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Unsere Gesellschaft unterliegt seit jeher ei-
nem Wandel. Demografische, soziale, kulturel-
le als auch wirtschaftliche Verdnderungen wir-
ken sich auf unser Zusammenleben aus und
bringen nicht zuletzt eine Veranderung unserer
Wohnformen und Siedlungsstrukturen mit sich.

Trotz dieser Verdnderungen und der Kritik an
der Zersiedelung der Landschaft stellt in Nie-
derosterreich das Einfamilienhaus seit Jahr-
zehnten die beliebteste Wohnform im subur-
banen Raum dar und es ist keine Abkehr von
der traditionellen Siedlungsentwicklung mit ei-
ner offenen Bebauung am Ortsrand in Sicht.

Diese Arbeit zeigt Alternativen zum Neubau auf der
grinen Wiese auf. Im Zuge des Entwurfes werden
theoretische Entwicklungsszenarien flr ausgewahl-
te bestehende Einfamilienhaussiedlungen im Stadt-
gebiet von St. POlten ausgearbeitet. Ziel ist eine qua-
litative Weiterentwicklung des Bestandes, wobei
Flachenpotenziale im Bestand ausgenitzt werden
sollen und neben neuen Wohnformen, auch das Ar-
beiten in diesen Siedlungen integriert werden soll.

Abstract

Our society has always been subject to change. De-
mographic, social, cultural and economic changes
have an impact on our cohabitation and also bring
change to the forms and structures of housing.

Despite these changes and the criticism concerning
urbansprawl, thesingle-familydwellinghasbeenthe
most popular form of housing in the suburban area
for decades, and there is no turning away from the
traditionalsettlementdevelopmentontheoutskirts.

This work shows alternatives for new buildings on
green land. In the course of the design, theoreti-
cal development scenarios are finalised for selec-
ted existing single-family residences in the urban
area of St. Polten. The aim is a qualitative impro-
vement of the existing stock, exploiting the poten-
tial of the area and the integration of new forms
of housing, and also working, in these settlements.



In dieser Arbeit wird fiir einen besseren Lese-
fluss auf eine geschlechtsspezifische Formulie-
rung verzichtet. Alle maskulinen Begriffe bezie-
hen sich sowohl auf Frauen, als auch auf Manner.
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Einleitung



Vorwort

Fiir die Mehrheit der Bevélkerung in Osterreich
stellt das Einfamilienhaus die beliebteste Wohn-
form dar. Urspriinglich konzipiert als das ideale
Wohngebdaude fir eine typische , Kernfamilie” mit
Eltern und Kind fanden erstmals in der Nachkriegs-
zeit viele Familien in einem Einfamilienhaus ihr
neues Heim. In den 70er Jahren erreichte der ,Ein-
famlienhausboom* in Osterreich einen Héhepunkt
und erstmals wurden auch kritische Stimmen aus
Fachkreisen laut. Der Begriff der Zersiedelung
wurde gepragt. Unter diesem Begriff verstehen
wir heute aus planerischer Sicht das konturlose
Wachstum der Siedlungsflachen, das den Unter-
schied zwischen Stadten und der freien Landschaft
verwischt. ! Im aktuellen Diskurs wird dabei immer
wieder suggeriert, dass die Zersiedelung gestoppt
werden misse, doch dieser Entwicklung stehen
gesellschaftliche Interessen gegeniiber. Fir viele
Personen wiirde dies einen Verzicht auf grol3e
Wohnflachen, den eigenen Garten und auf Privat-
sphare bedeuten was aus heutiger Sicht fernab
von jeder Alltagsrealitat ist. Um zukunftsfahige
und nachhaltige Szenarien von Siedlungsgebieten
aufstellen zu kénnen, ist also die Verknlpfung von
Gesellschaft und Raumentwicklung essentiell.

In den letzten 70 Jahren ist das Einfamilienhaus fir
einen GroRteil der 6sterreichischen Bevolkerung
die Wohnform ihrer Traume und dies, obwohl sich
unsere Gesellschaft seither einen groRen Wandel
unterzogen hat. Die demographische Entwicklung
(das Altern der Bevélkerung) und die Anderung in
den Haushaltsstrukturen (weg von der Kernfamilie
hin zu komplexeren Strukturen und Einpersonen-
haushalten) hat zur Folge, dass fiir viele Haushalte
der Wohntypus Einfamilienhaus eigentlich gar
nicht mehr passend ist. Die Folge dessen ist, dass
viele Hauser heute von ,Underusement” betroffen
sind, dies bedeutet, dass sie nur von ein oder zwei
Personen bewohnt werden, obwohl sie fiir eine
ganze Familie konzipiert wurden. Damit steigt der
Flachenverbrauch zusatzlich an. Trotz dieser Ver-
anderungen in unserer Gesellschaft ist aus heuti-
ger Sicht mit keiner Abkehr von der traditionellen
Siedlungsentwicklung mit Einfamilienhdusern zu
rechnen. 2

*vgl. Spektrum. Lexikon der Geowissenschaften (2000). online
2 vgl. Kapeller Lukas. Kurier.at (2018). online
3 vgl. Baunetzwissen. Nachverdichtung. online
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Im Sinne der Nachhaltigkeit gilt es daher Kon-
zepte zu entwickeln, die auf der einen Seite den
Wunsch der Bevdlkerung nach einem Eigenheim
bericksichtigen, gleichzeitig aber die Zersiedelung
einschranken und ein flichensparendes Bauen
ermoglichen.

Ein Losungsansatz dazu ist, das Potenzial einer
kompakten Innenentwicklung von Siedlungen aus-
zuschopfen. Innenentwicklung —also die weitere
Verdichtung des Bestandes — gilt zwar als kompli-
ziert, die Ergebnisse sind es jedoch wert: Wohn-
gebiete mit héherer Dichte sind 6kologischer und
okonomischer; auch die sozialrdumliche Qualitat
kann dadurch steigen. 3

Einfamilienhausgebiete sind in den meisten Fallen
die Wohnsiedlungen mit der geringsten Dichte,
weshalb es auch naheliegend ist, mit den Ansatz
der Innenentwicklung hier anzusetzen. Es gibt
bereits einige Best-Practice-Projekte, welche es
geschafft haben Einfamilienhaussiedlungen nach-
zuverdichten, jedoch bestand der Ansatz bis jetzt
darin, diese Siedlungen mit Einfamilienhausern
nachzuverdichten, was unserer gesellschaftlichen
Entwicklung und den Wohnbediirfnissen der Be-
volkerung in Zukunft nicht entsprechen wird.

Das Ziel der vorliegenden Arbeit ist nun die Uber-
prifung, ob es denn theoretisch mogliche ware,
Einfamilienhaussiedlungen baulich so nachzuver-
dichten, dass auch neue Wohnformen in diesen
Siedlungen Platz finden.

Grundsatzlich bedirfen Fragen der Land- und
Flachennutzung aufgrund ihrer Komplexitat einer
breiten und facheriibergreifenden Herangehens-
weise. In der vorliegenden Arbeit wird auf eine
solche auch immer wieder hingewiesen, im Fokus
liegen jedoch architektonische und bauliche MaR3-
nahmen, welche zu einer nachhaltigen Entwick-
lung beitragen kdnnen.



Fragestellung, Methodik, Struktur

und Zielsetzung

Die vorliegende Arbeit beschaftigt sich in erster
Linie mit der Frage der Innenentwicklung in be-
stehenden Einfamilienhaussiedlungen, da dies ein
Beitrag flir eine nachhaltige Flachennutzung sein
kann. Es stellt sich die Frage, ob die vorhandenen
Siedlungsstrukturen flexibel genug sind, um nicht
nur zusatzliche Einfamilienhduser unterbringen zu
kénnen, sondern auch verdichtete Wohnformen,
welche aber dennoch weiterhin einfamilienhaus-
artige Qualitaten bieten, aufnehmen zu kénnen.
Welche neuen Wohnformen untergebracht
werden sollen und in welcher Weise der Nach-
verdichtung geschehen soll, muss abhangig von
den Gegebenheiten vor Ort bei jeder Siedlung
individuell entschieden werden. Im Forschungs-
prozess soll jedoch nicht nur die bauliche Dimen-
sion behandelt werden, sondern auch die Frage
nach einer Entwicklung des Freiraumes, welcher
bei Einfamilienhaussiedlungen meistens nur privat
vorhanden ist.

Schlussendlich resultiert daraus eine zentrale
Forschungsfrage: Ist es moglich aus einer Einfa-
milienhaussiedlung ein Quartier fir die Zukunft zu
formen, welches den Anspriichen unserer heuti-
gen Gesellschaft gerecht wird? Zur Beantwortung
dieser zentralen Frage wurde versucht, die voran-
gestellten Uberlegungen und Ideen einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung im Rahmen eines
stadtebaulichen Entwurfes fiir suburbane Einfa-
milienhausgebiete zur Umsetzung zu bringen. Als
exemplarisches ,Modell“ hierfiir wurde die Stadt
St. Polten gewadhlt, da hier viele verschiedene Sied-
lungen mit unterschiedlichen Potenzialen vorzufin-
den sind, welche sich im suburbanen Umfeld der
Stadt St. Polten befinden.

Die vorliegende komplexe Forschungsfrage kann
nicht mit einer Methodik abgehandelt werden.
Die Untersuchungsfelder dieser Arbeit sind hoch
vernetzt und prozesshaft, die Frage nach einer
nachhaltigen Entwicklung unserer Gesellschaft
steht auRerdem im Spannungsfeld zwischen Ge-
sellschaft & Wissenschaft und Theorie & Praxis.
Dies hat zur Folge, dass jeder Fragestellung der
hier vorliegenden Arbeit eine fragenspezifische
Methode zugrunde gelegt werden muss. *

4 vgl. Bosshard, Kurath, Luchsinger, Primas, Weiss (2014). S. 17f
°> Bosshard, Kurath, Luchsinger, Primas, Weiss (2014). S. 18
% vgl. Bosshard, Kurath, Luchsinger, Primas, Weiss (2014). S. 19f

Eine der wichtigsten Methoden, um die Fra-

ge der Potenziale erarbeiten zu kdnnen, ist die
Bestandsanalyse. ,Darunter wird eine Methode
verstanden, welche die Entwicklung des Baube-
standes nach typologischen und morphologischen
Kriterien erfasst und in Zeitschnitten darstellt”.>
Dabei soll eine Bestandsanalyse von Einfamilien-
hausern auch Aufschluss tber die Veranderung der
Lebensgewohnheiten der Gesellschaft geben, da
sich diese in der gebauten Form und typologischen
Struktur abbilden.

Die Bearbeitung der zentralen Forschungsfrage
erfordert die Methode der Szenarienbildung. Im
Rahmen der Szenariomethode kdnnen verschie-
dene Siedlungen situationsbezogen untersucht
und verglichen werden. Als Basis fiir den Entwurf
eines Szenarioprojektes werden folgende Punkte
bericksichtigt: Einerseits miissen externe Fakto-
ren, wie (wahrscheinlich) zukiinftige Entwicklun-
gen in den Entwurf miteinflieen, auRerdem muss
die Nachhaltigkeit im Mittelpunkt stehen. Dabei
scheinen die Kategorien Flexibilitat, Lebensqualitat
und Bodennutzung eine zentrale Rolle zu spielen.
Nicht zuletzt missen die Szenarien in einer kon-
kreten rdumlichen und gesellschaftlichen Situation
verortet werden. ®

Auf dieser Grundlage werden verschiedene Sze-
narienprojekte entworfen. Ein Szenarioprojekt ist
nicht als Prognose fiir die Zukunft zu verstehen,
sondern soll in Form von Planen und Bildern die
unterschiedlichsten Mdoglichkeiten aufzeigen. Sinn
der Szenariomethode ist es, aus dem Vergleich der
Arbeiten einen Erkenntnisgewinn zu ermdglichen.
Das Nebeneinander soll den Blick fiir Zusammen-
hange scharfen und fir unterschiedliche Entwick-
lungsrichtungen sensibilisieren. Ziel der vorliegen-
den Arbeit ist, dass die Projekte mit ihren Bildern
und Planen moglicher Zukunftsentwicklungen zum
Nachdenken anregen. Die dargestellten Szenari-
oprojekte werden nicht die einzigen Antworten
fir die Stadt von morgen liefern, sie sollen jedoch
dazu verhelfen, Gber Vor- und Nachteile, sowie
Uber den Mehrwert der nachhaltigen Entwicklung
zu diskutieren und Ausgangspunkt fiir Empfehlun-
gen und Anleitungen sein. ©
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Rahmenbedingungen



innere Nachverdichtung

Begriffserklarung und Definition

,Die innere Verdichtung ist ein Instrumentarium,
um die raumplanerischen Ziele umzusetzen. Im
Allgemeinen wird unter innerer Verdichtung die
Erhéhung des Bauvolumens innerhalb des Sied-
lungsgebiets verstanden. Die Begriffe ,bauliche
Verdichtung”, ,innere Verdichtung” oder ,Nach-
verdichtung” werden hierfiir oft als Synonyme

verwendet.””’

Primares Ziel einer inneren Nachverdichtung ist
die Vermeidung der Ausdehnung des Siedlungs-
gebiet nach auBen, stattdessen sollen die vorhan-
denen Strukturen dazu geniitzt werden, auf dem
flichenmaRig gleich bleibenden Siedlungsgebiet
mehr Einwohnern eine Wohnung zur Verfiigung
zustellen bzw. auch Biiro- oder Gewerbeflachen
Raum zu bieten. Diese Vorgehensweise stellt eine
der flaichenschonensten Methoden dar, um eine
Siedlung weiterzuentwickeln, kompakter zu gestal-
ten und gleichzeitig die vorhandene Infrastruktur
zu verbessern. Es ist die einzige Moglichkeit der
wachsenden Wohnflachenbeanspruchung der
heutigen Bevolkerung gerecht zu werden, ohne
dabei wertvolle unversiegelte, landwirtschaftliche
Flachen zu verbrauchen.

Es ist jedoch nicht nur die Schonung der Ressour-
ce Boden, die fiir eine innere Nachverdichtung
spricht: In Giberalterten Siedlungsgebieten bringt
eine Nachverdichtung eine soziale Mischung
(meist Verjlingung) mit sich. Desweiteren ist mit
einer finanziellen Entlastung der Grundstiicksei-
gentlimer zu rechnen: Es entstehen Einnahmen
durch den Verkauf oder die Verpachtung des
Grundstiickes, bei einer Vererbung entlasten meist
die Verwandten finanziell und arbeitsmaRig die
Grundstlicksbesitzer.

Jedoch geht eine innere Verdichtung immer mit
einem hohen und kostenintensiven Planungsauf-
wand einher. Ein intensiver Planungsprozess ist
zwingend notwendig, um spatere soziale Konflikte
zu vermeiden.

7 Knab, Mil (2008). S. 3
8 Knab, Mil (2008). S. 4
° vgl. Knab, Mil (2008). S. 3ff
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Ziel einer inneren Nachverdichtung ist es, bei
gleichbleibender Siedlungsflache das Bauvolu-
men zu vergroBern. Dies darf baurechtlich nur
dann geschehen, wenn entweder Baullicken im
Siedlungsgebiet vorhanden sind oder das auf dem
Grundstiick maximal erlaubte Bauvolumen noch
nicht ausgeschopft ist. Von diesem Hintergrund
[asst sich nun auch die Definition des Nachverdich-
tungspotenzials ableiten: ,Differenz zwischen dem
effektiv gebauten und dem gemaR der Grund-
stlicksgrofRe und den baurechtlichen Bestimmun-
gen tatsachlich zuldssigem Bauvolumen.”®

Ist diese Voraussetzung gegeben, so kann entwe-
der der bereits bestehende Baukdrper am Grund-
stiick durch Anbau, Umbau, Aufstockung oder
Erganzungsbau vergrofRert werden oder ein oder
mehrere ganzlich neue Baukdrper am Grundstiick
hinzugefligt werden.

Grundsatzlich sind sich Experten einig, dass eine
innere Nachverdichtung den besten Weg darstellt,
um mit dem steigenden Flachenbedarf umzuge-
hen, jedoch ist die Umsetzung in der Praxis ein
sehr heikles Thema, welche nur mit viel Aufwand
realisierbar ist. Eine Vorraussetzung flr einen
Erfolg ist aber auf jeden Fall eine gute Zusammen-
arbeit der Grundstlickseigentimer und der 6f-
fentlichen Hand, denn in vielen Fallen ist es notig,
planungs- und baurechtliche Vorraussetzungen zu
andern.?®

Bauliche Moglichkeiten der Nachverdichtung

Es gibt zahlreiche Moglichkeiten, wie die Nutzfla-
che eines Grundstiickes mit einem bestehenden
Haus erweitert werden kann; prinzipiell lassen sich
diese allerdings zu zwei Typen zusammenfassen:

A) Nutzung interner Reserven
Darunter versteht man das effektive Nutzen von
bisher nicht oder wenig genutzten Raumen.

Beispiele dafiir waren einerseits ein klassischer
Dachbodenausbau, andererseits kdnnte aber auch
ein bestehendes Haus in zwei getrennte Wohnein-
heiten umgebaut werden. Denn oft ist es der Fall,



dass ein oder zwei Personen alleine in einem
Haus zuriickbleiben, welches urspriinglich flr eine
Familie mit Kindern geplant war. Es werden viele
Raume bzw. teilweise auch Etagen gar nicht mehr
genutzt.

In solchen Fallen ist es mit einer gut durchdach-
ten Planung im Zuge einer ohnehin notwendigen
Sanierung und barrierefreien Gestaltung oftmals
moglich, das Haus flr zwei Haushalte zu adaptie-
ren.

B) Nutzung externer Reserven
Fligt man am Grundstiick ein neues Bauvolumen
hinzu, so spricht man von externen Reserven.

Oft wird fiir die Griindung eines neuen Haushal-

tes am selben Grundstiick eine Aufstockung, ein
Anbau, Zubau oder Neubau vorgenommen. *°

Anbau

Umbau

Zubau

Aufstockung

N1
7 /
| %%W/%//

Neubau

iy
I,
’///’////////////,7////////////,5//4
i 7
i

7
")
i

Ersatzbau

(1]

10 ygl. Gutmann, Pletzer, Schweizer (2003). S. 26f

Herausforderungen der inneren Nachverdichtung

Der beste Zeitpunkt einer Innenverdichtung:

Es sind in erster Linie Einfamilienhaussiedlungen,
welche ein grolRes Potenzial fiir eine Nachverdich-
tung aufweisen. Ob solch ein Potenzial aber nun
tataschlich geniitzt wird, ist abhdngig vom Grund-
stiickseigentlimer und dessen Bedirfnissen.
Mogliche Einflussfaktoren fiir eine Nachverdich-
tung am eigenen Grundstiick sind finanzielle und
familidre Umstande sowie die Grundstiicksgrofie
und deren Zuschnitt. Die Erfahrung hat allerdings
gezeigt, dass ein Nachverdichtungspotenzial am
Grundstick oft dann geniitzt wird, falls in nachster
Zeit ohnehin eine Sanierung, Renovierung oder
eine Komfortsteigerung des Bestandes anstehen
wirde. Der Zyklus fiir groBere Sanierungen bei Ein-
famlienhdusern liegt zwischen 40 und 50 Jahren.
Aus diesen Umstanden lasst sich ableiten, dass
wohl Grundstiicke mit Hausern aus den 60er, 70er
und 80er Jahren die groRte Wahrscheinlichkeit
besitzen, in naher Zukunft verdichtet zu werden.

ab 2001
17%

1991-2000
10%

1981-1990
10%

[2] Quelle: Statistik Austria
Anteil der Gebdude mit einer Wohnung nach Ent-
stehungsjahren im Stadtgebiet von St. Pélten

In St. Pélten sind insgesamt 35% der Einfamilien-
hauser in den Jahren 1961 - 1990 erbaut worden.
Hier besteht ein groRe Wahrscheinlichkeit, dass in
den nachtsten Jahren eine Sanierung ansteht und
eine damit verbundene Innenverdichtung reali-
siert wird.

[1] bauliche Moglichkeiten der inneren Nachverdichtung
[2] Quelle: vgl. Statistik Austria Registerzahlung 2011
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Hohe Qualitdatsanspriiche: ,Im stiadtebaulichen
Kontext beschreibt Qualitat die Beschaffenheit
oder die Eigenheit eines Ortes. Diese Qualitat
drickt sich in der stadtebaulichen Einbettung, den
Raumproportionen, den AuBenrdumen und in

den Zugdngen der ErschlieBung aus. Zudem ist sie
abhangig von der Bautypologie und ihren architek-
tonsichen wie gestalterischen Ausdriicken.” !
Solange nun die innere Nachverdichtung eine
JTrend-Fortfiihrung” darstellt, sprich die orts-
typischen BaugréoRen und Bebauungsweisen
aufnimmt und sich in den Siedlungscharakter
einfugt, wird sich die Qualitdt dadurch nicht weiter
verandern. Kritischer ist das Einbringen einer
neuen Bautypologie und das extreme Erhdhen der
bestehenden Dichte. Hier bedarf es einer guten
Planung, um solche Projekte qualitatsvoll in den
Bestand einzugliedern.

Verdanderung der Ortsindentitat: Die Ortsidentitat
ist sowohl die Summe der Merkmale, anhand der
sich ein Ort von einem anderen unterscheiden
|asst, aber sie existiert auch auf emotionaler Ebe-
ne: Jeder Mensch verknipft einen Ort mit kulturel-
len Werten, gesellschaftlichen Bedeutungen und
personlichen Erfahrungen.*?

Aus diesem Grund stoRt eine innere Nachverdich-
tung bei langjahrigen Bewohnern einer Siedlung in
den meisten Fallen auf Widerstand und kann auch
groRe Konflikte hervorrufen. Eine Weiterentwick-
lung eines Ortes ist jedoch immer notwendig, um
den Bedirfnissen der zukiinftigen Generationen
gerecht werden zu kénnen. In jedem Fall muss
eine gute Balance zwischen Veranderung und
Beibehaltung von vorhandenen Identifikations-
merkmalen bestehen. Hierbei ist es am besten,
wenn die Verdnderung eines Ortes schrittweise
passiert: Es kdnnen sowohl ortstypische Elemente
erhalten bleiben als auch neue Elemente geschaf-
fen werden.

Grenzen der Nachverdichtung: Neben den Ent-
wicklungspotenzialen einer inneren Nachverdich-
tung missen auch die Grenzen aus raumplaneri-
scher, architektonischer und soziologischer Sicht
ausgelotet werden. Diese Grenzen miissen flr

1 Knab, Mil (2008). S. 7

2 ygl. Knab, Mil (2008). S. 8f

13 vgl. Gutmann, Pletzer, Schweizer (2003). S. 29f
14 vgl. RUBD des Kartons Freiburg (2016). S. 17
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jede Siedlung individuell festgelegt werden. Eine
Grundbedingung stellt die Aufrechterhaltung der
Identitat und des Charakters der vorhandenen
Siedlung dar. Weiters gibt es technische Grenzen:
Sowohl Strom-, Wasser- als auch Kanalversorgung
missen bereits ausreichend dimensioniert sein,
um mit einem Ausbau nicht weitere Kosten zu
verursachen. Auch die Dimensionierung des Stra-
Rennetzes ist ausschlaggebend: Durch den stei-
genden Zielverkehr kann es zu Verkehrsproblemen
kommen, hier ware das Ziel durch die steigenden
Bewohnerzahlen den 6ffentlichen Verkehr auszu-
bauen.

Freiraumqualitaten starken: Die Freiraumver-
sorgung fir die Bewohner setzt sich aus privaten,
halboffentlichen und 6ffentlichen Freiflachen
zusammen. Durch eine innere Nachverdichtung
werden die privaten Freiflichen durch die Uber-
bauung kleiner. Dadurch und durch die Zunahme
der Einwohner in der Siedlung steigt der Druck auf
die offentlichen Freiflachen. Das Angebot dieser
offentlichen Freiflaichen muss nun im Zuge einer
Innenentwicklung auf jeden Fall qualitativ, in den
meisten Fallen auch quantitativ erhéht werden, da
in Einfamilienhaussiedlungen diese meist komplett
fehlen. Dabei muss Wert auf die Gestaltung, Nutz-
barkeit und den Erholungswert gelegt werden.**

Funktionale und soziale Durchmischung: Heute
wird in der Stadtplanung Wert auf eine funktion-
ale Durchmischung gelegt, da sie die Lebensquali-
tat und das Zusammenleben starkt. Dies war lange
Zeit nicht Gblich; und so sind fast alle bestehenden
Einfamilienhaussiedlungen monofunktional. Es
fehlt an Dienstleistungen, Einkaufsmoglichkeiten
und Anbindungen an den offentlichen Verkehr.
Dies kann vor allem fiir die dltere Bevolkerungs-
gruppe groflde Nachteile mit sich bringen. Ziel ware
es durch die innere Verdichtung Wohnen, Arbei-
ten und Freizeit zu kombinieren, um belebte und
nachhaltige Quartiere zu schaffen.

