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1. Inhalt und Ziel des Projektes 
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Das vorliegende Projekt befasst sich mit Möglichkeiten und Grenzen einer ortsbildsensiblen baulichen 
Nachverdichtung in historischen Ortskernen. Unter den Bedingungen eines hohen Siedlungsdrucks in 
Verbindung mit einer generell zu beobachtenden Flächenknappheit kann Siedlungsentwicklung nicht 
mehr nur �c���µ�(�� �����Œ�� �P�Œ�º�v���v�� �t�]���•���^��oder an Siedlungsrändern erfolgen, sondern muss die Weiter-
entwicklung und Erneuerung des Bestandes ins Auge fassen. Vor diesem stadt- und siedlungsentwickl-
ungspolitischen Hintergrund wurden fünf Gemeinden im Süden der Bundeshauptstadt Wien als 
Fallbeispiele ausgewählt, um Verdichtungspotenziale und Strategien für eine ortsbildsensible 
Nachverdichtung aufzuzeigen.  

Zu den Untersuchungsgemeinden zählen Gemeinden unterschiedlicher Größenordnung und Siedlungs-
struktur, nämlich Sooss, Kottingbrunn, Bad Vöslau, Baden (alle Bezirk Baden) und Mödling (Bezirk 
Mödling). Diese Gemeinden sind repräsentativ für eine Region, die in besonderem Maße vom 
ambivalenten Spannungsfeld zwischen Innenentwicklung und Ortsbildschutz betroffen ist.  

Für die genannten Gemeinden wurden exemplarisch Potenziale zur baulichen Nachverdichtung und 
deren Rahmenbedingungen ermittelt sowie Analysen des charakteristischen Ortsbildes erstellt. Die dazu 
erforderlichen Arbeitsschritte orientierten sich an folgenden Fragestellungen:  

�Ÿ Wie viel zusätzliche Kubatur/wie viel zusätzlicher Wohnraum ist durch Bebauung von Baulücken, 
Zubauten/Ausbauten von Gebäuden, Abriss/Neubau von Gebäuden bzw. Umnutzungen 
innerhalb von Ortskernen möglich? 

�Ÿ Wie �À�]���o���À�}�v�����]���•���u���c�s���Œ���]���Z�š�µ�v�P�•�‰�}�š���v�š�]���o�^���]�•�š�����o�•���š���š�•�����Z�o�]���Z���À���Œ�(�º�P�����Œ���Ì�µ�������Á���Œ�š���v�M 

�Ÿ Welche Interessen und Bedürfnisse der Bevölkerung spielen dabei eine Rolle und wie sind diese 
angemessen zu berücksichtigen? 

�Ÿ Wie sind diese Verdichtungsmöglichkeiten vor dem Hintergrund des grundsätzlichen Schutzes 
des Erscheinungsbildes historischer Ortskerne (z.B. innerhalb verordneter Schutzzonen gemäß 
NÖ Bauordnung) zu bewerten? 

�Ÿ Welche Möglichkeiten bieten die diesbezüglichen rechtlichen Rahmenbedingungen in Nieder-
österreich? 

Weiters wurde untersucht, welchen Beitrag das Ortsbild zur Ortsbindung und Identifikation der 
ansässigen Bevölkerung mit ihrem Wohnort leistet. Da sich am Ortsbild häufig Konflikte in der 
Bevölkerung entzünden, enthält der Bericht auch Empfehlungen zur Bürgerbeteiligung, die auf den 
konkreten Erfahrungen der untersuchten Gemeinden basieren.  

Der vorliegende Bericht richtet sich an Interessierte und Betroffene1 aus Politik und Praxis. Er dient als 
Unterstützung zum Umgang mit Nachverdichtung vor dem Hintergrund der bestmöglichen Bewahrung 
des charakteristischen Ortsbildes. Er soll Gemeinden dabei unterstützen, Signale an die Bevölkerung 
sowie potenzielle Nutzergruppen und Investoren auszusenden, die darauf hindeuten, dass Gemeinden 
Ortsbildschutz systematisch berücksichtigen, und dass das materielle und gesellschaftlich erwünschte 
Erscheinungsbild historischer Ortskerne bewahrt werden soll. 

In einem ersten Schritt werden die grundlegenden Konzepte von Nachverdichtung und rechtliche 
Rahmenbestimmungen erläutert. Dazu zählen die Definition und Abgrenzung der Begriffe 
�c�E�����Z�À���Œ���]���Z�š�µ�v�P�^�U�� �c�Z�]�•�š�}�Œ�]�•���Z���Œ�� �K�Œ�š�•�l���Œ�v�^�� �µ�v���� �c�K�Œ�š�•���]�o���•���Z�µ�š�Ì�^, sowie eine Kurzdarstellung der 
rechtlichen Grundlagen im NÖ Raumordnungsgesetz, der NÖ Bauordnung und dem Denkmalschutz-
gesetz. 

                                                           
 
1 Zur einfacheren Lesbarkeit werden im Bericht überwiegend männliche Sprachformen bei personenbezogenen 
Substantiven und Pronomen verwendet, sie beziehen sich jedoch �t sofern nicht anders angegeben �t auf beide 
Geschlechter.  



Nachverdichtung in historischen Ortskernen 

 
 

raum und plan | Dipl.-Ing. Josef Hameter; Mag.a Verena Paul Seite 7 

Das darauf folgende Kapitel befasst sich mit den psychologischen und soziologischen Aspekten von 
Nachverdichtung, Ortsbezogenheit und dem Erleben von Dichte. Es folgen eine Quantifizierung und 
Qualifizierung des baulichen Bestandes in den Ortskernen der Untersuchungsgemeinden sowie eine 
Analyse des Ortsbildes und der städtebaulichen Rahmenbedingungen. Die Untersuchung von Verdicht-
ungsmöglichkeiten berücksichtigt die Nachfragesituation in den Bereichen Wohnungsneubau, -zubau, -
umbau und -sanierung.  

Die Frage, wie Bevölkerungsinteressen im Rahmen einer ortsbildsensiblen Nachverdichtungsstrategie 
berücksichtigt werden können, ist ein weiteres Thema dieser Arbeit. Die Möglichkeiten und Probleme 
der rechtlichen Implementierung einer Nachverdichtungsstrategie werden im letzten Teil der 
vorliegenden Arbeit behandelt. Dazu werden für unterschiedliche rechtliche Ebenen des örtlichen 
Planungssystems Handlungsfelder und entsprechende Umsetzungsmöglichkeiten aufgezeigt.  

  



Nachverdichtung in historischen Ortskernen 

 
 

raum und plan | Dipl.-Ing. Josef Hameter; Mag.a Verena Paul Seite 8 

2. Methodik 
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In einem ersten Schritt wurde einerseits eine Inventarisierung des charakteristischen Ortsbildes der 
jeweils untersuchten Gemeinde (insbesondere in Hinblick auf ortsbildprägende Ensembles, denkmal-
geschützte Gebäude, Platzsituationen, Freiräume, bedeutende Blickbeziehungen, u. ä.) durchgeführt, 
andererseits wurden Schwerpunkte für mögliche Nachverdichtungen in den untersuchten Ortskernen 
und deren Rahmenbedingungen identifiziert. Dies erfolgte nicht zuletzt auch anhand GIS-gestützter 
Analysen und der Auswertung von Plänen und Luftbildern sowie von Experteninterviews2. 

Experteninterviews werden in der Sozialforschung eingesetzt, um ein Thema zu sondieren oder eine 
ganzheitliche Perspektive auf einen komplexen Untersuchungsgegenstand zu gewinnen. Im vor-
liegenden Projekt dienten die Experteninterviews der Sondierung von Umsetzungsmöglichkeiten einer 
ortsbildsensiblen Nachverdichtungsstrategie. Aufgrund ihrer Expertise und ihres Kontextwissens 
bildeten ihre Beiträge eine Brücke zwischen Theorie und Praxis. 

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

Bereich Anzahl ExpertInnen 

Politische EntscheidungsträgerInnen der Gemeinden 4 ExpertInnen (E1, E2, E3, E4) 

Zuständige VertreterInnen der örtlichen Verwaltung (Bauämter) 4 ExpertInnen (E5, E6, E7, E8) 

NÖ Landesregierung; Abteilungen RU2 (Raumordnung und 
Regionalpolitik) und Baudirektion 

2 ExpertInnen (E9, E10) 

Mitglieder von Gestaltungsbeiräten 1 Experte (E11) 

Bundesdenkmalamt 1 Experte (E12) 

Metron AG (Architektur, Raumentwicklung, Städtebau, Verkehr) �t 
Brugg (CH) 

1 Experte (E13) 

Als nächster Schritt wurden �t basierend auf einer Gegenüberstellung der Nachverdichtungspotenziale 
und des Ortsbildinventars �t potenzielle Konfliktfelder und spezifische Anforderungen in Hinblick auf die 
Wahrung des Ortsbildes abgeleitet. Diese Spannungsfelder sowie sinnvolle Strategien ihrer Bearbeitung 
waren Gegenstand einer moderierten Expertendiskussion (Fokusgruppe)3, welche am 18. 11. 2016 im 
Wasserschloss Kottingbrunn unter der Teilnahme von 11 ExpertInnen (FG1-FG11) stattgefunden hat. 

Dritter und letzter Schritt war die Analyse von Umsetzungsmöglichkeiten. Dazu wurde ein Schema 
entworfen, welches eine ortsbildsensible Nachverdichtungsstrategie skizziert. Dieses enthält Bausteine, 
die von der Analyse bis hin zur Umsetzung reichen und stellt eine Informationsgrundlage für Gemeinden 
für einen vorausschauenden und zielorientierten Umgang mit dem Thema Nachverdichtung bereit. 

Dieser letzte Schritt wurde ebenfalls fachübergreifend abgestimmt und fand am 13. 1. 2017 in den 
Räumlichkeiten des NÖ Landhauses unter Beisein von insgesamt sechs ExpertInnen (zwei Vertreter der 
Abt. RU2 - Raumordnung und Regionalpolitik des Amtes der NÖ Landesregierung, ein Vertreter der NÖ 
Wohnbauforschung und drei Vertreterinnen und Vertreter des Bundesdenkmalamtes) in St. Pölten statt. 

  

                                                           
 
2 vgl. Bogner et al. 2005 

3 Als Auswertungsmaterial dienten die Protokolle der leitfadengestützten Interviews mit ExpertInnen. Diese 
wurden thematisch ausgewertet (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, Argumentationslinien und Begründungen können dann 
fallübergreifend miteinander verglichen und kontrastiert werden. 
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3. Nachverdichtung vor dem 
Hintergrund von Siedlungsdruck und 

Flächenknappheit 
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Gemäß einer Prognose der Österreichischen Raumordnungskonferenz (ÖROK) wird Niederösterreich in 
den nächsten Jahren einen signifikanten Bevölkerungsanstieg verzeichnen, welcher sich in derzeit 1,62 
Mio. EinwohnerInnen (2012) und prognostizierten 1,75 Mio. EinwohnerInnen für das Jahr 2030 bzw. 
1,85 Mio. EinwohnerInnen für das Jahr 2050 manifestiert. 

Abbildung 1: Bevölkerungsentwicklung NÖ 2011-2031 

 
Quelle: Amt der NÖ Landesregierung, Abt. RU2, 2014. 

Kein anderes Bundesland in Österreich weist dabei eine so ausgeprägte räumliche Ausdifferenzierung 
zwischen Wachstums- und Schrumpfungsregionen auf. Die vielfach in den letzten Jahren aufgetauchte 
Phrasierung der "zwei Geschwindigkeiten" wird in obenstehender Abbildung deutlich, wonach in den 
kommenden 15 Jahren von einem weiteren Bevölkerungswachstum rund um die Bundeshauptstadt 
Wien auszugehen ist, wohingegen die peripheren Regionen wie z.B. das Waldviertel mit weiteren 
Bevölkerungsrückgängen und einer zunehmenden "Überalterung" der Bevölkerung zu kämpfen haben 
werden.  

�/�v�•�����•�}�v�����Œ���� �����Œ�� �Ì�µ�� �����}�������Z�š���v������ �curban sprawl�^�� �]�u�� �h�u�o���v���� �����Œ�� ���µ�v�����•�Z���µ�‰�š�•�š�����š�� �t�]���v�� �������]�v�P�š����
dabei in den letzten Jahren - nicht zuletzt aufgrund der beschränkten Verfügbarkeit von baulich 
nutzbaren Flächen - einen starken Anstieg der Baulandpreise, welcher zu erheblichen Problemen im 
Wohnungsangebot (vor allem im Hinblick auf �c�o���]�•�š�����Œ���•���t�}�Z�v���v�^�•���(�º�Z�Œ�š���X 
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Abbildung 2: Baulandpreise NÖ 2016 

 
Datenquelle: �cGewinn�^�U�����µ�•�P������ Mai 2016; eigene Darstellung, 2016. 

Als grundsätzliche Strategien seitens der Raumordnungspolitik werden dabei zusehends Forderungen 
nach einem gezielteren Flächenmanagement und aktiver Bodenpolitik laut. Konkret werden Maß-
nahmen zur sparsamen Verwendung der Ressource Boden und zur Nachverdichtung innerhalb des 
Bestandes angesprochen. 

Im niederösterreichischen Umland nahe der Bundeshauptstadt Wien �t und hier in starkem Ausmaß in 
den Bezirken Wien-Umgebung, Mödling und Baden �t sind in den letzten Jahren vermehrt Engpass-
situationen zwischen steigender Wohnungsnachfrage und leistbarem Wohnraum bzw. verfügbarem, 
leistbaren Bauland zu beobachten. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen und auch der 
�����•�š�]�u�u�µ�v�P���v�� �����•�� �E�P�� �Z���µ�u�}�Œ���v�µ�v�P�•�P���•���š�Ì���•�� �~�s�P�o�X�� �‘�ï�� �����•�X�� �î�� �•�X�� �ï�� �c���v�•�š�Œ�������v�� ���]�v���Œ�� �u�‚�P�o�]���Z�•�š��
flächensparenden verdichteten Siedlungsstruktur unter Berücksichtig�µ�v�P�������Œ���‚�Œ�š�o�]���Z���v���'���P�������v�Z���]�š���v�^�•��
���Ì�Á�X�������•���E�P���>���v�����•���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�•�l�}�v�Ì���‰�š���•���~�c�s���Œ���]���Z�š�µ�v�P�•�P�����]���š���^�•���]�•�š�������u�v�����Z���l�º�v�(�š�]�P�����]�v�������•�}�v�����Œ���•��
Augenmerk auf potenzielle Verdichtungsmöglichkeiten innerhalb gewachsener Strukturen und im 
Speziellen auch innerhalb von Ortskernen zu legen. 
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Abbildung 3: Entwicklung der Baulandpreise NÖ 2013-2016 

 
Datenquelle: �cGewinn�^�U�����µ�•�P������ Mai 2015; eigene Darstellung, 2016. 

