BAU-LAND-GEWINN ohne Erweiterung

Weiterentwicklung von
Einfamilienhaus-Siedlungen

Endbericht

Raimund Gutmann
Thomas Pletzer
Paul Schweizer

Auftragnehmer

bautanzer architektennetzwerk

Paul Schweizer Thomas Pletzer OEG
Hellbrunner StraBe 3/8

5020 Salzburg

Tel./Fax 0043(0)662 82 77 50
E-Mail psw@salzburg.co.at

Salzburg, Dezember 2003

bm@
HAUS
der Zukunft
Impulsprogramm Nachhaltig Wirtschaften

Im Auftrag des Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und Technologie
Gefdrdert vom Land Salzburg - Abteilung 10 fir Wohnbauférderung



Projektteam

Planung

DI Paul Schweizer
(Projektleitung)
DI Thomas Pletzer

Sozialwissenschaft
wohnbund:consult

Dr. Raimund Gutmann
Mitarbeit:

Mag. Sabine Gruber

Bestandsaufnahmen/Bewertung
DI Paul Raspotnig

Mitarbeit:

DI Gerhard Wallner

Kooperationspartner

Satz/Druck Leitfaden, Beratung
Salzburger Institut fir Raumordnung & Wohnen (SIR)

Beratung
Salzburger Gemeindeverband

Mit vielen Dank an die Salzburger Projektgemeinden fiir das Interesse und die
vorbildliche Kooperation:

Altenmarkt im Pongau
Bldrmoos
Elixhausen



BAU-LAND-GEWINN

Teil C



B1

BAU-LAND-GEWINN

B Handbuch

Projektumsetzung
Zweck und Handhabung des Leitfadens

Der vorliegende Leitfaden, der in Form eines Handbuchs genutzt werden kann,
mdchte die Kommunen dabei unterstiitzen, Potenziale der Weiterentwicklung von
Einfamilienhaus-Siedlungen in ihrem Gemeindegebiet besser einschitzen zu kon-
nen. Dariiber hinaus stellt der Leitfaden eine praktische Handreichung fiir
mogliche Vorgehensweisen zur Aktivierung von Grundstiicksreserven in den
Gemeinden dar.

Beim Forschungsprojekt ,,Bau-Land-Gewinn ohne Erweiterung® hat sich gezeigt,
dass nur die freiwillige Mitarbeit (Partizipation) der Eigentiimer/innen auf der
Basis eines attraktiven Angebots (z. B. neutrale Bauberatung) ein entsprechendes
Problembewusstsein schafft und den Zugang zu den notwendigen Informationen
garantiert.

Die jeweilige Gemeinde geht in diesem Projekt gewissermal3en eine ,,partizipati-
ve Siedlungsentwicklungs-Partnerschaft” mit Hauseigentiimern des ausgewahlten
Einfamilienhaus-Gebietes ein. Diesen Prozess der Partnerschaft will der Leitfa-
den mit Anregungen und Beispielen unterstiitzen.

Im vorliegenden Leitfaden sind einzelne Projektbausteine beschrieben die einzeln
oder in Kombination entsprechend der Problemstellung eingesetzt werden kon-
nen. Welcher Projektbaustein letztlich zum Einsatz kommt, hdngt zum einen stark
vom Entwicklungs-Leitbild und zum anderen vom Handlungsbedarf (z. B. Wohn-
raumnachfrage) sowie der allgemeinen demografischen Situation in der Gemein-
de ab. In einer Gemeinde mit Abwanderungstendenzen wird zum Beispiel die op-
timale Nutzung der bestehenden Reserven eine untergeordnete Rolle spielen.
Dort geht es viel mehr um infrastrukturelle Verbesserungen und Differenzierung
des Wohnungsangebotes, damit wichtige Zielgruppen nicht in die groBeren Orte
bzw. Stidte mit besseren Angeboten abwandern.
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Projektbausteine
Potenziale erkennen, steuern und nutzen

Die Voraussetzungen in den ausgewahlten Siedlungsgebieten konnen sehr unter-
schiedlich sein und daher spezielle Vorgangsweisen sowie Ablaufphasen erfor-
dern. Auch besondere regionale Unterschiede miissen beriicksichtigt werden.

Im Regelfall konnen wir jedoch von der ZweckmaiBigkeit folgender 9 Projekt-
bausteine ausgehen, von denen die ersten 3 die Basis bilden und hauptsichlich
der Analyse dienen:

Analyse:

Grundlagenermittiung

Festlegung Untersuchungsgebiet

Formulierung Projektziele

Umsetzung:

Offentlichkeitsarbeit
. Befragung

Begehungen

Einzelberatungen
. Berechnungen

MaBnahmen Siedlung

Die Auswahl und Kombination der Projektbausteine kann zumeist erst nach Aus-
wertung der Grundlagenermittlung, der Festlegung des Untersuchungsgebietes
und der Diskussion der Projektziele im Gemeindeausschuss getroffen werden. Je
nach ermittelter Ausgangssituation werden die Bausteine individuell fiir das je-
weilige Siedlungsgebiet zusammengestellt.

Wesentlich ist ferner die Festlegung einer Strategie, die verhindert, dass das Pro-
jekt nach Abschluss in einer Schublade verschwindet und seine Erkenntnisse
nicht laufend in die Entwicklungskonzepte und Bebauungsplidne der Gemeinde
einflieBen. Dies wire gewissermallen ein 10. Projektbaustein!

Im Folgenden die schematische Darstellung eines mdglichen Projektablaufes:



BAU-LAND-GEWINN

Grundlagenermittlung, Problemanalyse

U

Festlegung Untersuchungsgebiet

U

Auswahl der Projektbausteine

(einzeln oder kombiniert)

Variante 1 Variante 2 Variante 3

E
[

Umsetzung Gemeindeprojekt

Im Folgenden werden die Projektbausteine mit ihren einzelnen Aufgaben
und Methoden beschrieben:

B 2.1 Grundlagenermittiung
Standortanalyse, Datenerhebung

Index der Bevélkerungsentwicklung, 1869 = 100

+ + + + + + + + + + + + t
1869 1880 1890 1900 1910 1923 1934 1939 1951 1961 1971 1981 1991 2001

Bundesland ~ —————— Politischer Bezirk
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Die Grundlagenermittlung dient dazu, die regionalen demografischen, sozialen
und wirtschaftlichen Besonderheiten einer Gemeinde und ihrer Teilgebiete her-
auszufiltern. Damit kénnen die Defizite und Potenziale im Hinblick auf das Pro-
jektthema aufgezeigt werden. Notig sind dazu neben der Sichtung der vorhande-
nen Grundlagen wie Riaumliches Entwicklungskonzept, Flichenwidmungs- und
Bebauungspline

e cine Datenauswertung (Sekundiranalyse) zu
o Bevolkerungsstruktur und -entwicklung,
o Infrastruktur,
o Anbindung,
o Wirtschaftsstruktur und
o  Wachstumsprognosen
e sowie eine genaue Standortanalyse der fiir das Gemeindeprojekt in Frage
kommenden Teilgebiete.

Die zur Verfiigung gestellten Unterlagen (Katasterpléne etc.) betreffend Grund-
stiickteilung und Baukorper sollten iiberpriift sein, d. h. keine Diskrepanzen zwi-
schen Plan und gebauter Realitdt aufweisen. Gerade fiir die Berechnung der Dich-
tekennzahlen ist es notwendig, iiber aktuelle und giiltige Grundlagen zu verfiigen.

