THEMA

Neue Chancen fur
Erdgeschol3e

Das ErdgescholS ist das
Sorgenkind von Bautragern
und Stadteplanern. Unkonven-
tionelle Ideen lassen die
Problemzone wieder aufleben.
Gasthauser, Fabriken und
Garagen stehen im Zentrum
von kreativen Losungen vom
Burgenland bis Tirol.

MARIETTA ADENBERGER

1/Wohnbau in gewachsenen Strukturen im Burgenland:

Das 05G-Projekt Gasthaus und Hotel Rose in Rechnitz.

2/ Der ehemalige Burgenlandhof in Jennersdorf bietet neben
Wohnraum auch Biiros, Ordinationen und ein Gasthaus.

3 / Projekt auf Baurechtsgrund in Innsbruck:

Sozialpastorales Zentrum St. Paulus, errichtet von der NHT.
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hrenbetiubendes Knallen, oran-
ge Staubwolken und ein Uber
20 Meter hoher zu Boden kra-

chender Schornstein: Den ,Start-
schuss” eines Bauprojekts hat man in der
3.000-Einwohner-Gemeinde Hornstein im
Bezirk Eisenstadt-Umgebung wortlich ge-
nommen. Auf dem 16.000 Quadratmeter
groffen Gelinde einer ehemaligen Sei-
denbandfabrik entsteht im nichsten Jahr
neben 16 Startwohnungen, einem Pflege-
wohnheim und betreuten Wohnungen ein
grofRes Arztezentrum mit Apotheke. Biir-
germeister und Bautriger begingen den
Spatenstich im Juli mit der Sprengung des
Fabrikschlotes.

Das Ziel ist ein Primédrversorgungszen-
trum, mit dem das Erdgeschof$ grof3flichig
bespielt wird — mit erweiterten Offnungs-
zeiten fir Berufstitige und kurzen Wegen
fur die Menschen der lindlichen Region.
Konkret sind Ordinationen fiir praktische
Arzte, Fachirzte und andere Dienstleister
geplant. Das Projekt wird in Zusammen-
arbeit von der Oberwarter Siedlungsge-
nossenschaft OSG, der Marktgemeinde
und dem Arbeiter Samariterbund ver-
wirklicht. Der Abriss der 1904 erbauten

Fabrik war laut dem Bautrdger notig, weil
ein Neubau guinstiger kommt als eine Sa-
nierung des Altbestands mit Umbau. Das
Gesundheits- und Pflegezentrum ist eines
von mehreren Nachnutzungsprojekten
von Fabriks- und Betriebsgelinden im
nordlichen Burgenland. Weitere Beispie-
le sind die Scana-Griinde in Neusied]l am
See oder das ehemalige Kabelwerk in
Winden am See.

Wirtshauser mit Potenzial
Im Stidburgenland geht der Trend im ge-
meinnitzigen Wohnbau hingegen dahin,
ehemalige Gasthduser umzubauen und
nachzunutzen. Gingen die Wirtsleute in
Pension, fand sich hiufig kein Nachfol-
ger mehr. In den Abwandergemeinden im
Stiden sind diese leerstehenden Objekte,
die oft mitten in den Ortszentren und da-
mit eigentlich attraktiver Lage liegen, ein
Problem. Frither dienten sie als wichtige
Kommunikationszentren, lassen aber heu-
te die von der Landflucht geprigten Ge-
meinden noch trister erscheinen.

In der Gemeinde Jabing im Bezirk
Oberwart wird nun aus dem ehemaligen
Gasthaus Oswald-Groller, das die OSG
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gemeinsam mit der Gemeinde ersteigert
hat, ein Generationenhaus mit barriere-
freien Seniorenwohnungen im Erd- und
modernen Startwohnungen im Ober-
geschofd — mit Infrastruktur wie einem
Nahversorger in unmittelbarer Nihe. Da-
durch soll ein markanter Punkt im Ort
wieder aktiviert werden.

,Solche Projekte sind wichtig, weil sie
einerseits eine Moglichkeit bieten, die Be-
volkerungsentwicklung zu stabilisieren.
Andererseits tragen sie zur Dorferneue-
rung bei, indem die bereits vorhandene
Infrastruktur neu auf das Dorfleben aus-
gerichtet wird®, sagt OSG-Obmann Alfred
Kollar, der sich selbst an einen langjihri-

’,Bereits vorhandene
Infrastruktur wird neu auf das
Dorfleben ausgerichtet ’ ’
Alfred Kollar, 0SG

gen Leerstand in der Grenzregion erin-
nert: Das ehemalige Gasthaus und Hotel
Rose am Hauptplatz in Rechnitz, eben-
falls im Bezirk Oberwart. Frither sei es
das Gasthaus schlechthin gewesen, die
vergangenen 15 Jahre stand es jedoch
leer. Ein neuer Eissalon mit Kaffeehaus
im Erdgeschofd hat hier schon ertffnet,
geplant ist noch eine neue barrierefreie
Polizeistation. Die Beamten werden von
einem Haus an der Grenze direkt in den
Ortskern Ubersiedeln. Die oberen Ge-
schofle bieten betreute Kleinwohnungen
sowie grofdzligige Dachgeschof3-Woh-
nungen mit Blick ins Weingebirge. Die
Fertigstellung des Projekts ist fir Septem-
ber 2019 geplant.