Wie aus obiger Abbildung ersichtlich ist in den letzten Jahren zusehends auch das nördliche Wiener 
Umland von überdurchschnittlich stark steigenden Baulandpreisen betroffen. Grund für diese 
Suburbanisierung in Richtung Norden dürften nicht zuletzt die zunehmende Baulandverknappung im 
Süden Wiens - bedingt nicht zuletzt wohl auch durch ausgewiesene regionale Siedlungsgrenzen - sowie 
die verstärkte Wohnbautätigkeit 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 eher stagnierend oder sogar weiter zurück gegangen. 

Aufgrund dieses steigenden Siedlungsdrucks im Umland von Wien verstärkte sich in den letzten Jahren 
auch die Tendenz zur Flächen- und Gewinnmaximierung im Wohnbau durch Bauträger und 
Immobilienentwickler. Dieses Phänomen steht dabei häufig mit dem Ziel des Schutzes des Orts- und 
Landschaftsbildes sowie auch den Interessen bzw. Bedürfnissen der betroffenen Bevölkerung in Konflikt. 
Insgesamt erscheint das typische Erscheinungsbild der charakteristischen Ortskerne in ihren baulichen 
und soziokulturellen Ausformulierungen durch großvolumige Neubauten bzw. das übermäßige 
Ausnützen von Baulücken zusehends bedroht. Innerörtliche Nachverdichtung stellt dadurch in vielen 
Fällen eher Risiko als Chance für eine strukturverträgliche und nachhaltige Siedlungs- und 
Stadtentwicklung dar. 
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Nachstehende Abbildung verdeutlicht die Situation von Gemeinden im Umland von Wien mit hohen 
Baulandpreisen bei gleichzeitig ausgeprägten Beständen an denkmalgeschützter Bausubstanz: 

Abbildung 4: Dichte an denkmalgeschützten Gebäuden (denkmalgeschützte Gebäude/km²) 

 
Datenquelle: Bundesdenkmalamt; eigene Darstellung, 2016. 

Insbesondere innerhalb der historischen Ortskerne findet sich nach wie vor ein erheblicher Bestand an 
bau- und kulturgeschichtlichen Objekten, der zu bewahren ist. Eine systematische Analyse der 
�D�‚�P�o�]���Z�l���]�š���v�� �����Œ�� �•�]���o�•���š�Ì�µ�v�P�� �c�s���Œ���]���Z�š�µ�v�P�� �]�u�� �����•�š���v���^�� �µ�v���� �����Œ���µ�•�� �����P���o���]�š���š�� �^�š�Œ���š���P�]���v�� �Ì�µ�Œ��
innerörtlichen Nachverdichtung stehen daher im Zentrum des skizzierten Projektes. Besonderes 
Augenmerk wird dabei nicht zuletzt auch auf die Interessen und Bedürfnisse der betroffenen 
Bevölkerung gerichtet. 
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4. Begriffsdefinitionen 
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Das Forschungsthema "Nachverdichtung in historischen Ortskernen unter dem Aspekt des 
Ortsbildschutzes" behandelt eine spezifische Fragestellung im Zuge der gemeindespezifischen, baulichen 
wie strukturellen Entwicklung und verwendet dabei Begrifflichkeiten, welche vorweg einer näheren 
Erläuterung bedürfen: 

4.1 �����P�Œ�]�(�(�•�����(�]�v�]�š�]�}�v���c�E�����Z�À���Œ���]���Z�š�µ�v�P�^ 

�����Œ�� �����P�Œ�]�(�(�� �c�E�����Z�À���Œ���]���Z�š�µ�v�P�^�� �]�•�š�� ���]�v�� �À���Œ�P�o���]���Z�•�Á���]�•���� �i�µ�v�P���Œ�� �d���Œ�u�]�v�µ�•��in den Themenbereichen von 
Siedlungsentwicklung und Städtebau. 

o M. Robl (2010: 137) definiert Nachverdichtung als "Erhöhung der (vorhandenen) Bebauungs-
dichte in einem bestehenden bebauten oder jedenfalls bebaubaren Gebiet mit im Wesentlichen 
gleicher Nutzungsart. Es geht um die Ausnutzung noch freistehender Flächen innerhalb eines 
schon bebauten oder bebaubaren Gebiets durch bauliche Erweiterungen oder Ergänzungen im 
Falle von Anbau oder ergänzendem Neubau, wofür die überbaubare Grundstücksfläche 
erweitert wird, und auch um die Steigerung des Maßes der baulichen Nutzung durch Aufstocken 
oder Ausbau der vorhandenen Bauten, die im Rahmen der bisher bestehenden Baurechte nicht 
�v  jedenfalls nicht ohne Dispens - möglich waren." P. L. Müller (2015) sieht eine grundsätzliche 
Unterscheidungsmöglichkeit von Nachverdichtungsmaßnahmen in der horizontalen und 
vertikalen Nachverdichtung. 

o Das deutsche Internet-Portal bau-welt.de versteht unter städtebaulicher Nachverdichtung, dass 
�cfrei liegende Flächen innerhalb einer bestehenden Bebauung genutzt werden. Häufig handelt 
es sich dabei um geteilte Restgrundstücke oder Baulücken, die aufgrund ihrer Größe und ihres 
ungünstigen Zuschnitts schwer zu bebauen sind. Auch die Hinterlandbebauung wird in 
Kommunen inzwischen aktiv betrieben. Hier entstehen in den Gärten von langen Grundstücken 
quasi in zweiter Reihe neue Häuser.�  ̂ (s.a. http://www.bau-welt.de/neubau /bautrends 
/nachverdichtung/index.html; zuletzt abgerufen am 20.12.2016) 

o �����•�� �M̂ini-Lexikon architektonischer Begriffe�_�� �����Œ��Technischen Universität Graz widmet dem 
�d�Z���u���� �µ�v���� �����u�� �����P�Œ�]�(�(�� �����Œ���c�E�����Z�À���Œ���]���Z�š�µ�v�P�^��eine ergiebige Analyse. Insbesondere wird hier 
einerseits ein geschichtlicher Abriss zum Thema vorgenommen, andererseits werden Beispiele 
aus der Literatur und geplanten bzw. realisierten Konzepten untersucht. (s.a. http://minilexikon-
architektonischer-modebegriffe.tugraz.at/index.php/modebegriffe/nachverdichtung/; zuletzt 
abgerufen am 20.12.2016) 

Zusammenfassend lässt sich somit festhalten, dass Nachverdichtung grundsätzlich nur dort stattfinden 
kann, wo bereits jetzt ein Grundmaß an städtebaulicher Dichte vorhanden ist. Nachstehende Abbildung 
verdeutlicht die möglichen Ausformulierungen von Nachverdichtungsmaßnahmen und nennt praktische 
Beispiele dafür: 

Abbildung 5: Arten der Nachverdichtung 

  Kubaturrelevanz  Art der Nachverdichtung Beispiele z.B. 

A 
Erhöhung der baulichen 
Masse / Kubatur- 
ausweitung  

�x Brachflächennutzung 
�x Baulückenschluss 
�x horizontale Objektverdichtung 
�x vertikale Objektverdichtung 

Siedlungserweiterung 
tatsächliche "Baulücken" 
Neubau, Zubau, Anbau 
 
Abriss und Neubau, Aufstockung 

B 
Baulicher Bestand 
weitgehend unverändert / 
Kubaturneutralität 

�x Umnutzung / Konversion 
�x Leerstandsnutzung 
�x Objektumbau 

Betrieb �W Wohnen, 
Dachgeschoß-Ausbau 
durch z.B. Strukturwandel 
Flächenreorganisation 

Quelle: ZT-Büro DI Hameter, 2016. 
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4.2 �����P�Œ�]�(�(�•�����(�]�v�]�š�]�}�v���c�Z�]�•�š�}�Œ�]�•���Z���Œ���K�Œ�š�•�l���Œ�v�^ 

�,�]�v�•�]���Z�š�o�]���Z�� �����•�� �����P�Œ�]�(�(���•�� �c�Z�]�•�š�}�Œ�]�•���Z���Œ�� �K�Œ�š�•�l���Œ�v�^�� �]�•�š�� ���v�Ì�µ�u���Œ�l���v�U�� �����•�•�� ���]���•���Œ�� �Z���µ�(�]�P�� �•�Ç�v�}�v�Ç�u�� �u�]�š�� �����v 
�����P�Œ�]�(�(���v�� �c���o�š�}�Œ�š�^�U�� �c���o�š�•�š�����š�^�U�� �c�Z�]�•�š�}�Œ�]�•���Z���•�� �K�Œ�š�•�Ì���v�š�Œ�µ�u�^�� �µ�v���� �c�Z�]�•�š�}�Œ�]�•���Z���•�� �^�š�����š�Ì���v�š�Œ�µ�u�^�� �À���Œ�Á���v�����š��
wird. 

Grundsätzlich ist allerdings �����À�}�v�� ���µ�•�Ì�µ�P���Z���v�U�� �����•�•�� �c�Z�]�•�š�}�Œ�]�•���Z���� �K�Œ�š�•�l���Œ�v���^�� ���o�•�� ���]����seit Bestehen der 
Orte funktionalen Zentren, in welchen sich üblicherweise auch der überwiegende Anteil an 
bauhistorischen Gebäuden und Elementen befindet, einzustufen sind. 

Für die vorliegende Arbeit, welche in einem empirischen Teil auch fünf Beispielgemeinden im Süden 
�t�]���v�•�� �µ�v�š���Œ�•�µ���Z�š�U�� �Á�µ�Œ�����v�� �Ì�µ�Œ�� �����P�Œ���v�Ì�µ�v�P�� ���]���•���Œ�� �chistorischen Ortskerne�^�� �(�}�o�P���v������ �'�Œ�µ�v���o���P���v��
herangezogen: 

- Lage innerhalb historischer Stadtmauern (falls vorhanden und ablesbar) 

- siedlungsmorphologische Entwicklung der Gemeinden gemäß Österreichischem Städteatlas, der 
Josephinischen Landesaufnahme (1763-1787), der Franziszeischen Landesaufnahme (1806-1869) und 
der Francisco-Josephinischen Landesaufnahme (1869-1887) s.a. http://mapire.eu/de/ 

- militärische Aufnahmen in der Zeit um 1872 

- aktuelle Orthofotos (Basis: NÖ Atlas und Google Maps) 

Erwähnt werden muss in diesem Zusammenhang auch, dass im Zuge der Abgrenzung der historischen 
Ortskerne der Beispielgemeinden �t insbesondere hinsichtlich einer besseren Vergleichbarkeit der 
Ergebnisse �t tendenziell ähnliche Flächenausmaße der Ortskerne  angestrebt wurden (Bad Vöslau rd. 33 
ha, Baden rd. 30 ha, Kottingbrunn rd. 27 ha, Mödling rd. 32 ha), einzige Ausnahme bildete die Markt-
gemeinde Sooss mit einem Flächenausmaß von rd. 9 ha. 

4.3 �����P�Œ�]�(�(�•�����(�]�v�]�š�]�}�v���c�K�Œ�š�•���]�o���^ �µ�v�����c�K�Œ�š�•���]�o���•���Z�µ�š�Ì�^ 

�c�K�Œ�š�•���]�o���^���µ�v���� �����u�]�š���À���Œ���µ�v�����v���c�K�Œ�š�•���]�o���•���Z�µ�š�Ì�^���•�š���o�o���v���]�u���s���Œ�P�o���]���Z���Ì�µ�������v���À�}�Œ���v�P���Z���v�����v�������P�Œ�]�(�(���v��
deutlich schwieriger einzugrenzende Begrifflichkeiten dar, was sich nicht zuletzt auch in einer 
umfangreichen Literatur zu diesem Thema widerspiegelt. 

Gemäß einer Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes (VwGH) vom 23.6.2010 lässt sich ein Ortsbild 
und damit im Zusammenhang stehende bauliche Maßnahmen wie folgt eingrenzen: 

�cDas Ortsbild ist an Hand des (konsentierten) vorhandenen Bestandes zu beurteilen, insoweit ihm ein 
Mindestmaß an gemeinsamer Charakteristik (wenn auch nicht vollständiger Einheitlichkeit) eigen ist, 
welche den (notwendigen) Maßstab dafür bildet, ob ein Bauvorhaben dieses Ortsbild erheblich 
beeinträchtigt (Hinweis E vom 9. April 1992, VwSlg 13612 A/1992, zum Vlbg BauG 1972). Ein Ortsbild 
(oder Ortsteilbild), dem ein solcher Zusammenhang fehlt, sodass ein Bauvorhaben geradezu beliebig 
in einem Belang als störend, in anderen Belangen jedoch als sich einfügend empfunden werden 
kann, ist mangels eines geeigneten Beurteilungsmaßstabes kein schützenswertes Ortsbild. Wenn 
voneinander abgrenzbare, je eine verschiedene Charakteristik aufweisende Ortsteilbilder festgestellt 
werden können, muss das Bauvorhaben an dem jeweiligen Ortsteilbild gemessen werden, dem es 
zuzuordnen ist.�  ̂

�/�v�������v���‚�•�š���Œ�Œ���]���Z�]�•���Z���v�����µ�v�����•�o���v�����Œ�v���]�•�š�������Œ�������P�Œ�]�(�(�������•���c�K�Œ�š�•���]�o�����•�^�����Ì�Á�X�������Œ�º�����Œ���Z�]�v���µ�•�������Œ���c�^���Z�µ�š�Ì��
�����•���K�Œ�š�•���]�o�����•�^�����µ�(���À�]���o�(���o�š�]�P�������Œ�š���µ�v�����t���]�•�����P���Œ���P���o�š���µ�v�����š���]�o�Á���]�•�������µ���Z���Œ�����Z�š�o�]���Z���À���Œ���v�l���Œ�š�W 

- Das Kärntner Ortsbildpflegegesetz von 1990 befindet, dass �cdas Ortsbild im Sinne dieses 
Gesetzes das Bild eines Ortes oder von Teilen davon umfasst, das vorwiegend durch Gebäude, 
sonstige bauliche Anlagen, Grünanlagen, Gewässer, Schlossberge u. ä. geprägt wird, und zwar 
unabhängig davon, ob die Betrachtung von innen oder von einem Standpunkt außerhalb des 
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Ortes erfolgt. Das Ortsbild umfasst auch den charakteristischen Ausblick auf Ausschnitte der 
umgebenden Landschaft.�  ̂

- Das steiermärkische Gesetz vom 28. Juni 1977 zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes von 
Gemeinden (Ortsbildgesetz 1977) definiert Ortsbildschutz folgendermaßen: 

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

- Das Salzburger Ortsbildschutzgesetz von 1999 definiert Ortsbild im Sinn des Gesetzes als "das 
allgemein wahrnehmbare und vorwiegend durch Bauten und sonstige bauliche Anlagen 
geprägte Bild einer Stadt, eines Ortes oder von Teilen davon.�  ̂

  



Nachverdichtung in historischen Ortskernen 

 
 

raum und plan | Dipl.-Ing. Josef Hameter; Mag.a Verena Paul Seite 19 

5. Rechtliche Grundlagen 
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Maßnahmen der Nachverdichtung stellen in den meisten Fällen bauliche Aktivitäten dar, welche im 
Einklang mit den baurechtlichen Gesetzen und Verordnungen des Bundes, des Landes und der 
Gemeinden zu stehen haben. 

