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Der Entwurf ist ein nicht enden sollender Prozess,

dessen befreiender Abschiul3 ein Akt des Zwanges ist.“

Georg Grassberger, Wien 2008

Vorwort

Als ich im Sommer 2006 mein letztes reguldres Entwerfen auf der Technisches Universitat Wien
begann, lag der Reiz des Themas ,nur im Wort Revitalisierung. Im Laufe meines kinstlerischen
Schaffens waren dies immer meine bevorzugten Projekte. Das Bauen im Bestand ist fir mich der
Inbegriff der Kreativitat, vielleicht beeinflu3t durch meine Heimatstadt Wien, wo durch
Denkmalschutz und dem oft gottesfiirchtigen Verneigen vor dem Alten das Thema allgegenwaértig
ist.

Bei Abgabe meines ersten Entwurfes ,kratzte“ ich sozusagen nur an der Oberflache. Dies sah auch
mein Betreuer Prof. Raith so, als er anmerkte, daf3 das Gezeigte zwar gefiel, doch erst der Anfang
sein konnte — das Diplomarbeitsthema war geboren.

Den Anfang machte eine sehr tiefgehende Analyse des Projektgebietes und seiner weiteren
Umgebung. Mit jedem Thema - Zuzlgler, Verkehr, Freizeitverhalten,...- vergroR3erte ich den
Blickradius, um soviele Parameter wie mdglich in den Entwurf einflie3en lassen zu kénnen. An
dieser Stelle méchte ich mich herzlich bei den Mitarbeitern der Firma Lafarge und bei den
ortlichen Magistratsbeamten fir Unterlagen, ldeen und Hinweise bedanken. Besonders der
wirtschaftliche Hintergrund verhalf dem Projekt zu einer Art Bodenstéandigkeit, als Gegengewicht
zu meiner Entwurfsgelassenheit.

Die vielen Losungsansatze, die ich im Laufe der Arbeit entwickelte, werden mir den Weg bei
weiteren Revitalisierungsprojekten ebnen. Denn wo man sich umsieht missen alte Strukturen
adaptiert werden. Die Amortisationszyklen von Bauwerken haben sich drastisch verkiirzt, was
sich auf die investierte Zeit fir Planung, besonders was spatere Nutzungsphasen betrifft, negativ
auswirkt. Das spatere bloRe AbreiRen und Neubauen wird bald wirtschaftlich und besonders
Okologisch nicht mehr vertretbar sein. Nachhaltigkeit wird immer schlagender — in einem
Jahrzehnt oder friiher ist neben dem Energieausweis auch eine laufende energetische Zulassung
Voraussetzung fir die Unterhaltung eines Bauwerkes. Gebaude, die nach dem heutigen Standard
gebaut werden mussen dann, friiher als vorgesehen, adaptiert werden — in haustechnischer und in

architektonischer Hinsicht.

Nachverdichten, Revitalisieren allerorten, der Neubau auf der ,,griinen Wiese* als seltenes Privileg

— mein Spielplatz fur die Zukunft.
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Glossar

ALTLASTENSANIERUNGSGESETZ!
299. Bundesgesetz vom 7. Juni 1989 (in der jeweils geltenden Fassung) zur Finanzierung der Durchfihrung

der Altlastensanierung.

ALTLASTEN?

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sowie durch diese kontaminierte Boden und
Grundwasserkorper, von denen — nach den Ergebnissen einer Geféhrdungsabschatzung — erhebliche Gefahren
fur die Gesundheit des Menschen oder der Umwelt ausgehen. Ausgenommen sind Kontaminationen, die

durch Emissionen in die Luft verursacht wurden.

ALTSTANDORTES

Altstandorte sind Standorte von Anlagen, in denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde.

BIOSPHARENPARK

Instrument, das zur Erhaltung hochwertiger Kulturlandschaften mit besonders schitzenswerten
Naturlandschaftsteilen dient und so weit als méglich mit den Bedurfnissen der Wohnbevdlkerung und der
lokalen bzw. regionalen Wirtschaft wvereinbar ist. Ein Biosphadrenpark zeichnet sich durch
Entwicklungsfunktion (im Sinne einer 6kologisch tragfédhigen, wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung),
durch Schutzfunktion (Schutz von auRergewohnlichen Landschaften, Okosystemen, Arten und Biodiversitt)
und Forschungsfunktion (Orte fur Umweltforschung, Umweltbeobachtung und Umweltbildung) aus. Die
Bewirtschaftung soll nach dem Prinzip der 6kologischen und wirtschaftlichen Nachhaltigkeit erfolgen. In
einem Biosphérenpark werden Kernzone, Pflegezone und Entwicklungszone unterschieden.

Die Entwicklungsfunktion zeigt, dass Biospharenparks - im Gegensatz zu Nationalparks — keine gro3raumige
Zuruckdrangung menschlicher Einflisse, sondern eine Berlcksichtigung des Menschen mit seinen
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedirfnissen vorsehen. Biosphérenparks sind somit keine
Schutzgebiete im eigentlichen Sinn, sondern gelebte Modelle, wie Menschen ressourcenschonend und

nachhaltig wirtschaften kénnen.

L]t. ALSAG; Altlastensanierungsgesetz
2 |t. ALSAG; Altlastensanierungsgesetz
3 It. ALSAG; Altlastensanierungsgesetz
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BRACHE
Ehemals genutzte Flache im Siedlungsbereich, Wegfall bisheriger Nutzung, langerer Zeitraum ungenutzt ->

funktionslos. Erwarteter Ertrag der Flachennutzung nicht zu bestimmen.

BROWNFIELD*
“Brownfield-sites are not necessarily contaminated — the term “brownfield” was initially introduced in a

general sense to describe sites which had been previously in use, to contrast them with “Greenfield” land.”

CENTROPE - Europa Region Mitte (http://centrope.info/baerdtneu)

Nach der EU-Erweiterung nach Osten wurde im Gebiet des Vierlanderecks zwischen Tschechien, der
Slowakei, Ungarn und Osterreich eine Chance fiir vertiefte Integration und Zusammenarbeit gesehen.
Grenzenubergreifend soll ein gemeinsamer Lebens- und Wirtschaftsraum entstehen, der durch intensive

Kooperationen zu einer attraktiven und starken Region zusammenwachsen soll.

EFRE

Europaischer Fonds fuir Regionale Entwicklung

ENTWICKLUNGSRISIKO

Wagnis, die kiinftige Marktsituation falsch einzuschéatzen.

FFH-RICHTLINIEN, FAUNA-FLORA-HABITAT RICHTLINIEN

Mit der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie  (FFH-Richtlinie) erfolgte 1992 aufbauend auf die
Vogelschutzrichtlinie eine Erweiterung der gesamteuropéischen Naturschutzpolitik.

Ziel der FFH Richtlinie ist, durch die Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere
und Pflanzen, zur Sicherung der Arten- und Lebensraumvielfalt in Europa beizutragen. Es soll ein “glnstiger
Erhaltungszustand der natdrlichen Lebensrdume und wildlebenden Tier- und Pflanzenarten von
gemeinschaftlichen Interesse bewahrt oder wiederhergestellt” werden.

Die “Arten von gemeinschaftlichen Interesse” sind jene Arten, die potentiell oder aktuell bedroht bzw. von
Natur aus selten sind, sowie endemische Arten, die aufgrund ihrer spezifischen Habitatanspriiche und/oder

ihrer Nutzung eine besondere Beachtung verdienen.