B 2.2 Festlegung Untersuchungsgebiet
Kriterien, Auswahl Siedlungsgebiet

Nach Auswertung und griindlicher Analyse aller Daten kann ein Untersuchungs-
bzw. Planungsgebiet entsprechend der moglichen Bearbeitbarkeit (Anzahl der
Héuser, Handlungsbedarf etc.) eingegrenzt und festgelegt werden.

Bei der Auswahl des zu untersuchenden Siedlungsgebiets ist die vorherige Defi-
nition von Kriterien hilfreich. Folgende Kriterien kénnen herangezogen und im
Hinblick auf die Fragestellung bewertet werden:

e Handelt es sich um ein weitgehend geschlossenes Einfamilienhaus-Siedlungs-
gebiet?

e Umfasst die Grofle des ausgewahlten Siedlungsgebietes mindestens 60 bis 80
Parzellen?

e [st Handlungsbedarf vorhanden? (Alter, baulicher und energetischer Zustand,
Strukturwandel)
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e Ist genug Entwicklungspotenzial vorhanden? (geschétzte 30 % mindestens)

e Sind Problembewusstsein und Akzeptanz der Eigentiimer grundsétzlich gege-
ben?

B 2.3 Formulierung Projektziele
Ziele, Aufgaben, Projektbausteine

Wenn die erste Analyse des ausgewdhlten Untersuchungsgebietes (oder mehrerer)
einen entsprechenden Handlungs- und Planungsbedarf ergeben hat, ist der politi-
sche Konsens herzustellen. Die Unterstiitzung mdglichst aller politischen Vertre-
ter ist fiir das Gelingen des Vorhabens ein wesentlicher Faktor. Danach wird das
Gemeindeprojekt beschlossen und dessen Steuerung bzw. Begleitung einem Ge-
meinde-Ausschuss zugeteilt.

Gleichzeitig wird auch eine Projektleitung bestellt, die in der Regel durch externe
Berater wahrgenommen werden soll, damit personliche Befangenheiten moglichst
vermieden werden.

Die Formulierung der Projektziele erfolgt im Ausschuss gemeinsam mit der Pro-
jektleitung. Festgelegt wird auch, welche der weiteren Projektbausteine zur An-
wendung gelangen sollen.

Die Grundlagenermittlung, Analyse und Zieldiskussion kann natiirlich auch erge-

ben, dass kein Handlungsbedarf besteht oder fiir ein gewahltes Siedlungsgebiet
kein derartiges Gemeindeprojekt sinnvoll erscheint.

16
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B 2.4 Offentlichkeitsarbeit
Information, Prasentation, Partizipation

Das Projekt beriihrt naturgeméf einen sehr sensiblen Punkt, ndmlich die alleinige
Bestimmung iiber das eigene Grundstiick und Eigentum. Das Projekt der Gemein-
de will und darf diese auch nicht in Frage stellen. Die empfohlenen Mallnahmen
sind daher als Empfehlungen zu sehen. Das Forschungsprojekt Bau-Land-Gewinn
wie auch die Erfahrung aus anderen europdischen Landern zeigen, dass eine neut-
rale, sachliche und unabhéngige Beratung von vielen Biirgern wie auch von Ge-
meindevertretern sehr gerne angenommen wird. Wichtig oder sogar wesentlich
ist, dass der Gemeinderat und/oder der Biirgermeister das Vorhaben in der Praxis
unmittelbar unterstiitzen.

Als Vorbereitung ist dafiir eine angemessene Offentlichkeitsarbeit im ausgewihl-
ten Siedlungsgebiet notwendig, die zumindest folgende Aktivitdten beinhaltet:

e Versand von Gemeinde- oder Biirgermeisterbrief
(verstindliche Darstellung des Anliegens),

e offizielle Einladung zu einem Info-Abend,

e Kklare Projektprisentation am Info-Abend und eine

e Abschlussprisentation zu den Ergebnissen.

Als Grundsatz der Offentlichkeitsarbeit gilt eine groBtmdgliche Partizipation: Die
Eigentiimer/innen selbst sind die Experten ihrer Wohnumgebung.

. B 2.5 Befragung

Bedirfnisse, Haushaltsstruktur, Zukunftserwartung

Gesprachsleitfaden/Fragebogen Hauseigentimer/innen:

Ort/Adresse:

Kontakt/Name:

Interviewerfin:

Erkldrungen zum Interview: z.B. Anonymitét, Auswertung
Haus

H 0) Jahr der Errichtung? .......

H1) Wie viel (ausgebaute) Nutzflache/m? hat Ihr Haus (ohne Keller)?
[ bis 100 m*

[0 101-120 m?
[0 121-150 m?

17
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Mittels einer Befragung aller Eigentiimer (Interviews oder schriftlicher Fragebo-
gen) im ausgewdhlten Siedlungsgebiet werden deren Haushaltsstruktur (Entwick-
lungsdynamik, Okonomie, Lebensstil etc.), deren Problemsicht und kiinftigen
Bediirfnisse sowie ihre Erneuerungsbereitschaft und Priferenz fiir mogliche An-
reize erhoben. Die Ergebnisse sollen zum einen Aufschluss dariiber geben, wel-
che Entwicklungsszenarien denkbar (realistisch und visionér) sind und zum ande-
ren welche Strategien der Umsetzung dafiir gewéhlt und daher in einen Mal3-
nahmenkatalog tibernommen werden sollen. In der Befragung wird auch ermit-
telt, ob ein Beratungsgesprach erwiinscht ist oder nicht.

Die Interviews bzw. Fragebdgen werden ausgewertet und in einer Gesamtiiber-
sicht gemeinsam mit den Volkszihlungsdaten (OSTAT) grafisch dargestellt.
(Entwurf Fragebogen siehe Kapitel C Formulare, Muster)

B 2.6 Begehungen
Bestandsaufnahmen Siedlung wie Einzelparzelle

BAU-LAND-GEWINN chne Erweiterung DATENBLATT 1.1
SIEDLUNGSGEBIET
Gemeinde Sieﬂung Datum der Aufn.  Blatt-Nr.

Strallennamen Indaima N
BEBAUUNGSSTRUKTUR - LAGE
Lage im Gemeindegebiet Beschrewung  Lage/Bezug
zenlrale Lage
Randlage (Ortsrand)
Radiale Lage
freie Laoe (Trabant)

Bestandsaufnahme Einzelparzelle

Die Dokumentation der Bestandsaufnahme einzelner Parzellen erfolgt mittels
projektspezifisch entwickelter Datenblitter (Blatt 2.1 und 2.2 siehe Kapitel C
Formulare, Muster), wobei neben der baulichen und freirdumlichen Bestandsauf-
nahme auch eine erste optische Schitzung vorhandener Reserven notiert wird.

Bestandsaufnahme Siedlung

Die Siedlungsgebiete werden jeweils in eigenen Datenblittern erfasst (Blatt 1.1.
bis 1.3 siehe Kapitel C Formulare, Muster). Dabei werden Aspekte der Bebau-
ungsstruktur und Details der Infrastruktur sowie Besonderheiten aufgenommen.
Auch hier wird eine Bewertung von Reserven durchgefiihrt, allerdings aufgrund
der geltenden Baudichteberechnung mittels Grundfldchenzahlen.