5.1 Gesetze und Verordnungen 

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

Das Niederösterreichische Raumordnungsgesetz 2014 (aktuelle Fassung in der 1. Novelle vom 7. Juli 
2016) sieht generelle und besondere Leitziele bei der Vollziehung des Gesetzes vor. Hinsichtlich der 
Thematik "Nachverdichtung" sind dabei folgende Bestimmungen von Relevanz: 

§1 Abs. 2 Z. 1 lit. f: Bei der Vollziehung des Gesetzes ist das generelle Leitziel der "Erhaltung und 
Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes" zu beachten. 

§1 Abs. 2 Z. 3 lit. a-c, k: Bei der Vollziehung des Gesetzes sind desweiteren folgende besondere Leitziele 
der örtlichen Raumordnung zu beachten: 

- "Planung der Siedlungsentwicklung innerhalb von oder im unmittelbaren Anschluss an 
Ortsbereiche" 

- "Anstreben einer möglichst flächensparenden verdichteten Siedlungsstruktur unter 
Berücksichtigung der örtlichen Gegebenheiten, sowie Bedachtnahme auf die Erreichbarkeit 
öffentlicher Verkehrsmittel und den verstärkten Einsatz von Alternativenergien" 

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

o einer Vielfalt an Nutzungen (einschließlich eines ausgewogenen Anteils an 
Wohnnutzung) 

o der Bedeutung als zentraler Handels- und Dienstleistungsstandort 

o als Schwerpunkt für Kultur- und Verwaltungseinrichtungen 

o als attraktiver Treffpunkt für die Bewohner angrenzender Siedlungsbereich 

o als touristischer Anziehungspunkt." 

- "Erhaltung und Entwicklung der besonderen Eigenart und kulturellen Ausprägung der Dörfer 
und Städte. Bestmögliche Nutzung der bestehenden Siedlung (insbesondere die Stadt- und 
Ortskerne) durch geeignete Maßnahmen (Stadt- und Dorferneuerung)." 

Die Instrumente der örtlichen Raumordnung werden im III. Abschnitt des Raumordnungsgesetzes näher 
erläutert, wobei jede Gemeinde ein Örtliches Raumordnungsprogramm aufzustellen hat. Im Örtlichen 
Entwicklungskonzept, welches seit der Novelle 2014 nicht mehr verpflichtender Bestandteil des 
Örtlichen Raumordnungsprogrammes ist, sind die Ziele des örtlichen Raumordnungsprogrammes �t 
soweit dies thematisch möglich ist �t als Plandarstellung räumlich zu konkretisieren, wobei die 
entsprechenden Planungsrichtlinien sinngemäß anzuwenden sind. 

Gemäß §14 Abs. 2 des NÖ Raumordnungsgesetzes ist bei der Erstellung von Flächenwidmungsplänen 
unter Berücksichtigung der überörtlichen Planungen u.a. auf folgende Planungsrichtlinien Bedacht zu 
nehmen: 

o Die Inanspruchnahme des Bodens für bauliche Nutzungen aller Art ist auf ein unbedingt 
erforderliches Ausmaß zu begrenzen 
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o Bei der Festlegung von Widmungsarten ist auf strukturelle und kulturelle 
Gegebenheiten sowie das Orts- und Landschaftsbild, insbesondere in historisch oder 
künstlerisch wertvollen Bereichen, Bedacht zu nehmen. 

o Bestehende oder geplante Ortskerne können als Zentrumszone im Flächen-
widmungsplan festgelegt werden. Dabei ist von den vorhandenen Nutzungsstrukturen 
und dem Erscheinungsbild auszugehen. 

Das Instrument des Bebauungsplanes wird im IV. Abschnitt des Raumordnungsgesetzes näher erläutert. 
Dieser hat, von den Ergebnissen der Grundlagenforschung ausgehend und auf Grund des örtlichen 
Raumordnungsprogrammes, die Regeln für die Bebauung und die Verkehrserschließung festzulegen, 
wobei auf die Ortsbildgestaltung und die Umwelt Rücksicht zu nehmen ist. Der Bebauungsplan besteht 
dabei aus dem Wortlaut der Verordnung (Bebauungsvorschriften) und den dazugehörigen Plandar-
stellungen. 

Als Inhalte des Bebauungsplanes gibt es einerseits solche, welche für das Bauland festgelegt werden 
müssen (Straßenfluchtlinien, Bebauungsweise und Bebauungshöhe oder höchstzulässige Gebäudehöhe), 
andererseits auch solche, welche festgelegt werden dürfen: 

- Schutzzonen für einen baukünstlerisch oder historisch erhaltungswürdigen Baubestand, 
- sonstige erhaltungswürdige Altortgebiete, 
- die harmonische Gestaltung der Bauwerke in Ortsbereichen, 
- Baufluchtlinien, 
- Mindestmaße von Bauplätzen, 
- Bebauungsdichte oder höchstzulässige Geschoßflächenzahl, 
- Freiflächen und deren Ausgestaltung, 
- Anbaupflicht an Straßen- oder Baufluchtlinien sowie an Grundstücksgrenzen, 
- Straßenfluchtlinien, an denen Ein- und Ausfahrten aus Gründen der Sicherheit, Leichtigkeit und 

Flüssigkeit des Verkehrs nicht zugelassen oder an besondere Vorkehrungen gebunden werden, 
- die Lage und das Ausmaß von privaten Abstellanlagen, eine von § 63 Abs. 1 NÖ BO 2014, LGBl. Nr. 

1/2015 in der geltenden Fassung, abweichende Anzahl von Stellplätzen für Kraftfahrzeuge, eine 
Regelung der Anzahl und Breite der Ein- und Ausfahrten im Wohnbauland gemäß § 63 Abs. 2 NÖ 
Bauordnung 2014, LGBl. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, sowie eine Abweichung von der nach § 
65 Abs. 1 NÖ BO 2014, LGBl. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, festgelegten Anzahl von Fahrrad-
Stellplätzen, 

- das Verbot der Errichtung von Tankstellen und Abstellanlagen für Kraftfahrzeuge in Schutzzonen und 
erhaltungswürdigen Altortgebieten, sowie der regelmäßigen Verwendung von Grundstücken oder 
Grundstücksteilen als Stellplätze für Fahrzeuge und Anhänger, 

- die Anordnung und Ausgestaltung von Fußgängerzonen und dazugehörigen Abstellanlagen für 
Kraftfahrzeuge, 

- die Gestaltung der Einfriedung von Grundstücken gegen öffentliche Verkehrsflächen oder Parks, die 
Verpflichtung zum Bau solcher Einfriedungen oder deren Verbot, die Festlegung einer 
Mindestgeschoßhöhe für das Erdgeschoß und das Verbot eines unterirdischen Geschoßes, 

- das Gebot der Herstellung von Arkaden für Durchgänge oder von Durchfahrten, wenn dies zur 
Ortsbildgestaltung erforderlich ist, 

- die Anordnung und Gestaltung oder das Verbot von Nebengebäuden und von Anlagen, deren 
Verwendung der von Gebäuden gleicht, 

- die Anordnung und Gestaltung oder das Verbot von Werbeanlagen, 
- das Gebot oder Verbot der Änderung der Höhenlage des Geländes, 
- ein erhöhter baulicher Schallschutz der Außenbauteile, 
- Zonen, in denen eine Versickerung von Niederschlagswässern von versiegelten Flächen oder 

Dachflächen in einem anzugebenden Ausmaß eingeschränkt oder untersagt wird sowie 
- Zonen, in denen die Ableitung von Niederschlagswässern von versiegelten Flächen oder Dachflächen 

in einem dafür vorgesehenen Kanal oder in einem Vorfluter untersagt oder in einem anzugebenden 
Ausmaß eingeschränkt wird. 
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Das �t im Vergleich zum Flächenwidmungsplan �t umfangreich ausgestatte Instrumentarium des 
Bebauungsplanes zur Regelung der Bebauung verdeutlicht seinen Stellenwert als �cPlanungstool� ,̂ 
welches in einem besonderen Ausmaß Aspekte der baulichen Dichte und insbesondere auch der 
Nachverdichtung zu regeln imstande ist. Entsprechende Herausforderungen waren auch Thema einer 
Expertenfokusgruppe (s. Abschnitt 10.3.2). 

Wesentlich für den Bereich historischer Ortskerne und gegebenenfalls vorhandener schützenswerter 
Strukturen erscheinen auch folgende Bestimmungen: 

§31 Abs. 7: Ist es zur Ortsbildgestaltung erforderlich, darf für Schutzzonen und erhaltungswürdige 
Altortgebiete sowie für Ortsbereiche, in welchen der Baubestand zu mehr als 70 % aus der Zeit vor 1945 
stammt, im Bebauungsplan eine vom Abs. 2 (Anm.: gemeint ist hierbei die Regelung der 
Bebauungshöhe) abweichende Festlegung getroffen werden. 

§31 Abs. 8: In Schutzzonen darf der Abbruch von Gebäuden verboten bzw. für bewilligungs- oder 
anzeigepflichtige Bauvorhaben die anzuwendende Bauform und Technologie vorgeschrieben werden. 

§31 Abs. 9: Zur Ortsbildgestaltung oder um unzumutbare Belästigungen zu vermeiden, dürfen 
bestimmte Teile oder ein bestimmtes Ausmaß von Grundflächen von einer Bebauung mit bewilligungs- 
oder anzeigepflichtigen Vorhaben ausgenommen und zu Freiflächen erklärt werden. 

Die NÖ Bauordnung 2014 regelt allgemeine Vorschriften des Baurechts und der Bautechnik, die 
Bestimmungen über den Bebauungsplan wurden im Jahr 2014 in das NÖ Raumordnungsgesetz 
übergeführt. Insbesondere die §§49-56 befassen sich dabei in besonderem Maße mit der Anordnung 
von Baukörpern auf dem Grundstück (§49), dem Bauwich (§§50-51), der Zulässigkeit von Vorbauten 
(§52), der Höhe von Bauwerken (§53), den Bestimmungen über Bauwerke im Baulandbereich ohne 
Bebauungsplan (§54) bzw. über Bauwerke im Grünland und auf Verkehrsflächen (§55). 

§56 der NÖ Bauordnung ("Ortsbildparagraph") enthält allgemein gültige Regeln bezüglich der 
Gestaltung von Bauwerken. Diese müssen in einem "ausgewogenen Verhältnis mit der Struktur und der 
Gestaltungscharakteristik bestehender Bauwerke im Bezugsbereich" stehen, wobei auf die "dort 
festgelegten Widmungsarten sowie auf die Charakteristik der Landschaft, soweit sie wegen des 
Standorts des geplanten Bauwerks in den Bezugsbereich einzubeziehen ist", Bedacht zu nehmen ist. Bei 
besonders ortsbildwirksamen Bauwerken ist darüber hinaus auf deren Wirkung in Bezug auf das 
regionalspezifische sowie bau- und kulturhistorisch gegebene Erscheinungsbild Bedacht zu nehmen. 

Das Bundesgesetz betreffend den Schutz von Denkmalen wegen ihrer geschichtlichen, künstlerischen 
oder sonstigen kulturellen Bedeutung (Denkmalschutzgesetz) regelt die Angelegenheiten des 
Denkmalschutzes und soll Denkmalen einen Schutz vor Zerstörung oder Veränderung gewähren, wenn 
ihre "Erhaltung dieser Bedeutung wegen im öffentlichen Interesse gelegen ist". Das öffentliche Interesse 
an der Erhaltung im Sinne einer Unterschutzstellung wird dabei wirksam kraft gesetzlicher Vermutung 
(§2 des Gesetzes), durch Verordnung des Bundesdenkmalamtes (§2a), durch Bescheid des 
Bundesdenkmalamtes (§ 3) oder durch Verordnung des Österreichischen Staatsarchivs (§25a). Bei 
Ensembles und Sammlungen kann das öffentliche Interesse an der Erhaltung als Einheit 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 Gebietskörperschaften zu beachten bzw. in 
Erwägung zu ziehen und daher für die gegebene Themenstellung relevant: 

Das NÖ Landesentwicklungskonzept (2004) legt die Grundzüge der anzustrebenden räumlichen 
Ordnung und Prinzipien der Entwicklung des Landes als Ziele der Raumordnung und der 
Landesentwicklung fest. Das Konzept ist als Grundsatzdokument das zentrale Koordinierungs-, 
Steuerungs- und Informationsinstrument der überörtlichen Raumordnung des Landes Niederösterreich 
für die verschiedenen Fachbereiche sowie für die unterschiedlichen räumlichen Ebenen. Inhaltlich sieht 
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das Konzept als Herausforderung nicht zuletzt den steigenden Flächenverbrauch und daraus 
resultierende Nutzungskonflikte, da "verfügbare Flächen nicht vermehrbar sind, und manche 
Raumnutzungen miteinander nicht verträglich." (2004: 18) Als Ziele der integrierten Siedlungs-
entwicklung werden daher u.a. auch dezentrale Konzentration, Multifunktionalität und Nutzungs-
mischung, Erhaltung der Orts- und Stadtkerne, flächensparende Siedlungsentwicklung, 
Innenentwicklung vor Außenentwicklung und aktive Bodenpolitik der Gemeinden genannt (2004: 66 bis 
70). 