4 CLARINET, 2003, S.3
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Die FFH-Richtlinie sieht auch vor, dal3 im Rahmen der nationalen Landnutzungs- und Entwicklungspolitik
MaRRnahmen zur Sicherung der Arten und Lebensraume auch auf3erhalb der Schutzgebiete zu setzen sind. Fur

“streng zu schitzende” Tier- und Pflanzenarten besteht ein Tétungs-, Fang- und Stérungsverbot.

FLACHENAUFBEREITUNG

Alle planerischen und technisch durchgefuhrten Leistungen, die ein Grundsttick baureif machen und fiir die
Folgenutzung vorbereiten: Untersuchungen zur Bewertung & Planung und Folgemaf3nahmen
(Gelandenivellierung, Verfillung von Hohlrdumen, Rickbau baulicher Elemente, Herstellung der

Tragfahigkeit)

FLACHENRECYCLINGS
Flachenrecycling befasst sich mit der Wiedereingliederung nicht mehr genutzter Flachen in den
Wirtschaftskreislauf. Zur Vorbereitung auf die neue Nutzung wird hierbei:

1. technisch die Flache aufbereitet (Rickbau von Anlagen und Gebéduden, Baugrundaufbereitung,

Sicherung oder Dekontamination von Altlasten, usw.)
2. rechtlich fur die Fl&che neues Baurecht geschaffen (z. B. Bebauungsplan),
3. wirtschaftlich das Potential der Flache und die Nutzungsvorstellung des Investors aneinander
angeglichen.

Zielsetzung des Flachenrecycling ist es, den volkswirtschaftlichen Schaden zu reduzieren, den eine nicht
genutzte, brachliegende Flache verursacht: Der Besitzer der Brachflache beteiligt sich nicht an den laufenden
Kosten fur die Bereitstellung der Infrastruktur (Gas, Wasser, Abwasser, Stral3e etc.); seine Nachbarn, die ihr
Grundstick nutzen, zahlen fur ihn mit! Gleichzeitig senkt das Flachenrecycling die Inanspruchnahme von
Flachen im AuRenbereich von Siedlungen, es minimiert das "Bauen auf der griinen Wiese" im Sinne der
Nachhaltigkeit. Es ist damit ein wichtiges Instrument der Raumplanung und des Stadtumbaus. Das
Flachenrecycling ist speziell auf eine Neunutzung eines Areals ausgerichtet, das aus einem (oder mehreren
raumlich zusammenhéngenden) Flurstick(en) besteht. Fir den Wert einer Immobilie ist die
Wiedernutzbarmachung stillgelegter Standorte, d.h. baulich bereits vorgenutzter Flachen, von hoher
Relevanz. Die grundstiicksbezogenen Aufwendungen zur baureifen Herrichtung eines Grundstiicks stellen
einen wesentlichen Anteil an der Gesamtkalkulation einer Immobiliennutzung dar.
Die Forderung des Flachenrecycling mit offentlichen Geldern ist gerechtfertigt, wenn die Entwicklung einer
Flache fur eine neue Nutzung das urbane Umfeld aufwertet, also die Allgemeinheit einen Nutzen daraus
zieht. Die 6ffentliche Forderung ist oft dann notwendig, wenn die Aufwendungen fir das Flachenrecycling

einer urbanen "Schliusselflaiche" den Grundstiickswert tbersteigen.

5 www.wikipedia.org (2007-03-10)
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FLACHENWIDMUNGSPLAN NIEDEROSTERREICH (Zeichenerklirung)

BI Industriegebiete
Hier sollen jene Betriebe situiert werden, die in anderen Baulandwidmungsarten des Baulandes
nicht zuldssig sind.

Gl, Gf Land- und Forstwirtschaft
Diese Flachen sind vor allem fir die land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung, die
Errichtung von Bauvorhaben fur die Ausiibung der Land- und Forstwirtschaft und deren
Nebengewerbe sowie der Auslbung des Buschenschankes gedacht. Bei den im Hofverband
bestehenden = Wohngebduden sind far  familieneigene  Wohnbedlrfnisse  sowie  zur
Privatzimmervermietung durch die Mitglieder des Hausstandes bis héchstens 10 Géstebetten im
Hofverband die Wiedererrichtung von Wohngebduden, sonstigen Zubauten, Abédnderungen und
die Errichtung von Ausgedingewohnhéusern im Hofverband zulassig.

BW 40 Wohngebiet
Bauland- Wohngebiet ist fir die Errichtung von Wohngebduden bestimmt. Darlber hinaus dirfen
hier Einrichtungen fur den taglichen Bedarf der Bevolkerung errichtet werden (zB  Kaufh&user,
Schulen, Kindergdrten). Grundsatzlich durfen sich Betriebe die sich im &uf3eren Erscheinungsbild

in ein Wohngebiet eingliedern kdnnen, und keine erhéhten Immissionen  erzeugen ebenfalls im
Wohngebiet ansiedeln. Die Zahl gibt die Wohndichte in EW/ha an.

Gp Parkanlage

Ggl  Grungurtel: Diese Flachen dienen zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und zur Trennung
von sich gegenseitig beeintrdchtigenden Nutzungen sowie flr Flachen mit 6kologischer Bedeutung.

W Wasserlauf

Gmg-Stb

Gm-Gf Miillabladeplatz Forstwirtschaft, Folgenutzung

Materialgewinnungsstétte Steinbruch

FLACHENWIDMUNGSPLAN WIEN
Sww  Schutzgebiet Wald&Wiese: Der Wald- und Wiesengurtel ist fir die Erholung der Stadtbevdlkerung
bestimmt. Hier sind nur jene Bauten zuldssig, die der Erholung der Allgemeinheit dienen, wie z.B.

Ausflugsgasthofe. Die land- und forstwirtschaftliche Nutzung ist erlaubt.

IG BB 326,0m Industriegebiet

“BB” Besondere Bestimmungen

W10,5mo Wohngebiet Bauklasse 1, Beschrankung auf 0,5m Gebdudehdhe, “0”: offene Bauweise
G Gartnerische Gestaltung

W 1 4,5m ok Wohngebiet Baukl. 1, Beschrdnkung auf 4,5m, “ok” offene oder gekuppelte Bauweise
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LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET

Ein Landschaftsschutzgebiet ist ein weitgehend naturnahes Gebiet mit besonderem Charakter, einem hohen
&sthetischen Wert oder Erholungswert der Landschaft, das derart geschiitzt ist, daf3 in einem behdérdlichen
Verfahren die Durchfihrung von MaRRnahmen, die eine erhebliche Beeintrachtigung der Landschaft
bewirken, verhindert werden kann. Landschaftsschutzgebiete kdnnen auch durch die Art der Gberwiegend
naturnahen land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung besonders geprégt sein (z. B. Almen,
L&rchenwiesen).

Der primére Schutzzweck dieser Kategorie liegt in der Erhaltung des Landschaftsbildes, der Sicherung der
besonderen Bedeutung des Gebietes fur die Bevolkerung oder den Fremdenverkehr. Im Gegensatz zu
Naturschutzgebieten bietet das Landschaftsschutzgebiet einen geringeren Schutz. In der Regel werden mit der
Schutzverordnung bestimmte Vorhaben verboten bzw. einer Bewilligungspflicht unterworfen (z. B.
Campieren, Widmung als Bauland oder Verkehrsflichen, Neuaufforstungen, jede erhebliche

Larmentwicklung).