Zusitzlich zur Auswertung der digitalen Katasterpldne werden — falls notwendig
—noch Plangrundlagen zu einzelnen Parzellen in den Baudmtern behoben.
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B 2.7 Einzelberatungen
Gesprdche, Problemanalyse, Losungen in Varianten

Mit allen Eigentiimern, die sich fiir eine Beratung beziiglich der Potenziale ihrer
Liegenschaft interessieren, werden ausfiihrliche, ein- bis zweistiindige Gesprache
gefiihrt. In der Regel besucht ein interdisziplindres Team aus Soziologen und Ar-
chitekten die Eigentiimer. Ausgehend vom Bestand und seiner Geschichte wird
im Rahmen dieses ersten Treffens die aktuelle Nutzung der Grundstiicke und Ge-
biude samt aller Vor- und Nachteile mittels Fragebogen (siehe Kapitel C Formu-
lare, Muster) erhoben. Die Wiinsche bzw. Bediirfnisse der Bewohner hinsichtlich
angestrebter oder notwendiger Verdanderung werden aufgenommen und denkbare
Losungsvarianten andiskutiert.

In diesem Zusammenhang kann auch angeregt werden, dass die betreffenden
Haushalte so genannte ,,Wohndialoge* mit ihren Familienmitgliedern (z. B.
Mehrgenerationen-Wohnen) fithren. Diese Gesprache machen Gemeinsamkeiten
und Unterschiede der Geschlechter, Generationen und Lebensstile sichtbar und
konnen damit einen Beitrag zur Losung potenzieller und aktueller Konflikte leis-
ten, aber auch Verdnderungspotenziale sichtbar machen.

Im Anschluss an die Bestandsaufnahme werden die gesammelten Wiinsche und
Anforderungen gesichtet und geordnet. Darauf aufbauend erfolgt die Erarbeitung
von Losungen fiir die Einzelfalle, z. T. in mehreren Varianten. Die Qualitit der
entwickelten Losungen, die Realisierbarkeit der Bewohnerwiinsche mit einfachs-
ten Mitteln und moglichst geringem Aufwand (Kostenaspekt) sowie die Flexibili-
tat der Vorschliage und deren langfristiger Nutzen sind Kernpunkte dieser Arbeit.

Die Darstellung der Losungen erfolgt im MaBstab 1:200, in der Regel Grundrisse,
in sinnvollen Fallen erweitert durch Schnitte oder schematische Ansichten. Ein
Lageplan im Mafstab 1:1.000 verdeutlicht die Zugangssituationen und die Nutz-
barkeit der Freiraume sowie den Kontext mit der Umgebung.
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Bestand 1.0G: Gastezimmer (gewerblich) Vorschlag 1: Familienwohnung

Beispiel Umnutzung Pension in Wohnungen

Nach Darstellung der Losungen in Form von Systemskizzen werden diese den
Bewohnern prisentiert und erldutert sowie auch mogliche Abwandlungen und
Anpassungen umfassend diskutiert.

AbschlieBend erfolgt die Bewertung der Resonanz auf die vorgeschlagenen Lo-

sungsansitze sowie deren Verwertbarkeit fiir die Eigentiimer (Grad der Zustim-
mung und Entscheidungshilfe, Einschitzung Realisierungshorizont).

. B 2.8 Berechnungen

Reserven intern/extern, Dichtepotenziale

Haushaltszahlen Formular 4.0
STAND: 05.12.2003
z 3 o) H 2
. % ogs 8|2 o oue | 32 lsdls I3
z 2 22 gl - al |3 |£ gz c2 ZE|Z2 £ 2
2 § EE 8|52 8[| EE 38 3f£|25|3%
Strafie £ 5 gz Gl 8l 2l&@ |8 | o s$= g TE|FE|FE
X weg 1 B8 1130 732 1 1 5 3
X weg 2 B1 1134 7360 1 1 1 5 1 1
xweg 3 1127 T3 1 1 3 2 2
z gasse 27 1128 ™
X weg 4 1133 735 1 1 2 3 2
X weg 5 1121 726 1 1 2 5 1
¥ W L3 Rin 1132 T 1 1 2 a 7

Aufbauend auf den Erhebungen werden die baulichen Reserven des ausgewihlten
Siedlungsgebietes quantitativ ermittelt. Dabei geht es nicht so sehr um den allge-
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meinen Zugewinn an Wohnfldche (Haushaltserweiterung), sondern letztlich pri-
mér um den maximal méglichen Zuwachs an neuen Haushalten.

Um Aussagen hinsichtlich zusétzlich méglicher Haushalte treffen zu kénnen, er-
scheint eine Kombination der klassischen Berechnung der Reserven iiber Brutto-
geschoBfliche (BGF), Grundflichenzahl (GRZ) und/oder Geschof3flichenzahl
(GFZ) mit einer qualitativen Bewertung der Eignung der vorhandenen Gebéude-
hiillen und Parzellenstruktur sinnvoll. Im Rahmen des Forschungsprojekts Bau-
Land-Gewinn hat sich die klassische Methode der Dichteberechnung als nicht
ausreichend erwiesen, um die tatsdchlichen rdumlichen Reserven insbesondere im
Sinne von zusétzlichen Haushalten zu erfassen. Aus diesem Grunde wurde eine
neue Dichtekennzahl, das ,,Dichtepotenzial“ (Anndherung an Volumen-Formel),
eingefiihrt.

Ergénzt werden kann das rechnerische Dichtepotenzial im Sinne der Bewertung
der maximal moglichen Anzahl der Haushalte um qualitative Informationen wie
Ergebnisse der Befragung der Hauseigentiimer/innen, zusétzlichen Beobachtun-
gen und Angaben vor Ort, eine Bautypen vergleichende Hochrechnung sowie der
erzielbaren Summe fiir unbebaute Grundflichen. Zusammen ergibt dies eine rea-
listische Maximalberechnung der moglichen Zahl an Haushalten, welchen Net-
tonutzfldchen von ca. 70 bis 100 gm zugrunde gelegt werden. (Berechnung Dich-
tekennzahlen, Berechnung Haushaltszahlen siehe Kapitel C Formulare, Muster)

Unterschieden wird zwischen ,,internen* und ,,externen* Reserven einer Liegen-
schaft. Eine Nutzung dieser Reserven kann daher auf zweierlei Art erfolgen:

e Ausbau im Bestand (Nutzung interner Reserven)

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

e Neubau am Bestand (Nutzung externer Reserven)

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

z. B.:
1G
Bestand Int.Res. Ext.Res. 26
100 % 16 % 21 %

B 2.9 MaBnahmen Siedlung
Verkehr, Freiflachen, Plandarstellung, Dokumentation

In einzelnen Lageplidnen werden iibergeordnete MaBBnahmen zur Weiterentwick-
lung der jeweiligen Siedlung maBstdblich (z. B. M = 1:2.000, Darstellung Sied-
lungsreserven/MaBBnahmen siehe Kapitel C Formulare, Muster) in Form von
Skizzen und Plianen dargestellt. Folgende Darstellungen werden empfohlen:

