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Zusammenfassung: Begrenzte Baulandverfligbarkeit und VVerdrangungsprozesse ins Umland regiona-
ler Zentren erfordern innovative Ansétze zur Schaffung leistbaren und ressourcenschonenden Wohn-
raums. Basierend auf Befragungen von Wohnungssuchenden wurden transitorische Wohnformen und
abgestimmte Mobilitatsangebote entwickelt und mit GIS-basierten Nachverdichtungspotenzialen und
Siedlungstypen lage- und zielgruppenspezifisch verschrankt. In Planungsprozessen bietet der Wohn-
MOBIL-Bausatz Kommunen und Bautragern Werkzeuge und Handlungsempfehlungen auf unter-
schiedlichen Interventionsstufen.

Schlusselworter: Integrative Planung, Siedlungsentwicklung, Partizipation

Abstract: Limited availability of building land and push effects to the surroundings of regional centres
ask for innovative approaches to create affordable and eco-friendly living space. Based on surveys with
home seekers, transitory flats and matching mobility offers have been elaborated and combined with
GIS-based densification potentials and settlement types respecting location and target groups. For ap-
plication in planning practice, the WohnMOBIL construction kit offers decision support tools for com-
munities and constructors at different intervention levels.

Keywords: Integrative planning, settlement development, participation

1  Motivation und Stand der Technik

Nicht nur in Stadtregionen, sondern auch in suburban-landlichen Raumen kommt es immer
haufiger zu Verdrangungsprozessen der Bevolkerung in das Umland der Hauptorte. Grund
dafir sind die begrenzte Baulandverfligbarkeit bei wachsendem Siedlungsdruck und dadurch
immer weiter steigende Preise flir Wohnen in zentralen Lagen. Ein hoher Anteil an Zweit-
wohnsitzen oder gar Anlageobjekten in attraktiven Tourismusregionen und der fortwéhrende
Wunsch nach Einfamilienhaus mit Garten sind zwei Treiber dieser Entwicklung. Die Bau-
land- und Immobilienpreise entkoppeln sich zunehmend vom eigentlichen Bedarf. Ein Man-
gel an innovativen kosten- und flachensparenden Wohnformen verscharfen das Problem wei-
ter. Diese Verdrangungsprozesse haben in der Regel eine hohe Verkehrsbelastung durch ver-
mehrtes Pendleraufkommen zur Folge, aus Gewohnheit oder mangels attraktiver Alternati-
ven Uberwiegend im MIV.

Um eine flachenschonende Siedlungsentwicklung voranzutreiben, wurde von Gadocha et al.
(2019) ein GIS-Modell entwickelt, das auf Parzellenebene un- bzw. untergenutztes Wohn-
bauland identifiziert und beziglich seiner theoretischen Bebaubarkeit bewertet. Prinz et al.
(2018) entwickelten Kriterien, die eine Priorisierung von Nachverdichtungspotenzialen hin-
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sichtlich energetischer Fragestellungen, Standortqualitat oder Verkehrsanbindung ermégli-
chen und Planer*innen unterstiitzen, die am besten geeigneten Nachverdichtungsflachen zu
identifizieren. Metron (2011) bietet interdisziplindre Konzepte fir eine bessere Flachenaus-
nutzung in der Ortsplanung. Durch das Nutzen von Nachverdichtungspotenzialen soll der
Zersiedelung entgegengewirkt werden (Strobele & Hunziker, 2017). Gleichzeitig fehlt es vie-
lerorts an systematischen Grundlagen zur integrativen Beratung von Gemeinden, Bautrdgern
und Mobilitatsplanern. Der verstarkte Fokus auf zielgruppenspezifische Bedrfnisse bereits
im Planungsprozess bietet groRe Chancen eine flacheneffiziente sowie kosten- und verkehrs-
&rmere Siedlungsentwicklung anzustoBen. Um diese aktuellen Herausforderungen effektiv
anzugehen, wurden im Projekt WohnMOBIL Grundlagen fir eine optimierte Wohnbaupla-
nung unter Einbeziehung klassischer Zielgruppen erarbeitet. Ein Schwerpunkt war das tran-
sitorische Wohnen, das sich als flexible, kostengiinstige Wohnform etwa flr Neuzugezogene
oder Saisonniers etabliert hat (Pozsogar, 2016).