Ahnlich verhilt sich die soziale Durchmischung:
Siedlungen weisen aufgrund der gemeinsamen
Entstehungszeit der Hauser eine dhnliche
Bevolkerungsgruppe auf, sowohl vom Alter als



auch von der Bevolkerungsschicht. Ziel ware es
wiederum diese Homogenitat durch eine innere
Nachverdichtung aufzulésen und neue Bevol-
kerungsgruppen in die Siedlung integrieren zu
kénnen (um auch Ghettoisierung, Verarmung
oder Gentrifizierung entgegen zuwirken). So gibt
es die Moglickeit, durch gezielte BaumaRBnahmen
wie Alterswohnungen oder Junges Wohnen neue
Bevolkerungsgruppen in die Siedlung zu holen.

Partizipation: Aufgrund der Eigentiimerstruk-

tur bei Einfamilienhaussiedlungen treffen viele
unterschiedliche Interessen aufeinander. Um nun
die Wiinsche, Bediirfnisse, und Angste der Bevol-
kerung thematisieren zu kdnnen, eignet sich eine
partizipative Planung. Diese sollte in einem profes-
sionellen Rahmen mit allen beteiligten Akteuren
durchgefiihrt werden, um zielfliihrend zu sein.
Viele Bewohner verbinden mit einer inneren Nach-
verdichtung nur Beeintrachtigungen und negative
Folgen, dass dadurch jedoch auch die Lebensqua-
litdt im Viertel steigen kann, ist ihnen nicht be-
wusst. Aus diesem Grund ist fiir ein erfolgreiches
Projekt jedenfalls ein partizipativer Austausch
empfehlenswert.

Relevanz der inneren Nachverdichtung

Die aktuelle Meldung beziiglich Bodenverbrauch
in Osterreich ist alamierend: ,Der Bodenverbrauch
flr Betriebsflachen, Erholungsflaichen und Stra-
Renverkehrsflachen ist in den letzten flinf Jahren
gesunken; der Bedarf an Bauflache war mit 5,4
Hektar pro Tag im Jahr 2018 allerdings so hoch wie
seit fiinf Jahren nicht mehr.” ¥’

Flacheninanspruchnahme in ha/Tag nach Detailkategorie
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5 vgl. RUBD des Kartons Freiburg (2016). S. 20f
16 vgl. RUBD des Kartons Freiburg (2016). S. 27
7ygl. Umweltbundesamt. online.

18 vgl. Jutz (2015). S. 17-21

Dieser enorme Flachenverbrauch fiirs Bauen ist
nicht alleine auf den Bevdlkerungszuwachs zu-
rickzufihren, sondern viel mehr auf den Wandel
unserer Gesellschaft. Das Einfamilienhaus ist nach
wie vor die beliebteste Form des Wohnens;
zusatzlich steigt noch der Trend zu einem Zweit-
haus als Ferien- oder Wochenendresidenz.

Die grollen Nachteile der Zersiedelung unserer
Landschaft sind bekannt: hohe Allgemeinkosten
fur Infrastruktur, Verlust von landwirtschaftlichen
Flachen sowie Naturrdumen und nicht zuletzt

die fehlende Dichte in den Siedlungen fiir eine
ausreichende Infrastruktur und fiir die 6ffentliche
Verkehrsanbindung.

In Osterreich stehen zurzeit in erster Linie die ldnd-
lich gepragten Regionen unter Siedlungsdruck.Die
Zersiedelung schreitet hier schnell voran, durch
die Zersplitterung der Landschaften droht oftmals
der Verlust des landlichen Charakters. Das oberste
Ziel muss es sein, diese Ausuferung der Siedlungs-
tatigkeit einzuschranken bzw. ganz einzustellen
und stattdessen die bestehenden Baustrukturen
besser zu nltzen. Es miissen groRe zusammen-
hangende Freiflachen erhalten bleiben, denn nur
so kdnnen Funktionen wie extensive Land- und
Forstwirtschaft und der Erhalt von Naturrdumen
gesichert werden.®

Interessen der Beteiligten

Es liegt in der Hand der Gemeinden und Stddte,
sich fir eine mogliche aktive Innenentwicklung zu
entscheiden. Wie schon erwahnt, ist es aufgrund
der Eigentiimerstruktur bei Einfamilienhaus-
siedlungen nicht immer einfach eine innere Nach-
verdichtung umzusetzen, aus diesem Grund ist es
umso wichtiger, dass die Gemeinde eine konkrete
Entwicklungsvorstellung besitzt und diese aktiv
fordert.

Die Vorteile der Gemeinde bei einer Innenent-
wicklung liegen auf der Hand: Einerseits werden
die Kosten fir die Infrastruktur verringert (in den
meisten Fallen ist die Adaptierung eines

Flacheninanspruchnahme in ha/Tag nach Detailkategorie,
eigene Darstellung.
Quelle: Umweltbundesamt. online.
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vorhandenen Systems wesentlich wirtschaftlicher
als die Neuerrichtung), andererseits ist es eine
einmalige Gelegenheit, die Gemeinde bzw. Stadt
weiterzuentwickeln. Ziel ist es, mit Hilfe einer
Innenentwicklung ein zeitgemafRes Wohnungs-
angebot zu schaffen, das Zentrum zu starken und
eine soziale und funktionale Durchmischung zu
erzielen.

Es ist jedoch unumganglich, dass sich Gemeinden
bzw. Stadte im Vorhinein den Qualitdtsmerkmalen
ihres Gebietes bewusst sind, dafiir Entwicklungs-
strategien aufzeigen (mittels stadtebaulichen Leit-
bilder, Stadtentwicklungskonzepte oder Master-
planen) und diese als anzustrebendes Ziel im Auge
behalten. Fir die weitere Planung ist ein Partizipa-
tionsprozess mit den Grundstiickseigentiimern zu
empfehlen; nichtzuletzt kénnen auch Forderinstru-
mente zu einer positiven Umsetzung beitragen.

Interessen der Grundstiickseigentiimer:

Im Mittelpunkt vom Grundstlickseigentiimer ste-
hen immer private Interessen. Oftmals ist es der
Wunsch nach einer Komfortsteigerung sowie nach
einer ohnehin anstehenden Sanierung, welche
einen Umbau am eigenen Grundstiick veranlasst.
In vielen Fallen soll das Haus beispielsweise

an eine neue Lebensphase angepasst werden,
aufgrund einer familidren Anderung, des Alters
oder einer Behinderung. Dies geht in vielen Fallen
mit dem Wunsch nach einem ,,Mehrgeneratio-
nen-Wohnen” einher; dabei wird eine weitere
Wohnung fir einen neuen Haushalt im bestehen-
den Objekt mit Hilfe eines Umbaus oder Anbaus
geschaffen. Diese Wohnung ist nicht immer nur
fir den Einzug der eigenen Kinder vorgesehen,
auch der Einzug eines Betreuers im Alter, oder von
Mietern ist denkbar.

Ein wesentlicher Punkt, welcher oftmals zum Um-
bau des eigenen Hauses fiihrt, ist die Veranderung
der Arbeitswelt. Home Office ist heute in vielen
Bilros Standard und so ist es der Wunsch nach
einem eigenen gut ausgestatten Biiro, der einen
Umbau veranlasst.

1 vgl. Gutmann, Pletzer, Schweizer (2003). S. 36-42
20 ygl. Gutmann, Pletzer, Schweizer (2003). S. 19f
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Zusammengefasst beschaftigen sich Grundstiicks-
eigentiimer meist erst im Zuge einer anstehenden
Sanierung aus energetischen, dkologischen oder
auch dkonomischen Griinden mit dem Thema
Verdichtung am eigenen Grundstiick, dabei ist

es immer wichtig, mit einer Investition auch die
Wertsteigerung einer Immobilie herbeizufiihren. *°

Best-Practice-Beispiele

Es gibt zahlreiche Literaturbeispiele und Studien,
welche sich mit der inneren Nachverdichtung
auseinandersetzen. In der Praxis sind es jedoch
viel mehr die Einzelprojekte, welche tatsachlich
umgesetzt werden kdnnen, als eine ganze Sied-
lung. Besonders hervorzuheben ist, dass es vor
allem die Schweiz ist, welche mit gutem Beispiel
voran geht und sich sehr engagiert mit der Thema-
tik befasst.

Siedlungsumbau Bayersiedlung, D-Unterhaching,
Nachverdichtung einer 50er Jahre Siedlung,

1991 - 1995

Diese urspriingliche Gartenstadtsiedlung mit ge-
ringer Dichte wurde in den 1950er Jahren erbaut.
Wie es fiir die damalige Zeit (iblich war, bestand
sie aus zweigeschoRigen Doppelhdusern mit
einer Nettofldche von ca. 80 m2. Viele Eigentimer
hatten den Wunsch nach einer Erweiterung der
Wohnflache, der jedoch dem Wunsch der Gemein-
de zur Beibehaltung der Charakteristik der Sied-
lung gegeniiberstand. Ziel war es nun, mit Hilfe
einer beauftragen Studie ein geordnetes Konzept
fir die innere Nachverdichtung zu finden. Die
Studie befasste sich nicht nur mit den Baumalien,
sondern bezog auch Siedlungs-, Landschafts- und
Verkehrsplanung mit ein und flihrte aulRerdem
eine Blirgerbefragung durch. Mit diesem Vorgehen
konnte eine Katalog von siedlungsvertraglichen
Erweiterungsmoglichkeiten ausgearbeitet wer-
den, welche in den Bebauungsplan Glbernommen
worden sind. %



Qualitatssicherung in foderativen System,
CH-Turgi, Heimatsschutzpreis der Schweiz 2002.
Bei diesem Projekt gab es keinen Anlass fir eine
Planung, dennoch wollte man mit dem Ziel der
Nachhaltigkeit ein Entwicklungskonzept fir die
Gemeinde erarbeiten.

In einem partizipativen Planungsprozess entwi-
ckelte man ein gemeinsames Leitbild, wofir zuvor
die Potenziale sowie Defizite (bauliche Ausnut-
zung, Inventar, Infrastruktur, Verkehr, Umwelt-
belastung) in den unterschiedlichen Siedlungen
genau dokumentiert wurden. Dadurch entstand
bei allen Beteiligten ein Bewusstsein fiir die bauli-
chen Sensibilitdten der Gemeinde, die gemeinsa-
men Erkentnisse wurden abschlieBend in einem
Nutzungsplan beschrieben. Dieser Nutzungsplan
war die Grundlage fiir eine Planungskommission,
welche die weitere Umsetzung Giberwachen
sollte.

Bau-Land-Gewinn ohne Erweiterung, eine Studie
im Auftrag des Bundesministeriums fiir Verkehr,
Innovation und Technologie und der Programmli-
nie Haus der Zukunft, 2003

Eines der umfangreichsten Projekte in Osterreich,
das sich mit dem Thema der Nachverdichtung
beschaftigt. In der Studie werden drei unterschied-
liche Gemeinden in Salzburg untersucht, dabei
wurde u.a. versucht das Verdichtungspotenzial zu
bestimmen und eine ausfiihrliche Bewohnerbefra-
gung durchgefiihrt. Alle analysierten Siedlungen
wurden in den Jahren zwischen 1950 und 1980
erbaut. Ziel war die Erstellung eines Leitfadens fir
den Umgang mit ungenitzten Potenzialflachen.
Das Ergebnis war ein Handbuch fiir die Gemein-
den, aber auch Bewohner, welche einen konkreten
Erweiterungswunsch duBerten, wurden unter-
stitzt. 2

21 ygl. Gutmann, Pletzer, Schweizer (2003). S. 20ff
22ygl. Rapberger (2016). S. 29f
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Wohnen und Siedlungen im Wandel

Siedlungsentwicklung im suburbanen Raum

,Suburbanisierung beschreibt im wesentlichen
einen raumlichen Trend der Stadtentwicklung,
der auf Dichotomie von Stadt und Land aufbaut.
Dementsprechend wird mit Suburbanisierung das
Entstehen von sozial und baulich in sich homo-
genen Gebieten am Rand von Stadtregionen [...]
bezeichnet.”

Diese Definition beschreibt die Entwicklung im
Umland von vielen dsterreichischen Stadten
zurzeit sehr gut. Es bilden sich groRe monofunkti-
onale Siedlungen am Rande der Stadte, welche im
besten Fall noch durch Versorgungs- und Freizeit-
funktionen erganzt werden.

Derzeit liegt der Tageskonsum an Bauflache in
Osterreich bei 5,4 ha pro Tag. Obwohl schon seit
einiger Zeit seitens der Raumordnung mithilfe von
Festlegen von BaulandaulRengrenzen, hoheren
Bebauungsdichten und Gebdudehohen sowie mit
der Vertragsraumordnung zur Mobilisierung von
unverbautem Land versucht wird, dieses Sied-
lungswachstum zu senken, ist der Erfolg nur sehr
gering.

Allerdings kann man von der Annahme ausgehen,
dass sich die Siedlungsentwicklung in den nachs-
ten Jahren weg von den peripheren Regionen hin
zu den Stadtregionen verschieben kdnnte. Grund
dafiir ist die demografische Entwicklung und die
damit verbundene Zunahme von Kleinhaushalten
(Ein- bis Zweipersonenhaushalte), welche sich sta-
tistisch gesehen eher in den Stadten finden. Dies
bedeutet jedoch einen enormen Druck am Woh-
nungsmarkt in den Stadten. Es wird daher notig
sein, in den nachsten Jahre zuséatzlich den bereits
gut erschlossenen suburbanen Raum zu starken
und die hier bereits bestehenden Siedlungsgebiete
nachzuverdichten, anstatt weitere Griinflache in
peripheren Gebieten zu widmen. 2

2 Giffinger, Kramar, Loibl. S. 2

24 vgl. Totzer, Loibl, Steinnocher (2009). S. 13-17
2 vgl. Lexikon der Nachhaltigkeit (2015). online
2% yg|. IGR-Monitor. online.
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Nachhaltigkeit in der Siedlungsentwicklung

Einer der meist verwendeten Definition von Nach-
haltigkeit stammt urspriinglich aus dem Brundt-
land-Bericht von 1987 und besagt frei Gibersetzt
ins Deutsche:

»Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung,
die gewahrt, dass kiinftige Generationen nicht
schlechter gestellt sind, ihre Bedirfnisse zu befrie-
digen als gegenwartig lebende.” %

Um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
erreichen zu kdnnen, eignet sich ein Entwick-
lungsprozess nach dem Drei-Sdulen-Prinzip zur
nachhaltigen Entwicklung. Wenn sowohl die Ziele
der sozialen, 6konomischen als auch 6kologischen
Nachhaltigkeit gleichermallen und gleichzeitig
verfolgt und umgesetzt werden, dann wird eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung gelingen.

Dies bedeutet, dass bereits beim Planen von Bau-
gebieten soziale Aspekte berlcksichtigt werden
sollten: beispielsweise sichert das differenzierte
Angebot von Wohnmoglichkeiten eine soziale
Durchmischung, Gemeinschaftseinrichtungen und
gut geplante 6ffentliche Freirdume férdern das
Gemeinschaftsleben und partizipative Planungs-
prozesse bewirken, dass die Bewohner aktiv ihre
Umwelt mitgestalten.

Desweiteren sollte eine funktionelle Durch-
mischung eines Siedlungsgebietes angestrebt
werden, um aus 6konomischer Sicht eine breitge-
facherte Wirtschaftsstruktur zu haben, infolgedes-
sen auch in Krisenzeiten ein attraktiver Standort
zu sein. Die 6konomischen Ziele kénnen durch den
Einsatz von erneuerbarer Energie einfach erreicht
und verfolgt werden. ¢

Fiir die Umsetzung von Nachhaltigkeit in der Stad-
te- und Siedlungsentwicklung ist in Osterreich die
Raumordnungs- und Regionalpolitik zustandig. Im
Osterreichischen Raumentwicklungskonzept 2011
ist ein wichtiger Punkt: ,Flachensparen und Fla-
chenmanagement implementieren”. Hier wird zu
einem sorgsamen Umgang mit Grund und Boden
aufgefordert und desweiteren dazu, flaichenspa-
rendes Bauen zu férdern. 2011 werden unter



diesem Punkt jedoch auch das erste Mal Revitali-
sierungs- und Recylingsmalnahmen von Flachen
und baulichen Strukturen aufgezahlt. %

In fast allen 6sterreichischen Gemeinden und
Stadten wird versucht, diese libergeordneten Ziele
in ein Entwicklungskonzept einzuarbeiten, da man
aufgrund der 6kologischen und 6konomischen
Konsequenzen bemiiht ist, die Flachenbeanspru-
chung zu reduzieren. Auch die Stadt St. Polten
kommuniziert klar nach auRen, dass das Bevolke-
rungswachstum in den nachsten Jahren durch Ver-
dichtung und Schlieung von Baullicken bewaltigt
werden soll und eine Siedlungsflaichenerweiterung
ausgeschlossen wird. ¥’

Haushalts- und Wohnflachenentwicklung

Wohnbedirfnisse sind abhangig von der aktuellen
Lebensphase eines Menschen und verdandern sich
im Laufe der Zeit. Wahrend den verschiedenen
Lebensphasen gibt es unterschiedliche Anspriiche
an die Wohnflachen und die Wohnart, aber auch
an den Wohnort (Anbindung an die Infrastruktur).
Die Bereitschaft diesen aktuellen Bedirfnissen mit
einem Umzug gerecht zu werden, ist bei jingeren
Menschen gréRer und sinkt mit hoherem Alter. 2

Die Entwicklung zu einer héheren Anzahl an
Haushalten mit weniger Personen ist einerseits
Uber den demografischen Wandel zu erklaren, ist
aber auch abhangig von der sozio6konomischen
Veranderung unserer Gesellschaft (Wohlstands-
entwicklung). Diese ist auch verantwortlich fir
die Umformung unserer klassischen Werte und
Lebensvorstellungen, was zu einer Pluarlisierung
und Diversifizierung der Haushalts- und Woh-
nungsokonomie fiihrt. Mithilfe von statistischen
Daten und den beobachteten Trends kann man die
Entwicklung fiir die nachsten Jahre einschatzen:

In den Jahren 1985 bis 2014 ist die Anzahl der
Privathaushalte um ca. 35 % von 2.801.000 auf
3.769.00 in Osterreich angestiegen. Die Gesamt-
bevolkerung nahm jedoch in dieser Zeitspanne nur
um 12 % zu. Die groRte Zunahme gab es bei

% vgl. GREK (2011). S. 71f

27 vgl. ISEK (2016). S. 59-64

28 vgl. Rapberger (2016). S. 36f

29 vgl. Statistik Austria (2016). Abgestimmte Erwerbsstatistik.

Einpersonenhaushalte: Mehr als ein Drittel aller
Haushalte in Osterreich besteht derzeit nur aus
einer Person. ?°

Privathaushalte nach der GroRe
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Die Steigerung der Haushaltszahlen sowie der
Anstieg der Singlehaushalte fuhrt gleichzeitig
auch zu kleineren HaushaltsgrofRen. 2014 lebten
durchschnittlich 2,23 Personen in einem Haushalt.
Leider zeigen dabei folgende Aussagen Giiltigkeit:
»Je kleiner die HaushaltsgroRRe, desto grofler die
Wohnflache pro Kopf.“ Der Wohnflachenanstieg
pro Kopf stieg in den letzten Jahren drastisch an,
wahrend 2001 die 6sterreichweite Durchschnitts-
flache bei 38 m? pro Kopf lag, waren es im Jahr
2017 bereits 45 m?, 3°

Dabei ist allerdings zu erwahnen, dass fiir diesen
hohen Wert in erster Linie die dltere Bevolke-
rungsgruppe unserer Gesellschaft verantwortlich
ist. Die Wohnflachenbeanspruchung pro Kopf
liegt bei Gber 85-jahrigen bei 61 m2. 3! Dies ergibt
sich aus dem Umstand, dass die Bereitschaft zum
Umzug bei dlteren Menschen stark abnimmt und
diese haufig alleine in groBen Wohnungen leben.
Dennoch ist zu beobachten, dass die Nachfrage
nach Seniorenwohnformen im Steigen ist und
kommende Generationen den Haushaltswechsel
im hohen Alter offener gegeniiberstehen werden
als heutige.

30 vgl. Statistik Austria (2018). Mikrozensus-Wohnungserhebung.
31vgl. Statistik Austria (2018). Mikrozensus-Wohnungserhebung.
Privathaushalte nach der GroRRe, eigene Darstellung.
Quelle: Statistik Austria. Mikrozensus-Wohnungserhebung.
2018
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Das Einfamilenhaus

In Osterreich nimmt das Eigenheim bis heute eine
dominante Rolle ein, und dies wird auch zweifel-
los in Zukunft so sein. Denn trotz seiner hohen
Kosten ist der Traum vom eigenen Haus bei vielen
Menschen ein erstrebenswertes, ideelles und
materielles Lebensziel. Neben all seinen Nachtei-
len, welche im Anschluss noch dargestellt werden,
besitzt es im landlichen Raum auch seine Vorteile.
Es ermdoglicht eine qualitativ hochwertige und sozi-
al vertragliche Wohnversorgung, auch in struktur-
schwachen Regionen. Zudem aktiviert es privates
Kapital in diesen Regionen wie kaum eine andere
Art der Wohnversorgung und tragt zur Wirtschaft
bei.

Auch fir die Bewohner bietet es Moglichkeiten,
die eine andere Wohnform nicht erfiillen kann: ein
hohes Mal? an Freizligigkeit, Anpassungsfahigkeit
und Individualitat, gute Erweiterungsmoglichkei-
ten (durch An-, Um- oder Ausbau), Privatsphére,
Identitat sowie die Beriicksichtigung von unter-
schiedlichen individuellen Raumbedurfnissen.
Diesen Vorteilen gegeniiber liegen natirlich zahl-
reiche Nachteile, v.a. wenn man den Umgang mit
der Ressource Boden in Verbindung mit Einfamili-
enhausern betrachtet. 32

Der groRte Nachteil der Einfamilienhaussiedlung
ist mit Sicherheit die Zersiedelung der Landschaft,
da der Grundstiicksbedarf im Vergleich zu ande-
ren Wohnungsformen sehr hoch ist. Verbunden
damit sind auch noch die hohen Allgemeinkosten
flr solch einen Siedlungsraum. Die Infrastruktur-
kosten fiir die Gemeinden sind wesentlich hoher
als im groRvolumigen Wohnbau. Ortschaften

mit einer klaren Abgrenzung zum umliegenden
Grinland und einem funktionalen Zentrum haben
groRe Vorteile gegeniiber Siedlungen mit ausu-
fernder Bebauungsstruktur. Aber nicht nur die
hohen kommunalen Kosten sind geringer, auch
der Schutz von landwirtschaftlichen Flachen und
Naturrdumen ist wirtschaftlich, 6kologisch und
asthetisch begriindet.

Aber auch die zivilgesellschaftlichen Vorteile eines
kompakten Dorfes sind nicht zu unterschatzen:

32 vgl. Moser, Reicher (2002). S. 76
3 vgl. Amann, Mundt, Komendantova (2015). S. 8
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Kompaktheit ist die Voraussetzung fiir ein funktio-
nierendes und lebendiges Sozial- und Vereinsleben
in den Gemeinden und schafft die notwendige
Dichte fir soziale Infrastruktur, Geschafte und
Wirtshauser. 3

Das Einfamilienhaus z&hlt in Osterreich zu den
jungen Wohnformen. Erstmals im Jahr 1924, nach
dem ersten Weltkrieg, erschien das erste Heft der
ersten Bausparkassen-Zeitschrift mit dem Namen
»Mein-Eigen-Heim“. Ab diesem Zeitpunkt wurde
das Wort ,Eigenheim” in der Gesellschaft erst
bekannt, denn bis zu diesem Tag war ein Haus im
eigenen Besitz meist ein Landhaus, eine Villa oder
eine Landwirtschaft.