MERKANTILER MINDERWERT

Wertminderung einer vorgenutzten Flache gegeniber einer ohne Vornutzung. Stark psychologische
Komponente (,mentale Altlast*). Kann aber heute bei Altindustrie durch In-Szene Setzen von
romantifizierter Altindustrie ins Positive umgekehrt werden -> Aber: Image wird schlechter, je langer Brache

liegt und Verfall sichtbar.

MIV

Motorisierter Individualverkehr

MODAL SPLITS

Modal Split wird in der Verkehrsstatistik die Verteilung eines Transportaufkommens auf verschiedene
Verkehrstrager (Modi) genannt. Eine andere gebrduchliche Bezeichnung im Personenverkehr ist
Verkehrsmittelwahl. Der Modal Split ist Folge des Mobilitatsverhaltens der Menschen und der

wirtschaftlichen Entscheidungen von Unternehmen einerseits und des Verkehrsangebots andererseits.

NATURA 2000
Diese Gebiete unterstehen per Definition den EU-Naturschutzrichtlinien: Vogelschutz (VS)- Richtlinie

79/409/EWG und die Fauna-Flora- Habitat (FFH)-Richtlinie 92/43/EWG.

s de.wikipedia.org (2007-05-03)

Mit Hilfe der Natura 2000 Richtlinie will die EU ein Netzwerk besonders wertvoller Lebensrdume in Europa
schaffen, erhalten und weiterentwickeln. Dabei sollen jedoch nicht nur Naturschutzaspekte, sondern alle
aktuellen Nutzungen sowie regionale und lokale Besonderheiten Berlcksichtigung finden. Kernpunkte von
Natura 2000 sind das "Verschlechterungsverbot”, welches alle Tatigkeiten verbietet, die eine ernsthafte
Gefahrdung fur die schitzenswerten Lebensraume und Arten darstellen, sowie die "Vertraglichkeitsprifung",
welche sicherstellen soll, dass Projekte und Plane in einem Natura 2000-Gebiet hinsichtlich ihrer
Umweltvertraglichkeit Gberpruft werden. Dazu z&hlen bauliche Vorhaben, aber auch Flachenwidmungspléane

und sektorale Plane wie z.B. Tourismuskonzepte.

NATURPARK

Ein Naturpark ist ein allgemein zuganglicher Landschaftsraum, der fur die Erholung oder fir die Vermittlung
von Wissen Uber die Natur besonders geeignet ist, dessen Erholungs- oder Bildungswert durch entsprechende
Pflege- und GestaltungsmalRhahmen um der Menschen willen gesteigert und der durch einen Verwaltungsakt
geschitzt worden ist.

"Naturpark" ist eine zusétzliche Pradikatisierung bestehender Schutzgebiete und keine eigene Kategorie.

NATURSCHUTZGEBIET

Ein Naturschutzgebiet ist ein weitgehend natirliches oder naturnahes Gebiet mit besonderer 6kologischer
Wertigkeit, das durch einen Rechtsakt derart geschitzt ist, daf3 alle mit dem Schutzzweck dieses Gebietes
unvereinbaren Eingriffe verhindert werden koénnen. Das Naturschutzgebiet zéhlt zu den strengsten
Kategorien des Fldchenschutzes. Die méglichen Schutzbestimmungen sind im Gesetz angefihrt und werden
in der jeweiligen Verordnung fur jedes Gebiet explizit festgelegt. Nutzungsbeschrankungen fir die Land- und
Forstwirtschaft sowie Jagd und Fischerei erfolgten bisher flr wenige Gebiete. In der Regel sind diese
Nutzungen durch Ausnahmebestimmungen “im bisherigen Umfang” gestattet, auch wenn grundsétzlich

“jeder Eingriff in die Natur” verboten ist.

NUTS 3 CODE

NUTS (fr. Nomenclature des unités territoriales statistiques - ,Systematik der Gebietseinheiten fur die
Statistik“) bezeichnet eine hierarchische Systematik zur eindeutigen Identifizierung und Klassifizierung der
raumlichen Bezugseinheiten der Amtlichen Statistik in den Mitgliedsldndern der Européischen Union.

Nach der Regionalgliederung der EU wird Osterreich in folgende NUTS-Regionen eingeteilt:
* 3 NUTS-1-Regionen (Ost-, Sud-, Westosterreich)

*9 NUTS-2-Regionen (Bundeslander)
* 35 NUTS-3-Regionen

Seite 5
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OFFENTLICH-RECHTLICHER VERTRAG
Ist ein Vertrag zwischen Fachbehtérden, Kommunen und dem Projekttrager. Beinhaltet die gemeinsam
ermittelten und getragenen Vorgaben und gibt allen Projektbeteiligten Rechtssicherheit (Haftungsrisiken des

Eigentiimers werden verringert).

OPNV

Offentlicher Personen Nahverkehr

PGO’

Planungsgemeinschaft Ost (betrifft die Bundeslander Wien, Niederdsterreich und Burgenland)

PUBLIC-PRIVAT PARTNERSHIP®

Im Rahmen der verschiedenen gesetzlichen Ansatzpunkte zur Ubertragung stadtebaulicher Aufgaben auf

Private haben sich vielfaltige und unterschiedliche Formen des PPP herausgebildet. Die verschiedenen

Formen konnen nach der Rechtsform der Ubertragung, dem Unternehmenstyp des Tragers, der Art der

ubertragenen Aufgaben oder nach den unterschiedlichen Ausgangsbedingungen differenziert werden. Bei

aller Vielfalt dieser Ubertragungsformen und Ausgangssituationen kénnen drei Grundmodelle unterschieden

werden.

- das Kommune-zentrierte Modell, bei dem die Gemeinde in der Planungs- und Ordnungsphase
weitgehend Herrin des Verfahrens aber auch Tréagerin des wirtschaftlichen Risikos bleibt.

- Das Investorenmodell mit einer friihzeitigen Ubernahme stadtebaulicher Aufgaben in den
Verantwortungsbereich und das Risiko des privaten Investors.

- Das Modell gemischt offentlich-privater Unternehmen, bei dem die Entwicklungsaufgabe auf eine
Gesellschaft Ubertragen wird, in der sich Kommune und privater Entwickler Risiken und Chancen der

Entwicklung teilen.

RESERVEFLACHEN; GESTALTUNG VON
Ist z.B. bei einer angebotsorientierten Revitalisierung geringer oder nicht kurzfristiger Vermarktungserfolg
da, so soll eine Zwischengestaltung erwogen werden — Aufbereitung von Reserveflachen: Sicherung

erhaltenswerter Gebdude, Planierung des Bodens, Freiraumgestaltung

7 Www.pgo.at
8 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR EIN EFFEKTIVES FLACHENRECYCLING, 2000, Anhang S.20
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REVITALISIEREN
Siedlungsflache durch Nutzung ,beleben”. Im Bereich Boden- und Umweltschutz nennt man es ,Recycling*.
Wiedernutzung  sollte  den verinnerlichen:  nattrlicher

~Kreislaufgedanken* Kreislaufaspekt,

Nutzungskreislauf (bereits gebrauchte Stoffe und Materialien wieder in den Nutzungskreislauf bringen)

STADTEBAULICHE VERTRAGE (in Deutschland)

Der stadtebauliche Vertrag regelt die Zusammenarbeit der offentlichen Hand mit privaten Investoren. Gemaf3
deutschem BauGB ist dieser Vertrag als vereinfachtes Verfahren (ohne Bebauungsplanverfahren 0.4.) der
Bauleitplanung mdoglich.