2 Methode

Die Anforderungen von Wohnungssuchenden wurden mittels Befragungen von Fokusgrup-
pen in den Pilotgemeinden St. Johann in Tirol und Gofis bei Feldkirch gesammelt. Sie stehen
beispielhaft fiir die beschriebenen Herausforderungen: St. Johann entwickelt sich neben der
starken touristischen Pragung immer mehr zu einem regionalen Zentrum fir Bildung, Ge-
werbe und Gesundheit. Parallel dazu erfahrt die Marktgemeinde einen Zuzug aus hochprei-
sigen Lagen der Bezirkshauptstadt Kitzbihel sowie von zahlungskraftigen EU-Biirger*-
innen. Daraus resultieren Miet- und Eigentumspreise, die weder flir einheimische Starter
noch flir temporér Beschéftigte leistbar sind, sowie ein veritables Verkehrsproblem. Auch im
Raum Feldkirch lassen sich bedingt durch die steuerlich attraktiven Arbeitsplatze, die restrik-
tive Ansiedlungspolitik in Liechtenstein und die geringeren Lebenshaltungskosten viele Ar-
beitnehmer*innen nieder und pendeln oft per MIV. Neben einer Einschatzung des Woh-
nungsmarktes vor Ort wurden die wichtigsten Kriterien bei der Wohnungswahl und Aspekte
des transitorischen Wohnens abgefragt. Insgesamt nahmen 32 Personen teil, als wichtige
Zielgruppen haben sich Singles, Jungfamilien und Senior*innen herausgestellt. Bei einem
folgenden Design-Workshop wurde anhand fiktiver Beispiele von Wohnungssuchenden ein
kreativer Prozess gestartet, mit dem Ziel geeignete Wohnformen und dazu passende Mobili-
tatsangebote zu finden. Die Sichtweise der Arbeitgeber*innen wurde mittels Fragebogen er-
fasst. Dabei ging es zum einen um betriebsbezogene Fragen wie Branche, Anzahl der Mitar-
beiter*innen und Saisonarbeitskrafte, zum anderen um die Wohnsituation in Mitarbeiterwoh-
nungen. Ein dritter Abschnitt umfasste Fragen zum Thema Mobilitét, wie die Verkehrsmit-
telwahl beim Arbeitsweg, Distanz zu Haltestellen und Nutzung aktiver Mobilitat.

Um die ermittelten Bedurfnisse effektiv in der Standortplanung einzusetzen, wurde eine
lUbertragbare Siedlungstypisierung erarbeitet. Dabei wurden GIS-gestitzt fiinf Strukturtypen
definiert, mit Realbeispielen unterlegt und Eignungsempfehlungen fiir Zielgruppen ausge-
sprochen. Diese reichen von einer kompakten Mischstruktur in zentraler Lage uber lockerem
Wohnbau am Ortsrand bis zu der Mischnutzung einer peripheren Streusiedlung. Anhand von
Kriterien wie baulicher Dichte, Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen und Qualitat der
OPNV-Versorgung tiber die OV-Giiteklassensystematik (Hiess, 2017) werden fiir eine Wohn-
oder Mischnutzung gewidmete Siedlungsbereiche den einzelnen Typen zugeordnet. Die me-
thodische Herleitung wird ausfiihrlich von Schopflin et al. (2020) behandelt. Abb. 1 zeigt die
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Ergebnisse flr St. Johann in Tirol. Ein fokaler Mehrheits-Operator (ber das Ergebnisraster
erzeugt ein leicht generalisiertes, aber zugleich harmonischeres Bild. Zur Berechnung der
Nachverdichtungspotenziale auf Basis regionaler Dichtevorgaben und unter Einhaltung von
Abstandskriterien sei auf Spitzer et al. (2017) verwiesen. Schwerpunkt dieses Beitrags ist
neben der Charakterisierung der einzelnen Siedlungstypen, eine praxisnahe Anwendungsop-
tion aufzuzeigen: die flexible Verschrankung von Nachverdichtungspotenzialen mit Wohn-
bau- und Mobilitatslésungen anhand zielgruppenspezifischer Bedirfnisse.

