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Vorwort

Seit ich denken kann, gab es in meinem familidren Weinbaubetrieb immer wieder Um- und Zubauten. Mein
Vater hatte seit jeher grof3es Interesse an dem Thema ,,Bau® und stindig neue Ideen zur Vergréerung

des Weinguts. Dies ist unter anderem ein Grund, warum ich mich dazu entschlossen habe, Architektur zu
studieren. So erscheint es mir nur logisch, dass sich meine Abschlussarbeit mit dem Weingut Schaflerhof,
meinem Elternhaus, beschiftigt, um ,,den Kreis zu schlieen®.

Denn was passiert, wenn die Eltern das Pensionsantrittsalter erreichen, die Nachfolger:innen den
Familienbetrieb jedoch nicht tbernehmen wollen? Wie kénnen Traditionen und Werte trotzdem
aufrechterhalten werden? Und kann die bestehende Immobilie anderswertig, zukunftsorientiert genutzt
werden? Auf all diese Fragen und mehr gibt die vorliegende Arbeit erste Antworten.

Die Umnutzung des in Zukunft leerstehenden Heurigen soll als beispiclhaftes Projekt fiir dhnliche
Konstellationen dienen, welche durch die gesellschaftspolitischen und kulturellen Verinderungen des letzten
Jahrhunderts mehr und mehr zu Tage treten. Zugleich liefert es auch einen positiven Input auf die Themen
des Bodenverbrauchs und der Zersiedelung, welche einen groBen Stellenwert in Osterreich haben und womit
umgegangen werden muss.



Abstract

How can vacant, traditional, Heurigen be rea!/ractivized through new communal forms of living?

The Heurigen culture is of great importance in Austria and was even included in the UNESCO-world cultural
heritage. In recent years, however, a decline in the number of small wineries has been observed, as the
family tradition in the classical sense is often no longer continued. Therefore, the vacancy of traditional
winery buildings has increased as well. In comparison, urban planners, politicians and representatives of the
construction industry and real estate sector have been dealing with the issue of housing shortage and the
great demand for living space for years. Socienty’s requirements regarding their way of living is changing,
the desire for community is returning and new forms of housing, such as co.housing or cluster housing,

are being pursued. The aim of this thesis is to combine both topics and to illustrate how to reactivate the
existing farmyards in order to make them more attractive.

First, in the theoretical part of the thesis, the background of viniculture and the Heurigen, the structure
of farmyards and the development of new forms of housing are elaborated, demonstrated by meaningful
reference examples and completed with vatious interviews. Based on the research and analysis, an
architectural design is developed on a property in Austria. It is located in the center of the wine region
Thermenregion in Lower Austria, which is especially known for its Heurigen culture.

The final and major part of the thesis then focuses on the re-design of the property mentioned above.

Some of the aspects introduce the current restaurant and residential areas as a place for communal living

for various age groups. The central courtyard will serve as a meeting zone to encourage communication.

The production hall and seminar rooms are going to be converted into a new co.working area, the current
garage into a versatile workshop. On the existing customer parking lot will be partially placed a new building,
which will not only be an added value for the community of the city but will also be equipped with small
residential units. A second small courtyard will be created, with various fruit trees and herbs, a greenhouse
and integrated play areas for children. Among other things, the basement areas will receive an agricultural use
to plant various vegetables.



Kurzfassung

Wie kinnen leerstehende, traditionelle Heurigen durch nene gemeinschafiliche Wobnformen wieder
aktiviert werden?

Die Heurigenkultur hat einen groBen Stellenwert in Osterreich und ist sogar in das UNESCO-Weltkulturerbe
aufgenommen worden. In den letzten Jahren wurde jedoch ein erheblicher Rickgang der Anzahl von kleinen
Weinbaubetrieben festgestellt, da oft die Familientradition im klassischen Sinne nicht mehr weitergefithrt
wird. Daher kommt es zu einem vermehrten Leerstand von traditionellen, bestehenden Weingtitern. Auf

der anderen Seite beschiftigen sich Stadtplaner:innen, Politiker:innen und Vertreter:innen der Bauindusttie
und Immobilienbranche seit Jahren mit dem Thema der Wohnungsknappheit sowie der groen Nachfrage
nach Wohnraum. Wohnen befindet sich im Wandel, der Wunsch nach Gemeinschaft kehrt zuriick und neue
Wohnformen, wie zum Beispiel Co.Housing oder Cluster-Wohnungen, werden angestrebt. Das Ziel dieser
Arbeit ist es, beide Themen miteinander zu kombinieren, die bestehenden Hofe neu zu aktivieren und damit
zu attraktiveren.

Zuerst werden dabei im Theorieteil die Hintergriinde des Weinbaus und der Heurigenkultur sowie der
Hofhiduser und die Entwicklung neuer Wohnformen beleuchtet. Diese werden ausfiihrlich ausgearbeitet,
durch aussagekriftige Referenzbeispiele dargestellt und mit diversen Interviews komplettiert. Auf
Recherchen und Analysen basierend wird ein Entwurf auf einem Grundstiick in Osterreich erarbeitet.
Die Liegenschaft befindet sich im Zentrum des Weinlandes Thermenregion in Niederosterreich, welches
besonders fiir seine Heurigenkultur bekannt ist. Das zu behandelnde Bestandsgebaude setzt sich aus zwei
Langstreckh6fen zusammen, welche gemeinsam mit Zubauten einen vierkanthofihnlichen Charakter
ausbilden.

Als Resultat werden die bestehenden Gastronomie- und Wohnfldchen fiir ein gemeinschaftliches Wohnen
diverser Altersgruppen herangezogen, der zentrale Innenhof dient als Begegnungszone und soll die
Kommunikation férdern. Die Produktionshalle und Seminarrdume werden zu einem neuen Co.Working
Bereich umfunktioniert, in der jetzigen Garage wird eine vielseitige Werkstitte eingerichtet. Die Kellerflichen
erhalten unter anderem eine landwirtschaftliche Nutzung, um verschiedene Gemtusesorten anzupflanzen.
Das Dach der Produktionshalle wird zu einer Terrasse mit Urban-Gardening ausgestaltet. Auf dem
bestehenden Kunden-Parkplatz wird teilweise ein Neubau errichtet, welcher durch 6ffentliche Eintichtungen
nicht nur einen Mehrwehrt fir die Gemeinde darstellt, sondern auch mit kleinen Wohneinheiten fiir ein
Boarding-House ausgestattet wird. Ein zweiter kleiner Innenhof entsteht, bestiickt mit diversen Obstbdumen
und Kriuterbeeten, einem Grillbereich und integrierten Spielgeriten fiir Kinder.
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DIE OSTERREICHISCHE HEURIGENKULTUR &
DER WEINBAU

o Der unverfalschte Henrige — Getrank n n d Umgebung — ist fiir den Wiener das, was fiir den
Pariser die Bank unter den Biumen des Boulevards oder der Winkel inz Metro-Schacht ist*,

Leutgeb = den Leuten schrieb Oskar Jursa 1964 im ,,Wiener Weinbuch®. Das Wort ,,Heuriger* (ehemals Leutgeb) stammt von dem
etwas verabreichen Brauch, den im September gelesenen, im Oktober stiitmenden und im Dezembet im Fass ruhenden Wein im
/geben Keller des Winzers zu kosten und bezieht sich somit auf ,,den Wein des heurigen Jahres®.

Damit ist jedoch nicht nur das Getrdnk an sich gemeint, auch das Lokal, die Umgebung und Atmosphite

sind ausschlaggebend.

Abb. 2| lcon Landwirtschaft
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Abb. 3| Weinbaugebiete in Osterreich mit Flachenanteil

Die Wiener Weinkultur

Laut Osterreich Wein Marketing GmbH

(OWM) befindet sich in den folgenden vier

von neun Bundeslindern der gro3te Anteil an
Weinbaugebieten in Osterreich (siche Abb. 1 - Stand
August 2021):

- Niederosterreich: 27.160 ha (60,47 %)

- Burgenland: 11.904 ha (26,50%)

- Steiermark: 5.054 ha (11,25 %)

- Wien: 850 ha (1,29 %)

Obwohl Wien, mit nur 1,29 %, ein kleines
weinbautreibendes Bundesland (und Stadyt) ist,
wird doch stindig von der ,,Wiener Weinkultur®
gesprochen, welche reprisentativ ist und
schlieBlich 2019 in das UNESCO-Weltkulturerbe
aufgenommen wurde. Die Wiener Heurigenkultur
bietet mehr als den Genuss eines Getrinks

- es sind die gesellschaftlichen Praktiken der
Zusammenkinfte, die spezielle Wiener Musik und
die Schlichtheit eines Weinglases mit kalter Jause
am Heurigentisch, welche die Kultur entstehen
lieBen - traditionell familidr gefihrte Betriebe,

in denen das Wissen tiber Weinbau und Kiiche
generationentbergreifend weitergegeben wird.
»Ausg steckt™ ist, wenn der Heurige seine
Pforten 6ffnet, aufgelistet in einem jihrlichen
Aussteckkalender sowie ersichtlich fiir alle durch
den Aushang eines grinen Buschen tiber dem
Eingangstor. Trank wird vom Hauer bereitgestellt,
bis Mitte der 70er Jahre wurde Speis oft selbst
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mitgebracht. Wihrend der Jahre verinderte sich das
Essensangebot jedoch, Heurigenbuffets entstanden,
mit klassischen Gerichten von Salaten Uber
Aufstrichbrote bis Braten und Schnitzel sowie in
Folge immer 6fter die Umstellung auf Speisekarten
am Tisch. Im Gastgarten, charakteristisch
ausgestattet mit simplen Holztischen und
Klappstithlen oder Heurigenbinken, ldsst es sich
gemiitlich unter Nussbiumen und Kastanien sitzen.
Ebenfalls tiblich sind umherziehende Rosen- und
StuBwarenverkiufer:innen, welche ihr Gliick bei den
Gisten versuchen. *

Das Weinland um Wien

Vorteilhafte Lage, Boden und Klima machten
Wien jahrhundertelang zur einzigen Weltstadt,
welche von Weingirten umringt und durchzogen
war. * Dabei datf das Weinland rund um Wien
jedoch nicht vergessen werden, durchwachsen
von landschaftlicher Schonheit, soweit das

Auge reicht, kiinstlerischen Kostbarkeiten sowie
geschichtlichen Erinnerungen: Nordlich das
Weinviertel, tber Klosterneuburg im Westen,
weiter in die Thermenregion von Médling iiber
Gumpoldskirchen bis Baden und Soof3 im Stiden.




GESCHICHTE DES WEINBAUS

wDer Wein ist ein Geschenk der Gitter, sie haben den Wein dem Menschen ans Erbarnen gegeben.
- Platon ®
(Griechischer Philosoph)

Die Weinrebe existierte bereits vor tiber 60 Millionen (Mio.) Jahren, also bevor es Menschen gab. Es wird

angenommen, dass bereits 6.000 vor Christus (v. Chr.) Weintrauben angepflanzt und 4.000 v. Chr. in

Mesopotamien und Agypten Wein zubereitet wurde, somit zihlt er zu den iltesten alkoholischen Trinken

der Welt. Damals wurde Wein nur zu religiésen Anldssen genossen, da er als géttliches Getrink galt. ’

Von den Romern bis zum 18. Jahrhun-
dert (Jh.)

Vor den Rémern waren im Donauraum die

Kelten angesiedelt, von denen wir wissen, dass sie
bereits 400 v. Chr. Wein anbauten. Die Hochblite
erlebte die Weinkultur jedoch wihrend der
Romerzeit, galten die Romer doch als Pioniere des
technischen Fortschritts: gewisse Kellertechniken,
Verarbeitungs- und Kldrverfahren waren ihnen
bereits bekannt. Kaiser Marcus Aurelius Probus
(276-282) ist hier besonders zu erwihnen, da er das
vorhandene Weinanbau-Verbot aufhob, sich fiir
eine Ausweitung der Weinbaugebiete einsetzte und
somit die Grundsteine fiir die Wiener Wein- und
Heurigenkultur legte. ®

Unter Karl dem GrofBlen wurden viele Gesetze und
Verordnungen beztiglich des Weines erlassen, wie
795 das ,,Capitulare de Villis“, welche detaillierte
Angaben tber Weinbau, Weinpflege und Weinrecht
enthalten. Ebenfalls wihrend des frithen Mittelalters
(10.-12. Jh.) war es vor allem die Kirche, die grof3e
Teile der Weinberge besall und somit ein Monopol
aufbaute. Im Spitmittelalter (14. Jh,), unter der
kurzen Regierungszeit des Habsburgers Herzog
Rudolf 1V. | der Stifter, wurden nicht nur die
Wiener Universitit gegriindet und der Wiener
Stephansdom ausgebaut; der Herzog veranlasste
1359 auch eine zehnprozentige Getrinkesteuer, das
so genannte ,,Ungeld*.

In der Reformationszeit (17. Jh.) erlitt der Weinbau

durch Kriege der Kirche, hohe Steuern und die
Einfithrung des Verkaufs von Kaffee und Bier
einen starken Rickgang. Der 30-jihrige Krieg
(1618 - 1648) und die zweite Turkenbelagerung
1683 stellten bei uns den Tiefpunkt dar. In
England hingegen wurde reger Weinhandel
betrieben, transportiert wurde der Wein in Fissern,
Hfeinere Weine® in Glasflaschen mit Korken. Die
europiischen Weinreben gelangten durch die
Kolonisierung nach Amerika und Australien.

Im 18. Jahrhundert erhilt der Weinbau in Osterreich
unter Maria Theresia und Joseph II wieder einen
Aufschwung. Am 17. August 1784 wird die
,,Josephinische Zirkularverordnung® erlassen,
welche jedem erlaubte, ,,die von ibm selbst ergengten
Lebensmittel, Wein und Obstmost zu allen Zeiten des
Jabres, wie, wann und 3u welchen Preis er will, zu verkaufen
oder anszuschenken. " Diese Verordnung ist die
historische Grundlage fiir alle heutigen Heurigen-
und Buschenschankgesetze in Osterreich.

Von der Reblaus bis zum 21. Jahrhun-
dert

Im 19. Jahrhundert wird die europiische Weinkultur
fast komplett ausgelOscht - einerseits durch den
Mehltau (Peronospora), andeterseits durch die
Einschleppung des amerikanischen Schidlings, der
Reblaus (Phylloxera vastatrix) um 1860. Freiherr von
Babo griindet im selben Jahr die Klosterneuburger
Wein- und Obstbauschule, welche heute als ilteste
Weinbauschule der Welt gilt. Erwihnter Griinder
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entwickelte eine Methode, um gegen die Reblaus
vorzugehen, welche die Wurzeln der europidischen
Weinreben verletzte, nicht jedoch die der
amerikanischen Sorten. So wurde die Aufpfropfung
der Reben in Europa mit amerikanischen Trigern
als Unterlage gestartet (auch ,,Rebveredelung®
genannt). Die Seuche konnte eingedimmt und die
Weinkultur gerettet werden.

1907 tritt das erste Weingesetz in Osterreich in
Kraft, welches die Produktion von ,, Kunstwein®
(Aussehen und Geschmack eines Weines, jedoch
ohne Weintrauben hergestellt) verbietet und
Weinbehandlungsmalinahmen verzeichnet. Anfang
des 20. Jahrhunderts werden die Wiener Heurigen
immer populirer, wie auch die Musizierenden, so
z.B. die Familie Mansfeld oder das Quartett der
Bruder Schrammel (woraus sich auch die berithmte
Schrammelmusik ableiten ldsst). Durch die beiden
Weltkriege werden grofle Weinflichen zerstort und
dem Wein witd weniger Bedeutung geschenkt. '*

Ab 1950 wird in Mitteleuropa von Stock- auf
Hochkultur umgestellt, erfunden vom
niederdsterreichischen Weingutsbesitzer Lenz
Moser I11.: Die Stimme der Weintreben werden

an Drahtrahmen 1,00 — 1,30m hochgezogen, ab
dann beginnt die Trauben- und Laubzone. Der
Zeilenabstand der Rebstdcke wird auf 3,00 — 3,30m
erh6ht, um das Durchfahren des Normaltraktors
zu gewihrleisten (heute sind auch schmailere Spuren
moglich). So kénnen nur mehr 3.000 Stécke/ha,
anstatt 10.000 gepflanzt werden. Das gibt dem
Weinstock mehr Platz zum Wachsen, bessere
Sonneneinstrahlung und in Folge einen héheren
Ertrag pro Pflanze bei weniger Arbeitsstunden
dank der fortschreitenden Mechanisierung,

Ende der 1980er Jahre sind in unseren Breiten
bereits mehr als 90 % der Weinflichen mit dieser
Erziehungsform vorzufinden. Die Quantitit steigt,
die Exporte wachsen und det Toutismus boomt.

Vom Weinskandal in Osterreich bis
heute

1985 kommt es zum grofiten Lebensmittelskandal
in Osterreich: dem Wein- oder Glykolwein-Skandal!

Durch einen anonymen Tipp im
Forschungslaboratorium der landwirtschaftlich-
chemischen Bundesanstalt Wien wird aufgedeckt,
dass bei getesteten Weinen knapp ein Viertel des
Flascheninhalts aus Diethylenglykol (DEG) besteht,
einem gesundheitsgefdhrdendes ,,StiBungsmittel®,
welches auch oft in Frostschutzmitteln zu

finden ist. Konsumierende fordern immer mehr
SiBweine, so versuchen einige der dsterreichischen
Weinproduzierenden, die herkémmlichen
Tafelweine in Pridikatsweine zu verwandeln
bezichungsweise, um den Markt zufriedenzustellen,
auch immer meht Kunstwein herzustellen. Die
Filschung fliegt auf, und die Medien berichten

von ,,Giftwein® und ,,Weinskandal®, sogar in der
New York Times (siehe Beilage 1) gibt es Schlagzeilen
auf der Titelseite. Es folgen Anzeigen und
Inhaftierungen sowie ein Schaden von bis zu

124 Millionen Schilling (ca. 9 Mio. Euro). Der
weitreichende Imageverlust ist jedoch noch weitaus
verheerender: Der Exportmarkt sinkt nahezu auf
null, 6sterreichische Weine werden unter anderem in
den USA, Kanada, Deutschland, Griechenland und
Dinemark aus den Regalen gerdumt und verboten
— der Ruf ist massivst beschddigt! Der Skandal hat
jedoch auch etwas Gutes: Als Reaktion wird noch
im selben Jahr eines der strengsten Weingesetze

der Welt verfasst, in welchem Hochstertrige pro
Hektar, schirfere Kontrollen und die Banderole,
zur Sicherung der Qualitit und Quantitit, verankert
sind. Osterreichs Weinwirtschaft macht sich
dadurch einen Namen, der Export erholt sich
weitestgehend wieder. In den folgenden Jahren wird
das schirfste Weingesetz durch zahlreiche Novellen
heruntergebrochen, das aktuelle stammt von 2009
mit einer Novellierung 2019. ™

1986 wird die Osterreichische
Weinmarketingservicegesellschaft gegriindet,
um Image und Absatz zu férdern. 1991 folgt
die Weinakademie in Osterreich, welche
inzwischen zum grofiten deutschsprachigen
Weinausbildungsinstitut zihlt. 2001 werden
regionale und nationale Weinkomitees etabliert,
um die Koordination des Absatzes und die
Vermarktung zu verbessern. '°

Unter ,Aufpfropfung*
versteht man laut

wortbedeutung.
info/aufpfropfen die
Verbindung eines
edlen Reises mit
einem pflanzlichen
Untergrund oder
Trieb, so kann dieser
weiterwachsen
und eigene Frichte
tragen. Es wird also
etwas Neues auf
etwas Fremdes
dartbergestulpt.




AKTUELLE SITUATION

1987 1999 2009 2015 2021

Tab. 1| Anzahl der Weinbaubetriebe inkl. Flachen (1987 - 2021)

Anzahl
Betriebe

Hapro
Betrieb

Tab. 2 | Entwicklung der BetriebsgroBen (1987 - 2021)

,,Osterreich ist also ein Land der Weintrinker
(nach dem Spruch: \Was uns schmeckt, des trinken wir selber)*,

aber jeder durchreisende Fremde ist ein gern gesebener Gast;
schrieb Oskar Jursa bereits 1964.

Wie aus der Historie hervorgeht, hat er damit recht. Der Wein ist stark in der Osterreichischen Kultur
verankert und wird es wohl auch in Zukunft bleiben. Festzustellen ist jedoch eine massive Verschiebung der
Betriebsstrukturen zu groBeren Betrieben und ein Abnehmen der kleinen.

Die Weinwirtschaftin Osterreich

Laut Statistiken der OWM gibt es derzeit (Stand
August 2021) 44.900 ha Fliche (das entspricht ca.
76.219 FuBballfeldern), welche in Osterreich als
Weingebiet bewirtschaftet werden. 1987 waren es
um knapp 13.300 ha mehr Fliche, die Anzahl der
Betriebe insgesamt jedoch auch um mehr als 34.000
héher. Die durchschnittliche BetriebsgroBe ist somit
in den letzten 34 Jahren gewachsen. Das ist damit
zu erkliren, dass es einen deutlichen Riickgang

an Kleinbetrieben unter einem Hektar und eine
Expansion der Betriebe tiber fiinf Hektar gibt.

Im internationalen Vergleich ist jedoch noch

immer festzustellen, dass in Osterreich eine hohe
Kleinstrukturiertheit herrscht. So werden hier 4.000
Flaschenabfiiller gezdhlt, in Australien zum Beispiel,
mit einer Flichenbewirtschaftung von 164.000 ha,
jedoch nur 2.000 - das Verhaltnis ist ca. 1:7. '8

Osterreich

wi

44900 ha
4,000 Flaschenabfuller

]
Abb. 4 | Internationaler Wein-Vergleich '



Abb. 5| Weinexporte aus Osterreich 2020

Der Weinmarkt in der Welt

Der Weltmarkt des Weines hat sich in den letzten 30
Jahren stirker entwickelt und verdndert als in den
letzten 1.000 Jahren. Ausschlaggebend daftr sind
unter anderem folgende Merkmale:

- Hohere Qualitit weltweit

- Stindig wachsendes Angebot fiihrt zu stirker
ausgeprigtem Wettbewerb

- Infolge der Entwicklung in Gesellschaft und
Wirtschaft entstehen neue Chancen am Markt

- Verkaufsstrategien dndern sich aufgrund von
diversen neuen ,,Lifestyles®, z.B. Steigerung des
Internet-Handels und héhere Nachfrage nach
Weinbars

- Wandel im Trinkverhalten der Konsumierenden
durch ansteigenden Bierkonsum, Ausprobieren

von Neuem in giinstigen Preisklassen bis zu zehn
Euro, groB3e Nachfrage nach Spritzweinen (Hugo,
Aperol-Spritz, etc.) und ,,BIO-Wein® bzw. ,,Natural
oder Orange Wines“ (Thema Nachhaltigkeit)

- Anderung in der Art des Marketings, so werden
z.B. Socialmedia-Kanile immer prisenter und
wichtiger

- Immer gréBer werdende Kluft zwischen industriell
produzierten Weinen und denen, die in kleinen bis
mittelgroBen Familienbetrieben hergestellt werden "

Exportwertin Mio. Euro

1986
1989
1992
1995
1998
2001
2004
2007
2010
2013
2016
2019

Die Position der osterreichischen
Weine

Durch die laufende und rasante Verdnderung
des Weltweinmarktes stellt sich die Frage, welche
Position der Osterreichische Wein einnimmt und
womit er im internationalen Vergleich punkten
kann. Was macht Wein aus Osterreich aus?

Wie bereits erldutert, ist Osterreich ein Land mit
schr kleinteiligen Betriebsstrukturen, was einige
Nachteile im Wettbewerbsverfahren mit sich
bringt, wie z.B. iberschaubare Mengen, kaum
GroBbetriebe, wenige international bekannte
Marken, etc.

Demgegentiber steht jedoch die ausgezeichnete
Qualitit (was unter anderem auch dem Weinskandal
1985 zu ,,verdanken® ist) und Authentizitit durch
familiengefiihrte Betriebe sowie eine langjihrige

Kultur. Diese und auch andere Aspekte fithren
weltweit zu einer immer gré3er werdenden
Fangemeinde und treiben die Exportzahlen in
die Hohe. Zu den groB3ten Abnehmern zihlen
Deutschland, die Schweiz, USA und Niederlande
sowie das ferndstliche China und Japan. In

den letzten zehn Jahren stieg die Anzahl der
Exportlinder von 64 auf 102.

Trotzdem macht die Weinproduktion in Osterreich
nur 1% der Welt aus, und davon wird nur knapp
ein Viertel exportiert. Das Marketing und Image
miissen daher deutlich und zielgerichtet positioniert
werden. Punkten kann das Weinland Osterreich mit
seiner starken und auBetgewohnlichen Identitat: %



Eine einzigartige Geschichte, wie sie in keinem
anderen Land zu finden ist, mit weitreichender
Kultur und Traditionsbewusstsein. Schon immer
darauf bedacht, ,,ldssig” und gastfreundlich zu sein,
mit generationentibergreifenden Familienbetrieben.
Junge und kreative Kopfe treiben die Weinszene
voran, bringen frische und spannende Weine
hervor, geprigt von Reife und Siure durch stindige
klimatische Verinderungen. Strenge Gesetze

und Kontrollen sowie ein gutes Preis-Leistungs-
Verhiltnis schaffen ausgezeichnete Qualititsweine.
Osterreich prisentiert sich heute als ein
faszinierendes Weinland mit natirlichen Ressourcen
und unterschiedlichsten Sorten von Weil3- bis Rot-
uber Stullweine bis hin zu Sekt.

Die Nachhaltigkeit

Ebenso, wie sich das Thema ,,Nachhaltigkeit™ in

der Architektur etabliert hat, ist es auch in der
Landwirtschaft und somit im Weinbau zu einem
immer wichtigeren Schwerpunkt geworden. Dazu
zihlen nicht nur der kontrollierte Einsatz von
Pflanzenschutz- und Diingemittel, gleichfalls spielen
der Wasser- und Energieverbrauch, die Verwendung
von Material und Maschinen sowie Bodenverhilt-
nisse eine Rolle. Wer einen nachhaltigen Weinbau
fithren mochte, muss eine ganzheitliche Betrachtung
anstellen, angefangen beim Anbau, tiber die
Verarbeitung bis hin zum Verbrauch.

Zurzeit wird der Weinbau in Osterreich in drei

Kategorien unterteilt:

- Integrierter Weinbau (77 %): Pflanzenschutzmittel,
welche umweltbelastend sind oder diejenige Person,
die sie ausbringt, schidigen, sind in der Anwendung
beschrinkt oder verboten. Es diirfen nur
zugelassene Mittel und Herbizide zur Bekimpfung
von Krankheiten und Unkriutern oder Schidlingen
verwendet werden.

- Organisch-biologischer Weinbau oder Bioweinbau
(14 %): Im Gegensatz zum integrierten Weinbau
durfen keine ,chemisch-synthetischen Stickstoffdiinger,
leicht losliche Phosphordiinger, chemisch-synthetische
Pflanzenschutzmittel, sowie Herbizide zur Bodenpflege
verwendet werden. Neben dem 6sterreichischen

«21

Weingesetz missen hier auch die
EU-Bio-Verordnung eingehalten und das
EU-Bio-Logo inklusive Codenummer verwendet
werden. Die Bezeichnungen ,,BIO-Wein® und

., Oko-Wein® sind offiziell zugelassen.

- Biologisch-dynamischer Weinbau (9 %): Es gelten
dieselben Regelungen wie beim Bioweinbau, mit
dem Zusatz, dass bestimmte Priparate sowie
gewisse Pflanzenausziige zum Einsatz kommen.
Um einen ganzheitlich geschlossenen Kreislauf

zu gewihrleisten, muss ebenso die Wirkung des
Kosmos berticksichtigt werden, also wie die
Organismen von Mondphasen beeinflusst werden.
Weiters soll bei der Bearbeitung des Bodens und der
Aussaat sowie der Kellerarbeit auf die
Konstellation der Planeten geachtet werden, wenn
das Wetter und die Betriebsstrukturen das zulassen.
Osterreich steht in der weltweiten Rangliste der
nachhaltigen Weinbetriebe weit oben und bietet seit
2014 ein Online-Tool zur Selbstbewertung jedes



Betriebes an. Seit 2015 kénnen Osterreichische
Winzer:innen auch eine
Nachhaltigkeits-Zertifizierung beantragen. *

In einem Gesprich mit dem Winzer Ing, Andreas
Schafler klirt sich, dass anfangs die
Bio-Zertifizierung nur fiir die Titigkeiten im
Weingarten angedacht war. In den letzten Jahren
wurden jedoch auch zunehmend mehr Vorschriften
fir die Kellerarbeit ausgearbeitet - beide werden
mittlerweile streng kontrolliert.

Als Nischenprodukte sind hier zwei besondere
Weine zu erwihnen, der ,,Natural Wine* und der
,»Orange Wine®. Oft werden diese zwei Begriffe
gleichgestellt, sie sind in der Produktion jedoch
anders. Manch einer kénnte behaupten, dass es
ausreicht, wenn der ,,Natural Wine® aus dem
Bioweinbau oder biologisch-dynamischen Weinbau
stammit, es steckt jedoch mehr dahinter: Eine
einheitliche Definition gibt es nicht, wichtige
Merkmale sind dennoch das Fehlen von Filtration
und Schénungen sowie nur eine minimale bis keine
Schwefeldioxidzugabe.

Im Gegensatz dazu steht der ,,Orange Wine®,
welcher sich nicht auf eine Ideologie bezicht,
sondern bei dem die Weinbereitungstechnik eines
Weillweines mit bewusstem Maischekontakt von
Wochen oder Monaten ausschlaggebend ist.

Abb. 6 | EU-Bio-Logo

Der Weintourismus in Osterreich

Im Urlaubsland Osterreich findet man eine von
einer Vielzahl an Besuchenden hoch geschitzte
Landschaft, geprigt von Bergen und Seen, Hiigeln
und Dérfern, Schlssern und Burgen, aber auch
unzihligen Weingirten. Nicht umsonst wurde
Osterreich 2016 zur ,,Best Wine Travel Destination
Europe® gewihlt: Im September findet die
,»Genussmeile® in der Thermenregion statt, wo sich
das Weinland zur ,Jingsten Ausschank der Welt*
verwandelt. Verwohnt werden die Giste mit
frischem Sturm und warmen sowie kalten Speisen
aus Hitten heraus. Darauf folgt, einen Monat
spiter, der Tag der Offenen Kellertir in
Gumpoldskirchen mit Verkostungen der Weine
direkt in den Kellern der Winzer:innen. Ebenso
gern besucht werden westlich von Wien das
Weinbaugebiet Wachau, das zum UNESCO-
Weltkulturerbe zihlt, sowie im Osten die berithmten
rémischen Ausgrabungsstitten in Carnuntum. Fiir
Architekturbegeisterte bietet sich die ,,Loisium
WeinWelt™ in Langenlois als

Ausflugsziel an. In der Steiermark laden die
Winzer:innen jedes Frithjahr zur Jahrgangsprisenta-
tion der jungen, frischen Weine. Nicht zu vergessen
ist auch die Bundeshauptstadt Wien, welche als
einzige Metropole tiber Weinbau im Inneren der
Stadtgrenzen verfiigt. Abgesehen von dertraditio-
nellen Wiener Heurigenkultur sind der Neustifter
Kirtag im August und die Wiener Weinwandertage
im Oktober ein Muss fir alle Weinbegeisterte. 2
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EIN AUFLEBEN DERHOFHAUSER

1928 formulierte Mies van der Robe seine tektonische Primisse so:
., Von innen nach anfSen und von anfSen nach innen. “?

(Dentsch-Amerikanischer Architeks)

Gebiude sollten immer von allen Seiten betrachtet werden, um ein gestalterisches und architektonisches
Gesamtkonzept zu erzielen. Dazu gehort auch die Beziehung zwischen innen und aullen, sowohl in privaten
(z.B. Innenhof) als auch in 6ffentlichen (z.B. Stral3enseite) Bereichen.

Abb. 8 | Ilcon Hofhaus

30



Abb. 9| Griechisches Hofhaus ,Peristyl”

Historische Entwicklung

Sei es an groflen Flusstilern des Vorderen Orients,
in afrikanischen Zivilisationen oder in Hochkulturen
im alten Agypten, Hofhiuser haben ecine lange
Tradition. Sie boten durch ihre introvertierte Form
Schutz vor Tieren oder Feinden und fungierten als
eine Art Pufferzone. Es gibt jedoch noch weitere
wesentliche Vorteile, welche das Hofhaus mit sich
bringt:

- durch eine zentrale Offnung kénnen die
umliegenden Riume gut belichtet werden

- effektive Entrauchung von zentral liegenden
Feuerstitten

- witkungsvolle Luftzirkulation durch den
Kamineffekt %

In weiterer Folge kam das Hofhaus durch
Handelsbeziechungen mit kleinasiatischen Kulturen
nach Europa, wo die Griechen die Form adaptierten
und das ,,Peristyl” entstand — ein Hof mit
innenliegenden, tberdachten Arkaden fir eine vor
Regen geschiitzte interne ErschlieBung;

Die Rémer entwickelten den Typus weiter zu
Atriumhédusern mit weit nach innen geneigten
Dichern, um das Regenwasser fir Kithlungszwecke
und Trinkmdglichkeiten in Auffangbecken zu
sammeln — der innenliegende umlaufende Flur mit
Uberdachung war noch immer gegeben.

