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Zusammenfassung der zentralen Erkenntnisse und Empfehlungen

Was bringt Mischnutzung?

Die Einschatzung der Gesprachspartner:innen und Workshopteilnehmer:innen lautete zusam-
menfassend: ,Mischnutzung ist aufgrund der knappen Fléchen und der hohen Grundstiicks-
preise fiir die Stadt Salzburg eine wichtige Strategie zur effizienteren Fléchennutzung. So kann
die Mdglichkeit flir leistbaren sowie férderbaren Wohnbau geschaffen werden und gleichzeitig
das Stadtgebiet Salzburgs als Arbeitsort gesichert werden.

Im urbanen Kontext stellt Mischnutzung die addquate, urbane Bebauungsform dar, jedenfalls
fur dicht besiedelte Gebiete. Als wesentliche Vorteile sind zu sehen:
e Mischnutzung ist die Voraussetzung fur lebendige, urbane Quartiere und ein wichtiger
Teil der Lebensqualitat stadtischer Wohnformen.
e Die Kombination von Wohnen und Arbeiten leistet einen Beitrag zur Umsetzung der
15-Minuten-Stadt durch wohnortnahe Angebote der taglichen Versorgung.
e Durch Mischnutzung wird flacheneffiziente Bodennutzung unterstitzt.

Die stark dienstleistungs- und forschungsgepragte stadtische Wirtschaftsstruktur von Salzburg
eignet sich dabei weitgehend gut fir verstarkte Mischnutzungsprojekte.

Welche Nutzungsmischungen sind denkbar?
Im Rahmen der Studie wurden unterschiedliche Kombinationen von Nutzungen geprift. Bei
der Planung von Mischnutzungen muss vor allem auf folgende mogliche Storfaktoren geach-
tet werden:

e Verkehr durch Kund:innen, Zulieferung und Mitarbeiter:innen

e Larm- und Luftemissionen, ev. auch Erschiitterungen

Gleichzeitig nltzt eine Mischnutzung auch der ansassigen Wohnbevolkerung, denn die be-
trieblichen Funktionen bilden eine gute Basis fiir eine attraktive Nahversorgung. Grundsatz-
lich gilt: je hoher die moglichen Storungen der Bewohner:innen durch die Betriebe, desto ho-
her sind die Kosten fir baulich-organisatorische MalRnahmen.

Andererseits ist zu berlcksichtigen, dass eine Mischung —v.a. mit Wohnnutzungen — Ein-
schrankungen fiir Betriebsanlagengenehmigungen von gewerblichen Unternehmen nach sich
ziehen koénnen.

Verallgemeinert haben sehr viele betriebliche Nutzungen, wie Blros, technische oder wirt-
schaftliche Dienstleistungen, kérpernahe Dienste oder offentliche Verwaltungen ein geringes
Storpotential und lassen sich daher sehr gut in Mischnutzungsprojekte integrieren. Andere
wie Hotels, Bildungseinrichtungen oder Gastronomie kdnnen potentiell eher zu Stérungen
flhren, die aber durch geeignete Malinahmen gut bewaltigt werden kdnnen. Als in der Regel
ungeeignet fir eine Mischnutzung stellen sich HandelsgroRbetriebe, Sachglterproduktion
oder Transport-/Logistikbetriebe dar.

Endbericht Urbane Mischnutzungen 6



Wie grof® kann/muss Mischnutzung gedacht werden?

Mischnutzung kann in unterschiedlichen rdumlichen Dimensionen stattfinden: in einem Ge-
bdude — auf einer Parzelle —in einem Baublock — in einem Quartier. Dabei steigt Ublicher-
weise nicht nur die raumliche GroRe, sondern auch die Zahl der Eigentimer:innen und damit
Planungspartner:innen.

Flr Salzburg erscheint eine Konzentration auf die Entwicklung von Mischnutzungsprojekten
auf (haufig mehreren) Parzellen eines Baublocks zielfiihrend, da nur dann die bauliche und
raumliche Flexibilitat gegeben ist, um qualitdtsvolle Projekte zu ermoglichen. Die Projektent-
wicklung erfordert aber eine Rahmensetzung Uber die geplante Entwicklung des Umfelds, die
mit einem Quar-tierskonzept Ubergreifend und verbindlich dargelegt werden soll.

Der typische Fall fur Salzburg

Ein zentral gelegenes Gebiet, das derzeit groliteils als Gewerbe- oder Betriebsgebiet gewidmet
ist, soll schrittweise nachverdichtet und hinsichtlich der Nutzungsmischung transformiert wer-
den. Dabei soll Raum fiir forderbares Wohnen sowie fir urbane, innovative Wohnformen und
zum Arbeiten entstehen. Die Veranderungen gehen mit Impulsprojekten und der Umgestal-
tung des offentlichen Raumes einher. Als Impuls fir die Veranderung werden auf Basis eines
Quartierskonzeptes die jeweils erforderlichen Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmun-
gen gedandert und ergdanzend Raumordnungsvertrage geschlossen. Dabei werden — stadtebau-
lich fundiert — hohere Dichten ermoglicht und neue Zentren und Wohnbereiche definiert.

Andere Félle fur Mischnutzungen, die fur Salzburg relevant sind, waren

e Bestands- oder Neubaugebiete mit hohem Wohnanteil, die aber auch mit Nutzungs-
mischungen v.a. bei Versorgungsinfrastruktur und ausgewahlten wirtschaftlichen
Funktionen im Sinne der 15-Minuten-Stadt konzipiert werden

e Nachverdichtung von bestehenden Gewerbegebieten durch kompatible betriebliche
Aktivitaten (etwa Buros, Labors, gestapelte Hochlager u.ad.), um mehr wertvolle Ar-
beitsplatze in der Stadt zu schaffen und eine flacheneffiziente Bodennutzung zu errei-
chen

Welche Standorte eignen sich fiir Mischnutzung?

= zentrale Standorte und eine gute verkehrliche Anbindung: Besonders interessant
sind Gewerbeflachen in gut erschlossenen Nebenzentren und in dynamischen Ent-
wicklungskorridoren. Fiir einen gemischt genutzten Standort braucht es eine kritische
GroRe, eine Untergrenze von zumindest 4.000 m? — 5.000 m? gewerblicher Nutzfldche
wurde von Gesprachspartner:innen genannt.

= Mehrwert: Mischnutzung soll einen Mehrwert fiir die bestehende und die im Nahbe-
reich umliegende Bevolkerung bringen.

= Parzellen-tbergreifend und ldngerfristig: Die Transformation zu Mischnutzungsgebie-
ten soll vor allem parzellen-lbergreifend und langerfristig gedacht werden. Schliissel-
projekte im Sinne von ,, Stadtentwicklungsperlen” kdnnen dabei wichtige Impulse set-
zen.

= GroRere zusammenhadngende Flachen: Unternehmen brauchen auch groRere Fla-
chen flr die Kombination von Verwaltungs-/Buroflache mit Gewerbe und Anlieferung.
Das ist eine Chance fir die Mischnutzung an unternutzten Standorten.
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= Interessante Raume fiir Mischnutzung sind beispielsweise Schallmoos, aber auch die
AlpenstralRe oder Maxglan

Wie soll der Planungsprozess zur Mischnutzung aussehen und welche Aufgaben kommen
dabei auf die Stadt zu?

= strategische und transparente Entscheidungen zu Gewerbe- und Betriebsgebieten:
Die Stadt Salzburg erstellt klare (veroffentlichte) Quartierskonzepte dazu, wo welche
Zusammensetzung von Mischnutzungen angestrebt wird; das REK bestimmt die hier-
flr relevanten Gebiete.

= Begleitung durch die Stadt: Fir die Transformation auf Quartiersebene begleitet die
Stadt Planungs- und Umsetzungsprozesse durchgangig; gesamtstadtisch ist die Ein-
richtung einer Steuerungsgruppe sinnvoll, um die nachfolgend angefiihrten Aufgaben
zu koordinieren:

= Umsetzung von geférdertem Wohnbau: Geférderter Wohnbau kann ohne Unterstiit-
zung und Vorgaben der Stadt nicht realisiert werden. Die Sicherstellung des Forderba-
ren Wohnbaus Uber raumordnungsrechtliche Vertrage in Ergédnzung zur Anwendung
der Widmung Forderbarer Wohnbau spielt dabei eine SchlUsselrolle. Auch die Bereit-
stellung von Grundstlicken ware eine Option.

= Vorlberlegungen zur potenziellen Wohnnachfrage: Alternative Wohnbeddirfnisse
sollen mitgedacht werden, z.B. Mitarbeiter:innen-, Atelier-Wohnungen, Wohnen auf
Zeit, Clusterwohnen etc. Transformationsgebiete eignen sich eher fir Mietwohnungen
als flr Eigentum.

= Kooperation gemeinnitziger Wohnbautrager und gewerblicher Bautrager bei der
Projektentwicklung, Verwertung und laufenden Betreuung: (GemeinnUtzigen)
Wohnbautragern fehlt oft der Zugang fir die Gestaltung und Verwertung von Fldchen
flr betriebliche Nutzungen. Dazu kommen Probleme in Bezug auf die Umlegung von
Kosten, Forderbarkeit, Vermietungsrisiko etc. Die Kooperation mit gewerblichen Pro-
jektentwicklern gewédhrleistet eine erfolgreiche Gestaltung und hilft dabei, Erfahrung
auch bei Wohnbautragern aufzubauen.

= Unterstltzung bei der Suche nach Nachfrager:innen und Partner:innen: Sinnvoll
ware der Aufbau eines stadtischen Pools an Interessent:innen, sowohl auf Seite der
Entwickler:innen als auch bei Liegenschaftseigentiimer:innen.

Vorgaben der Stadt fir Interessent:innen

= Vorgaben mit ausreichendem Spielraum: Klare Vorgaben seitens der Stadt sind wich-
tig, gleichzeitig braucht es fir die gemeinsam abgestimmte Projektentwicklung Ver-
handlungsoptionen zwischen Stadt und Bautragern (z.B. Bonusdichten).

= Besondere Herausforderung — Vorgaben zu Anteilen an férderbaren Wohnungen:
Die Anrechenbarkeit von Kosten zu unterschiedlichen Nutzungsarten im forderbaren
Wohnbau (z.B. fir Sozialeinrichtungen, fir gewerbliche Nutzungen) sollte hinsichtlich
der finanziellen Darstellbarkeit der Projekte (— Querfinanzierung) neu konzipiert wer-
den.
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Worauf muss in der baulich-rdumlichen Umsetzung besonders geachtet werden?
= Genug und geeigneten Raum fiir den Gewerbeanteil: gemeinsame Planung der ver-

schiedenen Nutzungen statt Unterbringung der betrieblichen Flachen dort, wo Fla-
chen ,Ubrigbleiben”

Gute rdaumliche Gliederung: Die raumliche Gliederung soll Einschrankungen fiir Ge-
werbe moglichst vermeiden und akustische Abgrenzung zu den Wohnnutzungen er-
lauben.

MindestgréBRen und flexible Grundrisse: GroRere, zusammenhangende Fldchen, die
flexibel gestaltbare Grundrisse ermoglichen, sind leichter gewerblich erfolgreich zu
verwerten, als kleine, verstreut liegende Flachen. Als MindestgrofRen wurden —abhan-
gig von Gewerbe und QuartiersgroRe, 800 m? bis 1.000 m? genannt. Fiir die Koopera-
tion zwischen gemeinnitzigen und gewerblichen Bautragern wurden 4000 bis

5.000 m? BGF genannt, die als MindestgroRe fur einen gewerblichen Standort zu errei-
chen ist, um eine ausreichende Wahrnehmbarkeit bei Kund:innen und Geschéafts-
partner:innen zu realisieren.

Ladezonen und Parkplatze: Fur Verkauf und Produktion kénnen grolRe Flachen fiir die
Anlieferung erforderlich sein. Hier gilt es, die Anforderungen der Unternehmen mit
den Zielen der Stadtentwicklung und der umgebenden Nutzungen abzugleichen. L6-
sungen fir Lieferzonen entlang der Stralle haben Vorteile, missen aber regelmaRig
Uberprift werden (alternativ: Uberdachte Anlieferungszufahrt)

Eingangsbereiche und Gange: missen Zugange fir Lieferungen und Kund:innen er-
moglichen, ggf. sind getrennte Eingdnge erforderlich

Ausreichende Raumhohen: GescholRhohen von mind. 5 m und entsprechende Durch-
gange und Turhohen sind fir gewerbliche Nutzungen erforderlich.

Wand- und Deckenkonstruktionen: miissen erhéhten Larmschutz und Deckentraglast
aufweisen, wenn gewerbliche Nutzungen vertikal gestapelt werden sollen
Ausfihrung in , Edelrohbau“-Qualitat: soll ausreichende Flexibilitat fiir die Neubesie-
delung von Betrieben ermoglichen

Gewerberechtliche Generalgenehmigung ist hilfreich: Das erleichtert z.B. die Neu-
vermietung.

ErdgeschoRe mit entsprechenden Raumhdhen: ErdgescholRe haben eine besondere
Bedeutung fur den StralRenraum. Zuganglichkeit von aufen und Sichtbarkeit sind zent-
rale Kriterien, in geschlossener Bauweise sind ErdgescholRzonen leichter zu beleben.

Worauf muss im Betrieb besonders geachtet werden?
= Langfristige Entwicklungsperspektive: Bautrager, die sowohl die Gebdudeerrichtung

als auch deren Erhaltung Gbernehmen, sind an Mischnutzung als Beitrag zu Werterhal-
tung und Wertentwicklung besonders interessiert.

= Standort- bzw. Quartiersmanagement: Veranderungsprozesse kdnnen aktiv gestaltet

und eine Vernetzung mit Initiativen wie Leerstandsnutzung, Kulturférderung, Start-Up
Forderung, etc. kann stattfinden.

= Unternehmen im Nahbereich einbeziehen: Damit kdnnen ergénzende Angebote im

Quartier abgesichert werden.

= Zwischennutzung als méglicher Impuls: Beispielsweise kann Ubergangsnutzer:innen

Endbericht Urbane Mischnutzungen
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Wie soll die Schnittstelle Gebdude und Offentlicher Raum gestaltet werden?

= Klare Trennung zwischen 6ffentlichen und privaten Freirdumen: z.B. Uber Bepflan-
zung, die Anordnung der Freirdume, bauliche MaRnahmen, unterschiedliche Gelédnde-
héhen

= Orte der Begegnung im 6ffentlichen Raum: Fir groRere oder mehrere zusammen-
hangende Grundstiicke sollen Orte der Begegnung geschaffen werden, durch Ange-
bote zum Aufenthalt im Freiraum, z.B. Banke, Schatten, Spielmdglichkeiten, Trinkbrun-
nen etc.. Eine kluge Anordnung der Elemente sowie addquate Gebaudepositionierung
ist dabei wichtig, um Konflikte nicht zu provozieren.

= Orientierung der Wohneinheiten , weg” von intensiver Gewerbenutzung wie z.B.
Gastgarten, Einfahrten und geteilten ErschlieRungswegen.

= Gute Orientierungsmoglichkeit - Wegefiihrung: Die Unterscheidung zwischen Wohn-
und Gewerbenutzung soll fir Nutzer:innen einfach moglich sein, v.a. durch kluge We-
geflhrungen, gute Beschilderungen, u.3.

= Hohe Passant:innen-Frequenzen gezielt zum Gewerbe lenken: Verbindungswege
lenken gezielt zum Gewerbe und weg von Wohnungen.

Worauf muss im stadtischen Umfeld besonders geachtet werden?

= GrofRflachiges oberirdisches Parken vermeiden: stattdessen entsiegelte, vielfach
nutzbare Flachen fir Bewohner:innen, Besucher:innen, Kund:innen anbieten und al-
ternative Parkmoglichkeiten schaffen (z.B. unterirdische Stellplatze, Zeitbeschrankun-
gen beim oberirdischen Parken zB auf Offnungszeiten)

= Orte der Begegnung im Freiraum schaffen: Banke, Schatten, Spielméglichkeiten,
Trinkbrunnen u.4. unterstiitzen die Freiraumnutzung sowohl durch die Offentlichkeit
als auch durch die Bewohner:innen.

= Hohes gestalterisches Augenmerk auf ErschlieRungsbadnder (v.a. fir die Gewerbe-
nutzung): Sie dirfen Gebiete nicht zerschneiden oder in ihrer Nutzung beeintrachti-
gen.

= Verbindung zum umgebenden Stadtraum: Gute rdumliche Verbindungen unterstit-
zen den Erfolg von Mischnutzungsprojekten

Endbericht Urbane Mischnutzungen 10



1. Zielsetzung der Studie und Vorgangsweise

1.1 Zielsetzung

Die Stadt Salzburg ist intensiv mit der Uberarbeitung ihres Rdumlichen Entwicklungskonzeptes
befasst. Im Rahmen der ersten Bearbeitungsphase wurde seitens des Amtes fir Stadtplanung
und Verkehr ein Rahmen fir die kiinftige Stadtentwicklung ausgearbeitet und dazu Hand-
lungsschwerpunkte und Leitsatze definiert. Auf dieser Grundlage sollen konkrete (stadtweite
und flachenbezogene) Ziele und MaRnahmen fir das neue REK formuliert werden (Magistrat
Salzburg, Amt fir Stadtplanung und Verkehr, 2021b).

Inhaltlich ist daraus insbesondere der Leitsatz ,Salzburg entwickelt sich weiter zur durch-
mischten und urbanen Stadt.” zentral als generelle Zielsetzung fiir die vorliegende Studie. Da-
rin wird angestrebt: , Die stddtischen Strukturen werden in ihren Nutzungen intelligent ge-
mischt sowie effizient und bedarfsgerecht entwickelt.” Die Schwerpunktsetzung umfasst die
Entwicklung urbaner Qualitdten und die effiziente Nutzung des knappen zur Verfligung ste-
henden Raums durch durchmischte Strukturen. Kleinteilige, vernetzte Strukturen sollen die
Attraktivitat als Wohn- und Arbeitsstandort erh6hen. Die Weiterentwicklung und Umstruktu-
rierung bestehender baulicher Strukturen soll dazu dienen Synergieeffekte zu fordern und un-
terschiedliche Anforderungen zu berticksichtigen. Das REK soll dazu einen Beitrag leisten, ,,in-
dem Fléchen fiir eine Mischnutzung identifiziert werden, sowie die Rahmenbedingungen flir
deren kiinftige Nutzung und Bebauung definiert werden.”

Wesentliche Fragestellungen, die den Fokus der Arbeit und auch die Auswahl von Beispielsfal-
len fUr eine ndhere Analyse bestimmt haben, waren die

e Definition der einzubeziehenden Nutzungsarten (wie Wohnen/Arbeiten, Arbeiten/an-
dere Nutzungen/Nicht-Wohnen, unterschiedliche Wohnformen etc.),

e Raumliche Anforderungen, standortliche Eignungsvoraussetzungen und Erreichbar-
keit, Einpassung in unterschiedlich charakterisierte Stadtraume wie Zentren, Entwick-
lungsachsen, Ubergangszonen etc.

e Wirtschaftliche Erfordernisse und funktionale Wechselwirkungen (z.B. Umgebungs-
strukturen, Qualitaten des Wohnumfeldes und addquate wirtschaftliche Angebots-
strukturen, im Sinne von Betrieben oder Institutionen, die fir den Stadtteil und/oder
die Stadt relevant sind)

e Baulich-funktionell unterschiedliche Formen der Mischnutzung wie vertikale oder ho-
rizontale Mischung, innerhalb eines Gebaudes, im Gebdudeverbund oder innerhalb
eines Quartiers. So ist etwa die ndahere Erdrterung von mischfahigen Nutzungsarten
flr Erdgeschosse und Obergeschosse sowie im nachbarschaftlichen Verbund ein
Thema und auch mit welchen baulich/gestalterischen MaRnahmen darauf eingegan-
gen werden kann (z.B. betreffend Ladehofe, Qualitaten und Vorgaben fir die architek-
tonische Gestaltung, wie die Hohen in Erdgeschossen, flexible Grundrisse etc.).
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Die Analyse hat dabei die Anforderungen sowie die Vor- und Nachteile von Mischnutzungen
im Stadtraum thematisiert. Betreffend die Schnittstellen zwischen dem Gebaude und dem 6f-
fentlichen Raum wurden auch weitere Fragestellungen aufgeworfen:
e Mischnutzung als Beitrag zum Ziel einer Stadt der kurzen Wege, fiir eine kleinteilige
Versorgung, zur Schaffung polyzentraler Strukturen sowie identitatsbildender Effekte,
e dabei entstehende Anforderungen, um urbane Qualitdten und Zentrumsfunktionen zu
schaffen und
e die flr den Erfolg notwendigen Qualitaten des 6ffentlichen Raums und des Freiraumes,
um gemischt genutzte Quartiere attraktiv zu gestalten.

1.2 Vorgangsweise

Methodisch wurden bei der Bearbeitung Expert:innenwissen und Literaturrecherche kombi-
niert. Insbesondere die Erfahrung der relevanten Stakeholder in Salzburg (und ihre Bereit-
schaft dieses Wissen im Rahmen der vorliegenden Studie einzubringen) waren fir die Samm-
lung von Informationen zentral.

Die Herangehensweise umfasste:
1. Recherchen zum Thema Mischnutzung (Osterreich, International) und Analyse ausge-
wahlter Fallbeispiele
2. Interviews zu Fallbeispielen und zur Umsetzung von Mischnutzung (Stakeholderdia-
loge mit involvierten Akteur:innen wie Bautrager, Wirtschaftskammer, Stadtplanung)
3. Stakeholder-Workshop
4. Ableitung von Umsetzungshinweisen und Empfehlungen

Im Rahmen der Recherchen wurden insbesondere Beispielsprojekte aus Salzburg als auch aus
anderen Stadten als Diskussionsgrundlage herangezogen. Die in Salzburg 2021 prasentierte
Ausstellung zum Thema Nachverdichtung enthielt auch einige Mischnutzungsprojekte und lie-
ferte so Hinweise fur die Auswahl von relevanten Fallstudien (vgl. FH Salzburg, Salzburger
Institut fir Raumordnung und Wohnen und Initative Architektur, 2021).