Stadtebauliche Vertrage stellen eine Sonderform der oOffentlich rechtlichen Vertrdge dar. Sie dienen der
Erfullung stadtebaulicher Aufgaben; sie ergdnzen somit das hoheitliche Instrumentarium des Stadtebaurechts.
Wenn die Gemeinde dagegen schlicht als K&ufer oder Verkéufer eines Grundstiicks auftritt, handelt es sich in

der Regel um einen privatrechtlichen Grundstiicksvertrag.

STANDORTFAKTOR (HARTE/WEICHE)

LStandortfaktoren sind maR3geblich fur die Attraktivitat von (potenziellen oder bereits tatsdchlich genutzten)
Standorten flir Unternehmen und beeinflussen diese damit bei ihrer Standortwahl (einschl. der Entscheidung,
einen Standort zu verlassen). Die rdumlichen Unterschiede in der Ausprédgung von Standortfaktoren flhren
zu einer rdumlichen Differenzierung von Standortqualitaten, insbesondere zu einer rédumlichen
Differenzierung von Kosten und/oder Erldsen einer wirtschaftlichen Tatigkeit. Dabei gibt es deutliche
Unterschiede in der Bewertung der Wichtigkeit der einzelnen Standortfaktoren durch die Unternehmen
(branchen- und grof3enspezifische Unterschiede). Es wird zwischen harten und weichen Standortfaktoren
unterschieden:

e Harte Standortfaktoren (z.B. Steuern, Abgaben, Subventionen, etc.) sind quantifizierbar und kénnen
direkt in die Bilanz eines Unternehmens mit einbezogen werden. Sie sind in manchen Fallen auch
eine unabdingbare Voraussetzung zur Errichtung eines Unternehmens (zum Beispiel die Nahe eines
ausreichend grof3en Gewassers als Kuihimittellieferant fur ein Kraftwerk).

e Weiche Standortfaktoren (z.B. Kulturangebot, Freizeitmdglichkeiten, Bildungsangebot, etc.) kénnen
nicht in die Kostenrechnung eines Unternehmens integriert werden, treten aber immer mehr bei der
Standortwahl in Erscheinung.

Im zunehmenden europdischen Wettbewerb der Regionen sehen sich Kommunen eines Lebens- oder
Wirtschaftsraumes (z.B. Rhein-Main) vor die Herausforderung gestellt, die eigenen attraktiven

Standortfaktoren durch regionsweit abgestimmte MalRnahmen der Wirtschaftsférderung zu bewerben. Da die
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harten Standortfaktoren in der Regel nicht oder nur in begrenztem Mal3e ihrer Beeinflussung unterliegen,

konzentriert sich die Wirtschaftsférderung in zunehmendem Mal3e auf die weichen Standortfaktoren.*

STEP

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) ist das Instrument einer generellen, vorausschauenden Stadtplanung und
Stadtentwicklung und legt in groRen Ziigen den weiteren geordneten Ausbau der Stadt fest. Er zeichnet die
Verteilung von Bauland und Grinland vor, weist Entwicklungsgebiete aus und setzt diese mit der
Ubergeordneten Verkehrsinfrastruktur (U-Bahn, S-Bahn, StraRenbahn und hochrangiges Eisenbahn und
StraRennetz) in Beziehung. Dariber hinaus zeigt er auch die rdumlich-funktionellen Zusammenhéange

zwischen der Stadt und der Region auf.

SUP — STRATEGISCHE UMWELTPRUFUNG

Die Strategische Umweltprifung (kurz SUP) oder auch "Plan-Umweltprifung” (kurz: Plan-UP) -
missverstandlich auch Strategische Umweltvertraglichkeitsprifung genannt - ist ein durch eine EG-Richtlinie
(2001/42/EG) vorgesehenes, systematisches Prifungsverfahren, mit dem die Umweltaspekte bei strategischen
Planungen und dem Entwurf von Programmen untersucht werden. Typische Anwendungsféalle sind
Regionalentwicklungspldne, Bauleitplane, Verkehrskonzepte, Abfallwirtschaftsplane, Energiekonzepte,

Tourismusprogramme etc..

SWW (SCHUTZGEBIET WALD- UND WIESENGURTEL)
Der Wald- und Wiesengurtel ist flr die Erholung der Stadtbevdlkerung bestimmt. Hier sind nur jene Bauten
zuléssig, die der Erholung der Allgemeinheit dienen, wie zum Beispiel Ausflugsgasthofe. Die land- und

forstwirtschaftliche Nutzung ist erlaubt.

URBAN SPRAWL

Aus dem Englischen ,sprawl’: reckeln, ausstrecken. ,Urban sprawl’ oder auch ‘suburban sprawl’ bezeichnet die
Ausbreitung von Siedlungen aul3erhalb des bebauten Raumes in die landliche Landschaft hinein. Die
Bebauungsstruktur besteht meist aus Einzel-Familienhduser, die eine geringe Bevodlkerungsdichte zur Folge
haben. Durch das Fehlen einer 6ffentlichen VerkehrserschlieRung und einer ful3gangerfreundlichen Struktur

sind die Einwohner auf die individuelle Motorisierung angewiesen.

9 www.wikipedia.org , 080307
10STEP 05, S.16

VERDACHTSFLACHEN?
Verdachtsflachen sind abgrenzbare Bereiche von Altablagerungen und Altstandorten, von denen auf Grund
friherer Nutzungsformen erhebliche Gefahren fiir die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt ausgehen

kdonnen.

VERDACHTSFLACHENKATASTER

Verzeichnis sédmtlicher entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes gemeldeten
Altablagerungen und Altstandorte, die aufgrund einer Erstabschdtzung des Gefahrdungspotenzials als
Verdachtsflachen bewertet wurden. Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefihrt. Auf
Anfrage hat das Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft jedermann
Auskunft zu geben, ob eine bestimmte Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster gefiihrt wird und tber die

Art der Verdachtsflache.

VERKEHRSWERTERMITTELUNG
Gemal3 Sachwertverfahren 86 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992:
Sachwert = Bodenwert + Bauwert
- Kosten fiir Sicherung und Sanierung kontaminierter Boden
- Kosten fir Abbruch und Entsorgung Aufwendungen fur Umnutzung bzw. erhohte

Aufwendungen fir hoherwertige Nachnutzung.

VS-RICHTLINIEN , VOGELSCHUTZRICHTLINIEN DER EU

Die Vogelschutzrichtlinie wurde 1978 verabschiedet und galt damals als erste umfassende
Naturschutzrichtlinie der Européischen Union.

Ziel der Vogelschutzrichtlinie ist, fur wildlebende Vogelarten in der Gemeinschaft eine ausreichende Vielfalt
und eine ausreichende FlachengrofRe der Lebensrdume zu erhalten oder wiederherzustellen. Dazu sind die
Einrichtung von Schutzgebieten, die Pflege und 6kologisch richtige Gestaltung der Lebensraume in und
aulRerhalb von Schutzgebieten, die Wiederherstellung zerstorter Lebensstatten sowie die Neuschaffung von
Lebensstatten vorgesehen.

