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6. Losungsvorschlage und Beratung

6.1 Anforderungen und Wiinsche der Wohnungseigentiimer

Neben der Losung von vor allem funktionalen Méngeln der Gebdudegrundrisse
steht unabhingig von der Art der gewiinschten Erweiterung oder Anderung
eindeutig die Kldrung bzw. Entflechtung von Nutzungszonen sowohl innerhalb
der Gebéude als auch im Bereich der Freirdume im Vordergrund. Die Losung 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
Freirdaume mehrerer unter einem Dach wohnenden Generationen. Im Besonderen
besteht die Notwendigkeit getrennter Wohnungseinginge und Gartenzuginge,
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 Fldchen bzw. Biirordume verbunden.

Nachdem die untersuchten Gebédude fast ausschlieBlich als Hauptwohnsitze ge-
nutzt werden, stellt in der Praxis die Bewohnbarkeit des Bestandes wahrend 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 Verdnderungen 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, 8 in
Biirmoos und 7 in Elixhausen. Um angesichts der Vielzahl an Einzelbeispielen
mit ihren jeweiligen individuellen Besonderheiten die notige Ubersichtlichkeit zu
wahren wurden sowohl die angestrebten Verdnderungen als auch deren bauliche
Umsetzbarkeit in iibergeordnete Themenbereiche gegliedert.

Entwicklungsziele

e Ausweitung von Flachen 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 zeitgemiBer Wohnrdume, vor allem was deren GroBe, Offen-
heit, die Verbindung mit den Freirdumen, aber auch die Anzahl der
Wohnrdaume betrifft, ohne dass durch diese Maflnahmen Platz fiir einen
weiteren Haushalt geschaffen wird,

Anpassungs- und Erweiterungsmafinahmen fiir wirtschaftliche
Zwecke:

Einrichtung bzw. Errichtung von Arbeitsriumen etwa in Form von Biiro-
rdumen, als auch MaBnahmen zur Errichtung von Flachen 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 auBlen gerichtete Ausweitung der Nutzflichen in Form von An- und
Autfbauten (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 altere
Generation
Al2 Umbau Fremdenzimmer in gewerbliche Nutzung interner Umbau
Mietwohnungen; und
Neubau Gartencafe freist. Neubau
Al3 Teilung des Hauses in 3 Mehrgenerationen-Wohnen | interner Umbau
unabhéngige Einheiten und
gewerbliche Nutzung
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Al4 Teilung des Hauses in 3 Mehrgenerationen-Wohnen | interner Umbau
unabhéngige Einheiten und
gewerbliche Nutzung
A 15 Ausbau DG; Erweiterung fiir | 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
unabhéngigen 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 Verdnderungswiinsche 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 unabhingigen | Mchrgenerationen-Wohnen | freistehender
Einheiten sowie zusétzlichen Neubau
Wohnraum fiir die Jungfamilie
B 8 zeitgeméfle Adaptierung der Wohnraummodernisierung interner Umbau
Wohnraume 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 Verianderungswiinsche 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 iiberwiegende Teil der Eigentiimer strebt die Ausweitung von Flachen 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 hauptséchlich in
der verminderten Verfligbarkeit 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 fiir
folgende Anforderungen zu finden:

Zuginglichkeit:

Schaffung unabhéngig erschlossener, eigenstindig funktionierender Einhei-
ten; dies umfasst den getrennten Eingang zu den Bereichen der einzelnen Ge-
nerationen, die unabhédngige Anbindung aller Einheiten an die vorhandenen
Freirdume sowie die Verbindung aller Bereiche zu Abstellflichen, 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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Freiriume:

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

Kommunikation:

Bewusstes Schaffen von Zonen, die die Kommunikation zwischen den Gene-
rationen auB3erhalb der einzelnen Wohnbereiche ermdglichen, ohne dass diese
Kommunikation durch Mingel z. B. der ErschlieBung erzwungen wird,

Flexibilitit der Losungen:

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

Betreubarkeit:

vorausschauende Sicherstellung der Betreubarkeit der élteren 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 rdumliche 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:

zeitgemille Wohnriume:

die Bestandsgrundrisse sind meist in viele eher kleinere Rdume unterteilt, die
den Anspriichen an zeitgemédfie Wohnrdume in Groflie und Aullenbezug nicht
mehr entsprechen; Schaffung grofziigiger zusammenhéngender Wohnfldchen
mit entsprechender Belichtung und verbessertem Auflenbezug,

Vergrofierung Wohnnutzfliche:
zusitzlich notwendige Rdume etwa filir wachsende Jungfamilien,

Verbesserung Grundrisse:

Beseitigung von Miéngeln (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 Gebédude auf-
getreten sind, beispielsweise Larmbelastung durch stark gestiegenen Stra3en-
verkehr,

