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EXECUTIVE SUMMARY

Der Masterplan Ortskernentwicklung Treffen wurde in
den Jahren 2022 und 2023 aufbauend auf einem Birger
iinnenbeteiligungsverfahren entwickelt, um fir die bisher
weitgehend unbebauten Grundstiicke zwischen dem
historischen Ortskern und dem bestehenden Sparmarkt
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in den kom-
menden 15 Jahren sicher zu stellen. Die Caritas Karnten
als Eigentimer:in dieser Grundstiicke stellt diese zur
Verfligung, um in enger Zusammenarbeit mit der Markt-
gemeinde Treffen und dem Land Karnten eine anspruchs-
volle Entwicklung im Sinne einer sozial motivierten,
okonomisch tragféhigen und 6kologisch nachhaltigen
Zukunftsvision zu ermdglichen.

Kapitel 1 beschreibt das soziale Leitbild, das gemein-
sam mit den Birger:innen von Treffen entwickelt wur-

de und die programmatische Basis fur alle weiteren
Planungen bildet. Es zeigt sich, dass Biirger: innen,
Grundeigentimer:in und Gemeinde einen sehr tief gehen-
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den Konsens Uber das soziale Profil des neuen Quartiers
bilden kdnnen. Neben Einrichtungen fiir Bildung und
Pflege wird eine vielfaltiges Angebot an betreuten und
familienbezogenen Wohnformen angestrebt. Die Ver-
besserung der Qualitat von 6ffentlichen Raumen und die
weitgehende Erhaltung und weiterfiihrende Kultivierung
von Grinraumen im bestehenden Ortsgebiet sind wichti-
ge Zielvorgaben fir die Verbesserung der Lebensqualitat
vor Ort.

Kapitel 2 dokumentiert die Analyse des raumlichen Be-
standes im neu zu entwickelnden Gebiet sowie im unmit-
telbar anschlieRenden historischen Zentrum von Treffen.
Mit Respekt vor dem Geb&udebestand wird der Gesichts-
punkt von ,Umbau vor Neubau' positiv aufgenommen.

In der Auseinandersetzung mit der Verkehrssituation
werden Losungen jenseits des Autoverkehrs positiv dis-
kutiert, auch in Bezug zur bestehenden Landesstralie.
Verbesserungsoptionen im &ffentlichen Raum und bei
GrUnraumaqualitaten werden gemeinsam formuliert.

Kapitel 3 analysiert jene Funktionsanforderungen fur
sozial motivierte Projekte wie beispielsweise die Weiter-
entwicklung der bestehenden Kinderbetreuungseinrich-
tungen oder die Konzeption eines Arztehauses, die bereits
konkret fassbar sind. Es werden umrisshaft Raum- und
Funktionsprogramme fir diese Bausteine der neuen
Entwicklung erstellt, um den Raumbedarf abschatzen

zu konnen. In der Folge wird Uberpriift, welche dieser
Funktionsgruppen innerhalb des gesamten Ortsgefliges
in bestehende und nicht adaquat genutzte Gebaude
integriert werden konnen. Es stellt sich heraus, dass ins-
besondere der Alte Hof' groRes Potenzial fiir zahlreiche
sozial relevante Aktivitaten bietet, die aus dem Programm
des sozialen Leitbildes hervorgehen. Er kann als identi-
tatsstiftendes Bauwerk zum Ankerpunkt fir die lebendige

Entwicklung des neuen Quartiers werden.

Z|S+P DI MARIA BAUMGARTNER
Landschaftsplanung | Landschaftsarchitektur



Kapitel 4 Ubersetzt die daraus gewonnene Erkenntnis in
ein raumliches Leitbild. Die Positionierung der sozialen
Infrastrukturen gemeinsam mit der neu konzipierten Tref-
fener Promenade als zeitgemaRer ErschlieBungsachse
des neuen Quartiers legt die Basis. Komplementar wer-
den 5 Baufelder mit insgesamt 21.952 m2 Grundstlicks-
flache fir Wohnbauten definiert. In einer stadtraumlichen
Uberpriifung wird die angemessene GFZ fiir die Erstbe-
siedlung mit 0,6 ermittelt, so dass fiir Wohnbauten max.
13.168 m2 BGF zur Verfligung stehen. Das entspricht

ca. 160 Wohnungen und bei einem durchschnittlichen
Belegungsgrad von 2,01 Personen pro Wohnung 320
Neubirger:innen von Treffen. Die Definition einer 6kolo-
gisch zukunftsweisenden Verkehrserschlieung zeigt die
Maoglichkeit auf, groRflachige Ortsbereiche ohne funkti-
onale EinbufRen stark verkehrsberuhigt zu gestalten. Die
hochwertige Frei- und Griinraumausstattung erstreckt
sich auch auf das bestehende Ortszentrum. Die Summe
der Bebauungs- und Gestaltungsvorschlage wird im
Syntheseplan (S. 127 dieses Masterplandokuments) ab-
gebildet.

Kapitel 5 beschéftigt sich mit Gestaltungskonzepten flir
den offentlichen Raum. Gestaltungskonzepte fiir eine
bessere Integration der LandesstraRe in den Ortsorga-
nismus, fir die Neugestaltung des Marktplatzes und des
Caprivaplatzes werden ergéanzt durch das Konzept fiir

die Treffener Promenade’, die als Riickgrat fir die Ent-
wicklung des neues Quartiers eine alleeartig ausgebildete
hochwertige fullaufige Verbindung zwischen dem histori-
schen Ortskern und dem Sparmarkt bildet.

Kapitel 6 beschreibt im Sinne der Operationalisierung
einzelne MalRnahmenpakete, in denen definiert wird, wel-
che getrennt zu bearbeitenden Handlungsschritte gesetzt
werden missen, um von der Gesamtvision zu einzelnen
Realisierungsprojekten zu gelangen. Es werden 21 MaR-
nahmen beschrieben, die in eigenen Wirkungs- und Finan-
zierungskreisen betrieben werden kénnen. Diese MaR-
nahmen werden in eine zeitliche Entwicklungsperspektive
gestellt. Fir einen Zeitraum von ca.15 Jahren werden 4
Phasen definiert, an deren Ende das Gesamtprojekt reali-
siert ist.

Kapitel 7 komprimiert die Mainahmen im Sinne von
Handlungsempfehlungen zu Arbeitspaketen. Damit das
Projekt nicht als praxisferne Leitidee in den Hintergrund
tritt und im Tagesgeschaft von Treffen keine Rolle spielt,
braucht es die aktive Inangriffnahme dieser Arbeitspake-
te, unterstitzt von externem Know-how. Neben Projekten,
die einem ,nattrlichen Realisierungsdruck’ unterliegen
(wie zum Beispiel das Haus des Kindes) sollten auch die
anderen Arbeitspakete konsequent verfolgt werden. In ca.
einjahrigen Intervallen wird eine reflexive Betrachtung der
erreichten Ziele und darauf aufbauend eine laufende Eva-
luierung und Fortschreibung des Masterplans empfohlen.

MASTERPLAN ORTSKERNENTWICKLUNG TREFFEN AM OSSIACHER SEE



EINLEITUNG

ANLASS

Die Marktgemeinde Treffen am Ossiacher See ist eine
wachsende Gemeinde im Umland von Villach. Ein wich-
tiges Merkmal der Gemeinde ist eine hohe Dichte an
sozialen Einrichtungen im Umkreis des Ortszentrums.
Nordwestlich des historischen Ortskerns haben sich in
der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts neben der Neuen
Mittelschule auch Senioren- und Pflegeeinrichtungen
etabliert und bilden hier durch die groRe soziale Verdich-
tung eine Art zweites Ortszentrum. Sidwestlich des
Zentrums pragen neben der Volksschule Einrichtungen
der Caritas bzw. des Bonifatiusvereins das Leben im Ort,
vor allem das Haus Antonius sowie der Kindergarten.
Durch die Ansiedlung des Sparmarktes beim stidostlichen
Ortszugang hat sich hier in den vergangenen Jahren ein
dritter Siedlungsschwerpunkt entwickelt. Zwischen dem
historischen Ortskern und dem Sparmarkt sind noch
zusammenhangende unbebaute Flachen im Ausmaf von
ca. 3ha vorhanden, die im Eigentum des Bonifatiuswerks
der Caritas stehen.

IVJATELIER FUR ARCHITEKTUR
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Rot
Blau

Ergebnisse anzeigen
() Grundstiicke
() Gemeinde-Suche
() KG-Suche

weitere (nicht sichtbare)
Themen anzeigen...

Betrachtungsgebiet
Bearbeitungsgebiet

Diese Grundstiicke werden vom Bonifatiuswerk der Ca-
ritas nun zur Disposition gestellt und sollen schrittweise
angemessenen Bebauungen zugefiihrt werden, soweit
dies dem Wirken des Bonifatiusvereins entgegenkommt.
Daraus entsteht fir die Marktgemeinde die Moglichkeit,
den Ort vom Zentrum aus in Richtung Sparmarkt, also
von innen nach auflen, wachsen zu lassen. Damit dieser
Wachstumsprozess im Sinne einer integrierten Ortsent-
wicklung geordnet stattfinden kann, hat sich die Markt-
gemeinde entschieden, mit Unterstiitzung des Landes
Karnten einen Masterplan Ortskernentwicklung zu erstel-
len, der im Zuge eines Beteiligungsverfahrens gemeinsam
mit allen interessierten GemeindebUrger:innen entwickelt
werden soll.

MASTERPLAN ORTSKERNENTWICKLUNG TREFFEN AM OSSIACHER SEE



ZIELSETZUNG

Der Masterplan Ortskernentwicklung zeigt ein Leitbild fur
die bauliche, mobilitatstechnische und griin- und freiraum-
planerische Entwicklung der kommenden Jahre. Diese
Entwicklung beruht auf einem sozialen Leitbild, das aus ei-
nem mehrstufigen Beteiligungsverfahren hervorgeht und
die sozial und wirtschaftlich abgestimmten funktionellen
Anforderungen an die neuen Bebauungen definiert. Auf
der Basis dieses Leitbildes und der Analyse der bestehen-
den rdumlichen und verkehrstechnischen Eigenschaften
des Ortes werden Leitlinien fur die funktionelle, verkehrs-
technische, freiraumplanerische und bauliche Entwicklung
definiert. Dies bildet einerseits die Basis fir die Erstellung
eines Bebauungsplanes und ermoglicht es andererseits,
einzelne Projekte bzw. Malinahmen zu definieren, die in
Einzelschritten weiterbearbeitet werden konnen.