- Siedlungstypen
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Abb. 1: Siedlungstypen und Nachverdichtungspotenziale in St. Johann in Tirol

3 Ergebnisse

3.1 Auswertung der Befragungen

Als groRte Herausforderung wurde die Verfugbarkeit von leistbarem Wohnraum v. a. im Be-
reich Start- und Neustartwohnungen genannt. Wichtigster Faktor bei der Wohnungssuche
war der Preis (33 %), gefolgt von der GréRe und Lage der Wohnung (je 23 %). Die wichtig-
sten Einrichtungen fiir die Wohnungssuchenden sind die Einkaufsmdglichkeiten gefolgt von
der medizinischen Versorgung. Uber die Hélfte der Befragten gaben Auto bzw. Motorrad als
ihr bevorzugtes Fortbewegungsmittel an. Gleichzeitig schatzen die Menschen den Anteil ih-
rer per MIV zuriickgelegten Wegekilometer pro Jahr auf nur 40 %. Einzig in der Stadt Feld-
kirch ist den Menschen ein Car-Sharing-Angebot dhnlich wichtig wie die OPNV-Haltestelle
und der eigene Parkplatz. Auch der Radabstellplatz ist hier gern gesehen, wéhrend eine bes-
sere Radwegeverbindung generell kaum von Bedeutung ist. Die Bereitschaft das eigene Mo-
bilitatsverhalten bei entsprechenden Rahmenbedingungen zu &ndern ist v. a. in Richtung
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Fahrrad/E-Bike und OPNV gegeben. Erwartungen an den Wohnraum sind grundsétzlich eine
Tendenz zum Eigentum bei gleichzeitiger Flexibilitat in der Gestaltung der Wohnform. Ge-
meinschaftsflachen sind willkommen; in Feldkirch ist auch die Bereitschaft zu WGs verbrei-
tet. Die bevorzugte Wohnung besteht aus drei Zimmern bei einer Flache von 75 m?, mit Ge-
meinschaftsflachen auch kleiner. Die wichtigsten Ausstattungsmerkmale sind ein (Fahrrad-)
Abstellraum, eine groRe Kiiche und eine AuRenflache. Die Befragung der Arbeitgeber*innen
offenbarte den hohen Bedarf an transitorischen Wohnmdglichkeiten und zugleich die Bedeu-
tung der Unterkunftsbereitstellung um als attraktiv zu gelten. Es werden gerne vollwertige
Wohnungen inklusive eigenem Badezimmer zur Verfligung gestellt. Der Grofteil der Teil-
nehmenden gab an, dass Interesse an Gemeinschaftsflachen bestehe. Hinsichtlich Mobilitt,
lasst sich die Neigung von Mitarbeiter*innen zum PKW ableiten. Uber die Hélfte nutzt die-
sen um zu ihrer Arbeitsstatte anzureisen. Bei Saisonniers steigt die Bedeutung von Alterna-
tiven wie OPNV, Fahrrad oder ZufuBgehen. Um die Attraktivitit umweltfreundlicher Mobi-
litdt zu steigern, seien MaRnahmen wie Unterkiinfte in FuBdistanz oder Leihrader denkbar.

3.2 GlS-basierte Siedlungstypen und Eignungsempfehlungen

Zur Anwendbarkeit in der Praxis, werden die Siedlungstypen charakterisiert und eine Eig-
nungsempfehlung fir die drei Zielgruppen der Wohnungssuchenden ausgesprochen (Abb.
2). Dabei spielen sowohl die Erkenntnisse aus den Befragungen, als auch auf Basis von
Tomschy et al. (2016) durchgefihrte Mobilitatsverhaltensszenarien eine zentrale Rolle.
Durch intelligente Lageentscheidungen bei der Schaffung von Wohnraum konnte demzu-
folge der Anteil an umweltfreundlicher Mobilitat erhdht werden. Siedlungstyp 5 wurde fur
alle Gruppen als nur gering geeignet gesehen und daher weggelassen.