FuUr die derzeit 175 besonders seltenen, gefahrdeten oder empfindlichen Vogelarten wird die Ausweisung von
Schutzgebieten gefordert, die fur die Erhaltung dieser Arten zahlen- und flichenmaf3ig geeignet sind (Special
Protected Area, SPA).

Grundsétzlich besteht fur alle in der Vogelschutzrichtlinie erfaRten Arten ein Jagdverbot.

1 t. ALSAG; Altlastensanierungsgesetz
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WIENER BODENBEREITSTELLUNGS- UND STADTERNEUERUNGSFOND (WBSF)
Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfond (WBSF) wurde 1984 gegriindet. Aufgabengebiete:
- Bodenbereitstellung, Projektentwicklung und Qualitatssicherung fur den sozialen Wohnbau
- Vorbereitung und Durchfihrung von Stadterneuerungsmafnahmen, insbesondere Beratung,

Koordination und Kontrolle der geférderten Wohnhaussanierungen

WIENER WIRTSCHAFTSFORDERUNGSFOND (WWFF)
Wiener Wirtschaftsforderungsfond (WWFF) wurde 1981/82 als zentrales wirtschaftspolitisches Instrument
gegrindet. Aufgaben:
- professionelle Beratung von Unternehmerinnen und Investorinnen tber die zielgerechte Vergabe von
Forderungen
- Bereitstellung und ErschlieBung von geeigneten Grundstiicken — Standortmarketing

- Errichtung und Betrieb von Technologie- und Griinderzentren

WIR

Wienerwald Initiativregion

Seite 8
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Zusammenfassung

Der seit den 60er Jahren schrumpfende Sekundare Sektor, die Konzentration und Verlagerung von
Produktionsstandorten, ect - all dies stellte groRe Flachen und Volumina frei. Durch das
Ausdehnen der Siedlungsflaichen wurden viele dieser Brachflachen sprichwortlich geschluckt.
Auch das sich &ndernde Transportwesen offenbarte neue Projektgebiete (Stichworte:
Hafenprojekte, Bahnhofsareal).

Dal3 diese Industriebrachen erst jetzt Grundlage von Planungen sind liegt unter anderem an ihrem
geringen Bodenwert, der durch Verdichtung und Ausbreitung der Stddte nachtraglich gestiegen
ist. Dennoch bleiben oft Areale ungenutzt, da deren Wiedereingliederung in die
Bodenwertschopfungskette durch defizitdre Standorteigenschaften und ungenigendem Handeln
gehemmt werden. Ein Hauptgrund ist also oft die fehlende tiefgreifende Analyse des Standortes

und seiner Umgebung.

Ich werde am Anfang meiner Arbeit einen Uberblick tiber den Ist-Stand der Problematik der
Industriebrachen in Osterreich aufzeigen, um dann mithilfe von gesammelten Daten eine Art
Handbuch zu erstellen. Es soll in groben Zugen einen Fahrplan vorzeigen - wie man eine
Industriebrache analysiert, den Bestand bewertet, Hemmnisse einer Revitalisierung beseitigt und

die Daten flr Planungsansatze vorbereitet.

Im zweiten Teil werden ich dann einzelne Ansatze dieses MalRBhahmenkataloges fiir Analyse und
Planung der Revitalisierung des ,Zementwerkes Rodaun“ anwenden. Den Abschluld dieser
Orientierungsphase macht eine Zusammenfassung, die erstens den Briuckenschlag zum
nachfolgenden Entwurf schaffen soll und zweitens Ansatzpunkt flr weitere Arbeiten bezlglich

der Revitalisierung des Zementwerkes sein soll.

Der Entwurf behandelt die Kernzone des Zementwerkes in stadtebaulicher Hinsicht und gibt

Hinweise fur die umliegenden Gebiete, einem Masterplan gleich.

Ich hoffe, daR das Thema und besonders das ,,Zementwerk Rodaun“ Sie genauso in seinen Bann

zieht wie mich von Anfang an.
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1. Arbeit — ein laufender Strukturwandel

90«

Sekundarer Sektor 80% 81%
70% 669
60%
50%
40% O Gsterreich
32%
Tertifrer Sektor ==
30% o Wien
20%
10%
ool B0% .
Primarer Sekundarer  Tertidrer
0 Tab.2: Besshiéftigugsvolumeranach Sektoren 2001
1800 1950

Tab.1: 3-Sektoren-Hypothese

Die Einsicht, dass nichts starr ist, sondern sich vielmehr alles durch Prozesse neu definiert, ist nichts Neues.
Auch die Arbeitswelt ist solchen Prozessen unterworfen und alle Bereiche, die von ihr berihrt werden. Man
spricht hier gerne von Strukturwandel. Bis zum Ende des 18.Jahrhunderts arbeiteten 8 von 10 Européern in
der Landwirtschaft. Ein knappes Jahrhundert spéter ist diese vorindustrielle Arbeitswelt ausgeldscht,
industrielle Massenfertigung holte die Arbeiter in Fabriken und Hallen mit festen Arbeitsplatzen, der Wandel
zur Industriegesellschaft wurde vollzogen. Doch auch im sekundaren Sektor hatte die hohe technische
Fortentwicklung eine steigende Effektivitit zur Folge. Der Ubergang von der Industrie- zur
Dienstleistungsgesellschaft wurde aber nicht nur durch sinkende Beschaftigungszahlen im sekundéren Sektor
und damit freiwerdenden Arbeitskraften eingeldutet, sondern auch durch einen Umstand der in allen
hochentwickelten Gesellschaften zu beobachten ist, ndmlich dieser, dass wenn die Grundsicherung keine
Problematik darstellt, sich das Konsumverhalten, und somit auch die wirtschaftliche Téatigkeit, mehr auf
Bereiche des tertidren Sektors verlagert, genannt 3-Sektoren-Hypothese!2.

Der starke Beschéftigungsriickgang im sekundaren Sektor setzte sich von den 1960er Jahren kontinuierlich
fort. Besonders von den traditionellen Produktionszweigen (Textil- und Grundstoffindustrie) hat man sich in

Wien und im umliegenden Niederdsterreich getrennt.t3

Das produktive Beschéaftigungsvolumen (ohne Prasenz-/ Zivildiener und KG-Bezieherinnen) lasst sich im
Osterreichischen Mittel It.Abb.2 auf die 3 Sektoren aufteilen. In Wien ist nattrlich auch aufgrund der zu
behandelnden Verlagerung des Sekundarsektors die Verteilung eine andere. Innerhalb des sekundaren
Sektors dominiert in Wien traditionellerweise die Konsumguterindustrie, die Uber Jahre hinweg wenig

exportorientiert und sehr stark auf den nationalen Markt ausgerichtet war.

