. Bei méglichen Subjektforderungen steht z. B.
das Herstellen von Betreubarkeit im Alter und die Einrichtung zusitzlicher
Haushalte im Vordergrund.

Das Projekt bestitigt ferner die Erfahrungen aus anderen europdischen Lan-
dern im Hinblick auf die Notwendigkeit einer neutralen und interdis-
ziplindren Planungsberatung und Prozessmoderation. Aus diesem Grund
wird die Einrichtung von ,,Berater-Pools* (interdisziplinire Teams) in den
einzelnen Bundeslindern vorgeschlagen. Professionelle Projektbegleitung
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durch externe Fachleute sichert die Unabhéngigkeit und kann die Qualitét von
Untersuchungen und Planungen entscheidend verbessern.

In der konkreten Beratungspraxis hat sich dartiber hinaus gezeigt, dass es sinn-
voll ist auf formale Architekturdebatten und Gestaltungsfragen — wenn
moglich — zu verzichten. Eine sachliche und auf die Probleme bezogene
pragmatische Beratung, das Eingehen auf die Nutzungsbediirfnisse und Le-
bensentwiirfe der Eigentiimer ist effizienter und zielfiihrender.

Die Erfahrungen mit den Umbauwiinschen durch Nutzungsinderungen kon-
nen auch fiir die Neubauplanung herangezogen werden. Auf der Ebene des
Gebdudes sind insbesondere die Flexibilitit und spétere Adaptierbarkeit der
Grundrisslosungen zu beachten. Bei der Planung von neuen Siedlungen sollte
die Stellung der Gebdude eine sinnvolle Weiterentwicklung erméglichen und
nicht verhindern.
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Einzellosungen Altenmarkt

Einzellosungen Biirmoos

Einzellésungen Elixhausen

Die Beschriftung der Einzellosungen korrespondiert mit der Nummerierung der
durchgefiihrten Intensivinterviews. Die Liicken erkldren sich mit der geringeren
Anzahl an Einzellosungen. Die Plidne sind folgend dargestellt:

e Lageplan (genordet) mit Umgebung und ErschlieBung; Malistab 1 : 1000
e Grundriss, Schnitt und Fassade; Malistab 1 : 200

Es wurden 24 Beratungsgespriache durchgefiihrt. Davon sind 22 dargestellt.
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Daten

Grund 689 m?
NNF 168 m?
Baujahr 1964
Aufgabenstellung

Teilung eines EFH in jeweils
unabhingige Einheiten fiir die
Eltern und eine wachsende
Jungfamilie

Losung

Aktivierung und eindeutige Zu-
ordnung der beiden vorhande-
nen Zugangsmoglichkeiten;
Einrichten einer pflegegerech-
ten 2-Zi-Wohnung mit Gar-
tenzugang fiir die Eltern im
Erdgeschoss; Schaffung einer
grof3ziigigen Wohnkiiche fiir
die junge Familie im Erdge-
schoss, die gleichzeitig Treff-
punkt fiir beide Generationen
sein kann; Adaptierung des
Obergeschosses fiir die Bediirf-
nisse der jungen Familie; Mog-
lichkeit der spdteren Nutzung
des Bereiches Wohnkiiche im
Eerdgeschoss als separate Gar-
coniere, wenn grofle Wohnung
iiber 2 Geschosse nicht mehr
notig ist
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Daten

Grund 921 m?
NNF 245 m?
Baujahr 1965
Aufgabenstellung

Absicht, fiir das Quartier ein
Tagescafe mit kleiner Mentikar-
te anzubieten (als Zweitver-
dienst); die Fremdenzimmer
sollen in Apartements umge-
baut werden

Losung

Errichtung eines eingeschossi-
gen, pavillonartigen, leichten
Neubaus mit Orientierung zur
Strafe und einem hofseitig
geschiitzten Aussenbereich
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Daten