Eine Hochblite der Gestaltung und
Ausformulierung ldsst sich in Andalusien, im Stiden
Spaniens, verorten: im Léwenhof oder patio de los

Abb. 10 | Rémisches Atriumhaus

leones der berithmten Alhambra. Der Name der
Innenhofe leitet sich von dem katalanischen Wort
pati (= Hof) ab. Durch die portugiesisch-spanischen
Entdeckungs- und Eroberungsfahrten im 15. und
16. Jahrhundert gelangte das Konzept des Patios
nach Amerika, womit sich der Kreis des Erdballs
schloss.

Heutige Situation

Stidte wachsen, das Wohnungsangebot wird
knapper, und ein ,,vertikales Stapeln der Menschen®
in Hochhiusern soll dafiir die Lésung sein.
Naturlich bietet diese Méglichkeit bautechnische
und wirtschaftliche Vorteile, der altertimliche
Traum von einer alleinstehenden Villa mit Garten
ist hier jedoch nicht gegeben, ebenso wird oft die
vorhandene Anonymitit beklagt. Eine weitere
Variante stellt die hdufig lineare Additionen von
Wohnungen in Form von Reihenhidusern dar,
welche zwar Gber einen privaten Garten verfiigen,
dieser jedoch oft einsehbar ist. ** Hier kommt

das Prinzip der Hofhiuser ins Spiel: geschiitzte
Grinflichen im Innenhof fiir die Bewohnenden
sowie Austauschmoglichkeiten, kombiniert mit
privaten Rickzugsflichen in den eigenen vier
Winden.




HOFBILDUNGEN IN OSTERREICH

wDas Haus sei anfSen verschwiegen

imt Inneren offenbare es seinen gangen Reichtum.
- Adolf Loos in seiner Schrift Heimatkunst ¥/
(Osterreichischer Architekz)

Im Folgenden wird auf einige der zahlreichen, unterschiedlichen Formen von Hofhidusern eingegangen

sowie die Hofbildungen in Osterreich. Wie von Adolf Loos jedoch bereits zitiert, weisen alle diese Typen

eine Gemeinsamkeit auf, nimlich die einzigartige Privatheit im Inneren des Gebaudekomplexes.

Typologien

Das urspriingliche Atriumhaus (1) der Rémer
wird heute in unseren Breitengraden cher selten
gefunden, da der Grundgedanke der inneren
ErschlieBung kaum mehr gegeben ist. Das Thema
der Belichtung steht hier im Vordergrund, weshalb
die Begriffe Atrien oder Lichthife oft genannt
werden. Der umlaufende, von auskragenden
Dichern gedeckte Gang verschwindet, und Rdume
riicken mit gro3en Fensterflichen direkt an die
Freifliche.

Ein andere Variante ist der von nur drei

Seiten umschlossene Hof (2), welcher weniger
Privatsphire und mehr Larm mit sich bringt. Auf
der anderen Seite kann dieser Typus jedoch nach
einer bestimmten Himmelsrichtung orientiert
werden, um vorteilhafte Wetterbedingungen oder
Aussichten der landschaftlichen Umgebung zu
erhaschen.

Das sogenannte Winkelhofhaus (3) 16st sich

noch weiter auf und ist nur mehr an einer Ecke
platziert. Diese Variante ist gut geeignet bei kleinen
Bauparzellen und ldsst sich durch eine serielle
Anotdnung zu groBeren Siedlungen kombinietren. *

OLuLl

(1) Atriumhaus 2) Dreiseithof 3) Winkelhofhaus

Abb. 11| Hofhaus Typologlen

Der Streckhof

Eine der einfachsten Hofformen in Osterreich
bilden die Streckhéfe. Diese bestehen aus einem
linglichen Gebéude, geschuldet der Schmalheit
der Parzellen, in welchem der Wohnteil, der

Stall und anschlieSend oft selbststindig die
Scheune aneinandergereiht sind. Die Giebelseite
befindet sich strallenseitig, der Hof wird durch
das Nachbargebdude abgegrenzt. Vor allem
kommen diese in Weingebieten und im Osten von
Niederosterreich vor, *!

Witrd der Streckhof (1) um eine Gebiudeseite
verldngert, dhnlich wie das Winkelhofhaus,
entsteht der Hakenhof (2), drei Seiten ergeben den
Dreiseithof (3) und die geschlossene Variante wird
als Vierseithof (4) bezeichnet.

STRASS E
1) Streckhof (2) Hakenhof 3) Dreiseithof 4) Vierseithof

Abb. 12 | Entwicklung der Hofanlage



wDer Vierkanter ist eine der vollkommensten Gebiftfornen
der Welt und hat, um so vollkommen zu werden, mindestens
600 Jabre gebraucht.
(Rudolf Heckl, OO Baufibel, 1949)

Innerdsterreichischer
Haufenhof

Hausruckhof

Innviertler Vierseithof
Oberosterreichisch-salz-
burgisches Einheitshaus
Tirolisch-oberbayrisches
Einheitshaus
Mitteltirolerisches Ein-
heitshaus
Bregenzerwalderhaus
Dreiseithof

Vierseithof

Dreikanthof

Vierkanter
Obersteirischer Vier-
kanthof

Westalpiner Paarhof
Ostalpiner Paarhof
Inneralpiner Paarhof
Sudtiroler Paarhof
Karntner Ringhof

Abb. 13 | Gehaftformenin Osterreich

. - ,,spezialisiert™ sind, die besitzhabenden Personen
Der Vierkanthof die Landwirtschaft ausgebaut oder neue Flichen
dazugekauft haben und zu einem GrofB3betrieb
Ein Zusammenschluss von vier méglichst herangewachsen sind.
- ,verlassen‘ sind, somit leer stehen und sich in
einem schlechten baulichen Zustand befinden.
- ,,umgebrochen® sind, das heif3it durch eine

Umnutzung wieder zum Leben erweckt wurden.

regelmifligen Seiten bildet einen geschlossenen
zweigeschoBigen Komplex mit privatem Innenhof
und stets land- und forstwirtschaftlicher Nutzung
sowie einem prigenden dulleren Erscheinungsbild.
Oft wird der Vierkanthof als ,,die vollkommenste
Gehoftform® beschrieben und ist eine von vielen
verschiedenen Bauernhausformen in Osterreich,
welche die Landschaft und Kultur gestalten bzw.
beeinflussen. Er ist besonders in Oberdsterreich
vertreten, aber auch in Niederosterreich zu finden,
meist alleinstehend in Streusiedlungen oder
aufgelockerten Dorfanlagen.

Seinen Anfang fand das Gehoft wohl zu Beginn
des des 17. Jahrhunderts und den Hohepunkt im
19. Jahrhundert, stets um eine Verbesserung der
Funktionalitit und Wirtschaftlichkeit bemiiht. 3
Kurze Wege fiir eine effiziente Arbeitsweise in der
Landwirtschaft und des Wohntraktes zu schaffen,
war das Ziel.

In dem Buch vierkanter haag. entwicklungsperspektiven
eines regionalen kulturgutes schreiben die Autoren Dietl,
Heintel und Weixlbaumer, dass seit einigen Jahren
ein deutlicher Wandel im Bau und der Nutzung
festzustellen ist. So gibt es Vierkanthéfe, welche

- ,,beharrend® sind, also noch in Familienbesitz,
jedoch meist nur von der dlteren Generation
bewohnt. Die landwirtschaftliche Nutzung ist noch
aktiv, aber eher spitlich.




ZUKUNFTIGER TREND
VON TRADITIONELLEN GEHOFTEN

s ligffen sich zwar alte Banformen wie die der Vierkanter konservieren, das banerliche 1eben
Jedoch wiire weitgehend verschwunden. “**
- Bernbard Kathan

(Osterreichischer Schriftsteller)

Das traditionelle Familienleben am Bauernhof mit durchschnittlich drei Generationen unter einem Dach ist
in dieser Form kaum mehr vorzufinden. Die Substanz kann zwar durch bauliche Eingriffe erhalten werden,
die gegenwiirtigen Lebenssituationen sind jedoch mit den alten Werten nicht eins zu eins kompatibel. So gibt
es einige Tendenzen, wie Gehofte anders genutzt werden kénnen, um auf die derzeitigen Nachfragen und
den stetigen Wandel zu reagieren, das Erscheinungsbild jedoch trotzdem grofitenteils bewahrt bleiben kann.

Maogliche Nutzungen

Prinzipiell kann gesagt werden, dass die grof3e
Anzahl an Leerstinden ein momentaner Zustand
ist, welcher als Folge des demografischen Wandels
(siehe Kapitel 3.1 Der demografische Wandel im 21.
Jabrbundert) entstanden ist. Daraus ergibt sich der
Wunsch nach Verinderung, sei es nun Erhalt,
Abriss oder Umnutzung, und dieser sollte als neues,
weiteres Kapitel eines Gebdudes betrachtet werden.
Um neue, zeitgendssische Architektur zu schaffen
und im Einklang mit der Umgebung zu stehen,

ist es manchmal sinnvoll, Teile eines Gebaudes
komplett abzuteiBen und neu zu errichten.

Wie bereits erwahnt, wurden Gehofte nicht nur fiir
die Optimierung von Arbeitsprozessen genutzt,
ein Gebédudeteil war auch immer dem Wohnen
gewidmet, was nach wie vor eines der elementarsten
Grundbediirfnisse des Menschen darstellt. Diese
Konstellation kommt der Lebenssituation im 21.
Jahrhundert zugute, da wir immer mehr dazu
neigen, die Arbeit wieder von zu Hause aus

zu etledigen und somit Wohnen und Arbeiten
miteinander zu kombinieren (szehe Kapitel 3.4 Nene
Wobnformen). Dieser Trend hatte seinen Anfang
bereits vor dem Ausbruch der Covid-19-Pandemie,
wurde in dieser Zeit jedoch verstirkt - die Folgen
aus dieser Entwicklung sind noch unklar.

Die Website vzerkanthof.en des Vereins ,,Leader-
Region Linz-Land in Kooperation mit dem Verein

Leader-Region Traunviertler Alpenvorland®

gibt nicht nur Auskunft tber die historische
Entwicklung der Vierkanter, sondern beschiftigt
sich auch mit einigen innovativen Nutzungsformen,
welche Zukunftspotenziale aufweisen: *

Die Urproduktion &
gewerbliche Nutzung

- Pflanzenproduktion: darunter fallen Themen,
wie der Ackerbau, Griinland oder Futterbau,
Almwirtschaft, Gemiuse-, Obst-, Wein- oder
Gartenbau

- Tierproduktion: sowohl die Zucht und Haltung
der Tiere als auch Direktvermarktung der
entstehenden Produkte

- Forstwirtschaft im Wald sowie Holznutzung und
-vermarktung oder Christbaumproduktion

- Biologischer Landbau mit Spezialisierung auf
biologische Wirtschaftsweisen im Anbau und der
Produktion

- Direktvermarktung, besser bekannt als Ab-Hof-
Verkauf, um als Kundschaft im direkten Kontakt
mit den Produzierenden zu stehen und regionale
Produkte zu erhalten



Der Tourismus &
die Freizeitwirtschaft

- Urlaub am Bauernhof fiir Einheimische und
Touristen, Heurige oder Gastronomiebetriebe,
Golfplitze oder Reitbetriebe - die Vielfalt ist grof3

- Dienstleistungszentren fiir gemeinniitzige Zwecke
und 6ffentliche Einrichtungen

- Seminar- und Veranstaltungshéfe fiir private,
berufliche oder schulische Zwecke, wie z.B. die
Dorfuni *

Die Nachhaltigkeit

- Energie und Umwelt, wie z.B. Anbau von
nachwachsenden Rohstoffen (Chinaschilf),

Biomasse-Nahwirme, Kompostierung oder
Verwendung von Photovoltaik Anlagen ¥

Wie in der Auflistung zu erkennen ist, gibt es

viele verschiedene Moglichkeiten, traditionelle
Gehofte mit gewerblichen Nutzungen als

Haupt- oder Nebengewerbe wieder aufleben zu
lassen. Umnutzungen in Richtung Tourismus oder
Freizeitgestaltung sind ebenso gingige Methoden,
um einen Hof nicht verkommen zu lassen. Eine
weitere Notwendigkeit wird in Zukunft sowohl der

Umgang mit erneuerbaren Energien als auch ein
nachhaltiges Leben mit der Umwelt sein. Ab einer
gewissen GroBe des Hofes kann das jedoch ein
Einzelner nicht mehr bewerkstelligen und benétigt
Hilfe von der Familie oder Gemeinschaft.

Als weitere Option kann der Fokus auch auf

das Wohnen, weg vom Arbeiten gelegt werden,
oder eine Kombination von beiden Lebensstilen
geschaffen werden. Mégliche Varianten werden im
nichsten Kapitel aufgezeigt.
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WOHNEN IM WANDEL

»INichts ist bestindiger als der Wandel. “
- Heraklit
(vorsokratischer Philosoph)

So, wie sich die Welt um sich selbst dreht, verandert sich das Wohnen - besonders in den Stadten wird der
Wandel des Wohnens deutlich sichtbar, und zwar durch eine Konzentration von 6konomischen, sozialen
und kulturellen Verinderungen der Moderne. *! Eine Reaktion darauf sind neue Lebensmodelle, beeinflusst
durch die und von der Gesellschaft.

Abb. 15 | lcon Wohnen



Gemeinschaftliches Wohnen

Diversitit und Integration werden zu immer
wichtigeren Begriffen, Herausforderungen und
Potenzialen in unserer Zeit. Die Nutzenden treten
dabei stetig in den Vordergrund und bestimmen
bzw. verwalten selbst.

Die traditionelle, generationeniibergreifende Familie
vor Ort wird immer seltener. Verinderte Strukturen,
wie Patchworkfamilien oder alleinlebende
Menschen, werden quantitativ mehr und fithren zu
einem Wandel im Wohnen. Eine Folgeerscheinung
der steigenden Anzahl an Einpersonenhaushalten
ist schlussendlich die Einsamkeit im Alter. **

Eine Gegen- oder Riickwirtsbewegung stellen
somit Wohnmodelle mit privaten Rickzugsrdumen,
aber auch gemeinschaftlichen Aktivititen sowie
Mitbestimmung der individuellen Lebensentwiirfe
dar. Finanzierbarkeit, Barrierefreiheit und
Umweltfreundlichkeit sind zusitzliche Aspekte,
welche durch die Experimentierbereitschaft
selbstorganisierter Gruppen moglich ist.

Zukiinftige Entwicklung

Aus diversen Projekten geht hervor, dass diese

Art des Wohnens bereits fester Bestandteil vieler
Kommunen ist, sowohl im stadtischen als auch

im lindlichen Raum. Vor allem in Regionen mit
immer grofer werdendem Leerstand lohnt sich das
gemeinschaftliche Wohnen. Eine zentrale Thematik
spielt hierbei die Grundstiickspolitik:

- Als Beispiel wird Zurich gebracht, da sich bereits
ein Viertel aller Mietwohnungen im Besitz von
gemeinniitzigen Bautridgern befindet, und bis 2050
soll die Zahl noch groB3er werden.

- Ebenso als Vorbild wird Wien gesehen, angesichts
der groBen Anzahl an Gemeindebauten und des
sozialen Wohnbauprogramms.

- Ein groBes Augenmerkt wird hierbei nicht nur
auf Neubauten, sondern auch auf Umbauten

und eventuelle Umnutzungen gelegt. Dabei
werden Architekt:innen oft als Initiator:innen
beauftragt, um einen gestalterischen Gewinn sowie
Lebendigkeit fir das ganze Quartier zu erzielen. *




DER DEMOGRAFISCHE WANDEL
IM21. JAHRHUNDERT

o Wer weif§, wie dem demografischen Wandel erfolgreich u begegnen ist,
den begliickwiinsche ich.
- Angela Merkel
(Ehemalige Bundeskanzlerin der Bundesrepublik Dentschland)

Gewisse Entwicklungstendenzen oder ,,Megatrends® pragen nicht nur das 21. Jahrhundert, sondern fiihren
auch zu Verinderungen des Wohnens. Dazu zihlen unter anderem die Digitalisierung und Metropolisierung,
der Klima-, aber vor allem auch der demografische Wandel. *

Bevélkerungsentwicklung Osterreich

Lebensjahre Laut Prognosen der Statistik Austria wird die

Ménner N Frauen

Bevolkerung in unserem Land auch in Zukunft
wachsen und eine deutliche Verschiebung in

der Altersstruktur hin zu den ilteren Menschen
stattfinden. Bis 2060 soll die Bevolkerung in
Osterreich auf tiber 9,7 Millionen Menschen
angewachsen sein, davon 28,6% in der Altersgruppe
65plus - 2021 sind es 19,4%. Dies entspricht einem
Wachstum von knapp zehn Prozent und mehr als
einem Viertel der Gesamtanzahl. *

,,Osterreich wichst und Osterreich wird immer dlter. “
- Tobias Thomas

80.000 60.000 40.000 20.000 0 0 20.000 40.000 60.000 80.000 (3 tatistik AMWWGMW&/&ZZM@W’)
Personen Personen

Abb. 16 | Bevolkerungspyramide 2020, 2040 & 2060

Ausschlaggebende Griinde fiir diese Entwicklung
sind:

- steigende Lebenserwartung mit einer statistischen
Erhohung unserer Lebensspanne um drei Monate
pro Jahr

- niedrige Geburtenrate, da Frauen im Schnitt etwa
1,4 Kinder zur Welt bringen, was bedeutet, dass
die nachfolgende Generation jeweils anzahlmifig
geringer ist als die vorhergehende

- zunehmende Migration, denn ohne diese

wiurde die 6sterreichische Bevolkerung langfristig
schrumpfen




Auswirkungen auf die Gesellschaft

Die Alterung fihrt jedoch nicht nur einen Wandel
im Wohnen und in den Familienstrukturen herbei,
sondern beeinflusst auch unsere Gesellschaft in
Bereichen der Wirtschaft, Sozialsysteme und der
Politik:

- Unternechmen werden in Zukunft nicht nur
einen Umschwung in ihrer Belegschaft feststellen,
sondern auch eine altersbedingte Wandlung

am Kundenmarkt - beides verlduft in Richtung
,»Generation 50plus®.

- Der Anstieg dieser Bevolkerungsgruppe hat
ebenso Auswirkungen auf das Sozial- und
Pensionssystem, wodurch gréBerer Druck auf die
offentlichen Ausgaben entsteht.

- Politiker:innen miissen somit nicht nur die
vorhandenen Sozialsysteme (Altersvorsorge,
Gesundheits- und Pflegesysteme) tiberdenken,
sondern auch neue Programmierungen in der
Arbeitsmarkt-, Bildungs- und Familienpolitik
festlegen. *

Maogliche MaBnahmen

Auf die Schnelle ist der Alterungsprozess nicht
umkehtbar und macht daher, wie zuvor bereits
zitiert, den Umgang mit dem demografischen
Wandel umso schwieriger.

Laut MUNZ, (2015) konnten folgende Punkte als
mégliche Gegenstrategien wirken:

- eine Verlingerung der Lebensarbeitszeiten durch
ein spiteres Pensionseintrittsalter oder einen
fritheren Einstieg in das Arbeitsleben, z.B. durch
Straffung der Studienzeiten oder Investition und
Ankurbelung der Lehrstellen, um die bestehende
Jugendarbeitslosigkeit zu verringern

- eine Erh6hung der Erwerbsbeteiligung von
Frauen, da diese in der Altersgruppe 25 bis 34 Jahre
durschschnittlich unter rund acht Prozentpunkten
der Minner liegen *

- eine Steigerung der Produktivitit und
Modernisierung durch Verbesserung der Qualitit
und Denkweise

- eine proaktive, strukturierte und

arbeitsmarktorientierte Migrationspolitik *

Jedoch sollten Birger:innen nicht nur auf politische
Entscheidungen warten bzw. vertrauen, sondern
auch eigene Vorkehrungen treffen, wie z.B.:

- Eigentumswohnungen / -heime stellen eine gute
Investition fiir die Zeit in der Pension dar.

- Bei der Suche nach Arbeit sollten nicht nur der
Lohn und die Arbeitsbedingungen im Vordergrund
stehen, sondern ebenso Pensionsvorsorgen.

- Ein ,,Sparschwein® zu haben und privat Geld auf
die Seite zu legen, gilt ebenfalls als vorausschauende
MaBnahme. *!




ABENTEUERALTERN

Alle wollen alt werden, aber keiner will es sein!“
- Gustay Knuth *?
(Deutscher Schanspieler)

Was bedeutet es eigentlich, ,,alt zu sein“? Hier miissen wir unterscheiden zwischen ,,Altern®, also der

biologisch natiirlichen Fortschreitung des Lebenszeitalters, und dem ,,Alter®, einer bestimmten Lebensphase,
welche durch die Gesellschaft geprigt und definiert wird. *

Die Angst vorm Alterwerden

Die personliche Angst davor ist fiir die meisten
verstindlich und nachvollziehbar: Wer stellt

sich nicht Fragen, wie das Leben in der Zukunft
aussehen wird, wo und wie wir leben werden, bzw.
ob wir allein zurechtkommen kénnen oder im Alter
auf Hilfe angewiesen sein werden.

Zudem gibt es auch noch die Medien, welche
oftmals sehr einseitig und negativ von dem
natlirlichen Prozess des Alterns berichten, was ein
schlechtes Bild auf die Generation 65 plus wirft
und den Alterungsprozess nicht vereinfacht. Die
Vorstellungen vom Leben im Alter als Ruhephase
im klassischen Sinn sind jedoch durch den
demografischen Wandel nicht mehr aufrecht zu
erhalten. **

Das Alterwerden

Interessanterweise beschreiben viele dltere Personen
gerade ihre ,,dritte Phase des Alterns®, also die nach
Beendigung des Erwerbslebens, als Hochbliite:

als Zeit fir Titigkeiten, die bis jetzt aufgeschoben
wurden, weil andere oder anderes Vorrang hatte.
Ebenso ist das 21. Jahrhundert industriell so weit
fortgeschritten, dass die gegenwirtig Alteren
weitaus bessere Lebensbedingungen vorfinden als
jene viele Generationen davor.

Dabei ist jedoch zu erwihnen, dass mit steigendem
Alter auch gewisse tragische Lebenserfahrungen,
wie Tod und Verlust, zunehmen und jeder

Mensch von seinen kérperlichen und geistigen
Leistungsfihigkeiten abhingig ist. Nichtsdestotrotz
muss das Alter als ein neues, dynamisches
Abenteuer mit erweiterten Méglichkeiten im Leben
geschen werden, da es mittlerweile linger andauert
als die Jugend. %



Klischees des Alterwerdens

In jungen Jahren erfreuen wir uns daran, alter
geschitzt zu werden - spitestens mit 40 ist es
jedoch genau umgekehrt. Dabei ist es indes
sogar erwiesen, dass die heutige Generation 65
plus physisch tatsichlich weniger alt ist als ihre ] f
Vorfahren in dieser Lebensphase. Das ist auf

die positiven Verinderungen der Lebens- und
Arbeitsbedingungen zurtickzufithren. Heutzutage
werden die Beschwernisse des Alters oftmals

erst mit 80 plus spirbar, also wesentlich spiter
als in unseren Kopfen verankert. Zugegeben,

ab diesem Zeitpunkt steigt auch die Anzahl der
Demenzkranken und Pflegefille, was jedoch

wieder mit dem demografischen Wandel und der
damit verbundenen Zunahme der Hochaltrigen

zusammenhangt. )
Abb. 17 | Das neue Alterwerden




DAS GEMEINSAME WOHNEN

Die meisten Menschen brauchen sebr lang, um jung zu werden.
- Pablo Picasso ™
(Spanischer Kiinstler des 20. Jabrbunderts)

Keine Kinder mehr im Haus, das Néherrticken des Pensionsantritts, eine Umstrukturierung des Alltags — was

tun? Beginnend mit Mitte 50 fingt bei vielen ein Umdenken an: Wie mé&chte ich mein zukiinftiges Leben

im Alter verbringen, ohne meine Familie zu belasten? * Am Markt werden bereits viele verschiedene

Wohnformen angeboten, eines haben sie jedoch alle gemeinsam: einen méglichst hohen Grad an

Selbststindigkeit und Selbstbestimmung.

Selbststidndigkeit &
Selbstbestimmung

Mboglichst lange in den eigenen vier Winden zu
leben, sowie eventuell auch hier zu sterben, wird
von den meisten Menschen gewiinscht. Dabeti ist
ihnen ebenso wichtig, eigenstindig zu wohnen, also
auf keine ,,fremde® Hilfe angewiesen zu sein. In der
Betagtheit ist dabei jedoch oft eine Umgestaltung
zur alternsgerechten Wohnung nétig. Mobile Hilfs-
und Pflegedienste stellen ebenfalls eine Option dar,
um moglichst lange selbststandig zu bleiben. %

Eine Alternative zum Leben allein oder im

Heim, was ebenfalls einen hohen Grad an
Selbstorganisation und -verwirklichung erméglicht,
sind gemeinschaftliche Wohnprojekte, welche in
jlingster Vergangenheit groBes Interesse bei Alteren
hervorrufen: entweder im kleinen Rahmen, von drei
bis finf Mitbewohner:innen, oder als groB3ziigige
Hausgemeinschaften mit einer Gruppengréfie von
15 bis 25 Personen. ©

Partizipation (lat. Beteiligung)

Bei dem partizipativen Planungsprozess geht es
darum, die Bevolkerung, zukiinftig Nutzende,
Anrainer:innen und alle Beteiligten bereits im
Entstehungsprozess miteinzubeziehen. Dabei wird
in zwei Kategorien unterteilt: von ,,top-down*

wird gesprochen, wenn (wie so oft tiblich) die
Entscheidungen ,,von oben® getroffen werden,
also von Fachleuten, die nichts mit dem Projekt zu
tun haben. ,,Bottom-up® hingegen bezeichnet eine
selbstorganisierte Initiative, die von den Beteiligten
ausgeht. ¢!

Alternsgerechtes Wohnen

Allein zu leben und die Wohnung weitestgehend
barrierefrei zu gestalten — was bedeutet das? Kurz
gesagt: ein vereinfachtes Leben fiir korperlich
Schwichere. Das Thema Barrierefreiheit hat in den
letzten Jahren sehr an Bedeutung gewonnen: So ist
zum Beispiel in den gingigen Normen verankert,
dass fiir 6ffentliche Neubauten ab einer gewissen
GrofBe barrierefreie Vorkehrungen getroffen werden
miussen.

Bei einer Wohnungsanpassung konnen

bereits geringe Verinderungen eine enorme
Lebensverbesserung bewirken, wie der Umzug in
das Erdgeschof3, Verwendung rutschfester Beldge,
die Verbreiterung von Tiren oder der Einbau

einer ebenerdigen Dusche / Badewanne. Flexible
Grundrisse durch mobile Trennwinde in Form von
raumhohen Regalen oder Raumteilern gestalten
Wohnungen sehr individuell und sind leicht
verindetbat.
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Abb. 18 | Bevolkerung in Privathaushalten 2018

Durch eine einmalige, finanziell gréfere Investition
steigt der Wert der Immobilie und spart Folgekosten
fur Pflegeleistungen. Auf lange Sicht gesehen sinkt

oder Verwitwung eingehen. Ebenso anzumerken ist,
dass nur wenige Menschen in ,,Anstaltshaushalten®,
wie z.B. Krankenhidusern, Altersheimen, etc.,

leben (2018: 1,6 %), wobei die Zahl in héheren
Altersgruppen stark ansteigt, dies vor allem bei

somit auch der Bedarf an betreuten Pflegeplitzen.
Verglichen mit einem Umzug in betreute

Einrichtungen, ist die Variante der Anpassung Frauen. *
deutlich guinstiger.
Gemeinschaft Folge

Ein besonderer Wert sollte auf die Gemeinschaft
und das soziale Umfeld gelegt werden. Studien
zeigen, dass doppelt so viele Alleinlebende an
Alzheimer erkranken wie Menschen in Kommunen.
Personen mit einem unterstiitzenden Umfeld

zu Hause werden oft auch frither aus dem
Krankenhaus entlassen, da die Lasten des Alltags,
wie der Einkauf, Kochen, Pflegearbeiten oder

Behordenangelegenheiten aufgeteilt werden kénnen.
63

In den letzten Jahrzehnten wird jedoch ein
deutlicher Anstieg an Alleinlebenden verzeichnet:
Im Jahr 1971 lebten nur 5,3 % der Minner und
11,9 % der Frauen allein in Privathaushalten.
2019 waren es beteits 15,7 % minnliche und 18,2
% weibliche Personen. Die grolen prozentuell
geschlechtsspezifischen Unterschiede lassen sich
mit der h6heren Lebenserwartung von Frauen
begrinden sowie der Tatsache, dass Minner 6fter
eine neue Partnerbezichung nach einer Scheidung

Bedingt durch den demografischen Wandel wird
in Zukunft der Wohnungs- und Immobilienmarkt
verstiarkt von dlteren Generationen beherrscht
werden. Ausschlaggebend fiir die Planung und
infolge Nachfrage von Wohnangeboten werden
jedoch nicht die klassischen Modelle des Wohnens
sein, sondern neue, innovative und aktive. %

Ebenso zielfithrend scheinen gemeinschaftlich
organisierte Wohnprojekte zu sein, da diese nicht
nur individuelle Wohnvorstellungen optimieren,
sondern auch soziale Netzwerke kniipfen wollen.
Der groBie Vorteil dieser Gemeinschaften ist das
Miteinander, der Nachteil jedoch, dass sich zuerst
eine Gruppe finden muss, was Zeit und Geduld in
Anspruch nimmt. Des Weiteren erscheint es auch
wichtig, eine:n ,,Moderator:in“ zu haben, der/die
fur die internen ,,Konfliktfelder* der zuktnftigen
Bewohnenden zustindig ist.




NEUE WOHNFORMEN

Wie Menschen denken und leben, so banen und wohnen sie.
- Johann Gottfried Herder
(Deutscher Dichter und Philosoph)

Die eine richtige Wohnform fir alle gibt es nicht, denn jeder Mensch ist anders und hat unterschiedliche

Winsche und Vorstellungen. Daher ist das gemeinschaftliche Wohnen auch nicht fir alle und jede:n
geeignet. Der derzeitige Verinderungsprozess und die Umstrukturierung des bisher gingigen Leitbilds des

Wohnens werden als Wobmwandel bezeichnet. ¢

Alters- oder Pflegeheim

Wer kennt ,,ihn‘ nicht von seinen Grof3eltern,

den Satz: ,,BloB nicht ins Altersheim!““. Dabei

fand in den letzten Jahrzehnten eine grof3e
Entwicklung in den klassischen Einrichtungen
statt, welche ihre Konzepte und Gebédude
modifizierten und modernisierten, um mit dem
Wandel der Zeit zu gehen. So wurde mehr Wert
auf die Gestaltung der wohnlichen Atmosphire
und des gemeinschaftlichen Umfelds gelegt. Die
Formensprache der Architektur hat sich ebenfalls
gedndert, von einem krankenhaus-dhnlichen
Charakter zu Hotel- oder Wohnhausanlagen. Diese
etwas luxuriésere Form des Altersheims nennt sich
Seniorenresidenz.

Betreutes Wohnen

Das Betreute Wohnen stellt eine Alternative zu
Pflegeheimen dar. Diese Wohnformen sind in

der Nihe von solchen angesiedelt und verfigen
Uber barrierefreie oder -arme Wohnungen sowie
betreute Pflege zu gewissen Zeiten. So kénnen
altere Personen, Menschen mit besonderem
Betreuungsbedarf, minderjihrige Flichtlinge, etc.
weitestgehend selbststindig agieren, werden dabei
jedoch unterstiitzt. @

Gemeinschaftliche Wohnprojekte

Die Besonderheit an dieser innovativen

Wohnform ist, dass die Gruppe sich selbst findet
und organisiert. Unterschiedlichste Menschen

mit verschiedensten Hintergrinden treffen
aufeinander, jedoch mit derselben zuktnftigen
Zielvorstellung: Wohnen in der Gemeinschaft
durch aktive Beteiligung und Partizipation — der
Schlissel fiir ein funktionierendes gemeinsames
Wohnprojekt. Eine wichtige Rolle ibernehmen hier
ebenso die Architekt:innen, welche nicht nur die
fachlichen Kenntnisse mitbringen, sondern auch
zu initiierenden, entwickelnden und moderierenden
Personen werden sowie das Projektmanagement
tbernehmen.

Bei vielen dieser Projekte hat sich im Laufe

der Zeit folgendes architektonisches Merkmal
herauskristallisiert: offene, gemeinschaftlich
genutzte Rdume fiir alle! Im Freien als Garten,

im Gebidude in Form von Dachterrassen,
Gemeinschaftskiichen, Saunen, Partyraumen,
Gistezimmern, Waschkiichen, etc., welche
Austausch und Kommunikation f6rdern. Ebenfalls

sehr grof3 geschrieben wird in diesen Konzepten das
Thema der Nachhaltigkeit. ™

Profitieren sollen hierbei jedoch nicht nur die
Bewohnenden selbst, auch die Nachbarschaft kann
miteinbezogen werden, um ein ,,Wir-Gefithl“ in
der Umgebung entstehen zu lassen. Im Gegensatz



zum kommerziellen Wohnungsbau sind hier die

Nutzenden eher dazu bereit, neue Methoden und
zukunftsfihige Modelle auszuprobieren, um ihre
privaten Wiinsche zu verwirklichen. So sind es am
Ende die Gemeinschaftsprojekte, welche gemischte
Stadtquartiere ermdglichen, umweltvertrigliche
Vorzeigeprojekte schaffen, eine hohe Lebensqualitit

bieten und langfristige Bezahlbarkeit sicherstellen. ™

Die Zukunft des Wohnens liegt in unseren

Hinden, jedoch sollte ein Umdenken in der
Architekturbranche und der Politik stattfinden.