Es gab zwar bereits erste Versuche, die bis dahin
typische stadtische Wohnform aufzubrechen, doch
diese Vorschldage wurden nur bedingt realisiert:
Ebenezer Howard konzipierte gegen Ende des 19.
Jahrhunderts die Gartenstadt. Dieses Raumpla-
nungskonzept schlug vor, im Umland von groRReren
Stadte neue Stadte mit offenerer Bauweise zu
griinden als Reaktion auf die schlechten Wohn-
und Lebensverhaltnisse in der Stadt.

Etwa zeitgleich entwickelte Victor Aimé Huber in
Deutschland die ersten Ansatze einer typischen
Einfamilienhaussiedlung. Er entwickelte ein Kon-
zept, dass es jeder Arbeiterfamilie ermoglichte,
mit Selbsthilfe ein Haus zur Verfligung gestellt zu
bekommen.

Der wirkliche Durchbruch gelang dem Einfamili-
enhaus aber erst in der Nachkriegszeit, nachdem
viele osterreichische Stadte im Krieg zerstort
wurden und viele Menschen keinen Wohnraum
mehr hatten. Unmittelbar nach dem Krieg konn-
ten sich nur wenige Menschen ein eigenes Heim
leisten, doch mit dem Wirtschaftsaufschwung in
den spaten 60er Jahren und der Verfligbarkeit von
kostenglinstigen Bautechniken sowie durch die
Unterstiitzung der Raumordnung und Bodenpolitik
boomte der Einfamilienhausbau in Osterreich. An-
gesichts der groBen Anziehungskraft der Idee des
kleinfamilidaren Wohnens wurde es oberstes Ziel
der zweiten Republik, das Ideal fiir einen moglichst
grofRen Teil der Bevolkerung zu verwirklichen -



dies gelang in erster Linie mit der starken Prdsenz
der Bausparkassen. 3

Einfamilienhduser waren urspriinglich fir die
traditionelle Kernfamilie, bestehend aus Mutter,
Vater und Kinder, geplant. Doch es gab schon in
der Entstehungszeit groRe Probleme mit der Aus-
lastung dieser Hauser: Die Zeit, wo das Haus von
der gesamten Familie bewohnt wird, betragt nur
wenige Jahre. Nicht zuletzt durch die Veranderung
der Lebensstile und die Auflosung der klassischen
Kernfamilie sind Einfamilienhduser mehr denn je
von Unterauslastung gekennzeichnet.

Viele Einfamilienhaussiedlungen sind aus diesen
Griinden heute nicht mehr zeitgemald und nach-
haltig. Es bedarf innovativer Konzepte, um Einfa-
milienhaussiedlugen an unsere heutigen Lebens-
stilen anpassen zu kénnen. ¥

Neue Formen des Wohnens

Betreutes Wohnen

Diese Wohnform zeichnet sich dadurch aus, dass
altergerechte Wohnungen kombiniert mit Betreu-
ungsleistungen angeboten werden. In den meisten
Fallen handelt es sich dabei um ein Mehrpartei-
enwohnhaus mit barrierefreien Wohnungen mit
der wahlbaren Moglichkeit zur Verpflegung und
Betreuung.

Seniorengemeinschaften

Dabei handelt es sich um Wohngemeinschaften
fr Senioren. Mehrere Senioren teilen sich eine
gemeinsame Wohnung und organiseren deren
Alltag selbststandig.

Mehrgenerationenwohnen

Sinn des Mehrgenerationenwohnens ist es, durch
das Miteinanderleben von Jung und Alt sich ge-
genseitig unterstlitzen und neu beleben zu kén-
nen.

Wohngruppen selbsténdig Lebender

Die Bewohner solcher Mehrparteienhauser sind
sehr homogen: Es sind ausdriicklich Frauen oder
Paare zwischen 55 und 70 Jahren erwiinscht,

34vgl. Ertl (2008). S. 41-49
35 vgl. Rapberger (2016). S. 40-43
3¢ vgl.oesterreich.gv.at. Wohnen fiir Senioren. online.

welche noch moglichst aktiv und an Gemein-
schaftsunternehmungen interessiert sind. %

Gated Communities

Urspriinglich aus Amerika stammend, erfreut sich
diese Form des Wohnens auch in Europa immer
groBerer Beliebtheit. Es handelt sich dabei um
geschlossene Wohnkomplexe mit verschiedenen
Arten von Zugangsbeschrankungen.

Concierge Konzept

Ahnlich wie in einem Hotel steht den Bewohnern
ein 24 Stunden Service zur Verfligung, welcher
sich bei Bedarf um alle Belangen des alltdglichen
Lebens kimmert.

Pop Up Wohnen

Darunter ist das Wohnen auf Zeit in ,,Pop-Up Hau-
sern” zu verstehen. In den meisten Fallen handelt
es sich dabei um mobile Container, welche fiir eine
im Vorhinein bestimmte Nutzungsdauer auf einem
Grundstick aufgestellt werden diirfen und fir
diesen Zeitrahmen weitervermietet werden.

Community Wohnen mit Nachbarschaftshilfe
Bei diesen Wohnprojekten verpflichtet man sich
mit dem Einzug eine gewisse Stundenanzahl im
Monat fiir die Nachbarschaftshilfe und die Ge-
meinschaft zu investerieren.
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Gesellschaft im Wandel

Der gesellschaftliche Wandel

Der gesellschaftliche Wandel setzt sich aus dem
demografischen sowie dem soziodkonomischen
Wandel zusammen.

Der demografische Strukturwandel zeichnet sich in
der Bevolkerung durch die dauerhaft niedrige Ge-
burtenrate, die Erhéhung des durchschnittlichen
Lebensalters sowie einem Bevolkerungswachstum,
welches allerdings auf die Aulenzuwanderung
zurlickzufihren ist, aus. ¥

Mit dem demografischen Wandel geht auch der
soziobkonomische Wandel einher: Das traditionel-
le Bild der Familie mit Mutter, Vater und Kindern
wird immer schwacher und es enstehen neue
Haushaltstypen: Singles, Paare ohne Kinder, Paare
mit getrennten Wohnungen, Patchworkfamilien,
Allein-Erzieher und Wohnungsgemeinschaften
jeglicher Arten.

Auch die Arbeitswelt verdandert sich: Auf der einen
Seite erlebt das ,,Home-Office” einen groRen Auf-
wartstrend, gleichzeitig werden aber immer gréRe-
re Distanzen zum pendeln an den Arbeitsplatz auf
sich genommen. Auch eine steigende Erwerbsta-
tigkeit von Frauen ist zu beobachten.

Desweiteren ist unsere Gesellschaft von einem
steigenden Bildungsniveau der Bevolkerung
gekennzeichnet, Individualitat und Flexibilitat
werden immer wichtiger und die personliche 6ko-
nomische Situation (meist héherer Wohlstand) hat
sich gedndert.

All diese Werte fihren dazu, dass es eine differen-
ziertere Nachfrage nach Wohnraum gibt, da die
Lebensentwiirfe immer flexibler und optionaler
werden. Gehorte es bis vor ein paar Jahren noch
dazu, dass man sich mit Mitte 20 sein Haus fiirs
Leben kaufte oder baute, so ist heute eine Abkehr
von diesem Phanomen zu beobachten.

Auch entscheidend ist die Tatsache, dass ein Einfa-
milienhaus heute nicht mehr als ,,Familiensitz” an-
gesehen wird und viele Erben nach der Erbschaft
das Haus am freien Markt zum Verkauf stellen.

37 vgl. Gutmann, Pletzer, Schweizer (2003). S. 30

38 vgl. Frei (2011). S. 14f

39 vgl. Spektrum. Lexikon der Geowissenschaften (2000). online
40 vgl. Statistik Austria (2016). Registerzahlung 2011.
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Verdanderung der Bevélkerungsstruktur

Die Bevolkerungsstruktur gliedert die Einwohner
eines Gebietes nach demografischen (Charakte-
ristiken wie Alter und Geschlecht), sozio6konomi-
schen (wirtschaftliche und soziale Merkmale) und
ethnisch kulturellen Merkmalen. °

Im Jahr 2017 lebten 8,73 Millionen Menschen in
Osterreich, 2075 wird die Bevélkerung um vorr-
aussichtlich 12 % auf 9,80 Millionen Menschen
anwachsen. Diese Zuwdachse sind jedoch aufgrund
der niedrigen Geburtenrate in Osterreich nur auf
die internationale Zuwanderung riickzufiihren.

Ahnlich sieht das Bevélkerungswachstum in
Niederosterreich aus: 2017 lebten 1,66 Millionen
Menschen im Bundesland, bis 2075 ist hier sogar
ein Zuwachs von 18 % auf 1,96 Millionen Men-
schen zu erwarten. Diese hohe Zuwachs resultiert
unter anderem aus der hohen Binnenwanderung
(welche am starksten von Wien nach Niederdster-
reich stattfindet).

Niederdsterreich hat nach Wien den groften
Bevolkerungszuwachs in den nachsten Jahren zu
erwarten. Dabei werden die Menschen bevorzugt
im Umland von Wien nach einer Wohnung su-
chen, aber auch die Bundeshauptstadt St. Polten
wird weiterhin anwachsen und neuen Wohnraum
bendtigen.

Aufgrund der geringen Geburten und der steigen-
den Lebenserwartung (derzeit ca. 80 Jahre) wird
jedoch die Bevolkerung von Niederdsterreich stark
altern. Die Zuwanderung federt diese Entwicklung
zwar zu einem Teil ab, jedoch ist sie nicht in der
Lage, diese auszugleichen. Bis 2075 werden UGber
35% der Bevolkerung Giber 60 Jahre alt sein (Stand
2017: 26%). “©

Dies deutet darauf hin, dass ein Grof3teil der neu
entstehenden Wohnungen auf das Wohnen im
Alter optimiert sein sollte. Desweiteren werden
vor allem Wohnungen fiir Ein- und Zweipersonen-
haushalte gefragt sein.



Veranderung von Familie und Haushalt

Ein Haushalt wird dadurch definiert, dass Men-
schen in einer Wohnung zusammenleben und
gemeinsam wirtschaften. Bei einer Familie sind die
Personen zusatzlich in einer Paarbeziehung (Ehe
oder Lebensgemeinschaft). Auch Kinder zdhlen

zur Familie, solange diese ohne Kinder und ohne
Partner im selben Haushalt mit den Eltern leben.

Im Jahr 2006 war der Begriff der Familie auf we-
niger als ein Drittel aller Haushalte in Osterreich
passend. Aufgrund der Verdanderung der Bevolke-
rungsstruktur und der Lebensformen verliert die
Ehe an Bedeutung, die Scheidungsrate steigt, und
Alleinerzieher und Single Haushalte nehmen stets
zu.

Dabei steigt auch die Anzahl von kinderlosen
Paaren und der Begriff ,DINK - Double Income, No
Kids” gewinnt an Bedeutung. In Niederdsterreich
waren im Jahr 2008 ca. 37 % der Paare ohne Kin-
der, und diese Zahl wird bis zum Jahr 2050 auf 48
% anwachsen. #

Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

Der gesellschaftliche Wandel wird die zukunftige
Siedlungsentwicklung in Niederdsterreich vor gro-
Re Herausforderungen stellen, wobei jedoch keine
allgemein giiltigen Aussagen getroffen werden
kdnnen, sondern jeder Ort individuell betrachtet
werden muss.

Es kann jedoch in der Ndhe von groRen Stadten
mit einem Anstieg des Flachenverbrauchs ge-
rechnet werden, da die Nachfrage nach neuem
Wohnraum gegeben sein wird. Die derzeitige
Flachenwidmungspolitik der Gemeinden und der
gegenseitige Konkurenzkampf von kleinen Land-
gemeinden um neue Bewohner verstarkt den
Flachenverbrauch zusatzlich.

Klares Ziel jedoch ist eine Reduzierung des Fla-
chenbedarfs bei steigendem Wohnungsbedarf.
Dies kann nur gelingen, wenn man versucht Leer-
stande und Brachflachen zu reaktvieren und

“vgl. Neuwirth (2011). S. 13

eine Innentwicklung einer Baulandneuwidmung
am Ortsrand vorzuziehen.

Auch das einseitige Angebot (Einfamilienhdu-

ser) am Wohnungsmarkt in [dndlichen Regionen
kénnte zu einer groBen Herausforderung werden.
In einigen Dorfern am Land lasst sich bereits das
Phanomen der ,Vergreisung” beobachten, da fir
Jugendliche, Ein- und Zweipersonenhaushalte,
Wohngemeinschaften und alleinerziehende Eltern
kein entsprechendes Angebot vorhanden ist.
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Zwischennutzung

Definition Zwischennutzung

Es gibt keine eindeutige Definition von Zwischen-
nutzung, im Allgemeinen wird darunter aber eine
Nutzung verstanden, welche temporar angelegt
ist. Sie ist aber weder von der Art der Aktivitat,
noch von der rechtlichen und zeitlichen Dimension
klar definiert.

Zwischennutzungen kdnnen UGber einen Zeitraum
von wenigen Tagen bis zu mehreren Jahren aktiv
sein und ihre Nutzungsarten sind sehr vielfdltig:
von kulturellen Initiativen, gewerblichen Nutzun-
gen, bis hin zu Startup- Unternehmen und kreative
und innovative Kleinunternehmen.

Fiir Bahr (2005) ist ein Merkmal der Zwischnnut-
zung, dass es sich dabei um eine Art ,,Ubergangs-
I6sung” handelt, welche keine groRen Investition
bendtigt. Es steht auch immer die Frage im Hin-
tergrund: ,Was passiert danach mit der Liegen-
schaft?” Dies ist auch der Grund weshalb eine
Zwischennutzung immer mit einem Provisorium
oder etwas Unfertigen in Verbindung gebracht
wird. Verstarkt wirde diese Assoziation auch noch
durch den Umstand, dass eine Zwischennutzung
oft nicht dem hochst zuldssigen oder angestrebten
Nutzen einer Liegenschaft entspricht. «

Zwischennutzung als Instrument der
Stadtentwicklung

Brachflachen pragen vielerorts das Stadtbild - die
Griinde dafir sind unterschiedlich: Oft sind es we-
niger attraktive Standorte am Ortsrand, weshalb
sich Liegenschaft nicht weiterverwerten lassen.
Bei Wohnsiedlungen sind es jedoch fast immer die
Eigentiimer, welcher eine Verwertung im Wege
stehen und ihre Grundstlicke , horten®. Sie wurden
als Geldanlage gekauft und werden fiir nachfol-
gende Generationen ,,aufgehoben”, *

Der Umstand der Baulandhortung fuhrt allerdings
in vielen Gemeinden zur fehlenden Verfligbar-

keit von Bauland und zu einem groRen Druck fiir
Neuwidmungen, obwohl die Baulandreserven in
Niederdsterreich ausreichen wiirden um den prog-
nostizierten Bevolkerungszuwachs in den nachsten

42 vgl. Hayoz (2008). S. 56
4 vgl. Hayoz (2008). S. 60f
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Jahren aufnehmen zu kénnen. Es muss also nach
Losungen gesucht werden, um diese Flachen zu-
mindest temporar (im besten Falle fir flexible Nut-
zer) auf den Wohnungsmarkt bringen zu kénnen.

Hier kdnnte sich nun die Zwischennutzung als
erfolgreicher Faktor fiir die Quartiersentwicklung
herausstellen. Private Eigentliimer kdnnten ihre
brachliegenden Grundstiicke fiir eine begrenzte
Zeit Zwischennutzern zur Verfligung stellen, um so
den Pflegeaufwand des Grundstiickes zu mini-
mieren und moglicherweise sogar einen geringen
Ertrag erzielen. Zwischennutzer kommen so zu
einen gunstigen Grundstiick in guten Lagen. Der
Investitionsaufwand kann beispielsweise durch
das Mieten von temporaren Eigenheimen ge-

ring gehalten werden. Dafiir gibt es auch bereits
zahlreiche Anbieter am Markt, wobei die Miete
pro Monat stark variiert. Zusatzlich konnte dieses
Modell auch noch mit 6ffentlichen Mitteln (dhnlich
dem genossenschaftliche Wohnbau in Niederds-
terreich) gefordert werden.

Beteiligte Akteure - Motivationen und
Zielsetzungen

Im Falle einer Zwischennutzung sind folgende
Akteure beteiligt: Zwischennutzer - (eventuell Ver-
mittler) - Eigentimer - 6ffentliche Hand

Dabei stellt sich immer die Frage: Wie lassen sich
die Interessen der einzelnen Akteure vereinen um
gleichzeitig eine nachhaltige Stadtentwicklung

zu erreichen, welche die Bediirfnisse der lokalen
Bevolkerung nicht auller Acht lasst.

Zwischennutzer: Dieser ist sich von Beginn an der
zeitlichen Befristung der Nutzung bewusst. Er ist
somit nicht bereit langfristige Planungsprozesse zu
fuhren oder viel Geld zu investieren, stattdessen
ist es der Anreiz mit wenig Aufwand kostenglinstig
sein Ziel erreichen zu kénnen.

Eigentimer: Das Ziel des Eigentiimers ist jedoch
kontrar: dieser will fir sein Grundstiicke den
grofltmoglichen Gewinn erzielen. Ein Eigentimer
muss jedoch davon ausgehen, dass es nicht



moglich sein wird mit einem befristeten Pacht-
vertrag gewinnbringend vermieten zu kdnnen.
Deshalb werden viele Eigentlimer bereit sein fir
einen Teil der laufenden Kosten zu verpachten, da
auBerdem der Pflegeaufwand fiir das Grundstlick
entfallt.

Offentliche Hand: Das oberste Ziel der 6ffentli-
chen Hand ist eine nachhaltige Stadtentwicklung
und der schonende Umgang mit den verfligbaren
Flachen.

Vermittler: Diese vermitteln zwischen den einzel-
nen Parteien und kdnnen dabei Funktionen wie
Beratung bei planungsrechtlichen oder organi-
satorischen Problemen ibernehmen. Vermittler
kénnen entweder privat sein oder von der 6ffentli-
chen Hand zur Verfligung gestellt werden. #

Instrumenatrium und Werkzeuge

Es existiert ein groBes Spektrum an Instrumente,
welche zur Forderung und Umsetzung von Ziws-
chennutzungen beitragen kdnnen. Die Erfahrung
hat allerdings gezeigt, dass bei solch einer speziel-
len Nutzung vorallem kommunikative Arbeitsan-
satze (Vermittler) und finanzielle Férderungen sehr
erfolgreich sein kdnnen.

Regulative Instrumente

Baurecht: In Niederosterreich gilt fiir alle Formen
der Zwischennutzung das niederdsterreichische
Baurecht, sowie eventuell bestehende Bebauungs-
plane und Verordnungen. Leider gibt es zurzeit
noch keine Sonderregelungen fiir temporare Bau-
ten, so wie etwa in Deutschland das ,,Baurecht auf
Zeit”. Jede Zwischennutzung die einem Gebaude
gleicht bendtigt von der Gemeinde oder Stadt eine
Baubewilligung, womit viele Vorschriften, Werte
und Normen erfiillt werden missen. Eine Ausnah-
me wirden hier allerdings beispielsweise mobile
Projekte auf Anhdangern oder Wagen darstellen. Da
sie nicht kraftschlissig mit dem Boden verbunden
sind, stellen sie kein Bauwerk dar, und sind somit
aus dem Baurecht ausgenommen. Sollte der

4 vgl. Ohrem(2008). S. 13f
% vgl. Ohrem(2008). S. 17-21

Hanger jedoch Uber langere Zeit am selben Stell-
platz stehen oder méchte man seinen Hauptwohn-
sitz oder einen Firmensitz in diesem Gebaude
melden, kommt wiederum das Baurecht ins Spiel.

Vertrage und Vereinbarungen: Zwischen Vermieter
und Mieter wird im Falle von Zwischennutzung
oftmals ein Zwischennutzungsvertrag abgeschlos-
sen. Hierbei wird die Mietdauer, Miethdhe sowie
Nutzung, Haftplichtfrage und die Verpflichtungen
des Mieters festgelegt.

Finanzielle Férderungsmafnahmen: Dafiir kon-
nen vorallem Fordergelder der offentlichen

Hand geniitzt werden um Zwischennutzungen zu
etablieren. Man unterscheidet zwischen direkter
und indirekter Férderung. Bei der direkten Forde-
rung erhalt der Zwischennutzer finanzielle Unter-
stltzung, bei der indirekten Forderung wird mit
diesem Geld beispielsweise die Vermittlungsarbeit
bezahlt.

Vermittler: Die Aufgabe von Vermittlern ist es die
Kommunikation zwischen Nutzer, Eigentimer

und eventuell auch kommunaler Planungsebe-

ne zu ibernehmen. Im Idealfall tritt ein Verein

als Vermittler auf und bringt freie Flachen, Nut-
zungsinteressierte, und verschiedenste Akteure
zusammen. Desweiteren kdnnen vom Vermittler
folgende Aufgaben Gibernommen werden: Aufbau
eines Kataloges mit brachliegenden Grundstticken,
Aufbau eines Nachnutzungskatalogs, Aufbau einer
Interessentendatei, sowie Beratung von Nutzungs-
interessierten.

Da die Zwischennutzung ein grol3es Potenzial fiir
die nachhaltige Stadtentwicklung mit sich bringt
ware es wiinschenswert, dass die 6ffentliche Hand
ihre zur Verfigung stehenden Werkzeuge nitzt
und so die Zwischennutzung auch in Siedlungsge-
bieten anstrebt. *
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Relevanz fiir die vorliegende Arbeit
Mit Hilfe des Instrumentariums Zwischennutzung

kdnnten auch brachliegende Baugrundstiicke in
Einfamilienhaussiedlungen aktiviert werden.

Politik 1l

Planende
Behorde

Genehmigende
Behorde

Vermittler
Konsumenten

kommunale /
private

. Eigentiimer
Zwischen- &

nutzer

Akteure in der Einfamilienhaussiedlung:

Es sind (mit sehr wenigen Ausnahmen) private
Eigentlimer, welche ein brachliegendes Grund-
stlick oder ein Grundstlick mit Potenzial fir einen
weiteren Ausbau in den Siedlungen besitzen. Da
diese privaten Eigentlimer nicht den Anspruch be-
sitzen, mit ihren Grundstiicken Geld zu verdienen,
werden sie nicht aktiv nach einem Zwischennutzer
suchen.

Um nun in Einfamilienhausgebieten Zwischen-
nutzungen etablieren zu kdnnen, miisste in erster
Linie die Politik aktiv werden und dies fordern,
indem der Vermittlungsprozess von der offentli-
chen Hand organisiert wird. AuRBerdem ware es
unbedingt notwendig, dass die planende Behoérde
mit den Grundstilickseigentiimern gemeinsam

ein Leitbild fur die Siedlungsentwicklung erstellt.
Zusatzlich kdnnten fiir solche Gebiete noch die
Bebauungsvorschriften fiir temporare Bauten
erleichtert werden.

Als Zwischennutzer treten im Falle der Einfamili-
enhaussiedlung entweder private Personen auf,
oder es kommt zu der Bildung einer Art Genos-
senschaft, welche fiir mehrere Grundstiicke in der
Siedlung die Organisation und Abwicklung fiir eine

[1] Akteure der Zwischennutzung, eigene Darstellung
Quelle: Urban Catalyst-Studio. online.
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Zwischennutzung Gbernimmt. Dies hat bedeu-
tende Vorteile gegeniiber einer Organisation von
Einzelpersonen:

- durch das gemeinschaftliche Organisieren von
mehreren Grundstiicken werden sowohl Zeit, als
auch Kosten gespart.

- Die Genossenschaft besitzt ein fachliches Wissen,
Uber welches nur sehr wenige Einzelpersonen
verfligen. Somit ist das Auftreten gegeniiber von
Behorden, der Politik, aber auch Grundstiicksei-
gentimern wesentlich einfacher fiir Genossen-
schaften.

- Die Endnutzer sind im Organisationsprozess nicht
integriert. Die Genossenschaft vermietet schlus-
sendlich mit Hilfe eines befristeten Mietvertrags
an die Endnutzer. Es kann somit davon ausge-
gangen werden, dass die Nachfrage nach dieser
Wohnform grol8 sein wird, da kein personlicher
und finanzieller Aufwand der Nutzer notig ist.