Die Perspektiven für die Hauptregionen (2005) definieren die Regionen Waldviertel, Weinviertel, 
Industrieviertel, NÖ-Mitte und Mostviertel als �cEntwicklungszellen�  ̂für die Zukunft des Landes Nieder-
österreich. Diese Perspektiven wurden im Jahr 2015 in einem eigenen Prozess in die "Hauptregions-
strategien 2024" übergeführt. Für die Hauptregion Industrieviertel wurde dabei "Innen vor Außen" als 
zentrales Leitmotiv in der Raumentwicklung definiert. Konkret werden folgende Zielsetzungen genannt: 

�cDie Ortskerne, insbesondere jene der Hauptorte, gilt es zu stärken. Dies kann in dem einen Fall die 
Stärkung der Wohnfunktion, in einem anderen Fall die Stärkung der Dienstleistungsfunktion 
(Geschäfte und dgl.) bedeuten. Bei der Nutzung von Leerständen, von Brachflächen und von 
Baulücken wird Nutzungsdurchmischung und Multifunktionalität angestrebt, Nachverdichtungen 
sind verträglich zu gestalten.�  ̂(2014: 22) 

Die Strategien zur räumlichen Entwicklung in der Ostregion (2011) hatten die Untersuchung der 
Stadtregion Wien zum Thema und schufen Entscheidungsgrundlagen für den Umgang mit dem 
prognostizierten Bevölkerungswachstum, insbesondere in den Bereichen Siedlungs- und 
Standortentwicklung. Die Teilregion "Stadtregion+" als Planungskooperation zur räumlichen Entwicklung 
der Stadtregion Wien - Niederösterreich - Burgenland nennt dabei u.a. folgende Ziele zur Siedlungs- und 
Standortentwicklung: "Erhalten und Schaffen abgegrenzter, kompakter und gegliederter 
Siedlungsstrukturen. Vorrangige Entwicklung der Orts- und Stadtkerne. Innenentwicklung vor 
Außenentwicklung." (2011: 48) und als Maßnahmen: Vermeiden von Zersiedelungen an den Orts- und 
Stadträndern, Mobilisieren und Nutzen geeigneter bestehender Baulandreserven - Mobilisierung vor 
Neuwidmung, Fördern der Verdichtung im Bestand, insbesondere in zentrennahen Lagen, Förderung der 
Nutzung und Erneuerung bestehender Bausubstanzen, Förderung verdichteter Bauformen. Boden, 
Infrastrukturkosten und Energie sparen, ausschließlich verdichtete Bebauung im Einzugsbereich von 
Haltestellen des hochrangigen ÖV, Stärken der Multifunktionalität und Nutzungsmischung von Stadt- 
und Ortszentren und Integration siedlungsverträglicher Betriebsstätten bei entsprechenden 
Standortvoraussetzungen �t Schaffung städtebaulicher Mischstrukturen. (2011: 49-50). Die Umsetzung 
dieser Grundprinzipien soll dabei insbesondere auch durch die Schaffung (und darauf aufbauend auch 
Berücksichtigung4) �����•�� �/�v�•�š�Œ�µ�u���v�š�•�� ���]�v���Œ�� �c�Z���P�]�}�v���o���v�� �>���]�š�‰�o���v�µ�v�P�^�� �(�º�Œ�� �^�]�����o�µ�v�P�•- und 
Standortentwicklung insbesondere zur Identifizierung und Festlegung von künftigen regionalen 
Entwicklungsschwerpunkten und Zielgebieten passieren. 

Als neue Herangehensweise der Überörtlichen Raumordnung wurde in Niederösterreich in den letzten 
Jahren der Prozess der Regionalen Leitplanung etabliert. Basierend auf den Ergebnissen der 
"Stadtregion+" wurden dabei die künftig absehbaren Herausforderungen der Raumentwicklung unter 
dem Leitgedanken "Kooperation auf Augenhöhe" von Gemeinden, Region und Land gemeinsam 
diskutiert und daraus folgend Strategien und Umsetzungsmaßnahmen festgelegt. Der Ansatz der 
Regionalen Leitplanung wurde erstmals im Nordraum Wien erprobt und in einem zweiten Schritt auch 
im Bezirk Mödling angewendet. Das Ergebnis des Letzteren stellte der Regionale Leitplan Mödling 
(2016) dar, dessen Verbindlichkeit in den weiteren Abstimmungsprozessen und bei der Umsetzung der 
gemeinsam vereinbarten Ziele und Maßnahmen entsteht. Wesentliche Leitgedanken zur 
Siedlungsentwicklung sind dabei die "Konzentration der Siedlungstätigkeit auf Gebiete mit guter 
                                                           
 
4 SRO 2011: 51: " Berücksichtigung der Regionalen Leitplanung in den örtlichen Raumordnungskonzepten 
zur Festlegung langfristiger Entwicklungsabsichten der Gemeindeplanung." 
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infrastruktureller Ausstattung und Erreichbarkeit im Öffentlichen Verkehr (stadtregion+)" sowie "Von der 
Außen- zur Innenentwicklung, von der Expansion zur Transformation und Nachverdichtung". (2016: 17) 
Exemplarisch sind dabei folgende Leitziele der räumlichen Entwicklung genannt worden:  

�—���l�š�]�À�]���Œ���v���c�]�v�v���Œ���Œ���Z���•���Œ�À���v�^�U���/�v�v���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P���À�}�Œ�����µ�˜���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P 

�t Um- oder Nachnutzung von unternutztem Bestand, Konversion oder Revitalisierung von 
Altstandorten vor Aufschließung neuer Standorte 

�t Förderung der Nutzung und Erneuerung bestehender Bausubstanz 
�t behutsame Nachverdichtung bestehender Siedlungen, besonders in zentrennahen Lagen 
�t Mobilisieren und Nutzen geeigneter Baulandreserven (Mobilisierung vor Neuwidmung) 
�t effiziente Nutzung von Betriebsgebieten, z.B.: bauliche Verdichtung, Höhenentwicklung, 

Minimierung von Nebenflächen, flächensparende Erschließung 

Förderung verdichteter, flächen-, infrastrukturkosten- und energiesparender Bauformen, im Neubau wie 
im Bestand 

�t verdichtete Bauweisen mit flächensparender Parzellierung 
�t Mischnutzungen und deren Synergien 
�t sparsame Erschließung (Sammelgaragen, weniger Stellplätze, vielfältig nutzbare Straßen und Wege)  
�t Nutzungsoptimierungen bei großflächigen Betriebs- und Handelseinrichtungen 

Stadt- und Ortskernbelebung 

�t Stärken der Multifunktionalität und Nutzungsmischung von Stadt- und Ortszentren 
�t Integration siedlungsverträglicher Betriebsstätten bei entsprechenden Standortvoraussetzungen 
�t Schaffung städtebaulicher Mischstrukturen (2016: 23) 

Die Forcierung der Innenentwicklung soll dabei mittels Bebauungsplänen, städtebaulichen Verträgen, 
Vertragsraumordnung, aktiver Bodenpolitik, dem Festlegen von Siedlungsschwerpunkten innerhalb der 
Gemeinden sowie durch Beratung und Förderung umgesetzt werden. 
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6. Zum Dichtebegriff: stadtsoziologische 
und sozialpsychologische Aspekte 
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Der Umgang in Politik und Planung mit dem Thema Nachverdichtung erfordert auch die Berück-
sichtigung der Interessen der ansässigen Bevölkerung. Daher werden in einem ersten Schritt stadt-
soziologische und sozialpsychologische Konzepte, die mit dem Thema Nachverdichtung in Zusammen-
hang stehen, erläutert. Nachverdichtung in historischen Ortskernen greift in einen sensiblen Lebens-
bereich der Bevölkerung ein. Eine transparente Nachverdichtungsstrategie beinhaltet die Information 
und Beteiligung von BürgerInnen und erhöht die Akzeptanz entsprechender Maßnahmen. Unter-
schiedliche Beteiligungsformen und praktische Beispiele aus den Untersuchungsgemeinden sind Thema 
nachfolgender Kapitel. 

6.1 Soziale Dimension des Dichtekonzeptes 

Der Dichtebegriff wird in der einschlägigen Fachliteratur sehr vielfältig interpretiert. Grundsätzlich ist 
aber davon auszugehen, dass Dichte als Indikator für � �̂•�š�����š�]�•���Z���� �s�]���o�(���o�š�U�� �>�������v���]�P�l���]�š�U�� ���Œ�o�����v�]�•�(�º�o�o���^��
und auch als Voraussetzung für Urbanität verstanden wird. Aber auch dieser Zusammenhang ist einem 
technologischen und gesellschaftlichen Wandel unterworfen. So sieht etwa die Soziologin Erika Spiegel 
(1998) in der "materiellen" urbanen Dichte nicht länger 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 Sozialbeziehungen kaum noch beeinflussen (Spiegel 
1998: 44). Für hohe Kommunikations- und Interaktionsdichten seien weniger materielle Dichte, sondern 
vielmehr technische, organisatorische und soziale Infrastrukturen notwendig, welche diese Potenziale 
bündeln und aktivieren. Auf Ebene der Stadtentwicklung gelten verdichtete, kompakte, nutzungs-
�P���u�]�•���Z�š���� �•�š�����š�]�•���Z���� �^�š�Œ�µ�l�š�µ�Œ���v�� ���o�•�� �s�}�Œ���µ�•�•���š�Ì�µ�v�P�� �(�º�Œ�� �E�����Z�Z���o�š�]�P�l���]�š�� �µ�v���� ���o�•�� �c�'���P���v�‰�}�o���� �Ì�µ�� �&�o�����Z���v-
�À���Œ���Œ���µ���Z�U�����v���Œ�P�]���À���Œ�•���Z�Á���v���µ�v�P���µ�v�����º�����Œ�u���˜�]�P���u���s���Œ�l���Z�Œ�•���µ�(�Á���v���^���~�,���v���l���o�����š�����o�X���î010: 113).  

Einschränkend ist hinzuzufügen, dass Nachverdichtung diese Effekte nur dann erzielen kann, wenn 
dadurch zusätzliche Nutzungseinheiten unter konstantem Flächenverbrauch geschaffen werden. Das 
Schweizer Raumplanungsinstitut Metron, das ein Instrumentarium zur Innenentwicklung und Nachver-
dichtung erstellt hat, fordert daher ein Bündel an Maßnahmen, das auf mehreren Ebenen gleichzeitig 
ansetzt:  

Ohne wirksame begrenzende Vorgaben seitens des Bundes (Raumplanungsgesetz, Gegenvorschlag 
zur Landschaftsinitiative) und der Kantone (Raumkonzepte und Richtpläne) lässt sich die 
Zersiedelung nicht aufhalten. Parallel dazu muss eine Debatte über Platzbedarf und die 
Energieansprüche jedes Einzelnen geführt werden. Verdichtetes Wohnen ist nicht zuletzt eine 
Lebensstilfrage. (Metron 2011: 3) 

Grundsätzliche Unterscheidungsmöglichkeiten von Dichte finden sich in den Ausprägungen "materielle 
Dichte", "Einwohner(oder Bevölkerungs-)dichte" und "soziale Dichte". Als materielle Dichte wird dabei 
die (städte-)bauliche Dichte verstanden, welche sich aufgrund diverser Kenngrößen wie Geschoß-
flächenzahl, Bebauungsdichte und Baumassenzahl leicht quantifizieren lässt. Auch die Einwohner- oder 
Bevölkerungsdichte ist als Quotient der Anzahl an Einwohnern pro definierter Raumeinheit gut mess-
bar5.  

Räumliche Dichten wirken nicht nur auf die Quantität sondern auch auf die Qualität sozialer Kontakte 
oder Beziehungen ein. Die soziale Dichte, welche auch als Anzahl an sozialen Interaktionen pro 
definierter Raumeinheit interpretiert werden kann, ist zumeist nicht einfach zu quantifizieren und lässt 
sich durch baulich-räumliche Eingriffe nur bedingt beeinflussen.  

Eine der ersten wissenschaftlichen Betrachtungen zum Thema Dichte wurde vom Soziologen Emile 
Durkheim (1858-1917) angestellt, der die zunehmende Dichte als eine Ursache für gesellschaftliche 
Arbeitsteilung und das Entstehen solidarischen Zusammenhalts erachtete. Durkheim unterschied dabei 

                                                           
 
5 Di�����c�/�v�v���v���]���Z�š���^�������•���Z�Œ���]���š�U���Á�]����viel Wohnfläche pro Person in einer Wohnung zur Verfügung steht. 
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zwischen "moralischer" und "materieller" Dichte, wobei er unter letzterer sowohl die "bauliche Dichte" 
der Städte als auch ihre Einwohnerdichte meinte, also eine landläufig beobachtbare Urbanisierung. Er 
konstatierte, dass sich mit einer Steigerung der "materiellen Dichte" auch der gesellschaftliche Zusam-
menhalt �~���]���� �c�u�}�Œ���o�]�•���Z���� ���]���Z�š���^�•�� �À���Œändert, da Arbeitsteilung Kooperation und Solidarität erfordern 
(Roskamm 2011: 23). In den 1960er Jahren beschäftigte sich die 1892 gegründete Chicago School of 
Sociology erstmals mit sozialpsychologischen Phänomenen von Dichte, welche unter anderem im 
Rahmen der zentralen Theorie der "Stadtökologie" behandelt wurde. Diese versucht, die Lage 
städtischer Siedlungen und die Zusammensetzung einzelner "Nachbarschaften" anhand sozialer 
Wanderungs- und Selektionsprozesse zu erklären. Die "soziale Distanz" wird in der Chicago School 
bestimmt als der gesellschaftliche Abstand zwischen zwei Individuen und kann als Kehrwert der 
"sozialen Dichte" gemäß der Definition nach Durkheim interpretiert werden. (Roskamm 2011: 72) 

6.2 Wandel von Wohnbedürfnissen und Wohnleitbildern 

Wohnen erfüllt vielschichtige Bedürfnisse wie jene nach Aktivität und Erholung, Aneignung, Schutz, 
Identität sowie nach Privatheit und Kontakt. Die Erfüllung dieser Bedürfnisse steigert die Wohnzu-
friedenheit, die jedoch keine absolute Größe darstellt, sondern durch ein Herabsetzen des eigenen 
Anspruchsniveaus oder ein Hinaufsetzen der persönlichen Unzufriedenheitsschwelle reguliert werden 
kann. (s. Flade 2006: 54) Problematisch ist, dass sich aufgrund veränderter Lebensstile und der Zunahme 
des Straßenver�l���Z�Œ�•���Ì�µ�v���Z�u���v���� �&�µ�v�l�š�]�}�v���v���]�v�������v���t�}�Z�v�Œ���µ�u���À���Œ�o���P���Œ�v�U���Á�}���µ�Œ���Z���c�u�}�����Œ�v���^���t�}�Z�v-
wünsche dazu tendieren, immer mehr Raum in Anspruch zu nehmen. In Verbindung damit stehen das 
Bestreben, mit dem Wohnraum Individualität auszudrücken, zunehmende Komfortansprüche und der 
gestiegene Anspruch an Privatheit. (s. Flade 2006: 189-190)6 Letzterer variiert zwar nach der sozialen 
Stellung und Kultur, unterliegt jedoch in unserer Gesellschaft dem universellen Bedürfnis, das Allein- 
und Gemeinsam-Sein kontrollieren zu können. (vgl. Schultz-Gambard 1990) So sind Wohnräume nach 
verschiedenen Privatheitsgraden strukturiert, was nutzungsoffenen Räumen und insbesondere 
kleineren Wohnflächen entgegensteht.  