Aufbauend auf einer literaturbasierten Analyse und der Aufbereitung von Erfahrungen aus
Beispielprojekten in der Stadt Salzburg (sowohl aus Sicht der Entwickler als auch der Stadtpla-
nung) wurde eine Reihe von Interviews mit zentralen Akteur:innen der Umsetzung von
Mischnutzungsprojekten durchgeftihrt. In einem Stakeholder-Workshop wurden diese Zwi-
schenergebnisse mit einem erweiterten Akteur:innenkreis hinsichtlich der aktuellen Heraus-
forderungen und moglicher Losungsansatze diskutiert. Dabei wurden wesentliche Hinweise
fr die Verankerung im REK sowie fir die weitere Umsetzung und die daftr erforderlichen
Rahmenbedingungen gewonnen.

Der vorliegende Endbericht fasst die Ergebnisse aus den einzelnen Bearbeitungsschritten in

kompakter Form zusammen, um damit einen Beitrag zur Ausarbeitung des neuen REK der
Stadt Salzburg zu leisten.
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2. Mischnutzung als Thema der Stadtentwicklung — Katalog geeigneter
Formen der Mischnutzung

In den Handlungsschwerpunkten und Leitsdtzen zum neuen REK wurden Zielsetzungen fir die
urbane, durchmischte Stadt formuliert. Diese wurden auch im Rahmen der durchgefiihrten Ex-
pert:inneninterviews, den Gesprachen mit der Stadtplanung und im Stakeholder-Workshop
weitgehend unterstitzt. Auf Expert:innenebene ist die Meinung zu Vorteilen und Bedeutung
von Mischnutzungen fir die urbane Stadtentwicklung weitgehend einhellig. Zusammenfassend
lautete die Einschatzung der erfahrenen Teilnehmer:innen in den genannten Gesprachen:

,Mischnutzung ist aufgrund der knappen Fldchen und der hohen Grundpreise eine
wichtige Strategie zur effizienteren Fldchennutzung, um die Méglichkeit fiir leistbaren
sowie férderbaren Wohnbau zu schaffen und gleichzeitig das Stadtgebiet Salzburgs
als Arbeitsort zu sichern.”

Im urbanen Kontext stellt Mischnutzung die addquate, urbane Bebauungsform dar, jedenfalls
fir dicht besiedelte Gebiete. Als wesentliche Vorteile sind zu sehen:
e Mischnutzung ist die Voraussetzung fur lebendige, urbane Quartiere und ein wichtiger
Teil der Lebensqualitat stadtischer Wohnformen.
e Die Kombination von Wohnen und Arbeiten leistet einen Beitrag zur Umsetzung der
15-Minuten-Stadt durch wohnortnahe Angebote der taglichen Versorgung.
e Durch Mischnutzung wird flacheneffiziente Bodennutzung unterstitzt.

Die stark dienstleistungs- und forschungsgepragte stadtische Wirtschaftsstruktur von Salzburg
eignet sich dabei weitgehend gut fur verstarkte Mischnutzungsprojekte (siehe dazu auch fol-
genden Abschnitt 2.1).

Dabei wird ,,Mischnutzung” selbst oft unterschiedlich verstanden. Fir den vorliegenden Be-
richt kommt auf Basis von Literaturrecherchen und eigenen Erfahrungen folgende Definition
zur Anwendung:

e Mischnutzung beschreibt das gleichzeitige Vorhandensein mindestens zweier Nut-
zungsarten,

e wobei sich die Nutzungsmischung auf ein Gebaude (vertikale Mischung) sowie hori-
zontal auf ein Gebdudeensemble am Grundstlck (Parzelle), einen Gebdudeblock oder
einen Stadtteil (Quartier) beziehen kann (siehe Abschnitt 2.2).

e In der Regel handelt es sich um eine Mischung aus Flachen fir Wohnen und Arbeiten,
wobei mindestens eine der Nutzungen eine betriebliche Nutzung ist (d.h. im Wesentli-
chen keine Wohnnutzung).

e Die Funktionen sind nicht unmittelbar voneinander abhéngig und kdnnen zeitlich von-
einander getrennt und von unterschiedlichen Nutzer:innen nutzbar sein. Hier ist ein
wesentlicher Unterschied zur sogenannten ,,additiven Nutzung” gegeben, beispiels-
weise wenn sich ein Buffet-Unternehmen (Gastronomie) in einem Hallenbad befindet
(Freizeitunternehmen), aber auf den Betrieb des Hallenbades abgestimmt und ange-
wiesen ist.
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In den folgenden Abschnitten werden mogliche bzw. glinstige Mischungen von unterschiedli-
chen Wohn- und Betriebsnutzungen (Abschnitt 2.1) und unterschiedliche Formen der raumli-
chen Mischung (Abschnitt 2.2) zusammengefasst.

2.1 Mischbarkeit unterschiedlicher Arten von Nutzungen

Stadte und urbane Quartiere weisen in der Regel einen bestimmten Grad an Durchmischung
auf. Dies ist auch in Salzburg bereits durchwegs der Fall. Die Verteilung der Beschaftigten am
Arbeitsort zeigt, dass die Widmungen , Erweitertes Wohngebiet” und ,Kerngebiet” einen be-
trachtlichen Teil der Arbeitsplatze abdecken und damit einen hohen Grad urbaner Misch-
strukturen aufweisen (vgl. OIR, 2020). Auch die Nutzungskartierung aus dem Jahr 2021 zeigt
bereits heute ein durchmischtes Siedlungsgebiet in weilen Teilen der Stadt Salzburg (vgl. Ma-
gistrat Salzburg, Amt fir Stadtplanung und Verkehr, 2021). Die folgende Abbildung zeigt die
fast flachendeckend vorherrschende Mischung im Quartier (und Baublock), aber auch zahlrei-
che Gebdude mit Mischnutzungen in unterschiedlichen Verhaltnissen zwischen Wohn- und
Arbeitsfunktion.

Abbildung 1 Gebaudenutzungsarten in Salzburg 2021 (Kartenausschnitt Nutzungserhebung)
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Quelle: Magistrat Salzurg, Amt fur Stadtplanung und Verkehr, 2‘02‘1a, auf Basis von ICRA, 2020 :

Damit zeigt sich in einem urbanen Setting — wie beispielsweise in der Stadt Salzburg —in der
Realitat faktisch eine ,grundsatzliche Mischbarkeit” verschiedenster Nutzungen in einem sehr
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weiten Spektrum (siehe unten zu den damit verbundenen Vorteilen). In der Folge werden
dennoch die Charakteristika verschiedener Nutzungen grob gegenlbergestellt, um verallge-
meinert ,glnstige” und ,,weniger glinstige” Mischungen sowie nicht mischbare Nutzungen zu
identifizieren. Die tatsachliche ,glinstige” Zusammensetzung ist aber jeweils abhangig von
konkreten Standorten, ihrer Einbettung ins Stadtgeflige und den spezifischen Gegebenheiten
vor Ort. Generell gilt (auch bei ,glinstigen” Mischungen), dass bei der Planung von Mischnut-
zung auf die unterschiedlichen Anforderungen geachtet werden muss, um einen moglichst
friktionsfreien Betrieb zu unterstitzen.

Die Einstufung der Mischbarkeit von unterschiedlichen Nutzungen nach ihren jeweiligen Aus-
wirkungen flr das Umfeld (gering-mittel-hoch) umfasst folgende Bereiche:

e Kund:innen-/Parteienverkehr: Nutzungen mit hohem Kund:innen und Parteienver-
kehr sollten an Standorten mit guter OV-Erreichbarkeit zu finden sein. In Bezug auf die
Mischung mit Wohnnutzungen ist moglichst auf Entflechtung der Zugénge zu achten
(insb. im Gebaude)

e Lieferverkehr: Ein hohes Aufkommen von Lieferverkehr erfordert eine gute Anbin-
dung an das mittel- bis hdherrangige StralBennetz (Zufahrtswege in der Stadt) und Be-
dachtnahme bei baulichen Losungen zur Organisation von An-/Ablieferung (auch im
Zusammenhang mit dem damit verbundenen Larm).

e Mitarbeiter:innen-Verkehr: Auch fur Standorte mit hoherer Arbeitsplatzdichte ist
eine gute OV-Anbindung anzustreben.

e Storpotenzial fir Wohnnutzung: Verkehrsbelastung, Larm und Luftemissionen sind
die Charakteristika mit dem hdchsten Stérpotenzial fir die Umgebung von betriebli-
chen Nutzungen. Diese Beeintrachtigungen schrianken besonders die Attraktivitat der
Wohnfunktion ein, aber auch viele Flachen mit betrieblichen Funktionen wie z.B. Bi-
ros, Unterkinfte, Gastronomie, Bildung, Kinderbetreuung etc. kénnen negativ davon
beeinflusst werden.

e Nutzen fir ansassige Wohnbevélkerung: Ein Teil der betrieblichen Funktionen bilden
gemeinsam die Basis fUr eine attraktive Nahversorgung im Umfeld. Sie sind als Wohn-
folgeeinrichtungen anzusehen. Sie konnen also tw. bei gleichzeitigem Stérpotenzial
auch einen wichtigen Attraktivitatsfaktor flir ein Quartier als Wohnstandort darstellen
(z.B. Supermarkte, Kindergarten, etc.).

Die folgenden Tabellen zeigen zu bertcksichtigende Aspekte fiir eine Reihe von Nutzungen,
die in der Regel unterschiedliche Charakteristika hinsichtlich der potenziellen Stérwirkung auf-
weisen. Die Gliederung der angefiihrten Nutzungen ist an die gdngige Branchenstruktur nach
ONACE angelehnt, (ibernimmt aber diese wirtschaftsstatistische Gliederung nicht direkt, da
sie nur in einer sehr disaggregierten Form (4-Steller) anndhernd eine Unterscheidung hin-
sichtlich der relevanten Aspekte in Bezug auf Storpotenzial und Nutzen fir die Wohnbevdlke-
rung ermoglichen wirde. Eine beispielhafte Aufzahlung der subsummierten Unternehmen
und Institutionen findet sich in Anhang 1.

Tabelle 1 bietet einen Uberblick tiber verkehrlich begriindetes Stérpotenzial fir Wohnnutzun-
gen aufgrund des Aufkommens von Kund:innen-/Parteienverkehr oder der Notwendigkeit von
Lkw-Lieferverkehr sowie Belastungen der Wohnbevolkerung durch Unternehmen oder Insti-
tutionen mit vielen Mitarbeiter:innen.
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Tabelle 1 Einschatzung zum Storpotential hinsichtlich Frequenzen und verkehrlicher Aspekte von
Nichtwohngebauden

Art der Nutzung Kund:innen-/ Lieferverkehr | Mitarbeiter:in-
Parteienverkehr nenverkehr
Blro - - R
Techn./wirt./rechtl. Dienstleistungen R - -
Korpernahe Dienste -/ % - -
Gesundheit/arztl. Praxen R - -
Offentliche Verwaltung R - R
Hotel/Pension < - -
Nahversorgung tagl. Bedarf < -/ % -/ %
Handel/Fachhandel /& YRS By
Soziale Einricht./Beratung < - R
Bildungseinrichtungen 4 - -/ %
Kinderbetreuung X - -/ %
Kultureinrichtungen X - -/ %
Freizeiteinrichtung /& - RyRS
Gastronomie /& - RyRS
Kunsthandwerk - - -
Emissionsarmes Baunebengewerbe - -/ % -/ %
Erzeugung in Klein(st)betrieben - < R
Forschung/Labors -/ % -/ % <
Baunebengew./Handwerk m. Werkstatt - -/ % -/ %
HandelsgroRbetriebe 4 L 4 L 2
Sachgiiterproduktion - L 4 */®
Transport/Logistik - L 2 <>
Industrie - L 2 /&
Verkehr/Storpotenzial: - ... gering, ** ... mittel, @ ... hoch

Quelle: OIR GmbH eigene Darstellung

Zusatzlich zum oben dargestellten verkehrlich bedingten Storpotenzial kdnnen betriebliche
Aktivitaten auch zu Larm, Luftemissionen und/oder Erschitterungen fihren, und damit die
Wohngqualitdt im Umfeld beeintrachtigen. Insgesamt ergibt sich daraus ein Stérpotenzial ge-
geniber Wohnnutzungen (dargestellt in Tabelle 2), das ausdrickt, bei welchen Nutzungen
der Abstimmung von unterschiedlichen Ansprichen und dem Schutz der Wohnbevdlkerung
bei Mischnutzungsprojekten mehr oder weniger Augenmerk gewidmet werden muss. Grund-
satzlich erfordert Mischnutzung jedenfalls gemeinsame Planung und Berlcksichtigung der un-
terschiedlichen Anspriiche. Es ist aber davon auszugehen, dass auch die Kosten fur erforderli-
che baulich-organisatorische MaRnahmen mit dem Ausmall des erwarteten Stdrpotenzial
steigen.

Im Gegensatz zu den negativen Auswirkungen von betrieblichen Nutzungen durch verkehrliche
Belastungen oder Emissionen (Luft, Larm, Erschitterungen) bietet Mischnutzung aus Perspek-
tive der im Umfeld ansassigen Wohnbevdlkerung aber auch grol3e Vorteile. Vor allem Nutzun-
gen, die eine Versorungsfunktion im taglichen Leben aufweisen, sind im Wohnumfeld durchaus
erwilinscht und erhéhen die Wohnqualitat. Ein unmittelbarer Nutzen betrieblicher Angebote
zeigt sich sowohl von Nutzungen mit als auch von solchen ohne besonderes Stérpotenzial.
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Tabelle 2 Storpotenzial (gesamt) unterschiedlicher Nutzungen sowie Nutzen fir ansdssige Bevol-
kerung
Art der Nutzung Storpotenzial insb. Nutzen flr ansassige
ggl. Wohnnutzung Wohnbevolkerung

Blro - -
Techn./wirt./rechtl. Dienstleistungen - -
Korpernahe Dienste - ©/®
Gesundheit/arztl. Praxen - [ )
Offentliche Verwaltung - -
Hotel/Pension -/ % -
Nahversorgung tagl. Bedarf -/ % o
Handel/Fachhandel -/ % ®©/®
Soziale Einricht./Beratung -/ o -/©
Bildungseinrichtungen -/ % ®©/®
Kinderbetreuung By o
Kultureinrichtungen -/ % ®
Freizeiteinrichtung -/ % ®
Gastronomie By ®
Kunsthandwerk -/ % -
Emissionsarmes Baunebengewerbe < -
Erzeugung in Klein(st)betrieben < -
Forschung/Labors < -
Baunebengew./Handwerk m. Werkstatt >/ ® -
HandelsgroRbetriebe L 2 .
Sachgiterproduktion L 2 .
Transport/Logistik L 4 -
Industrie L 2 -

Verkehr/Storpotenzial: - ... gering, ** ... mittel, @ ... hoch,

Nutzen fir Bevolkerung: - ... wenig Nutzen, (® ... Attraktivitatssteigernd, @ ... Versorgung

Quelle: OIR GmbH eigene Darstellung
Zusammenfassung

Aus der Analyse unterschiedlicher Nutzungen und der GegenUberstellung von Stérpotenzial
und Nutzen fir die ansassige Bevolkerung zeigt sich, dass die Eignung bzw. Stérwirkung von
Nutzungen im Hinblick auf die Mischbarkeit mit Wohnnutzungen jeweils flieBende Uberginge
hat. In der Realitdt zeigen sich verschiedenste Kombinationen von Nutzungen, die unter-
schiedlich gut bzw. weitgend friktionsfrei funktionieren.

Eine Reihe von Nutzungen weist ein geringes Stérpotenzial auf und kann somit in der Regel

leichter in Mischnutzungsprojekten integriert werden. DarUber hinaus ist aber bei vielen Nut-
zungen von einem mittleren Stérpotenzial auszugehen, d.h. hier sind jedenfalls gezielte MaRk-
nahmen erforderlich, um die Beeintrachtigung der Wohnbevolkerung (aber auch eine gegen-
seitige Beeintrachtigung unterschiedlicher betrieblicher Nutzungen) zu vermeiden. Zusatzlich
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weist die Ubersicht auch darauf hin, dass eine Mischung mit betrieblichen Nutzungen im Be-
reich von HandelsgroBbetrieben, der Sachgiterproduktion, Transport/Logistik und Industrie
aufgrund des hohen Storpotenzials nicht zielfihrend ist und jedenfalls vermieden werden
sollte.

Im Rahmen der Planung sind die Charakteristika der angestrebten Nutzungen in die Uberle-
gungen einzubeziehen und baulich-organisatorische MalkRnahmen fir die jeweiligen Standort-
bedingungen in geeigneter Weise anzupassen.

2.2 Baulich-funktionelle Mischung auf unterschiedlichen Ebenen

Die in der folgenden Abbildung dargestellten Ebenen der Mischung bilden das mogliche
Spektrum ab und spannen hinsichtlich der Betrachtungsebene den Bogen vom einzelnen Ge-
badude bis zu einem gesamten Quartier:

e Gebdude (vertikale Mischung): Innerhalb eines Gebdudes befinden sich unterschiedli-
che Nutzungen?. Die ErdgeschoRnutzung fir Handel und Dienstleistungen ist eine be-
kannte und haufige Form der vertikalen Mischung, es konnen aber auch mehrere
Stockwerke innerhalb eines Geb&udes fir betriebliche Nutzungen herangezogen wer-
den.

e Grundstlick (Parzelle): Es befinden sich auf einem Grundstiick mehrere Gebaude (oder
eigenstandige Gebdudeteile), wobei die einzelnen Gebdude monofunktional sind (nur
eine Nutzungsfunktion aufweisen, z.B. ein Wohngebaude, ein Betriebsgebdude)

e Baublock: Innerhalb eines Baublocks befinden sich Gebdude mit unterschiedlichen
Nutzungen (auf verschiedenen Grundsticken).

e Quartier: Innerhalb eines Quartiers befinden sich Baublocks mit Wohnnutzungen und
solche mit betrieblichen Nutzungen — oder auch gemischte Baubldcke. In urbanen Ge-
bieten ist von einer solchen Mischung in den allermeisten Faillen auszugehen. Jedes
stadtische Quartier umfasst Gebdude und Baublocks mit verschiedenen Nutzungen.

Auch diese Systematik weist flieRende Ubergénge in Bezug auf die raumliche Aussagekraft
auf, die von Stadtstruktur und -groRRe abhangig sind. Die Definition von Quartieren ist mit
Funktionen und Erreichbarkeiten unterschiedlicher stadtischer Gebiete verbunden. Je nach
lokalen Bedingungen kénnen diese Quartiere unterschiedliche GroRe aufweisen. Dies gilt in
gleicher Weise auch fir die Ebene Baublock und Grundstlck. Ein groRes Grundstlick kann
durchaus die GrolRe eines Baublocks an anderer Stelle erreichen.

Uber die raumliche Komponente hinaus ist in diesem Zusammenhang aber auch die Eigentii-
mer:innenstruktur relevant. Hier ist davon auszugehen, dass die Zahl der Planungspartner:in-
nen — ausgehend vom Gebaude/dem Grundstiick Uber den Baublock bis zum Quartier —
steigt.

I Mischung im Geb&ude beschreibt die zu beachtenden Aspekte bei vertikaler Mischung. Die Planung von ei-

genstdandigen Gebdudeteilen entspricht im Wesentlichen den Bedinungen der Planung mehrerer Gebaude
am Grundstick.
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Abbildung 2 Ebenen der baulich-funktionelle Mischung am Beispiel des Zielgebiets Schallmoos Sud
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Quelle: Magistrat Salzurg, Amt fur Stadtplanung und Verkehr, 20213, auf Basis von ICRA, 2020, Darstellung der
Betrachtungsebenen: OIR

Wadhrend vor allem die Mischung im Gebadude besondere Aufmerksamkeit bezlglich mischba-
rer Nutzungen und der baulichen Ausgestaltung des Gebaudes und seines Umfeldes aufweist,
sind Mischnutzungen innerhalb von Baubldcken und im Quartier in der Regel gegeben (Salz-
burger Beispiel in Abb. 1). Hier geht es vor allem um Fragen der angestrebten Funktionen ei-
nes Quartiers und die Gestaltung von geeigneten Verhaltnissen zwischen Wohn- und betrieb-
lichen Nutzungen.

Zusammenfassung

Die Betrachtungsebenen Gebaude — Grundstiick — Baublock — Quartier bilden eine Kombina-
tion aus raumlichen Aspekten (Nahe unterschiedlicher Nutzungen zueinander, Wechselwir-
kungen) und Eigentimer:innenstruktur ab.

Gezielte Impulse fur die Transformation von Gebieten wird sich eher auf die kleinrdaumigen
Ebenen (Grundstlck oder Baublock) mit , willigen” Projektpartner:innen konzentrieren (mas-
sen). Diese Impulse sind aber in ein Quartierskonzept (sowie eine gesamtstadtische Strategie)
stringent einzubinden.
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2.3 Kombination baulich-funktioneller Mischung und mischbaren Arten der Nutzung

Aufbauend auf der Analyse der relevanten Aspekte flir die Mischbarkeit unterschiedlicher
Nutzungen und der Darstellung der verschiedenen rdumlichen Ebenen der Mischnutzung kon-
nen Schlussfolgerungen fir die Kombination dieser beiden Perspektiven gezogen werden.

Zu beriicksichtigen ist dabei allerdings, dass auch die Zuordnung der Nutzungsarten zwischen
moglicher Mischung innerhalb von Gebduden, Grundstiicken, Gebaudeblocks und Quartieren
nicht allgemeinglltig (bzw. unverdnderbar) zu verstehen ist. Inwiefern ,Mischbarkeit” vorliegt
hangt auch davon ab, welche bauliche Konfiguration geplant wird (z.B. Direktzugang von au-
Ren, getrennte Stiegenhauser) bzw. welche Gebaudequalitaten fir eine betriebliche Nutzung
bertcksichtigt werden (z.B. Raumhohen, Larmschutz, zuldssige Belastungen). In jedem Fall
sind bei allen Mischnutzungsprojekten bereits von Beginn an erhdhte Anforderungen an Flexi-
bilitdat und spezifische Erfordernisse fir betriebliche Nutzung mitzuplanen. Das jeweilige Aus-
mal dieser Berlicksichtigung ist davon abhdngig, wie hoch erwartete Storwirkungen ange-
setzt werden mussen.

Die nachfolgende Tabelle 3 prasentiert Anhaltspunkte fir die Kombination von baulichen und
nutzungsspezifischen Aspekten. Sie bietet eine grobe Einschatzung dazu, welche Nutzungen
in welcher Mischnutzungsform (in der Regel) gut kombinierbar sind und welche Nutzungen
erhohten Abstimmungsbedarf und/oder baulich-gebdudekonzeptionelle Vorkehrungen (ver-
bunden mit hoheren Baukosten) brauchen. Der Zusatz ,EG” weist darauf hin, dass diese Nut-
zung vorrangig ErdgeschoRzonen suchen (z.B. aufgrund von héherem Kund:innenaufkommen,
der Anforderung von Schaufenstern aufgrund einer Kombination mit Verkaufslokalen).

