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Kurzfassung zur Grundlagenstudie

Um- und Neunutzung landwirtschaftlicher Gebaude
sowohi im Ortskern als auch im Grinland

Osterreichisches Kuratorium fiir Landtechnik und Landentwicklung
forschung planung beratung

Wien, August 2003

Einfiihrung

Die Umnutzung von landwirtschaftlichen Gebduden wird seit einigen Jahren diskutiert.
Hintergrund ist einerseits die offene Frage der Nutzung inzwischen brach stehender
Gebaude — teilweise mit guter Bausubstanz — und andererseits die zunehmende Suche
nach neuen Beschéftigungsformen und Tatigkeiten der noch oder ehemais in der Land-
wirtschaft gebundenen Personen.

Wahrend dieses Thema innerhalb der geschlossenen Siedlungskérper nahezu kein
Problem darstellt, und eine Umnutzung entsprechend den jeweiligen Raumordnungs-
gesetzen der Lander vellzogen werden kann, wirft diese Frage fur Gebaude im Grinland
erhebliche Probleme auf. Soll doch im Interesse einer geordneten Raumordnungs- und
Siedlungspolitik eine weitere Zersiedelung und der Aufwand flur eine extensive Infrastruktur
vermieden werden.

Einen weiteren Hintergrund bilden die wirtschaftlichen und strukturellen Gegebenheiten in
den {dndlichen Gebieten, die erhebliche Nachteile fir die Sicherung eines intakten sozialen
Geflges darstellen (Abwanderung vor allem junger und gebildeter Bevdlkerungsgruppen).
Das Fehlen einer innovativen Lebens- und Berufsperspektive verstarkt diesen Trend und
tragt auch heute noch zu einem unginstigen Standort- und Entwicklungsimage bei.

Gleichzeitig fehlen vielfach neue Ansétze einer baulichen und funktionellen Entwicklung,
die vor allem die bestehenden baulichen Ressourcen besser nutzen lassen. In letzter Zeit
héufen sich jedoch Versuche und Beispiele, durch innovative Umnutzungen und Ge-
staltungen gerade der [andlichen Altbausubstanz jene Zeichen im landlichen Raum zu
setzen, die diesem und seiner Bevdlkerung ein neues Image verleihen.

Ziel der vorliegenden Grundlagenstudie ist deshalb das Ausioten und Erarbeiten der
rechtlichen und technischen Mdéglichkeiten zur Umnutzung ehemaliger Wohn- und
Betriebsgebaude im landlichen Raum in Verbindung mit dem Einsatz innovativer Technik
{v.a. Bautechnik, Haustechnik, Ver- und Entsorgung wie z.B. Nutzung alternativer Energie,
Informationstechnolegie, aber auch Steuerungstechnologie):

Mit der Priifung der Entwicklungsméglichkeiten sollen die Bedingungen und Effekte dieser
Strategie der Forderung des idndlichen Raumes und seiner Bausubstanz untersucht und
dargestelit werden. Gleichzeitig sind aber auch die Grenzen dieser Sirategie aufzuzeigen,
damit wesentliche Qualitdten und Funktionen dieses Wirtschafts- und Lebensraumes nicht
gefahrdet werden.
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Ziele
* Nutzung der bestehenden baulichen Ressourcen
= gparsame Nutzung von Grund und Boden,

» Sicherung eines intakten sozialen Gefuges durch Anhalten der Abwanderung
junger und gebildeter Bevdlkerungsgruppen,

» Sicherung eines angemessenen Lebensunterhaltes einer bauerlichen Familie durch
zusatzliche rentablere Einkommensquellen,

»  Sicherung erhaltenswerter Kulturgter,

Rechtliche Situation

Die rechtliche Situation fir Um- und Neunutzungen landwirtschaftlicher Gebaude im Grin-
land ist in allen Bundeslandern unterschiediich. Zwar gibt es in den Raumordnungs-
gesetzen und Bauordnungen der Bundeslénder insgesamt eine Vielzahl von unterschiedli-
chen Bedingungen fiir die Anderung des Verwendungszweckes, jedoch sind in keinem
Bundesland samtliche Voraussetzungen zu erfllllen. Obwohl in Oberésterreich sogar die
Arten der zusatzlich méglichen gewerblichen Tatigkeiten definiert sind, sind keine Voraus-
setzungen fir die technische Infrastruktur bzw. die Verkehrserschliefiung zu erfiflen. In
Niederdsterreich ist beispielsweise die Schaffung von bis zu 10 Gastebetten auch ohne Be-
rlicksichtigung etwaiger Voraussetzungen zuldssig.