Luxuserweiterung:
Erweiterung durch zusitzliche 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 Féllen eine wesentliche Rolle. Zwei prinzipiell unterschiedliche Bereiche lassen
sich feststellen:

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

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

Die Mdéglichkeit des Arbeitens von zuhause spielt bei vielen Eigentiimern zumin-
dest als Variante oder kiinftige Option in Uberlegungen beziiglich Erweiterungs-
und UmbaumaBnahmen eine Rolle, wihrend die Moglichkeit der Vermietung von
Fldchen in der Regel nicht zu den angedachten Moglichkeiten zahlt. Der Wider-
stand ,,fremde” Menschen in die eigenen vier Winde aufzunehmen ist auch bei
wirtschaftlich interessanten Mdglichkeiten noch sehr gro3. Aufgrund der Traditi-
on der Zimmervermietung stellt dieser Aspekt jedoch in Altenmarkt eine sehr in-
teressante, und fiir viele Eigentiimer auch vorstellbare Perspektive dar. Hemm-
schwellen gibt es hier aus Griinden der Rechtssicherheit (Mieterschutz) und be-
fiirchtetem Aufwand (Vertrdge, 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 Bestandspldnen, der Auswertung der Ge-
spriche mit den Eigentiimern 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 éndert oder iiber die reine Wohnnutzung hinausgehende
Funktionen nachgefragt werden sind Anpassungen notig.

Wohnraume

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
RaumgrofBen vor allem der Wohnrdume, 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 Komplexitdt und Verschachteltheit der
Grundrisse, die eine sinnvolle Weiterentwicklung der Gebdude sehr schwierig,
wenn nicht unmdglich macht. Vielfach ist die urspriingliche Proportion und MaB3-
stiblichkeit der Gebdude durch mehrfache An- und Aufbauten vollig verdndert.
Diese Gebidude sprengen teilweise die Malstdblichkeit der sie umgebenden Be-
bauung, bzw. wiirden sie diese bei nochmaliger Vergroferung des Volumens
sprengen.

Sanierungsbedarf

Auch wenn die Gebédude 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 Warmedammung der Gebaudehiille und im Bereich der Haustechnik,
hier vor allem der Heizung, zu finden.

Freiriume

War die Nutzung der Freirdume in der Entstehungszeit der Siedlungen im We-
sentlichen von Nutzgirten zur Versorgung mit eigenem Obst und Gemiise bis hin
zur Haltung von Kleintieren geprigt, steht heute die Freizeitnutzung im Vorder-
grund. Gleichzeitig wurden meist alte, fiir die intensive Gartenarbeit nétige 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 fiihrt in Ermangelung baulicher
Losungen zu den allgegenwirtigen 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, lieBen sich, den Gebdudebestand betreffend, markante sied-
lungsspezifische Gemeinsamkeiten und Merkmale feststellen.

6.2.1 Altenmarkt im Pongau, Siedlung Oberndorf

Die Héuser der Siedlung Oberndorf in Altenmarkt, groBiteils in den 60er-Jahren
entstanden, sind fast ausschlielich 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 auBenseitig eine zweildufige Stiege. Ein GroBteil der Ge-
bédude in Altenmarkt wurde auch unter dem Aspekt der Zimmervermietung er-
richtet. Daraus resultieren der groBziigige Zuschnitt der Hauser und die grofle
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 ergéinzt. In
einer zweiten Phase wurde bei den Hausern das Dachgeschoss ausgebaut oder
aufgestockt. Dank der Ahnlichkeit der Hiuser ist es relativ einfach, Gesamtstra-
tegien zu entwickeln.
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Erweiterungsphasen

Fiir 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 iiber sehr gro3e Raumreserven, die derzeit
vielfach brach liegen.

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

6.2.2 Burmoos, Siedlung Hédlwaldgasse

Der Gebiudebestand der Siedlung Hodlwaldgasse in Biirmoos ist in mehreren
Wellen iiber Jahrzehnte hinweg entstanden. Wihrend die éltesten Gebdude Ende
der 50er-, Anfang der 60er-Jahre entstanden sind, stammen viele Objekte aus den
70er-Jahren, einzelne Hauser sind noch jlingeren 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 liber 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 Nebengebiude, meist langgestreckte Rechtecke, die
teilweise iiber Grundstiicksgrenzen hinweg in einer Reihe stehen, bilden mit den
Hauptgebduden 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
Grundrisslosungen 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-
abhingiger Einheiten, sei es fiir verschiedene Generationen, sei es fiir unter-
schiedliche Nutzungen, immer eine grof3e Rolle spielt, stellen diese Stiegenlosun-
gen oft ein grofes Hindernis dar.