21



BAU-LAND-GEWINN

e Ist-Stand: Bestandsbauten inklusive Parzellengrenzen

e Maximale Erweiterung: Darstellung der Bestandsbauten mit und ohne interner
Anderung, ein- und zweigeschossige Neubauten sowie die der maximalen Re-
serven in Prozent (Haushaltszuwachs)

e Siedlung: wichtige Parameter wie Verkehr (Schallschutz, Parkierung), 6ffent-
licher Raum (Platzgestaltung, Freiflichen) und Naturraum (zusammenhéangen-
de Waldflachen etc.)

e Flichen- und Reservenmanagement: tabellarische Darstellung der Kennzahlen

Da Siedlungsreserven erst dreidimensional sichtbar werden, ist auch eine rdumli-
che Darstellung sinnvoll.

q b4 - b
- e \
|
~ }T
I %
i e

1
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Projektorganisation
Rollen, Projektablauf und Controlling

Projektentscheidung, Projektauftrag

Das Thema Weiterentwicklung von Einfamilienhaus-Siedlungen sowie der Hand-
lungsbedarf in der Gemeinde miissen in der Gemeindevertretung ausfiihrlich dis-
kutiert werden konnen. Wenn eine erste Grundlagenermittlung erfolgt ist und die
Ergebnisse analysiert sind, muss der politische Konsens iiber die Durchfiihrung
eines Gemeindeprojekts hergestellt werden. Die zumindest grundsétzliche Zu-
stimmung moglichst aller politisch Verantwortlichen ist fiir das Gelingen eines
derartigen Projekts unumgénglich.

Nach der formalen Beschlussfassung ist es sinnvoll, das Projekt eindeutig einem
Gemeinde-Ausschuss zuzuteilen, der in der Folge als Steuerungsgremium agiert
und die Ergebnisse auch beurteilt.

Der Ausschuss bestimmt dann eine Projektleitung und eventuell weitere Mitarbei-
ter, die sich aus dem Gemeindepersonal rekrutieren, aber auch an externe Berater
vergeben werden konnen. Jedoch wird zur Vermeidung moglicher Befangenhei-
ten insbesondere die Vergabe der Projektleitung an Externe empfohlen.

Mit dem Projektauftrag ist auch die definitive Sicherung der veranschlagten fi-
nanziellen Mittel zu bewerkstelligen. Dariiber hinaus ist die langerfristige Veran-
kerung der Projektergebnisse in den entsprechenden Planwerken und Entwick-
lungskonzepten vorzusehen.

Projektleitung, Mitarbeiter

Eine professionelle Projektleitung hilft, das Projekt gut zu planen, effizient durch-
zufithren und erfolgreich abzuschlief3en.

Unter Beriicksichtigung des besonderen Schwerpunkts des gewéhlten Projektes
(Sozialplanung, Ermittlung Reserven oder Bauberatung) kann die fachliche Qua-
lifikation der Projektleitung auch unterschiedlich (Soziologie, Raumplanung, Ar-
chitektur) sein. Grundsétzlich bewéhrt sich jedoch der Einsatz eines eingespielten
interdisziplindren Teams externer Berater.

N4
B D

] A

Die ersten drei Projektbausteine (B 2.1 bis B 2.3) sind so aufgebaut, dass sie zur
Ginze oder zu groflen Teilen von internen Mitarbeitern der Gemeinde bewailtigt
werden konnen. Fiir den grundsitzlichen Projektentscheid des Gemeinde-
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Ausschusses empfiehlt es sich, fachlich qualifizierte Beratung beizuziehen. Fiir
die meisten der weiteren Bausteine (B 2.4 - B 2.8) ist dies ebenfalls zu empfeh-
len.

Im Folgenden sind den einzelnen Bausteinen mogliche Personen und/oder Institu-
tionen zugeordnet:

Grundlagenermittlung: Mitarbeiter der Gemeinde

Festlegung Untersuchungsgebiet: Gemeinde(-Ausschuss)

Formulierung Projektziele: Projektleiter, Mitarbeiter

Offentlichkeitsarbeit: Projektleiter, Mitarbeiter o. externe Berater

. Befragung: Projektleiter, Mitarbeiter o. externe Berater (Sozialwiss.)

Begehungen: Mitarbeiter, externe Berater (Raumplaner, Architekt)

Einzelberatungen: externe Berater (Architekt, Sozialwiss.)

. Berechnungen: externe Berater (Raumplaner, Architekt)

MaBnahmen Siedlung: Projektleiter, Mitarbeiter, Ausschuss, ex-
terne Berater (Architekt, Raumplaner,
Sozialwissenschaftler)

Projektabgrenzung, Zielsetzung

Eine genaue Festlegung des Projektumfangs und damit seiner Grenzen ist fiir eine
erfolgreiche Abwicklung unumgénglich. Die Abgrenzung des Projekts erfolgt in
e sachlicher,

zeitlicher,
finanzieller und

organisatorischer Hinsicht.

Bei einem Gemeindeprojekt kommt der Zieldefinition grole Bedeutung zu. Die
konkrete Zielsetzung ist daher klar und nachvollziehbar zu formulieren und nach
Maoglichkeit auch zu quantifizieren (Messbarkeit). Ferner sollen die Projektziele
auch in Teilziele unterteilt werden, denen messbare Erfolgskriterien zugeordnet
werden konnen (Controlling).
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Wichtig ist insbesondere auch die Abgrenzung gegeniiber dem normalen Verwal-
tungshandeln bzw. diversen Alltagsroutinen. Selbstverstéindlich miissen die Pro-
jektzielsetzungen im Hinblick auf die Zeit und das bereitgestellte Budget auch re-
alistisch und nicht iiberzogen sein.

Im Falle der Einfamilienhaus-Siedlungen konnen die aufgestellten Projektziele
durchaus unterschiedlich sein, d. h. in manchen Féllen geht es um eine eher quan-
titative Analyse der baulichen Reserven, in einem anderen Fall kann es z. B. um
das exemplarische Herausarbeiten einer typischen Ausbauvariante gehen.

Mittels der dargestellten einzelnen Projektbausteine (B 2.1 - B 2.9) konnen so-
wohl die Ziele definiert als auch der Umfang des Gesamtprojekts beschrieben und
abgegrenzt werden.

Kommunikationsstrategie, Partizipation

Ein Gemeindeprojekt zur Weiterentwicklung von Einfamilienhaus-Siedlungen
bietet durchaus einen geeigneten Rahmen, Menschen zu aktivieren. Einbinden
nach dem Prinzip der ,,Offenen Planung® ist also auch hier das Prinzip. Die
Kommunikation zwischen der Gemeinde und den Hauseigentiimern erhélt dabei
eine Schliisselfunktion.

Die betroffenen Biirger/innen werden von Kunden zu Partnern. Wer zur Pla-
nungsbeteiligung einlddt, muss primér einmal mdglichst umfassend informieren
und insgesamt ein transparentes Verfahren garantieren.

Das Interesse der Hauseigentiimer/innen an einem derartigen Projekt kann trotz
unmittelbarer Betroffenheit nicht als selbstverstdndlich angenommen werden.
Vielmehr kann es so sein, dass ein derartiges Projekt sogar als Einmischung in
die freie Verfiigung iiber das Eigentum interpretiert wird. AuBlerdem wird das
Bauen im Bestand von den Bewohnern bzw. Anrainern eher ablehnend gesehen,
da sie davon grundsitzlich eher Belastungen als Vorteile erwarten.
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Der Projektbaustein ,,Offentlichkeitsarbeit (B 2.4) ist daher besonders wichtig
und sollte nicht vernachléssigt werden. Ein entsprechender Kommunikationsplan
ist vom Projektleiter zu erstellen.