Grund 612 m?
NNF 256 m?
Baujahr 1967
Aufgabenstellung

Eltern horen mit der Vermie-
tung der Fremdenzimmer auf
und mdchten das Zwischenge-
schoss fiir Sohn oder zur
Fremdvermietung adaptieren;
die Verbindung von Erdge-
schoss und Dachgeschoss soll
aus organisatorischen Griinden
erhalten bleiben

Losung

Erstellen einer Stichstiege vom
Erdgeschoss ins
1.Obergeschoss durch den
Hobbyraum westseitig des
Gebaudes; Moglichkeit eines
vorgelagerten Biiros sowie der
zweiseitigen ErschlieBung des
1. Obergeschosses; spétere
Maoglichkeit der separaten Nut-
zung (Vermietung) des Dachge-
schosses
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Daten

Grund 656 m?
NNF 250 m?
Baujahr 1967

Aufgabenstellung
Erdgeschoss wird von den El-
tern genutzt; das Dachgeschoss
vom Sohn; Frage der Verwer-
tung und der Méglichkeiten der
Vermietung fiir das Oberge-
schoss

Losung

Das Obergeschoss ldsst sich in
eine grofle 4 Zi-Wohnung, in
zwei 2 Zi-Wohnungen und in
eine 3 Zi-Wohnung mit Garco-
niere einteilen; zu favorisieren
ist die Losung mit den zwei 2
Zi-Wohnungen fir Starter
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Daten

Grund 620 m?
NNF 184 m?
Baujahr 1969

Aufgabenstellung
Aufgabe der Fremdenzimmer-
vermietung; Eltern bewohnen
das Erdgeschoss; Sohn mochte
Zwischengeschoss flexibel als
grofle Wohnung wie auch auf-
teilbar in Biiro und Kleinwoh-
nung nutzen; das Dachgeschoss
wird fremdvermietet

Losung

Errichtung eines Anbaus in
Holzbauweise tiber der Garage
mit Stichgang zwischen alter
und neuer Einheit als Verbin-
dung und auch Raumtrenner;
Schlielen des Stiegenhauses
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Daten

Grund 512 m?
NNF 258 m?
Baujahr 1972

Aufgabenstellung
Wunsch des Sohnes das Dach-
geschoss als Familienwohnung
zu nutzen; Anheben des Daches
aus rechtlichen Griinden dem
nordlichen Nachbarn gegeniiber
(Abschattung) schwierig

Losung

Errichtung eines Tonnendaches
in Holzbauweise welches die
maximale Bauhthe zum Nach-
barn durchgehend einhélt; Ton-
nendach gewéhrleistet Flexibili-
tit durch Freihalten der Grund-
flache
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Daten

Grund 576 m?
NNF 130 m?
Baujahr 1964
Aufgabenstellung

Nutzung des Hauses als Fe-
rienwohnungen fiir Eltern und
heranwachsende Kinder;
Wohnrdume im Erdgeschoss
nicht zeitgemil; Lirmbelas-
tung Oberndorfer Straf3e sehr
hoch; fehlende Nebenridume u.
Parkierungsméglichkeiten

Losung
Wohnraumerweiterung im
Erdgeschoss durch verglaste
Larmschutzschicht; Errichtung
Garagen- und Nebenraumge-
biude im riickwértigen Garten-
teil; Aktivierung des riickwarti-
gen, ruhigeren Gartenbereiches
mit Laube, Terrasse etc.
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Daten

Grund 611 m?
NNF 126 m?
Baujahr 1961
Aufgabenstellung

Eltern bewohnen mittelfristig
nur das Erdgeschoss; Frage
nach der Verwertung des Ober-
geschosses durch den Sohn

Losung

Verlegen des Hauseingangs
weg von der Terrasse durch das
ehemalige Holzlager; Freispie-
len der Gartenflédche und Er-
schliessung vom Obergeschoss
aus durch Wendeltreppe, Ein-
teilung des Obergeschosses in
eine groBe Einheit oder zwei
kleine Einheiten moglich
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Daten