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

Die Gebédude der Siedlung Hodlwaldgasse in Biirmoos dienten und dienen aus-
schlielich dem Zweck des Familienwohnens, sekundire Nutzungen wie etwa die
Fremdenzimmervermietung in Altenmarkt oder sonstige gewerbliche Nutzungen
sind praktisch nicht vorhanden. Wéhrend also der Gebdudebestand an sich in
Biirmoos wenig innere Reserven aufweist, sind die Grundstiicke grof3ziigig 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 groBBe Gemeinsamkeiten auf, ist die Siedlung doch innerhalb kiirzester Zeit
auf Basis eines Bebauungsplanes und zweier Musterhaus-Typen, Einzel- und
Doppelhaus, entstanden, wobei hauptsédchlich 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 iiber Gelande liegt, finden sich Kiiche, zwei wei-
tere Rdume sowie im letzten Viertel des Quadrats sehr 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 gm Nutzflache auf. Die Héuser sind meistens voll unterkel-
lert, der Keller diente urspriinglich als Lager fiir das im Garten produzierte Obst
und Gemiise sowie fiir das Heizmaterial und als Werkstitte. Vielfach ist eine sehr
steile Rampe vom Garten in den Keller vorhanden.

1

Erdgeschoss Obergeschoss

Bestandsgrundriss 1. Hausergeneration

Wegen der kleinen Siedlungshduser 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 Gebéu-
den, sondern auch bei Eigentiimern bereits erweiterter Gebaude durchaus vorhan-
den.

Wird der Trend der letzten Jahrzehnte einfach fortgeschrieben, droht der Verlust
sowohl der Charakteristik der Siedlung als auch vieler Qualititen der Siedlung,
vor allem von AuBlenraumqualitidten, einfach durch die Summe von Einzelmaf-
nahmen, die in ihrer Gesamtheit das fiir die Siedlung vertragliche Mal iiber-
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 feinkornigen Ortsbildes wére 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 Zésur 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,
e Eingriffe im Bestand sollen das Ursprungshaus wieder sichtbar machen.

Mattseer Bundesstrafle z. B. E2
e Neubaumafinahmen zwecks Schallschutz straBBenseitig.

Gleichzeitig ist es notwendig, dass die im Gebédudekatalog 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 Flichenausweitungen das Aus-
langen finden.

6.3 Exemplarische Darstellung der Einzellosungen

Die einzelnen Lésungen werden in Form einfacher Systemskizzen, basierend auf
dem Bestand der Einzelbeispiele, 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 MaBstab 1:200, in der Regel Grundrisse, in sinnvollen Fél-
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 ,,Hduschen“, die die Qualitit der vorgeschlagenen
MaBnahmen, 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 zusétzlichen Bewohner der Liegenschaft darstellen,
vervollstindigen 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 Verdnderung durch Optimierungen im Bestand ohne Flachen-
bzw. Volumenausweitung, erzielt. So kénnen durch eine gednderte Grundrissge-
staltung neue Nutzungsmoglichkeiten eroffnet, bestehende Problempunkte geldst
sowie bisher nicht genutzte Raumreserven wie nicht ausgebaute Dachgeschosse
oder beispielsweise fiir die Fremdenzimmervermietung vorgesehene Flachen, die
so nicht mehr genutzt werden, aktiviert werden. Voraussetzung ist natiirlich das
tatséchliche Vorhandensein von Reserven. Dies miissen nicht immer offensichtli-
che Raumreserven in Form nicht ausgebauter Gebaudeteile sein.

Reserven konnen durch sich dndernde 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 MaBnahmen nach aulen 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 Erhohung unab-
hingig nutzbarer Einheiten innerhalb des Gebdudes, 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
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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 Beeintrichtigung der Eigentiimer ermoglicht. 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 zeitgemdfen Wohnrdumen im Bestand stellt den zweiten
Schwerpunkt im Rahmen der Nutzung interner Reserven dar. Aufgrund der
Grundrissstruktur der untersuchten Gebaude mit ihrer Unterteilung in viele kleine
Réume ist der Wunsch nach groflen, zusammenhiangenden Wohnraumen mit gu-
ter Belichtung und entsprechendem AuBenbezug vielfach sehr stark vorhanden.
Durch Zusammenlegen von bisher getrennten Funktionen wie z. B. Wohnen und
Essen bzw. der Reduktion von Réumen, 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

’49 LC LU TRy

Erdgeschoss Obergeschoss

Beispiel B 8

2 (m

ik

T T T 17T T

4 5]
=
=
2

1
‘Og

Erdgeschoss Kellergeschoss

99



BAU-LAND-GEWINN

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 kdnnen 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 groflen Raumreser-
ven der Gebédude dieser Siedlung liegt. Wegen der schon bisher ausschlieBlichen
Familien-Wohnnutzung der Gebédude der Siedlung Hodlwaldgasse in Biirmoos
und der dort eher kleinen Gebidudeabmessungen im Vergleich zur Grundstiicks-
grofe spielt die Nutzung interner Reserven hier eine untergeordnete Rolle.