Privatheit beinhaltet die Wahrung der Intimsphäre, die häufig mit einem Sichtschutz, dem Schutz vor 
aufgezwungenen sozialen Kontakten und der Vermeidung von Enge-Erleben verbunden wird. Jeder 
Mensch hat individuelle Distanzbedürfnisse, die er zwischen sich und Anderen aufrechterhalten will.  

Das südliche Umland von Wien ist insbesondere auch durch anhaltende Zuwanderung aus der 
Bundeshauptstadt Wien geprägt, eine Entwicklung, die maßgeblich vom Wunsch nach einem eigenen 
Haus mit Garten motiviert ist. Latente Wohnwünsche in Bezug auf Naturnähe, Ruhe und Familien-
freundlichkeit, die vor allem in der Phase der Familiengründung (zumindest vorübergehend) an Bedeut-
ung gewinnen, können scheinbar im Wiener Umland adäquat verwirklicht werden, ohne auf die Nähe zu 
Wien verzichten zu müssen. Gute Anbindungen ermöglichen das tägliche Ein- und Auspendeln. 
Entsprechende Freizeitverluste und Belastungen werden in Kauf genommen (vgl. L&R 2003; ÖIEB 2004). 
Die Studienautoren der vom ÖIEB 2004 veröffentlichten Studie beschreiben dieses Zusammenwirken 
von städtischen und ländlichen Aspekten der Wohnqualität folgendermaßen: 

Eine Abschwächung des Suburbanisierungstrends �t oder gar eine Trendumkehr �t ist nicht zu 
erwarten. Wohl hat Urbanität in Hinblick auf Erlebnisgehalt stark an Attraktivität gewonnen. Die 
empirischen Daten zeigen aber, dass Urbanität ���o�•�� �^�Ç�v�}�v�Ç�u�� �c�l�}�v�•�µ�u�����Ì�}�P���v���Œ�� ���Œ�o�����v�]�•�•���^�� �P���Œ�v����
besuchsweise �t �º�����Œ�•�‰�]�š�Ì�š�� �(�}�Œ�u�µ�o�]���Œ�š�� �b�À�}�v�� �����Œ�� �����•�]�•�� �����Œ�� ���‚�Œ�(�o�]���Z���v�� �����Z���]�u���š�µ�v�P�� ���µ�•�[- konsumiert 
wird. (ÖIEB 2004: 15) 

Grundsätzlich bietet �t�}�Z�v���v���]�u���•���v�š�Œ�µ�u���Ì���Z�o�Œ���]���Z�����s�}�Œ�š���]�o���U���Á�]�����c�l�µ�Œ�Ì�����t���P���^�U�����Œ���]�P�v�]�•�À�]���ofalt, soziale 
Vitalität und einen hohen Versorgungsgrad an sozialer Infrastruktur. Gerade in Ortskernen sind jedoch 
Wohnungsgrößen und Grundflächen in der Regel knapper bemessen als in Randbereichen. Daher 

                                                           
 
6 Rössler 2001: Der Wert des Privaten; Altmann J.; Lang A. 1988: Die postmoderne Familie.  
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können Nachverdichtungsprojekte in zentralen Lagen in Konflikt mit den angesprochenen Wohn- und 
Rückzugsbedürfnissen treten. Dies ist zwar nicht notwendigerweise der Fall, da Dichte subjektiv unter-
schiedlich erlebt und bewertet wird, steht aber zumindest in einem Gegensatz zum Wohnleitbild des frei 
stehenden Einfamilienhauses, das für Umlandzuzügler tendenziell eine besonders erstrebenswerte 
Wohnform darstellt (vgl. ÖIEB 2004: 2015): 

Die im 19. Jahrhundert aufkommende Großstadtkritik und bald einsetzende Stadtflucht finden sich 
dabei auch heute noch in den Sehnsüchten des modernen Zivilisationsmenschen wieder, der mit 
dem Häuschen im Umland und Abenteuerreisen den Zwängen moderner Gesellschaften zu entgehen 
sucht. (Brühl et al. 2006: 13)  

Für eine gezielte Entwicklung des Wohnraumes in Ortskernen ist gerade in Gebieten mit hohem 
Siedlungsdruck in Verbindung mit Flächenengpässen eine Entwicklungsstrategie nötig, die Qualitäten 
eines verdichteten Wohnumfeldes sowie einen �t für Ortskerne typischen �t Nutzungsmix als Aspekt von 
Wohnqualität deutlich macht. Veränderungen der Arbeitswelt und Lebensstile können das Wohnen in 
verdichteten Strukturen vor dem Hintergrund hoher Grundstückspreise durchaus wieder attraktiver 
machen.  

Dazu kommen Veränderungen in den Lebensformen, die sich auf die Haushaltsstrukturen maßgeblich 
auswirken. Seit den 1990er Jahren lässt sich ein starker Anstieg der Anzahl an Haushalten feststellen, 
der mit einer gleichzeitigen Verkleinerung dieser Haushalte einhergeht (Amann/Lugger 2016: 9) Vor 
allem der Anteil an nichtehelichen Lebensgemeinschaften und Einpersonenhaushalten ist in diesem 
Zeitraum gestiegen. Gleichzeitig ist jedoch der Flächenverbrauch für Wohnen stark gestiegen, die 
durchschnittliche Wohnungsgröße liegt derzeit bei rund 100 m2, der Wohnflächenkonsum pro 
Einwohner beträgt rund 45 m2 und ist vor allem bei Eigenheimen überdurchschnittlich hoch (s. dazu 
Fassmann www.gbv.at; 5.54.2017). Dieser Strukturwandel von Haushalts- und Lebensformen schlägt 
sich auch in der Kultur der Lebensführung nieder. 

Einen sozio-kulturellen Indikator für das Verhältnis von modernen oder progressiven zu traditionellen 
Lebenskonzepten, die auf eine Akzeptanz bzw. einen Bedarf an alternativen Wohnformen hindeuten, 
liefert die Darstellung von Lebensstilen. Diese werden in Österreich analog zu Deutschland im Rahmen 
�À�}�v�� �c�^�]�v�µ�•-�����(�Œ���P�µ�v�P���v�^�� ���Œ�u�]�š�š���o�š�X7 Etwa die Hälfte der Befragten kann demnach noch immer den 
�š�Œ�����]�š�]�}�v���o�o���v�� ���]�•�Z���Œ�� �À���Œ���Œ���]�š���š���v�� �D�]�o�]���µ�•�� �Ì�µ�P���Œ�����Z�v���š�� �Á���Œ�����v�� �~�c�d�Œ�����]�š�]�}�v���o�o���^�U�� �c�<�}�v�•���Œ�À���š�]�À���^�U��
�c���š�����o�]���Œ�š���^�U���c���º�Œ�P���Œ�o�]���Z���^���µ�v�����c�l�}�v�•�µ�u�}�Œ�]���v�š�]���Œ�š���^���D�]�o�]���µ�•�•�X��Stadt-Umland-Wanderung in Gebiete mit 
teuren Grund- und Mietpreisen dürfte eher ein Phänomen in mittleren bis höheren Schichten darstellen 
(s. vertikale Achse in Abbildung 6). Diese umfassen in relativ hohem Ausmaß angepasste (konservative / 
bürgerliche / etablierte / pragmatische) Milieus. Anteile progressiver Milieus, von denen Impulse für 
innovative Wohnformen ausgehen könnten, sind zwar vorhanden, bilden aber keine kritische Masse. 

In Bezug auf die Auswirkungen des sozio-strukturellen Wandels auf die Stile der Lebensführung und 
�����u�]�š�� �À���Œ���µ�v�����v���� �K�(�(���v�Z���]�š�� �(�º�Œ�� ���o�š���Œ�v���š�]�À���� �}�����Œ�� �P���Œ�� ���Æ�‰���Œ�]�u���v�š���o�o���� �t�}�Z�v�(�}�Œ�u���v�� �~�c�'���v���Œ���š�]�}�v���v-
�Á�}�Z�v���v�^�U�� �c�t�}�Z�v���v�� �}�Z�v���� ���µ�š�}�^�U�� �c�'���u���]�v�•���Z���(�š�•�Á�}�Z�v���v�^�U�� ���š���X�• lassen sich daher keine eindeutigen 
Trends ableiten. 

 

 

 

                                                           
 
7 Unter Milieus versteht man in der Sozialstrukturforschung Gruppen von Menschen mit ähnlichen 
Lebensbedingungen und ähnlichen inneren (Wert-)Haltungen, die sich in typischen sozio-kulturellen Mustern der 
���o�o�š���P�o�]���Z���v�� �>�������v�•�(�º�Z�Œ�µ�v�P�� �~�c�>�������v�•�•�š�]�o���^�•�� �v�]�������Œ�•���Z�o���P���v�X�� �~�À�P�o�X�� �t���]�•���Z���Œ�� �î�ì�í�í�W�� �ï�ô�í-383) Die Konzeption der 
Sinus-�D�]�o�]���µ�•�� �Á�µ�Œ������ �À�}�u�� �����µ�š�•���Z���v�� �D���Œ�l�š�(�}�Œ�•���Z�µ�v�P�•�]�v�•�š�]�š�µ�š�� �c�^�]�v�µ�•�^�� ���v�š�Á�]���l���o�š�� �µ�v���� �(�]�v�����š�� �À�}�Œ�� ���o�o���u�� �]�v�� �����Œ��
Konsumentenforschung Anwendung. (s. dazu auch a. O.: 435-439) 
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Abbildung 6: Lebensstile �t �����Œ�•�š���o�o�µ�v�P�������Œ���c�^�]�v�µ�•-�D�]�o�]���µ�•�^���]�v���P�•�š���Œ�Œ���]���Z�� 

 

Quelle: http://www.integral.co.at/de/sinus/milieus_at.php, 2016.  

6.3 Subjektives Erleben von Dichte 

Sozialpsychologisch ist 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 räumliche Einschränkungen verstanden, welche die individuellen Handlungsspielräume der 
Individuen begrenzen, eine Überstimulation hervorrufen und mit dem Verlust erlebter Kontrolle 
einhergehen (s. Flade 2006: 111). Diese Stressoren treten vor allem bei hoher Belegungsdichte, die mit 
Unruhe verbunden ist, in Kombination mit hoher Dichte in einem Wohngebiet auf. (Flade 2006: 11-42) 
Entsprechender Stress entsteht, wenn aufgrund der Dichte Reizüberflutung ausgelöst wird, wenn man 
sich nicht mehr sozial entziehen kann und wenn der personale Raum verletzt wird. Ausschlaggebend ist 
in jedem Fall, ob durch die Ansammlung von Menschen auf engem Raum Lärm ausgelöst wird. Wichtig 
ist allerdings auch, dass zu geringe Dichte verbunden mit der Wahrnehmung von Abgeschiedenheit, 
Kontaktarmut und Isolation ebenso negative Effekte auf das Wohlbefinden haben kann.  

Ein wesentlicher Aspekt des subjektiven Erlebens von Dichte resultiert auch aus der Wahrnehmung der 
�,�‚�Z�����À�}�v���'�������µ�����v���]�v���s���Œ���]�v���µ�v�P���u�]�š�������Œ���������]�v�š�Œ�����Z�š�]�P�µ�v�P�������Œ���c�•�}�Ì�]���o���v���m�����Œ�•���Z���µ�����Œ�l���]�š�^�����µ�(�P�Œ�µ�v����
des Zuzugs neuer Bewohner. Vor allem unter Nachbarn können dadurch Widerstände ausgelöst werden, 
die nicht allein durch die Maßstäblichkeit baulicher Veränderungen zu erklären sind.  