2 FOURASTIE, 1963
13 STRATEGIEPLAN NO, 2005, S.32
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1.1 Auswirkungen auf den regionalen Strukturwandel

.Die wachsenden internationalen Produktions- und Handelsverflechtungen (Globalisierung) sowie die
enormen Fortschritte im Bereich des Transportwesens und der Kommunikationstechnologie verédndern die
Wettbewerbsbedingungen der Regionen. Damit gekoppelt sind eine rdumliche Spezialisierung, die
Konzentration wichtiger Funktionen auf wenige Metropolregionen und die Herausbildung ékonomischer
Kerne, in denen sich vorzugsweise  Unternehmensverwaltungen, Banken und  hochrangige

unternehmensbezogene Dienstleistungen versammeln (Central Business Districts; CBD). "4

Die Veranderungen in der Arbeitsplatzsituation bringen alleine in Wien pro Jahr 65.000 neue Arbeitsplatze in
wachsenden Branchen/Betrieben, fast ebenso viele gehen in schrumpfenden verloren. Die Stadte, vielmehr
die Regionen veranstalten einen regelrechten Kampf um die noch vorhandenen Arbeitsmarktressourcen. Mit
steuerlichen Verglnstigungen und vielem mehr werden Betriebe in folgenden Bereichen gelockt®s:

- hochrangig konzentrierte Unternehmenszentralen

- Schlisselstandorte fir Finanzen und spezialisierte Dienstleistungen

- (hochqualifizierte) Produktionsstandorte auch fir Produktion von Innovation

Diese doch recht umfangreiche Aufzihlung birgt auf den ersten Blick keine Uberraschungen. Doch es
offenbart sich auch hier ein weiterer Strukturwandel, denn der Dienstleistungssektor ist ebenfalls nicht von
einem Anteilssinken durch Technologisierung gefeit, schon bildet sich ein 4.Sektor, das Wissen. Mit dem
Trend in Richtung ,Innovation® will man in der Stadtplanung dem Rechnung tragen. Uberall ist von
sogenannten Forschungsclustern die Rede, Eliteuniversitat hort sich plétzlich auch fur die Sozialdemokratie
zukunftweisend an. Einig war man sich schon lange, dass ohne ein Wachsen des F&E-Bereiches
Wien/Osterreich ins Hintertreffen geraten wird. Neu dagegen die Erkenntnis, dass vor Kreativitit und

Genialitat die Aneignung von Wissen stehen muf3, der 4.Sektor als Wirtschaftsmotor ?!

14 STEP 05; S.119
15 STEP 05, S.119
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2. Brachflachen

LJArchitecture is a contaminated art on which everything impinges¢ (Renzo Piano)

2.1Entstehung von Brachflachen

Der in Kapitel 1 beschriebene Wandel hat im sekundaren Sektor fur eine Konzentration oder
Abwanderung von Produktions- und Lagerflache geflihrt. Weiters haben sich die wachsenden
Stadte Uber die damals am Stadtrand liegenden Industrieflichen hinaus ausgebreitet. Plétzlich
lagen sie mitten im Stadtgefiige und wurden zu einem wechselseitigen Problem. Vonseiten der
Betriebe waren die erhéhten Anforderungen an infrastrukturelle Anbindungen und die im Zuge
marktwichtiger Expansionen/Fusionen bendtigten Fldchenerweiterungen im bereits dichten
Siedlungsgebiet nicht mehr gegeben. Kommunen auf der anderen Seite waren die
Industrieagglomerationen aufgrund immissionsschutzrechtlicher Bedenken (Luft, Larm, Staub,
Erschitterung) ein Dorn im Auge, von stadtplanerischen Zwéngen ganz zu schweigen. So ist die
SchlieBung und Absiedelung von Betrieben ins Umland und die Weigerung weiterer
Betriebsgenehmigungen im Siedlungsgebiet der Umstand fur die Vielzahl an anfallenden
Brachflachen.

Das wachsende Stadtgefige ist natirlich nur eine Art der Brachflachenregion. Eine weitere ist das
traditionelle Industriegebiet: entstanden durch Jobabbau besonders in den Branchen Kohle, Stahl
und Textil. ,Den groRten Anteil an Brachflachen haben derzeit jene Gebiete in Europa, die vom
Strukturwandel der Montanindustrie?” betroffen sind“®. Da die Gebiete der beiden
GroR3industrien Kohle und Stahl oft einen geringen Bodenwert besitzen und eine hohe
Kontamination aufweisen ist die Nachfrage nach diesen Brachflichen sehr gering. Die dritte
regionale Art der Brachflache ist das landliche Gebiet: vormals landwirtschaftliche-, Bergbau-
oder militérische Flachen verlieren ihren primdren Nutzen. Aufgrund der besonderen GrofRe der
Flachen sind die betroffenen Gemeinden oft Giberfordert und lassen alles so wie es war.

Das Bewusstsein fur einen Handlungsbedarf hat sich erst in den letzten Jahren breit gemacht.
Vorher wirde der laufende Anfall von Brachflichen natlrlich bemerkt, die Notwendigkeit
struktureller MalRnahmen zur Wiedereingliederung in die Bodenwertschopfungskette jedoch

nicht gesehen. Das zeigt allein der Umstand, dass noch im Jahr 2000 vom Umweltbundesamt zwar

16 | ELYVELD, 2004

17 Monatanindustrie: von lat. m0onsBerg. Industrieller Sektor, der verschiedene Anlagen und Werke zur
Aufbereitung und Verhiittung von Kohle- und Eisenerz fur die Stahlerzeugung umfasst. Bekannt auch
durch die ehemalige Europaische Gemeinschaft flir Kohle und Stahl (EGKS, auch ,Montanunion), dann
EG, jetzt EU.

18 KOLLAND, 2004
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Legende:
keine systematische Erfassung

systematische Erfassung in Durchfilhrung

Abb.1: Stand der systematischen Erfassung von Altablagerungen nach Bezirken

Legende:

///A systermnatische Erfassung veranlasst
systernatische Erfassung in Durchfiihrung

- systematische Erfassung abgeschlossen

Abb.2: Stand der systematischen Erfassung von Altstandorten nach Bezirken

die Anzahl von Brachflachen mit 2.500 beziffert oder besser gesagt geschatzt wurden?®, jedoch
weder Orts- noch Flachenangaben gemacht werden konnten. Die europédische ,,Contaminated
Land Rehabilitation Network for Environmental Technologies”, kurz CLARINET, meinte dazu

lapidary:

“Only a few countries have made surveys or other activities to specify the extent of the
brownfield problem in terms of estimating the total size of land that is covered ... for other
countries like Greece, Austria and Denmark, the problem of brownfield is identified as relevant,

but there is no data available yet.”20

Diese Spatentwicklung ist bei vergleichendem Blick ins Ausland noch bestlirzender. In Amerika,
unbestrittener Vorreiter einer strukturierten und Uberregionalen Brachflachenrevitalisierung,
wurde schon Mitte der 90er Jahre das bekannte ,,Chicago Brownfield Programm® gestartet, das in
bis dato einzigartiger Manier privaten Investoren, Kommunalpolitikern und Blrgerinitiativen ein

gemeinsames Instrument in die Hand gab.
Chicago Brownfield Programm?