Wichtig ist auch die Kommunikation innerhalb des Projektteams sowie mit dem
begleitenden Ausschuss.

Beim Pilotprojekt Bau-Land-Gewinn hat sich ferner gezeigt, dass es sinnvoll sein
kann auf Architekturdebatten und Gestaltungsfragen — wenn moglich — zu ver-
zichten. Eine sachliche und auf die Probleme bezogene pragmatische Beratung,
das Eingehen auf die Bediirfnisse und Lebensentwiirfe der Eigentiimer/innen ist
effizienter und zielfiihrender.

Auswahl Berater (z. B. aus ,,Beraterpool*)

Grundsitzlich kann das Gemeindeprojekt auch von Gemeindebediensteten gelei-
tet werden, zumeist werden jedoch externe Berater/innen zu engagieren sein. Die-
se konnen unterstiitzend oder fiir einzelne Projektbausteine hinzugezogen bzw.
mit der gesamten Projektabwicklung betraut werden.

Professionelle Projektbegleitung durch externe Fachleute sichert die Unabhén-
gigkeit und kann die Qualitdt von Untersuchungen und Planungen entscheidend
verbessern.

Eine erfolgreiche Zusammenarbeit mit externen Beratern hat jedoch Vorausset-
zungen:

e Kklare Definition des Umfanges und der Projektziele,
e cindeutige Aufgabenbeschreibung,

e aktive Mitarbeit der Gemeinde am Projekt,

e Evaluierung des Prozesses und der Ergebnisse.
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Von Vorteil ist der Zugriff auf einen entsprechenden ,,Beraterpool®. Dieser be-
steht aus verschiedenen Fachleuten (Sozialwissenschaftler, Architekten, Raum-
planer), die bereits Erfahrungen beziiglich des Themas besitzen. Eingespielte in-
terdisziplindre Teams sind zu bevorzugen. Die Teilnehmer des Beraterpools ver-
pflichten sich, ihr Wissen auf dem neuesten Stand zu halten und ihre eigenen Er-
fahrungen weiterzugeben. Einige Bundeslinder in Osterreich besitzen schon ei-
nen Beraterpool, andere richten gerade derartiges ein.

Der Auftraggeber (Gemeinde) hat die Mdglichkeit, in diesem Beraterpool genau
jene auszuwéhlen, die er mit der Durchfithrung des Projektes beauftragen mochte.
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Um Interessenskonflikte zu vermeiden, muss jedoch eine strikte Trennung zwi-
schen Gemeindeprojekt und der damit verbundenen Beratertitigkeit einerseits
und einer eventuellen konkreten Bauplanung und -umsetzung andererseits ein-
gehalten werden.

Kostenplanung, Zeitplan

Bei der Kostenplanung ist festzulegen, ob auch die nicht ausgabewirksamen Kos-
ten wie der Einbezug von Bediensteten der Gemeinde im Projektbudget beriick-
sichtigt werden sollen. Ansonsten sind die Kosten fiir externe Beratung, Material-
und Fahrtkosten bezogen auf die gewidhlten Projektbausteine zu kalkulieren.

Projekttitel:

’. antwortlich :.'u-.\-_.:._-\.“!_..._...‘. ]Ib--,_..-__:....._-_..-_ ]r-‘h,\_..._ IUHLO_I__
| . | I |

Die Projektbausteine sind so aufgebaut, dass eine gute Kosteniibersicht moglich
ist und Angebote differenziert erstellt werden konnen. Bei den erforderlichen Be-
ratungsgesprachen hat sich bewéhrt, jede Einzelberatung zu honorieren, da deren
Anzahl schwer abzuschitzen ist.

Die Projektlaufzeit hingt vom Projektumfang ab und kann auf ca. 8 Monate ge-
schitzt werden. Spielt die Partizipation in einem Projekt eine besonders grof3e
Rolle, zeigt sich aus der Erfahrung, dass mit bis zu einem Jahr zu rechnen ist.

Projektbausteine (z. B. Begehung), die nicht der Partizipation der Eigentiimer/in-
nen bediirfen, lassen sich zeitlich straff planen. Sollten Beratungsgespriche ge-
wiinscht sein, ist ihnen auf jeden Fall geniigend Raum und Zeit zu geben.

Da diese Art von Projekt auf die Gemeindeentwicklung abzielt, konnen auch die
diversen Forderstellen des Landes angesprochen werden.

Projektumsetzung

In der Projektumsetzung ist darauf zu achten, dass die geplanten Arbeitsschritte
durchgefiihrt, die Kosten- und Terminvorgaben eingehalten und die inhaltlichen
Sachziele in moglichst hoher Qualitét erreicht werden.

Ein laufendes ,,Controlling* des Projektleiters sowie eine Qualititskontrolle nach
Durchfiihrung entsprechend wichtiger Teilschritte auch durch den Ausschuss ge-
wihrleisten, dass Abweichungen und Probleme rasch erkannt und behoben wer-
den kénnen. Controlling wird dabei als eine unterstiitzende Funktion angesehen.
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Je nach GroBe des Projektes und der Themenstellung konnen auch laufende Sta-
tusberichte an den begleitenden Ausschuss verlangt werden.

Dokumentation

Je nach Art des Projektauftrages wird die Dokumentation extern oder durch einen
Mitarbeiter der Gemeinde erstellt. Um die Ergebnisse nachvollziehen zu kénnen
(Dichte-Berechnungen, Haushaltsdynamik etc.) ist moglichst liickenlose Doku-
mentation in Form von Skizzen und/oder Planen sowie Grafiken und Gespréchs-
protokollen anzustreben.

Die Dokumentation bildet auch die Grundlage fiir den Schlussbericht, sofern ein
solcher gefordert ist.
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Projektevaluierung
Bewertung der Zielerreichung, Starken/Schwachen

Die Evaluierung des Gemeindeprojekts stellt eine Schlussbewertung dar: Sind wir
dort, wo wir hinwollten? Eine Evaluierung stellt mehr dar als das laufende Cont-
rolling. Die Evaluierung des Projekts wird gemeinsam vom Projektteam und dem
Gemeinde-Ausschuss auf der Basis des Projektplans und der Zielsetzungen
durchgefiihrt.

Das Projekt verfolgt nicht das Ziel, spektakuldre Neubauprojekte zu realisieren.
Die Resultate werden auch nicht sofort sichtbar werden. Die langfristigen Ziele
der Trendumkehr zu einer kontrollierten Innenentwicklung stehen im Vorder-
grund. Es ist auch nicht zu erwarten, dass alle in der Rechnung ausgewiesenen
maximalen Reserven genutzt werden. Dazu besteht auch keine Notwendigkeit.

Gelingt es mit dem Projekt, erschlossene Siedlungen optimiert iiber einen ldnge-
ren Zeitraum fiir die Schaffung von neuen Haushalten zu nutzen und gleichzeitig
die NeuerschlieBung von Bauland zu minimieren bzw. zu verhindern, wéire ein
wichtiges Ziel im Sinne des Flachensparens erreicht.

