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1. Inhalt und Ziel des Projektes
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Nachverdichtung in historischen Ortskernen

Das vorliegende Projekt befasst sich mit Moglichkeiten und Grenzen einer ortsbildsensiblen baulichen
Nachverdichtung in historischen Ortskernen. Unter den Bedingungen eines hohen Siedlungsdrucks in
Verbindung mit einer generell zu beobachtenden Flachenknappheit kann Siedlungsentwicklung nicht
mehr nur ,auf der griinen Wiese” oder an Siedlungsriandern erfolgen, sondern muss die Weiter-
entwicklung und Erneuerung des Bestandes ins Auge fassen. Vor diesem stadt- und siedlungsentwickl-
ungspolitischen Hintergrund wurden fiinf Gemeinden im Siden der Bundeshauptstadt Wien als
Fallbeispiele ausgewahlt, um Verdichtungspotenziale und Strategien fir eine ortsbildsensible
Nachverdichtung aufzuzeigen.

Zu den Untersuchungsgemeinden zdhlen Gemeinden unterschiedlicher Gréenordnung und Siedlungs-
struktur, namlich Sooss, Kottingbrunn, Bad Voslau, Baden (alle Bezirk Baden) und Mdodling (Bezirk
Modling). Diese Gemeinden sind reprdsentativ flr eine Region, die in besonderem MaRe vom
ambivalenten Spannungsfeld zwischen Innenentwicklung und Ortsbildschutz betroffen ist.

Fir 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:

= Wie viel zusatzliche Kubatur/wie viel zusatzlicher Wohnraum ist durch Bebauung von Bauliicken,
Zubauten/Ausbauten von Gebduden, Abriss/Neubau von Gebduden bzw. Umnutzungen
innerhalb von Ortskernen moglich?

= Wie viel von diesem ,Verdichtungspotential“ ist als tatsachlich verfiigbar zu bewerten?

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

= Wie sind diese Verdichtungsmaoglichkeiten vor dem Hintergrund des grundsatzlichen Schutzes
des Erscheinungsbildes historischer Ortskerne (z.B. innerhalb verordneter Schutzzonen gemaR
NO Bauordnung) zu bewerten?

= Welche Madoglichkeiten bieten die diesbezliglichen rechtlichen Rahmenbedingungen in Nieder-
Osterreich?

Weiters wurde untersucht, welchen Beitrag das Ortsbild zur Ortsbindung und Identifikation der
ansassigen Bevolkerung mit ihrem Wohnort leistet. Da sich am Ortsbild haufig Konflikte in der
Bevolkerung entziinden, enthalt der Bericht auch Empfehlungen zur Birgerbeteiligung, die auf den
konkreten Erfahrungen der untersuchten Gemeinden basieren.

Der vorliegende Bericht richtet sich an Interessierte und Betroffene® aus Politik und Praxis. Er dient als
Unterstlitzung zum Umgang mit Nachverdichtung vor dem Hintergrund der bestmdoglichen Bewahrung
des charakteristischen Ortsbildes. Er soll Gemeinden dabei unterstiitzen, Signale an die Bevélkerung
sowie potenzielle Nutzergruppen und Investoren auszusenden, die darauf hindeuten, dass Gemeinden
Ortsbildschutz systematisch beriicksichtigen, und dass das materielle und gesellschaftlich erwiinschte
Erscheinungsbild historischer Ortskerne bewahrt werden soll.

In einem ersten Schritt werden die grundlegenden Konzepte von Nachverdichtung und rechtliche
Rahmenbestimmungen erldutert. Dazu zdhlen die Definition und Abgrenzung der Begriffe
»Nachverdichtung”, ,historischer Ortskern“ und ,Ortsbildschutz”, sowie eine Kurzdarstellung der
rechtlichen Grundlagen im NO Raumordnungsgesetz, der NO Bauordnung und dem Denkmalschutz-
gesetz.

1 Zur einfacheren Lesbarkeit werden im Bericht (iberwiegend minnliche Sprachformen bei personenbezogenen
Substantiven und Pronomen verwendet, sie beziehen sich jedoch — sofern nicht anders angegeben — auf beide
Geschlechter.
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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 stadtebaulichen Rahmenbedingungen. Die Untersuchung von Verdicht-
ungsmoglichkeiten bericksichtigt die Nachfragesituation in den Bereichen Wohnungsneubau, -zubau, -
umbau und -sanierung.

Die Frage, wie Bevolkerungsinteressen im Rahmen einer ortsbildsensiblen Nachverdichtungsstrategie
berlicksichtigt werden kdnnen, ist ein weiteres Thema dieser Arbeit. Die Moéglichkeiten und Probleme
der rechtlichen Implementierung einer Nachverdichtungsstrategie werden im letzten Teil der
vorliegenden Arbeit behandelt. Dazu werden fiir unterschiedliche rechtliche Ebenen des ortlichen
Planungssystems Handlungsfelder und entsprechende Umsetzungsmaéglichkeiten aufgezeigt.
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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 ortsbildpragende Ensembles, denkmal-
geschitzte Gebaude, Platzsituationen, Freirdume, bedeutende Blickbeziehungen, u. &.) durchgefiihrt,
andererseits wurden Schwerpunkte fiir moégliche Nachverdichtungen in den untersuchten Ortskernen
und deren Rahmenbedingungen identifiziert. Dies erfolgte nicht zuletzt auch anhand GIS-gestitzter
Analysen und der Auswertung von Pldnen und Luftbildern sowie von Experteninterviews?.

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 Umsetzungsmaoglichkeiten einer
ortsbildsensiblen Nachverdichtungsstrategie. Aufgrund ihrer Expertise und ihres Kontextwissens
bildeten ihre Beitrage eine Briicke zwischen Theorie und Praxis.

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

Bereich Anzahl Expertinnen
Politische Entscheidungstragerinnen der Gemeinden 4 Expertinnen (E1, E2, E3, E4)
Zustandige Vertreterlnnen der ortlichen Verwaltung (Bauamter) 4 Expertinnen (E5, E6, E7, E8)

NO Landesregierung; Abteilungen RU2 (Raumordnung und

Regionalpolitik) und Baudirektion A (=2 BlT)

Mitglieder von Gestaltungsbeiraten 1 Experte (E11)
Bundesdenkmalamt 1 Experte (E12)

Metron AG (Architektur, Raumentwicklung, Stadtebau, Verkehr) —

Brugg (CH) 1 Experte (E13)

Als nachster Schritt wurden — basierend auf einer Gegenliberstellung der Nachverdichtungspotenziale
und des Ortsbildinventars — 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)®, 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 Umsetzungsmaglichkeiten. Dazu wurde ein Schema
entworfen, welches eine ortsbildsensible Nachverdichtungsstrategie skizziert. Dieses enthalt Bausteine,
die von der Analyse bis hin zur Umsetzung reichen und stellt eine Informationsgrundlage fir Gemeinden
fiir einen vorausschauenden und zielorientierten Umgang mit dem Thema Nachverdichtung bereit.

Dieser letzte Schritt wurde ebenfalls fachibergreifend abgestimmt und fand am 13. 1. 2017 in den
Raumlichkeiten des NO Landhauses unter Beisein von insgesamt sechs Expertlnnen (zwei Vertreter der
Abt. RU2 - Raumordnung und Regionalpolitik des Amtes der NO Landesregierung, ein Vertreter der NO
Wohnbauforschung und drei Vertreterinnen und Vertreter des Bundesdenkmalamtes) in St. Pélten statt.

2 vgl. Bogner et al. 2005

3 Als Auswertungsmaterial dienten die Protokolle der leitfadengestiitzten 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 Begriindungen konnen dann
fallibergreifend miteinander verglichen und kontrastiert werden.
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3. Nachverdichtung vor dem
Hintergrund von Siedlungsdruck und
Flachenknappheit
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GemiR einer Prognose der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK) wird Niederdsterreich in
den nachsten Jahren einen signifikanten Bevolkerungsanstieg verzeichnen, welcher sich in derzeit 1,62
Mio. Einwohnerinnen (2012) und prognostizierten 1,75 Mio. Einwohnerlnnen fiir das Jahr 2030 bzw.
1,85 Mio. Einwohnerlnnen fir das Jahr 2050 manifestiert.

Abbildung 1: ~ Bevélkerungsentwicklung NO 2011-2031

Tschechische Republik Entwicklung nach Altersgruppen in %
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Quelle: Amt der NO Landesregierung, Abt. RU2, 2014.

Kein anderes Bundesland in Osterreich weist dabei eine so ausgeprigte raumliche 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 Bevoélkerungswachstum rund um die Bundeshauptstadt
Wien auszugehen ist, wohingegen die peripheren Regionen wie z.B. das Waldviertel mit weiteren
Bevolkerungsriickgdngen und einer zunehmenden "Uberalterung" der Bevélkerung zu kimpfen haben
werden.

Insbesondere der zu beobachtende ,urban sprawl” im Umland der Bundeshauptstadt Wien bedingte
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
Wohnungsangebot (vor allem im Hinblick auf ,leistbares Wohnen*) fiihrte.
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Abbildung 2:  Baulandpreise NO 2016

[ NO Bezirke

Durchschn. Baulandpreise Gemeinden NO 2016
0- 25 €/m?

[_]25.01-40 €m?
40.01 - 65 €m?

[C165.01-90 €/m*

90.01 - 135 €/m?

[P 135.01 - 235 €/m?

235.01 - 350 €/m?

350.01 - 600 €/m?

[ ]Wien Zahlbezirke

Datenquelle: ,Gewinn“, Ausgabe Mai 2016; eigene Darstellung, 2016.

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

Im niederdsterreichischen Umland nahe der Bundeshauptstadt Wien — und hier in starkem AusmalR in
den Bezirken Wien-Umgebung, Mdédling und Baden — sind in den letzten Jahren vermehrt Engpass-
situationen zwischen steigender Wohnungsnachfrage und leistbarem Wohnraum bzw. verfligbarem,
leistbaren Bauland zu beobachten. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen und auch der
Bestimmungen des NO Raumordnungsgesetzes (Vgl. §3 Abs. 2 Z. 3 ,Anstreben einer méglichst
flachensparenden verdichteten Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten®)
bzw. des NO Landesentwicklungskonzeptes (,Verdichtungsgebiete”) ist demnach kiinftig ein besonderes
Augenmerk auf potenzielle Verdichtungsmoglichkeiten innerhalb gewachsener Strukturen und im
Speziellen auch innerhalb von Ortskernen zu legen.
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Abbildung 3:  Entwicklung der Baulandpreise NO 2013-2016

1 NO Bezirke
Veranderung Baulandpreise 2013-2016
[]-180--100 €/m?
[ ]-99.9--50 €m?
-49.9 - -0.1 €m?
0 €m?
[ ]0.1-25€/m?
25.1 - 50 €/m?
[ ]50.1-100 €/m?
|2 100.1 - 150 €/m?
I 150.1 - 300 €/m?
[ ] Wien Zahlbezirke

Datenquelle: ,Gewinn®, Ausgabe Mai 2015; eigene Darstellung, 2016.

Wie aus obiger Abbildung ersichtlich ist in den letzten Jahren zusehends auch das noérdliche Wiener
Umland von uberdurchschnittlich stark steigenden Baulandpreisen betroffen. Grund fir diese
Suburbanisierung in Richtung Norden dirften nicht zuletzt die zunehmende Baulandverknappung im
Siden Wiens - bedingt nicht zuletzt wohl auch durch ausgewiesene regionale Siedlungsgrenzen - sowie
die verstarkte Wohnbautatigkeit 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 zuriick gegangen.

Aufgrund dieses steigenden Siedlungsdrucks im Umland von Wien verstarkte sich in den letzten Jahren
auch die Tendenz zur Flachen- und Gewinnmaximierung im Wohnbau durch Bautrdger und
Immobilienentwickler. Dieses Phdanomen steht dabei haufig mit dem Ziel des Schutzes des Orts- und
Landschaftsbildes sowie auch den Interessen bzw. Bedirfnissen der betroffenen Bevélkerung in Konflikt.
Insgesamt erscheint das typische Erscheinungsbild der charakteristischen Ortskerne in ihren baulichen
und soziokulturellen Ausformulierungen durch groRvolumige Neubauten bzw. das (ibermaRige
Ausniitzen von Baullcken zusehends bedroht. Innerértliche Nachverdichtung stellt dadurch in vielen
Fillen eher Risiko als Chance fir eine strukturvertragliche 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 ausgepragten Bestanden an denkmalgeschiitzter Bausubstanz:

Abbildung 4:  Dichte an denkmalgeschiitzten Gebduden (denkmalgeschiitzte Gebdude/km?)

Denkmaler ( Gebaude)
Wohnhaus

Villa

Birgerhaus
Arbeiterwohnhaus
Gasthaus
Rathaus

Schloss

Schule

NO Bezirke
Denkmaldichte ( n/km?)
Jo

0.01-05
E 0.51-15
[ ]151-25
[ Jas1-5
[_]s.01-10
[_]10.01-12

] Wien Zahlbezirke

2000000

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
Moglichkeiten der Zielsetzung ,Verdichtung im Bestand” und daraus abgeleitet Strategien zur
innerortlichen Nachverdichtung stehen daher im Zentrum des skizzierten Projektes. Besonderes
Augenmerk wird dabei nicht zuletzt auch auf die Interessen und Bedirfnisse der betroffenen
Bevolkerung gerichtet.
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4. Begriffsdefinitionen
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Nachverdichtung in historischen Ortskernen

Das Forschungsthema "Nachverdichtung in historischen Ortskernen unter dem Aspekt des
Ortshildschutzes" behandelt eine spezifische Fragestellung im Zuge der gemeindespezifischen, baulichen
wie strukturellen Entwicklung und verwendet dabei Begrifflichkeiten, welche vorweg einer ndheren
Erlduterung bedirfen:

4.1 Begriffsdefinition ,Nachverdichtung”

Der Begriff ,Nachverdichtung” ist ein vergleichsweise junger Terminus in den Themenbereichen von
Siedlungsentwicklung und Stadtebau.

o M. Robl (2010: 137) definiert Nachverdichtung als "Erhéhung der (vorhandenen) Bebauungs-
dichte in einem bestehenden bebauten 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 Erganzungen im
Falle von Anbau oder erganzendem Neubau, wofiir die Uberbaubare Grundstiicksflache
erweitert wird, und auch um die Steigerung des Mal3es der baulichen Nutzung durch Aufstocken
oder Ausbau der vorhandenen Bauten, die im Rahmen der bisher bestehenden Baurechte nicht
— jedenfalls nicht ohne Dispens - moglich waren." P. L. Miiller (2015) sieht eine grundsatzliche
Unterscheidungsmoglichkeit von NachverdichtungsmaRnahmen in der horizontalen und
vertikalen Nachverdichtung.

o Das deutsche Internet-Portal bau-welt.de versteht unter stadtebaulicher Nachverdichtung, dass
,frei liegende Flachen innerhalb einer bestehenden Bebauung genutzt werden. Haufig handelt
es sich dabei um geteilte Restgrundstiicke oder Bauliicken, die aufgrund ihrer GréRe und ihres
unglinstigen Zuschnitts schwer zu bebauen sind. Auch die Hinterlandbebauung wird in
Kommunen inzwischen aktiv betrieben. Hier entstehen in den Garten von langen Grundstiicken
quasi in zweiter Reihe neue Hauser.” (s.a. http://www.bau-welt.de/neubau /bautrends
/nachverdichtung/index.html; zuletzt abgerufen am 20.12.2016)

o Das “Mini-Lexikon architektonischer Begriffe” der Technischen Universitdt Graz widmet dem
Thema und dem Begriff der ,,Nachverdichtung” 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 lasst sich somit festhalten, dass Nachverdichtung grundsatzlich nur dort stattfinden
kann, wo bereits jetzt ein GrundmaR an stadtebaulicher Dichte vorhanden ist. Nachstehende Abbildung
verdeutlicht die moglichen Ausformulierungen von NachverdichtungsmaBnahmen und nennt praktische
Beispiele dafiir:

Abbildung 5:  Arten der Nachverdichtung

Kubaturrelevanz Art der Nachverdichtung Beispiele z.B.
e Brachflachennutzung Siedlungserweiterung
Erhéhung der baulichen e Baullickenschluss tatsachliche "Bauliicken"
A Masse / Kubatur- e horizontale Objektverdichtung Neubau, Zubau, Anbau
ausweitung e vertikale Objektverdichtung
Abriss und Neubau, Aufstockung
e Umnutzung / Konversion Betrieb - Wohnen,
Baulicher Bestand e Leerstandsnutzung Dachgeschol-Ausbau
B weitgehend unverdndert / Objektumbau durch z.B. Strukturwandel

Kubaturneutralitat Flichenreorganisation

Quelle: ZT-Biiro DI Hameter, 2016.
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Nachverdichtung in historischen Ortskernen

4.2 Begriffsdefinition ,historischer Ortskern”

Hinsichtlich des Begriffes ,historischer Ortskern” ist anzumerken, dass dieser haufig synonym mit den
Begriffen ,Altort”, ,Altstadt”, ,historisches Ortszentrum® und , historisches Stadtzentrum” verwendet
wird.

Grundsatzlich ist allerdings davon auszugehen, dass ,historische Ortskerne” als die seit Bestehen der
Orte funktionalen Zentren, in welchen sich Ublicherweise auch der (iberwiegende Anteil an
bauhistorischen Gebduden und Elementen befindet, einzustufen sind.

Fiir die vorliegende Arbeit, welche in einem empirischen Teil auch fiinf Beispielgemeinden im Siiden
Wiens untersucht, wurden zur Abgrenzung dieser ,historischen Ortskerne” folgende Grundlagen
herangezogen:

- Lage innerhalb historischer Stadtmauern (falls vorhanden und ablesbar)

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

- militérische Aufnahmen in der Zeit um 1872

- aktuelle Orthofotos (Basis: NO Atlas und Google Maps)

Erwdhnt werden muss in diesem Zusammenhang auch, dass im Zuge der Abgrenzung der historischen
Ortskerne der Beispielgemeinden — insbesondere hinsichtlich einer besseren Vergleichbarkeit der
Ergebnisse — tendenziell ahnliche Flachenausmalie der Ortskerne angestrebt wurden (Bad Voslau rd. 33
ha, Baden rd. 30 ha, Kottingbrunn rd. 27 ha, Modling rd. 32 ha), einzige Ausnahme bildete die Markt-
gemeinde Sooss mit einem Flachenausmal? von rd. 9 ha.

4.3 Begriffsdefinition ,,Ortsbild“ und ,,Ortsbildschutz”

,Ortsbild“ und damit verbunden ,,Ortsbildschutz” stellen im Vergleich zu den vorangehenden Begriffen
deutlich schwieriger einzugrenzende Begrifflichkeiten dar, was sich nicht zuletzt auch in einer
umfangreichen Literatur zu diesem Thema widerspiegelt.

Gemal einer Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes (VWGH) vom 23.6.2010 Iasst sich ein Ortsbild
und damit im Zusammenhang stehende bauliche MaBnahmen wie folgt eingrenzen:

,Das Ortsbild ist an Hand des (konsentierten) vorhandenen Bestandes zu beurteilen, insoweit ihm ein
Mindestmal an gemeinsamer Charakteristik (wenn auch nicht vollstandiger Einheitlichkeit) eigen ist,
welche den (notwendigen) Malistab dafiir bildet, ob ein Bauvorhaben dieses Ortsbild erheblich
beeintrachtigt (Hinweis E vom 9. April 1992, VwSlg 13612 A/1992, zum VIbg 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 mangels eines geeigneten BeurteilungsmaRstabes kein schiitzenswertes Ortsbild. Wenn
voneinander abgrenzbare, je eine verschiedene Charakteristik aufweisende Ortsteilbilder festgestellt
werden kénnen, muss das Bauvorhaben an dem jeweiligen Ortsteilbild gemessen werden, dem es
zuzuordnen ist.”

In den Osterreichischen Bundeslandern ist der Begriff des ,,Ortsbildes” bzw. darlber hinaus der ,Schutz
des Ortsbildes” auf vielfdltige Art und Weise geregelt und teilweise auch rechtlich verankert:

- Das Karntner Ortsbildpflegegesetz von 1990 befindet, dass ,das Ortsbild im Sinne dieses
Gesetzes das Bild eines Ortes oder von Teilen davon umfasst, das vorwiegend durch Gebaude,
sonstige bauliche Anlagen, Griinanlagen, Gewasser, Schlossberge u. a. gepradgt wird, und zwar
unabhangig davon, ob die Betrachtung von innen oder von einem Standpunkt auBerhalb des
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Ortes erfolgt. Das Ortsbild umfasst auch den charakteristischen Ausblick auf Ausschnitte der
umgebenden Landschaft.”

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

,Der Ortsbildschutz geht in erster Linie vom Ansatz aus, ein gereiftes und als stimmig erkanntes
Bild eines Ortes vor den Zersetzungskraften 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
gepragte Bild einer Stadt, eines Ortes oder von Teilen davon.”
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5. Rechtliche Grundlagen
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Nachverdichtung in historischen Ortskernen

Malnahmen der Nachverdichtung stellen in den meisten Fallen bauliche Aktivitdten 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 Niederosterreich dabei in folgenden
Rechtsmaterien:

Das Niederosterreichische 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 ortlichen Raumordnung zu beachten:

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

- "Anstreben einer moglichst flachensparenden verdichteten Siedlungsstruktur unter
Bericksichtigung der ortlichen Gegebenheiten, sowie Bedachtnahme auf die Erreichbarkeit
offentlicher Verkehrsmittel und den verstarkten 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 (einschlieBlich eines ausgewogenen Anteils an
Wohnnutzung)

o der Bedeutung als zentraler Handels- und Dienstleistungsstandort

o als Schwerpunkt fir Kultur- und Verwaltungseinrichtungen

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

"Erhaltung und Entwicklung der besonderen Eigenart und kulturellen Ausprdagung der Dorfer
und Stadte. Bestmogliche Nutzung der bestehenden Siedlung (insbesondere die Stadt- und
Ortskerne) durch geeignete MalRnahmen (Stadt- und Dorferneuerung)."

Die Instrumente der 6rtlichen Raumordnung werden im lll. Abschnitt des Raumordnungsgesetzes naher
erldutert, wobei jede Gemeinde ein Ortliches Raumordnungsprogramm aufzustellen hat. Im Ortlichen
Entwicklungskonzept, welches seit der Novelle 2014 nicht mehr verpflichtender Bestandteil des
Ortlichen Raumordnungsprogrammes ist, sind die Ziele des &rtlichen Raumordnungsprogrammes —
soweit dies thematisch moglich ist — als Plandarstellung raumlich zu konkretisieren, wobei die
entsprechenden Planungsrichtlinien sinngemal anzuwenden sind.

GemiR §14 Abs. 2 des NO Raumordnungsgesetzes ist bei der Erstellung von Flichenwidmungspldnen
unter Bericksichtigung der Uberortlichen Planungen u.a. auf folgende Planungsrichtlinien Bedacht zu
nehmen:

o Die Inanspruchnahme des Bodens fiir bauliche Nutzungen aller Art ist auf ein unbedingt
erforderliches AusmaR 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
kinstlerisch wertvollen Bereichen, Bedacht zu nehmen.

o Bestehende oder geplante Ortskerne konnen als Zentrumszone im Flachen-
widmungsplan festgelegt werden. 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 ausgehend und auf Grund des ortlichen
Raumordnungsprogrammes, die Regeln fiir die Bebauung und die VerkehrserschlieBung festzulegen,
wobei auf die Ortsbildgestaltung und die Umwelt Ricksicht zu nehmen ist. Der Bebauungsplan besteht
dabei aus dem Wortlaut der Verordnung (Bebauungsvorschriften) und den dazugehérigen Plandar-
stellungen.

Als Inhalte des Bebauungsplanes gibt es einerseits solche, welche fiir das Bauland festgelegt werden
missen (StraBenfluchtlinien, Bebauungsweise und Bebauungshdhe oder hochstzuldssige Gebdudehohe),
andererseits auch solche, welche festgelegt werden diirfen:

Schutzzonen fiir einen baukiinstlerisch oder historisch erhaltungswirdigen Baubestand,

sonstige erhaltungswiirdige Altortgebiete,

die harmonische Gestaltung der Bauwerke in Ortsbereichen,

Baufluchtlinien,

Mindestmale von Baupladtzen,

Bebauungsdichte oder hdchstzulassige GeschoRflachenzahl,

Freiflachen und deren Ausgestaltung,

Anbaupflicht an Strallen- oder Baufluchtlinien sowie an Grundstiicksgrenzen,

StraRenfluchtlinien, an denen Ein- und Ausfahrten aus Griinden der Sicherheit, Leichtigkeit und
Flissigkeit des Verkehrs nicht zugelassen oder an besondere Vorkehrungen gebunden werden,

die Lage und das AusmaR von privaten Abstellanlagen, eine von § 63 Abs. 1 NO BO 2014, LGBI. Nr.
1/2015 in der geltenden Fassung, abweichende Anzahl von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge, eine
Regelung der Anzahl und Breite der Ein- und Ausfahrten im Wohnbauland gemiR § 63 Abs. 2 NO
Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, sowie eine Abweichung von der nach §
65 Abs. 1 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, festgelegten Anzahl von Fahrrad-
Stellplatzen,

das Verbot der Errichtung von Tankstellen und Abstellanlagen fiir Kraftfahrzeuge in Schutzzonen und
erhaltungswiirdigen Altortgebieten, sowie der regelméaRigen Verwendung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen als Stellplatze fir Fahrzeuge und Anhanger,

die Anordnung und Ausgestaltung von FuBgdngerzonen und dazugehorigen Abstellanlagen fir
Kraftfahrzeuge,

die Gestaltung der Einfriedung von Grundstiicken gegen 6ffentliche Verkehrsflachen oder Parks, die
Verpflichtung zum Bau solcher Einfriedungen oder deren Verbot, die Festlegung einer
MindestgeschoBhohe fiir das Erdgeschol’ und das Verbot eines unterirdischen GeschoRes,

das Gebot der Herstellung von Arkaden fir Durchgdnge 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 Gestaltung oder das Verbot von Werbeanlagen,

das Gebot oder Verbot der Anderung der Héhenlage des Geldndes,

ein erhohter baulicher Schallschutz der AuRenbauteile,

Zonen, in denen eine Versickerung von Niederschlagswdssern von versiegelten Flachen oder
Dachflachen in einem anzugebenden Ausmal eingeschrankt oder untersagt wird sowie

Zonen, in denen die Ableitung von Niederschlagswassern von versiegelten Flachen oder Dachflachen
in einem daflir vorgesehenen Kanal oder in einem Vorfluter untersagt oder in einem anzugebenden
Ausmal eingeschrankt wird.
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Das — im Vergleich zum Flachenwidmungsplan — umfangreich ausgestatte Instrumentarium des
Bebauungsplanes zur Regelung der Bebauung verdeutlicht seinen Stellenwert als ,Planungstool”,
welches in einem besonderen AusmaR 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 flir den Bereich historischer Ortskerne und gegebenenfalls vorhandener schiitzenswerter
Strukturen erscheinen auch folgende Bestimmungen:

§31 Abs. 7: Ist es zur Ortsbildgestaltung erforderlich, darf fir Schutzzonen und erhaltungswiirdige
Altortgebiete sowie fiir 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
Bebauungshéhe) abweichende Festlegung getroffen werden.

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

§31 Abs. 9: Zur Ortsbildgestaltung oder um unzumutbare Beldstigungen zu vermeiden, dirfen
bestimmte Teile oder ein bestimmtes Ausmal} von Grundflachen von einer Bebauung mit bewilligungs-
oder anzeigepflichtigen Vorhaben ausgenommen und zu Freiflachen erklart werden.

Die NO Bauordnung 2014 regelt allgemeine Vorschriften des Baurechts und der Bautechnik, die
Bestimmungen (ber den Bebauungsplan wurden im Jahr 2014 in das NO Raumordnungsgesetz
Ubergefiihrt. Insbesondere die §§49-56 befassen sich dabei in besonderem MalRe mit der Anordnung
von Baukorpern auf dem Grundstilick (§49), dem Bauwich (§§50-51), der Zulassigkeit von Vorbauten
(§52), der Hohe von Bauwerken (§53), den Bestimmungen Uber Bauwerke im Baulandbereich ohne
Bebauungsplan (§54) bzw. iber Bauwerke im Griinland und auf Verkehrsflachen (§55).

§56 der NO Bauordnung ("Ortsbildparagraph") enthilt allgemein giiltige Regeln beziiglich der
Gestaltung von Bauwerken. Diese missen in einem "ausgewogenen Verhéltnis 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 darlber 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, kiinstlerischen
oder sonstigen kulturellen Bedeutung (Denkmalschutzgesetz) regelt die Angelegenheiten des
Denkmalschutzes und soll Denkmalen einen Schutz vor Zerstdrung oder Verdanderung gewahren, wenn
ihre "Erhaltung dieser Bedeutung wegen im 6ffentlichen Interesse gelegen ist". Das 6ffentliche 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 Osterreichischen Staatsarchivs (§25a). Bei
Ensembles und Sammlungen kann das 6ffentliche 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 Gebietskorperschaften zu beachten bzw. in
Erwadgung zu ziehen und daher fir die gegebene Themenstellung relevant:

Das NO Landesentwicklungskonzept (2004) legt die Grundziige der anzustrebenden rdumlichen
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 (iberdrtlichen Raumordnung des Landes Niederdsterreich
fir die verschiedenen Fachbereiche sowie fir die unterschiedlichen raumlichen Ebenen. Inhaltlich sieht
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das Konzept als Herausforderung nicht zuletzt den steigenden Flachenverbrauch und daraus
resultierende Nutzungskonflikte, da "verfligbare Flachen nicht vermehrbar sind, und manche
Raumnutzungen miteinander nicht vertraglich." (2004: 18) Als Ziele der integrierten Siedlungs-
entwicklung werden daher u.a. auch dezentrale Konzentration, Multifunktionalitdit und Nutzungs-
mischung, Erhaltung der Orts- und Stadtkerne, flachensparende Siedlungsentwicklung,
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung und aktive Bodenpolitik der Gemeinden genannt (2004: 66 bis
70).

