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IM STADTGESPRACH

NACHVERDICHTUNG

Die Enge des Inntals trifft auf die groffe Nachfrage in Sachen Wohnbau: Das Ergebnis
davon? Notwendige Nachverdichtung im urbanen Raum, die mehr Wohnraum
auf bereits versiegelten Oberflichen zulasst, ohne zusitzliche Flichen benutzen
Zu miissen. In unserem neuen Format ,Im Stadtgesprach® bringen wir Politik und
Verwaltung zusammen und widmen uns Ausgabe fiir Ausgabe einem bestimmten
Thema. Dieses Mal geht es um Nachverdichiung. Teil der Diskussionsrunde sind
Biirgermeisterin Victoria Weber, Biirgermeisterin-Stellvertreter und Referent fiir
Stadtentwicklung und Bau Martin Wex und Stadtbaumeister Gernot Kirchmair.

Machverdichtung ist ein grolles Wort.

Welche Rolle spielt sie in Schwaz?

Victoria Weber: Mochverdichiung spielt in der gonzen
Thematik der Stadientwicklung eine groBle Rolle, weil die
bebauvbaren Flachen nicht mehr werden, sondem weniger.
Wir haben ein enges Siedlungegebiet ouf der einen Seite,
wertvolle Grinflachen ouf der anderen — diese zu erhahen,
istuns ein besonderes Anliegen. Mit der Forschreibung des
letzten Roumordnungskonzeptes im Jahr 2023 haben wir
vns avch dazu verpllichter. Gleichzeilig hoben wir an die
34 Hektar gewidmetes, snverbautes Bauland. Wenn die ein-
geseichten Plane der Tiroler Bavordnung entsprechen, hoben
wir als Stadt keine Handhobe, das zu verhindern oder hin-
ouszuzdgern. Unterm Sirich: Ja zur Mochverdichiung, aber
mit Ml vnd Ziel, damit wir das Stodibild erhaben end die
Bevikerung nicht Gberordern. Wir solllen nicht die Stadt
der Tirme werden — aber es gibt auch ein klares Bekenninis
zur Mochverdichiung, etwa mit sehr schinen Projekien wie
in der Freihaitssiedlung.

Martin Wex: Line Siodi muss wissen: Will sie wachsen, wie
schnell, wo und wie? Wir wollen moderates Wachsivm, keine
Explosion, und vor allem Wohnmum fir die Schwazer-innen, Die
Frage ist; Wie aklivier! man bestehendes Bouband, wia bestehen-
de Substanz? Ein Mehrwert fir die Menschen, angenshmere
Strukturen, Klimaneutraling, Rollsublouglichkeit solben im Fokus
stahen — die Freiheitssiedlung ist dafir dos Poradebeispiel.

Gernot Kirchmair: Aus Verwahungssicht sind wir stark an
Regelwerke gebunden. Wessntlich ist, doss man Machver-
dichtung nicht am einzelnen Projekt, sondern quariersmalig
denkt. Das bedeutet, doss man milunter an manchen Stellen
etwas dichter baul, dofir aber an anderen Stellen zusammen-
hingende Grinflachen mit Aufenthalisqualitat schaffi.

Quartiersentwicklung heillit audh Infrastrukiur.
Was muss hier mitbedacht werden?

Martin Wex: Dieser wichlige Aspekt sollle in erster Li-
nie angedacht werden, bevor sich ein Guartier entwickeh.
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Relement fir Skodienbwicklung vnd Baw Marlin Wes beabochiet
die Wehnlrends sail langer Zeit: Das Eindamilienhaus wind fir
ihn lesder zum Auslaulimedell.

Dwas Areal Miller, die ehemalige Bergland-Kihlung, ist ein
sehr gelungenss Beispiel dakie: brachliegender Rowm, der in
mehreren Bavabschniten aufgewertet wird vnd so innerhalb
won kurzer Zeit Plotz fir Leben, Wohnen, Batriebe ond noch
wiel mehr bistet.

Gernot Kirchmair: Desholb haoben wir sogenonnie Wid-
mungen mil Teilfestlegungen umgesetzt: Regeln, wie ehwa,
dass im Erdgeschoss ein Dienstleistungshelrieb ist, im ersten
Stock Birordume sind und dariber gewohnt werden kann,
schaffen hier die optimale Mischung fir sine zukunfisfile

Stadiboumeister Gernol Kirchmair beleuchiet das Thema aus
Sicht der Verwalungsebene.
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JMochverdichiung ja, aber nicht um jeden Preis®, kaulel die
Dewise von Bidrgermeistenin Viclona Webet.