In Elixhausen sind zwar die Flidchenreserven 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 Ausmal} 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 Fléchen- und Volumenausweitung kann in Form von Aufbauten, An-
bauten, Zubauten oder in Form von unabhéngigen 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 Stralen- und Ortsbild beachtet
werden.

Einen wesentlichen Aspekt stellt dabei die MaBstablichkeit 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 Baukdrper betrifft,
so sind nach einigen Jahrzehnten Nutzung und mehreren Umbau- und Erweite-
rungsphasen oft markante Verschiebungen die Baukoérpergrofe und -proportion
betreffend zu beobachten. Vielfach sprengen Aufbauten bzw. Aufstockungen in
Kombination mit Anbauten und dem Bestreben, alle Bauphasen zu einem ge-
schlossenen Baukorper zusammenzufassen, den urspriinglichen Malstab der
Siedlungen.

Neben der zunehmende Verschattung angrenzender Freiflichen sowie der Ver-
stirkung 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 Baukdorpers sowie spéter erfolgter Erweiterungen stellt dabei einen
wesentlichen Aspekt der Vertriglichkeit von ErweiterungsmafBBnahmen dar.

Freiriume

Beschrénkt sich die Behandlung der Freirdume bei der Nutzung interner Reserven
auf die Gewahrleistung der Zugéinglichkeit von Gartenflaichen von verschiedenen
Einheiten aus, eroffnet die Nutzung externer Reserven vielféltige Moglichkeiten
durch Baukorperform und -stellung geschiitzte Freibereiche entstehen zu lassen
und diese einzelnen Nutzergruppen zuzuordnen. Somit bietet sich hier auch die
Chance, einen der grofiten Nachteile von Einfamilienhaus-Siedlungen, nédmlich
die in der punktformigen 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 unabhingigen
Einheiten, vor allem fiir Mehrgenerationen-Wohnen, aber auch fiir wirtschaftliche
Nutzungen, mit den bereits erwéhnten Schnittstellenproblemen im Vordergrund.
Vielfach konnen unbefriedigende und innerhalb des Bestandes kaum verbesserba-
re ErschlieBungen im Zuge von Erweiterungen verbessert oder neu organisiert
werden. Selbstverstindlich sind externe Erweiterungen auch fiir Wohnraumer-
weiterungen und -optimierungen oftmals die einzige Mdglichkeit.
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Aufbau

Nachdem die mogliche, und meist auch unabhidngig von den Bebauungs-
bestimmungen stiddtebaulich im Kontext mit der Nachbarbebauung vertragliche
Gebiudehohe in der Regel schon durch den Bestand ausgeschopft ist, beschriankt
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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Nach Aufgabe der Zimmervermietung bewohnen die Eltern das Erdgeschoss.
Wihrend das Dachgeschol3 als Wohnung langfristig vermietet werden soll, will
der Sohn das Obergeschoss nutzen. Dieses soll mittelfristig als Kleinwohnung
mit angeschlossenem Biiro, langfristig als groBe Familienwohnung dienen. Er-
ginzend zur bestehenden Fliche wird ein Aufbau auf die bestehende Garage an-
gefligt, welcher in der ersten Phase als Biiro dient. Eine AuBlentreppe 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, Bauhohe) nicht durch ein-
faches Anheben des Dachstuhles moglich. Die Errichtung eines Tonnendaches in
Holzbauweise welches die Bauhthe zum Nachbarn hin minimiert (niedriger als
Bestandsgiebel) gewihrleistet gleichzeitig groBtmogliche Flexibilitdt bei der
Grundrissgestaltung durch Freihalten der Fldache 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 VergroBerung 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 Nutzungsmoglichkeiten zu er6ffnen.
Das Anlegen einer neuen ErschlieBung kann die Moglichkeit bieten, den Bestand
besser, bzw. in Form unabhédngiger Einheiten, meist in Nutzungseinheiten je Ge-
schoss, zu nutzen.
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Beispiel B 4

== R+ ik

>
dl

<
1

IR

il

Erdgeschoss Obergeschoss

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

Zubau

Lisst sich der Bedarf an neuer Nutzfliche nicht durch eine direkte Erweiterung
des Bestandes decken, bzw. sind Erweiterungen in groBBerem MaBstab 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 néotig.