ATELIER FUR ARCHITEKTUR
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METHODE
Die Entwicklung des Masterplans erfolgt im Wechselspiel

von sozialen Impulsen und der Analyse der stadtebauli-
chen Struktur sowie des naturraumlichen und baulichen
Bestands. Diese werden in mehreren Etappen aufeinander
bezogen, um so schrittweise klaren zu kdnnen, welche
baulichen, verkehrs- und freiraumplanerischen Strukturen
geeignet sind, um das gewliinschte Leben vor Ort entfal-
ten zu kdnnen. Ergénzend wird der Bedarf an Reparaturen
am Bestand definiert sowie Lésungsmaoglichkeiten fir

einzelne Situationen skizziert, beispielsweise fir den Um-

gang mit der LandesstraRe, die Gestaltung des Marktplat-

zes und des Caprivaplatzes etc.

DI MARIA BAUMGARTNER
Landschaftsplanung | Landschaftsarchitektur
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Workshop A

{ 14-15.10.2022

soziale
Impulse

baulicher
Bestand

DAS BETEILIGUNGSVERFAHREN

Die Struktur des Beteiligungsverfahrens ist so gewahlt,
dass der Prozess einerseits ergebnisoffen ist und an-
dererseits zu einem konkreten, abgestimmten Ergebnis
flihrt, das als konkrete Basis fiir die weitere Bearbeitung
dienen kann. Im Prozess werden vorbereitende und redak-
tionelle Arbeiten vom Kernteam geleistet, um die Rah-
menbedingungen so zu gestalten, dass die 6ffentlichen
Workshops zugleich offen und ergebnisorientiert durch-

129.11.22;

Kernteam Workshop B

101.0223  © 1110323

gefiihrt werden konnen. Zu den grolen Workshopveran-
staltungen werden prinzipiell alle GemeindebUrger:innen
eingeladen, damit sichergestellt werden kann, dass der
Prozess fiir alle Gemeindebiirger:iinnen zuganglich ist.
Eine wichtige Rolle spielen auch die Vertreter:innen der
Caritas, weil sie einerseits als Grundeigentimer:in und an-
dererseits als engagierte Betreiber:in beispielsweise des
neuen Kindergartens eine zentrale Rolle fir das Gelingen
des Lebens im Ort spielen wird. Ein erganzender Jugenbe-

Kernteam

£19.06.23

Ausarbeitung und
Prisentation des

Masterplan
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Ortskernentwicklung
Treffen

teiligungsworkshop dient dazu, den Chor der Stimmen,
die sich aktiv am Prozess beteiligen, weiter zu erganzen.
Die Beteiligungsmaglichkeit wird durch die Bevélkerung
sehr positiv aufgenommen und sollte auch im Zuge der
Umsetzung und Weiterentwicklung des Masterplans fort-
gesetzt werden, um den Masterplan im Sinne eines living

papers'in seiner Wirksamkeit regelmaRig zu verbessern.

MASTERPLAN ORTSKERNENTWICKLUNG TREFFEN AM OSSIACHER SEE
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Das Soziale
Leitbild

METHODISCHE VORBEMERKUNG

Das Leitbild speist sich aus unterschiedlichen Quellen.

Es bildet Wiinsche, Ideen und Anregungen ab, die von
Gemeindebirger:innen im Zuge des Beteiligungsver-
fahrens miindlich geduRert worden sind oder schriftlich
durch die Aussagen im Rahmen der Beantwortung eines
vorbereiteten Fragebogens erfolgt sind. Diese Anregungen
wurden vom Planungsteam systematisiert, bei den Work-
shops noch einmal zur Diskussion gestellt und sodann
mit dem Kernteam abgestimmt.

Das Leitbild kann nicht den Anspruch erheben, repra-
sentativ zu sein. Dennoch gibt es ein gleichermallen
klares und differenziertes Bild dessen, was von jenen
Gemeindebiirger:iinnen von Treffen gewlinscht wird, die
aktiv die Chance genutzt haben, sich am Prozess zu betei-
ligen. Das Leitbild bietet eine kraftvolle Grundlage fiir die

weitere Bearbeitung des Masterplan Ortskernentwicklung.

MASTERPLAN ORTSKERNENTWICKLUNG TREFFEN AM OSSIACHER SEE .



STRUKTUR DES LEITBILDS

Das Leithild spannt seine Kreise von den zentralen sozi-
alen Impulsen aus auf, artikuliert Anspriiche und Prinzi-
pien und definiert auf der duReren Kreisbahn bauliche,
verkehrs-, grtin- und freiraumplanerische Maltnahmen und
Projekte, die aus dem inneren Kreis der Wiinsche hervor-
gehen. Die thematischen Sektoren sind in der Darstellung
farblich gegeneinander abgegrenzt, um die Wirkungs-
felder nachvollziehbar zur Erscheinung zu bringen. Die
artikulierten Winsche erganzen sich und zeigen einen
weitgehenden Konsens innerhalb der Biirger:innenschaft
von Treffen. Auf der Ebene der artikulierten sozialen Ziel-
vorstellungen sind keine Widerspriiche zu Tage getreten.
Dies gilt - mit wenigen Ausnahmen - auch von den daraus

abgeleiteten baulichen MaRnahmen.

ATELIER FUR ARCHITEKTUR ZIS+P DI MARIA BAUMGARTNER
THOMAS PILZ CHRISTOPH SCHWARZ ZT GMBH Landschaftsplanung | Landschaftsarchitektur
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Neugestaltung
Marktplatz +
Caprivaplatz

Gestaltungs
-konzept

LandesstraBe

FUREIN
LEBENDIGES
TREFFEN
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DAS SYSTEM DER SOZIALEN IMPULSE

Die Marktgemeinde Treffen ist charakterisiert durch eine
hohe Dichte an sozialen Einrichtungen. Die daraus abge-
leitete Identitat als naturnahe Wohn-Standort-Gemeinde

im Umland von Villach mit starkem sozialem Profil wird
generell bejaht und soll weiter ausgebaut werden. Aus die-
sem Grundkonsens entfalten sich sieben Themenfelder
fur die Weiterentwicklung des Ortskerns, die sich vielfach

verzweigen und differenzieren.

Kinder- und Jugendbetreuung

Aufgrund von neuen Verordnungen des Landes und an-
gesichts des weiteren Zuzugs von Familien nach Treffen
besteht der Wunsch, die bauliche und freiraumplaneri-
sche Infrastruktur so weiterzuentwickeln, dass die Ange-
bote der Kinderbetreuung noch erweitert und verbessert
werden kdnnen.

Projekte: Haus des Kindes, als Vereinigung von Kinder-
tagesstatte und Kindergarten in einem Haus; Betreuung
fur unbegleitete Jugendliche (Migrantiinnen); Integration
des bestehenden Haus Antonius (Siehe auch: Betreute
Wohnformen); von Seiten der Jugendlichen werden vor
allem altersgemalie, verbesserte und vielfaltige Out-door-
Spielmdglichkeiten gewtinscht (Siehe auch: Klimavertrag-
liche und erholsame Griin- und Freirdume).

Z|S+P DI MARIA BAUMGARTNER
Landschaftsplanung | Landschaftsarchitektur
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Betreute Wohnformen

Das soziale Profil der Gemeinde wird weiter vertieft, wenn
eine Vielzahl an attraktiven Wohnformen angeboten wer-
den kann. Ein besonderer Akzent liegt auf Wohnformen
fir Menschen, die spezielle Bedirfnisse haben und daher
in der einen oder anderen Form betreut werden mussen.
Ziel ist es, an die Stelle von abgeschlossenen ,Heimen'
Wohnformen zu setzen, die einen mdglichst hohen Grad
an Integration und Teilhabe am alltéglichen sozialen
Leben unterstitzen.

Projekte: Betreubares Wohnen (Senior:iinnen), Haus
Antonius fur Jugendliche (Bestand, der integriert wird)
und AuRenwohnungen (Co-Living-Angebote, verschiedene
Formen von Wohngemeinschaftens in Bestandshausern
und Neubauten; Betreuung f. unbegleitete Jugendliche
(Migrant:innen)

Z|S+P DI MARIA BAUMGARTNER
Landschaftsplanung | Landschaftsarchitektur
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Familienbezogene Wohnformen

Treffen positioniert sich als attraktiver Wohnstandort fiir
junge Familien aus unterschiedlichen Segmenten der
Gesellschaft. Attraktive Wohnangebote fir unterschied-
liche Menschen erfordern individuelle Wohnangebote,
um Menschen mit unterschiedlichen wirtschaftlichen
Maglichkeiten zu guten Nachbar:innen werden zu lassen
und in geordneter Form einen hohen Grad an Diversitat
von Wohn- und Lebensmodellen vor Ort zu beférdern.
Projekte: Geforderter Wohnbau (Landesforderung), frei
finanzierter Wohnbau, Wohnbaugruppen, Baurechtsmo-
delle, Generationenwohnen

Z|S+P DI MARIA BAUMGARTNER
Landschaftsplanung | Landschaftsarchitektur
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Gemeinschaftsbezogene Infrastrukturen

Einrichtungen, die eine neue soziale Mitte raumlich spir-
bar machen, kdnnen helfen, die alltdgliche Begegnung
von Menschen zu unterstiitzen und eine angenehme
Dichte an mdglichen sozialen Kontakten férdern. Der
Reichtum an raumlichen Beziehungen verkirzt alltagliche
Wege, schafft niederschwellige Bindungen an den Ort
und erhoht das Gefihl der Zugehdrigkeit. Je mehr die
Bulrger:innen vor Ort tun kénnen, desto starker pragt sich
das Gefihl aus, in Treffen ,zu Hause' zu sein.

Als Ankerpunkt dient das Projekt Alter Hof, mit folgenden
maglichen Einrichtungen: Gastronomie (Vorbild: Magdas
Cafe in Klagenfurt), Kost-nix-Laden, Tafel (Verein To-
gether); Markthalle fir den Bauernmarkt, Flohmarkt oder
temporare Sport- und Spielnutzungen; Jugendzentrum
inkl. Programm u. Betreuung, Seminarraume, Co-working-
Spaces

Z|S+P DI MARIA BAUMGARTNER
Landschaftsplanung | Landschaftsarchitektur
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Sozialmedizinische Versorgung

Die Versorgung der Bilrger:innen mit therapeutischen,
sozialmedizinischen und &rztlichen Angeboten ist ein
wichtiger Faktor fiir das Gefiihl von Zugehdrigkeit und
emotionale Sicherheit vor Ort. Eine Vielzahl an Einrich-
tungen wird hier gewiinscht. Je selbstverstandlicher der
Zugang zu medizinischer und therapeutischer Versor-
gung ist, desto eher werden entsprechende Angebote
angenommen, bevor Menschen mit manifesten Krank-
heiten belastet sind. Diese Einrichtungen bilden zugleich
wichtige Ankerpunkte fir den alltaglichen Austausch vor
Ort.