Tabelle 3 Einschatzung der Mischbarkeit unterschiedlicher betrieblicher Nutzungen (mit Wohn-
nutzung)
Mischung mit Wohnen ... | Innerhalb des auf gemeinsa- | Im Baublock | Im Quartier
Gebdudes mem Grund-
(vertikal) stlick (eigene

Art der Nutzung Gebaude/-teile)

Blro | | | |
Techn./wirt./rechtl. Dienstl. [ [ | [ | [ |
Korpernahe Dienste WEC [ | [ | [ |
Gesundheit/arztl. Praxen [ | [ | [ ] [ ]
Offentliche Verwaltung O [ | [ | [ |
Hotel/Pension O [ | | [ |
Nahversorgung tagl. Bedarf [eEe [ | [ | [ ]
Handel/Fachhandel [eEe [ | [ | [ |
Soziale Einricht./Beratung O [ | [ [ |
Bildungseinrichtungen O [ | [ | [ |
Kinderbetreuung [eEe [ | [ | [ |
Kultureinrichtungen [eEe [ | [ | [ |
Freizeiteinrichtung O [ | [ | [ |
Gastronomie [JEe [ | [ | [ |
Kunsthandwerk [JEe [ | [ | [ |
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Mischung mit Wohnen ... | Innerhalb des | auf gemeinsa- | Im Baublock | Im Quartier
Gebaudes mem Grund-
(vertikal) stlick (eigene
Art der Nutzung Gebaude/-teile)
Emissionsarmes Baunebengew acee O [ | [ |
Erzeugung in Klein(st)betrieben acee O [ | [ |
Forschung/Labors O O [ | [ ]
Baunebengew./Handwerk mit - O [ | [ |
Werkstatt
HandelsgroRbetriebe - - - O
Sachguterproduktion - - - O
Transport/Logistik - - - O
Industrie - - - O

Einschatzung der Mischbarkeit mit Wohnnutzungen:
B .. weitgehend konfliktfrei, I ... mit erhdhtem Abstimmungsbedarf, — .. Mischung nicht empfohlen

Quelle: OIR GmbH eigene Darstellung

Generell ist dazu anzumerken:

e Die Einschatzung der ,,Mischbarkeit” bezieht sich vor allem auf stddtische Gegeben-
heiten, d.h. auf einen dichter bebauten, urbanen Kontext.

e Die Mischbarkeit im Quartier ist auch abhangig von QuartiersgrofRe und -konfiguration
(Charakter der StraRenzlige, Gebdudeabstande, Gestaltung des 6ffentlichen Raumes,
Abstandsflachen, etc).

e Entsprechend sind jedenfalls Nutzungstypen, die erhdhten Abstimmungsbedarf im
Quartier erfordern, zusatzlich auch im Zusammenhang mit ihnren Wirkungen Gber das
Quartier hinaus zu prifen.

Zusammenfassung

Aus der Kombination wesentlicher Charakteristika unterschiedlicher Nutzungen und baulich-
organisatorischer Maglichkeiten ergeben sich grundlegende Empfehlungen fir Mischnutzung:

e Die Mischung von Wohnnutzungen mit Nicht-Wohnnutzungen im Gebaude ist beson-
ders herausfordernd. Dabei ist jedenfalls von erhohtem Planungsaufwand und héhe-
ren Baukosten auszugehen.

e Die Umsetzung monofunktionaler Gebdude(teile) (innerhalb eines Grundstlicks oder
des Baublocks) erlaubt grundsatzlich die einfachere Mischung einer Vielzahl von Nut-
zungen (bei Bertcksichtigung der unterschiedlichen Anforderungen).

e Tendenziell kénnen Nutzungen mit geringer Stérwirkung? auf allen Ebenen der
Mischnutzung — bis hin zu vertikaler Mischung im Geb&dude — untergebracht werden.
Im Fall von vertikaler Mischung dieser Nutzungen ist v.a. auf die Zugangssituation zu
achten (nach Moglichkeit getrennte Stiegenhduser zwischen Wohnnutzung und be-
trieblicher/offentlicher Nutzung). Die ErdgeschoRRnutzung bietet diesbezlglich einen
groRen Vorteil aufgrund der eigenen Zugange direkt vom 6ffentlichen Raum.

e Unternehmen mit Anforderungen wie Verfligbarkeit von Schaufenstern bzw. Sichtbar-
keit von aulSen, direkter Zugang vom offentlichen Raum, etc. sind vorwiegend auf die

2 Diese ist abhdngig von der tatsichlichen Nutzungscharakteristik innerhalb der jeweiligen Art der Nutzung.
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ErdgeschoRzonen zu fokussieren. Denkbar sind hier ev. auch Kombinationen von dop-
pelstockigen gewerblichen Lokalen (EG direkt verbunden mit OG).

e Fir einen Teil betrieblicher Nutzungen — jenen mit hohem Stérpotenzial (insb. Produk-
tion/industrielle Fertigung, Bau, Transport/Logistik) — bleibt schlieRlich die Empfeh-
lung, auf Mischnutzung weitgehend zu verzichten. Hier ist eher eine Mischung mit an-
deren wirtschaftlichen Nutzungen als Impuls fir eine mittel- bis langfristige Transfor-
mation geeignet, die auch eine effizientere Flachennutzung im Verhaltnis der Arbeits-
pldtze je Baulandflache bewirken konnte. Im Gegenzug waren auch geeignete Alterna-
tivstandorte flr die betrieblichen Anforderungen anzudenken.

AbschlieRend sei nochmals darauf hingewiesen, dass die Gegebenheiten vor Ort jeweils aus-
schlaggebend fir die Planung sein mussen. Fir Mischnutzungsprojekte bleibt die Herausfor-
derung, geeignete Nutzungen und ihre ,,Mischbarkeit” in der konkreten Situation zu beurtei-
len und mitzuplanen.

Endbericht Urbane Mischnutzungen 22



3. Erfahrungen mit Mischnutzung anhand von Beispielen

3.1 Zentrum Herrnau

3.1.1 Beschreibung des Beispielprojekts — Eckpunkte zum Zentrum Herrnau

Die Errichtung des Zentrums Herrnau stellt eine frihe Umsetzung von Mischnutzung in einem
zusammenhangenden Gebdudekomplex dar. Auf dem Geldnde eines ehemaligen Gewerbebe-
triebs wurde ein neues Stadtteilzentrum mit hohem Mischungsgrad realisiert. Dadurch konn-

ten —in zentraler Lage — Versorgungsdefizite der Wohnbevdélkerung behoben werden.

Standort: dulRere Stadt, an Hauptverkehrsroute AlpenstralRe, Entwicklungsachse 1. Ordnung, Um-
feld: Wohngebiete
Bautrager: Grundstein Projekt-Bautrager In- | Wohneinh.: 86
novativ GmbH GroRe/GFZ: 18.314 m?/1,33
Bauzeit: 1992-1994 Widmung: HG-E und KG
Nutzungen Wohnen, Dienstleistungen (Gesundheit, Versicherung, Bank, Reise-, Immo-, techni-
sches Biiro, Beratung/Soziales), Arzte, Handel, Gastronomie
Bauliche Gebaudeverband mit hohem, gemischt genutzten Riegel zur Stral3e
Konzeption
Besonderhei- | Frihes Beispiel fur Mischnutzung, Entwicklung einer Einzelhandels-Agglomeration
ten

Abbildung 3 Zentrum Herrnau — Luftbild
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buelle: Google Maps
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3.1.2 Lessons learned fir kiinftige Mischnutzung

Standoértliche Bedingungen und Umgebung

Das Zentrum Herrnau wurde auf der Flache eines ehemaligen Spediteurbetriebs errichtet. Der
Standort wurde aufgrund der fortschreitenden Stadtentwicklung im Umfeld wertvoller, wurde
als Betriebsstandort aufgelassen und verkauft.

Die Umgebung war gepragt von einem Wohnsiedlungsbereich ohne historisches Zentrum.
Das Potenzial fur eine Zentrumsbildung durch ein Mischnutzungsprojekt ergab sich aus dem
teilweise bereits dichter bebauten Wohnsiedlungen im Umfeld und der Lage des Standorts.
Einzelne Einrichtungen waren bereits vorhanden (Kirche, Post).

Planungsprozess

Grundlage des Planungsprozesses war ein stadtebaulicher Entwicklungsplan (Stadtebauliche
Strukturplanung Salzburg Sid), in der eine entsprechende Entwicklung bereits im Wesentli-
chen vorgesehen war. Flr den Standort war seitens der Stadt jedenfalls ein Nutzungsmix vor-
gesehen, bei dem Wohnnutzungen und andere Nutzungen mit Zugang von der Alpenstrale
kombiniert werden sollten.

Gunstig fur die Entwicklung war dartber hinaus die Beteiligung eines damals jungen, enga-
gierten Bautragers mit Interesse flr Stadtplanung und Architektur, Verstandnis fir das Po-
tenzial des Standortes und einem Planungsverstandnis Uber das eigene Areal hinaus. Der kon-
krete Nutzungsmix wurde nicht im Einzelnen besprochen oder vorab festgelegt, sondern ent-
stand im Dialog zwischen Bautrager und Stadt.

Umsetzung, Erfahrungen aus dem Betrieb

Das Zentrum Herrnau hat sich gut als Stadtteilzentrum etabliert. Die Nutzung der betriebli-
chen Flachen ist weitgehend gegeben. Die vorhandene Tiefgarage fir das Abstellen von Pkws
ist an diesem Standort wichtig. Zuséatzlich besteht ein begrenztes Angebot von Schragpark-
platzen vor dem Objekt in der Nebenfahrbahn.

Die Trennung der Baukdérper mit gemischt genutztem Bauteil an der Alpenstralie und den
nachgelagerten Bauteilen mit (berwiegender Wohnnutzung und die getrennten Zugange
dirften sich hier bewahrt haben. Es sind keine groReren Problemstellungen aus dem Betrieb
bekannt.

Schnittstelle Gebdaude und 6ffentlicher Raum

Im Zentrum Herrnau gibt es eine klare Trennung zwischen 6ffentlichen und privaten Freirdu-
men, es gibt keine ,Zwischenformen”. Stellenweise sind die Zugange zu den Wohnbereichen
klar baulich abgetrennt (verschlossene Tore mit Schildern).

Das drlckt sich auch in den Schnittstellen zwischen den Gebduden und den Freirdumen bzw.
offentlichen Raumen aus. Die Wohnungen haben private Freiflachen (Mieter:innengarten,
Terrassen, Balkone). In den reinen Wohnbauten sind die ErdgeschofRe um rund 1 bis 1,5 m er-
héht, um so fir mehr Abgrenzung zu sorgen.
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Ein kleiner gemeinsam nutzbarer Freiraum ist an der Nordseite des Gebietes positioniert. Al-
lerdings profitiert das Projekt vom nahegelegenen o6ffentlichen Franz Fléckner Park, zu dem es
teilweise auch direkte Zugdange aus den Mieter:innengdrten gibt.

Die allgemeine Orientierung in der Anlage ist durch enge Durchgénge und die gewerbliche
Freiraumnutzung (Gastgarten) fir AulRenstehende teilweise etwas schwierig. Die innere Ori-
entierung im Baukdrper erscheint aber sehr gut auf den Mischnutzungscharakter abgestimmt:
jene Wohneinheiten, die sich auf Gewerbebauten befinden, nehmen in der Ausrichtung der
Raumnutzung darauf Ricksicht. Zugange und Kiichen sind zur Gewerbenutzung hin orientiert,
die intimeren Wohnbereiche davon weg.

3.2 @fallnhauser

3.2.1 Beschreibung des Beispielprojekts — Eckpunkte zu @fallnhauser

Das Projekt @fallnhauser steht beispielhaft fir die Impulssetzung im Rahmen eines Quartiers-
konzepts. Der kleinere Gebdaudekomplex befindet sich strallenseitig in einer StralRe mit durch-
mischtem, kleinteiligem Angebot. Das Projekt weist eine gute Ubertragbarkeit auch fiir nach-
rangig zentrale Lagen auf.

Standort: relativ zentrale, urbane Lage in Stadtteilzentrum
Mischnutzungen, Wohngebiete und Bildungsnutzungen im Umfeld
Bautrager: Die Salzburg Wohneinh.: 47 Wohnungen
GroRe/GFZ: k.A./2,4
Bauzeit: 2004-2006 Widmung: KG (straenseitig) und EW
Nutzungen Wohnen, Blro, Gastronomie, Handel, Galerie, Beratung
Bauliche Blockrandbebauung
Konzeption
Besonderhei- | Umsetzung von grolSzligigen Betriebsfladchen durch gemeinnitzigen Wohnbautra-
ten ger (ca. 50% der Flachen werden gewerblich genutzt)
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Abbildung 4 @fallnhauser — Luftbild

ﬁdtt %, -—'.
Quelle: Google Maps

3.2.2 Lessons learned fir kiinftige Mischnutzung

Standoértliche Bedingungen und Umgebung

Das Fallnhauser Areal war urspringlich ein Betriebsareal mit KFZ-Werkstatten. Die autoaffi-
nen Nutzungen des Gebdudes erstreckten sich Uber eine Hallenkonstruktion in die Tiefe, in
den Obergeschollen befanden sich untergenutzte, wenig attraktive Blros und Wohnungen.
Die ehemalige EinkaufsstralRe Ignaz-Harrer-StralRe (70er/80er Jahre) wies zum Zeitpunkt des
Projektstartes eine geringe Wohnqualitat und Qualitdt der Gewerbestruktur auf, die vor al-
lem in den Jahren davor stark abgenommen hatte.

Ein relativ niedriger Grundstlckspreis am Standort ergab sich aus der genannten ungtnsti-
gen Entwicklung des Stadtteils sowie einer bestehenden Boden-Kontaminierung. Aufgrund
dieser Aspekte war der Eigentimer verkaufsbereit.

Planungsprozess

Die Stadtplanung sah die Achse der Ignaz-Harrer-Stral3e als wichtige aufzuwertende Achse.
Das Projekt @fallnhauser stellte daflr ein Schlisselprojekt dar, das gut als Startpunkt genutzt
werden konnte, da auch der Grundeigentimer an einer VerdulSerung interessiert war.

Von Seiten der Stadtplanung wurde ein ,kleines Stadtteilkonzept” erstellt, das nicht nur die
Ignaz-Harrer-Straf3e als Entwicklungskorridor, sondern den gesamten Bereich in Lehen be-
trachtete. Untersucht wurden im Wesentlichen die Hauptverkehrsachsen des Stadtviertels
um einzuschatzen, welche Verdnderungspotenziale es dort in den nachsten 10-20 Jahren
gibt und wo die Stadt realistischerweise unterstitzen konnte.
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Diese Planungsiberlegungen umfassten auch die Bereiche Stadion und Rauchmuhle. Die Vi-
sion flr die Quartiersentwicklung wurde auch kommuniziert (mit Impulsprojekten als
,Stadtentwicklungsperlen®). Fir die jeweiligen Eigentiimer:innen war es wichtig zu wissen,
was rundherum geplant ist und passiert.

Voraussetzung fir die Realisierung des Projekts waren:
e Entwicklungsdynamik und Aufbruchstimmung im ganzen Quartier
e Klare Message, dass sich im Quartier etwas andern wird
e Eininnovativer Bautrager als Partner

Der Wunsch der Stadt fir den Standort war eine Mischnutzung mit gewerblichen Nutzungen
entlang der Stralle und Wohnutzung in den inneren Bereichen. Dieser Wunsch wurde auch
vom umsetzenden Bautrager unterstitzt. Gemeinsam mit einem jungen Architektenbiro
(Halle 1) wurde das Projekt gestalterisch innovativ geplant. Die Planung umfasste stralRensei-
tige betriebliche Nutzungen und im Hoftrakt zur Ganze Wohnutzungen, die Uber eine gemein-
same Tiefgarage verbunden sind. Das Projekt wurde ohne Raumordnungs-Vertrag vorbereitet
und in gemeinsamer Entwicklung und Abstimmung mit dem Partner Die Salzburg (auf ,,Hand-
schlag-Basis”) umgesetzt.

Umsetzung, Erfahrungen aus dem Betrieb

Im Gebaude befinden sich ca. 40 mit Wohnbauférderung errichtete Wohneinheiten. Diese
Wohnungen sind (aus heutiger Sicht) vergleichsweise luxurios und bieten einen Dachgarten
sowie ein Pool. Damit wurden die Wohnungen gut angenommen.

Die betriebliche Nutzung hat sich weitgehend eingespielt, wobei sich immer wieder Neulber-
nahmen ergeben haben. Ein japanisches Restaurant, das vormalige Flachen einer Arbeitskraf-
teliberlassung Gbernommen hat, wurde mit Corona auf Lieferbetrieb umgestellt. Im Geb&dude
befindet sich auch eine Bar, ein 24h-Shop, ein Kontakt- und Kommunikationszentrum fir Kin-

der und die gemeinnUtzige, von Bund, Land und Stadt Salzburg geforderte Eborangalerie (Ver-
ein zur Forderung aktueller Kunst).

Schnittstelle Gebadude und 6ffentlicher Raum

Im Projekt @fallnhauser gibt es eine klare Abstufung von Offentlichkeit: auf der Ignaz-Harrer-
StralRe ist das Projekt mit seiner gewerblichen Nutzung als Lokal Richtung 6ffentlicher Raum
orientiert. Allerdings mindern flachige, undurchsichtige Verklebungen der Fenster den Ein-
druck von Offenheit.

Auf der Seite der Alois-Stockinger-StraRe gibt es eine Zufahrt in den Hof, die beschrankt ist.
Der Hof hat einige Mieter:innengarten, drei Wohnungen sind auch direkt vom Freiraum aus
erschlossen. Im Wesentlichen ist der riickwartige Teil aber vor allem durch Parkpladtze (Be-
wohner:innen, Besucher:innen, Gewerbe) gepragt. Andere siedlungsbezogene Freirdaume gibt
es im ErdgeschoR nicht. Allerdings bietet eine Dachterrasse Ausgleich fur das fehlende Ange-
bot an Freiraum im ErdgeschoR.
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3.3 Stadtwerk

Das Projekt Stadtwerk ist ein jlingeres Beispiel fir die Planung und Umsetzung eines gemisch-
ten Quartiers. Erreicht wurde eine Mischung von Wohnen (geforderter und freifinanierter
Wohnbau) mit Arbeiten inkl. Forschung, Bildung, Kultur.

3.3.1 Beschreibung des Beispielprojekts — Eckpunkte zum Projekt Stadtwerk

Standort: Lage: urbaner Kern, Nahe zu Bahntrasse und Hauptverkehrsroute B1 (Parkhaus), angren-

zend an untergeordnete Einzelhandels-Agglomeration (gem. REK 2007), Entwicklungsachse 2. Ord-

nung, Umfeld: Wohngebiet, Medizin-Cluster

Bautrager: Gswb, Heimat Osterreich, Wohneinh.: 581 Wohneinheiten
Prisma, Stadt Salzburg Immo. GroRe/GFZ: 49.600 m?/2,49

Bauzeit: 2009-2019 Widmung: KG, HG

Nutzungen Wohnen (freifinanziert und geférdert), Studierendenheim, Forschungs- und Bil-
dungsstandort, auch Dienstleistungen in Beratung, Kultur, Handel, Gastronomie
und IT

Bauliche Cluster, aufgeldste Hofbebauung

Konzeption

Besonderhei- | Konversion des Areals

ten Fokus Wohnen, Bildung, Life Sciences

Abbildung 5 Stadtwerk Areal — Luftbild

Quelle: Google Maps o
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3.3.2 Lessons learned fir kiinftige Mischnutzung

Standoértliche Bedingungen und Umgebung

Das Stadtwerk Areal wurde Ende der 90er Jahre durch Umstrukturierungen der Salzburg AG
frei. Davor wurde bereits der Entwicklungskorridor entlang der Ignaz-Harrer-Strale bearbei-
tet. Der Standort liegt zentral im innerstéddtischen Bereich und ist sowohl mit dem o6ffentli-
chen Verkehr, als auch mit dem motorisierten Individualverkehr gut zu erreichen.

Planungsprozess

Insgesamt verlief der Entwicklungsprozess Uber 20 Jahre. Im Vorlauf wurde in mehreren
Workshop-Runden fachlich mit Einbindung der Politik diskutiert. Daraus wurde ein erster
Masterplan formuliert. Im Rahmen der Diskussion wurden die Dichten wieder etwas zuriick-
genommen. Als Aufteilung zwischen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen wurde
ein prozentueller Anteil von ca. 50:50 vorgesehen.

Die erste Phase der Umsetzung wurde mit einem Wettbewerb gestartet, der die Gestaltungs-
spielraume durch eine mogliche Erhéhung der erlaubten Dichten verbesserte. Flir den Wett-
bewerb gab es von Beginn an eine klare Vorgabe zur Mischnutzung. Diese Vorgabe wurde in
einer einseitigen Erkldarung mit Unterschrift und Handschlag (ohne Raumordnungsvertrag)
festgehalten3. Die Zielvorgaben der Erklarung waren dabei relativ einfach gehalten (keine
Detailvorgaben). Die Umsetzung der Zielvorgaben konnte schlieRlich allerdings nur in Zusam-
menarbeit mit dem gewerblichen Wohnbautrager realisiert werden (PRISMA), mit dem gefor-
derten Wohnbautrager (gswb) ist dies in der zweiten Phase der Umsetzung (Bundesstralle —
Rosseggergasse) nur zum Teil gelungen.

Ein wichtiger Erfolgsfaktor war die durchgehende Begleitung des Planungs- und Umset-
zungsprozesses durch die Stadt mittels einer engagnierten Steuerungsgruppe, fir dessen
Koordionation das Ressort verantwortlich war.

Im Rahmen der Planung wurde auch eine erfolgreiche, belebende Zwischennutzung fir ein
bestehendes Hochhaus vorgesehen, die eine kostenlose temporire Uberlassung der Flichen
flr Kinstler:innen vorsah. Danach wurden diese Flachen durch die VHS genutzt.