Den Baugemeinschaften, welche grof3en

Wert auf ein soziales Miteinander und einen
6kologischen Umgang mit Ressourcen legen, sollte
mehr Aufmerksamkeit geschenkt werden. Der
Grundstickserwerb stellt oft die groB3te Hiirde dar,
weil privat organisierte Gruppen wesentlich mehr
Zeit fur das Erlangen finanzieller Unterstiitzung
bendtigen und somit von Investierenden der
,woffentlichen Hand“ ausgestochen werden. Eine
Anderung in politischen Belangen hinsichtlich der
Vergabe von Bauprojekten wire ausschlaggebend,
um das von Gruppen initiierte Bauen zu erleichtern.
Unsere Stidte sollten von den Menschen gestaltet
werden, welche sie auch bewohnen, und nicht von
Profithungrigen, welche nur Geldscheine vor Augen
haben. 7

Baugruppen

Fir den Zusammenschluss einer selbstinitiierten
Gruppe mit dem vereinten Ziel, ein
Gemeinschaftswohnprojekt zu errichten oder zu
sanieren, wird der Begriff ,,Baugemeinschaft*
oder ,,Baugruppe® verwendet. Bottom-up, mit
einem hohen Selbst- und Mitbestimmungsgrad
bereits in der Planungsphase, steht hier meist im
Vordergrund. ”

Co.Working| Co.Living | Co.Housing

Eng verbunden mit dem Begriff der
Wohngemeinschaft sind die drei ,,shared Modelle®,
das Co.Working, Co.Living und Co.Housing. Doch
wo liegt nun der Unterschied?

Arbeitsbedingt haben sich in den letzten Jahren
immer mehr Home-Offices entwickelt, das heil3t
Arbeiten von zu Hause aus oder z.B. im Café mit
dem eigenen Laptop, jedenfalls nicht im Biiro.

Es klingt recht praktisch, weder 6rtlich noch
teilweise zeitlich gebunden zu sein, birgt jedoch
auch einen groflen Nachteil: das Fehlen der
sozialen Komponente. So wurden Co.Working-
Einrichtungen gegrindet: Mehrere Personen von
diversen Unternehmen mieten einen Arbeitsplatz
an demselben Ort und agieren von dort aus, jedoch
in einer sozialen Umgebung und nicht allein. Nach




Zimmer1 | Zimmer2 | Zimmer3

Verkehrsflache

Bad Bad Bad
Zimmer1 | Zimmer2 | Zimmer3

Verkehrsflache

Bad Bad Bad
Zimmer1 | Zimmer2 | Zimmer3

Wohngemeinschaft (WG)

Abb. 20 | Schematische Grundriss-Darstellung der Wohnformen

der Arbeit geht jede:r seines/ihres Weges nach
Hause — dies nun wieder solo. Um hier nicht zu
vereinsamen, folgt die Steigerung, nimlich das
Co.Living: Arbeiten UND wohnen mit anderen
Co.Wortker:innen untetr einem Dach. Oft wird
dieses Modell zeitlich begrenzt auf sechs bis zwolf
Monate und als ,,All-inclusive*“-Paket angeboten,
also Reinigung, Internet, Mobel, etc. inklusive. ™

Werden nun mehrere Wohngemeinschaften in
einem Haus zusammengefiihrt, ist die Rede von
Co.Housing; ein dhnliches Konzept wie Co.Living,
mit groBziigigcen Gemeinschaftsriumen und
privaten Riickzugsbereichen, jedoch anders in der
Ausfithrung. Die Zielgruppe richtet sich nimlich
nicht nach digital agierenden, meist jlingeren
,Arbeitsnomaden® und Studierenden, sondern

ist auf alle Generationen ausgerichtet und vereint
somit Jung und Alt unter einem Dach - wobei
momentan die Generation 55plus vorherrscht. In
der Regel wird Co.Housing als Allgemeinbegriff fiir
selbstorganisierte, gemeinschaftliche Wohnprojekte
verwendet. Selbstbestimmung, soziale
nachbarschaftliche Kontakte und Nachhaltigkeit
bilden hier die Schlagwoérter. ™

Alters- oder Pflegeheim

Cluster-Wohnung

Cluster-Wohnungen

Wird nun ein Schritt weitergegangen und die
Wohnung an sich betrachtet, méchte ich auf einen
relativ neuen Wohnungstyp aufmerksam machen:
die Cluster-Wohnung, Dies ist eine Mischform
zwischen einer Wohngemeinschaft und Wohneinheit
(WE) mit privaten und gemeinschaftlichen Flichen.
Jede Kleinwohnung ist mit einem Bad und meist
ciner kleinen Teekiiche ausgestattet, also etwas
groBer als ein klassisches WG-Zimmer. Verbunden
sind die einzelnen Wohnungen durch einen grofien
gemeinschaftlichen Raum, welcher als innere
ErschlieBung und Wohnkiiche fungiert. Die Cluster
sind vor allem auf das Leben einzelner Personen,
Paare oder Alleinerzichende zugeschnitten, cher
selten werden diese von Familien genutzt. Trotzdem
soll eine Durchmischung von Alt und Jung, Frau
und Mann sowie Arm und Reich stattfinden. ™

2018 wurden im deutschsprachigen Raum
(Deutschland, Osterreich, Schweiz) mindestens

34 Projekte mit Cluster-Wohnungen datiert. Ein
Grof3teil davon wurde als Neubauten mit funf

bis sieben GeschoBen geplant und realisiert. Die
Wohnzufriedenheit bei den bereits umgesetzten
Projekten soll sehr hoch sein, und das Leben in der
Gemeinschaft wird als Qualitit angeschen — wenn
man dazu bereit ist. 7’






RECHTSFORMEN
FUR GEMEINSCHAFTSWOHNPROJEKTE

Wil ich der Uberzengung bin, dass gemeinschaftliches Wohnen eine der sozial nachhaltigsten
Wobnformen ist, die viele Maglichkeiten erdffnet und solidarische Nachbarschaft nicht nur gegen
Vereinsamung wirkt.

- Constance Weiser ™
(Griindungsmitglied Die WoGen)

Durch das vielfiltige und differenzierte Wohnungsangebot wird auch seit einigen Jahren mit diversen
Rechtsformen fiir Einzelne oder Gruppen, partizipativen Bauprojekten und unterschiedlichen
Finanzierungsvarianten experimentiert, um gemeinschaftliches Wohnen und individuelle Bediirfnisse
realisieren zu kénnen.

® Verein ® Genossenschaft
Eine hiufig gewihlte Variante ist der Im Gegensatz zum Verein ist die Grindung hier
Zusammenschluss zu einem gemeinnttzigen etwas komplizierter, die Struktur jedoch sehr
Verein, welcher nicht gewinnorientiert ist und dhnlich. Es erfolgt ein Zusammenschluss von
sich eigene Statuten innerhalb des Vereinsrechts juristischen oder natiirlichen Personen, welche
zurechtlegt. Durch eine frithe Griindung am das Kapital zur Verfiigung stellen und eine
Beginn des Projekts kénnen die Ziele, Rechte geschiftliche Verbindung eingehen. Wesentliche
und Pflichten jedes Gruppenmitglieds verbindlich Ziele sind die Férderung der Mitglieder sowohl
gesichert werden. Als juristische Person privaten wirtschaftlich als auch rechtlich, Selbstverwaltung
Rechts werden Beschliisse mit Fachleuten getroffen. und Gemeinschaftlichkeit. Diese Form findet
Die Vorteile liegen in der simplen und giinstigen in Osterreich noch hiuftig bei gemeinniitzigen
Griindung, der einfachen Rechnungslegung und im Bautrigern Verwendung, andere bedienen
geringen laufenden Aufwand. Als Nachteil kann sich oft der Rechtsform einer GmbH oder
sich die teils nicht rechtssicher nachzuweisende Aktiengesellschaft (AG). *

Vorsteuerabzugsberechtigung erweisen. ”

©® habiTAT

© Gesellschaft mit beschrankter

PY Haftung (GmbH) Nach dem deutschen Vorbild ,,Mietshauser

Syndikat wurde das habiTAT in die
osterreichische Rechtslage tbersetzt. Ziel
ist die Selbstverwaltung und Solidaritit der

Die Errichtung kann bereits ab einer Person
Bewohnenden sowie der nachhaltige Entzug von

erfolgen, dies zu jedem (nicht) gewerblichen Zweck, g
und sie agiert als juristische Person. Der Nachteil Immobilien vor Spekulationen und Uberfiihrung
bei der traditionellen Griindung ist das relativ

hohe, von den Gesellschafter:innen einzubringende

Stammkapital von € 35.000,-. Der groBe Vorteil der GmbH und des Vereins. Erstere ist
Immobilieneigentimerin und besteht aus dem

habiTAT-Dachverein (zustindig fiir die Mieten)
und der Gesellschaft der Bewohnenden, welche

in Gemeinschaftseigentum. Moglich ist dies
durch eine Vereinigung zweier Rechtsformen,

liegt wiederum darin, dass die Beteiligten nicht iiber
diesen Betrag hinaus haften.




geeignete Rechtsform
fir Gemeinschaftswohnprojekte

sich um die Nutzung und Verwaltung kiimmert.
Die Vorteile liegen darin, dass die Nutzenden
grofe Mitbestimmungsmaoglichkeiten und -rechte
haben und kein Eigenkapital verduB3ern mussen.
Die Finanzierung erfolgt iber Privatdarlehen
durch Direktkredite, durch die Unterstitzung des
Dachvereins und Mietshiuser Syndikats sowie
Hypothekarkredite der Bank. ®

® Miete von Bautrager:innen

Besonders groBere Bauprojekte (cher Neubau)
werden oft in Kooperation mit gemeinniitzigen
oder gewerblichen Bautragenden errichtet. Durch
einen top-down Prozess wird das Grundstiick
erworben, Planende beauftragt und schlussendlich
an die Nutzenden direkt oder durch eine generelle
Miete an einen Verein vermietet. Die Vorteile der
zukunftigen Bewohnenden sind ein geringerer
Arbeitsaufwand und ein deutlich niedrigeres Risiko.
Nachteilig wird der Mitbestimmungsrahmen jedoch

dementsprechend reduziert. ¥

© Die WoGen

Die Wohnprojekte-Genossenschaft (e.Gen.) ist
Osterreichs erste und einzige Bautrigerin, die
ausschlielich gemeinschaftliche Wohnprojekte mit

(eher) ungeeignete Rechtsform
fir Gemeinschaftswohnprojekte

und fur Menschen verwirklicht. Ziel ist ebenfalls,
nachhaltigen Wohnraum der Spekulation zu
entzichen und Menschen einen gemeinschaftlichen
Lebensraum zu erméglichen. Bewohnende grinden
meist einen Verein, welcher als Wohnprojekttriger
einen Generalnutzungsvertrag mit Der WoGen
und Nutzungsvertrige mit allen Wohnenden
abschlieB3t. Die Vereinsmitglieder sind zugleich
Genossenschafter:innen und haben somit

auch Miteigentum an allen Liegenschaften und
Immobilien Der WoGen. %

® Wohnungseigentiimergemeinschaft

(WEG)

Durch den Kauf einer Eigentumswohnung

wird man gleichzeitig zum Mitglied einer
Wohnungseigentimergemeinschaft und somit
Miteigentiimer:in der gesamten Liegenschaft. Dabei
kann iiber die eigene Wohnung verfigt werden. Fir
Angelegenheiten in den allgemeinen Bestandteilen,
wie Stiegenhaus, Fassade, Millrdume, Garten, etc.
muss jedoch die WEG Beschlusse ziehen. Diese
gilt als juristische Person, wird meist von einer

oder mehr gewihlten Personen gesetzlich vertreten
und darf als solche Vertridge abschlieSen. Die
Instandhaltungskosten fiir die Allgemeinflichen
werden von allen Beteiligten innerhalb der Miete
einbezogen. %




® Miteigentiimergemeinschaft (MEG)

Ein sehr dhnliches Modell bildet die
Miteigentiimergemeinschaft, bei welcher die
Mitglieder iber Miteigentumsanteile, sogenannte
Quoten, verfiigen. Hierbei wird die Gesamtfliche
gleichmiBig auf alle Miteigentimer:innen
aufgeteilt. So gehort zum Beispiel einem Mitglied
1/6 aller Allgemeinflichen und Wohnungen.

Bei Verinderung(en) einzelner Flichen oder

des gesamten Objektes bendtigt es somit die
Zustimmung aller.

® Eigentum

Das Eigentum einer einzelnen Person steht im
Widerspruch zum Gemeinschaftsgedanken, da es
zu starken Ungleichheiten im Besitz kommt und
Mitbestimmungsmaéglichkeiten der zukiinftigen
Mietparteien stark eingeschrinkt sind. Daher ist
dies eine eher unpassende Rechtsform. Fir eine

Uberﬁ'ihrung in eine gemeinschaftliche Wohnform

sollte die dominierende Rolle weitestgehend

abgegeben und zum Beispiel in Form eines Vereines

geregelt werden. ¥

@ Vermietung durch den/die

Eigentiimer:in

Prinzipiell gilt hier das Mietrechtsgesetz, das fur
gemeinschaftliche Wohnformen, welche an einer
lingerfristigen Belegung interessiert sind, jedoch
wieder unpassend ist. Um dies zu umgehen, wird
oft auf eine alternative Methode gesetzt: Wie

bei Der WoGen griinden die Nutzenden einen
Verein, welcher im Besitz des gemeinschaftlichen
Eigentums ist und Nutzungsvertrige an die
Vereinsmitglieder ausstellt. Diese wiederum

sind sowohl Mietpersonen als auch vermietende
Personen und teilweise Miteigentiimer:innen. *

Sonstige Formen

Weitere Rechtsformen, wie die Aktiengesellschaft
(AG), Oftfene Gesellschaft (OG),
Kommanditgesellschaft (KG), stille Gesellschaft
(StGes), Stiftungen oder Fonds sind far
Gemeinschaftswohnprojekte eher ungewohnlich. !



Rechtsform

Rechte

Finanzierung

Vorteile

Nachteile

GmbH

- Abschluss eines
Gesellschaftsvertrags

- Haftung der
Gesellschafter:innen mit
Gesellschaftsvermogen

- Stammkapital
€35.000,-

-abeiner Person
- keine Privathaftung

-hohe
Grindungskosten

Miete von
Bautrager:innen

- Gewerbeberechtigung

- gemeinnutzige:r oder
gewerbeberechtigte:r
Bautrager:in

- Eigenkapital

- geringer
Arbeitsaufwand flr
Mieter:in

- geringes Risiko fuir
Mieter:in

- eher groBere
Neubauprojekte
- weniger
Mitbestimmung
- Eigentum der
Bautrager:in

Eigentum - eventuell Uberfiihrung - unpassend far
in Verein Gemeinschaftsprojekte
- ungleiche
Besitzverteilung
Vermietung durch | -Mietrechtsgesetz - Eigenkapital - kaum Risiken - kein Eigentum
Eigentiimer:in - kaum Arbeitsaufwand - wenig Gemeinschaft
Tab. 3 | Rechtsformen von Gemeinschaftswohnprojekten auf einen Blick 55



PROJEKTBEISPIELE

,,Die Frage, wie wir wobnen wollen, ist langst zur Frage, wie wir leben wollen, geworden.
- Dorette Deutsch **
(Deutsche Antorin und Journalistin)

Wohnen und Zu-Hause-Sein bestimmen einen gro3en Teil unseres Lebens, idltere Personen verbringen
oftmals sogar vier Fiinftel ihres Tages in den eigenen vier Winden. Durch neuere Formen des Arbeitens, wie
HomeOffice, verschieben sich diese Titigkeiten zusitzlich immer meht von Arbeiten vor Ort im Buro nach
Hause. Ausgeldst durch die Covid-Pandemie gibt es nun auch verstirkt Online-Vorlesungen und Online-
Unterricht. Ob und wie viel dieser Art des Lernens aufrecht erhalten bleibt, ist fraglich, jedoch bin ich der
festen Uberzeugung, dass HomeSchooling ein wesentlicher Bestandteil unserer Zukunft sein wird. Folglich
verbringen die meisten Altersgruppen (noch) mehr Zeit zu Hause. Umso wichtiger, ein soziales Umfeld und
Lebensqualitit zu schaffen!

Bestandsumbauten

Auf den nichsten Seiten werden einige Projekte gezeigt, welche mit groBem Wert auf Gemeinschaft
erfolgreich umgesetzt wurden. Dabei habe ich Beispiele von Umbauten und keine Neubauten gewihlt
— cinerseits, um zu zeigen, was mit diversen Umstrukturierungen von Bestandsgebduden méglich ist,
andererseits, um den Fokus auf Umnutzungen zu legen.






SOLINSIEME | ST. GALLEN (CH)

Die Wohnfabrik

Bauaufgabe Umbau eines Fabriksgebaudes zu einem Wohnbau
Architektur ARCHPLAN AG

Bauherr:in Solinsieme, Genossenschaft fur neue Wohnform, SG
Fertigstellung 2002

Programm 17 Wohneinheiten (WE), Gemeinschaftsraume

« —

Bereits 1998 beginnt das Projekt Solinsieme (eine Kombination aus den Worten ,,solo® = allein und
»insieme® = zusammen, gemeinsam), getragen von vier alleinstehenden Frauen tiber 50 und dem
Architekturbiiro ARCHPLAN AG, Wurzeln zu schlagen. Das Konzept des Co.Housing war damals noch
unbekannt und neuartig, Trotzdem wiinschten sich die Frauen eine Wohnform, in der sie ihre Zeit im
Alter nicht allein verbringen, jedoch auch nicht in einer WG leben mussten. Mit dem Kauf des Objekts

in St. Gallen nahm der Plan Formen an, und die Architekten arbeiteten eng mit den Bewohner:innen
zusammen, um deren Winsche realisieren zu konnen. 17 Wohneinheiten mit 56 — 93 m? wurden in dem
dreigeschoBigen Fabriksgebiude aus 1880 mit Zubau verwirklicht, barrierefrei zuginglich durch einen Lift.
Die Sanitireinheiten in den Wohnungen sind eingeschobene Boxen, welche zum Bedauern einiger nicht
rollstuhlgerecht sind, jedoch ausgewechselt werden kénnen. Die Gemeinschaftsflichen, bestehend aus
einer zentralen Gemeinschaftskiiche fur bis zu 40 Personen, einem Gistezimmer, zwei Ateliers fur diverse
Arbeiten, einem Fahrradraum und einer Dachterrasse nehmen knapp 20 % der Gesamtnutzfliche ein. Laut
einer Befragung 2008 sind die Bewohnenden ,,mehrheitlich sehr zufrieden® mit den Standortqualititen, da
Naherholungsriume in Gehweite erreichbar sind, eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr

gegeben ist und kein Auto benétigt wird.

b. 21| Solinsieme. Balkoé achterrase - Abb. 22 | Solinsieme. Gemeinschaftskiiche



Abb. 25| Solinsieme. Grundriss ErdgeschoB
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Abb. 26 | Solinsieme. Grundriss KellergeschoB Abb. é8 | Solinéieme. Laubengang mit Gemeinsohaftsflacen .




KRAFTWERK2HEIZENHOLZ | ZURICH (CH)

Clusterwohnungen und ,,Terrasse Commune*“

Bauaufgabe Umbau & Erweiterung eines Jugendwohnheims in ein Wohngebaude
Architektur Adrian Streich Architekten AG

Bauherr:in Genossenschaft Kraftwerk1

Fertigstellung 2011

Programm 26 Wohneinheiten (WE), 4 Atelier- / Biroraume, Gemeinschaftsflachen

Die beiden bestehenden Gebiude des ehemaligen Kinder- und Jugendheims in Heizenholz wurden

durch einen Neubau miteinander verbunden, um einen gemeinschaftlichen Komplex zu schaffen. Die
Besonderheit an diesem Projekt ist die vorgelagerte Treppenanlage, liebevoll ,, Terrasse Commune®
genannt, welche als Treffpunkt fiir die Bewohner:innen fungiert. Durch zwei Treppenhiduser im Inneren
wird sie nicht als Fluchtweg deklariert, weshalb die Nutzer:innen die Treppenlandschaft als Terrassen
verwenden und individuell gestalten kénnen. Das Projekt beinhaltet sowohl einzelne Wohnungen (36-155
m?) als auch Clusterwohnungen (327 m?) und Grof3iwohngemeinschaften (253 m?). Gemeinschaftsflichen,
wie ein hauseigenes Café, ein Gisteappartement, Hobbyriume, Fitness Studio und Sauna werden von

den Bewohner:innen sehr geschitzt, ebenso die von allen benutzbaren Atelier- und Biirordume. Das
Wohnungskonzept geht auf die Bediirfnisse von Menschen der Generation 55plus ein, méchte jedoch auch
eine Altersdurchmischung schaffen. **

bk

Abb. 29| Kraftwerk2. Innenraum Clusterwohnung b. 30 Irfwe}k2. T erkrasse Cémmu!ne“
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Abb. 33 | Kraftwerk2. Grundriss 2. ObergeschoB
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Abb. 34 | Kraftwerk?2. Isometrie Gebaude




SUDSTADTSCHULE |HANNOVER (D)

Wohnen statt Schule

Bauaufgabe Umbau einer denkmalgeschutzten Sehbehindertenschule zu einem Wohnbau
Architektur MOSAIK architekten bda

Bauherr:in Baugruppe Stdstadtschule

Fertigstellung 2012

Programm 16 Wohneinheiten (WE), 3 Blros, Kinder- & Jugendbibliothek, Gemeinschaftshof

Die denkmalgeschiitzte Sehbehindertenschule (1962, Arch. Friedrich Lindau) erinnert an eine dreiseitige
Hofbebauung mit innenliegendem Hof. 2009 wurde das leerstehende Gebdude an die Baugruppe
Stidstadtschule verkauft, welche eine Nutzungsidnderung im Sinn hatte und auch umsetzte: Die ehemalige
Biicherei beherbergt nun barrierefreie Wohnungen im Erdgeschof3, weitere Wohnungseinheiten sind

im dreigeschoBigen Klassentrakt und in der Turnhalle entstanden — teilweise geschoBubergreifend, um
Maisonettwohnungen sowie Dachterrassen zu integrieren. Die Wohnungen orientieren sich ausnahmslos
zum Gemeinschaftshof hin, welcher das grine Herzstiick der Anlage bildet. Die neue Kinder- und

Q
t. %

Jugendbibliothek ist in der erhalten gebliebenen Eingangshalle untergebrach

Die Baugruppe hat von Anfang an bei dem Projekt mitgewirkt und Wiinsche frithzeitig in der Planungsphase
geduBert, wodurch individuelle Wohnungsgrundrisse in den Bestand eingefiigt werden konnten. In enger
Zusammenarbeit mit der Denkmalschutzbehérde wurden bauliche Eingriffe abgestimmit, so z.B. das dezente
Integrieren der gelben Balkone in die bestehende Fassade. *

" AT

Leilig] WETE %
Abb. 36 | Stidstadtschule. WE im ehemaligen Klassentrakt

Abb. 35 | Stidstadtschule. Innenraum Bibliothek



Abb. 37 | Stidstadtschule. Innenhofperspektive

Abb. 38 | Stidstadtschule. Schnitt ehemalige Sporthalle

Abb. 42| Stidstadtschule. WE in ehemaliger Turnhalle




VINZIRAST-MITTENDRIN | WIEN (AT)

Von vielen selbst gemacht

Bauaufgabe Sanierung, Umbau & Erweiterung eines Biedermeierhauses in ein Wohngebaude
Architektur gaupenraub +/- und Studierende der TU Wien

Bauherr:in Verein Vinzenzgemeinschaft St. Stephan

Fertigstellung 2013

Programm 10 Wohngemeinschaften (WG), Gemeinschaftsflachen, Studier- & Beratungsraume

Das Projekt VinziRast-mittendrin in Wien ist in seiner Planung, Ausfithrung und Lebendigkeit einzigartig:
von Studierenden der TU Wien initiiert und in Partnerschaft mit dem Verein Vinzenzgemeinschaft St.
Stephan, den Architekten gaupenraub+/- sowie vielen freiwilligen Helfenden und Obdachlosen realisiert.
Ein leerstehendes, chemaliges Biedermeierhaus aus den 1820er Jahren wurde entkernt, von Grund auf
saniert und aufgestockt. Im Erdgeschof3 des Eckhauses finden ein Lokal mit Innenhof sowie 6ffentlich
zugingliche Werkstitten Platz. Zehn WGs mit jeweils einem Bad, Teekiiche und zwei bis drei Zimmern
werden in den ObergeschoBen beherbergt, weiters eine Gemeinschaftskiiche mit Wohnzimmer pro
GeschoB. Im neuen Dachgeschol3 wurde ein Atelier mit offenem Nutzungskonzept geplant, die restliche
Dachfliche fungiert als Terrasse mit Pflanzgirten. Zudem konnten Freizeitriume, Buros sowie Studier- und
Beratungsriume realisiert werden.

Das Gebiude beherbergt sowohl Studierende (mit zeitlicher Befristung) als auch ehemals Obdachlose. In
dem Co.House wird nicht nur gewohnt, gearbeitet und gelernt, auch diverse Gemeinschaftsaktivititen,
wie Kinoabende, Gartenarbeit oder Workshops finden hier statt. Ein im Innenhof integrierter Aufzug
ermoglicht barrierefreie Zuginge zu allen Riumen. *

Abb. 43 | VinziRast. Lokal ,mittendrin”
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Abb. 45 ‘| VinziRast.. A[JBenbéispektive

WAHRINGERSTRASSE

Abb. 48| VinziRast. Grundriss KellergeschoB Abb. 50 | VinziRast. Gemeinschaftlicher Innenhof



MAYRIN DER WIM|GARSTEN (AT)

Nachbarschaftlich Wohnen

Bauaufgabe Revitalisierung eines alten Bauernhofs
Architektur Architekturbliro Matzinger
Bauherr:in Verein Genawo GmbH
Fertigstellung 2017

Programm 21Wohneinheiten (WE), Gemeinschaftsraume

Der 500 Jahre alte denkmalgeschiitzte Mairhof, in der Marktgemeinde Garsten, Oberdsterreich, soll vor
dem Verfall bewahrt und mit einer neuen Nutzung wiederbelebt werden. Eine Gruppe von 37 Menschen,
welche nicht allein leben wollten, hat sich zusammengefunden, um gemeinsam mit dem Architekten

Fritz Matzinger den Vierkanter umzuplanen. Vertreten sind alle Altersgruppen von jung bis alt, diverse
Berufsgruppen, Familien sowie Singles, sowohl aus der niheren Umgebung als auch aus GroBstidten, wie
Wien oder Linz. Das Mit- und Fureinander steht bei allen im Vordergrund. So sind neben Wohnungen
auch unterschiedlichste Gemeinschaftsflichen am und um den Hof entstanden. Das grof3e, neu tiberdachte
Atrium inmitten der Anlage gilt als Herzstiick und dient nicht nur als Begegnungszone, ebenso werden
hier Feste zu allen Jahreszeiten abgehalten oder eine erfrischende Abkiithlung in dem 20 m langen
Schwimmkanal genossen. Der Vierkanter liegt mitten im Griinen, die ihn umgebende Natur wird ebenfalls
fiir gemeinschaftliche Aktivititen genutzt. Die Diézese Linz ist Eigentimerin der Liegenschaft, was

den Gedanken der Gemeinschaftswohnprojekte noch einmal stirkt, da hier die Rechtsform ,,Miete von
Bautrigerin® gilt. *

Abb. 51| Genawo. Uberdachtes Atrium



Abb. 55| GenaWo. Grundriss 1. Obergeschof3

Abb. 56 | Genawo. Grundriss ErdgeschoB

d

Abb. 58 | Genawo. Ehemaliger Schweinestall
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COCONAT |BAD BELZIG (D)

A Workation Retreat

Bauaufgabe Umnutzung eines historischen Gutshauses fur CoWorking & Co.Living
Architektur Absprache mit diversen Buros

Bauherr:in -

Fertigstellung 2017

Programm 50 Schlafplatze, Arbeitsraume, Dorfladen, Natur

Neben Wohngemeinschaften ist auch das Thema des Co.Workings immer angesagter und attraktiver, so
auch bei dem Projekt Coconat, was fir ,, Community and Concentrated work in Nature steht. Hier werden neben
Arbeitsplitzen und schnellem Internet auch tages- oder monatsweise Nichtigungen angeboten, neben der
Mboglichkeit auf viel Ruhe, Konzentration und Entspannung in der Natur. Der alte Gutshof Glien liegt

in einem kleinen Dorf bei Bad Belzig, ca. eine Stunde sidwestlich von Betlin. ,,Digitalnomaden® aus der
Stadt zicht es zum Arbeiten immer mehr aufs Land, um frische Luft zu atmen, dem gestressten Alltag

zu entkommen und im Griinen zu sein. Coconat, mit EU-Forderungen finanziert, war einer der ersten
Arbeitsorte dieser Art. Seit der Er6ffnung 2017 sind viele weitere rund um die Hauptstadt gefolgt. Neben
Arbeitsriumen und diversen Schlafplitzen, in Einzel- oder Mehrbettzimmern sowie Zelten, sind auf dem
Grundstiick noch ein Dorfladen mit nachhaltigen Produkten, ein Café, ein Obsthain und ein Natursee
vorzufinden. Mit tiglich drei selbst zubereiteten Mahlzeiten, hauptsichlich vegetarisch oder vegan, zu fixen
Essenszeiten, Yoga und Massage-Einheiten sowie Wanderwegen soll den Gisten aus aller Welt eine gesunde
Work-Life-Balance vermittelt werden. Ebenfalls wichtig ist den Betreibenden eine gewisse Diversitit der
Ankommenden, um die Kreativitit der Einzelpersonen und das Gemeinschaftsgefiige untereinander zu

stirken. '

Weitere Erginzungen sind in den kommenden Jahren geplant, um das Angebot noch zu vergréBern. So

die Umnutzung der Scheune fiir weitere 50 Schlafplitze und die Entstehung des Cocolab im ehemaligen
Rinderstall: Ebenerdig sollen Werkstitten auf etwa 200 m? Fliche entstehen, um die vorhandene
Digitalisierung mit Handwerklichem und manuellen Arbeiten zu verknipfen. Neben modernen Geriten, wie
3D Drucker und CNC Frisen, sind auch Nihstuben und Siebdruckwerkstitte angedacht. '

Abb. 59 | Coconat. Gutshof Glien



Abb. 60 | Coconut. Vielfaltige Angebote
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DIE VERORTUNG

o Als warest du in der Wildnis, nicht eine bis zmwei Meilen
von einer der lebhaftesten Hauptstidte der Welt.
- Adalbert Stifter iiber den Wienerwald '
(Osterreichischer Schrifisteller)

Um einen Entwurf realisieren zu kénnen und auf die vorhergehenden Schwerpunkte des Weinbaus und der
Heurigenkultur, der Hofbildungen sowie des Wohnens im Wandel einzugehen, wurde ein Bestandsgebdude
in Niederdsterreich gewihlt. Bevor jedoch das Objekt selbst betrachtet wird, miissen zuerst der historische
Kontext und die rechtlichen Grundlagen des Ortes sowie der Umgebung beleuchtet werden.

Abb. 63| Icon Verortung



Das Bundesland )
Niederosterreich (NO)

Von den neun Bundeslindern in Osterreich ist
Niederdsterreich, mit einer Fliche von knapp
19.200 km? und 21 Bezirken, das flichengroBte
sowie nach Wien das bevolkerungsreichste. Von
West nach Ost flieBend durchtrennt die Donau
das Gebiet in zwei Teile: N6rdlich des Stroms
liegen das Wald- und Weinviertel, geprigt durch
dichte Waldlandschaften und riesige Wackelsteine
sowie unzihlige Weingirten. Sidlich befinden
sich das Most- und Industrieviertel sowie
Niederdsterreich Mitte - vom Wienerwald und
den Wiener Alpen, tiber grine Wiesenidylle bis
hin zu alpinen Bergwelten ist hier alles vertreten.
Am Ufer bzw. im und um das Tal des Flusses
selbst sind zahlreiche Kulturschitze angesiedelt,
wie das Benediktinerkloster in Melk oder die
Kulturlandschaft Wachau, welche seit 2000 zum
UNESCO- Weltkulturerbe zdhlt. Durch die
besondere, geographisch zentrale Lage in Europa
treffen sowohl nord- als auch stideuropdische
Klimazonen aufeinander und bieten somit eine

unvergleichbar harmonische Landschaftsvielfalt. '

Abb. 64 | Kartendarstellung. Osterreich | Niederdsterreich | Industrieviertel | Traiskirchen

Niederésterreich

&l Traiskirchen

#‘ Industrieviertel

Das Industrieviertel

Das Industrieviertel, auch liebevoll als ,,Viertel
unter dem Wienerwald* bezeichnet, bildet den
siiddstlichen Teil Niederésterreichs und nimmt
knapp ein Viertel der Fliche ein. Bekannt sind die
Bezirkshauptstidte Wr. Neustadt, Baden, M6dling
sowie Wien-Umgebung und Teile St. Péltens.
Neben einigen Industrieflichen wird das Gebiet
auch von Agrarflichen, Wildern und Weingirten
geprigt. 1% Das Weinbaugebiet Thermenregion
befindet sich ebenfalls hier.