Im Sinne funktionierender und vor allem auf Dauer flexibler Losungen ist es
sinnvoll dem Bestand und dem Zubau jeweils abgeschlossene Nutzungseinheiten
zuzuordnen. Beispielsweise kann ein Zubau eine neue Wohneinheit beinhalten,
die auch fiir 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
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Erdgeschoss

Wihrend 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
grof3ziigig und die Bebaubarkeit nicht ausgeschopft, fiir einen freistehenden Neu-
bau reicht die Flache jedoch nicht. Vorgeschlagen wird daher ein Zubau in Form
eines schlanken Baukdrpers, der durch Form und Lage geschiitzte, den einzelnen
Einheiten zugeordnete Freiraume 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 trdgt. Fiir den Neubaukdrper sind je nach Nutzung und
Familiengrofe verschiedene Ausbauvarianten angedacht.
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Neubau

Ausreichende Bebauungsreserven vorausgesetzt kann die Nutzung externer Re-
serven auch die Errichtung eines unabhingigen Neubaus auf dem bereits bebau-
ten Grundstiick bedeuten. Da die Grundstiicksgroen meist begrenzt sind, ist dies
in der Regel ein kleineres Gebaude, welches beispielsweise eine kleine Wohnein-
heit etwa fiir die dltere Generation bietet, wiahrend das groBe bestehende Haus
von der wachsenden Familie der jiingeren Generation genutzt wird.

Oftmals kann durch diese Art der Erweiterung der mit groflen Schwierigkeiten
verbundene und durch im Bestand begriindete Zwinge nicht wirklich befriedi-
gend zu 16sende Um- bzw. Ausbau von bestehenden Gebauden vermieden wer-
den. Diese Mallnahme fordert naturgemall 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 Ausmal} von 2 bis 3 Zimmern notig.
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 Erschliefung
von Erd- und Obergeschoss des Bestandsgebaudes.

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

Beispiel E 1

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 GrofSmutter ist aufgrund der Komplexitit des Bestandes mit einer nichsten
Erweiterungsphase nicht zu realisieren. Der groBziigige Zuschnitt des Grund-
stiicks ermoglicht eine Losung in Form eines zweigeschossigen Neubaus, welcher
fiir Tochter wie GrofSmutter als kleine Einheit mit Bad funktioniert und die Opti-
on einer spiteren Zusammenlegung zu einer groflen Einheit bietet.

Der Nutzung externer Reserven kommt ganz eindeutig im Bereich der Siedlung
Hodlwaldgasse in Biirmoos die grofite Bedeutung zu, nachdem hier die Reserven
im Bestand eher gering sind, die Grundstiicke aber weitere Bebauungen zulassen.
Wihrend in Altenmarkt die internen Reserven so groB 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 Grundstiicke

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

Im Rahmen der siedlungsiibergreifenden stidtebaulichen Analyse werden selbst-
verstindlich auch die noch freien Grundstiicke auf ihre Potenziale hin untersucht.
Wesentlich ist es dabei, diese Fldchen 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 Flai-
chen, die sich im Laufe der Zeit aus den Bediirfnissen der Anrainer entwickelt
haben.

Soll die Nutzung unbebauter Grundstiicke in Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten
tiber die einfache Verwertung von Flichen durch Private oder Bautréger, die im-
mer den Zufilligkeiten personlicher wirtschaftlicher Verhiltnisse und Interessen
der Grundstiickbesitzer sowie des Immobilienmarktes unterliegen, hinaus gehen,
ist in besonderem Malle 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
MaBnahmen fiir die Gesamtheit verdeutlicht, konnen 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 stddtebauliche 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 Gebdude 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
c¢) 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
Biirmoos 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 ermdglichen bzw. das bereits bestehende zu op-
timieren.
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6.5 Akzeptanz der Losungen und Realisierungshorizont

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

Die Auswertung der Erhebungsbogen ergibt im Einzelnen folgendes Bild:

Grad der Grad der Realisierungs-
Zustimmung Entscheidungshilfe horizont
hoch gering bestatigend ganzlich neu kurzfristig langfristig

mittel ablehnend teilweise neu keine Hilfe mittelfristig nicht absehbar
Altenmarkt 6 3 4 5 3 4 1 1
Biirmoos 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 Fille 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-
spriachen mit den Bewohnern klar wurde, ein sehr schwieriges Thema ist. Haufig
herrscht die Meinung vor, dass jeder auf seinem Grundstiick mit Einhaltung des
Baurechtes tun und lassen darf was er will. Einzelne setzen sich sogar iiber das
Letztere hinweg. Diese Vorstellung von Eigentum als absolute Gestaltungsfrei-
heit fiihrt 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 Gebédude hervorzuheben. Fiir die Gemeinden wird das Bewilli-
gungsverfahren dadurch noch schwieriger. Spédtestens bei solchen Vorgédngen
zeigt sich, dass Eigentum nicht nur absolute persdnliche Gestaltungsfreiheit, son-
dern auch Verantwortung bedeutet, dass mit jedem Eingriff in ein Gesamtbild
eingegriffen und das Siedlungsbild nachhaltig verdndert wird.