Projekte: Betreuung von Demenzkranken (Demenz-Cafe)
als Beratungs- und Entlastungszentrum fir Angeho-
rige; Arztezentrum als Gemeinschaftspraxis (ca. drei
Mediziner:innen), inkl. Hausapotheke; Bedarf besteht
insbesondere an Zahnarzt/arztin und Kinderarzt/arztin;

Therapiezentrum; Hospiz (als eigenes ,Haus')

ATELIER FUR ARCHITEKTUR ZIS+P DI MARIA BAUMGARTNER
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Klimavertragliche und erholsame Griin- und Freirdume
im Nahbereich

Der sorgsame Umgang mit der Natur und die Bemiihung
um eine klimabewusste Entwicklung des Ortes bilden

ein wichtiges Anliegen der Birger:innen von Treffen. Die
Ausbildung eines klimavertraglichen Bebauungs- und
Mobilitatskonzeptes sowie von erholsamen Griin- und
Freiraumen kommt allen Gemeindebtrger:innen zu Gute
und wird unwidersprochen als wichtiges Ziel genannt.
Zugangliche 6ffentliche Garten und ein maglichst hoher
Grad an unversiegelten Flachen spielen eine ebenso wich-
tige Rolle wie durchgehende Begriinungen und Beschat-
tungen durch Baume.

Wichtige Kriterien und Einzelideen: Freiraum-Sport, ver-
besserte Aufenthaltsqualitat, Chillwiese fur Jugendliche,
natUrlicher Schatten und dichte Begriinung, qualifizierte
Areale fiir Jugendsport; Hauptprojekt: Treffener Promena-
de, als ,griines Ruckgrat' fir die zentrale ErschlieBung des
neuen Siedlungsgebiets.

ATELIER FUR ARCHITEKTUR ZIS+P DI MARIA BAUMGARTNER
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Barrierefreie Mobilitat und attraktive o6ffentliche Raume
Das Leben vor Ort gewinnt an Qualitat, wenn sich mog-
lichst viele Menschen frei und sicher im Ortszentrum
bewegen konnen, ohne das Auto benitzen zu mussen.
ZeitgemaRe Ful- und Radwegeverbindungen sind ebenso
gewlinscht wie eine Gestaltung des 6ffentlichen Raums,
die diesen attraktiv erscheinen lasst und zum Aufenthalt
einladt.

Wichtige Prinzipien und Einzelideen: Das Prinzip 8/80,
das vom danischen Architekten Jan Gehl formuliert
worden ist: freie und sichere Bewegungsmaglichkeiten
fur Kinder ab 8 bis zu Senior:innen mit 80 Jahren in allen
offentlichen Raumen - wir erweitern das Prinzip auf 6/90
bzw. 4/100; Forderung umweltschonender Mobilitats-
formen, Schaffen von konsumfreien Raumen, Reduktion
der Trennwirkung von Autoverkehrsachsen, Schaffen von
kleinmaschigen, komfortablen Wegenetzen fir FuRgan-
ger: innen und Radler:innen, Einladung zum Aufenthalt
Zentrale Bauprojekte: Neugestaltung von Marktplatz und
Caprivaplatz, Neugestaltung der Landesstrae, um durch
Entschleunigung deren Trennwirkung und Gefahrlichkeit
zu mindern, Schaffen von neuen Ful- und Radwegen (bis
zur Neuen Mittelschule und zum Seniorenzentrum).
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Raumlicher
Bestand

In gemeinsamen Begehungen wird im Rahmen von Work-
shop A die raumliche Situation im Bestand untersucht.
Neben den neu zu entwickelnden Grundstiicksflachen
wird das historische Ortszentrum sowie seine Einbindung
in den wachsenden Ortsorganismus untersucht. Potenzi-
ale fir die Verdichtung im Zentrum werden ebenso ana-
lysiert wie die Ideen fiir die Uberwindung von Leerstands-
situationen in zentraler Lage. Auch wenn diesbeziiglich
anfanglich Zweifel bestehen, zeigt sich im gemeinsamen
Gespréach vor Ort, dass die LandesstraRe fiir sehr viele
Gemeindebirger:innen definitiv ein Thema ist, weil sie
durch ihre Frequenz und ihr Tempo neben der akustischen
Beldstigung eine splrbare Trennwirkung und Gefahr be-
deutet. Das Bild der StralRe und des Marktplatzes wird den
zeitgemaRen Anspriichen an eine Ortsstrale und einen
Dorfplatz nicht gerecht. Auch der Ohringer Platz kann als
kahler Autoparkplatz nicht seiner Bedeutung innerhalb

des Ortsgefliges gerecht werden.
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DIE ORTSSTRUKTUR

Die aktuelle Ortsstruktur bildet noch heute den Orts-

kern ab, der bereits vor 200 Jahren im Franzisceischen
Kataster dargestellt wird. Neben dem Kreuzungspunkt
von Pdllinger Bach und dem Verlauf der Millstadter Stralle
gruppieren sich Hauptplatz und Kirche (Caprivaplatz), die
bis heute das sptirbare Ortszentrum bilden. Im Vergleich
zum aktuellen Luftbild fallt vor allem die Stabilitat der

Wegestrukturen auf.
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Ausschnitt aus dem franziszeischen Kataster, tiberlagert mit aktuellen Grundstiicksgrenzen Ausschnitt aus dem aktuellen Luftbild
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Die Verteilung der Aktivitaten zeigt einen relativ hohen
Grad an Streuung von sozial relevanten Einrichtungen,
jedoch auch die Struktur der drei Zentren'. Die hdchste
soziale Frequenz entsteht zur Zeit bei der (monofunktio-
nalen, nahezu ausschlielich 6konomischen) Nutzung des
Sparmarkts, der nur durch die Landesstrale an andere
Ortsteile angebunden ist.

IVJATELIER FUR ARCHITEKTUR
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Funktionsverteilung mit Entwicklungsgebiet

Gastronomie + Hotellerie
Gewerbe

Kirche (Spiritual) und Friedhof
I Schule/ Kinder Betreuung
Betreuungseinrichtungen / soz. Versorgung

Verwaltung/ o6fftl Einrichtugen
Handel
Freizeit/ Sportanlagen
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Die Lage der Volksschule, der Feuerwehr und die Position
von Betreuungseinrichtungen sowie die Lage des Gemein-
deamtes bilden eine gute Grundlage fur die Entwicklung
des Ortes von innen nach auflen, vom historischen Zent-
rum in Richtung Sparmarkt. Fir die schwerpunktmaRige
Nutzung des neuen Siedlungsraums durch Wohnbauten
spricht jedenfalls die bereits im Bestand gut ausgebildete
Ausstattung mit alltagsrelevanten sozialen Einrichtungen.
Die Anreicherung des neuen Siedlungsgebietes durch wei-
tere 6ffentlich relevante Nutzungen bildet dartiber hinaus
eine plausible Ergdnzung der Wohnnutzungen. Das Ziel
ist letztlich die Entwicklung eines Quartiers mit reicher

Nutzungsmischung.
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GEBAUDESTRUKTUR, OFFENTLICHE FREIRAUME UND
NUTZUNGEN

Der Ortskern von Treffen ist gepragt von kraftvollen, alten
Gebauden, die um den zentralen baumbestandenen
Marktplatz versammelt sind. Die frei stehenden, zwei-
geschossigen Birgerhauser sind durchwegs in gutem
Zustand, erscheinen attraktiv und bilden gut proportio-
nierte AuRenraume. In einer leicht erhchten Nebenlage
befindet sich die Kirche, die die Verbindung zum Capriva-
platz herstellt. Jenseits der Landesstralte und durch diese
ein wenig abgetrennt befindet sich das Gebaude, in dem
das Kuchlerwirtshaus, das Friseurgeschéft und die (nicht
mehr aktive) Fleischhauerei untergebracht sind. Der MaR-
stab des historischen Zentrums wird in den angrenzenden
Ortsbereichen malvoll variiert. Neben teilweise nur ein-
geschossigen Einfamilienhdusern und zweigeschossigen
Mehrfamilienhdusern gibt es auch baulich plausibel inte-
grierte dreigeschossige Gebaude wie beispielsweise das
von der Caritas als Lehrlingsheim betreute Haus Antonius.
Der offentliche Raum ist jenseits der Einflusszone der
LandesstraRe kleinraumig strukturiert und wird in der
Regel nicht von Autoverkehr dominiert. Die Abgrenzung
von Gehwegen ist dort aufgrund des geringen Verkehrs-
aufkommens nicht erforderlich, so dass der Raum als

real gelebter Shared Space’ weitestgehend problemlos
funktioniert. Griinraumqualitaten sind vorhanden, sollten

jedoch weiter entwickelt werden. Aufgrund des real

gelebten Gebrauchs dieser Raume konnen sie jederzeit
als Begegnungszone verordnet werden, was die Position
von FuBganger:innen und Radler:innen auch rechtlich
sichern und fiir die Zukunft starken wiirde. Teilweise sind
FuBwegeverbindungen aufgrund von eigentumsrechtli-
chen Fragen durchbrochen. Eine angenehme fuldufige
Verbindung vom Ortskern nach Nordwesten zur Neuen
Mittelschule jenseits der Landesstralle besteht nicht,
erscheint jedoch wiinschenswert, da es topographisch
gut moglich ist, hier eine nahezu steigungsfreie Ful- und
Radwegverbindung vom Seniorenzentrum bis zum Spar-
markt einzurichten.

Im Gegensatz zu den StraBenrdumen dominiert die KFZ-
Nutzung jedoch die Platze innerhalb des Ortsgefliges, weil
ihre Gestaltung einseitig den Anforderungen des ruhenden
Verkehrs dient und zeitgemanen Anspriichen an Aufent-
haltsqualitat und nattrliche Beschattung nicht gerecht
werden kann.

DI MARIA BAUMGARTNER
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Der Caprivaplatz ist im Bestand ein weitgehend unbe-
festigter Platz, der, nahe beim Pdllinger Bach gelegen,
vorwiegend als Parplatz und Kirchplatz genutzt wird.
Seinen Namen verdankt er der friaulischen Partnerge-
meinde Capriva. Der Platz wird als ,unfertig' bzw. bisher
ungestaltet empfunden und soll eine Aufwertung im Sinne
der Aufenthaltsqualitdt und Beschattung erreichen.

35

Der Caprivaplatz mit dem Pfarrhaus und der Kirche
im Zuge der Begehung am 15.10.2022

MASTERPLAN ORTSKERNENTWICKLUNG TREFFEN AM OSSIACHER SEE .