Grund 2673 m?
NNF 346 m?
Baujahr 1958
Aufgabenstellung

Wunsch der Familie nach eige-
ner, groflerer Wohneinheit mit
Eingang separiert von der
GroBmutter und eigenem Gar-
tenbereich; Nutzung des Stie-
genhauses wie bei einem Mehr-
familienhaus mit unabhéngigen
Einheiten, Aufgabe der Frem-
denzimmervermietung

Losung

Nutzung der Mittelstiege als
Raum- und Einheitenteiler im
Erdgeschoss; rechts Familie,
links GrofSmutter; Schliessen
des Stiegenhauses im Mittelge-
schoss ermdglicht die separier-
te ErschlieBung des Dachge-
schosses
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Daten

Grund 497 m?
NNF 105 m?
Baujahr 1954

Aufgabenstellung
Adaptierung eines in 2 Einhei-
ten (Erd- bzw. Obergeschoss)
vermieteten Einfamilienhauses
fiir eine 3-kopfige Familie incl.
Einrichtung eines separaten
Arbeitsbereichs und der Mog-
lichkeit einer spdteren Teilung
in 2 Wohnungen

Loésung

Errichtung eines Anbaus mit
integriertem, neuem Stiegen-
haus, welcher im Erdgeschoss
Raum fiir eine unabhingige
Biiroeinheit bietet; das neue
Stiegenhaus erméglicht die
spatere Teilung des Hauses in
eine unabhingige Wohnung je
GeschoB und spielt die Grund-
risse des Bestands frei
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Daten

Grund 1004 m?
NNF 165 m?
Baujahr 1966

Aufgabenstellung
Umorganisation eines Einfami-
lienhauses in 2 unabhéngig
erschlossene Wohnungen
(Vermietung bzw. eigene Ein-
heit fiir heranwachsende Toch-
ter); Losung Parkierung; Erwei-
terung um Erholungsbereich
auf Gartenniveau,

Loésung

Anlegen einer Aullentreppe
(verglast) an StraBBenfassade
und dadurch unabhéngige Er-
schlieBung Obergeschoss; Er-
richtung Carport zw. Stra3e und
Haus; Anbau von Erholungsbe-
reich auf Gartenebene, wodurch
sich fiir die Wohnung im Erd-
geschoss eine grofziigige Ter-
rasse ergibt;
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Daten

Grund 684 m?
NNF 132 m?
Baujahr 1975
Aufgabenstellung

Erweiterung Eeinfamilienhaus
zu Mehrgenerationen Wohn-
haus mit 2 unabhéngigen Ein-
heiten; Eltern bewohnen derzeit
das Erdgeschof3, Sohn mit Frau
und Kleinkind bewohnen das
Obergeschofl und bendtigen
mehr Nutzfliche

Losung

Errichtung einer 2-Zimmer
Wohnung in Form eines eigen-
standigen, eingeschossigen
Baukarpers fiir die dltere Gene-
ration;

Nutzung des bestehenden Hau-
ses durch die junge Familie
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Folgend beispielhaft die ausfihrliche Beschreibung der vorgeschlagenen
MaBnahmen als Grundlage flr Vorstellung und Diskussion der Lésung im
Rahmen der Beratungsgesprache:

Die Eltern, beide 55 Jahre alt, bewohnen das Erdgeschof3 und nutzen inten-
siv das Kellergeschof3 mit gut belichteten Arbeits- und Hobbyrdumen, so-
wie den Garten. Das Gelénde liegt gartenseitig anndhernd auf Kellerniveau,
der Zugang straBenseitig liegt einige Stufen unter ErdgeschoBniveau. Der
Sohn bewohnt mit seiner Frau und der einjdhrigen Tochter das Oberge-
schof3. Die Familie des Sohnes bendtigt mehr Raum (mind. ein Kinder-
zimmer sowie einen Arbeitsraum zusitzlich) und es sollen zwei Einheiten
mit unabhédngigen Zugingen entstehen. Weiters sind (vor allem von den
Eltern) geschiitzte, stidseitige Aullenbereiche gewiinscht, da die bestehende
Terrasse ausschlieBlich nach Osten orientiert ist.