Im Rahmen der Umsetzung zeigte sich die Notwendigkeit moglichst friihzeitiger Bedacht-
nahme auf Flachenbedarfe bzw. potenzielle Flachenkonkurrenz in einem intensiv genutzten,
stadtischen Gebiet. So steht dem Kindergarten nun aufgrund einer relativ spdten Entschei-
dung nur relativ knappe Griin-/Freiflachen zur Verflgung. Auch die erforderliche Flache fir
den Warmwasserspeicher in Kombination mit PV- und Solarnutzung neben dem Hochhaus
stellte die Planung vor Herausforderungen.

In Bezug auf die Infrastruktur und ErschlieRung fir den Pkw-Verkehr waren zwei Aspekte be-
sonders herausfordernd. Einerseits ist fir die Wohnbaufoérderung eine Garagenzuordnung er-

3 Die Erkldrung wurde schlieBlich nur von PRISMA unterschrieben. Bei der gswb wurde die Erkldrung einer sehr
detaillierten juristischen Untersuchung unterzogen und es kam schlieRlich nicht zu einer Unterschrift.
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forderlich, wodurch die Planung einer geringeren Anzahl von Stellplatzen in Gemeinschaftsga-
ragen erschwert wird. Andererseits zeigte sich in der Planung, dass die Zufahrt trotz urspriing-
licher Zielvorgabe , autofreie Durchlissigkeit des Areals fiir die Offentlichkeit” fiir einen ge-
werblichen Nutzer dennoch gewahrt werden musste (Zufahrt fir Blutkonserven).

Umsetzung, Erfahrungen aus dem Betrieb

Im Betrieb ist ein koordinierender Akteur fiir die Nachbarschaft und das Zusammenspiel zwi-
schen Wohnnutzungen und betrieblichen Nutzungen sinnvoll. Urspriinglich war ein Stadtteil-
verein geplant, der von der Stadt betrieben werden und auch als Vermieter der ErdgeschoR-
zone fungieren sollte. Dieser hat im Zuge der Umsetzung allerdings die politische Unterstiit-
zung verloren, der Stadtteilverein wurde dann von PRISMA ibernommen und ist bis dato ak-
tiv. Die Verantwortung des Vereins als Vermieter wurde aber wieder verworfen. Der Stadtteil-
verein wird im Wesentlichen von 15 Mitgliedern finanziert, hervorzuheben sind dabei u.a. die
Universitat, das Labor und Prisma. Der Stadtteilverein kimmert sich um alle Belange der Ko-
ordination, macht einen Veranstaltungskalender, Vernetzungstreffen etc. Er kimmert sich
auch darum gute Bedingungungen fir das Gewerbe zu schaffen. So umfasst die Betreuung
durch den Verein auch die Pflege und Sauberkeit der Umgebung. Insgesamt ist er ein Modell-
beispiel in der PRISMA-Gruppe. Der Standort des Vereins befindet sich in der Strubergasse 26
(http://www.stadtwerk.at). Prisma zahlt daflr ca. 10.000,- Euro pro Jahr und bringt dartber
hinaus zusatzliche Personalressourcen in ahnlicher Héhe ein.

Das passende Konzept und die Vermietung von Angeboten fiir gewerbliche Nutzer:innen
stellt eine besondere Herausforderung dar. Die Einschatzung seitens Immobilienexpert:innen
war, dass das Angebot tw. fir manche gewerbliche Nutzer:innen zu geringes Potenzial habe
um die Miete hereinzuspielen (Radgeschaft, Backerei). Fir die geférderten Flachen mit redu-
zierter Miete gab es viel Interesse (800 m?). Die Nutzung der betrieblichen Flachen wurde
schlielRlich zum Teil durch soziale Unternehmen gewahrleistet (Stadtgallerie, Fotohof, Carla).

In Bezug auf die Nahversorgung zeigte sich, dass der interessierte Supermarkt im Gebiet nur
500 m? Verkaufsflache anbieten wollte (urspr. waren 4.000 m? angedacht). Die Anlieferung
wurde entgegen urspringlichen Wiinschen Uber eine Ladezone entlang der StralRe organi-
siert, um das Einfahren der Lkws in das Wohngebiet zu vermeiden. Die Losung funktioniert im
Prinzip, das Freihalten der Ladezone muss aber von der Polizei regelmafig Uberprift werden.

Flr den Betriebskindergarten wurde ein Beteiligungsmodell eingerichtet. Die beteiligten Be-
triebe zahlen einen Grundbetrag, daflr ist die Miete flr den Kindergarten reduziert und die
beteiligten Betriebe bekommen Vorzugsplatze fir die Kinder ihrer Mitarbeiter:innen.

PRISMA hat sich als als gewerblicher Wohnbautrager und Entwickler sehr aktiv bei der Su-
che nach Nutzer:innen beteiligt. Neben der Ubernahme des Stadtteilvereins waren beispiels-

weise auch die Gastronomie und die Postfiliale Initiativen die von Prisma ausgegangen sind.

Im Betrieb zeigen sich auch Vorteile fur die Bewohner:innen. Ein gepflegtes Umfeld liegt im
Interesse der Gewerbetreibenden, die sich auch (ber die Beteiligung am Stadtteilverein da-
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rum kiimmern. Dies kommt den Bewohner:innen zugute. Dartber hinaus verfligen die Be-
wohner:innen Uber eigene ruhige Grinrdume fir den Wohnbauteil. Insgesamt zeigt sich eine
hohe Wohnzufriedenheit z.B. auch bei einer Umfrage durch das SIR.

Schnittstelle Gebadude und 6ffentlicher Raum

Im Projekt Stadtwerk unterstltzt die offene Bebauungsstruktur gut die Orientierung durch
das doch recht groRe Gebiet. Im slidostlichen Bereich, wo Gewerbenutzung dominiert, ist die
Struktur noch offener, gegen Norden hin, wo die Wohnnutzung dominiert, werden die Struk-
turen etwas enger und weisen so auch auf den anderen Charakter der Nutzung hin. Ein Infra-
strukturband mit Anlieferungsmoglichkeiten teilt das Quartier.

Im Bereich der Strubergasse ,verschwimmen” die Grenzen des Projektgebiets im positiven
Sinn mit den angrenzenden Gebieten, was den Eindruck einer guten Einbettung in die umge-
bende Stadtstruktur im Freiraum verstarkt.

Alle Freiraume (mit Ausnahme der wohnungsbezogenen Freirdume) sind frei zuganglich. Im
siddstlichen Bereich dominieren 6ffentliche Freiraume, im nordlichen siedlungsbezogene
Freiraume. Zum Teil sind das grolSe abgesenkte Freirdaume zwischen den Wohnbauten. Diese
sind nur von der Norseite her —von , hinten” — erschlossen, d.h. obwohl 6ffentlich zugédnglich
vermitteln sie doch den Eindruck von mehr Privatheit und Ruhe.

3.4 Rauchmuhle

3.4.1 Beschreibung des Beispielprojekts — Eckpunkte zum Projekt Rauchmuhle

Auch das Projekt Rauchmiihle stellt ein jingeres Beispiel auf Quartiersebene dar. Hier wurde
eine Mischung von geférdertem und freifinanziertem Wohnbau mit Kultureinrichtungen er-
zielt. Besonders gelungen ist die attraktive Freiraumgestaltung im Areal.

Standort: Lage: an Bahntrasse und Glanbach, Ndhe Hauptverkehrsachsen B1 und B155, urbaner

Kern, Nahe zu Entwicklungsachse 2. Ordnung, Umfeld: Wohngebiete

Bautrager: Salzburg Wohnbau, Prisma Wohneinh.: 220 Wohnungen

GroRe/GFZ: 17.900 m?/1,8

Bauzeit: 2018-2020 Widmung: EW/L

Nutzungen Wohnen im Neubau, Bliro- und Arbeitsraume im historischen Ensemble (Digital-
und Kreativwirtschaft)

Bauliche Gebdudeverband, Punktgebaude und historisches Industrieensemble

Konzeption

Besonderhei- | teilweise Denkmalschutz, umfassende Freiraumgestaltung mit Wasser-Einbindung

ten (Bachlauf)

Endbericht Urbane Mischnutzungen

31



Abbildung 6 Rauchmuhle — Luftbild
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(iuelle: éoogle Maps
3.4.2 Lessons learned fir kiinftige Mischnutzung

Standoértliche Bedingungen und Umgebung

Das Areal der Rauchmihle war urspringlich ein dicht bebautes Grundstick mit Schwerver-
kehr durch Wohngebiet, das fir Wohnen umgewidmet werden sollte.

Der Standort liegt relativ zentral im innerstddtischen Bereich und ist im Siden von der Bahn
und im Westen vom Glanbach begrenzt.

Planungsprozess

Zum Zeitpunkt des esten Quartierskonzepts war noch eine Expansion des Gewerbebetriebes
im Gesprach, die spater zurlickgenommen wurde. In der Folge wurde das Areal im Zuge der
Umsetzung von Gewerbe in Erweitertes Wohngebiet umgewidmet.

Idee der Planungen war die Nutzung der historischen Gebaude fir Blros. Es erfolgte eine Ab-
stimmung zwischen Stadt und Projektentwickler, um die alten Geb&dude zu erhalten. Um
gleichzeitig die Finanzierbarkeit der Gebdudeerhaltung zu gewadhrleisten wurde die zuldssige
Dichte im Gegenzug erhdht. Diese Dichteerhdhung war nicht mit Auflagen in Bezug auf die
Gebaudenutzung verbunden.

Eine weitere Vorgabe bestand darin, eine Durchmischung von geférderten und freifinan-
ziertem Wohnen umzusetzen. Die urspringliche Vorgabe der Stadt von 75:25 wurde im Zuge
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des Planungsprozesses auf 50:50 zugunsten des freifinanzierten Wohnbaus verandert. Im Ge-
genzug wurden Grundstiicke fir gemeinnUtzige Infrastruktur und die Gestaltung des offentli-
chen Raums abgetreten (Renaturierung der Glan, neuer Kreisverkehr, Briicke, Radwege...).
Eine besondere Herausforderung stellten alte, historische Gebdude am Standort dar, die teil-
weise unter Denkmalschutz standen und erhalten werden sollten. Fir die Erhaltung dieser
historischen Bauten brachten sich auch Kunsthistoriker stark ein, wahrend die Grundeigenti-
mer urspringlich wenig Interesse hatten, diese zu erhalten. Fir die Stadtplanung stand dabei
das alte Mihlengebaude im Vordergrund, das nicht fir den Wohnbau verwendet werden
sollte, da es in Salzburg nur wenige historische Industriebauten gibt, die sich fir unkonventio-
nelle kulturelle Nutzungen anbieten.

Das Konsortium zur Entwicklung setzte sich aus dem Grundeigentimer, einem gewerblichen
und einem gemeinnitzigen Wohnbautragern zusammen (Familie Rauch, Prisma und Salzburg
Wohnbau). Alle Beteiligten waren von Anfang an in den Wettbewerb und den Masterplan
eingebunden.

Bei der Erstellung des Raumordnungsvertrags und des Bebauungsplans war der Stadtpla-
nung ein gewisses Mald an Durchmischung wichtig. Im Raumordnungsverrag wurde festge-
legt, dass das Areal nicht mit 100% Wohnen genutzt werden darf und wie grofs der Anteil der
Nicht-Wohnnutzungen sein soll. Eine genaue Definition der ergdnzenden Nutzungen — wie
etwa ein Verweis auf kulturelle Nutzungen —war im Raumordnungsvertrag nicht enthalten,
die Vorgaben waren abstrakter. Grundsatzlich war eher eine horizontale Mischung ange-
dacht. Das gewerbliche Areal ist nun allerdings kleiner als zunachst von Seiten der Stadt ge-
wlnscht (ca. 15-20% der BruttogeschoRflache)

Zu Beginn des Planungsprozesses hatte die Stadt beabsichtigt, den historischen Baukdrper im
offentlichen Interesse zu nutzen (Bach Chor im DG und Tanz Ateliers, Blrgerservice und 6f-
fentliches WC im EG). Diese Idee wurde aber seitens der Politik verworfen, und der gewerbli-
che Wohnbautrédger hat schlieBlich die gewerbliche Vermarktung Gilbernommen und ein inter-
national aktives Dienstleistungsunternehmen fir das Gebiet akquiriert. Dagegen war flr den
urspriinglich geplanten Gastronomiebetrieb kein Betreiber zu finden. Hintergrund dieser
Schwierigkeit im Fall der Gastronomie war vor allem die ungiinstige Erschliefung fir Kunden
und zu wenig Frequenz am Standort.

Umsetzung, Erfahrungen aus dem Betrieb

Das Areal ist ein attraktives Wohngebiet mit einem geférderten und einem freifinanzierten
Teil. Die von der Stadt erwlnschte Durchlassigkeit brachte eine Aufwertung fiir das gesamte
Umfeld des Gebiets, in dem sich auch zwei Schulen und die S-Bahn Station befinden.

Die Widmung als Erweitertes Wohngebiet funktioniert fir die Mischnutzung im Gebiet der
Rauchmihle sehr gut. Bei den Arbeitsplatzen handelt es sich vor allem um Blroarbeitsplatze
mit Computern, es braucht keine Laderampen, etc.

Die von der Stadt urspriinglich angestrebte Nachnutzung der historischen Gebaude mit Biir-

gerservice, offentlichem WC im EG und kulturellen Nutzungen konnte nicht umgesetzt wer-
den. Die Interaktion zwischen der aktuellen betrieblichen Nutzung erganzt durch Blros und
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der ansassigen Wohnbevdlkerung ist sehr gering. Im historischen Industrieensemble — dem
alten Mihlengebiude und der Ceconi Villa — befinden sich insgesamt ca. 4.000 m? Biironut-
zungen in drei Bauteilen. Der Schwerpunkt der Unternehmen liegt im Bereich der Kreativ- und
Digitalwirtschaft. Das Alte Mihlhaus ist das Headquarter einer international tatigen Soft-
warefirma und kann auBerdem flr ausgewahlte Business-Veranstaltungen genutzt werden.
Trotz einiger offensiver Unternehmen ist das fir einen gewerblichen Standort erfahrungsge-
mak gerade an der Untergrenze um als Betriebsstandort wahrgenommen zu werden. Die
betriebliche Nutzung hat mit dem Umfeld relativ wenig zu tun.

Aus Sicht des Projektentwicklers besteht ein Problem im Betrieb darin, dass die Tiefgarage
nicht 6ffentlich bewirtschaftet ist (ca. 200 Parkplatze fir 220 Wohungen und 20 Oberflachen-
parkplatze). In einem Gebiet, in dem die 6ffentliche Anbindung nicht so gut ist, brauchte es
demnach mehr Parkplatze an der Oberflache.

Schnittstelle Gebdaude und 6ffentlicher Raum

Beim Projekt Rauchmihle hat eine sehr gute Freiraumvernetzung in den umgebenden Stadt-

raum, der vor allem flr FuBganger:innen und Radfahrer:innen sowie fir Freizeitnutzung opti-
mal nutzbar ist, stattgefunden. Durch die SackgassenerschlieBung gibt es nur reduzierten mo-
torisierten Verkehr. Die Bestandsbauten fungieren teilweise als Puffer hin zur Bahntrasse.

Innerhalb des Gebiets gibt es eine klare Struktur der Freiraume zwischen den Punkthausern.
Dieses Netzwerk an Freiraumen sorgt fur Vielfalt und ermdoglicht ein gutes Nebeneinander un-
terschiedlicher Freiraumnutzungen. Im Erdgeschol der Punkthauser sind Eigengarten positio-
niert, bei denen die vorgelagerte Pufferbepflanzung besonders wichtig ist, um die Privatspha-
re zu sichern. Daran schlieRen zwischen den Punkthausern gemeinschaftlich nutzbare Freirdu-
me mit Spielangeboten an. AuRerdem gibt es eine direkte Anbindung an den Glanbach als
grolRen Freiraum. Die Gunstlage am Bach wurde in diesem Projekt fiir einen Ubergang zwi-
schen siedlungsbezogenen Freirdumen und 6ffentlichem Freiraum optimal genutzt.

3.5 Gewerbehof Seestadt Aspern — Hinweise zur vertikalen Mischung von Produktion
und Handwerk in einem Gebaude

Das Beispiel des Gewerbehof-Neubaus in Seestadt Aspern (Wien) bietet Hinweise zur Umset-
zung eines Gewerbehofs, der in einem urbanen Stadtteil integriert ist. Er wurde in den letzten
Jahren flr betriebliche Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohngebduden geplant
und errichtet.

An diesem Beispiel zeigen sich insbesondere Anforderungen an Gebaude fir die vertikale Mi-
schung von Unternehmen aus den Bereichen Produktion und Handwerk.
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Abbildung 7  Beispiel fur flexible Gebdudehulle und Innenausbau (Gewerbehof Aspern)

S N;;;\, i e » o, f-" WA
Quelle: Wirtschaftsagentur Wien (https://www.wohnen-gewerbehof.at/), Visualisierung Schreiner/Kastler

Fotos: OIR GmbH

Zu den besonderen Anforderungen bzw. erforderlichen Qualitdten zahlen z.B.:

e Neubau fir urbanes Gewerbeflachenangebot in der dicht bebauten Stadt, Einbettung
in urbanes Umfeld mit bester Nahversorgung und U-Bahn-Anschluss

e Flexible Grundrisse zwischen 50 m? und 500 m?, gewerberechtliche Generalgenehmi-
gung als Betriebsanlage fir das gesamte Gebaude

e Flachen fur Kleinstunternehmen und KMU (Handwerksbetriebe, produzierendes Ge-
werbe und produktionsnahe Dienstleistungsbetriebe)

e Lkw-/Sattelschlepper-Zufahrt und Ladehof im Untergeschol, Lagerflachen und Haus-
ausstattung auf die Beforderung von Schwerlasten und Paletten ausgerichtet (Lift,
Gange, ...), Stellplatze flur den eigenen Fuhrpark

e Kosteneffiziente Gemeinschaftsraume (Klchen, Sanitarraume, Besprechungs- und
Veranstaltungsraume), Freirdume im 1. OG in Hoflage zu angrenzenden Mietwoh-
nungsbauten

e Errichtung durch die Wiener Wirtschaftsagentur, geférderte Mietkosten, keine Min-
destmietdauer.
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4. Entwicklungspfade zu mehr Mischnutzung in der Stadt Salzburg

Die Transformation von Stadtquartieren zu starker gemischt genutzten urbanen Vierteln erfor-
dert einen gesamthaften, strategischen Ansatz. Im vorliegenden Abschnitt liegt der Fokus da-
her auf der Ubergeordneten Ebene der Stadtentwicklung.

4.1 Beschreibung von Mischungstypen auf Baublock- bis Quartiersebene

Die nachstehende Typologie beschreibt mogliche Entwicklungspfade fir kiinftig verstarkte
Mischnutzung im Rahmen der Stadtentwicklung generell. Sie beziehen sich auf groRere Be-
standsgebiete (Baublocks oder Quartiere), da in der Stadt Salzburg aufgrund der Flachen-
knappheit aktuell kaum mehr von gréReren Neubauquartieren auszugehen ist. Im Wesentli-
chen gelten die Aussagen zur strategischen Ausrichtung von Mischnutzungen aber auch fir un-
bebaute Flachen und die Entwicklung von gemischten Neubaugebieten.

Zu beachten ist dabei, dass die beschriebenen Entwicklungspfade nicht fir das gesamte Stadt-
gebiet anzuwenden sind, sondern sich auf einzelne, gezielt ausgewdahlte Gebiete beziehen,
d.h. viele Gebiete der Stadt werden nicht aktiv durch Entwicklungsinitiativen seitens der Stadt
oder von Privaten verandert. Dies betrifft insbesondere:
e Reine Wohngebiete und weite Teile des erweiterten Wohngebiets als leicht gemischte
Wohnzonen (mit Biiros, kleinteiligen Dienstleistungen und Handelsangeboten);
e Die Gewerbeschwerpunkte aullerhalb zentraler Lagen, die als moglichst reine, klassi-
sche Gewerbezonen mit guter Uberregionaler Erreichbarkeit und mit geringeren Ein-
schriankungen bzgl. Emissionen weiter bestehen werden.

Die drei dargestellten Entwicklungspfade ,, Urban durchmischte Strukturen® (4.2), ,Verdich-
tetes Gewerbegebiet“(4.3) und ,,Mischnutzungsimpulse im berwiegenden Wohngebiet” (4.4,
alle unten) bilden unterschiedliche Ausgangsbedingungen und sich unterscheidende Ziele in
Bezug auf die Mischung von Wohnen und betrieblichen Nutzungen ab. Der Fokus des vorlie-
genden Berichts liegt deshalb auf dem besonders herausfordernden Entwicklungspfad von
bisher vorwiegend oder maligeblich betrieblich genutzten Quartieren zu ,Urban durchmisch-
ten Strukturen®, fir dessen Umsetzung eine strategische Herangehensweise und aktive Un-
terstitzung der Stadt — sowohl auf gesamtstadtischer als auch auf teilrdumlicher und lokaler
Ebene erforderlich ist.

Die beiden weiteren Entwicklungspfade stellen wichtige Ergdnzungen im Stadtgefiige dar,
werden aber in der Folge nicht vertieft behandelt.

Nutzungsgruppen als Elemente unterschiedlicher Entwicklungspfade

Zur Beschreibung der angestrebten Zusammensetzung von Nutzungen durch die strategische
Planung und Impulssetzung im Rahmen der Entwicklungspfade wird eine vereinfachte Syste-

matik von Nutzungsgruppen verwendet, die auf den zuvor beschriebenen Charakteristika ein-
zelner Nutzungen fullt (Kapitel 2.1, Tabellen 1 und 2). Das darin analysierte Stérpotenzial ge-

geniiber Wohnnutzungen bildet die Grundlage fir die unten abgebildeten Nutzungsgruppen.
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Abbildung 8 zeigt die drei Nutzungsgruppen, die sich im Wesentlichen hinsichtlich ihrer ,Misch-
barkeit” mit Wohnnutzungen unterscheiden, sowie die vierte Gruppe ,Wohnnutzungen®.

Abbildung 8 Nutzungsgruppen zur Beschreibung angestrebter Mischungen im Rahmen der Entwick-
lungspfade

h * Klassisches Gewerbe/ Produktion (mit Storwirkungen)

ﬁ * bedingt mischfahiges Gewerbe/Handwerk (inkl. Lager,
Labors, ...)

* weitgehend mischfahige betriebliche Nutzungen
(Dienstleistungen, Kultur, soziale Einrichtungen, Bildung, ...)