»Nachhaltige* Entwicklungen greifen nur, wenn entsprechende MaBnahmen mit
einem lidngeren Zeithorizont (mindestens 5 Jahre) versehen werden. Realisierte
Projekte der ,,Innenentwicklung®™ in Deutschland und der Schweiz zeigen, dass es
einen Zeithorizont von 10 bis 20 Jahren benoétigt, bis die Resultate in groBerer
Zahl in Form von Baumalinahmen erkennbar werden. Viele Malnahmen werden
tiberhaupt nicht nach auflen sichtbar, wenn z. B. interne Reserven optimierter ge-
nutzt werden.

¢

Die Erreichung des Zieles, neue Haushalte in bestehenden Einfamilienhaus-Sied-
lungen zu schaffen, muss — so paradox es klingt — nicht mit aufwéandigen Bau-
mafBnahmen einhergehen, denn hiufig geniigen kleine Eingriffe.
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C Formulare, Muster

Jedes Gemeindeprojekt hat seine lokalen Besonderheiten, die natiirlich bei der
jeweiligen Umsetzung berlicksichtigt werden miissen. Dennoch kann es hilfreich
sein, wenn es Vorlagen, Formulare und Muster gibt, die man einfach verwenden
oder entsprechend im Hinblick auf die lokalen Bediirfnisse adaptieren kann.

Im Folgenden finden sich entsprechende Formulare und Muster zu allen wichti-
gen Projektbausteinen:
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Siedlungsgebiet Beispiel Datenblatt

BAU-LAND-GEWINN ohne Erweiterung

BAU-LAND-GEWINN

DATENBLATT 1.1

Gemeinde Siedlung

SIEDLUNGSGEBIET

Datum der Aufn.  Blati-Nr.

Straltennamen

Interne Nr.

BEBAUUNGSSTRUKTUR - LAGE
Lage im Gemeindegebiet

Beschreibung

Lage/Bezug

Topografie

Beschreibung

zentrale Lage
Randlage (Ortsrand)
Radiale Lage
freie Lage (Trabant)

Geldnde

BEBAUUNGSSTRUKTUR - ERSCHLIESSUNG
ja iibersichtiich

MIV (Motor. Individualverkehr)

Ovn (Offentlicher Verkehr nah)

OVf (Offentlicher Verkehr fern)

FuB-/Radwege gesondert

ausreiche:

Beschreibung

nd

I

ebenes Gelande
Hanglage
Terrassenlage
unterschiedl. Gelande

Reserven wirtschaftlich

BewerlurE

BEBAUUNGSSTRUKTUR - FREIRAUM / NATURRAUM

Siedlunggebiet
Siedlung Umgebung

'9 zusam.hénE schutzwﬁrdié

ion, G

nutzbar

urspri nﬁ gestaltet

Flachenverhiltnis ca.%

Beschreibung (Topografie, Veg

etc.)

BEBAUUNGSSTRUKTUR - STADTEBAULICHE ASPEKTE

Dichtekennzahlen

Dichte It. Baurecht Dichte vorhanden

Bebaut m2

Siedlung
Freiraum
Naturraum

Unbebaut m2 Bebaut/Unbebaut

Dominante Strukturen (Gebdudetypologie)

Beschreibung

Reserven

vorhanden
gering
nicht vorhanden

:

BESONDERHEITEN

Schutzzonen, Vorbehaltszonen etc.
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BAU-LAND-GEWINN ohne Erweiterung

BAU-LAND-GEWINN

DATENBLATT 1.2

SIEDLUNGSGEBIET

Gemeinde Siedlung Datum der Aufn.  Blalt-Nr.
Strallennamen Interne Nr.
INFRASTRUKTUR - TECHNISCHE
Versorgung/Entsorgung Beschreibung  vorhanden -
Miillsammelplatz | |
Sammelkanal
Hochspannungsleitung
Gasversorgung H
Energie/Heizung Beschreibung  Fernwarmeanschlufld |
gemeinsame Heizanlage
Kleinkraftwerk/Solaranl.
Telekabel/Provider etc.
INFRASTRUKTUR - NAHVERSORGUNG
EKZ, Geschiifte Angebot (+ 0-)  Qualitét (+0-) fulblaufi ausreichend
Anmerkungen - vorlaufige Bewenung
INFRASTRUKTUR - SOZIALE VERSORGUNG
Einrichtung Angebot (+0-) TulblEufi ausreichend
Kindergarten, Schulen |
Jugendeinrichtungen | ]
Krankenanstalten |
Altenheime |
Arztliche Versorgung |
Soziale Einrichtungen |
Anmerkungen vorlaufige Bewertung
INFRASTRUKTUR - FREIZEITANGEBOT
Einrichtung Angebot (+0-) fuBlaufi ausreichend
Sportstatten |
Kulturelle Einrichtungen |
Gastronomie | ]
Erholungsraum geschaffen |
Erholungsraum natirlich ||
sonstige L]
Anmerkungen vorlaufige Bewertung
BESONDERHEITEN
Saisonale Infrastruktur, ({iberjregionale Einrichtungen, Mt lagen etc.
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BAU-LAND-GEWINN ohne Erweiterung DATENBLATT 1.3

SIEDLUNGSGEBIET

Gemeinde Siedlung Datum der Aufn.  Blati-Nr.
Straltennamen Interne Nr.
FOTODOKUMENTATION
Fotos digital Nrm. mit Umfeld Stral'senziiﬁl Luftaufnahme SonstiﬁI
PLANDARSTELLUNGEN
Gemeinde Lage/Bezug Zentrum Siedlung Orientierung
Verkehrliche Infrastruktur Verkehrliche Infrastruktur
OVM-Plan Dichteverteilung
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Siedlungsgebiet Beispiel Parzelle

BAU-LAND-GEWINN ohne Erweiterung DATENBLATT 2.1
PARZELLE

Gemeinde Siedlung Datum der Aufn.  Blatt-Nr.

Parzellennr. Adresse Einlagezahl Interne Nr.

GRUNDSTUCK

Topografie Beschreibung  Topografie -
ebenes Gelande | |
Hanglage ||
Einzellage a
2. Reihe (mit Zufahrt) | |

Bepflanzung Beschreibung  Bepflanzung
natiirliche Vegetation
Nutzgarten
Obstbaumbestand
lebende Zaune

Freirdume, Einsehbarkeit/Zonierung Beschreibung Versiegelte FI.
Anteil an Grundstiick: _
niedrig | |
durchschnittlich a
hoch | |
BAULICHE GEBAUDESTRUKTUR
Gebiudeteile ja Alter Original san.bediirft. saniert
Hauptbauteil |
Anbau a
Garagenanbau | |
Garagenbau freistehend | |
Gartenhaus/Werkstatt [ |
Bautyp frei doppel reihen mehrfam. block
rechtich [ 0
Bauweise ZiegelPutz ZiegelHolz Holzbau VWS-Fass. Fertigteilhaus
Dachdeckung Ziegel Eternit Blech Flachdach sonstiges
DICHTE
Baukennzahlen
Dichte It. Baurecht Dichte vorhanden BGF Bebaut m2 Grundstick m2
Verteilung der Baun 1 auf dem Grundstiick Beschreibung ~ Reserven
vorhanden
gering
nicht vorhanden
BESONDERHEITEN
Bewohnerstand (Grolfamilie, Auslander etc.)  Haustechnik (Heizmat., Kollektoren etc.)
Werkstatt/Betrieb
Kinderspieleinrichtungen
Behinderteneinrichtungen
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BAU-LAND-GEWINN ohne Erweiterung DATENBLATT 2.2
PARZELLE
Gemeinde Siedlung Datum der Aufn.  Blatt-Nr.
Parzellennr. Adresse Einlagezahl Interne Nr.
FOTODOKUMENTATION
Fotos digital Nrn. Strassenseite mit Nachbarn Fassaden Details Sonstige
O O