Das bestehende Wohnhaus ist beziiglich Raumaufteilung und Nutzflache
fiir eine Familie sehr gut nutzbar. Aufgrund der Grundrisskonfiguration mit
innen liegender Stiege und der beengten Situation auf dem Grundstiick ist
die Schaffung zusétzlicher Flichen sowie getrennter Zugénge nur mit gro-
eren Eingriffen in den Bestand méglich (hohe Kosten, eingeschrinkte
Bewohnbarkeit wahrend Umbau). Es wird daher vorgeschlagen, fiir die El-
tern einen eigenstidndigen, eingeschossigen Baukorper zu errichten. Dieser
wird an der Ostseite des Grundstiicks errichtet, ist ohne Stufen zuginglich
und bietet durch seine Situierung geschiitzte Freibereiche, welche sich nach
Stiden und Westen orientieren. Die direkte Verbindung mit dem Garten
sowie den Kellerraumen (Hobbyrdume sowie Géstewohnung) entspricht
den Lebensgewohnheiten der Eltern.

Die junge Familie bewohnt das bestehende Haus und kann dieses ohne
Umbauten in vollem Umfang nutzen, wodurch geniigend Raumreserven fiir
kiinftige Anforderungen vorhanden sind.
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Daten

Grund 1385 m?
NNF 180 m?
Baujahr 1960
Aufgabenstellung

Adaptierung eines derzeit leer-
stehenden Einfamilienhauses
fiir eine Familie mit 2 Kindern,
mit der Option der Unterteilung
in 3 Einheiten (Kleinwohnun-
gen fiir Jugendliche bzw. Ver-
mietung)

Loésung

Durch Umbau des unteren Ge-
schosses und Auslagerung der
Technikrdume entsteht in Ver-
bindung mit einer grofziigige-
ren Stiegenlosung eine zeitge-
mile Familien-Wohneinheit;
unter Ausnutzung des Gelidndes
sind in Zukunft 3 unabhingige
Zugénge denkbar, die eine
Teilung des Hauses in 3
Wohnungen mit geringem
Aufwand ermoglichen
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Daten

Grund 792 m?
NNF 161 m?
Baujahr 1965
Aufgabenstellung

Erweiterung eines von 2 Gene-
rationen bewohnten Hauses um
eine Einheit fiir eine junge
Familie (3. Generation)

Losung

Errichtung eines Zubaus, der
iiber eine verglaste Pufferzone
mit neuer ErschlieBung an den
Bestand anschlief3t
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Folgend beispielhaft die ausfihrliche Beschreibung der vorgeschlagenen
MaBnahmen als Grundlage fur Vorstellung und Diskussion der Lésung im
Rahmen der Beratungsgesprache:

Das Bestandshaus wird derzeit von 3 Generationen bewohnt. Im EG woh-
nen die betagten GroBeltern. Das OG wird von den Eltern mit einer Toch-
ter bewohnt. Der Sohn, der bereits ausgezogen war, iiberlegt aus Anlass
der Familiengriindung, auf dem Grundstiick der Eltern zu bauen. Die be-
stechende Wohnung im OG hat den Nachteil einer nicht von der EG-
Wohnung getrennten ErschlieBung und verfiigt tiber keinen funktionieren-
den Gartenzugang. Von allen Beteiligten gewiinscht wird eine Struktur, die
fir mehrere Generationen auf dem Grundstiick jeweils unabhingig er-
schlossene Einheiten bietet, wobei Wert auf Kommunikations- und Ge-
meinschaftsflichen gelegt wird.