Die Perspektiven fiir die Hauptregionen (2005) definieren die Regionen Waldviertel, Weinviertel,
Industrieviertel, NO-Mitte und Mostviertel als ,,Entwicklungszellen” fiir die Zukunft des Landes Nieder-
Osterreich. Diese Perspektiven wurden im Jahr 2015 in einem eigenen Prozess in die "Hauptregions-
strategien 2024" Ubergefiihrt. Flir die Hauptregion Industrieviertel wurde dabei "Innen vor AuBen" als
zentrales Leitmotiv in der Raumentwicklung definiert. Konkret werden folgende Zielsetzungen genannt:

,Die Ortskerne, insbesondere jene der Hauptorte, gilt es zu starken. Dies kann in dem einen Fall die
Starkung der Wohnfunktion, in einem anderen Fall die Starkung der Dienstleistungsfunktion
(Geschafte und dgl.) bedeuten. Bei der Nutzung von Leerstinden, von Brachflichen und von
Baullicken wird Nutzungsdurchmischung und Multifunktionalitat angestrebt, Nachverdichtungen
sind vertraglich zu gestalten.” (2014: 22)

Die Strategien zur raumlichen Entwicklung in der Ostregion (2011) hatten die Untersuchung der
Stadtregion Wien zum Thema und schufen Entscheidungsgrundlagen fiir den Umgang mit dem
prognostizierten Bevodlkerungswachstum, insbesondere in den Bereichen Siedlungs- und
Standortentwicklung. Die Teilregion "Stadtregion+" als Planungskooperation zur rdumlichen Entwicklung
der Stadtregion Wien - Niederdsterreich - 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
AuRenentwicklung." (2011: 48) und als MaRnahmen: Vermeiden von Zersiedelungen an den Orts- und
Stadtréandern, Mobilisieren und Nutzen geeigneter bestehender Baulandreserven - Mobilisierung vor
Neuwidmung, Fordern der Verdichtung im Bestand, insbesondere in zentrennahen Lagen, Forderung der
Nutzung und Erneuerung bestehender Bausubstanzen, Forderung verdichteter Bauformen. Boden,
Infrastrukturkosten und Energie sparen, ausschlieRlich verdichtete Bebauung im Einzugsbereich von
Haltestellen des hochrangigen OV, Stirken der Multifunktionalitit und Nutzungsmischung von Stadt-
und Ortszentren und Integration siedlungsvertraglicher Betriebsstatten bei entsprechenden
Standortvoraussetzungen — Schaffung stadtebaulicher Mischstrukturen. (2011: 49-50). Die Umsetzung
dieser Grundprinzipien soll dabei insbesondere auch durch die Schaffung (und darauf aufbauend auch
Beriicksichtigung?) des Instruments einer ,Regionalen Leitplanung” fiir Siedlungs- und
Standortentwicklung insbesondere zur Identifizierung und Festlegung von kinftigen regionalen
Entwicklungsschwerpunkten und Zielgebieten passieren.

Als neue Herangehensweise der Uberdrtlichen Raumordnung wurde in Niederdsterreich in den letzten
Jahren der Prozess der Regionalen Leitplanung etabliert. Basierend auf den Ergebnissen der
"Stadtregion+" wurden dabei die kiinftig absehbaren Herausforderungen der Raumentwicklung unter
dem Leitgedanken "Kooperation auf Augenhdhe" von Gemeinden, Region und Land gemeinsam
diskutiert und daraus folgend Strategien und UmsetzungsmalRlnahmen festgelegt. Der Ansatz der
Regionalen Leitplanung wurde erstmals im Nordraum Wien erprobt und in einem zweiten Schritt auch
im Bezirk Modling angewendet. Das Ergebnis des Letzteren stellte der Regionale Leitplan Modling
(2016) dar, dessen Verbindlichkeit in den weiteren Abstimmungsprozessen und bei der Umsetzung der
gemeinsam vereinbarten Ziele und MaRnahmen entsteht. Wesentliche Leitgedanken zur
Siedlungsentwicklung sind dabei die "Konzentration der Siedlungstatigkeit auf Gebiete mit guter

4SR0O 2011: 51: " Beriicksichtigung der Regionalen Leitplanung in den értlichen Raumordnungskonzepten
zur Festlegung langfristiger Entwicklungsabsichten der Gemeindeplanung."
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infrastruktureller Ausstattung und Erreichbarkeit im Offentlichen Verkehr (stadtregion®)" sowie "Von der
Aullen- zur Innenentwicklung, von der Expansion zur Transformation und Nachverdichtung". (2016: 17)
Exemplarisch sind dabei folgende Leitziele der rdumlichen Entwicklung genannt worden:

"Aktivieren ,innerer Reserven”, Innenentwicklung vor AuSenentwicklung

— Um- oder Nachnutzung von unternutztem Bestand, Konversion oder 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 Baulandreserven (Mobilisierung vor Neuwidmung)

— effiziente Nutzung von Betriebsgebieten, z.B.: bauliche Verdichtung, Hohenentwicklung,
Minimierung von Nebenflachen, flichensparende ErschlieBung

Forderung verdichteter, flachen-, infrastrukturkosten- und energiesparender Bauformen, im Neubau wie
im Bestand

— verdichtete Bauweisen mit flachensparender Parzellierung

—  Mischnutzungen und deren Synergien

—  sparsame ErschlieBung (Sammelgaragen, weniger Stellplatze, vielfaltig nutzbare StraRen und Wege)
—  Nutzungsoptimierungen bei grof3flachigen Betriebs- und Handelseinrichtungen

Stadt- und Ortskernbelebung

—  Stdrken der Multifunktionalitdt und Nutzungsmischung von Stadt- und Ortszentren
— Integration siedlungsvertraglicher Betriebsstatten bei entsprechenden Standortvoraussetzungen
—  Schaffung stadtebaulicher Mischstrukturen (2016: 23)

Die Forcierung der Innenentwicklung soll dabei mittels Bebauungspldanen, stadtebaulichen Vertragen,
Vertragsraumordnung, aktiver Bodenpolitik, dem Festlegen von Siedlungsschwerpunkten innerhalb der
Gemeinden sowie durch Beratung und Forderung 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 Beriick-
sichtigung der Interessen der ansdssigen Bevolkerung. Daher werden in einem ersten Schritt stadt-
soziologische und sozialpsychologische Konzepte, die mit dem Thema Nachverdichtung in Zusammen-
hang stehen, erldutert. Nachverdichtung in historischen Ortskernen greift in einen sensiblen Lebens-
bereich der Bevolkerung ein. Eine transparente Nachverdichtungsstrategie beinhaltet die Information
und Beteiligung von Birgerlnnen und erhoht die Akzeptanz entsprechender MalRnahmen. Unter-
schiedliche Beteiligungsformen und praktische Beispiele aus den Untersuchungsgemeinden sind Thema
nachfolgender Kapitel.

6.1 Soziale Dimension des Dichtekonzeptes

Der Dichtebegriff wird in der einschldagigen Fachliteratur sehr vielfdltig interpretiert. Grundsatzlich ist
aber davon auszugehen, dass Dichte als Indikator fir “stadtische Vielfalt, Lebendigkeit, Erlebnisfiille”
und auch als Voraussetzung fiir Urbanitat 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 ldnger 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). Fiir hohe Kommunikations- und Interaktionsdichten seien weniger materielle Dichte, sondern
vielmehr technische, organisatorische und soziale Infrastrukturen notwendig, welche diese Potenziale
bindeln und aktivieren. Auf Ebene der Stadtentwicklung gelten verdichtete, kompakte, nutzungs-
gemischte stadtische Strukturen als Voraussetzung fiir Nachhaltigkeit und als , Gegenpole zu Flachen-
verbrauch, Energieverschwendung und ibermaRigem Verkehrsaufwand” (Henckel et al. 2010: 113).

Einschrankend ist hinzuzufligen, dass Nachverdichtung diese Effekte nur dann erzielen kann, wenn
dadurch zusatzliche Nutzungseinheiten unter konstantem Flachenverbrauch geschaffen werden. Das
Schweizer Raumplanungsinstitut Metron, das ein Instrumentarium zur Innenentwicklung und Nachver-
dichtung erstellt hat, fordert daher ein Biindel an MalRnahmen, das auf mehreren Ebenen gleichzeitig
ansetzt:

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

Grundsatzliche Unterscheidungsmoglichkeiten von Dichte finden sich in den Auspragungen "materielle
Dichte", "Einwohner(oder Bevdlkerungs-)dichte" und "soziale Dichte". Als materielle Dichte wird dabei
die (stadte-)bauliche Dichte verstanden, welche sich aufgrund diverser KenngréBen wie GeschoR-
flachenzahl, Bebauungsdichte und Baumassenzahl leicht quantifizieren ldsst. Auch die Einwohner- oder
Bevolkerungsdichte ist als Quotient der Anzahl an Einwohnern pro definierter Raumeinheit gut mess-

bar.

Raumliche Dichten wirken nicht nur auf die Quantitat sondern auch auf die Qualitdt 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 lasst
sich durch baulich-raumliche 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 fiir gesellschaftliche
Arbeitsteilung und das Entstehen solidarischen Zusammenhalts erachtete. Durkheim unterschied dabei

5> Die ,,Innendichte” beschreibt, wie viel Wohnflache pro Person in einer Wohnung zur Verfiigung steht.
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zwischen "moralischer" und "materieller" Dichte, wobei er unter letzterer sowohl die "bauliche Dichte"
der Stadte als auch ihre Einwohnerdichte meinte, also eine landldufig beobachtbare Urbanisierung. Er
konstatierte, dass sich mit einer Steigerung der "materiellen Dichte" auch der gesellschaftliche Zusam-
menhalt (die ,,moralische Dichte”) verandert, da Arbeitsteilung Kooperation und Solidaritat erfordern
(Roskamm 2011: 23). In den 1960er Jahren beschaftigte sich die 1892 gegriindete Chicago School of
Sociology erstmals mit sozialpsychologischen Phdanomenen von Dichte, welche unter anderem im
Rahmen der zentralen Theorie der "Stadtokologie" behandelt wurde. Diese versucht, die Lage
stadtischer Siedlungen und die Zusammensetzung einzelner "Nachbarschaften" anhand sozialer
Wanderungs- und Selektionsprozesse zu erkldren. Die "soziale Distanz" wird in der Chicago School
bestimmt als der gesellschaftliche Abstand zwischen zwei Individuen und kann als Kehrwert der
"sozialen Dichte" gemal der Definition nach Durkheim interpretiert werden. (Roskamm 2011: 72)

6.2 Wandel von Wohnbediirfnissen und Wohnleitbildern

Wohnen erfillt vielschichtige Bedirfnisse wie jene nach Aktivitdt und Erholung, Aneignung, Schutz,
Identitdt sowie nach Privatheit und Kontakt. Die Erflillung dieser Bedirfnisse steigert die Wohnzu-
friedenheit, die jedoch keine absolute GréRe darstellt, sondern durch ein Herabsetzen des eigenen
Anspruchsniveaus oder ein Hinaufsetzen der personlichen Unzufriedenheitsschwelle reguliert werden
kann. (s. Flade 2006: 54) Problematisch ist, dass sich aufgrund verdanderter Lebensstile und der Zunahme
des StraBenverkehrs zunehmend Funktionen in den Wohnraum verlagern, wodurch ,moderne” Wohn-
winsche dazu tendieren, immer mehr Raum in Anspruch zu nehmen. In Verbindung damit stehen das
Bestreben, mit dem Wohnraum Individualitdt auszudriicken, zunehmende Komfortanspriiche und der
gestiegene Anspruch an Privatheit. (s. Flade 2006: 189-190)° Letzterer variiert zwar nach der sozialen
Stellung und Kultur, unterliegt jedoch in unserer Gesellschaft dem universellen Bediirfnis, das Allein-
und Gemeinsam-Sein kontrollieren zu kénnen. (vgl. Schultz-Gambard 1990) So sind Wohnraume nach
verschiedenen Privatheitsgraden strukturiert, was nutzungsoffenen Raumen und insbesondere
kleineren Wohnflachen entgegensteht.

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

Das slidliche Umland von Wien ist insbesondere auch durch anhaltende Zuwanderung aus der
Bundeshauptstadt Wien gepragt, eine Entwicklung, die malgeblich vom Wunsch nach einem eigenen
Haus mit Garten motiviert ist. Latente Wohnwiinsche in Bezug auf Naturnahe, Ruhe und Familien-
freundlichkeit, die vor allem in der Phase der Familiengriindung (zumindest voriibergehend) an Bedeut-
ung gewinnen, kénnen scheinbar im Wiener Umland addquat verwirklicht werden, ohne auf die Nahe zu
Wien verzichten zu miuissen. Gute Anbindungen ermoglichen das tagliche Ein- und Auspendeln.
Entsprechende Freizeitverluste und Belastungen werden in Kauf genommen (vgl. L&R 2003; OIEB 2004).
Die Studienautoren der vom OIEB 2004 verdffentlichten Studie beschreiben dieses Zusammenwirken
von stadtischen und landlichen Aspekten der Wohnqualitadt folgendermaRen:

Eine Abschwachung des Suburbanisierungstrends — oder gar eine Trendumkehr — ist nicht zu
erwarten. Wohl hat Urbanitat in Hinblick auf Erlebnisgehalt stark an Attraktivitdit gewonnen. Die
empirischen Daten zeigen aber, dass Urbanitat als Synonym ,konsumbezogener Erlebnisse” gerne
besuchsweise — Uberspitzt formuliert ,von der Basis der dorflichen Beheimatung aus’- konsumiert
wird. (OIEB 2004: 15)

Grundsatzlich bietet Wohnen im Zentrum zahlreiche Vorteile, wie , kurze Wege“, Ereignisvielfalt, soziale
Vitalitdt und einen hohen Versorgungsgrad an sozialer Infrastruktur. Gerade in Ortskernen sind jedoch
WohnungsgroRen und Grundflachen in der Regel knapper bemessen als in Randbereichen. Daher

6 Réssler 2001: Der Wert des Privaten; Altmann J.; Lang A. 1988: Die postmoderne Familie.
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konnen Nachverdichtungsprojekte in zentralen Lagen in Konflikt mit den angesprochenen Wohn- und
Riickzugsbedirfnissen 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 fir Umlandzuzigler tendenziell eine besonders erstrebenswerte
Wohnform darstellt (vgl. OIEB 2004: 2015):

Die im 19. Jahrhundert aufkommende GrofRstadtkritik und bald einsetzende Stadtflucht finden sich
dabei auch heute noch in den Sehnsiichten des modernen Zivilisationsmenschen wieder, der mit
dem H&uschen im Umland und Abenteuerreisen den Zwangen moderner Gesellschaften zu entgehen
sucht. (Bruhl et al. 2006: 13)

Fir eine gezielte Entwicklung des Wohnraumes in Ortskernen ist gerade in Gebieten mit hohem
Siedlungsdruck in Verbindung mit Flachenengpassen eine Entwicklungsstrategie notig, die Qualitdten
eines verdichteten Wohnumfeldes sowie einen — fiir Ortskerne typischen — Nutzungsmix als Aspekt von
Wohnqualitat deutlich macht. Verdnderungen 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 Haushaltsstrukturen maRgeblich
auswirken. Seit den 1990er Jahren lasst 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 Flachenverbrauch fir Wohnen stark gestiegen, die
durchschnittliche WohnungsgroBe liegt derzeit bei rund 100 m?, der Wohnflichenkonsum pro
Einwohner betrigt rund 45 m? und ist vor allem bei Eigenheimen (iberdurchschnittlich hoch (s. dazu
Fassmann www.gbv.at; 5.54.2017). Dieser Strukturwandel von Haushalts- und Lebensformen schlagt
sich auch in der Kultur der Lebensfiihrung nieder.

Einen sozio-kulturellen Indikator fiir das Verhaltnis 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 Osterreich analog zu Deutschland im Rahmen
von ,Sinus-Befragungen” ermittelt.7 Etwa die Halfte der Befragten kann demnach noch immer den
traditionellen bisher verbreiteten Milieus zugerechnet werden (,Traditionelle”, ,Konservative®,
,Etablierte”, ,Biirgerliche” und , konsumorientierte” Milieus). Stadt-Umland-Wanderung in Gebiete mit
teuren Grund- und Mietpreisen diirfte eher ein Phanomen in mittleren bis hoheren Schichten darstellen
(s. vertikale Achse in Abbildung 6). Diese umfassen in relativ hohem Ausmal angepasste (konservative /
birgerliche / etablierte / pragmatische) Milieus. Anteile progressiver Milieus, von denen Impulse fir
innovative Wohnformen ausgehen konnten, sind zwar vorhanden, bilden aber keine kritische Masse.

In Bezug auf die Auswirkungen des sozio-strukturellen Wandels auf die Stile der Lebensfiihrung und
damit verbundene Offenheit fiir alternative oder gar experimentelle Wohnformen (,Generationen-
wohnen”, ,Wohnen ohne Auto“, ,Gemeinschaftswohnen®, etc.) lassen sich daher keine eindeutigen
Trends ableiten.

7 Unter Milieus versteht man in der Sozialstrukturforschung Gruppen von Menschen mit &hnlichen

Lebensbedingungen und ahnlichen inneren (Wert-)Haltungen, die sich in typischen sozio-kulturellen Mustern der
alltdglichen Lebensfiihrung (,Lebensstile”) niederschlagen. (vgl. Weischer 2011: 381-383) Die Konzeption der
Sinus-Milieus wurde vom deutschen Marktforschungsinstitut ,Sinus” entwickelt und findet vor allem in der
Konsumentenforschung Anwendung. (s. dazu auch a. O.: 435-439)
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Abbildung 6:  Lebensstile — Darstellung der ,,Sinus-Milieus in Osterreich
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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 rdaumliche Einschrankungen verstanden, welche die 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 verbunden ist, in Kombination mit hoher Dichte in einem Wohngebiet auf. (Flade 2006: 11-42)
Entsprechender Stress entsteht, wenn aufgrund der Dichte Reizliberflutung ausgel6st 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 Larm ausgelost 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
Héhe von Gebiuden in Verbindung mit der Beeintrichtigung der ,,sozialen Uberschaubarkeit” aufgrund
des Zuzugs neuer Bewohner. Vor allem unter Nachbarn kénnen dadurch Widerstdnde ausgel6st werden,
die nicht allein durch die MaRstablichkeit baulicher Verdanderungen zu erklaren sind.

Eberle (2015) unterscheidet zwischen der baulichen Dichte, womit die Verteilung der oberirdischen
Gebaudeflachen in Bezug auf einen begrenzten Stadtraum gemeint ist, und einer atmosphdrischen
Dichte, womit die Intensitat der sinnlichen Wahrnehmung und die spezifische Stimmung in den AulRen-
raumen ausgewahlter ,Perimeter” einer Stadt verstanden wird. Dazu gehoéren ,optische, akustische,
taktile und olfaktorische Reize” genauso wie das Gesamtbild des jeweiligen Quartiers und die Wahr-
nehmung des sozialen Lebens, womit man sie auch als "gefiihlte Dichte" bezeichnen kdnnte. (2015: 39)
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6.4 Sozial- und raumvertragliche Dichte

Vor- und Nachteile unterschiedlicher Dichten wurden in einer langen Tradition sowohl im Hinblick auf
die Lebensqualitdt als auch auf den Stadtebau abgewogen. So formulierte der britische Stenograph
Ebenezer Howard die Idee einer ringférmig angelegten , Gartenstadt”, die durch ihre Griinflachen,
Produktions-, Bildungs- und Kulturstatten als Gegenentwurf zum Leben auf dem Land bzw. in der
GroRstadt dienen sollte (Howard 1968).

Anfang des 20. Jahrhunderts beschaftigte sich der Soziologe Georg Simmel mit den Anforderungen und
Eigenheiten des stadtischen 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 Gleichgiiltigkeit und einem von Sachlichkeit und Zurlickhaltung gepragten
zwischenmenschlichen Umgang reagieren. Das Bedirfnis nach Individualitat wird durch
Selbststilisierung und Selbstdarstellung befriedigt, weshalb 6ffentliche Raume und Platze als Bihnen des
»Sehens und Gesehen-Werdens” so wichtig sind.

Louis Wirth, ein Soziologe und Vertreter der Chicago-Schule, hat 1938 den Aufsatz ,Urbanitdt als
Lebensform” veroffentlicht. Stadt wird darin insbesondere durch die Merkmale Dichte und Hetero-
genitdt charakterisiert und als ,Prototyp der industriellen Massengesellschaft” beschrieben. Der
Zusammenhalt in der Stadt basiert demnach nicht bloR auf Solidaritdt, sondern auf formalen
Organisationen und Kontrolle. Menschen begegnen einander nicht als Individuen, sondern als
Rollentrdger, was mit sich bringt, dass die Mehrheit der sozialen Kontakte zweckorientiert und sachlich
ist. Das Leben in der Stadt kann einerseits Isolationsgefiihle und Einsamkeit mit sich bringen,
andererseits fordert die Begrenzung der Individualitidt Toleranz gegeniiber anderen Menschen.

Dieser Argumentation folgt auch der deutsche Soziologe Hans Paul Bahrdt. Er sieht Anfang der 1960er
Jahre in der Marktfunktion von Stddten die Ursache fir mangelnde Identifikationsmdoglichkeiten mit
einer Gruppe. Tauschorientierte Regeln, Kontingenz und Distanz pragen das Leben in der Offentlichkeit.
Vor diesem Hintergrund erlangt die Selbstdarstellung eine Briickenfunktion, um durch das Hervorheben
von Unterschieden und Gemeinsamkeiten Kommunikation herzustellen. Das Leben in der Stadt verlduft
zwischen den Polen Privatheit und Offentlichkeit. Angesichts der zunehmenden Uniiberschaubarkeit
stadtischen Lebens gewinnen Zwischenformen wie die Arbeitswelt aber auch die Privatsphare als
Gegenwelt zur Offentlichkeit an Bedeutung.

Insgesamt ist das Leben in der Stadt im Vergleich zu dorflichen Strukturen durch weitmaschige soziale
Verkehrskreise geprdgt. Zwar bilden sich nachbarschaftliche Beziehungen, diese sind jedoch eher
unverbindlich und lose (vilgl. Hamm/Neumann 1985). In der Stadtsoziologie hat die Frage, ob homogene
oder heterogene Nachbarschaften forderlicher fiir den sozialen Zusammenhalt sind, eine lange
Forschungstradition. Empirisch belegt ist, dass Menschen intensivere und haufigere Kontakte zu
Anderen pflegen, die ihnen hinsichtlich ihrer sozialen Stellung dhnlich sind (s. oben). Erklart wird dies
mit der Reduktion von Verhaltensunsicherheit, da vorausgesetzt werden kann, dass gemeinsame
Normen und Werte gegeben sind. AuRerdem werden die Bewohner von etwaigen Anpassungsleistungen
entlastet. Empirische Untersuchungen belegen, dass die Wohnzufriedenheit umso hdher ist, desto
héher die wahrgenommene Ahnlichkeit mit den Nachbarn ist (s. Marcus/Sarkissian 1986: 42). Aktive
Kontakte zwischen Nachbarn sind umso haufiger desto homogener die Nachbarschaft und desto gréRer
die wahrgenommene Ahnlichkeit zwischen den Bewohnern ist (Hamm 1990: 501). Nachbarschaften sind
jedoch immer von individuellen Abschottungsversuchen gepragt. Ritualisierte Handlungen und Riickzug
sind Strategien, um zu groRe Intimitdt zu verhindern und sich informeller Kontrolle zu entziehen.
Angesichts zunehmender Bebauungsdichten in Stadten fordern Umweltpsychologinnen, dass bauliche
Strukturen sowohl den Riickzug in den privaten Wohnraum als auch die Riickkehr in das o6ffentliche
Leben erleichtern sollen (Harloff / Ritterfeld 1993: 41).

Der US-amerikanische Architekturtheoretiker Christopher Alexander nennt in seinem 1977 erschienenen
Werk "Eine Muster-Sprache" stddtebauliche Richtwerte hinsichtlich sozial- und raumvertraglicher
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Dichte. So sieht er beispielsweise Probleme sowohl in Wohn- als auch in Blirogebduden, wenn sie mehr
als vier GeschoRe hoch sind. Sollten Gebdude dieses Limit Uberschreiten, so sollten dies seiner
Argumentation nach keine Wohngebaude sein (1977: 125). Weiters sieht er einen Nachteil in zufallig
verteilten 6rtlichen Dichten, vielmehr fordert er - ausgehend vom ,,exzentrischen” Kern einer Gemeinde
- Zonen mit abnehmenden ortlichen, "stabilen" Wohndichten.
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7. Symbolgehalt des Ortsbildes
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Wie bereits unter Kapitel 4.3 erldutert, ist der Begriff des "Ortsbildes" in der Fachliteratur und in den
entsprechenden gesetzlichen Regelwerken sehr unterschiedlich definiert. Grundsatzlich wird darin
jedoch die Menge samtlicher ortstypischer und -pragender Elemente in einem abgegrenzten Bezugs-
bereich verstanden, welche sowohl bauliche Strukturen als auch Platze, Griinrdume 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 zahlt.

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 fiir alle folgenden Eindriicke. Eine Umwelt, die nur
unvollstindig erfasst werden kann, wird automatisch zu einem sinnvollen Ganzen erganzt. Besonders
pragnante Eindriicke des Ortsbildes wie Straflenziige, Ensembles oder Platze sind daher zentrale
Komponenten des gesamten Image eines Ortes. Eine Interviewpartnerin fiihrt auf die Frage hin, wie
ihrer Ansicht nach ein Ortsbild zu definieren wére, aus:

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

Grundlegend fiir das Verstandnis der visuellen Wahrnehmung gebauter Umwelt sind Erkenntnisse der
Gestaltpsychologie So sagt das Gestaltprinzip, dass Einzelteile automatisch in zusammenhangenden
Formen (Gestalten) wahrgenommen werden (s. auch Geisler 1978: 25), woraus sich aber nur sehr
allgemeine Schlisse tber die Wahrnehmung des Verhéltnisses von AuBenraum und Bebauungsstruktur
ziehen lassen (s. Bar 2008: 12-13):

Ein Geb3dude weckt in dem Male unser Interesse, wie wir darin ein ,Zusammenwirken” von Raum
und Form, von Rhythmus und Farbe erkennen. In manchen Fallen — bei stadtischen Wohnhausern
oder landlicher Architektur z. B. — beruht diese Wirkung oft ganz einfach auf der Harmonie zwischen
dem Bauwerk um seiner Umgebung. In anderen — den interessantesten — Fallen ist diese
Zusammenwirken aullerst komplex und der kunstvollen Planung eines oder mehrerer kreativer Kopfe
zu verdanken (Bar 2008: 13).

Die Betrachtung raumlich zusammenhangender Strukturen als Mittel zur Beschreibung eines Ortsbildes
wird von einer Expertin fiir Ortsbildschutz aus der Schweiz folgendermaRen erértert:

Die Gestaltpsychologie, ... , 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 heil3t, Gbertragen auf eine bauliche Situation, dass jedes
Ensemble im Zusammenhang mit den benachbarten Baugruppen oder Griinrdumen betrachtet
werden muss, und dass sich die Bewertung des Ensembles nach seiner Bedeutung und Rolle im
Ortsganzen verandert. (Heusser Keller 2012: 676)

Wahrnehmungspsychologisch kénnen ,Dinge, die aufeinander bezogen sind, leichter im Gedachtnis be-
halten werden” (Auer 1978: 76). Elemente in rdumlicher Nahe, dhnliche 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 2008: 141-156).

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

Ich wiirde 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 Maf aller Dinge! Zum Beispiel der Retzer Hauptplatz: Manchmal ist es von
der Gestaltungssprache sehr unterschiedlich in Bezug auf Héhe 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, Materialitditen, MaRstablichkeiten, Grund- und Aufrisse eine
spezifische symbolische Struktur (,,Syntax“®), die ein Ortsbild charakterisieren:

In Paris sieht man z.B. die durchgehenden Linien, auch diese Zonierung ergibt eine Schichtung (z.B.
durch Steildécher), sowohl von der Geometrie, als auch von der Farbgebung, wenn das z.B. jemand
umdreht; dieser Vorgang fiihrt zu einer massiven Zédsur im StrafSenraum, vorherrschende Linien durch
Traufen oder Gesimse oder Kartongesimse oder am Beispiel Paris, diese franzédsischen Balkone,
welche eine lineare Struktur hinein bringen. Oder am Beispiel vertikale und horizontale Gliederungen,
wenn ein Strafienzug durch vertikale hohe Baukérper bestimmt wird und auf einmal wird das
unterbrochen — das beeintréchtigt massiv; also: horizontale und vertikale Strukturen. Bei der
Materialitét ist meiner Meinung nach eher die Farbgebung wichtig. Wenn der Bestand mehrheitlich
Putzoberfliichen hat, kann man trotzdem mit vorgehéngten Platten oder eventuell auch Blech
arbeiten, das wiirde fiir mich keinen Stérfaktor darstellen, eher z.B. Jugendstilelemente versus
magentarote Farben, was gar nicht geht. Wichtig ist es, mit der Farbgebung zu arbeiten. (E9: 1)

Aus diesen Uberlegungen heraus lassen sich die formalen Prinzipien der strukturellen Ahnlichkeit und
Ableitbarkeit fiir ein Ortsbild formulieren, die jedoch im Einzelfall anhand der jeweiligen Gegebenheiten
operationalisiert werden missen. Auf Basis der empirischen Erhebungen und Gesprdche mit
Expertinnen lassen sich wohl (ber allgemeine Gestaltungsprinzipien hinaus keine einheitlichen
Standards definieren, die der Spezifitdt einzelner Ortskerne gerecht werden kénnen. Dies erfordert
einen Kommunikationsprozess mit Gemeindevertreterlnnen und Biirgerinnen, welcher durch die
Einschatzung von Fachleuten erganzt bzw. fokussiert wird. Ein wichtiger Nebeneffekt einer
Ortsbildanalyse ist, dass materielle und soziale Erscheinungsformen des eigenen Ortes bewusst
betrachtet werden und dadurch der Blick fiir vorhandene Qualitaten gescharft wird. Fiir Probleme im
Hinblick auf die Weiterentwicklung von Ortskernen lassen sich dadurch neue Losungswege erkennen.