Die Stadtgemeinde Traiskirchen

Mit 20.898 Einwohnenden (Stand 01.
Dezember 2021) zihlt die Stadt Traiskirchen
zu den bevolkerungsreichsten Gemeinden im
Verwaltungsbezirk Baden, wo sich auch der
international bekannte Kurort, die Stadt Baden
bei Wien, befindet. Traiskirchen liegt an der
Thermenlinie, 200 m tber dem Meeresspiegel,
mit einer Fliche von rund 29 km?2. Neben der
vielfiltigen Landschaft und den zahlreichen
Weingirten ist das Erstaufnahmezentrum OST
fir Asylwerbende (oder Flichtlingslager), eine
chemalige Kadettenschule der k.u.k. Monarchie,
priagend fur die Stadt. '



DAS BUNDESLAND NIEDEROSTERREICH

o Wer nicht genau weifS, wobin er will,

der darf sich nicht wundern, wenn er ganz woanders ankommt.
Lang,
- Mark Twain %
(Amerikanischer Schrifisteller)

Im September 2004 wurde das ,,Niederdsterreichische Landesentwicklungskonzept™ auf Basis des
gultigen Raumordnungsgesetzes als Grundsatzdokument zur zentralen Koordinierung und Steuerung der

Raumordnung fir das Bundesland beschlossen. Grundlegende Strategien und Ziele fiir eine harmonische,

nachhaltige und integrative Raumentwicklung sind formuliert. '

Da das umfassende Strategiepapier mit 2020 ihre Gltigkeit verlor, wird nun am ,,Raumlichen
Entwicklungsleitbild 2035 gearbeitet, welches im Juni 2021 fertiggestellt werden sollte. In Zukunft wird

dieses als ,,schlankes® Leitbild fiir Gemeinden und Regionen dienen.

NO Landesentwicklungskonzept

In diesem Dokument werden einige
Herausforderungen beziiglich des wachsenden
Flichenverbrauchs, der steigenden Nachfrage nach
Wohnraum sowie des aufstrebenden Bewusstseins
dem Naturraum und der Nachhaltigkeit gegentiber
angesprochen. Besonders im Umland von Wien ist
bereits damals eine Zunahme von Bettieben und
somit eine Erh6hung des Wohnbedarfs vermerkt
worden. Mit der Erweiterung des Arbeitsangebots
steigt ebenso die Zahl der Pendelnden —
gemeindetbergreifende Funktionalrdume entstehen.
Gleichzeitig wird jedoch auch auf den gesellschaft-
lichen Wandel durch die Alterung der Bevolkerung
verwiesen — die Lebenserwartung steigt, die
Geburtenzahlen sinken. Die Auswirkungen
betreffen nicht nur das Arbeitswesen, auch das
vorhandene Pensionssystem und die Betreuung

im Alter bediirfen Uberlegungen. Die Gesellschaft
durchlebt einen Wandel, wird vielfiltiger und
offener mit Lebensweisen und -formen. Fine
Durchmischung von Personen diverser Alters-
gruppen, Herkiinfte und Kulturen findet statt. 1%

Das generelle Leitbild wird mit drei Zielen
beschrieben, welche sich auf eine nachhaltige und
harmonische Entwicklung stiitzen:

- Gleichwertige Lebensbedingungen bilden die
Grundlage fir die Daseinsbedingungen (Wohnen,

108

Arbeiten, Bildung, Ver- und Entsorgung, Verkehr,
...) und sollen fir alle gleichermal3en angestrebt
werden.

- Regionale Potenziale in den Bereichen Industrie
und Gewerbe, Land- und Forstwirtschaft,
Kulturlandschaften, Aus- und Weiterbildung sowie
Tourismus- und Freizeitwirtschaft sollen geférdert
und weiterentwickelt werden, um im znfemationalen
Wettbewerb mithalten zu koénnen.

- Ein nachhaltiger und sparsamer Umgang mit
natiitlichen Ressourcen und der Umwelt ist
unabdingbar fiir unser zuktnftiges Leben auf dem
Planeten Erde. Ressourcenschonendes
Konsumverhalten, flichensparende Nutzung des
vorhandenen Raums oder dichte Bebauung sind nur

einige nennenswerte Moglichkeiten. '

Niederosterreich wurde national lange nur als
,,Umland von Wien‘ und international als
Durchreisegebiet (zum Beispiel Prag — Wien, Brati-
slava — Wien oder Budapest - Wien) angesehen. Mit
der Etablierung St. Péltens als eigene Landeshaupt-
stadt war jedoch nicht nur ein Zeichen gesetzt, auch
der Selbststindigkeitsprozess begann. Das Prinzip
»otirkung der Stirken® wurde hier angewendet, und
zwar durch Nutzung und stetige Weiterentwicklung
der Potenziale und der Standortvorteile. Heute

wird das Bundesland mit Kultur, Landschaft, Natur
und Vielfalt assoziiert, aber auch mit seiner grolen
Anzahl an Gemeinden. Trotz der erworbenen
Eigenstindigkeit des L.andes, kann Nieder&sterreich



Landlicher Raum
im Umland von Zentren

Abb. 65 | Kartendarstellung. Gliederung nach stadtischen und landlichen Gebieten

Abb. 66 | Kartendarstellung. SUM-Gebiet

—

Wr. Neustadt

nach wie vor mit der Hauptstadt im Herzen
punkten. Besonders in den letzten Jahren wurden
sowohl ein enormer wirtschaftlicher Aufschwung
als auch ein dichtes, funktionelles Netz zwischen
Wien und dem angrenzenden niederdsterreichi-
schen Umfeld festgestellt. '

So ist an dieser Stelle das ,,SUM® zu erwihnen, das
Stadt-Umland-Management von Wien und Nieder-
Osterreich, das eine Zusammenarbeit zwischen

der Kernstadt und dem Umland erméglicht. Die
Operative ist in einen nérdlichen Bereich tber der
Donau, mit Hauptaugenmerkt auf landwirtschaft-
liche Nutzung, sowie ein siidliches Gebiet geteilt,
wo die stidtischen Strukturen bis nach Wiener
Neustadt vordringen. ''? Das sudliche Wiener
Umland stellt mit dem Flughafen Wien-Schwechat,
der Shopping City-Sid (SCS) in Vésendorf und
dem Industriezentrum Siid (IZ NO-Siid) einen der
groBten Wirtschaftsriume in Osterreich dar.

Als Herausforderung fiir die Zusammenarbeit und
Verwirklichung erweist sich jedoch die Tatsache,
dass die 6sterreichischen Gemeinden durch die
ortliche Raumplanung autonom und somit zu keiner
tbertegionalen Kooperation verpflichtet sind. '

Wohnbauférderungen

Das Land Niederosterreich bietet diverse
Foérderungen im Bereich des Neubaus und bei
Sanierungen an. Allgemein ist dabei zu beachten,
dass das Bauvorhaben vor Baubeginn von einem
Gestaltungsbeirat oder Architektur- und Planungs-
auswahlverfahren (je nach GréB3e des Projektes)
uberprift wird. Eine wichtige Voraussetzung fir die
Objektférderung stellt auch die Energickennzahl
des Gebdudes dar, welche in einem Energicausweis
ersichtlich ist. Die Verwendung von alternativen
Energiesystemen mit erneuerbaren Energiequellen
ist eine Férderungsvoraussetzung, Dazu zihlen
unter anderem dezentrale Energieversorgungs-
systeme auf Basis biogener Brennstoffe, wie Pellets-
oder Hackgutheizanlagen sowie Solaranlagen, Fern-,
Nahwirme oder -kilte, Kraft-Wirme-Kopplungsan-
lagen, Warmepumpen oder dhnliches. '

Neben der Férderung zur Errichtung von
Wohneinheiten und Wohnheimen sowie Raumen
zur Gesundheitsversorgung oder fiir Geschifte
werden auch zusitzliche Punkte fir die Kategorien
,»Begleitetes Wohnen®, ,,Barrierefreies Wohnen*
und ,,Junges Wohnen“ vetlichen. '

Bei Wohnungssanierungen werden laut den LNO
Wohnungsférderungsrichtlinien 2019 sowohl
MafBnahmen zur Verminderung des Energiever-
brauchs als auch solche zur Wohnungsverbesserung
fir behinderte Menschen und der Nachverdichtung
gefordert. Zuerst wird ein Ansuchen mit einem
Formular gestellt, das der Wohnungsférderungs-
beirat nach einer 6rtlichen Besichtigung begutachtet
und in der Folge eine Bewilligung erteilt oder nicht.
Nach dem Ausfillen der Komplettierungsunterla-
gen und einer Zusicherung darf mit den Umbauten
begonnen werden. Das Bauvorhaben beschrinkt
sich auf ein Jahr Bauzeit. "¢




DAS INDUSTRIEVIERTEL

Die Tourismusregion Wienerwald wirbt mit dem Slogan

o Gesund durchatmen — wobl fithlen — geniefsen .

«w 117

Aufbauend auf dem Landesentwicklungskonzept wurde 2015 nach einem langjihrigen ,,top-down

und bottom-up*“ Prozess mit der Bevolkerung das Dokument ,,Hauptregionsstrategie 2024 geplant

und herausgegeben. Ziel war, eine langfristige nachhaltige Wirkung fiir alle fiinf Viertel zu erreichen.

Eingegangen wird in dieser Arbeit jedoch nur auf das Industrieviertel. '

Hauptregionsstrategie 2024

Der Naturraum in Niederdsterreich ist einzigartig,
so steht fast ein Viertel der Landesflache unter
Naturschutz. Einen grofien Anteil bilden dabei

der Biosphirenpark Wienerwald und der alpine
Semmering mit den Gebirgen der Hohen Wand,
Schneeberg und Rax, welche sich hauptsichlich im
Industrieviertel befinden. Weite Landschaftsteile
sind als ,,Natura 2000 Gebiete* geschiitzt.

Stdlich von Wien bis Wr. Neustadt, entlang

der Stid-Autobahn A2, befindet sich einer der
Siedlungsschwerpunkte in Niederdsterreich mit
einem gut ausgebauten Verkehrsnetz, welches auch
in Zukunft nicht an Wert verlieren wird. In diesem
Gebiet, das als industrielle Kernzone gilt, sind einige
Innovations- und Transferzentren angesiedelt, unter
anderem in Seibersdorf und Wiener Neustadt.
Weiter 6stlich, in Bruck an der Leitha, sind ein
wichtiges Kompetenzzentrum und der Verein
Energiepark, welcher sich intensiv mit Themen

der erneuerbaren Energien sowie Klima- und
Umweltschutz auseinandersetzt, ansissig;

Hier steht aber nicht nur die Industrie im
Vordergrund, der Stden stellt auch eine

groBe Tourismusregion dar: Viele Reisende

sowie Besuchende aus dem Grof3raum Wien
konnen sich im Winter am Skifahtren, im

Sommer an Wanderungen und Radtouren und
jahreszeitenunabhingig an Aufenthalten in
Thermalbadern, wie z.B. in Baden oder Bad Véslau,

erfreuen. Fir Weinliebhabende gibt es zahlreiche
Ausflugsziele in der Thermenregion.

Auch die Bildung wird im Industrieviertel
groBgeschrieben, so fillt das durchschnittliche
Bildungsniveau im Vergleich zu restlichen Teilen
Niederosterreichs hier deutlich hoher aus.

Neben zahlreichen Kindergirten und Schulen
(Angebot abhingig von Erreichbarkeit und
Bevolkerungsdichte) gibt es einige pidagogische
Akademien, z.B. in Baden und Md&dling, Besonders
erwihnt seien die Hohere Technische Lehranstalt
(HTL) in Médling, als eine der gréfiten Schulen
Europas, sowie die Fachhochschule Wr. Neustadt
und die Ferdinand Porsche FernFH, die laut dem
Industriemagazin , finito” zu den Top10 des Landes
zahlt.

Das Gesundheitswesen kommt ebenso

nicht zu kurz, die Versorgung ist hier
tberdurchschnittlich gut: Arztpraxen, regionale
Grundversorgungskrankenhiuser sowie einige
Sonderkrankenanstalten sind tiber das gesamte
Viertel verteilt, eine Schwerpunktkrankenanstalt
befindet sich in Wr. Neustadt. Auch Einrichtungen
fir pflegebediirftige Menschen sind weitreichend
vorhanden. Bereits 2015 wurde ein Anstieg an
Pflegeheimen im Wiener Umkreis festgestellt,
welcher durch den demografischen Wandel noch
verstarkt wird. '’

Das Regionale Leitbild zeigt auf, wie sich das
Industrieviertel in Zukunft weiter entwickeln
soll und welche Strategien in Form von vier
Aktionsfeldern gesetzt werden.



1. Wertschopfung '®°
Wirtschaft Als fihrender Wirtschaftsstandort in den Bereichen Industrie, Handel und Forschung soll das Viertel als
Antriebsmotor fir das restliche Land dienen. Férderung und Unterstiitzung der Klein- und Mittelbetriebe
gelten als wichtig, da diese die wirtschaftliche Stiitze bilden. Die Entwicklung von weiteren Einkaufs- und
Fachmarktzentren soll eingeschrinkt und mit den umliegenden Bundeslindern abgesprochen werden.
Durch die Nihe zu den angrenzenden Staaten Slowakei und Ungarn ist das Viertel stark an internationalen
Wirtschaftsentwicklungen beteiligt, was weiter gestirkt werden soll.
Land- & Die Aufrechterhaltung dieser sowie die Kooperation mit der Tourismuswirtschaft und dem Handel sollen
Forstwirtschaft unterstutzt werden, die Ditektvermarktung durch Technologie professionalisiert.
Tourismus & Touristische Attraktionen sollen in ihrer Vielfalt und Qualitit gestirkt und das Bewusstsein in der
Kultur Bevolkerung durch innovative Angebote geweckt werden.
2. Umweltsystem & erneuerbare Energien **'
Naturraum & Der bestehende Grinraum muss geschiitzt und gepflegt sowie die Kulturlandschaft gesichert und
Umwelt entwickelt werden, um die Lebensqualitit der Bewohnenden und Anreisenden aufrecht zu erhalten.
Ver- & Entsorgung Fir eine nachhaltige Entwicklung werden landwirtschaftliche Flichen gesichert und die Produktion von
Biomasse fiir erneuerbare Energien weiterhin vertieft und ausgeweitet.
3. Daseinsvorsorge '*

Raumentwicklung &
Siedlungswesen

Zersiedelungen sollen vermieden werden, die kompakte Siedlungsstruktur im Norden und traditionelle
lindliche Struktur im Stiden bewahrt. Wohnen soll leistbarer und attraktiver gestaltet sowie eine offene
Generationenpolitik betrieben werden. Eine gemeindetibergreifende Zusammenarbeit und Kooperation
wird vertieft.

Technische Die Glasfaserversorgung soll flichendeckend fiir die Telekommunikation ausgebaut, und Vorkehrungen

Infrastruktur fiir den Hochwasserschutz sollen getroffen werden.

Verkehr & Mobilitédt | Ein attraktives Verkehrsnetz soll weiterhin fiir die Arbeits- und Wohnbevolkerung bestehen. Eine
Erweiterung des Verkehrsbunds Ostregion (VOR) sowie die Sicherung des Flughafenstandorts
Wien-Schwechat wird angestrebt.

Soziale Infrastruktur | Einrichtungen fiir medizinische und soziale Zwecke sollen in der Region noch besser aufgeteilt und die
Daseinsvorsorge in den lindlichen Gebieten durch neue und kreative Formen sichergestellt werden.

4. Kooperationssysteme °
Hauptregionen Innerhalb der und zwischen den fiinf Hauptregionen soll ein Informationsfluss stattfinden, um Aufgaben

untereinander abzusprechen und gemeinsame Anliegen sinnvoll zu bearbeiten.

Bundeslander

Die Bundeslindergrenzen sollen fir eine lindertbergreifende Raum- und Verkehrsentwicklung
tiberschritten werden. Eine Zusammenarbeit von Wien und NiederSsterreich ist unter anderem mit dem
SUM sichergestellt, die Steiermark hilft bei der Weiterentwicklung des Weltkulturerbes Semmering, eine
staatentbergreifende Zusammenarbeit mit der Slowakei und Ungarn soll gestirkt werden.
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DIE STADTGEMEINDE TRAISKIRCHEN

I Traiskirchen ldsst’s sich gut leben!
- Fritz Knotzer
(ehem. Biirgermeister Traiskirchens)

Traiskirchen zahlt zu einer der dltesten Siedlungen im Wiener Becken und kann auf eine lange Geschichte
zurlckblicken. Die erste namentliche Erwidhnung findet sich 1113 in einer Schenkungsurkunde der
Adelsfamilie von Meginhardus de Drazichkirchen. Bereits damals standen Gewerbe, Landwirtschaft und

Weinbau im Vordergrund. '

Vom Wappenverleih
bis ins 20. Jahrhundert

Bereits im Jahr 1514 bekam Traiskirchen vom
damaligen Kaiser Maximilian I. ein Wappen
verlichen, kurz darauf folgte die Erstellung eines
Siegels, womit die Stadt ein wichtiges Symbol

mit Wiedererkennungswert und damit an Status
gewann. ' Durch die gute verkehrstechnische
Lage an der ReichsstraB3e (heutige Bundesstraf3e
17) und beinahe mittig liegend zwischen Wien

und Wr. Neustadt, wurde Traiskirchen bald zu
einem angeschenen Rastplatz fiir Reisende mit
vielen Einkehrgasthiusern. Aufgrund dieser beiden
Faktoren wurde die Stadt im 16. Jahrhundert

auch zum Sitz des Landgerichts erkoren. Zwei
Jahrhunderte zuvor erhielt die Stadt bereits das
Marktrecht, um Wochen- und Jahresmirkte zum
Warenaustausch fiir Wein und Vieh abhalten

zu diirfen. Wegen der Nihe zu Wien galt das
Wiener Becken jedoch auch als ein umkidmpftes
Gebiet: So wurden zum Schutz der Bevélkerung
Wehrkirchen errichtet, von denen die Anlage von
St. Margaretha in Traiskirchen nicht nur die grofB3te
in Niederosterreich ist, sondern zusitzlich auch von

einem Wassergraben umgeben. %/

Von 1839-1841 wurde zwischen Gumpoldskirchen
und Traiskirchen der erste Eisenbahntunnel

in Osterreich gebaut, auch bekannt als
,,Busserltunnel, da es fiir 165 m dunkel im Tunnel

war — also Zeit fir ein Busserl. Ungefihr zur
selben Zeit wurden die Gemeinden Mollersdorf
und Wienersdorf mit Traiskirchen vereinigt.

40 Jahre spiter entstand die Aspangbahn, eine
Eisenbahnstrecke von Aspang tiber Wr. Neustadt
und Traiskirchen bis nach Wien in den dritten
Bezirk. 1894 wurde die Badner Bahn elektrifiziert
und nahm 1907 den Verkehr bis zur Wiener Oper
auf - noch heute gilt sie als eine der wichtigsten
Verkehrsverbindungen der Gegend. Die berithmte
Gummiwarenfabrik ,,Semperit® wurde 1896

in Traiskirchen gegriindet, 1903 folgten die
Artillerie Kadettenschule mit Maturaabschluss
(heutiges Erstaufnahmezentrum OST) sowie eine
Volksschule. '

In ,,The Golden Twenties* entstanden in Wien die
ersten Gemeindebauten, in Traiskirchen begann
man mit dem Bau von Reihensiedlungen. Durch
weitere Umbauten, wie der einer Militdrstrafanstalt
sowie eines Freihofes in Wohnungen, wurden

die Wohnverhiltnisse stetig verbessert. 1927

erhob schlieflich der damalige Burgermeister
Johann Schuster die Marktgemeinde zur Stadt.

' Wihtend des zweiten Weltktiegs etlitt auch
Traiskirchen grofle Zerstérungen. 1956 wurde

die Kadettenschule erstmals als Durchzugslager
fiar knapp 3.500 Flichtlinge aus verschiedenen
Nationen eingerichtet — noch heute ein stetiges
Thema in der Bevolkerung und den Medien (2015
erreichte das ,,Flichtlingslager einen Héchststand
von 4.500 Flichtenden). Kurze Zeit spiter gab es



1133

14. Jahrhundert

1514

16. Jahrhundert

1839 -1841

Erstmalige Erwahnung in Schenkungsurkunde der
Adelsfamilie Meginhardus de Drazichkirchen

Traiskirchen erhalt Marktrecht

Wappenverleih von Kaiser Maximilian |.
& Siegelerstellung

Sitz des Landesgerichts in Traiskirchen

Errichtung des ersten dsterreichischen
Eisenbahntunnels bei Traiskirchen: ,Busserltunnel

81



82

Errichtung Aspangbahn

Grlndung Semperit

Grlindung Kadettenschule (Erstaufnahmezentrum OST)

Badner Bahn fahrt bis zur Wiener Oper

Traiskirchen wird Stadt

Traiskirchen wird eine Stadtgemeinde

Fritz Knotzer wird Blrgermeister
und startet zahlreiche Initiativen

Andreas Babler wird Burgermeister
und setzt sich unter anderem flir den Klimaschutz ein

1880

1896

1903
1907

1927

1972
1980

2014

2022



jedoch wieder einen Aufschwung, viele soziale und
kulturelle Gebiude, wie Wohnhauser, Kulturheime
und Ausbildungseinrichtungen wurden ausgebaut.
Nach der Zusammenlegung der Gemeinden
Tribuswinkel und Oeynhausen zur ,,Stadtgemeinde
Traiskirchen® im Jahr 1972 besteht diese nun aus

funf Katastralgemeinden. '

Traiskirchen ab den 1980er Jahren

Als lingster amtierender Birgermeister
Niederosterreichs (1985-2014) hat Fritz Knotzer
einiges miterlebt, so etwa die SchlieBung der
Semperit, wodurch tausende Arbeitsplitze
verloren gingen. Frith genug wurden jedoch
Schritte eingeleitet, um weiteren wirtschaftlichen
Negativauswirkungen entgegenzuwirken. So
wurden ein Betriebsgebiet Siid und Nord etwas
auBerhalb der Stadt sowie das Geschifts- und
Dienstleistungszentrum Arkadia im Zentrum und
Einkaufszentrum Nord errichtet. Zusitzlich mit
der Reaktivierung des chemaligen Semperit-Areals
zum ,,Gewerbepark® konnten insgesamt tber
8.500 Arbeitsplitze geschaffen werden. Auch

im sozialen Bereich wurde viel vorangetrieben,
wie Mitte der 1980er Jahre die Grindung des
eigenen Rettungsbundes (Arbeiter Samariter
Bund), des ,,Ernst-Hoger-Sozialzentrums®, der
Bau cines Horts fur Schulkinder, die Aktion
»Essen auf Ridern® sowie ein City-Taxi fiir
mobil Schwichere. Generalsanierungen fanden in
Kindergirten statt und auch in der Hauptschule,
welche heute zu einer der modernsten ,,Neuen
Mittelschulen* des Landes zahlt. Als Sozialmarkt
dient ,,Der gute Laden® mit regionalen,
giinstigen Produkten fiir finanziell Benachteiligte.
Mit diversen Gemeindewohnhiusern,
Genossenschaftswohnbauten, Reihen- und
Einfamilienhdusern herrscht ein guter
Wohnraummix in der Stadt. Neben dem Schutz
des vorhandenen Griinraums werden ebenso
Rad- und Wanderwege stindig verbessert.

Durch den Bau einer neuen Kliranlage kommt
auch der Umweltschutz nicht zu kurz. Mit

finf Feuerwehrhiusern, einer Polizeistation

und der Polizei-Sicherheitsakademie steht das
Thema Sicherheit ebenfalls im Vordergrund.

Nicht zu vergessen sind die vielen Freizeit- und
Sportangebote: Mit tiber 100 Vereinen, diversen
Sporthallen, einem Sportzentrum, einer
tberdachten Kunsteislaufbahn, Tennisplitzen,
dem Outdoor Erlebnisbad ,,AquaSplash* und
vielem meht, macht sich Traiskirchen auch als
»oportstadt™ einen Namen. Nach wie vor spielt
der Weinbau eine grof3e Rolle. Von traditionellen
Heurigen bis zu international bekannten
modernen Weinbaubetrieben ist alles vertreten,
den Hohepunkt bildet das jihtlich stattfindende
Weinfest im Stadtpark. "'

Jiingste Entwicklungen

Die Serie an Neu- und Anderungen geht unter dem
Nachfolger Andreas Babler weiter. 2019 hat er als
erster Biirgermeister einer Stadt in Osterreich den
,»Climate Emergency*, also den Klimanotstand
ausgerufen. Seitdem wurde das Thema der
Nachhaltigkeit mit hochster Prioritit eingestuft,
KlimaschutzmaB3nahmen miissen getroffen werden,
um eine nachhaltige Stadtentwicklung verfolgen

zu konnen. %2 2021 wurde dafiir im Rathaus eine
eigene Abteilung fiir nachhaltige Raumordnung,
Energie und Okologie gegriindet. Zurzeit wird ein
Klimaschutzkonzept gemeinsam mit dem ,,Austrian
Institute of Technology* erarbeitet, welches auf

die Schwerpunkte bezahlbare und saubere Energie,
nachhaltiger Konsum, Produktion und Bau sowie
Mobilitit und Bewusstseinsbildung abzielt. Dazu
wurde auch die Bevolkerung der Gemeinde in Form

einer Online-Umfrage eingebunden. '

Neben dem Klimaschutz ist auch das Bauen ein
wichtiges Thema: 2018 wurde fiir drei Jahre eine
Bausperre tiber Traiskirchen verhingt, einerseits
um den Ortskern zu schiitzen, andererseits um
Anderungen an Flichen- und Bebauungsplinen
vornehmen zu kénnen. Durch die Beschrinkung
von Wohneinheiten pro Grundstick wird

der Versiegelung entgegengewirkt. Fir mehr
Wohnqualitit sollen kleinteilige vorhandene
Strukturen aufrecht erhalten bleiben und gesichert
werden. Eine stidtebauliche Verdichtung ist an
infrastrukturellen Schwerpunkten vorgesehen. '
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DAS WEINGUT SCHAFLERHOF

o Wenn die Arbeit zum 1 ergniigen wird!*
- Andreas Schafler
(Winzer | Bauberr | Grundstiickseigentiiner)

Das Weingut Schaflerhof kann stolz auf eine lange Tradition zurtickblicken, welche bis in das 19.
Jahrhundert reicht. Mit Ing. Andreas Schafler endet jedoch der tiber fiinf Generationen andauernde
Familienbetrieb und die damit verbundene Weinproduktion. Kann die ,,Vision vom Schaflerhof* anders
weitergelebt werden?

SCHAFLERHOF SrSwr W I Y X}

WEINGUT - EVENT - HEURIGER - LOUNGE ODO000a ikl

TRAISKIRCHEN - WWW.SCHAFLERHOF.AT
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Abb. 70 | Icon Schaflerhof
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(1857 -1945)

(1900 - 1965) (1905-1957)
Maria Biegler Ferdinand Schafler Frederike Schafler
(1938-) (1931-2013) (1905 -1957)
Maria Schafler Ferdinand Schafler Andreas Schafler Catherina Lust
(1958-) (1964 -) (1966 - ) (1967 -)
Sonja Meyrhofer Michael Schafler Veronika Schafler
(1994 -) (1992-) (1994 -)
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Wiener StraBBe

Ignaz Dunstkoch zieht in die ReichsstraBe 39

Erwerb Nachbarhaus Reichsstrae 38

1. Leutgebssal in Traiskirchen (Nr. 38)

Umbau Presshaus (Ferdinand Schafler |.)

Wiederaufbau nach Kriegszerstorung

Diverse Um- & Zubauten des Hofes
(Ferdinand Schafler 1)

Dachbodenausbau, Fassadenrenovierung,
Lokalausbau (Andreas Schafler)

Eréffnung neue Produktionshalle

UmbaumaBnahmen fur Verkaufsraum, Seminarbereich
& Wein-Lounge sowie Erweiterung des Lokals

Abb. 71| Schematische Darstellung Umbauten
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um 1900
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2007

2010-2015

2022



Die Geschichte

1857 zieht Herr Ignaz Diinstkoch nach der
Hochzeit mit Anna Weil in das Haus in der
Reichsstral3e 39, heutige Wiener Straf3e 9, ein.
Nicht nur als angesehener Burger geht er in

die Geschichte ein, auch durch den Gewinn
einiger internationaler Weinpreise sowie die
Einfthrung der Rebveredelung im Bezirk Baden
nach einer Studienreise durch Frankreich. Um
die Jahrhundertwende erwirbt Herr Dinstkoch
das Nachbarhaus in der Reichsstral3e 38, heute
Wiener Straf3e 11. Ein Namenswechsel erfolgt 1885
durch die Heirat der Tochter Barbara Dunstkoch
mit Ferdinand Schafler, welcher 1910 den ersten
,»Leutgebsaal® (alter Begriff fiir ,,Ausschanklokal®)
in Traiskirchen im Haus Nummer 38 errichtet.
Die Erbfolge wird vom einzigen Sohn Ferdinand
angetreten, welcher 1942 das Presshaus umbaut.
(Fur die dabei verwendeten Eisentriger miissen
wegen der Kriegswirren spiter Geldstrafen
bezahlt werden.) Doch die beiden Hauser an der
Hauptstral3e bleiben von den Zerstérungen am
Ende des zweiten Weltkrieges nicht verschont
und liegen in Schutt und Asche. Bereits im Juli
1945 gibt es aber Wiederaufbaupline, um aus
zwel traditionellen Langstreckhéfen einen gro3en
Wirtschaftshof entstehen zu lassen. Sieben Jahre
spiter ist der Komplex fertig gestellt, und mit
Ing. Ferdinand Schafler tbernimmt 1958 die
nachste Generation den Hof. Als Absolvent

der Weinbauschule in Klosterneuburg wagt

er mit seiner Frau Maria Schafler, geborene
Biegler, die Umstellung von einem gemischt-
landwirtschaftlichen Betrieb in einen reinen
Weinbau- und Heurigenbetrieb.

Mit den Jahren verindert sich das Bild

des Weinhauers. Neben der Titigkeit der
Produktion werden auch die Rolle des Gastwirts
und das Marketing immer wichtiger. Der
Flaschenweinverkauf steigt rapide an, die Etiketten
werden Visitenkarten des Hauses. Zwischen

den 1960er und 1980er Jahren finden zahlreiche
Um- und Zubauten am Hof statt, um das Lokal
fir alle Giste aus nah und fern zu vergréf3ern und
die Produktion zu optimieren. Nach Ablehnung

des Weinbauvereins, den ,,Tunnelsberger*
(Namensableitung des Busserltunnels) als moderne
Weinmarke der Stadt Traiskirchen zu integrieren,
lisst Herr Schafler diese fiir den eigenen Betrieb
patentieren. Der jingste Sohn, Ing. Andreas
Schafler, ebenfalls Klosterneuburger Absolvent,
tibernimmt mit seiner Frau Catherina Schafler,
geborene Lust, 1993 den Betrieb und verwandelt

ihn tber die Jahre in ein vielseitiges Zentrum.'®

Im Zuge der Erneuerungs- und
Modernisierungsarbeiten 1997 bis 2000 werden
Teile des Dachbodens zu Wohneinheiten ausgebaut,
und eine neue Wohnlandschaft entsteht fir

die Winzerfamilie. Das Erscheinungsbild der
AuBenfassade stets aufrechterhaltend, erfolgt eine
Renovierung dieser — das Erkennungsmerkmal des
heutigen Schaflerhofs und Vorlage fiir das neue
Logo.

Als zeitgemiBies Heurigenlokal werden 2000 der
erste Wintergartenzubau und das neugestaltete

,» Tunnelsberger Stuberl® eroffnet, 2007 folgt die
neue Produktionshalle mit moderner Weinkellerei,
in der eine Vinothek aus dem Jahre 1887 integriert
ist. In den Jahren 2010 bis 2013 werden weitere
Umbaumalinahmen gesetzt, es entstehen ein
Verkaufsraum, ein Seminarbereich und die Wein-
Lounge mit vorgesetztem Balkon und eigener
WC-Anlage. 2015 findet mit der Erweiterung des
Heurigenlokals um einen zweiten Wintergarten der
letzte grofe Eingriff statt. Das Weingut Schaflerhof
tritt als Gesamtkonzept auf.

Weinbauverein

Zu erwihnen ist hier noch die differenzierte Anzahl
an Mitgliedern des Weinbauvereins Traiskirchen

im Laufe der Jahre: Bei der Grindung 1889 waren
36 vertreten, der Hochststand wurde 1917 mit 164
erreicht, 100 Jahre nach der Errichtung, 1989, zihlte
er nur mehr 53. Heute ist die Zahl in Traiskirchen
auf 19 Weingiiter geschrumpft, was einen tiberaus
drastischen Riickgang darstellt. 1%
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DERBESTAND

Neunutzungen und Verandernngen des Banbestandes stellen heute in Europa die iiberwiegende

Mebrheit der Baninvestitionen.
- Ulrich Hubs, Manfred Russo, Andreas Vass "’
(Das Redaktionsteam der Osterreichischen Gesellschaft fiir Architektur)

Durch den immer hoher werdenden Versiegelungsgrad und teilweise groB3en Leerstand nimmt das Thema

,Bauen im Bestand* heute eine zentrale Rolle im Bau ein. Dabei ist nicht nur auf den Erhalt des du3eren

und inneren Erscheinungsbildes zu achten, auch konstruktive Strukturen sowie diverse Umnutzungen

miissen Uberlegt sein.