Beim Eingriff in den Bestand und speziell bei Einfamilienhdusern ist es beson-
ders schwierig diese Verantwortung zu kommunizieren. Die meisten Leute sind
ithrem Haus durch ihre eigene Geschichte, vielleicht auch schon durch die Entste-
hungsgeschichte des Gebaudes, emotional eng verbunden. Natiirlich ist fiir 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-
sensfdhige Losungen auch dem Einzelnen mehr Nutzen bringen als eine Summe
riicksichtsloser Alleinginge.

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 (sieche 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 Fliache der Parzelle
aus und trifft keine Aussage bzgl. der maximal zu erzielenden Bruttogeschossfla-
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 Flachen trifft sie nur insofern
eine Aussage, als sie durch Ausnahmeregelungen fiir die Einberechnung von
Dachgeschossflachen (abhingig von Entstehungszeit) und Untergeschossflichen
(abhéngig von Hochwasserkoten) erginzt wird. Eine Dichtedefinition stellt sie
nur bedingt dar, da einerseits die im Bebauungsplan festgelegte Geschossanzahl
nicht zwingend ist und somit die Verteilung der Baumassen — abgesehen von Ab-
standsregelungen — willkirlich 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
zuléssig, wenn die Voraussetzungen, unter denen die jeweilige Festlegung gilt, im
Bebauungsplan genau bestimmt sind. Unter dieser Voraussetzung kdnnen auch
Zuschliage zur Festlegung bestimmt werden.

Aufgrund der Unzulidnglichkeit der bestehenden Dichteberechnungsmodelle
(Grundflachenzahl GRZ, Baumassenzahl BMZ, Geschossflichenzahl 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 Flidchen in
Relation der Nutzbarkeit treffen und eine Vorstellung iiber das optische und
rdumliche Erscheinungsbild ausdriicken. In Abhéngigkeit der (Aus-)Nutzbarkeit
flieBen iiberbaute Fldchen, Raumnischen, ausbaubare Dachridume etc. in die
Kennzahl als Abzug (und damit als Verdichtungspotenzial) ein, wobei die Nut-
zungs-Qualitdt des Bestandes und der Erweiterung gewihrleistet sein muss. Die
Umnutzung bzw. Neuorganisation von Bauteilen und Anbauten (interne Ande-
rungen) kann dabei nicht erfasst werden; die ,,reale” rdumliche 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 Fliche des Bauplatzes abhingig 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 Mdglichkeit weitere Faktoren wie

e Gelandesituation (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 Verhiltnis zur Grundfli-
chenzahl (GFZ = 2-fache GRZ) und Geschossflichenzahl (DPZ = 2,5-fache
GRZ). Eine Beschrankung nach oben hin muss eingefiihrt werden, da bei Errei-
chen der Maximaldichte nicht weitere bauliche Mallnahmen gesetzt werden sol-
len, die aufgrund ihres spiteren Nutzungspotenzials aus der Dichteberechnung
herausfallen. So wiirde eine spitere bauliche Nutzung dieses Potenzials durch die
damit einhergehende Relevanz in der Dichteberechnung rechtswidrig sein, in der
Praxis wiirden in der Regel unkontrollierte Schwarzbauten eine zulissige Dichte
damit tiberschreiten.

Es ist zu betonen, das die Absicht der Einfiihrung des Kennwertes Dichtepotenzi-
al (DPZ) nicht dazu dient die Dichte kiinstlich zu erh6éhen. Sie soll die Moglich-
keiten der Art der Bebauung erhéhen. Gerade in Gemeinden mit einer tiefen
Grundflachenzahl und einer traditionell niedrigen Bebauungsart gibt es nur die
Moglichkeit der Erweiterung in die Hohe. Dies wiirde das Siedlungsbild aber
nachhaltig verdndern. Die Einfilhrung des Dichtepotenzials (DPZ) fiihrt somit
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eindeutig zu grofleren gestalterischen Mdoglichkeiten. Gleichzeitig ist eine Ver-
gleichbarkeit der untersuchten Siedlungen gewéhrleistet.

Die meisten Gemeinden, die mit der Grundfldchezahl (GRZ) operieren beschrin-
ken {iblicherweise 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 hhere Ausnutzung zulassen.