Eberle (2015) unterscheidet zwischen der baulichen Dichte, womit die Verteilung der oberirdischen 
Gebäudeflächen in Bezug auf einen begrenzten Stadtraum gemeint ist, und einer atmosphärischen 
Dichte, womit die Intensität der sinnlichen Wahrnehmung und die spezifische Stimmung in den Außen-
�Œ���µ�u���v�� ���µ�•�P���Á���Z�o�š���Œ�� �c�W���Œ�]�u���š���Œ�^�� ���]�v���Œ�� �^�š�����š�� �À���Œ�•�š���v�����v�� �Á�]�Œ���X�� �����Ì�µ�� �P���Z�‚�Œ���v�� �c�}�‰�š�]�•���Z���U�� ���l�µ�•�š�]�•���Z���U��
�š���l�š�]�o���� �µ�v���� �}�o�(���l�š�}�Œ�]�•���Z���� �Z���]�Ì���^�� �P���v���µ�•�}�� �Á�]���� �����•�� �'���•���u�š���]�o���� �����•�� �i���Á���]�o�]�P���v�� �Y�µ���Œ�š�]���Œ�•�� �µ�v���� ���]���� �t���Z�Œ-
nehmung des sozialen Lebens, womit man sie auch als "gefühlte Dichte" bezeichnen könnte. (2015: 39)  
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6.4 Sozial- und raumverträgliche Dichte 

Vor- und Nachteile unterschiedlicher Dichten wurden in einer langen Tradition sowohl im Hinblick auf 
die Lebensqualität als auch auf den Städtebau abgewogen. So formulierte der britische Stenograph 
Ebenezer Howard die Idee e�]�v���Œ�� �Œ�]�v�P�(�‚�Œ�u�]�P�� ���v�P���o���P�š���v�� �c�'���Œ�š���v�•�š�����š�^�U�� ���]���� ���µ�Œ���Z�� �]�Z�Œ���� �'�Œ�º�v�(�o�����Z���v�U��
Produktions-, Bildungs- und Kulturstätten als Gegenentwurf zum Leben auf dem Land bzw. in der 
Großstadt dienen sollte (Howard 1968). 

Anfang des 20. Jahrhunderts beschäftigte sich der Soziologe Georg Simmel mit den Anforderungen und 
Eigenheiten des städtischen Lebens (Simmel 1903). Er stellte fest, dass mit der Dichte von Menschen 
bestimmte Verhaltensweisen einhergehen, die durch eine Vielfalt an Erfahrungen, Wahrnehmungen 
und Erlebnissen angeregt werden. Diese stellen eine Beanspruchung dar, auf die Stadtbewohner mit 
Distanz, demonstrativer Gleichgültigkeit und einem von Sachlichkeit und Zurückhaltung geprägten 
zwischenmenschlichen Umgang reagieren. Das Bedürfnis nach Individualität wird durch 
Selbststilisierung und Selbstdarstellung befriedigt, weshalb öffentliche Räume und Plätze als Bühnen des 
�c�^���Z���v�•���µ�v�����'esehen-�t���Œ�����v�•�^���•�}���Á�]���Z�š�]�P���•�]�v���X 

Louis Wirth, ein Soziologe und Vertreter der Chicago-Schule, �Z���š�� �í�õ�ï�ô�� �����v�� ���µ�(�•���š�Ì�� �c�h�Œ�����v�]�š���š�� ���o�•��
�>�������v�•�(�}�Œ�u�^�� �À���Œ�‚�(�(���v�š�o�]���Z�š�X�� �^�š�����š�� �Á�]�Œ���� �����Œ�]�v�� �]�v�•�����•�}�v�����Œ���� ���µ�Œ���Z�� ���]���� �D���Œ�l�u���o���� ���]���Z�š���� �µ�v���� �,���š���Œ�}-
�P���v�]�š���š�� ���Z���Œ���l�š���Œ�]�•�]���Œ�š�� �µ�v���� ���o�•�� �c�W�Œ�}�š�}�š�Ç�‰�� �����Œ�� �]�v���µ�•�š�Œ�]���o�o���v�� �D���•�•���v�P���•���o�o�•���Z���(�š�^�� �����•���Z�Œ�]�������v�X�� �����Œ��
Zusammenhalt in der Stadt basiert demnach nicht bloß auf Solidarität, sondern auf formalen 
Organisationen und Kontrolle. Menschen begegnen einander nicht als Individuen, sondern als 
Rollenträger, was mit sich bringt, dass die Mehrheit der sozialen Kontakte zweckorientiert und sachlich 
ist. Das Leben in der Stadt kann einerseits Isolationsgefühle und Einsamkeit mit sich bringen, 
andererseits fördert die Begrenzung der Individualität Toleranz gegenüber anderen Menschen. 

Dieser Argumentation folgt auch der deutsche Soziologe Hans Paul Bahrdt. Er sieht Anfang der 1960er 
Jahre in der Marktfunktion von Städten die Ursache für mangelnde Identifikationsmöglichkeiten mit 
einer Gruppe. Tauschorientierte Regeln, Kontingenz und Distanz prägen das Leben in der Öffentlichkeit. 
Vor diesem Hintergrund erlangt die Selbstdarstellung eine Brückenfunktion, um durch das Hervorheben 
von Unterschieden und Gemeinsamkeiten Kommunikation herzustellen. Das Leben in der Stadt verläuft 
zwischen den Polen Privatheit und Öffentlichkeit. Angesichts der zunehmenden Unüberschaubarkeit 
städtischen Lebens gewinnen Zwischenformen wie die Arbeitswelt aber auch die Privatsphäre als 
Gegenwelt zur Öffentlichkeit an Bedeutung. 

Insgesamt ist das Leben in der Stadt im Vergleich zu dörflichen Strukturen durch weitmaschige soziale 
Verkehrskreise geprägt. Zwar bilden sich nachbarschaftliche Beziehungen, diese sind jedoch eher 
unverbindlich und lose (vlgl. Hamm/Neumann 1985). In der Stadtsoziologie hat die Frage, ob homogene 
oder heterogene Nachbarschaften förderlicher für den sozialen Zusammenhalt sind, eine lange 
Forschungstradition. Empirisch belegt ist, dass Menschen intensivere und häufigere Kontakte zu 
Anderen pflegen, die ihnen hinsichtlich ihrer sozialen Stellung ähnlich sind (s. oben). Erklärt wird dies 
mit der Reduktion von Verhaltensunsicherheit, da vorausgesetzt werden kann, dass gemeinsame 
Normen und Werte gegeben sind. Außerdem werden die Bewohner von etwaigen Anpassungsleistungen 
entlastet. Empirische Untersuchungen belegen, dass die Wohnzufriedenheit umso höher ist, desto 
höher die wahrgenommene Ähnlichkeit mit den Nachbarn ist (s. Marcus/Sarkissian 1986: 42). Aktive 
Kontakte zwischen Nachbarn sind umso häufiger desto homogener die Nachbarschaft und desto größer 
die wahrgenommene Ähnlichkeit zwischen den Bewohnern ist (Hamm 1990: 501). Nachbarschaften sind 
jedoch immer von individuellen Abschottungsversuchen geprägt. Ritualisierte Handlungen und Rückzug 
sind Strategien, um zu große Intimität zu verhindern und sich informeller Kontrolle zu entziehen. 
Angesichts zunehmender Bebauungsdichten in Städten fordern UmweltpsychologInnen, dass bauliche 
Strukturen sowohl den Rückzug in den privaten Wohnraum als auch die Rückkehr in das öffentliche 
Leben erleichtern sollen (Harloff / Ritterfeld 1993: 41). 

Der US-amerikanische Architekturtheoretiker Christopher Alexander nennt in seinem 1977 erschienenen 
Werk "Eine Muster-Sprache" städtebauliche Richtwerte hinsichtlich sozial- und raumverträglicher 
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Dichte. So sieht er beispielsweise Probleme sowohl in Wohn- als auch in Bürogebäuden, wenn sie mehr 
als vier Geschoße hoch sind. Sollten Gebäude dieses Limit überschreiten, so sollten dies seiner 
Argumentation nach keine Wohngebäude sein (1977: 125). Weiters sieht er einen Nachteil in zufällig 
verteilten örtlichen Dichten, vielmehr fordert er - ausgehend vom �cexzentrischen�  ̂Kern einer Gemeinde 
- Zonen mit abnehmenden örtlichen, "stabilen" Wohndichten. 
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7. Symbolgehalt des Ortsbildes 
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Wie bereits unter Kapitel 4.3 erläutert, ist der Begriff des "Ortsbildes" in der Fachliteratur und in den 
entsprechenden gesetzlichen Regelwerken sehr unterschiedlich definiert. Grundsätzlich wird darin 
jedoch die Menge sämtlicher ortstypischer und -prägender Elemente in einem abgegrenzten Bezugs-
bereich verstanden, welche sowohl bauliche Strukturen als auch Plätze, Grünräume und sonstige 
Elemente enthalten kann. Als kleinsten gemeinsamen Nenner kann man den Umstand sehen, dass das 
Ortsbild aufgrund seiner symbolischen Bedeutung zu den wesentlichen Alleinstellungsmerkmalen von 
Siedlungen zählt.  

Bauliche Strukturen gewinnen ihren Symbolgehalt durch die Verbindung individueller Wahrnehmung 
mit Interpretationen, die sich aus sozialen Interaktionen entwickeln. Im Grunde besteht ein Wahrneh-
mungsprozess aus Reizverarbeitung anhand subjektiver Bedeutungen (s. Auer 1978: 67). Damit ist 
gemeint, dass die Informationsverarbeitung von eigenen Wertungen und Erwartungen gesteuert wird. 
Daher ist auch der erste Eindruck so dominant für alle folgenden Eindrücke. Eine Umwelt, die nur 
unvollständig erfasst werden kann, wird automatisch zu einem sinnvollen Ganzen ergänzt. Besonders 
prägnante Eindrücke des Ortsbildes wie Straßenzüge, Ensembles oder Plätze sind daher zentrale 
Komponenten des gesamten Image eines Ortes. Eine Interviewpartnerin führt auf die Frage hin, wie 
ihrer Ansicht nach ein Ortsbild zu definieren wäre, aus: 

Ein Ortsbild ist für mich immer der erste Eindruck, wenn ich in einen Ort komme: Wie ist die 
Ortseinfahrt, wie sieht der Gesamteindruck aus? Ist die Straße in Ordnung, ist die Beleuchtung 
ausreichend? Sind die Blumen in Ordnung, also ein Gesamtbild. (E3: 1) 

Grundlegend für das Verständnis der visuellen Wahrnehmung gebauter Umwelt sind Erkenntnisse der 
Gestaltpsychologie So sagt das Gestaltprinzip, dass Einzelteile automatisch in zusammenhängenden 
Formen (Gestalten) wahrgenommen werden (s. auch Geisler 1978: 25), woraus sich aber nur sehr 
allgemeine Schlüsse über die Wahrnehmung des Verhältnisses von Außenraum und Bebauungsstruktur 
ziehen lassen (s. Bär 2008: 12-13): 

Ein Gebäude weckt in dem Maße unser Interesse, wie �Á�]�Œ�� �����Œ�]�v�� ���]�v�� �c�•�µ�•���u�u���v�Á�]�Œ�l���v�^�� �À�}�v�� �Z���µ�u��
und Form, von Rhythmus und Farbe erkennen. In manchen Fällen �t bei städtischen Wohnhäusern 
oder ländlicher Architektur z. B. �t beruht diese Wirkung oft ganz einfach auf der Harmonie zwischen 
dem Bauwerk um seiner Umgebung. In anderen �t den interessantesten �t Fällen ist diese 
Zusammenwirken äußerst komplex und der kunstvollen Planung eines oder mehrerer kreativer Köpfe 
zu verdanken (Bär 2008: 13).  

Die Betrachtung räumlich zusammenhängender Strukturen als Mittel zur Beschreibung eines Ortsbildes 
wird von einer Expertin für Ortsbildschutz aus der Schweiz folgendermaßen erörtert:  

���]���� �'���•�š���o�š�‰�•�Ç���Z�}�o�}�P�]���U�� �Y , geht unter anderem von einem visuellen Verstehen aus. Sie lehrt 
beispielsweise, dass die Erscheinung oder Wirkung eines jeden Details von dessen Stellung, Rolle und 
Aufgabe im Ganzen bestimmt wird. Dies heißt, übertragen auf eine bauliche Situation, dass jedes 
Ensemble im Zusammenhang mit den benachbarten Baugruppen oder Grünräumen betrachtet 
werden muss, und dass sich die Bewertung des Ensembles nach seiner Bedeutung und Rolle im 
Ortsganzen verändert. (Heusser Keller 2012: 676) 

�t���Z�Œ�v���Z�u�µ�v�P�•�‰�•�Ç���Z�}�o�}�P�]�•���Z���l�‚�v�v���v���c���]�v�P���U�����]�������µ�(���]�v���v�����Œ�������Ì�}�P���v���•�]�v���U���o���]���Z�š���Œ���]�u���'���������Z�š�v�]�•������-
�Z���o�š���v���Á���Œ�����v�^���~���µ���Œ���í�õ�ó�ô�W���ó�ò�•�X�����o���u���v�š�����]�v���Œ��umlicher Nähe, ähnliche Elemente und Elemente, deren 
Erscheinungsform auf eine gemeinsame Entwicklung hin deuten, werden als Gruppen erfasst, Muster 
werden in Hinblick auf eine sinnvolle Gesamtform ergänzt (vgl. Gerrig/Zimbardo 2008: 141-156).  