- Die Genossenschaft hat die Moglichkeit flexible
Hauser nicht nur zu pachten, sondern zu kaufen.
Somit besteht nun die Moglichkeit fiir die Hauser
nach einer beendeten Zwischennutzung auf ein
anderes Grundstiick umzuziehen, um dort eben-
falls wieder fiir eine bestimmte Zeit Personen
einen Wohnraum zur Verfligung stellen zu kénnen.

Was passiert nach einer Zwischennutzung?

Nach einer Zwischennutzung ware es wiinschens-
wert, dass das Grundstiick weiterhin moglichst

gut ausgelastet wird. Oberstes Ziel ware es die
bisher temporare Bebauung durch eine fixe und
moglichst dichte, aber dennoch sozial vertragliche
Bebauung zu ersetzen.

Da es laut dem niederdsterreichischen Baurecht
jedoch nicht moglich ist, private Grundstiickseig-
gentiimer zu einer (dichten) Bebauung zu ver-
pflichten, missten hier Anreize seitens der Stadt
oder des Landes gesetzt werden.

Es gabe einerseits die Moglichkeit eine dichte
Bebauung durch einen finanziellen Zuschuss zu
fordern. Eine weitere Moglichkeit wiirde darin
bestehen, eine Abdanderung der Bebauungsbestim-
mungen anzubieten. Sollte ein privater Eigentliimer
sein Grundstick dicht bebauen wollen und die



Siedlungsstruktur dies zulassen, so kdnnte in
geeigneten Fallen eine hohere Bebauungsdichte
definiert werden, welche wiederum zur Wertstei-
gerung der Liegenschaften flihren wiirde.
AulRerdem wadre es in manchen Fallen auch
denkbar, dass die privaten Eigentlimer nach der
Zwischennutzungszeit durchaus bereit sind ihr
Grundstiick zu verkaufen. Dabei sollte dann das
Vorkaufsrecht bei den Genossenschaften liegen,
welche eine dichte, aber sozial gut vertragliche
Bebauung am Grundstiick sicherstellen missen.

(1

Brachfliche &
Grundstick mit
Potenzial zur NV

Eigentiimer

Zwischennutzer

[1] Ablaufdiagramm Zwischennutzung, Darstellung angepasst und
Uberarbeitet.
Quelle: Urban Upcycling. online.

Nutzungsidee

Behfrden

der Stadt 5t. Pélten

@ Vermittler

Moglichkeiten flr die Zeit nach der

Zwischennutzung:

- Riickfall zur Brache oder zum untergenitzten
Grundstiick

- NUtzung des Grundstiickes fur urspringlich
vorgesehene Nutzung (Bebauung mit einem
Einfamilienhaus)

- Verkauf des Grundstiicks an eine Genossen-
schaft, welche eine Bebauung mit einer
hoheren Dichte, aber guter sozialen
Vertraglichkeit sicherstellen muss

29






Untersuchungs-
gegenstand St. Polten



Anforderungen an die

Untersuchungsstadt

Um die zentrale Forschungsfrage untersuchen zu
kdnnen, bendtigt man eine Stadt, welche be-
stimmte Anforderungen erfullt.

Einerseits muss sich die Stadt in den letzten Jahren
demographisch verwandelt haben, andererseits
wird eine ansteigende Einwohnerzahl und Stadte-
wachstum gefordert, damit eine innere Nachver-
dichtung Sinn macht. Auch Merkmale wie Alterung
der Bevolkerung, Zuzug von auslandischen Bevol-
kerungsgruppen und einen Anstieg von Einperso-
nenhaushalte sollte die Stadt zudem aufweisen.
Das allerwichtigste Kriterium ist jedoch die Gro-

Re der Stadt und deren versiegelte Flachen mit
Einfamilienhdusern. Somit ist garantiert, dass in
der Stadt ein differenziertes Angebot an Einfamili-
enhaussiedlungen gegeben ist. Flr die Forschungs-
frage ist es wichtig, Siedlungen aus unterschied-
lichen Bauphasen untersuchen und beurteilen zu
kdnnen.

Die Stadt St. Polten erfillt séamtliche Kriterien. St.
Polten liegt im niederdsterreichischen Zentralraum
auf der Westachse zwischen Wien und Salzburg.
Die Stadt weist nicht zuletzt aufgrund ihrer guten
Lage und Verkehrsanbindung in den letzten Jahren
eine sehr dynamische Entwicklung auf und wachst
stetig. Die Bevolkerung stieg im Stadtgebiet vom
01.01.2009 bis zum 01.01.2019 um 6,9% an.

Mit derzeit rund 55.000 Einwohnern auf einer
Flache von 108 km? ist sichergestellt, dass es
genligend Siedlungsgebiete gibt, welche unter-
sucht werden kénnen. *¢ Zudem betrug der Anteil
an Wohngebauden mit einer Wohnung am Ge-
samtwohnungsbestand 71%, dies entspricht 7.548
Einfamilienhduser gegeniiber 3.096 Mehrfami-
lienhdusern. AuRerdem betrug die Zunahme an
Einfamilienhdusern von 2001 bis 2011 Gber 15%.
Die durchschnittliche HaushaltsgroRe im Jahr 2017
betrug 2,05 Personen. #

“evgl. ISEK (2016). S. 7
47 vgl. Statistik Austria (2018). Mikrozensus-Wohnungserhebung.
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grundsatzliche Infos zur Stadt St. Polten

Typologie der Stadt

Die Landeshauptstadt von Niederdsterreich befin-
det sich im Mostviertel, liegt am Fluss Traisen und
grenzt an das nordliche Alpenvorland.
VerkehrsmaRig ist es mit einem direkten Anschluss
an die Westbahn sowie an die Westautobahn (A1)
bestens angeschlossen.

St. Polten ist typologisch gesehen eine sehr inho-
mogene Stadt. Es existiert ein alter Stadtkern aus
der Romerzeit, welcher sich zwischen der West-
bahn und dem Schulring erstreckt. Dieses Zentrum
ist weitgehend verkehrsberuhigt.

Neben dem Zentrum existieren zahlreiche Sied-
lungen mit eigenen Charakter, Qualitdten und
Mangel:

So ist das Gebiet im Norden durch die Westbahn
weitgehend vom Zentrum abgeschnitten. Es finden
dort das Krankenhaus sowie zahlreiche Schulen
ihren Standort. Aulerdem gibt es viele unbebaute
Grundstucke.

Das Wohngebiet im Stiden ist nahezu vollstandig
verbaut und grenzt direkt an ein Betriebsgebiet.
Das Betriebsgebiet wird zurzeit erweitert, und
wird sich in Zukunft noch stark vergrofRern, was
Nutzungskonflikte im Ubergangsbereich zum
Wohngebiet ergeben wird.

In der Ndhe des Zentrums gibt es zahlreiche
Wohnsiedlungen (wie Kupferbrunnberg und
Eisberg), welche sehr homogen und locker bebaut
sind.

Nicht zuletzt gibt es einige isolierte Siedlungsge-
biete (wie Ratzersdorf, Ober- und Unterwagram).
Dies waren ehemalig eigensténdige Dorfer, welche
in den 1920er und 1970er Jahren eingemeindet
wurden. Ihre Eigenstandigkeit haben sie sich bis
heute erhalten und sind oft von einem hohen
Durchzugsverkehr belastet. *

Diese Siedlungsvielfalt bringt Vorteile und Nachtei-
le mit sich. Einerseits stehen in den letzten Jahren
vor allem die isolierten Siedlungsgebiete am Stadt-
rand unter Entwicklungsdruck. Diese Uberzeugen
mit ihrem dorflichen Charakter und ausreichend
verfligbaren Liegenschaften. Andererseits ist dafiir

8 vgl. ISEK (2016). S. 16
4 vgl. NOE.GV. Gemeindedaten. online
0vgl. ISEK (2016). S. 20-28

die Entwicklung in den zentrumsnahen Wohnsied-
lungen nahezu zum Stillstand gekommen.

Dies bringt die Konsequenz mit sich, dass sich

die Stadt St. P6lten in den vergangengen Jahren
immer mehr nach auen entwickelt, obwohl es
innerorts groRRes Entwicklungspotenzial geben
wiirde.

Bevolkerung und Wohnungsbedarf

Die Bevolkerungszahl von St. Pélten entwickelt
sich seit 2011 positiv. Im Jahre 2018 gab es 54.649
Einwohner, das entspricht einer Zunahme von ca.
5% gegeniiber dem Jahr 2011.%

Erwahnenswert ist jedoch, dass das Stadtzent-
rum einen leichten Riickgang der Bevolkerung zu
verzeichnen hat, wahrend vor allem Stadtteile mit
einem hohen Angebot an Baugriinden Zuwachse
aufweisen. Nicht zuletzt die 2001 von der Stadtge-
meinde gestartete Baurechtsaktion verhilft Jungfa-
milien zu leistbaren Baugriinden am Stadtrand.

Der Anteil an Bewohner aus dem Ausland liegt
derzeit bei 13,5 % und steigt gemaR dem inter-
nationalen Trend zur Urbanisierung stetig an. Mit
einem durchschnittlichen Alter 42,5 Jahren und
einem grof3en Anteil von 40-60 jahrigen Bewohner
ist fir die nachsten Jahre eine grofRe Nachfrage bei
altersgerechten Wohnformen zu erwarten. Auch
die momentane Entwicklung zu kleineren Haus-
halten ist in St. Polten gegeben: derzeit betragt die
durchschnittliche HaushaltsgrofRe 2,12 Personen
pro Haushalt und wird in Zukunft weiter sinken.

Die Bevolkerungsprognose bis 2050 zeigt weiterhin
einen leichten Bevolkerungsanstieg fiir die Stadt
St. Pélten. Auffallig ist jedoch, dass in erster Linie
die Altersklasse der Gber 65-Jdhrigen zunehmen
wird. 3°

Dies bedeutet flir den zukiinftigen Wohnstandort
St. Pélten, dass es vor allem eine Nachfrage bei
barrierefreien Wohnungen mit einer kleineren
Wohnnutzflache geben wird, welche dennoch ihre
Qualitaten beziiglich Freiraum und Privatsphare
erfiillen miissen.
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siedlungsstrukturelle
Rahmenbedingungen

Stadtmorphologische Analyse ' “"n {

Diverse Funde belegen, dass das Gebiet des . ‘ :/;;! “‘Wé
heutigen St. Poltens bereits in der Jungsteinzeit t &
besiedelt war. Wahrend der Romerzeit existierte w

die zivile Stadt ,,Aelium Cetium®, an der Stelle der
heutigen Altstadt, und war der Versorgungs- und
Verwaltungsmittelpunkt des Nordostens der romi- ’
schen Provinz Noricum.

Das 17. und 18. Jahrhundert stellte fir die Stadt Py
die nachste Bliitezeit dar. Viele prachtige Barock- 3 aé‘\_i,%,@;v
bauten entstanden in dieser Zeit unter den Kiinst- . it Y
lern Jakob Prandtauer und Joseph Munggenas,
aullerdem wurde die Stadt zu einem wichtigen . .
kirchlichen Zentrum. - N

Seitdem 18. Jahrhundert entwickelte sich St.
Polten zur Industriestadt. Dafiir ausschlagebend
war vor allem der Bau der Kaiserin-Elisabeth-Bahn | =
(heute: Westbahn). Zuerst siedelten sich zahlrei- ) W
che kleine Betriebe wie Hammerwerke, Papier-
miuhlen, Tuchmacher und Kattunmanufakturen an.
Das groRRe Wachstum der Stadt ab 1900 ist aller-
dings auf die Ansiedlung der GroRRbetriebe wie der
Glanzstoff-Fabrik AG und der Voith Werke zuriick-
zufiihren. Mit den Arbeitern dieser Fabriken stieg
die Bevolkerungszahl und damit der Wohnungsbe-
darf rasant an, weshalb nach dem ersten Weltkrieg
die ersten Orte rund um St. Polten eingemeindet
wurden, um dort neue Siedlungen entstehen zu
lassen.

Im ersten Weltkrieg wurden 39% der Hauser durch
Luftangriffe und Frontkampfe stark beschadigt. Ab
1948 begann man mit dem Wiederaufbau und seit
diesem Zeitpunkt an wachst St. Polten stetig wei-
ter. Mit zunehmenden Wohlstand der Bevolkerung
wuchsen vor allem die Einfamilienhaussiedlungen
am Stadtrand (ab 1960).

Im Jahr 1986 wurde St. Polten zur Landeshaupt-
stadt gewahlt, woraufhin einige Jahre spéater das
Regierungsviertel an der Traisen gebaut wurde. **
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1vgl. ISEK (2016). S. 17f Darstellung der Bebauung im Jahr 1870.
Quelle: Traisen.w? (2014)
Darstellung der Bebauung im Jahr 1980.
Quelle: Traisen.w? (2014)
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Flachenpotenziale fir die bauliche
Entwicklung in St. Polten

Analyse der Siedlungen aus den
unterschiedlichen Entstehungsjahren

Das historische Zentrum sowie die Kerne der ur-
spriinglichen Dorfer, welche spater eingemeindet
wurden, wurden grofSteils vor 1800 errichtet. Zwi-
schen 1800 und 1900 wurde die Stadt St. Pélten
nur sehr gering erweitert.

Aufgrund der Industrialisierung kam es ab 1900

zu einem grofRen Wachstum des Zentralsraumes.
Zu dieser Zeit entstanden die ersten ,,einfamilien-
hausartigen” Siedlungen als Arbeiterhauser fiir die
Fabriksarbeiter. Hier gab es zum einen die Siedlung
am Kupferbrunnberg, welche zur Glanzstoff-Fabrik
AG gehorte, zum anderen die Arbeitersiedlungen
der Voith Werke im Siiden der Stadt. Neben den
sehr einfach ausgefiihrten Arbeiterhdusern ent-
standen zu dieser Zeit auch zahlreiche Villen fir
die Angstellten dieser Werke.

Um 1935 begann man auch in St. Pélten aufgrund
der Wohnungsnot mit dem Bau von staatlich
geférderten Wohnsiedlungen - auch Stadtrand-
siedlungen genannt. Hier sind vor allem die
Hubert-Schnofl-Siedlung sowie die Dollfulsiedlung
bedeutend, da sie aufgrund ihrer GroRe insgesamt
ca. 500 Wohnungen (grof3teils in Siedlungshau-
sern) der Bevolkerung zur Verfligung stellten.

In den Jahren zwischen 1950 und 1970 entstand
der Uberwiegende Teil der heute existierenden
Wohnsiedlungen. Mit der Zunahme des Wohlstan-
des in der Bevolkerung wuchs auch die Dichte an
Einfamilienhdusern. Diese Siedlungen entstanden
vor allem am damaligen Stadtrand von St. Pélten.

Ab 1990 wurden fast keine neuen Siedlungsge-
biete mehr erschlossen (mit wenigen Ausnahmen
wie die Baurechtsgriinde in Ratzersdorf) und die
Bautdtigkeit zu dieser Zeit fand in erster Linie in
Bauliicken in den bereits vorhandenen Siedlungen
statt.

2 vgl. ISEK (2016). S. 18
>3 vgl. ISEK (2016). S. 59f
54 vgl. Gutmann, Pletzer, Schweizer (2003). S. 21ff
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Entwicklungskonzept

Die Stadt St. Polten verfiigt Giber einen Baulandbe-
stand mit der Widmung Bauland-Wohngebiet von
1.099,88 ha. Davon waren im Jahr 2015 bereits ca.
73% bebaut. 2

Obwohl noch ausreichend unbebautes Bauland
zur Verflgung steht, strebt die Stadt St. Polten fur
die weitere Siedlungsentwicklung eine Verdich-
tung der Stadt an, um den Flachenverbrauch und
die Versiegelung minimieren zu kdnnen. Dieses
Ziel soll in erster Linie mit der Nutzung zahlreicher
Siedlungsbrachen (wie das ehemlige Areal der
Glanzstoff-Fabrik AG oder das ehemalige Kopalka-
sernen Areal) erreicht werden. >3

Diese Vorhaben sind natdrlich zu begriiRen, den-
noch wird das groRe Potenzial der inneren Nach-
verdichtung der Einfamilienhaussiedlungen mit
sehr geringer Baudichte nicht beriicksichtigt.

Da ein GroRteil der Siedlungen ohnehin aus den
50er bis 80er Jahren stammt und ein Teil dieser
Bestandshaduser bereits erneuerungsbedirftig
sind, konnte hier ein groRes Potenzial vorhanden
sein.

Einerseits wiirde der Flachenverbrauch fir neue
Siedlungen minimiert werden, gleichzeitig profi-
tieren auch die alten bestehenden Siedlungen von
einer inneren Entwicklung: Modernisierung und
Weiterentwicklung der Siedlungen ist notwendig,
um die Infrastruktur und das Wohnumfeld aufwer-
ten zu kdnnen. >

Nicht zuletzt kann eine Stadt wie St. Pélten fir
die junge Generation nur interessant bleiben,
wenn das Zentrum gestarkt wird, grofSe zusam-
menhdngende Grlinrdume erhalten bleiben und
ein entsprechendes Wohnungsangebot am Markt
vorhanden ist.
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Siedlung mit Gberwiegend Hau-
sern aus den Entstehungsjahren
\ nach 1990

Siedlung mit Gberwiegend Hau-
sern aus den Entstehungsjahren
zwischen 1945 und 1990

Siedlung mit Gberwiegend Hau-
sern aus den Entstehungsjahren
vor 1945

Darstellungen der Bauzeiten der Siedlungen, eigene Darstellung
Quelle: Traisen.w?® (2014)
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Auswahl der Siedlungen fur die

Bebauungsstudien

Bauphasen und stiadtebauliche Leitbilder

Um die zentrale Forschungsfrage dieser Arbeit
untersuchen zu kénnen, gilt als wichtigste Voraus-
setzung, Einfamilienhaussiedlungen aus unter-
schiedlichen Entstehungsjahren auszuwahlen, um
herausfinden zu kdnnen, ob sich alle Siedlungen
gleichermaRen fiir eine innere Nachverdichtung
eignen.

Dazu stellt sich die Frage, ab wann der Bau von
Einfamilienhdusern im Stadtgebiet von St. Polten
begann. Bis Anfang 1900 gab es mit Ausnahmen
von den zentrumsnahen Stadtvillen des GroRbiir-
gertums keine einfamilienhausartige Bebauung.
Ab 1905 wurden erstmals mit dem Bau der Ar-
beitersiedlungen Einfamilienhduser fiir die Mit-
telschicht der Bevolkerung zugdnglich. Daraufhin
folgte ab 1930 die Phase der Stadtrandsiedlungen,
diese wurden, staatlich gefordert, fir die armliche
Bevolkerungsschicht errichtet. Nach dem zweiten
Weltkrieg folgten dann die Siedlungen des Wie-
deraufbaus und in den 1960er und 1970er Jahren
erreichte schlussendlich der Einfamilienhausbau in
St. Polten seinen Hohepunkt. In den darauffolgen-
den Jahren war die Siedlungsentwicklung fast zum
Stillstand gekommen, bis Anfang der 2000 Jahren
die erste Baurechtssiedlung in St. Pélten aufge-
schlossen wurde.

In jeder dieser einzelnen Bauphasen gab es stadte-
bauliche Leitbilder, welche gofRen Einfluss auf die
Grolle der Hauser und Grundstiicke hatten, aber
auch Raumprogramme und Bewohnergruppen
bestimmten. Die Hauser wurden jeweils unter be-
stimmten Zielsetzungen erbaut und unterlagen so
unterschiedlichen gesellschaftlichen, politischen
und 6konomischen Rahmenbedingungen. >°

Die Arbeitersiedlungen in St. Pélten

Mit der Industrialisierung der Stadt entwickelten
sich auch in St. Pélten ab 1905 Arbeitersiedlungen
im Zuge des Werkwohnungsbaus. Diese wurden in
den meisten Fallen von den groBen Unternehmen
selbst in der ndheren Umgebung ihres Fabrik-

%5 vgl. de Temple (2005). S. 47
¢ de Temple (2005). S. 48
7 vgl. de Temple (2005). S. 48-49

38

standortes erbaut. Vorrangiges Ziel des Werkwo-
hnungsbaus war es, die Arbeiter mit gekoppelten
Miet- und Arbeitsvertragen an das Unternehmen
zu binden. Das war auch der Grund, weshalb die
Hauser fiir die Arbeiter sehr aufwendig und hoch-
wertig erbaut wurden, denn es galt der Grundsatz:
»Ja attraktiver die Wohnungen gestaltet waren
und je starker die sozialen Bindungen zu den
Nachbarn waren, desto schwerer musste es fallen,
diese vertraute Umgebung zu verlassen®”, ¢

Die Wohnnutzflache in den eingescholRigen Ge-
bduden (Einzel-, Doppel- und Reihenhaduser) mit
ausgebautem Dach lag zwischen 40 und 80 m’. Ein
typischer Grundriss verfiigte im Erdgeschol} Giber
eine Wohnkiiche, Stube sowie einem Wirtschafts-
teil, unterm Dach befanden sich meist noch zwei
(unbeheizte) Zimmer. AuBerdem verfiligten die
Hauser Giber einen groBen Garten, der der Subsis-
tenzwirtschaft diente.

Aufgrund der kleinen Wohnflache und der gro-
Ren Familien, wobei oft zusatzlich noch Kost- und
Schlafgéanger aufgenommen wurden, wurde die
Freizeit im halboffentlichen StraBenraum vor dem
Haus verbracht. Dadurch entstanden in diesen
Siedlungen sehr enge soziale Kontakte zwischen
den Nachbarn. %’

Die Stadtrandsiedlungen in St. Pélten

Aufgrund der groRen Wohnunsnot in der Zwi-
schenkriegszeit und den darmlichen Verhaltnissen
in der Bevolkerung wurden um 1930 grol3e staat-
lich geférderte Wohnprojekte umgesetzt.

Ziel war es den Bewohnern nicht nur eine Woh-
nung zur Verfligung zu stellen, sondern gleichzeitig
auch eine Wirtschaftsstelle, damit eine Selbstver-
sorgung moglich war.

Aus diesem Grund enstanden in diesen Jahren
sehr kleine Wohnh&user (ca. 50 m2) mit einem
eigenen Wirtschaftsteil und dazu iberdimensio-
nierte Grundflachen (bis zu 1.000 m?).

Das typische Haus der Stadtrandsiedlung war ein
Doppelhaus unter einem gemeinsamen und aus-
baufahigen Satteldach. Um moglichst kosten-



glinstig bauen zu kénnen, wurde sehr einfach ge-
baut. Die Hauser verfligten dhnlich wie die Werk-
wohnungen im ErdgeschoR liber eine gemeinsame
Wohnkiiche sowie zuséatzlichen Zimmern. Auch
hier wurde aufgrund der sehr beengten Wohnver-
haltnisse das Familienleben oft auf die StraRRe ver-
lagert, wodurch wieder eine enge Gemeinschaft
unter der Bewohnern entstand.

Im Unterschied zu den Werkwohnungen war bei
den Stadtrandsiedlungen ein seperater Wirt-
schafts- und Stallanbau vorhanden, der das Uber-
leben der Familien sicherte. 8

Die ,Familienheime” entstanden ab 1950

Im Gegensatz zu den bisher errichteten Siedlungen
waren es nun Privatpersonen, welche ihre Eigen-
heime selbst errichteten, sie wurden allerdings
vom Staat mit Hilfe von Wohnbauférderungen
unterstiitzt. 1954 wurde das erste Wohnbauforde-
rungsgesetz in Osterreich beschlossen. Dieses wur-
de oftmals liberarbeitet und von der Zustandigkeit
des Bundes in die des Landes libertragen, aber
existiert in einer dhnlichen Form bis heute.

Der Boom des Einfamilienhauses in den 1960er
und 1970er Jahren ist allerdings nicht nur auf die
Wohnbauférderung zurlickzufiihren, sondern wur-
de von der Politik stark geférdert und die Ideologie
der Kernfamilie im Einfamilienhaus propagiert. >

Die Wohnnutzflache im ,Familienheim” stieg
rasant an. So wurden in den 1950er Jahren nur ein
Viertel der Hauser mit einer Wohnnutzflache von
mehr als 130 m? errichtet, in den 1990 er Jahren
waren es bereits rund die Hélfte aller Neubauten.®
Die Grundrisse veranderten sich dahingehend,
dass nun WCs und Bader in die Eigenheime ein-
gebaut wurden, jedoch wurde die Wohnkiiche
aufgeldst und Kochen und Wohnen getrennt. Der
Garten wurde nicht mehr zur Selbstversorgung
genltzt, sondern diente der Freizeit.