Grundsatzlich kann zusammengefasst werden, dass innerhalb des verdichteten
Siedlungsgebietes eine Umnutzung von Gebauden aufgrund der Vielzahl zulassiger
Nutzungen problemios durchfithrbar ist.

Im Griinland sind die Méglichkeiten einer Umnutzung sowie baulicher Anderungen sehr
von der bestehenden Widmung abhangig. Se sind fur erhaltenswerte Gebdude im
Griinfand in Niederdsterreich die rechtlichen Rahmenbedingungen heispieisweise sehr
detailliert vorgegeben, fur die nicht gekennzeichneten Gebdude im Grinland jedoch Keine
Vorgaben enthaiten.

Auch sind die Mdglichkeiten der Umnutzung von der bestehenden Nutzung abhangig. Wird
ein Gebaude derzeit land- und forstwirtschaftlich genutzt, so sind eine Reihe zusatzlicher
gewerblicher Tatigkeiten und Nebenbeschéftigungen erlaubt. Diese dirfen bei Auflassung
des Hofes beispielsweise in Tirol jedoch nicht mehr betrieben werden. Fiir die Umnutzung
sonstiger, demnach auch ungenutzter, Gebaude sind in den rechtiichen Grundlagen kaum
Bedingungen oder Moglichkeiten enthalten.

Im Falle einer Um- und Neunutzung landwirtschaftlicher Gebaude im Grunland sind daher
vermutlich zusétzlich zu den rechtlichen Voraussetzungen die értlichen Rahmengegeben-
heiten ausschlaggebend und im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu prufen.

Bautechnische,"funktionelle, infrastrukturelle und regionai-
wirtschaftliche Uberlegungen

Bautechnik und Funktionalitat: Neben der Prifung der Besitzverhaitnisse, der
notwendigen Behdrdenwege und der Férderungsmbglichkeiten ist vor allem die Eignung
der Gebdude fur eine Neu- oder Umnutzung zu Gberpriifen. Es geht dabei um
Standfestigkeit und -sicherheit, um Feuchtigkeit, um die Dachdeckung und deren
Tragfahigkeit etc. Je nach den Anforderungen der neuen Nutzung geht es auerdem um
Wirmedammung und Emeuerung bzw. Einbau von Sanitér- und Elektroinstatiationen
sowie einer Heizung, wobei solare und biogene Ressourcen Vorrang haben soliten.
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Infrastruktur, Auswirkungen auf die Umgebung: Was die infrastruktur betrifft, sind Ver-
und Entsorgung {Wasser und Strom) sowie die Erreichbarkeit/Zufahrtsmaoglichkeit zu
beachten. Darliber hinaus sollte auf das Landschaftsbitd bzw. auf die Siedlungsstruktur
und das Dorfbild geachtet werden. Eingriffe in die Landschatft soliten minimiert werden.

Regionale Wirtschaft: Die Besonderheit der Aufgabenstellung und die erforderliche Ein-
schrankung auf spezielle Félle lassen jedoch keine regionatwirtschaftliche Bilanzierung zu.
Dennoch lassen sich einige direkte und indirekte Effekte von Umnutzungsprojekten auf die
regionale Wirtschaft erzielen:

= Sicherung der Beschaftigung in Planung sowie im Bauhaupt- und Nebengewerbe
und Beschaftigungseffekte durch die Schaffung von zusétziichen Arbeitsplatzen

* Erhdhung der Steuern und Abgaben durch Schaffung neuer Betriebe und Einkinfte
* Erhaltung des Landschaftsraumes und seiner pragenden Bauten

* Bindung neuer Arbeitskrafte und Beschiftigter an den Standort

= |nitiierung von erganzenden Wirtschaftsangeboten und Diensten

= Anregung fur andere Betriebe und/oder Betriebsgrinder, analoge Investitionen zu
tatigen und eine eventuell entstehende Dynamik zu nutzen.