7.1 Identifikation, Ortsbezug, Ortsbild

Die nach auBen wahrnehmbare Charakteristik eines Ortsbildes hat hinsichtlich des Erlebens und
Empfindens fir die Bewohnerlnnen auch nach innen eine identitatsstiftende Funktion. Identifikation ist
das Ergebnis eines Aneignungsprozesses. Durch ihn kdnnen eine gefiihlsmaRige Bindung und ein
Zugehorigkeitsgefiihl an die Umwelt hergestellt werden.

Das Gefuhl 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 duferen Rahmen fiir Wahrnehmungen bildet, sondern auch fiir konkrete Handlungen, fir
die er unterschiedliche ,,Szenerien” liefert. In spezifischen raumlichen ,Settings” werden typische soziale
Handlungen vollzogen wie etwa das ,Schaufensterbummeln” in einer Fullgdngerzone oder das
beildufige GriikRen und Plaudern auf der Stralle. Diese ritualisierten Handlungen verleihen Raumen eine
bestimmte soziale Bedeutung. Erst das Sozialgeflige macht Raume fir ihre Bewohnerlnnen oder
Nutzerlnnen zum emotionalen Bezugsobjekt. Sie werden Teil kollektiver Erinnerungen und Gefiihle®.
Hinsichtlich einer systematischen Erfassung der Charakteristika eines Ortsbildes lassen sich zu den —im

8 Dieser Begriff stammt aus der Semiotik, die als ,Lehre der Zeichensysteme* u. a. von Umberto Eco in die Archi-
tekturtheorie eingefiihrt wurde (Schafers 2003: 43-58).

° Fiir den Soziologen Georg Simmel sind Rdume als Symbole deswegen so geeignet, weil sie die Wahrnehmung
gleichzeitig gliedern und zusammenfassen. Da Orte durch ihren Symbolcharakter starke Assoziationen hervorrufen,
kénnen sie Erinnerungen besonders gut binden.
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vorangehenden Kapitel formulierten — Prinzipien der ,strukturellen Ahnlichkeit” und , Ableitbarkeit” die
Grundsatze der ,Lesbarkeit bzw. Einpragsamkeit” und ,sozialen Aktivitaten” hinzufligen, die im
Folgenden naher erlautert werden:

Rdaumliche Zusammenhange, die als Einheit (,Szenerie”) sichtbar werden und in denen sich soziales
Leben abspielt, werden zu Orten des Erlebens und Erinnerns. Dies ist wiederum Voraussetzung dafr,
dass ein Gefiihl der Bezogenheit 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 persdnlicher Wertigkeiten ist nétig fir die Identifikation
mit einem Ort. Diese Identifikation wird auch dadurch unterstiitzt, dass in den gebauten oder
rdumlichen Elementen ,menschliche Spuren” lesbar sind (s. Auer 1978: 56f.). Ein anonymer Eindruck
entzieht Orten die Grundlage ihrer Identifikation. Fiir die Praxis bedeutet dies, dass weder monotone
Standardbauweisen noch museale historische Orte die Anforderungen eines identitatsstiftenden Orts-
kernes erfiillen. Beide Strukturen erschweren die Herausbildung eines Ortsbezugs, der wiederum die
Voraussetzung fir eine Ortsbindung ist, womit die innere Verankerung mit einem Ort gemeint ist.
Psychologisch gesehen ist diese ein Teil der ,Ich-Identitat”. Sie erfullt das Bedirfnis nach Umwelt-
kontrolle und nach einer Aufrechterhaltung des Handlungsraumes (selbstandige Lebensfihrung).

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

Der Grundsatz der , Lesbarkeit” bezieht sich auf eine zentrale Funktion von Rdumen, die darin besteht,
dass diese dem Verhalten einen Orientierungsrahmen bereitstellen. Wenn sich nicht erschlieRt, wozu
Rdume dienen, kdnnen Verunsicherungen und Orientierungsprobleme 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
unterscheiden, bei dem das Wahrgenommene in ein ,sinnhaftes raumliches Bezugssystem eingeordnet”
wird (s. Auer 1978: 78ff.). Dies setzt voraus, dass von der dulReren 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, Brennpunkten, abgegrenzten Gebieten und Merkzeichen die ,Ablesbarkeit” und
»Einpragsamkeit” stadtischer Strukturen beeinflussen (Lynch 2007: 60-133):

Damit Wege als Bewegungslinien die motorische Orientierung unterstiitzen, sind ihre Kontinuitat im
Hinblick auf Breite, Nutzung, Richtung, Identitdt (Einprdgsamkeit) und Richtungsqualitdt (erkennbare
Endpunkte!®) wesentlich. Die Einteilung in StraRenabschnitte kann dabei durch QuerstraRen,
Merkzeichen oder Brennpunkte erfolgen. Brennpunkte sind als zentral gelegene Punkte von
strategischer Bedeutung, da sie aufgrund vielschichtiger Funktionen intensiv genutzt werden.
Merkzeichen sind ,,optische Bezugspunkte”, die sich von der Umgebung durch ihre eindeutige Form
abzeichnen. Besonders einprdagsam sind sie, wenn sie eine historische Bedeutung haben. Bauliche
Eingriffe im Zuge von NachverdichtungsmalRnahmen sind daher vor allem dann als problematisch
einzustufen, wenn dadurch die Funktionen der Lesbarkeit und Einpragsamkeit beeintrachtigt werden.

10 StraRenkreuzungen férdern die Orientierung, weil die Aufmerksamkeit auf eine Entscheidung hin fokussiert
wird.
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8. Empirischer Teil
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Nachfolgend wird einerseits ein Uberblick {iber die am Forschungsprojekt teilnehmenden Gemeinden
dargestellt, andererseits werden die darin befindlichen eigentlichen Untersuchungsgebiete, die
,historischen Ortskerne”, definiert:

8.1 Kurzbeschreibung der Gemeinden!!

8.1.1 Bad Voslau

Bundesland: Niederosterreich

Politischer Bezirk: Baden

Abbildung 7:  Orthofoto des Gemeindegebietes von Bad Véslau

GroBRe Gemeindegebiet: 36,74 km?

Einwohner (2016): 11.701

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

11 Dje Daten zur Kurzbeschreibung der Gemeinden stammen von der Homepage der Statistik Austria (,,Ein Blick auf
die Gemeinde” — http://www.statistik.at/blickgem/gemList.do?bd|=3; zuletzt abgerufen am 12. 7. 2017).
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Bevolkerungsentwicklung:
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Jahre
Zentraler Ort Stufe: [l (gem3R NO Zentrale-Orte-
Raumordnungsprogramm LGBI. 8000/24
i.d.g.F.)1?
Gewidmetes Bauland: 357 ha (Stand 2004)

Kurzbeschreibung der Gemeinde:

Die Stadtgemeinde Bad Voslau ist — wie auch die vier anderen Beispielgemeinden — im stidostlichen Teil
von Niederosterreich, im so genannten Industrieviertel, gelegen. Nur sechs Kilometer trennen die
Gemeinde von der Bezirkshauptstadt Baden. Die hoherrangige, Uberértliche Anbindung im
motorisierten Individualverkehr erfolgt primar durch die A2 Stidautobahn und die Bundesstralle B212.
Durch die unmittelbare Lage an der Siidbahn und einen eigenen Bahnhof besteht eine
Uberdurchschnittlich gute Anbindung an die Verkehrstrager des 6ffentlichen Verkehrsnetzes. Zahlreiche
Buslinien rund dieses Angebot zusatzlich ab.

Am 0Ostlichen Rand des Landschaftsschutzgebietes Wienerwald im siidlichen Wiener Becken gelegen ist
die Stadt von den vorhandenen Thermalquellen, vom traditionell wichtigen Wirtschaftszweig des
Weinbaus aber auch von ausgedehnten Waldflachen geprdagt. 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 urspriinglich agrarisch gepragte Ortsteil
Gainfarn ist erst in den letzten Jahrzehnten mit dem Siedlungsgebiet Voslau zusammengewachsen,
GrolRau, welches sich rund zwei Kilometer westlich befindet, ist nach wie vor eine eigenstandige
Ortschaft.

Gebdude und Wohnungen:

Gebdude insgesamt (2011): 3.174

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

12 Seit der Novelle des NO Raumordnungsgesetzes 2014 StF. LGBI. Nr. 3/2015 Anderung LGBI. Nr. 35/2017 ist die
Verordnung Uber ein Raumordnungsprogramm zur Sicherung und Verbesserung der Versorgung der Bevolkerung
mit zentralen Einrichtungen (Zentrale-Orte-Raumordnungsprogramm), LGBI. 8000/24 auRer Kraft getreten.
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Bauperioden Geb&dude (2011):

M vor 1919
1919-1944
; R 1945-1970
I
‘ ¥ 1971-1990
| 11991 und spater
| 24,2%
— J
Erwerbstétige Einpendler (2013): 1.899
Erwerbstitige Auspendler (2013): 3.859
Index Pendlersaldo (2013): 61,0
8.1.2 Baden
Bundesland: Niederdsterreich
Politischer Bezirk: Baden

Abbildung 8:  Orthofoto des Gemeindegebietes von Baden

Baden' .

Quelle: https://www.google.at/maps; 2016.
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GroBe Gemeindegebiet: 26,89 km?

Einwohner (2016): 25.698

Haushalte (2013): 12.388 (2,04 EW/HH)
Familien (2013): 6.817 (2,72 Pers./Familie)

Bevolkerungsentwicklung:
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Jahre
Zentraler Ort Stufe: V (gemaR NO Zentrale-Orte-
Raumordnungsprogramm LGBI. 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 Romerzeit zuriick verfolgen lasst. Die Anbindung an das héherrangige Verkehrsnetz erfolgt im
motorisierten Individualverkehr in erster Linie durch die BundesstraRen B210, welche in weiterer Folge
auch an die A2 Sidautobahn anbindet, und die B212. Auch Baden bei Wien ist unmittelbar an der
Sudbahn gelegen, zusatzlich verkehrt hier auch die Badner Bahn, eine Straflenbahnlinie, welche nach
Wien zur Oper fiihrt.

Naturrdumlich ist Baden einerseits von den westlich gelegenen Ausldufern des Wienerwaldes gepragt,
andererseits verfligt es mit dem Romerberg, dem Badener Berg und dem Harterberg iber ausgedehnte
Weinanbaugebiete, welche den Stellenwert des Weinbaus in der Gemeinde unterstreichen.

Eine Blltezeit 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 denkmalgeschiitzten Gebdauden — insbesondere im Bereich des historischen Ortskernes von
Baden — dokumentiert die bauhistorische Entwicklung mit zahlreichen geschitzten und schutzwiirdigen
Einzelobjekten.

Gebaude und Wohnungen:

Gebiude insgesamt (2011): 5.862

Wohnungen insgesamt (2011): 15.921 (2,72 Whg./Geb&ude)
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Bauperioden Geb&dude (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 Auspendler (2013): 7.158

Index Pendlersaldo (2013): 116,1

8.1.3 Madling
Bundesland: Niederdsterreich
Politischer Bezirk: Modling

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

GréRe Gemeindegebiet: 9,95 km?

Einwohner (2016): 20.739

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

Bevolkerungsentwicklung:
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Jahre
Zentraler Ort Stufe: V (gemiR NO Zentrale-Orte-
Raumordnungsprogramm LGBI. 8000/24 i.d.g.F.)
Gewidmetes Bauland: 409 ha (Stand 2016)

Kurzbeschreibung der Gemeinde:

Modling stellt den Bezirkshauptort des gleichnamigen Bezirkes Modling dar. Aufgrund der relativen
N&he zur Bundeshauptstadt Wien hat sich Mddling in den letzten Jahren und Jahrzehnten auch zu einem
attraktiven Wohnstandort entwickelt. Die Anbindung an das hoherrangige Verkehrsnetz erfolgt im
motorisierten Individualverkehr vorrangig durch die Bundesstrallen B11 und B12. Die A2 Siidautobahn
und die Triester StraBe (B17) verlaufen in naheliegender Entfernung. Die unmittelbare Lage an der
Sidbahn wie auch leistungsfahige Busverbindungen ermoglichen (berdurchschnittlich gute
Verbindungen im 6ffentlichen Personennahverkehrsnetz.

Naturrdumlich befindet sich die Stadtgemeinde Médling im Ubergangsbereich des Wienerwaldes
(Kalkalpenzone) zum Wiener Becken. Neben einigen kleineren, unbedeutenden FlieRgewassern und
Graben stellt der Modlingbach das dominierende FlieRgewdsser im Gemeindegebiet dar. Er durchflieRt
das Gemeindegebiet in west-0stlicher Richtung und ist ein Zubringer der Schwechat. Der Grof3teil der
Waldflachen befindet sich im Westen des Gemeindegebietes (Wienerwald) im Bereich des Naturparks
Fohrenberge bzw. des Anninger-Sidhanges. Im siidlichen Teil der Gemeinde, im Bereich des
Naturschutzgebietes Eichkogel, sind ebenfalls bewaldete Flachen zu finden.

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

Gebdude und Wohnungen:

Gebdude insgesamt (2011): 3.836

Wohnungen insgesamt (2011): 12.258 (3,17 Whg./Geb&ude)

Bauperioden Geb&ude (2011):

M vor 1919
1919-1944
1945-1970

™ 1971-1990

1991 und spéater

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

Bundesland: Niederosterreich

Politischer Bezirk: Baden

Abbildung 10: Orthofoto des Gemeindegebietes von Kottingbrunn

> ‘i“’:‘

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

GroBRe Gemeindegebiet: 11,63 km?

Einwohner (2016): 7.409

Haushalte (2013): 3.180 (2,33 EW/HH)
Familien (2013): 2.242 (2,76 Pers./Familie)
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Bevolkerungsentwicklung:
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Zentraler Ort Stufe: I (gemaR NO Zentrale-Orte-
Raumordnungsprogramm LGBI. 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
gepragter Ort mit einem dominanten Wasserschloss im Zentrum der Ortschaft, dessen Entstehung bis in
die 2. Halfte des 11. Jahrhunderts zurickreicht. Die Anbindung an das héherrangige Verkehrsnetz erfolgt
im motorisierten Individualverkehr vorrangig durch die Autobahn-Anschlussstellen Kottingbrunn im
Norden und Leobersdorf im Siidwesten des Gemeindegebietes. In Nord-Stid-Richtung quert dariber
hinaus die L151 (Badner StralRe) das Gemeindegebiet. Die unmittelbare Lage an der Siidbahn — mit einer
eigenen Schnellbahn-Haltestelle im Zentrum — kniipft an das regionale und Uberregionale Personennah-
verkehrsnetz an.

Aus naturrdumlicher Sicht ist Kottingbrunn im Zentrum durch das dominierende Wasserschloss und den
ostlich anschlieRenden Schlosspark samt dazu gehdérenden Griinflichen geprégt. Ostlich des Wiener
Neustadter Kanals finden sich berwiegend landwirtschaftliche genutzte Bereiche, im Nordosten des
Gemeindegebietes ist der Flugplatz Voslau-Kottingbrunn situiert.

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

Gebdude insgesamt (2011): 2.591

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

Bauperioden Gebaude (2011):

3,8%

4,4%
79, 15,3% W vor 1919
2 1919-1944
1945-1970
1971-1990
1991 und spater
38,8%
Erwerbstétige Einpendler (2013): 1.534
Erwerbstitige Auspendler (2013): 3.024
Index Pendlersaldo (2013): 58,6
8.1.5 Sooss
Bundesland: Niederdsterreich
Politischer Bezirk: Baden

Abbildung 11: Orthofoto des Gemeindegebietes von Sooss

Quelle: https://www.google.at/maps; 2016.
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GroBe Gemeindegebiet: 5,48 km?

Einwohner (2016): 1.059

Haushalte (2013): 469 (2,30 EW/HH)
Familien (2013): 315 (2,79 Pers./Familie)

Bevolkerungsentwicklung:
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Zentraler Ort Stufe: | (gemaR NO Zentrale-Orte-
Raumordnungsprogramm LGBI. 8000/24 i.d.g.F.)
Gewidmetes Bauland: 49 ha (Stand 2012)

Kurzbeschreibung der Gemeinde:

Die Marktgemeinde Sooss ist ein traditioneller Weinort an den 6stlichen Auslaufern des Wienerwaldes
und zwischen den Stadten Baden und Bad Vdslau gelegen. Die einzig hoherrangige Verkehrsverbindung
im motorisierten Individualverkehr stellt die BundesstraRe B212 dar, die im Osten des
Gemeindegebietes in Nord-Siid-Richtung verlaufende Stdbahn weist keine Haltestelle im
Gemeindegebiet auf, sodass die nachstgelegenen Bahnhaltestellen in Baden und Bad Véslau situiert
sind.

Am 06stlichen Rand des Landschaftsschutzgebietes Wienerwald im siidlichen Wiener Becken gelegen ist
der Weinort vom traditionell wichtigen Wirtschaftszweig des Weinbaus, aber auch durch ausgedehnte
Waldflachen, gepragt, wodurch der Wander- und Ausflugstourismus einen hohen Stellenwert in der
Gemeinde genielit.

Siedlungsgeschichtlich stellt die in Ost-West-Richtung verlaufende HauptstraRRe das historische Zentrum
der Ortschaft dar. Jingere Siedlungsbereiche finden sich westlich der WeinbergstraRe und entlang bzw.
in unmittelbarer Nahe der BundesstralRe B212.

Gebdude und Wohnungen:

Gebdude insgesamt (2011): 379

Wohnungen insgesamt (2011): 566 (1,49 Whg./Gebaude)
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Bauperioden Geb&dude (2011):

mvor 1919

111919-1944
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 Untersuchungsbereiche (, historische Ortskerne®)

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

Wie bereits unter Punkt 4.2 erwahnt, wurden zur Abgrenzung der ,historischen Ortskerne” folgende
Grundlagen herangezogen:

- Lage innerhalb historischer Stadtmauern (falls vorhanden und ablesbar)

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

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

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

Josephinische Landesaufnahme Franziszeische Landesaufnahme
(1763-1787) (1806-1869)
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Osterreichischer Stidteatlas Militarische Landesaufnahme
(1813) (1873)

Hochauflésendes Orthofoto
(2010)

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

Erwdhnt werden muss allerdings, wie an anderer Stelle bereits angedeutet, dass im Zuge der
Abgrenzung der historischen Ortskerne der Beispielgemeinden — auch hinsichtlich einer besseren Ver-
gleichbarkeit der Ergebnisse - tendenziell dhnliche Flachenausmale der auf diese Art und Weise abge-
grenzten Ortskerne (Bad Voslau rd. 33 ha, Baden rd. 30 ha, Kottingbrunn rd. 27 ha, Mddling rd. 32 ha)
angestrebt wurden, einzige Ausnahme bildete hierbei die Marktgemeinde Sooss mit einem Flachen-
ausmaR des abgegrenzten historischen Ortskernes von lediglich rd. 9 ha.
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9. Qualitative und quantitative
Bestandsaufnahme in den
Beispielgemeinen

raum plan | Dipl.-Ing. Josef Hameter; Mag.? Verena Paul Seite 50



Nachverdichtung in historischen Ortskernen

Hinsichtlich einer weitestgehenden Erfassung der qualitativen (,Ortsbildanalyse”) und quantitativen
(,Potenzialermittlung, Rahmenbedingungen”) Kriterien der Nachverdichtung wurde vorweg eine
umfangreiche Bestandserhebung der baulichen und freiraumbezogenen Strukturen in den finf
Beispielgemeinden durchgefiihrt. Diese Bestandserhebung erfolgte im Zeitraum April bis Mai 2016 und
beinhaltete sowohl eine umfangreiche Erhebung vor Ort als auch Erhebungsarbeiten am Schreibtisch
(,,Desk Research”).

Die Erhebung vor Ort umfasste dabei

- eine fotografische Aufnahme samtlicher vom StraRenraum aus sichtbaren Gebidude®? (insgesamt
1.453 Gebaude),

- fotografische Aufnahmen raumwirksamer, freirdumlicher Strukturen,

- die Erhebung des Bauzustandes der Gebaude,

- die Erhebung der Gebdudehdhen (Traufhéhen),

- die Erhebung der GescholRanzahl, sowie

- die Erhebung der Gebdudenutzungen (inkl. Leerstand)

Im Zuge der ,Desk Research“-Arbeiten wurden einerseits die vor Ort erhobenen Daten und
fotografischen Aufnahmen in einem Geografischen Informationssystem (GIS) verortet (georeferenziert)
und Datenbank-maRig eingetragen, andererseits wurden weitere Erhebungsarbeiten durchgefiihrt.

Diese weiteren Erhebungsschritte umfassten

- eine Auswertung und GIS-Ubersetzung der rechtsgiiltigen Instrumente der &rtlichen
Raumordnung (Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan),

- die Integration eigentumsbezogener Daten,

- Recherchen in baukulturellen und kunsthistorischen Nachschlagewerken (DEHIO, ,Das
industrielle Erbe Niederdsterreichs”, Ortschroniken, etc.),

9.1 Analyse des Ortsbildes

Wie bereits in Kapitel 4.3 erwahnt, definiert sich das Ortsbild im Wesentlichen aus der Gesamtheit der
ortstypischen und -pragenden Elemente in einem abgegrenzten Bezugsbereich. Diesen abgegrenzten
Bezugsbereich stellen im Falle des gegenstdndlichen Forschungsvorhabens in der empirischen
Analysearbeit die historischen Ortskerne der ausgewadhlten Beispielgemeinden dar.

Die Analyse des Ortsbildes erfolgte zweistufig.
In einer ersten Stufe wurde das Ortsbild im Zuge der Erhebung vor Ort gemaR der Kriterien

ortsbildpragende Gebaude

ortsbildpragende Ensembles
ortsbildpragende Platze und
markante Sichtbeziehungen

O O O O

untersucht und die jeweiligen Auspragungen GIS-maRig verortet (zusatzlich wurden auch die
"Baulichkeiten unter Denkmalschutz" eingetragen).

Im Zuge der Leitfadeninterviews, welche mit den jeweiligen Gemeindevertreterinnen durchgefiihrt
wurden, wurden die Ergebnisse in einer zweiten Stufe vorgestellt und gemeinsam mit
Gemeindevertreterlnnen, welche im Allgemeinen (iber ein ausgepragtes Fachwissen beziiglich der
gemeindespezifischen Gegebenheiten verfligen, adaptiert bzw. entsprechend ergénzt.

13 Vom StraRenraum aus nicht sichtbare Gebiude wurden teilweise — soweit dies vor Ort moglich war — mit
erhoben, ansonsten mittels Auswertung von Luftbildern bzw. unter Abstimmung mit den Interviewpartnern der
Beispielgemeinden erfasst
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Die Ergebnisse dieses zweistufigen Analyseverfahrens lesen sich fiir die jeweiligen Gemeinden wie folgt:

Abbildung 12:  Ortsbildanalyse Bad Véslau
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Quelle: ZT-Biiro raum und plan; 2016.
Abbildung 13:  Ortsbildanalyse Baden
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Abbildung 14: Ortsbildanalyse Kottingbrunn
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Quelle: T-Bt'.'lro raum und plan; 2016.

Abbildung 15:  Ortsbildanalyse Médling
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Quelle: ZT-Biiro raum und plan; 216.
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Abbildung 16: Ortsbildanalyse Sooss
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9.2 Empfehlungen zur Methodik einer Ortsbildanalyse

Entsprechend den in vorangehenden Kapiteln erlduterten Prinzipien der ,strukturellen Ahnlichkeit” und
,Ableitbarkeit” sowie der ,Lesbarkeit” und ,Einpragsamkeit” wird das Ortsbild auch in den Leitfaden-
interviews anhand markanter Gebdude, Ensembles, Platze und Sichtbeziehungen beschrieben. Was als
markant einzustufen ist, kann anhand des Beitrags zum Image und zum Alleinstellungsmerkmal einer
Gemeinde erklart werden.

Eine Expertin nennt daruber hinaus durchgehende vertikale und/oder horizontale Strukturen von Linien,
Schichtungen und Zonierungen als wesentliche Bestandteile eines Ortshildes. Besonders wichtig
erscheint dabei auch der Dachbereich, da dieser Sichtbeziehungen malRgeblich beeinflusst, was sich fiir
Nachverdichtungsprojekte in der Praxis als Herausforderung darstellt:

Aus meiner Sicht ist nahezu der gesamte Innenstadtbereich ein ortsbildprigendes Ensemble, ein
bisschen schwieriger wird es in Seitengassen. Es gibt einen relativ geschlossenen Ortskern, die
Sichtbeziehungen gehen auch in die Gegenrichtungen, wo es auch wesentlich ist, was man in den
Dachbereichen zuldsst. Wir differenzieren sehr, wo wir Gaupen und Dachfenster zulassen usw., wobei
wir in letzter Zeit eher Schleppgaupen zulassen, weil sie einen weniger markanten Aufbau haben. Das
ergibt sich aber auch durch Sichtachsen. Wir lassen immer seltener zu, dass die strafienseitige
Situation verdndert wird, da man auch hofseitig aufklappen kann und zusdtzliche Aufbauten méglich
sind. (E8: 2)

In Ortskernen gibt es demnach Bereiche, in denen die groben Strukturen und das Volumen der
Baukorper ortsbildpragend sind, andererseits auch Strallenziige, in denen eher Gestaltungsdetails
ausschlaggebend fiir den Gesamteindruck sind. Dies ist z.B. bei denkmalgeschiitzten Gebauden und
Ensembles in Schutzzonen der Fall. Auch die Dachformen historisch bedeutsamer Gebaude stellen einen
hochst sensiblen Bereich dar, deren Bedeutung nicht auBer Acht gelassen werden darf, da sich aus ihnen
spezifische Konstruktionsprinzipien und die wirkenden Krafte eines Gebaudes ablesen lassen.
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Ein Experte fir Denkmalschutz schildert die — mit Nachverdichtung verbundene — Problematik der
Dachbodenausbauten folgendermalien:

Ich erlebe Nachverdichtung in historischen Ortskernen vor allem durch die extensive Nachnutzung der
Dachbdéden. ... Ich sage lhnen gleich ein praktisches Beispiel: Eines meiner Hauptthemen ist, es gibt
ein Haus A unter Denkmalschutz, das benachbarte Haus B steht zwar unmittelbar daneben, ist aber
nicht unter Denkmalschutz. Im Fall von Haus B kann man das Dach ausbauen, bei Haus A geht nicht
so viel. Wie geht man um mit der Nutzung der Potenziale im historischen Bau, ndmlich mit der fiinften
Fassade eines historischen Baus, der Dachlandschaft? Dachbodenausbau ist gerade in Bereichen mit
sehr hohen Grundstiickspreisen ein Thema. ... Es geht ja nicht nur um den Erweiterungsbau in den
dahinterliegenden Garten, wo ich keine Zufahrtsmdglichkeit habe, sondern es geht um die
Aufstockungsproblematik. (E12: 6)

Ein weiterer Experte fiir Denkmalschutz rdumt ein, dass diese Problematik durch die Tendenz, noch
nicht realisierte Dachbodenausbauten zusehends zu Spekulationsobjekten werden zu lassen, verscharft
werde, was fir eine restriktive Handhabung von Bebauungsvorschriften bei architekturhistorisch
relevanten Gebaduden spricht. Dies bestatigt auch die Bedeutung des — im Rahmen von Schutzzonen
grundsatzlich regelbaren — Ensembleschutzes, worauf im Kapitel zu den Regelungsinstrumenten noch im
Detail eingegangen wird.

Generell fallt im Zuge der Befragungen auf, dass das Ortsbild in erster Linie an baulichen Strukturen fest-
gemacht wird, die eine gewisse , Geschlossenheit” und , Gestaltungssprache” aufweisen. Raumliche
Bezlige des Bautengefiiges in die umgebende Landschaft, aber auch Naturikonen sind eher nachrangig,
obwohl sie fir alle untersuchten Gemeinden imagebildend sind. Ortsbildbezogene Aspekte, die eher
implizit wahrgenommen werden, missten im Zuge einer Ortsbildanalyse veranschaulicht und damit in
ihrem zugeschriebenen Stellenwert flir das Ortsbild gestarkt werden.