Bauenim Bestand

Aus der vorhergehenden Recherche ist bereits
hervorgegangen, dass Wohnen und Arbeiten immer
vielfiltiger werden, so auch die Orte und Gebdude
fiir Nutzungsinderungen:

1 Ob alte Industriebanten oder landwirtschaftliche
Gebdnde, nicht mebr bendtigte Sakralbanten, anfgelassene
Militiirbamwerke oder veraltete Biiragebinde: Uberall im

Lande tun sich villig newe Facetten
des Wobnens und Lebens auf.
— Hartmut Mifksch %
(Ebrenprésident der Architektenanmer
Nordrhein-Westfalen)

Einige Vorteile werden hier vereint, welche sich
positiv auf das Wohlbefinden und die Umwelt
auswirken:

- Die Verringerung leerstehender Gebiude
durch neue sinnvolle Zweckdienlichkeit und
Werterhaltung sowie Verdichtung ohne zusitzlichen
Flichenverbrauch.

- Reduzierung des Energieverbrauchs und somit
Verbesserung der energiepolitischen Ziele durch
wirmetechnische Sanierung und Verwendung
erneuerbarer Energien.

- Steigerung der Qualitit und Quantitit durch
einzigartige und attraktive Objekte fiir Nutzende
mit gleichzeitiger Belebung und Aufwertung des
Ortes.

- Eine kreative Aufgabe fur Planende beztiglich der
Gestaltung und Funktionalitit, der stidtebaulichen
Einbindung sowie Auswirkungen auf die

139

Umgebung,

Auf der anderen Seite sind jedoch auch Nachteile
zu bertcksichtigen:

- Aufgrund der bereits vorhandenen Strukturen ist
meist ein hoherer Planungsaufwand nétig als bei
Neubauprojekten. Auf die Gegebenheiten muss
reagiert werden und mit teilweisen Einschrinkungen
in Bereichen der Nutzung, Gestaltung odet / und
Ahnlichem ist zu rechnen.

- Vor der Planung ist eine Bestandsaufnahme
unabdingbar, in welcher die konstruktiven,
bauplanerischen und energetischen Zustinde des
Gebiudes aufgenommen und analysiert werden.
Dabei werden Mingel und Schiden sowie die
gegenwirtige Qualitit erfasst, was oft sehr viel Zeit
in Anspruch nimmt.

- Gegebenenfalls ist mit weiteren Auflagen und
Vorschriften zu rechnen, wenn sich der Bau oder

Teile davon unter Denkmalschutz befinden. '*

Bei einer Umwandlung sind ebenso die
bauplanerischen Aspekte der Flichenwidmung

und die Moglichkeiten hinsichtlich Nutzungsart,
Uberbauungsgrad und -dichte zu beachten.
Baukonstruktive und -technische Gesichtspunkte
des Vorhandenen stellen oft eine Herausforderung
dar, mit welcher sensibel umgegangen werden sollte.
Laut einer Studie des Bundesinstituts fiir



BK - Kerngebiete

Abb. 80

ICKSNUMmMe

dacnenwiamungsplan arund

Bau- Stadt- und Raumforschung (BBSR) aus

Bonn ist hier der Standort, verglichen mit
Neubauprojekten, zweitrangig fir einen Erfolg, So
bieten innerstidtische Objekte, aber auch solche am
Stadtrand liegende, die gute Verkehrsanbindungen
oder Alleinstellungsmerkmale (z.B. Nihe zum
Wasser) aufweisen, erfolgreiche Chancen fiir eine
Umnutzung. !

Die Erreichbarkeit des Gebaudes

Das Bestandsgebiude liegt im Zentrum
Traiskirchens, an der Wiener Strae 9-11 (B 17).
Mit dem Auto gelangt man in einer halben Stunde
nach Wien. Durch die Form des Langstreckhofs
stoBt das Grundstick an der Hinterseite auf die
Josef-Ferschner-Straf3e 28, an welcher die Badner
Bahn entlanggefiihrt ist. Nur vier Gehminuten
ist die Station der Lokalbahn vom Gehoft
entfernt, von welcher die Wiener Oper in 50
Minuten Fahrzeit erreichbar ist, der Josefsplatz in
Baden in zwolf. Einige Buslinien sind ebenfalls
nicht weit vom Standort entfernt, womit das
Grundsttck sehr gut an den 6ffentlichen Verkehr
angebunden ist. Diverse Wander- und Radwege

im Nordwesten fithren direkt in die Weinberge. In

einer Entfernung von 15 Gehminuten befinden sich

nicht nur kérpernahe Dienstleistungen und diverse
Einkaufsmdglichkeiten, auch Ausbildungs- und
Sportstitten sind vorzufinden.

Planungsrechtliche Grundlagen

Die 2.952 m? grof3e Fliche mit der
Grundstiicksnummer 55/1 ist laut
Flichenwidmungsplan in zwei Bereiche geteilt:

der vordere, an die B17 grenzend, ist mit einer
Bebauungsdichte von 80 %, der hintere mit

50 % ausgewiesen. Die geschlossene Bauweise mit
Bauklasse I bis II entspricht einer Bebauungshche
von bis zu 8 m, fiir das komplette Grundstiick gilt
Kerngebiet.

Laut NO Raumordnungsgesetz 2014 § 16 Abs 1
Punkt 2 sind folgende Nutzungen im Kerngebiet
erlaubt: 6ffentliche Gebédude, Versammlungs- und

Vergniigungsstitten, Wohngebdude sowie Betriebe.

Weiters durfen diese das Ortsbild nicht storen und

keine Gbersteigende Lirm- oder Geruchsbeldstigung

aufweisen oder schidliche Einwirkung der
Umgebung verursachen. '

Bebauungsdichte (50 | 80 %)

Bebauungsweise (g - geschlossen)

Bebauungshohe in Bauklassen (I, 1)

,Die Bebauungsdichte ist das
Verhéltnis der bebauten Flache der
Gebéude zur Gesamtfbche des als
Bauland gewidmeten Grundstticks
bzw. jenes Grundstticksteils, fiir den
diese Bestimmung gilt. [...]

Als bebaute Fléache gilt die
senkrechte Projektion aller
raumbildenden Teile von
Gebauden, d.h. jener Teile, die
zumindest tber zwei Wande und
ein Dach (Bedeckung) verfiigen
[.1"

- NO Broschtire zum NO Raum-
ordnungsgesetz 2014 142
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LANDWIRTSCHAFT

FLACHENAUFSTELLUNG ERDGESCHOSS

o1
02

03
04

o1

02
03
04

o1

02
03
04

Parkplatz
Eingang

von Josef-Ferschner-StraBBe

Innenhof 1
Eingang
von Wiener StraBe

Lagerraum

Garage | Werkstatte
Flaschenlager
Arkade

Vorraum
Arbeiter-Wohnung
Buro

Vorraum inkl. Sanitér

1146,77
2512

32167
32,86

2152642 m?

5,86
13110
158,19
1244

> 30759 m?

25,79
3717
48,93
26,54

> 13843 m?

~37 Stellplatze

barrierefreier Zugang (5\

barrierefreier Zugang (5-‘

o1
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GEWERBE

02

02

01

02
03
04
05
06
or
08
09
10
11
12
13

03

Produktionshalle 128,88
inkl. Abstellraum & Eingang
Lagerraum 48,96
Verkaufsraum 50,18
Eingang Lokal 359
Schank | Buffet | Gastraum 110,37
Wintergarten Neu 16,43
Tunnelsberger 52,62
Wintergarten Alt 39,29
WC-Anlage 2046 20I+aH g ®F
Gaststuberl 3410
Gang - Kuche 9,61
Kiche 3411
Vorraum inkl. WC 735 1xUnisex [ ]
> 55595 m?
1o
B 1
""" 1 = i
10

o7 05

03

04

Abb. 83| Grundriss ErdgeschoB Bestand
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FLACHENAUFSTELLUNG KELLERGESCHOSS

05 Keller (Ausstellung) 141,61
06 Heizraum 2342
Ol-Lager & Ol-Kessel
> 165,03 m?

@135m
M

M 1|333

I RRERER VRN




GEWERBE

14
15
16
17
18

Weinfasslager
Abstellraum
Verbindungsgang
Vinothek

Keller (Produktion)

145,81
13,57
86,78
2314
68,50

> 33780 m?

1xUnisex [ ]

Abb. 84 | Grundriss Kellergeschof3 Bestand
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FLACHENAUFSTELLUNG 1. OBERGESCHOSS

LANDWIRTSCHAFT 05 Dachraum 28995 m?
o7 Wohnraum inkl. WC 68,46 1xUnisex
08 Waschkiche 7,29
09 Arbeitsraum 11,65
10 Jacuzzi 16,10
vorgelagerter Balkon 381
11 Schlafzimmer 04 24,74
12 Ganginkl. WC 13,53 1xUnisex
13 Schlafzimmer 03 2812
14 Schlafzimmer 02 22,98
15 Schlafzimmer 01 2552
16 Bad 9,39
17 Dachraum 116,13
> 34391 m?
106
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GEWERBE

19 Aufgang mit Podest 24,85
20 Seminarraum 60,66
21 Wein-Lounge 66,44
vorgelagerter Balkon 2802
22 WC-Anlage 2235 20Iv2H g %
23 Dachraum 42,65
24 Gastezimmer 1341
25 Technik Lokal 77,29
26 Beluftung Lokal 6,58
> 314,23 m?
|| 26
&
‘:7%/ /// \ \\ \ |
/ // 05 25 I N ~ ___,----.\ ‘ .
i Lo -

|

|

‘ \ (i}
24

Abb. 85 | Grundriss 1. ObergeschoB Bestand 107
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Abb. 86 | Grundriss Dachaufsicht Bestand 109



DER AUSBLICK

Die Zukunftsvision Gastronomie und Weinbanbetrieb weiterzufiihren, ist praktisch tot. Daber
muss es |....] ein Ziel geben, daraus das Beste zu machen und gu optimieren und in eine nene Form
der Verwendung iiberzufiibren.

- Andreas Schafler

Im Zuge der Arbeit wurde ein Interview mit dem Bauherrn und Grundstiickseigentiimer, Ing. Andreas
Schafler, gefithrt, um die Anforderungen, Ziele, Wiinsche und Vorstellungen der zukiinftigen Nutzung des
Weinguts Schaflerhof zu konkretisieren, welche in nachstehender Tabelle zusammengefasst sind.




Zielbezeichnung Zielbeschreibung
MUSS - ZIELE
Erhaltung der Substanz Das Weingut darf nicht abgerissen werden, die Substanz soll weitestgehend mdglichst

gut erhalten bleiben, um auch Beziige zwischen Alt und Neu herstellen zu kénnen.

wirtschaftlicher Nutzen

Das Projekt soll fiir den Bauherrn und die nichste Generation wirtschaftlich lukrativ
sein und eine gute Geldanlage fir die Zukunft darstellen.

SOLL - ZIELE

diverse Nutzungeninnen

Innerhalb des Hofs wird die Hauptnutzung Wohnen angedacht und kann gerne mit
anderen Nutzungen, wie Arbeiten, Arztpraxen oder Gastronomie kombiniert werden.

diverse Nutzungen au3en

Durch das langgestreckte Grundstiick kann der Bereich hinter dem Hof zum
,,Garteln™ oder als Parkplatz verwendet werden. Auch kénnen bestehende Weingirten
umfunktioniert und fiir diverse Gemiise- oder Obstgirten herangezogen werden.

KANN - ZIELE

Kellerflaichen nutzen

Durch diverse Zu- und Umbauten ist eine groB3e Kellerfliche vorhanden, welche
mit verschiedenen Nutzungen, z.B. als Vinothek oder fiir Pflanzenkulturen, bespielt
werden soll.

Verbesserung der Oko-Bilanz

Das Gebdude sollte in Zukunft energetisch verbessert werden, dies durch den
Austausch des Ol-Heizkessels und Verwendung ékologischer Materialien fiir die
thermische Trennung.

NICHT - ZIELE

Verwendung Nachbargrundstiick

Das nebenliegende 1.000 m? grofie Grundstiick, ebenfalls im Besitz des Bauherrn, soll
fur das vorliegende Projekt nicht herangezogen werden.

Digitalisierung

Auf eine zukiinftige Digitalisierung und Verlegung eines besseren Internetkabels wird
nicht Wert gelegt.

WUNSCHE

Hof im Familienbesitz

Das Weingut soll nicht verkauft werden, sondern im Familienbesitz bleiben.

Finanzierung

Fir die Umsetzung sollen ein oder mehrere Finanzierungspartner:innen gefunden
werden, um das Projekt zu verwirklichen.

Tab. 5| Ziele & Nicht-Ziele des Weingutsbesitzers Ing. Andreas Schafler M
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DAS KONZEPT






DAS KONZEPT

wDas architektonische Entwerfen gebt iiber das reine Arbeiten mit Fakten hinaus. Es bedient sich
gangheitlicher, metaphorischer Interpretationsansatze, nm Losungen fiir eine selbstdefinierte, oder
vorgegebene Problemstellung 2u finden.
- Jan Werner '#
(Osterreichischer Architekz)

Leitthemen fiir die zukiinftige Umnutzung des Weinguts Schaflerhof werden auf Basis der vorhergehenden
Recherche herausgearbeitet, welche in ein gesamtheitliches Konzept tibergefithrt und dargestellt werden.
Aufgrund dessen wird ein Entwurf angefertigt.

Projektidee

Die Projektidee einer Umnutzung des Weinguts und somit anderswertige zukiinftige Verwendung soll den
Hof vor Verwahtlosung und Leerstand bewahren. Das Projekt soll auch fiir andere, dhnliche Situationen als
Vorbild dienen und gegebenenfalls adaptiert werden kénnen.

Abb. 88 | lcon Konzept



Zieldefinition

Mit dem Grundstickseigentimer wurden Ziele

und Nicht-Ziele definiert, welche gemeinsam mit
der Idee den Grundstein zur Planung legen. Dabei
ist es wichtig, den Bestand zu erhalten, einen

guten Nutzungsmix zu integrieren und Bezlge

zur bestehenden Landwirtschaft herzustellen.

Die Verbesserung der Oko-Bilanz durch weitere
Solaranlagen und die Umstellung auf Pelletsheizung
sowie eine sinnvolle Nutzung der Kellerflichen sind
fiir den Bauherren von groBer Bedeutung.

Zielgruppe

Eine bestimmte Zielgruppe ist nicht definiert,

da das Projekt sehr vielfiltig und aufgeschlossen

ist. Gewisser Wohnraum und Arbeitsplitze fir
Flichtlinge aus dem Erstaufnahmezentrum OST
sind ebenso angedacht, wie fur Jung und Alt, um die
Gemeinschaft und das Miteinander zu stirken. Wie
das rdumliche Leitbild von Niederdsterreich vorgibt,
soll eine offene Generationenpolitik betrieben
werden.

17
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LEITTHEMEN

JLettthema (Deutsch): charafkteristische, wiederkehrende Einbeit
- Online-Wrterbuch '

Die Leitthemen sind charakteristisch fir das Entwurfsprojekt. Dabei handelt es sich um wiederkehrende
Elemente, welche in Plinen beziechungsweise durch Grafiken und Visualisierungen dargestellt werden. Sie
sind Schlussfolgerungen der vorangehenden Recherche und stiitzen sich auf diese.

Landwirtschaft

Nachhaltigkeit Innenhof

Gemeinschaft Mischnutzung

Arbeiten

Abb. 89 Icon Leitthemen



Landwirtschaft

Die Bedeutung der Landwirtschaft, sowohl in der
Thermenregion als auch in ganz Osterreich, wird
nicht nur durch die tief verankerte Weinkultur
beschrieben, auch in der Geschichte der Hofhauser
tritt diese immer wieder auf. Ebenso férdert das
Land Niederdsterreich regionale Potenziale, die
Direktvermarktung sowie den Schutz und die
Aufrechterhaltung des Naturraumes.

Einerseits werden die Kellerflichen fiir einen
,,Indoor-Anbau‘ verwendet, um Pflanzen,
Kriuter, Gemiise oder Obst anzubauen.

Wie das Projekt ,,Growing Underground® in
London oder die ,,Infarm*“-Module zeigen,

kann gewisses Gemiise auch ohne Sonnenlicht
wachsen. Bewisserungssysteme, ein geeigneter
Nihrstoffboden, LED-Lampen und ein bestimmtes
Mikroklima sind dafiir notwendig. So kénnen
scheinbar nicht verwendbare Flichen fiir den
steigenden Nahrungsmittelbedarf nachhaltig
genutzt werden. Einen weiteren Vorteil bietet das
Nicht-Vorhandensein von Schidlingen, wodurch
auch weniger bis gar keine Pestizide verwendet

werden miissen. '’

Andererseits wird das Dach der Produktionshalle
zu einer Terrasse mit ,,Urban Gardening® fiir den
Selbstanbau von und fiir die Bewohner:innen
umfunktioniert. Bei ertragreicher Ernte kann

ein Ab-Hof-Verkauf im neu entstehenden
Gebiudekomplex angeboten werden, welcher
nicht nur den gewerblichen Nutzen des Hofes

widerspiegelt, sondern neben den wirtschaftlichen
Aspekten auch die regionale Produktion und das
Angebot stirkt.

Zusitzlich wird im neu entstehenden zweiten
Innenhof ein Obstgarten mit diversen Kriutern
angelegt. Die PKW-Stellplitze am Parkplatz werden
mit Pergolen iiberdacht, an denen Weinreben
hinaufranken kénnen.
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Ein Synonym flir den
englischen Begriff
Boarding-House" ist
,Serviced
Apartment”: Es be-
zeichnet eine
moderne
Unterkunftsart, meist
in stadtischer
Umgebung oder mit
guter
Verkehrsanbindung
vorzufinden. Die
hotelahnlichen Zim-
mer sind
vollmébliert und
stehen hauptsachlich
Gasten miteinem
Langzeitaufenthalt (>
28 Tage) zur
Verfligung.
Besonders geeignet
ist dieses Konzept fir
Firmenund
Arbeitende auf
Dienstreisen. “&
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Innenhof

Bereits zu Zeiten der Romer wurden Atriumhauser
mit Innenhéfen entwickelt, da diese einige Vorziige
mit sich bringen: Der Schutz vor aullen ist gegeben,
und es bestehen private Riickzugsméglichkeiten,
die durch einen inneren ErschlieBungsgang
verbunden sind. Gleichzeitig wird aber auch das
Gemeinschaftsgefiithl durch das zentrale Atrium
gestirkt.

Durch die geschichtliche Vereinigung zweier
Langstreckh6fe zu einem groflen Wirtschaftshof
weist das Bestandsgebiude Ahnlichkeiten mit
einem Vierkanthof auf. Ein Innenhof ist ebenfalls
gegeben und wird als Herzstiick in dem Projekt
behandelt, bezichungsweise findet hier auch die
ErschlieBung zu den einzelnen Rdumen statt.

Hs erfolgt ein Riickbau der beiden zugebauten
Wintergirten, um mehr Lichteinfall und
Balkonflichen fir die zukinftig Bewohnenden
zu schaffen. So soll ebenfalls Bezug auf die
traditionelle Baustruktur genommen werden.

Der Flichenwidmungsplan schreibt eine
Bebauungsdichte von 50 % auf dem bestehenden
Parkplatz vor. Ein Neubau mit unterschiedlichen
Nutzungen wird parallel zur Josef-Ferschner-
Strale geplant. Dieser trennt den 6ffentlichen
vom privaten Bereich und lisst so einen zweiten
neuen Innenhof entstehen, welcher blick- und
windgeschiitzt ist.

Mischnutzung

Zwei groB3e Schwerpunkte im Leben und den
Daseinsbedingungen sind Wohnen und Arbeiten.
Durch den wirtschaftlichen Aufschwung im
Wiener Umland bis nach Wr. Neustadt und die
ziemlich gute 6ffentliche Verkehrsanbindung
stellt Traiskirchen einen guten Standort fiir die
Atbeitsbevolkerung dar. Gleiches gilt fiir die
Wohnbevolkerung, die durch die Nihe zum
Naturraum mit Rad- und Wanderwegen sowie
zu Ausbildungs- und Sportstitten ebenfalls ein
attraktives Umfeld vorfindet.

Ein GroBteil der vorhandenen Flichen wird

fur Wohneinheiten und Gemeinschaftsflichen
verwendet werden. Die Nihe zum Flichtlingslager
gibt Anlass, auch fir Asylwerbende Wohnflichen
zu schaffen, um diesen eine Chance zu geben, sich
schneller integrieren zu kénnen. Die derzeitge
Garage witrd als Werkstitte fiir Holz- & Metallbau
sowie als FabLab (Fabrication Laboratory) fiir
Modellbau und Ahnliches verwendet. In der
Produktionshalle werden Co.Working Bereiche
sowie Veranstaltungsriume integriert. Der Ausbau
der technischen Infrastruktur fur ,,HighSpeed*
Internet ist angedacht.

Im Neubau entstehen im Erdgeschof3
gemeinschaftliche Rdume, wie ein Fahrradraum,
ein Wasch-Center und Flichen zum Ab-Hof-
Verkauf inkl. Kiche. Die beiden oberen Geschof3e
beinhalten Wohnflichen, welche teilweise als
Boarding-House deklariert werden.



Gemeinschaft

Bei vielen Baugruppen oder gemeinschaftlich
organisierten Wohnprojekten wird zuerst eine
Gruppe aus unterschiedlichen Personen gefunden,
welche dhnliche Ziel- und Wertvorstellungen
haben, und danach wird das Projekt entwickelt und
verwirklicht. In diesem Fall ist es genau umgekehrt.
Die Planung soll jedoch so flexibel gestaltet sein,
dass auf Winsche der zukiinftig Bewohnenden
eingegangen werden kann.

Einen grofBien Stellenwert bei diesen neuen
Wohnformen nimmt die Gemeinschaft ein, worauf
im Entwurf ebenfalls Riicksicht genommen

wird. Einige gemeinschaftlich genutzte Flichen,
wie Fitness- und Spa-Bereiche, ein Yogaraum,

eine Gemeinschaftskiiche, Veranstaltungs- und
Partyrdume, Gistezimmer, landwirtschaftlicher
Anbau innerhalb und auBerhalb des Gebiudes
sowie der grof3e Innenhof stehen allen Nutzenden
zur Verfigung und sollen die Kommunikation
sowie den Austausch fordern.

Nachhaltigkeit

Der Begriff der Nachhaltigkeit durchzieht ebenso
jedes Kapitel: Angefangen beim Weinanbau,

iber mégliche Umnutzungen der Gehofte,
gemeinschaftlich genutzte Wohnprojekte sowie im
niederésterreichischen Landesentwicklungskonzept,
damit verbundene Férderungen und das

politische Klimaschutzkonzept der Stadtgemeinde
Traiskirchen.

Im Projekt wird das Thema so aufgegriffen, dass
ein Teil des bestehenden Kellers (stra3enseitig)
fir eine Pelletslagerung Verwendung findet sowie
der Austausch des bestehenden Ol-Heizkessels
zu einem Holzpelletskessel erfolgt. Die
landwirtschaftliche Nutzung im Keller, in den
beiden Innenhéfen und auf dem Dachgarten
erweitert den Naturraum und sorgt fiir eine
umweltgerechte Eigenversorgung,
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GESPRACH MIT DER STADTGEMEINDE TRAISKIRCHEN

Ein sehr spannendes Thema! [.. .| Diese Nachnutzung von Heurigen, altenr Heurigengebaude,

sei’s jetzt mit Integration von Wobnen Jung-Alt | liichtlinge, aber auch dieses Co.Working.
- DI Elisa Wrchowssfy '
(Koordinatorin der Abteilung Energie, Okologie & nachhaltige Stadtentwicklung)

Nach Ausarbeitung des Konzepts und der zukinftigen Umnutzung wurde ein Gesprich mit der

Stadtgemeinde Traiskirchen vereinbart, um die Meinung einer politischen Person dariiber zu erhalten -

stellvertretend reprisentiert von der Koordinatorin der Abteilung fiir Energie, Okologie & nachhaltige
Stadtentwicklung (siche Anbang Transkript des Interviews mit DI Elisa WRCHOWSZKY | VERTRETUNG DER
STADT). Im Folgenden wird die Unterhaltung als vereinfachtes Interview angefthrt:

Die Stadt blickt auf eine lange
geschichtliche Tradition an Heurigen
zuriick: Gab es im Jahr 1917 noch 164
Weinbauvereinsmitglieder, liegt die Zahl
heute nur mehr bei19. Was ist lhre
professionelle Meinung zu einer Umnutzung
von leerstehenden Weingiitern? Steht das
Konzept einer Nutzungsédnderungim
Einklang mit der nachhaltigen
Stadtentwicklung?

ST: Ja, absolut! Leerstehende Heurigen haben sehr
viel Potenzial, miissen jedoch geschickt umgenutzt
werden, um Wohnen moglich zu machen. Ebenfalls
ist das Erscheinungsbild und die Struktur der
Stadt ein wichtiger Punkt: Traiskirchen ist eine
Heurigenstadt, und das soll auch in 30 Jahren
noch so sichtbar sein, um den Charakter vom
Ortsbild nicht zu verlieren. Verinderungen im
Bestand bringen den Nachteil der Verinderungen
im Erscheinungsbild, wodurch der sympathische
Charme des Heurigenbildes verloren geht — hier
muss konkret tiberlegt werden, wie damit
umgegangen wird.

Konnen Sie sich vorstellen, dass die
Wohnform des gemeinschaftlichen
Wohnens, besonders zwischen Jung & Alt,
in Traiskirchen etabliert werden kann?

ST: Diese Synergie zwischen Jung und Alt ist total
spannend und wird noch viel zu selten thematisiert.
In GroBstidten, wie zum Beispiel Wien, sind solche
Wohngemeinschaften schon eher vorzufinden. In
dem Konzept steckt auf jeden Fall viel Potenzial:
Altere wohnen oft allein, was nicht nur einen
gro3en Flichenverbrauch darstellt, auch sozial
geschen haben sie oft keinen Ansprechpartner und
sind einsam — Gesellschaft von Jiingeren wiirde
definitiv helfen. Die Jungen auf der anderen Seite
konnen von dem Wissen der dlteren Generation
lernen, ihnen auch bei gewissen Titigkeiten helfen
und somit eventuell weniger Geld zahlen, was einen
wirtschaftlichen Vorteil fiir sie bringt.

Das Seniorenhaus in Traiskirchen zeigt, dass

eine gemeinschaftliche Wohnform fiir Altere mit
Gemeinschaftsbereichen, wie einer Leseecke oder
Urban Gardening funktioniert. Trotzdem hat jeder
auch seinen privaten Riickzugsort. Unter gewissen
Regeln und Rahmenbedingungen kann das System
auch auf Junge ausgeweitet und eine Synergie
hergestellt werden.

Gerade in Traiskirchen gibt es nicht nur viele

Junge, sondern auch eine grofie Anzahl an ilteren
(Stichwort demografischer Wandel), wodurch das
Konzept hier viel Potenzial hat. Nichtsdestotrotz



muss fur solche neuen Wohnformen noch mehr in
der Verwaltung und Politik ,,angestupst™ werden,
um diese wirklich etablieren zu konnen.

Wie sieht es mit der Wohnungsnachfrage
und vorhandenem Bauland in der
Stadtgemeinde Traiskirchen aus?

ST: Das Wohnungsamt hat hier sicherlich mehr
Einblick, jedoch kann aus raumordnungsfachlicher
Sicht gesagt werden, dass die Wohnungsnachfrage
wahnsinnig grof3 ist. Durch die Flichenwidmung
und immer weniger an vorhandener

Baulandfliche ist der Wohnraum begrenzt.

Gerade in Einfamilienhausgebieten wird nicht mit
verdichtetem Wohnbau gearbeitet, und das stellt
einen grof3en Platzverbrauch dar. Darum ist die
Nachverdichtung von Vorhandenem so wichtig
und haben gemeinschaftliche Wohnformen viel
Potenzial. Gerade in den nichsten 20 bis 30 Jahren
wird dieses Konzept sicher mehr verfolgt.
Besonders in Gemeinden und Stidten mit einer
ahnlichen Struktur wie Traiskirchen: Nah an
Ballungsraumen, gute 6ffentliche Anbindung und
mit dem Anninger trotzdem Griines vor der Ttr.

Wenn Wohneinheiten fiir Fliichtlinge
integriert werden, inwiefern denken Sie,
werden diese von der Bevilkerung und
Fliichtenden angenommen?

ST: Ehrlich gesagt weil3 ich es nicht. Aus eigenen
Erfahrungen aus der Fliichtlingskrise 2015 weil3

ich, dass fur viele Wien der Traum wat. Eine
Interessensabwigung wire bestimmt von Vorteil,
was fliichtende Menschen wollen und sich vorstellen
kénnen. Die Anbindung und das Einkaufsangebot
von Traiskirchen sprechen auf jeden Fall dafir.

Obwohl die Bevolkerung unserer Stadt bestimmt
offener gegentiber diesem Thema ist, sollte vorher
mit den direkten Anrainer:innen und Nachbar:innen
Kontakt aufgenommen werden, um etwaige
Konflikte zu verhindern und den Zusammenhalt zu
stirken. Kommunikation und Offenheit sind hier
die Schwerpunkte. Es ist eine gute und sinnvolle
Idee.
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Konnen Sie sich vorstellen, dass
Co.Working-Einrichtungen in Traiskirchen
auf Erfolg stoBen?

ST: Der Bereich Ihres Gebiudes stellt die perfekte
Lage fiir eine Mischnutzung dar. Hier macht

es absolut Sinn, wenn man sich nicht nur auf
Wohnen spezialisiert, sondern auch versucht,
andere Dinge mitzuintegrieren! Jedoch muss darauf
geachtet werden, ob die Bevolkerung dazu bereit
ist, das auch anzunehmen. Co.Working Spaces

in Wr. Neudorf oder Wien funktionieren, kein
Thema, aber hier ist es noch nicht so etabliert.
Wobei gerade jetzt, durch Corona, glaube ich,

ja: Arbeitgeber:innen sehen, dass Home-Office
funktioniert, und in Zukunft wird das System
wahrscheinlich in eine Mischnutzung tbergehen,
wie zum Beispiel zwei Tage in der Woche von zu
Hause aus zu arbeiten.

Das Problem ist, dass viele nicht gerne in ihren
eigenen vier Winden arbeiten: Der Tag beginnt
und endet nicht wirklich. Wenn ich das Rathaus
verlasse, ist mein Arbeitstag zu Ende - zu Hause
verschwimmt die Abgrenzung jedoch zwischen
Privat und Arbeit. Wenn das nicht méglich ist,
werden Orte wie Co.Working Spaces gesucht, und
wenn sich diese am selben Ort wie die Wohnung
befinden, ist das natiirlich perfekt.

Auf derselben Seite werden jedoch auch
Entspannungsfaktoren wihrend des Arbeitens
gebraucht: Kurz hinaus gehen und frische Luft
schnappen, ins Griine blicken, etc. Daftr ist

Traiskirchen sehr gut geeignet.

Von wem dieser Ort dann genutzt wird, von
Traiskirchnern selbst oder Pendlern aus Wien,
miusste im Detail betrachtet werden. Die
Bevolkerung in Traiskirchen ist doch noch etwas
traditionell ausgerichtet und mit neuen Arbeits- und
Wohnmodellen noch nicht vertraut. Da sollten

die Vorteile gut herausgearbeitet werden und man
vorher bereits mit ihnen in Kontakt treten, um zu
kliren, welche die Bedirfnisse sind, denn nur dann
kann das Projekt erfolgreich sein.

Sprechen Sie nun von einem partizipativen
Verfahren?

ST: Ja, genau. Die Biirger:innen sollten von Anfang
an integriert und auf den Weg mitgenommen
werden, damit sie sich auch Gedanken machen
kénnen, ob und unter welchen Rahmenbedingungen
sie daran teilnehmen méchten. Vielen fehlt auch
das Wissen iiber die Begriffe ,,Co.Working® oder
»ohared Spaces®. Hier sollte die Informationslage
der Bevolkerung abgeholt werden, um sie mit dem
Thema vertraut zu machen. In Mittelstadten wie
Traiskirchen, mit einem dorfihnlichen Charakter,
wird das wichtig sein. Das Potenzial ist da, muss
jedoch mit viel Hirnarbeit und Feingeftihl an die
Leute herangefithrt werden.



Inwieweit kann sich die Stadtgemeinde
Traiskirchen aus heutiger Sicht vorstellen,
sich bei solchen Vorhaben auch aktiv
einzubringen?

ST: Das kann ich jetzt so natiitlich nicht
beantworten, weil ich nicht die Entscheidungskraft
habe, aber aus meiner persénlichen Sicht wiirde es
auf jeden Fall Sinn machen. Gerade bei solchen
grofieren Projekten, die eventuell auch auf andere
Standorte ausgedehnt werden kénnen. Ob das

der allgemeine Wunsch ist, und wie das in der
Umsetzung aussicht, misste im Detail geklirt
werden. Wenn jedoch die Gemeinde mit diversen
Expertisen hinter so einem Projekt steht, hat

das definitiv einen anderen Effekt und sto663t
wahrscheinlich auf mehr Akzeptanz im 6ffentlichen
Interesse, als wenn ,,nur® eine Privatperson daftr
kampft.