Baurechtsgriinde in St. Pélten

Seit dem Jahr 2011 wurden im Stadtgebiet von St.
Polten Giber 350 Baugrundstiicke als Baurechts-

8 vgl. de Temple (2005). S. 49-53
9 vgl. Ertl (2008). S. 4

% vgl. Amann (1998). S. 34

61 ygl. St. P6lten GV. online.

grinde zur Verfligung gestellt. Im Rahmen dieser
Forderungsaktion der Stadt werden in erster Linie
Jungfamilien geeignete stadteigene Grundstiicke
zur Verfligung gestellt. Es folgt ein Abschluss eines
Baurechtsvertrags (auf maximal 100 Jahre) sowie
das Recht auf eine Kaufoption. Diese Aktion findet
groBen Anklang und der Siedlungsbau mit Einfami-
lienhdusern mit steigender Wohnnutzflache wird
im groRen Rahmen fortgefiihrt. ¢

Auswahlverfahren fiir die Siedlungen

Folgende Kriterien waren ausschlaggebend fiir die
Auswahl:

- Verschiedene Entstehungsjahre: Wichtig ist, dass
den Siedlungen unterschiedliche stadtebauliche
Leitbilder zur Grunde liegen. So kdnnen unter-
schiedliche Typologien von Siedlungen untersucht
werden, denn moglicherweise eignen sich be-
stimmte Bauphasen besser fiir eine Innenverdich-
tung als andere.

- Geschlossenheit: Es sollte sich um eine eigen-
standige, nach auBen hin abgegrenzte Siedlung,
handeln.

- MindestgroRe: eine gewisse Gebaudeanzahl in
der Siedlung ist notig, um ein stadtebauliches Sze-
nario entwickeln zu kénnen.

Aufgrund dieser drei Kriterien ist die Auswahl in St.
P6lten nun schon sehr eingeschrankt. Als Arbeiter-
siedlungen standen somit nur die Siedlungen der
Glanzstoff-Fabrik AG am Kupferbrunnberg oder
die Voith-Werksiedlung zur Verfigung. Aufgrund
der besseren Datenlage entschied ich mich fir

die Siedlung am Kupferbrunnberg. Stadtrandsied-
lungen gab es ebenfalls nur zwei in St. Polten: Die
Hubert-Schnofl-Siedlung und die Teufelhofsied-
lung, nicht zuletzt aufgrund der typischen Aus-
flhrung und der GroRe fiel die Entscheidung auf
die erste. Einzig und allein bei den Siedlungen aus
den 1970er Jahren standen viele zur Auswahl. Hier
entschied ich mich fir die Siedlung am Eisberg,

da diese zu den beliebtesten Wohngegenden in

St. Polten zahlt. Die groRte Baurechtssiedlung mit
Uiber 140 Parzellen entstand in Ratzersdorf, wes-
halb auch diese Siedlung untersucht werden soll.
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Struktur und Aufbau der

Bebauungsstudien

Aufbau der einzelnen Bebauungsstudien

Die vorliegenden Bebauungsstudien befassen
sich im ersten Teil mit der vorhandenen Bebau-
ung. So gibt die morphologische Aufbereitung
der Siedlung Auskunft tber die Entstehung; die
Hausbiographie gibt einen Uberblick tiber die zur
Zeit bestehenden Hauser, deren Geschichte und
Bewohner.

In einem weiteren Teil wird jeweils der Bestand
auf der Ebene der Siedlung, des Blockes sowie der
einzelnen Grundstiicke erfasst und analysiert. Die
direkt anschlieRende Analyse zeigt bereits erste
Entwicklungsmoglichkeiten auf.

Im letzten Teil werden dann jeweils drei hinter-
einanderfolgende Bebauungsszenarien flr das
Siedlungsgebiet entwickelt.

Das erste Szenario soll eine Art ,,Probedurchlauf”
fr eine hohere Dichte im Viertel darstellen und
empfiehlt deshalb temporare Bebauungen auf
eine in Vorfeld festgelegte Zeit. Da die gliltige
Rechtslage bei temporaren Gebduden in Nieder-
Osterreich derzeit sehr unklar ist, empfiehlt sich
bereits zu diesem Zeitpunkt einen partizipativen
Planungsprozess ins Leben zu rufen. Aufgrund
dieser Voraussetzungen ist davon auszugehen,
dass eine innere Nachverdichtung auf eine hohere
Akzeptanz bei der vorhandenen Bevélkerung trifft
und diese auch eher bereit ist, ihre Griindstlicke
entweder fiir eine bestimmte Zeit zu verpachten
oder selbst zu nitzen.

Je nach GroéRe und Lage des Grundstiickes kdnnte
eine Verpachtung folgendermaRen aussehen:
Eine Privatperson pachtet sowohl das Grundstiick
(fur mindestens zehn Jahre) als auch das tempora-
re Eigenheim oder kauft dieses. Es gibt bereits
zahlreiche Anbieter am Markt (beispielsweise
McCube), welche dies zur Verfugung stellen. Nach
Ablauf der Zeit kann das temporare Eigenheim
entweder zurlickgegeben werden, mit seinem Be-
sitzer weiterziehen oder am auch am Grundstiick
verbleiben.
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Fiir groRere Grundstlicke ware eine Genossen-
schaft zu empfehlen, welche sich um die Organi-
sation kimmert und die temporaren Bebauungen
weitervermietet.

Im zweiten Szenario soll eine mogliche Ausbrei-
tung der hoheren Dichte aufgezeigt werden. Diese
Ausbreitung wdre in erster Linie auf Neubaugebie-
te, welche sehr oft direkt an vorhandene Sied-
lungen anschlielen, wiinschenswert. Hier ist vor
allem die Politik gefragt, dichtere und innovativere
Siedlungsformen fiir die Zukunft zu finden.

Eine hohere Dichte im Bestand kann durch den
moglichen Ausbau oder Zubau von vorhandenen
Siedlungshausern erreicht werden.

Das dritte Szenario soll ein Verfestigen der neuen
Strukturen aufzeigen. Zielfliihrend ware es, die
temporaren Bebauungen (welche im vorliegenden
Beispiel nur eingeschoRig sind) durch noch dichte-
re Bebauungen zu ersetzen. Dies ware allerdings
nur moglich, wenn sich die Bewohner mit einer
dichteren Stadt identifzieren kdnnen. Denn um
solch einen Schritt umsetzen zu kdnnen, bedarf
es in den meisten Fallen einer Abanderung der
Bauordnung. Diese wiederum wird nur akzeptiert
werden, wenn der partizipative Planungsprozess
bis zu diesem Zeitpunkt fur die Eigentlimer durch-
wegs positiv verlaufen ist.

Das zeitliche Intervall zwischen diesen einzelnen
Entwicklungsschritten in den vorliegenden Studien
kann nicht abgeschatzt werden. Sollte solch eine
Studie in der Realitdt umgesetzt werden, so wiirde
die Entwicklung stark von der Akzeptanz und Ak-
tivitat der Eigentimer der Grundstiicke abhangig
sein.
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Szenario 001 Szenario 002 Szenario 003 ZEIT
festsetzen ausbreiten verfestigen

tempordre Bebauung fixe Bebauung temporare wird durch fixe
,Probedurchlauf” Neubau oder Ausbau Bebauung ersetzt [1]

Szenario 001

Die innere Nachverdichtung beginnt in den vorlie-
genden Bebauungsstudien mit einem Festsetzen
von temporaren Bebauungen auf eine bestimmte
festgelegte Zeit. Dies ist als ,,Probedurchlauf” fur
eine hohere Dichte im Viertel anzusehen und wird
auch als ,,Ziwschennutzung” bezeichnet.

Szenario 002

Im nachsten Schritt ware es wiinschenswert, wenn
sich auch die unmittelbare Umgebung der hohe-
ren Dichte in der Siedlung anpasst. Eine dichtere
Bebauung ware sowohl in Neubaugebieten (durch
innovative Siedlungsformen) als auch bei beste-
henden Hausern (durch Aufstockung, An- und
Zubau) erstrebenswert.

Szenario 003

In einem letzten Schritt ware es nun moglich, die
vorhandenen temporaren Bebauungen aus dem
Szenario 001 durch eine fixe, noch dichtere Bebau-
ung zu ersetzen. Die temporadren Hauser konnten
an einen anderen Ort, wiederum fir eine innere
Nachverdichtung, eingesetzt werden.

[1] Zeitleiste der Szenarienbildung

[2] Schemadarstellung Szenario 001 - festsetzen

[3] Schemadarstellung Szenario 002 - ausbreiten
[4] Schemadarstellung Szenario 003 - verfestigen
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4.2 Arbeitersiedlung am Kupferbrunnberg

... von der offenen Bebauung zum Blockrand
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Viel kleiner ausgefiihrt als die urspriing-
liche Planung es vorgesehen hatte, stand
die Arbeitersiedlung am Kupferbrunnberg
Uber Jahre hinweg alleine in der griinen
Wiese. Die Hauser dienten urspriinglich
den Arbeitern und deren Familien der
Glanzstofffabrik als Unterkunft.

Der abgelegene Standort der Arbei-
tersiedlung auf der griinen Wiese war
weder flir Gewerbe noch fiir Wohnbau
interessant, da es noch geniigend leere
Grundstiicke in Zentrumsnahe gab.

Nur der ,,neue Friedhof” wurde Anfang
1900 im Westen des Kupferbrunnberges
angesiedelt.

Mit der Elektrifizierung der Westbahn-
strecke im Jahr 1952 wurden in den
darauffolgenden Jahren die Grundstiicke
im nordlichen Bereich der Bahntrasse
nicht nur fir das Gewerbe, sondern auch
fir das Wohnen interessant. Sie verfiig-
ten Uber eine besonders gute Anbindung
zum Bahnhof sowie in das Stadtzentrum,
weshalb es zum Bau von Mehrfamilien-
und Reihenhduser kam.

Mit dem Einsetzen des Baubooms wur-
den ab 1970 hier zahlreiche freistehende
Hauser von der gehobenen Mittelschicht
der Bevolkerung realisiert, wobei beson-
ders die hohe Dichte an Bungalows zu
erwdhnen ist.

In den letzten Jahren stiegen die Grund-
stlickspreise in diesem Viertel enorm,

da sich die Baulandreserven dem Ende
zu neigen. Nicht zuletzt aufgrund der
erhohten Lage Uber der Stadt entstehen
hier sehr groRe (villendhnliche) private
Bauvorhaben.

Es sind in der ganzen Siedlung aktuell nur
drei verdichtete Wohnbauten zu finden.
Fir den Norden des Kupferbrunnberges
ist zurzeit ein Reihenhaus- sowie ein
Wohnhausprojekt geplant, welches aller-
dings groRen Widerstand bei der Bevol-
kerung hervorruft.

Die derzeit noch unbebaute nordliche
Spitze soll in naher Zukunft umgewidmet
und wieder fir Einfamilienhauser parzel-
liert werden. Eine Griinflache wird den
Abschluss der Siedlung bilden und trennt
das Wohngebiet von den landwirtschaft-
lichen Flachen.

Morphologie

Stadtplan von St.
P6lten 2018: Das Bear-
beitungsgebiet liegt im

Nordwesten der Stadt
Quelle: St. P6lten GV
(2018).

Plan von 1930:
Darstellung der stadte-
baulichen Situation im

Jahr 1930.

Quelle: Stadtarchiv St.
Polten: Stadtplan aus
dem Jahr 1930

Plan von 1960:
Darstellung der stadte-
baulichen Situation im

Jahr 1960.
Quelle: Traisen.w? (2014)

Plan von 1980:
Darstellung der stadte-
baulichen Situation im

Jahr 1980.
Quelle: Traisen.w? (2014)

Plan von 2018:
Darstellung der stadte-
baulichen Situation im

Jahr 2018.
Quelle: St. P6lten GV
(2018).
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Hausbiographie

[1] Bewohnerstimmen:
allgemeine Aussagen
Uiber das derzeitige Leben
in der Siedlung

46

barrierfrei. Wir wiirden gerne auch noch
eine kleine Einliegerwohnung an unseren

um eventuell spater einmal eine Pflegerin
unterbringen zu kénnen oder auch als

heute iﬂ
1970 i“ “

7
7

Erbe

Neubau

Hauser der Siedlungserweiterung ab
1960:

Bei den Bewohnern aullerhalb der
Arbeiterhduser handelt es sich Gberwie-
gend um wohlhabende Personen. Die
Grundstiicke als auch die Hauser sind
durchwegs iberdurchschnittlich groR.
Zurzeit ist das Bewohneralter in den Hau-
sern relativ hoch, da noch viel Hauser in
der 1. Generation bewohnt werden. Ein
Bewohnerwechsel - und somit wohl auch
haufige Renovierungen stehen in vielen
Fallen unmittelbar bevor.

Wir sind derzeit am
Sanieren unserer Hauses und
gestalten es dabei auch gleich

bestehenden Bungalow dazubauen,

Wohnung fiir unseren Enkel.

Arbeitersiedlung verbracht. Die Hauser
haben zwar eine sehr kleine Nutzflache, aber
friher haben bis zu sechs Personen in diesem Haus
gewohnt. Ausbaumaglichkeiten gab es in diese Haus
nie. Heute im Alter bin ich froh, nur so ein kleines

Haus zu besitzen - es hat auch seine Vorteile: niedrige
Unterhaltskosten, niedriger Pflegeaufwand. Obwohl i

den letzten Jahren in die Siedlung immer mehr
wohlhabendere Menschen gezogen sind,

@ heute “

Verkauf
@ 1985 “ Erbe Kind
@j 1945 “ “ Erbe Kind
@ 1905 “ ”” Neubau

Hauser der Arbeitersiedlung:

Bewohnerwechsel in den Arbeitersied-
lung gab es aufgrund des Alters der
Siedlung schon einige. Frilher wohnten
des Ofteren noch mehrere Generationen
unter einem Dach, dies ist jedoch heute
auf Grund der geringen Wohnnutzflache
nicht mehr vorstellbar. Die Hauser wur-
den haufig verkauft und die Bewohner
sind heute in erster Linie junge allein-
stehende und kinderlose oder altere
Personen.

Ich habe mein ganzes
Leben in einem Haus in der

fahl ich mich hier wohl: Die
Durchmischung der Bewohner

Wunsch: auf
einem so zentrumsnahen
Grundstiick auch Arbeiten und nicht
nur Wohnen zu dirfen. Das Grundstick
grenzt an eine stark befahrene StraRe
sowie direkt an das Betriebsgebiet.
Ein Aufenthalt im UbergroRem Garten
ist ohnehin keine Erholung. Eine
kleine Werkstatt mit Verkaufslokal

ware hierflir mein Traum.

M

[1]



(1]

Fotos

[1] historisches Bild der
Kupferbrunnsiedlung aus
den Entstehungsjahren.
Quelle: Stadtarchiv

St. Polten

[2] historisches Bild der
Kupferbrunnsiedlung.
Quelle: Stadtarchiv

St. Polten

[3] Die Siedlung am Kup-
ferbrunnberg 2019

[4] Die Siedlung am Kup-
ferbrunnberg 2019
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Siedlung - Bestand

[1] Bestand:

+ unmittelbare Nahe zum
Stadtzentrum und zum
Bahnhof

+ zentrumsnahe, aber
dennoch erhdhte und
ruhige Lage

+ wenig Verkehrsaufkom-

men im Nordosten der
Siedlung

+ Infrastruktur fur den
taglichen Bedarf in der
Ndhe vorhanden

- Larmbeldstigung
aufgrund des hohen
Verkehrsaufkommens
auf der Landesstralle im
Sudwesten

- unmittelbare Nahe zu
den Gleisen der West-
bahn (Larm)

- wenig offentlicher
Grinraum
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Infrastruktur (GréRe nach Einzugsbereich)

Grundstiick mit viel NV Potenzial
(freistehend, 1-geschoRig)

rrrrr
++++++

bestehende Griinflachen

HauptverkehrsstraRRe fiir

Uberértl. Individualverkehr Grundstiick mit NV Potenzial

(freistehend, 2-geschoRig)
HauptverkehrsstraRRe fir

ortlichen Individualverkehr Grundstiick mit geringem NV
. Potenzial (Reihen-, Doppelhaus)
Offentlicher Verkehr

Grundstiick ohne NV Potenzial
FuRgdngerrouten / Radrouten (verdichteter Wohnbau)

Larmbelastigung durch Verkehr Sonstige Gebdude



asAjeuy - mcs_bw_m

X

X

X

X
x>

X

x

X

X

X

X

X

X

X

X

X

N Qm:_msccso\s opuasivls .
x X X

x v

X

X

X

g~

I

TR U SR C W L @ s L .
nwne..n..@renm.mnwonnm.m
209 5322380830558 %

: 4 |4
EpePErIReLspES 250
- ST 38SEYLS522585

c =5 — & = -5 ©
.e — . (7] el o o
258 83558>52L8 2820
L a8 S og v Vv un O = 3
ﬂan..m.m.unRhwterH.menw
8 25358328536
<9 T>wl 3L wo Q9 n
=T ¢ c = 5 0 E ¥P=23cxoa
o= £ 33583830897
4 = 2 o232 =
§53°EgEs V8T
) Y5 T R

0,

V7

Yol|uIayasiyemun Jyas

ERA:L:lo]

49



B|0Ck - Bestand

[1] urspriingliche Planung
der Arbeitersiedlung: in
der Mitte des Blockes
wird ein langlicher
gemeinschaftlicher
Garten platziert - dieser
dient rein zur Erholung.
So konnen die Eigengar-
ten vollstandig fir den
Gemiise- und Obstanbau
genitzt werden.

[2] Die Erweiterung der
Arbeitersiedlung in den
1970er Jahren mit ,Stan-
dard Parzellierung“ und
groRteils Bungalowhau-
sern.

©2ygl. Architektur-NOE.at
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Die Arbeitersiedlung am Kupferbrunn-
berg ist aufgrund des gestiegenen Wohn-
raumbedarfes mit dem Bau ,,der ersten
Osterreichischen Glanzstofffabrik” 1905

- 1908 entstanden. Wahrend in direkter
Umgebung der Glanzstofffabrik Ange-
stellte mit hoheren Positionen in Villen
und Beamtenhdausern ihre Unterkunft
fanden, wurden die Arbeiterhduser fur
die Stammbelegschaft abseits am Kupfer-
brunnberg angesiedelt.

Die Siedlung entstand in den Jahren
1914 - 1925 in zwei Bauphasen, da der
Bau durch den ersten Weltkrieg unter-
brochen werden musste. Urspriinglich
geplant wurde von der Firma Prokop,
Lutz und Wallner eine groRflachige
Siedlung mit Ein-, Zwei-, Drei- und Vier-
familienhdusern. Zur Ausfihrung kamen
allerdings hauptsachlich die Zwei- und
Vierfamilienhauser, ausgefiihrt als Dop-
pel- oder Reihenhduser mit gespiegelten
Grundrissen.

Ziel laut Erlduterungsbericht war die
,Erzielung eines gefalligen Aussehens”
und eine ,Vermeidung des Eindrucks der
Eintonigkeit”.

Der Bauplatz am Kupferbrunnberg war in
den Entstehungsjahren bei der Bevolke-
rung als ,,Prater” (Pratum = lat. fiir Wiese
oder Weide) bekannt, und so mussten

die ErschlieBungsstralRen fir die Siedlung
erst neu angelegt werden.

Die zweite Bauetappe folgte ab 1923
nach den Planen von Landthaler und
Frauenhammer. Die Anordnung der Rau-
me und die Wohnflache blieben zu der
ersten Phase unverandert, lediglich das
Erscheinungsbild wurde (iberarbeitet. So
sind diese Hauser unter einem einheitli-
chen Satteldach zusammengefasst. &
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Das Grundprinzip der Arbeitersiedlung
mit dem gemeinschaftlichen Innenhof
hat auch Potenzial, im Neubau ange-
wendet zu werden. Es ist extrem platz-
sparend im Gegensatz zur klassischen
Parzellierung. Der Garten kann auf ein
Minimum (Platz fiir Terrasse) reduziert
werden, der Aufenthaltsbereich wird
ohnehin durch den direkt angrenzenden
Gemeinschaftsgarten erweitert. Vor-
aussetzung dafir ist allerdings, dass der
Gemeinschaftsgarten gut geplant und als
Ruhezone konzipiert wird; Kinderspiel-
platz und ein moglicher Quartiersplatz
sind auBerhalb anzuordnen.

Rund um den gemeinschaftlichen Wohn-
hof kdnnen sich nun Wohn- und Arbeits-
gebaude in unterschiedlichster Form
anordnen. Das Grundprinzip ist sehr
flexibel und so kann man ohne Probleme
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser
sowie Mehrfamilienhduser und Biros
rund um den Innhof platzieren.

Mit einem MindestausmaR von 100 x

60 m gliedert sich das Prinzip auch gut in
bestehende Siedlungen ein; es ist nicht
zwingend erforderlich, eine komplett
neue Siedlung zu konzipieren.

Die Bebauungsdichte in solch einem
Block ist relativ hoch, weshalb im Nach-
hinein eine Verdichtung schwer bis gar
nicht mehr moglich ist.

EFH ... Einfamilienhaus
DH ... Doppelhaus
RH ... Reihenhaus
MFH ... Mehrfamilienhaus
GW ... Gewerbe (Blro oder Gewerbe ohne Larm- und Geruchsbelastigung)
100,00
RH EFH 2
I +
o
s 3
= 3
T
[T -+
S
Gewerbe H EFH 5

Block - Analyse

Neuinterpretation
Arbeitersiedlung: Anord-
nung um einen gemein-
schaftlichen begriinten
Innenhof als Vorbild

Platzersparnis ge-
genuber einer Ublichen
Parzellierung
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Bebauung - Bestand

Bestehende Arbei-
terhduser - nebenbei
typische Bungalows aus
den 1970er

Grundrissschema
Arbeiterhduser

% vgl. de Temple (2005).

S.49-53

52

-

===

VARN

Arbeitersiedlung

Bebauung ab 1960
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Arbeitersiedlung Grundriss EG

Die Arbeitersiedlung entsprach dem Ide-
al dieser Zeit: Mehrfach- und Reihenhdu-
ser in klaren, durchgriinten Siedlungs-
bildern. Die Prioritat liegt auf gesunden
und angenehmen Wohnverhaltnissen flr
die Arbeiter. Dies kommt auch durch den
Einbau von zwei groRziigigen Fenstern
pro Zimmer zum Ausdruck.

Aber auch die Konzeption der Gesamt-
anlage ist wichtig: zusammenhangende
Siedlungsbilder mit durchdacht ange-
legten StraRen- und Platzmustern. Die
Wohneinheiten umfassten im Erdge-
schoR den Vorraum und das Stiegenhaus,
die Kiiche und ein Zimmer, im Ober-
geschoR ein Mansardenzimmer sowie
einen Dachboden. Eine Wohneinheit
fasste rund 70 m? mit entsprechender
Gartenflache zur Selbstversorgung.

Die Reihenhausanlage wurde als Gesamt-
anlage geplant, und aufgrund der ohne-
hin bestehenden hohen Dichte ware es
falsch, hier nachzuverdichten und das
urspriingliche Siedlungsbild zu zerstoren.

Grundriss OG

Obwohl die Grundrisse auf den ersten
Blick den heutigen Bediirfnissen einer
Familie nicht mehr entsprechen, so ist
die Nachfrage doch besonders groR: Eine
Wohnung mit 60 m? und vier Zimmern
bietet zwar offensichtlich nicht genug
Platz fur eine Familie mit zwei Kindern,
aber ist ideal flr alleinestehende Perso-
nen oder kinderlose Familien.

Die Reihenhausanlage sollte als Vorbild
fiir eine Neuplanung dienen und die
groRe Nachfrage nach den kleinen Woh-
nungen sollte zum Nachdenken anregen:
Auch kinderlose und alleinstehende Per-
sonen fordern Wohnungen mit Einfami-
lienhausqualitdten. Zurzeit gibt es kaum
Angebote am Markt, welche die Vorziige
des Hauses kombiniert mit einer kleinen
Wohnnutzfliche (< 80 m2) aufweisen.
Deshalb greifen viele Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte zum ,klassischen” Einfami-
lien-, Doppel- oder Reihenhaus mit Gber
100 m2,



Arbeitersiedlung Bebauung ab 1960 [1]

bestehender Bungalow

bestehender Bungalow

J

Im Gegensatz zur Arbeitersiedlung be-
steht bei dem Rest der Siedlung grolRes
Nachverdichtungspotenzial. Nahelie-
gend wadre als erstes eine Aufstockung
der Gebdude. In einem nachsten Schritt
konnte die offene Bebauung zu einer
geschlossenen umgeformt und gewerb-
liche Nutzungen auch in der Wohnzone
zugelassen werden.