In Jennersdorf entstehen aus dem
ehemaligen  Burgenlandhof® betreute
Wohnungen flr die Mutter-Teresa-Vereini-
gung, Ordinationen, Biiros und ein klas-
sisches neues Dorfgasthaus. Ein weiteres
Multifunktionsgebidude errichtet der Bau-

trager im ehemaligen Gasthaus Hagenau-
er in Markt Allhau. Dort ist im Erdgeschof3
Platz fir einen Nahversorger, wihrend
auch betreute Senioren- und moderne
Dachgeschof3-Wohnungen geplant sind.

Die Kirche im Dorf lassen

In Tirol dient wihrenddessen ein Kom-
munikationszentrum ganz anderer Art zur
Auflosung von Problemzonen. Im Inns-
brucker Stadtteil Reichenau sind Ende
vergangenen Jahres die Schlissel fiir den
letzten Bauabschnitt eines dreistufiges
Projekts am Grund der Pfarre St. Paulus
ubergeben worden. Inklusion und alters-
durchmischte Belebung der Bereiche im
Erdgeschof$ standen dabei im Fokus. ,Im
innerstidtischen Bereich sind die Erdge-
schof3-Zonen problematisch, weil her-
kommliche Wohnungen dort nicht sehr
attraktiv sind. Wir suchen daher immer
nach Alternativen, etwa soziale Einrich-
tungen hineinzubringen®, sagt Markus
Pollo, Geschiftsfiihrer der Neuen Heimat
Tirol. Da die Mieten im Erdgeschof3 nied-
riger sind, kommt das auch den Institu-

tionen wirtschaftlich entgegen. ,Fiir uns
bedeutet das kostendeckend zu arbeiten,
denn wir als Gemeinniitzige missen ja
keinen Gewinn machen®, so Pollo.

Im Dezember sind die Bewohner der
rund 70 Wohnungen des zehnstockigen
Wohnturms in Passivhausstandard einge-
zogen. Die durchschnittliche Bruttomie-
te der Zwei- bis Vierzimmerwohnungen
betrigt 7,55 Euro pro Quadratmeter. Im
Erdgeschofs befindet sich eine Tagesein-
richtung der SLW, Soziale Dienste der Ka-
puziner, und sieben Plitze fir betreutes

Wohnen fiir Menschen mit Handicap und
besonderen Bedurfnissen. Kurz davor
wurde der neue finf-gruppige Kindergar-
ten, betrieben von der Caritas, aus dem
zweiten Bauabschnitt bergeben. Eine
Konditorei im Erdgeschofd aus der ers-
ten Bauphase, wo die Erweiterung der
denkmalgeschiitzten Kirche mitsamt dem
Pfarrzentrum inklusive Gemeindesaal und
Blrordumen im Mittelpunkt stand, dient
neben einem Jugendzentrum als Treff-
punkt fur alle Altersgruppen. Besonderer
Wert wurde auch auf die Durchlissigkeit
zum bestehenden Griinraum gelegt.
Nach knapp einem Jahr Betrieb resi-
miert der Bautriger des von Marte.Marte
Architekten geplanten Projekts, dass das
Zusammenspiel der Generationen funkti-
oniert. Kritik sei jedenfalls noch keine ein-
getroffen und laut einzelner Riickmeldun-
gen von Mietern des Wohnturms werde
die Altersdurchmischung und Vitalitit des
Zentrums als angenehm empfunden.
Weil Grund in Tirol Mangelware ist,
ist das Projekt auf dem Baurechtsgrund
der Diozese Innsbruck entstanden. ,Mit
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den von der Wohnbauforderung vorge-
gebenen Grundkosten kommen wir nicht
mehr hin®, erklart Pollo den Grund fir
diese Variante an Bauland fur leistbaren
Wohnraum zu kommen. Im vergangenen
Jahr habe die NHT rund 20 Prozent der
Grundstiicke auf diese Weise akquiriert.