Fiir die befragten Blrgermeisterinnen ist die Frage nach dem Ortsbild automatisch an notwendige
Transformationen gekoppelt, etwa um eine Durchmischung von Funktionen aufrecht zu erhalten oder
um fir bereits belastende Verkehrssituationen neue Losungen zu finden. Das folgende Zitat schildert
diese Problematik aus der Sicht eines Birgermeisters, der den Stellenwert des Erhalts der
architekturhistorischen Substanz in Relation zum Erhalt der Vitalitat des Ortskernes setzt:

Die Ortsverdichtung hat mehrere Ebenen, zum einen muss man die historische Geschichte in den
Ortskernen beibehalten kénnen und zum anderen sollte man die wirtschaftliche Sicht auch nicht
aufer Acht lassen, denn ein Zentrum, welches nur aus Geschdften besteht und keinen Wohnraum zu
Verfiigung stellt, wéire ein Problem. Klarerweise gehért zu einem Ortszentrum auch ein historischer
Part, denn ein Besucher sucht erst mal die Kirche, das Rathaus, die Burg oder Ahnliches. Auch im
Bereich Tourismus ist zu erwdhnen, dass historische Gebdude und préigende Ensembles von hoher
Bedeutung sind. Wenn man in einer Stadt verdichtet, sollte man meiner Meinung nach auf die
Nutzungen Acht geben, andererseits ist ein Zentrum auch ein Treffpunkt, wo Kommunikationsrdume
geschaffen werden. Denn jeder sucht irgendwo in einer Stadt einen Platz, wo man sich trifft, wo man
merkt, dass Leute unterwegs sind. Das geht auch in den Handel hinein, der auch zu einem lebendigen
Ortskern gehért. (E1: 1) .. Man muss versuchen diesen Nutzungsmix, welcher eigentlich einen
Ortskern ausmacht, beizubehalten oder zu verbessern. Daher muss ich darauf achten, nicht nur zu
verdichten, sondern auch eine zentrumsspezifische Aufenthaltsqualitit zu erhalten. Das sehe ich als
Herausforderung. (E1: 4)

Diese Sichtweise wird auch von einer Expertin der niederdsterreichischen Landesregierung geteilt:

Ein grofies Problem in Bezug auf die Nachverdichtung gerade in Ballungsrdumen ist, dass man es
schafft, dass es eine Nutzungsdurchmischung gibt, weil der Druck ganz stark in Richtung Wohnbau
geht. Ich denke, dass man da im Raumordnungsgesetz dringend ein Instrument braucht, damit man
im Baublock die Nutzungen spezifizieren kann. Dass man die Mischung von &ffentlichen, sozialen und
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Versorgungseinrichtungen beibehdilt, da diirfte schon ein enormer Druck sein. Weil man mit Wohn-
nutzung natiirlich am meisten profitiert. (E10: 3)

Eine weitere Einschrankung im Hinblick auf die Ausschopfung von Nachverdichtungspotenzialen in
Ortskernen ergibt sich aus der Stellplatzproblematik:

Damals wurden im Bereich alter historischer Villen bzw. Gebdude keine Parkpléitze auf eigenem
Grund ausgewiesen, weil man damals noch zu Fufs zum Einkaufen ging und keine Stellplatz-
verpflichtung hatte. In der heutigen Zeit bietet dieses Thema aber Nachholbedarf. Wenn man bei
diesen Grundstiicken nachverdichten bzw. zusétzliche Wohneinheiten einbauen will, miisste man
entsprechende Stellpldtze schaffen.’* Die meisten Bautrdger oder Kdufer werden durch die
Parkplatzsituation eher abgeschreckt und das Grundstiick nicht kaufen wollen, weil sie ja einen
immensen Mehraufwand fiir die Parkplatzschaffung hdtten. (E1: 2)

Insgesamt ergeben sich somit vielfdltige Spannungsfelder zu Vorgaben des Denkmalschutzes, zu
erforderlichen Stellplatzen, zu Nutzungsanspriichen von Bewohnerlnnen und Gewerbetreibenden aber
auch zu Wiinschen der Bevoélkerung nach einer Aufrechterhaltung des Status Quo, der haufig von
Angsten vor sozialen Veridnderungen begleitet wird.

Meistens sind es Gewohnheitsmuster bei den Nachbarn, warum sie sich dann dagegen aufstellen —
,da stand davor auch nichts, also warum muss neben mir gebaut werden”. Schwierig wird es dann,
wenn neben dem Nachbarn vorher eine relativ niedrige Dichte war. Weil das Gebdude nur zu erh6hen
ist das gar nicht so das Thema. (E1: 2)

Vor allem in der Diskussion unter Expertinnen spielt die Frage nach der Standardisierbarkeit einer Orts-
bildanalyse eine wichtige Rolle. Aufschlussreich ist in dieser Frage ein Blick in die Schweiz, wo — auf
Grundlage eines Bundesgesetzes® — seit den 1970er Jahren an einer flichendeckenden Inventarisierung
schiitzenswerter Ortsbilder gearbeitet wird'®. (s. Heusser Keller 2012). Bereits 1977 zitiert die
Schweizerische Bauzeitung aus einer — 1976 erschienenen — Publikation des Instituts fliir Denkmalpflege
an der ETH Zdrich:

Ein Ortsbildinventar ist keineswegs der Summe aller Einzelbauaufnahmen gleichzusetzen! [Hervor-
hebung durch Verfasser] Deswegen kann es nicht blof in einem Verzeichnis samtlicher
bemerkenswerter Einzelbauten oder gar nur in einer Auswahl ganz besonders schoner Objekte
bestehen. ... Zum Erscheinungsbild steuert alles bei, was die architektonischen Krafte biindelt und
eint, oder was sie scheidet und trennt” (ETH Zirich 1976: zitiert nach Risch 1977).

Dieser Ansatz bedeutet, dass bei einer Ortsbildanalyse nicht der (historische) Eigenwert von Einzel-
gebauden sondern die Einbettung in die raumliche Situation im Fokus steht. Auf der Homepage des
Schweizer Bundesamtes fiir Kultur wird dieser Ansatz folgendermaRen beschrieben:

14 GemaR §11 Abs.1 NO Bautechnikverordnung 2014 iVm §63 Abs. 1 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der
geltenden Fassung ist bei der Neuerrichtung von Wohneinheiten zumindest ein PKW-Stellplatz pro Wohneinheit
vorzusehen.

15 Artikel 5 des Bundesgesetzes vom 1. Juli 1966 tiber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451)

16 Die — im ISOS aufgenommenen — Ortsbilder werden durch einen eigenen Bewertungsausschuss, also ein
Gremium von Fachleuten aus verschiedenen Fachrichtungen anhand ,topographischer, raumlicher und archi-
tekturhistorischer” Kriterien bewertet und in spezifische Siedlungstypen kategorisiert, um eine Vergleichbarkeit
der Ortbilder verschiedener GemeindegroRen herbeifiihren zu kénnen (s. www.bak.admin.ch/isos/ zuletzt abge-
rufen am 27.2.2017).
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Das ISOS beurteilt die Ortsbilder in ihrer Gesamtheit bzw. nach dem Verhdltnis der Bauten
untereinander sowie der Qualitdt der Rdume zwischen den Hdéusern und dem Verhdltnis der
Bebauung zur Nah- und Fernumgebung. (BAK 2017: www.bak.admin.ch/isos 27.2.2017)

Einschrankend ist anzumerken, dass die Ortsbildanalyse nach dem ISOS-Schema keine nutzungs-
bezogenen oder sozio-strukturellen Merkmale bericksichtigt, sofern sie sich nicht unmittelbar baulich
manifestieren. Funktionelle Aspekte sind jedoch ein zentrales Kriterium, wenn es darum geht, ob ein
Gebiet als schiitzenswertes Ortsbild definiert wird:

Fir die Bewertung ist nicht die Entstehungszeit der Bebauung ausschlaggebend. Wichtig ist die Art
und Weise, wie diese Bebauung eine bestimmte soziale, politische und 6konomische Situation, —
kurz: eine bestimmte Lebensform —illustriert. Konsequenz dieses Ansatzes war eine Ausdehnung des
Untersuchungsgebiets im ortlichen Rahmen. Neben den Altstadtkernen mussten nun auch ihre
Vorstadte aus dem 16. Jh. sowie die Villen-, Arbeiter- und Industriequartiere aus dem 19. Jh.
untersucht und inventarisiert werden. Das I1SOS erfasst heute auch Siedlungen aus der Mitte des 20.
Jh., wenn sie raumlich mit dlteren Ortsteilen zusammenhangen. (BAK 2017: www.bak.admin.ch/isos
27.2.2017)

Dariuber hinaus flieRen Nutzungsiiberlegungen in die Formulierung von Erhaltungszielen ein, die als
Zusatz zur Ortsbildinventarisierung dokumentiert werden und sich in den Erhalt der ,Substanz”, der
»Struktur” und des ,,Charakters” unterteilen lassen (ISOS 2017: 3).

Dem ISOS liegt ein Beurteilungsraster unterschiedlicher Qualitdaten der Lage, der raumlichen Anordnung
und der Architektur zugrunde (s. BAK 2017: www.bak.admin.ch/isos: Erlduterungen zum [SOS
27.2.2017). Dieses Schema umfasst die qualitativen Indikatoren , Situationswert des Orts und Grad der
Verbauung”, ,Intensitdt des Raumzusammenhangs und Wert der einzelnen Ortsteile”, ,Wert der
einzelnen Ortsteile sowie Ablesbarkeit der Wachstumsphasen im Ortsganzen”, ,archidologische,
geschichtliche, typologische oder kulturelle Bedeutung” (ISOS Erlduterungen: 2; www.bak.admin.ch/isos
27.2.2017).

Der analysierte Bereich wird in ,Gebiete”, ,Baugruppen”, ,Umgebungszonen” und ,Umgebungs-
richtungen” unterteilt, die nach , historischen, raumlichen Qualitaten, dem Zustand und der Bedeutung
der Ortsteile” bewertet werden. Auf dieser Basis erfolgt auch die Identifikation von , Storfaktoren” und
»Erhaltungszielen” fiir den jeweiligen Ortsteil.

|II

o Als Gebiet wird der ,groRtmogliche Ortsteil” erfasst, der ,,..., dank raumlichen, architekturhistorischen
oder regionaltypischen Merkmalen als Ganzheit ablesbar” ist. (ISOS 2017: 2)

e  Eine Baugruppe wird abgegrenzt anhand der ,raumlich ausgepragten Wechselbeziehung der Bauten”
und anhand der Ablesbarkeit ,raumlicher, architekturhistorischer oder regionaltypischer Merkmale”.
(ISOS 2017: ebd.)

e Umgebungszonen sind Bereiche, die ,meist in enger Beziehung zur schiitzenswerten Bebauung und
Grinflachen” stehen. (ISOS 2017: ebd.)

° Eie Umgebungsrichtung definiert sich anhand der (rdumlich nicht klar begrenzbaren) Ausdehnung eines
Gebietes, die fir ,,den weitrdumigen Bezug zwischen Bebauung und Landschaft” relevant ist.

e  Architekturhistorisch relevante Einzelbauten werden nur dann als schiitzenswert ausgewiesen, wenn sie
hohe Bedeutung fiir den jeweiligen Ort(steil) haben.

Ein Ortsbild definiert sich durch Bebauungsformen und Freirdume, die bestimmte soziale Verhaltnisse
und Lebensstile symbolisieren. In diesem Sinne sind neben dem Zusammenspiel von Gebduden und der
Natur, der Geschlossenheit gegeniiber Bereichen auBerhalb des Ortskernes und einem harmonischen
Gesamtbild, auch Briiche, die soziale Verdnderungen ermoglichen, ortsbildrelevant. Diese Sichtweise
spiegelt sich auch in einem der insgesamt vier Bewertungsprinzipien der ISOS-Methode:
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Nachverdichtung in historischen Ortskernen

Ein Ortsbild soll weder in Bezug auf seine Vergangenheit noch im Hinblick auf seine Zukunft statisch

betrachtet werden. ...

Fir die Bewertung im ISOS ist nicht die Entstehungszeit der Quartiere

ausschlaggebend, sondern die Art und Weise, wie die Bebauung eine soziale, politische und
okonomische Situation, kurz: eine bestimmte Lebensform illustriert (Heusser Keller 20112: 673-674).

In Anlehnung an die I1ISOS-Methode und auf Basis der Experteninterviews kénnen ortsbildrelevante
Elemente anhand von Leitfragen spezifiziert werden, die sich auf die Dimensionen ,Ahnlichkeit und
Geschlossenheit”, , Lesbarkeit und Einpragsamkeit” sowie ,Wohnqualitdt und Vitalitdt des sozialen
Lebens” beziehen (s.a. Tabelle 1). Dariiber hinaus kdnnen auch Ziele und MaBnahmen formuliert
werden, die dem Erhalt des Ortsbildes dienen.

Tabelle 1:

Strafsenziige, Plitze, Sichtbeziehungen)

Leitfragen fiir die Inventarisierung ortsbildrelevanter Komponenten (Gebédude, Ensembles,

Beurteilungs-
dimension

Leitfragen

Ziele und MaRnahmen*

strukturelle
Ahnlichkeit und
Geschlossenheit

Wodurch entsteht ,raumliche Kontinuitat“? (vgl. Heusser
Keller 2012: 676)

- Wassind die (konstanten, aber auch weiterentwickelten)
Gestaltungsgrundsatze und Gestaltungsmittel, durch die
spezifische — Gber den einzelnen Baukorper
hinausweisende — Strukturen erkennbar sind?

- Was ist der typische MaRstab der Baukérper?

- Welche spezifischen Anordnungen der Baukorper gibt es?

- Was sind typische Formen und der typische Malistab von
Moéblierungen im 6ffentlichen Raum?

Erhalten der Struktur :

Verordnung von
Schutzzonen

Information und
Sensibilisierung der
Offentlichkeit, Investoren
und Bautrager
Festlegung von
Gestaltungsrichtlinien

Lesbarkeit und
Einpragsamkeit

Welche Elemente férdern/hindern den Eindruck einer
,raumlichen Ganzheit“?

- Wodurch heben sich die betrachteten Elemente von der
Umgebung ab?

- Welche baulichen und natirlichen Elemente
untergliedern die Siedlungsstruktur?

- Steht die Bebauung fiir eine regionsspezifische Bauweise
oder hat sie einen eigenen Seltenheitswert?

- An welchen Elementen (Formen, Fassaden, Materialien,
Situierung der Baukorper) ist eine bestimmte
(architektonische, historische, sozio-strukturelle)
Ordnung abzulesen?

Erhalten der Substanz:

Erlass von Schutzzonen
Festlegungen im
Bebauungsplan
Information der
Offentlichkeit, Investoren
und Bautrager —
Bauberatung /
Gestaltungsbeirat
Denkmalschutz

Preise und Auszeichnungen
flr Um- und Ausbauten im
Sinne des Ortsbildschutzes

Wohnqualitat und
Vitalitat des
sozialen Lebens

Welche Funktionen und stadtebaulichen Folgewirkungen
ergeben sich aus den betrachteten Gestaltungsgrundsatzen
und -mitteln?

Wie hat sich das Gebiet entwickelt, welche Moglichkeiten und
Einschrankungen haben sich daraus ergeben? Welche Lehren
koénnen daraus fur die Zukunft gezogen werden?

Erhalten der Funktionsmischung:

Widmungs-Festlegungen in
Hinsicht auf Nutzung und
Ausnutzung

Ausweisung von Freiflachen
bzw. Freihalteflachen
Schutz von Baumen,
Baumgruppen, Hecken,
Grinflachen

*Die Vorschldage zu den MalRnahmen sind an die Auflistung in den Erlduterungen zur praktischen Anwendung des ISOS
angelehnt. (BAK 2017: www.bak.admin.ch/isos 27.2.2017)
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9.3 Analyse der Verdichtungsmaoglichkeiten und stadtebauliche Rahmenbedingungen

Neben der qualitativen Analyse des Ortsbildes - wie unter 9.1 dargestellt - erfolgte im nachsten Schritt
eine quantitative Analyse der Verdichtungsmaglichkeiten und der relevanten stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen.

9.3.1 Analyse der Verdichtungsmoglichkeiten (Potenzialermittlung)

Ausgehend von einem Bestand an Bebauung und baurechtlichen Rahmenbedingungen zur Nutzung der
Grundstiicke im Bauland wurden zunachst "Verdichtungspotenziale" ermittelt. Hierbei ist anzumerken,
dass die bestehende Bebauung im Zuge der Erhebungsarbeiten vor Ort bereits in einem Geografischen
Informationssystem (GIS) eingetragen wurde. Die rechtlichen Rahmenbedingungen zur baulichen
Nutzung der Grundstiicke - und somit zur potenziellen Nachverdichtung - ergeben sich priméar aus den
Festlegungen des Bebauungsplanes.

Erwdhnt werden muss in diesem Zusammenhang, dass samtliche fiinf Beispielgemeinden Uber einen
flachendeckenden Bebauungsplan verfligen, gemall Auskunft bei den zustandigen Stellen des Amtes der
NO Landesregierung ist dies in Niederésterreich allerdings lediglich in rund 50% der Gemeinden der Fall.

Im Folgenden wird die Ermittlung der Verdichtungsmoglichkeiten am Beispiel der Stadtgemeinde
Modling exemplarisch dargestellt:

Abbildung 17:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan und bestehende Bebauung (Modllng)

N

3«%’\ 4
x 2
AANNIN N

Quelle: ZT-Biliro raum und plan 2016

Die Ermittlung der "Verdichtungspotenziale" erfolgte zur Ganze EDV-gestiitzt in einem Geografischen
Informationssystem (GIS), da diese Systeme Uber leistungsfahige raumbezogene Analysemoglichkeiten
verfiigen und die Ausgabe in einem Plandokument fiir die weiteren Untersuchungen hilfreich erscheint.

Als erster Schritt wurden auf Basis der Digitalen Katastralmappe (DKM) kleinteilige Teilflachen erstellt,
welche als Benitzungsabschnitte mit den Attributen "Grundstlicksnummer" und "Nummer der
Katastralgemeinde" versehen wurden. Diese Flachen stellten fiir die weiteren Analyseschritte die Be-
arbeitungsgrundlage dar.
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Hinsichtlich der Inhalte des Bebauungsplanes sind folgende Festlegungen fiir die Ermittlung von
potenziellen Verdichtungsmoglichkeiten relevant:

a. Widmungsarten und -grenzen

Da durch die Widmungsart bereits die grundlegende Nutzbarkeit eines Grundstiickes vorgegeben ist,
war in einem ersten Schritt eine "Verschneidung" der Widmungsarten mit den generierten
Teilflachen erforderlich. Wesentlich fiir etwaige bauliche Nachverdichtungen ist dabei, dass lediglich
Teilflachen, welche innerhalb der Widmungskategorie "Bauland" gelegen sind, fiir diesbezligliche
Potenzialermittlungen in Frage kommen. Die Widmungsart "Bauland-Sondergebiet" ist dabei nur
eingeschrankt bzw. nicht geeignet, da innerhalb dieser Widmung Wohnen grundsatzlich nicht
zuldssig ist und Nutzungen auf einen speziellen Zweck abzielen. Als relevante, tatsachlich in den
untersuchten historischen Ortskernen vorkommende Widmungsarten sind daher "Bauland-
Wohngebiet", "Bauland-Kerngebiet" und "Bauland-Agrargebiet" zu nennen (die Widmungskategorien
"Bauland-Betriebsgebiet", "Bauland-Industriegebiet" und "Bauland-Gebiete fiir erhaltenswerte
Ortsstrukturen" sind nicht vorgekommen und hinsichtlich tatsdchlicher Verdichtung nur
eingeschrankt relevant). Die Widmung "Griinland-Erhaltenswerte Gebaude im Griinland", innerhalb
derer Wohnen zwar moglich ist, kam zwar fallweise vor, aufgrund der grundséatzlichen Pflicht zur
Erhaltung der Gebaude und der sehr eingeschrankten Erweiterbarkeit wurde sie fur die weiteren
Analysen jedoch nicht weiter bericksichtigt.

b. Schutzzonen und Schutzzonenkategorien

GemaR §30 Abs. 2 Z. 1 des Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetzes diirfen im Bebauungsplan
auch Schutzzonen fir einen baukilnstlerisch oder historisch erhaltungswiirdigen Baubestand
innerhalb des Baulandes festgelegt werden. Diese grundsatzliche Verordnungsermachtigung durch
den Landesgesetzgeber wurde in den letzten Jahren auf innovative Art und Weise von einigen
Gemeinden des sidlich Wiener Umlandes insofern aufgegriffen, als dass nunmehr einige Gemeinden
ein ausdifferenziertes System an kleinteiligen Schutzzonen unterschiedlicher Schutzkategorien
verordnet haben. Von den untersuchten Gemeinden verfligen Bad Voslau, Baden und Mdodling (iber
derart ausdifferenzierte Schutzzonenmodelle. Innerhalb dieser Schutzzonenmodelle sind dabei
Zonen mit Gebduden unter Denkmalschutz, mit schutzwirdigen Objekten, mit ensemble-
bedeutsamen Objekten und Pufferzonen oder so genannte "Ortsbildzonen" verordnet, welche
ihrerseits spezifische Herangehensweisen der Regelung der Bebauung aufweisen.

c. Bebauungsbestimmungen

Eine der wesentlichsten Inhalte eines Bebauungsplanes sind ausgewiesene Bebauungsbestimmungen
nach den GroRen "Bebauungsdichte oder GeschoR¥flachenzahl", "Bebauungsweise" und "Bauklasse
oder hochstzuldssige Gebaudehohe". Letztere sind auch zwingend festzulegen, wenn eine Gemeinde
einen Bebauungsplan verordnet. Vereinfacht lasst sich sagen, dass die Bebauungsbestimmungen den
baulichen Rahmen vorgeben, inwiefern ein Grundstiick maximal baulich genutzt werden kann. Sollte
dieser Rahmen durch die bestehende Bebauung nicht ganzlich ausgeniitzt sein - was in den meisten
Fallen zutrifft - so kann diese Differenz als erster Hinweis auf "Verdichtungspotenziale" interpretiert
werden. Anzumerken bleibt allerdings, dass es auch durchaus der Fall sein kann, dass Grundstiicke
einen umfangreicheren baulichen Bestand aufweisen als dies die Bebauungsbestimmungen zulassen
- in diesem Fall ware im Zuge einer Neubebauung die Baumasse entsprechend zu reduzieren.

d. grundsatzlich nicht bebaubare Bereiche (Baufluchtlinien, Freifldchen, etc.)

Uber die Festlegung von Bebauungsbestimmungen gemaR vorigem Punkt hinaus gibt es innerhalb
eines Bebauungsplanes auch noch weitere Regelungen, welche die Bebaubarkeit von Grundstiicken
determinieren und die ebenso verordnet werden kénnen. Von besonderem Interesse sind hierbei
limitierende Regelungen wie z.B. die Ausweisung von Baufluchtlinien (§30 Abs. 2 Z. 4 NO ROG) oder
Freiflichen (§30 Abs. 2 Z. 7 NO ROG). Uber Baufluchtlinien, welche grundsatzlich als vordere,
seitliche oder hintere Baufluchtlinien ausgewiesen werden kénnen, darf gemaR der §§49-52 NO
Bauordnung nicht oder nur sehr eingeschrankt hinaus gebaut werden. Hauptgebaude sind jedenfalls
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nicht moglich. In Bereichen ausgewiesener Freiflichen diirfen gemaR §31 Abs. 9 NO Raum-
ordnungsgesetz liberhaupt keine bewilligungs- oder anzeigepflichtigen Vorhaben errichtet werden.

Im Zuge der Analyse der Bebauungspotenziale wurden demnach in einem nachsten Schritt samtliche
Teilflaichen entsprechend unterteilt bzw. raumlich differenziert und gemaR der jeweiligen Festlegungen
attributiert. Hinsichtlich einer rechnerischen Handhabbarkeit der jeweiligen Ausprdagungen wurden
festgelegte Bauklassen in Meterangaben und Geschol¥flachenzahlen in Dichtewerte umgerechnet.
Wichtig erscheint hier auch der Hinweis, dass bei der Angabe keiner Bebauungsdichte (Ausdruck: "-")
vereinfachend eine 100%-ige Bebaubarkeit des Grundstiicks angenommen wurde!’. Denkmalgeschiitzte
Objekte bzw. deren unmittelbare Umgebung wurden desweiteren als nicht weiter bebaubar klassifiziert,
da hier von einem erhdhten - da in 6ffentlichem Interesse gelegenen - Bestandsschutz auszugehen ist
und bauliche MaRBnahmen jedenfalls mit dem Bundesdenkmalamt abgestimmt werden mussen.

Hinsichtlich einer realistischen Abbildung der tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse und zur Eliminierung
sogenannter "Punktparzellen" (d.s. Grundstiicke, welche aufgrund einer zumeist historischen Bebauung
vor der Grundstiicksnummer einen Punkt aufweisen - z.B. Grundstiick .15/3 - und eigentlich zur
umgebenden Parzelle gehoren) erfolgte danach eine raumlich differenzierte Summenbildung liber die
Einlagezahl (EZ) gemal Grundstiicksdatenbank. GIS-technisch wurden sodann die Widmungsgrenzen mit
den Teilflaichen verschnitten und samtliche Grundstiicke, welche keine Baulandwidmung aufweisen,
eliminiert. Die verbleibenden Flachen wurden mit einer neuen ID (Spalte "Lieg Nr") automatisch
durchnummeriert und die TeilflichengréRe neu berechnet.

Die Ermittlung der potenziellen Kubatur pro Grundstiick in m*® (Spalte "pot_kub") wurde anhand
nachstehender Formel durchgefihrt:

Area*(dichte/100)*hoehe*bebaubar*denkmal

Anm.: Area ... neu berechnete Fldche, dichte ... Bebauungsdichte, hoehe ... héchstzuldssige
Gebdudehdhe in Meter, bebaubar ... Bebaubar ja/nein (z.B. aufgrund von Baufluchtlinien,
Freiflidchen), denkmal ... Denkmalschutz ja/nein

Zum Abschluss wurde die Summe potenzieller Kubaturen - als Bebauungspotenziale - in der Einheit
"m?3/Liegenschaft" (iber die ID "Lieg_Nr" gebildet.

Als nachster wesentlicher Schritt erfolgte eine Auswertung der Bestandskubatur pro Liegenschaft.
Diese Bestandskubatur wurde im Zuge der Erhebung vor Ort - wie bereits unter Punkt 9 erlautert -
aufgenommen und GIS-maRig in eine rdumliche Datenbank eingetragen. Diese Daten wurden als
separater GIS-Layer mit den Bauland-Liegenschaften - d.s. die Grundstiicke gleichen Grundbesitzes -
verschnitten, wodurch nur noch der Gebdudebestand innerhalb der Bauland-Liegenschaften Ubrig blieb.
Nach einer Neuberechnung der FlachengroRen wurde sodann die Bestandskubatur ermittelt gemaR der
Formel:

Area*Gebhoehe
Anm.: Area ... neu berechnete Fléiche, Gebhoehe ... tatséchliche Gebdudehdhe in Meter

AbschlieBend wurde wiederum die Summe der Bestandskubaturen Uber die ID "Lieg_Nr" gebildet um
damit die Bestandskubaturen in m® pro Liegenschaft ermitteln zu kénnen.

Zur schlussendlichen Ermittlung der tatsdchlichen Verdichtungspotenziale wurden zunichst die
Summen der potenziellen Kubaturen mit den Summen der Bestandskubaturen verschnitten. Darauf

7 Diese Annahme stellt lediglich eine Vereinfachung dar und diirfte in vielen Fallen nicht der baubehérdlichen
Interpretation in der Praxis entsprechen. Gerade im Falle von Schutzzonen wurde in Bereichen der Kategorien
"Denkmalschutz", "schutzwirdige Objekte" und "Ensembleschutz" auf die Festlegung von Bebauungsdichten
vielfach deshalb verzichtet, um eine bessere Handhabe von Zu- und Umbauten bei schitzenswerten Objekten zu
ermoglichen bzw. im Anlassfall flexiblere Losungen herbeiflihren zu kénnen.
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folgend wurden die jeweiligen Flachen neu berechnet und eventuelle formale Bereinigungen in der
Datenbank durchgefiihrt (z.B. Ersetzen von "NULL"-Werten durch die Zahl "0"). Gemal folgender Formel
wurden dann die jeweiligen Verdichtungspotenziale berechnet:

sum_pot_kub-sum_best_kub

Anm.: sum_pot_kub ... Summen der potenziellen Kubaturen, sum_best_kub ... Summen der
bestehenden Kubaturen

Schlussendlich wurde ein neues Feld angelegt ("m3_m2"), welches aufgrund der Division des
Verdichtungspotenziales durch die darunter liegende TeilflaichengréBe berechnet wurde. Aufgrund der
Division
m?> / m?

ergaben sich Werte in Meter, welche die potenzielle Nachverdichtung in vertikaler Richtung skizzieren.
Werte groRer als Null spiegeln dabei zusatzliche Potenziale zur Nachverdichtung, Werte kleiner Null
derzeit bereits gegebene "Ubernutzungen" wider. Zu guter Letzt wurde die Datenbank nochmals auf
formale Mangel kontrolliert (z.B. mussten alle denkmalgeschiitzten Flichen einen Wert von "O"

aufweisen, da hier grundsitzlich keine Uber-/Unternutzung méglich ist) und die exakte Trennung der
Liegenschaften kontrolliert.

Am Beispiel der Stadtgemeinde Modling wird in folgender Abbildung das Ergebnis der Analyse der
Nachverdichtungspotenziale exemplarisch veranschaulicht:
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Abbildung 18: Nachverdichtungspotenzial - Kubatur (Médling)
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Quelle: ZT-Biliro raum und vpI
Wie aus obiger Abbildung ersichtlich stellen die griin eingefarbten Bereiche Gebiete mit zusatzlichem
baulichem Nachverdichtungspotenzial dar. Je nach Farbintensitdt ist dabei ein geringes bis groRes
Potenzial zu erkennen. Bereiche mit rosa bis roter Farbung weisen Bereiche aus, in denen gemal
rechtsgiiltigem Bebauungsplan derzeit kein zuséatzliches Nachverdichtungspotenzial gegeben ist, im Falle
einer Neubebauung der Grundstiicke wéaren sogar vergleichsweise geringere Kubaturausmale zu
realisieren.