Tk
e Wohnnutzun
He &

Quelle: OIR GmbH eigene Darstellung

In der folgenden Tabelle werden die einzelnen Nutzungen jeweils einer oder mehreren Nut-
zungsgruppen im Zusammenhang mit ihrer ,,Mischfahigkeit” im Sinne von Stérpotenzial zu
Wohnnutzungen zugeordnet. Daraus geht auch hervor, dass viele der Nutzungen relativ ein-
deutig zugeordnet werden kdénnen. Fur einzelne bleibt aber dennoch die Moglichkeit hoherer
Storwirkungen und damit unterschiedlicher Zuordnung — je nach konkreter Wirtschafttatig-
keit bzw. daflr genutzter technischer Anlagen.

Tabelle 4 Ubersicht zur Zuordnung der Nutzungen zu Nutzungsgruppen auf Basis der Charakteris-
tika Storpotenzial und Nutzen flr ansdssige Bevolkerung

insh. ggl. anséassige mischfahige mischfahige Gewerbe
Wohnnutzung Wohnbev. betr. Nutzung | betr. Nutzung | (Storwirkun

Art der Nutzung Storpotenzial Nutzen fir Weitgehend Bedingt Klassisches

g)

Techn./wirt./ - -
rechtl. Dienstl.

Biro - - ﬁ

Koérpernahe - ©/®
Dienste

Gesundheit/arztl. - [ )
Praxen

Offentliche Ver- - -
waltung

Hotel/Pension -/ o -

Nahversorgung YR o
tagl. Bedarf
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Art der Nutzung Storpotenzial Nutzen flr Weitgehend Bedingt Klassisches
insb. ggli. ansassige mischfahige mischfahige Gewerbe
Wohnnutzung Wohnbev. betr. Nutzung | betr. Nutzung | (Storwirkung)

Handel/ Fachhan- -/ % ®©/® ﬁ

del

Soziale Ein- R -/® ﬁ

richt./Beratung

Bildungseinrich- R ®©/® ﬁ

tungen

Kinderbetreuung R [ ) ﬁ

Kultureinrichtun- R ® ﬁ

gen

Freizeiteinrichtung -/ % ® ﬁ

Gastronomie R ® ﬁ

Kunsthandwerk RS - ﬁ ﬁ

Emissionsarmes < - ﬁ ﬁ

Baunebengew.

Erzeugung in <> - ﬁ ﬁ

Klein(st)betrieben

Forschung/Labors < - ﬁ ﬁ

Baunebengew./ /& - N

Handw. m. Werkst. w h

HandelsgroRbe- L 2 - N

triebe W

Sachgiiterproduk- L 2 .

tion h

Transport/Logistik L 4 - kﬂ

Industrie L 2 - h
Storpotenzial: — ... gering, % ... mittel, @ ... hoch, Nutzen fiir Bevélkerung: — ... wenig Nutzen, (® ... Attraktivitats-

steigernd, @ ... Versorgung
Quelle: OIR GmbH eigene Darstellung

Die folgenden Entwicklungspfade beschreiben drei typologisch unterschiedliche Auspragun-

gen der Transformation von Gebieten in Richtung Mischnutzung. Im Wesentlichen unter-
scheiden sich diese Gebiete durch
o die Ausgangsbasis — Veranderung von derzeit als Gewerbegebiet genutzten Flachen
versus gemischte Nachverdichtung in vorwiegend von Wohnnutzung gepragten Ge-

bieten,

e und die Zielsetzungen in Bezug auf die Art der kinftigen Nutzungsmischung (Uber die
vereinfachte Darstellung mittels Nutzungsgruppen).

Endbericht Urbane Mischnutzungen

38




4.2 Entwicklungspfad zu ,Urban durchmischten Strukturen” — Fokus der Studie

Derzeitiger Charakter des Ge- | Zentral gelegene, vorwiegend bis teilweise betrieblich genutzte Ge-
biets biete. Aufgrund der attraktiven Lage ist das Potenzial fir Verande-
rung grol, einzelne Flachenpotenziale sind fir eine gezielte Impuls-
setzung vorhanden.

Bestand: Vorwiegende Nut- S
zungsgruppen h w

Klnftig angestrebter Nut-

PN i
2ungsmix it ERE

Quelle: OIR GmbH eigene Darstellung

Dieser Entwicklungspfad stellt aus Sicht der Stadtentwicklung und der Aufgabenstellung fir
die Stadtplanung den wichtigsten Typ dar. Die betroffenen Gebiete sind zentral gelegen und
weisen gute Bedingungen fir eine schrittweise Transformation zu stadtisch durchmischten
Strukturen auf, mit kiinftig deutlich héheren Anteilen von Wohnnutzungen aber gleichzeitig
einer Sicherung vorhandener gewerblicher Nutzungen und die Etablierung von neuen wirt-
schaftlichen Strukturen. In der Regel handelt es sich um Quartiere, die derzeit zumindest
grofteils als Gewerbe- oder Betriebsgebiete gewidmet sind.

Eckpunkte des Entwicklungspfads

Ziel: Schrittweise Nachverdichtung und Transformation bestehender Nutzungen,
Schaffung von Raum fir forderbares Wohnen sowie flir urbane, junge und
innovative Wohnformen* und Rumen fur Arbeiten. Die Veranderungen ge-
hen mit Impulsprojekten und der Gestaltung des 6ffentlichen Raums einer.

Widmung: Als Impuls fur die Veranderung des Quartierscharakters erfolgt eine auf die
neue Gebietscharakteristik abgestimmte Anderung von Flachenwidmungs-
und Bebauungsbestimmungen sowie erganzende Raumordnungsvertrage.
Dabei werden — stadtebaulich fundiert — hdhere Dichten ermdglicht, neue
Zentrenbildungen und Wohnbereiche definiert.

Nutzungsmix:  Der Nutzungsmix verandert sich schrittweise in Richtung Mischung mit
Wohnen, weitgehend mischfdahigen betrieblichen Nutzungen (insb. auch
Nahversorgung, Gastronomie, Nutzungen mit Versorgungsfunktion fir die
Wohnbevolkerung) mit Erganzung durch bedingt mischfahiges Ge-
werbe/Handwerk. Flachenintensive Nutzungen werden vermieden. Einzelne
Unternehmen aus der Nutzungsgruppe , Klassisches Gewerbe/Produktion”
werden bei Chance auf Standortveranderung durch die Stadt begleitet (nach
Moglichkeit zu Alternativstandorten in Salzburg oder im Salzburger Umland
im Rahmen regionaler Kooperation).

4 7.B. Starterwohnungen, Wohnen auf Zeit, studentisches Wohnen, Cluster-Wohnen, gemeinschaftliches Woh-

nen, betreutes Wohnen, Lofts/Atelierwohnungen
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Umfeld: Parallel zur schrittweisen Veranderung der Nutzungsmischung werden
Schritte zur Attraktivierung des 6ffentlichen Raums, Erholungsflachen und
soziale Infrastrukturergdnzungen gesetzt.

Verortung: Entsprechende Quartiere finden sich beispielsweise im Nahbereich von
zentral gelegenen Entwicklungsachsen, z.B. nérdlich SterneckstralSe bis Ge-
werbeschwerpunkt Schallmoos, der Bereich VoglweiderstralRe, der Bereich

AlpenstralRe oder nordlich der Siezenheimer StralSe.

Die Handlungsempfehlungen zu diesem Entwicklungspfad folgen in Abschnitt 6.

4.3 Entwicklungspfad ,,Mischnutzungsimpulse im Uberwiegenden Wohngebiet”

Charakter des Gebiets Gebiete dieses Typs weisen derzeit weitgehend Wohnnutzung oder
eine relativ geringe Durchmischung mit anderen Nutzungen auf. Sie
kdnnen sowohl zentral als auch in raumlicher Nahe zu untergeordne-
ten Zentren liegen.

Bestand: Vorwiegende Nut- g
zungsgruppen HHE
Kinftig angestrebter Nut- B
zungsmix HHE

Quelle: OIR GmbH eigene Darstellung

Die Gebiete mit Uberwiegenden Wohnnutzungen sind in der Stadt weit verbreitet und ermog-
licht je nach Gegebenheiten im Quartier unterschiedliche Mischnutzungsimpulse. Generell
gilt, je hoher die Zentralitat, desto hohere Durchmischung ist anzustreben.

Eckpunkte des Entwicklungspfads

Ziel: Unterstitzung gemischt genutzter Stadtquartiere durch Nachverdichtung
fir Wohnen und Arbeiten. Schrittweises Anheben der Dichten im Zusam-
menhang mit der Impulssetzung flir Durchmischung unter Beibehaltung der
Quartierscharakteristik.

Widmung: In der Regel wird in diesen Gebieten keine Widmungsanderung erforderlich
sein, Anpassungen der Bebauungsbestimmungen und zu vertraglich gere-
gelten Nutzungsbestimmungen sind aber relevant.

Nutzungsmix:  Der Charakter des Nutzungsmixes andert sich nicht grundlegend, die Wohn-
nutzungen werden durch junge/alternative Wohnformen und weitgehend
mischfédhige betriebliche Nutzungen ergdnzt. Abhangig vom Standort sind
Kombinationen mit Handelsflachen fir die kurz- und mittelfristige Nahver-
sorgung und/oder Gastronomie denkbar.
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Umfeld: Das Umfeld dieser Gebiete ist bereits weitgehend als Wohngebiet mit ent-
sprechender Gestaltungsqualitat und Infrastruktur ausgestattet. Im Zusam-
menhang mit ergédnzenden betrieblichen Nutzungen kbnnen Anpassungen
des Umfelds erforderlich sein.

Verortung: Gebiete fiir Mischnutzungsimpulse liegen vor allem an zentralen Standorten
der Stadt, etwa in Stadtteilzentren und an Entwicklungsachsen.

Die Handlungsempfehlungen zu diesem Entwicklungspfad entsprechen im Wesentlichen je-
nen fur Entwicklungspfad zu ,,Urban durchmischten Strukturen” (Abschnitt 4.2), wobei die
Planungsherausforderungen aufgrund einer geringeren Mischung mit potenziell stérenden
Nutzungen deutlich geringer ist.

4.4 Entwicklungspfad ,Verdichtetes Gewerbegebiet”

Charakter des Gebiets Bestehende, vorwiegend durch klassisches Gewerbe gepragte Ge-
biete werden im Sinne stadtischer Wirtschaftszweige und als Stand-
ort fur die stadtischen Unternehmen weiterentwickelt.

Bestand: Vorwiegende Nut-
zungsgruppen h

Klnftig angestrebter Nut- S
zungsmix h w

Quelle: OIR GmbH eigene Darstellung

Die stadtischen Gewerbegebiete haben wichtige Funktionen, sowohl als Arbeitsplatz als auch
als Standort fUr Betriebe, die die Stadt und ihre Bewohner:innen fir den laufenden Betrieb
und die Infrastrukturerhaltung benétigen. Aufgrund der knappen Flachen in stadtischen
Strukturen ist Nachverdichtung und effiziente Flachennutzung auch auf diesen Flachen von
Bedeutung.

Eckpunkte des Entwicklungspfads:

Ziel: Im Fokus dieser Quartiere liegt die gewerbliche Nachverdichtung. Betriebli-
che Nutzungen sollen erhalten bleiben und nach Moglichkeit durch kompa-
tible betriebliche Aktivitdten und Angebote erganzt werden. Zentral ist ins-
besondere die Aktivierung mindergenutzter Strukturen und Brachen. Hier
ist darauf zu achten, dass die Nachverdichtung keine zusatzlichen Einschrén-
kungen fir die ansdssigen Unternehmen (im Sinne von Einschrankungen im
Zuge von Anlagenverfahren) nach sich zieht.

Widmung: In der Regel ist hier keine Widmungsanderung erforderlich.
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Nutzungsmix:  Die angestrebten Nutzungen bleiben in diesen Gebieten der Nutzungsgrup-
pe ,Klassisches Gewerbe/Produktion” zugeordnet. Diese sollen mit moder-
nem, bedingt mischfadhigem Gewerbe/Handwerk> und ev. mit weitgehend
mischfahigen betrieblichen Nutzungen® ergianzt werden. Nachverdichtung
wadre auch durch erganzende Gewerbehofe oder Ladehofe als Basis fiir stad-
tisches Handwerk denkbar. Moderne, flexible Produktionseinrichtungen
kdnnen auch in mehrgeschossigen Gebauden untergebracht und je nach
Nachfrage in den Geb&dudehullen adaptiert werden.

Umfeld: Das Umfeld ist betrieblich gepragt und erfordert Augenmerk auf die ent-
sprechenen Anforderungen. Nahversorgung und MalRnahmen der Klima-
wandelanpassung kdnnen aber auch hier erforderlich sein. Besonderes Au-
genmerk erfordern die Ubergangszonen des verdichteten Gewerbegebiets
zu starker wohnnutzungsgepragten stadtischen Raumen. Diese kénnen auch
attraktiven Freiraum flUr die Arbeitnehmer:innen bieten.

Verortung: Beispiele flir geeignete Gebiete sind der zentral gelegene Gewerbeschwer-
punkt Schallmoos Nord oder der Raum Siezenheim-Str. Std.

Handlungsempfehlungen zu diesem Entwicklungspfad wurden im Rahmen der Studie ,Poten-
zialanalyse Wirtschaftsstandorte Stadt Salzburg” (OIR, 2021) im Auftrag der Stadt Salzburg er-
arbeitet.

5> Bezogen auf Wohnnutzung

6 Bezogen auf Wohnnutzung
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5. Schlussfolgerungen aus der bisherigen Umsetzungserfahrung

Aus den Interviews zu den Beispielprojekten, Erfahrungen mit der Umsetzung von Mischnut-
zungsprojekten sowie aus den Ergebnissen des Stakeholder-Workshops kénnen aus Sicht der
beteiligten Stakeholder die folgend dargestellten generellen Schlussfolgerungen zur Gestal-
tung und Forderung von Mischnutzungen im stadtischen Kontext abgeleitet werden (Ab-
schnitte 5.1 bis 5.5). Anforderungen an das stadtische Umfeld und die Gestaltung des offentli-
chen Raums werden in Abschnitt 5.6. v.a. aus Sicht des beratendenden Teams formuliert.

5.1 Standortliche Bedingungen und Umgebung

Mischnutzungsprojekte mussen in Bezug auf geeignete Standorte und ihr Umfeld sorgfiltig
ausgewahlt werden. An jedem Standort sind angepasste Konzepte erforderlich. Dartiber hin-
aus gibt es flir Mischnutzung kein Patentrezept und keine generelle ,Mischungsformel”. Die
passende Mischung ist abhadngig vom Standort ndher zu bestimmen (Quelle: Stakeholder-
Workshop). Die Anforderungen an den Standort und seine Umgebung ergeben sich aus der
Art der Nutzungen und ihren Charakteristika.

Generell ist Mischnutzung ein Konzept der urbanen Entwicklung. Wesentlich sind zentrale
Standorte und eine gute verkehrliche Anbindung. Vorrangig sollen betrieblich genutzte Fla-
chen vor allem dort angedacht werden, wo quartierskompatible Angebote mdglich und eine
entsprechende Nachfrage realistisch ist. Im Allgemeinen sind Gewerbeflachen in gut erschlos-
senen Nebenzentren und in dynamischen Entwicklungskorridoren besonders interessant. Die
Erfahrung zeigt auch, dass es kritische GroRen fir einen gewerblich genutzten bzw. gewerb-
lich-mischten Standort braucht, damit er wahrgenommen wird und funktionieren kann. In
den Interviews wurde dazu eine Untergrenze von zumindest 4.000 m? gewerblicher Nutzfl3-
che genannt.

Mischnutzung ist mdglichst gut in die Quartiersentwicklung einzubetten und auch konzeptio-
nell auf dieser Ebene zu verankern. Dabei sollten auch Nutzungen einbezogen werden, die ei-
nen Mehrwert fir die bestehende und die im Nahbereich umliegende Bevdlkerung bringen.
Aus einer Umfrage des SIR zeigen sich am Beispiel Stadtwerk Lehen auch maRgebliche Vor-
teile der Mischnutzung fir die Wohnbevolkerung:

e Schones Umfeld im Interesse der Gewerbetreibenden

e verkehrsfreie ErdgescholRzone

e eigene, ruhige Grinraume fur den Wohnbauteil

e hohe Wohnzufriedenheit

Erfahrungen und Einschatzungen gehen dahin, dass die Transformation zu Mischnutzungsge-
bieten eher groer (parzellen-lUbergreifend) und langerfristig zu denken ist. Schlisselprojekte
im Sinne von ,Stadtentwicklungsperlen” konnen dabei wichtige Impulse fir die gewiinschte
Entwicklung setzen. Aktuelle Nachfragen bei Bautragern zeigen, dass Unternehmen auch gro-
Rere Flachen fur die Kombination von Verwaltungs-/Blroflache mit Gewerbe und Anlieferung
brauchen (Quelle: Stakeholder-Interviews). Dafiir gibt es nur sehr eingeschranktes Angebot.
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Untergenutzte Standorte/Stadtteile hatten flr solche Projekte groRes Potential, wobei man
daflr in gréReren, zusammenhéngenden Flachen planen muss. Interessante Achsenrdume
waren beispielsweise Lehen, aber auch Schallmoos/Vogelweiderstralle, wo groRRe Flachen im
Besitz von wenigen Eigentimer:innen sind.

5.2 Planungsprozess

Rolle der Stadt

Flr eine gute, vorausschauende Planung und Planungssicherheit sind strategische und
transparente Entscheidungen zu Betriebsgebieten notwendig. Es sollte klare Konzepte
dazu geben, wo welche Zusammensetzung von Mischnutzungen angestrebt wird.
Voraussetzung dafir ist der politische Wille, Mischnutzung tatsachlich umzusetzen.
Weiters braucht es fir die Transformation von Gebieten hin zu Mischnutzungsgebie-
ten auf Quartiersebene eine durchgangige Begleitung des Planungs- und Umsetzungs-
prozesses durch die Stadt (z.B. durch eine Steuerungsgruppe).

Die Erfahrungen anhand der Beispielsprojekte zeigen, dass die Stadtplanung einen be-
deutenden Einfluss auf die Gestaltung und Umsetzung von Mischnutzungsprojekten
hat. Die meisten der analysierten Beispiele waren ohne Vorgaben nicht oder nicht in
dem jetzt bestehenden Ausmald oder der erreichten Qualitat zustande gekommen.
Besondere Bedeutung hat die Einflussnahme der Stadt fir die Umsetzbarkeit von ge-
fordertem Wohnbau, der ohne Unterstiitzung und Vorgaben der Stadt nicht realisiert
werden kann. Der Abschluss von raumordungsrechtlichen Vertragen, ggf. in Verbin-
dung mit der Widmung Forderbarer Wohnbau spielt dabei eine Schltsselrolle.

Aktive Stadtentwicklung heilSt auch, die Vernetzung zu fordern, um Synergieeffekte
zwischen wichtigen Partner:innen wie Grundeigentimer:innen, Bautragern und weite-
ren Stakeholdern realisieren zu kénnen.

Wichtige Partner

Endbericht Urbane Mischnutzungen

Flr Planung und Umsetzung sind strategische Partner erforderlich. Dazu zahlen jeden-
falls Kooperationen mit Bautrdgern und Betrieben, ev. auch eine Stadt-Land-Koopera-
tion.

In Bezug auf Nachfrage und potenzielle Nutzer:innen von neu angebotenen Flachen ist
der ROG-Vertrag mit Verpflichtungen alleine zu wenig. Anzustreben ware eine Koopera-
tion mit gewerblichen Wohnbautragern sowie die Unterstltzung durch das Wirtschafts-
service, um passende gewerbliche Nachfrage und Partner zu finden (z.B. durch den Auf-
bau eines stadtischen Pools an Interessent:innen, auch als Beitrag zu praxistauglichen
Vorgaben auf Basis des Wissens Uber Nachfragetrends etwa in Form einer Vermittlungs-
datenbank). Die Innovation GmbH plant hier auf der Angebotsseite aktiv zu werden, da-
bei sollte eine Kooperation angestrebt werden, um Synergien zu erzeugen.

Darlber hinaus waren auch Voriberlegungen zur potenziellen Wohnnachfrage in ei-
nem Transformationsquartier hilfreich. Neben klassischen Familienwohnungen kbnnen
auch andere Wohnbedirfnisse relevant sein, z.B. Startwohnungen, Mitarbeiter:innen-
Wohnungen, Wohnen auf Zeit, Studierendenwohnungen, Atelierwohnungen, betreu-
tes Wohnen, neue Wohnformen wie Clusterwohnen, gemeinschaftliches Wohnen etc.
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Die Einschatzung flr Transformationsgebiete geht eher in Richtung einer Eignung fir
Mietwohnungen, weniger fir Eigentumswohnungen. Wahrend der Transformations-
phase ist die tatsachliche Entwicklung fir Kdufer:innen noch schwer abzuschéatzen, was
hohen Investitionen in Eigentum an solchen Standorten tendentiell entgegensteht, die
Entscheidung zur Miete fallt daher insbesondere in diesem Zeitraum leichter.

Als Partner sollten gemeinniitzige Wohnbautrdager mit gewerblichen Bautragern kom-
biniert werden, da gemeinnitzigen Wohnbautragern alleine — aufgrund ihrer definier-
ten Rolle als Wohnungsbereitsteller — die Erfahrung bzw. der Zugang fir die Verwer-
tung betrieblicher Nutzungen fehlt. Dazu kommen Probleme in Bezug auf die Umle-
gung von Kosten, Forderbarkeit, Vermietungsrisiko, etc. Die im kommenden Jahr er-
wartete Neuregelung der Wohnbauforderung sollte moglichst dahingehende Erleich-
terungen bringen’.

Eine Herausforderung besteht in diesem Zusammenhang auch in der Erfahrung, dass
Wohnbautrager moglichst Gebdude als Ganzes Ubernehmen wollen. Diese Praferenz
muss also kiinftig im Rahmen der Umsetzung von geférdertem Wohnbau in Mischnut-
zungsprojekten aufgeldst werden, insbesondere dann, wenn eine Mischnutzung tber
die ErdgescholRnutzung hinaus angedacht ist.

Vorgaben

Im Sinne von transparenter Planung und Planungssicherheit sind klare Vorgaben fir
die Art der angestrebten Mischnutzung notwendig.

Aber: Zu strikte Vorgaben konnen kontraproduktiv sein. Optimal ware eine Abkldrung
realistischer Optionen im Vorfeld (siehe oben: stadtischer Pool an Interessent:innen)
Flr die gemeinsame Entwicklung braucht es Vorgaben mit ausreichendem Spielraum
und Verhandlungsoptionen. Ein Beispiel fir einen solchen Verhandlungsspielraum sind
Bonusdichten (auch als Wettbewerbsinput bereits erfolgreich eingesetzt).