Local Governance in der Altstadt
Doch nicht nur Nachnutzungs- und Neu-
bauprojekte im Wohnbau haben mit der
Erdgeschof$zone zu kidmpfen, auch Ein-
kaufsstraffen funktionieren nicht von
selbst. In der Osttiroler Bezirkshaupt-
stadt Lienz haben sich die Interessens-
vertreter verschiedener Gruppen Gedan-
ken gemacht, wie sie die Obere Altstadt
wiederbeleben konnen. Denn seit den
1990er-Jahren war dort der Leerstand von
Geschiften kontinuierlich angewachsen.
Vor 14 Jahren hat man damit begonnen,
offentliche und private Beteiligte in einen
kooperativen Quartiersentwicklungs-Pro-
zess einzubinden.

Heute wird die Obere Altstadt wie
eine Shopping-Mall — nur ohne Dach -
gemanagt: Die Begegnungszone wird mit
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Rosenausstellungen, Oster- und Weih-
nachtsmirkten, Lesungen, Messen und
Events bespielt. ,Wir wollen eine echte
Stadt ohne Konsumzwang, keine synthe-
tisch durchgestylte Mall®, erklirt Oskar Ja-
nuschke, Leiter der Standortentwicklung,
Wirtschaft und Marketing Lienz, der das
Projekt initiiert hat. Mittlerweile sei der
Bereich 1A-Lage mit — zu Geschiftszei-
ten — 45.000 Personen Frequenz pro Tag.
,Ein durchgehender Ladenbesatz in der
Sockelzone ist wichtig. Das haben wir er-
reicht, es gibt derzeit keine einzige freie
Ladenfliche®, so Januschke. Das bedeutet
umgerechnet 21.000 Quadratmeter durch-
gehend bespielte Fliche.

Durch die Zusammenarbeit von Ei-
gentiimern, Unternehmern, burgerlichem
Engagement und offentlichen Entschei-
dungstrigern ist es gelungen, mit dem
Modell der ,Local Governance“ eine at-
traktive Marke zu schaffen und zwei Ein-
kaufszentren am Stadtrand nicht zu bau-
en. ,JKonzerne wie H&M zihlen beinhart
die Frequenz, sie haben sich aber fiir un-
sere echte Handelsstrafde entschieden®,
sagt Januschke.

oto: Profer&Partner Lienz
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Von der Einkaufsstrafde in Lienz zuriick in
den Osten des Landes, wo es auch eine
gemanagte EinkaufsstrafSe gibt. Die See-
stadt Aspern in Wien hat seit Juni einen
weiteren sozialen Treffpunkt: In der Sockel-
zone des Parkdecks Seepark, einer Hoch-
garage, eroffnete die Entwicklungsgesell-
schaft Wien 3420 AG mehrere Impulsriu-
me im Erdgeschof$ fiir Kunst und Kultur
und nichtkommerzielle Nachbarschaftsak-
tivititen, die aufgrund der Lage auch ein-
mal lauter werden dirfen. Einen Raum
betreibt das Stadtteilmanagement, einen
weiteren das seeLab als Forschungs- und
Medienlabor.

Inspiration fir den Masterplan holte
man sich von der Autorin und Architektur-
kritikerin Jane Jacobs, die in den 1960ern
den Wert offener Freiriume in New York
erkannt hat und fiir die Sanierung abge-
wohnter Quartiere mit alter Bausubstanz
kampfte. Fur Stidtebauer Peter Hinterkor-
ner ist die Hochgarage der ideale Platz
fiir gemeinnitzige Aktivititen: ,An Orten
mit langer Geschichte sind das oft alte In-
dustriegebdude oder Gewerbeflichen. In
einer neuen Stadt in Entwicklung, in der
jedes Gebidude erst gebaut und neu finan-
ziert werden muss, braucht es da kreative
Zuginge.”

4 / Mediterranes Flair statt Finkaufszentrum:

Die Lienzer Innenstadt hat sich von einer mit Leerstand
kdmpfenden Zone in eine vitale mit bester

Geschaftslage entwickelt.

5/ Oben Stellpldtze, unten Geselligkeit: Das neu er6ffnete
Hochgaragen-Erdgeschol3 in der Seestadt Aspern.

Potenzialzone Erdgeschof3

Im Erdgeschof treffen Offentliches
und Privates sowie Wohnen, Frei-
zeit und Arbeiten aufeinander. Eine
stidteplanerische Zone mit viel Po-
tenzial — allerdings innerhalb der
Rahmenbedingungen von Politik,
Baurecht und Immobilienwirtschaft.
Projekte wie jene in Lienz zeigen,
dass Beteiligte auch gemeinsam in
die Eigenverantwortung genommen
werden mussen, um Vitalitit zu
schaffen. Ist diese Zone belebt und
gelingt die Balance zwischen sozia-
len, kommerziellen und nicht-kon-
sumorientierten Raumen, profitieren
sowohl der Stralenbereich mit einer
Aufwertung der Gegend als auch die
betroffenen Gebidude.