ATELIER FUR ARCHITEKTUR

THOMAS PILZ CHRISTOPH SCHWARZ ZT GMBH

Der Marktplatz, ehemaliges Zentrum, dient aktuell primdr dem Parken von
KFZ [16.10.2022 Quelle DI Maria Baumgartner]

Der Marktplatz ist mit seinem stattlichen Altbaumbe-
stand das raumliche Zentrum des historischen Ortsteils
und wird auch unbestritten in seiner Bedeutung so wahr-
genommen. Umgeben von teils sehr alter, raumbildender
Baustruktur wird er auch fUr Festivitaten genutzt, im Alltag
jedoch nahezu ausschlieRlich zum Parken von PKWs. Die
Baume weisen teils einen Kriippelschnitt auf, ihr Wurzel-
raum wurde mehrfach eingeengt. Die Aufenthaltsqualitat
leidet stark unter der splrbaren Dominanz der Landes-
stralRe, die den Platz durchschneidet und den stdlichen

Teil abtrennt.
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Der Ohringerplatz hat seinen Namen auch durch Ver-
weis auf eine Partnergemeinde von Treffen, namlich die
baden-wiirttembergischen Stadt Ohringen. Die pragenden
Randnutzungen sind die Volksschule, die Feuerwehr, ein
offentlicher Spielplatz sowie ein neuer dreigeschossiger
Wohnbau. Der Platz selber ist ein tUberdimensionierter,
mafstabsloser Asphaltparkplatz.

37

Der Ohringerplatz, dient aktuell ebenfalls primdr dem Parken von KFZ
[19.11.2022 und 11.3.2023 Quelle DI Maria Baumgartner]
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Der Friedhofsparkplatz wird nur temporar zur Ganze ge-
nutzt. Beschattungsmafnahmen durch Baumsetzungen

konnen eine schnelle Aufwertung sein.

Das Bearbeitungsgebiet zeigt sich als grofteils unbebau-
ter Raum mit landwirtschaftlich genutzten Wiesen zwi-
schen dem Ohringerplatz und dem Sparmarkt. Offentliche
Nutzungen wie die Feuerwehr, die Volksschule, 6ffentliche
Spielplatze, das Haus Antonius, die Kinderkrippe und der

Der Friedhofsparkplatz, viel asphaltierte Flciche fiir wenige tatscichlich dort Kindergarten mit ihren Aulenanlagen gehen Uber in die
parkende Autos [15.10.2022 Quelle DI Maria Baumgartner] freien Flachen der Natur- und Kulturlandschaft. Zentral

steht hier der Alte Hof' - ein ehemals landwirtschaftlich
genutzter Hof, in dem heute in einem Trakt Wohnungen
eingerichtet sind. Norddstlich schliellt das Gelande zum
Friedhof an, es folgt die Hofgartensiedlung - 14 stidori-
entierte Doppelhaduser, die ein wenig wie auf einen Sockel
gesetzt sind. Dahinter erhebt sich, steil, der Berg.

Durch die steilen Hanglagen im Nordosten besteht die Ge-
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Naturrdumliche Einschrankungen bestehen jedoch auch
jenseits der ausdriicklich markierten Gefahrenzone. Die
offizielle Darstellung des Abflussverhaltens im KAGIS
zeigt konzentrierte Hangwasserpfade im Projektgebiet.
Jede vertiefende Bebauungs- und Geb&audeplanung
muss aktiv auf diesen Umstand reagieren und detaillierte
Abflusskonzepte entwickeln. Mdgliche Reaktionen zur
Erhaltung des lokalen Wasserrtickhalts und der Fliel3-
pfade sind zum Beispiel abluss- und retentionsneutrale
Bebauungen durch die Ausbildung von Bautypologien, die
bodenabgesetzt als Pfahlbauten ausgefihrt werden, die
Ausbildung von retentionsfahigen Dachaufbauten, sowie
die Ausweisung von Abflusskorridoren, abflussverzégern-
den Ausbildungen von Retentionsmulden und -becken,
die Verwendung von retentionsoffenen Materialien fir
befestigte Wege, sowie generell der sparsame Umgang
mit bebauten Flachen. Der lokalen Versickerung und Spei-
cherung von Niederschlagswasser kommt zur Reduktion
von Wassereintritten in Erdgeschosse bereits im Bestand
eine grofl3e Bedeutung zu.
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Das bestehende Ortszentrum von Treffen ist nicht von
offensichtlichen Leerstanden gepragt. Dennoch bestehen
sie, teilweise in Form von klar untergenutzten Gebauden.
Es besteht der einhellige Wunsch nach einer 6konomi-
schen und sozialen Verdichtung rund um den Hauptplatz
(Marktplatz), um das Alltagsleben vor Ort zu erleichtern
und die soziale Frequenz zu erhdhen. Der Blick richtet sich
dabei auf Gebaude, bei denen Potenzial fir intensivere
Nutzungen besteht, wenngleich sie nicht im engeren
Sinne als Leerstand ins Auge fallen. Drei prominent
positionierte Liegenschaften sind in dieser Kategorie zu

erwahnen:

+  das Lagerhaus' (Ecke Marktplatz-Millstatter Stra-
Re), vom dem keine aktuellen Plane vorliegen; die
Fassade zum Platz weist bisher wenige Offnungen
auf, kénnte jedoch das Potenzial einer 6ffentlichen
Belebung zum Platz hin haben; die Eigentimer:in
bekundet prinzipielle Bereitschaft' sich zu beteiligen,
jedoch nur im Rahmen einer langerfristigen Perspek-

tive;

« die Liegenschaft Marktplatz 3 und 4; die zur Zeit in
der Erdgeschosszone eingerichteten Schaurdume der
Topferei stehen zur Disposition; die Eigentimerfami-
lie kann sich hier zum Beispiel die Einrichtung einer

Béackerei mit angeschlossenem Kaffehaus vorstellen;
dies unter der Bedingung, dass die Offnungszeiten
um 20.00h enden, da die Obergeschosse auch weiter-
hin von der Familie bewohnt werden;

das Neuwirtl-Haus féllt durch seine prominente Lage
und seine bauklinstlerisch-historisch hochwertige
Gestaltung in gutem Zustand auf; es wird zur Zeit
als Krippe und teilweise als Lagerflache genutzt und
steht im Eigentum der Gemeinde; in der Diskussion
wird die Idee geduBert, hier ein Arztehaus' einzu-
richten, um die Frequenz am Hauptplatz zu steigern;
diese Idee wurde Uberpriift, wodurch sich Grenzen
der Adaptierbarkeit zeigen (siehe dazu Kapitel 3);

zu beriicksichtigen ist, dass diese Gebaude alle in der

,gelben Zone' liegen.

Z|S+P DI MARIA BAUMGARTNER
Landschaftsplanung | Landschaftsarchitektur



43

Das ,Lagerhaus’

Liegenschaft Marktplatz 3 und 4
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Als Bestand mit groltem Potenzial wird der ,Alte Hof" ein-
geschatzt. Als Ankerpunkt im Ubergangsbereich zu den
neu zu entwickelten Grundstiicken kann er als identitats-
stiftendes Bauwerk zahlreiche neue Funktionen aufneh-
men, die ihn zu einem Begegnungsort mit hoher sozialer
Kompetenz' machen. Die anfangs zur Diskussion gestellt
Variante eines Abbruchs wird im Zuge des Diskussions-
verlaufs schnell verworfen.

ATELIER FUR ARCHITEKTUR

THOMAS PILZ CHRISTOPH SCHWARZ ZT GMBH

,Alter Hof’

ZIS+P

DI MARIA BAUMGARTNER
Landschaftsplanung | Landschaftsarchitektur



S

,KindergarterA{"

45

Grolke Bedeutung fur die Ortskernerweiterung sollen auch
in Zukunft die hochwertigen Kinderbetreuungseinrichtun-
gen der Caritas haben. Steigende Kinderzahlen und die
Entwicklung von Verordnungen des Landes Karnten ma-
chen raumliche Erweiterungen der bestehenden Gebaude
erforderlich. Dies trifft sich mit der Gegebenheit, dass

das vorhandene Kindergartengeb&ude im Sinne eines
Sanierungsintervalls ohnehin einer baulichen Anpassung
bedarf. Zugleich soll eine raumliche Vereinigung von
Kindergarten und Kindertagesstatte erreicht werden. Die
leitenden Padagoginnen vor Ort kénnen hier bereits diffe-
renziert ausgearbeitete padagogische Konzepte vorlegen,
die eine hochwertige Basis fiir die skizzenhafte Ausar-
beitung eines Raumprogrammes sowie einer raumlichen

Konzeptstudie bieten (siehe Kapitel 3).
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DAS BESTEHENDE VERKEHRSSYSTEM

Das bestehende Verkehrssystem ist durch die starke
Trennwirkung charakterisiert, die von der Landesstralle
ausgeht. Sie ist im Bestand sehr breit ausgebaut und
spricht die Sprache einer fir KFZs komfortabel und
schnell befahrbaren Uberlandstrale; sie erscheint auch
da, wo sie durchs Ortszentrum durchgefadelt wird,

nicht als Dorfstrale. Als Route fir FuRganger:innen und
Radler:innen ist sie nicht attraktiv. Verbesserte Querungs-
mdglichkeiten werden dringend eingefordert, sowie die
verbesserte Integration in den Ortsorganismus und die
Attraktivierung des gesamten Straenraums, insbesonde-
re durch Baumpflanzungen. Die Verdichtung von attrakti-
ven und barrierefreien Verbindungen fiir Radfahrer:innen
und FulRgénger:innen jenseits der Landesstrale von der
Neuen Mittelschule und dem Seniorenzentrum bis zum
Sparmarkt wird gewlinscht.

Die Option einer weitrdumigen Ortsumfahrung wird in Dis-
kussionen mehrfach angeregt. Da es sich hierbei um eine
politisch und fachlich umstrittene, kostenintensive und in
der Vorplanung langzeitige MaRnahme handelt, wird sie
im Rahmen der Konzeptentwicklung Masterplan Treffen
nicht bertcksichtigt.

ATELIER FUR ARCHITEKTUR ZIS+P DI MARIA BAUMGARTNER
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Die gemeinsame Analyse zeigt die durchtrennten We-
geverbindungen innerhalb des Siedlungsgebietes sowie
den zentralen Durchfahrtsbereich der Landesstralte mit
ihrer starken Trennwirkung. Jenseits von verordnungs-
technischen MaRnahmen (wie zB. Tempo 30 Innerorts)
sollten in jedem Fall gestalterische MaRnahmen ergriffen
werden, um eine verbesserte Integration des Autoverkehrs
zu erreichen. Es zeigt sich bei der Begehung jedoch auch:
Fir das neue Siedlungsgebiet besteht die Moglichkeit,
groRraumige Areale von Autoverkehr frei zu halten (nur
Zufahrt, Anlieferung und Behindertenmobilitat).

