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1. Inhalt und Ziel des Projektes
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Das vorliegend@rojekt befasst sich miMdglichkeitenund Grenzereiner ortsbildsensibledaulichen
Nachvedichtung in historischen Ortskernetnter den Bedingungen eind®hen Siedlungsdruck in
Verbindung miteiner generell zu beobachtenddAacheknappheitkann Siedlungsentwicklung nicht
mehr nur ¢ p( E PE°v wdafj an ‘Siedlungsrandererfolgen, sondern muss die Weiter
entwicklung und Erneuerundes Bestandems Auge fassen/or diesem stadtund siallungentwickk
ungspolitischen Hintergrundvurden finf Gemeinden im Suden der Bundeshauptstadt Wien als
Fallbeispiele ausgewéahlt, unVerdichtungpotenziale und Strategienfur eine ortsbhildsensible
Nachverdichtung aufzuzeigen

Zu den Untersuchungsgemelien zahlen Gemeinden unterschiedlicher Grof3enordnung und Siedlungs
struktur, namlich Sooss, Kottingbrunn, Bad VdsBaden (alle Bezirk Baden)yind Médling (Bezirk
Modling) Diese Gemeinden sind représentativ fur eiRegion, die in besonderem Mal3e vom
ambivalenten Spannungsfeld zwischen Innenentwicklung und Ortsbildschutz betroffen ist.

Fur die genanntenGemeinden wrden exemplarisch Potenziale zur baulichen Nachverdichtumd
deren Rahmenbedingungesrmittelt sowie Analysen des charakteristischen Oitdes erstelltDie dazu
erforderlichen Arbeitsschritte orientierten sich an folgenden Fragestellungen:

Y Wieviel zusatzliche Kubatur/wigel zusatzlicher Wohnraum ist durch Bebauung von Bauliicken,
Zubauten/Ausbauten von Geb&uden, Abriss/Neubau von Ged@ubdzw. Umnutzungen
innerhalb von Ortskernen maoglich?

Y WieA] o A}Jv ] cucs E ] ZEpvP*e%}3 v8] o~ ]*8 o0 § &« Zo] Z A E

Y Welche Interessen und Bediirfnisse der Bevolkerung spielen dabei eine Rolle und wie sind diese
angemessen zu beriakhktigen?

Y Wie sind diese Verdichtungsmoglichkeiten vor dem Hintergrund des grundséatzlichen Schutzes
des Erscheinungsbildes historischer Ortskerne (z.B. innevativdneter Schutzzonen geman
NO Bauordnung) zu bewerten?

Y Welche Mdglichkeiten bieten die diesziglichen rechtlicheiahmenbedingungein Nieder
Osterreict?

Weiters wurde untersucht, welchen Beitrag das Ortshild zur Ortsbindung und Identifikation der
ansassigen Bevdlkerung mit ihrem Wohnort leistet. Da sich am Ortsbild haufig Konflikte in der
Bevdkerung entzinden, enthdlt der Bericht auch Empfehlungen Bingerbeteiligung die auf den
konkreten Erfahrungen der untersuchten Gemeinden basieren.

Dervorliegende Berichtichtet sich an Interessierte und Betroffenaus Politik und Praxis. Er diers a
Unterstitzung zum Umgang mit Nachverdichtung vor dem Hintergrund der bestmdéglichen Bewahrung
des charakteristischen OrtsbildeBr soll Gemeinden dabei unterstitzeBigna¢ an die Bevolkerung
sowie potenzielle Nutzergruppen und Investoranszusendendie darauf hindeutendass Gemeinde
Ortshildstwutz systematisch bertcksichtigennd dassdas materielle und gesellschaftlich erwiinschte
Erscheinungsbiltistorischer Ortskerne bewahwerden soll.

In einem ersten Schritwverden die grundlegenden Konzepteon Nachverdichtung und rechtliche
Rahmenbestimmungen erlautert. Dazu z&hlen dizefinition und Abgrenzung der Begriffe

CE ZA & ] ZSpuvPrU cZ]*8}E]s Z E KE 3§y lsalig "eing vKurzdé@elunpoder Z p312
rechtlichen Grundlagen ilNO Raumordnugsgesetzder NO Bauordnung undem Denkmaschutz

gesetz

1 Zur einfacheren Lesbarkeit werden im Bericht Uberwiegerithnliche Sprachformen bei personenbezogenen
Substantiven und Pronomeverwendet, siebeziehensich jedocht sofern nicht anders angegebenauf beide
Geschlechter.
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Dasdarauf folgende Kapitel befasst sich mit den psychologischen und soziologischen Aspekten von
Nachverdichtung, Ortsbezogenheit und dem Erleben von Didkdefolgen eineQuantifizierung und
Qualfizierung des baulichen Bestandes dan Ortskernender Untersuchungsgemeinden sowie eine
Analysedes Ortsbildes und der stadtebauliche@ Rahmenbedingungemie Untersuchung voVerdicht
ungsnoglichkeiten berilcksichtigt didachfragesituation in den Beodien Wohnungsneubauzubau,-

umbau und-sanierung

Die Frage, wie Bevolkerungsinteressen im Rahmen einer ortsbildsensiblen Nachverdichtungsstrategie
berlcksichtigt werden konme ist ein weiteresThemadieser Arbeit Die Moglichkeiten und Probleme

der rechtlichen Implementierung einer Nachverdichtungsstrategigerden im letzten Teil der
vorliegenden Arbeitbehandelt. Dazu werderilir unterschiedliche rechtliche Ebenetes ortlichen
Planungssystemdandlungsfelder unéntsprechenddJmsetzungsmaoglichkeiterufgezeigt
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2. Methodik
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Nachverdichtung in historischen Ortskernen

In einem ersten Schrittvurde einerseitseine Inventarisierung des charakteristischen Ortsbildes der
jeweils untersuchten Gemeinde (insbesondere in Hinblick auf ortshildprdgende Ensembles, denkmal
geschitzte Gebaudelatzsituatbnen, Freirdumepedeutende Blickbeziehungen, &.) durchgefihrt,
andererseits wurderSchwerpunkte fur moégliche Nachverdichtungen in den untersuchten Ortskernen
und deren Rahmenbedingungddentifiziert. Dies erfolgt nicht zuletzt auchanhand GlSgestutzer
Analys@ und der Auswertungon Planen und Luftbildern sowie von Experteninterviews

Experteninterviews werden in der Sozialforschung eingesetzt, um ein Thema zu sondieren oder eine
ganheitliche Perspektive auf einen komplexen Untersuchungsgegetisian gewinnen. Im ver
liegenden Projekt dienten die Experteninterviews der Sondierung von Umsetzungsmoglichkeiten einer
ortshildsensiblen Nachverdichtungsstrategie. Aufgrund ihrer Expertise und ihres Kontextwissens
bildeten ihre Beitrage eine Briicke zwisahTheorie und Praxis.

Im Zuge des Projektes wurden insgesamt 13 Expertinnen aus folgenden Bereichen befragt:

Bereich Anzahl Expertinnen
Politische Entscheidungstragerinnen der Gemeinden 4 ExpertinneE1, E2, E3, E4)
Zustandige Vertreterinnen der 6rttien Verwaltung (Bauamter) 4 ExpertinnefE5, E6, E7, E8)

NO Landesregierung; Abteilungen RU2 (Raumordnung und

Regionalpolitik) und Baudirektion 2 Expertinner(£9, E10)

Mitglieder von Gestaltungsbeiraten 1 Expertg[E11)
Bundesdenkmalamt 1 Expertg E12)

Metron AG (Architektur, Raumentwicklung, Stadtebau, Verkehr)

Brugg (CH) 1 ExpertgE13)

Als nachsterSchrittwurden t basierend auf eineGegenuberstellung deNachverdichtungspotenziale
und des Ortsbildinventars potenzielle Konfliktfeldeund spezifiche Anforderungen iRlinblick auf die
Wahrung de®rtsbhildesabgeleitet. Diese Spannungsfelder sowie sinnvolle Strategien ihrer Bearbeitung
waren Gegenstand einemoderierten ExpertendiskussioFokusgrupp€) welche am 1811. 2016 im
Wasserschloss Katigbrunn unter der Teilnahme von 11 ExpertinfEG1FG11stattgefunden hat.

Dritter und letzter Schritt war die Analyse von Umsetzungsmoglichkeiten. Dazu wurde ein Schema
entworfen, welcheseine ortshildsensible Nachverdichtungsstrategie skizzidigses enthalt Bausteine,

die von der Analyse bis hin zur Umsetzung reichen und stellt eine Informationsgrundlage fir Gemeinden
flr einen vorausschauenden und zielorientierten Umgang mit dem Thema Nachvardjbetreit.

Dieser letzte Schritt wurde ebenfalls fabergreifend abgestimmt und fand am 1B. 2017 in den
Raumlichkeiten des NO Landhauses unter Beisein von insgesahgExpertinnen fwei Vertreter der
Abt. RU2- Raumordnung und Regionalpolitik des Amtes der NO Landesregiaiongertreter der NO
Wohnbauforschung undirei Vertreterinnen und Vertreter des Bundesdenkmalamtes) in St. Polten statt.

2vgl. Bogner et al. 2005

3 Als Auswertungsmaterial dienten die Protokolle der leitfadengestiitzten Interviews mit Expertinnen. Diese
wurden thematisch ausgewtst (vgl. Flick 2010). Dabei handelt es sich um ein Kodierverfahren, bei welchem der
untersuchte Text durch Abstraktion und Zusammenfassung gleicher Inhalte auf eine thematische Struktur hin
verdichtet wird. Die jeweiligen Themenstrukturen, Argumentatiorish und Begrindungen kénnen dann
fallibergreifend miteinander verglichen und kontrastiert werden.
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3. Nachverdichtung vor dem
Hintergrund von Siedlungsdruck und
Flachenknappheit
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GemaR einer Prognose der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROKiedeardsterreich in

den nachsten Jahren einen signifikanten Bevolkerungsanstieg verzeichnen, welcher sich in derzeit 1,62
Mio. Einwohneinnen (2012) und prognostizierten 1,75 Mio. Einwohimeren fir das Jahr 2030 bzw.

1,85 Mio. Einwohnénnenfiir das JahP050 manifestiert.

Abbildungl:  Bevdlkerungsentwicklung NO 262031

Tschechische Republik Entwicklung nach Altersgruppen in %
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Kein anderes Bundesland in Osterreich weist dabei eine so ausgepragte raumliche Ausdifferenzierung
zwiscken Wachstumsund Schrumpfungsregionen aubie vielfach in den teten Jahren aufgetauchte
Phrasierung defzwei Geschwindigkeiten" wird iabenstehenderAbbildungdeutlich, wonach in den
kommenden 15 Jahren von einem weiteren Bevoélkerungswachstum rundiienBundeshauptstadt

Wien auszugehen ist, wohingegen die peripheren Regionen wie z.B. das Waldviertel mit weiteren
Bevolkerungsriickgangen und einer zunehmentieberalterung der Bevolkerung zu kampfamaben

werden

[ve o}lv & E Ip } urBan sprawt® Ju huo v E PV *Z P%EeS S t] v
dabei in den letzten Jahren nicht zuletzt aufgrund der beschrankten Verfligbarkeit von baulich
nutzbaren Flachen einen starken Anstieg der Baulandpreise, welcher zu erheblichen Problemen im
Wohnungsingebot yor allemim Hinblick aufco ]S @& « t}Zv v~e (°ZES X
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Abbildung2:  Baulandpreise NO 261
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Datenquelle:&Gewinn® U Mai 2018 eigene Darstellung?016.

Als grundsatzliche Strategien seitens der Raumordnungiépelerden dabeizusehendd-orderungen
nach einem gezielteren Flachenmanagement und aktiver Bodenpolitik laut. Kowkrelen Mal3-
nahmen zur sparsamen Verwendung der Ressource Boden und zur Nachverdicimerigalb des
Bestan@sangesprochen.