Solche eine Anpassung von Bebauungs-

regeln bringt natirlich viele Schwierigkei-

ten mit sich, da davon alle Grundeigen-
tiimer im Block betroffen sind. Doch gibt
es durchaus Moglichkeiten mit Hilfe von
Bebauungsplinen, solche Anderungen
durchzubringen.

(2]

Der Aufwand ist es mit Sicherheit auch
Wert, da in vielen Fallen Bauvorschriften
wie Grenzabstdnde, Bebauungshohen
und -dichten eine sinnvolle Weiterent-
wicklung der Stadt verhindern.

Der Mehrwert solch einer inneren Nach-
verdichtung darf nicht nur auf den Block
gesehen werden, sondern muss im stad-
tischen Gefligte betrachtet werden. Die
Siedlung hatte einst eine periphere Lage
und wurde nun durch das Wachstum der
Stadt eingeholt. Soll sich nun die Innen-
stadt selbst weiterentwickeln, so missen
diese Einfamilienhaussiedlungen einen
Transformationsprozess unterlaufen, um

in Zukunft mehr bieten zu kbnnen als nur

eine reine Schlafstadt.

Bebauung - Analyse

[1] Den Arbeiterhduser
als Vorbild wére es auch
moglich, die bestehen-
den Bungalows in eine
geschlossene Bebauung
zu transfomieren

[2] Zwischen den beste-
henden Hausern kénnte
eine weitere Einheit flr
Wohnen, Gewerbe oder

Biiro eingefuigt werden

[3] 3D Darstellung des
Blockes mit Aufstockung
und Erweiterung
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Potenziale

[1] Potenzial fur
Zwischennutzung

[2] Flachenpotenzial fur
Siedlungserweiterung

[3] Potenzial fiir innere
Verdichtung

54

Flachenpotenzial fiir Zwischennutzung:

Im Osten der Siedlung sind einige ,ville-
nahnliche” Einfamilienhduser angesiedelt,
sodass hier kaum eine reale Chance auf
eine Nachverdichtung besteht. Jedoch
nimmt in den letzten Jahren aufgrund des
hohen Verkehrsaufkommen die Wohn-
qualitdt im Slidwesten des Viertels immer
mehr ab. Im Siden - direkt neben der
stark befahrenen LandesstralRe - haben
sich bereits einige Gewerbe angesiedelt,
sodass eine Ausbreitung von Gewerbe
(welches die Wohnqualitat nicht beein-
trachtigt) durchaus wiinschenswert fiir das
Gebiet wére. Hier ware der ideale Platz,
um mit Hilfe von temporéaren Einheiten die
Durchmischung von Gewerbe und Wohnen
auszuprobieren.

Flachenpotenzial fiir Siedlungser-
weiterung:

Die hier markierte Flache ist bereits von
der Stadt St. Polten als ,Wohnbau-
landerweiterung” definiert und wir in kir-
zester Zeit parzelliert werden.

Anstatt nun mit der klassischen Parzel-
lierung von Einfamilienhaussiedlung hier
fortzufahren, ware es wiinschenswert,
eine dichtere Wohnform zu finden. Nach
dem Vorbild der Arbeitersiedlung kénnte
hier eine dichtere Bebauung mit Reihen-
und Mehrfamilienhdusern umgesetzt
werden.

Potenzial fiir innere Verdichtung:

Nach einer positiv verlaufenen Zwischen-
nutzungsphase fir die bestehende Sied-
lung ware es nun sinnvoll, diese Teile der
Siedlung dauerhaft dichter zu bebauen.
Eine mogliche Transformation fiir die mar-
kierten Blocke in eine Blockrandbebauung
ware durchaus denkbar. Dazu missten
jedoch einfache und klare Regeln fiir die
Bebauung definiert werden.
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Entwicklungsschritte

W) P

[1] Modell ,Festsetzen
von tempordren Wohn-
hdusern”

[2] Modell ,Ausbreitung”
- Siedlungserweiterung
mit der Arbeitersiedlung
als Vorbild

[3] Modell der inneren

Nachverdichtung: ,Verfes-
tigen der Struktur”
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Szenario 01 festsetzen

[1] mogliche Situierung
der temporéren Eigen-
heime und Gewerbe-
und Burobauten in der
Siedlung

[2] Bebauungsregeln:
maogliche Situierung der
tempordren Erweiterung
am Grundstiick und deren
maximal AusmaRe

56

Bebauungsregeln fiir die tempordren Bauten:
Zurzeit darf nur ein seitlicher Bauwich (Breite =
mind. 3m) bebaut werden. Um die geschlossene
Bebauung im Viertel zu integrieren, besteht die
Moglichkeit, den zweiten Bauwich fiir eine tem-
porare Bebauung freizugeben. Dazu misste Gber
die maximal zuldssige Lange von 12 m eine Bran-
schutzmauer errichtet werden. Nachbarrechte
werden mit einer maximalen Hohe der Bebauung
von 3m keine verletzt und die Belichtung der Nach-
barhauser wird nicht eingeschrankt.
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Szenario 01 festsetzen
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und Abstellraum
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Szenario 02 ausbreiten

[1] Bebauungsvorschlag
fr die Wohnraumerwei-
terung im Norden

[2] Bebauungstypen,

welche um einen gemein-

samen Innenhof situiert
werden kénnen. Der
Bauwich ist wie bei der
offenen Bebauung einzu-

halten: Gebdudehdhe / 2,

jedoch mind. 3 m
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Mehrfamilienhaus

=

Einfamilienhaus Doppel- oder Reihenhaus

$3,0
6,0 }O,o

140 200 s 34,0

3,0 3,0 ! 3,0 3,0 3,0

> = g v < < [2]
Bebauungsvorschlag:

Anordnung von verschiedenen Bebauungstypen um einen gemeinsamen Innenhof.
Die BlockgroRe ist flexibel (Ideal: 60 x 100 m)
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Szenario 02 ausbreiten
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4 90,00 m? 40,00 m? 75,00 m? schiedlichen Bebauungs-
typen
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SZE na riO 03 verfestigen

[1] mogliche Transfor-
mation zur Blockrandbe-
bauung

[2] Bebauungsregeln von

der offenen zur geschlos-

senen Bebauung
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Bebauungsregeln von der offenen zur

geschlossenen Bebauung:

Entlang der StraRe wird weiterhin ein vorderer

Bauwich von 3m eingehalten.

Es wird eine 12 m breite Zone definiert, in wel-

cher der Grenzbau erlaubt ist, dabei sind aber

Brandmauern vorzusehen.

Die Hohe ist vorerst mit 3m an der Grundstiicks-

grenze beschrankt, mit Einverstandnis des Nach-

bars darf jedoch auch die volle erlaubte Gebau-
I dehdhe ausgenutzt werden.



Grundstiicksteilung:

Um den vorhandenen Platz
zwischen den Bestandsgebau-
den gut niitzen zu kdnnen,
empfiehlt sich eine neue Grund-
sticksteilung durchzufiihren.

Es gibt die Moglichkeiten aus
urspriinglich zwei Grundstiicken
eines oder drei Grundstiicke zu
machen.

Szenario 03 erfestigen

Grundrisse der
Bebauung zwischen den
Bestandsgebauden

Vorschlag zur
Grundstucksteilung
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4.3 Stadtrandsiedlung Hubert-Schnof

... die Nachverdichtung im Hintergarten
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Die Stadtrandsiedlung wurde im
Nordosten von St. Polten von 1933 bis
1942 in mehreren Bauabschnitten auf
der griinen Wiese erbaut. Zu dieser
Zeit war das Gebiet Ostlich der Traisen
nicht erschlossen, mit Ausnahmen ei-
niger Gewerbebauten am Muhlbach.

Bauherr war die , Allgemeine gemein-
niitzige Wohnungsgenossenschaft in
St. Polten” und die Siedlung wurde
von dem Architekt Rudolf Wondracek
geplant.

Urspriinglich sollten in der rasterfor-
mig angelegten Siedlung ca. 300 Woh-
nungen, 10 Volkswohnh&user und 60
Volkswohnungen enstehen. Durch
den Krieg konnte dieses Projekt aller-
dings nicht mehr zur Ganze umgesetzt
werden und so wurden insgesamt
nur rund 250 Wohnungen geschaffen.
Insgesamt galt sie dennoch zu dieser
Zeit als die grofRte Stadtrandsiedlung
auBerhalb von Wien. Die meisten
Wohnungen finden in einem sehr
schlichten Haustyp von eingeschofi-
gen Einzel- und Doppelwohnhédusern
platz. Auch erwdahnenswert ist noch
das Gemeinschaftshaus sowie ein
Kindergarten, welcher direkt am ,,Hu-
bert-Schnofl-Platz”, vormals , Kanzler-
platz” platziert ist.

Das Siedlungsbild dominieren die
traufstandigen Doppelhduser, dessen
Grundriss gespiegelt ist. Diese wur-
den mit einem breiten, weit herun-
tergezogenen Satteldach ausgefiihrt.
Gartenseitig wurden kleine Stallan-
bauten realisiert. Da die Grundstlicke
zur Selbstversorgung in der Zwischen-
kriegszeit ausreichen sollten, sind die
Grundsticksparzellen GbermaRig lang
(ca 65m) und sehr grof (Uber 1000
m2).

Die Siedlung wurde (ber die Jahre
hinweg stark verdandert, zahlreiche
Zu- und Anbauten an die Genossen-
schaftshauser wurden realisiert. Je-
doch wurde nur in einigen Féllen der
Garten miteinbezogen und bebaut.

Morphologie

Stadtplan von St.

P6lten 2018: Das Bearbei-
tungsgebiet liegt im Nor-

dosten der Stadt. Quelle:

St. P6lten GV (2018).

Plan von 1930:
Darstellung der stadte-
baulichen Situation im

Jahr 1930.
Quelle: Traisen.w? (2014)

Plan von 1960:
Darstellung der stadte-
baulichen Situation im

Jahr 1960.
Quelle: Traisen.w? (2014)

Plan von 1980: Dar-
stellung der stadtebau-
lichen Situation im Jahr

1980.
Quelle: Traisen.w? (2014)

Plan von 2018:
Darstellung der stadte-
baulichen Situation im

Jahr 2018.
Quelle: St. P6lten GV
(2018).

% vgl. Wieninger (2002)
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i Verkauf @

@ heute “ 3. Bewohnerwechsel heute Neubau
Erbe

() @ 2005 “ “ 2. Bewohnerwechsel

_S_
Erbe

9 @ 1975 “ ” 1. Bewohnerwechsel

(o]0]

Q9

'9’ @ 1935 n ’! Neubau

>

(40}

r Hauser der Arbeitersiedlung: Neubauten in der Arbeitersiedlung:
Die Hauser sind mehrheitlich in einem Einige wenige ,,Neubauten im Hinter-
guten baulichen Zustand, allerdings sehr garten” wurden in den letzten Jahren
oft nicht modernisiert. Die Bewohner realisiert. In den meisten Fallen sind dies
sind vorwiegend aus der Mittelschicht allerdings die Kinder oder Verwandte der
mit gutem handwerklichen Geschick. Grundstiickseigentliimer. Dies ist auf-
Es sind vorwiegend altere Bewohner, da grund des Eindringens in die Privatspha-
die Wohnflachen fir heutige Familien zu re (gemeinsame Grundstiickszufahrt,
klein sind. Fir die junge Generation sind gemeinsamer Garten) auch nicht weiter
diese Hauser zurzeit nicht interessant, verwunderlich.
weshalb auch viele Hauser zum Verkauf
stehen, da die Erben nicht hier woh-
nen wollen. In diesen Fallen wird oft an
finanzschwachere Familien verkauft, da
der Verkaufspreis sehr niedrig ist. Wir hatten das Gliick,

dass meine Eltern im Besitz eines
grofRen Grundstilickes mit Garten
waren und wir so relativ
kostenglinstig im Garten bauen
konnten. Mittlerweile sind meine
Eltern gestorben und das vordere
alte Haus wurde verkauft.
Wir haben hier Da das Grundsttick allerdings
richtig gute Handwerker ohnehin vor der Teilung so
in der Siedlung, jedoch kann grol8 war - ist nun auch
sich hier nicht jeder einen Neubau noch genug Platz.
flr die Kinder im Garten leisten.
Da es eine grofRe Nachfrage gibt,
wadre ein Konzept perfekt, welches
einen leistbaren Rohbau zur
Verfligung stellt mit der ,
Méglichkeit, den Innenausbau ™ ¥
selber zu ibernehmen. XY
Ich wiirde den
hinteren Teil meines Grundstiickes
gerne verkaufen, da der Garten im
hohen Alter ohnehin viel zu grof8 ist und somit
viel zu viel Arbeit macht.
Jedoch habe ich Angst, dass ich dann eine
Familie mit vielen Kindern als direkte Nachbarn
Bewohnerstimmen: bekomme, welche tagtéglich dann einfach

zu viel Ldrm machen.
- Eine schwierige Entscheidung

allgemeine Aussagen
Uiber das derzeitige Leben
in der Siedlung
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[4]

Fotos

[1] historisches Bilder der
Huber Schnofl Siedlung.
Quelle: Stadtarchiv

St. Pélten

[2]Hubert-Schnof

Siedlung - 6ffentlicher
Park 2019

[3] Hubert-Schnofl
Siedlung 2019

[4] Hubert-Schnofl
Siedlung 2019
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Siedlung - Bestand

Bestand:

+ sehr gute Durch-
mischung von sozialen
Gruppen im Viertel

+ Freizeitmoglichkeiten
+ Ndhe zur Traisen

+ offentliche Verkehrs-
mittel

- Larmbelastigung durch
die Westbahn und die B1
- wenig Durchmischung
der Funktionen (fast aus-
schlieRlich Wohnen)

- wenig Infrastruktur far
den taglichen Bedarf

- eingegrenzt zwischen
BundesstraRBe und
Bahnlinie
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Infrastruktur (GréRe nach Einzugsbereich)

+ . bestehende Grinflachen

HauptverkehrsstraRe fiir
Uberortl. Individualverkehr

HauptverkehrsstraRe fiir
ortlichen Individualverkehr

Offentlicher Verkehr
FuRgangerrouten / Radrouten

Larmbeldstigung durch Verkehr

Grundstlick mit viel NV Potenzial
(freistehend, 1-geschoRig)

Grundstlick mit NV Potenzial
(freistehend, 2-geschoRig)

Grundstlick mit geringem NV
Potenzial (Reihen-, Doppelhaus)

Grundstiick ohne NV Potenzial
(verdichteter Wohnbau)

Sonstige Gebadude



bestehendes Hochhaus .. ... ... ... W

ca.40-50m

vermehrte Nachverdichtung . * % ¥

bei Querstrallen

Ausbildung Stadtteilzentrum

auch als Hochhaus mit begrinter Fassade .

v e

DR P
B

vermehrte Nachverdichtung
in der Umgebung des Parks

,Eingdnge” in die Siedlung

vermehrte Nachverdichtung . .

in den Randlagen der Siedlung
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pOffentliche” Grinflachen oder

Abstandsgriin (Zonierung)

Siedlung - Analyse

[1] Hauptanliegen in der
Siedlung ist es im nord-
lichen Bereich ein Stadt-
teilzentrum zu schaffen.
Angedacht werden kénn-
te ein Pendant zu den
Wohntiirmen im Stiden

- ein weiteres Hochhaus
im Norden mit begriinter
Fassade; Desweiteren

ist es unabdingbar, im
Nordosten der Siedlung
einen Griinkorridor zu
schaffen, um dort eine
Wohnraumerweiterung
auszuschlieRen und einen
Abschluss der Siedlung
garantieren zu kdnnen.

Wirft man einen Blick

auf die derzeit schon
durchgefiihrte Verdich-
tung der Siedlung - so ist
es auffallig, dass vor allem
an drei Punkten nach
verdichtet wurde:

- In der Ndhe von ,,6ffent-
lichen Grinflaichen”

- In den Randlagen der
Siedlung

- bei QuerstraBen und
leicht erschlieBbaren
Gartenflachen
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B|0Ck - Bestand

[1] Urspriingliche Stadt-
randsiedlung: streng
orientierte Ausrichtung
der Hauser und Parzellen

[2] Ausrichtung von Stall
(im Norden) und Wohnen
(Stiden) war vorrangig fur
die Orientierung der Hau-
ser. Daraus ergibt sich,
dass bei einigen Hauser
der Stall auf der StraRen-
seite erbaut wurde.
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..Strenge Nord-Sid

m.(.)'riéhtierung der Hauser

... Gartenseitig: Stallgebaude (Norden)
StraRenseitig: Wohngeb&dude (Stden)

Als Vorbild die Siedlerbewegung in Wien
entstand auch diese Siedlung in St.
Pélten vor dem Hintergrund der durch
den ersten Weltkrieg hervorgerufenen
Wohnungsnot. Die Hauser wurden zwar
bereits massiv ausgefiihrt, jedoch den-
noch materialsparend und kostenglnstig
errichtet. Zu jedem Haus gehorte ein
eigener grolRer Garten und ein kleines
Stallgebdude, um sich durch den Anbau
mit Obst und Gemise sowie durch Klein-
tierhaltung selbst versorgen zu kénnen.
In der Mitte der Siedlung wurde ein Ge-
meinschaftshaus sowie daran anschlie-
Bender Park errichtet. Stadtebaulich
gesehen ist auch die strikte Nord-Siid
Ausrichtung einiger Hauser erwahnens-
wert.



. Nachverdichtung im ehemaligen Nutzgarten

Aufgrund der schmalen Grundstiicke:

....... Breite der Grundstticke ist ausreichend far
Doppelhduser im Garten: ,versetzt” zu Bestand

gemeinsame InnenerschlieBung

[ &

Da fir die Parzellierung und die Anord-
nung der Hauser in der Siedlung kein
einheitliches Schema verwendet wurde
und fast jeder Block seine Individualita-
ten aufweist, muss flr jedes Grundstilick
individuell eine Losung zur Nachverdich-
tung getroffen werden. Es eigenen sich
mit wenigen Ausnahmen alle Grundsti-
cke fir eine innere Nachverdichtung.

In vielen Fallen ware eine innenliegende
gemeinsame ErschlieBungsstralie die
platzsparendste und glinstigste Losung.
Ob dies jedoch tatsachlich realisierbar
ware, wiirde in erster Linie von den
Grundstiickseigentlimern abhdngen.
Hauser in Randlagen sind wesentlich
einfacher nachzuverdichten als innenlie-
gende Hauser, da die ErschlieRung sehr
viel einfacher und glinstiger ist.

(2]

Block - Analyse

[1] Eine neue Aufschlie-
BungsstraBe in der Mitte
des Blocks ware in vielen

Fallen die glinstigste
Variante

[2] Erweiterung der Sied-
lung in den ehemaligen
Nutzgarten - individuell

nach Grundstiicksbebau-

ung und Orientierung
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Bebauung - Bestand

Die gesamte Stadtrandsiedlung be-
Obst- und Gemisegarten steht aus Doppelhdusern wie es fiir

1 2 . o .
ca. 1000 m die gemeinnutzigen Siedlungen der

Siedlerbewegung sehr typisch war.
Die Grundrisse sind dulerst einfach
gehalten, verfligen im Erdgeschol
Uber zwei Zimmer sowie eine Kiiche
und einen Wirtschaftsraum mit Wa-
schgelegenheit. Das ObergeschoR
ist Uber eine relativ steile Treppe zu
erreichen, dort befinden sich unter
dem Dachschragen nochmals zwei
Schlafzimmer. Aufgrund der Geld- und
Wohnungsnot kam es des Ofteren
Stall vor, dass das Zimmer im ErdgeschoR
- an nicht familienangehorige Personen
- weitervermietet wurde. Jedes der
Speis Zimmer ist ca. 10 m? groR und so ver-
] == === fugt eine Doppelhaushilfte iiber eine
Wohnraumnutzflache von ca. 60 m?.
Nicht selten kam es nach dem Krieg
vor, dass auf diesem beengten Raum
”””” ] "~ bis zu 8 Leute wohnten.
Desweiteren verfligten alle Doppel-
hausern noch Gber eine kleine Vor-
ratskammer sowie lGber einen Stall

oG

“““““““““ (ebenfalls ca. 10 m?), welcher in ers-
bestehenden Stadtrand- ter Linie fur die Haltung von Hiihnern
siedlung

vorgesehen war.

Das Doppelhaus in der

Grundrissschema der
Doppelhduser
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Orientierung

Haus Richtung

Garten

moglicher Zubauim. ..+,
EG an bestehende | .7
Doppelhaushalfte | <.« <« <~

Ein passender Ansatz fiir die Nach-
verdichtung der Doppelhduser ware
wiederum das Hinzufligen von weite-
ren Doppelhdusern.

Ein denkbarer Losungsansatz ware
auch von der gekuppelten in eine
geschlossene Bebauung zu wechseln
(aus den Doppelhdusern werden
Reihenhéduser), da dies mit geringem
Aufwand fir die ErschlieBung mog-
lich ware. Jedoch wiirde dies das
urspriingliche Gestaltungsbild der
Siedlung zerstoren.

Es muss auBerdem auf die Gestaltung
der neuen Bebauung Wert gelegt
werden. Diese muss sich auf den
ersten Blick von der urspriinglichen
unterscheiden.

Der Grundriss der neuen Bebauung
soll sich auch an den traditionellen
H&ausern orientieren, da dieser durch
die Raumaufteilung mit gleich groRen
Rdumen auch heute noch zeitgemal
ist. Er bietet so nicht nur Familien
Platz, sondern ist auch fiir Wohnge-
meinschaften geeignet. Ein zusatz-
liches Zimmer im Erdgeschol? stellt
sicher, dass sich die neuen Doppel-
hauser auch fir generationsiibergrei-
fendes Wohnen eignen.

Bebauung - Analyse

[1] Mogliche Erweiterung
der Doppelhaussiedlung
mit weiteren Doppelhdu-
sern im traditionellen
modernen Stil

[2] Anordnung der neuen
Doppelhduser am Grund-
stlick: Wenn moglich
versetzt zu Bestand:
Sicherstellung der Belich-
tung des Bestandes
Orientierung der neuen
Doppelhduser in den
Garten;

in machen Féllen ware
auch noch eine Erwei-
terung des Bestandes
maglich (falls noch nicht
geschehen)
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Potenziale

[1] Flachenpotenzial fur
Zwischennutzung

[2] Erweiterungspotenzial
der bestehenden Bauten

[3] Potenzial fur innere
Verdichtung
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Flachenpotenzial fiir Zwischennutzung:
Die groRen Nutzgarten - friiher fiir Obst-
und Gemiiseanbau gedacht - wiirden sich
flr die tempordren Wohnhdauser eignen.
Die ErschlieBung musste allerdings fir
jedes Grundstiick eigens lber das ,Stra-
Rengrundstiick” erfolgen.

Kanal-, Wasser- und Stromanschluss
misste ebenfalls vom ,Haupthaus” in
den Garten verlangert werden, dies sollte
jedoch keinen erheblichen Mehraufwand
bedeuten als eine gemeinsame ,,Innener-
schlieBung”.

Ein erstes ,Festsetzen” von tempordren
Wohnhdusern ware hier mit wenig Auf-
wand realisierbar.

Flachenpotenzial fiir Siedlungser-
weiterung:

Der Norden der Siedlung soll in Zukunft
eine klare Siedlungsgrenze sein und mithil-
fe eines Grunstreifens abgeschlossen wer-
den, weshalb es hier keine Moglichkeiten
fir eine duBere Erweiterung der Siedlung
gibt.

Die innere Nachverdichtung kénnte sich
jedoch Uber die bereits vorhandenen
Doppelhduser ,,ausbreiten”. Zwar sind ein
GroRteil der Hauser bereits ausgebaut,
dennoch gibt es noch Hauser, wo das Fla-
chenpotenzial fiir einen Zubau vorhanden
ware.