Die Ausbildung eines neuen Ful- und Radwegenetzes
schafft die Moglichkeit, alle zentralen Bereiche von Treffen
jenseits der LandesstraRe entspannt zu erschliel3en.
Wichtige Querungsachsen der Landesstrae bilden einen
angemessenen Rhythmus und kénnen im Zusammen-
spiel mit ergdnzenden Begriinungsmafinahmen (Allee-
baumen) zu einer Verlangsamung des Autoverkehrs im
Ortsbereich flihren. Das geforderte Wegenetz bildet dann
zugleich den Ansatz flr ein ErschlieBungssystem fir die

Bereiche der Ortskernerweiterung (siehe Kapitel 4).
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Bei der gemeinsamen Begehung mit Birger:innen und
den anschlieenden Themendiskussionen werden
zusammenfassend vor allem folgende Punkte als ver-
besserungswirdig und als wichtige Perspektive fir den

Masterplan gekennzeichnet:

+ Verbesserte Wegeverbindungen flr FuRganger:innen
und Radler:innen, vom Seniorenheim und der Neuen
Mittelschule bis zum Sparmarkt; generell eine
Aufwertung des &ffentlichen Raums im Hinblick auf
Grinraumaqualitdten und Aufenthaltsqualitaten;

+  Gestaltung des Marktplatzes - gewiinscht wird eine
Aufwertung sowie ein zeitgemaRer Umgang mit der

Landesstralie;

+  Generell wird eine bessere Integration des Durch-
zugsverkehrs entlang der LandesstralRe gewlinscht;
da es sich um eine Landesstralle handelt, geht es
auch um Malinahmen jenseits von restriktiven Ver-

ordnungen, Motto: Gestaltung vor Verordnung;

ATELIER FUR ARCHITEKTUR

THOMAS PILZ CHRISTOPH SCHWARZ ZT GMBH

Gestaltung des Caprivaplatzes;

Aktives Leerstandsmanagement’, insbesondere
fur jene Bauwerke, die nicht zur Ganze leer stehen,
jedoch Potenzial fir hoherwertige und ergdnzende

Nutzungen zeigen;

Erhaltung und Entwicklung von Nutzungskonzepten
fir den ,Alten Hof"

Weiterentwicklung des bereits im Bestand sehr ho-
hen Niveaus der Kinderbetreuungseinrichtungen;

Integration der sozialen Einrichtungen (siehe soziales
Leitbild) in die Ortsentwicklung;

Z|S+P DI MARIA BAUMGARTNER
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Bauliche Reaktion
auf soziale Impulse

Die Basis fiir die Verschrankung von sozialen Impulsen
und baulichen Malnahmen bildet die skizzenhafte Aus-
arbeitung von Raum- und Funktionsprogrammen fir jene
Infrastrukturen, die einhellig gewiinscht oder aus prag-
matischer Sicht in den kommenden Jahren erforderlich
sind. Erganzend wird in Vorstudien abgeschatzt, welche
raumlichen Potenziale in Bestandsgebauden mit neuen
Nutzungen ausgestattet werden kdnnen. Daraus entsteht
schrittweise die Basis fir ein Mengengertist: GréRen von
moglichen Gebauden werden abschatzbar, so dass auch
der jeweilige Platzbedarf innerhalb des wachsenden Dorf-
gefliges ermittelt werden kann. Es entstehen die ersten
stadtebaulichen Bausteine, die fir die maRstabsgerechte
Situierung von Freiflachen, Funktionen und Gebauden

genutzt werden kénnen.
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HAUS DES KINDES

Aufgrund des Bauzustandes des bestehenden Kindergar-
tens, der wachsenden Anzahl an Kindern, die den Kinder-
garten in Treffen besuchen, sowie aufgrund der neuen
Bestimmungen fur die Maximalgroen von Kindergar-
tengruppen ist eine Neukonzeption eines Kindergartens
samt Kindertagesstatte erforderlich. Die Abschatzung
des Raumbedarfs flir das neue ,Haus des Kindes' erfolgt
auf der Basis des padagogischen Konzepts, das dem
Planeriinnenteam von den Padagogischen Leiterinnen des
Kindergartens am 29.11.2022 vorgestellt worden ist. In
diesem Konzept sind die Anforderungen an den Kinder-
garten und an die Kindertagesstatte in einem zusammen-
hangenden Gebaudeorganismus beriicksichtigt.

Die daraus entstandene Konzeptstudie ist kein Architek-
turentwurf, sondern eine funktionelle Vorstufe dazu. Sie
dient der Uberpriifung von Annahmen und Konzeptideen
und berlcksichtigt die Raum- und Gruppengrofen, die in
den Verordnungen der Karntner Landesregierung definiert
sind. Sie zeigt im Sinne einer Machbarkeitsstudie auf,
dass es zumindest eine raumlich-funktionelle Lésung fiir
die Ansprliche aus dem padagogischen Konzept gibt, in
der alle Funktionsablaufe widerspruchfrei und ohne st6-
rende Wegekreuzungen umgesetzt werden konnen.

Das Konzept folgt im Sinne eines sorgsamen Umgangs

mit Bestandsbauten einem Rochadeprinzip, um das
Prinzip ,Umbau-vor-Neubau' so umzusetzen, dass keine
adaptierbare Gebaudesubstanz achtlos ,weggeschmis-
sen’ wird. Konzipiert wird im Anschluss an den bestehen-
den Kindergarten ein zweigeschossig ausgelegter neuer
Kindergarten, der um ein zentrales Atrium organisiert
wird. Nach diesem Neubau kann eine Ubersiedlung des
Kindergartens in den Neubau erfolgen. In einer zweiten
Bauetappe wird der bestehende Kindergarten als Kin-
dertagesstatte adaptiert und durch eine gemeinsame
Foyer- und Restaurantzone mit dem neuen Kindergarten
verbunden. Nach der Ubersiedlung der Kindertagesstétte
wird deren altes Gebaude als Werkstatt und Aufenthalts-
zone flir Jugendliche adaptiert.

DI MARIA BAUMGARTNER
Landschaftsplanung | Landschaftsarchitektur
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Die dargestellten raumlichen Skizzen bilden keinen Das Konzept beruht auf folgenden Grundannahmen:
Architekturentwurf ab, sondern dienen der Uberpriifung +  Kindergarten und Kindertagesstatte werden zu einer
der raumlichen Wirkung der Kubaturen, die durch die neue Funktionseinheit zusammen gebunden.

Konzeption entstehen. Die neuen Gebaudeteile erfahren +  Das Gebaude des bestehenden Kindergartens soll
daher bisher keine formale Auspragung, sondern sind als in adaptierter Form als Kindertagesstatte genutzt
kubische Raumvolumen dargestellt. werden.

— 0 S8y

Beide Funktionskreise werden durch eine gemeinsa-
me ErschiefBungszone miteinander verbunden.

Der neu gebaute Kindergarten wird tUber zwei oberir-
dische Geschosse organisiert.

Der Freibereich fur die Kinder kann gemeinschaftlich

genutzt werden.

Blick von Nordwesten, Zugangsseite: Mogliche Organisation eines gemeinsamen Zugangs fiir
Kindergarten und Tagesstdtte.

ATELIER FUR ARCHITEKTUR
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FLACHENBILANZ (inkl. Erschliessung)

KIGA Gem. KITA NFLinkl. > BGF (NFL
rschli. in m? Inkl. Erschl. x
1,2) in m?
EG 782,06 383,80 406,00
oG 626,50 174,40 147,00
1408,56 558,20 553,00 2519,76 2 821,00
Auflenbereich/Garten KITA und KIGA gesamt It. Kdrntner |2 700,00
Verordnung
59

Die Tabelle bildet die Nutzflachen im Sinne einer ersten

Anndherung an ein Raum- und Funktionsprogramm ab.
ErschlieBungsflachen haben in Kindebetreuungseinrich-
tungen auch eine Bedeutung als Bewegungs- und Spielfla-
chen und werden daher in diesem Fall zu den Nutzflichen
hinzugerechnet. Das Flachenausmal der ErschlieBungsfla-
chen wird aus dem Grundriss des Vorkonzepts abgeleitet.
Das provisorische Raum- und Funktionsprogramm wird im

Anhang zu dieser Studie angefiihrt.
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Der neue Kindergarten kann rund um ein zentrales Atrium

organisiert werden. Dadurch entsteht die Mdglichkeit,
eine grof3zligige Spielstiege organisch in das Gebaude zu

integrieren.

ATELIER FUR ARCHITEKTUR
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Alle Gruppenrdaume im neuen Kindergarten kdnnen einen

direkten Zugang in den Garten haben. Grof3zligig gedeckte
Balkon- und Vorzonen bilden eine entspannte Raumerwei-
terung und bieten eine wichtige Funktion fiir das alltagliche

Leben im Kindergarten.
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ARZTEHAUS

Die Raumabschatzung fiir das Arztehaus erfolgt anhand
von Standardannahmen fiir eine Gemeinschaftspraxis
von drei Arztinnen mit angeschlossener Hausapotheke
und einem zugeordneten Therapiezentrum. Die Dimensio-
nierung beruht auf der Annahme, dass das Geb&ude zwei-
geschossig ausgefiihrt wird. Die arztlichen Funktionen
sind im Erdgeschoss, Therapieraume im Obergeschoss
situiert. Das nachfolgende summarische Raumprogramm
dient zur Abschatzung des erforderlichen Flachenbedarfs,
ermdglicht die Abschatzung von stadtebaulich relevanten
Kubaturen und bietet erste Naherungswerte als Basis fiir
Kostenabschatzungen.

ATELIER FUR ARCHITEKTUR

THOMAS PILZ CHRISTOPH SCHWARZ ZT GMBH

Funktion Raum Anmerkung m? NFL (ohne Erschl.)
Empfang Windfang 8,00
Foyer 24,00
Backoffice 24,00
Wartezone zentral fiir Medizin und 32,00

Therapie
Sanitér 8,00
Medizin Behandlung 01 20,00
Behandlung 02 20,00
Behandlung 03 20,00
Untersuchung 01 16,00
Untersuchung 02 16,00
Labor 20,00
> MEDIZIN NFL 228,00

EG

ZIS+P
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Funktion Raum Anmerkung m? NFL (ohne
Erschl.)

Empfang Wartezone 26,00
Teebar 8,00

Therapie Therapieraum 01 20,00
Therapieraum 02 20,00
Therapieraum 03 20,00
Therapieraum 04 20,00
Umkleide 01 inkl. Sanitir und Dusche 8,00
Umkleide 02 8,00
Umkleide 03 8,00
Umkleide 04 8,00

Demenzbetreuung | Aufenthaltsraum 20,00

> THERAPIE 228,00

OG Therapie
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HOSPIZHAUS

Die Raumabschatzung fir das Hospizhaus folgt den
Raum- und Funktionsprogrammen vergleichbarer
Einrichtungen. Es ist auf die Ausbildung von acht Hos-
pizzimmern abgestimmt. Ergédnzende Einrichtungen
dienen neben der medizinischen und therapeutischen
Versorgung der Bewohner:innen auch der Ausbildung von
Begegnungsbereichen mit Angehdrigen, qualifizierten
Aufenthaltsraumen wie beispielsweise einer Bibliothek
oder einem Speiseraum, sowie Beratungsraume, in denen
die Angehdrigen der Bewohner:innen sozialpsycholo-
gische Unterstiitzung erfahren kdnnen. Auch hier dient
das summarische Raumprogramm der Generierung von
stadtebaulichen Kennzahlen.