Im niederéserreichischen Umland nahe der Bundeshauptstadt Wiamd hierin starkem Ausmalfh

den Bezirken Wietymgebung, Mddling und Badetsind in den letzten Jahren vermehrt Engpass

situationen zwischen steigender Wohnungsnachfrage und leisthafohrraum bzw. \erfugbarem

leistbaren Bauland zu beobachten. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen und auch der
*SJuupvPkP v e« EP Z HU}E VUVPeP « 31 ¢« ~sPoX ‘i oX 1T X 1 C ve!

flachensparenden verdichteten Siedlungsstruktur unter Bertcksighti®§ & ,&ESo0] Z v ' P vZ ]8§
TAX « EP > v ¢ V3A] lOpVPel}V] %3 ¢« ~cs E ] ZSUVPeP ] § ~e ]e8 uv

Augenmerk auf potenzielle Verdichtungsméglichkeiten innerhalb gewachsener Strukturen und im

Speziellerauchinnerhalbvon Qtskernen zu legen.
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Abbildung3:  Entwicklung der Baulandpreise NO 218 6

1 NO Bezirke
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Datenquelle:Gewinn® U p« Mai 2015; eigene Darstellupng016.

Wie aus obiger Abbildung ersichtlich ist in den letzten Jahren zusehends aucidrdishe Wiener
Umland von berdurchschnittlich stark steigenden Baulandpreisen betroffen. Grund fur diese
Suburbanisierung in Richtung Norden dirfteicht zuletzt die zunehmende Baulandverknappung im
Siden Wiens bedingt nicht zuletztvohl auchdurch ausgewiesene regionale Siedlungsgrenzeawie

die verstarkte Wohnbautétigkeit der letzten Jahre im 21. und 22. Wiener Gemeindebezirk und die damit
verbundenen infrastrukturellen Aufwertungen sein. In den peripheren Regionen des Landes sind die
Preise ehestagnieend oder sogamveiter zuriick gegangen.

Aufgrund dieses steigenden Siedlungsdrucks im Umland von Wien verstarkie dih letzten Jahren

auch die Tendenz zur Flachemnd Gewinnmaximierung im Wohnbau durch Bautragemd
Immobilienentwickler Dieses Phanomen steht dabei haufig mit dem Ziel des Schutzes desufits
Landschaftsbildes sowie auch den Interessen bzw. Bedurfnissen der betroffenen Bevilkerung in Konflikt.
Insgesamt erscheirdas typische Erscheinungsbildrdeharakteristischen Ortskee in ihren baulichen

und sozikulturellen Ausformulierungendurch grofRvolumige Neubauterbzw. das lberméaRige
Ausnutzen von Baullckezusehendsbedroht Innerértliche Nachverdichtungtellt dadurch in vielen

Fallen eher Risiko als Chance fur eine strukterrdgiche und nachhaltige Siedlungsund
Stadtentwicklung dar
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Nachstehende Abbildung verdeutlicht die Situation von Gemeinden im Umland von Wien mit hohen
Baulandpreisen bei gleichzeitig ausgepragten Bestdnden an denkmalgeschiitzter Bausubstanz:

Abbildung4:  Dichte an denkmalgeschiitzten Gebau@enkmalgeschutzte Gebaude/kmz)
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Datenquelle: Bundesdenkmalamt; eigene Darstel|2@fl6.

2000000

Insbesondere innerhalb der historischen Ortskerne findet sich nach wie vor ein erhebledtan® an

bau- und kulturgeschichtlichen Objekten, der zu bewahren ist. Eine systematische Analyse der
D,Po] ZI ]8 v E +] o SipvP cs E ] ZSpuvP ]Ju S v N ouv E pe
innerdrtlichen Nachverdichtung stehen daher im Zentrum de&zédkten Projektes. Besonderes
Augenmerk wird dabei nicht zuletzt auch auf die Interessen und Bedirfnisse der betroffenen
Bevolkerung gerichtet.
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4. Begriffdefinitionen
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Das Forschungsthema "Nachverdichtung in historischen Ortskernen ungen dspekt de
Ortshildschutzesbehandelt einespezifischd-ragestellung im Zuge der gemeindespezifischen, baulichen
wie strukturellen Entwicklung ungerwendet dabei Begrifflichkeiten, welchgorweg einer naheren
Erlauterung bedurfen:

4.1 PE]((s (]v]8]}v CEuvPA E ] 28

E PE](( cE ZA & ] ZSuvP~ 1§ v A E P derzFhenjenbedrgicien®ord E u ]\
Siedlungsentwicklung und Stadtebau.

o0 M. Robl(201Q 137 definiert Nachverdichtung als "Erhéhung der (vorhandenen) Bebauungs
dichte in einem bestehenden bauten oder jedenfalls bebaubaren Gebiet mit im Wesentlichen
gleicher Nutzungsart. Es geht um die Ausnutzung noch freistehender Flachen innerhalb eines
schon bebauten oder bebaubaren Gebiets durch bauliche Erweiterungen oder Erganiaangen
Falle von Anbau oder erganzendem Neubau, wofiir die Uberbaubare Grundsfladhe
erweitert wird, und auch um die Steigerung des Mafl3es der baulichen Nutzung durch Aufstocken
oder Ausbau der vorhandenen Bauten, die im Rahmen der bisher bestehenden Baurechte nicht
v jedenfals nicht ohne Dispensmdglich waren.'P. L. Mille(2015) sieht eine grundséatzliche
Unterscheidungmdglichkeit von NachverdichtungsmafRnahmen ider horizontalen und
vertikalen Nachverdichtung.

o Das deutsche Interng®Portal bau-welt.de versteht unter stadébaulicher Nachverdichtung, dass
drei liegende Flachemnerhalb einer bestehenden Bebauung genutzt werden. Haufig handelt
es sich dabei um geteilte Restgrundstiicke oBaultcken, die aufgrund ihrer Gro3e und ihres
ungiinstigen Zuschnitts schwer zu bebausind. Auch dieHinterlandbebauung wird in
Kommunen inzwischen aktiv betrieben. Hier entstehen in den Garten von ldBigardstiicken
guasi in zweiter Reihe neue Hauskr(s.a. http://www.bau-welt.de/neubau /bautrends
[nachverdichtung/index.htmlzuletzt abgerufen am 20.12.2016

0 * NMini-Lexikon architektonischer Begriffe =~ TEchnischen Universitd&brazwidmet dem
dZ u pv u PE](( & cE emAeffeligé Apalyé. Insbesondere wird hier
einerseits ein geschichtlicher Abriss zum Thema vorgenommen, andererseits werden Beispiele
aus der Literatur und geplanten bzw. realisierten Konzepten unters(ghthttp://minilexikon-
architektonischermodebegriffe.tugraz.at/index.php/modebegriffe/nachverdichtung/ zuletzt
abgerufen am 20.12.20)6

Zusammenfassentdisst sich somit festhalterdassNachwerdichtung grundsatzlich nur dort stattfinden
kann, wo bereits jetzt ein Grundmald an stadtebaulicher Dichte vorhandedashstehende Abbildung
verdeutlichtdie moglichen Ausformulierungen von Nachverdichtungsmafinahmen und nennt praktische
Beispiele dafti

Abbildung5:  Arten der Nachverdichtung

Kubaturrelevanz Art der Nachverdichtung Beispiele z.B.
X Brachflachennutzung Siedlungserweiterung
Erhdéhung der baulichen x Bauliickenschluss tatsachliche "Baullicken"
A Masse / Kubatur x horizontale Objektverdichtunc Neubau, Zubau, Anbau
ausweitung x vertikale Objektverdichtung
Abrissund Neubau, Aufstockun:
) X Umnutzung / Konversion Betrieb WWohnen,
Baulicher Bestand x Leerstandsnutzung DachgeschoBusbau
B weitgehend unveréandert / x Objektumbau durch z.B. Strukturwandel
Kubaturneutralitat Flachenreorganisation

Quelle: ZzBiro DI Hameter, 2@L
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wird.

Grundsatzlich istllerdings A}v  peluP Z vU ee cZ]*3}E]> Z séf GeStecha® derr o0« ]
Orte funktionalen Zentrenin welchen sich (btherweise auch der (berwiegendénteil an
bauhistorischen Gebauden und Elementen befind@tzustufen sind.

Fur die vorliegende Arbeit, welche in einem empirischen Teil auch fiunf Beispielgemeinden im Suden
t] ve pvsd Eep Z3U ApuE v IpE hRiGisoHenv Oriskkm "E(}JoP v '"Epuv o P v
herangezogen:

- Lage innerhalb historischer Stadtmauern (falls vorhandss ablesbay

- siedlungsmorphologische Entwicklung der Gemeindgmmal OsterreichischemStadteatlas, der
Josephinische Landesaufnahme (17€B787), der FranziszeischreLandesaufnahme (186B8369) und
der FranciscelosephinischeLandesaufnahme (186B887) s.ahttp://mapire.eu/de/

- militdrische Aufnahmeim der Zeit unl872

- aktuelle Orthofotos BasisNO Atlasind Google Maps)

Erwahnt werden muss in diesem Zusammenhangh dassim Zuge der Abgrenzung der historischen
Ortskerne der Beispielgemeinden insbesonderehinsichtlich einer besseren Vergleichbarkeit der
Ergebnisset tendenziell ahrithe Flachenausmalier Ortskerneangestrebt wurdenBad Véslau rd. 33
ha, Baden rd. 30 ha, Kottingbm rd. 27 ha, Mddling rd. 32 hag@inzigeAusnahmebildete die Markt
gemeindeSoossnit einem Flachenausmal3 von rd. 9 ha.

4.3 PE]((s (]Jv]3]}v pKEFeTSE"]o « Zusir

CKESe Jo  pv ul]8 A E pv v cKESe ]Jo » Zusi® «3 00 v Ju s EPo ] Z
deutlich schwieriger einzugrenzendBegrifflichkeiten dar, was sich nicht zuletzt auch in einer
umfangreichen Literatur zu diesem Thema widerspiegelt.

Gemaleiner Entscheidungles Verwaltungsgerichtshofes (VwGidn 23.6.2010&sst sich ein Ortsbild
und damit im Zusammenhang stehende bauliche Mal3nahwierfolgt eingrenzen

®as Ortsbild ist an Hand des (konsentierten) vorhandenen Bestandes zu beurtedamiinism ein
Mindestmald an gemeinsamer Charakteristik (wenn auch nicht vollstandiger Einheitlichkeit) eigen ist,
welche den (notwendigen) MaR3stab dafiir bildet, ob ein Bauvorhaben dieses Ortshild erheblich
beeintrachtigt (Hinweis E vom 9. April 1992, VWISI§12 A/1992, zum ViIbg BauG 1972). Ein Ortsbild
(oder Ortsteilbild), dem ein solcher Zusammenhang fehlt, sodass ein Bauvorhaben geradezu beliebig
in einem Belang als stérend, in anderen Belangen jedoch als sich einfligend empfunden werden
kann, ist mangel®ines geeigneten Beurteilungsmalstabes kein schitzenswertes Ortsbild. Wenn
voneinander abgrenzbare, je eine verschiedene Charakteristik aufweisende Ortsteilbilder festgestellt
werden kénnen, muss das Bauvorhaben an dem jeweiligen Ortsteilbild gemessdanywdem es
zuzuordnen ist?

Iv v ,*8 EE ] Z]* Z Vv uv eov Ev ]*&§ E PE](( <+ cKESe]o e~ |
e« KES* ]Jo * p( A] o( 03]P ES pv t]e P E P 03 pv 3 ]JoA]e puz

- Das Karntner Ortsbildpflegegeetz von 1990 befindet, dass @as Ortshild im Sinne dieses
Gesetzes das Bild eines Ortes oder von Teilen dakntfasd, das vorwiegend durch Gebaude,
sonstige bauliche Anlagen, Grinanlagen, Gewasser,sSohige u. a. gepragt wird, und zwar
unabhangig daan, ob die Betrachtung von innen oder von einem Standpunkt auf3erhalb des
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Ortes erfolgt. Das Ortsbild ungd auch den charakteristischen Ausblick auf Ausschnitte der
umgebenden Landschatt.