Wichtig ist hier, noch einmal zu erwibnen, dass dies die
persontiche Meinung der Befragten ist und nicht auf den
Willen der Stadt abzubilden ist.
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BAULICHE EINGRIFFE

 Bisweilen muss sich am Baudenkmal etwas verdndern, damit es bleiben kann, wie es ist. Das
Maf der Verdnderung liegt in der 1 erhdltnismafigkeit wischen den Denkmalwerten und den
Nutzungserfordernissen und verlangt eine stete Abwagnng. *
- Bundesdenkmalamt Osterreich 7!

Da sich der Fokus der Nutzungen dndert, sind ebenso bauliche Eingriffe erforderlich, um die Zufriedenheit
der zukiinftig Nutzenden und rechtlichen Bedingungen sicherzustellen. Gleichzeitig darf das Erscheinungs-
und somit Ortsbild nicht gestort werden. Im Folgenden wird detaillierter darauf eingegangen.

Dachgauben

Wie im Kapitel zuvor bereits beschrieben, sind verschiedene Dachgauben zu untersuchen, um die
die vorhandenen Dachgauben charakteristisch bestmogliche Losung sowohl fur die rechtlichen
fir die strallenseitige Fassade und bestimmen das Vorschriften, das Erscheinungsbild als auch das
Erscheinungsbild wesentlich. Zurzeit ist dieser menschliche Wohlbehagen zu erzielen.

Trakt als Wohnungsbereich erfasst, fur zukiinftig
getrennte Wohnungseinheiten stellen die kleinen,
individuellen Gauben und das Steildach mit ca. 30 ©
jedoch einen Platzmangel im Inneren dar.

Fur die Schutzzone in Traiskirchen (siehe Beilage
2) besteht von der Gemeinde ein eigener
Verordnungstext der Bebauungspline. Dieser
besagt, dass

o Zur Benrteilung von Neu-, Zu- oder Umbanten

in Schutzzonen und bei stidtebanlich bedentsamen
Projekten, [sic!] kann seitens der Stadigemeinde
Traiskirchen ein Ortsbildgutachten unter Einbeziehung der
Bebanungsvorschriften fiir Schutzzonen eingebolt werden
[...J. “Ebenso beschreibt der dritte Absatz, dass ,,dze
Dachhihen, [sic!] sowie die strafSenseitigen Dachneigungen
[...] widiglichst gleich u halten” sind, ,,die Dachformen und
Firstrichtungen sind dem iiberwiegenden ortsiiblichen Bestand
anzupassen. “ ,,Charakteristische Merkmale der Fassaden,
wie das Hauptgesimse, die Fensterachsenabstinde |...] ef.

sind zu belassen.“ "

Aufgrund dieser Basis und der Verordnung des
Flichenwidmungsplanes erscheint es sinnvoll,
keine Dachaufstockung zu verfolgen, sondern



Die Giebelgaube (Bestand)

Im Zuge des Umbaus der Jahrhundertwende von
Andreas Schafler wurden Giebelgauben in die
Dachlandschaft integriert, welche spiter als Logo
fir das Weingut verwendet wurden. Auffillig ist,
dass die Fensterteilungen des Erdgeschof3es nicht
aufgenommen wurden. Die Dachneigung ist ident
mit einer der Nachbarhiuser.

Die Schleppgaube (>15°)

Um in die bestehende Substanz des Dachstuhls
méglichst wenig einzugreifen, jedoch maximale
Erfolge der Raumvergréferung und Belichtung

zu erzielen, stellt die Schleppgaube eine beliebte
Form dar. Das Erscheinungsbild wirkt sehr ruhig
und gleichmiBig, jedoch wird durch die Vorgabe
von mehr als 15 © Dachneigung der Innenraum nur
spiatlich vergrofert.

Die Flachdachgaube (2,9 -5 °) *°

Durch die Verringerung der Neigung werden mehr
Raum und Belichtung erzielt. Trotzdem bleibt die
bestehende Dachstruktur erhalten, und die Gaube
fiigt sich ebenmifBig in das Fassadenbild ein, ohne
die Fensterachsenabstinde des Erdgeschofies

zu irritieren. Ebenso kann die Gaube auf den
vorhandenen Pfetten aufgesetzt werden, um die
Konstruktion zu vereinfachen. Aufgrund der
tberwiegenden Vorteile wird diese Form der Gaube
gewahlt.

Die Erweiterung der Flachdachgaube

Als Experiment wird ein Schritt weiter gegangen,
und die Fenster werden auf die gesamte Raumhohe
verlingert. Das Fassadenbild wirkt sehr unruhig und
ungleich. Das Neue scheint den Altbestand darunter
zu erdriicken. Die stral3enseitige Front mit den
grof3ziigicen Schiebefenstern gibt sehr viel Einblick
in die neuen Wohn- und Schlafriume.

Abb. 90 | Studie Dachgauben
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Abb. 92 | Schematische Entwicklung der baulichen Eingriffe

Riickbau Wintergarten

Die beiden neu entstandenen Wintergirten im
Innenhof werden wieder auf ihre urspringliche
Form des Langstreckhofes zurtickgebaut. Dadurch
vergrofert sich der Lichteinfall in den stdseitig neu
angelegten Wohneinheiten. Mit den Dachgauben im
Obergeschol3 wird dhnlich umgegangen, wie auf der
Strallenfront: Fine Flachdachgaube wird eingebaut
und findet Verwendung. Hier im geschttzten und
weniger lirmbeldstigten Innenhof jedoch mit
raumhohen Schiebefenstern.

Im Obergeschof3 wird mit vorgesetzten Balkonen
gearbeitet, welche sich durch den kompletten
Innenhof ziehen. Teils als ErschlieBung anzusehen,
teils als private Wohnverlingerung nach aullen.
Gleichzeitig bieten diese Witterungsschutz fiir die
Einginge im Erdgeschol.

Neue ErschlieBungsmdoglichkeiten

Um barrierefreie ErschlieBungen in den
Gemeinschafts- und Co.Working Bereich zu
ermoglichen, wird nachtriglich ein Aufzug in das
Bestandsgebidude integriert. Durch die Verlingerung
des Stiegenhauses der Wein-Lounge um ein
Stockwerk kann nun auch die Dachterrasse von
innen erschlossen werden.

Der Flichenwidmungsplan schreibt die
Bebauungsklasse I-11 vor, weshalb diese Art der
Bebauung die maximale Bauho6he tiberschreitet.
Fir das Allgemeinwohl und die Sicherstellung der
ErschlieBungsméglichkeiten aller wird der Aufzug

im Entwurf jedoch trotzdem geplant.

Der Balkon der Wein-Lounge wird etwas
zurlickgebaut und entlang der Gebdudefassade
verldngert, um ein einheitliches Bild im Innenhof
zu schaffen.

Der Wohnungstrakt wird tiber einen neu gebauten
Stiegenaufgang iiber dem bestehenden Kellerabgang
erschlossen.



Umnutzung Garage

In der bestehenden Garage wird durch hélzerne
Boxen eine weitere Ebene eingezogen, um in

der neuen Werkstitte mehr Individualitit zu
gewihrleisten und diverse Funktionen anbieten
zu kénnen. Im Erdgeschol3 finden gréBere
Arbeiten mit Holz Metallbau, sowie filigranere fiir
Modellbauten statt. Im Obergeschol3 gibt es Platz
fur Elektronik, Textil und Medien.

Um einen thermisch geschloBenen Raum zu
erhalten muss das Dach saniert werden. Da der
vorhandene Dachstuhl bereits sehr alt ist und die
vielen Kehlbalken kein weiteres Geschol3
ermoglichen, wird dieser ebenfalls erneuert.

Neubau Parkplatz

Der bestehende Parkplatz wird verkleinert, und
jeder Stellplatz erhilt eine Pergola als Uberdachung,
an der sich Weinreben hinaufranken kénnen.
Parallel zur Josef-Ferschner-Stral3e wird ein
Neubau errichtet, welcher aus drei oberirdischen
Geschof3en besteht und die maximale Bauh6he laut
Verordnungen aufnimmt. Durch die Platzierung
entsteht zwischen Neu- und Bestandsbau ein
zweiter Innenhof, welcher als Obstgarten mit
Kinderspielmoglichkeiten verwendet wird.

Im Erdgeschof3 sind gemeinschaftliche Flichen,
wie Miill- und Fahrradraum sowie ein Grillbereich
angesiedelt. Ebenso befinden sich das Wasch-
Center und der neue hofl.aden, in welchem die
im Gebdude produzierten Lebensmittel verkauft
werden konnen, hier. Zwischen den beiden
Funktoinen kann ein weiterer Raum mit Kiiche
individuell zugestaltet werden.

Im 1. Obergeschof ist ein Boarding-House mit
acht Finheiten zu finden. Im Dachgeschol3 dartiber
entstehen drei groBBere Wohnungen, welche
ebenfalls fir Langzeitaufenthalte zur Verfiigung
stehen.
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6.4 UMNUTZUNG DES BESTANDES

,Gute Gestaltungspotenziale liegen vor allem in kreativen und
Gewerbe (32%)  Landwirtschaft (11%)

Kellerflachen zur Garage, Flaschenlager, Dachraum
Weinproduktion,

intelligenten Umgang mit dem Bestand und in Kongepten, die auf die
Dynamitk der Verdnderung und die Ziele der Nachhaltigkeit mit in die

Produktionshalle Zukunft weisenden Lisungen reagieren.
mit Lager & - Wiistenrot Stiftung ™"
Verkaufsraum,
Gastronomie-
bereich

Der Umgang mit vorhandener Bausubstanz stellt oft Herausforderungen
dar, auf welche sorgsam reagiert und Antworten gefunden werden
missen. So sollte die vorhandene Bausubstanz respektiert und die
Nutzungsinderung fiir mehr Lebensqualitit und Zukunftschancen stehen.
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132 Abb. 93 | Flachenaufstellung Bestand




Durch die Verkleinerung des bestehenden
Parkplatzes sowie die Errichtung des
Neubaus verringert sich die Allgemeinfliche,
sprich Verkehrsfliche. Die gewerblichen
und landwirtschaftlich genutzten Flichen
werden Grofteils in Wohnungs- sowie
Gemeinschaftsbereiche aufgeteilt. Eine
Werkstitte und Co.Working-Spaces finden
Platz in der alten Garage und neuen
Produktionshalle. Die Bestandsbaume
bleiben erhalten und werden durch weitere
erganzt.

Abb. 94 | Flachenaufstellung Umnutzung

CoWorking (+ 14 %)
Produktionshalle, Seminarraume

Wohnen (30 % | +13 %)
Abstellraume
Wohnraum

Balkone | Terrassen
Boarding-House

Gemeinschaft (21% | +17 %)

Fitness & Spa

Gemeinschaftskiche, Entertainment, Yogaraum
Mullraum, Fahrradraume,

Garteln auf Dachterrasse &im Keller

Gewerbe (2% |-30 %)
hofLaden, Gemeinschaftsraum, Wasch-Center

Allgemeinflachen (33 % | -7 %)
Parkplatz, Innenhofe, Eingange
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BESTAND

Abb. 97 | Schematische Explosionszeichnung 143



FLACHENAUFSTELLUNG

NETTO-
NEUBAU GESCHOSS RAUMNAME GRUNDFLACHE [m?] ANMERKUNGEN
o1 ErdgeschoB Parkplatz 585,95 22 Stellplatze inkl. 2x (5\
02 Erdgeschol3 Eingang 32,08
03 ErdgeschoB Innenhof 2 338,09
ALLGEMEINFLACHEN > 956,12
ErdgeschoB hofLADEN 76,38
vorgelagerte Terrasse 1998
Erdgeschol Gemeinschaftsraum 25,11
vorgelagerte Terrasse 755
ErdgeschoB Wasch-Center 23,73
vorgelagerte Terrasse 4,93
GEWERBE exlusive Terrasse > 125,22
- ErdgeschoB Lagerraum 715
COWORKING
ErdgeschoB Grill & Chill 23,25
ErdgeschoB Fahrradraum 27,63
ErdgeschoB Mullraum 27,63
GEMEINSCHAFT

144



NETTO-

GESCHOSS RAUMNAME GRUNDFLACHE [m?] ANMERKUNGEN

ErdgeschoB3 Eingang 32,98 barrierefreier Zugang ('f\
von Josef-Ferschner-StraBe

ErdgeschoB Innenhof 1 325,10

ErdgeschoB3 Eingang 33,06 barrierefreier Zugang (5-‘
von Wiener StraBBe

KellergeschoB Pelletslagerung 57,60

KellergeschoB Holzpelletskessel 1,72

Erdgeschol3
ErdgeschoB3
1.ObergeschoB
ErdgeschoB
ErdgeschoB

KellergeschoB
KellergeschoB
KellergeschoB
1.ObergeschoB
1.ObergeschoB

Werkstatte 105,52
WC-Anlage 18,73
Atelier 37,04
CoWorking 128,67
WGC-Anlage 48,96
Multifunktionsraum 104,58
Lagerraum 13,60
Technik 25,81
CoWorking 59,16
Seminarraum 63,32

20|1+4xH g

4xD + Dusche 0000
2+3xH +D. ([ X XX
1xBinkl. D, &

ErdgeschoB3
ErdgeschoB3
ErdgeschoB
KellergeschoB
KellergeschoB
1.ObergeschoB
1.ObergeschoB
1.ObergeschoB
1.ObergeschoB
1. ObergeschoB

Dachterrasse

Fahrradraum 28,07
Fitness & Spa 152,24
Billard 40,15
Vinothek 26,44
Gemlsekeller 199,39
Gemeinschaftskliche 59,44
WC-Anlage 23,72
Entertainment 42,25
Yoga-Raum 33,63
Gastezimmer 13,60
Gemeinschaftsbalkon 5932

Urban-Gardening 198,36

2xD [ 1+2xH

Gast1

BESTAND

ALLGEMEINFLACHEN

COWORKING

GEMEINSCHAFT
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NEUBAU

WOHNEN

146

FLACHENAUFSTELLUNG

NETTO- minimale
GESCHOSS RAUMNAME GRUNDFLACHE [m?] PERSONENANZAHL

o1 1.Obergeschof Boarding-House 22,90 CoWorker:in
vorgelagerter Balkon 546

02 1. ObergeschoB Boarding-House 22,90 CoWorker:in
vorgelagerter Balkon 508

03 1. ObergeschoB Boarding-House 22,90 CoWorker:in
vorgelagerter Balkon 508

04 1.Obergeschof Boarding-House 22,90 CoWorker:in
vorgelagerter Balkon 508

05 1. ObergeschoB Boarding-House 22,90 CoWorker:in
vorgelagerter Balkon 508

06 1. ObergeschoB Boarding-House 22,90 CoWorker:in
vorgelagerter Balkon 508

07 1.Obergeschof Boarding-House 26,68 CoWorker:in
vorgelagerter Balkon 578

08 1. ObergeschoB Boarding-House 26,68 CoWorker:in
vorgelagerter Balkon 6,16
Gemeinschaftsbalkon 60,70

09 2.0ObergeschoB Boarding-House 66,98 CoWorker:in
vorgelagerter Balkon 1587

10 2.ObergeschoB Boarding-House 66,98 CoWorker:in
vorgelagerter Balkon 15,57

1 2.0ObergeschoB Boarding-House 50,52 CoWorker:in
vorgelagerter Balkon 1228
exklusiv Balkone > 375,24 12-16 Personen



NETTO- minimale
GESCHOSS RAUMNAME GRUNDFLACHE [m?] PERSONENANZAHL
o1 ErdgeschoB3 Wohnung 62,05 Barrierefreil (5\
vorgelagerte Terrasse 1383
02 Erdgeschol3 Wohnung 52,85
vorgelagerte Terrasse 15,12
1. ObergeschoB 57,75 Familie 2+2 XY I J
vorgelagerter Balkon 14,38 110,60
03 ErdgeschoB Wohnung 49,29
vorgelagerte Terrasse 121
1.ObergeschoB 49,25 Familie 2+2 LX)
vorgelagerter Balkon 1192 98,54
04 ErdgeschoB Wohnung 90,67 Barrierefrei 1+1 ® (5:\
vorgelagerte Terrasse 8,61
05 Erdgeschof Wohnung 123,54 WG4 (5\ 0000
vorgelagerte Terrasse 1010
06 1.ObergeschoB Wohnung 38,54 Single [ J
07 1. ObergeschoB Wohnung 40,85 Single [ J
08 1. ObergeschoB Wohnung 71,22 WG 2 [ [}
09 1. ObergeschoB Wohnung 66,31 Partner 2 o0
Gemeinschaftsbalkon 55,64
10 1.ObergeschoB Gastewohnung 38,95 Gaste 2 ®oe
vorgelagerter Balkon 6,59
1 1. ObergeschoB Wohnung 34,96
2.0ObergeschoB Gallerie 1770 52,66 Partner 2 o0
vorgelagerter Balkon 1067
12 1.ObergeschoB Wohnung 45,99
2.ObergeschoB Gallerie 17,35 63,34 Single [ J
vorgelagerter Balkon 4,40
13 ErdgeschoB Aufgang 11,53
14 KellergeschoB Kellerabteile 50,45
exklusiv Balkone & Terrassen > 919,25 25-38 Personen

BESTAND

WOHNEN
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PLANDARSTELLUNG SUBERSICHT

\ Abb. 98 | Plandarstellung Ubersicht
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FLACHENAUFSTELLUNG

BEBAUUNGSGRAD (LT.
FLACHENWIDMUNG) BEBAUUNGS-
GRUNDSTUCK 55/1 GESAMTFLACHE [m?] [%] DICHTE
vorne Wiener StraBe 9-11 144721 80 68
hinten Josef-Ferschner-StraBe 28 1505,24 50 32
> 2.952,45 1,19
bebaute  \yigner StraBe 9-11 97816 Bebauungsgrad =
Flache bebaute Fléche
Josef-Ferschner-Strae 28 477,39 Gesamtflache
> 1.455,55
Grund-
flachen Erdgeschof 1458,55 Bebauungsdichte =
1.Obergeschof 150046 > Grundfidchen oberirdischer GescholBe
2.ObergeschoB 55749 Gesamtfiache
> 3.513,50



HALB-
OFFENTLICH

OFFENTLICH

Wohnen

Gemeinschaftsraume

Fahrradraum
Fitness & Spa
Billard

Kiiche
Entertainment
Yoga-Raum
Gastezimmer
Gemuisekeller

Dachterrasse mit
Urban Gardening

Innenhof 1

Werkstatte

CoWorking

Multifunktionsraum

Technik
Seminarraum
WC-Anlagen

Dachterrasse mit
Urban Gardening

Parkplatz

hofLaden

Gemeinschaftsraum

Wasch-Center

Fahrradraum
Mullraum
Grill & Chill
Innenhof 2

Boarding-House | Wohnen

S

Abb. 99 | Darstellung der Offentlichkeitsgrade
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WOHNEN
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GRUNDRISS WOHNUNG 02

WOHNEN 02 Wohnung 52,85 Familie 2+2 XL 1 J
vorgelagerte Terrasse 15,12
57,75
vorgelagerte Terrasse 1512
> 1060 m?
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GRUNDRISS WOHNUNG 05

WOHNEN 05 Wohnung 12354 m*> WG4 ('5\ 0000

1010

vorgelagerte Terrasse
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GRUNDRISS GASTEWOHNUNG 10

WOHNEN 10 Gastewohnung 3895 m?  Gaste2 LS
vorgelagerte Terrasse 6,59

Gemeinschaftsbalkon 55,64

®

M 1100



11

Jl

Mo 53
Wy R
& TR
i \ _ \ ..\Mﬁ lé] _,ﬂnsl__l_
I M,lm & ._,.
%% l ..\..*\r \wf.l_,
- E
u
\ oo
D 3

| AT

161

Abb. 104 | Grundriss 1. ObergeschofB. Wohung 10
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GRUNDRISS WOHNUNG 06 & 07

06 Wohnung 3854 m?  Single [
o7 Wohnung 40,85 m?  Single [ J

Gemeinschaftsbalkon 55,64

162
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Abb. 105 | Grundriss 1. ObergeschoB. Wohung 06 & 07
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GRUNDRISS WOHNUNG 09

09 Wohnung 66,31 m?  Partner2 [ X )

Gemeinschaftsbalkon 5564
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Abb. 106 | Grundriss 1. ObergeschoB. Wohung 09
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GRUNDRISS WOHNUNG 12

WOHNEN 12 Wohnung 45,99 Single [
Gallerie 17,35
vorgelagerter Balkon 440
26334 m?
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Abb. 107 | Grundriss 1. ObergeschoB. Wohung 12
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Abb. 108 | Perspektive. Wohnung




GRUNDRISSFITNESS & SPA

GEMEINSCHAFT 02 Fitness & Spa 152,24 m?
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GRUNDRISSFITNESS & SPA

GEMEINSCHAFT 02 Fitness & Spa 152,24 m?
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PERSPEKTIVE SPI-{-Bereich




Abb. 111| Perspektive. Spa-Bereich




GRUNDRISS VINOTHEK & TEILE GEMUSEKELLER

GEMEINSCHAFT 04 Vinothek 2644 m?
05 GemUsekeller 199,39 m?

176 @ 1 3 5m

M 1100



1 3 5m Abb. 112 Grundriss KellergeschoB. Vinothek & Teile GemUsekeller 177
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PERSPEKTIVE GEMUSEKELLER
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Abb: 113 | Berspektive. Gemi



GRUNDRISS GEMEINSCHAFTSKUCHE

6 Gemeinschaftskiche X
o7 WC-Anlage 2372 m?  2xD|1+2xH

Gemeinschaftsbalkon 5932
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GRUNDRISSENTERTAINMENT & YOGA & GAST
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GRUNDRISS DACHTERRASSE

GEMEINSCHAFT 1 Urban-Gardening 198,36 m?

_‘_*' | )
|
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1 3 5m Abb. 117 | Grundriss 2. ObergeschoB. Dachterrasse 187
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GRUNDRISS WERKSTATTE

01 Werkstétte
02 WC-Anlage
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GRUNDRISS ATELIER

03 Atelier 3704 m?

ELEKTRONIK
TEXTIL
ideo- } Foto- &
MEDIEN Tonsitudio
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1 3 5m Abb. 120 | Grundriss 1. ObergeschoB. Atelier 193
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COWORKING | GRUNDRISS | CO.WORKING

04 CoWorking 128,67 m?

COPY &PRINT
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GRUNDRISS MULTIFUNKTIONSRAUM

06 Multifunktionsraum 104,58 m?
07 Lagerraum 1360 m?
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GRUNDRISS CO.WORKING & SEMINARRAUM

COWORKING 09 CoWorking 5916 m?
10 Seminarraum 63,32 m?
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1 3 5m Abb. 124 | Grundriss 1. ObergeschoB. CoWorking & Seminarraum 201
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GRUNDRISS hofLaden

GEWERBE 01 hofLaden 76,38 m?
vorgelagerte Terrasse 1998

)
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Abb. 125 | Grundriss ErdgeschoB. hofLaden
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GRUNDRISS GEMEINSCHAFTS- & WASCH-CENTER

GEWERBE 02 Gemeinschaftsraum
vorgelagerte Terrasse
03 Wasch-Center
vorgelagerte Terrasse
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Abb. 126 | Grundriss ErdgeschoB. Gemeinschafts- & Wasch-Center
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GRUNDRISS GRILL & CHILL

GEMEINSCHAFT o1 Grill & Chill 2325 m?

.
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Abb. 127 | Grundriss ErdgeschoB. Grill & Chill
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WOHNEN

210

GRUNDRISS BOARDING-HOUSE

06 Boarding-House
vorgelagerter Balkon

o7 Boarding-House
vorgelagerter Balkon

Gemeinschaftsbalkon

@ 1

2290 m?
508

2668 m2
578
60,70

M 1100
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CoWorker:in
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1 3 5m Abb. 129 | Grundriss 1. ObergeschoB. Boarding-House (06-07) 21
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GRUNDRISS BOARDING-HOUSE

WOHNEN 09 Boarding-House 66,98 m?  CoWorker:in [
vorgelagerter Balkon 1587
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Abb. 130 | Grundriss 1. ObergeschoB. Boarding-House (09)
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FAZIT

Auf Grund der vorherrschenden Flichenknappheit des Bodens muss sich das Bauwesen in Zukunft
vermehtt mit dem Bestand auseinandersetzen. Dazu kommt, dass sich das Wohnen im Wandel befindet: Die
Verbindung des bereits Vorhandenen mit neuen gemeinschaftlichen Wohn- und Arbeitsformen stellt eine
gute Losung beider Situationen dar. Bei Bestandsgebduden sind der respektvolle Umgang mit der Struktur,
das Einfiigen in das Ortserscheinungsbild sowie die Einhaltung der geltenden Richtlinien, Verordnungen
bzw. Normen von groBer Bedeutung. Somit wird auf 6kologische, 6konomische und soziale Probleme
Riicksicht genommen.

Durch innovative Ideen und ein breit gefichertes Nutzungsangebot kénnen leerstehende Immobilien
wieder aktiviert und gleichzeitig attraktiv gestaltet werden. Das Mit- und Fureinander, die Kommunikation
untereinander und die Zusammenarbeit der Nutzenden sollen dadurch gestirkt und gefestigt werden.

Winschenswert wire es, dass Gemeinschaftswohnprojekte auch auf andere Hofe tbertragen werden

und die Bewohnenden somit mehr zusammenwachsen. Dies kann jedoch nur funktionieren, wenn ein
dementsprechendes Rechts- und Finanzierungsmodell gewéhlt wird. Zudem ist zu beachten, dass der
partizipative Prozess bei solchen Konzepten eine wichtige Rolle spielt: Idealerweise sollten bei einem
,bottom-up* die zukinftig Nutzenden bei der Gestaltung der Pline von Beginn an beteiligt und involviert
sein. Bei diesem Projekt existiert nun bereits ein Entwurf, der jedoch in Bezug auf die Grundrisse eine
gewisse Flexibilitit aufweist, um auf zukinftige Wiinsche noch eingehen zu kénnen.
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The New York Times: August 2", 1985

Scandal Over Poisened Wine Embitters
Village in Austria

The  billowing white banner over the highway ftold anyone
entering Rust, population 1,700, that this was ,‘the prettiest
winegrowing town in Austria - with unadulterated wine.”

The village, nestled on gentle slopes that creep down to the broad
stretch of reeds that forms the shore of lovely Neusiedler 1ake in
the heart of Austria‘s premier wine-growing region, is celebrating
its annual wine festival. In the vanlted Ratskeller beneath Rust's
town ball, the broiled perch is as good as ever, and waiters serve up
Walschriesling, Veltliner and other fine Austrian wines as they
have for as long as anyone here can remember.

Wine Removed From Stores

But there is not much to celebrate in Rust this year. Millions of
gallons of Austrian wine suspected of being laced with diethylene
Slyeol, a component of some kinds of antifreeze, have been removed
Sfrom stores in Austria and conntries around the world, including
the United States. |[...] The substance, which can cause brain and
kidney damage, was found to have been added to the wine as a
sweetening agent, and the scandal it cansed has cast a long shadow
over Austrian winegrowing towns such as Rust.

Austrian wines, like other high-quality wines in the German-
speaking world, are graded by sweetness, and sweeter wines, quite
simply, fetch bigher prices.

Abb. 139 | The New York Times: August 2™, 1985



Die Schutzzone in Traiskirchen
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Abb. 140 | Schutzzone in Traiskirchen
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Transkript des Interviews mit Ing. Andreas SCHAFLER

Winzer des Weinguts Schaflerhof | Grundstlickseigentimer | Bauherr

Ort: Weingut Schaflerhof
Datum: 08. April 2021
Befragter: Ing. Andreas Schafler

Interviewerin: Veronika Schafler, BSc

Vereinfachte Transkription

VS: Ok, lieber Vater, was stellst du dir vor?

AS: Ahm, kédnnen wir jetzt ein bisschen konkreter in die Frage einsteigen?
*lachen®

VS: Was flr Vorstellungen, Wiinsche, Ziele hast du?
AS: Es geht jetzt um das Anwesen?
VS: Ja.

AS: Ja...naja, die Vorstellungen, Wiinsche, Ziele haben sich mit der Scheidung
naturlich etwas geandert, weil damit eindeutig klar ist, dass ah die Funktion
dieses Haus, woflr es sukzessive in den letzten 20 Jahren verandert und
zugebaut wurde, sich abrupt verandert hat. Das heift, die Zukunftsversion,
hier Gastronomie- und Weinbaubetrieb weiterzuflihren, ist praktisch tot.
Daher muss es fUr die Zukunft irgendeinen Wunsch und ein Ziel geben,
daraus das Beste zu machen und zu optimieren und in eine neue Form der
Verwendung Uberzufihren. (00:01:03)

VS: Hast du Vorstellungen von dieser neuen Form der Verwendung?

AS: Naja, Vorstellungen, natlrlich Informationen eingeholt, selber *Telefon
klingeln* Wo sam ma jetzt stehn blieben?

VS: Dass du neue Nutzungen andenkst und dich schon informiert hast
(00:01:25)

AS: Najo...im Zuge dessen, dass ich dann 2017/2018 mich auch intensiv mit
dem Verkauf dieses Grundstlickes beschaftigt habe, sind ja auch durch die
potenziellen Kaufer, die es damals auch gab, nattrlich Nutzungsformen an
mich herangetragen worden, die ich aber, weil kein Budget daftr vorhanden
ist, selber nicht umsetzen kann.

Sprich: Der eine Kaufer wollte hinten, sprich am Parkplatz, groBartig
Wohnungen hinstellen und hat gemeint, im vorderen Bereich ist doch super,
wenn die Wohnungsbesitzer oder Mieter dann vorne gleich einen
Gastronomiebetrieb haben, den sie buchen kénnen. Was ich ihm nicht ganz
geglaubt habe, ist, dass auch die Weinkellerei weiterhin Bestand haben kann,
weil das ist von der Larmtechnik und der Abwicklung sicher nicht kompatibel.
Wohnen und zugleich auch wirtschaftlich betrieblich auf die Art und Weise
das Weingut zu Nutzen — Gastronomie vielleicht noch eher. Jo, das wére die
eine Nutzungsform, die an mich herangetragen wurde. (00:02:31)

Eine andere Idee, von einem friheren Architekten, der an dem Bauwesen

auch viele Plane und Entwicklungen gemacht hat — Herr K. —der hat gmant
,Du, zukunftsorientiert ware doch so etwas wie dieses ,Betreute Wohnen".
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Du hast Gastronomie im Haus, du hast a Lokal im Haus.” Wo natUrlich die
JInsassen” dieses Betreuten Wohnens leben sollen, wenn sie die
Gastronomie besuchen, dartiber haben wir uns nattrlich ned wirklich
unterhalten. Da geht's einfach nur um die Idee, na? (00:03:08)

Und die dritte Idee war natUrlich die, dass i hoid auchim Zuge des Verkaufes,
der dann mehr und mehr nicht mehr Thema war, den ich dann abgeblasen
habe, ahm, auch nattrlich Varianten ein Thema war, wo i gsagt hab ,Na guad,
desis a Riesen-Gehoft, des san 3.000 m? das eine Grundstlick, ned ganz.
Das andere noch amal 1100." Einen Teil davon auch zu vermieten, um nicht
alleine alles bis zur Pension zu betreiben. Aber das mit dem Vermieten hab
ich dannauch probiert, hab * einen Gastronomiepéachter im Haus ghabt, aber
dahab " idannawieder g “merkt, nach zwei, drei Monat * des gemeinsamen
Tuns, dass des ollas ned so einfachis..und hab " das dann auch abgeblasen.
(00:03:51)

VS: Und jetzt fangst du wieder bei Null an.

AS: Jetzt fang “ ich nicht ganz bei Null an, ich weiB, dass ich irgendwannin 10
Jahrenin Pension gehen werde und hab * jetzt da —jetzt schreiben wir schon
das Jahr 2021-hob jetzt da 18/19/20 drei Wirtschaftsjahre, inklusive Corona-
Watschen, hinter mich gebracht und hab * gesehen, dass es

eigentlich, wo ich davor eigentlich Angst hatte, oder Respekt hatte, dass das
alleine nicht alles funktioniert, gewisse Teile schon noch moglich sind. Also
in dem einen Komplex, wo auch der Seminarbetriebist, den hobiim Jahr
2018/19 intensiviert, und des hat a super funktioniert, bis zum Marz 20, zur
Corona-Pause. Und so héatt * i mi halt weitergehantelt, zu sagen: ,Gut, was ich
gutkann, oder was ich alleine gut kann, das mach “ ich und was ich alleine
nicht gut kann, sprich Heurigenbetrieb im Haus, das reduzier " ich auf ein
Minimum. Méchte es aber nicht ganz sterben lassen.” Also der eine von den
potenziellen Kaufern, der jetzt nicht wohnungstechnisch was angedacht
hat, der hatte aus dem Heurigenbetrieb ein ungarisches Restaurant machen
kodnnen. (00:04:59)

VS: Ungarisch?