PLANDARSTELLUNGEN
Parzelle Nachbarparzellen Gebiude Skizze
Strassenanbindung Bauplan
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Siedlungsgebiet Beispiel Fotoblatt

BAU-LAND-GEWINN ohne Erweiterung FOTOBLATT

PARZELLE
Gemeinde Siedlung Datum der Aufn.  Blatt-Nr.
Parzellennr. Adresse Einlagezahl Interne Nr.
FOTODOKUMENTATION
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Beispiel Darstellung Siedlungsreserven/MafBBnahmen

50m | 100m | 200m |

MaBnahmen Siedlung

5 Frefflachen/Platz SO Wald
;8888888882 Verkehr/Parkierung

Schallschutz

Bestand Int. Res. Ext. Res.

100 % 29 % 83 %
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Beispiel Berechnung Dichtekennzahlen (GRZ, DPZ)

2,5 x GRZ)

Bebbauung 2 Vollgeschosse, Dachgeschoss ausbaubar (DPZ
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Beispiel Berechnung Haushaltszahlen

Haushaltszahlen Formular 4.0
STAND: 05.12.2003
—_ 3 3
|- 5 H 2 c|8 |2
o = € N o e cx =8| = =
z e 3t Sls| 2| 5|8 22 s EE|E_|2.
@ E a & & = e ] D 8 o o 2| v E|l®w &
3 g £LE 28| e|8|x| §Z $= 35|38|3¢%
Strafie T £ [ | 8 = ] a o > [ Ts|TE|T S
X weg 1 B8 1130 732 1 1 1 5 3
X weg 2 B1 1134 736 1 1 5 1 1
* weg 3 1127 731 1 1 3 2
z gasse 27 1128 731
X weg 4 1133 735 1 1 2 3 2
X weg 5 1121 726 1 1 2 5 1
X weg 5] B10 1132 T34 1 1 2 3 2
X weg 7 1119 724 1 1 2 3 1 1
z gasse 23
X weg (8) 1134 733 1 0 5 2
y Stralte 45 102011 656) 1 1 1 2 1
y Stralte 46 1040 667 1 1 1 1 1 1
y Stralte 47 10202 657 1 1 1 3 1 2
y Stralte 48 BS| 1035 665 1 1 2 3 1 1
y Stralte (50) (52) 1038 999 1 0 5 4
Summe/Mittelwert 74 16 73 1 5 13 34 | a7 28 81
S o3| |alz| 32| B3 31|,
= & = £ o, [
Bl Bl 2|z |E|§|e| g5 | $s |gE|ig|:f
&z w| 8|2l @]a | Sc e |TS|FE|TF
| Ges 90 | Ges 74 | 1 niedrig § vorhanden | 100% 29% 84%
2 durchschn. 3 gering
3 hoch 1 nichtvarh. | Summe: 212%
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Formular: Beispiel fur Design Info-Abend

Info-Abend 1, ...

BAU-LAND-GEWINN

Detaildesign
Wann Was Wer Methode Requisiten
1 Video-Beamer
INFO- Hauseigentimer 1 Leinwand
ABEND im Untersuchungs- 1 Flipchard
gebiet Digitalkamera
19-20.30
19.00 Uhr | BegriiBung, Zeitplan Moderator Input Plakat mit
(Auflegen Zeitplan
- Vorstellung Projektteam Vormerkzettel)
19.10 Uhr | BegriiBung Gemeinde Birgermeister/in | Input
- Darlegung Interesse Gemeinde
- Beschreibung Gebiet
19.20 Uhr | Projektziele, -inhalte Projektleiter/in Préasentation (PPP | Video-Beamer
oder mit Plakaten) | oder Plakate
- Warum dieses Projekt?
- Interesse Eigentimer/Gemeinde
- Beispiele
19.45 Uhr | Art der Teilnahme-Méglichkeit | Projektleiter/in Input
- Erwartungen des Projektteams
(Interview, Beratungster-
min)timer + Gemeinde
19.50 Uhr | Anfragen, Diskussion, Wiinsche | Projektteam Fragen, Antworten | Packpapier
(Moderation u.
alle Teilnehmer Mitschrift)
20.15 Uhr | Blick in die Zukunft Birgermeister/in Input; Sammeln Packpapier mit 3
und/oder per Zuruf Spalten
- wie geht es weiter? Projektleiter
-To Do’s: Présentation
(wer? macht was? bis wann?) alle Teilnehmer Vormerkzettel
(Bitte zum
Ausfiillen)
20.25 Uhr | Verabschiedung Biirgermeister/in
20.30 Uhr | Ende
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BAU-LAND-GEWINN
Formular: Beispiel fur Einladung Info-Abend

>Briefkopf Gemeinde<
Datum

RUNDSCHREIBEN

An alle Grundstiicks- und Hauseigentimer im Bereich .........

Betrifft: Modernisierung und Erweiterung von Einfamlienhausern
Einladung zu einem ,,Info-Abend“

Sehr geehrte Damen und Herren!

Neuen Wohnraum schaffen ohne weiteres Bauland zu erschlieRen ist fur
viele Gemeinden — auch fir ... — ein ernstes raumordnerisches Anliegen gewor-
den. Ein Gemeindeprojekt untersucht nun die Méglichkeiten der bedarfsgerechten
Erneuerung und Anpassung alterer Einfamilienhduser durch umbauen, erweitern
und aufstocken. Ein Projektteam bearbeitet dabei ein entsprechendes Siedlungs-
gebiet und stellt Know-how kostenlos zur Verfigung.

In der Beilage Ubermitteln wir Ihnen ein Infoblatt, worin die Projektziele
naher erlautert sind. Auch wenn Sie sich nicht aktuell mit baulichen Verande-
rungsmaflnahmen beschaftigen, wirden wir uns freuen, wenn Sie dem Team flr
Auskiinfte zur Verfigung stehen wirden.

Seitens der Gemeinde ... dirfen wir Sie daher recht herzlich zu einem
ersten Info-Abend am

Freitag, den 12. Mai 2003 um 19 Uhr im Gemeindesaal
recht herzlich einladen.

Wir ersuchen um zahlreiche Teilnahme und freuen uns auf einen interessanten,
anregenden Abend. Falls Sie interessiert sind, aber nicht kommen kdnnen oder
wollen, teilen Sie es uns (oder gleich dem Projektteam) bitte mit.

Mit freundlichen Grif3en

Der Burgermeister

Kontakt Projektteam: ..., Stralle, Tel/Fax ...
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Formular: Beispiel fir einen Gesprachsleitfaden/Fragebogen

Gesprachsleitfaden/Fragebogen Hauseigentumer/innen:

Ort/Adresse:
Kontakt/Name:

Interviewerl/in:

Erkldrungen zum Interview: z. B. Anonymitét, Auswertung

Haus

H 0) Jahr der Errichtung? .......

H1) Wie viel (ausgebaute) Nutzflache/m? hat Ihr Haus (ohne Keller)?
[ bis 100 m?