DassteiermarkischeGesetz vom 28. Juni 1977 zur Erhaltung undaiasg des Ortsbildes von
Gemeinden (Ortsbildgesetz 197#finiert Ortsbildschutz folgendermaf3en

®er Ortsbildschutz geht in erster Linie vom Ansatz aus, ein gereiftes und als stimmig erkanntes
Bild eines Ortes vor den Zersetzungskraften der Zeit zabem. In diesem Geist ist auch das
Ortsbildgesetz abgefasst und es gelingt damit auch die Dynamik des Verfalls wirksam zu
bremsen”

DasSalzburgerOrtsbildschutzgesetzon 1999 definiertOrtsbild im Sinrdes Gesetzesls "das
allgemein wahrnehmbare und wweiegend durch Bauten und sonstige bauliche Anlagen
gepragte Bild einer Stadt, eines Ortes oder von Teilen d&von.

raum
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5. Rechtliche Grundlagen

W. Pallitsch
Ph. Pallitsch
W. Kleewein

Kienastberger
Stellner-Bichler

Baurecht

9. Auflage

fl.
wiener Baurecht, 3. Au

NGO Baurecht
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Nachverdichtung in historischen Ortskernen

Maflnahmen der Nachverdichtung stellen in den meisten Féallen bauliche Aktivitdten dar, welche im
Einklang mit den &urechtlichen Gesetzen und Verordnungen desndes, desLandes und der
Gemeinderzustehenhaben

5.1 Gesetze und Verordnungen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen finden sich Niederdsterreich dabei in folgenden
Rechtsmaterien:

DasNiederosterreichischeRaumordnungsgesetz 201éktuelle Fassung in der 1. Novelle v@mJuli
2016 sieht generelle und besondere Leitziele bei der Vollziehung des Gesetzes vor. Hinsichtlich der
Thematik "Nachverdichtung" sind dabei folgerBlestimmungen von Relevanz:

81 Abs. 2Z. 1 lit.f: Bei der Vollziehung des Gesetzes ist das generelle LeitzieEdsaltung und
Verbesserung des Ortand Landschaftshilde2u beachten.

81 Abs. 2 Z. 3 lia-c, k:Bei der Vollziehung des Gesetzes sind desweiteren folgende besonderdd eitzie
der ortlichen Raumordnung zu beachten:

"Planung der Siedlungsentwicklung innerhalb von oder im unmittelbaren Anschluss an
Ortsbereiché

- "Anstreben einer moglichst flachensparenden verdichteten Siedlungsstruktur unter
Berlcksichtigung der ortlichen Gegmatheiten, sowie Bedachtnahme auf die Erreichbarkeit
offentlicher Verkehrsmittel und den verstarkten Einsatz von Alternativenetgien

- "Sicherung und Entwicklung der Stadind Ortskerne als funktionaler Mittelpunkt der
Siedlungseinheiten, insbesondere alsuptatandort zentraler Einrichtungen, durch Erhaltung
und Ausbau

0 einer Vielfalt an Nutzungen (einschlieBlich eines ausgewogenen Anteils an
Wohnnutzung)

o der Bedeutung als zentraler Handealsid Dienstleistungsstandort
0 als Schwerpunkt fir Kultuand Verwaltungseinrichtungen

o als attraktiver Treffpunkt fur die Bewohner angrenzender Siedlungsbereich
o als touristischer Anziehungspunkt."

- "Erhaltung und Entwicklung der besonderen Eigenart und kulturellen Auspragung der Ddorfer
und Stadte. Bestmdgliche Nutzung der tedenden Siedlung (insbesondere die Stadibd
Ortskerne) durch geeignete Maf3nahmen (Stacfid Dorferneuerung).

Die Instrumente der 6rtlichen Raumordnung werden im 1ll. Abschnitt des Raumordnungsgesetzes néher
erlautert, wobei jede Gemeinde ein OrtlichBaumordnungsprogramm aufzustellen hah Ortlichen
Entwicklungskonzept, welcheseit der Novelle 2014nicht mehr verpflichtender Bestandteil des
Ortlichen Raumordnungsprogrammes isind die Ziele des 6rtlichen Raumordnungsprogramnies
soweit dies themaisch moglich istt als Plandarstellung raumlich zu konkretisieren, wobei die
entsprechenderPlanungsrichtlinien sinngeman anzuwenden sind

GemaR 8§14 Abs. 2 des NO Raumordnungsgesisizbsi der Erstellung von Flachenwidmungspléanen
unter Berilcksichtigungler Gberértlichen Planungen.a. auf folgende Planungsrichtlinien Bedacht zu
nehmen

o Die Inanspruchnahme des Bodens fiir bauliche Nutzungen aller Art ist auf ein unbedingt
erforderliches Ausmal} zu begrenzen
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o Bei der Festlegung von Widmungsarten ist auf Idtieelle und kulturelle
Gegebenheiten sowie das Ortsnd Landschaftsbild, insbesondere in historisch oder
kinstlerisch wertvollen Bereichen, Bedacht zu nehmen

0 Bestehende oder geplante Ortskerne konnen als Zentrumszone im Flachen
widmungsplan festgelegt @den. Dabei ist von den vorhandenen Nutzungsstrukturen
und dem Erscheinungsbild auszugehen.

Das Instrument des Bebauungsplanes wird im IV. Abschnitt des Raumordnungsgesetzes naher erlautert.
Dieser hat, von den Ergebnissen der Grundlagenforschung austjalreh auf Grund des oOrtlichen
Raunordnungsprogrammes, die Regeln fiir die Bebauung und die VerkehrserschlieBung festzulegen,
wobei auf die Ortsbildgestaltung und die Umwelt Ricksicht zu nehmebDeastBebauungsplan besteht

dabei aus dem Wortlaut der Verdnung (Bebauungsvorschriften) und den dazugehdrigen Plandar
stellungen

Als Inhalte des Bebauungsplanes gibt es einerseits solche, welche fir das Bauland festgelegt werden
missen (StralRenfluchtlinien, Bebauungsweise und Bebauungshéhe oder hdchstz@&ssigdehdhe),
andererseitsaauchsolche, welche festgelegt werden durfen

Schutzzonen fir einen baukinstlerisch oder historisch erhaltungswirdigen Baubestand,

sonstige erhaltungswirdige Altortgebiete,

die harmonische Gestaltung der Bauwerke in Ortsbereichen

Baufluchtlinien,

Mindestmal3e von Bauplatzen,

Bebauungsdichte oder hochstzulédssige Geschol3flachenzahl,

Freiflachen und deren Ausgestaltung,

Anbaupflicht an Stralemder Baufluchtlinien sowie an Grundstiicksgrenzen,

Stral3enfluchtlinien, an denen Einnd Ausfahrten aus Grinden der Sicherheit, Leichtigkeit und
Flussigkeit des Verkehrs nicht zugelassen oder an besondere Vorkehrungen gebunden werden,

die Lage und das Ausmaf von privaten Abstellanlagen, eine von § 63 Abs. 1 NO BO 2014, LGBI. Nr.
1/2015 in der gltenden Fassung, abweichende Anzahl von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge, eine
Regelung der Anzahl und Breite der-gind Ausfahrten im Wohnbauland gemafR § 63 Abs. 2 NO
Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, sowie eine Abweichdagnach §

65 Abs. 1 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, festgelegten Anzahl ven Fahrrad
Stellplatzen,

das Verbot der Errichtung von Tankstellen und Abstellanlagen fur Kraftfahrzeuge in Schutzzonen und
erhaltungswirdigen Altortgebietersowie der regelmafigen Verwendung von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen als Stellplatze fur Fahrzeuge und Anhanger,

die Anordnung und Ausgestaltung von Fuf3gangerzonen und dazugehdrigen Abstellanlagen fir
Kraftfahrzeuge,

die Gestaltung der Einfriedung v@rundstiicken gegen o6ffentliche Verkehrsflachen oder Parks, die
Verpflichtung zum Bau solcher Einfriedungen oder deren Verbot, die Festlegung einer
Mindestgeschof3hdhe flr das Erdgeschol? und das Verbot eines unterirdischen Geschol3es,

das Gebot der Herstelg von Arkaden fur Durchgange oder von Durchfahrten, wenn dies zur
Ortsbildgestaltung erforderlich ist,

die Anordnung und Gestaltung oder das Verbot von Nebengebduden und von Anlagen, deren
Verwendung der von Gebauden gleicht,

die Anordnung und Gestalturagler das Verbot von Werbeanlagen,

das Gebot oder Verbot der Anderung der Hohenlage des Gelandes,

ein erhohter baulicher Schallschutz der Au3enbauteile,

Zonen, in denen eine Versickerung von Niederschlagswassern von versiegelten Flachen oder
Dachflachen irinem anzugebenden Ausmalfd eingeschrankt oder untersagtseiik

Zonen, in denen die Ableitung von Niederschlagswassern von versiegelten Flachen oder Dachflachen
in einem dafir vorgesehenen Kanal oder in einem Vorfluter untersagt oder in einem anzugebende
Ausmald eingeschrankt wird.
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Das t im Vergleich zum Flachenwidmungsplanumfangreich ausgestatte Instrumentarium des
Bebauungsplanes zur Regelung der Bebauung verdeutlicht seinen Stellenwedlatsingstoof)
welches in einem besonderen Ausma&spekte @r baulichen Dichte und insbesondere auch der
Nachvedichtung zu regeln imstande idEntsprechende Herausforderungen waren auch Thema einer
Expertenfokusgruppés. Abschnitt 10.3.2)

Wesentlich fir den Bereich historischer Ortskerne und gegebenenfallandener schitzenswerter
Strukturen erscheinen auch folgende Bestimmungen:

831 Abs. 7iIst es zur Ortshildgestaltung erforderlich, darf fur Schutzzonen und erhaltungswurdige
Altortgebiete sowie fir Ortsbereiche, in welchen der Baubestand zu mehr als @8 8eZeit vor 1945
stammt, im Bebauungsplan eine vom Abs. (Anm.: gemeint ist hierbei die Regelung der
Bebauungshohegbweichende Festlegung getroffen werden.

831 Abs. 8: In Schutzzonen darf der Abbruch von Gebauddioten bzw. fir bewilligungs oder
anzeigepflichtigl8auvorhaberdie anzuwendende Bauform und Technologie vorgeschrieben werden.

831 Abs. 9:Zur Ortsbildgestaltung oder um unzumutbare Belastigungen zu vermeiden, durfen
bestimmte Teile oder ein bestimmtes Ausmal3 von Grundflachen von eifimuBeg mitbewilligungs
oder anzeigepflichtigeWorhaben ausgenommen und zu Freiflachen erklart werden.

Die NO Bauordnung2014 regelt allgemeine Vorschriften des Baurechts und der Bautechnik, die
Bestimmungen uber den Bebauungsplan wurden im Jahr 201das NO Raumordnungsgesetz
Ubergeflhrt. Insbesondere die 88496 befassen sich dabei in besonderem MalRRe mit der Anordnung
von Baukoérpern auf dem Grundstii¢g49) dem Bauwich(885051), der Zulassigkeit von Vorbauten
(852) der Hohe von Bauwerke(853), denBestimmungen (ber Bauwerke im Baulandbereich ohne
Bebauungsplan (§854w. Uber Bauwerke im Grinland und auf Verkehrsflachen (855).

856 der NO Bauordnung OQrtsbildparagrapt) enthalt allgemein giiltige Regel bezuglich der
Gestaltung von Bauwerken. Diesgissen in einemausgewogenen Verhaltnis mit der Struktur und der
Gestaltungscharakteristik bestehender Bauwerke im Bezugsbéreitdhen, wobei auf die dort
festgelegten Widmungsarten sowie auf die Charakteristik der Landschaft, soweit sie wegen des
Stardorts des geplanten Bauwerks in den Bezugsbereich einzubezieheBadaicht zu nehmeist. Bei
besonders ortsbildwirksamen Bauwerken wriber hinausauf deren Wirkung in Bezug auf das
regionalspezifische sowie bawnd kulturhistorisch gegebene Ersimengsbild Bedacht zu nehmen

DasBundesgesetz betreffend den Schutz von Denkmalen wegen ihrer geschichtlichen, kunstlerischen
oder sonstigen kulturellen BedeutungDénkmalschutzgesejz regelt die Angkgenheiten des
Denkmalschutzes und sd@lenkmalereinen Schutz vor Zerstorung oder Verdnderung gewahreann

ihre "Erhaltung dieser Bedeutung wegen im offentlichen Interesse geledeest 6ffentliche Interesse

an der Erhaltung in®inne einer Unterschutzstellungrd dabeiwirksam kraft gsetzlicher Vermtung

(82 des Gesetzgs durch Verordnung desBundesdenkmalamtes 28), durch Bescheid des
Bundesdenkmalamtes (§ 3) oder durch Verordnung deterf@ichischen Staatsarchivs 28a). Bei
Ensembles und Sammlungen kann das offentliche Interesse an der Erhaltuignheit nur durch
Bescheid des Bundesdenkmalamtes wirksam werden.