Auch für eine befragte Expertin für Ortsbildpflege ist die Übereinstimmung mit der gebauten Umgebung 
im Sinne ableitbarer Strukturen, Proportionen und Gestaltungselemente, die eine gewisse Zugehörigkeit 
signalisieren, eine wesentliche Komponente des Ortsbildes: 

Ich würde 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 Objekte diese Prinzipien bzw. Gestaltungs-
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sprache aufgenommen? Trotzdem soll bei Neubauten kein stilkopierendes Nachbauen passieren. 
Stilreinheit ist nicht das Maß aller Dinge! Zum Beispiel der Retzer Hauptplatz: Manchmal ist es von 
der Gestaltungssprache sehr unterschiedlich in Bezug auf Höhe usw., kann aber trotzdem einheitlich 
wirken und eine Geschlossenheit darstellen. (E9: 1) 

Betrachtet man das Ortsbild als System von Zeichen und Symbolen, bilden bestimmte Raum-
anordnungen, architektonische Gesten, Materialitäten, Maßstäblichkeiten, Grund- und Aufrisse eine 
�•�‰���Ì�]�(�]�•���Z�����•�Ç�u���}�o�]�•���Z�����^�š�Œ�µ�l�š�µ�Œ���~�c�^�Ç�v�š���Æ�^8), die ein Ortsbild charakterisieren:  

In Paris sieht man z.B. die durchgehenden Linien, auch diese Zonierung ergibt eine Schichtung (z.B. 
durch Steildächer), sowohl von der Geometrie, als auch von der Farbgebung, wenn das z.B. jemand 
umdreht; dieser Vorgang führt zu einer massiven Zäsur im Straßenraum, vorherrschende Linien durch 
Traufen oder Gesimse oder Kartongesimse oder am Beispiel Paris, diese französischen Balkone, 
welche eine lineare Struktur hinein bringen. Oder am Beispiel vertikale und horizontale Gliederungen, 
wenn ein Straßenzug durch vertikale hohe Baukörper bestimmt wird und auf einmal wird das 
unterbrochen �t das beeinträchtigt massiv; also: horizontale und vertikale Strukturen. Bei der 
Materialität ist meiner Meinung nach eher die Farbgebung wichtig. Wenn der Bestand mehrheitlich 
Putzoberflächen hat, kann man trotzdem mit vorgehängten Platten oder eventuell auch Blech 
arbeiten, das würde für mich keinen Störfaktor darstellen, eher z.B. Jugendstilelemente versus 
magentarote Farben, was gar nicht geht. Wichtig ist es, mit der Farbgebung zu arbeiten. (E9: 1) 

Aus diesen Überlegungen heraus lassen sich die formalen Prinzipien der strukturellen Ähnlichkeit und 
Ableitbarkeit für ein Ortsbild formulieren, die jedoch im Einzelfall anhand der jeweiligen Gegebenheiten 
operationalisiert werden müssen. Auf Basis der empirischen Erhebungen und Gespräche mit 
ExpertInnen lassen sich wohl über allgemeine Gestaltungsprinzipien hinaus keine einheitlichen 
Standards definieren, die der Spezifität einzelner Ortskerne gerecht werden können. Dies erfordert 
einen Kommunikationsprozess mit GemeindevertreterInnen und BürgerInnen, welcher durch die 
Einschätzung von Fachleuten ergänzt bzw. fokussiert wird. Ein wichtiger Nebeneffekt einer 
Ortsbildanalyse ist, dass materielle und soziale Erscheinungsformen des eigenen Ortes bewusst 
betrachtet werden und dadurch der Blick für vorhandene Qualitäten geschärft wird. Für Probleme im 
Hinblick auf die Weiterentwicklung von Ortskernen lassen sich dadurch neue Lösungswege erkennen. 

7.1 Identifikation, Ortsbezug, Ortsbild 

Die nach außen wahrnehmbare Charakteristik eines Ortsbildes hat hinsichtlich des Erlebens und 
Empfindens für die BewohnerInnen auch nach innen eine identitätsstiftende Funktion. Identifikation ist 
das Ergebnis eines Aneignungsprozesses. Durch ihn können eine gefühlsmäßige Bindung und ein 
Zugehörigkeitsgefühl an die Umwelt hergestellt werden.  

Das Gefühl der Vertrautheit und ein Ortsbezug entstehen dann, wenn Orte ihre Bewohner und 
zwischenmenschlichen Beziehungen symbolisieren. Hierzu muss man sich vorstellen, dass der Raum 
nicht nur den äußeren Rahmen für Wahrnehmungen bildet, sondern auch für konkrete Handlungen, für 
die er untersc�Z�]�����o�]���Z�����c�^�Ì���v���Œ�]���v�^���o�]���(���Œ�š�X���/�v���•�‰���Ì�]�(�]�•���Z���v���Œ���µ�u�o�]���Z���v���c�^���š�š�]�v�P�•�^���Á���Œ�����v���š�Ç�‰�]�•���Z�����•�}�Ì�]���o����
Handlungen vollzogen wie etwa das �cSchaufensterbummeln�  ̂ in einer Fußgängerzone oder das 
beiläufige Grüßen und Plaudern auf der Straße. Diese ritualisierten Handlungen verleihen Räumen eine 
bestimmte soziale Bedeutung. Erst das Sozialgefüge macht Räume für ihre BewohnerInnen oder 
NutzerInnen zum emotionalen Bezugsobjekt. Sie werden Teil kollektiver Erinnerungen und Gefühle9. 
Hinsichtlich einer systematischen Erfassung der Charakteristika eines Ortsbildes lassen sich zu den �t im 

                                                           
 
8 ���]���•���Œ�������P�Œ�]�(�(���•�š���u�u�š�����µ�•�������Œ���^���u�]�}�š�]�l�U�����]�������o�•���c�>���Z�Œ���������Œ���•���]���Z���v�•�Ç�•�š���u���^���µ. a. von Umberto Eco in die Archi-
tekturtheorie eingeführt wurde (Schäfers 2003: 43-58).  
9 Für den Soziologen Georg Simmel sind Räume als Symbole deswegen so geeignet, weil sie die Wahrnehmung 
gleichzeitig gliedern und zusammenfassen. Da Orte durch ihren Symbolcharakter starke Assoziationen hervorrufen, 
können sie Erinnerungen besonders gut binden. 
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vorangehenden Kapitel formulierten �t �W�Œ�]�v�Ì�]�‰�]���v�������Œ���c�•�š�Œ�µ�l�š�µ�Œ���o�o���v���	�Z�v�o�]���Z�l���]�š�^���µ�v�����c�����o���]�š�����Œ�l���]�š�^�����]����
�'�Œ�µ�v���•���š�Ì���� �����Œ�� �cLesbarkeit bzw. Einprägsamkeit�^�� �µ�v���� �csozialen Aktivitäten�^�� �Z�]�v�Ì�µ�(�º�P���v�U�� ���]e im 
Folgenden näher erläutert werden: 

�Z���µ�u�o�]���Z���� �•�µ�•���u�u���v�Z���v�P���U�� ���]���� ���o�•�� ���]�v�Z���]�š�� �~�c�^�Ì���v���Œ�]���^�•�� �•�]���Z�š�����Œ�� �Á���Œ�����v�� �µ�v���� �]�v�� �����v���v�� �•�]���Z�� �•�}�Ì�]���o���•��
Leben abspielt, werden zu Orten des Erlebens und Erinnerns. Dies ist wiederum Voraussetzung dafür, 
dass ein Gefühl der Bezogenheit auf einen Ort entstehen kann. Räume symbolisieren nicht nur soziale 
Beziehungen, sondern auch spezielle Werte und Sozialstrukturen. Ein bestimmtes Maß an 
Übereinstimmung räumlicher Strukturen und persönlicher Wertigkeiten ist nötig für die Identifikation 
mit einem Ort. Diese Identifikation wird auch dadurch unterstützt, dass in den gebauten oder 
�Œ���µ�u�o�]���Z���v�� ���o���u���v�š���v�� �c�u���v�•���Z�o�]���Z���� �^�‰�µ�Œ���v�^�� �o���•�����Œ�� �•�]�v���� �~�•�X�� ���µ���Œ�� �í�õ�ó�ô�W�� �ñ�ò�(�X�•�X�� ���]�v�� ���v�}�v�Ç�u���Œ�� ���]�v���Œ�µ���l��
entzieht Orten die Grundlage ihrer Identifikation. Für die Praxis bedeutet dies, dass weder monotone 
Standardbauweisen noch museale historische Orte die Anforderungen eines identitätsstiftenden Orts-
kernes erfüllen. Beide Strukturen erschweren die Herausbildung eines Ortsbezugs, der wiederum die 
Voraussetzung für eine Ortsbindung ist, womit die innere Verankerung mit einem Ort gemeint ist. 
Psychologisch gesehen ist diese ein Teil der �cIch-Identität� .̂ Sie erfüllt das Bedürfnis nach Umwelt-
kontrolle und nach einer Aufrechterhaltung des Handlungsraumes (selbständige Lebensführung).  

Ortsbindung hängt von vielen Faktoren ab, von denen das Bild eines Ortes nur ein Einzelner ist. Eine 
wichtige Rolle spielen auch die Qualität der nachbarschaftlichen Kontakte und der Wohnverhältnisse, 
wobei diese mit der Wohndauer tendenziell steigt. 

�����Œ���'�Œ�µ�v���•���š�Ì�������Œ���c�>���•�����Œ�l���]�š�^�������Ì�]���Z�š���•�]���Z�����µ�(�����]�v�����Ì���v�š�Œ���o�����&�µ�v�l�š�]�}�v���À�}�v���Z���µ�u���v�U�����]���������Œ�]�v�������•�š���Z�š�U��
dass diese dem Verhalten einen Orientierungsrahmen bereitstellen. Wenn sich nicht erschließt, wozu 
Räume dienen, können Verunsicherungen und Orientierungsprobleme entstehen. Orientierung ist �t 
psychologisch betrachtet �t ein Verhalten mit dem Ziel, sich in einem Raum zurechtzufinden. Von der 
motorischen (bewegungsbezogenen) Orientierung ist die perzeptive (lokalisierende) Orientierung zu 
unte�Œ�•���Z���]�����v�U�������]�������u�������•���t���Z�Œ�P���v�}�u�u���v�����]�v�����]�v���c�•�]�v�v�Z���(�š���•���Œ���µ�u�o�]���Z���•�������Ì�µ�P�•�•�Ç�•�š���u�����]�v�P���}�Œ���v���š�^��
wird (s. Auer 1978: 78ff.). Dies setzt voraus, dass von der äußeren Umwelt ein inneres Vorstellungsbild 
entwickelt werden kann. Der amerikanische Architekt und Stadtplaner Kevin Lynch veranschaulichte 
anhand von Fallstudien in Boston, New Jersey und Los Angeles, wie die Gestaltung und Anordnung von 
Wegen, Grenzlinien, Brenn�‰�µ�v�l�š���v�U�� �����P���P�Œ���v�Ì�š���v�� �'�����]���š���v�� �µ�v���� �D���Œ�l�Ì���]���Z���v�� ���]���� �c�����o���•�����Œ�l���]�š�^�� �µ�v����
�c���]�v�‰�Œ���P�•���u�l���]�š�^���•�š�����š�]scher Strukturen beeinflussen (Lynch 2007: 60-133):  

Damit Wege als Bewegungslinien die motorische Orientierung unterstützen, sind ihre Kontinuität im 
Hinblick auf Breite, Nutzung, Richtung, Identität (Einprägsamkeit) und Richtungsqualität (erkennbare 
Endpunkte10) wesentlich. Die Einteilung in Straßenabschnitte kann dabei durch Querstraßen, 
Merkzeichen oder Brennpunkte erfolgen. Brennpunkte sind als zentral gelegene Punkte von 
strategischer Bedeutung, da sie aufgrund vielschichtiger Funktionen intensiv genutzt werden. 
�D���Œ�l�Ì���]���Z���v�� �•�]�v���� �c�}�‰�š�]�•���Z���� �����Ì�µ�P�•�‰�µ�v�l�š���^�U�� ���]���� �•�]���Z�� �À�}�v�� �����Œ�� �h�u�P�����µ�v�P�� ���µ�Œ���Z�� �]�Z�Œ���� ���]�v�����µ�š�]�P���� �&�}�Œ�u��
abzeichnen. Besonders einprägsam sind sie, wenn sie eine historische Bedeutung haben. Bauliche 
Eingriffe im Zuge von Nachverdichtungsmaßnahmen sind daher vor allem dann als problematisch 
einzustufen, wenn dadurch die Funktionen der Lesbarkeit und Einprägsamkeit beeinträchtigt werden. 

  

                                                           
 
10 Straßenkreuzungen fördern die Orientierung, weil die Aufmerksamkeit auf eine Entscheidung hin fokussiert 
wird.  
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8. Empirischer Teil 

 

  



Nachverdichtung in historischen Ortskernen 

 
 

raum und plan | Dipl.-Ing. Josef Hameter; Mag.a Verena Paul Seite 37 

Nachfolgend wird einerseits ein Überblick über die am Forschungsprojekt teilnehmenden Gemeinden 
dargestellt, andererseits werden die darin befindlichen eigentlichen Untersuchungsgebiete, die 
�c�Z�]�•�š�}�Œ�]�•���Z���v���K�Œ�š�•�l���Œ�v���^�U�������(�]�v�]���Œ�š�W 

8.1 Kurzbeschreibung der Gemeinden11 

8.1.1 Bad Vöslau 

Bundesland: Niederösterreich 

Politischer Bezirk: Baden 

Abbildung 7: Orthofoto des Gemeindegebietes von Bad Vöslau 

 
Quelle: https://www.google.at/maps; 2016. 

Größe Gemeindegebiet: 36,74 km² 

Einwohner (2016): 11.701 

Haushalte (2013): 4.895 (2,32 EW/HH) 

Familien (2013): 3.228 (2,77 Pers./Familie) 

 

  

                                                           
 
11 Die Daten zur Kurzbeschreibung der Gemeinden �•�š���u�u���v���À�}�v�������Œ���,�}�u���‰���P���������Œ���^�š���š�]�•�š�]�l�����µ�•�š�Œ�]�����~�c���]�v�����o�]���l�����µ�(��
���]�����'���u���]�v�����^���t http://www.statistik.at/blickgem/gemList.do?bdl=3; zuletzt abgerufen am 12. 7. 2017). 
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Bevölkerungsentwicklung: 

 

Zentraler Ort Stufe: III (gemäß NÖ Zentrale-Orte-
Raumordnungsprogramm LGBl. 8000/24 
i.d.g.F.)12 

Gewidmetes Bauland: 357 ha (Stand 2004) 

 

Kurzbeschreibung der Gemeinde: 

Die Stadtgemeinde Bad Vöslau ist �t wie auch die vier anderen Beispielgemeinden �t im südöstlichen Teil 
von Niederösterreich, im so genannten Industrieviertel, gelegen. Nur sechs Kilometer trennen die 
Gemeinde von der Bezirkshauptstadt Baden. Die höherrangige, überörtliche Anbindung im 
motorisierten Individualverkehr erfolgt primär durch die A2 Südautobahn und die Bundesstraße B212. 
Durch die unmittelbare Lage an der Südbahn und einen eigenen Bahnhof besteht eine 
überdurchschnittlich gute Anbindung an die Verkehrsträger des öffentlichen Verkehrsnetzes. Zahlreiche 
Buslinien rund dieses Angebot zusätzlich ab. 

Am östlichen Rand des Landschaftsschutzgebietes Wienerwald im südlichen Wiener Becken gelegen ist 
die Stadt von den vorhandenen Thermalquellen, vom traditionell wichtigen Wirtschaftszweig des 
Weinbaus aber auch von ausgedehnten Waldflächen geprägt. 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 Rathaus beheimatet. Der ursprünglich agrarisch geprägte Ortsteil 
Gainfarn ist erst in den letzten Jahrzehnten mit dem Siedlungsgebiet Vöslau zusammengewachsen, 
Großau, welches sich rund zwei Kilometer westlich befindet, ist nach wie vor eine eigenständige 
Ortschaft. 