Unter der Uberlegung, dass die ermittelten Nachverdichtungspotenziale im Wohnbauland auch
potenzielle zusatzliche Einwohner generieren kénnen, wurde anhand der Annahmen

o 85 m? Nettonutzfliche/Wohneinheit

o 3,20 Meter Raumhohe,

o 80% der Bruttoflachen als Nettonutzflachen (aufgrund von Nebenrdumen, ErschlieBung, etc.),

o 2,3 Einwohner pro Wohneinheit

die ermittelten Kubaturen in potenzielle zusatzliche Einwohnerlnnen umgerechnet. Das Ergebnis liest
sich beispielhaft fir die Stadtgemeinde Médling wie folgt:
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Abbildung 19: Nachverdichtungspotenzial - zusdtzliche Einwohner (Médling)
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Die Ermittlung der potenziell zusatzlichen Einwohnerlnnen ergibt ein zwar grundsatzlich dhnliches Bild
wie in Abbildung 18, jedoch wurde hier die Baulandkategorie insofern beriicksichtigt, als dass gemaR NO
Raumordnungsgesetz Wohnen grundsatzlich lediglich innerhalb des Wohnbaulandes (Bauland-
Wohngebiet, Bauland-Kerngebiet, Bauland-Agrargebiet und Bauland-Gebiete fiir erhaltenswerte
Ortsstrukturen) moglich ist, "Bauland-Sondergebiet" aufgrund der zumeist speziellen Nutzung fir
Wohnen nicht in Betracht kommt und daher trotz potenzieller zusatzlicher Kubaturen in Bezug auf
potenziell zusatzliche Einwohnerlnnen nicht bericksichtigt wurde.

9.3.2 Analyse der stadtebaulichen Rahmenbedingungen

Neben den - modellhaft errechneten - Verdichtungspotenzialen basierend auf dem derzeitigen
Bebauungsgrad und der geltenden Bebauungsplane spielen auch noch weitere EinflussgroRen eine
wesentliche Rolle, wenn man die Wahrscheinlichkeit bzw. den Druck zur Nachverdichtung in ein realeres
Abbild fassen mochte. Insbesondere sind dies stadtebauliche Rahmenbedingungen, welche in dieser
Hinsicht als "Triebfeder" bzw. auch als "Entwicklungsbremse" fungieren kénnen.

Als weitere stadtebauliche Rahmenbedingungen wurden dabei identifiziert:

- baubhistorisch relevante Objekte

- Bauzustand der Gebadude

- Gebaudenutzung

- Leerstand

- Qualitat der VerkehrserschlieBung

- Freiraumanteil

- Grundbesitz Typ

- Anzahl Eigentiimer pro Liegenschaft

- Anzahl an Wohneinheiten pro Liegenschaft
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Im Folgenden werden diese Rahmenbedingungen exemplarisch am Beispiel der Stadtgemeinde Mddling
dargestellt:

Bauhistorisch relevante Objekte sind neben den tatsadchlich unter Denkmalschutz stehenden Objekten
solche Gebaude, welche aufgrund ihrer Erwdhnung in bauhistorischen Handbiichern und Nachschlage-
werken (z.B. DEHIO Niederdsterreich, Das industrielle Erbe Niederdsterreichs, etc.) auf eine erhohte
bauhistorische Relevanz hinweisen. Als Rahmenbedingung zum Thema Nachverdichtung bedeuten sie
jedenfalls besonders zu beriicksichtigende Strukturen®®, bei welchen — als zumeist ortsbildpriagende
Objekte — AbbruchmaRnahmen tunlichst hintangehalten und VerdichtungsmaBnahmen sensibel mit den
vorhandenen Strukturen abgestimmt werden sollten.

Abbildung 20: Stddtebauliche Rahmenbedingungen - bauhistorisch relevante Objekte (Mddling)
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Das oben dargestellte Beispiel der Stadtgemeinde Modling zeigt einen umfangreichen Bestand an
bauhistorisch relevanten Gebauden innerhalb des historischen Ortskernes. Dieser Umstand ldsst sich
auch far die ,,Schutzzonen-Gemeinden” Bad Voéslau und insbesondere Baden feststellen, was nicht
zuletzt in der historischen Bedeutung der Stadte als Kur-, ehemalige Biedermeier- oder Babenberger-
stadte begriindet liegen dirfte.

18 Im Zuge der Ausweisung kleinteiliger Schutzzonen in den Beispielgemeinden Bad Véslau, Baden und Médling
wurden diese Objekte malgeblich bei der Ausweisung von ,Schutzzonen mit schutzwirdigen Objekten”
berlcksichtigt. Innerhalb dieser Zonen ist ein Abbruch gemaR Bebauungsvorschriften dezidiert verboten bzw. nur
in Abstimmung mit dem Bundesdenkmalamt méglich.
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Im Hinblick auf das Thema Nachverdichtung wurde auch der Bauzustand der Gebaude als weitere
wesentliche Rahmenbedingung untersucht. Aufgrund der Annahme, dass Gebaude, welche einen
mittleren bis schlechten Bauzustand aufweisen — Hintergrund kann dabei entweder eine bereits tber
langere Zeit andauernde, nicht vorhandene Nutzung bzw. auch ein Errichtungszeitpunkt aus Epochen
geringer substanzieller Bauqualitdt sein — in einem erhdhten Ausmal einen Austausch der Bausubstanz
bis hin zu einer kompletten Neubebauung erfordern, ist dieser Parameter im Zuge einer Abschatzung
etwaiger kiinftiger Nachverdichtungs-,Hot Spots“ zu berticksichtigen.

Abbildung 21: Stddtebauliche Rahmenbedingungen - Bauzustand der Gebdude (Médling)
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Die Untersuchung in den fiinf Beispielgemeinden zeigte dabei, dass der Bauzustand der Gebaude
innerhalb der historischen Ortskerne — mit einigen wenigen Ausnahmen — Uberwiegend als ,gut” zu

bezeichnen ist (dies zeigt sich beispielhaft in 0.a. Abbildung der Stadtgemeinde Médling).
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Ein weiterer wesentlicher Parameter zur Abschatzung potenzieller Nachverdichtung ist die bestehende
Gebdudenutzung. Wiewohl es aus raumordnungs- und stadtentwicklungspolitischer Sicht (beraus
erwiinscht ist, multifunktionale Nutzungen (wie z.B. Geschafte im ErdgeschoR, dariiber Wohnen) im
Zentrum anzusiedeln bzw. zu erhalten, zeigte die Entwicklung der vergangenen Jahre, dass zentral
gelegene, umsatzschwache betriebliche Einrichtungen zusehends den Betrieb einstellen und als
Nachnutzung zumeist reine Wohnnutzung tritt. Diese Phdanomene lassen sich dabei durch die
vergleichsweise hohe Renditeerwartung von Investoren erkldaren, welche eine maximale Ausnutzung von
Grundstiicken in zentralen Lagen mit hohen Grundstiickspreisen anstreben. Darliber hinaus sind auch
fallweise Probleme bei der Verwertung von Geschaftslokalen gegeben, wenn erforderliche Stellplatze
nicht oder nur unter hohen finanziellen Belastungen geschaffen werden kdnnen. Im Hinblick auf etwaige
kiinftige Nachverdichtungs-,Hot Spots“ ist reinen betrieblichen Gebaudenutzungen demnach ein
verstarktes Augenmerk zu schenken.
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Quelle: ZT-Biiro raumund plan; 2016.

Am Beispiel der Stadtgemeinde Mddling ist eine multifunktionale Nutzung der Gebaude vorrangig an
den innerstadtischen Hauptrouten und innerhalb der FuBgdngerzone vorzufinden. Rein betrieblich
genutzte Bereiche finden sich eher am Rande des historischen Ortskernes, ein Befund, welcher sich in
dhnlicher Form auch auf die Gemeinden Bad Voéslau und Baden umlegen ldsst. Die Gemeinden
Kottingbrunn und Sooss weisen im Ortskern geringere Multifunktionalitaten auf, was nicht zuletzt auch
durch die vergleichsweise niedrigeren Gebaudehdhen bedingt ist.
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Wenn Gebaude Uber einen langeren Zeitraum ungenutzt sind, so spricht man von Leerstand. Leer
stehende Gebaude sind in besonderem Ausmal} fiir Um- oder Neunutzung relevant, da die gegebenen
Ausstattungsmerkmale entweder am Markt keine (geeignete) Nachfrage hervorrufen oder von den
Grundstilickseigentimern bewusst keine diesbeziigliche Nutzung erwilinscht ist. Aus betriebs-
wirtschaftlicher Sichtweise ist dies ein hochst unerwiinschter Zustand, da Grund und Boden als Kapital
keine entsprechenden Renditen abwerfen und somit entsprechende Umstrukturierungen geradezu
herausfordert. Auch das Ortsbild kann durch Leerstand, sollte dieser mit Vernachlassigungen verbunden
sein, beeintrachtigt werden.

Abbildung 23: Stddtebauliche Rahmenbedingungen - Leerstand (Médling)
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Die Untersuchung in den fiinf Beispielgemeinden zeigte, dass derzeit kaum Leerstand in den historischen
Ortskernen zu beobachten ist. Diese Tatsache kann auch als Indiz dafiir gesehen werden, dass die

vergleichsweisen hohen Grundstiickspreise dynamische Anpassungen an sich dandernde Marktbeding-
ungen generieren.
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Hinsichtlich einer widmungsméaBigen Nutzung bzw. Umnutzung von Grundstlicken spielt im
Baulandbereich auch die Qualitat der VerkehrserschlieBung eine wesentliche Rolle. Demnach sind
Grundstilicke oder Bauplatze, welche unmittelbar an eine 6ffentliche Verkehrsflache angrenzen als ,gut”
erschlossen einzustufen. Grundstlicke, welche nur Gber einen schmalen Streifen (,Fahne”) oder ein
Fahr- und Leitungsrecht Gber Fremdgrund erschlossen sind, werden als , mittel” bzw. solche, die nicht
mit einer 6ffentlichen Verkehrsflache verbunden sind, als ,,schlecht” erschlossen eingestuft.

Abbildung 24: Stddtebauliche Rahmenbedingungen — Qualitdt der VerkehrserschlieSung (Médling)
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Quelle: ZT-Biiro raum und plan; 2016.
Obige Abbildung verdeutlicht beispielhaft die generell gute ErschlieBung der Grundstiicke im Bauland
innerhalb des historischen Ortskernes von Mddling. Dieser Befund lasst sich im Allgemeinen auch fir die
anderen untersuchten Beispielgemeinden anstellen, mittel bis schlecht erschlossene Grundstiicke
stellen lediglich Einzelfalle dar.
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Als weiteres Kriterium zur Abschatzung potenzieller Nachverdichtung wurde der Freiraumanteil von
Grundstiicken untersucht. Hierbei ist festzuhalten, dass Grundstiicke innerhalb historischer Ortszentren
aufgrund grofiteils geschlossener Bebauungen Uber vergleichsweise geringe Anteile an Grin- und
Freiflachen verfligen als diese beispielweise bei freistehenden Einfamilienhdusern an Stadtrandlagen
vorzufinden sind. Insbesondere im Hinblick auf Nachverdichtung ist dennoch ein gewisses GrundmaR an
Grin- und Freirdumen ein determinierender Einflussfaktor, da hohere Dichten grundsatzlich auch
ausreichende Kompensationsflaichen benétigen. Als ,hoher” Freiraumanteil in der dargestellten
Untersuchung wurde eine zumindest 5-fach so hohe Freiraumflache im Vergleich zur bestehenden
bebauten Fliache, ein ,mittlerer” Freiraumanteil als eine 1-5-fach so hohe und ein ,geringer”
Freiraumanteil als eine weniger als 1-fach so hohe Freiraumflache angenommen.

Abbildung 25:  Stddtebauliche Rahmenbed/ngungen Freiraumanteil (Modllng)
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Die Auswertung der Freiraumanteile in den untersuchten Gemeinden (s. obige beispielhafte Abbildung
der Stadtgemeinde Modling) fallt vergleichsweise unterschiedlich aus, bis auf Bad Voéslau weisen alle
Gemeinden liberwiegend Bereiche mit geringen Freiraumanteilen auf.

Als weitere stadtebauliche EinflussgroBe hinsichtlich Nachverdichtung wurde das Kriterium
»Grundbesitz Typ” untersucht, wobei unter folgenden Typen von Grundbesitzern unterschieden wurde:

- privat (Einzelpersonen, Personengruppen)

- kommerziell (z.B. Versicherungen, gewerbliche Bautrager, Generalunternehmen)

- gemeinnitzig (z.B. gemeinnitzige Bautrager, Vereine, Stiftungen)

- Gemeinde (Stadt-, Marktgemeinde, Gemeinden, gemeindeeigene Immobilien-GesmbH)
- Sonstige (Residualkategorie)
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Abbildung 26: Stddtebauliche Rahmenbedingungen - Grundbesitz Typ (Mddling)
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Abbildung 26 skizziert beispielhaft die Eigentumsverhiltnisse im historischen Ortskern der
Stadtgemeinde Modling. Wie auch in den anderen Untersuchungsgemeinden liegt der GroRteil der
Liegenschaften in privater Hand. Fir kinftige Entwicklungs- und Steuerungsmoglichkeiten zur
Nachverdichtung ist dabei zu beachten, dass nicht-gemeindeeigene Liegenschaften zahlreichen der
offentlichen Hand ausgelagerten Mechanismen unterworfen sind, welche grundsatzlich am freien Markt
agieren. Hinsichtlich einer geordneten Gemeindeentwicklung sind diese Bereiche daher einer laufenden
und sorgféltigen Beobachtung sowie gegebenenfalls raumordnungspolitischen Nachjustierung zu
unterziehen, sollen entsprechende Ziele der 6rtlichen Raumordnung treffsicher umgesetzt werden.

Die letzten beiden Kriterien, welche als stadtebauliche Rahmenbedingungen hinsichtlich
Nachverdichtung untersucht wurden, waren die Anzahl der Eigentiimer pro Liegenschaft und die
Anzahl der Wohneinheiten pro Liegenschaft. Beide Parameter kénnen gleichermaRen als Motor oder
Bremse der Immobilienentwicklung interpretiert werden, da eine jeweils geringe Anzahl einen
grundsatzlich einfacheren Zugang zu Grundstiicken implizieren. Hinsichtlich der Anzahl der Eigentimer
gemall Grundbuch wurden

- 1-2 Eigentimer,

- 3-6 Eigentimer,

- 7-10 Eigentimer bzw.

- 11 und mehr Eigentimer

und bei der Anzahl an Wohneinheiten (die Ermittlung erfolgte vereinfacht liber eine Abschatzung bzw.
Interpretation der Kubaturnutzung, eine exakte Auswertung ist gegenwartig lediglich Giber das Gebaude-
und Wohnungsregister moglich)

- keine Wohneinheit,
- 1-3 Wohneinheiten bzw.
- mehr als 3 Wohneinheiten

unterschieden.
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Abbildung 27:  Stddtebauliche Rahmenbedingungen - Anzahl Eigentiimer pro Liegenschaft (Mddling)
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Wenig (iberraschend zeigt die Auswertung der Ergebnisse deutliche Unterschiede innerhalb der
historischen Ortskerne (obige Abbildungen zeigen Beispiele der Stadtgemeinde Modling), die

unterschiedlichen Auspragungen korrelieren dabei stark mit dem Bestand an mehrgeschofigen
Wohnbauten.
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10. Strategieentwicklung fir eine
ortsbildsensible Nachverdichtung
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Fiir die Region, in der die Untersuchungsgemeinden liegen, wird fiir die nachsten Jahrzehnte ein
anhaltendes Bevélkerungswachstum prognostiziert'®>. Hoher Siedlungsdruck und geringe Bauland-
reserven werfen friiher oder spater die Frage auf, welche Potenziale der Bestand fir die Erweiterung
und/oder Schaffung von Wohnraum bietet. Zu-, Um- und Neubauten konnen das Erscheinungsbild
historischer Ortskerne beeintrdachtigen und damit in Konflikt mit dem Ortsbildschutz, aber auch den
Interessen der ansassigen Bevolkerung treten.

Daher wurde im Zuge des Projektes nach Steuerungsmoglichkeiten gesucht, um Nachverdichtung orts-
bildsensibel zu gestalten. Auch hierzu bieten Beispiele aus der Schweiz zweckdienliche Anregungen, wie
die — von der Firma Metron entwickelte — ,,Dichtebox” (Metron AG: 2011) und die — von der ETH Zirich
entwickelte — Methode zur Férderung der Innenentwicklung ,Raum+“?°, Die Metron-Dichtebox ist eine
Methode zur Entwicklung eines Planungsinstrumentes (,Quartiersstrukturplan®), dessen Ziel von einem
Metron-Mitarbeiter folgendermalien beschrieben wird:

Hinter dem Quartiersstrukturplan steht die Idee, dass man ein Steuerungsinstrument fiir eine
langfristige Transformation braucht. Man muss Leitlinien dafiir festlegen. In diesem Sinne ist der
Quartiersstrukturplan eine Diskussionsgrundlage. Wir haben ihn nicht als formelles Instrument
beschrieben, sondern als strategisches Instrument, das die Aufgabe hat, zu zeigen, wie die
Entwicklung gelenkt und gesteuert werden kann und soll, also damit dafiir eine Grundlage vorliegt. ...
Wir verstehen den Quartiersstrukturplan als informelles Instrument, das zeigt, wohin die Reise gehen
kann und soll und wie man sie lenken kann und soll. (E13: 1)

Abbildung 29 zeigt Bausteine einer Strategie, anhand derer Gemeinden aus unserer Sicht voraus-
schauend Ziele der Nachverdichtung und des Ortsbildschutzes in Einklang bringen kdnnen. Nach dieser
Systematik besteht der erste Schritt in der Erstellung einer Ortsbildanalyse. Anschliefend werden jene
Potenziale ermittelt, die aufgrund des baulichen Bestandes und der Einwohnerstruktur bzw. vor dem
Hintergrund von Festlegungen eines Bebauungsplanes fir NachverdichtungsmalRnahmen grundsétzlich
in Betracht kommen. Die Eingrenzung dieser Potenziale erfolgt anhand einer Bewertung
unterschiedlicher Qualitaten und Faktoren, wie dem Bauzustand, den Nutzungen, der ErschlieBung und
der Eigentimerstruktur. Dieses ,enge Potenzial“ liefert Hinweise darauf, welche Areale sich
grundsatzlich flr bauliche NachverdichtungsmaRBnahmen eignen und welche Konflikte sich angesichts
des Ortsbildschutzes abzeichnen. Beide Informationen kdnnen strategisch im Rahmen der Erstellung
bzw. Uberarbeitung eines &rtlichen Entwicklungskonzeptes bzw. eines Bebauungsplanes genutzt
werden.

Im Folgenden werden die skizzierten Bausteine einer Nachverdichtungsstrategie im Detail erldutert:

19 5. dazu Bevolkerungsprognose der OROK: http://www.oerok.gv.at/index.php?id=1152; zuletzt aufgerufen am
10.5.2017
205 a. http://www.raumplus.ethz.ch/de/home/ zuletzt abgerufen am 15.3.2017
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Abbildung 29:
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10.1 Ortsbildanalyse

Der Ausgangspunkt fir die Entwicklung einer Nachverdichtungsstrategie besteht in einer Analyse des
Ortsbildes. Dabei werden — wie in den Abschnitten 9.1 und 9.2 beschrieben — jene Komponenten des
Erscheinungsbildes von Ortskernen ermittelt, die als besonders schiitzenswert erachtet werden.
Darunter fallen Objekte unter Denkmalschutz, Platze, Ensembles, aber auch Sichtbeziehungen,
charakteristische Griinrdume und Naturikonen. Um ein moglichst umfassendes Bild der Charakteristika
eines Ortsbildes zu gewinnen, empfiehlt es sich, sowohl die Einschdtzung von Fachleuten (wie im
Beispiel von Mddling bei der Festsetzung von Schutzzonen die Einbindung eines Historikers), aber auch
die Wahrnehmung der Bevolkerung zu berticksichtigen. Dies ist unter anderem deswegen von Relevanz,
da es bei dem Ziel des Ortsbildschutzes auch um den Erhalt vitaler Lebensraume geht:

Man muss nicht nur den gestaltenden Teil bei der Nachverdichtung beriicksichtigen, sondern auch die
Funktionen. Man muss die Bevélkerung fragen, was fiir Funktionen sie in einem Ortskern eigentlich
wollen. Manche wollen mehr betreutes Wohnen im Ortskern, weil hier fufSldufige Erreichbarkeit
gegeben ist, andere wollen eine lebendige Community. Hat ein historischer Platz einen Bezug zu einer
dlteren Bevédlkerung, wie auch immer, das wére wichtig zu beriicksichtigen. (FG10: 2)

Die Beschreibung eines Ortsbildes orientiert sich an historisch gewachsenen Strukturen und damit an
der Vergangenheit. Die Uberlegung, welche Aspekte eines Ortsbildes geschiitzt werden sollen, tangiert
aber automatisch auch zukiinftige Entwicklungen. Soll eine Ortsbildanalyse als Grundlage fir eine
ortsbildsensible Nachverdichtungsstrategie dienen, muss sie nicht nur Erhaltungs-, sondern auch Ent-
wicklungszielen gerecht werden:

Ein Inventar von Ortsbildern, die im Verlauf von Jahrhunderten entstanden sind, bildet stets eine
Momentaufnahme in einem nicht abgeschlossenen Entwicklungsprozess. Dieses prozesshafte
Verstandnis aber schafft planerische Rdume zur Umnutzung alter Anlagen und zur Integration von
neuen Gebauden. (Heusser Keller 2012: 675).

Die Ortsbildanalyse ist nach der — in Abbildung 29 dargestellten — Systematik ein Instrument an der
Schnittstelle zwischen Planung und Steuerung der Siedlungsentwicklung durch die Gemeindefiihrung.
Sie wird dadurch zu einem Bestandteil einer ,strategieorientierten Planung”, die beansprucht, einzelne
Projekte in Richtung eines Gibergeordneten Zieles zu steuern. (vgl. Frey et al. 2008: 15-16)

Ein zielorientierter Planungsprozess erfordert auf der einen Seite eine intensive Kommunikation und
Abstimmung zwischen Ortsplaner, Fachleuten und Gemeinde. Auf der anderen Seite ist eine Sensibili-
sierung der Bevolkerung, von potenziellen Nutzern, Grundstiickseigentiimern, Immobilienentwicklern,
Investoren und Bautrdgern notig, um das notige Bewusstsein und Verantwortungsgefuhl fiir eine orts-
bildvertragliche Weiterentwicklung des Bestandes in Ortskernen zu schaffen. Diese Herangehensweise
starkt die Stellung der Gemeinde in potenziellen Konflikten im Bauverfahren aber auch die Stellung von
Burgerinnen.

Eine wesentliche Herausforderung besteht daher darin, Detailplanungen in die Bahnen einer Rahmen-
strategie zu lenken. Dazu sind zunédchst positive Zukunftsbilder und eine Verstindigung Gber die
Charakteristik des Ortsbildes nétig, aus denen konkrete Entwicklungsziele abgeleitet werden kénnen.
Um eine Zukunftsvision auf eine breite Basis zu stellen und ihre Legitimation zu sichern, muss die
»lnnensicht” zu langfristigen Zielen und grundlegenden Wertigkeiten seitens der Bevolkerung eingeholt
werden. Das mag zunédchst einfach klingen, ist aber fir Gemeinden eine komplexe Aufgabe, die mit
hoher Unsicherheit Gber die Effektivitait und Effizienz der gesetzten MalRnahmen verbunden ist.
Aufgrund der Gefahr einer ,Verzettelung” und Aufspaltung in partikuldre Interessen konnen
Beteiligungsverfahren in langwierige und — im Hinblick auf die urspriinglichen Absichten — wenig
zufriedenstellende Prozesse miinden, in welchen am Ende das Verhaltnis von Nutzen und Aufwand nicht
mehr angemessen ist.
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10.1.1 Qualitatskriterien von Biirgerbeteiligungsverfahren

Im Zuge der Interviews und der Literaturrecherchen haben sich Qualitatskriterien herauskristallisiert, die
fir die Effektivitat von Beteiligungsprozessen eine wesentliche Rolle spielen. Mittlerweile gibt es eine
umfangreiche Menge an Literatur, Ratgebern und Materialien zur Abwicklung von Beteiligungs-
prozessen, mit zahlreichen methodischen Hinweisen, die deren Erfolg sicherstellen sollen. Das Problem,
dass sich Personen mit niedrigem Bildungsabschluss und Einkommen sich in der Regel an solchen
Prozessen nicht beteiligen, bleibt jedoch bestehen. (s. dazu AK Wien 2013)

Im Zusammenhang mit einer ortsbildsensiblen Nachverdichtungsstrategie muss in einem ersten Schritt
die Frage beantwortet werden, welchen Beitrag ein Ortskern zum Image und Alleinstellungsmerkmal
einer Gemeinde leistet und welche Entwicklungspotenziale sich daraus ergeben?': Was unterscheidet
den Ortskern von anderen Bereichen in einer Gemeinde? Was macht ihn unverwechselbar? Welche
Qualitaten des Wohnens und des sozialen Lebens bietet er und welche nicht? Antworten auf diese
Fragen kdnnen in einem Leitbild gebiindelt werden, das einen Orientierungsrahmen fiir Entscheidungen
bietet:

Sie [staddtebauliche und stadtplanerische Leitbilder — Anmerkung Verfasser] geben den erst noch
genauer zu formulierenden Zielvorstellungen, wie auch den einzelnen, aus den Zielvorstellungen
abgeleiteten Entwirfen, Planungskonzepten und personlichen Gestaltungspraferenzen einen
gemeinsamen Hintergrund und binden sie in einen zu bildenden oder bereits bestehenden Konsens
Uber ,WertmaRstdabe“ ein, der die Grundlage fiir eine umfassende Schau der wiinschenswerten
raumlichen Ordnung und eine wiinschenswerte Gestaltung von Planungsprozessen bildet (...). (Kuder
2008: 183)

Fiir eine Leitbildentwicklung, bieten sich unterschiedliche Formate wie z.B. Stadtspaziergdnge,
Diskussionsveranstaltungen, Werkstattgesprache und Befragungen an. Wichtig ist dabei, dass
Kommunikation auf Augenhdhe und Kreativitdt ermdglicht werden, um Minderheitenpositionen zu
bericksichtigen und innovative Ideen hervorzubringen. Welche Methode geeignet ist, hangt von der
konkreten Zielsetzung und Zielgruppe ab?%: Grundsitzlich sind jedoch Zielsetzungen nach Information,
Konsultation und/oder Kooperation der Bevolkerung zu unterscheiden.

Wihrend sich die Informationsarbeit einer Gemeinde an die allgemeine oder fachliche Offentlichkeit
richtet, beschrianken Konsultations- und Kooperationsprozesse den Kreis der Teilnehmerlnnen auf
ausgewahlte Personen (z. B. zuféllig ausgewahlte Birgerinnenrate; Gratzlbeirate). Soll die Bevélkerung
nicht nur informiert, sondern dariiber hinausgehend konsultiert (z. B. im Rahmen von Zukunfts-
werkstatten und -konferenzen) oder in die Planung aktiv einbezogen werden (z. B. Planungs-Workshops;
Runder Tisch), miissen den Beteiligten Gestaltungs- und Einflussmoglichkeiten offen stehen.

In der Regel ist das Thema ,,Nachverdichtung” fiir die Bevélkerung negativ besetzt. Vor allem Anrainer
haben Angst davor, dass zu viel und dabei vor allem zu hoch verdichtet wird. Daher ist es sinnvoll,
Nachverdichtung in der Diskussion direkt an Fragen des Ortsbildschutzes zu koppeln. Fir die
Entwicklung einer ortsbildsensiblen Nachverdichtungsstrategie bedeutet dies, Vertreterlnnen der
Bevolkerung moglichst friihzeitig einzubeziehen, wenn es darum geht, zu definieren, welche Aspekte
des Ortsbildes besonders schutzwiirdig sind.?® Diese Fragestellung kann offen und konstruktiv behandelt

21 Die Frage nach dem Alleinstellungsmerkmal einer Gemeinde ist an das Marketingkonzept des USP (Unique
Selling Proposition) angelehnt (s. Schwarz-Musch 2013).

22 5, Methodenraster der Broschiire ,Ortsplanung mit der Bevdlkerung”, die von der niederdsterreichischen
Landesregierung 2013 herausgegeben wurde.