5.2 Konzepte und Leitlinien

Folgende Konzepte und Leitlinien weisen zwar (derzeit) keinen Verordnungscharakter auf, sind jedoch
im Zuge der Raumordnung von den untergeordneten Gebietskécpeften zu beachten bzw. in
Erwégung zu ziehen und daher fir die gegebene Themenstellung relevant:

Das NO Landesentwicklungskonzept2004) legt die Grundziige der anzustrebenden raumlichen
Ordnung und Prinzipien der Entwicklung des Landes als Ziele demoRbuwng und der
Landesentwicklung festDas Konzept ist als Grundsatzdokument das zentrale Koordinieyungs
Steuerungsund Informationsinstrument der Uberdrtlichen Raumordnung des Landes Niederdsterreich
fur die verschiedenen Fachbereiche sowie fur digetschiedlichen rdaumlichen Ebenen. Inhaltlich sieht
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das Konzept als Herausforderung nicht zuletzt den steigenB&thenverbrauch unddaraus
resultierende Nutzungskonflikte da "verfiigbare Flachen nicht vermehrbar sind, und manche
Raumnutzungen miteinandenicht vertraglich." (2004: 18) Als Ziele der integrierten Siedhungs
entwicklung werden daher u.aauch dezentrale KonzentrationMultifunktionalitdt und Nutzungs
mischung Erhaltung der Orts und Stadtkerne flachensparende Siedlungsentwicklyng
Innenenwicklung vor AulRenentwicklungnd aktive Bodenpolitik der Gemeinden genannt (2004big6
70).

Die Perspektiven fur die Hauptregioner{2005) definieren die Regionen Waldviertel, Weinviertel,
Industrieviertel, NGMitte und Mostviertel als €ntwicklungszelle~fir die Zukunft des Landes Nieder
Osterreich.Diese Perspektiven wurdem Jahr2015in einem eigenen Prozess in die "Ha@giions
strategien 2024" Gbergefuhri-tr die Hauptregion Industrieviertel wurde dabénrien vor Aul3ehals
zentrales Leitmotivin der Raumentwicklundefiniert. Konkret werdendlgende Ziedetzungen genannt:

®ie Ortskerne, insbesondere jene der Hauptorte, gilt es zuestéiRies kann in dem einen Faik:
Starkung der Wohiunktion, in einem anderen Fallie Starkung der Diensiktungsfunktion
(Geschafte und dgl.) bedeuten. Bei der Nutzung von Leerstanden, von Brachflachen und von
Baullicken wird Nutzungsdurchmischung und Multifunktionalitdt angestrebt, Nachverdichtungen
sind vertraglich zu gestaltef(2014: 22)

Die Strategien mr raumlichen Entwicklung in der Ostregio(R011) hatten die Untersuchung der
Stadtregion Wienzum Themaund schufen Entscheidungsgrundlagen fur den Umgang mit dem
prognostizierten Bevélkerungswachstum, insbesondere in  den Bereichen Siedlumgs
Standorentwicklung Die Teilregion "Stadtregion+" als Planungskooperation zur raumlichen Entwicklung
der Stadtregion Wien Niederdsterreich Burgenland nennt dabei u.a. folgende Ziele zur Siedhunys
Standortentwicklung: "Erhalten und Schaffen abgegrenztdtompakter und gegliederter
Siedlungsstrukturen. Vorrangige Entwicklung der Onmd Stadtkerne. Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung." (2011: 48) und als MaRRnahmé¢armeiden von Zersiedelungen an den ©tisd
Stadtrandern Mobilisieren undNutzen geeigeter bestehender BaulandreservenMobilisierungvor
Neuwidmung, Férdern der Verdichtung im Bestand, insbesondere in zentrennahen E&g#arung der
Nutzung und Erneuerung bestehender BausubstanZeéirderung verdichteter Bauformen. Boden,
Infrastruktuikosten und Energie sparemausschliellich verdichtete Bebauung im Einzugsbereich von
Haltestellen des hochrangigen O8tarken der Multifunktionalitat und Nutzungsmismg von Stadt

und Ortszentren und Integration siedlungsvertraglicher Betriebsstatten i bentsprechenden
Standortvoraussetzungen Schaffung stadtebaulicher Mischstrukturen. (2011:509. Die Umsetzung
dieser Grundprinzipien soll dabei insbesondere auch durch die Schdtiodgdarauf aufbauend auch
Berucksichtigurty e J/veSEMU VS Z]P]Ev ocv > ]8% 0 vuvPr -(u@ "] op
Standortentwicklung insbesondere zur Identifizierung und Festlegung von kunftigen regionalen
Entwicklungsschwerpunkten und Zielgebietgssieren.

Als neue Herangehensweise dgberortlichen Raumordnungurde in Nederdsterreichin den letzten

Jahren der Prozess der Regionalen Leitplanuegabliert. Basierend auf den Ergebnissen der
"Stadtregion+"wurden dabei die kinftig absehbardierausforderungen der Raumentwicklung unter
dem Leitgedanken "Kooperation auf Aupé@he" von Gemeinden, Region und Land gemeinsam
diskutiert und daraus folgendStrategien und Umsetzungsmalinahmen festgelegt. Der Ansatz der
Regionalen Leitplanung wurde ermstls im Nordraum Wien erprobt unid einem zweiten Schrithuch

im Bezirk Mddling agewendet. Das Ergebnisles Letzterenstellte der Regionale Leitplan M&dling
(2016) dar, dessen Verbindlichkeit in den weiteren Abstimmungsprozessen und bei der Umsetzung der
gemeinsam vereinbarten Ziele und MalRnahmen entsteht. Wesentliche Leitgedanken zur
Siedlungsentwicklung sind dabei die "Konzentration der Siedlungstatigkeit auf Gebiete mit guter

4SRO 2011: 51: " Beruicksichtigung der Regionalen Leitplanung in den ortlichen Raumordnungskonzepten
zur Festlegung langfristiger EntwicklungsabsichtenGlmeindeplanung.”
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infrastruktureller Ausstattung und Erreichbarkeit im Offentlichen Verkehr (stadtrégisawie "Von der
Aul3en zur Innenentwicklung, von der Expansion zur $famation und Nachverdichtung". (2016: 17)
Exemplarisch sind dabei folgende Leitziele der raumlichen Entwicklung genannt worden:

— I8]A] E vc]l]vy E E Z « EA vrU /vv v vVEA] lopvP A}E p~ v v3A] lop

t Um oder Nachnutzung von unternutztem Bestand, Konwrsioder Revitalisierung von
Altstandorten vor AufschlieBung neuer Standorte

Forderung der Nutzung und Erneuerung bestehender Bausubstanz

behutsame Nachverdichtung bestehender Siedlungen, besonders in zentrennahen Lagen
Mobilisieren und Nutzen geeigneter Bandreserven (Mobilisierung vor Neuwidmung)

effiziente  Nutzung von Betriebsgebieten, z.B.. bauliche Verdichtung, Hohenentwicklung,
Minimierung von Nebenflachen, flachensparende Erschliel3ung

~ ~ o~ o~

Forderung verdichteter, flacheninfrastrukurkosten und energesparendeBauformen, im Neubau wie
im Bestand

verdichtete Bauweisen mit flachensparender Parealing

Mischnutzungen und dereBynergien

sparsame Erschlieung (Sammelgaragen, weniger Stellplatze, vielfidiigre Strallen und Wege)
Nutzungsoptimierungn bei grof3flachigen Betriebgnd Handelseinrichtungen

~—~ o~ o~ o~

Stadt und Ortskernbelebung

t  Starken der Multifunktionalitat und Nutzungsmischung von Stadd Ortszentren
t Integration siedlungsvertraglicher Betriebsstatten bei entsprechenden Standortvoraussetzunge
t  Schaffung stadtebaulicher Mischstrukturen (2016: 23)

Die Forcierung der Innenentwicklung soll dabei mittels Bebauungsplénen, stéadtebaulichen Vertragen,
Vertragsraumordnung, aktiver Bodenpolitik, dem Festlegen Si@alungsschwerpunkteinnerhalb der
Gemeéndensowie durch Beratung und Férderung umgesetzt werden.
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6. Zum Dichtebegriff stadtsoziologische
und sozialpsychologischaspekte
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Der Umgang in Politik und Planung mit dem Thema Nachverdichtung erfoadeht die Bertck
sichtigung der Interessen der s@ssigen Bevolkerung. Daher werden in einem ersten Schritt-stadt
soziologische und sozialpsychologische Konzepte, die mit dem Thema Nachverdichtung in Zasammen
hang stehen, erlautertNachverdichtung in historischen Ortskernen greift in einen sensibleraniseb
bereich der Bevélkerung ein. Eine transparente Nachverdichtungsstrategie beinhaltet die Information
und Beteiligung von Birgerinneand erhtht die Akzeptanz entsprechender MaflRnahmémter
schiedliche Beteiligungsformen und praktische Beispiele austJiégrsuchunggemeinden sind Thema
nachfolgender Kapitel

6.1 Soziale Dimension des Dichtekonzeptes

Der Dichtebegriffwird in der einschlagigen Fachliteratur sehr vielfaltig interpretiert. Grundsatzlich ist
aber davon auszugehen, dass Dichte als Indikator¥i§ S]e Z s] o( oSU > v [Pl ]JSU &
und auch als Voraussetzung firbanitat verstanden wird. Aber auch dieser Zusammenhangjngim
technologischa und gesellschaftlicheWandel unterworfen. So sieht etwa die Soziologin Efgeegel

(1998) in der "materiellen" urbanen Dichte nicht langer den entscheidenden Einflussfaktor auf das
soziale Leben, da durch die rapiden Entwicklungen der Telekommunikation soziale Entfernungen so
geschrumpft sind, dass sie die Anzahl und Art der Sozialbeziehkaym noch beeinflussen (Spiegel

1998: 44). Fur hohe Kommunikatienmd Interaktionsdichten seien weniger materielle Dichte, sondern
vielmehr technische, organisatorische und soziale Infrastrukturen notwendig, welche diesei&leten
bindeln und aktivieen. Auf Ebene der Stadtentwicklung gelten verdichtekbmpakte, nutzungs

P u]e Z§ +8 8] Z ~SEMUISHE Vv 0° S}E pee SipvP (°E E ZZ o03]PI |8
AE EpuzZU v EP] A Ee ZA v pvP pv ° Eu "]P u s MI0ZIEN. p(A v ~ ~,

Einschrankend ist hinzuzuflgen, dass Nachverdichtung diese Effekte nur dann erzielen kann, wenn
dadurch zuséatzlichélutzungeginheiten unter konstantem Flachenverbrauch geschaffen werden. Das
Schweizer Raumplanungsinstitut Metron, das ein lms@ntarium zur Innenetwicklung und Nachver
dichtungerstellt hat, fordert daher ein Bundel an Malinahmen, das auf mehreren Ebenen gleichzeitig
ansetzt:

Ohne wirksame begrenzende Vorgaben seitens des Bundes (Raumplanungsgesetz, Gegenvorschlag
zur Landschadinitiative) und der Kantone (Raumkonzepte und Richtplane) lasst sich die
Zersiedelung nicht aufhalten. Parallel dazu muss eine Debatte Uber Platzbedarf und die
Energieanspriche jedes Einzelnen geflhrt werden. Verdichtetes Wohnen ist nicht zuletzt eine
Lebensstilfrage. (Metron 2011: 3)

Grundsatzliche Unterscheidungsmoglichkeiten von Dichte finden sich in den Auspragungen "materielle
Dichte", "Einwohner(oder Bevdlkerunjgichte" und "soziale Dichte". Als materielle Dichte wird dabei
die (stadte)bauliche [rhte verstanden, welche sich aufgrurtiverser KenngréRen wie Geschol3
flachenzahl, Bebauungsdichte und Baumassenzahl leicht quantifizieren I&sst. Auch die Einaadmer
Bevdlkerungsdichte ist als Quotient der AnzahlEamwohnernpro definierter Raumeineit gut mess

bar.

Raumliche Dichten wirkenicht nurauf die Quantitdtsondern auch auf diQualitat sozialer Kontakte
oder Beziehungen ein. Die soziale Dichte, welche auch als Anzatbzéien Interaktionenpro
definierter Raurginheit interpretiertwerden kann, ist zumeist nicht einfach zu quantifizieren und lasst
sich durch baulichdumliche Eingriffenur bedingtbeeinflussen.