Siedlungstyp gute mittlere geringe
Eignung fiir Eignung fiir Eignung fiir
1 Senior*innen Jungfamilie
Singles L
Beispiel
2+ Familien Singles Ortskern
Senior*innen
2 Singles Familien
Senior*innen =
0
3+ Familien Senior*innen A
Singles
3 Familien Senior*innen
singles
4 Familien Senior*innen
Singles

Abb. 2: Eignungsempfehlung der Siedlungstypen fiir ausgewahlte Zielgruppen

Der klassische Ortskern (Typ 1) zeichnet sich durch eine dichte Bebauung und Mischnutzung
von Wohngebéduden und Geschéftsflachen aus; er ist fur Senior*innen und Singles zu préfe-
rieren, weil er durch die gute Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen die Mobilitatsbediirf-
nisse ohne PKW-Besitz bis ins hohe Alter ermdglicht und durch einfachere Wohnqualitat das
Wohnen leistbar macht. Durch entsprechende Wohnbauten kann der Modal Split in Richtung
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Umweltverbund gestéarkt werden. Dies trifft in ahnlicher Form auf den Typ 2+ (z. B. Reihen-
haussiedlung) zu, wobei durch die reine Wohnnutzung und die héhere Wohnqualitét Singles
weniger angesprochen werden kénnten. Typ 3+ (Einfamilienhaussiedlung) beschreibt einen
lockeren Wohnbau in guter Lage. Auch er ist fiir alle Zielgruppen geeignet, wobei Familien
priorisiert werden sollten. Es wird eine Angleichung des Modal Splits in peripheren Bezirken
an den Durchschnitt der dsterreichischen Jungfamilien-Haushalte erwartet. AuRerdem be-
steht ein Verlagerungspotenzial bei kurzen PKW-Wegen (unter 5 km) in Richtung Umwelt-
verbund. Dies ist auch fur die Typen 3 (etwa Arbeitersiedlung) und 4 (Gewerbewohnungen)
mit Blick auf Singles von Bedeutung. Die Abhé&ngigkeit vom MIV ist hier groRer und die
bauliche Dichte und Erreichbarkeit von Infrastruktur niedriger als in zentraleren Lagen. Typ 2
(Geschosswohnbau) weist hingegen wieder eine kompaktere Bebauung auf und ist durch die
einfachere Wohnqualitét v. a. fiir Singles zu empfehlen. Durch die Etablierung bedarfsgerechter
Mobilitatsangebote kann auch hier der umweltfreundliche Verkehr gestarkt werden.

3.3 Losungen fur die Praxis — der WohnMOBIL-Bausatz

Inspiriert von den Erkenntnissen der Bedarfsermittlung und inhaltlich verschréankt mit den
Siedlungstypen und Mobilitatsverhaltensszenarien wurden unter Mitwirkung von Expert*in-
nen aus Architektur und Mobilitatsforschung ,,Spielkarten* flir die Planungspraxis gestaltet.
Dabei handelt es sich einerseits um variable Wohnungsgrundrisse und Wohnzusatzangebote
wie Gemeinschaftsradume und andererseits um innovative Mobilitdtsangebote sowie die be-
notigte Infrastruktur wie etwa Stellplatze oder Wartebanke. Wie aus den Beispielen (Abb. 3)
ersichtlich, wurde eine Eignungsempfehlung fir bestimmte Zielgruppen bzw. Siedlungsty-
pen ausgesprochen.