ATELIER FUR ARCHITEKTUR
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Funktion Raum Anmerkung m? NFL
Empfang Windfang 8,00
Foyer 24,00
Backoffice 48,00
Wartezone fiir Angehorige 24,00
Bibliothek 24,00
Sanitér 8,00
Medizin Behandlung 01 Therapie fiir Senioren 20,00
Besprechungszimmer 20,00
Beratung Angehorige 20,00
Untersuchung 01 20,00
Versorgung Speisezimmer Begegnung mit Angehorigen 24,00
Personal Personalraum inkl. Teekiiche 24,00
Umkleide 01 u 02 24,00
Sanitér Personal 12,00
> ERDGESCHOSS 345,00

EG
Z|S+P DI MARIA BAUMGARTNER
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Funktion Raum Anmerkung m? NFL
Empfang Stiitzpunkt 26,00
Teekiiche 8,00
Personal Aufenthalt/Nacht 20,00
Sanitére 20,00
Begegnungszonen Aufenthaltsraum Begegnung mit Angehorigen 20,00
Sanitére 20,00
Patientenzimmer Hospizzimmer 01 | inkl. Sanitdr und Dusche 8,00
Hospizzimmer 02 | inkl. Sanitdr und Dusche 8,00
Hospizzimmer 03 | inkl. Sanitdr und Dusche 8,00
Hospizzimmer 04 | inkl. Sanitdr und Dusche 8,00
Hospizzimmer 05 | inkl. Sanitdr und Dusche 20,00
Hospizzimmer 06 | inkl. Sanitdr und Dusche 12,00
Hospizzimmer 07 | inkl. Sanitdr und Dusche 12,00
Hospizzimmer 08 | inkl. Sanitdr und Dusche 12,00
ErschlieBungsflaichen ca. 15 % 24,00
~ > OBERGESCHOSS 345,00

65
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DER ALTE HOF ALS BEGEGNUNGSZENTRUM Gastraume bei Bedarf frei in Gastgarten zu erweitern,

Aus dem sozialen Leitbild geht der Wunsch nach der die durch die bestehenden Baume und erganzende
Schaffung von alltaglichen Begegnungs- und Aufent- Baumpflanzungen gut nattrlich beschattet werden
haltsorten hervor, die geeignet sind, niederschwellig den kénnen. Kaffee und Kuchen unter Obstbaumen,
sozialen Kontakt fiir alle Bewohner:innen von Treffen zu erweiterbar durch tagliche Menis. Das Ziel aus dem
beglinstigen. Aufgrund der raumlichen Bestandssituation Leitbild heraus ist die Schaffung einer Gastronomie,
und der Bewertung des Alten Hofs als m&glichem Anker- die man auch als Frau gerne und unbeschwert alleine
punkt im neu entstehenden Ortsteil sowie seiner Lage an besucht. Klichen- und Lagerraume konnen nordost-
der neuen , Treffener Promenade’ (Siehe unten, Kapitel zu seitig angeordnet werden, so dass die Anlieferung
Mobilitat und Freiraumgestaltung) erfolgt hier auf Basis von hinten' erfolgen kann; das Erhalten einer Ge-

der Bestandsplane eine Uberpriifung der Méglichkeiten, baudedurchfahrt ist mdglich, Sanitaranlagen fur den
entsprechende Funktionen in die vorhandene Gebaude- gesamten ,Alten Hof' konnen gesammelt (jenseits
struktur zu integrieren. Es zeigt sich, dass in die geome- des Durchgangs) positioniert werde. - Fir Gastraum,
trische Struktur des Alten Hofs folgende Funktionen gut Klche und Lagerraume stehen im skizzierten Vorpro-
eingefligt werden kénnen: jekt ca. 140 m2 zur Verfligung.

+  Ein Cafe in der Art des Magdas-Cafe in Klagenfurt mit
integrativem Ansatz kann im Erdgeschoss nordwest-
seitig eingerichtet werden. Durch die Ausrichtung
bieten die Fassadenflachen die Mdglichkeit, die

ATELIER FUR ARCHITEKTUR ZIS+P DI MARIA BAUMGARTNER
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ca 140 m2

ca270m2

ca23m2

ca 140 m2
ca45m2

ca/7m2
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.Magdas" Cafe fir Treffen

Bauernmarkt und Scheunendach

Raume fiir Sammeln/ Tafel

Co-Working
Nebenraume

Seminar-Cube

|:| an der Treffener Promenade
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Sidostlich kdnnen in den bestehenden Stallraumen
die Parapete der Fensteroffnungen ausgebrochen
werden, so dass die Wande in Saulenreihen aufgelost
werden. Es entsteht ein Uber zwei Geschosse bis in
den Dachstuhl hinein offener, nicht klimatisierter ge-
deckter Raum, der als Marktdach und fir zahlreiche
ahnliche Veranstaltungen genutzt werden kann. Bei
Regenwetter werden diese Raume nachmittags von
spielenden Kindern genutzt: hier kdnnen sie skaten,
Radfahren, Ballspielen. Bei Festen aller Art kénnen
hier Konzerte stattfinden. - Es steht eine Grundflache
von ca. 270m2 zur Verfiigung.

In der Mittelzone konnen ebenerdig neben dem
Durchgang zentral Sanitarraume und Raume fur

die Tafel' (Sammeln und Verteilen fir Bedrftige)
eingerichtet werden. Die Sanitare werden zentral
positioniert und auch extern zuganglich gemacht -
das bietet ergdnzend Komfort flir Passant:innen und
Spazierganger:innen, die entlang der Neuen Prome-
nade unterwegs sind. Die Tafel ist ,nach hinten' orien-
tiert, um die Weitergabe der Giiter dezent, wiirdevoll
und jenseits der offenen Sichtbarkeit durchfihren zu
konnen.

ATELIER FUR ARCHITEKTUR
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Uber dem Cafe kénnen Co-working-Spaces ent-
stehen. Das sind BlUroraume in unterschiedlichen
Zuschnitten, die schreibtischweise vermietet werden.
Das Konzept von Arbeitsplatzen, die kooperativ
genutzt werden, hat sich in den vergangenen 15
Jahren entwickelt und gewinnt seit der starkeren
BeVerbreitung von Home-Office weiter an Bedeutung.
Maogliche Szenarien: Eltern bringen ihre Kinder in

den Kindergarten oder die Tagesstatte, um dann ein
paar Schritte weiter zu gehen in den Alten Hof, um
dort an einem Co-working-Arbeitsplatz jene Arbeiten
zu erledigen, die sie ansonsten ,am Kiichentisch' zu
Hause abwickeln mussten. Hier finden sie Konzentra-
tion, bei Bedarf kulinarische Versorgung und sozialen
Austausch. Zu Mittag oder nachmittags konnen sie
die Kinder abholen und haben sich weitere Wege in
die Stadt (nach Villach oder Klagenfurt) erspart. - In
Summe stehen fir die Einrichtung von Co-Working-
Spaces in der bestehenden Gebdudestruktur im
Rahmen des skizzierten Konzepts ca. 140 m2 zur
Verflgung.

Anmerkung: Die derzeit im Alten Hof vorhandenen
Wohnungen werden von Mitarbeiter:innen des Haus
Antonius bewohnt und werden als sanierungsbeddirf-
tig und teilweise nicht mehr zeitgemal beschrieben.
Im Zuge neuer Wohnbebauungen im Quartier ist es
mdglich, hier adaquate, zeitgemane Wohnungen fiir
die Mitarbeiter:innen des Haus Antonius zu schaffen.

Aus dem sozialen Leitbild geht auch der Bedarf nach
einem Seminar- und Besprechungsraum hervor, der
zum Beispiel fiir mehrtagige Workshops, Vereinssit-
zungen, kleine Vortragsveranstaltungen etc. geeig-
net ist. Im Obergeschoss des Alten Hofs kann ein
entsprechender Raum eingerichtet werden, auf einer

verfligbaren Grundflache von ca. 77m2.
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HAUS DR. ZERNATTO

Das Wohnhaus der Familie Dr. Zernatto (Marktplatz 3+4)
bietet im Erdgeschoss gewerblich nutzbare Raume, im
Obergeschoss Wohnraume. Die aktuelle Nutzung der Ge-
werbeflachen als Verkaufslokal fir Topferwaren steht zur
Disposition. Die Eigentiimerfamilie regt an, die Nutzung
als Backerei mit angeschlossenem Cafe zu Uberpriifen,
um dadurch auch die Attraktivitat des Hauptplatzes zu
steigern. Bedingung sind begrenzte Offnungszeiten, bis
20.00h, um nachtliche Ruhestoérungen grundsatzlich

auszuschlieRen.

Die Uberpriifung der Nutzbarkeit erfolgt auf Basis des
vom Eigenttimer zur Verfiigung gestellten Planmaterials.

Die R&dumlichkeiten, die zur Disposition stehen, bieten ei-

nen groRen Raum mit ca. 84,50m?2, geeignet als Verkaufs-

und Kaffeehausraum, dazu zwei mégliche Lager bzw. ad-
aptierbare Sanitarraume mit der GréRe von ca. 13,50m2
(hofseitig) und 20,90 m2 (platzseitig). Das Gebaude ist
nach Stidosten zum Marktplatz hin orientiert und bietet
daher gute Voraussetzungen fiir eine groRziigige Offnung
zu einem Gastgarten, der vor allem die Vormittagssonne
gut einfangen kann.

Eine Herausforderung stellt der Umgang mit der gelben

Gefahrenzone dar; der Marktplatz sowie der Keller und

ATELIER FUR ARCHITEKTUR
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teilweise auch die Erdgeschosszonen der angrenzenden
Gebaude waren beim Hochwasser vom Sommer 2022
eingestaut. Die mittlerweile errichtete Wildbachverbauung
bietet zwar einen erhdhten Schutz, aber keine definitive
Sicherheit.
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POTENZIALE DER GEBAUDESTRUKTUR

DES NEUWIRTL-HAUS

Widerspriichliche Angaben bestehen zur Verfligharkeit
des Neuwirtl-Hauses. Das Haus steht im Eigentum der
Gemeinde Treffen und ist prinzipiell verfligbar. Es bildet
aktuell jedoch keinen Leerstand und wird im Oberge-
schoss als Kindertagesstatte genutzt, im Erdgeschoss vor
allem als Lager. Diese Nutzung wird als wenig adaquat
eingeschatzt.