23 Zu den allgemeinen Prinzipien,” Dos” und ,,Don’ts“ von Partizipationsprozessen siehe Praxisbuch Partizipation
(MA 18:2012)
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werden, anders als beim Vorliegen von Konfliktfallen, die eine sachliche Herangehensweise erschweren
und die Gemeindefiihrung in eine defensive Haltung drangen:

Dennoch ist zu vermerken, dass man durch falsches oder zu spéites Mit-Einbinden der Bevélkerung
einen politischen Aufruhr erzeugt und es zu sozialen Widerstinden kommt, weil die dort lebenden
Bewohner keine Verdnderungen wollen. Man sollte in einem Planungsprozess ein gemeinschaftliches
Arbeiten mit der Bevélkerung erzeugen und immer wieder die positiven Aspekte heraus arbeiten und
diese unterstreichen. (PEL: 3) ... Ich glaube, dass Médling ein Paradebeispiel fiir moderierte
Planungsprozesse ist. ... Beziiglich der Nachnutzung von der Gendarmerie-Zentralschule, da hat man
von Anfang an versucht, die Bevélkerung mit einzubeziehen und vor allem mit Verkehrsdaten ganz
offensiv zu spielen, um eben aufzuzeigen wie das Projekt aussehen wird und welche Verdnderungen
es mit sich bringt. Dabei hat man eher darauf geachtet, die positiven Verdnderungen im nahen
Umfeld heraus zu arbeiten und zu betonen. (E10: 3)

Grundsatzklarungen konnen im Zuge von Beteiligungsverfahren einen hohen Grad an Zustimmung
erzeugen. Eine frihzeitig einsetzende Informationspolitik schafft Transparenz und kann die Stimmung
beziiglich eines groReren Bauprojektes im Vorfeld positiv beeinflussen:

Fiir mich gilt, fiir alle Planungsprozesse, je mehr man die Bevdlkerung mit einbindet, desto mehr
Akzeptanz bekommt man. Sonst stellen sich eher Biirgerinitiativen und Gegner auf die Beine, mit
mehr Einbindung kommt es zu einer viel gréfSeren Masse, welche positiv gestimmt ist. (E10: 2)

Die Konflikthaftigkeit von Nachverdichtungsprojekten in tendenziell bereits dicht bebauten Ortskernen
zeigt sich spatestens dann, wenn es um die Umsetzung konkreter Bauvorhaben geht:

Dennoch gibt ... es Beispiele, dass es von Seite der Bevilkerung zu einem grofen Widerstand kommt.
Da wurde versucht, das ganze Projekt im Bauverfahren zu kippen. Meiner Meinung nach hdtte man
bei diesem Projekt die Bevélkerung auch im voraus oder gleich zu Beginn informieren sollen, dann
wdre es nicht zu so grofSen Aufsténden gekommen, das Projekt wurde dennoch realisiert. Ich glaube
auch, dass es viel zu viele Gemeinden gibt, welche diesen Beteiligungsprozess im Vorhinein scheuen,
weil sie zu grofSe Angst haben, dass das Projekt scheitert. (E10: 1)

Nachbarn kdnnen sich durch einen Neu- oder Zubau in ihren — von der Bauordnung zugesprochenen —
subjektiv-6ffentlichen Rechten (darunter insbesondere die Belichtung) beeintrachtigt fihlen®’. Auch
zeigen einige Untersuchungsbeispiele auf, dass diese durch Birgerinitiativen oder politische
Gruppierungen vereinnahmt und fir ihre Interessen instrumentalisiert werden kénnen. Eine Expertin
der Landesregierung flir Raumordnung schildert diese Dynamik folgendermalen:

Auch aufgrund der politischen Verhdltnisse im Siiden von Wien fiihren solche Probleme meistens zu
politischen Kdmpfen und die Gemeinden wollen deswegen keinen &ffentlichen Planungsprozess,
obwohl ich glaube, dass sehr viel Input von der Bevélkerung kommen wiirde, die sich auch immer
mehr dafiir interessiert. Wenn man eben Bebauungsstudien und Sichtachsen und das alles
beriicksichtigen wiirde, kiime es auch zu einer besseren Akzeptanz. Meiner Erfahrung nach kommt es
sehr gut bei der Bevélkerung an, wenn man sie schon von Anfang an in den Prozess mit einbindet und
zwar mit Transparenz, Workshops und dem gemeinsamen Erarbeiten von Lésungen. (E10: 2)

In solchen Fallen gerdt die Gemeindefiihrung zunehmend unter einen Rechtfertigungsdruck, kann
zumeist aber nur auf die rechtlichen Bestimmungen verweisen. In Verbindung mit einer negativen
Berichterstattung in den Medien entsteht eine misstrauische Grundhaltung gegeniber jeglicher
Veranderung im Ortskern, welcher fortan Dinkel und Vorbehalte anhaften. Bausperren konnen Kritiker

24 Die Beeintrachtigung des Ortsbildes zahlt nach der NO Bauordnung nicht zu den Nachbarrechten im Zuge eines
Bauverfahrens, dies kann nur zivilrechtlich verfolgt werden.
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ausbremsen und Zonierungen, die schiitzenswerte Strukturen ausweisen, Bewohner ,besanftigen”,
indem Klarheit hergestellt wird, dass Regeln, die fiir alle gelten, zwar individuelle Einschrankungen aber
auch Sicherheiten darstellen, wie ein Vertreter der Stadtgemeinde Baden berichtet:

Bei uns war wirklich breitester Konsens fiir die Schutzzonen. Unser Hauptargument war, wir schiitzen
wechselweise vor den Nachbarn, das hat jeder verstanden. Ich darf es zwar nicht, aber damit ist
garantiert, dass es der Nachbar auch nicht darf und damit ist meine Lebensqualitit auf meinem
Grundstiick durch Erhaltung des Umfeldes gesichert und das war mit zwei bis drei Ausnahmen allen
wichtig. Gegen die Schutzzonen und den Schutz des Ortsbildes waren eigentlich nur die, die gerade
dabei waren, ein Grundstiick zum hdchstmdglichen Preis zu verkaufen. Das hat sich — da wir nur
gebietsweise eingeladen haben — sehr schnell klargestellt, weil sich die Leute untereinander gekannt
haben und das hat sich dann eben herumgesprochen. (FG11: 5)

Eine grundlegende Klarung der Situation wird auch durch Interessensgegensatze von Projektentwicklern
und Anrainern sowie durch unterschwellige Angste in Hinblick auf soziale Veranderungen verscharft, wie
eine Expertin fir Ortsbildpflege erlautert:

Zwischen Projektentwicklern und der Anrainerschaft gibt es ganz tiefe Griben. Ziel des
Projektentwicklers ist es, den Gewinn zu steigern und der Anrainer hat einen territorialen
Besitzanspruch, welcher Verdnderungen in seinem unmittelbaren Umfeld nicht wirklich méchte,
weder baulich noch sozial, wobei das Soziale nie ausgesprochen wird. In tiefster Seele stellt die soziale
Veréinderung bei den Anrainern eine der Hauptbedenken dar, wobei man das nie aussprechen wiirde,
weil es asozial wire. ... Seitens der Bautréiger besteht das Interesse, ein Grundstiick maximal
auszunutzen. Jeder Quadratmeter ist ein Gewinn, der gemacht werden kann, und genau diese zwei
Personen- und Interessensgruppen kénnen nicht zusammenfinden, denn dazwischen gibt es nichts.
Als Behérde, Gemeinde oder Gutachter hat man die Aufgabe, diesen Interessenkonflikt zu schlichten.
Der Konflikt zwischen den zwei divergierenden Parteien ist vorprogrammiert und jede Kommune,
welche von Siedlungsdruck betroffen ist, muss eine bauliche Verordnung z.B. Bebauungspline
schaffen um solchen Problemen entgegen wirken zu kénnen, ansonsten wdre die Gemeinde ja grob
fahrléssig. (E9: 1-2)

Auch die Diskussion im Rahmen der durchgefiihrten Fokusgruppe zeigte, dass Nachverdichtung im
Umland von Wien seitens der ortsansdssigen Bevolkerung eher negativ besetzt ist, da Wohnqualitat
gerade in diesem Gebiet nicht mit Urbanitat verbunden wird. Entsprechend skeptisch steht die Politik
dem Thema Nachverdichtung gegeniiber, was insbesondere mit dem drohenden Verlust von
Freiraumqualitdten begriindet wird. Gleichzeitig filhren die steigenden Grundstilickspreise auch dazu,
dass die Politik zunehmend mit der Forderung nach leistbarem Wohnraum fir jlngere
Bevolkerungsgruppen konfrontiert wird. Innovative, gemeinschaftsorientierte Wohnmodelle, in denen
etwa Eltern die Wohnung mit ihren erwachsenen Kindern tauschen oder zusatzliche Wohneinheiten
durch Abteilungen von Wohnungen bzw. Hausteilen geschaffen werden, sind derzeit eher noch Einzel-
falle. Potenziale fiir eine moderate Nachverdichtung werden hingegen entlang von Verkehrsachsen und
im Bereich der Umnutzungen von leer stehenden Hallen und ehemaligen Industrieflichen gesehen.

Abhangig von der Situation vor Ort kénnen eine breite, eine organisierte und/oder eine Fach-Offent-
lichkeit, Vertreterlnnen aus Politik und Verwaltung sowie Unternehmen und NGOs eingebunden
werden. Ein befragter Experte aus Baden berichtet (iber folgende Erfahrungen im Zuge der Einfiihrung
von Schutzzonen:

In Baden ist uns das mit der Implementierung der Schutzzonen relativ gut gelungen, indem wir einen
sehr breiten Biirgerbeteiligungsprozess durchgefiihrt haben. Dieser Prozess umfasste 25 bis 30
Biirgerabende, also einige 1.000 Biirger, welche sich hier auch inhaltlich am Kriterienkatalog fiir die
Schutzzonen engagiert haben. Daraus ergab sich eine breite Akzeptanz, vor allem weil der
Ortsbildschutz enorme Eingriffe im Eigentumsrecht darstellt und gleichzeitig ein Hauptargument war,
dass durch diesen Eingriff sichergestellt wird, dass die Nachbarn genauso viel oder wenig diirfen und
damit ein Interessensausgleich bei allen stattfindet. Damit wird vermieden, dass jemand zu Lasten
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der Umgebung zwar die Qualitdten eines Ensembles nutzt, etwa durch die Wertsteigerung seines
Grundstticks oder dem Argument ,Wohnen im historischen Umfeld”, aber selbst die Qualitit extrem
stoéren wiirde. ... Mittlerweile gibt es die Schutzzonen bei uns schon seit etlichen Jahren und eigentlich
ist bis heute die Akzeptanz sehr grofs. Durch die relativ weiche Formulierung der Schutzziele und die
hdufige Abwicklung durch die Gutachterkommission haben wir auch Schwéchen des Bebauungs-
planes abfedern kénnen. (E8: 1)

Eine wichtige Entscheidung besteht darin, ob ausschlieRlich betroffene und/oder interessierte
Biirgerlnnen eingeladen werden. AuBerdem ist zu Uberlegen, zu welchem Zeitpunkt es sinnvoll ist,
Vertreterlnnen der Politik beizuziehen. So wurde in Kottingbrunn ein Beteiligungsverfahren in Form
einer Entwicklungswerkstatt initiiert, an der etwa 50 Birgerinnen teilgenommen haben. Da es bei der —
von einem externen Berater moderierten — Veranstaltung darum ging, Bedirfnisse der Bevolkerung
moglichst unverfalscht und unvoreingenommen einzuholen, wurden dazu Gemeindevertreter bewusst
nicht eingeladen. Auf politischer Ebene wurde die Thematik in weiterer Folge durch einen Raum-
ordnungsbeirat behandelt.

Vieles spricht dafiir, die Offentlichkeit zunichst breit zu informieren, einerseits um Transparenz
herzustellen und andererseits um einer negativen Stimmungsmache in den Medien zuvor zu kommen,
die die Gemeindefiihrung in die Defensive und — die Allgemeinheit betreffende — Zielvorstellungen in
den Hintergrund drangt:

Ein wichtiger Ziindstoff im Bereich der Biirgerbeteiligung oder der Meinung der Biirger sind die
Medien. Sie entfachen das Feuer noch viel gréfser und stdrker, weil sie jeden Leserbrief von der
Nachbarschaft bringen. Dabei sind wir auch iberfragt, weil wir keinen Ansatz finden, um dieses
Problem zu l6sen, aufSer, dass wir uns - also die Gemeinde - strikt an die Vorschriften halten und
gesprdchsbereit sind. (E1: 3)

Um dies zu verhindern, wurde etwa in Mdédling im Zuge der stadtebaulichen Weiterentwicklung der
Gendarmerie-Zentralschule eine aktive Informationsstrategie gewahlt, mit einer groBen Veranstaltung,
zu der die Bevolkerung eingeladen wurde. Ein wesentlicher Nachteil von GroBveranstaltungen wie z.B.
Podiumsdiskussionen besteht darin, dass negative Stimmen relativ viel Gewicht bekommen, da sich an
ihnen die Aufmerksamkeit und Energie biindeln. Daher sollte bei GroRgruppenveranstaltungen eher mit
Kleingruppen gearbeitet werden, deren Ergebnisse am Ende der Veranstaltung(sreihe) verdichtet und
wieder ins Plenum getragen werden (z. B. im Rahmen von Biirgerinnen-Cafés)?>:

Eines dieser Ergebnisse war der Mobilitétsdialog, da hat man als Grundlage Fakten
(Verkehrsanalysen, Verkehrszdhlungen) mit Experten geschaffen, um der Bevélkerung eine fundierte
Basis zu geben und Spekulationen auszuschliefSen. In mehreren Sitzungen hat man dann kleine
Gruppen gebildet und Leitziele und auch MafSnahmen, um die Ziele zu realisieren, heraus gearbeitet.
Das wurde dann vom Gemeinderat beschlossen und jetzt versuchen wir, das gemeinsam umzusetzen.
. Ein weiterer Punkt ist die riesige Infokampange mit dem Quartiersmanagement und einer
unabhdngigen Gruppe, welche diesen Prozess steuert und mit den Leuten in Kontakt tritt. (E6: 2)

Aktive Beteiligungen von Personen, die nicht unmittelbar betroffen sind, bergen jedoch immer das
Risiko, dass der Beteiligungsprozess eine Eigendynamik entwickelt, die einem konstruktiven Ldsungs-
findungsprozess entgegensteht. Dabei besteht auch die Gefahr einer Instrumentalisierung durch
politische Akteure, wodurch der Konflikt auf eine hohere Eskalationsstufe getragen wird, was seine
Bewaltigung schwieriger und langwieriger macht.

% Einen kompakten Uberblick iiber die Geschichte, Theorie und Praxis von GroRgruppen-Methoden erhilt man bei
Seliger 2015.
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Wir haben eher den Fokus auf Biirgerbeteiligung gelegt, wobei bei Themen, wo es um Details geht, ist
eine Biirgerbeteiligung eher nicht ratsam — aber z.B. beim Schutz der Ensembles war die gréfte
Akzeptanz von den Biirgern gegeben, durch die Biirgerbeteiligungen usw. Man muss die unmittelbar
Betroffenen mit einbinden, damit haben wir nur Positives erreicht. Wir haben versucht, eher (iber
kleinere Gruppen dieses Thema zu diskutieren und dann wurde es im Plenum nochmal aufgebracht. ...
Oft gibt es Biirgerinitiativen, welche stark gegen jegliche Projekte der Stadtentwicklung sind. Diese
Personen sind meistens aber gar nicht bei der Anderung betroffen. Diese Proponenten haben aber
auch Zeit und die finanziellen Mittel, wobei sie nicht sehr grofse Bevilkerungsgruppen représentieren
(E8: 2).

Generell zeigen die Erfahrungen der Biirgermeister mit der Einflihrung von Schutzzonen (Baden), der
Perspektivenentwicklung fur die Innenstadt (Bad Voéslau) und der stddtebaulichen Weiterentwicklung
der Gendarmerie-Zentralschule in Médling, dass eine breite Beteiligung dann sinnvoll ist, wenn es sich
um allgemeine Weichenstellungen handelt, die zumindest groRRe Teile der Bevdlkerung betreffen und
somit liber partikulare Interessen hinausgehen:

Ein Problem bei Biirgerbeteiligungen, welche eine breite Masse aus der Nachbarschaft ansprechen,
ist, dass man Leute mobilisiert, auf die Barrikaden zu gehen, welche nicht einmal direkt davon
betroffen sind. Am besten ist es eigentlich dann, wenn man die Biirger bei grofien Projekten [der
Stadtentwicklung] befragt und nicht, wenn ein Nachbar etwas auf seinem Grundstiick umbaut. (E1: 2)

Bei kleineren Projekten ist vor allem die Einbindung von Fachleuten wichtig, wobei deren Beitrage
betroffenen Biirgerinnen zugénglich gemacht werden kénnen etwa durch die Offnung der Sitzungen von
Beirdaten oder Kommissionen:

Man sollte die Biirger relativ rasch mit Experten zusammenbringen, zum Beispiel mit dem Schutz-
zonengremium, weil es den Biirgern ein besseres Gefiihl gibt und sich die Experten in ihrem Bereich
am besten auskennen und somit die gr6f3te Kompetenz darstellen. (E1: 2)

Die Erfahrungen der Untersuchungsgemeinden machen deutlich, dass es sich auch bei kleinformatigen
Beteiligungsvorhaben lohnt, auf die Expertise von Fachleuten zuriickzugreifen. Auf Basis der Leit-
fadeninterviews und der Literaturanalyse lasst sich schlieen, dass die zentralen Erfolgsfaktoren von
Beteiligungsprozessen in der Auftragsklarung, Zielgruppenauswahl und -ansprache, der Wahl eines
angemessenen Formates, der Moderation, der Dokumentation der Ergebnisse und der Riickkoppelung
mit der politischen Ebene liegen. Das Design von Beteiligungsprozessen sollte daher die in Tabelle 2
aufgelisteten Qualitatskriterien bericksichtigen.

Tabelle 2: Qualitdtsmerkmale von Beteiligungskonzepten

Beurteilungsdimension Herausforderungen Qualitatsmerkmal

1.) | Auftragsklarung Um auszuschlieen, dass an Beteiligungs- - Dokumentation der Ziele und des daraus
prozesse (iberzogene oder miteinander in abgeleiteten Nutzens des
Konflikt stehende Erwartungen gestellt Beteiligungsverfahrens

werden, ist im Vorfeld eine detaillierte und
explizite Abkldrung der Ziele und des
erwarteten Nutzens des
Beteiligungsverfahrens notig.

2.) | Auswahl von Die Entscheidung, wer bzw. welche Gruppen | - explizite Begriindung des Ein- und
Zielpersonen eingebunden werden sollen, beeinflusst Ausschlusses von bestimmten
nicht nur den Ablauf, sondern auch die (Personen)gruppen (entsprechend den
Inhalte und das Ergebnis von Beteiligungs- Zielsetzungen von Punkt 1)
verfahren maRgeblich.
3.) | Ansprache der In der Regel beteiligen sich Angehorige gut - reprasentative Auswahl durch:
situierter Bevolkerungsgruppen eher als = zielgruppenaddquate Ansprache
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Zielgruppen

sozial schlechter gestellte Personen.

Auch Sprachbarrieren sind bei der
Ansprache von Personen mit
Migrationsbiographie zu bedenken.

Jugendliche sind Gber klassische
Informationskanale (Gemeindezeitung,
Gemeindehomepage) kaum zu erreichen.
Bei bestimmten Gruppen kénnen kleine
Anreize (Supermarkt-Gutschein o. &.) zur
Teilnahme motivieren.

(Sprache, Medium,...)

= Anreize

= Zufallsauswahl aus dem
Bevolkerungsregister (geschichtet
nach soziodemographischen
Merkmalen)

4)

Format und Methode

Alle Teilnehmenden sollen gleichermalRen
die Gelegenheit haben, ihre Interessen zu
artikulieren.

Prozessdesign, welches Prozesse der
Gruppenbildung und Gruppendynamik
berlcksichtigt

Format, das zeitlich und organisatorisch
eine ausgewogene und intensive
Auseinandersetzung zuldsst

5.)

Moderation
(Sammlung,
Bearbeitung und
Verdichtung von
Themen)

Bei der Sammlung und Ausarbeitung von
Themen sind sowohl vorgegebene
Fragestellungen als auch ad hoc auftretende
Themen zu beriicksichtigen.

Unterschiedliche ,Gesprachskulturen”
prallen aufeinander. Dies kann zu Missver-
standnissen oder Riickzug aus der Diskussion
fahren.

Moderationskonzept, das bei der
Themenauswahl und -bearbeitung
flexibel auf ,top-down“- und , bottom-
up“- Anforderungen eingehen kann
gender- und diversitatssensible
Moderationshaltung

6.) | Dokumentation der Fotodokumentationen sind schwer zu Systematik fur die Aufbereitung der
Ergebnisse Uberblicken und schwer zu transferieren. Ergebnisse, sodass diese direkt in

Zielfihrend erscheint eher ein systematisch Dokumente, die Homepage und sonstige
aufbereitetes Textdokument, damit auch Medien der Gemeinde Gbernommen
Personen, die beim Verfahren nicht beteiligt werden kénnen
waren, schnell und einfach einen Einblick in
die Inhalte und Ergebnisse erhalten.

7.) | Einbindung der und Birgerlnnen haben die Erwartung, dass ihre methodische Begriindung des

Rickkoppelung an
die politische Ebene

Beitrage politisch berticksichtigt werden. Die
Art und Weise, wie Politikerlnnen bei
Beteiligungsprozessen in Erscheinung und
Aktion treten, hat hohe Symbolwirkung und
Einfluss auf die Legitimitat des
Beteiligungsverfahrens.

Zeitpunktes und der Form der
Einbindung der politischen
Entscheidungsebene

10.2 Die Ermittlung und Eingrenzung von Verdichtungspotenzialen als Grundlage fiir die
Identifikation von Handlungsspielraumen fiir eine ortshildsensible Nachverdichtung

In diesem Schritt werden - aufbauend bzw. begleitend zu einer Erhebung entsprechender Grundlagen -
bauliche Reserven fiir Nachverdichtung qualitativ beurteilt, um eine Ubersicht dariiber zu erhalten,
welche Flachen grundsatzlich zur Verfligung stehen und in welchen Bereichen kiinftig von einem
verstarkten Druck in Richtung einer Nachverdichtung auszugehen ist.

Um Leerstand, Brachflichen und Baullicken zu aktivieren, wird den Gemeinden von der nieder-
Osterreichischen Landesregierung mittlerweile ein Tool zum Flachenmanagement zur Verfiigung
gestellt. (http://www.raumordnung-noe.at/index.php?id=520; zuletzt aufgerufen am 9.5.2017).

Dabei handelt es sich um eine Datenbank, die vom Landesamt fiir Umwelt in Bayern entwickelt wurde.
In dieser Datenbank kénnen Flachen, die als Innenentwicklungspotenziale gelten, erfasst und verwaltet
werden. In dieser Flachenmanagement-Datenbank ist auch ein Tool zur Ansprache von Grundstiicks-
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eigentiimern und eine ,Grundstiicksbérse” enthalten. GemaR §13 Abs. 5 des NO Raumordnungs-
gesetzes 2014 haben Gemeinden im Zuge des Ortlichen Raumordnungsprogrammes eine Flichenbilanz
der ,als Bauland gewidmeten bebauten und unbebauten Flachen” zu erstellen, durch das beschriebene
Tool ist hierbei jedenfalls von einer Hilfestellung im Umsetzungsprozess auszugehen.

Dem vorliegenden Projekt liegt allerdings eine weitere Abgrenzung moglicher Potenziale zugrunde,
welche sich aus den Festlegungen von Bebauungsplanen und bestehenden Kubaturen ermitteln lassen
(s. Abschnitt 9.3.1). Dieses quantitative Potenzial wird anhand sozio- und baulich-struktureller Rahmen-
bedingungen eingegrenzt, um den eigentlichen Handlungsspielraum fiir eine Nachverdichtungsstrategie
zu ermitteln (s. Abschnitt 9.3.2). Diese qualitative Analyse erfolgt auf Basis von Erhebungen, Plan- und
Datenanalysen, aber auch anhand der Einschdatzung von Seite der Gemeindevertreter. Dabei werden
normative Vorstellungen lber wiinschenswerte Qualitaten in Bezug auf Architektur, Freiraum, Nutzung
und ErschlieBung berticksichtigt.

Die in Tabelle 3 dargestellten Leitfragen und Kriterien liefern die inhaltlichen Eckpunkte fiir derartige
Erhebungsgesprache.

Tabelle 3: Leitfragen fiir Erhebungsgesprdche zur qualitativen Eingrenzung von Nachverdichtungs-
potenzialen

Leitfragen fiir die Erhebung Festlegung von Rahmenbedingungen

- Welche Objekte sind bauhistorisch relevant? - Ermittlung nicht blo denkmalgeschiitzter, bauhistorisch
relevanter Bereiche zum (kategorischen) Ausschluss dieser
Gebiete im Hinblick auf eine Nachverdichtung

Wie ist der Bauzustand der Gebdude
einzuschatzen?

Wie ist die ,,Einbettung” der Objekte in lokale
Ensembles zu beurteilen?

Wie ist die Lage der Objekte zu bedeutenden
Sichtachsen und Blickebenen zu beurteilen?

Welche Nutzungen befinden sich derzeit im
Gebaude?

Gibt es einen Leerstand / Brachflachen /
untergenutzte Flachen?

Wie ist die Qualitat der VerkehrserschlieBung

Wie ist die Qualitdt des Freiraumanteils zu
beurteilen?

Ermittlung der Qualitat der Bausubstanz zur
Vervollstandigung / Korrektur der vor Ort erhobenen
Merkmale; Identifizierung von Grundstiicken mit einem
erhohten Druck hinsichtlich Um-, Zu- und Neubau

Ermittlung der Qualitdt des Zusammenspiels relevanter
Objekte in z.B. historische Hauserzeilen, Platze,
Dachlandschaften o.a.

Anstreben der weitestgehenden Sicherung bedeutender
raumlicher Sichtbeziehungen, Generieren von diesen
Beziehungen, Beachtung der Fernwirkung
ortsbildpragender Siedlungsraume (Silhouetten)

Anstreben einer Nutzungsmischung: erforderliche
Nutzungen in Hinblick auf den Erhalt von Arbeitsplatzen
und die funktionale Starkung von Ortszentren als
Wirtschafts- und Handelsstandort

Mobilisierung von Flachen; Identifizierung von
Grundstlicken mit einem erhéhten Druck hinsichtlich
Umbau / Neubau

Stellplatzproblematik in Ortskernen (mind. ein Stellplatz
pro Wohneinheit im Neubau); Qualitat der
Verkehrsanbindung; Losung durch z.B. gezielte
Imagebildung / Férderung von ,,Wohnen ohne Auto”

Bereiche mit hoheren Freiraumanteilen eignen sich
grundsatzlich besser fiir NachverdichtungsmalRnahmen
(aufgrund z.B. der verpflichtenden Herstellung von
Spielplatzen, der Moglichkeit zur Schaffung privater
Freirdume, etc.)
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- Um welchen Typ Grundbesitz handelt es sich? - Ermittlung von Grundstiicken mit einem héheren Druck in
Richtung einer ,,Rendite-Optimierung” (z.B.
Immobiliengesellschaften, Banken, etc.) bzw. einer
niedrigeren , Verwertungsorientierung” (z.B. im Ort
ansassige Private)

- Wieviele Eigentiimer besitzen die betreffende - Liegenschaften mit einer h6heren Anzahl an Eigentiimern —
Liegenschaft? z.B. im mehrgeschoRigen Wohnbau — sind tendenziell
schwieriger zu entwickeln

- Anzahl an Wohneinheiten auf der jeweiligen - Liegenschaften mit einer héheren Anzahl an
Liegenschaft? Wohneinheiten — z.B. im mehrgeschofigen Wohnbau —
sind tendenziell schwieriger zu entwickeln

- Wieist die Nachfrage einzuschatzen? - Ermittlung des ,,Nachverdichtungsdrucks auf Basis von
Gesprachen mit lokalen Entscheidungstragern und
Akteuren und vor dem Hintergrund aktueller Bodenpreise

- Wieist die Verfligbarkeit einzuschatzen (kurz-, - Ermittlung der ,Entwicklungspotenziale” einzelner
mittel-, langfristig)? Liegenschaften auf Basis von Gesprdchen mit lokalen

- Welche Hindernisse der Ausschépfung des Entscheidungstragern und Akteuren, Ermittlung von
Potenzials gibt es? ,Entwicklungsbremsen (z.B. Baulandhortung,

soziodemographische Faktoren, etc.)

Auf Basis der auf diesem Wege ermittelten Potenziale kénnen Fachleute, (Orts-)Planer und Gemeinden
gemeinsam die Handlungsspielrdume von NachverdichtungsmaRnahmen identifizieren. Je nachdem ob
eine Beeintrachtigung fir das Ortsbild zu erwarten ist oder nicht, kann entschieden werden, welche der
ermittelten ,,Hot Spots” als Ziel- oder Ausschlussgebiete fiir kiinftige Nachverdichtungen zu bewerten
sind. Auf dieser Basis konnen kleinrdaumige Entwicklungsstrategien formuliert werden, deren Umsetzung
entweder im Rahmen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes oder von Bebauungsplinen erfolgen kann.