Durch die Situierung eines schlanken Baukorpers im Westteil des Grund-
stiickes entsteht eine zum Garten orientierte Gemeinschaftszone, die so-
wohl den Zugang zur neuen Einheit, als auch den neuen Aufgang (und
Gartenzugang) fiir die Wohnung im OG bietet. Die Wohnung im OG profi-
tiert vom Entfall der innenliegenden Stiege und kann adaptiert und vergré-
Bert werden.

Der Neubau ist in der ersten Phase erdgeschossig konzipiert und bietet in
dieser Ausbaustufe eine groBziigige Dachterrasse fiir die bestehende Woh-
nung im OG. Wird der erdgeschossige Neubau fiir die Familie des Sohnes
zu klein, bieten sich mehrere Varianten an.

A: Die Wohnung im OG wird durch eine teilweise Aufstockung des Neu-
baus erweitert, Eltern und Sohn tauschen die Wohnungen, die noch bei den
Eltern wohnende Tochter ist mittlerweile eventuell schon ausgezogen.

B: Durch eine vollstindige Aufstockung des Neubaus wird die neue Woh-
nung iiber eine interne Stiege um zwei Zimmer und ein Bad im OG erwei-
tert, der restliche Teil des neuen OG wird als Kleinwohnung fiir die Toch-
ter verwendet und kann spéter als Biiro oder Einliegerwohnung genutzt
werden. Fiir die spétere Biironutzung ist auch eine Teilung des EG des
Neubaus und die Nutzung des restlichen EG in Verbindung mit dem gan-
zen OG als Wohneinheit denkbar.
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Daten

Grund 1059 m?
NNF 163 m?
Baujahr 1962
Aufgabenstellung

Umorganisation eines EFH in 2
unabhingig erschlossene Woh-
nungen; verbesserter Gartenzu-
gang fiir die Wohnung im O-
bergeschoss; Erweiterung der
Wohnung im Obergeschoss um
2 Kinderzimmer

Losung

Errichtung eines neuen Stiegen-
aufganges fiir die Wohnung im
Obergeschoss im Bereich der
bestehenden Garage, sowie
Anlegen eines im Erdgeschoss
aufgestanderten Baukdorpers als
Erweiterung der Wohnung im
Obergeschoss, wodurch sich ein
gedeckter Autoabstellplatz und
Zugang fiir die Wohnung im
Erdgeschoss ergibt
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Daten

Grund 1615 m?
NNF 125 m?
Baujahr 1954
Aufgabenstellung

Das bestehende Grundstiick ist
fiir die Bediirfnisse der Eigen-
tiimer zu grof und wird nicht
zur Génze genutzt; eine Grund-
stiicksteilung soll eine eigen-
standig bebaubare Parzelle
ergeben, die entweder von der
Tochter der Familie genutzt,
oder verkauft werden kann

Losung

Beide Grundstiicke werden
iiber eine gemeinsame Zufahrt
erschlossen, der neue Baukor-
per wird an der Ostgrenze des
Grundstiicks vorgeschlagen,
wodurch fiir den Bestand kei-
nerlei Beeintrédchtigung entsteht
und gleichzeitig der Freibereich
in funktionierende Einheiten
geteilt werden kann
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Daten

Grund 801 m?
NNF 95 m?
Baujahr 1962
Aufgabenstellung

Ein kurzfristig benotigter Gara-
genanbau soll so erfolgen, dass
daraus bzw. darauf spéter klei-
ne unabhédngige Wohneinheiten
entstehen kénnen

Losung

Unter Ausniitzung des vorhan-
denen Geldndes wird eine zum
Bestand halbgeschossig ver-
setzte Raumschicht ergénzt;
eine neue 2-ldufige Stiege er-
schlieft sowohl Bestand als
auch Neubau; der Neubau wird
je nach Bedarf mit Keller, nur
erdgeschossig oder mit Oberge-
schoss errichtet, bzw. spiter
nach Bedarf aufgestockt
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Daten