Die Initiative war ein Pilotprojekt, das die Vorteile einer Brachflachenrevitalisierung
gegenuiber einer Neunutzung auf der ,grinen Wiese" aufzeigen sollte. Das Projekt
beinhaltete ein Gemeinschaftsforum und eine detaillierte wirtschaftliche Analyse. Das
Forum ist dabei als ,Task Force“ mit Fachleuten aus Politik, Wirtschaft, Finanzwelt,

Umweltschutz und kommunalen und regionalen Organisationen zu sehen.
Folgende Vorschldage des Forums wurden umgesetzt:

- Anlegen einer Datenbank Uber alle Brachfldchen oder
Brachflachenrevitalisierungen, sodafld Stadtplaner und Investoren Uber Internet
immer Zugriff haben

- Brachflachen-Ruckstellungskonten ~ wurden  eingerichtet, in die jedes
Unternehmen einzahlt und bei Anlal3 daraus Gelder zur Brachflachensanierung
lukrieren kann

- Genaue Regelungen bzgl. einer Flachenwiederaufbereitung

- Offentliche Gemeinden zu Revitalisierungsprojekten animieren

19 CLARINET, 2003

20 CLARINET, 2003, S.11

2 http://www.smartcommunities.ncat.org/success/chicago_brownfields.shtml;
http://www.ci.chi.il.us/Environment/Brownfields/ (2007-02-05)
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In England gab es sogar schon in den frihen 1970er Jahren bis 1991 das ,,DLG"-Programm? (Derelict Land
Grant), ein Brachflachenzuschul3. Um effektiver zu arbeiten, wurde ab 1991 das Brachflachenrecycling in
lokale Entwicklungsstrategien integriert. Seit 1994 wurde das DLG-Programm mit ,English Heritage* und

,City Front Budget” zum heutigen ,Partnership Investement Fund“ verschmolzen.

2.1.1Hemmnisse einer Revitalisierung

Wir wissen nun, welche Entwicklungen dazu gefiihrt haben, daf’ Betriebe umsiedeln oder schlieen und
den Flachen eine innerbetriebliche Nachnutzung fehlt. Doch warum bleiben so viele Areale weiter
ungenutzt, besonders in Gebieten steigender Bodenpreise?

Die Einflussfaktoren, die dazu fihren, dass aus einer ungenutzten Flache oder Zwischenbrache eine
Brachflache wird, nennen wir Hemmnisse. Diese Hemmnisse zu erkennen und zu bewerten ist eine der
wichtigsten Aufgaben zur wirtschaftlich sinnvollen Revitalisierung einer Industriebrache. Denn die Fakten,
die eine unmittelbare Nachnutzung verhindern, sind dieselben, die eine spétere Revitalisierung der Brache

verhindern: ,,es wird nicht besser!*
Hierbei sind 2 Arten von Hemmnissen zu unterscheiden?::

1. Hemmnisse aus defizitaren Standorteigenschaften.

Als erstes und augenscheinlichstes ist der Zustand der Immobilie selbst ein Hindernis. Das impliziert
nicht nur abbruchreife Geb&ude, bautechnische Mangel oder sogenannte Altlasten, sondern auch
Faktoren wie unginstige Gebaudegrundrisse?* und den Denkmalschutz. Oft l&sst blindes Verneigen
vor dem Alten zu wenig Raum fir Neues und man lasst es lieber brach liegen. Nicht zu
unterschétzen sind auch die unterirdischen Anlagen, die nicht selten mit Materialablagerungen
unbekannter Zusammensetzung angefullt sind und wenn nicht, dann zumindest keine festen
Fundamente fir Neubauten bieten.

Mit Blick auf das gesamte Areal, findet man sich auch mit minderen Umfeld- und Lagequalitaten
konfrontiert, von mangelhafter Verkehrsanbindung bis unzureichender interner Infrastruktur. Eine
zu geringe Nutzflache kann mit ein Hemmnis zur Wiedernutzung sein.

Ein weiterer, wichtiger Punkt ist die immanente Planungs- und Rechtsunsicherheit in Osterreich.
Aufgrund des noch jungen Bewusstseins fiir die Brachflachenproblematik ist dieser Punkt ganzlich

ungeklart und stellt besonders flr Investoren eine grof3e Hirde dar.

2 http://www.umweltbundesamt.de/altlast/web1/berichte/finanz/finanz42.htm (2007-02-05)
2 STAHL, 2003
2 RIEMER, 2001

Ein Faktor, der mit der Dauer der Brachliegezeit immer latenter wird, ist das Image. Anlagen, die
aufgrund ihrer Brache nicht schon wahrend der Nutzung ein negatives Image in der umliegenden
Bevolkerung hatten, haben es spatestens wenn der Verfall der Anlage augenscheinlich wird. Denn
meist sind Brachen Anreiz flr weitere Verunstaltungen auf diesem Geldande (Mdillablagerungen,

Spuren unerlaubter Veranstaltungen, Graffitis, ...).

Hemmnisse aufgrund ungentigenden Handelns:.

Oft werden nicht mehr genutzte Flachen von den Eigentimern oder Investoren in Konkurrenz mit
Standorten auf der ,griinen Wiese" gebracht und kénnen aufgrund fehlender Kenntnisse ihrer
Potentiale oder Defizite keiner objektiven Wirtschaftlichkeitsberechnung unterzogen werden. Es
fehlt oft eine genaue Markt-/ Bedarfsanalyse, aufgrund dieses Mankos ist bei den meisten
Eigentimern auch ein fehlender Entwicklungswille zu erkennen. Die oft kostenintensive Analyse,
die das Potential aufzeigen konnte fehlt aufgrund des Nichterkennens von Potentialen und vice
versa.

Ein zweiter groRer Punkt ist, will der Eigentimer schon nicht investieren, die fehlende
Verkaufsbereitschaft. Hier ist wiederum die fehlende Kenntnis des Standortes mit all seinen
positiven und negativen Gréf3en und des Marktes Grund fiir Gberhdhte Preisvorstellungen. Auch die
meist obskure Hoffnung auf Wertsteigerung ist Mitgrund fir den steten heimischen

Brachflachenanfall.

Der Hauptgrund, der eine Entwicklung meist hemmt, ist die fehlende tiefgreifende Analyse des

Standortes und seiner Umgebung, die reine Unkenntnis also!
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Altstandort Altablagerung
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Abb.3: Digitale Karte der Altstandorte mit Klassifitierung; Stand 2007-03-28
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Priorititenklasse
1
2
3

chne Klasse

_| | Saniert/Gesichert in Durchfithrung

Saniert/Gesichert

Flachenbedarf Gesamtosterreich
< zuséatzliche WE 1991-2011 974.260
E janrlicher Flachenbedarf fiir Wohnen (in ha) (ohne Einsparung) 1.690
§ jéhrlicher Flachenbedarf fir Wohnen (in ha) 1.302
% Beschaftigte 1991 (Gesamt) 2.934.042
§ zusétzliche Arbeitsplatze 1991-2011 624.498
5 jahrlicher Flachenbedarf fiir die Wirtschaft (in ha) 510
= Verkehrsflachen fir Betriebe (in ha) 51
g Verkehrsflachen fir Wohnen (in ha) 146
S jahrlicher Flachenbedarf fiir Verkehr (in ha) 197
5 Jahrlicher Flachenbedarf fiir Griinflichen (in ha) 263
g Summe des jahrlichen Flachenbedarfs fur Wohnen, Wirtschaft 2.272
und Verkehr (in ha)
WE Wohneinheit

Abb.4: Ubersicht der wesentlichen gesamtdsterreichischen Daten als
Grundlage fur die Ermittlung des Flachenbedarfs

2.2 Brachflachen in Osterreich — die Bestandsaufnahme

Der Umgang und die Katalogisierung von kontaminierten Bdden wird im
Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) geregelt und seit 1991 im ,Verdachtsflachenkataster und
Altlastenatlas“?® publiziert. Wird eine Flache aufgrund einer Erstabschdtzung als Risikofléche
ausgewiesen, so wird sie in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen und einer weiteren
Prifung unterzogen. Wird nach dieser Gefdhrdungsabschatzung eine erhebliche
Umweltgefdhrdung festgestellt, so wird diese Flache als Altlast in den Altlastenatlas
aufgenommen. Uber die Homepage des Umweltbundesamtes? gelangt man zu einer digitalen
Karte (Abb.3), die einem die einzelnen Altstandorte anzeigt. Weiters gibt es noch eine Auflistung

von Altlasten und sanierten Altlasten nach Bundesland.