10.3 Ortsbildsensible Nachverdichtung und raumordnungsrechtliche Instrumente

Das Thema der ortsbildsensiblen Nachverdichtung betrifft verschiedene Ebenen des ortlichen
Planungssystems, wobei auf jeder dieser Ebenen spezifische Probleme im Hinblick auf die
Implementierung einer Nachverdichtungsstrategie auftreten. Die dahinter liegende Ursache liegt darin,
dass Innenentwicklung einen Paradigmenwechsel darstellt, welcher das Ineinandergreifen von
Raumordnung und Raumplanung vor neue Herausforderungen stellt. Der Experte aus der Schweiz
beschreibt diese Veranderungen folgendermalen:

Bislang hat man zwar viel iiber Innenverdichtung geredet, aber man musste es nicht wirklich machen.
... Man muss Méglichkeiten anbieten, die man aber nicht kontrollieren kann. Es ist nicht mehr so, dass
man einfach planen kann, und dass das dann mit grofier Wahrscheinlichkeit auch so passiert, sondern
man liberlegt Strategien und Prinzipien, die auf eine langfristige Transformation angelegt sind. Und
wer in diesem System aktiv wird, das ist auch nicht genau voraus berechenbar. Man weifs in der
Regel, es gibt einzelne Grundeigentiimer und Bautréger, die was machen wollen. Mit diesen kann
man auch jetzt schon arbeiten, aber man weif8 nicht, wie das in der Folge weitergeht. Bleibt das dann
nachher stehen, oder kann man eine weitere Entwicklung damit auslésen? Da gibt es viele Unabwdg-
barkeiten. (E13: 4)

In Grundziigen ist die Wahrung des ,Ortsbildcharakters“ auf Ebene des NO Raumordungsgesetzes
vorgeschrieben. GemaR 8§56 (,Ortsbildgestaltung”) und 8§54 (,Bauwerke im ungeregelten
Baulandbereich”) der NO Bauordnung haben sich Bauwerke ,harmonisch in die umgebende Struktur”
einzufiigen. Zonierungen von Verdichtungspotenzialen wiren demnach auf der Ebene des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes vorzunehmen und mit den Regelungsmoglichkeiten der Bebauungsplane abzu-
stimmen.
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Die Schnittstelle zwischen diesen beiden Ebenen wirft jedoch vielseitige Probleme auf. So ist eine
Regulierung durch eine maximale Anzahl an Wohneinheiten pro Grundstiick gemaR §16 Abs. 5 des NO
Raumordnungsgesetzes nur bedingt zielfihrend, da mogliche Kubaturen hiermit nicht geregelt werden
konnen (dies ist lediglich Gber den Bebauungsplan moglich). Dariber hinaus ist eine gezielte Steuerung
der Nutzungsmischung auf Basis der Flachenwidmung derzeit nicht moglich. Dies stellt gerade in
verdichteten Bereichen mit starkem Nachfragedruck ein Problem dar, wie eine Expertin der NO
Landesregierung erlautert:

Gerade in Ballungsrdumen miisste man es schaffen, dass es eine Nutzungsdurchmischung gibt, weil
der Druck ganz stark in Richtung Wohnbau geht. Ich denke, dass man da im Raumordnungsgesetz
ganz dringend ein Instrument braucht, damit man im Baublock die Nutzungen spezifizieren kann.
Dass man die Mischung von éffentlichen, sozialen und Versorgungseinrichtungen beibehdlt, da diirfte
schon ein enormer Druck vorhanden sein. Weil man mit der Wohnnutzung natiirlich am meisten
davon profitiert. (E10: 3)

Grundsitzlich haben samtliche Instrumente der Ortlichen Raumordnung begrenzte Steuerungs-
moglichkeiten im Hinblick auf Nachverdichtungsprozesse, die mit dem Erhalt des Ortsbildes in Einklang
gebracht werden sollen. Daher stellen informelle MaRnahmen wie Information und Sensibilisierung eine
notwendige Erganzung dar, zumal private Nachfrager und Bautrdger vor einer Nachverdichtung im
Bestand eher zuriickschrecken wie dies ein Vertreter des NO Gestaltungsbeirates erértert:

Die Gemeinden und die junge Bevédlkerung haben ein dermafien negatives Bild von den Altbauten
(feucht, Aussehen, ...) und dann kommt die Idee, am Dorfrand ein Einfamilienhaus zu bauen. Es
kommt damit zu Leerstéinden in den Kernen und eigentlich verféllt das Zentrum. Es miisste finanzielle
Anreize geben, wenn jemand den Ort verdichtet oder wieder besetzt, um der Besiedelung der Rénder
entgegen zu wirken. Die Bautréiger wollen eher keine Verdichtung in Zentren durchfiihren, weil dieses
Verfahren mit sehr vielen Problemen verbunden ist (Unterkellerung, Parkpldtze etc.). (E11: 2)

Insgesamt betrachtet ist der Handlungsspielraum der untersuchten Gemeinden im Hinblick auf eine
qualitativ hochwertige Innenentwicklung aufgrund mangelnder Flachenreserven, hoher Grundstiicks-
preise und den Verwertungsinteressen privater Investoren beschrankt. Nicht zuletzt auch aufgrund der
Finanzlage ziehen sich die Gemeinden zusehends aus dem Immobiliengeschaft zurlick und legen den
Fokus auf ihre Kernaufgaben. Private Grundstilickseigentimer verkaufen wiederum nicht an die
Gemeinde, weil sie einen maximalen Gewinn erzielen wollen. Gebaude in historischen Ortskernen sind
wiederum attraktive Finanzmarktprodukte. Flir Immobilieninvestoren und -entwickler lbersteigt etwa
der mogliche Gewinn im Falle von Dachstuhlausbauten das entsprechende Risiko. Umso wichtiger ist die
Frage, wie es gelingen kann, strategische Ziele im Hinblick auf eine Nachverdichtung in Ortskernen in das
bestehende Instrumentarium zu integrieren.

Die Moglichkeiten, Grundstiicksflaichen im Bestand zu sichern bzw. in Richtung einer qualitdtsvollen
Entwicklung zu steuern, sind aus Sicht der untersuchten Gemeinden unzureichend. Dazu waéren
insbesondere im Bereich der Flachenwidmung zusatzliche Instrumente wie Vorkaufsrechte oder
spezifischere Widmungen erforderlich, wie eine Vertreterin der Gemeinde Modling ausfihrt:

In Deutschland zum Beispiel, gibt es sehr viele Vorkaufsrechte. Das muss eingetragen sein, auch fiir
ganz normale Gebdude. Leider ist das bei uns von der finanziellen Seite her nicht realisierbar. Man
miisste gewisse Regeln aufstellen, die von den rechtlichen MafSnahmen genau festgesetzt werden.
Man bréuchte hier einen Akteur, welcher eine Ebene héher sitzt als die Gemeinde, weil diese Ebene
einen gréfleren Abstand zu den Beteiligten hat. .... Wir haben auch Probleme mit den Widmungen,
welche wirklich fiir ein Projekt und eine bestimmte Nutzung stehen, BK [Anmerkung Bauland-
Kerngebiet] hilft mir nicht viel, wenn ich etwas Spezielles haben will. Es kénnte einen Fonds geben,
welche die Wertminderung des Grundstiickes ausgleicht. Auch eine aufrichtige Zivilgesellschaft,
welche versucht, das Grundstiick , netterweise” giinstig zu verkaufen, findet man bei uns nicht. In
Deutschland gibt es solche Stiftungen. (E6: 3)
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10.3.1 Ortliches Raumordnungsprogramm (Flichenwidmungsplan / Entwicklungskonzept)

Das Ortliche Entwicklungskonzept hat die Funktion, Gemeinden in die Lage zu versetzen, rdumliche
Ordnungsvorstellungen vorausschauend und zielorientiert zu verfolgen, ohne langfristige Ziele aufgrund
des politischen Tagesgeschaftes aus den Augen zu verlieren. Daher bildet es einen Anknlpfungspunkt
fiir die Implementierung von Nachverdichtungsstrategien. Deren Ziele und MalRnahmen kdnnen dabei
auf verschiedenen Ebenen mit dem Ortlichen Entwicklungskonzept verschrankt werden (s.a. Tabelle 4).
Da Ortliche Entwicklungskonzepte in der Regel auf einen Zeitraum von rund 10 Jahren ausgerichtet sind
und somit ein langerfristiges Instrument darstellen, ist eine Aktualisierung insbesondere im Rahmen der
Grundlagenforschung sinnvoll.

Der Ortsbildschutz im Sinne des Einfligens der , Erscheinungsform” von Wohngebauden, 6ffentlichen
Gebiuden, Betriebsgebduden und von Agrarbetrieben wird im NO Raumordungsgesetz im Zuge der
Regelung von Widmungsarten im Flachenwidmungsplan behandelt. Wie man eine Nachverdichtungs-
strategie an verschiedene Ebenen Ortlicher Raumordnungsprogramme andocken kénnte, zeigt
nachstehende Tabelle:

Tabelle 4: Integration der Inhalte einer Nachverdichtungsstrategie innerhalb der Ortlichen
Raumordnungsprogramme

Ebenen Inhalte Komponenten einer Nachverdichtungsstrategie

- Analyse - bauliche Bestandsaufnahme im - Ortsbildanalyse und Nachverdichtungspotenziale
Rahmen der gesetzlich verpflichtenden Planzeichen (u. a. fiir erhaltenswerte Ensembles)
Grundlagenforschung

- Strategie - Ziele und MaRnahmen - langfristige Entwicklungsziele und entsprechende
(Erlauterungsbericht) im Ortlichen NachverdichtungsmaRnahmen
Entwicklungskonzept - Eingrenzung der Nachverdichtungspotenziale
durch soziostrukturelle Rahmenbedingungen
- Umsetzung |-  Widmungen im Flachenwidmungsplan |-  Widmungen fiir Wohngebiete, Kerngebiete,

Betriebsgebiete, Agrargebiete, erhaltenswerte
Ortsstrukturen, etc.
- AufschlieBungszonen

Letztlich stellt sich die Frage, inwiefern eine Nachverdichtungsstrategie im Hinblick auf Qualitatskriterien
wie leistbares Wohnen, gemischte Nutzungen, soziale Infrastrukturen und Freirdume (ber
stadtebauliche Vertrdge gesteuert werden kann. Besonders splrbar ist bereits jetzt der Bedarf an
betreutem Wohnen und jungem Wohnen, welches von Bevolkerungsgruppen in zentraleren Lagen in
besonderer Weise nachgefragt wird. In der durchgefiihrten Fokusgruppe wurden privatrechtliche
Vertrage mit Grundeigentimern eher skeptisch gesehen. Einwdande und Bedenken ergeben sich
einerseits aufgrund bestehender Erfahrungen mit mihsam erzielten Kompromisslosungen und
andererseits hinsichtlich der Losung hoheitlicher Anforderungen Uber zivilrechtliche Wege:

Wir haben dies in mehreren Bereichen schon (iberlegt, haben davon aber wieder Abstand genommen.
Aufgrund eines Gespréchs mit Grazer Kollegen beziiglich des Stadtteils Reininghaus: entweder das
Gegeniiber, mit dem man einen Raumordnungsvertrag abschliefsen will, ist bereit, diese Bedingungen
anzunehmen oder das Thema eriibrigt sich. Wenn er bereit ist, ist umso mehr Vorsicht geboten, denn
dann rechnet er damit, dass er es in weiterer Folge aushebeln kann. Aus meiner Sicht ist es oft ein
Problem, dass man hoheitliche Angelegenheiten (iber das Zivilrecht I6sen will. Weil es gibt ja diesen
Spruch ,vor Gericht und auf hoher See ist man in Gottes Hand“, das gilt ja schon bis zu einem
gewissen Grad im Hoheitsbereich und noch viel mehr fiir den zivilrechtlichen Bereich. Und da sind die
Themenstellungen viel zu sensibel, um sich auf das einzulassen. Aber vielleicht ginge es, die Dinge, die
wir lber diese Vertréige regeln wollen, ganz als Instrumente in die Raumordnung hinein zu nehmen.
(FG11: 11)
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10.3.2 Bebauungsplan (inkl. Schutzzonen)

Eine wesentliche Frage im Hinblick auf die Umsetzung der ortsbildsensiblen Nachverdichtungsstrategie
betrifft die Kompatibilitdit mit dem Instrument des Bebauungsplanes bzw. die Frage, inwiefern dieser
Moglichkeiten einer problemadaquaten Umsetzung bietet. Der Schweizer Experte, der zur Entwicklung
der ,Metron-Dichtebox” befragt wurde, beschreibt die diesbezliglichen Defizite von Bebauungspldanen
und Ansatze dazu, die aktuell in der Schweiz diskutiert und untersucht werden:

Der Bebauungsplan miisste so ausgelegt werden, dass er auch Transformationsprozesse aufnehmen
kann. Das Problem ist ja, das es nicht um die Frage geht, wie man auf der griinen Wiese neu bauen
kann, sondern man hat eine bestehende Bebauungsstruktur. Und die Frage ist, ob es Vorgaben fiir die
Verdichtung gibt. Es geht also zum Beispiel darum, wie man ErschliefSungsstrukturen hinsichtlich einer
Transformation regelt. ... Was hier in der Schweiz diskutiert wird, sind zum Beispiel Regelungen, die
ab einer gewissen Mindestflédche zusdtzliche Nutzungsoptionen ergeben. Dass man zum Beispiel eine
Baunutzungsdichte 1 oder 2 hat und man unter bestimmten Bedingungen einer bestimmten Fléiche
kann diese Nutzungsdichte erhéht werden. So auch bei den Wohnungen. Hier geht es darum, wie
mehr Wohnungen qualitative Anforderungen, wie zusammenhdngende Griinstrukturen, gemeinsame
Erschliefsungen, eine hochwertige Einfassung der Neubauten in die bestehenden Strukturen erfiillen
kénnen. Das sind alles Rahmenbedingungen, die zu einem System mit mehr Nutzungsméglichkeiten
fiihren. ... Im Rahmen von stddtebaulichen Studien und Testplanungen werden solche Typologien
untersucht. ... Und auch Expertenworkshops, die dazu fiihren, dass man Lésungsvorschlége sucht und
diskutiert und Rahmenbedingungen festlegen kann. (E13: 2-3)

Aspekte des Ortsbhildes kommen innerhalb des Bebauungsplanes vor allem bei den Mindestinhalten
betreffend Bebauungsweisen, Bebauungshdhen, aber auch bei den Kann-Bestimmungen hinsichtlich
Bebauungsdichten, MindestmalRe von Bauplatzen, Baufluchtlinien, Freiflichen, Schutzzonen und
Altortgebieten sowie auch dem §56 der NO Bauordnung zur ,harmonischen Gestaltung der Bauwerke in
Ortsgebieten” zum Tragen. Das Problem ist jedoch, dass Anforderungen des Ortsbildschutzes nicht
bereits im Vorfeld der Erstellung von Bebauungspldanen systematisch beriicksichtigt werden:

In sehr vielen Fillen ist es so, dass der Bebauungsplan viele Dinge erlaubt, die ortsbildpflegerisch nicht
zumutbar sind. Das war niemandem bei der Erstellung des Bebauungsplanes bewusst. In meinen
Augen miisste davor und wdéhrend der Erstellung eines Bebauungsplanes schon ein Gestaltungs-
gremium beigezogen werden, um die Ortsbildvertréglichkeit zu priifen oder gemeinsam zu erarbeiten.
In den meisten Fillen sind die Bebauungspline nicht gepriift auf die zukiinftigen Anderungen — wir
haben somit das Problem mit dem Bebauungsplan umzugehen, denn wir kénnen ihn nicht wirklich
umgehen. Eine engere Zusammenarbeit mit Architekten, Ortsplanern und Gestaltungbeiriiten wire
dringend notwendig und wiinschenswert. Die Ortsbildvertréglichkeit miisste eine zentrale
Fragestellung bei der Erstellung des Bebauungsplanes sein. (E11: 2)

Der MaRstab fir die Bewertung eines ausgewogenen Verhaltnisses mit der ,Struktur” — d.s.
Proportionen, Baumassen, Anordnung - und der ,Gestaltungscharakteristik” - in Bezug auf die
Gebdudeform, die Dach- und Fassadengestaltung sowie die eingesetzten Materialien und Farben - wird
auf einen Bezugsbereich angewendet, der sich aus dem Sichtfeld des betreffenden Bauwerkes von
allgemein zugdnglichen Orten aus ergibt. Der Malstab fir die Beurteilung der Gestaltung wird in
Relation zum regionalspezifischen sowie bau- und kulturhistorischen Erscheinungsbild gesetzt. Ist kein
Bebauungsplan verordnet, kommt §54 der NO Bauordnung zur Anwendung, der einen quantitativen
Malstab fir eine ortsbildvertragliche Bebauung heranzieht und sich z.B. an der Mehrheit der Bebauung
im Umkreis von 100 Metern orientiert bzw. aus dieser die zuldassigen Bebauungsweisen und Bauklassen
ableitet. Das Schutzzonenmodell sieht vor, dass sich die Gewichtung eines Objektes am Wert seiner
Erhaltung orientiert. Dennoch sind die Einflussmoglichkeiten von Bebauungsplanen auf eine qualitative
Nachverdichtung begrenzt. Dies liegt einerseits an der mangelnden Standardisierbarkeit von
Vorschriften fiir komplexe bauliche Strukturen bzw. andererseits am hohen Allgemeinheitsgrad von
Bebauungsvorschriften:
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Das néichste Problem ist, dass der Bebauungsplan (iber einen derzeitigen Bestand gelegt wird. Der
Bestand wurde zum Beispiel mit einer héheren Sockelzone gebaut, ist nur eingeschossig, fillt aber
trotzdem in die Bauklasse Il. Wenn ein Bautréiger dieses Gebdude in die Hand nimmt, wird er es viel
héher bauen und zwar bis zur maximalen Grenze der Bauklasse Il. Dadurch entsteht ein
Mapstabsbruch. Das Mapfs aller Dinge ist der Bebauungsplan und der sollte ein bisschen genauer sein,
als nur den Rahmen der Bauklasse festzulegen, oder die Bauklasse nicht als Rahmen ,von-bis”,
sondern z.B. auch Strafsenweise mit Traufenhéhen angeben, sofern man das Straf8enbild erhalten
méchte. Wenn es Ziel ist, dass das Ortsbild so bleibt, muss das Regelwerk einfach strenger werden,
sonst ist der Spielraum viel zu grof3 (E9: 2).

Dieser Aspekt wurde auch in der Experten-Fokusgruppe eingehend diskutiert:

Grundsdtzlich muss man bedenken, was fiir eine Funktion der Bebauungsplan hat. Er deckt die
Bebauung auf der griinen Wiese ab. Die Schwierigkeit ist es, einen Bebauungsplan auf das stddtisch
verdichtete Gebiet zu setzen und zu sagen: Was kann ich in diesem Gebiet noch tun? Was habe ich fiir
Strukturen dort? Was will ich schiitzen? Mit dem, was im Gesetz vorgeschrieben ist, komme ich dabei
nicht aus, nicht einmal mit den Bauweisen, weil Gebdude anders stehen. In der Stadt habe ich
Reichen, Abstinde, offen, mit Feuermauer direkt an Grundstiicksgrenze. Diese in einen Raster zu
bringen, ist ein Problem. Der Bebauungsplan macht keine Architektur, keine Gestaltung, sondern
regelt nur Obergrenzen, nicht mehr und nicht weniger. Die Funktionalitéit des Gesetzes bezieht sich
eher auf die griine Wiese. (FG8: 2)

Gerade der hohe Nachfragedruck in Stadten wie Baden, Mdédling und Bad Voslau entwickelt bislang eine
Dynamik, die von den Gemeinden bewusst gebremst werden muss, um spezifische Standort- und
Wohnqualitdten zu erhalten. In der Regel wird durch den Erlass einer Bausperre gemaR §26 bzw. §35
NO Raumordnungsgesetz 2014 Zeit gewonnen, um die Bestimmungen von Flichenwidmungs- oder
Bebauungspldnen zu adaptieren:

Grundsdtzlich entwickelt sich das Zentrum von Baden sehr positiv, das heifst schon fast zu dynamisch,
deswegen haben wir seit einem Jahr eine Bausperre mit dem Ziel, auch im Stadtzentrum die
strukturprégenden Gebdude, Griinflichen, usw. zu erhalten, was natiirlich in einem klaren
Widerspruch zur Nachverdichtung steht. In den letzten Jahren ist sehr viel nachverdichtet worden,
deshalb ist unser Ansatz im Zentrum eher nicht mehr weiter nachzuverdichten, bis dahin gehend, dass
wir iiberlegen an den hinteren Gebdudekanten relativ streng die hintere Baufluchtlinie zu verordnen
oder etwa in den Bereichen mit einer eingeschossigen Bebauung zu arbeiten. Mit dem Argument,
dass gerade in diesen Bauformen die Qualitit der Hofsituation betroffen ist und wir versuchen, die
Qualitdt fiir den gesamten Baublock zu erhalten. (E8: 2)

Durch eine Bausperre kann einerseits eine Moglichkeit eingerdumt werden, dass Projektanten, die in der
Regel ein unmittelbares Verwertungsinteresse haben, ihre urspriinglichen Konzepte Uberdenken und
geforderte Qualitaten vermehrt beriicksichtigen. Andererseits stehen Bausperren auch als Symptomatik
fiir Defizite innerhalb der Raumordnung. In den Untersuchungsgemeinden wird das Zeitfenster einer
Bausperre zur Vermeidung von Biirgerprotesten und umstrittener Bauvorhaben — also aus einer
defensiven Position heraus — dazu genutzt, um gegenlber Bautragern Zeit zu gewinnen, den
Schutzzonenbestand zu inventarisieren, den Bebauungsplan entsprechend zu Uberarbeiten und
Beteiligungsverfahren zu initiieren.

Die Integration von Entwicklungszielen auf der Ebene von Parzellen wirft eine Reihe von Problemen auf,
da aus Bebauungsplanen keine gestalterischen Anséatze ableitbar sind. Einen Losungsansatz stellt fur die
Gemeinden daher die Einfiihrung von ,Schutzzonen” dar. Diese kdnnen zum Schutz von baubhistorisch
wertvollen und ortsbildpragenden zusammenhangenden Strukturen (darunter Gebaude, Ensembles,
StraBenziige, Platzsituationen) in den Bebauungspldnen erlassen werden. (s.a. NO Landesregierung
2013) Eine systematische Ortsbildanalyse als Grundlage fiir Schutzzonen wéire damit auch eine
Erganzung zum Denkmalschutz, dessen Zustandigkeitsbereich auf einzelne Objekte beschrankt ist, wie
ein Vertreter des Bundesdenkmalamtes erklart:
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Etwa ein Prozent der Baumasse steht unter Denkmalschutz. Dieses eine Prozent macht aber noch kein
Ortsbild. Wenn ich das Ortsbild nicht zusdtzlich schiitze, dann steht dieses eine Prozent isoliert da. ....
Das heifdt, dass man sagt, im Ortsbild gibt es eine restriktive Zone, wo es vielleicht Sichtachsen oder
Freiréume gibt, die das Denkmalamt gar nicht behandeln kann. Das kann gemeinsam mit dem Land
zu einem Gesamtprojekt wachsen, das natiirlich - was Verdichtung anbelangt - Abstufungen braucht,
um das Ortsbild zu schiitzen, dass man immer das Gesamtbild im Auge hat und das funktioniert
natiirlich mit den Schutzzonen am Besten. (E12: 2)

Anhand von Schutzzonen kénnen im Rahmen von Bebauungsplanen die Rahmenbedingungen prinzipiell
so geregelt werden, dass hohere Bebauungsdichten (Anbaupflicht, Bebauungsdichte, zulédssige Geschol3-
flachenzahl, Fluchtlinien, etc.) unter Beibehaltung von Qualitdten (Freiflaichen und deren Ausgestaltung,
Abstellanlagen, etc.) und Gestaltungsvorgaben (Einfriedungen, Durchgédnge und Durchfahrten, etc.)
ermoglicht werden. Aus Sicht der Gemeinden bietet dieses Instrument den Vorteil, dass der Schutz
historisch wertvoller Gebdaude mit ModernisierungsmaBnahmen vereinbar ist, wie ein Blrgermeister
erlautert:

Wir sind eigentlich weggegangen von dem sehr harten Villenschutz eher hin zu einem
Schutzzonengremium, denn da hat es viele ,Leichen” gegeben. Der teilweise mittlere Bauzustand
[Anm.: von Villen] resultiert leider unter anderem auch aus dem Generationenwechsel. Wir haben ein
relativ grofes Problem was die Umnutzung und Bebaubarkeit betrifft. Wenn der beste Fall eintritt,
dass, wenn eine Generation einer Familie ausstirbt und die Nachkommen das Gebdude (ibernehmen,
kommt es meistens dazu, dass die Jungen das Haus umbauen wollen, dieses Objekt aber unter Schutz
steht und sie somit nichts in das Haus investieren wollen. Dadurch kommt der mittlere Bauzustand
zustande, weil man, auch Bautrdger, nichts gegen diese Vorschriften machen kann und es nicht im
momentanen Zustand kaufen oder libernehmen will. Dieses Problem wird zwar zusehends schwdéicher
in Bad Véslau, dennoch ist es noch nicht ganz gelést. Man miisste noch mehr und enger mit dem
Schutzzonengremium genau an solchen Problemen arbeiten. (E1: 2)

Die EinfUhrung von Schutzzonen setzt voraus, dass der Bebauungsplan entsprechend adaptiert wird, wie
ein Experte in der Fokusgruppe anhand eines konkreten Beispiels erldutert:

Eine Gemeinde hat einen Bebauungsplan in den 80er oder 90er Jahren verordnen lassen und sich
damals fiir Verdichtung in der Zukunft ausgesprochen. Und irgendwann in den letzten fiinf Jahren ist
fir den Altort eine Schutzzone gekommen. Jetzt gibt es Konflikte, weil die Schutzzone liber ein Gebiet
gestiilpt wurde und der Bebauungsplan nicht nachgezogen wurde. Wir haben jetzt dort verdichtete
Bereiche und eine Schutzzone. Und jetzt schreien die Nachbarn, wir haben 20 Prozent
Bebauungsgrad, im Bebauungsplan stehen 50 und jetzt will sogar wer bauen. lhr miisst im
Gestaltungsbeirat regeln, dass sich die Nachbarn nicht gegenseitig ,,umbringen”. Das ist ein grofses
Konfliktpotenzial. Der, der eine Schutzzone im Zentrumsbereich errichtet, muss klarerweise den
Bebauungsplan nachziehen, weil die Dinge sich teilweise widersprechen. Schutzzone ist ein super
Instrument, braucht aber ein Uberarbeiten des Bebauungsplanes, sonst gibt es nur Konflikte. (FG7:
14)

Ein befragter Blirgermeister sieht eine Gefahr darin, dass Bewohnerlnnen aus dem Schutzzonenmodell
heraus Rechte als Nachbarn ableiten, wodurch ein Anspruchsdenken entsteht, das den
Handlungsspielraum der Gemeindefiihrung in Hinblick auf eine qualitatsvolle Nachverdichtung in
Ortskernen einschrankt:

Schutzzonen haben oft die Konsequenz, dass man in ein Anspruchsdenken verfdllt, ndmlich gerade in
Féllen, wo es um Nachbarrechte geht, wo sich die Nachbarn darauf berufen, was aus ihrer
subjektiven Wahrnehmung von Schutzzonen alles nicht mehr zulédssig ist und daraus subjektiv-
Offentliche Rechte ableiten, die sie gar nicht haben. ... Jeder will, wenn er durch die Stadt oder
Gemeinde fdhrt, ein homogenes, ausgewogenes Ortsbild, nur wenn er selbst davon betroffen ist und
man ihn in seinem eigenen Eigentumsrecht einschrdnkt, was er noch machen darf und was er nicht
mehr machen darf, will er es wiederum nicht mehr haben. Da ist dann schon ein Spannungsverhdltnis.
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Mein persénlicher Zugang wdre, zu sagen, dass hier weniger Regulatorien sinnvollere Gestaltungen
ermdglichen, als alles bis ins kleinste Detail zu definieren. (FG1: 7)

Eine wichtige Voraussetzung fiur die Effektivitdt von Schutzzonen besteht darin, eine breite Akzeptanz
durch die Biirgerlnnen zu erreichen. Dazu muss es gelingen im Rahmen von Informationsver-
anstaltungen, bewusst zu machen, dass Schutzzonen dazu dienen, bestehende Qualitaten langfristig zu
erhalten. Vorbehalte und Angste kénnen im Zuge von z.B. Informationsabenden dahingehend geklart
werden, dass die aufgestellten Regeln fiir alle gleichermalien gelten, somit eine faire Losung darstellen,
die vor Willkiir und Einzelinteressen schiitzen kann.