Grund 929 m* .
NNF 190 m? -
Baujahr 1956
Aufgabenstellung

Deckung des Platzbedarfes fiir
15-jdhrige Tochter wie fiir
Grossmutter; Problem der Zu-
gianglichkeit

Losung

Neubau einer zweigeschossigen
Einheit welche fiir Tochter wie
Grossmutter als kleine Einheit
mit Bad funktionierend ist;
Zusammenlegen der Einheiten
spéter moglich; Diele als Tren-
nungsbereich




BAU-LAND-GEWINN

e ﬁ R | " PR |

Erdgeschoss



Daten

Grund 1000 m?
NNF 82 m?
Baujahr 1956
Aufgabenstellung

Deckung des Wohnraumbedarfs
fiir eine Familie mit 2 Kindern ,
wie deren betagte Mutter

Losung

A: Errichten einer ebenerdigen
eingeschossigen Einheit fiir die
Mutter, Familie {ibernimmt das
Haus; Moéglichkeit der Eintei-
lung des Gartens in zwei Ein-
heiten

B: Zubau mit Stiegenhaus als
Raumteiler, Mutter tibernimmt
Erdgeschoss des Bestandshau-
ses
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Erdgeschoss
Beispiel Neubau

Beispiel Zubau + Umbau

Obergeschoss




Daten

Grund 650 m?
NNF 82 m?
Baujahr 1957
Aufgabenstellung

Mutter und &lteste Tochter
bewohnen ein Ursprungshaus;
Tochter wiinscht sich eigenen
Eingang wie funktionierende
Einheit im Obergeschoss mit
Nasszelle

Losung

A: Variante Auflenstiege; inter-
ne Stiege wird verschlossen;
Umorganisation des Vorberei-
ches im Erdgeschoss zu einem
grof3ziigigen Eingangsbereich
mit altersgerechtem Bad; Ober-
geschoss mit Diele und neuer
Nasszelle

B: Variante Umlegung Eingang
zwecks Schaffung zweier sepa-
rater Zugéinge; Vorbereiche im
Erdgeschoss nicht so groBziigig
wie bei Variante A
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Obergeschoss Variante A Obergeschoss Variante B
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Daten

Grund 843 m?
NNF 154 m?
Baujahr 1955
Aufgabenstellung

Tochter mit Ehemann und zwei
Kindern mdchte grosseren Teil
des Hauses mit eigener Er-
schliessung und Gartenanteil
bewohnen; Eltern reicht eine
Einheit mit 2 Zimmern im Erd-
geschoss

Losung

An der Schnittstelle zwischen
Alt und Zubau wird eine neue
Stiege eingeschoben; das ur-
spriingliche Erdgeschoss wird
von den Eltern bewohnt; Toch-
ter tibernimmt erdgeschossig
kleineren Teil inkl. gesamtem
Obergeschoss; der Garten kann
in zwei separat zugéngliche
Einheiten geteilt werden
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Obergeschoss

Erdgeschoss

StraBenansicht



Daten

Grund 772 m?
NNF 200 m?
Baujahr 2004
Aufgabenstellung

Bebauung eines leeren Grund-
stiickes; Wiinsche: In der Grof3e
gegeneinder verdnderbare Ein-
heiten fiir Tochter und Eltern
mit je eigenem Gartenanteil;
Maglichkeit der separierten
ErschlieBung inkl. zusdtzlichem
Biiro

Losung

Stiegenhduser jeweils am Lang-
sende des Hauses mit Grund-
ausstattung an Nasszellen; mitt-
lere Zone flexibel mit eigenem
Eingang fiir Biiro beiden Ein-
heiten zuordenbar
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Erdgeschoss

Obergeschoss