AS: Jo, weil dem seine Wurzeln san ungarisch und der hat da Connections
und hat glaubt, wenn er jetzt die ungarischen Kellner ins Haus bringt, dass
das super floriert. Ich war da eigentlich sehr skeptisch, aberich hatt s
dann verkauft, hatt * mich umgedreht, und es war ma wurscht gwesen, na?
(00:05:20)

VS:Nagut, dasist ja Geschichte...
AS: ..dasist Geschichte, jojo! Also ahm, Zukunftsversion: NatUrlich wiird “ ich

mich freuen, wenn das jetzt inirgendeiner Art und Weise weitergehen kann,
wie's gebaut wurde, sprich einen Gastronomiebetrieb, momentan in Heuri-



genform. Eine Weinkellerei, die ich in 10 Jahren wahrscheinlich auch ad acta
lege, wennich in Pension gehe, aber vielleicht ein anderer betreiben kann.
Aber die Halle ist auch so theoretisch nutzbar, dass ma auch a
Werkzeugstéatte oder a Werkzeughalle draus machen kann. A groe Lager-
halle fur irgendein Industrieprodukt, das muss jetzt nicht Weinkellerei heiBen.
GroBer PferdefuB ist naturlich, dass in dem Gebaude sehr viel Kellerab...
*Telefon klingelt* (00:06:08)

[Unterbrechung — Aufzeichnung wurde angehalten und nach kurzer Pause
wieder gestartet]

VS: Geht schon wieder. :)

AS: Gut, wo sind wir stehen geblieben? Bei meinen Wiinschen und
Veranderungen..ja, dann gab es eine Anfrage von einer Druckerei, die
damals zu der Zeit, aus der gemieteten Halle ausziehen musste, ob sich das
hier integrieren héatte lassen konnen. Aber najo, es woa hoid dann eigentlich
schwierig, weil grad in einer Druckerei musst ~ dann gewerblich auch wieder
einige Sachen einreichen, die hier wahrscheinlich zu Problemen gefiihrt
hatten: Die Lichtflihrung und joa, die LUftung und dergleichen... (00:06:43)

VS: Du bist stehen geblieben, bei ,das Problemist, dass es so viel Keller gibt".

AS: Aso, jaja, jaja, ahm...es ist relativ viel Keller in dem Haus gebaut worden,
von dem Verbindungsgang und der Kellerraum der Halle an sich und der alte
Kellerbestand, den es schon gab, aber daflr eine Nutzung..mhm. Also im
Zuge dieses Projektes eines potenziellen Kaufers, der gemeint hat, hinten am
Parkplatz moch ma Wohnungseinheiten und vorn parifizierterweise finden
die Wohnungseigenttiimer oder -mieter dann ihre Kellerabteile, des het scho
Sinn gmocht. Umauch den Keller irgendwie in Zukunft nutzen zu kénnen, weil
wenn “s amal kan Weinbaubetrieb mehr gibt, brauch * ma des bissl Keller,

wo jetzt noch die Weinfasser lagern, auch fur die Weinproduktion nicht mehr.
Der Rest vom Keller ist Altbestand oder Schaukeller, der nie wirklich intensiv
genutzt wurde. (00:07:39)

VS: Du hast gemeint, dass duin 10 Jahrenin Pension gehst...
AS:..mhm...

VS.:..hast du schon Vorstellungen, was du danach machst, in deiner
Pensionszeit? (00:07:49)

AS: Najo ,*rauspern* ich konnte natlrlich den, den, den Weinbaubetrieb in
kleinster Form weiterflihren, quasi als Nebenerwerbswinzer,

Hobbywinzer, solang “ ich noch fit bin und Lust daran habe, weilija gernin der
Natur drauBen bin. Aber das muss nicht unbedingt hier stattfinden, indem
jetzigen Gebaude, wo die Weinverarbeitung stattfindet, beziehungsweise

die Geratschaften fir “n Wein gelagert sind, das kann ma dannim kleinsten
Rahmen wo anders organisieren. Und a bissl halt noch ausschenken, im
Weingarten, solang “s Lust und Freude gibt daran. (00:08:29)

VS: Aber stellst du dir vor, dass du dann schon hier wohnst, oder... ?
AS: Ned unbedingt. Also ich hab ja schon einmal den Gedanken
durchgespielt, dassich “sim Zuge des Verkaufes sowieso vorg “habt hatte

hier auszuziehen. (00:08:46)

VS: Bei den anderen Nutzungsformen st eigentlich oft das Thema Wohnen
aufgekommen.

AS: Mhm.

VS: Also du kénntest dir schon vorstellen, dass man hier etwas mit dem

Thema Wohnen macht?

AS: Naja, es ist ja jetzt schon eine Riesenflache als Privatnutzung Wohnung
vorhanden, die ma jetzt momentan mit zwei Personen angeschriebener
Weise aufteilt. Und es gibt auch noch zusatzliche Flachen, wennich da grad
rausschau auf die vier Gauben, wo noch Wohnen integriert werden kann, na?
(00:09:21)

VS: Und du kannst dir aber vorstellen, Wohnen mit was anderem zu
integrieren? Also jetzt nicht NUR Wohnen oder NUR Gastro oder NUR Biro,
oder was auch immer dann passieren wird.

AS: Nein, na sicher gibt “s die Méglichkeit einer Kombination. Das war ja bei
dem einen potenziellen Kaufer,dem Herrn F., der Fall, der gmant hot, des
kombinier “ ma ois. Ich hatt ~ ma hoid ned ois vuastohn kdnnen. Also die
Weinproduktion mit den nétigen Zufahrtswegen und Anlieferungswegen
und Larm, der hoid dann wahrend der Lesezeit entsteht, des passt afoch ned
zam. (00:09:52)

VS: Aber es gibt ja zigtausende verschiedene Kombinationen.

AS: Die Kombination kann i ma ned vuastoéhn. Die Gastrokombination mit
Wohnen sehr wohl, dieses Betreute Wohnen, joa, des macht das Ganze,
flhrt s halt runter auf a beruhigte G “schicht. (00:10:10)

VS: Und wenn umgebaut wird, zu Wohnen mit was auch immer, kdnntest du
dir dann vorstellen, dass du quasi eine Wohnung hier beziehst und den Rest
vermietest?

AS: Aso, ja, so natlrlich. Jetzt in dem momentanen Luxus-Appartement, mit
3.000 Quadratmeter alleine, des brauch iin Zukunft sicher ned. Aber, das
kann, aber muss nicht sein. (00:10:35)

VS: Mhm...und wenn was umgebaut wird, willst du daran beteiligt sein? Also
willst du das Haus eigentlich behalten, als Grundherr, als Bauherr, oder willst
du s eher verkaufen und sagen ,Macht *s, was wollts damit*. (00:10:46)

AS: Also, da samma jetzt bei den Zielen / Wiinschen, ned?
VS: Auch, ja.
AS: Ja.

VS:Ich versuche, so ein bisschen eine Vorstellung zu kriegen und das
herauszukitzeln.

AS: Na, also am ehesten wiinschen flr die Zukunft wirde ich mir, dass das in
der Familie,im Familienbesitz erhalten bleibt, entweder durch Ubertragung
oder durch Vererbung, wenn "s mi nimma gibt. Und, dass die nachste
Generation damit auch an potenziellen Nutzen hat. Also, i krieg danneh a
Pension, wenniamal wirtschaftlich zurickschraube. Von der alanwerd " i
dann ned leben kdnnen, deswegen wird " ich den Weinbau a bissl weiter
betreiben, und wenn s zusatzliche Mieteinnahmen gibt, dann super. Owa
des soi dannja eigentlich fir die nachste Generation dann scho wirken. Also
iglaub , wenn ma des gscheid angeht, kann ma von dem Gehoft, auch von
nicht korperlicher Arbeit, Einnahmen durch Miet * und Pacht, ganz gut leben.
(00:11:49)

VS: Mhm, aber auch, also wenn was umgebaut wird, wirdest du dann schon
auch beteiligt sein?

AS: Soweit “s die Moglichkeiten, die finanziellen Moglichkeiten erlauben, na?

Weil aufgrund von Belastungen, aus dem Jahr 2017, ist noch recht ein groBer
Schuldenberg da, na? Kannst ned gleichzeitig sagen, du hast noch Schulden,
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die “stlangsam abbaust und investierst scho wieder was Neues. Also do
war " vielleicht eine Beteiligung eines Partners, der Geld anlegen will, schon
noch ein Gedanke, weil alloa wiird " i dos ned schoffa. (00:12:33)

VS: Mhm...und gibt s irgendwie einen zeitlichen Termin, dass du sagst,
sobald du die Pension antrittst, muss das quasi schon alles fertig sein, oder
fertig geplant sein, oder sagst du, wenn du in Pension gehst, dann hast du
eigentlich Zeit, dass du das wirklich angehst? (00:12:47)

AS: Na, also das..der Startschuss daftir kann eigentlich heute sein.
*Gelachter* +Und wenn “s nur die Planung dazu ist. Die Umsetzung ist
sowieso ein zweiter Schritt, wo hoid die finanziellen Méglichkeiten noch nicht
klar ersichtlich sind, die ma dazu braucht. Aber der Idealfall ist nattrlich, wenn
ichinca.10 Jahrenin Pensionsnahe bin, jetzt ham ma 2021, also das war
dann so 2031 bis 2033, dass des scho ziemlich spruchfertig, ziemlich
schlisselfertig eine neue Nutzung hatte, ware toll! (00:13:21)

*VS schreibt auf Papier*

VS: Mhm, wir kommen dem Ziel naher. *Gelachter* Ahm, ich hab * schon so
eine Planung im Kopf, die ich dir gleich erzahlen werde, aber so in meinem
Verlauf der Bachelorarbeit, ah, der Diplomarbeit, wennich was plane, willst du
daran beteiligt sein, dassich sag " ,naich beginn " amal”, und dann schaust
dudriber und sagst ,na, so kannich ma das eigentlich Uberhaupt nicht vor-
stellen”, oder sagst du eher so ,ja mach, und wenn “s fertig is, dann passt das
scho so*? (00:13:55)

AS: Mhhhmmm...da muss ich jetzt aber die Gegenfrage stellen: ,Willst du,
dass man dir Uber die Schulter schaut?*

VS: Naja, ich denk ma halt, wenn “s wirklich umgesetzt werden soll, was ich
jetzt schon so raushore, weil es fur dich und mich Vorteile hat...

AS: . ja...
VS:..dannwar " das halt schon schlau, wenn es realitdtsnah ist und nicht...
AS:..dannschau " ich dir gerne tber die Schulter....

VS.:...ich wei3 nicht, utopische Planung hier entstehen, die keinen Sinn
machen.

AS: Es muss ja auch im Rahmen des gesetzlich Moglichen sein, sprich, man
muss sich an die Vorgaben halten, die der Flachenwidmungsplan hergibt,
oder Bebauungsplan — Bebauungsplan heift das jetzt, oder?

VS: Beides.

AS: Ja, und naturlich in dem Rahmen, muss ma sich bewegen und natdr-

lich soweit schon auch, also joa, gern. Also ich, ich, ich will involviert bleiben.
(00:14:43)

VS: Dasist gut, dasist schon ein Ziel.

AS: Passt!

VS: Mhhhmm, was hab ich hier noch fir schlaue Dinge aufgeschrieben...
AS:Ichmein” eine, eines, wo s da beim vorigen vielleicht noch gefehlt hat,
beiden Ideen der Nutzung, weil ich daimmer auf die Gauben schau: Also wie
der Seminarbetrieb, der 2016/17 erst so richtig angeboten wurde und wirklich

mehr und mehr wurde, war “n auch schon die Gedanken, dass man flr die,
einen Teil flr die Seminarteiinehmer so a Art  Expats” Wohnungen einrichtet.
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Sagt dir des wos? (00:15:21)

VS: Nein, aber ich schatz ", das sind halt so eintégige Ubernachtungen, oder
sowas?

AS: Nein, nein, nein, nein. Also, weil wir speziell mit der Firma Magna sehr viel
Seminare in den Jahren angeboten und durchgezogen haben, die ham, also
fur Motorenentwicklung fur BMW und VW, arbeiten die Magna Power drin,
sehr viel, und die ham halt aus “m asiatischen Raum immer wieder
Mitarbeiter oder auch Angestellte heraufgeholt, die ein halbes Jahr / Jahr
hier an der Forschung und Entwicklung mitgearbeitet haben und immer
wieder auch bei den Seminaren dabei waren, und die ham “s halt einquartiert
in Hotels in Baden oder sonst wo, na? (00:16:10)

VS: Aja, ok, das nennt sich....
AS: ....Expats’, also Auslands...
VS:..alsoichkenn s unter dem Begriff ,Co.Living" oder ,Boarding-House".

AS: Ok, auch gut. Und dafr hatt “s an Sinn gmocht. Also fir eintagige
Vermietungenist der Aufwand, glaub " ich, sehr hoch, aber wennst sagst a
hoibs Johr / Johr, gibt s kleine Wohnungseinheiten, a Zimmer, naturlich die
Nassraume dazu und a klane Kiichennische, dann hatt das scho an Sinn.
(00:16:42)

VS: Na, da sind wir wieder beim Thema ,Wohnen* eigentlich...
AS:..eigentlich schon, ja, aber mit anderer Art und Weise.
VS: Mhm, 8hm, sanierungstechnisch, wie schaut “s denn da aus?

AS: Wos an dem Haus noch ansteht an Sanierungsarbeiten, wos jetzt halt
scho beginnt kaputt zu werden, oder wie?

VS: Ja, oder wirdest du die, schreckst du dich davor, was zu sanieren,
damit 's energetisch besser wird? Oder...

AS:..nein, Uberhaupt nicht.

VS: Also du hast ja eigentlich schon lang im Kopf, diesen Olkessel zu
tauschen. (00:17:14)

AS: Also, ich schreck " mich Gberhaupt nicht davor, vor allem, wenn “s
wirtschaftlich an Sinn macht, dass sich das auch rechnet und andererseits,
wenn “s der Umwelt hilft, schreck * ich mich nicht davor. Aber bis jetzt wor
hoid die finanzielle Méglichkeit immer so, dass i gsogt hob, ,na, des stell " ma
hinten an”, und aus dem ,hinten anstellen”ist dann bis jetzt nix geworden.
(00:17:35)

VS: Mhm..wir haben eh sehr ahnliche Vorstellungen.

AS: Alsoich hatt " jetzt zum Beispiel auch eingereicht, im Zuge der letzten
Foérderung, die, wegen Corona bedingt, die Regierung auch ausgeschrieben
hat, dass ich eine Photovoltaikanlage am Flucht- / Flachdach installiere.
Kostet aber ungefahr 40.000 Euro, na? Davon wéren aber 25% gefordert,
und des mocht s wieder interessant. (00:18:00)

VS: Ja, so einen Olkessel umzustellen auf Pelletsheizung, wird ja auch
geférdert...

AS:..ichweiB...



VS ...in Kombination mit Solaranlage.

AS: Ich weiB, dass da momentan auf Grund der Grin-Turkisen-Regierung die
Anstrengungen da san, dass es a bissl lukrativer wird.

VS: Ja, in Niederosterreich wird das, glaub “ ich, scho a bissl langer gefordert.

AS: Jo, des stellen s immer wieder um, und manchmal san die
Forderungsgschichten hoher oder niedriger. (00:18:30)

VS: Moment...aja, genau: Das angrenzende Grundstuick...
AS:..links oder rechts?

VS: Das, das du schon gekauft hast.

AS: Ja,ja, ok.

[Personliches Gesprach Uber finanzielle Hintergriinde — das
Nachbargrundsttick im Besitz von Andreas Schafler kdnnte in Zukunft
eventuell verauBert werden] (00:20:47)

VS: Undim Zuge des Umbaus, ist dir irgendwas besonders wichtig, dass
du sagst, das muss erhalten bleiben, oder, dass ma sagt ,Ok, da war einmal
ein Heuriger, und man muss auf jeden Fall noch Bezlige dazu erkennen*?
(00:21:00)

AS: Najo, eigentlich habe ich bei meinen Umbautatigkeiten, die ja jetzt schon
Factum sind und da sind, eigentlichimmer versucht, das Traditionelle mit dem
Modernen zu verbinden. Sei das jetzt auch in der modernen Halle, die aus
Fertigteil-Beton-Wandelementen gemacht wurden, ham ma trotzdem auch
Ziegelwande mit eingebaut, um da a bissl| halt den Kontrast zu schaffen, und
das zieht sich eigentlich durchs Haus durch: Die oide Vinothek, die integriert
wurde, der Verkaufsraum, also wenn, wenn, wenn so Dinge auch weiterhin
passieren konnen —ich wi jetzt ned sagen, dass es ein Muss fur mich ist, aber
es ware die Tradition des Haues. (00:21:43)

VS: Gut,ich glaub *, das wars so mit meinen Fragen, 8hm...

AS: ..daflr hab ich mich jetzt eine Woche vorbereiten miissen? *Lachen*
(00:21:58)

VS: Als hattest du dich eine Woche vorbereitet. *lachen* Also, im Zuge meiner
Recherchen binich auf ein, ich weiB nicht,.ob “s neuist, aber auf ein relativ
neues Wohnmodell gestoBen, das eigentlich fur alle Altersgruppen besteht.
Hauptsachlich durch den demografischen Wandel gibt “s halt jetzt viele, die,
wie in deinem Alter, bald in Pension gehen und die dann eigentlich dastehen
und sagen ,ja super, was mach ich jetzt?". Die dann quasi neue Projekte
beginnenund viele, die sich auch scheiden lassen und die alleine dastehen
und sagen ,Ich mag nicht alleine wohnen®. Die sich dann zum Beispiel zu
einer Baugruppe oder einem Verein zusammenschlieBen und ein neues
Projekt starten, dass sie sagen ,sie suchen sich ein Haus und grinden quasi
eine riesig groBe WG". (00:22:47)

AS: Mit griinden, heiBt das eigentlich mit finanzieller Beteiligung?

VS: Genau, also da gibt “s verschiedene Modelle, da gibt “s welche, die das
alleine finanzieren und andere, die sich eine GmbH oder einen Verein etc.
grunden. Also sowas konnte ich mir eigentlich vorstellen hier, dass ma sagt,
dasistim Prinzip eine groBere WG flr altere Personen, kann aber auch fir
jingere Personen sein... (00:23:16)

AS:..na, ein Mix halt, na?

VS: Genau.
AS: Da profitieren halt die Alteren von den Jiingeren und umgekehrt, oder?

VS: Genau! Und die dann eigentlich sagen, sie haben ihren eigenen
Wohnraum, der alles beinhaltet, mit Bad und Kliche, aber sie haben auch
Gemeinschaftsraume, wo, weiB ich nicht, zum Beispiel jeden Sonntag
gemeinsam gefrihsttckt wird. Und dadurch, dass das hier ja ein sehr groBer
Mix ist, kbnnte ich mir halt auch vorstellen, verschiedene Wohnformen zu
kombinieren. (00:23:46)

AS: Flacheistjagenug da.

VS: Genau ... also es gibt zum Beispiel...aja, das wollt ich noch fragen: In Wien
gibt s zum Beispiel ein Projekt, wo Studenten sich zusammengeschlossen
haben, mit Obdachlosen, die ein leerstehendes Gebaude renoviert haben,
wo jetzt Wohnungen fur Obdachlose und fur Studenten drinnen sind, die halt
relativ glinstig sind. Sowas kénnte ich mir hier zum Beispiel fir Fltichtlinge
vorstellen, dass hier auch temporar ein oder zwei Wohnungen fir
Fltchtlinge sind, ist ja irgendwie nahe gelegen, die so dann auch in die
Gesellschaft integriert werden. (00:24:28)

AS: Ok.

VS: Und, was es noch gibt, sind sogenannte ,Cluster-Wohnungen", also das
kénnte ich mir hier in dem Komplex gut vorstellen, dass ma sagt, jeder hat
auch seine eigene Wohnung, mit einer kleinen Kiiche und dem Bad, aber
auch eine groBe Gemeinschaftskuche fur alle. Also du kommst in deine
Wohnung eigentlich nur, wenn du durch den Gemeinschaftsbereich
durchgehst. Also es st alles sehr miteinander vernetzt. (00:25:00)

AS: Aber trotzdem hat jeder seinen eigenen Bereich.

VS: Genau. Fir GroB und Klein. Wobei, ja, ich glaub eher fir Altere vielleicht,
alsowurd " das vielleicht auch so in Richtung Betreutes Wohnen gehen. Also
nicht Betreutes Wohnen, aber ...

AS:..man schaut aufeinander.

VS: Genau.

AS: Die junge Generationist in der Nahe der alten Generation und hilft, wenn
sieirgendwas brauchen.

VS: Also es gibt genug Studien, die belegen, dass, wenn éltere Personen mit
Jungeren zusammen wohnen...

AS: ..die auf jeden Fall einen Vorteil haben.
VS: Genau. Also Jiinger...Anfang 40 ist ja auch schon jlinger.

AS:Na, also das Problem seh “ ich ja schon mit deiner Oma, oder meiner
Mutter, na?

VS: Genau.
AS: Sitzt alleine daheim...

VS:..ja, es hilft schon, wenn einer ein Regal anbohrt, oder wenn ma sichim
Garten trifftund...

AS:..und plaudert, absolut. (00:25:46)
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VS: Was ich mir noch vorstellen konnte, weil ich glaub “nicht, dass man alles in
Wohnen umwandeln kann, dass man zum Beispiel in der Halle, ich weiB nicht
ob das geht, aber dass man ein Buro integriert.

AS: Die Halle ist ja acht Meter hoch, und da kann man locker ein GeschoB3
einziehen.

VS: Genau, dass man vielleicht ein GeschoB einzieht, und dann hat man ein
relativ groBes Buro mit anschlieBendem Seminarraum und eigener Zufahrt
auf dem Parkplatz. Und falls dieses Grundstlick nebenan existieren sollte,

dass man da vielleicht eine kleine Landwirtschaft macht. Also, dass die Leute,

die hier wohnen, sich ihr Gemlse dort anbauen, oder vielleicht auch ein paar
Huhner haben. (00:26:33)

AS: Das ist natrlich ein, ein, ein, ein sehr heroischer, griiner Gedanke...

VS:...s000 heroisch ist das nicht mehr, es geht immer wieder mehr in die
Richtung...

AS:..es geht schon mehr in die Richtung, aber naturlich ist der Nutzen dieser
Quadratmeterflache damit irgendwo, wie solli sagen, wenn 's amal
landwirtschaftlich genutzt ist, wirtschaftlich nicht gut eingesetzt. (00:26:59)

VS:Ist halt die Frage, zu viel sollte man auch nicht verbauen.
AS:Nana.
VS: Also die Stadt Traiskirchen wiirde das, glaub * ich, férdern.

AS: 50 % darfst verbauen hinten, also von den 1100 m? kannst du 600 m?
verbauen, und der Rest bleibt griin, oder du lasst alles griin. Owa, wie sollich
das jetzt sagen, dieser wirtschaftliche Nutzen, dass du denen, die hier
wohnen, ihnen hinten anbietest, was zu ackern, zu garteln, wirst du
wahrscheinlich einen minimalen Pacht rauskriegen, als wennst jetzt siehst,
dass der m?in Traiskirchen momentan unter 400 € nicht mehr gehandelt
wird. Ist naturlich, ich will nicht sagen nicht gutes Kapital, heroisches Kapital.
(00:27:44)

VS: Nagut, da kann man ja noch Uberlegungen anstellen.

AS: Aber, wenn du dieses Nachbargrundsttick eher so siehst, dass es griin
bleiben soll, dannist es ja fur die Nutzung, Restnutzung des Projektes von dir
ja nicht wirklich blockiert. Weil, wennich “s wirklich verkaufen werde [...], dann
gibt “s halt die Gartlerei nicht. Wenn du jetzt sogst, na genau dort héatt ich jetzt
das Betreute Wohnen gesehen, und da entsteht jetzt ein Wohnkomplex, wo
die Senioren drinnen wohnen, dann wird das Konzept schwierig, wenn 's
dann verkauftist. (00:28:27)

VS: Ja, also ich sag mal, bei der Diplomarbeit kann man auch ein bisschen
Uber die Grenzen hinausdenken.

AS: Ja, ja, eh, eh..eh gut! Bissl mehr denken und dann halt schauen, was
wirklich geht.

VS: Ja, also das waren so meine Gedanken, die ich bis jetzt angestellt habe,
die mit deinen, glaube ich, recht tbereinstimmen. Die Frage ist nur, also
irgendwie Weinkellerei oder Gastronomie hatte ich jetzt nicht angedacht.
AS:Mussjaned sei.

VS: Ok

AS: Also, die, die, die Weinkellerei, wenn i amal in Pension bin, kannich

246

vermieten, aufs Minimum reduzieren und es gibt genug Beispiele, die das
machen lassen. Die ham dann zwei Weingarten, diest dann handisch
betreust, aber a Winzerkollege, der die nachste Generation weiter
wirtschaftet, dem gibst dann des in Obhut, dass der den Wein draus macht,
und du kriegst es in Flaschen zurtick. (00:29:29)

VS: Was aber auch oft kombiniert wird, ist schon zum Beispiel ein Café, das
nur tagsuber offen hat, wo alle mitarbeiten.

AS: Also Gastronomie und Kiiche ist ja da, aber wenn das nur mehrins
Wohnen geht, dann brauchst das naturlich nicht, die Flache. Wobei fir "n
Seminarbetrieb wars schon eigentlich wieder interessant, a bissl a
,Grundgschicht "I vielleicht doch zu haben. Wobei nur fir den
Seminarbetrieb die Kiiche auch recht klein sein kann. (00:30:10)

VS: Gibt s jaauch genug Vorhandenes, wie die Bar zum Beispiel.

AS: Jo, die kannst a oben integrieren, na? Flrs Mittagessen vom
Seminarbetrieb kannst es auch liefern lassen, auch ein Plan, na? (00:30:26)

VS: Eine Frage noch, das gegenlberliegende DachgeschoB...
AS: .. links jetzt (vom momentanen Wohnzimmer aus)...
VS:..daist ja momentan nix drinnen.

AS:Naja, du kennst die Landschaft vom Seminarbereich bis zum WC,
hinterm WC ist dann noch gewerblich genutzt a bissl a Lager, da war auch
scho amalin Planung, dass ma einen zweiten Seminarraum einrichtet — bin
ich froh, dass ma des nie..des hétt " ija scho Ende 2018, Anfang "19 scho so
gedacht, bei den vielen Seminaren, die da kommen. Es gab vier finf Tage
im Jahr, wo ich da doppelte Buchung ghabt hatt “. Aber wegen vier, funf
brauchst es noch ned. Aber wenn jetzt hier Biroraume in der Halle und
Besprechungszimmer notwendig sind, dann ware das bis gewerbliche
Nutzung Ende méglich, und dann hast no die Flache —du wast eh, was i jetzt
man, oder? Die Flache von do bis zur Wohnung ist ganz leer. (00:31:34)

VS: Mhm. Aber das Dach vom Seminarraum, das wurde ja schon einmal
erhoht, oder? Eigentlich nicht vom Seminarraum, von, von der Bar, also von
der Lounge.

AS: Ja, also von der Lounge bis zum Ende Gewerbeteil ist die hintere, alte
Mauer Bestand, von dem Pultdach und wurde nach vorne aufgeklappt.

VS: Also das kénnte man in dem Teil auch machen, um mehr Flache zu
bekommen.

AS: Das war sogar damals bei der Bauphase kurz ein Gedanke ,ziach mas
gleich bis viara®“. Aber,daham ma dann g “sagt, wir wissen ja noch ned wofur
mas brauchen, na?

VS:Noch nicht.

AS: Du kannst aber daraus an Kubus mocha. Jetzt nicht nur schauen, dass
das Dach flacher wird, sondern noch einmal ein Flachdach, so wie hinten die
Halle, und noch amal mit Photovoltaik. Also auf eines hab ich da schon Wert
gelegtund geschaut, das ist alles auf einer Ebene.

VS: Im Gegensatz zum Hof.

AS: Na, der Hof hat ein Gefalle. Also von hinten beginnend, wo die Garage ist,
bis daher (unter Wohnzimmer), ham wir einen Niveauunterschied von 90 cm.



VS: 907 Na bumm...

AS: Dumerkst es ned...
VS: Nein. Ja es ist beim Wohnen schon ein Thema, wenn man etwas neu
macht, kann man es gleich behindertengerecht machen.

AS: Also die Hofpflasterung, das hab ich dir, glaub ich, schon amal erzahlt,
hatt* so ausgschaut, dass der linke Teil ebenerdig in den Hof rausgeht, und
zum Lokal hertiber hast zwei Trittstufen. (00:33:33)

VS: Na gut, dann haben wir jetzt mal so grundsatzlich besprochen, was du dir
vorstellst und was ich mir vorstelle.

AS: Also auf Grund der Bebauungsdichte hervorne ist es mit Zubau ziemlich
dicht. Daham wir friiher das Problem ghabt, dass mit eigentlich 60
Endbebauungsdichte erlaubt war, dann hab ich die zwei Wintergarten dazu
baut, und dann ham wir einen Einreichplan (Anm.: = Auswechslungsplan)
nach gegeben. Und dann sam ma draufkommen, dass ma eigentlich schon
Uberbaut haben, und dann habich einen Antrag auf Erhohung der Dichte
gestellt, weil die Nachbarn ja auch zubaut haben, und das ist dann durch-
gegangen.

VS: Ja, also viel zubauen wird “ ich eh nicht mehr, es ist ja ein schéner, groBer
Hof.

AS: Ja, es geht nix mehr. Wahrend hinten, wo die Halle am Parkplatz
draufsteht, da waren eben 30% erlaubt, da waren 18% verbaut. Und jetzt is
von 30 auf 50 erhoht worden. (00:34:41)

VS: Also am Parkplatz kdnnte man noch etwas bauen.
AS: Parkplatz oder Nachbargrundstlick kannst noch irgendwas dazu bauen.

VS: Ja, also wenn man Wohnen hat, braucht man auch einen gewissen Anteil
an Parkplatzen / Stellflachen.

AS:Dasisjaehalles da.
VS: Ja, aber vielleicht kann man dann vom Parkplatz einen Teil grin machen.

AS: Die Zugangssituationen sind haltimmer schwierig, aber das ham wir

eh schon mal besprochen. Sprich, die momentane Wohnung gibt “s da nur
den einen Zugang und von der Halle, wennst sagst mit Burordumlichkeiten,
nur ein Gedanke, oder wirst vielleicht sogar missen, dass du einen zweiten
Zugang gestalten musst, wegen Fluchtsituation und Brandschutz. Aber der
konnte auch von auBerhalb sein. (00:35:36)

VS: Ja, dass es hier sehr verwinkelt ist, das wiss " ma eh.

[Privates Gesprach Uber die Nachbarhauser und Zugangsmaoglichkeiten]
(00:37:38)

AS: Ich mein, man kann auch von vorne Eingang schaffen, na? Also wo jetzt
der Eingang unter uns genau in der Mitte ist und rechts und links Ktiche und
unsere Wohnungssituation ja um vier Treppen héher ist. Wennst auf der 17er
(Anm.: BundesstraBe 17, an der auch der Schaflerhof liegt) schaust, gibt's
auch welche, die statt an Fenster an Eingang so eine gmocht hoben. Wost
Stufen rauf steigst und dann bist in der Wohnung drinnen. Aber das is alles a
bissl...nicht so sympathisch. (00:38:13)

VS:Ist die Fassade irgendwie...

AS:..dieist nicht denkmalgeschutzt. Daist naturlich der Gedanke gscheiter,

du hast den Haupteingang und gehst tibern Hof dann eine. Also sprich auch
darundherum einen Balkon zu machen, wenn das hertbere Dach auch
aufgeklapptist, und du kommst Gber den Balkon zu den
Wohnungseingangen. (00:38:32)

VS: Sowas hétte ich mir eher vorgestellt. Ich mein, da gibt's ja eine Tur, die in
der Schwebe ist.

AS: Genau, die braucht eine Einbindung! *lachen* Aber ich bin schon
gespannt, was da rauskommt. (00:39:05)

VS: Ja, ich auch. Aber jetzt kdnnten wir noch Ziele formulieren.
*Plastik rascheln der Kuchenverpackung*®

AS: Ja! Erhaltung der Substanz, fir die nachste Generation. Inklusive
wirtschaftlichem Nutzen, fir die ndchste Generation. Verbesserung der
Okobilanz, kann man das so sagen? (00:39:56)

VS: Ja, darum wird man, glaub ich, nicht herumkommen.

AS: Ich binja ein griin denkender Mensch, das ware mir auch ein Anliegen,
nur das war bis jetzt wirtschaftlich nicht maglich.

VS: Ahm, noch eine Frage: Gibt “s irgendwelche Materialien, wo du sagst, die
kann man verwenden?

AS: Holzfasstauben.

VS: Oder, wenn man neu ddmmen muss, dass man zum Beispiel dkologische
Produkte verwendet?

AS: Gern. | man, wie i damals baut hob, hats immer nur g “haBen ,Styropor,
Styropor, Styropor*. Jetzt waB ma eh, dass des a Fehler war, ned? Wenn “s
amal brennt, brennts guad. (00:40:55)

VS: Ja, vor allem das Recyceln ist hier ein groBes Thema.