0 101-120 m?

1 121-150 m?

L1 Gber 151 m?

H2) Hat das Haus einen Keller?
Uja Onein

Wenn ja, wie grof} ist der Keller?
[ bis 20 m?

0 21-50 m?

0 51-70 m?

[ Uber 70 m?

H3) Gibt es einen ausbaubaren Dachboden?
Oja O nein

Wenn ja, wie grof3 ca.?

0J bis 10 m?

0 11-30 m?

[0 31-50 m?

L1 Gber 50 m?

H4) Wie viele Zimmer hat Ihr Haus?
03

04-5

[0 6 und mehr

H5) Haben Sie Ihr Haus... (Mehrfachantworten méglich)
[0 neu gekauft (Erstbezug)

[ gebraucht gekauft

[ das Grundstlick geerbt/geschenkt bekommen

[ das Haus geerbt/geschenkt bekommen

[ selbst gebaut

[ sonstiges:

H6) Haben Sie — seit Sie das Haus bewohnen — eine Sanierung durchgefiihrt?
Oja O nein (springen zu Frage H9)

H7) Wenn ja, welche der folgenden Sanierungsmaflinahmen haben Sie durchgefuhrt?
U Warmedammung

U Heizung

U Dach

[ Fassade
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L Fenster
[J Sanitare Einrichtungen
[ sonstige:

H8) Wie zufrieden sind Sie mit den Sanierungsergebnissen?
Ich bin mit den Ergebnissen...

1 2 3 4

sehr zufrieden eher zufrieden eher nicht zufrieden | gar nicht zufrieden

H9) Wenn nein, welche der folgenden Sanierungsmalnahmen waren erforderlich?
O Warmedammung

U Heizung

[ Dach

[l Fassade

Ul Fenster

[ Sanitare Einrichtungen

[ sonstige:

H10) Warum waren/sind die Sanierungsmaflnahmen erforderlich? Weil...
(Mehrfachantworten moglich)

[1 das Haus bauliche Mangel aufweist

[ alte oder kaputte Teile repariert oder ersetzt werden missen

[ die Ausstattung nicht mehr den heutigen Standards entspricht

[ Ausstattung und Raumaufteilung nicht Ihren Bedurfnissen entsprechen
[ sonstiges:

Nachfragen: Was entsprach nicht? Was wurde geandert und warum?

H11) Wie sehr sind Sie mit Grundriss und Raumaufteilung zufrieden?

1 2 3 4

sehr zufrieden eher zufrieden eher unzufrieden sehr unzufrieden

H12) Ist eine Erweiterung, Umnutzung, Teilung des Hauses/Grundstlicks lhrer Einschatz-
ung nach moglich?

[ gut méglich

[ teilweise mdglich

[ nicht méglich

Garten, Balkon oder Terrasse

G1) Wie wichtig ist Ihnen der eigene Garten?

1 2 3 4

sehr wichtig eher wichtig eher unwichtig sehr unwichtig

G2) Fur welche Aktivitdten nutzen Sie hauptsachlich ihren

Aktivitaten
Garten
Balkon (wenn vorh.)
Terrasse (wenn vorh.)
G3) Wie viele PKW gibt es in Ihrem Haushalt? Stk.
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G4) Wie ist die Garagierung geldst? Gibt es...
[ 1 abgeschlossene Garage [ Parkdeck (1 od. 2)
U1 Doppelgarage [ freier Stellplatz

Bewohner/innen

B1) Leben Sie in diesem Haus...
[ alleine

[ Paar mit Kind/ern

[J Paar ohne Kind

[ alleinerziehend mit Kind/ern
[ sonstiges:

B2) Welchen Beruf Gben Sie aus?

FRAU MANN
Bezeichnung: Bezeichnung:

[ selbststandig 0] selbststandig

L] angestellt L] angestellt

[1 Karenz (derzeit) (1 Karenz (derzeit)
L] Pension I Pension

O] arbeitslos O] arbeitslos

L1 Hausfrau (derzeit) 0] Hausfrau (derzeit)

B3) Darf ich Sie auch nach Ihrem Alter fragen?

B4) Seit wann leben Sie schon in dem Haus?
[J da geboren/Kindheit hier verbracht
[ seit Jahr(en)

BS) Wie beurteilen Sie Ihr Wohngebiet? Ist es besser oder schlechter als die ande-
ren Gebiete der Umgebung, oder ist es gleich gut?

1 2 3
besser gleich schlechter

B 6) Welche Beschreibung trifft am ehesten das Verhaltnis zu Ilhren Nachbarn?
[ kein Kontakt

[ beschrankt auf Griften

I hin und wieder kurze Gesprache

[ gegenseitige Besuche od. gemeinsame Aktivitaten

Blick in die Zukunft

Z1) Fir wie lange wollen Sie in diesem Haus bleiben?
L1 3 Jahre

15 Jahre

1 10 Jahre und langer

LI far immer (springen zu Frage Z4)

LI weil® nicht

Z2) Wenn Sie aus diesem Haus ausziehen, in welcher Wohnform wiirden Sie zu-
kiinftig am liebsten wohnen?

1 Wohnung

O Einfamilienhaus

[0 Reihenhaus

] sonstiges:
1 weild nicht
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Z3) Und wo soll dieser neue Wohnort sein
O in der Stadt

[0 am Stadtrand

Jam Land

[ weild nicht

Z4) Welche Entfernung zu lhrem Arbeitsplatz wiirden Sie in Kauf nehmen bzw.
was ware fur Sie nicht mehr vertretbar?

Ich wirde lieber wegziehen, wenn mein Arbeitsplatz hin und retour
[ mehr als 1 Stunde entfernt ist

[J 2 Stunden entfernt ist

] 3 Stunden entfernt ist

Z5) In welchem der folgenden Punkte sollte Ihr Haus verbessert werden?
(Mehrfachantworten méglich)

L1 erledigen notwendiger Instandhaltungsarbeiten

[J Ausbau flr Kinder

U Ausbau fir (Gro3-)Eltern

L1 Teilung mit 2 getrennten Eingdngen

[J Bau einer Garage (PKW, Fahrrad, Motorrad)

I Umbau fir Vermietung

L1 Schaffung eines Arbeitsplatzes

1 Home-Office

[J Gewerbe

1 sonstiges:

Z6) Welchen Wert legen Sie darauf, dass etwaige Veranderungen einer dkologi-
schen Bauweise entsprechen?

1 groRen Wert

[ keinen Wert

Z7) Welche Voraussetzungen missen fir einen Um- od. Ausbau gegeben sein?
I Eigenfinanzierung

U Férderung

L1 Gesundheit

L1 sonstige:

Z8) Haben Sie an der Verbesserung ihres unmittelbaren Wohnumfeldes (Stral3e,
Platz, Gringestaltung etc.) Interesse?

Uja O nein
Z9) Was stdrt Sie im unmittelbaren Wohnumfeld (Stral3e, Platz, Griingestaltung
etc.)?

Wie wird das Haus aus lhrer heutigen Sicht in 10 Jahren aussehen?
Z10) Wer wird in 10 Jahren da wohnen?
Z11) Was wird sich in 10 Jahren baulich verandert haben?

Herzlichen Dank !
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Niitzliche Adressen

Erfolgen im Zuge der Publikation

Literaturtipps

Erfolgen im Zuge der Publikation
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