A& WOHNEN - WOHNUNGSTYP D10 MOBILITAT - ANGEROTE
3er WG Gemeinschaftskiiche Mieter*innenticket
Alleine schiafen, gemeinsam Essen! Kochen — Genieen—Zusamme ir Neue Wohnung, neue Wege!
Diese Form einer Wohngemeinschaft bietet Kochen und Essen bringt Menschen Beidem Mieter*innenticket handelt es sich
bestenfalls Schlafmaglichkeiten fiir 3 Personen. zusammen. Eine Gemeinschaftskiiche um eine Zeitkarte fiir den GPNV, die fiir
Diese teilen sich einen Sanitarraum und eignet sich als Erganzung fur Wohnungen die gesamte Dauer des Mietverhiltnisses
eine Teekiiche. Entsprechende Aufenthalts- ohnevollwertige private Kiiche. bereitgestellt wird. Der Umzug in die neue
und Essmaglichkeiten gibt es in eigenen Vom Geschirrspller bis zum Backofen Wahnung und in ein neues Wohnumfeld
Gemeinschaftsriumen, die im Projekt wird den Bewohner*innen alles geboten, kann somit genutzt werden, um das
integriert sind. was sie fiir die Zubgrer‘tunglhrer Mobilititsverhalten der Nutzer*innen
Speisen benttigen. niederschwellig und langfristig an den
@V heranzufiihren.
frZielgruppe / Sledlungstyp
Singles 1 2 4
Senior*innen 1 2 2 3
Projektentwicklung Umsetzung sinr
Wohnungsgriie STS fiir 5-12 Nutzer*innen siediungstyp 1 2 3
Bewohner*innenzahl 53 Projektentwicklun Projektentwicklung
Kostenreduktion = a B Flichenbedarf E m €0, Einsparung
Nutzung Nutzung Nutzung
A S ., @ T
Kosteneinsparung Kosteneinsparung Kosteneinsparung
Gemeinschaftsnutzen 7 5 Gemeinschaftsnutzen Gesundheitsnutzen
\_ ssendzu B6 BB BT AN 1 A3 e issendzu €8 D9 J

Abb. 3: Kartenbeispiele aus dem WohnMOBIL-Bausatz

Im Sinne des Baukasten-Prinzips und zur leichteren Anwendung in der Praxis wurden auch
untereinander aus Expertensicht geeignete Kombinationsmoglichkeiten anhand der Karten-
nummern gegeben, z. B. wird der Einbau einer Gemeinschaftskiiche bei einem auf Wohnge-
meinschaften ausgerichteten Wohnbau empfohlen. Dariiber hinaus wurden von den beteilig-
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ten Expert*innen Einschéatzungen der ressourcenschonenden und sozialen Folgewirkungen
der einzelnen Lésungen im Sinne von CO,-Einsparungen oder Steigerung des Gemeinschafts-
nutzen gegeben. Auch eine betréchtliche Reduktion des Flachenbedarfs bei gleichbleibender
Bewohner*innenzahl kann durch intelligente Kombination der einzelnen Manahmen er-
reicht werden. Fur praktische Anwendungshinweise und Beispielszenarien wurde ein Hand-
buch erarbeitet.

Die Anwendung der einzelnen Komponenten und deren Zusammenwirken kann auch stati-
stisch ausgewertet und mit Zahlen untermalt werden. So lassen sich die theoretischen Bauland-
reserven (vgl. Abb. 1) wie folgt auf einzelne Siedlungstypen bzw. Zielgruppen umlegen: Geht
man wie von Spitzer et al. (2017) beschrieben von 270 m?® benétigtem Baumasse fir eine
75 m? groBe Wohnung aus, lieBen sich in St. Johann iiber 2.000 solcher Wohneinheiten in
Siedlungstyp 1 errichten. Beriicksichtigt man nur die unbebauten Grundstticke, ergeben sich
etwa 900 Wohneinheiten. Freilich spielt bei diesen theoretischen Rechnungen die reale Ver-
fugbarkeit der Grundstiicke eine zentrale Rolle. Ein Excel-basierter Rechner zeigt interaktiv
die Flachenbedarfe der verschiedenen Bausatzkarten und l&sst sich bei der Erstplanung eines
Bauvorhabens einsetzen. Hat man z. B. 1.000 m? Nutzflache an einem Standort zur Verfi-
gung, lassen sich jeweils sechs 3er WGs fiir Singles mit Gemeinschaftskiiche (50 m?) sowie
barrierefreie 2-Zimmer-Wohnungen flir Senior*innen umsetzen. Daneben ist noch Flache fir
ein Co-Working-Space, eine Waschkiiche und einen Freizeitraum vorhanden, um mit 20 m?
Reserve zu verbleiben (Abb. 4). Somit lassen sich hier bis zu 30 Personen unterbringen.