Eine der ersten wissenschaftlichen Betrachtungen zum Thema Dichte wurde vom Soziologen Emile
Durkheim (18581917) angestel] der die zunehmende Dichte als eine Ursache fur gesellschaftliche
Arbeitsteilung und das Entstehen solidarischen Zusammenhalts erachtete. Durkheim unterschied dabei

5Di c/vv v ] Z§ ~ « Z@el W8hnfldche pro Person in einer Wohnung zur Verfiigung steht.
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zwischen "moralischer" und "materieller" Dichte, wobei er unter letztamwohl die "baliche Dichte"

der Stadte als auch ihre Einwohmlichte meinte, also eine landlaufig beobachtbare Urbanisierung. Er
konstatierte, dass sich mit einer Steigeruthgy "materiellen Dichte"auch der gesellschaftliche Zusam
menhalt ~ ] cu}@& o] Z hrddt,"da Arb@tsteilung Kooperation und Solidaritat erfordern
(Roskamm 2011: 23). In den 1960er Jahren beschéftigte sich die 1892 gegriindete Chicago School of
Sociology erstmals mit sozialpsychologischen Phanomenen von Dichte, welche unter anderem im
Rahlmen der zentralen Theorie der "Stadttkologie” behandelt wurde. Diese versuiihtLage
stadtischer Siedlungen und die Zusammensetzung einzelNachbarschaften"anhand sozialer
Wandeungs und Selektionsprozesse zu erklarerie Dsoziale Distanz" wirdhider Chicago School
bestimmt als der gesellschaftliche Abstand zwischen zwei Individuen und kann als #etiewe
"sozialen Dichte" gemafler Definition nach Durkheim interpretiert werden. (Roskamm 2011: 72)

6.2 Wandel von Wohnbedurfnissennd Wohnleitbildern

Wohnen erflillt vielschichtige Bedurfnisse wie jene nach Aktivitdt und Erholung, Aneignung, Schutz,
Identitdt sowie nach Privatheit und Kontakt. Die Erfullung dieser Bedirfnisse steigert die Wohnzu
friedenheit, die jedoch keine absolute Grof3e darstellthdsrn durch ein Herabsetzen des eigenen
Anspruchsniveaus oder ein Hinaufsetzen der personlichen Unzufriedenheitsschwelle reguliert werden
kann. (s. Flade 2006: 54) Problematisch ist, dass sich aufgrund verénderter Lebensstile und der Zunahme
des StraRenver ZEe+ Ipv Zu v &puvid]}v v Jv v t}ZvE pu A Eo P EvU A} uc
wulnsche dazu tendieren, immer mehr Raum in Anspruch zu nehmen. In Verbindung damit stehen das
Bestreben, mit dem Wohnraum Individualitat auszudricken, zunehmende Komfortanspuiichder
gestiegene Anspruch an Privatheit. (s. Flade 2006:198% Letzterer variiert zwar nach der sozialen
Stellung und Kultur, unterliegt jedoch in unserer Gesellschaft dem universellen Bedurfnis, das Allein
und Gemeinsanrgein kontrolliererzu kénnen (vgl. Schult&Gambard 1990) So sind Wohnraume nach
verschiedenen Privatheitsgraden strukturiert, was nutzungsoffenen Raumen und insbesondere
kleineren Wohnflachen entgegensteht.

Privatheit beinhaltet die Wahrung der Intimsphére, die haufig mit einerht®ibutz, dem Schutz vor
aufgezwungean sozialen Kontakten und der Vermeidung von EBdgeben verbunden wird. Jeder
Mensch hat individuelle Distanzbeddrfnisse, die er zwischen sickuotheren aufrechterhalten will.

Das sudliche Umland von Wien istsbesondere auchdurch anhaltendeZuwanderung augder
BundeshauptstadiVien gepragteine Entwicklungdie maf3geblichvom Wunsch nach einem eigenen
Haus mit Gartermotiviert ist. Laente Wohrwiinschein Bezug auf Naturndhe, Ruhe und Familien
freundlichkeit die vor allem in der Phase der Familiengriindung (zumindest voriibergehend) an Bedeut
ung gewinnenkdnnenscheinbaim Wiener Umlancdaquatverwirklicht werden, ohne auf die Nahe zu
Wien verzichten zu missen. Gute Anbindungen ermdglichen das tadhicheund Auspencln.
Entsprechende Freizeitvedte und Belastungen werden in Kauf genomnoegi L&R 20030I1EB 2004).

Die Studienautoren der vom OIEB 2004 veroffentlichten Studie beschreiben dieses Zusammenwirken
von stadtischen und landlichen Aspekten der Waplnalitat folgendermal3en:

Bne Abschwéachung des Suburbanisierungstrertdeder gar eineTrendumkehr t ist nicht zu

erwarten. Wohlhat Urbanitat in Hinblick auf Erlebnisgehalt stark Astraktivitdt gewonnen. Die
empirischen Daten zeigeaber, dass Urbanititoe ~Cv}vCu cl}vepu 1}P v E &Eo V]es
besuchsweiset © E*%]515 (JEupo] ES bA}v & ]+ E-kois@merZz v Z ]
wird. (OIEB 2004: 15)

Grundsétzlich bietet}Zv v Ju « vV3Epuu | ZoE | Z s}ES Jo U A] falkusdzialet P AU
Vitalitat und einen hohen Versorgungsgrad an sozialer Infrastrui@erade in Ortskernen sinddoch
WohnungsgréB3en und Grundflachen in der Regel knapper bemessein &sandbereichen. Daher

6 Rossler 2001: Der Wert des Privaten; Altmann J.; Lang A. 1988: Die postmoderne Familie.
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kénnen Nachverdichtungsprojekte in zentralen LagefKonflikt mitden angesprochenelvohn und
Ruckzugsbedurfnissen treten. Dieszstar nicht notwendigerweise der Fall, da Dichte subjektiv unter
schiedlich erlebt und bewertet wirgteht aberzumindest in einem Gegensatz ziohnleitbild des frei
stehenden Einfamilienhauses, das fur Umlandzuzlugérdenziell eine besonders erstrebengrte
Wohnform darstellt(vgl. OIEB 20042015):

Die im 19. Jahrhundert aufkommende Grof3stadtkritik und bald einsetzende Stadtflucht finden sich
dabei auch heute noch ineth Sehnsiichten des modernen Zivilisationsmenschen wieder, der mit
dem Hauschen im Umland und Abenteuerreisen den Zwéngen moderner Gesellschaften zu entgehen
sucht. (Brihl et al. 2006: 13)

Fur eine gezielte Entwicklung des Wohnraumes in Ortskernih gerade in Gebieten mit hohem
Siedlungsdruck in Verbindung mit Flachenengpassea Entwicklungsstrategie nofiglie Qualitaten
eines verdichteteWWohnumfeldes sowie einenfur Ortskerne typischert Nutzungsmixals Aspekt von
Wohnqualitat deutlich machtVerénderungen der Arbeitswelt und Lebensstile kbnnen das Wohnen in
verdichteten Strukturen vor dem Hintergrund hoher Grundstiickspreise durchaus wieder attraktiver
machen.

Dazu kommen Veranderungen in den Lebensformen, die sich auf die Haushiditsen mafgblich
auswirken. Seit den 1990er Jahren lasst sichstrker Anstieg der Anzahl an Haushalfentstellen,

der mit einer gleichzeitigenVerkleinerungdieser Haushalteeinhergeht (Amann/Lugger 2016: 9) Vor
allem der Anteil an nichtehelichen Lebensgemelradten und Einpersonenhaushalten ist in diesem
Zeitraum gestiegen. Gleichzeitig ist jedoch der Flachenverbrauch fir Wohnen stark gestiegen, die
durchschnittliche WohnungsgroReliegt derzeit beirund 100 n?, der Wohnflachenkonsum pro
Einwohner betragtrund 45 n? und ist vor allem beEigenheinen Gberdurchschnittlichhoch (s. dazu
Fassmannvww.gbv.at 5.54.2017)Dieser Strukturwandel von Haushalisnd Lebensformen schlagt

sich auch in derwtur der Lebensfuhrung nieder.

Enen sozickulturellen Indikator fiir das Verhaltnison modernen oder progressivezu traditionellen
Lebenskonzeptendie auf eine Akzeptanz bzw. einen Bedarf an alternativen Wohnformen hindeuten,
liefert die Darstellung von Lebensstilen. Diese werden stefdeich analog zu Deutschland im Rahmen

A}v cMVAE PuvP v~ THEWS Sieoldalfte der Befragten kann demnaubch immer den

SE ]8]}voov ]J*ZE AE E]338v DJo] pue Ipp E zZvs A E v -~c
c S o] ES M"U 2 "R I®ejjuE] vi] &S " SapedmleneM/anderung in Gebiete mit

teuren Grund und Mietpreisen dirfte eher ein Phanomen in mittleren bis héheren Schichten darstellen

(s. vertikale Achse iAbbildung6). Diese umfassen in relativ hohem Ausmald angepasste (konservative /
birgerliche / etablierte / pragmatische) Milieus. Anteile progressiver Milieus, von denen Impulse fir
innovative Wohnformen ausgehen kdnnten, sind zwar vorhanden, bildenkaire kritischeMasse

In Bezug auf die Auswirkungen des sestiokturellen Wandels auélie Stile derLebensfihrungund

ul]8 A E pv v K((vZ ]88 (E 08 Ev3JA } E PE A% E}u v 00
A}zZv vAU ct}Zv v }Zv  u3}rU c' u Jve Z lasgehlsich daher keine eindeutigen
Trendsableiten

7 Unter Milieus versteht man in der Sozialdtturforschung Gruppen von Menschen mit &hnlichen
Lebensbedingungen und &hnlichen inneren (\Wétaltungen, die sich in typischen sckidturellen Mustern der

008 Po] Z v > Ve(°ZEUVP ~c> veed]o "o v] (E-+ ZB8B) D KoPptmX der]e Z E i
SinusD]o] pe APE A}u p8e Z v D EIS(}E* ZpuvPe]ves]Spus c”Jvper Vv3A] | 08
Konsumentenforschung Anwendung. (s. dazu auch a. 0-433p
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Abbildung6: Lebensstilet @&+S ooupvP -DFo¢™vhudv PSS EE ]| Z
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Quelle:http://www.integral.co.at/de/sinus/milieus_at.php, 2016.
6.3 Subjektives Erleben von Diclt

Sozialpsychologisdst Dichte insofern von Bedeutung, als dass unter diesem Aspekt zwischen Dichte
und Enge unterschieden werden muss. Als "Enge" wird dabei die subjektive psychische Erfahrung durch
vorhandene raumliche Einschréankungen verstanden, veettie individuellen Handlungsspielrdume der
Individuen begrenzen, eine Uberstimulation hervorrufen und mit dem Verlust erlebter Kontrolle
einhergehen (s. Flade 2006: 111). Diese Stressoren treten vor allem bei hoher Belegungsdichte, die mit
Unruhe verbunda ist, in Kombination mit hoher Dichte in einem Wigebiet auf. (Flade 2006: 4PR)
Entsprechender Stress entsteht, wenn aufgrund der Dichte Reizlberflutung ausgeldst wird, wenn man
sich nicht mehr sozial entziehen kann und wenn der personale Raum vevietztAusschlagebend ist

in jedem Fall, ob durch die Ansammlwmn Menschen auf engem Raum Larm ausgelost wird. Wichtig

ist allerdings auchdass zu geringe Dichte verbunden mit der Wahrnehmung von séhggglenheit,
Kontaktarmut und Isolatioebensonegative Effekte auf das Wohlbefinden haben kann.

Ein wesentlicher Aspekt des subjektiven Erlebens von Dichte resaitiehtaus der Wahrnehmung der

,Z A}lv' u v]vs E]v uvP ulsd & JVEE Z3]PuvP (€ ce+}l] 0 v m
des Zuzgs neuer Bewohner. Vor allem unter Nachbarn kénnen dadurch Widerstande ausgeltst werden,

die nicht allein durch die Maf3stablichkeit baulicharanderungen zu erklaren sind.