Geariersentwicklong wnd sorgen dofil, doss Gebiete in der
Siadh abends nicht kamplen dimkel sind. 5o bat man am Abend
noch Leben in der Stadi, nicht ausschlieBlich lesre Biros.

Martin Weax: Machverdichben im Kleinen ist jedoch genow
so wichtig vnd darf von uns als Stadt nicht ibersehen wer-
den. Oftmals geht es nur um ein zusdlzliches Stockwerk, do-
mil beispielsweise sine Familie, wenn sie wachs!, weiterhin
gemeinsam wohnen kann. Was wir dobei nicht ouller Achi
lossen difen, ist der wichlige Roum zwischen den Gebdw
den. Wenn jede:r Bavwerberin nur das Moximum heroushe-
len michee, verlieren wir langsam, aber sicher den Charme,
der unsere Stadt ausmacht. Deshalb haben wir auch schon
Frojekie abgelehnt, die etwa zu dicht geplant waren.

Victoria Weber: Fiir mich gilt aber auch die Devise  Mach-
verdichtung nicht um jeden Preis®: Wir haben gesehen, wie
sich die Hitze im innerstidiischen Bereich stou, wo wenig
Grin und koum Baume sind. Der Buf noch mehr Schatten
und mehs Griinfldchen wird lauter. Mit den Bebouungsregeln
schaffen wir Abhilfe und vermitieln eine klare Botschalt: Wir
machen uns Gedonken um kurz- und langlristige Slodient
wicklung. ¥Wenn ein Boulrdger eine hihere Dichte méchie,
als die Regeln hergeben, ist dieser zusbizliche Anbeil mit
einem Mehrwen fir die Offentlichkeit versehen, etwa eine
soziale Einrichtung oder gefarderte Wohaungen. Wir lehnen
nicht generell ab, stellen aber gewisse Bedingungen.

Gernot Kirchmair: Die Verrogsraumordneng |Gz auch
i, dass eine BavirGgerin Grund abtrit, damil wir YWeg
verbindungen oder Infrastiruktur schoffen kénnen. Und wer
keine Parkplalze nachweisen kann, konn siottdessen etea in
Barrierefreihed inveslieren — das il ein Anreiz Fir Private, zu
inveslienad.



Wenn Sie einen Wunsch frei hat-
ten - wie saohe dieser fir die
Schwaozer Stadtenrwiddung aus?
Victoria Weber: In meiner Vor-
sellung hat alles Platz: die giberen
Hauser mit Garen genouso wie Wohn-
anlogen wie die Freiheissiedlung.
Wichtig ist for ein gesundes Stodbild
diese Durchmischung, vnd dobei mog-
lichst wenig zesdtzliche Flachen zu
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verbaven, also Mochwerdichiung ols
ain effeklives Mitel zur Wahrung von
Freifléchen zu nutzen.

Und die Tréume der Menschen,
die zv lhnen kemmen - wie un-
terschiedlich sind die?

Martin Weax: Die Traume sind wer-
schiedan — der eine will die Villa, der
andere nur vier Wiande, die nicht viel

kosten. Man muss allerdings anmer-
ken, dass das typische Einfomilienhaus
eine Art Auslaufmodell ist, und wir be-
obochien, dass diese Hauser immer &f-
ter Eleinwohnanlogen mit vier bis finf
Wohnungen weichen. Wir miissen hier
obo obwigen, wohin wir vns bowe-
gen machten, end dabei immer offen
bir neve ldeen bleiben vnd bedarfs-
orienfiert denken.

NACHVERDICHTUNG - Was ist das?

Uniter Mochverdichiung versteht man die Schaffung von nevem Wohnroum oder anders genulzien
Riumen innerholb bereils bebouler Gebiste, chne bisher unbebaute Flichen doverhalt zu

versiegeln.

Die Freiheissiediung gilt als Musterbaispial fir Mochverdichiung. Abschnitteweise werden hier
Gebdyde aufgesiockt und durch Baumalinahmen aufgeweriet. Grundsttzlich kommen Fir eine
Machverdichiung jene Bareiche infrage, in denen mehsere der folgenden Fakioren zusommenireffen:

dltere Wohnanlogen, belspielsweise aus den 1950er- bis 197 0er-lahren

geringe bauliche Ausnutrung

hoher Sonlenngsbedarl

schlechte Energiekennwearie

grobe unsirukiuriere Freifldchen oder oberindische Siellplbire
gute loge |Infrasiruktur und Sfentlicher Yerkehs)
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