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

Grafische Darstellung der Kennzahlen

Die Grundflachenzahl (GRZ) stellt eine Beschrankung hinsichtlich der bebauba-
ren Flache 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:

- e
e
o
/’/ -~
GRZ (1 Geschoss) GRZ (2 Geschosse) GRZ (3 Geschosse)

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

GRZ (2 Geschosse) GFZ, DPZ (1 Geschoss)
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Bei der Berechnung der Grundflichen- 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:

1/ < 1/

DPZ

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

Die solcherart ermittelten Dichtepotenzialzahlen fiir die drei Untersuchungsgebie-
te ergeben im Vergleich mit herkdmmlich berechneten Grundfldchenzahlen (vgl.
Kapitel 5.2) eine Ausweisung groflerer Reserven als aus der reinen Bewertung
der Baufldachen 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 Grundflichenzahlen mit Reserven:

GRZ max. GRZ vorh. GRZ res. Reserve in %
Altenmarkt 0,25 (0,30) 0,187 0,063 +34 %
Blirmoos 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 mdglicher Reserven liegt im-
mer das Szenario ,,Trendfortfiihrung®, sprich die Beibehaltung der Siedlungs-
struktur zugrunde. Bei einer Anderung der Siedlungsstruktur (z. B. geschlossene
Bebauung) wiren theoretisch geméal3 S. Rosenberger wesentlich groflere Reserven
moglich. Zu vermuten ist, dass Szenarien mit groBer Verdnderung der Siedlungs-
struktur politisch nicht mehrheitsféhig 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 Kontaktgesprache durchge-
fithrt und damit aus soziologischer Sicht Ergdnzungen zur reprisentativen Befra-
gung erbracht werden. So konnte in Zusammenschau mit soziologischen Teilas-
pekten eine Auswertung der mdglichen ,,Erhéhung der Haushaltszahl“ durch An-
derung der bestehenden Bausubstanz einerseits sowie Erweiterung der Bestands-
bauten andererseits vorgenommen werden. Dabei galt es, die erste Schitzung die-
ses Potenzials, nimlich

Haushalte: Bestand % Anderung % | Erweiterung % | Z Erhéhung %
Altenmarkt 100 % +60 % +20 % +80 %
Birmoos 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 gqm zugrunde gelegt wird.

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

Annghernd 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 Umstdnden wie Hand-
lungsdruck und Verfiligbarkeit der Grundstiicke abhéngig 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
Haushaltsgrofen nicht wie vielleicht erwartet mit den Reserven der Dichtepoten-
ziale Uibereinstimmt. Dies hingt mit regionalen Besonderheiten wie auch ver-
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schieden festgelegten Grundflichenzahlen zusammen. Dafiir sind fiir jede Sied-
lung folgende Argumente und Griinde aufgefiihrt:

Altenmarkt

Als Grundlage fiir die Berechnung diente beim Dichtepotenzial die Grundfla-
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 gréften Grundstiicke (@ qm 1168)
ist im Vergleich wegen der rechtlich niedrigeren Grundfldchenzahl 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 Grundflichenzahl der Gemeinde von 0,15 auf
0,25 sowie die

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

Elixhausen

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

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 iber mogliche bauliche Re-
serven. Um den mdglichen Zuwachs an Haushalten darzustellen waren noch wei-
tere qualitative Untersuchungen notwendig. Informationen wie die Ergebnisse der
Befragung der Hauseigentiimer zusitzliche Beobachtungen wie Parzellenstruktur
und Bautyp ergénzten die rein rechnerische Bewertung. Zusammen ergab dies ei-
ne realistische Maximalberechnung der moglichen Zahl an Haushalten, welchen
Nettonutzflachen 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 iibergroB3en
Héuser und des Riickgangs der Fremdenzimmervermietung die Relevanz und Be-
deutung der internen Reserven. Durch einfache Umstrukturierung (z. B. zusétzli-
cher Hauseingang) ohne zusitzliche Baumafinahmen 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:

e 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 Freiflichen, zusammenhidngende Waldfldchen, Schall-
schutz,

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

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

Unter Kapitel 5.2 sind die moglichen 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 kdnnen,
sind die moglichen Szenarien in einem rdumlichen und fotorealistischen Bild zu-
sétzlich 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




Blirmoos: Lageplan Bestand




e Strategie Aktivierung leere

e Hohe externe Reserven

BAU-LAND-GEWINN

Blirmoos: Lageplan Erweiterung

50m | 100m | 200m |

Grundstlicke

e  Entwicklung siedlungsvertraglicher

Typologien
Bestand Int. Res. Ext. Res.
100 % 29 % 83 %
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¢ Umgestaltung Waldgrundstiick zu

e  Grenzen Infrastruktur
e Verdichtung Rand
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Blirmoos: Lageplan Siedlung
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Biirmoos: Phasen Erweiterung 3d

Bestand

Erweiterung Zwischenphase

Erweiterung Maximum
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Elixhausen: Lageplan Bestand




e Spielregeln um feinkdrniges
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Elixhausen: Lageplan Erweiterung

50m | 100m | 200m |

Siedlungsbild zu erhalten

¢ BaumaBnahmen sollen urspriingliche

¢ Katalog EinzelmaBnahmen

Dimension der Siedlungshauser wieder
sichtbar machen
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100 % 16 % 21
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Elixhausen: Lageplan Siedlung
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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!