Eberle (2015) unterscheidet zwischen deulichen Dichtewomit die Verteilung ér oberirdischen
Gebauddachen in Bezug auf einen begrenzten Stadtraum gemeint ist, und atneospharischen

Dichte womit die Intensitat der sinnlichen Wahrnehmung und die spezifische Stimmung in den-Aul3en

E pu v peP A Z0o3 E cW EJu SEES Vv]w B]E&E X3 Ap P Z,E Vv c}%3]e Z |
§18]Jo pv }o(I8}E]Z Z 11~ P v pe} A] « "eus Jo « i A-]Jo]P v °
nehmung des sozialen Lebens, womit man sie auch als "geflhlte Dichte" bezeichnen kénnte. (2015: 39)
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6.4 Sozial- und raumvertragliche Dichte

Vor- und Nachteile unterschiedlicher Dichten wurden in einer langen Tradition sawoHinblick auf

die Lebensqualitat als auch auf den Stadtebau abgewogen. So forrautiert britische Stenograph
Ebeneer Howard die Idee v & E]JvP(,E&u]P VvP o PS v c¢' ES ve§ 3S"U ] U CE
Produktions, Bildungs und Kulturstéatten als Gegenentwurf zum Leben auf dem Land bzw. in der
Grolstalt dienen sollte (Howard 1968).

Anfang des 20. Jahrhunderts beschéftigte sich deiolbge Georg Simmel mit den Anforderungen und
Eigenheiten des stadtischen Lebe(Simmel 1903)Er stellte fest, dass mit der Dichte von Menschen
bestimmte Verhaltenseisen einhergehen, die durcéine Vielfalt an Erfahrungen, Wahrnehmungen
und Erlebnissermngeregt werden. Diese stellen eine Beanspruchung dar, auf die Stadtbewohner mit
Distanz, demonstrativer Gleighltigkeit und einem von Sachlichkeit und Zurickhaltung gepragten
zwischemenschlichen Umgang reagieren. Das Bedirfnis nach Individualitad wdurch
Selbststilisierung und Selbstdtellung befriedigt, weshalbffentliche Raume und Platze als Biihnen des
cN Z ve pesehlent E ve” o} A] ZS]P «]v X

Louis Wirth ein Sozitbge und Vertreter der Chicagéchule Z § 1616 v p(e 81 chE& v]s
> ve(}EuUM A E,(( v80] Z8X "8 § A]E E]Jv Jve }v E uE zZ ]
Pv]s s Z & IS E]s] ES pv 0o CWE}S}SC %o E ]Jv U*SE&] oov D -
Zusammenhalt in der Stadt basiedemnach nicht bloR auf Solidaitat, sondern auf formalen
Organisationen und Kontrolle. Menschen begegnen einander nicht als Individuen, sondern als
Rollentrager, was mit sich bringt, dass die Mehrheit der sozialen Kontakte zweckorientiert und sachlich
ist. Das Leben in der Stadt kanrnerseits Isolationsgefiihle und Einsamkeit mit sich bringen,
andererseits fordert die Begrenzung der Individualitat Taxdergegentiber anderen Menschen.

S
L

Dieser Argumentation folgt auch der deutsche Soziologe Hans Paul Bahrdt. Er sieht Anfang der 1960er
Jahre in der Marktfunktion von Stadten die Ursache flir mangelnde ldentifikationsmdglichkeiten mit
einer Gruppe. Tauschorientierte Regeln, Kontingenz und Distanz pragen das Leben in der Offentlichkeit.
Vor diesem Hintergrund erlangt die Selbstdarstellung @ni&kenfunktion, um durch das Hervorheben

von Unterschieden und Gemeinsamkeiten Kommunikation herzustellen. Das Leben in der Stadt verlauft
zwischen den Polen Privatheit und Offentlichkeit. Angesichts der zunehmenden Uniiberschaubarkeit
stadtischen Lebensegvinnen Zwischenformen wie die Arbeitswelt aber auch die Privatsphare als
Gegenwelt ar Offentlichkeit an Bedeutung.

Insgesamt ist das Leben in der Stadt im Vergleich zu dorflichen Strukturen durch weitmaschige soziale
Verkehrskreise gepréagt. Zwar bilderchs nachbarschaftliche Beziehungegiese sindjedoch eher
unverbindlich und lose (vigl. Hamm/Neumann 1986)der Stadtsoziologie hat die Frage, ob homogene
oder heterogene Nachbarschaften forderlicher fir den sozialen Zusammenhalt sind, eine lange
Forstwunggradition. Empirisch belegt ist, dass Menschen intensivere und héufigere Kontakte zu
Anderen pflegen, die ihnen hinsichtlich ihrer sozialen Stellung &hnlich sind (s. oben). Erklart wird dies
mit der Reduktion von Verhaltensunsicherheit, da vorausggsererden kann, dass gemeinsame
Normen und Werte gegeben sind. Au3erdem werden die BewohneetvasigenAnpassungsistungen
entlastet. EmpirischdJntersuchungen belegen, dass die Wohnzufriedenheit umso héher ist, desto
hoher die wahrggommene Anlichkat mit den Nachbarn is{s. Marcus/Sarkissian 1986: 42ktive
Kontakte zwisken Nachbarn sind umso haufiggesto homogener die Nachbarschaft und desto gréRer
die wahrg@ommene Ahnlichkeit zwischen den Bewohnern ist (Hamm 1990: B@thbarschaften sth

jedoch immer von individuellen Abschottungssuchen gepragt. Ritualisierte Handlungen und Riickzug
sind Strategien, um zu grofRe Intimitdt zu verhindern und sich informeller Kontrolle zu entziehen.
Angesichts znehmenderBebauunggichten in Stadten fodern Umweltpsychologinnen, dass bauliche
Strukturen sowohl den Rickzug in den privaten Wohnraum als auch die Rickkehr in ddglidfen
Leben erleichtern solle(Harloff / Ritterfeld 1993: 41)

Der USamerikanische Architekturtheoretiker Christopher Aledar nennt in seinem 1977 erschienenen
Werk "Eine MustefSprache" stadtebauliche Richtwerte hinsichtlich seziald raumvertraglicher
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Dichte. So sieht dreispielsweisd’robleme sowohl in Wohrals auch in Blrogebauden, wenn sie mehr
als vier GeschofRe hbcsind. Sollten Gebaude dieses Limit Uberschreiten, so sollten dies seiner
Argumentaton nach keine Wohngebaude sgib977: 125) Weiters sieht er einen Nachteil in zufallig
verteilten 6rtlichen Dichten, vielmehr fordert elmusgehend vomexzentrischerfKern einer Gemeinde

- Zonen mit abnehmenden ortlichen, "stabilen" Wohndichten.
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7. Symbolgehalt des Ortsldes
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Wie bereits unter Kapited.3 erlautert, ist der Begriff des "Ortshildes" in der Fachliteratur und in den
entspretienden gesetzlichen Regelwerken sehr unterschiedlich definiert. Grundsatzlich wird darin
jedoch die Menge samtlicher ortstypischer urgutdgender Elemente in einem abgegrenzten Bezugs
bereich verstanden, welche sowohl bauliche Strukturen als auch Platié@era@me und sonstige
Elemente enthalten kann. Als kleinsten gemeinsamen Nenner kann man den Umstand sehen, dass das
Ortshild aufgrund seiner symbolischen Bedeutung zu den wesentlichen Alleinstellenkggalen von
Siedlungen z&hlt.

Bauliche Strukturen eyinnen ihren Symbolgehalt durch die Verbindung individueller Wahrnehmung
mit Interpretationen, die sich aus sozialen Interaktionen entwickeln. Im Grunde besteht ein Wahrneh
mungprozess aus Reizverarbeitung anhand subjektiver Bedeutungen (s. Auer IQ7®anit ist
gemeint, dass die Informationsverarbeitung von eigenen Wertungen und Erwartungen gesteuert wird.
Daher ist auch der erste Eindruck so dominant fir alle folgenden Eindriicke. Eine Umwelt, die nur
unvollstandig erfasst werden kann, wird autonsath zu einem sinnvollen Ganzen erganzt. Besonders
pragnante Eindricke des Ortsbildes wie StralRenziige, Ensembles oder Platze sind daher zentrale
Komponenten degesamen Image eines Ortes. Eine Interviewpartnerin fuhrt auf die Fraige wie

ihrer Ansicht mch einOrtsbild zu definieren ware, aus:

Ein Ortsbild ist fur mich immer der erste Eimdt; wenn ich in einen Ort komm@fie ist die
Ortseinfahrt, wie sieht der Gesamteindruck aus? Ist die Stral3e in Ordnung, ist die Beleuchtung
ausreichend? Sind die Blamin Ordnung, also ein Gesamtb{3 1)

Grundlegend fiir das Verstandnis der visuellen Wahrnehmung gebauter Umwelt sind Erkenntnisse der
Gestaltpsychologie So sagt das Gestaltprinzip, dass Einzelteile automatisch in zusammenhéngenden
Formen (Gestaltenjvahrgenommen werden (s. auch Geisler 1978: 25), woraus sich aber nur sehr
allgemeine Schllsse Ubdie Wahrnehmung de¥erhaltnisesvon AulRenraum und Bebauungsstruktur
ziehen lassen (s. Bar 2008-13):

Ein Gebaude weckt in dem MaRe unser Interesse, MeE E]Jv ]v cepe uu VAJEI v~ A}
und Form, von Rhythmus und Farbe erkennen. In manchen Faben stadtischen Wohnh&usern

oder landlicher Architektur z. B.beruht diese Wirkung oft ganz einfach auf der Harmonie zwischen

dem Bauwerk um seiner Urabung. In anderent den interessantestent Féllen ist diese
Zusammenwirken auf3erst komplex und der kunstvollen Planung eines oder mehrerer kreativer Kdpfe

zu verdanken (Béar 2008: 13).

Die Betrachtung r&umlich zusammenhangender Strukturen als Mittel zghBsibung eines Ortsbildes
wird von einer Expertin fur Ortsbildschuimsder Schweiz folgendermafien erortert:

] ' *8 05%°C Z}ogéht wntely anderem von einem visuellen Verstehen aus. Sie lehrt
beispielsweise, dass die Erscheinung oder Wirkumgsgeden Details von dessen Stellung, Rolle und
Aufgabe im Ganzen bestimmt wird. Dies heil3t, (ibertragen auf eine bauliche Situation, dass jedes
Ensemble im Zusammenhang mit den benachbarten Baugruppen oder Grinraumen betrachtet
werden muss, und dass siciie Bewertung des Ensembles nach seiner Bedeutung und Rolle im
Ortsganzen verandert. (Heusser Keller 2012: 676)

t ZEV ZUpvPe%*C Z}o}P]e Z I,vv v c JVP U ] pu(Jvv E 1}P-v ¢]v U
Zo3v AE v ~p E i660W undiehker Nahe, @Bnlidhe Elemente und Elemente, deren
Erscheinungsform auf eine gemeinsame Entwicklung hin deuten, werden als Gruppen erfasst, Muster
werden in Hinblick auf eine sinnvolle Gesamtform ergénzt (vgl. Gerrig/Zimbardo 206858)1

Auch fiireine befragte Expertin fur Ortsbildpflege ist die Ubereinstimmung mit der gebauten Unngg
im Sinne akeitbarer Strukturen, Proportionen und Gestaltungselemente, die eine gewisse Zugehdorigkeit
signalisieren, eine wesentliche Komponente des Ortsbildes:

Ich wirde mal so beginnen und hinterfragen, ob es eine strukturelle Geschlossenheit gibt? Gibt es
eine ableitbare Gestaltungssprache, gibt es eine Ensemblewirkung (gibt es gemeinsame Zeitepochen),
sind Projekte neu dazu gekommen und wenn ja, haben die ®lgede Prinzipien bzw. Gestaltungs
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sprache aufgenommen? Trotzdem soll bei Neubauten kein stilkopierendes Nachbauen passieren.
Stilreinheit ist nicht das Mal3 aller Dinge! Zum Beispiel der Retzer Hauptplatz: Manchmal ist es von
der Gestaltungsprache sehr oterschiedlich in Bezug auf Hohe usw., kann aber trotzdem einheitlich
wirken und eine Geschlossenheit darstel(&f. 1)

Betrachtet man das Ortsbhild als System von Zeichen und Symbolen, bilden bestimmte Raum
anordnungen, architektonische Gesten, Mateté&kn, Mafistablichkeiten, Gruadund Aufrisse eine
*% 11(]* Z +Cu }o]e Z ~35@ piseirmrtsbitiChatakierisieren:

In Paris sieht man z.B. die dhgehenden Linien, auch diese Zonierung ergibt eine Schichtung (z.B.
durch Steildacher), sahl von der Geometrie, als auch von der Farbgebungnwas z.B. jemand
umdreht; dieser Vorgang fiihrt zu einer massiven Zasur im Straenraum, vorherrschende Linien durch
Traufen oder Gesimse oder Kartongesimse oder am Beispiel Paris, diese franztsiicre) B
welche eine lineare Struktur hinein bringen. Oder am Beispiel vertikale und horizontale Gliederungen,
wenn ein StralBenzug durch vertikale hohe Baukorper bestimmt wird und auf einmal wird das
unterbrochen t das beeintrachtigt massiv; also: horizoletaund vertikale Strukturen. Bei der
Materialitat ist meiner Meinung nach eher die Farbgebung wichtig. Wenn der Bestand mehrheitlich
Putzoberflachen hat, kann man trotzdem mit vorgehdngten Platten oder eventuell auch Blech
arbeiten, das wuirde fiir mich kein Storfaktor darstellen, eher z.B. Jugendstilelemente versus
magentarote Farben, was gar nicht geht. Wichtig ist es, mit der Farbgebung zu arie@et).