Bzgl. der Weisung zur aktiven Bodenpolitik fir die Bebauung von Umstrukturierungs-
flachen: Geférderte Wohnungen (Miete und/oder Kauf), geforderter Mietwohnbau
(Wohnbauforderung, maximaler Richtwertzins und/oder sonstige Vereinbarungen)
sollen einen Anteil von 75% am Wohnbau erreichen — dies stellt aber eine besondere
Herausforderung auch flir Mischnutzungsprojekte dar und sollte allenfalls differenziert
werden. Der Differenzierungswunsch bezieht sich einerseits auf die Finanzierbarkeit
im Rahmen von Querfinanzierung bei einer Restriktion auf 25% freifinanzierten Wohn-
bau, sowie auf die Frage, welche Nutzungen im Rahmen der Weisung als Teil der vor-
gegebenen 75% gezahlt werden kdnnen (z.B. Einrichtungen mit 6ffentlichem Mehr-
wert fUr die Bevolkerung wie z.B. Sozialeinrichtungen, etc).

Raumliche Konzeption am Grundstick

Bei Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe ist auf eine gute rdumliche Gliederung
zu achten, die Einschrankungen fiir Gewerbe moglichst vermeidet und akustische Ab-
grenzung zu den Wohnnutzungen erlaubt.

7 z.B. Verdnderungen der Forderbarkeit von Nichtwohnfldchen. Eine Einbeziehung der Férderung von Aufent-
haltsraumen flir Bewohner:innen oder Bewohnerservice bzw. Vermietung an NGOs und gemeinnitzige Ein-
richtungen (wie etwa Caritas, mobile Pflege, Beratungszentren, ...) im Rahmen des Reglements der Wohn-
bauférderung ware wiinschenswert.
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e Im Rahmen der Quartiersplanung ist eine frihzeitige Berlcksichtigung von Flachenbe-
darfen und von potenzieller Flachenkonkurrenz erforderlich (z.B. Flachen fir Energie-
versorgung/Speicher, Flachenbedarf fir Kindergarten).

e Lieferzonen: Beispiele flir Supermarkte zeigen, dass eine Losung entlang der StralRe
mit langer Ladezone Vorteile aufgrund der Verkehrsfreiheit in der Siedlung bringt, was
aber von der Polizei regelmaRig Gberprift werden muss. Als andere Losung wurde die
Uberdachung der Lieferungsanfahrt genannt, die die Belastung fiir die Bewohner:in-
nen reduziert.

e Neubauprojekte als Impuls nutzen: Die bisherige Erfahrung zeigt, dass eine Nachver-
dichtung von bebauten Grundstiicken bzw. bestehenden Gebduden schwierig und je-
denfalls langwierig ist. In der Regel erfolgt Nachverdichtung im Zuge von Abriss und
Neubau (meist ohne Nutzungsanderung).

5.3 Baulich-konzeptionelle Anforderungen fiir Mischnutzung im Gebaude

Mischnutzung erfordert die BerUcksichtigung unterschiedlicher Bedarfe und Anforderungen
sowohl von Wohnnutzung als auch betrieblichen Nutzungen. Anhand der betrachteten Bei-
spiele sowie auf Basis der Interviews zeigt sich, dass die Anforderungen von Betrieben und
Wohnbevdlkerung in integrierter Weise beachtet werden muissen, um Mischnutzungsgebiete
umsetzen zu kdnnen.

Hinweise darauf, wo besonderes Augenmerk erforderlich ist, konnten im Rahmen der Inter-
views und des Workshops gesammelt werden. Diese umfassen folgende Aspekte:

Funktionelle Anforderungen

e Wichtigist es, dem Gewerbeanteil ausreichend Raum zu geben. Mischnutzung bedarf
einer gemeinsamen Planung der verschiedenen Nutzungen statt die verpflichtenden
betrieblichen Flachen dort unterzubringen, wo Flachen ,lbrigbleiben”.

e MindestgrofRen und flexible Grundrisse: Flr eine erfolgreiche Verwertung sind gro-
Rere, zusammenhangende Flachen anzustreben, die flexibel gestaltbare Grundrisse
ermoglichen. Kleine, in einzelnen Geb&duden verstreut liegende Flachen innerhalb ei-
nes Quartiers sind schwierig fir betriebliche Nutzungen zu vermitteln und sollten da-
her eher vermieden werden. Die MindestgrofRe ist abhangig von Gewerbecharakteris-
tik und QuartiersgroRRe, im Rahmen der Diskussionen wurden dazu GrundstiicksgrofRen
zwischen 800 m? bis 1.000 m? als Untergrenze genannt. Auch die Unternehmens-Part-
nerschaft vor Ort braucht eine kritische GroRe fiir eine Kooperation als Geschaftsmo-
dell zwischen gemeinnitzigen und gewerblichen Bautrdgern (4.000 bis 5.000 m? BGF
wurden als Erfahrungswert genannt).

e Ladezonen und Parkplatze: Im Falle von Verkauf und Produktion kénnen maligebliche
Flachen fir die Anlieferung erforderlich sein, die im Rahmen der Konzeption berlick-
sichtigt werden mussen. Die Frage der notwendigen Parkplatze stellt sich in jeder Dis-
kussion zu betrieblich genutzten Flachen mit Kund:innenverkehr. Hier gilt es Anforde-
rungen der Unternehmen mit den Zielen der Stadtentwicklung moglichst abzuglei-
chen. Eine besondere Herausforderung stellt auch die erforderliche Garagenzuord-
nung aufgrund der Vorgaben in der Wohnbauférderung dar.
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e Fir flexibel anpassbare betriebliche Nutzungen sind bestimmte Gebaudequalitdten er-

forderlich, dies betrifft z.B.:

o die Ausgestaltung von Eingangsbereichen, Gangen und Mullrdumen, um Zugange
flr Lieferungen und Kund:innen zu ermoglichen;

o ausreichende Raumhohen (Geschollhéhe von mind. 5 m), entsprechende Durch-
gange und TUrhohen;

o Wand- und Deckenkonstruktionen, die erhdhten Larmschutz und Deckentraglast
aufweisen;

o Ausfihrungin ,Edelrohbau”“-Qualitat, um ausreichende Flexibilitdt fir Neubesiede-
lung von Betrieben zu ermoglichen (Ausgestaltung als Biro/Lager/Labor ... mog-
lich)

e Fireine vereinfachte, flexibel zu vergebende betriebliche Nutzung kbnnte auch eine
gewerberechtliche Generalgenehmigung fir die gemeinsam zu nutzende Betriebsan-
lage erwirkt werden (erleichterte Neuvermietung/Wiederbesiedelung).

Erfahrungen und Einschatzungen zur Erdgeschol3zone

e Das Erdgeschol’ hat eine besondere Bedeutung aufgrund der guten Zuganglickeit von
auBen und aufgrund seiner Wirkungen in den StralRenraum bzw. den 6ffentlichen
Raum. Demnach sollte eine entsprechende ErdgeschoRnutzung angestrebt werden. Es
ist zu schade dafir, nur als Lagerraum genutzt zu werden.

e Ausschlaggebend fiir die moglichen Nutzungsoptionen ist die Raumhdéhe (wie generell
flr betriebliche Nutzungen, siehe oben) sowie die auRRere ErschlieBung und Sichtbar-
keit

e Die ErdgeschoRzone lasst sich in der geschlossenen Bauweise leichter beleben, in offe-
ner Bauweise ist das deutlich schwieriger.

5.4 Hinweise zur Mischbarkeit von Nutzungen

Mischbarkeit unterschiedlicher Arten von Nutzungen

Eignung bzw. Stérwirkung von Nutzungen im Hinblick auf die Mischbarkeit mit Wohnnutzun-
gen hat jeweils flieBende Uberginge. Eine Reihe von Nutzungen weist ein geringes Stérpoten-
zial auf — vor allem Nutzungen mit hohem Biroanteil — und kann somit in der Regel leichter in
Mischnutzungsprojekte integriert werden. Viele Nutzungen weisen allerdings potenziell Stor-
potenzial auf, d.h. hier sind jedenfalls gezielte Malknahmen erforderlich, um die Beeintrachti-
gung der Wohnbevolkerung (aber auch eine gegenseitige Beeintrachtigung unterschiedlicher
betrieblicher Nutzungen) zu vermeiden. Mischung mit HandelsgrolRbetrieben, der Sachglter-
produktion, Transport/Logistik und Industrie ist aufgrund des hohen Stérpotenzials nicht ziel-
fihrend und sollte jedenfalls vermieden werden.

Spezifische Charakteristika der angestrebten Nutzungen sind in Planungsiberlegungen und
durch baulich-organisatorische MalRnahmen zu berlcksichtigen.
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Kombination baulich-funktioneller Mischung und mischbarer Arten der Nutzung

Aus der Kombination wesentlicher Charakteristika unterschiedlicher Nutzungen und baulich-
organisatorischer Moglichkeiten (Gebdude-Grundstlick-Baublock-Quartier) ergeben sich
grundlegende Empfehlungen fir Mischnutzung:

e Nutzungen mit geringer Storwirkung konnen auf allen Ebenen der Mischnutzung un-
tergebracht werden. Die Mischung im Gebdude ist dabei aber besonders herausfor-
dernd und mit erhéhtem Planungsaufwand und héheren Baukosten verbunden.

e Monofunktionale Gebaude(teile) (innerhalb eines Grundstiicks oder des Baublocks)
erlauben einfachere Mischung einer Vielzahl von Nutzungen (bei Beriicksichtigung der
unterschiedlichen Anforderungen).

e Fir Unternehmen mit héherem Kund:innenverkehr und Anforderungen an die Sicht-
barkeit (Laufkundschaft) sind die ErdgeschoRzonen zu bevorzugen.

e Nutzungen mit hohem Stérpotenzial sollten eher nicht in Mischnutzung geplant wer-
den

Flr Mischnutzungsprojekte bleibt die Herausforderung, geeignete Nutzungen und ihre
,Mischbarkeit” in der konkreten Situation zu beurteilen und mitzuplanen. Gezielte Impulsset-
zung fur die Transformation von Gebieten wird sich dabei eher auf die kleinrdumigen Ebenen
(Grundstick oder Baublock) mit ,willigen” Projektpartner:innen konzentrieren (mussen).
Diese Impulse sind aber in Quartierskonzepten (sowie der gesamtstadtischen Strategie) strin-
gent einzubinden.

5.5 Umsetzung, Erfahrungen aus dem Betrieb

Im Betrieb zeigt sich, wie gut das Angebot flr die aktuelle Nachfrage passt — sowohl in Bezug
auf den Standort, auf die raumliche Ausgestaltung und Erflllung der Anforderungen wie auch
hinsichtlich der Services am Standort.

Aus der Erfahrungssammlung kann abgeleitet werden:

e Durchmischung macht vor allem mit langfristiger Entwicklungsperspektive Sinn. Bau-
trager, die sowohl die Gebdudeerrichtung als auch deren Erhaltung Gbernehmen, sind
an Mischnutzung als Beitrag zu Werterhaltung und Wertentwicklung besonders inte-
ressiert.

e Fir den Betrieb kann ein Standort- bzw. Quartiersmanagement eine wichtige Rolle
spielen. Dadurch kénnen Veranderungsprozesse laufend aktiv mitgestaltet werden. Es
dient auch der Vernetzung mit Initiativen wie Leerstandsnutzung, Kulturférderung,
Start-Up Forderung, etc.

e Beider Konzeption von Angeboten ist es sinnvoll, Unternehmen im Nahbereich in die
Uberlegungen einzubeziehen. Damit kénnen ggf. ergdnzende Angebote im Quartier
abgesichert werden. Ein Beispiel dafir ist ein Betriebskindergarten, der mit Beteili-
gung eines nahegelegenen Unternehmens errichtet wurde. Dafir ist flr das betref-
fende Unternehmen eine bestimmte Anzahl von Kindergartenpladtzen reserviert.
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e Das Beispiel der Entwicklung des Stadtwerke Areals Lehen zeigt einen moglichen An-
satz flr die Belebung und Gebietstransformation durch Zwischennutzung eines beste-
henden Hochhauses. Als Ubergangsnutzung wurde keine Miete von Kiinstler:innen
verlangt, anschlieRend wurde das Gebdude fiir die VHS nutzbar gemacht.

e Innovative Projekte kdnnen aber auch auf besondere Schwierigkeiten fur die Vermark-
tung durch die integrierte Mischung im Detail stoRen. So erschwerte das kombinierte
Angebot von Wohnateliers (Kombination eines Wohnteils und eines Atelierteils fur
kreative Tatigkeit) in einem Beispiel die Vermittlung an Interessent:innen. Einge-
schrankte Vermittelbarkeit entstand in Bezug auf die Anforderungen an die Zielgruppe
dadurch, dass die Einheiten teilweise gefordert und teilweise freifinanziert wurden.
Dadurch mussten Interessent:innen sowohl den Anforderungen der Wohnbauférde-
rung entsprechen als auch gentgend Eigenmittel fiir das Mietkaufmodell mit Finanzie-
rungsbeitrag fiur den Atelier-Teil aufbringen.

5.6 Schnittstelle Gebadude und 6ffentlicher Raum

Aus den analysierten Projekten und den Inputs aus den Stakeholderinterviews und dem Sta-
keholder-Workshop kdnnen einige interessante Schlussfolgerungen auch fir die Schnittstelle
zwischen Gebauden und dem o6ffentlichen Raum, also fir das réumliche Umfeld von
Mischnutzungsprojekten abgeleitet werden.

Raumliches Umfeld fir Mischnutzung am Grundstiick bzw. im Projektgebiet
Konfliktpotenzial besteht hier in der Uberlagerung von Nutzungen in den Griin- und Freiriu-
men durch die Wohn- und Gewerbenutzung und durch die unterschiedlichen Anspriiche von
Bewohner:innen, Kund:innen oder Mitarbeiter:innen. Hilfreich zur Vermeidung von Konflikten
sind:

e ceine klare Trennung zwischen 6ffentlichen und privaten Freirdumen. Das kann Uber
die Gestaltung der Bepflanzung, die Anordnung der Freirdume, bauliche Mallnahmen
oder unterschiedliche Gelandehohen geldst werden.

e eine Orientierung der Wohneinheiten ,,weg“ von intensiver Gewerbenutzung wie
z.B. Gastgarten, Einfahrten und geteilten ErschlieBungswegen. Das kann durch die An-
ordnung der unterschiedlichen Wohnraume in den Wohnungen, die Gestaltung von
Eingangsbereichen und Fensterldsungen erreicht werden

e eine gute Orientierungs- und Unterscheidungsmoglichkeit zwischen Wohn- und
Gewerbenutzung schaffen, die die Nutzer:innen richtig lenkt. Dazu gehoren kluge
Wegeflhrungen, gute Beschilderungen und gestalterische MaRnahmen (Farbe, Be-
pflanzung, Licht, etc.) sowie das Arbeiten mit offeneren und geschlosseneren Raum-
strukturen, die intuitiv Orientierung vermitteln.

e Frequenz, die durch Verbindungswege entsteht, gezielt zum Gewerbe — wo sie er-
wlnscht ist — und weg von Wohnungen lenken.
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Stadtisches Umfeld zur Unterstitzung von Mischnutzung
Das groRe Thema ist hier die VerkehrserschlieBung mittels OV, IV und hier insbesondere die
Anforderungen des ruhenden Verkehrs:

Vor allem bei kleinem Raumangebot sind immer Abwagungen in der Freiraumnut-
zung zu treffen, die sich hdufig auf das Thema Parken oder Erholen zuspitzen. Wo im-
mer moglich empfiehlt es sich aus vielfachen Griinden, das grol3flachige oberirdische
Parken von KFZ auf versiegelten Flachen zugunsten der Gestaltung von entsiegelten,
vielfach nutzbaren Flachen fir Bewohner:innen, Besucher:innen, Kund:innen zu redu-
zieren. Moglichkeiten sind reduzierte Oberfldchenstellplatze, unterirdische Stellplatze
oder auch Zeitbeschrankungen beim Parken zB auf Offnungszeiten.

Flr groBere oder mehrere zusammenhangende Grundstiicke, auf denen Mischnut-
zung realisiert werden soll, gilt es, Orte der Begegnung zu schaffen durch unter-
schiedliche Angebote zum Aufenthalt im Freiraum. Banke, Schatten, Spielmdglichkei-
ten, Trinkbrunnen, etc. unterstiitzen die Freiraumnutzung sowohl durch die Offent-
lichkeit als auch durch die Bewohner:innen. Eine kluge Anordnung der einzelnen Ele-
mente sowie der Gebdudepositionierung ist dabei wichtig, um Konflikte nicht zu pro-
vozieren.

Hohes gestalterisches Augenmerk brauchen ErschlieBungsbander (v.a. fur die Ge-
werbenutzung), damit sie Gebiete nicht zerschneiden oder in ihrer Nutzung beein-
trachtigen (z.B. Fullgangerzonen). Dazu muss sowohl ihre Lage im Projektgebiet als
auch ihre Ausgestaltung gut Uberlegt und dem Zweck angepasst werden.

Auch die Gestaltung der Verbindung zum umgebenden Stadtraum, zur bereits be-
stehenden Bebauung oder auch zu bekannten Planungen unterstitzt den Erfolg von
Mischnutzungsprojekten. Je weniger sie als ,barrierebehaftet” wahrgenommen wer-
den, je einfacher die Zugdnge vor allem zur Gewerbenutzung sind, umso eher werden
sie auch genutzt.

Dazu gehort auch, die architektonische Qualitat der Raume sicherzustellen. Offen-
heit und Klarheit vor allem bei der Nutzung der EG-Sockelzone zu starken (und z.B.
vollflachige Verklebungen und hermetische Fassaden vermeiden) und Freiraumnut-
zung durch Gestaltung anzuregen schafft abwechslungsreiche, lebendige Raume.
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6. Handlungsempfehlungen fir die Umsetzung von Gebieten mit ur-
ban durchmischten Strukturen

6.1 Aktive, quartiersbezogene Unterstlitzung durch die Stadt

Voraussetzung flr eine erfolgreiche Nutzung der Entwicklungspotenziale Salzburgs ist eine
ressortiibergreifend stabile Ubereinkunft dahingehend, Mischnutzungen als belebendes Ele-
ment der Stadtentwicklung in daflr relevanten Stadtteilen zu férdern.

Die Ubergreifende Zielsetzung dafiir besteht darin, die Transformation von derzeit rein ge-
werblich oder logistisch genutzten Standorten mit guter Lagequalitat in gemischter Weise neu
zu erschlieRen und dabei mehr Raum fur sowohl Wohnen als auch fur wirtschaftliche Aktivita-
ten zu schaffen.

Damit kdnnen neue Stadtteile in hoher urbaner Qualitdt entstehen, die den modernen An-
spriichen an Nachhaltigkeit bezlglich Mobilitdt und Bodennutzung entsprechen und die —im
Sinne des Leitbilds der ,15-Minuten-Stadt”“ — Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Freizeitakti-
vitdten im Nahbereich ermoglichen, ohne dabei auf das Auto angewiesen zu sein und Boden-
versiegelung zu verringern.

Eine weitere, wesentliche Zielsetzung der Entwicklung von Mischgebieten besteht darin, ei-
nen nennenswerten Anteil an leistbarem Wohnraum zu schaffen, da dies in der spezifischen
Situation Salzburgs eine zentrale Herausforderung fir die kiinftige demographische (und auch
wirtschaftliche) Entwicklung darstellt. Transformationsgebiete bieten bei darauf ausgerichte-
ten planerischen und rechtlichen Rahmensetzungen daflr eine realistische Chance, erfordern
aber eine besonders aktive Rolle seitens der Stadtplanung.

Ausgangspunkt stellt die Analyse und Rahmensetzung im Zuge der Erstellung des REK neu dar,
das relevante Bereiche der Bestandstransformation in Richtung neuer Mischnutzungen be-
stimmt. Ausgehend von dieser Ubergeordneten Aufgabenstellung ist in weiterer Folge die
Konkretisierung der jeweils ins Auge gefassten Quartiersentwicklung mit stadtebaulichen und
raumplanerischen Vorgaben einzuleiten.

Wesentlich ist hier, als Ausgangsbasis flir den Prozess der Projektentwicklung und der Kom-
munikation mit der anwesenden Bevolkerung und den Stakeholdern und Entwicklern, eine
quartiersbezogene, stadtebauliche Vision zu schaffen, die dann in weiterer Folge schrittweise
verfeinert und umgesetzt wird.

In diesem Umsetzungsprozess kommen alle Instrumente der kommunikativen und stadtpla-
nerischen Unterstltzung zum Einsatz, mit dem Ziel, adaquate Projektentwicklung in Gang zu
setzen und laufend seitens der Stadtplanung zu begleiten. Dabei hat die Stadt die Aufgabe,
eine Entwicklungspartnerschaft von gewerblichen und gemeinnitzigen Wohnbauentwicklern
anzuregen und dadurch das fiir die jeweiligen Funktionen erforderliche Know-How einzubrin-
gen. Diese Entwicklungspartnerschaften sollten, aufbauend auf der Vision auf der Quartiers-
ebene, flr Teilgebiete der Quartiere relevante Projekte ausarbeiten.
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Seitens der Wohnbautrdger wurde im Rahmen der Interviews der Vorschlag eingebracht, eine
Arbeitsgruppe einzurichten, in der gewerbliche und gemeinnitzige Wohnbautrdger gemein-
sam mit gewerblichen Entwicklern und der Stadt Salzburg eine begleitende Diskussion zu pra-
xisnahen und realistischen Vorgaben und Umsetzungsoptionen flihren.

6.2 Planungs- und Entwicklungsprozess

Aus den fiir das REK neu durchgefihrten umfangreichen raumlichen Analysen geht hervor,
dass 3 bis 4 Gebiete in der Stadt als , Transformationsquartiere” flr einen solchen aktiven Un-
terstltzungsprozess in Frage kommen. Als Voraussetzung konnen eine MindestgroRRe, eine
gute verkehrliche Lage in der Stadt und eine bauliche und nutzungsspezifische Ausgangssitua-
tion gelten.