Potenzial fiir innere Verdichtung:

Sollte die Zwischennutzungphase positiv
gelaufen sein und sich mehrer Grund-
stlickseigentliimer einig sein, die innenlie-
genden Gartenflachen effektiv nutzen zu
wollen, so kdnnte auch eine gemeinsame
ErschlieBung fiir diese angedacht werden.
Die Umwidmung von der offenen zur ge-
kuppelten bzw. geschlossenen Bebauung
ist auf jeden Fall empfehlenswert, um auch
hier das Konzept der Doppel- bzw. Reihen-
hauser fortfiihren zu kdnnen.
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hausern”

[2] Erweiterung der
urspriinglichen Doppel-

hausbebauung

[3] Modell der inneren
Nachverdichtung: ,Verfes-

tigen der Struktur”
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Szenario festsetzen

[1] mogliche Situierung
der temporaren Eigenhei-
me in der Siedlung

[2] Bebauungsregeln: Die
tempordaren Eigenhei-

me werden im Garten
platziert. Um auf der
Grundsticksgrenze bauen
zu kdnnen, muss eine
Brandschutzmauer erbaut
werden und die maximal
erlaubte H6he von 3,0 m

sowie die maximal erlaub-

te Flache im Bauwich von
100,00 m? eingehalten
werden.
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Bebauungsregeln fiir die temporiren Bauten:

Die Gartengrundstiicke sind eigene Grundstiicke
mit der Widmung Bauland Wohnen und offener
Bauweise. Um nun moglichst effektiv zu verdich-
ten, Abstandsgriin zu vermeiden, ware eine gekop-
pelte Bauweise sinnvoll. Diese msste mittels einer
Sondergenehmigung ermaoglicht, oder der Bebau-
ungsplan abgedndert werden. Der ErschlieBung
muss Uber das vordere Grundstick erfolgen. Auf
eine Brandschutzmauer zwischen den Grundsti-
cken kann nicht verzichtet werden.
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Szenario festsetzen

Grundriss mit den
temporaren
Wohnhdusern

Familien Einheit

mit Wohnessbereich,
getrenntem WC, Bad, AR,
und zwei Schlafzimmer

Single - Wohneinheit
mit Wohnessbereich,
Sanitdrraum und Schlaf-
zimmer

Blro mit 4 Arbeitsplat-
zen, Teekiche, Sanitar-
und Abstellraum
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Szenario ausbreiten

[1] mogliche Erweiterung
der alten Siedlungshauser

[2] Erweiterungsvor-
schlag: Sofern es die
GroRe der Grundstiickes
ZU'ﬁsjtr kann S°V;’°h' »:i"- Erweiterungsvorschlag:
ter” dem Haus als auc . . . . .

Mit dem Neubau wird nur durch einen glasernen Verbindungsgang an den Bestand

,neben” dem Haus ein
Zubau situiert werden. ,angedockt”. Teilweise mlssen dafiir allerdings die Stallgebdude abgerissen werden.
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Szenario ausbreiten
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Grundriss Erweiterung
Hauser der
Siedlerbewegung

8,0 x 8,0 m Modul
fur die Erweiterung des

|i||i| Wohnraumes bei den

urspringlichen Siedlungs-
WNFL hdusern
50,0 m? mit Alternativeinrichung

,Blro oder Werkstatt”

- 8,0 x 4,0 m Modul
8,0 fir die Erweiterung des
Wohnraumes bei den

urspringlichen Siedlungs-

hdusern

4,0 mit Alternativeinrichung
,Blro oder Werkstatt”
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SZE n a rl O verfestigen

[1] mogliche Bauten zur
Ersetzung der Zwischen-
nutzung

[2] StichstraRen - Erschlie-

Bung von zwei Grundsti-
cken mit einer StraRe

[3] innere ErschlieBungs-
straRe: flachensparendste
Lésung

[4] Kombination von

StichstraRen und innerer
ErschlieBungsstraRe

78
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Moglichkeiten der ErschlieBung der Gartengrundstiicke:

(1) StichstraRen: groRer Flachenbedarf, aber unabhangig von den Nachbarn

(2) innere ErschlieBungsstrale: geringster Flachenbedarf, jedoch missen alle Grund-
stlickseigentliimer einverstanden sein und Flache fir die StralRe abtreten

(3) Kombination: ist anzustreben, da flachensparender als EinzelerschlieBungen



SZE Nna I"I (0] verfestigen

Grundriss Erweiterung
der Siedlung durch fixe
Bauten

Grundriss Wohnen mit
moglichem Erweiterungs-
bau; links als Einlieger-
wohnung, rechts als Biro
(oder sonstiges Gewerbe:
Lager, Werkstatt, Salon)
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4.4 Siedlung am Eisberg

... hohere Dichte im Viertel
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Das Gebiet um den Eisberg war lange
ganzlich unbesiedelt und erst zwi-
. schen den Weltkriegen entstanden
» hier die ersten Siedlungshduser. Das
. Gebiet wurde mit der unmittelbaren
Lage zum St. Poltner Hauptbahnhof
wahrend des zweiten Weltkriegs stark
> bombardiert, obwohl zu dieser Zeit
- ein Grolteil der slidlichen Siedlung
schon erbaut war.

-
e

Morphologie

Nach dem zweiten Weltkrieg und mit
1930 .« . dem Einsetzen des Baubooms wurde
. der groRte Teil der Siedlung errichtet.
\ Da die Grundstlicke zu dieser Zeit

’ jedoch ohne Bauzwang oder sonstige
A O privatrechtliche Auflagen an Privat-
personen vergeben wurde, stellte

\ ] . diese Zeitspanne die Hauptentste-

3 R T hungsphase dar. Ab 1980 kamen nur
] s sehr vereinzelt Hauser hinzu und so
;l kommt es zu dem Umstand, dass bis
heute zahlreiche Grundstiicke brach
liegen.

In den letzten Jahrzehnten wurden
immer wieder vereinzelt Siedlungs-
PO blocke zur Bebauung freigegeben,
HEp jedoch ohne einen Masterplan fiir das
: gesamte GroRraumgebiet zu haben.

Mit der Ausbau der Westbahnstre-

cke wurde die Linienfihrung der

Westbahn im nordlichen Bereich der [l Stadtplan von St.
Siedlung komplett verdandert und die fu"n'tgigj;’,if.,igfffiffg
Westbahn wird in diesem Bereich nun  westen der Stadt. Quelle:

unterirdisch gefihrt. Dies bedeudet St. Palten GV (2018)

nun auch eine groRzligige Griinraum- Plan von 1930:
. . . Darstellung der stadte-
verbindung zwischen den Stadtteilen baulichen Situation im
Eisberg und Kupferbrunnberg. Jahr 1930.
Quelle: Traisen.w? (2014)
Das Ziel der Stadt ist zur Zeit eine | P'andvon 15;60:
. Darstellung der stadte-
Nachverdichtung des bestehenden baulichen Situation im
Siedlungsgebietes, dies ist vorrangig Jahr 1960.
.. v L. Quelle: Traisen.w? (2014)
gegenliber der groRflachigen geplan-

ten Siedlungserweiterung (Wohnbau- Plan von 1980:
. . Darstellung der stadte-
land) im Anschluss an die bestehende baulichen Situation im

Siedlung im Westen. Jahr 1980.
Quelle: Traisen.w? (2014)

Plan von 2018:
Darstellung der stadte-
baulichen Situation im

Jahr 2018.
Quelle: St. Polten GV
(2018).
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Hausbiographie

Bewohnerstimmen:
allgemeine Aussagen
Uiber das derzeitige Leben
in der Siedlung

82

‘“ 2. Bewohnerwechsel

@ heute

(0 1990
1940 -
0 1950

‘* Erbe
! 1. Bewohnerwechsel
il

Hauser aus den Entstehungsjahren der
Siedlung:

Neubau

Ein GroRteil der Siedlung wurde vor
bzw. unmittelbar nach dem 2. Weltkrieg
erbaut. Der erste Bewohnerwechsel
wurde bereits vollzogen, wobei davon
auszugehen ist, dass ein Teil der Hauser
weitervererbt wurde und ein anderer Teil
verkauft wurde. Der ndchste Bewohner-
wechsel wird nicht mehr gleichzeitig pas-
sieren, es ist allerdings davon auszuge-
hen, dass bei einem GroRteil der Hauser
in den nachsten Jahre eine Renovierung
bevorsteht. Dieser Umstand kdnnte ge-
nltzt werden um eine Innenverdichtung
zu starten.

Wir wiirden uns mehr
Funktionsmischung fiir unsere

@ heute

Neubau

H&auser, welche im Wohnlanderweite-
rungsgebiet in den letzten Jahren erbaut
wurden:

Um die bestehende Siedlung zu Erwei-
tern, werden seit Jahren immer wieder
einzelne kleine Blécke zum Bebauen
freigegeben. Dadurch herrscht ein guter
sozialer Bewohnermix in der Siedlung.
Jedoch werden in den letzten Jahren
immer gréRere Grundstlicke parzelliert,
was zur Folge hat, dass erste villenartige
Hauser hier gebaut werden und das Ge-
biet als sehr hochpreisige Wohngegend
in St. Polten gilt.

Siedlung wiinschen. Es wird nur
Baugrund fiir Wohnen gewidmet,
aber an der Infrastruktur fur den

taglichen Bedarf fehlt es hier.
AuBerdem ist die Grinraum-
versorgung etwas
mangelhaft.

Es gibt hier so viele Leute,
welche im Besitz eines Bau-
grundes sind, aber in Zukunft nicht bauen
wollen, da die Grundstlicke
nur als reine Geldanlage oder fir

die Kinder / Enkeln gekauft geworden sind.
Fur diese Besitzer wére es schén, wenn man das
brach gelegene Grundstiick nicht
pflegen misste und auch noch
ein wenig Geld damit
verdienen kdnnte.




(1]

Fotos

[1] Luftaufnahme der
Siedlung am Eisberg.
Quelle: Stadtarchiv
St. Pélten

[2] Die Siedlung am
Eisberg 2019

[3] Die Siedlung am
Eisberg 2019

[4] Die Siedlung am
Eisberg 2019
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Bestand - siediung

[1] Bestand:

+ direkte Lage an der
Innenstadt von St. Polten
+ fuRlaufig erreichbar

+ Ndhe zum Bahnhof

+ gute Versorgung an 6f-
fentlichen Verkehrsmittel
+ Altersheim, gute medizi-
nische Versorgung vor Ort
+ Ndhe zum Naherho-
lungsgebiet , Stadtwald”

- ,abgegrenzte” Lage
durch die Gleisfihrung
der Bahn (Westbahn
sowie Regionalbahn in
den Suden)

- Larm Bahn

- kein gemeinsames Zent-
rum fir die Siedlung

- reines Wohngebiet ohne
Durchmischung

- keine Nahversorgung
vor Ort
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Infrastruktur (GréRe nach Einzugsbereich)

+ . bestehende Grinflachen

HauptverkehrsstraRRe fiir
Uberortl. Individualverkehr

HauptverkehrsstraRe fiir
ortlichen Individualverkehr

Offentlicher Verkehr
FuRgéngerrouten / Radrouten

Larmbelastigung durch Verkehr

(1]

Grundstlick mit viel NV Potenzial
(freistehend, 1-geschoRig)

Grundstlick mit NV Potenzial
(freistehend, 2-gescholig)

Grundstlick mit geringem NV
Potenzial (Reihen-, Doppelhaus)

Grundstiick ohne NV Potenzial
(verdichteter Wohnbau)

Sonstige Gebadude
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Grundstiicksparzellierung (ca. 1935)
Siedlung (parzelliert ca. 1935):
@ GrundstiicksgroRe:
30 x 25m = 750 m?
@ AufschlieBungsstrale: b = 7m
I A r= teilweise mit Mittelzone fir 6f-
| —— | I | S| . .
Lo_d Lo fentliche Nutzungen (Altersheim,
Kindergarten, ...)
ro P
Lf’J‘ | | r—" L”J . .
A Siedlung (parzelliert ca. 2015):
| —— | I | I— . .
r= = @ GrundstlcksgroRe:
| | | |
L b 23 x40m =920 m?
@ AufschlieBungsstrae: b = 10m
T T w T reine Wohnnutzung

Grundstiicksparzellierung (ca. 2015)

EFH (erbaut ca. 1945):
@ WNFL =122 m?
@ GaragengroRe = 1 Stellplatz

bei offener Bebauung (1-geschoRig)
Bebauungsgrad: 28%

GFZ=0,28

bei offener Bebauung (2-geschoRig)
Bebauungsgrad: 18%

GFZ=0,30

EFH 1-geschoRig EFH 2-geschoRig
(erbaut 1945) (erbaut 1945)

Lageplan des Sied-
lungsblockes, welcher ca.
1935 parzelliert wurde

Lageplan des Sied-

lungsblockes, welcher ca.

2015 parzelliert wurde

Flachenbedarf eines
durchschnittlichen Ein-
familienhauses im Jahr
1945

Flachenbedarf eines
durchschnittlichen Ein-
familienhauses im Jahr
2015
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EFH 1-geschoRig
(erbaut 2015)

EFH 2-geschollig

(erbaut 2015)

EFH (erbaut ca. 2015):
@ WNFL=171m?
@ GaragengroRe = 2 Stellplatze

bei offener Bebauung (1-geschoRig)
Bebauungsgrad: 23%

GFZ=0,23

bei offener Bebauung (2-geschoRig)
Bebauungsgrad: 15%

GFZ=0,25



2 Hauser - Variante 1

2 Hauser - Variante 2

Versuch einer Auflosung der , klassischen
Parzellierung”, um hohere Dichte zu bekom-
men:

(1) derzeit geplante Parzellierung fiir Woh-
nerweiterungsgebiet

(2) Reduzierung der ParzellengréRe von ca.

900 m? auf 600 m2. AufschlieBung der innen-

liegenden Parzellen durch kleinere Neben-
straBen

(3) komplette Auflésung der Parzellen und
,freie Anordnung” von Einfamilienhausern,
Mehrfamilienhdusern und Griinflichen am
Grundsttick

Moglichkeiten der Plat-

i

1]

‘ zierung von mehreren
Einfamilienhdusern bzw.
Doppelh&usern auf ei-
nem Grundstiick mit
einer GroRe von 23,50 x
40,00 m.

T 1 [

.

3 Hauser - Variante 1

3 Hauser - Variante 2

4 Hauser

Die geringste AufschlieBungsflachen bendtigt
man bei 2 Hausern auf einem Grundstiick,
jedoch ist hier der Bebauungsgrad klein.

Bei 3 Hausern ist die AufschlieBungsflache bei
der Gruppierung von Einzelhdusern um einen
gemeinsamen Innenhof am kleinsten.

Die Variante mit 4 Reihenhausern ist aufgrund
des groRRen Flachenbedarfs fur die Erschlie-
Rung suboptimal.

Block + Bebauung

Analyse

Maoglichkeiten der
Aufparzellierung um
eine hohere Dichte zu
erreichen - klassische
Parzellierung

Reduzierung der
Grundstucksflachen auf
ca. 2/3 der urspriingli-
chen GroRe

komplette Auflésung
der Parzellierung

Vergleich der Moglich-
keiten von der Anordnung
von mehreren Hausern
auf einem Grundstiick
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Potenziale

[1] Flachenpotenzial fir
Zwischennutzung

[2] Flachenpotenzial fur
Siedlungserweiterung

[3] Potenzial fiir innere
Verdichtung

88

Flachenpotenzial fiir Zwischennutzung:
Die seit Jahren , brach” liegenden Grund-
stlicke wiirden sich optimal fiir eine
Zwischennutzung fir die Besiedelung

mit temporaren Wohnhausern anbieten.
Zum einen liegen sie im aufgeschlossenen
Siedlungsgebiet, zum anderen werden sie
Uberwiegend von ihren Besitzern fiir die
Erben ,aufgehoben”. Durch die Zwischen-
nutzung wirde auf der einen Seite der
Pflegeaufwand fiir die Grundstiicke fiir die
Grundeigentimer entfallen, auf der ande-
ren Seite kdénnten so sogar die Aufschlie-
RBungskosten durch die Pachteinnahmen
finanziert werden.

Flachenpotenzial fiir Siedlungser-
weiterung:

Die hier markierten Flachen sind bereits
von der Stadt St. Polten als ,Wohnbau-
landerweiterung” definiert.

Aufgrund der unmittelbaren Stadtndhe
muss hier in Zukunft mit einer hoheren
Dichte bebaut werden als es bisher tblich
war. Um den Charakter der Siedlung beizu-
behalten, ware eine Bebauung mit Punkt-
hausern sinnvoll (sowohl Einfamilien- wie
Mehrfamilienhduser), dies jedoch in einer
hoheren Dichte.

Potenzial fiir innere Verdichtung:

Sollte eine erste Zwischennutzungphase
positiv gelaufen sein und durchwegs gute
Erfahrungen mit der héheren Dichte in der
Siedlung gemacht worden sein, so ware es
nun sinnvoll, diese Teile der Siedlung dau-
erhaft dichter zu bebauen. Die tempordren
Hauser werden abgebaut, kdnnen an an-
deren Orten fiir denselben Zweck wieder
aufgebaut werden und durch fixe dauer-
hafte Bauten ersetzt. Der Siedlungskern
wird somit im letzten Schritt ,verfestigt”.



c L3 CIAY ] =B
c c & o L
gese Pws5 205
2 0w S S © ot £
anIY2SsSunppPIMIU 25y 55 3ié
. . +— el o T ¥ mvlr
$ S < 5.2 9 c .. &5
T 9 o » 2 g & L
X (O S o g T S o
=5 < = =20
o 9 o T £
- 2 =t dC%
2§ ¥z Sz
M..m 8 E Mwh
= @ =5 G, I3
2 ~ 2 ©
) =2

Lk n AEr Al
& (v, Q ..“.n. Q .~\

Iy
UG

2

..../ N pA
I@

A
4

89



Szenario 01 festsetzen

[1] mogliche Situierung

der temporéaren Eigenhei-

me in der Siedlung

Bebauungsmoglichkeiten:

[2] Situierungsmoglich-
keiten von mehreren
temporaren Einfamili-
enhdusern auf einem
Grundstiick

[3] Situierungsmoglich-
keiten von mehreren
tempordren Einfamilien-
hausern auf zwei neben-
einader brachliegenden
Grundstlcken

[2] Situierungsmoglich-
keiten von mehreren
tempordren Einfamilien-
hausern auf drei neben-
einader brachliegenden
Grundstlcken
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Situierungsmoglichkeiten
auf 1 Grundstiick

| B V=

3]

i
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1

Situierungsmaoglichkeiten
auf 2 Grundstiicken

[4]

I o

T+ | B
[1..[T

Situierungsmoglichkeit
auf 3 Grundstiicken

Vorschlage zur Bebauung
von brachliegenden
Grundstlicken mit
temporaren Eigenheimen
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I —— Grundriss mit den
' tempordren Einfamilien-
hausern
A4 A4
| ° o Familien Einheit

ww mit Wohnessbereich,
getrenntem WC, Bad, AR,
und zwei Schlafziimmer

- jeweils mit zwei
verschiedenen
ErschlieBungen

NFL

|
= Cl 75,0 m?
§ o | 12,0

NFL
I 38,0 m?
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Single - Wohneinheit
mit Wohnessbereich,
Sanitdrraum und Schlaf-
zimmer

- jeweils mit zwei
verschiedenen
ErschlieBungen
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Szenario 02 ausbreiten

[1] mogliche Situierung
einer experimentellen
Siedlung mit hoher Dichte
Quelle: Bosshard, Kurath,
Luchsinger, Primas,
Weiss, (2014). Hohe Dich-
te - Divercity. S.114-117.

[2]

Bebauungsmoglichkeiten:

Arbeiten
GH=6,00m
Bauwich=3,00m
Wohnen im EFH
GH=6,00m
Bauwich=3,00m

[4] Grinflache

[5] Wohnen im MFH

GH=9,00m
Bauwich=4,50m
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[2] [3]

L1 Ll [ |
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Modul Arbeit Modul Wohnen Modul Freiflache

Kombination von unterschiedlichen ,,Modulen” im Block

| ya [
Bl == R
rr____j_o O
Vi ERSERE
[ 4500 |
' |
- |
| Ll S
/‘\‘ | |
ol <
j | S I |j
‘L_L_L____J\
§ b L 48

Modul Mehrfamilienhaus



Szenario 02 ausbreiten

Grundriss Siedlung mit
,hoher Dichte”

Grundriss
Einfamilienhaus

Grundriss Mehfami-
lienhaus mit Qualitaten
des Einfamilienhauses
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SzenarIO 03 verfestigen

[1] mogliche Bauten zur
Ersetzen der Zwischen-
nutzung

Quelle: Bosshard, Kurath,

Luchsinger, Primas,

Weiss, (2014). Hohe Dich-

te - Cluster. S. 108-113

[2] Bebauungskriterien
bei 2 bzw. 3 Hausern auf
einem Grundstiick
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- gemeinsame Erschliefung sowie Parkplatze am Rande des Grundstiickes
- Gruppierung der Hauser um einen Innenhof (gemeinsame Freiflache)

- Orientierung der Hauser in den privaten Garten

- Belichtung muss auf jedem Grundstiick individuell angepasst werden

-




Szenario 03 verestigen

Grundriss mit 2 oder
3 Hausern auf einem
Grundstick

Grundriss eines
Hauses
Variante 1:

EG mit 1. OG

Grundriss eines
Hauses

Variante 2:

EG mit 1. OG + DG
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4.5 Ratzersdorfer Siedlung

... die Ruckkehr des Hofhauses
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Um 1850 bestand Ratzersdorf noch aus
zwei bauerlichen Dorfern: Unter- und
Oberratzersdorf.

Oberratzersdorf bestand aus 19 Hau-
sern, wahrend Unterratzersdorf 39
Hauser zahlte. Beides waren typische
StraBendorfer, die beidseitigen Hauser-
reihen waren entlang einer PoststraRe
angeordnet. Der Wohntrakt befand sich
unmittelbar an der StraRe, Stall und
sonstige Nebengebdude waren um einen
Hof gegliedert und hatten direkte ,Hin-
tenauswege” aufs Feld.

Die durch das Dorf fliihrende Stral3e ver-
lor ihre Gberortliche Bedeutung, stattdes-
sen gewann die B1, welche direkt im Su-
den an das Dorf angrenzt, an Wichtigkeit
fir den Verkehr. Dies wirkte sich auch auf
die Bebauung aus: Entlang der B1 wur-
den erste Baugriinde aufgeschlossen und
fir allgemeine Bautatigkeiten freigege-
ben (Bauland Kerngebiet). Die Siedlungs-
entwicklung im ehemaligen Dorf stand
somit still und es entwickelte sich parallel
zur alten Struktur eine lineare Bebauung
entlang der Bundesstralie, groRtenteils
mit Einfamilienhduser.

In den darauffolgenden Jahren siedelten
sich noch einige wenige Bauernhofe zwi-
schen den Siedlungen an, sodass Ratz-
ersdorf zu einem Dorf zusammenwuchs.
1937 wurde in der Mitte eine Kirche er-
baut, spater folgten hier noch Volksschu-
le, Kindergarten und Feuerwehr. Somit
entstand hier ein gemeinsames Zentrum
mit einem dreiecksformigen Hauptplatz.
Auch die Traisen sowie der Mihlbach im
Nordwesten der Dorfer wurden in dieser
Zeit reguliert.

Generell wuchs Ratzersdorf bis zur end-
glltigen Eingemeindung im Jahr 1976 nur
sehr gering. Mit der Eingemeinung sowie
mit der Er6ffnung des direkt angrenzen-
den Naherholungsgebiet ,Ratzersdorfer
See” in 1980 entwickelte sich dieses
Dorf aber rasant. Neben einem um-
fangreichen Gewerbegebiet im Norden
(N&he zur SchnellstraBe) entstehen hier
in den letzten Jahren groRe homogene
Wohnsiedlungen. Nicht zuletzt wegen
der besonders gilinstigen Lage am Naher-
holungsgebiet sind diese Baugriinde bei
jungen Familien duBerst beliebt.

Morphologie

Stadtplan von St.

Polten 2018: Das Bearbei-
tungsgebiet liegt im Nor-

dosten der Stadt. Quelle:

St. P6lten GV (2018).