10.3.3 Ortsbildgestaltung (Gestaltungsbeirate)

Die im Zusammenhang mit dem Ortsbild relevanten Gestaltungsmerkmale der ,strukturellen
Ahnlichkeit”, der ,Ableitbarkeit” sowie der ,Lesbarkeit” und ,Einpriagsamkeit“ (siehe auch Kapitel
"Symbolgehalt des Ortsbildes") betreffen Qualitaten, die situativ — also in Relation zur umgebenden
Bebauung und auf Basis fachlicher Kriterien — beurteilt werden konnen. Daher werden in
Niederosterreich  Fachleute eingesetzt, die in der Rolle von Gestaltungsbeirditen und
Schutzzonenkommissionen agieren. Auch in der Schweiz wird dieses Modell in dhnlicher Form
praktiziert um das charakteristische Erscheinungsbild historischer Ortskerne zu bewahren:

Es ist schon so, dass diese Beirdte und Expertenkommissionen eine stirkere Bedeutung bekommen,
weil in dieser Frage die Einpassung gibt es verschiedene Ermessensfragen: Was ist die gute Qualitéit?
Was ist die gute Einpassung? Wir gehen auch davon aus, dass das zunehmend an Bedeutung
gewinnt. (E13: 2)

Neben Schutzzonenmodellen betrachten auch die Vertreterlnnen der untersuchten Gemeinden
Gestaltungsbeirdte und Kommissionen als zielfihrende Ergdanzung bestehender Instrumente, wobei
diese rechtlich — etwa im Bauverfahren — nicht dezidiert verankert sind. Im Hinblick auf eine
Verrechtlichung werden grundlegende Bedenken beziiglich einer Uberfrachtung der Aufgaben der
Gemeindefiihrung, der Auswirkungen auf Birgerlnnen sowie die Dauer und Kosten von Bauverfahren
gedulert:

Da bin ich bei der einhelligen Meinung, die man aus der Runde heraushéren kann, dass es bei einer
gesetzlichen Verankerung von Beiréiten - in welcher Form auch immer - die sinnvollste Variante ist,
das in den Griff zu bekommen, denn dann habe ich die Chance, das auf Einzelfille bezogen zu
beurteilen. Die grofie Hiirde wird meiner Meinung nach darin bestehen, zu definieren, was die
Eintrittshiirde fiir den Beirat ist. Wann darf ich den Beirat anrufen, wann nicht. Allein das wird schon
schwierig sein, abzugrenzen, ab wann komme ich in die Frage der Beiratszustéindigkeit — ja oder nein?
Wer legt das fest? Ist diese Entscheidung begriindbar, anfechtbar — alle diese Fragen sind zu kléren,
denn es wird sich dann in eine Richtung verlagern, wo Bauherren sich liberlegen, die Entscheidung
anzufechten, dass mein Projekt durch den Beirat muss und warum das andere nicht. Man verlagert
diese Thematik eine Ebene nach vorne, aber inhaltliche Lésungen fiir das Ortsbild wird man in einem
solchen Beirat besser finden als in einem fixen Regulativ. (FG1: 7)

Ein wesentlicher Vorteil von Gestaltungsbeirdten bzw. Schutzzonenkommissionen diirfte gerade in ihren
informellen Wirkungen auf Planerinnen liegen:

Fiir mich ist der Bebauungsplan ein gutes Grundgeriist fiir ein strukturelles Modell. Dadurch ist aber
noch lange nicht die architektonische Gestaltung gewdhrleistet, welche wesentlich ist im Ortskern.
Ortsbildaffines Bauen wird vielfach missverstanden als stilistisches Nachbauen. Ich weifs, dass
Gestaltungsbeirdte sehr umstritten sind, dennoch halte ich sie fiir eine gute ErziehungsmafsSnahme.
Einerseits ist es aus der Sicht des Architekten eine eher peinliche Sache, wenn sein Projekt durch den
Gestaltungsbeirat féllt, dass heifst der Architekt schaut beim Einreichen noch mehr auf solche
Aspekte. Der Gestaltungsbeirat kann auferdem eine architektonische Qualitét fordern. Dadurch
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haben irgendwann die schlechten Planer aufgegeben und die architektonische Qualitdit ist gestiegen.
Es ist eben eine Wettbewerbssituation entstanden, in der jene, denen es an planerischer Qualitit
fehlt, aufhéren. Der Gestaltungsbeirat ist nur im geférderten Wohnbau tétig, weil er hier entscheidet,
ob Férdergeld investiert wird oder nicht. Der Freifinanzierte muss sich dem Gestaltungsbeirat nicht
stellen, was auch ein Problem ist. Denn das Land will planerisch gute Qualitéit férdern. Die Schutz-
zonenkommissionen schauen wirkliche Bauvorhaben in dieser Kommune an, die gehen einen Schritt
weiter, weil sie entscheiden nicht (iber Férdergeldzugabe, sondern iiber eine gute architektonische
Weiterentwicklung und nicht nur darauf, die Bauordnung exekutieren zu kénnen. (E9: 2)

Ein Gutachterurteil ermdglicht es, die rechtlichen Vorgaben der Bauordnung auf einen konkreten Fall
umzulegen und gleichzeitig den Kontext eines Projektes mit zu bericksichtigen. Im Hinblick auf
Nachverdichtung besteht ein wesentlicher Vorteil des Gestaltungsbeirates darin, dass auf eine
Ausgewogenheit im Verhéltnis zu bestehenden Strukturen geachtet werden kann, die gesetzlich nicht
naher spezifiziert wird:

Der Paragraph [Anm.: §56 NO BO] sagt sehr wohl aus was zu beachten ist, es gilt, das Umfeld in
seiner Struktur zu analysieren und im Gegenzug zu schauen, welche Form der Neubau, Umbau hat
und diese dann zu vergleichen. Er ist zwar relativ locker geschrieben, aber mit Eigenverstand kann
man den Paragraphen sehr gut anwenden. Ich benliitze ansonsten keinen Kriterienkatalog, man muss
von Fall zu Fall analysieren. Ich bin ein Befiirworter der Nachverdichtung, trotzdem muss man
schauen, wie viel iiberhaupt noch méglich ist und in welcher Form. Was ist noch ortsbildvertréglich?
Es muss ausgewogen sein. Es ist nicht aufféllig anders und deswegen ist es ausgewogen und
ortsbildvertrdglich. (E11: 1)

Gleichzeitig darf man die Effektivitdt von Gestaltungsbeirdten und Schutzzonenkommissionen nicht
dahingehend Gberbewerten, als dass diese zusatzliche Qualitdaten schaffen. Auf die Frage, inwiefern eine
Schutzzonenkommission ein taugliches Instrument ist, um den Ortsbildschutz in den Griff zu bekommen,
antwortet ein Experte:

Ja auf jeden Fall, wobei es natiirlich schon eine Erkenntnis ist, dass wir (ber diese Schutz-
zonengutachten (iblicherweise aus schlechter Architektur keine gute machen kénnen, sondern im
besten Fall eine weniger schlechte. In den seltensten Fdillen ist es gelungen, dass man das Problem
verstanden hat und einen besseren Plan ausgearbeitet hat. Aber wir konnten wenigstens die wirklich
schlechten Projekte verhindern und einen guten Kompromiss finden. Aus schlechter Architektur wird
durch die Schutzzonen keine gute. (E5: 2)

Obwohl die Urteile von Beiraten oder Kommissionen rechtlich nicht verbindlich sind, haben sie eine
vergleichsweise hohe Akzeptanz. Dies liegt u.a. darin, dass eine reine Expertenrolle von den speziellen
Interessenslagen der Bautrager, Birgermeister und Bewohnerlnnen nicht direkt tangiert wird und damit
eine hohe Legitimitat vorhanden ist. Vor allem in kleinen Gemeinden besteht wenig soziale Distanz
zwischen der Gemeindefiihrung und den Bewohnerlnnen, teilweise kdnnen diese verwandt oder
freundschaftlich verbunden sein, was eine Erschwernis flir objektive Entscheidungen und im Konfliktfall
eine Herausforderung darstellen kann.

In einer untersuchten Gemeinde werden die Sitzungen der Schutzzonenkommission sogar 6ffentlich
zuganglich gemacht, um kritischen Stimmen weniger Angriffsfliche zu bieten. Dennoch rufen
Bauvorhaben in unmittelbarer Nachbarschaft - insbesondere mehrgeschossige Wohnbauprojekte -
Widerstande hervor. Dadurch werden Gemeinden in eine aktive Auseinandersetzung gedrangt, in der
positive Aspekte bzw. ein Nutzen fir die ansassige Bevolkerung kommuniziert werden missen:

Da gibt es zwei Ebenen. Die eine Ebene ist die Bevilkerung. Hier ist die Akzeptanz, dass man
verdichtet, hoch. Die zweite Ebene ist die Betroffenenproblematik. Wenn dann ein Projekt in der
eigenen Nachbarschaft kommt, ist man nicht mehr einhellig dafiir. ... Es gibt einen Trend, dass man
sagt, man verdichtet so, dass man durch eine gute Einpassung die Nachbarschaftssituation
respektiert. Es sind dann nicht die gewaltigen grofsen Verdichtungen, sondern die mafvollen, die
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Dass

funktionieren. Was wir auch gesehen haben, dass, wenn man in die Gebiete hineingeht und die
Grundstiickseigentiimer einbezieht und diese ein Interesse daran haben, etwas zu veréindern, dann ist
die  Wabhrscheinlichkeit gréBer, dass man in dem ganzen Gebiet auch wirklich
Nachverdichtungskonzepte machen kann, die von Allen akzeptiert werden. Wenn es Gebiete oder
Quartiere sind, wo einfach alle zufrieden sind, mit dem was sie haben, dann sind die Vorbehalte
gréfier. (E12: 1-2)

nicht zwangslaufig die Verdnderungen der gebauten Umgebung sondern die damit

einhergehenden Befiirchtungen beziiglich Verkehrsbelastung und PKW-Stellplatzen Ausléser fir
Proteste sein konnen, zeigt das Beispiel des Stadtentwicklungsprozesses auf dem Gelande der
ehemaligen Gendarmerie-Zentralschule in Médling (http://www.neusiedlerviertel.at/). Dabei handelt es
sich zwar nicht um ein Gebiet innerhalb eines Ortskernes, zeigt aber Ansatze auf, wie durch laufende
Informationen und soziale Begleitung Verunsicherungen abgebaut werden kénnen:

Wir haben ein Quartiersmanagement, das haben wir mit dem Eigentiimer der Grundstiicke
ausgehandelt. Wir haben eine Firma beauftragt, die permanent eine Homepage pflegt,
Informationsveranstaltungen macht, ein Stadtteilnetzwerk dort aufbaut, zu dem immer Kontakt
besteht. Da ist ab dem Zeitpunkt des Abbruches wéchentlich ein Report im Internet zu sehen
gewesen. Man weifs, an wen man sich wenden kann wegen der Wohnungen. Das ist schon von
vorherein ab der Widmung auf breiter Basis passiert. Wir haben Informationswellen, bei denen wir
persénlich zu den Leuten hingehen. So kann nach fiinf Jahren kein Aufschrei kommen, wo die Leute
sagen, sie haben nichts gewusst. (FG9: 8)

Die nachstehende Tabelle fasst die Diskussion zur Implementierung einer Nachverdichtungsstrategie im
Rahmen raumordungsrechtlicher Instrumente zusammen.

Tabelle 5: Ubersichtsdarstellung der Diskussion zu den raumordnungsrechtlichen Instrumenten in Hinblick
auf ortsbildsensible Nachverdichtung
Ebene Chancen - Potenziale Grenzen - Einschrdnkungen
Entwicklungs- - Zonenabgrenzung - Ubertragbarkeit von Entwicklungszielen auf
konzept und - breit abgestitzte Ziele durch einzelne Parzellen
Flachen- Bilrgerbeteiligung - Wohneinheitenregelung ist nicht auf Kubatur
widmung - langfristiger Planungshorizont (10 bis bezogen
15 Jahre) - mangelnde Flexibilitat
- kaum Steuerungsmoglichkeit von Nutzungen
durch stadtebauliche Vertrage im bebauten
Gebiet
- Gemeinden haben keine Mittel, um
Wertminderungen zu entschadigen
Bebauungs- - ,Ortsbildparagraph” ist auf Basis - Ortsbildanalyse ist nicht zwingend Bestandteil
planung entsprechender Expertise gut eines Bebauungsplanes (Ortsbild wird nicht im
anwendbar Vorfeld bei Erstellung beriicksichtigt)
- macht keine Vorgaben, die eine - Bebauungsplan lasst zu viel Spielraum flr
Einschrankung der kiinstlerischen ortsbildsensible Nachverdichtung
Freiheit darstellen - Gebaudedefinition von Bebauungsplan lasst zu
- kann die Obergrenzen der viel Interpretationsspielraum in Hinblick auf die
»Ausnitzbarkeit” von Bauplatzen zuldssige bauliche Dichte zu (Ermessensfrage, ab
regeln wann es sich um eine ,,schliissige Verbindung”
handelt: Bsp.: Silikonfugen; Stiegenhauser mit
Gitterrost, damit es sich nicht mehr um einen
Gebdudeteil handelt)
- Bebauungsplan ungeeignet, um gewiinschte
Qualitdten herbeizufiihren
- Ortsbildparagraph lasst sind nicht in Form von
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allgemeingiiltigen Kriterien operationalisieren

Schutzzonen

Ergdnzung zum Denkmalschutz
(Ensembles, Sichtachsen, etc.)
Steuerungsmoglichkeit im Hinblick auf
den Erhalt von Qualitaten

Akzeptanz durch die Bevélkerung, aber
auch bei Betroffenen (unter der
Voraussetzung einer breiten
Informationsarbeit durch die
Gemeinde)

Transparenz fiir allgemeine Teile der
Bevolkerung (abseits von Parteien
eines Bauverfahrens)
Einschrdankungen, die durch die
symbolische Aufwertung eines
Gebietes kompensiert werden

gut einsetzbar flr die Imagebildung
einer Gemeinde (Darstellung ,guter
Beispiele” — Vorbildwirkung)

breite Information der Bevélkerung erforderlich
Aktualisierung erforderlich

Neigung, aus Schutzzonen, subjektiv-6ffentliche
Rechte abzuleiten

Gestaltungs-
beirate /
Schutzzonen-
Kommission

koénnen gezielt architektonische
Qualitaten einfordern
ErziehungsmaRnahme fiir Planer
(Selbstselektion von Planern, die
zuriickgewiesen wurden; Imageverlust;
Angst)

Verlagerung des Interessenkonfliktes
zwischen Projektant und Gemeinde auf
externe Ebene (Entlastung des
Problems der ,,sozialen Nahe” von
Gemeindefiihrung und Bauwerber)
Offnung der Sitzungen fiir interessierte
Birgerlnnen

konnen schlechte Architektur verhindern, aber
nicht gute Architektur hervorbringen (dazu waren
Wettbewerbe geeigneter)

bewusstes Ausloten des Moglichkeitsraumes:
manche Bautrager schopfen das Maximum
bewusst aus und reduzieren nach Riickmeldung
des Gestaltungsbeirates auf die urspriingliche
realistische Variante

keine rechtliche Verbindlichkeit

bei erheblicher zeitlicher Verzégerung von
Projekten drohen Verschlechterung des
Bauzustandes und suboptimale Lésungen
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11. Zusammenfassung
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Im niederdsterreichischen Umland nahe der Bundeshauptstadt Wien — und hier insbesondere in den
Bezirken Wien-Umgebung, Moddling und Baden — sind in den letzten Jahren vermehrt
Engpasssituationen zwischen steigender Wohnungsnachfrage und leistbarem Wohnraum bzw.
verfligbarem Bauland zu beobachten. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen und auch der
Bestimmungen des NO Raumordnungsgesetzes im Hinblick auf eine flichensparende, verdichtete
Siedlungsstruktur muss kiinftig ein besonderes Augenmerk auf potenzielle Verdichtungsmoglichkeiten
innerhalb gewachsener Strukturen und im Speziellen von Ortskernen gerichtet werden. Ausgangspunkt
fur das vorliegende Projekt war die Frage, wie es Gemeinden gelingen kann, Nachverdichtungsprozesse
in historischen Ortskernen so zu beeinflussen, dass der typische Charakter des Ortsbildes nicht
beeintrachtigt wird.

Entlang der sidlichen ,,Suburbanisierungsachse” wurden fiinf Gemeinden unterschiedlicher GréBe und
Siedlungsstruktur als Fallbeispiele ausgewahlt, um Verdichtungspotenziale und Strategien fiir eine
ortsbildsensible Nachverdichtung aufzuzeigen. Zu den Untersuchungsgemeinden zahlen Baden,
Modling, Bad Voslau, Kottingbrunn und Sooss, da sie in besonderem Ausmall vom Spannungsfeld
zwischen Innenentwicklung und Ortsbildschutz betroffen sind.

In einem ersten Schritt wurde untersucht, welchen Beitrag das Ortsbild zur Ortsbindung und
Identifikation der ansdssigen Bevolkerung mit ihrem Wohnort leistet. Daraus ergeben sich
Anknipfungspunkte fir die Initilerung und Gestaltung von Biirgerbeteiligungsmodellen.

Als nachster Schritt wurden fiir die genannten Gemeinden exemplarisch Potenziale zur baulichen
Nachverdichtung und deren Rahmenbedingungen ermittelt sowie Analysen des charakteristischen
Ortsbildes erstellt.

Anhand von Plan- und Dokumentenanalysen, Erhebungen vor Ort und Interviews mit
Gemeindevertreterlnnen wurde ermittelt, wie viel zuséatzliche Kubatur durch eine Bebauung von
Baullicken, Zu-, Um-und Ausbauten bzw. Neubau von Gebduden oder Umnutzungen innerhalb von
Ortskernen grundsatzlich moglich ware.

Dieses Potenzial wurde nach einer Einschatzung der tatsachlichen Verfligbarkeit und soziostrukturellen
Rahmenbedingungen eingegrenzt.

Als Ergebnis der beschriebenen Analysen erhidlt man eine Ubersicht (iber potenzielle Nachver-
dichtungsgebiete in den untersuchten Ortskernen. Diese Darstellung kann Gemeinden als Basis fiir die
Entwicklung einer ortsbildsensiblen Nachverdichtungsstrategie dienen.

Schlussendlich wurde im Zuge einer Diskussion mit Experten ausgelotet, inwiefern das bestehende
rechtliche Instrumentarium des ortlichen Raumplanungssystems Moglichkeiten der Umsetzung einer
solchen Strategie bereitstellt.

Ortsbildanalyse

Der Ausgangspunkt flr die Entwicklung einer Nachverdichtungsstrategie besteht in der Analyse des
Ortsbildes. Dabei werden charakteristische Ausprdagungen des Erscheinungsbildes von Ortskernen
beschrieben, die als besonders schiitzenswert erachtet werden. Eine Ortsbildanalyse richtet den Blick
nicht nur auf historisch bedeutsame Objekte, sondern auch auf Platze, Ensembles, Sichtbeziehungen,
charakteristische Grinrdaume und Naturikonen. Wir empfehlen dazu sowohl die Expertise von
Fachleuten als auch die Wahrnehmung und Préferenzen der Bevolkerung einzuholen. Dies ist vor allem
dahingehend wichtig, da es bei dem Ziel des Ortsbildschutzes auch um den Erhalt vitaler Lebensraume
und damit um die Frage, welche Funktionen ein Ortskern zu erfiillen hat, geht.

Eine inhaltliche Richtlinie fiir die Inventarisierung eines Ortsbildes sind die Prinzipien der , strukturellen
Ahnlichkeit", ,Ableitbarkeit" sowie der ,Lesbarkeit" und ,Einpridgsamkeit", aber auch der ,Wohn-
qualitdt” und ,Vitalitdt des sozialen Lebens”. Eine Ortsbildanalyse klart die Fragen, wodurch ,,raumliche
Kontinuitdt” entsteht, welche Elemente den Eindruck einer ,rdumlichen Gesamtheit” fordern bzw.
hindern und welche Funktionen und stadtebauliche Folgewirkungen mit einem Erhalt bzw. Schutz der
baulichen Struktur verbunden sind.
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Was eigentlich als markant einzustufen ist, ist auch eine Frage des Images und Alleinstellungsmerkmales
einer Gemeinde. Ein Ortsbild setzt sich nicht aus isolierten Einzelkomponenten zusammen, sondern
ergibt sich aus einer durchgehenden vertikalen bzw. horizontalen Strukturierung von Linien,
Schichtungen und Zonierungen. Besonders wichtig ist diesbeziiglich der Dachbereich, da er
Sichtbeziehungen und die Nachvollziehbarkeit der urspriinglichen Konstruktion von Gebauden
malgeblich beeinflusst.

Es gibt Bereiche, in denen die groben Strukturen und das Volumen der Baukorper ortsbildpragend sind,
und jene, in denen jedes kleinste Gestaltungsdetail ausschlaggebend fiir den Gesamteindruck ist. Daher
ist insbesondere im Falle historisch bedeutsamer Gebdude zu lberlegen, ob diese nicht grundsatzlich
vor Nachverdichtungen ,bewahrt” werden sollen.

Nachverdichtungspotenziale und deren Eingrenzung aufgrund stadtebaulicher Rahmenbedingungen

Die Ermittlung von Verdichtungspotenzialen erfolgt anhand des baulichen Bestandes und der
baurechtlichen Rahmenbedingungen zur Nutzung der Grundstiicke im Bauland (Widmungsarten und —
grenzen; Schutzzonen und Schutzzonenkategorein, Bebauungsbestimmungen, nicht bebaubare
Bereiche, etc.), wobei alle Untersuchungsgemeinden derzeit (iber Bebauungsplane verfiigen.

Zunachst wurden samtliche Teilflichen entsprechend unterteilt und gemaR den jeweiligen Festlegungen
kategorisiert. Festgelegte Bauklassen wurden in Meterangaben und Geschol¥flichenzahlen in
Dichtewerte umgerechnet. Denkmalgeschiitzte Objekte bzw. deren unmittelbare Umgebung wurden als
nicht bebaubar klassifiziert, da fir sie ein erhéhter Bestandsschutz gilt und bauliche MalRnahmen mit
dem Bundesdenkmalamt abgestimmt werden missen. Die potenzielle Kubatur pro Grundstiick wurde
anhand der Parameter Flache, Bebauungsdichte, hochstzuldassige Gebdudehdhe und Einschrankungen
aufgrund von Baufluchtlinien und Freiflichen sowie des Denkmalschutzes berechnet.

Als néachster Schritt wurde die — im Zuge der Erhebung aufgenommene — Bestandskubatur pro
Liegenschaft ausgewertet. Um die tatsachlichen Verdichtungspotenziale zu ermitteln, wurden die
Summen der potenziellen Kubaturen mit den Summen der Bestandskubaturen verschnitten und auf die
Teilflachengrofen umgelegt. Die erhaltenen Werte stellen die potenzielle Nachverdichtung in vertikaler
Richtung in Metern dar. Werte groBer als Null spiegeln dabei zusatzliche Potenziale zur Nachver-
dichtung, Werte kleiner Null derzeit bereits gegebene "Ubernutzungen" wider.

Um eine fundierte Ubersicht {iber jene Gebiete zu erlangen, die in kiinftig einem erhéhten Druck zur
Nachverdichtung ausgesetzt sind, wurden neben den baulichen Verdichtungspotenzialen stadtebauliche
Rahmenbedingungen untersucht, die in dieser Hinsicht als "Triebfeder" oder "Entwicklungsbremse"
fungieren kénnen. Dazu zahlen folgende Faktoren:

- baubhistorisch relevante Objekte

- baubhistorisch relevante Stadtteile, StralRenziige, Platze
- Bauzustand der Gebaude

- Gebaudenutzung

- Leerstand

- Qualitat der VerkehrserschlieBung

- Freiraumanteil

- Grundbesitz Typ

- Anzahl Eigentlimer pro Liegenschaft

- Anzahl an Wohneinheiten pro Liegenschaft

Entwicklung einer Nachverdichtungsstrategie: Formulierung von Zielsetzungen und Implementierung im
Rahmen der Instrumente der Ortlichen Raumordnung

Eine Strategie, anhand derer Gemeinden vorausschauend ihre Ziele der Nachverdichtung und des
Ortshildschutzes in Einklang bringen kénnen, umfasst folgende Bausteine:
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Ortsbildanalyse

Ermittlung baulicher Nachverdichtungspotenziale
Eingrenzung der Nachverdichtungspotenziale
Identifikation von Handlungsspielrdumen
Zielformulierung und Implementierung

ukhwnN e

Im Anschluss an die Ortsbildanalyse werden jene Potenziale ermittelt, die aufgrund des baulichen
Bestandes, der Einwohnerstruktur und der Bestimmungen des Bebauungsplanes fiir Nachver-
dichtungsmalRnahmen grundsatzlich in Betracht kommen wiirden. Die Eingrenzung dieser Potenziale
erfolgt anhand einer Bewertung unterschiedlicher Qualitaten wie der VerkehrserschlieBung und des
Freiraumanteils. Um den ,,Nachverdichtungsdruck” beurteilen zu kdnnen, missen letztlich die Nachfrage
und Verfligbarkeit der betrachteten Liegenschaften eingeschatzt werden. Dazu liefern Gesprache mit
lokalen Entscheidungstragern die notwendigen Hintergrundinformationen.

Das ,enge Nachverdichtungs-Potenzial" liefert Hinweise darauf, welche Areale sich grundsatzlich fir
eine bauliche Nachverdichtung eignen und welche Konflikte sich angesichts des Ortsbildschutzes
abzeichnen. Es zeichnen sich zukiinftige Handlungsspielrdume der Nachverdichtung ab, die Gegenstand
der Formulierung strategischer Ziele und MaRnahmen sein sollten. Dabei ist jedoch zu bericksichtigen,
dass die Steuerungsméglichkeiten durch die Instrumente der Ortlichen Raumordnung in Hinblick auf
Nachverdichtungsprozesse begrenzt sind. Den untersuchten Gemeinden mangelt es an Flachenreserven
und angesichts der hohen Bodenpreise an Finanzmitteln. Die Durchsetzungskraft gegeniiber privaten
Investoren und Immobilienentwicklern ist beschrdnkt, was auch im Fall stadtebaulicher Vertrdage zu
suboptimalen Losungen und Kompromissen flir die Gemeinden fiihrt. Im Bereich der Flichenwidmung
waren laut Expertenmeinung zuséatzliche Instrumente wie Vorkaufsrechte oder spezifischere
Widmungen nétig, um Grundstiicksflichen im Bestand zu sichern und in Richtung einer qualitatsvollen
Innenentwicklung steuern zu kénnen. Eine wichtige Ergdnzung im Bereich des Ortsbildschutzes bilden
daher informelle MaBnahmen, die den Informationsstand und die Sensibilisierung von Nutzern,
Grundbesitzern, Bautragern, Investoren oder Immobilienentwicklern erhéhen.

Die Ubergeordneten Zielsetzungen einer ortsbildsensiblen Nachverdichtung kénnen auf Ebene des
Ortlichen Entwicklungskonzeptes implementiert werden. Die Ortsbildanalyse und Nachverdichtungs-
potenziale waren Teil der Grundlagenforschung bzw. deren Aktualisierung. Nachverdichtungsbezogene
Entwicklungsziele und MalRnahmen waren Gegenstand des Erlduterungsberichts. Die Flachenwidmung
bietet hingegen kaum Steuerungsmoglichkeiten fir Nutzungen im bebauten Gebiet.

Auch die Umsetzung einer Nachverdichtungsstrategie im Rahmen bestehender Bebauungspldane ist mit
Schwierigkeiten verbunden, da diese nicht auf Transformationsprozesse ausgerichtet sind. Allgemein-
gliltige Kriterien gibt es nicht, da die — fiir den Erhalt des Ortsbildes erforderlichen — Qualitaten situativ
bewertet werden missen. Wenn, dann ist eine Standardisierung am ehesten anhand von Ein-
schrankungen nicht jedoch anhand von Geboten méglich. Durch solche Vorgaben kénnen jedoch keine
gewdinschten Qualitaten herbeigefiihrt werden.

Ein Hebel fur die Lenkung von Nachverdichtungsprozessen in Richtung Ortsbildvertraglichkeit besteht in
Schutzzonenmodellen, Gestaltungsbeirdaten und Schutzzonenkommissionen. Schutzzonenergidnzen den
Wirkungsbereich des Denkmalschutzes, da zentrale Ortsbildcharakteristika wie Ensembles oder
Sichtachsen beriicksichtigt werden. AuRerdem konnen die ,Ausnitzbarkeit” von Bauplatzen durch
Obergrenzen drosseln. Die Einflihrung von Schutzzonen erfordert jedoch von Seite der Gemeinde eine
aktive Informationspolitik, die vor allem Grundstiicksbesitzer und Anrainer vom dahinterliegenden
allgemeinen Interesse Uberzeugen muss. Gelingt dies, erfahren Schutzzonen im Regelfall eine breite
Akzeptanz, sie wirken imagebildend und kdnnen das Vertrauen der Bevélkerung in die Gemeinde-
vertreter starken. Interessenskonflikte zwischen Projektanten und der Gemeinde werden auf die
externe Ebene von Kommissionen verlagert, was fiir eine sachliche Bearbeitung divergierender
Gestaltungsvorstellungen férderlich ist. Die Urteile von Beirdten und Fachgremien sind rechtlich zwar
nicht unmittelbar verbindlich, haben jedoch eine hohe Legitimitat in der Bevolkerung und kénnen zur
konstruktiven Auseinandersetzung mit konflikthaften Nachverdichtungsprojekten beitragen.
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Biirgerbeteiligung und Qualitatskriterien

Eine wesentliche Herausforderung im Umgang mit Nachverdichtung besteht aus Sicht der Gemeinden
darin, Detailplanungen in die Bahnen einer Rahmenstrategie zu lenken. Dazu sind zundchst positive
Zukunftsbilder und eine Verstandigung tber die Charakteristik des Ortsbildes notig, aus denen konkrete
Entwicklungsziele abgeleitet werden kénnen. Um eine Zukunftsvision auf eine breite Basis zu stellen und
ihre Legitimation zu sichern, muss die ,lInnensicht' zu langfristigen Zielen und grundlegenden
Wertigkeiten seitens der Bevolkerung eingeholt werden. Dieser Prozess erfordert eine intensive
Kommunikation und Abstimmung zwischen Ortsplaner, Fachleuten und Gemeinden. Darlber hinaus
sind MalBnahmen zur Sensibilisierung der Bevolkerung, der potenziellen Nutzer, der
Grundstiickseigentliimer, von Immobilienentwicklern, Investoren und Bautragern nétig, um tberhaupt
ein Bewusstsein und Verantwortungsgefiihl fiir eine ortsbildvertragliche Weiterentwicklung des
Bestandes in Ortskernen zu schaffen. Eine strategische Herangehensweise kann eine Gemeinde aber
auch in ihrer Stellung in Konflikten im Zuge eines Bauverfahrens starken, starkt jedoch ebenso die
Stellung der Biirgerinnen. Daher muss genau abgewogen werden, zu welchem Zeitpunkt und in welcher
Form eine Einbindung der Bevolkerung erfolgen soll. Da es beim Ziel des Ortsbildschutzes auch um
Funktionen geht, die flr den Erhalt des Ortskernes als vitaler Lebensraum als wichtig erachtet werden,
sollte die Perspektive der Birgerinnen als Ergdnzung zu den Beitrdgen von Fachleuten bereits bei der
Ortsbildanalyse eingeholt werden.

Wesentliche Qualitatsmerkmale von Beteiligungsverfahren bestehen in einer Klarung seiner Ziele und
des Nutzens, der Begriindung des Ein- und Ausschlusses bestimmter (Personen)gruppen, einer
reprasentativen Auswahl von Teilnehmerinnen, einem Prozessdesign, das die Gruppendynamik addquat
behandelt sowie eine ausgewogene und intensive Auseinandersetzung zuldsst, einem professionellen
Moderationskonzept und einer Aufbereitung der Ergebnisse, die fiir die Offentlichkeitsarbeit einer
Gemeinde verwertet werden kann. Ein weiterer Knackpunkt ist die methodische Begrindung des
Zeitpunktes und der Form der Einbindung der politischen Entscheidungsebene.

Anhand der Erfahrungen in den untersuchten Gemeinden zeigt sich, dass vor allem die gezielte und
kontinuierliche Information der Bevolkerung und der Medien eine zentrale Rolle spielt. Obwohl die
ortliche Raumplanung die Lebensbedingungen maligeblich mitgestaltet, kommt ihr medial bislang keine
erhebliche Bedeutung zu. Diesbeziiglich besteht die Herausforderung auch darin, zu signalisieren, dass
die Gemeinde aktiv die Siedlungsentwicklung gestaltet und Bedingungen aufzuzeigen, unter denen
Verdichtungsprozesse raumlicher und sozialer Strukturen mit Vorteilen verbunden sind.

Bad Voslau, im Juli 2017
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