D.h., Transformationsquartiere sollten
e mehrere Baubldcke in zusammenhangender Weise umfassen,
e ineiner fir IV und OV gut erschlossenen oder erschlieRbaren Lage im Stadtgebiet situ-
iert sein und
e ein Nachverdichtungspotenzial und/oder Umnutzungspotenzial aufweisen
e beientsprechender Gestaltung des 6ffentlichen Raums auch fir Wohnnutzung geeig-
net sein

Als wesentliche potenzielle Transformationsquartiere in der Stadt Salzburg werden daher im-
mer wieder Schallmoos, AlpenstralRe, Maxglan und punktuell andere Stadtteile genannt, die
die genannten Voraussetzungen bestmoglich erfiillen und bereits jetzt einen hohen Durchmi-
schungsgrad von betrieblicher Nutzung und teilweise Wohnzonen aufweisen. Aufgrund der
Lage im Stadtgebiet und dem teilweisen Vorhandensein von niedrigen tatsachlichen Bebau-
ungsdichten wird hier ein groRes Entwicklungspotenzial fir Salzburg gesehen. Es gibt darlber
hinaus eine Reihe weiterer Quartiere, die flr diesen Ansatz in Frage kommen.

Entscheidend fiir die erfolgreiche Entwicklung im Sinne der oben genannten Zielsetzungen
wird es daher sein, die Entwicklungsprozesse und die planerischen Regulative so einzusetzen,
dass eine Aufwertung und Nutzungsintensivierung stattfindet, ohne aber dabei gleichzeitig
einen so starken Teuerungsprozess auszuldsen, dass die Chance zur Schaffung leistbaren
Wohnraums (neben dem weiter ausreichend bestehenden Platz fir Arbeiten) wieder konter-
kariert wird.

In der Kommunikation der Stadt gegenlber potenziellen Entwicklern, Stakeholdern, Eigenti-
mern usw. ist daher wesentlich, flr das ins Auge gefasste Transformationsquartier eine Ent-

wicklungszielvorstellung darzustellen, die den angestrebten Nutzungsmix inklusive der Kom-

ponente leistbaren Wohnens, die moglichen GeschoRflachenpotenziale und eine Perspektive
der Entwicklung des Umfeldes (6ffentlicher Raum, Infrastruktur, Verkehr) enthalt.

Wesentlichstes Instrument zum AnstoR von Projektentwicklungsprozessen in den Transforma-
tionsquartieren ist die Erarbeitung einer stadtebaulichen Quartierskonzeption, die mogliche
kiinftige Bauformen und Dichten sowie die erforderlichen Verdnderungen des offentlichen
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Raumes und der Infrastruktureinrichtungen enthalt. Diese stadtebauliche Quartierskonzep-
tion sollte konkret genug sein, um bauliche Nachverdichtungen zu signalisieren, andererseits
aber auch den Spielraum fir die jeweilige Projektkonfiguration (einbezogene Liegenschaften)
moglichst offen zu lassen. Es wird dabei auch erforderlich sein, die Zielwerte betreffend den
angestrebten Nutzungsmix projektibergreifend zu definieren und auch begleitend Gber meh-
rere Projekte zu erfassen.

Mit dieser Vorgehensweise wird klargestellt, dass es seitens der Stadt die Bereitschaft gibt,
infrastrukturell etwas zur Aufwertung des Quartieres beizutragen und dass dabei aber auch
die stadtebaulichen Anforderungen und der Anspruch mitgegeben werden, einen konkret be-
nannten Anteil leistbaren Wohnens bereitzustellen. Auf dieses Anforderungs- und Entwick-
lungspaket kdnnen sich die Interessenten mit ihrer Projektentwicklung von Anfang an konkret
einstellen. Die Stadtplanung kann auf entsprechende Projektvorschldge beratend eingehen
und relevante stadtische Beitrage bei der Umfeldentwicklung darauf abstimmen.

6.3 Tragerschaft, Organisationsform und Betrieb

Im Ablauf der Entwicklung von Transformationsquartieren wird von einem 3-stufigen Modell
ausgegangen:

1. Transformationsquartiere im REK: Stadtweite Analyse und Bestimmung von Kriterien
flr die Definition von Transformationsquartieren, Ausweisung von Transformations-
guartieren im REK neu. Diese konnen eine spezifisch ausgerichtete Teilmenge der im
REK verankerten Zielgebiete sein.

2. Stadtebauliche Quartierskonzepte: Erarbeitung von stadtebaulichen Quartierskonzep-
ten fUr ausgewahlte Quartiere; Quartiersauswahl/Reihenfolge abhangig von den je-
weils absehbaren lokalen Entwicklungsdynamiken und den Prioritdten und Erforder-
nissen der Stadtentwicklung

3. Projektentwicklungsbegleitung/Rechtliche Verankerung: Beratende Begleitung und
Betreuung von Entwicklungsprojekten in den Quartieren, Abstimmung bzw. Adaptie-
rung der Flachenwidmungs- und Bebauungsplanbestimmungen und der privatrechtli-
chen Vertrdge sowie der Planungen fir die Umfeldentwicklung seitens der Stadt; Mo-
nitoring der Quartiersentwicklung in Hinblick auf die Zielsetzungen der stadtebauli-
chen Quartierskonzeption.

Die Auswahl und ndahere Abgrenzung von Transformationsquartieren ist ein komplexer Vor-
gang, der im Zuge der laufenden Erstellung des REK neu durchgefiihrt werden soll. Dabei ist
zu analysieren, in welchen derzeit Gberwiegend betrieblich genutzten Gebieten es aufgrund
des Ausgangsbestands an Bebauung und Nutzung sowie aufgrund der im Ubergeordneten
Stadtentwicklungskontext gegebenen Perspektiven ein relevantes Transformationspotenzial
gibt (siehe oben). Hier spielen die Lage im Stadtgebiet, die verkehrliche Erschliefung, unbe-
bautes Bauland, Entwicklungspotentiale und Dichtereserven eine wesentliche Rolle.

Der nachste Schritt, die Ausarbeitung stadtebaulicher Quartierskonzepte, sollte durch eine
intensive Kooperation von Stadtplanung und externen Fachplanern erfolgen, die gemeinsam

ausloten, welche konkret bauliche Perspektive und welcher Nutzungsmix im Quartier sinnvoll
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ist. In dieser Arbeitsphase ist die Einbeziehung von Stakeholdern und von Bewohner:innen
und Betrieben im Gebiet wesentlich, v.a. um die Anforderungen an die Einbettung ins Umfeld
und die Ausgestaltung des 6ffentlichen Raumes ndher bestimmen zu kénnen.

Als Verfahrensweise zur Erarbeitung der Stadtebaulichen Quartierskonzepte kénnen hier
auch geladene Wettbewerbe oder Kooperative Planungsverfahren eingesetzt werden, um
den gestalterischen Spielraum auszuloten und optimale VerknUpfungen der angestrebten
Nutzungen zu ermitteln. Basis flr diesen Verfahrensschritt sollte das seitens der Stadtplanung
vorgegebene Entwicklungsprofil (Flachen, Nutzungsanteile, ausgewahlte Standorte im Quar-
tier) sein.

Abbildung 9 Ablauf vom Transformationsquartierskonzept zur Projektumsetzung

Transformationsprozess

Stddtebauliches Quartierkonzept: Nutzungsanteile,
forderbares Wohnen, Standorte, Dichten,
Infrastruktur, 6ffentlicher Raum

REK-Grundlagen — Analyse der Stadtstruktur

Verankerung von Transformationsquartieren im
REK (Teil der Zielgebietsfestlegungen)

Offentliche Stakeholderinformation

Quartiersanalyse — Entwicklungspotenziale
Einladung an potenzielle Entwicklungspartner-

schaften zur Projektentwicklung an ausgewahlten
Standorten im Quartier

Stakeholderdialog — Erfassung von lokalen
Entwicklungsinteressen und —initiativen

. . . o . Projektumsetzung: Projektbegleitung und
Entwicklungsprofil —Ziele kiinftigen Quartiers- Optimierung, Genehmigungsverfahren, Monitoring
struktur (Nutzungsmix quantitativ, rdumlich)

Entwicklungsimpulse der Stadt: Grundstiicke,

Kooperatives stadtebauliches Verfahren zur Findung Infrastruktur, Offentlicher Raum, Prozesssteuerung

von alternativen Bebauungs(grob-)konzepten und
der Gestaltung des offentlichen Raums

Quelle: Eigene Darstellung

Stadtebauliche Quartierskonzepte sollen

e Wohnen und betriebliche Nutzungen gemeinsam denken — Qualitaten/Bedarfe fur
beide Nutzungen berlicksichtigen und darauf die Planung abstimmen,

e  Hullen schaffen und Raum geben”, d.h. muss das Betriebsflachenangebot bestimmte
Anforderungen erfillen (Raumhohen, geeignete Grundrisse, eher eigene Zugange/La-
demoglichkeiten, Gange/Lift, ev. Schallschutz, belastbarer Boden),

e groRere Einheiten (Synergien und flexiblere Aufteilung im Laufe der Zeit, Anpassungs-
moglichkeiten an die betriebliche Entwicklung, Kombinationen von Biro/Lager/Labor
u.a.) andenken,

e die Mischung von verschiedenen Wohnformen mit betrieblichen Nutzungen raumlich
spezifisch angeben (z.B. freifinanziertes Wohnen, gemeinnitziges/forderbares Woh-
nen, Starterwohnungen, Wohnen auf Zeit, studentisches Wohnen, nicht barrierefrei
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anpassbarer Wohnraum, Clusterwohnen, gemeinschaftliches Wohnen, betreutes
Wohnen, Atelierwohnungen),

e stadtebaulich vertragliche Dichteerhdhungen und die Bereitschaft zu Widmungsande-
rungen fir geeignete Standorte abklaren, um Entwicklungsimpulse zu setzen,

e Rahmenbestimmungen fir raumordnungsrechtliche Vertrage im Quartier festlegen,
die fir die Entwicklung Ziele und Anreize setzen, aber flexibel genug sind um die Reali-
sierungswege im Detail offen zu lassen,

e projektibergreifende Koordination von EG-Zonen, Gemeinschaftsflachen, betrieblich
genutzten Flachen und Gestaltung des offentlichen Raumes sowie der erforderlichen
Infrastruktur beinhalten.

Die so gestalteten stadtebaulichen Quartierskonzepte werden 6ffentlich prasentiert und dis-
kutiert und signalisieren Interessenten und Stakeholdern die Bereitschaft der Stadt, die recht-
lichen und infrastrukturellen Rahmenbedingungen auf diese Entwicklungsperspektive auszu-
richten und die jeweilige Projektentwicklung durch intensive Beratungs- und Planungsleistun-
gen dahingehend zu unterstiitzen. Sie haben daher den Charakter eines raumlich konkreten
Entwicklungsleitbilds, das aber erst im Zuge der konkreten Projektentwicklung raumord-
nungsrechtlich und vertraglich bindend schrittweise fir einzelne Projekte oder Realisierungs-
abschnitte umgesetzt wird.

Mit dieser Prasentation wird seitens der Stadt die Einladung an Entwicklungspartnerschaften
(aus Projektentwicklern und Bautragern/Investoren) ausgesprochen, in Hinblick auf die im
stadtebaulichen Quartierskonzept ausgearbeiteten Rahmenbedingungen konkrete Umset-
zungsprojekte zu konzipieren und damit an die Stadtplanung zur weiteren Beratung und Be-
gleitung heranzutreten.

Die Beratung und Begleitung der Projektentwicklung durch die Stadtplanung sollte in einer
friihen Phase einsetzen und dabei jedenfalls die Autor:innen der stéddtebaulichen Quartiers-
konzeption einschlielRen. Hier kann friihzeitig und gezielt die Kommunikation dartiber einge-
bracht werden, welche Entwicklungsziele der Stadt verfolgt werden, welcher Abstimmungs-
bedarf bei der Umfeldentwicklung und auch mit eventuell parallelen anderen Entwicklungs-
projekten besteht. Wie die Erfahrung mit den in Salzburg erfolgreich umgesetzten Mischnut-
zungsprojekten gezeigt hat, ist es dieser friithe und kontinuierliche Dialog von Projektentwick-
lern und Stadtplanung, der zu einer guten Einbettung im Quartier und in der Folge auch zu ei-
ner guten 6konomischen Performance der Projekte fihrt.

Erst auf Basis eines fachlichen Agreements und der Abstimmung mit den Umfeldbedingungen
sowie anderen Projekten im Nahbereich werden dann die spezifischen raumordnungsrechtli-
chen und privatrechtlichen Bestimmungen festgelegt und umgesetzt.

Bei dieser Projektentwicklungsbegleitung seitens der Stadtplanung ist davon auszugehen, dass
e Planung, Umsetzung und Betrieb von Mischnutzungen fir die Akteur:innen besondere
Herausforderungen darstellen
e esdazu wahrscheinlich (neue) Partnerschaften und Herangehensweisen zur Entwick-
lung von groBBeren Projekten braucht, die die unterschiedlichen Erfahrungen, Marktzu-
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gange und Geschaftsmodelle von (Wohnbau-) Tragern und gewerblichen Projektent-
wicklern optimal kombinieren (als Erfahrungswert wurden ProjektgrofRen Gber 5.000
m2 BGF genannt),

e dazu Vernetzungsangebote und Unterstlitzung durch die Stadt hilfreich sein kann, z.B.
bei der Betreuung und Vermarktung von betrieblich zu nutzenden Flachen im Bereich
von (gemeinnUtzigen) Wohnbautragern durch gewerbliche Entwickler oder umgekehrt
bei der Konzeption, Vermarktung und Betreuung von Wohnungen im Bereich gewerb-
licher Entwickler durch erfahrene Wohnbautrager.

Aufgrund dieser doch hohen Komplexitdt und den oben beschriebenen Anforderungen wer-
den in der Entwicklung von Transformationsquartieren eher gréRRere Projekte entstehen, die
in Partnerschaften von gewerblichen Entwicklern und Wohnbautragern umgesetzt werden
kénnen. Damit verbunden ist, dass in der Regel mehrere Liegenschaften zusammengefasst
entwickelt werden missen, die ev. auch mit (noch genutzten) Bestandsobjekten bebaut sind.
Das bedeutet weiters, dass Entwickler und Umsetzer tUber fachliche Erfahrung, (Personal-)
Ressourcen und auch zeitliche Flexibilitat verfigen missen, um erfolgreich sein zu kdnnen.

Eine wesentliche, impulsgebende Komponente fir eine erfolgversprechende Projektentwick-
lung sollte in Hinkunft auch die Einbringung von verwertbaren Flachen seitens der Stadt sein,
v.a. fir die Komponenten des leistbaren bzw. forderbaren Wohnraums und fir erforderliche
Ergdnzungen und Verbesserungen des offentlichen Raums. Angesichts der in der Stadt Salz-
burg gegebenen Preiserwartungen bei der Verwertung von Liegenschaften ist es kiinftig er-
forderlich, dass alle Zugange der 6ffentlichen Hand zu geeigneten Flachen genutzt werden.
Dies bedeutet u.a. die Uberpriifung der aktuell im stadtischen Besitz befindlichen Flachen in
Hinblick auf deren effiziente Nutzung, Moglichkeiten zu Nachverdichtung im eigenen Bereich,
Tausch von Flachen usw. Weiters sollte die Stadt — auch in Kooperation mit dem Land Salz-
burg und landeseigenen Gesellschaften — alle Mdglichkeiten nutzen, einen Flachenpool aufzu-
bauen, der mittelfristig fir die Impulssetzung bei Transformations- und Neubauprojekten die-
nen kann.

6.4 Instrumentelle Verankerung und rechtliche Anpassungen

Die Realisierung von Mischnutzungsprojekten in den Transformationsquartieren stoft derzeit
auf eine Reihe von erschwerenden rechtlichen Rahmenbedingungen und Férderbestimmun-

gen, etwa betreffend den gemeinniitzigen Wohnbau. In Hinblick auf die in der Stadt Salzburg
grolRe Bedeutung der Realisierung von Entwicklungspotenzialen scheint es wesentlich, in Ab-

stimmung mit dem Land Salzburg, einige Bestimmungen so abzudndern, dass hiermit zielkon-
forme Projekte ermoglicht werden.

Dies betrifft vor allem folgende Punkte:
e Verankerung der Transformationsquartiere und der stadtebaulichen Quartierskonzep-
tion als instrumenteller Rahmen im REK
e Damit verbunden Kommunikation dariber, dass die gegebenen Flachenwidmungs-
und Bebauungsplanbestimmungen entsprechend der Zielsetzungen der (noch auszu-
arbeitenden) Quartierskonzeption und abgestimmt auf die Projektentwicklung ange-
passt werden.
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e Abstimmung der rechtlichen Rahmenbedingungen auf mogliche kombinierte Trager-
schaften bei groReren Mischnutzungsprojekten (aus gemeinnitzigen Bautragern und
gewerblichen Projektentwicklern/-tragern) bei Projektbegleitung, Einreichung, Geneh-
migung und bei den raumordungsrechtlichen Vertragen.

e Anderung der Bestimmungen der Wohnbauférderung, die eine Errichtung und Ver-
mietung an gewerbliche Nutzungen bisher erschwert haben, v.a. betreffend Erdge-
scholRzonen oder gewerblich genutzte Objekte im Projektverband (Zurechnung von
Errichtungs- und Betriebskosten).

e Sicherung der stadtischen Ziele und Qualitdten Gber raumordnungsrechtliche Vertrage

e Anwendung der Widmungskategorie ,Forderbarer Wohnbau® gem. § 30 Abs 17 2a
ROG 2009 in Teilbereichen von groReren Umstrukturierungsprojekten, wenn etwa ein
Anteil eines Baublocks entsprechend gewidmet werden kann.

e Festlegung von Nutzanteilen im Bebauungsplan zur Sicherstellung der angestrebten
Nutzungsdurchmischung

Ergédnzend zu den dargestellten rechtlichen Rahmenbedingungen ist es auch wesentlich, die
unterstitzende Rolle der Stadt und der Stadtplanung flir die angestrebte Entwicklung der
Transformationsquartiere zu beschreiben. Dabei geht es

e einerseits darum, die Erarbeitung der stadtebaulichen Quartierskonzeption in einem
fachlich unterstltzten Prozess zu leiten und dabei die Stakeholder und relevante Be-
volkerung einzubeziehen.

e \Weiters entsteht damit auch die Aufgabe, seitens der Stadt die erforderlichen infra-
strukturellen und raumlichen Voraussetzungen zu schaffen, d.h. Verkehrserschlie-
Rung, klimagerchte Gestaltung des 6ffentlichen Raums und des ndheren Umfelds fir
die vorgesehene Projektentwicklung. — und dies auch im Zuge der Quartierskonzep-
tion zu kommunizieren.

e Unterstiitzung durch die Stadt ist auch in der Kommunikation mit der Offentlichkeit
und bei der Beratung mit potenziellen Projektentwicklern/Partnern wesentlich: Wis-
sens-Aufbau zu Bedarfen und Nachfrage durch Unternehmen (Vermittlungsdaten-
bank, Stadt als ,,Makler”), Beratung und/oder Hilfe bei der professionellen Vermark-
tung von wirtschaftlich zu nutzenden Flachen von gemeinnUtzigen Bautragern, ev.
auch — etwa bei sozial oder kullturellen Nutzungen Hilfe durch eine ,Vermietungsga-
rantie” oder Mietzinsunterstltzung zur Vermeidung von Leerstand.

Offene Fragen
Die genannten Empfehlungen und Hinweise sind dazu gedacht, den Prozess der Transforma-
tion und der Realisierung von grofen Nutzungspotenzialen in der Stadt Salzburg zu ermdgli-
chen und zielgerichtet zu steuern. Dennoch bleiben in der Praxis noch viele Fragen offen und
im Zuge der naheren Befassung abzuklaren. Einige Punkte wurden in den Gesprachen mit
Stakholdern und Stadtplanung genannt, auf die bei der weiteren Entwicklung des Planungs-
und Instrumenteneinsatzes Bedacht genommen werden sollte. Dazu gehdren etwa:
e Wie konnen die Geschaftsmodelle von freifinanzierten und gemeinnitzigen Wohn-
bautrdagern besser verknlpft werden?
e Wie kann mit der zeitlichen Komponente besser umgegangen werden? Wohnungen
werden sofort vergeben, flr Betriebsflachen erfolgt die Vermarktung i.d.R. erst nach
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Fertigstellung, das Matching braucht Zeit (Kostenfrage und Unsicherheit bei den ge-
werblichen Projektentwicklern).

e Wie kann Spekulation bei der Liegenschaftsentwicklung verhindert werden und
Grundsticksanteile fir leistbares Wohnen sowie fur betriebliche Nutzungen von An-
fang an gesichert werden?

e Fir welche Bevolkerungsgruppen und fir welche Bedirfnisse an Wohnungen und Um-
feld eignen sich welche Wohnungsangebote genau?

e Gibt es verstarkte Nachfrage nach Wohnungen fir Mitarbeiter:innen im Nahbereich
von Betrieben?

e |st die Forderung fur bestimmte Betriebe — z.B. Jungunternehmerférderung in Abstim-
mung mit Landesstrategie — relevant fur die Ansiedlung in Mischgebieten?

e Soll/kann es Forderung fir Schltssel-/Impulsprojekte geben? (Projekte, die Giber den
Standort hinaus im Umfeld wirksam werden — Beitrag zur ,Kostenneutralitat“?)

Antworten auf viele dieser Fragen werden erst im Zuge von konkreten Projektentwicklungs-
schritten gefunden werden und viele weitere werden sich dabei neu ergeben. Das herausfor-
dernde Vorhaben der Entwicklung von Transformationsquartieren in der Stadt Salzburg wird
deshalb (bei ausreichender unterstitzender Personalausstattung seitens der Stadtplanung)
auch zahlreiche Innovationen generieren.