Angeregt wird die Integration des Arztehauses in den Be-
standsbau. Es erfolgte daher auf Basis alter Einreichplane
die geometrische Uberpriifung, in welchem AusmaR das
Raumprogramm innerhalb der Gebaudestruktur des Neu-
wirtl-Hauses umgesetzt werden kann. Dabei zeigt sich,
dass die dreischiffige Grundstruktur des Hauses prinzipiell
vielfaltig nutzbare R&ume ermdglicht. Als Arztehaus kann
es jedoch nur bedingt und jedenfalls ohne die zugehérigen
Therapieraume genutzt werden, und auch das nur unter
der Annahme, dass hier eine weitgehend gerateneutrale
Medizin ausgelibt wird. Auch die Mdglichkeit, das Haus an
geforderte Hygiene-Standards anzupassen, konnten im
Rahmen dieser Voruntersuchung nicht Uberprift werden.
Dieser Aspekt wird durch die Lage in der gelben Gefahren-
zone des Pdllinger Baches noch verstarkt.
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Stadtebauliches
Leitbild

Das stadtebauliche Leitbild bildet die raumliche Umset-
zung des sozialen, wirtschaftlichen und funktionalen
Programms, das gemeinsame mit engagierten Gemein-
debiirger: innen in den Jahren 2022 und 2023 entwickelt
werden konnte. Es entwickelt ein Szenario fir die bauliche
Entwicklung im Sinne der geordneten Erweiterung des
Ortskerns von Treffen. Bereits bekannte Funktionsan-
forderungen bzw. Gebaudekonzepte werden verortet,

in ihrer Vernetzung zum bestehenden Ortsorganismus
abgestimmt und wesentliche Qualitaten fur die zuktinftige
Entwicklung der Funktionszusammenhéange, der Baumas-
sen, der VerkehrserschlieRung und Freirdume definiert.
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PRINZIPIEN

Die Konzeption der Ortserweiterung folgt klaren stédte-
baulichen Prinzipien, die sich im konkreten Fall weitestge-
hend widerspruchsfrei und unwidersprochen anwenden
lassen. Sie unterstltzen und erganzen die bestehende
Struktur und helfen dabei, die Ortskernentwicklung
zugleich sozial motiviert und 6kologisch vertraglich zu
gestalten. Die Prinzipien, die sich auch in der Diskussion in
den Workshops bestétigen, geben klare Qualitatsregeln:
Entwicklung von innen nach aulien. Die Entwicklung des
Siedlungsgebiets erfolgt aus der gelebten Mitte heraus,
um in jedem Augenblick den splrbaren Zusammenhalt

des Ortsgefliges sicher zu stellen.

,Stadt’ der kurzen Wege. Die Erzeugung von mog-
lichst kompakten Siedlungsstrukturen mit qualitativ
hochwertiger Grinraumausstattung erzeugt eine
Ortsstruktur, in der die Wege nicht unnétig lang sind.
Das Ideal der fuRlaufigen Erreichbarkeit aller alltags-
relevanten Infrastrukturen hilft bei der Vermeidung
von gedankenloser Auto-Mobilitat und erzeugt nattir-
lich belebte 6ffentliche Raume.

Angemessene Verdichtung. Hier muss das richtige
Mal gefunden werden: wie viel Hohe (Geschossan-
zahl) vertragt der Ort im Sinne einer harmonischen
Verbindung von Alt und Neu. Je hoher gebaut werden
kann, desto weniger Flachen werden benétigt. Das
halt wiederum die Wege kurz, vermeidet ausufern-

de Versiegelung und bringt uns néher zum Ziel des
retentionsneutralen Bauens.
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Umbau vor Neubau. Der Nach- und Umnutzung von
vorhandenen Geb&uden ist der Vorzug vor Abbruch
und Neubau zu geben. Das spart graue Energie,
erhalt Identitat und erzeugt anspruchsvolle Nut-
zungskonzepte. Auch der Nachverdichtung innerhalb
des bestehenden Ortsraums ist der Vorzug vor der

Neubesiedlung unbebauter Flachen zu geben.

Das Prinzip der Komplementaritat. Neue Nutzungen
sollen vorhandene, gelebte soziale Strukturen ergan-
zen, nicht konkurrenzieren. Es ist darauf zu achten,
dass der Aufbau von funktionalen Parallelitaten ver-
mieden wird, wenn dadurch bestehende Strukturen in

ihrer Lebendigkeit geschwacht werden.

Das Prinzip 8/80 definiert ein einfaches Kriterium fir
die barrierefreie Benutzbarkeit der 6ffentliche Raume
im Ort: alle 6ffentlichen Raume sollen von einem
8-jahrigen Kind und von einem 80-jahrigen Menschen
frei und sicher benltzbar sein. Die Steigerung dieses
Prinzips auf Kleinkinder und sehr betagte Menschen

wird angestrebt.
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STRATEGIEN DER RAUMLICHEN ENTWICKLUNG

Der konkrete Ansatz fiir die Entwicklung der raumli-

chen Leitstruktur entsteht aus der Uberlagerung einer
tbergeordneten Wegeanforderung mit der Anbindung von
jenen Bauwerken, die bereits vorhanden (und demnach
immobil) sind, jedoch mit neuen oder weiter entwickelten
Nutzungen versehen werden. Diese Elemente sind:

+  Die gewlinschte FuRgangerachse vom bestehen-
den Ortskern zum Sparmarkt, die als , Treffener
Promenade' gedacht wird und als Allee ausgebildet
werden soll, die vor allem ein attraktiver Bewe-
gungs- und Aufenthaltsraum flr FuRganger:innen
und Radler:innen sein soll und nur im individuellen
Bedarfsfall mit PKWs befahren werden kann. (Siehe
dazu Kapitel Mobilitat und Freiraum)

ATELIER FUR ARCHITEKTUR
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«  Das Haus des Kindes', sofern es dem skizzierten
Konzept folgt und den bestehenden Kindergarten in
adaptierter Form integriert.

+  Der Alte Hof, der bei Umsetzung des skizzierten
Nutzungskonzepts eine zentrale Bedeutung erlangen
kann.

Ausgehend von den Setzungen der sozial motivierten
Infrastrukturen wird ein weiterflihrendes, moglichst
sparsames Erschlielungssystem entwickelt, das in der
Folge getrennt behandelbare Baufelder definiert. Diese
Baufelder werden die unterschiedlichen Formen von ge-
forderten Wohnbauten aufnehmen und kénnen etappen-
weise Uber viele Jahre erschlossen werden. Auf der Basis
eines eigens zu begriindenden Mengengertstes kdnnen
Baudichten (GFZ), angemessene Bauhohen, Bauflachen
(BGF) sowie Verkehrsanforderungen definiert werden. Die
(Wohn-)Baufelder werden so portioniert, dass sie zugleich
attraktiv fir unterschiedliche Bauherr:innen und Investo-
ren sind und eine zeitlich gestaffelte Abfolge der Neube-
siedlung begriindbar machen.

ZWEI KLARE MOTIVE

Es entstehen zwei klar artikulierbare Motive, die als Riick-
grat fiir die weiteren Uberlegungen dienen: die Treffener
Promenade und das Band der sozialen Nutzungen. Sie
kreuzen sich vor dem Alten Hof und lassen dort einen

Ort mit erwartbar hoher sozialer Frequenz entstehen. Die
Promenade verbindet zwei ohnehin gut frequentierte Orte,
das historische Zentrum und den Sparmarkt, und erhalt
hier einen sozial motivierten Zwischenpunkt. Das ,s0zi-
ale Band® entsteht durch eine kompakte Anordnung von
Bausteinen’ fUr die weiter vertiefte soziale Infrastruktur
von Treffen. Die Konzentration von sozialen Nutzungen
als Nukleus der stadtebaulichen Entwicklung des Quar-
tiers kann hier weiter verdichtet werden, wenn auch das
gewiinschte Arztehaus und das Hospiz im Band situiert
werden: das Arztehaus zwischen Kinderhaus und Altem
Hof, das Hospiz hinter dem Hof, kontemplativ in einen
Garten aus Obstbdaumen gesetzt, um qualitatvolle Ruhe
fur die Patient:innen zu bieten.

DI MARIA BAUMGARTNER
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ERSTE VERORTUNG

DER SOZIALEN IMPULSE IM PLANUNGSGEBIET
Ausgehend von den zentralen Motiven der Ortsentwick-
lung und dem Sozialen Leitbild werden die wesentlichen
Aktivitaten planlich im Entwicklungsgebiet verortet.
Aktivitaten, die mit bestehenden Gebauden verbunden
sind, bilden als ,ortsfeste' Funktionsstandorte die An-
kerpunkt fiir mogliche Setzungen der ergdnzenden und
raumlich freien' Aktivitdten. So weit mdéglich, wird im
nebenstehenden Plan das Ortsgeflige nicht als bauliche
Realitat aufgefasst, sondern als soziales Geflige, das sich
raumlich entfaltet.
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NACHFRAGE: DAS GEWICHT DES NEUEN ZENTRUMS IN
RELATION ZUM MARKTPLATZ

In der Diskussion um die Ausbildung des ,sozialen Ban-
des' wird die Frage erdortert, ob die starke Forcierung von
sozialen Einrichtungen eine zu starke soziale Frequenz
erzeugt, die das Leben am Marktplatz konkurrenziert und
dadurch dem Prinzip der Komplementaritat widerspricht.
In diesem Kontext wird die Idee aufgeworfen, das neue
Arztehaus nicht als Neubau zu errichten, sondern ins Neu-
wirtl-Haus zu integrieren (siehe Untersuchung oben). Der
Vergleich der mdglichen Nutzungsprofile zeigt, dass sich
auch bei Umsetzung aller neu konzipierten Infrastruktu-
ren im ,sozialen Band' eine adaquate Nutzungsstruktur
fiir den Marktplatz erhalten kann - zumal dann, wenn es
gelingt, die vielfach gewlinschte Tagesgastronomie am
Marktplatz einzurichten, zum Beispiel im Haus Marktplatz
3+4.
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DIE STRUKTUR DER BAUFELDER

Die geometrische Entwicklung der Baufelder fir die ergéan-
zenden Wohnbebauungen entsteht komplementar aus
der Definition des verkehrstechnischen ErschlieRungssys-
tems. Hier sind folgende Gesichtspunkte und Prinzipien

malgebend:

- Die Erzeugung einer Auto-verkehrsfreien Mitte fir
den neuen Siedlungsraum, im Sinne des erweiterten
Prinzips 8/80. Zufahrten und Erreichbarkeit mit PKW
und Anlieferung fur alle wichtigen Bereiche sollen
ermoglicht werden, ohne das neue Ortsgebiet mit

Verkehrsachsen zu durchschneiden.

Nutzung von bereits vorhandenen Zu- und Abfahrten
an der Landesstralte und Ausbildung von zukunfts-
orientierten Mobilitatsldsungen. Es zeigt sich, dass
hier die ,Hol- und Bringmobilitat' fiir den wachsenden
Kindebetreuungsbereich von besonderer Bedeutung

ist.

Vermeidung von Konflikten mit bestehenden Hausern

oder Einrichtungen.

Die Erzeugung von Baufeld-Zuschnitten, die eine
etappenweise Bebauung und ,Verwertung' begtinsti-
gen und eine hinreichende Variabilitat von Wohn- und
Baustrukturen ermdglichen, um einen lebendigen Ort

ZU erzeugen.