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

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

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

= Die repriasentativen Ergebnisse der Untersuchung (Bestandsanalyse, Befra-
gung, exemplarische Losungen) zeigen deutlich, dass es selbst beim Entwick-
lungsszenario ,,Trendfortfithrung®, d. h. ohne den grundsétzlichen Charakter
der Einfamilienhaus-Siedlungen zu verdndern, mdglich ist, die vorhandenen
Reserven zu nutzen und neuen Wohnraum relevanter Zahl und Gréf3e fiir loka-
le Nachfragergruppen zu schaffen. Gleichzeitig kann durch diese Mallnahmen
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 ermoglichen diese Wohnraumreserven
die Befriedigung des weit verbreiteten Wunsches nach dem Wohnen im Ein-
familienhaus auf eine neue Art. Das oOrtliche 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. BaumaBnahmen und Infrastrukturent-
scheidungen konnen 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 auBerhalb der Gebéudehiille). Wobei die internen Nutzungsre-
serven je nach Art regionalen Rahmenbedingungen (wirtschaftlich, sozial)
wesentlich groBer waren als urspriinglich angenommen.
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»viehrgenerationen-Wohnen“ in einem erweiterten Wohnhaus oder auf dem
gemeinsamen Grundstiick hat sich als das Hauptmetiv fiir Um- oder Ausbau-
absichten groflerer Natur herausgestellt. Dieser Trend hat allerdings ein Zu-
sammenwohnen auf Distanz zum Ziel, d. h. das nebeneinander Wohnen bei
klarer rdumlicher Trennung, was getrennte Zuginge, optimalen Schallschutz
und eine klare Organisation des Freiraums erfordert. In diesem Zusammen-
hang spielt der ,,Human-Faktor*, ndmlich das nicht immer konfliktfreie Zu-
sammenleben der Generationen im Alltag, eine ebenso grofle Rolle wie die
baulich-rdumlichen Rahmenbedingungen.

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

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 Héuser bzw. der Akzeptanz und Partizipation der Eigen-
tiimer abhingt. Erfolge konnen nur erzielt werden, wenn es gelingt, die Haus-
eigentiimer bzw. Biirger/innen unmittelbar anzusprechen und mit ihnen nach
dem Prinzip der ,Offenen Planung“ ceine ,Siedlungsentwicklungs-
Partnerschaft” einzugehen.

Das vorliegende Projekt zeigt nicht zuletzt die groe Bedeutung einer gut
durchdachten Strategie der Umsetzung (die ,,Software* gewissermalien), 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 Bebauungspline einflie-
Ben.

Das Projekt verdeutlicht, dass Gemeinden und ihre Planer tatséchlich grund-
sdtzlich 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 GesamtmafBinahmen wie z.
B. die Aktivierung von Grundstiicken, Schaffung neuer Wohnangebote und
externe Beratung unterstiitzen. Bei moglichen Subjektforderungen steht z. B.
das Herstellen von Betreubarkeit im Alter und die Einrichtung zusétzlicher
Haushalte im Vordergrund.

Das Projekt bestitigt ferner die Erfahrungen aus anderen européischen Lén-
dern im Hinblick auf die Notwendigkeit einer neutralen und interdis-
ziplindren Planungsberatung und Prozessmoderation. Aus diesem Grund
wird die Einrichtung von ,.Berater-Pools“ (interdisziplindre Teams) in den
einzelnen Bundesldndern vorgeschlagen. Professionelle Projektbegleitung

133



BAU-LAND-GEWINN

durch externe Fachleute sichert die Unabhingigkeit und kann die Qualitit von
Untersuchungen und Planungen entscheidend verbessern.

In der konkreten Beratungspraxis hat sich dariiber 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 zielfithrender.

Die Erfahrungen mit den Umbauwiinschen durch Nutzungsédnderungen kon-
nen auch fiir die Neubauplanung herangezogen werden. Auf der Ebene des
Gebidudes sind insbesondere die Flexibilitdt und spitere Adaptierbarkeit der
Grundrisslosungen zu beachten. Bei der Planung von neuen Siedlungen sollte
die Stellung der Gebiude eine sinnvolle Weiterentwicklung ermdglichen und
nicht verhindern.
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