Endbericht Urbane Mischnutzungen 58



Quellen

Literatur/Dokumente

Catella Research (2020): Urbane Quartiere und Mixed-Use-Immobilien — Neue Elemente und Strate-
gien der Immobilienentwicklung

FH Salzburg, Salzburger Institut fir Raumordnung und Wohnen und Initative Architektur (2021): Die
Praxis der Nachverdichtung — 22 Bauvorhaben in Salzburg

Haselsteiner, Edeltraud (Projektleitung); Schwaigerlehner, Katja; Frey, Harald; Laa, Barbara; Madner,
Verena; Grob, Lisa-Maria (2019): URBAN FACTORY, Innovative Konzepte der vertikalen Verdichtung
von Produktion und Stadt, Projekt geférdert im Rahmen des Programms ,, Stadt der Zukunft”

Magistrat Salzburg, Amt fir Stadtplanung und Verkehr (2021a): REK-Grundlagenbericht

Magistrat Salzburg, Amt fir Stadtplanung und Verkehr (2021b): #salzburgneuplanen, Handlungs-
schwerpunkte und Leitsatze, Stand: 15. September 2021

OIR (2021): Potenzialanalyse Wirtschaftsstandorte Stadt Salzburg, Endbericht, Gesamtstadtische MaR-
nahmen, gebietstypenspezifische Empfehlungen und Handbuch Vertiefungsgebiete, Juni 2021

Peer, Christian; Forlati, Silvia (Hrsg.) (2023): MISCHUNG:PQOSSIBLE! Experimentelle Quartiersentwick-
lung am Beispiel Nordbahnhof Wien

RSA FG/Research Studio iSPACE (2022): Adaptierung des Nachverdichtungsmonitors 2019 mit aktuali-
sierten Datensatzen fir den Magistrat der Stadt Salzburg, Amt fir Stadtplanung und Verkehr (05/03)

Wirtschaftsagentur Wien (2022): Prospekt Gewerbehof Seestadt, Raum fir Handwerk & produzieren-
des Gewerbe

Interviews (Dezember 2022 — Janner 2023) mit

Jakob Bonomo (Prisma)

Christoph Fuchs, Maximilian Verworner (WKS)

GUnther Leitgdb (Wohnbau Saalfelden, Berufsgruppensprecher gewerblicher Wohnbautrager)
Wolfgang Maislinger (H6lzI-Hubner, Immo-Vermarktung Schwerpunkt Gewerbe)

Peter Rassaerts, Christoph Lindenbauer, Bernhard Huber (gswb)

Markus Sturm, Wilhelm Fenninger (Die Salzburg)

Sowie Gesprdache mit Kolleg:innen der Stadtplanung (Michael Buttler, Andreas Schmidbaur, Claudia
Kaiser, Rudolf Strasser)

Stakeholder-Workshop Urbane Mischnutzung, 28.Marz 2023

Teilnehmende: GemeinnUtzige und gewerbliche Bautrdger, Blirgermeister-Stellvertreterin Barbara Un-
terkofler, Wirtschaftskammer, Salzburger Institut fir Raumordnung und Wohnen, Magistrat Salzburg,
Amt furr Stadtplanung und Verkehr, Wirtschaftsservice, OIR, Plansinn

Endbericht Urbane Mischnutzungen 59



Anhang

Anhang 1: Art der Nutzung — Beispielhafte Aufzahlung von Betrieben

Art der Nutzung

z.B.

Buro

Forschungseinrichtungen (ohne Labor), IT-Unternehmen, Verwaltungs-
beschaftigte von Unternehmen, Vertrieb, Marketing, (Unternehmen,
die eher keine Kund:innen vor Ort empfangen)

Technische/wirtschafts-
nahe/rechtliche Dienstleis-
tungen

Architekten, Planungsbiros, Einrichtungsplanung, Versicherungen,
Banken, Rechtsanwalt/Notar, Immobilienblro, Reisebiiro (Unterneh-
men, die eher Kund:innen vor Ort empfangen)

Koérpernahe Dienste

Frisor, Massage, FulRpflege, Nagelstudio

Gesundheit/arztl. Praxen

Praktischer Arzt, fachartzliche Praxen, Physiotherapie, Psychotherapie,
Logopadie

Offentliche Verwaltung

Abteilungen der Stadt- oder Landesverwaltung, inkl. Arbeiterkammer,
Wirtschaftskammer

Hotel/Pension

Unterkiinfte (ohne airbnb)

Nahversorgung tagl. Bedarf

Kleine Supermaérkte, GreiRler, Drogeriemarkte, Trafik, Post, Schuster,
Schneiderei, Putzerei, Schlisseldienst

Handel/Fachhandel

Handelsunternehmen, die nicht dem taglichen Bedarf dienen und/oder
groRere Verkaufsflachen aufweisen — Mode, Schuhe, Buch/Zeitschrif-
ten, Mobel, Sport, Elektrogerate, Bandagist, Computerfachgeschaft,
Schmuck/Uhren, Tierhandel

Soziale Einrichtungen/Bera-
tung

Pflegeeinrichtungen, Pensionistentreff, Sozialberatung, Eltern-Kind-
Zentren, Suchtberatung

Bildungseinrichtungen

Erwachsenenbildung, Nachhilfeinstitute, Maturaschulen, (6ffentliche
Schulen)

Kinderbetreuung

Kindergruppe, Kindergarten, Hort/Nachmittagsbetreuung

Kultureinrichtungen

Blcherei, Museum, Gallerie, Theater,

Freizeiteinrichtung

Kinderspiel-Raum, (kleine) Kletter-/Boulderhalle, Kino, Escape-Room,
Sauna, Fitness-Center, Yoga-Studio

Gastronomie

Cafe, Gasthaus, Restaurant, Bar

Kunsthandwerk

Gold- und Silberschmied, Glasbldser/Graveur, Instrumentenbauer, Top-
fer, Kinstler:innen-Ateliers

Emissionsarmes Bauneben-
gewerbe

Betriebe, die v.a. beim Kunden arbeiten: Installateur, Maler, Elektriker

Erzeugung in Klein(st)be-
trieben

Backer, Fleischhauer, Konditorei, kleinteilige Lebensmittelverwertung
(Konserven, innovative Produkte)

werk mit Werkstatten

Forschung/Labors Forschungseinrichtungen mit Laborflachen und besonderen Anforde-
rungen (z.B. medizinische, chemische, technische Forschung)
Baunebengewerbe/Hand- Betriebe mit Maschineneinsatz und/oder Baustofflager am Unterneh-

mensstandort: Tischler, Schlosser, Spengler, Maurer

HandelsgroRbetriebe

Handelsagglomerationen (v.a. eingescholRige Einkaufszentren und
Fachmarktzentren), Gartenbedarf, Kfz-Handel, Baustoffhandel

Sachglterproduktion

Unternehmen mit industrieller Fertigung (groRe Fabriksgebaude/Hal-
len, Lieferverkehr)

Transport/Logistik

Unternehmen mit groRen Lagerhallen und/oder Lkw-Fuhrpark

Industrie

Unternehmen, die Widmung ,,Industriegebiet” erfordern
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Anhang 2: Zusammenfassung der Aussagen aus den Stakeholder-Interviews

Stakeholder-Interviews gefihrt mit:

* Jakob Bonomo (Prisma)
* Christoph Fuchs, Maximilian Verworner (Stadt Salzburg/WKS)

* Glnther Leitgdb (Wohnbau Saalfelden, Berufsgruppensprecher gew.
WBT)

* Ing. Maislinger (Holzl-Hubner, Immo-Vermarktung Schwerp.
Gewerbe)

* Dir. Dr. Peter Rassaerts, Arch. Lindenbauer, Mag. Huber (gswb)
* Dir. Sturm, Wilhelm Fenninger (Die Salzburg)

Allgemein

« Generell: GroRe Aufgeschlossenheit fur Thema Mischnutzung, weil kaum mehr Reserven fur
Wohnbau in Salzburg vorhanden, extremes Grundpreisniveau

« Verwertung von Gewerbeflachen - gemeinnutzigen Wohnbautrdgern alleine fehlt
ErfahrungEugang

* Herausforderung: passende gewerbliche Nachfrage und Partner (BT) zu finden
* Notwendig: Vorgaben mit ausreichendem Spielraum / Verhandlungsoptionen (z.B: Bonusdichten)

« Voraussetzungen fur Transformation von (ausgewahlten) Betriebsgebieten:
* Kombination mit Netto-Nutzflichen-Bestandssicherung
* eher gréRer denken (auch parzellentbergreifend) — Mischung auf zusammenh&ngendem

Areal
Eenerell eher nichtim Geb&dude (aber zumindest getrennte ErschlieRung, Trennungnach
auteilen)

* Wichtige Fragen fur erfolgreiche Transformation in Verb. mit gef. Wohnbau:
* Finanzierungsspielraum, Querfinanzierungsmoglichkeiten
* Verhinderung von Spekulation mit (Betriebs-) Flachen

Jakob Bonomo (Prisma)

* Gebdudeerrichtung und —erhaltung = langfristige Perspektive, Durchmischung fir Werthaltung
und —entwicklung

* Notwendig: Strategische Partner fir Quartiersentwicklung

* Standortmanagement, z.B. iber Verein (denkbar auch als Vermieter) —laufender
Veranderungsprozess —aktiv gestalten

* ROG-Vertrag mit Verpflichtung alleine gentigt nicht (Kooperation mit gewerbl. WBT, Unterstiitzung
durch Wirtschaftsservice? Stadt baut Pool an Interessent:innen auf?)

* Widmung férderbarer Wohnbau versus Weisung zu Transformationsflachen (aktive Bodenpolitik)
- ff Wohnungsvermietung nichtin Weisung enthalten —denkbar mit Preisdeckel?

* Modell Betriebskindergarten (mit Beteiligung, dafur reservierte Platze)

* EG: besondere Bedeutung, zu schade fiir Lagerraum —Raumhdéhe! Optionen!
* ObergeschoRe: deutlich schwieriger = getrennte ErschlieBung!

* Vorgaben: gef. versus freif. Mietwohnungen
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Christoph Fuchs, Maximilian Verworner

* bestimmte Gebiete, wo Mischnutzung sinnvoll ist, Gewerbeschwerpunkte sollen aber nicht
angetastet werden

* Interessant fur kiinftige Mischnutzungen: Gewerbeflachen in Nebenzentren und
Entwicklungskorridoren, gut erschlossen —Standorte wo die Wirtschaft Perspektive sieht.

* Sockelzone / auf gr. Grundstiicken auch Bauteile denkbar, eher DL-Mischung mit Wohnen

* Hindernis: Vermietungsrisiko fir gemeinn. WBT schwierig - Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz,
realitdtsfremde Annahmen zu Verkehr und Nutzung

* Gewerbehofe und Ladehofe fur Handwerksbetriebe —wenig Potenzial/Nachfragedruck?
Kritisch: Betriebswohnungen, die Gewerbegebiete ,,aufbrechen” (mitten im Gewerbegebiet)

* Handelsbetriebe? kiinftig Neukonfiguration notwendig — EH/Supermarkte in Gewerbegebieten
war Fehler, der nicht durch Wohnbauerganzung zu reparieren ist.

* Umstrukturierungsflichen: Vorgabe 75% geforderte Mietwohnungen - gewerbliche Flachen
schwierig — Vorschlag: gewerbliche Flachen = 6ffentliches Interesse —von Vorgabe ausnehmen

Gunther Leitgdb (Wohnbau Saalfelden)

« Pilotprojekt: Uberbauung Spar, Obertrum
« Definitionsfrage:geférderter Mietwohnbau —max. Richtwertzins oder sonst. Vereinbarung

* Voriiberlegungen zu potenzieller Wohn-Nachfrage notwendig —z.B. Startwohnungen,
Mitarbeiter:innen-Wohnungen, Studierendenwohnungen

« Spielraum notwendig, Bonusregelungen sinnvoll—zu strikte Vorgaben kénnen kontraproduktiv
sein

* Nachverdichtung an bestehenden Gebauden schwierig

* Positives Beispiel: Parallele Entwicklung ROG und Praxisbeispiel Spar-Uberbauung (laufende
Anpassung der Vorgaben, dadurch realistische Festlegungen)

« Vorschlag: Arbeitsgruppe gewerbliche und freifinanzierte WBT = Diskussion zu praxisnahen,
realistischen Vorgaben

Ing. Maislinger (Holzl-Hubner)

* Optionen fiir Standortwechsel innerhalb Stadt Salzburg stark eingeschrankt — mittelsténdische
Unternehmen wollen i.d.R. kaufen

Schwierige Entscheidung Abwanderung aus Stadt, geht tiber Jahre (Mitarbeiterstamm halten)

Verdichtung meist durch Abriss -> Neubau, nicht durch Nachverdichtung

* Nachfrage nach mietbaren Hallen vorhanden,
z.B. Hanak (Nutzfl. ca. 30.000m2, Grdstkfl. ca. 16.000m2), Fertigstellung 2023, zu 90% vorvermietet,
hochwertige Betriebe (Handel, Medizintechnik, Hoch-/Technologie), trotz Einschrénkungen bzgl. LKW-
Verkehr, Nutzungen Halle — Biiro (3-5 geschossig) nebeneinander

Klassische Lo%istik, notwendig fiir Stadt aber geeignete Flachen fehlen — Thema fiir Stadt-Land-
Kooperation, Bedarf an Hochregallagern

* Mischnutzung Wohnen und Gewerbe = rdumlich gut gliedern! Einschrankungen fiir Gewerbe
vermeiden

* Mischnutzung Wohnen und hochwertige Biirofladchen: eher unerwiinscht (getrennte ErschlieRung!)

* Transparente, strategische Entscheidungen zu Betriebs%ebieten notwendig, ev. Stadt-Land-
Kooperation, Kooperationsbedarf von Seiten der Betriebe
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Dir. Dr. Peter Rassaerts, Arch. Lindenbauer,
Mag. Huber (gswb)

* keine Expertise bzgl. gewerbliche Einheiten, nur wenn’s sein muss, preisliche Moglichkeiten bzgl.
Miete eingeschrankt

* keine groReren Flachen fiir WB mehr verfiigbar, gréRtes Hindernis: Grundpreislimit fur gef. WB,
gemischte Bestandsflachen fur gemeinn WBT zu teuer

* Notwendig: Unterstiitzung, dass gef. WB umgesetzt werden kann —Zusammenspiel mit
Stadtplanung - Widmung forderbarer Wohnbau

* Mischnutzung: Im Vorfeld schon realistische Optionen abklaren — praxistaugliche Vorgaben

* Supermarkt plus Wohnbau —geht nur mit Vorgabe, Supermérkte bauen sonstin dhnlicher Form
neu

* integrierte Mischung kann im Detail schwierig sein (Bsp. Wohnateliers, Wohnung+Biro, gef./ff.
mit untersch. USt., zus. erschwerend: Mietkaufmodell mit Finanzierungsbeitrag) (Bsp Wohnen
und Handel: bauliche Trennung nétiger Infrastruktur (Mallrdume) wichtig fir Abrechnung)

* Waunsch: Parkplatze bei gewerblichund abrechnener Nutzung mitdenken

Dir. Sturm, Wilhelm Fenninger (Die Salzburg)

= aktuell kein groReres Grundstiick fur Wohnbauvorhaben in der Stadt Salzburg
= Mischnutzung spielt Rolle, in der Regel geht es um ErdgeschoRflachen — dafiir braucht es geschlossene Bauweise

« Kostenumlegung bei ff Wohnnutzung problemlos, kein Problem bei Mietausfallen, geht nicht bei geforderten
Mietwohnungen, gewerblicher Teil wird ohne Forderung errichtet — muss man getrennt rechnen, geht nur, wenn
sicher ist, dass vermietet werden kann

« Wenn Mischnutzungﬁ dann in Partnerschaft mit geeignetem gewerblichen Partner (Risikominimierung), braucht
MindestgroRe — auch fiir die Kooperation

= Belastung fir Bewohner:innen muss mitgedacht werden, aber auch Nutzungen, die einen Mehrwert fir die
Bewohner und die umliegende Bevélkerting bringen

= in nachster Zeit wird Bahnhofsgebiet noch interessanter werden, Schallmoos hat Entwicklungspotenzial, da braucht
es ein Gesamtkonzept, bisher wird stiickerlweise umgewidmet — das muss man andern

« Stadtplanung hat Einfluss, ohne Vorgaben hatten wir keine Mischnutzung/Erquschanutzung vorgesehen, Stadt
wird darauf einwirken mussen — sucht euch einen Partner —Hebel auf die Bautrager (ff und gef) — freiwillig werden
die wenigsten sowas in Angriff nehmen (statt griine Wiese)

= Wenn so ehin Prozess in Gang kame wdre Die Salzburg interessiert und in der Lage in so einem Partnerschaftsteam
mitzumachen.

« Stadtplanung braucht einen ausreichend starken Ressortchef/in—muss man auch politisch aush‘in @
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Anhang 3: Zusammenfassung Ergebnisse des Stakeholder-Workshops

Atmospharisch war der Workshop von einer gegenseitig wertschatzenden, offenen und konstrukti-
ven Diskussion gepragt. Die unterschiedlichen Perspektiven der Teilnehmer:innen wurden themati-
siert und gehort.

Einigkeit gibt es iiber

*  Mischnutzung ist aufgrund der knappen Flachen und der hohen Grundpreise eine wichtige
Strategie zur effizienteren Flachennutzung, um die Mdoglichkeit fiir leistbaren sowie férderba-
ren Wohnbau zu schaffen und gleichzeitig das Stadtgebiet Salzburgs als Arbeitsort zu sichern.

*  Mischnutzung ist mehr als die punktuelle, betriebliche Nutzung der Sockelzone von Wohnge-
bauden.

* Generell geht es nicht um einzelne Gebdude/Grundstiicke, sondern um eine gesamthafte
Herangehensweise auf der Ebene von Baublécken/Quartieren.

*  Planung, Umsetzung und Betrieb von Mischnutzung stellt besondere Herausforderungen an
die Akteur:innen. Es braucht dazu (neue) Partnerschaften und Herangehensweisen zur Ent-
wicklung von gréBeren Projekten, die die unterschiedlichen Geschaftsmodelle von (Wohn-
bau-)Tragern und gewerblichen Projektentwicklern optimal kombinieren. Dafiir sind Vernet-
zungsangebote essentiell.

* Politischer Wille und planerische Unterstitzung sind dazu erforderlich: Die Stadt muss sich
fir Mischnutzung von Beginn an aktiv einbringen — mit Vision, Zielen planerischen Vorgaben
und der Unterstiitzung von Entwicklungsprozessen.

e Fir Mischnutzung gibt es kein Patentrezept und keine generelle ,Mischungsformel”. Die pas-
sende Mischung ist abhdangig vom Standort naher zu bestimmen.

*  Mischnutzung muss von Beginn einer Projektentwicklung an mitgedacht werden. Damit kann
auch sichergestellt werden, dass unterschiedliche Nutzungen mit méglichst geringen wech-
selseitigen Storungen eingebracht werden kdnnen, sei es im Quartier, auf einem Baublock
oder in einem Gebaude (Eingangsbereiche, Gange, Miillrdume, Ladezonen etc.).

Losungsansatze

e Langfristige Stadtentwicklungspolitik: Planungssicherheit ermdglichen — Definition welche
Gebiete in der Stadt als Mischgebiete entwickelt werden sollen / welche nicht (--> REK und
Quartierskonzepte).

e Bonusdichten fiir Bautrager konnen zur Entwicklung von geeigneten Mischnutzungsangebo-
ten beitragen.

e Kooperation und ausreichende Flexibilitat in stadtebaulichen Vertragen fiir die Entwicklung
(Ziele definieren, Anreize setzen, Wege im Detail offenlassen)

e Unabhangige Prozessbegleitung fiir Quartiersentwicklungen als Unterstitzung bei komplexe-
ren Entwicklungsprozessen — Sicherung der Kommunikation und Information aller Beteiligten

e Bei der Projektentwicklung Wohnen und betriebliche Nutzungen gemeinsam denken — Quali-
taten/Bedarfe fiir beide Nutzungen berlicksichtigen und darauf die Planung abstimmen

e Hillen schaffen und Raum geben“: Das Betriebsflachenangebot muss bestimmte Mindest-
anforderungen erfiillen (Raumhéhen, geeignete Grundrisse, eher eigene Zugidnge/Lademog-
lichkeiten, Gange/Lift, ev. Schallschutz, belastbarer Boden) und es braucht gréBere Einheiten
(Synergien und flexiblere Aufteilung im Laufe der Zeit, Anpassungsmoglichkeiten an die be-
triebliche Entwicklung). — Kombinationen von Biiro/Lager/Labor werden nachgefragt.
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Unterstiitzung durch die Stadt: Wissens-Aufbau zu Bedarfen und Nachfrage durch Unterneh-
men (Vermittlungsdatenbank, Stadt als ,Makler”), Beratung und/oder Hilfe bei der professio-
nellen Vermarktung der Flachen von gemeinnlitzigen Bautragern, , Vermietungsgaran-
tie“/Mietzinsunterstiitzung

Mischung neuer/alternativer Wohnformen mit betrieblichen Nutzungen (Starterwohnungen,
Wohnen auf Zeit, studentisches Wohnen, nicht barrierefreier anpassbarer Wohnraum, Clus-
terwohnen, gemeinschaftliches Wohnen, betreutes Wohnen, Atelierwohnungen)
Quartiersmanagement — Koordination EG-Zone, Gemeinschaftsflachen, betrieblich genutzte
Flachen und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes sowie der erforderlichen Infrastruktur

Offene Fragen sind

Novellierung der Wohnbauférderung — welche Erleichterungen/Ermaglichungen von
Mischnutzungen im Bereich des geforderten Wohnbaus wird es geben?

Finanzierung: Wie kénnen die Geschaftsmodelle von freifinanzierten und gemeinniitzigen
Wohnbautragern gut verkniipft werden?

Wieviel Flachenangebot braucht es zusatzlich in der Stadt? Welche Betriebsflachen (fir wel-
che Branchen) braucht es? Wie konnen wir verhindern, dass neue Flachenangebote nur noch
zu Verlagerung von betrieblichen Nutzungen fiihren?

Wie kann mit der zeitlichen Komponente besser umgegangen werden? Wohnungen werden
sofort vergeben, fiir Betriebsflachen erfolgt die Vermarktung i.d.R. erst nach Fertigstellung,
das Matching braucht Zeit (Kostenfrage und Unsicherheit).

Wie kann Spekulation bei der Liegenschaftsentwicklung verhindert werden und Grund-
stlicksanteile fiir leistbares Wohnen sowie betriebliche Nutzungen gesichert werden?

Flr welche Nutzungsarten sind in welchem konkreten Ausmall Oberflachen-Stellplatzen sinn-
voll (z.B. kurzfristige Anlieferungen und Abholungen u.a.)?

Gibt es verstarkte Nachfrage nach Wohnungen fiir Mitarbeiter:innen im Nahbereich der Be-
triebe?

Forderungen fiur Betriebe — z.B. Jungunternehmerforderung in Abstimmung mit Landesstra-
tegie — relevant fir die Ansiedlung in Mischgebieten?

Soll/kann es Forderung fiir Schliissel-/Impulsprojekte geben? (Projekte, die Giber den Stand-
ort hinaus im Umfeld wirksam werden — Beitrag zur , Kostenneutralitat“?)
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