Z|S+P DI MARIA BAUMGARTNER
Landschaftsplanung | Landschaftsarchitektur



i Ny
K
5
&

//”l //../ |

,/////////

/ |

83




DAS MENGENGERUST

Die Entwicklung des MengengerUsts flr die Baufelder
dient der Findung der angemessenen baulichen, verkehrs-
technischen, freiraumplanerischen und sozialen Dichte

in den neuen Wohnbaugquartieren. Wird zu dicht gebaut
(zu hohe GFZ), so erscheint das Quartier eng, unfreund-
lich und schlimmstenfalls ,arm’, und es kdnnen soziale
Konflikte entstehen; wird zu wenig dicht gebaut, so findet
kein sorgsamer Umgang mit Landschaftsressourcen statt
und die Entstehung von lebendigen Nachbarschaften wird
nicht gefordert. Zur Beurteilung der angemessenen’ sozial
vertraglichen Dichte gibt es keinen unbestrittenen Algo-
rithmus, jedoch Erfahrungswerte, die sich bewahrt haben.
Konkret ist die Angemessenheit im Einzelfall zu Gberpri-
fen. Dies wird anhand von Baufeld 2 im nachfolgenden Ex-
kurs (siehe unten) beispielhaft durchgefiihrt. Als plausibel
erscheint eine GFZ von 0,6, bei variablen Geschosshohen
von 2 bis 4 oberirdischen Geschossen.

Werden standardisierte Wohnungsgréfien und Bele-
gungsgrade zugrunde gelegt, kann daraus die Anzahl an
zu erwartenden NeubUrgeriinnen abgeleitet werden. Die
Bemessung der Verkehrsinfrastrukturen fir den Verkehr
(insbesondere fur den ruhenden Verkehr) erfolgen eben-
falls auf der Basis von Standardannahmen, wobei hier
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die Werte innerhalb einer Bandbreite so gewahlt werden,
dass im Sinne einer zukunftsorientierten Mobilitat die
Benttzung des privaten PKWs nicht unndtig unterstitzt
wird, sondern umweltvertraglich, aktive Mobilitatsformen
gefordert werden. Daraus ergibt sich das folgende Men-

gengerust:

Summe der Flache der ausgewiesenen Wohnbaufelder:
ca.21.885m2

Annahme 01.01:
GFZ 0,6 | generiert eine BGF von 13.131 m2

Annahme 02.07:

Eine Wohnungsdurchschnittsgrée von 80 m2 Bruttoge-

schossflache (Erfahrungswert) erzeugt ca. 160 Wohnein-

heiten

Annahme 02.02:

ca. 41 m2 BGF pro Bewohner:in (= sparsamer Wert, famili-

enbezogen) erzeugt ca. 320 Bewohner:innen

Annahme 02.03:
Belegungsgrad pro Wohnung von 2,03 Personen (Stan-
dardwert) erzeugt ca. 160 Wohneinheiten

Annahme 03.01:
Motorisierungsgrad: 0,5 (Durchschnitt in Karnten aktuell
0,65) erzeugt 160 PKW

Annahme 03.02:

Stellplatzschlissel/Wohneinheit von 1,0 (z.Zt tblich 1,5
bis 2,2/WG) erzeugt 160 Parkplatze

Anmerkung: Diese Zahl muss in Zukunft noch weiter
reduziert werden, wenn es maoglich sein soll, die beschlos-
senen Klimaziele zu erreichen.

Parkplatze im Bestand: ca. 42 Caritas, 88 Sparmarkt, 80
Friedhof

Erganzend erforderlich: ca. 40 bis 50 Parkplatze fiir
Mitarbeiter:innen der bestehenden und geplanten sozialen
Einrichtungen und deren Besucher:innen; diese Parkplatze
miussen jedoch nicht unmittelbar bei den Einrichtungen

sein.
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Exkurs: Dichte, Gestaltvorgaben, Hohenstaffelung Geschossflachenzahl =GFZ Dichte

Die Betrachtung des Verhaltnisses von Dichte (GFZ2),

Gestaltungsvorgaben und Hohenstaffelung dient dazu, die 1%’8% GZ(ZJO%S GZSQA ngi’é GESOZB
getroffenen Annahmen des Mengengeriists anschaulich
und plausibel zu machen.

Was bedeutet Bebauungsdichte bzw. was regelt die GFZ?
Die GFZ definiert die Verhaltniszahl der BGF (Brutto-
Geschossflache) zur Grundstiicksflache, wobei die BGF
die Summe der Gebaudeflachen (auRen gemessen) pro
Geschoss darstellt. Wir zeigen einige einfache Beispiele.

Bei der GFZ von 1 ist die gesamte Grundstticksflache

s s s

s
&

(100%) mit einem eingeschossigen Bauwerk besetzt; bei

einer GFZ von 0,5 sind es bei eingeschossiger Bauweise
50% der Grundstticksflache. Bei einer GFZ von 1 besteht
jedoch auch die Moglichkeit, 50% der Grundflache mit 2
Geschossen zu bebauen. Aus diesen einfachen Regeln
lassen sich abstrakt unterschiedliche Verteilungen von
Bauvolumen ableiten.

L\

Veranschaulichung der GFZ und Moglichkeiten der rdumlichen Gliederung, abstrakt.
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Zur Ermittlung der angemessenen Baumassenverteilung
und zur Uberpriifung der Plausibilitat der Zuschnitte der
Baufelder wurde anhand von Baufeld 2 skizzenhaft die
Setzung von Baukdrpern mit unterschiedlichen Dich-
tevorgaben und Gebaudegliederungen tberprtift. Allen
Varianten liegt die architektonische Annahme zugrunde,
dass die in Treffen ausgebildete Bebauungstypologie von
freistehenden ,Haus'- und \Villen'-Typen auch bei neuen
GeschoRwohnbauten fortgesetzt werden sollte, um die
harmonische Entwicklung des erlebbaren Ortsraumes
sicher zu stellen. Diese Grundentscheidung fiir offene
Bebauungsformen respektiert den Charakter und die Maf-
stablichkeit des Ortes. Briiche in der Bebauungsstruktur
und ortsfremde Raumbildungen, die durch geschlossene
Bebauungsformen entstehen wtirden, kdnnen so vermie-
den werden. Ebenso wird die Ausbildung von Steildachern
(Kaltdach) empfohlen, um auch auf der formalen Ebene
Korrespondenzen mit dem baulichen Bestand des Ortes
herzustellen. Eine harmonische Entwicklung des Ortrau-
mes wird unterstitzt.

Die nachfolgenden Skizzen dienen der anschaulichen
Uberpriifung von Bebauungsdichten, wobei im Sinne des
sorgsamen Umgangs mit Bodenressourcen und zur Ver-
meidung von unndtiger Bodenversiegelung die GeschoR-
anzahlen moglichst hoch gewahlt werden - sofern da-
durch eine harmonische Raumentwicklung nicht gestort
wird. Ausgehend von der systematischen Setzung von
vier Baukorpern, die durch ihren Auienraumbezug und
ihre Orientierung zum Sonnenlauf zunachst an der Ausbil-
dung von konventionellen ,Dreispannern’ (3 Wohnungen
pro Geschoss) orientiert sind, werden GFZ-Vorgaben von
0,4 bis 0,8 durchgespielt.

DI MARIA BAUMGARTNER
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Beispielskizze A: GFZ 0,4.

Setzung von 4 Hauskdrpern mit jeweils 2 GeschoRen.
GroRziigige halboffentliche und private Freirdume ergan-
zen den offentlichen Raum. Aufgrund der relativ niedrigen
GFZ zeigt die Erfahrung, dass die Auto-Parkierung bei
dieser Dichte oft oberirdisch konzipiert wird, was Verluste
im Hinblick auf Grinraumausstattung und Durchwegung
bedingt und einen relativ hohen Grad an Versiegelung
erzeugt.

87

Beispielskizze A GFZ 0,4
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Beispielskizze B: GFZ 0,6.

Setzung der Baukdrper wie in Skizze A, jedoch mit 3
Gescholen. Eine Verdichtung des Aullenraumes wird
spirbar, lasst jedoch noch harmonisch proportionierte
Freibereiche zu. Der FuRabdruck' der Gebaude kann
verringert werden. Wenn es gelingt, die Autoparkplatze in
eine Tiefgarage unter die Hauser oder in Hochgaragen am
Quartiersrand zu legen, kann sogar der Versiegelungsgrad
reduziert werden.
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Beispielskizze B GFZ 0,6
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Beispielskizze C: GFZ 0,8.

Setzung der Baukorper wie in Skizze A und B, jedoch mit
4 Geschossen. Die Verdichtung erreicht ein Ausmalf, das
die Hauser ibermachtig und die AulRenbereiche tendenzi-
ell schluchtartig erscheinen lasst. Eine harmonische Ent-
wicklung im Anschluss an bestehende Baustrukturen (wie
z.B. den Alten Hof) scheint dadurch nicht mehr gegeben.
4-geschossige Bebauungen sollten daher die Ausnahme
sein und ausschliellich zur Ausbildung von raumlichen
Akzenten genutzt werden.
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Aus den drei vergleichenden Skizzen wird der Schluss
gezogen, dass eine im Durchschnitt dreigeschossige Be-
bauung mit einer GFZ von 0,6 die vorab definierten Ziele
am besten erreichen kann.

Setzung von 5 Baukdrpern mit GFZ 0,6. Die Variation der
Geschosshohen von 2G bis 4G bewirkt eine Belebung und
erlaubt es, zugleich Akzente auszubilden und harmoni-
sche Verbindungen zum Bestand herzustellen. Auch die
zugeordneten Freibereiche sind in dieser Darstellung
differenzierter dargestellt. Es entsteht ein lebendiges Bild,
das in einer ersten Uberpriifung dem Anspruch gerecht
werden kann, den Ort kontinuierlich und mit angemesse-
ner Dichte weiter zu entwickeln. Es zeigt sich, dass der

gewdhlte Zuschnitt des Baufeldes mit einer ausgewie-

4 Geschossen zumindest eine plausible Ubersetzung
dieser Werte in eine ansprechende Baumassenverteilung
zulasst.

Setzung von 5 Baukorpern mit GFZ 0,6, 2G bis 4G
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DAS SYSTEM DER BAUFELDER FUR WOHNBAUTEN

In der Folge werden die Baufelder je nach Lage und
maglicher Wohnungsanzahl beschrieben. Ausgehend von
der Grundorientierung der Motive von Promenade und so-
zialem Band sind die verbleibenden Baufelder primar flir
Wohnbauten vorgesehen. Die Integration von Nicht-Wohn-
Nutzungen ist ergdnzend jederzeit moglich, jedoch nicht
erforderlich, um einen angemessenen Grad an Diversitat
im Entwicklungsgebiet zu erzeugen und die Entstehung
eines lebendigen Ortsteils zu begiinstigen. Die unter-
schiedlichen Qualitaten von Wohnbauten im Sinne von
betreuten, frei f