Plan von 1870:
Darstellung der stadte-
baulichen Situation im

Jahr 1870.
Quelle: Franziszeischer
Kataster

Plan von 1960:
Darstellung der stadte-
baulichen Situation im

Jahr 1960.
Quelle: Traisen.w? (2014)

Plan von 2000:
Darstellung der stadte-
baulichen Situation im

Jahr 2000.
Quelle: Traisen.w? (2014)

Plan von 2018:
Darstellung der stadte-
baulichen Situation im

Jahr 2018.
Quelle: St. Polten GV
(2018).
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Hauserbiographie

[1] Bewohnerstimmen:
allgemeine Aussagen
Uiber das derzeitige Leben
in der Siedlung
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L d
Q heute it Neubau @j@ heute ee:;:f)zu

Hiuser in der Neubausiedlung: m
@j @ 2000 1 H Neubau EFH

Da es sich um , Baurechtsgriinde” bei

den neu erschlossenen Grundstiicken @j “ “ Erbe Kind
handelt, ziehen hier in erster Linie junge 1950 ' Sanierung
Familien her. Diese kennen sich unter-

einander noch nicht, und es gibt auch @j
keine Gemeinsamkeiten mit dem direkt
anschliefenden Dorf.

1900 “ ’ ! Erbe Kind
G 1860 ““H ZEl;ka)i I;:;ﬂ
Q 1820 “ ““ Neubau

Bauernh&user im Dorfkern:

Die Bauernhofe wurden Jahrzehnte lang
in erster Linie an die Kinder weiterver-
erbt, Zuzug von AulRen gab es keinen.
Durch diese gemeinsame Vergangenheit
herrscht unter den Dorfbewohnern eine
sehr gute Gemeinschaft.

it

\/ Die Stadtrandlage

bietet sowohl Vor- als auch
Nachteile. Direkt angrenzend an
die Siedlung ist das Naherholungs-
gebiet. Infrastruktur sucht man hier
allerdings vergebens, nicht
einmal die Dinge des taglichen
Bedarfs sind hier in ndherer
Umgebung zu
bekommen.

In unserer Wohn-
siedlung besitzt zwar jeder
seinen eigenen Griinraum,
allerdings fehlt ein gemeinschaft-
licher Mittelpunkt fir die Siedlung.

Es gibt zwar einen Spielplatz,
aber einen Treffpunkt zum
Verweilen vermisst
man.

Durch die Neuparzellierung
von Grundstlicken rund um unser Dorf
wird hier eine landwirtschaftliche Tatigkeit:
immer schwieriger fiir uns, viele Betriebe
werden eingestellt. Die landwirtschaftlichen Ge-
bdude werden in Zukunft immer weniger bendtigt
werden und auch die Wohnhauser miissten saniert
werden, um in Zukunft als Wohnraum fir die jungen
Leute interessant zu sein. Das Dorf ist aullerdem von
der Infrastruktur (Bildung, offentlicher
Verkehr, Dinge des alltagliche Bedarfs) nicht
ausgelegt auf so viele Bewohner.

Y
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Fotos

[1] Luftaufnahme der
Siedlung am Eisberg.
Quelle: Stadtarchiv
St. Pélten

[2] Baurechtssiedlung
Ratzersdorf 2019

[3] Baurechtssiedlung
Ratzersdorf 2019

[4] StraBendorf
Ratzersdorf 2019
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Siedlung - Bestand

[1] Bestand:

+im Dorfkern:
Kindergarten, Kirche,
Feuerwerhr

+ soziales Dorfleben

+ gute offentliche Anbin-
dung ins Zentrum -
viele Haltestellen

+ Naherholungsgebiet in
unmittlerbarer Nahe

- Nahversorgung (Lebens
mittel) fehlt komplett

- Larm SchnellstraBe bzw.
BundesstralRe

- Trennung der Siedlung
durch vielbefahrene
Bundesstrale

- kein gemeinsames
Zentrum fur die unter
schiedlichen Siedlungen

- Kommunikation zwi-
schen Dorf und Neubau
siedlung
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+. bestehende Grinflachen

HauptverkehrsstraRe fir

Uberértl. Individualverkehr - Grundstiick mit NV Potenzial

(freistehend, 2-geschofig)
HauptverkehrsstraRe fiir

értlichen Individualverkehr Grundstiick mit geringem NV

Potenzial (Reihen-, Doppelhaus)

Offentlicher Verkehr
Grundstiick ohne NV Potenzial

FuBRgédngerrouten / Radrouten (verdichteter Wohnbau)

Larmbelastigung durch Verkehr Sonstige Gebaude



bestehende ,Hintenauswege”

Brachfldche - als Wohnerweiterungs- Y

gebiet der Stadt St. Polten

Dorfzentrummit

Erweiterungspotenzial
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DorfstraBe als Rickgrat fir LY

Bauernhofsiedlung

Siedlung - Analyse

[1] Analyse: Es fehlt eine
Verbindung / Kommuni-
kation von der alten Bau-
ernhofsiedlung zur neuen
EFH Siedlung. Das Dorf-
zentrum muss gestarkt
und erweitert werden,
damit es den Anspriichen
aller Siedlungsbewohner
gerecht wird.
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B|0Ck - Bestand

[1] Bestehendes StralRen-
dorf: Durch die unregel-
maRige Anordnung der
Parzellen entsteht ein
sehr inhomogener Stra-
Renraum, welcher

Platze und Nischen zur
Kommunikation flr das

Dorf bietet.

[2] Bestehendes StralRen-
dorf: mit der alten Dorf-
straRe als Riickgrat fiir die
gesamte Siedlung
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1]

SR
D N

....Felder im Anschluss an Garten
...Nutzgarten mit Gemuse- / Obstbau

... Hof als Arbeitsflache

...Wohnen zur Strae

... Vorgdrten als Aufenthaltsraum

.. Strale als Kommunikationsraum

Das urspriingliche Dorf ist ein typisches
StraBendorf, wobei sich die Hauser zu
beiden Seiten einer StraRe aufreihen.
Diese Stral3e ist das ,,Riickgrat” des Dor-
fes und somit der Treffpunkt der Dorfbe-
wohner.

Die sehr langen Parzellen sind recht-
winkelig zur StralSe ausgerichtet. Durch
diese Parzellenform ist es moglich, die
Hofe dicht zu gruppieren. Das zu bewirt-
schaftende Land ist jeweils hinter jedem
Hof zu finden und jeder Hof verfligt stets
Uber eine Durchwegung von der Haupt-
stralle durch den Hof zu den Feldern.

[2]



S

[

.. Erweiterung der Bauernhofsiedlung mit Hofhauser

.. WohnstraBe - mit Aufenthaltsqualitaten

.. Erweiterung mit der Funktion Arbeiten

.. Erweiterung um die Funktion Wohnen

(1]

Das einst einzeilige StraBendorf soll um weitere Zeilen er-
weitert werden. Dazu wird das derzeit brachliegende und
nur sehr mithsam zu bewirtschaftende Ackerland der ehe-
maligen Bauernhofe bendtigt. In den ehemaligen Nutzgarten
der Hofe kdnnen so Mehrfamilienhduser entstehen. Die
Wohnlanderweiterung auf den Wiesen- und Ackerflachen ist
mittels Hofhdusern angedacht.

Die neu erschlossenen Straflen sollen ein hohes Mald an
Aufenthaltsqualitaten fir ihre Bewohner bieten, weshalb,
nach Vorbild der bestehenden Bauernhduser, Vorgarten
umgesetzt werden.

Die nun nicht mehr benotigte Mittelzone vom Mehrkanthof
kann als sinnvoll ergdnzendes Raumprogramm fiir die Neu-
bauten genitzt werden (Gemeinschaftsbereiche, Technik,
Uberdachte Stellplatze). Somit konnen Kosten und Raum
beim Neubau gespart werden; der Bestand wird sinnvoll
weitergenutzt.

Block - Analyse

[1] Erweiterung der
bestehenden Stralen-
dorfsiedlung um weitere
Zeilen

[2] Erweiterung der Sied-
lung in den ehemaligen
Nutzgérten und Acker-
flachen mittels Hofhau-
sern in verschiedenen
Dimensionen
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Bebauung - Bestand

Bestehende Bauern-
hauser in der Siedlung
- der Mehrkanthof

Grundrissschema ei-

nes typischen Mehrkant-

hofes

104

Das urspriingliche Dorf wurde durch die
Bebauungsform der Mehrkanthofe ge-
pragt. Eine regelmalige Form ist dabei
allerdings nicht vorzufinden, viel mehr ist
das Dorf durch zahlreiche Mischformen
gepragt.Nicht zuletzt durch die histori-
sche Entwicklung (Um- und Zubauten)

ist eine eindeutige Typologie nicht mehr
zuordenbar. Es liegt die Vermutung nahe,
dass es sich urspriinglich bei den meisten
Gebduden um einen Hackenhof gehandelt
hat und sich dieser mit der Zeit zu einem
Zwerchhof entwickelt hat. Dabei wurde
der Hof um einen straBenseitigen Wohn-
trakt erweitert.

Der Hof musste in der Regel vier Funk-
tionsgruppen unterbringen: Wohnen,
Viehhaltung, Vorratshaltung und Gerate-
aufbewahrung. Die Gebdude wurden so
angebracht, dass in der taglichen Arbeit
die kiirzesten Arbeitswege entstanden.



(1

Arbeiten

(4]

Aufgrund der Auflésung der Landwirt-
schaft werden die Funktionsgruppen Vieh-
haltung und Vorratshaltung nicht mehr
bendtigt. Die Funktionsgruppe Gerateauf-
bewahrung kann in den meisten Fallen mit
wenig Aufwand zu Stellplatzen fiir PKWs
umfunktioniert werden.

Neue Funktionsgruppen:

Die nicht mehr bendtigten Flachen kén-
nen einen groRen Mehrwert fiir die neu
hinzukommenden Wohnungen darstellen:
Das Flachenprogramm fir die eigene Woh-
nung kann reduziert werden (damit auch
die Kosten) und gemeinschaftlich genutzt
Flachen kdnnen aufgrund der vorhanden
Infrastruktur kostenglinstig erstellt wer-
den. In nicht mehr bendtigte Scheunen
und Schuppen kdnnten so Gemeinschafts-
raume (mit groBer Kiiche fiir einen Gas-
teempfang), Waschkiichen, Fitnessraume
und vieles mehr eingerichtet werden.

3]

Bebauung - Analyse

[1] Mogliche Erweiterung
des Merkanthofes mit
den Funktionen Arbeiten
und Wohnen

[2] Neuinterpretation
Mehrkanthof - das
heutige Hofhaus mit den
Funktionen Arbeiten und
Wohnen

[3] Grundrissschema
einer moglichen Erwei-

terung

[4] Grundrissschema ei-
nes modernen Hofhauses
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Potenziale

[1] Flachenpotenzial fir
Zwischennutzung

[2] Flachenpotenzial fur
Siedlungserweiterung

[3] Potenzial fur innere
Verdichtung

106
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S ‘

Flachenpotenzial fiir Zwischennutzung:
Die ehemaligen ,Nutzgarten” der zum
groRteils aufgelassenen Landwirtschaften
wirden sich gut fir eine Zwischennutzung
anbieten. Es handelt sich dabei um grole
zusammenhangende Flachen, welche Platz
flr mehrere Eigenheime bieten wiirden.
Zusatzlich ist auf den Grundstiicken eine
gute Infrastruktur (Kanal, Strom, Wasser,
Telefon) bereits vorhanden. Mit wenig
Aufwand und Kosten kénnte eine Verlan-
gerung dieser Anschliisse in den , Nutzgar-
ten” statt finden. Weiters kdnnten nicht
mehr bendtigte Stalle, Schuppen und
Scheunen verpachtet werden.

Ein erstes ,Festsetzen” von tempordren
Wohnhdusern ware hier ideal und kénnte
sich von hier auf die Siedlung ausbreiten.

Flachenpotenzial fiir Siedlungser-
weiterung:

Die hier markierten Flachen sind bereits
von der Stadt St. Polten als ,Wohnbau-
landerweiterung” definiert.

Anstatt nun mit der klassischen Parzel-
lierung von Einfamilienhaussiedlung hier
fortzufahren, ware es wiinschenswert,
eine dichtere Wohnform zu finden. Nach
dem Vorbild der Bauernhofhauser kbnnte
hier eine weitere groRe zusammenhangen-
de Hofhaussiedlung entstehen.

Das Konzept des Hofhauses kénnte sich
Uber die gesamte Siedlung ,,ausbreiten.

Potenzial fiir innere Verdichtung:

Solle eine ersten Zwischennutzungphase
positiv gelaufen sein und durchwegs gute
Erfahrungen mit der hoheren Dichte im
Siedlungskern gemacht worden sein, so
ware es nun sinnvoll, diese Teile der Sied-
lung dauerhaft dichter zu bebauen. Die
temporaren Hauser werden abgebaut,
kénnen an anderen Orten fir denselben
Zweck wieder aufgebaut werden und
durch fixe dauerhafte Bauten ersetzt. Der
Siedlungskern wird somit im letzten Schritt
yverfestigt”.
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Szenario 01 festsetzen

[1] mogliche Situierung

der temporaren Eigenhei-

me in der Siedlung

[2] Bebauungsregeln fir
die temporaren Bauten

108

- Situierung der temporaren Bauten um einen gemeinsam genutzten Hof

- ErschlieBung des Grundstiickes von zwei Seiten

- nicht mehr benotigte Nebengebaude fir die Landwirtschaft kdnnen als zusatzliches
Raumprogramm fir die Bewohner gentiitzt werden.
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Szenario 01 festsetzen

Grundriss mit den
tempordren Einfamilien-

v < \v hdusern
nl gﬁ o o o ° o nl m W N o o o
ﬁ Eﬂ m 'I”l”m ww 'I”I“I' Familien Einheit
WNFL WNFL Ao NFL mit Wohnessbereich,
75,0 m? 38,0 m? Tofte” 38,0 m2 getrenntem WC, Bad, AR,
12,0 (O] 2] ] 7] und zwei Schlafzimmer
T (@il —

Single - Wohneinheit

mit Wohnessbereich,
4@ Sanitdrraum und Schlaf-
|
= == ! —

g

= = & E x5 1&— zimmer
3@:@& ﬁ Q@ﬂg% Bliro mit 3 Arbeitsplat-
E = e E SE E zen, Teekiche, Sanitar-
W W W und Abstellraum
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Szenario 02 ausbreiten

[1] mogliche Situierung
der Hofhauser in der
Siedlung

[2] AufschlieBungsregeln
und Angabe von maxima-
len Bebauungshohen
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~ Hoftrakt
0 100 % bebaubar / EG
G{ ndstiicl ~ Hof
a / 30 % bebaubar / EG
7 - StraRentrakt
100 % bebaubar / EG +1
15,00 =)
N
~ StraBentrakt
7 // / /%% %;0(:%bebaubar/EG +1
o
M Ex 30 % bebaubar / EG

- Geschlossene Bebauung (2l
- Baufluchtlinie zur StrafRe (mit Vorgarten)
- Baufluchtlinien zur Einhaltung von
StrafRentrakt, Hintertrakt und Hofzone



StraRe StraRe
w m A A/W AW
== == L = __|
w W

Grundmodul Wohnen
(Uber 2 GeschoRe)
zur StraRe orientiert
mit Garage

Grundmodul Arbeiten
(im OG Arbeiten oder
Wohnen) zur StralRe

orientiert mit Garage

Arbeiten oder Wohnen
straBenseitig
Grundmodul Wohnen
im Hintertrakt
(1-geschoRig)

Arbeiten oder Wohnen
straBenseitig
Grundmodul Wohnen
im Hintertrakt mit
Erweiterung im Hof

Szenario 02 ausbreiten

Grundriss Hofhaus-
siedlung

Moglichkeiten der
Situierung von Arbeiten
und Wohnen am
Hofhausgrundstiick
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Sze na rIO 03 verfestigen

[1] mogliche Bauten zur
Ersetzen der Zwischen-
nutzung

[2] Bebauungsregeln und
Reihenhauscharakter mit
Aufstockungsmoglichkeit

112

MEZAq
MEzZ222A,

WE+4444

temporare
Bebauung

Bebauung

- Gruppierung um den Innenhof bleibt erhalten
- Geschlossene Bebauungsweise mit

Reihenhauscharakter (Aufstockung soll im
Nachhinein moglich sein)

- StraRenseitig: Arbeiten oder Wohnen
- Hofseitig: nur Wohnen moglich



SZE Nna FIO 03 verfestigen

O

10,0

10,0

Grundriss Erweiterung
Bauerngehoft

J

Grundriss Wohnen
klein & grof’ (2 bzw. 3
Zimmer Wohnung)

6,4 8,4
Grundriss Wohnen

® o \WNFL ° o o \\NFL WNFL Erweiterungsmaglichkeit
w 50,0 m? w w w 70,0 m? . 105,0 m? mit Aufstockung
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Handlungsempfehlungen

Empfehlungen zur Innenverdichtung von Siedlun-
gen aufgrund ihres stadtebaulichen Leitbildes

Aufgrund der bereits grolRen vorhandenen Dichte
im Werkwohnungsbau im vorliegenden Beispiel
ist dieser ganzlich ungeeignet zur inneren Nach-
verdichtung. Theoretisch ware ein Aufstockung
der vorhandenen Hauser moglich, dies ist jedoch
aufgrund des geplanten Gesamterscheinungsbild
der Siedlung nicht zu empfehlen.

Wir sollten stattdessen diese Wohnungen eher
als Vorbild fur flaichenschonendes Bauen sehen.
Desweiteren herrscht am Wohnungsmarkt bereits
eine grolRe Nachfrage nach Wohnungen mit einer
kleinen Wohnnutzflache und einfamilienhausar-
tigen Qualitaten, weshalb ein Umbau bzw. eine
VergroRerung nicht sinnvoll ware.

Siedlungen, welche mit der Funktion zur Selbstver-
sorgung erbaut wurden, bieten aus heutiger Sicht
mit Abstand die besten Moglichkeiten zur Innen-
verdichtung einer Stadt.

Die Flachen zur Selbstversorgung werden mit we-
nigen Ausnahmen heutzutage nicht mehr benétigt
und so stellen die groRen Garten die perfekte
innerstadtische Baulandreserve dar.

Siedlungen, welche nach dem zweiten Weltkrieg
bis heute mit dem Leitbild des ,,Familienheim“
erbaut wurden, missen individuell betrachtet
werden. In allen Fallen liegt jedoch ein groRRes
Potenzial vor, nicht zuletzt auf Grund der Tatsa-
che, dass durch den demografischen und sozialen
Strukturwandel neue Nutzungen moglich werden.
Vor allem aber zentrumsnahe Siedlungen sollten
primar ins Auge gefasst werden, da es in diesen
wertvollen Lagen wichtig ist, die Siedlung weiter-
zuentwickeln und die Stadt fur die nachste Gene-
ration ,,zukunftfahig” zu gestalten.

Baurechtssiedlungen aus den letzten Jahren
wurden immer am Stadtrand aufgeschlossen, die
GrundstlicksgréRe ist mit maximal 700 m? be-
schrankt und die gebauten Kubaturen der Einfa-
milienhdauser werden immer gréRer. Aufgrund des
geringen Alters dieser Siedlungen sind diese fir
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eine innere Nachverdichtung zurzeit uninteres-
sant. Stattdessen wird hier die Empfehlung ausge-
sprochen, die klassische Parzellierung von Einfa-
milienhausgebieten einzustellen und statt dessen
nach innovativeren und flachenschonenderen
Alternativen zu suchen.

Empfehlung einer hoheren Dichte und Verstadte-
rung in zentrumsnahen Bereichen

Die Bebauungsstudien zeigen, dass durch eine ho-
here Dichte die Lebensqualitdt in den Siedlungen
kaum eingeschrankt werden wiirde. Stattdessen
wirden die Bewohner sogar von einer Struktur-
verbesserung profitieren. Das wichtigste Argument
fir eine hohere Dichte ist natirlich der sinkende
Flachenbedarf und damit auch verbunden die
sinkenden Kosten fiir die AufschlieRung.

Die Verstadterung von Einfamilienhaussiedlungen
mit kleinteiligen Eingentumsstrukturen ist ein
heikles und kompliziertes Thema, welches aber
fir die nachhaltige Entwicklung einer Stadt nicht
vernachldssigt werden kann. In vielen Fallen blo-
ckieren die strengen Bauvorschriften eine Weiter-
entwicklung, obwohl es wiinschenswert ware, aus
den Schlafstadten durchmischte, rund um die Uhr
genutzt Quartiere zu machen.

Empfehlung fiir ,,Mehrgeneration-Wohnen“ und
»,Wohnen und Arbeiten”

Nur ein geringer Anteil der Bewohner wiirde sein
Grundstick nachverdichten, um ,fremden Bewoh-
nern“ eine Wohnung zur Verfligung stellen zu kon-
nen. Viel mehr hat sich herausgestellt, dass es vor
allem der Wunsch nach Mehrgenerationen-Woh-
nen oder Wohnen und Arbeiten ist, weshalb
Bewohner ihre Hauser um- und ausbauen.

Dabei ist jedoch wichtig, dass das Zusammenwoh-
nen oder das Arbeiten mit einer klaren rdumlichen
Trennung stattfindet und eine gute Organisation
des Freiraumes vorhanden ist.



Empfehlung fiir den Neubau auf der griinen
Wiese

Hier ist seitens der Raumplanung ein Umdenken
fr die Zukunft gefragt. Es ist dringend an der Zeit
von den Einfamilienhaussiedlungen mit offener
Bebauung, strengen Hohenbeschrankungen und
Nutzungseinschrankungen im Stadtgebiet Abstand
zu nehmen. Eine nachhaltigere Entwicklung ist
anzustreben, diese ist jedoch immer mit einer
héheren Planungsintensitdt verbunden. Es muss
flr jeden Standort eigens die beste Losung ausge-
arbeitet werden. Dies bedeutet natirlich hohere
Kosten fiir die Planung solcher Siedlungen, doch
wirde es in jedem Fall zu einer Qualitatssteige-
rung fihren.

Empfehlung fiir das Aktivwerden der Politik

Um eine Innenverdichtung in ,,sehr privaten”
Einfamilienhaussiedlungen starten zu kénnen, ist
es unabdingbar, dass die Gemeinden bzw. Stadte
selbst aktiv werden und dies unterstiitzen.

Eine Innenentwicklung kann aus planerischer Sicht
jedoch auf keinen Fall erzwungen werden, sondern
hangt von der Akzeptanz und Partizipation der
Eigentiimer ab.

Die Best-Practice-Beispiele im europdischen Ver-
gleich zeigen, dass es fiir einen Erfolg immer notig
ist, den Eigentiimern mit einer neutralen und in-
terdisziplindren Planungsberatung und Prozessmo-
deration zur Seite zu stehen. Da es gelingen muss,
die Eigentlimer in diesen Prozess miteinzubezie-
hen und sie anzusprechen, ist eine partizipative
Planung zu empfehlen. Diese ermoglicht die Mit-
einbeziehung von verschiedensten Akteuren wie
Entscheidungstrager, Experten, Behdrden und vor
allem Burger. Solche Beteiligungsprozesse wirken
Ablehnung entgegen und erhdhen die Akzeptanz
solcher Projekte in der Gesellschaft. Auf der einen
Seite gelingt so eine soziale, 6konomische und
Okologisch nachhaltige Bauweise, auf der anderen
Seite wird fur die Nutzer bedarfs- und nutzeropti-
miert geplant. Die Eigentlimer kbnnen sich starken
mit dem Projekt identifizieren.

Fazit

Es gibt kein universelles Konzept, um aus einer
Einfamilienhaussiedlung ein nachhalitges Quartier
zu entwickeln. Wie aus der Arbeit herausgegangen
ist, ist jede Siedlung individuell beztglich ihrer
Bewohner, raumlichen Konfiguration, Kontext und
Bau- und Nutzungsdichte. Dies bedeutet, dass fur
jede Siedlung eine eigens angepasste Strategie
entwickelt werden muss, um eine Qualitatssteige-
rung bewirken zu kénnen.

Dies kann nur mit einem intensiven partizipativen
Planungsprozess gelingen. Solche Planungen sind
in den meisten Fallen sehr langwierig und schwie-
rig, doch das zu erwartende positive Ergebnis
solcher Projekte ist dies auf jeden Fall wert.

Die hier angefiihrten Bebauungsstudien sind
nur eine mogliche Entwicklung vieler denkbaren
Szenarien fiur die Zukunft dieser Siedlungen. Die
Studien sollen aufzeigen, dass bestehende Einfa-
milienhaussiedlungen durchaus fiir eine innere
Entwicklung geeignet sind und auch aus einer
reinen ,,Schlafstadte” ein nachhaltiges Quartier
entwickelt werden kann.
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