AS: Noch dazu. Also der erste Umbau hier war ka thermische Verbesserung,
da ham ma 6 cm drauf pickt. Auf der Halle picken 10 cm. Da aufn
Wintergarten picken a scho 10 cm. Die beste Dammung hat eigentlich das
neue Dach, das aufgehobene Pultdach von Lounge und Weinbar. Das ist ein
bellftetes, wobei belliftet san die eigentlich alle, bis auf das Garagendach.
Dieistja auch nicht thermisch gekoppelt, na? Aber des Pultdach, des ma
dann so hoch gmacht ham, des hat ned nur die doppelte Bellftung, sondern
hot oben 20 cm Dammung. (00:42:08)

VS: Gut...&hm, wie schaut “s denn mit den Weingéarten aus? Kénntest du

dir vorstellen, dass man die auch mit einbezieht, dass ma sagt, die, die hier
wohnen, kdnnen dann in die Weingéarten raus spazieren und die weiter
bewirtschaften, fir den Eigenverbrauch. Oder sagst eher na, die will ich dann
verpachten oder verkaufen.

AS: Also flr den Eigenverbrauch, die Menge der Weingérten sind zu viel, weil
ich hab jetzt 5 ha, die Hélfte ist gepachtet, und die Halfte ist Eigengrund. Die
Pachtflachen wird " i sowieso auflésen. Vom Eigengrund hétt “ ig “sagt, da
reicht ein Weingarten, und diesen einen Weingarten kann ma, wenn das hier
nicht funktioniert, mit dem Nachbargrundsttick, weil ich s verkaufen muss,
auch drauBen zum Garteln andenken. Also der naheste Weingarten, deni
besitz ", ist der ,Ried Kreuzer®. Und da kannst an Teil Weingarten stehen las-
sen, an Teil kannst sagen ok, da mach ma griines Gemduse. Das Problem ist
natUrlich, dass es kein Wasser und keinen Strom - noch - gibt. Wasser konnt
sich sicher mit Brunnen organisieren lassen und Strom...oder ma zapft bei
der OBB an, konnt mamit'mF. C. (Anm.: befreundeter
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OBB-Bediensteter) reden, obs da Mdglichkeiten gibt. Aber Ziele, ham wir
noch Ziele zu formulieren? (00:43:58)

VS: Bestimmt!

AS: Dasistja ein laufender Prozess, muss ja ned jetzt heute und dann nie
wieder. Wir kdnnen eh bis Sonntag noch drliber reden, immer wieder
Kleinigkeiten.

VS: Aja, Familienbesitz bleiben.

AS: Ja, Geld alleine ist nicht alles. [Privates Gespréach Uber Finanzen]. Aber
schau ma, dass mas erhalten. Es is a bissl auch die Verpflichtung gegentber
der Familiengeschichte, die sechs Generationen zurtickspielt. (00:45:00)

VS: Mhm...was hab ich hier noch aufgeschrieben?

AS: Ja, lass da was einfallen mit “m Keller, was i ned, Pilzkulturen mochen,
Champignons zlchten, Hanf anbauen. Wir ham so viele Kellerflachen...

VS: Dasist ein Ziel - Kellerflachen nutzen.

AS:Ichmein ", so a Kultur im Keller gibt's, wo Pilze gezlichtet werden...aber
auch Hanf, mit der Lampe. *lachen* (00:45:55)

VS: Ja, ich weiB nicht. Ich hatte mir eventuell auch gedacht, dass man
irgendwie den Weinkeller als Museum belasst, als Tradition.

AS: Einen Teil davon sicher, allein scho die Vinothek is scho das tolle
Museumssttick, und vom Verbindungsgang kannst einen Teil so herrichten.
Aber esis so viel Kellerflache da, das es afoch zvi Museumsflache ist.

VS: Ja, das schon, nicht alles. Aber fiir das Blro kannst es auf jeden Fall
weiter verwenden, also Besprechungsraume und so.

AS: Wenn “stin der Halle einen Stock einziehst, oben machst Biiroflache, in
der Mitte hast du die Einbindung und Lagerraum, und drunter kdnntest
naturlich noch Besprechungsraume zusatzlich machen.

Alsoich seh “sjajetzt bei meiner Mutter,ich mochte im Alter ned allein
daheimsitzen. (00:47:43)

VS:Na, ich auch nicht...also was sind so Nutzungsziele? Wohnen, Arbeiten,
Garteln..back to the roots. Eventuell Gastro, aber muss nicht.

AS: Najo, i man, kannst naturlich auch so a bissl in die Richtung andenken,
ned nur Wohnen, sondern dass sich wer einmietet, a Arztpraxis oder sowas,
keine Ahnung.

VS: Ja, es konnte sein, dass man sowas braucht ...

AS: Oder Physio oder sowas. (00:48:46)

[Ziele, Wiinsche, Vorstellungen werden auf Post-its geschrieben und auf
Listen geklebt]

VS: War das jetzt ein bisschen aufschlussreicher fur dich?
AS: Ja, schon. Ich mein, das freut mich, dass wir irgendwo in &hnlichen
Kreisen denken, na? Wobei natlrlich dieses Wohnen zusammen, daran muss

man sich erst mal gewdhnen..

VS: Ja, das muss man wollen, das ist nicht was flir jeden.
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AS: Ich kann nicht sagen, ob “s fr mich passt oder nicht, ich hab “s noch nie
probiert. Du wohnst scho in WGs, flrr dich is des a Selbstverstandlichkeit.

VS: Ja, wobei es gibt auch nochmal einen Unterschied zwischen wirklich WG
und dem, was ich jetzt eher anstrebe. Weil WG ...im Prinzip leben wir hier in
einer WG, jeder hat sein Zimmer, und wir teilen uns das Bad und die Kliche.
Und das, was ich mir eher vorstelle, ist, dass du in deiner Wohnung Kiiche und
Bad hast, das heift, du kannst theoretisch nur in deiner Wohnung wohnen,
aber es gibt halt auch eine Gemeinschaftskiiche, die flr alle ist. (00:52:51)

AS: Das muss man einfach leben...

VS:...und wollen. Ich denke mir halt, in der Jugend will man das, wenn man
studiert, dann hat man eine Familie, da willman “s nicht, und im Alter will man
es vielleicht wieder. Oder es gibt halt auch so vieles, das istimmer mehrim
Kommen, dass man aufs Land geht, um dort zu arbeiten.

AS: Also nicht mehr ins Zentrum reinfahren, und da hast dein Buro drinnen,
sondern a bisslim Griinen sitzen, dast a bissl auBe schaust und Luft spurst.
(00:53:37)

VS: Genau ... ah, das wollt ich noch fragen: Wie schaut *s denn mit der
Digitalisierung aus? Haben wir hier ein Glasfasernetz in Traiskirchen, oder
ware dir da nix bekannt?

AS: Najo, ahm...[kurze Uberlegungen]. Zum Beispiel fiir diesen Florianihof,
den Nachbarn, da hams extra a Leitung zugegraben mit Kabelanschluss, der
is ungefahr da, wo der Breitler jetzt ist, aus. Das kdnnte man verlangern. Ich
hab " damals scho gfragt, ob des flir mi da driben an Sinn macht, wennich
da amal Wohnungen hinstell ", dann hams g “meint ,suchen Sie “s an”. Wiird
ungefahr10.000 € kosten. Also das Kabelist in der Nahe, es ist nicht direkt
am GrundstUck angrenzend, aber es greift. Ist das dann die sichere, bessere,
schnellere Verbindung, na? (00:55:53)

VS: Ja, genau.
[Privates Gesprach]

VS: Wie schaut “s denn aus mit den zwei Nussbaumen im Hof? Ware dir das
wichtig, dass man die erhélt, oder wér * dir das egal?

AS: Nein, nein. Die san zwar damals pflanzt worden, wie der Ferdinand (Anm:
Bruder von Ing. Schafler) und i auf die Welt kommen san, 1964 und 1966, aber...
wenn st die ganz weg tust, irgendwas anderes brauchst scho noch...

VS:...ich hab nicht vor, sie weg zu tun, ich wollt nur deine Meinung dazu
wissen.

AS: Aso, na ganz wertfrei. Wenn der Blitz einschlagt, sind “s auch weg. Ich
hang " nicht dran, aber fur den Hof machts ein eigenes Klima, fur den
Schatten. (00:58:50)

[Anekdote Uber die Pflanzung der Baume]

VS: Noch eine Frage, der nachste Raum vom Dachboden ...

AS:..wo jetzt die Technik und Liftung drinnenist.

VS: Genau, das st flrs Lokal, richtig?

AS: Ja, furs Lokal.

VS: Perfekt, das ist gut zu wissen, danke. (01:00:11)

[Privates Gesprach bis zum Ende der Aufnahme] (01:03:07)
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Ort: Traiskirchen Stadtratssaal
Datum: 18. Juni 2021
Befragte: DI Elisa Wrchowszky

Interviewerin: Veronika Schafler, BSc

Vereinfachte Transkription

VS:...also Vertretung der Stadt.

EW: Genau, die Abteilung Energie, Okologie und nachhaltige
Stadtentwicklung anfiihren. Das haben wir jetzt schon einige Male so
gemacht, weil jetzt schon einige Studierende bei uns waren und um ein
Interview gebeten haben, und das ist uns so am liebsten, dass die
Stadtgemeinde Traiskirchen und nichtimmer nur auf eine Person sich
festmacht, eigentlich. (00:27)

VS: [Kurze Einleitung, worum es in der Diplomarbeit geht, Aufzahlung
theoretischer und praktischer Inhalt]

EW: Diese Synergien jung-altist total spannend, find ich, und wird eigentlich
noch viel zu wenig oft thematisiert, also 6fter noch in so GroBstadten, wie
Wien zum Beispiel, dass man da solche Wohngemeinschaften hat. Aber ich
finde, das hat wahnsinnig viel Potenzial, alsoich sag " jetzt einfach einmal, oft
ist es jaauch so, dass die Alteren einfach keinen Ansprechpartner haben,
und vielleicht sind viele auch alleinstehend und freuen sich, dass da vielleicht
auch junge sind, und die Jungen lernen dann auch wieder von den Alteren.
(02:08)

VS: Esist so ein Geben und Nehmen eigentlich.

EW: Genau, genau, genau. Wo trotzdem jeder seinen Riickzugsort hat. Ich
finde, das st ein System, das wirklich gut funktionieren kann, unter

gewissen Regeln naturlich, wie Uberall halt naturlich, aber ich finde, das hat
sehr viel Potenzial, und ich glaub *, dass das auch grad in Traiskirchen — weil
ich glaub ", dass von der Demografie her sehr viele Junge, aber auch viele
Altere da sind — dass alle die Bedirfnisse haben, die Jungen mit billigerem
Wohnen, das ist ja auch eines der groBen Punkte, find “ ich, dass man da
eigentlich wirtschaftlich sehr gut damit Hand haben kann, dass es halt
einfach auch billiger sein kann zum Wohnen, wenn Jung und Alt
zusammenziehen. Und die Alteren, die sehr viel alleinstehend auch sind, also
dass dann wirklich eine Person pro Wohneinheit ist. Das ist natUrlich auch ein
sehr groBes Problem: Ich sag " jetzt mal, der Wohnraum, grad im Speckg(irtel
von Wien, ist sehr begrenzt, und jetzt durch Corona hat sich das noch einmal
verschérft bei den Grundstlckspreisen. [private Erzahlung] Die Bedurfnisse
der Menschen werden sich auch so schnell nicht mehr andern—man kann
sichs zu Hause doch gemutlich und schon machen, dann braucht man aber
doch seinen Freiraum im Sinne von einer gewissen GroBe, aber dannauch
natdrlich ein bisschen eine Terrasse, ein Balkon, einen Garten. (03:50)

Alsoin Traiskirchen gibt es ja das Seniorenwohnhaus, das ist auch wirklich
im Eigentum der Stadt Traiskirchen, wo man sagt, nur fir die Alteren, und
die haben ein total tolles Konzept auch, mit Essen auf Radern. Da hat auch
wirklich jeder seine eigene Wohneinheit, und es gibt halt die
Gemeinschaftsraume, die gemeinsam genutzt werden, wie gemeinsam
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Karten spielen, eine Leseecke, Urban Gardening. Und ich finde, das System
kann man auch super mit Jingeren nutzen und eine Synergie herstellen
—dass die Jungeren den Alteren helfen, dann vielleicht auch weniger

Geld zahlen. Das hat viel Potenzial, aber ich glaube, da muss sowohl in der
Verwaltung, als auch in der Politik, glaub “ ich, muss da noch ein bissl mehr
angestupst werden. (04:50)

VS: Genau, deswegen freut es mich auch sehr, dass wir jetzt den Termin
haben, um auch Einblicke der Stadt zu erhalten und nicht alles im stillen
Kammerchen zu machen.

EW: Also von der Stadt kannich das jetzt nicht sagen, weil dieses Thema
jetzt noch nicht ganz prasent ist, zumindest ist es mir noch nicht zugetragen
worden. Ich bin zwar fur die Raumordnung zustandig, aber wir haben ein
eigenes Wohnungsamt, deswegen kann ich auch absolut gar nicht fir die
sprechen, das willich auch noch einmal dezidiert sagen! Ich kann wirklich
nur von raumordnungsfachlicher Sicht, Stadtentwicklung, mangelnder
Wohnraum, von der Perspektive sagen, und dann find “ ichs naturlich eine
tolle Idee, wenn man wirklich sowas integriert. (05:27)

Meines Wissens gibt es noch keine konkreten Plane dazu, kann aber auch
sein, dass es auch welche gibt, weil ichim Wohnungssektor nicht die richtige
Ansprechpartnerin bin. Da gibt es die Gemeinderatin Sabrina Divoky im
Wohnungsamt und der Stadtrat Markus Toth. (05:49)

Aberichsag’ jetzt einmal, aus raumordnungsfachlicher Sicht nattrlich
optimal. Die Nachfrage nach Wohnraum bei uns ist wahnsinnig groB,
esistauch begrenzt der Wohnraum und von der Raumordnung der
Flachenwidmung, dass man nur einen gewissen Grad an Baulandflachen
hat. Dann naturlich die Leute im Einhausfamiliengebiet, ohne verdichteten
Wohnbau, mit 30-40 Wohneinheiten, sprich jeder will eigentlich sein Haus
auf der grinen Wiese haben, totaler Platzverbrauch eigentlich, daflr, dass
dann maximal vier Personen auf 1.000 m? wohnen eigentlich. Schwierig...
und grad solche Wohnformen haben Potenzial, und ich glaub *, dassin

den nachsten 20-30 Jahren das auch noch mehr verfolgt wird in anderen
Gemeinden und Stadten, weil jeder, der die Struktur von Traiskirchen hat:
Nah an Ballungsraumen, der Anninger zum Beispiel —grun vor der Tur —aber
trotzdem hat man total tolle &ffentliche Anbindung, und das Problem haben
ja wahnsinnig viele Gemeinden und Stadte, dass die Nachfrage grof3 ist,
man aber keine neuen Flachen schaffen kann, rein rechtlich schon nicht, an
fehlenden Baulandflachen, und da ist die Zusammenwirkung von Jung und
Alt halt perfekt, wenn man da so eine Synergie herstellen kann. (07:10)

VS: Deswegen Bauen im Bestand wird ja auch immer wichtiger.

EW: Ja, absolut. Und wie Sie schon sagten: Die leerstehenden Heurigen
haben ja eigentlich total viel Potenzial, aber eignen sich eigentlich nicht fur



eine Familie, also dort zu wohnen, das ist schwierig.

VS: Ja, also ich wohne dort mit meinem Vater allein, es ist wahnsinnig.
EW: Ich weiB nicht, wie viel Wohnflache Sie haben, aber Sie nutzen
wahrscheinlich nur 1/3 an Wohnflache.

VS: Wahrscheinlich weniger. (07:48)

EW: Und grad da, bei solchen Sachen, Traiskirchen ist davon gepragt, viele
leerstehende Gebaude und Heurigen. Und ich find *s auch wichtig, dass das
inder Struktur auch so bleibt. Also jetzt allein vom Ortsbild her, Traiskirchen
ist eine Heurigenstadt, undich find “s wichtig, dass man das in der Zukunft
auch so belassen kdnnte, dass manin 30 Jahren noch immer weiB, dass

das eine Heurigenstadt ist. [...] Fir das Ortsbild ist es wichtig, dass der
Charakter vom Ortsbild erhalten bleibt. [...] Weil, das find * ich, was es auch so
sympathisch macht und den Charakter von Traiskirchen untermauert. Aber
damuss man halt Uberlegen, was passiert mit den Gebauden. (08:53)

VS: Ja, Wohnenistimmer ein groBes Thema.

EW: Wohnenist ein groBes Thema und nattrlich auch, wie soll diese Wohn-
form dann ausschauen konkret. Weil wirklich jetzt im Bestand viele Verande-
rungen hat nattrlich den Nachteil, dass das Erscheinungsbild verandert wird
und dann auf einmal doch nicht mehr den Charakter hat, den man sich oft
wiinscht. Und dann haben Sie noch wegen CoWorking Spaces ... (09:19)

VS: Genau, ja. Das ware der zweite Punkt, dass man nicht nur Wohnen macht,

sondern auch —also beiunsist das groBe Thema, dass wir auch eine Produk-
tionshalle haben —und dass man die dann fir CoWorking Bereiche umformt.
Also esist ja die perfekte Anbindung, wie Sie schon gesagt haben. (09:34)

EW: Absolut! Undich glaub *, es ist auch die Lage, direkt bei der 17er.

VS: Genau, also auf der Wiener StraBe, wenn man die Wassergasse
raufkommt und nach hinten direkt bei der Badner Bahn Station.

EW: Ja, perfekt. Also das ist die perfekte Lage fur eine Mischnutzung. Das ist
was anderes in der Eigenheimsiedlung zum Beispiel, klar totales Wohngebiet
dort. Aber grad in dem Bereich macht es absolut Sinn, wenn man sich nicht
nur auf Wohnen spezialisiert, sondern versucht, auch andere Dinge
mitzuintegrieren. Man muss halt schauen, ob Traiskirchen, also die
Bevolkerung, dazu bereit ist, das anzunehmen. Weil solche CoWorking
Spaces in Wiener Neudorf oder Wien funktionieren, kein Thema. Aber
gerade da muss man schauen, ob die Bevolkerung dazu bereit ist, sowas
auchanzunehmen. Undich glaub * jetzt durch Corona, glaubich, ja, muss ich
sagen. (10:34)

VS:Ich glaube es auch.

EW: Aber esist schwierig. Ich hab “ auch ein anderes Interview mal mit einer

Studentin geflhrt, die dieses CoWorking in Traiskirchen ndher betrachtet hat,
und da sind wir schon zu dem Entschluss gekommen, die Arbeitgeber sehen,

Home-Office funktioniert. Ich glaub *, es wird auch dieses System weiter so
bleiben, so eine Mischnutzung, dass man sagt, ein zwei Tage Home-Office

in der Woche. Nur, dass viele zu Hause kein Home-Office machen wollen.
Das hab " ich namlich bei mir auch gemerkt, da beginnt der Tag, also er endet
und beginnt nicht wirklich. Also man schwimmt den ganzen Tag —alsoich
geh " ausm Rathaus raus, und dann ist mein Arbeitstag vorbei, aber da endet
er eigentlich nie wirklich, aber hat auch eigentlich nie angfangen, weil wann
beginnt er... also es ist sehr, sehr schwierig. (11:26)

VS: Man nimmt einen Kaffee und dann zur Waschmaschine und dann da
noch schnell was.

EW: Genau, aber dann naturlich Arbeiten und dann die Waschmaschine, also
esist schwierig. Undich glaube, dass doch viele Personen dasselbe Problem
haben, wie ich, also die Abgrenzung zwischen privat und Arbeit zu Hause
nicht moéglichist. Und dass man dann solche Orte halt wirklich auch sucht,
und wenn das am selben Ort ist, ist das natUrlich perfekt. (11:53)

VS: Aber auch mit ein bisschen Grln vielleicht, also nicht direkt in der Stadt.

EW: Genau, also um das geht 's, dass man auch ein bisschen einen
Entspannungsfaktor hat, der wahrend der Arbeit ja auch total wichtig ist,
dass man wahrende der Arbeit bissl raus geht und frische Luft schnappt oder
sowas, undich sag " mal, dafr ist Traiskirchen sehr gut geeignet. (12:06)

VS: Das glaub “ ich namlich auch, gute Lage, guter Standort.

EW: Genau, genau. Aber man muss halt, es ist alles eine Preissache naturlich.
Unter welchen Rahmenbedingungen geht das, und welche Personen nutzen
das dann wirklich. Sind das Traiskirchner selbst oder vielleicht sogar welche,
die eher Richtung Wien wohnen und sich vielleicht wirklich diesen ruhigen
Standort, dieses Gruine vorstellen kdnnen. Musste man dann wirklichim
Detail ndher betrachten, damit das System auch wirklich funktioniert. Also
ich glaub ", da brauchts mehr, als nur zu sagen, ,das macht man jetzt, und

das wird schon irgendwie gehen®. Dafuir ist, glaub " ich, Traiskirchen und die
Bewohner noch ein bisschen zu traditionell, sag * ich jetzt einmal. [...] Undich
glaube, damusste man wirklich so die Vorteile wirklich gut herausarbeiten,
wo man sagt, das sind die Vorteile, wo man vielleicht in Wien, wo die Leute
schon ein bisschen offener sind zu anderen Arbeitsmodellen. (13:20)

VS: Generellin GroBstadtenimmer ...

EW: Ja, und dasist auch ganz normal und versteh ich auch. Aber ich denke,
wenn man so einen CoWorking Space macht, will man das schon auch eher
fUr die Traiskirchner selbst machen, und daist es wirklich wichtig, dass man
vorher mit Ihnen in Kontakt tritt und auch wirklich mal schaut, was sind die
Bedurfnisse, was will man. Wann ware es fUr eine Person wirklich attraktiv, so
etwas zu nutzen und dannkannes, glaub “ ich, wirklich erst erfolgreich sein.
(13:43)

VS: Hatten Sie da einen Tipp, wie man das angehen kdnnte, oder welche
Bevolkerungsgruppen man da anspricht?

EW: Also ich glaube trotzdem, dass eher die Jungeren daflr offen sind, also
ichsag " jetzt einmal zwischen 25 und 45, dass die wirklich offener sind, dass
die in Berufssparten sind, wo auch Home-Office angeboten wird. Weil viele
Altere wollen das vielleicht auch gar nicht nutzen, wenn der Arbeitgeber das
frei stellt, und dass man die Burger auch wirklich integriert, gleich von Anfang
an. So, daist was geplant, was wirde man sich wiinschen —nicht gleich das
fertige Konzept und auf einmal, wenns daist, und das gibt es jetzt. (14:30)

VS: So partizipativ eher.

EW: Schon, genau. Also naturlich ist es nicht so ein Wunschkonzert das
Ganze, aber dass ma gleich von Anfang an die Leute integriert und die Leute
mit aufn Weg nimmt, da kommt was, da wird was passieren, dass sie sich
Gedanken machen kdnnen, ist es flr einen interessant, unter welchen
Rahmenbedingungen. So konnte ichs mir vorstellen, dass es funktionieren
kann. Weil es ist halt wirklich nichts Bloderes, sag “ ich jetzt einmal, wenn man
wirklich viel Geld in die Hand nimmt und Uberlegungen machte und dann
wirklich ein Projekt auch hat, und dann wird's nicht angenommen, weil
vielleicht das Wissen der Bevolkerung fehlt, dass sie das gar nicht wissen,
dass es sowas gibt. Oder sich einfach auch mit dem Thema nicht auseinan-
der gesetzt haben, was bedeutet das, weil viele sicher auch gar nicht wissen,
was heiBt ,CoWorking*, was sind solche ,Shared Spaces". (15:20)
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VS: Ja, fur mich naturlich ein taglicher Begriff, aber fur viele nicht.

EW:Ja,ich glaub ", dass es wichtig ist, dass man einfach die
Informationslage von den Leuten auch abholt ,Wie weit sind Sie mit dem
Begriff vertraut, wissen Sie was das ist?*, oder fangt man wirklich bei Null

an, wo man von Anfang an die Leute integriert und wo man sie wirklich ganz
langsam zu dem ganzen Thema heranfihrt. Undich glaub *, das brauchts

in so einer Stadt wie Traiskirchen. In Wien kénnte man das sofort machen,
aber grad so in Mittelstadten, die so einen dorflichen Charakter haben, aber
natUrlich mit 20.000 Einwohnern eine groBe Stadt ist, wo Potenzial daist, das
glaub “ ich wichtig ist. (16:07)

VS: Ja, das st ein groBer Punkt!

EW: Ja, ich glaube, dass das ein Riesenpunkt ist. Wenn ich zum Beispiel
Klausen-Leopoldsdorf als Stadt heran nehm *, da is die Struktur zu
traditionell, zu klein, wo man sowas umsetzen kann, wos wirklich Sinn macht.
Aber Traiskirchen hat schon Potenzial, aber mit viel ... (16:36)

VS:... Feingefinhl...

EW: ... Hirnarbeit, Feingefuhl, mal schaun, wie kann man die Leute
heranflhren an das Thema. Also Potenzial ist da, aber mit sicher viel
Aufwand und vielen Voraussetzungen, die am Anfang noch erfullt werden
mussen. (16:44)

VS: Noch ein Punkt, der mich so ein bisschen beschaftigt: Kénnen Sie sich
vorstellen, dass, wenn man Wohneinheiten fur Fllichtlinge integriert, dass die
auch angenommen werden?

EW: Von den Flichtlingen oder von der Bevélkerung?
VS: Beides eigentlich...

EW: Alsoich glaub ", dass von den Fltchtlingen, ich weiB es eigentlich nicht.
Ich hab einmal von der Caritas freiwillig, in der Fltichtlingswelle 2015, habich
Deutsch-Unterricht gegeben, und fur die Fltichtlinge damals, das waren halt
nur drei Familien, war Wien dieser Traum — sie wollen unbedingt nach Wien!
Jetzt musste man halt nochmal so eine Interessensabwagung machen, was
wollen flichtende Menschen, wo kénnen sie sichs vorstellen. Ich glaub sicher,
also die Anbindung ist toll, man hat dort in Traiskirchen alles zum Einkaufen
und wenn nicht, ist man sofort in der SCS, ich glaub *, dais auf jeden Fall der
Bedarfund Wunsch auch da. (17:48)

Und natUrlich in der Bevdlkerung, ich sag " jetzt einmal, Traiskirchenist da
sicher offener als andere Stadte, aber trotzdem ist es wichtig, dass man
besonders mit den Anrainern, direkten Anrainern und Nachbarn vorherin
Kontakt tritt. Alsoich glaub ", das ist ganz, ganz wichtig, dass man etwaige
Konflikte dann schon - wenn es soweit ist und dann wirklich schon Menschen
dort wohnen —verhindert. Und grad das Thema Fltichtlinge ist trotzdem noch
immer ein sehr sensibles Thema, was man, find * ich, ganz, ganz gut grad von
Anfang an wirklich mit Kommunikation und mit Offenheit wirklich entgegen
antreten muss, und da gehoren natirlich die Anrainer dazu. (18:29)

Ichmein " normal, als Anrainer kann man sich ja nicht aussuchen, wer als
Nachbar kommt, aberich glaub “ trotzdem, dass es viele Konflikte sicher

im Nachhinein dann nicht gibt, wenn man von Anfang an schon die Leute
integriert. So kannichs mir vorstellen. Also ich finds eine gute Idee, ich finds
auch eine sinnvolle Idee, aber ich glaub *, dais es einfach ganz wichtig, dass
man mit den Birger:innen schon... (18:53)

VS.:...davor schon spricht und nicht einfach hinklatscht und sagt, das ist jetzt
s0. Das st ein groBes Thema, immer und tberall.
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EW: Genau. Und das st jetzt gar nicht rechtlich, sag " ich jetzt einmal, weil
Anspruch hat ja niemand darauf, dass man sichs aussuchen kann, wer als
Nachbar kommt, sondern halt auch einfach der Zusammenhalt und wie die
zusammen leben. Und das bringt ja weder den flichtenden Menschen dann
noch den Nachbarn noch der Gemeinde was, wenn da pausenlos Terror ist,
Streitereien, Probleme. (19:30)

VS: Ja...also es gibt ja schon so Architekturfirmen,
,nonconform-ideenwerkstatt’, sagt Ihnen vielleicht etwas?

EW: Nein, sagt mir nichts.

VS: Die machen ganz viel auch so, dass Sie in Dorfer eigentlich gehen, die
eher leer stehen, und dass sie dann so partizipative Projekte machen, die
Bewohner ins Boot holen wollen, ,Was kénnen wir machen mit der Stadt?”,
Und wenn man da zum Beispiel so Workshops im Heurigen anbietet, um die
Bevolkerung abzuholen: Waren Sie oder die Gemeinde dazu bereit, unter-
stutzend beizutreten? (20:00)

EW: Ah, kann ich jetzt so natiirlich nicht beantworten, weil ich ja so nicht die
Entscheidungskrafthab *, aberich sag " jetzt einmal: Natirlich wird s Sinn
machen. Grad bei solchen gréBeren Projekten, wo ma sich nicht nur auf einen
Heurigen beschranken kann, sondern vielleicht auf ein paar Standorte, dass
ma da als Gemeinde vielleicht auch unterstiitzend tatig ist. Aber naturlich ist
das jetzt einmal meine personliche Meinung, ah, wie das dannin der
Umsetzung ausschaut und ob das dann auch wirklich der allgemeine
Wunsch ist, misste man sich dann im Detail noch einmal anschaun. Aber
natUrlich,ich sag * jetzt einmal, wenn die Gemeinde dahinter steht, hat das
schon mal einen anderen Effekt, als wenn man als Privatperson flr etwas
kampft, eigentlich. (20:44)

VS: Wenn man als 6ffentliches Interesse schon so auftritt, sagt das mehr aus.

EW: Sagt das auf jeden Fall mehr aus, und da ist dann auch die Akzeptanz,
koénnte ein bisschen gréBer sein, wenn dann einer von der politischen Seite
mit viel Sozialem, dann von uns einer vom Sozialamt, also wenn man die
unterschiedlichen Expertisen und die Personen hat und dann auch Rede und
Antwort steht. (21:08)

VS: Gut, ja, das hort sich alles sehr positiv an.
EW: Ja, aber das ist alles mal meine personliche Meinung zu dem Thema.
VS: Ja, ist klar, aber es ist schon mal ein Start, sag “ ich jetzt einmal.

EW:Esist ein Start, ja. Die Umsetzung ist naturlich immer ein anderes Thema,
aberichsag” jetzt einmal, eh grad Traiskirchen, als rote Gemeinde, die sehr
flichtlingsfreundlich ist und auch schon einiges daftr gemacht hat, glaub *
ich jetzt nicht, dass man sich da dagegen stellen wirde. Aber wie gsagt ', das
ist meine persdnliche Meinung, und das kann man jetzt sicher nicht auf die
gesamte Stadt und die Politik und die Entscheidung dann ummiuinzen — also
das ist auch noch mal wichtig zu sagen: Dass die Vertretung fur die Abteilung
das sagt, aber nicht den Willen der Stadt abbildet. (22:07)

[Personliche Fragen zum Studium]

VS: Gut, danke, das wars, glaub * ich, momentan im Groben. (23:34)

EW: Gut! Ein sehr spannendes Thema auf jeden Falll, also einfach so diese
zwei Themenbereiche finde ich so spannend. Einerseits diese Nachnutzung

von Heurigen, alten Heurigengebauden, seis jetzt mit Integration von
Wohnen Jung-Alt, Fliichtlingen, aber auch dieses CoWorking. Alsoich sag



jetzt einmal, das is eigentlich eh wahnsinnig viel, was Sie da zu tun haben

bei der Diplomarbeit, weil das sind viele Themenbereiche eigentlich dann.
(24:05)

VS: Ja, esist auch ein groBes Grundstlick, aber langsam abarbeiten, die
Synergie finden. Es ist schwierig und eine Herausforderung, aber mein Vater
ist da eh sehr dahinter und will auch unbedingt etwas daraus machen.

[Personliches Gespréach]

EW: Binich gespannt, was dabei herauskommt! (25:20) [...] Ich finds auch
irrsinnig spannend, wenn man einfach auch so, der hatja auch so
wahnsinnig viel Wissen Uber Tradition und Weinbau und wenn man das so
als Weiterbildung fur Kinder auch ..., wenn man da so einen Standort kreiert,
flr Schulklassen, und die werden informiert Uber die Tradition vom Weinbau
oder ... Alsoich finde ja auch, das ist so wahnsinnig wichtig, wenn man dieses
Wissen auch weitergibt, was, wie ist es passiert, wie war Traiskirchen vor 30
Jahren. Das ware wahrscheinlich auch ein guter Standort, weil da auch viel
Geschichte drin steckt in dem Gebaude. Aber viele Ideen, und man muss sie
dann auch zum Punkt bringen. (26:30)

VS: Genawu, der Filter wird immer kleiner. Aber zuerst noch viel Wissen
einholen und mit Leuten sprechen, vor allem wenn, es dann auch wirklich
realisiert werden soll. Es bringt ja nichts, wennichs schén zeichne, eine gute
Note bekomm *, und dann verschwindets wieder in einem Eck. (26:48)

EW: Eben, und dasist leider oft an der Uni das Problem, dass man tolle Ideen
hat und das Herzblut reinsteckt, und dann passiert nix damit. (26:55)

VS: Ja, also so solls hoffentlich nicht sein.

EW: Das hoffe ich auch! Aber es hat auf jeden Fall groBes Potenzial.
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