verfiigbare Nutzfliche / Abschlagsfaktor fiir -
Nachverdichtungspotenzial [m?]: L) Gemeinschaftsflachen: G AN A |
Wohnungstyp / Grundriss Flachenbedarf pl Einhei benotigtes Zusatzangebot
bitte auswahlen je Einheit bitte anpassen Flachenbedarf Barrierefreiheit

3er WG 75 6 500 Gemeinschaftskiiche

2-Zimmer inkl. Wohnkiiche 50 6 345 ja
0
0
0
0
0
0
0

+ 25m? Flachenbedarf + 15% Flachenbedarf
je 5 Wohneinheiten wenn barrierefrel

Flachenbedarf Wohnung:
Flachenbedarf bendtigtes Zusatzangebot:

weiteres Zusatzangebot Flachenbedarf geplante Einheiten Ubersicht Flachenverbrauch [m?]:

bitte auswahlen (anpassbar) bitte anpassen Flachenbedarf mWohnen B Zusatzangehot W verbleibend
Co-Working-Space 50 1 50
Waschkiiche 35 1 35
Freizeitraum 50 1 50

[R|S[ARF[G] Flachenbedarf Zusatzangebot:
Research Studio iSPACE verbleibende Fldche:

Abb. 4: Screenshot Potenzialrechner fiir Wohnbauplanung
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4  Diskussion

Der WohnMOBIL-Bausatz ist ein flexibles Tool fur die Siedlungsentwicklung und Wohn-
raumplanung und vermittelt die integrative Betrachtung von Wohnen und Mobilitét. Die Ver-
schrankung von GIS-basierten Nachverdichtungspotenzialen und Siedlungstypen erméglicht
zielgruppenorientierte Priorisierungen in der Innenentwicklung und offenbart den Mehrwert
des Einsatzes von Geoinformatik in dieser Doméne. In Kombination mit Wohnungstypen
und Mobilitatslésungen, kann ein Beitrag zu einer bedarfsgerechteren Planung und mehr Ak-
zeptanz fir ressourcenschonende MaRnahmen geleistet werden. So kénnen sich anhand der
Lage bestimmte Angebote und Infrastrukturen als besonders geeignet herausstellen, z. B. ein
Fahrplanaushang bei guter OV-Anbindung. Je nach Distanz zum nichstgelegenen Ortskern,
kénnen auch nicht-motorisierte Fahrzeuge angeboten werden. Der Bausatz dient als Inspira-
tionsquelle fir alle Beteiligten und nicht zuletzt die Bewohner*innen kénnen von Anfang an
in Planungs- und Umsetzungsprozesse eingebunden werden. Die methodische Erweiterung
der Siedlungstypisierung um zielgruppenspezifische Bedurfnisse wie altersgerechte soziale
Infrastruktur ist denkbar. Auch die verstarkte Gewichtung der Eingangsgrofien in Abhéngig-
keit regionaler Bedarfsanalysen scheint sinnvoll. Mit dem Bausatz als systematisierten Lo-
sungsansatz bekommen Gemeinden und Bautrédger konkrete Handlungsempfehlungen auf
unterschiedlichen Interventionsstufen (z. B. radumliches Entwicklungskonzept, Flachenwid-
mungsplan, Mobilitatsvertrage) um geeignete Malinahmen einer integrierten und innovativen
Wohn- und Mobilitatsentwicklung zu setzen wie Mieter*innen-OV-Tickets oder eine Stell-
platzschlusselreduktion. Grundlage ist stets die kommunale Bedarfs- und Nachfragesituation,
die hier Uber Befragungen erforscht wurde. Diese praxisnahe Entwicklung und Erprobung in
den Pilotgemeinden stellt eine Anwendungsrelevanz und regionale Ubertragbarkeit sicher.
Gleichwohl wurden hier suburban-l&ndliche R&ume betrachtet, die aus verschiedenen Griin-
den aufstrebend sind. Wéhrend die Anwendbarkeit in urbanen Zentren unbestritten scheint,
ist die Ubertragbarkeit auf rein landliche Raume ohne Siedlungsdruck kritischer zu sehen.
Dennoch kann etwa durch die Ansiedlung von Gro3betrieben schnell ein Bedarf entstehen.
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