Beispielsammiung

Insgesamt wurden 29 Objekte detailliert untersucht und dargestellt sowie mit zahlreichen
Abbildungen illustriert. Zehn dieser Gebdude wurden besonders ausfihrlich behandelt - mit
Umnutzungskonzept, Ver- und Entsorgung, Energieversorgung, baulichen Besonderheiten
etc.

Die Pallette reicht vom Bauernhaus oder der Mihle mit Wohneinheiten Ober den
Schittkasten als Museum und Kulturraum bis zum Gewerbehof in einem Vierkanter.

Resumee

Aus Sicht der Verfasser kann festgestellt werden, dass bereits beachtliche Bemiihungen
erfolgt sind, ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebdude neuen Nutzungen zuzuflhren.
Die dargestellten Geb&ude zeigen das Interesse der Nutzer und Hausbesitzer, neue und
befriedigende Lésungen zur Nutzung ihrer bisher leer stehenden Objekte zu finden.

Der Querschnitt aller dokumentienten Beispiele zeigt eine sehr groRe Bandbreite von
unterschiedlichen Objekten, efforderlichen und/oder denkbaren Malinahmen,
Umnutzungszieten und Vorgehensweisen. Damit wird vor allem ersichtlich, welche
Anforderungen sowie Chancen fur die ehemals landwirtschaftlichen Objekte / Betriebe und
far den landiichen Raum bestehen, wenn das Ziel der Umnutzung bei leer stehenden Ge-
bauden konsequent verfolgt wird.

Die am Beginn der Befassung befurchtete Ausweitung einer Zersiedelung des landlichen
Raumes ist unbegriindet — in der Vergangenheit wurde mehr durch Neubaumafnahmen
als durch die Sanierung von Objekten diese extensive Flachennutzung mit Nachteilen fur
die Landschaft betrieben. Die Umnutzung ist und bleibt auf wenige Objekte begrenzt und
wird sich nicht nur aulerhalb der geschlossenen Ortslage als erforderlich erweisen.
Vielmehr steltt auch die Umnutzung von Objekten innerhalb des gewidmeten
Sieedlungsraumes eine grofie Herausforderung dar.

Empfohlen wird, dieses Thema weiter zu verfolgen,
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Liste der Objekte:

Bauernhaus - Wohnen - Langzeitvermietung / Bogenneusiedel (NO)
Bauernhaus — ,Recyclinghof* / Eggenburg (NO)
Vollerwerbsbetrieb - Betreutes Wohnen / Mitterkirchen (O0)
Hakenhof - Ferienwohnungen / Bogenneusiedel (NO)
Vierseithof — Wohnen - Florist / Zelking (NO)

Gutshof - Schweinezuchtverband / Streitdorf (NO)
Kornfeldhaus — Wohnen und Ateliers / Kirnberg a. Mank (NO)
Minhle - Kulturzentrum / Haunoldstein (NO)

Muhle - Wohnungen / Wutzendorf (NO)

Schiittkasten — Museum/Kulturraum / Dobersberg (NO)
Streckhof - Atelier / Traunfeld (NO)

Stadel — Wohnhaus / Lackenbach {Bgld)

Staligebéaude - Dorfzentrum / Wolfenreith (NO)

Bauernhaus — Wohnen, Pferdhaltung / Matzleinsdorf (NO)
Hof Wagnerberg - Wohnen / Weistrach {(NO)

Sunnahof Behindertenwohnen / Gofis-Tufers (V)

Vierkanthof - Eventzentrum / Purgstall (NO)

Vierkanthof - Gewerbehof / Allhaming (OO)
Vollerwerbsbetrieb ,Withelmsburger Hoflieferanten* / Wilhelmsburg (NO)
Stallgebaude Weigthof - Heugalerie / Ruibach (S)

Stallraum - iImbissstube / Obertrum (S}

Vierseithof - Jugendhaus / Oberndorf (NO)

Gut Weichselbaum - Kirche Parsch / Salzburg (S)

Kreuzstad! - Veranstaltungszentrum / Streitdorf (NO)
Biobetrieb — ,Kuh-Hotel* / Deutschlandsberg (Stmk}

Gutshof - Kulturzentrum Petersbrunnhof / Satzburg (S)
Rinderstall — Lager (Stemeseder) / Elixhausen (3)