Aus diesen Uberlegungdrerauslassen sich die formalen Prinzipien dgrukturellen Ahnlichkeit und
Ableitbarkeit flr ein Ortsbild formulieren, die jedoch im Einzelfall anhand der jeweiligen Gegebenheiten
operationalisiert werden mussen. Auf Basis der empirischen Erhebungen und Gesprache mit
Expertinnen lassen siclwohl Uber allgemeine Gestaltungspripien hinaus keine einheitlichen
Standards definieren, die der Spezifitdt einzelner Ortskerne gerecht werden kdnnen. Dies erfordert
einen Kommunikationsprozess mit Gemeindevertreiaen und Burgerinnen,welcher durch die
Einschatzung von Fachleuten ergéinbzw. fokussiert wird.Ein wichtiger Nebeneffekteiner
Ortsbildanalyseist, dass materielle und soziale Erscheinungsformen des eigenen Ortes bewusst
betrachtet werden und dadurch der Blick fir vorhandene Qualitajeacharft wird. Fir Problemien
Hinblidk auf die Weiterentwicklung von Ortskernen lassen sich dadurch neue Losungswege erkennen.

7.1 Identifikation, Ortsbezug, Ortsbild

Die nach auf3en wahrnehmbare Charakteristik eines Ortsbildes hat hinsichtlich des Erlebens und
Empfindens fur die Bewohnkemenaud nach innen eine identitatsstiftende Funktion. Identifikation ist

das Ergebnis eines Aneignungsprozes&zsch ihn kdnnen eine gefihlsmalige Bindung und ein
Zugehdrigkeitgefuhl an die Umwelt hergestellt werden.

Das Gefiihl der Vertrautheit und ein (oezug entstehen dann, wenn Orte ihre Bewohner und
zwischenmenschlichen Beziehungen symbolisieren. Hierzu muss man sich vorstellen, dass der Raum
nicht nur den &uReren Rahmen fir Wahrnehmungédet, sondern auch fur konkrete Handlungen, fur
dieeruntersZ] o] Z c”rl v E] v* o] ( E3X /v *% 1](]* Z v & puo] Z v c” 88
Handlungen vollzogen wie etwa daé&chaufensterbummelfin einer Fuligdngerzone oder das
beilaufige GrifRen und Plaudern auf der Stral3e. Diese ritualisierten Hgedlwerleihen Raumen eine
bestimmte soziale Bedeutung. Erst das Sozialgefiige macht Raume fir ihre Bdwoémerder
Nutzednnen zum emotionalen Bezugsobjekt. Sie werden Teil kollektiver Erinnerungen und CGeflihle
Hinsichtlich einer systematischen Erfasguter Charakteristika eines Ortsbildassensichzu dentim

8 1« & PE]I(( 5 uus p- E ™ ul}s]iu ] 0+ C>aZwdn Umderte Bc invdi€ Aiehi ~ p
tekturtheorie eingefuhrt wurde (Schéafers 2003:-88).

9 Fur den Soziologen Geo&mmelsind Raume als Symbole deswegen so geeignet, weil sie die Wahrnehmung
gleichzeitig gliedern und zusammenfassen. Da Orte durch Byerbolcharakter starke Assoziationen hervorrufen,
kénnen sie Erinnerungen besonders gut binden.
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vorangehenderKapitelformulierten t W E]vi]%] v & ceSEMISPE oo v Zvo] ZI 18" q
"Euv e+ 51 LeSBarkeit bzw. Einpragsamkeitt pv sozalen Aktivitaten * Z]vIip(°Pevid ]
Fobenden naher erlautert werden:

Z yuo] Z epge uu vZ VP U ] o0+ ]JvZ ]88 ~crl v E] "e ] Z8 E A E v
Leben abspielt, werden zu Orten des Erlebens und Erinnerns. Dies ist wiederum Voraussetzung dafir,
dass ein Gefuhl dereBogenheit auf einen Ort entstehen kann. Raume symbolisieren nicht nur soziale
Beziehungen, sondern auch spezielle Werte und Sozialstrukturen. Ein bestimmtes MalR an
Ubereinstimmung raumlicher Strukturen und personlicher Wertigkeiten ist notig fur die ifiation

mit einem Ort. Diese Identifikation wird auch dadurch unterstiitzt, dass in den gebauten oder
& puo] Zv o uvS v cuve Zo] Z "%oPhE VN 0 E ]V ~eX yu E i60606)
entzieht Orten dieGrundlage ihrer ldentifikationFurdie Praxis bedeutet dies, dass weder monotone
Standardbauweise noch museale historische Orte die Anforderungen eines identitatsstiftenden- Orts
kernes erfillen. Beide Strukturen erschweren die Herausbildung eines Ortsbezugs, der wiederum die
Voraussetzundur eine Ortsbindung ist, womit die innere Verankerung mit einem Ort eBimist.
Psychologisch gesehdst diese ein Teil der dchldentitat” Sie erflllt das Bedirfnis nach Umwelt
kontrolle und nach einer Aufrecathaltung des Handlungsraumes (selbst@ged_ebensfihrung).

Ortsbindung hangt von vielen Faktoren ab, von dedas Bild eines Ortes nur ein Einzelisr Eine
wichtige Rolle spieh auchdie Qualitat der nachbarschaftlichen i€akte und der Wohnverhaltnisse,
wobeidiese mit der Wohndauer terahziell steigt.

E '"Euv « 81 E c> e EI 18" 11 28 1 Z pu( Jv 1 vE3E o &uvlis]iv A)
dass diese dem Verhalten einen Orientierungsrahmen bereitstellen. Wenn sich nicht erschliel3t, wozu
Raume dienen, kdénnen Verunsicherungemd uOrientierungsprobleme entstehen. Orientierung ist
psychologisch betrachtet ein Verhalten mit dem Ziel, sich in einem Raum zurechtzufinden. Von der
motorischen (bewegungsbezogenen) Orientierung ist die perzeptive (lokalisierende) Orientierung zu
unteE+ Z ] vU ] u <+t ZEP viuuv ]Jv ]Jvce]l]vvZ (8§ « G puo] Z + Ip
wird (s. Auer 1978: 78ff.). Dies setzt voraus, dass von der auf3eren Umwelt ein inneres Vorstellungsbild
entwickelt werden kann. Der amerikanische Architekt undd®taner Kevin Lynch veranschaulieht
anhand von Fallstudien in Boston, New Jersey und Los Anggétedie Gestaltung und Anordnung von
Wegen, Grenzlinien, Brefbuvlis vU P PE vis v ' ] 8 v uv D EIl]Zv ] ¢ ¢
C Jv% GE Pe ul BksHersStrulddren beeinfluss (Lynch 2007: 6A33):

Damit Wege als Bewegurigsen die motorische Orientierung unterstiitzen, sind il€entinuitat im

Hinblick aufBreite, Nutzung, Richtung, ldentitéEinpragsamkeitund Richtungsqualitderkennbare
Encbunkte’®) wesentlich. Die Einteilung in StraRenabschnitte kardabei durch QuerstraBen,
Merkzeichen oder Brennpunkte erfolgen. Brennpunkte siald zentral gelegene Punkte von
strategischer Bedeutung, da sie aufgrund vielschichtiger Funktionen intensivtzgewmerden.

D &Il ] ZvVv *]v c}%3] Z TuPe% puvIis U ] ] Z A}v. & huP pupvP |
abzeichnen. Besonders einprdgsam sind sie, wenn sie eine historische Bedeutung haben. Bauliche
Eingriffe im Zuge von NachverdichtungsmalRhahmen siaided vor allem dann als problematisch
einzustufen, wenn dadurctiie Funktionen der Lesbarkeit und Einpragsamkeit beeintrachtigt werden.

10 StraRenkreuzungen fordern die Orientierung, weil die Aufmerksamkeit auf eine Entscheidung hin fokussiert
wird.
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8. Empirischer Tell
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Nachfolgend wirceinerseitsein Uberblick tiber die am Forschungsprojekt teilnehmenden Gemeinden
dargestellt, andererseits werden diedarin befindlichen eigentlichen Untersuchungsgebiete, die
cCZ]*8}E]s Z v KES*l Ev "U (]Jv] EGsSW

8.1 Kurzbeschreibung der Gemeindén

8.1.1 Bad Voslau

Bundesland Niederosterreich

Politischer Bezirk Baden

Abbildung7:  Orthofoto des Gemeindegebietes von Bad Voslau

GroRe Gemeindegebiet 36,74 km?

Einwohner (2016) 11.701

Haushalte (2013): 4.895 (2,32 EW/HH)
Familien (2013): 3.228 (2,77 Pers./Familie)

11Dje Daten zur Kurzbeschreibung der Gemeindénuu v A}v & ,}u % P E NS ]8]I pSE] -
] ' u ]v thttp://www.statistik.at/blickgem/gemList.do?bdIsZuletzt abgerufen am 12. 7. 2017).

raum plan| Dipl.-Ing. Josef HameteMag? Verena Paul Seite37



Nachverdichtung in historischen Ortskernen
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Kurzbeschreibung der Gemeinde

Die Stadtgemeind8ad Voslaust twie auch die vier anderen Bpislgemeindent im stdistlichenTeil
von Niederdsterreichjm so genanntenindustrievierte] gelegen Nur sechsKilometer trennen die
Gemeinde von der Bezirkshaspadt Baden. Die héherrangige, tUberdrtliche Anbindung im
motorisierten Individualverkeherfolgt primardurch dieA2 Sidatobahnund die BundesstraRB212.
Durch die unmittelbare Lage an der Sidbahn und @inesigenen Bahnhofbesteht eine
Uberdurchschnittlichgute Anbindung an die Verkehrstrager des offentlichen VerkehrsneZaddreiche
Buslinienrund dieses Angebot zusatzlich ab.

Am ostlilhen Rand des Landschaftsschutzgebietes Wiealerin stdlichenWiener Beckergelegen ist
die Stadt von den vorhandenemhermalquellen vom traditionell wichtigen Wirtschaftszweig des
Weinbaus aber auclvon ausgelehnten Waldflachen gepragt. Daraus ergibt sich auch, dass die
Gemeinde ein bedeutender Tourismusstandort ist.

Das historische Zentrum der Ortschaft ist rund um das ehemalige Wasserschloss angesiedelt, welches
heutzutage das gemeindeeigene Rathdwsheimdet. Der ursprunglich agrarisch gepragte Ortsteil
Gainfarn ist erst in den letzten Jahrzehnten mit dem Siedlungsgebiet Vdslau zusammengewachsen,
GroRau, welches sich rund zwei Kilometer westlich befindt nach wie vor eine eigenstandige
Ortschatft.

Gebéade und Wohnungen

Gebéaude insgesamt (2011): 3.174
Wohnungen insgesamt (2011): 6.118 (1,93 Whg./Gebaude)

12 Seit der Novelle des NO Raumordnungsgesetzes 2014 StF. LGBI. Nr. 3/2015 Anderung 38B)1R ist de
Verordnung Uber ein Raumordnungsprogramm zur Sicherung und Verbesserung der Versorgung der Bevélkerung
mit zentralen Einrichtungen (Zentraf@rte-Raumordnungsprogramm), LGBI. 8000&2Mer Kraft getreten.
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Bauperioden Gebéaude (2011):

| 24,2%

M vor 1919
1919-1944
1945-1970

1 1971-1990

11991 und spater

Erwerbstétige Einpendler (2013): 1.899
Erwerbstétige Auspendler (2013): 3.859
Index Pendlersaldo (2013): 61,0
8.1.2 Bade
Bundesland Niederdsterreich

Politischer Bezirk

Baden

Abbildung8:  Orthofoto des Gemeindegebietes von Baden

Baden' .