Gebäude und Wohnungen: 

Gebäude insgesamt (2011): 3.174 

Wohnungen insgesamt (2011): 6.118 (1,93 Whg./Gebäude) 

 

                                                           
 
12 Seit der Novelle des NÖ Raumordnungsgesetzes 2014 StF. LGBl. Nr. 3/2015 Änderung LGBl. Nr. 35/2017 ist die 
Verordnung über ein Raumordnungsprogramm zur Sicherung und Verbesserung der Versorgung der Bevölkerung 
mit zentralen Einrichtungen (Zentrale-Orte-Raumordnungsprogramm), LGBl. 8000/24 außer Kraft getreten. 
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Bauperioden Gebäude (2011): 

 

 

Erwerbstätige Einpendler (2013): 1.899 

Erwerbstätige Auspendler (2013): 3.859 

Index Pendlersaldo (2013): 61,0 

8.1.2 Baden 

Bundesland: Niederösterreich 

Politischer Bezirk: Baden 

Abbildung 8: Orthofoto des Gemeindegebietes von Baden 

 
Quelle: https://www.google.at/maps; 2016. 
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Größe Gemeindegebiet: 26,89 km² 

Einwohner (2016): 25.698 

Haushalte (2013): 12.388 (2,04 EW/HH) 

Familien (2013): 6.817 (2,72 Pers./Familie) 

Bevölkerungsentwicklung: 

 

Zentraler Ort Stufe: V (gemäß NÖ Zentrale-Orte-
Raumordnungsprogramm LGBl. 8000/24 i.d.g.F.) 

Gewidmetes Bauland: 642 ha (Stand 2015) 

 

Kurzbeschreibung der Gemeinde: 

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 Römerzeit zurück verfolgen lässt. Die Anbindung an das höherrangige Verkehrsnetz erfolgt im 
motorisierten Individualverkehr in erster Linie durch die Bundesstraßen B210, welche in weiterer Folge 
auch an die A2 Südautobahn anbindet, und die B212. Auch Baden bei Wien ist unmittelbar an der 
Südbahn gelegen, zusätzlich verkehrt hier auch die Badner Bahn, eine Straßenbahnlinie, welche nach 
Wien zur Oper führt. 

Naturräumlich ist Baden einerseits von den westlich gelegenen Ausläufern des Wienerwaldes geprägt, 
andererseits verfügt es mit dem Römerberg, dem Badener Berg und dem Harterberg über ausgedehnte 
Weinanbaugebiete, welche den Stellenwert des Weinbaus in der Gemeinde unterstreichen. 

Eine Blütezeit der gesellschaftlichen und siedlungsstrukturellen Weiterentwicklung stellt die Epoche des 
Biedermeier dar, welche baugeschichtlich in weiten Teilen bis in die heutige Zeit ablesbar ist. Eine 
Vielzahl an denkmalgeschützten Gebäuden �t insbesondere im Bereich des historischen Ortskernes von 
Baden �t dokumentiert die bauhistorische Entwicklung mit zahlreichen geschützten und schutzwürdigen 
Einzelobjekten. 

 

Gebäude und Wohnungen: 

Gebäude insgesamt (2011): 5.862 

Wohnungen insgesamt (2011): 15.921 (2,72 Whg./Gebäude) 
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Bauperioden Gebäude (2011): 

 

Erwerbstätige Einpendler (2013): 8.939 

Erwerbstätige Auspendler (2013): 7.158 

Index Pendlersaldo (2013): 116,1 

 

8.1.3 Mödling 

Bundesland: Niederösterreich 

Politischer Bezirk: Mödling 

 

Abbildung 9: Orthofoto des Gemeindegebietes von Mödling 
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Quelle: https://www.google.at/maps; 2016. 

Größe Gemeindegebiet: 9,95 km² 

Einwohner (2016): 20.739 

Haushalte (2013): 9.763 (2,10 EW/HH) 

Familien (2013): 5.514 (2,75 Pers./Familie) 

 

Bevölkerungsentwicklung: 

 

Zentraler Ort Stufe: V (gemäß NÖ Zentrale-Orte-
Raumordnungsprogramm LGBl. 8000/24 i.d.g.F.) 

Gewidmetes Bauland: 409 ha (Stand 2016) 

 

Kurzbeschreibung der Gemeinde: 

Mödling stellt den Bezirkshauptort des gleichnamigen Bezirkes Mödling dar. Aufgrund der relativen 
Nähe zur Bundeshauptstadt Wien hat sich Mödling in den letzten Jahren und Jahrzehnten auch zu einem 
attraktiven Wohnstandort entwickelt. Die Anbindung an das höherrangige Verkehrsnetz erfolgt im 
motorisierten Individualverkehr vorrangig durch die Bundesstraßen B11 und B12. Die A2 Südautobahn 
und die Triester Straße (B17) verlaufen in naheliegender Entfernung. Die unmittelbare Lage an der 
Südbahn wie auch leistungsfähige Busverbindungen ermöglichen überdurchschnittlich gute 
Verbindungen im öffentlichen Personennahverkehrsnetz. 

Naturräumlich befindet sich die Stadtgemeinde Mödling im Übergangsbereich des Wienerwaldes 
(Kalkalpenzone) zum Wiener Becken. Neben einigen kleineren, unbedeutenden Fließgewässern und 
Gräben stellt der Mödlingbach das dominierende Fließgewässer im Gemeindegebiet dar. Er durchfließt 
das Gemeindegebiet in west-östlicher Richtung und ist ein Zubringer der Schwechat. Der Großteil der 
Waldflächen befindet sich im Westen des Gemeindegebietes (Wienerwald) im Bereich des Naturparks 
Föhrenberge bzw. des Anninger-Südhanges. Im südlichen Teil der Gemeinde, im Bereich des 
Naturschutzgebietes Eichkogel, sind ebenfalls bewaldete Flächen zu finden. 

Wesentlich für die siedlungsgeschichtliche Entwicklung von Mödling ist die Tatsache, dass Mödling 
einige Zeit Sitz einer Nebenlinie der Babenberger auf der heutigen Burgruine Mödling war. Im 15. 
Jahrhundert wurden dann die Spitalskirche und die Kirche St. Othmar erbaut. Auch Mödling hat eine 
Vielzahl an bauhistorisch wertvollen Gebäuden aufzuweisen, welche teilweise auch unter 
Denkmalschutz stehen. Zwischen 1870 und 1900 hat sich die Einwohnerzahl von Mödling mehr als 
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verdreifacht, in den letzten Jahren liegt die Einwohnerzahl weitestgehend konstant um die 20.000 
Einwohner. 

 

Gebäude und Wohnungen: 

Gebäude insgesamt (2011): 3.836 

Wohnungen insgesamt (2011): 12.258 (3,17 Whg./Gebäude) 

 

Bauperioden Gebäude (2011): 

 

 

Erwerbstätige Einpendler (2013): 7.626 

Erwerbstätige Auspendler (2013): 6.918 

Index Pendlersaldo (2013): 107,4 
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8.1.4 Kottingbrunn 

Bundesland: Niederösterreich 

Politischer Bezirk: Baden 

Abbildung 10: Orthofoto des Gemeindegebietes von Kottingbrunn 

 
Quelle: https://www.google.at/maps; 2016. 

 

Größe Gemeindegebiet: 11,63 km² 

Einwohner (2016): 7.409 

Haushalte (2013): 3.180 (2,33 EW/HH) 

Familien (2013): 2.242 (2,76 Pers./Familie) 
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Bevölkerungsentwicklung: 

 

Zentraler Ort Stufe: I (gemäß NÖ Zentrale-Orte-
Raumordnungsprogramm LGBl. 8000/24 i.d.g.F.) 

Gewidmetes Bauland: 298 ha (Stand 2015) 

 

Kurzbeschreibung der Gemeinde: 

Die Marktgemeinde Kottingbrunn ist ein siedlungsgeschichtlich sowohl agrarisch wie auch industriell 
geprägter Ort mit einem dominanten Wasserschloss im Zentrum der Ortschaft, dessen Entstehung bis in 
die 2. Hälfte des 11. Jahrhunderts zurückreicht. Die Anbindung an das höherrangige Verkehrsnetz erfolgt 
im motorisierten Individualverkehr vorrangig durch die Autobahn-Anschlussstellen Kottingbrunn im 
Norden und Leobersdorf im Südwesten des Gemeindegebietes. In Nord-Süd-Richtung quert darüber 
hinaus die L151 (Badner Straße) das Gemeindegebiet. Die unmittelbare Lage an der Südbahn �t mit einer 
eigenen Schnellbahn-Haltestelle im Zentrum �t knüpft an das regionale und überregionale Personennah-
verkehrsnetz an. 

Aus naturräumlicher Sicht ist Kottingbrunn im Zentrum durch das dominierende Wasserschloss und den 
östlich anschließenden Schlosspark samt dazu gehörenden Grünflächen geprägt. Östlich des Wiener 
Neustädter Kanals finden sich überwiegend landwirtschaftliche genutzte Bereiche, im Nordosten des 
Gemeindegebietes ist der Flugplatz Vöslau-Kottingbrunn situiert. 

Kottingbrunn ist ein uraltes Siedlungsgebiet, wobei archäologische Funde Zeugnis davon geben, dass 
hier bereits in der Jungsteinzeit Menschen lebten. Die erste schriftliche Erwähnung von "Prunn" erfolgte 
zur Zeit des Markgrafen Leopold III. im Jahre 1114 in einem Dokument des Klosterneuburger Salbuches. 
In den Jahren 1529 und 1683 wurde Kottingbrunn von den Türkenkriegen in Mitleidenschaft gezogen, 
bedeutende Objekte sind bis heute das Wasserschloss, die Schutzmantelkapelle, die Pestsäule und die 
Kirche. 
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Gebäude und Wohnungen: 

Gebäude insgesamt (2011): 2.591 

Wohnungen insgesamt (2011): 3.542 (1,37 Whg./Gebäude) 

 

Bauperioden Gebäude (2011): 

 

Erwerbstätige Einpendler (2013): 1.534 

Erwerbstätige Auspendler (2013): 3.024 

Index Pendlersaldo (2013): 58,6 

8.1.5 Sooss 

Bundesland: Niederösterreich 

Politischer Bezirk: Baden 

Abbildung 11: Orthofoto des Gemeindegebietes von Sooss 

 
Quelle: https://www.google.at/maps; 2016. 
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Größe Gemeindegebiet: 5,48 km² 

Einwohner (2016): 1.059 

Haushalte (2013): 469 (2,30 EW/HH) 

Familien (2013): 315 (2,79 Pers./Familie) 

 

Bevölkerungsentwicklung: 

 

Zentraler Ort Stufe: I (gemäß NÖ Zentrale-Orte-
Raumordnungsprogramm LGBl. 8000/24 i.d.g.F.) 

Gewidmetes Bauland: 49 ha (Stand 2012) 

 

Kurzbeschreibung der Gemeinde: 

Die Marktgemeinde Sooss ist ein traditioneller Weinort an den östlichen Ausläufern des Wienerwaldes 
und zwischen den Städten Baden und Bad Vöslau gelegen. Die einzig höherrangige Verkehrsverbindung 
im motorisierten Individualverkehr stellt die Bundesstraße B212 dar, die im Osten des 
Gemeindegebietes in Nord-Süd-Richtung verlaufende Südbahn weist keine Haltestelle im 
Gemeindegebiet auf, sodass die nächstgelegenen Bahnhaltestellen in Baden und Bad Vöslau situiert 
sind. 

Am östlichen Rand des Landschaftsschutzgebietes Wienerwald im südlichen Wiener Becken gelegen ist 
der Weinort vom traditionell wichtigen Wirtschaftszweig des Weinbaus, aber auch durch ausgedehnte 
Waldflächen, geprägt, wodurch der Wander- und Ausflugstourismus einen hohen Stellenwert in der 
Gemeinde genießt. 

Siedlungsgeschichtlich stellt die in Ost-West-Richtung verlaufende Hauptstraße das historische Zentrum 
der Ortschaft dar. Jüngere Siedlungsbereiche finden sich westlich der Weinbergstraße und entlang bzw. 
in unmittelbarer Nähe der Bundesstraße B212. 

 

Gebäude und Wohnungen: 

Gebäude insgesamt (2011): 379 

Wohnungen insgesamt (2011): 566 (1,49 Whg./Gebäude) 
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Bauperioden Gebäude (2011): 

 

Erwerbstätige Einpendler (2013): 171 

Erwerbstätige Auspendler (2013): 375 

Index Pendlersaldo (2013): 61,4 

 

8.2 Abgrenzung der Untersuchungsbereic�Z�����~�c�Z�]�•�š�}�Œ�]�•���Z�����K�Œ�š�•�l���Œ�v���^�• 

Wesentlich für die Eingrenzung der Fragestellung der vorliegenden Forschungsarbeit war in einem 
ersten Schritt die Abgrenzung der historischen Ortskerne in den fünf Beispielgemeinden, da diese in 
weiterer Folge die eigentlichen Untersuchungsgebiete darstellen. 

Wie bereits unter Punkt 4.2 ���Œ�Á���Z�v�š�U�� �Á�µ�Œ�����v�� �Ì�µ�Œ�� �����P�Œ���v�Ì�µ�v�P�� �����Œ�� �c�Z�]�•�š�}�Œ�]�•���Z���v�� �K�Œ�š�•�l���Œ�v���^�� �(�}�o�P���v������
Grundlagen herangezogen: 

- Lage innerhalb historischer Stadtmauern (falls vorhanden und ablesbar) 

- siedlungsmorphologische Entwicklung der Gemeinden gemäß Österreichischem Städteatlas, der 
Josephinischen Landesaufnahme (1763-1787), der Franziszeischen Landesaufnahme (1806-1869) und 
der Francisco-Josephinischen Landesaufnahme (1869-1887) s.a. http://mapire.eu/de/ 

- militärische Aufnahmen in der Zeit um 1872 

- aktuelle Orthofotos (Basis: NÖ Atlas und Google Maps) 

Am Beispiel der Stadtgemeinde Mödling wird im Folgenden die Abgrenzung der historischen Ortskerne 
beispielhaft skizziert: 

  

Josephinische Landesaufnahme 
(1763-1787) 

 

Franziszeische Landesaufnahme 
(1806-1869) 

 


























































