Stall - Lager (Fléckner) / Elixhausen (S)

Scheune - Stadiwohnungen / Pusterwald (Stmk)
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forschunyg planung beratung

5.3.3.2. UMNUTZUNGSKONZEPT { PLANUNGSVORSCHLAG

Ziel der Umnutzung war die Schaffung mehrerer Funktionen / Angebote,
die von einer Familie bewirtschaftet werden konnen. Dabei war darauf
Zu achten, dass die Gebaudehiille {Aullenmauern, Dachform} weitest-
gehend erhalten werden kann und die wesentlichen Erneuerungen
innerhalb des Objektes vollzogen werden kénnen,

Gemall den oben germannten Uberlegungen wurde der Kraghhof zu
einem Géstehaus fir Jung und Alt umgebaut und mit einem Bauern-
laden, der zwei Mal pro Woche getffnet ist, ausgestattet.

1 Teil ist Privatwohnung und Blro

2 Wohnungen dienen dem ,Betreuten Wohnen am Baugrnhof fir 8ltere
Menschen® (4 41 m?), diese Wohneinheiten sind behindertengerecht,
Jbarrierefrei” ausgeflind. Zum Beispiel ist an der Treppe ein Treppenlift
angebracht. Betde Wohnungen haben eine Kichennizche sowie ein
Bad. Fiir die alteren Menschen besteht die ausdriickliche Méglichkeit,
eigene Mbbel mitzubringen, um ein Stick der gewohnten Umgebung zu
erhalten.

Irm Mai 1998 sind die ersten beiden Bewohner eingezogen.

Anmerkung: Frau Langeder absolvierte einen aus 600 Stunden Theorie
und 400 Stunden Praxis bestehenden Kurs zur .gepriiften Altenbetreu-
enn’. lhre Yorstellung ist, dass altere Menschen nicht zentral von isoliert
von anderen Alersgruppen wohnen scllen {Heim), sondern dass sie
dezentral (in kleinen Einheiten) in einer schinen Umgebung, in Nach-
barschaft mit anderen Generationen leben mégen.

1 Ferienwohnung fiir zwei bis finf Personen Urlaub am Bauemhof
{viele Stammgaste!), ausgestattet mit Dusche, WC und Kiiche — 4 Blu-
men konnten erreicht werden ({standardisierte hdchste Bewertung von
UaB!}

2 Doppelzimmer fir Radfabrer mit Dusche + WG (sehr hohe Auslastung
von Mai bis September, viele Stammgaste!}

Bauerntaden, in dem Speck und Wirste, Brot, Apfelsaft, Most, Likiire so-
wie Schnaps vom eigenen Hof varkauft werden sowie Gemiise, Honig
etc. von 4 anderen Bauem {in Kommission), an zwei Tagen in der
Woche gedfinet
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Verarbeitungsriume fiir die Direktvermarktung: eigener Kihlraum, Brot-
backofen, geschlachtet wird aufterhalb, verarbeitet wird am Kraglhof
{alle drei Wochen werden 3 bis 4 Schweine verarbeitet!)

Ein Teil des Kraglhofes war vor dem Umbau aus Holz {Stad)). dieser Teil
wurde abgerissen und durch einen neuen Zubau aus Stein ersetzt; Da-
bei musste unter anderem auch die potenzielle Hochwassergefahr be-
rlicksichtigt werden: Es wurden z.B. sogenannte Schlackensteine (Be-
tonsteine} verwendet, um die neuen Mauern zu errichlen. Die Innen-
isolierung besteht aus einem speziellen, nicht saugfihigem, Material.
Die Tarzargen sind in Stahl ausgefiihrt, die sich bei Hochwasser nicht
verzichen kénnen.

Diese Vorkehrungen haben sich beim Hochwasser 2002 bewihrt: Es
blieb zwar Zeit (1 Tag), um das Wichtigste in Sicherheit zu bringen,
trotzdem war der Schaden wegen der aulergewdhnlichen Hohe des
Wassers — ein Meter mehr als 1954! - beachtlich.)

In diesem Teil des Gebaudes befindet sich zum Beispiel der lichtdurch-
flutete, nach SO ausgerichtete Frihsticksraum, der von Frau Langeder
innen mit schénen Wandmalereien versehen wurde.
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