Quelle: https://www.google.at/maps; 2016.
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GroRRe Gemeindegebiet 26,89 kmz2

Einwohner (2016) 25.698

Haushalte(2013): 12.388 (2,04 EW/HH)
Familien (2013): 6.817 (2,72 Pers./Familie)
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Gewidmetes Bauland 642ha(Stand 2015)

Kurzbeschreibung deGemeinde

Die Bezirkshauptstadt Baden bei Wien stellt einen bedeutenden, internationalen Kurort dar, welcher
seine Bekanntheit vor allem dem Vorkommen zahlreicher Schwefelquellen verdankt, deren Nutzung sich
bis in die Romerzeit zurtick verfolgen lasse Binbindung an das héherrangige Verkehrsnetz erfolgt im
motorisierten Individualverkehr in erster Linie durch die Bundesstrd®&t0, welche in weiterer Folge

auch an die A2 Sudautobahn anbindet, whd B212. Auch Baden bei Wien ist unmittelbar an der
Sudahn gelegen, zusatzlich verkehrt hier auch die Badner Bahn, eine Stral3enbahnlinie, wveelche
Wien zurOper flhrt.

Naurrdumlich ist Baden einerseits von den westlich gelegenen Auslaufern des Wienerwaldes gepragt,
andererseits verfiigt es mit dem Romergedem Badener Berg und dem Harterberg Uber ausgedehnte
Weinanbaugebiete, welche den Stellenwert des Weinbaus in der Gemeinde unterstreichen.

Eine Blutezeit der gesellschaftlichen und siedlgig&turellenWeiterentwicklung stellt die Epoche des
Biedermeer dar, welche baugeschichtliagh weiten Teilenbis in die heutige Zeitblesbar ist.Eine
Vielzahl an denkmalgeschiitzten Gebaudensbesondere im Bereich des historischen Ortskernes von
Baden t dokumentiert die bauhistorische Entwicklung mit zahlreitlygeschitzten und schutzwirdigen
Einzelobjekten.

Gebé&ude und Wohnungen

Gebaude insgesamt (2011): 5.862
Wohnungen insgesamt (2011): 15.921 (2,72 Whg./Gebaude)
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Bauperioden Gebéaude (2011):

20,9%
W vor 1919
1919-1944
1945-1970
19,5% 1971-1990
Ll 1991 und spater
20,8%
Erwerbstétige Einpendler (2013): 8.939
Erwerbstéatige Auspendle§2013): 7.158
Index Pendlersaldo (2013): 116,1
8.1.3 Maddling
Bundesland Niederdsterreich
Politischer Bezirk Mdodling

Abbildung9:  Orthofoto des Gemeindegebietes von Mddling
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Quelle: https://www.google.at/maps; 2016.

GrolRe Gereindegebiet 9,95km?2

Einwohner (2016) 20.739

Haushalte (2013): 9.763 (2,10 EW/HH)
Familien (2013): 5.514 (2,75 Pers./Familie)
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Kurzbeschreibung der Gemeinde

Mddling stellt den Bezirkshauptort des gleichnamigen Bezirkes MdodlingAdégrund der relativen
Nahe zur Bundeshauptstadt Wien hat sich Médling in den letzten Jahren und Jahrzetotien einem
attraktiven Wohnstandort entwickelt. Die Anbindung an das hoherrangige Verkehrsnetz erfolgt im
motorisierten Individualverkehvorrangig durchdie BundesstraBen B11 und BI2e A2 Sudautobahn

und die Triester StralBe (B17) verlaufen in nahelneigr EntfernungDie unmittelbare Lage an der
Sudbahn wie auch leistungsfahige Busverbindungen ermdglichen Uberdurchschnittlich gute
Verbindungen im offentlichen Personennahverkehrsnetz.

Naturraumlich befindet sich id Stadtgemeinde Mddling im Ubergangséieh des Wienerwaldes
(Kalkalpenzone) zum Wiener Beckédeben einigen kleineren, unbedeutenden Flie3gewéasserd
Graben stellt der Mddlingbach daeminierendeFlieRgewéasser im Gemeindegebiet dar. Er durchflief3t
das Gemeindegebiet iwest-6stlicher Richung und ist ein Zubringer der Schwech@er Groliteil der
Waldflachen befindet sich im Westen des Gemeindegebietes (Wienerwald) im Bereich des Maturpar
Fohrenberge bzw. des Anning8itidhanges. Im sudlichen Teil der Gemeinde, im Bereich des
Naturschutzgbietes Eichkogel, sind ebenfalls bewaldete Flachen zu finden.

Wesentlich fur die siedlungsgeschichtliche Entwicklung von Médling ist die Tatsacheyididiasg
einige Zeit Sitz einer Nebenlinie der Babenberger der heutigen Burgruine Mddling wahm 15.
Jahrhundert wurden dann die Spitalskirche und die Kirche St. Othmar evacit. Modling hat eine
Vielzahl an bauhistorisch wertvollen Gebauden aufzuweisen, welche teilweise auch unter
Denkmalschutz steherZwischen 1870 und 1900 hat sich die Einwohndrzam Mo6dling mehr als
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verdreifacht in den letzten Jahren liegt die Einwohnerzalditestgehendkonstant um die 20.000
Einwohner.

Gebéaude und Wohnungen

Gebéaude insgesamt (2011): 3.836
Wohnungen insgesamt (2011): 12.258 (3,17 Whg./Gebaude)

BauperiodenGebéaude (2011):

M vor 1919
1919-1944
1945-1970

™ 1971-1990

1991 und spéater

Erwerbstétige Einpendler (2013): 7.626
Erwerbstéatige Auspendler (2013): 6.918
Index Pendlersaldo (2013): 107,4
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8.1.4 Kottingbrunn

Bundesland Niederosterreich

Politischer Bezirk Baden

Abbildungl0: Orthofao des Gemeindegebietes von Kottingbrunn

at/maps; 2016.

Quelle: https://www.googl.

GroRe Gemeindegebiet 11,63km?2

Einwohner (2016) 7.409

Haushalte (2013): 3.180 (2,33 EW/HH)
Familien (2013): 2.242 (2,76 Pers./Familie)

raum plan| Dipl.-Ing. Josef HameteMag? Verena Paul Seite44



Nachverdichtung in historischen Ortskernen
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Kurzbeschreibung der Gemeinde

Die MarktgemeindeKottingbrunn istein siedlungsgeschichtlickowohl agrarischwie auch mdustriell
gepragter Ort mit einem dominanten Wasserschloss im Zentrum der Ortsclesien Entstehung bis in

die 2. Halfte des 11. Jahrhunderts zurlickreicht. Die Anbindung an das hoherrangige Verkehrsnetz erfolgt
im motorisierten Individualverkehr vorragig durch die AutobahAnschlussstellen Kottingbrunn im
Norden und Leobersdorf im Sudwesten des Gemeindegebietes. InNmichtung quert dartber
hinaus die L151 (Badner Stral3e) das Gemeindegdb&tinmittelbare Lage an der Stdbatmit einer

eigenen SchnellbahiHaltestelle im Zentrumt kniipft an das regionale und llregionalePersonemah
verkehrsnetz an

Aus naturraumlicher Sicht ist Kottingbrunn im Zentrum durchdiaminierendeWasserschloss und den
Ostlich anschlieRenden Schlosspark samt dgetbrenden Griinflachen gepragt. Ostlich des Wiener
Neustadter Kanals finden sich Uberwiegend landwirtschaftliche genutzte Bereiche, im Nordosten des
Gemeindegebietes ist der Flugplatz Vogkaitingbrunn situiert.

Kottingbrunn ist ein uraltes Siedlungsgeabieobei archéologische Funde Zeugnis davon geben, dass
hier bereits in der Jungsteinzeit Menschen lebten. Die erste schriftliche Erwahnung von "Prunn” erfolgte
zur Zeit des Markgrafen Leopold Ill. im Jahre 1114 in einem Dokutesrlosterneuburger Salbles.

In den Jahren 1529 und 1683 wurde Kottingbrunn von den Turkenkriegen in Mitleidenschaft gezogen,
bedeutende Objekte sindis heutedasWasserschlosglie Schutzmantelkapellejie Pestsdule und die
Kirche
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Nachverdichtung in historischen Ortskernen

Gebéaude und Wohnungen

Gebéaude insgesamt (1): 2.591
Wohnungen insgesamt (2011): 3.542 (,37Whg./Gebaude)

Bauperioden Gebéaude (2011):

0,
38% 4 4%

W vor 1919
15,3%
i 1919-1944
1945-1970
1971-1990
1991 und spater
38,8%
Erwerbstétige Einpendler (2013): 1.534
Erwerbstéatige Auspendler (2013): 3.024
Index Pendlersaldo (2013): 58,6
8.1.5 Sooss
Bundesland Niederdsterreich
Politischer Bezirk Baden

Abbildungll: Orthofoto des Gemeindegebietes von Sooss

Quelle: https://www.google.at/maps; 2016.
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Nachverdichtung in historischen Ortskernen

Grolie Gemeindegebiet

5,48km?

Einwohner (2016)

1.059

Haushalte (2013):

469 (2,30 EW/HH)

Familien (2013)

315 (2,79 Pers./Familie)
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Zentraler Ort Stufe

I (gemaR NO Zentral®rte-
Raumordnungsprogramm LGBI. 8000/24 i.d.g.

Gewidmetes Bauland

49 ha(Stand 2012)

Kurzbeschreibung der Gemeinde

Die MarktgemeindeSoossdst ein traditioneller Weinort an den 6stlichen Auslaufern des Wienerwaldes
und zwischen den Stadten Baden und Bad Véslau gelegen. Die einzig hoherrangige Verkehrsverbindung

Individualverkehr
in

im motorisierten
Gemeinagebietes

stellt die Bundesstrale B212 dar,
NorésudRichtung verlaufende Siudbahn weist

die im Osten des
keine Haltestelle im

Gemeindegebiet auf, sodass die nachstgelegenen Bahnhaltestellen in Baden und Bad Voéslau situiert

sind.

Am ostlichen Rand des Landschaftsschutzgebietes Wienerwald im sudlicheer \Beéxken gelegen ist
der Weinort vom traditionell wichtigen Wirtschaftszweig des Weinhaiber auch durch ausgedehnte
Waldflachen gepragt, wodurch der Wandeund Ausflugstourismus einen hohen Stellenwert in der

Gemeinde geniel3t.

Siedlungsgeschichtligtellt die in OsWestRichtung verlaufende Hauptstrale das historische Zentrum
der Ortschaft dar. Jingere Siedlungsbereiche finden sich westlich der Weinbergstral3e und entlang bzw.

in unmittelbarer Nahe der Bundesstralle B212.

Gebaude und Wohnungen

Gebéide insgesamt (2011):

379

Wohnungen insgesamt (2011):

566 (1,49 Whg./Gebé&ude)

raum
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Nachverdichtung in historischen Ortskernen

Bauperioden Gebéaude (2011):

mvor 1919
1919-1944
1945-1970

1 1971-1990

1991 und spater

Erwerbstétige Einpendler (2013): 171
Erwerbstéatige Auspendler (2013): 375
Index Pendlersaldo (2013): 61,4

8.2 Abgrenzung der Untersuchungsberedic ~cZ]*S}E]s Z KESe|l Ev "

Wesentlich fir die Eingrenzung der Fragestellung der vorliegenden Forschungsarbeit war in einem
ersten Schritt die Abgrenzung der historischen Ortskerne in den flnf Beispielgemeinden, da diese in
weiterer Folge die eigentlichddntersuchungsgebiete darstellen.

Wie bereits unterPunkt4.2 EA ZviU ApE v InNE PE vipvP & cZ]*8}E]" Z

Grundlagen herangezogen:
- Lage innerhalb historischer Stadtmauern (falls vorhanden und ablesbar)

- siedlungsmorphologische Entwicklung der Gemeinden gemaR Osterreichischem Stadteatlas, der
Josephinischen Landesaufnahme (1-1687), der Franziszeischen Landesaufnahme ¢1886) und
der FranciscdosephinischeLandesaufnahme (1868887) s.a. http://mapie.eu/de/

- militdrische Aufnahmen in der Zeit um 1872
- aktuelle Orthofotos (Basis: NO Atlas und Google Maps)

Am Beispiel der Stadtgemeinde Mddling wird im Folgenden die Abgremaimgstorischen Ortskerne
beispielhaft skizziert:

Josephinische Landedaahme Franziszeische Landesaufnahme
(17631787) (18061869)
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