Der systematische Erfassungsgrad bei Altstandorten liegt in Gesamtosterreich bei geschatzten 55%
(siehe Abb.1 und Abb.2, Kap.2.1). Da die Altstandorte nur einen geringen Teil der gesamten
Brachflachen darstellen, und nicht einmal dieser ist komplett erfasst, ist eine nationale
Brachflaichen Datenbank mit Standortfaktoren wie GrofRe, Verkehrsanbindung, vorhandene
Bausubstanz, ect. noch Wunschdenken. Dies ware aber ein sinnvolles Instrument fir Investoren

und Stadtplaner, um diese Areale dem Bodennutzungskreislauf wieder zuzufuhren.

2.3 Brachflachenrevitalisierung — eine Frage der Nachhaltigkeit

Die 0Osterreichische Landesregierung will mittels einer Nachhaltigkeitsstrategie die
Bodenversiegelung von 2002 bis 2010 auf 10% reduzieren?. Einen Kleinen Denkansatz bringt die
Gegenuberstellung der Karten (Abb.5, 6 und 7). Betrachtet man den jahrlichen Anfall an
industrieller/gewerblicher Brachflache und stellt diesem den jahrlichen Flachenbedarf fir
Wohnen und Wirtschaft gegenliber so erkennt man einen interessanten Effekt. Viele Gebiete, die
fir Wohnen und Wirtschaft einen hohen Flachenverbrauch hatten (Wien, Achse Kapfenberg-
Leoben-Knittelfeld in der Steiermark, Bad St.Leonhard und St.Andrd in Ostkdarnten) haben
bereinigt um die Brachflachen sogar nun einen Flacheniberschuf3.

Dieser Ansatz ist zugegebenermal3en sehr trivial, eine unreflektierte Subtraktion von
Brachflachenanfall und Flachenbedarf ohne einer tiefergehenden Analyse naturlich eher plakativ,
jedoch lasst sich der immense Synergieeffekt zwischen diesen beiden Entwicklungen im Sinne

einer nachhaltigen Ressourcenentwicklung nicht wegleugnen. Alleine der Umstand, daf3 ein

25 \VERDACHTSFLACHENKATASTER UND ALTLASTENATLAS, 2006
26 ywww.umweltbundesamt.at
27 INDUSTRIELLE BRACHFLACHEN IN OSTERREICH, 2004
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Abb.7: Jahrlicher Flachenbedarf reduziert um Brachflachen
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einmal versiegelter Boden nur unter grof3en technischen und finanziellen Anstrengungen wieder
in seine urspriingliche Qualitat zurlckversetzt werden kann, sollte vermehrte Anstrengungen in

oben angesprochene Richtung rechtfertigen.

,Die derzeit aktuellen Fldchenangebote lbertreffen bei weitem den erhobenen Bedarf aus
BetriebsvergrofSerungen und Arbeitststattenverlagerungen. ... Nach 2005 sollten — auch
unter der Annahme, dass es kein zusdtzliches privates Immobilienangebot gibt — die
langfristig bereitzustellenden Flédchenreserven des Wiener Wirtschaftsforderungsfond
(WWEFF) im Siden von Wien (26,8 ha) und insbesondere in den Bezirken 21. und 22.
(80,1 ha) ausreichend sein. [Insgesamt stehen damit langfristig rund 291 ha als
Betriebsfldchenangebot zur Verfiigung.

Statt einer Fldchenversorgung’ mul8 eine Bereitstellung von geeigneten bzw.
spezialisierten ,Standorten’ stattfinden, die gezielt ausgebaut und entsprechend beworben

werden. ‘28

Gerade die Begrenzung der Suburbanisierung ist in Zeiten hoher Verkehrsbelastungen mehr denn
je zu forcieren. Ein weiterer negativer, wenngleich eher psychologischer Faktor, ist der Verlust an
Dichte im stadtischen Gefiige. ,Eine verdichtete Verbauung wird gerade in den letzten Jahren
wieder zur allgemeinen Forderung erhoben. Nur bei verdichteter Verbauung sei Urbanitat mit
einer Begrenzung der Siedlungsfliche zum Schutz der Natur zu verbinden.“?® Revitalisierte
Brachen geben dem Stadtplaner die Mdglichkeit, bestimmte Defizite, wie fehlende Grinflachen,

dieser Umgebung zu reduzieren.

Die EinfluRfaktoren einer Uberregional gesteuerten Brachflaichen-Initiative waren ebenfalls sehr
positiv. Wenn Kommunen die Brachflachen selbst revitalisieren und als Bauland bereitstellen oder
als Flachenreserve behalten, so wirde dies entspannend auf den Bodenmarkt wirken und die
Bodenpreisentwicklung dampfen. Auch kénnten sie die Umweltbelastung und die Kosten fiir die

Allgemeinheit durch Ressourcenverbrauch (Boden, Infrastruktur,...) reduzieren.

Untatigkeit verstarkt das Problem Brachfliche nur, es dient als Anreiz fir weitere
Verunstaltungen auf diesem Geldnde (Mdllablagerungen, Graffitis,...) und das Image des Verfalls
setzt sich in den Kdépfen der umliegenden Bewohner fest, was eine Initiative zur Revitalisierung

auf breiter Basis nur erschwert.

28 STEP 05, S.135

2 SIEVERTS, 2000

Die 5 Grundbegriffe fur unser Stadverstandnis It.Sieverts: Urbanitat, Zentralitat, Dichte, Mischung und
Okologie.
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~Mangelnder Zuwachs oder gar Schrumpfen ist nicht gleichzusetzen mit Stagnation, die
Umstrukturierung von Wirtschaft und Gesellschaft setzt sich unvermindert fort und damit
die weitere arbeitsteilige Verflechtung der Stadtregion. Sie wéchst weiter zu einem
zusammenhdangenden Lebensraum zusammen. In dieser Situation ldgen die bei weitem
wichtigsten Gestaltungsfelder im Umbau von Freifldchen der von der Industrie selbst wie
von der heimischen Lanadwirtschaft gleichermal3en funktionalisierten und auch zerstérten
Landschaft.  Wenn auch der Neubau von  Gebéduden  weitgehend  als
Verédnderungsmdglichkeit der Stadtregion mangels Nachfrage ausféllt, so bleibt doch die
Gestaltung der Landschaft, der Gewdssersysteme und der nicht mehr gewerblich
genutzten Brachen als ein wichtiges Gestaltungsfeld, einschlieSlich der Gestaltung von
weithin sichtbaren Landmarken und des Umbaus adlterer Gebéudeaniagen. “

(SIEVERTS, 2000)

2.4 Losungen, und MalRnahmen
2.4.1 Kooperationen

Generell hat sich die Einsch&tzung der Brachflache als Investition seit den 80er Jahren in Europa
stark gedndert. Wurde friher nur an industrielle Nachnutzung gedacht und bei geringer
Wirtschaftlichkeit kein weiteres Konzept verfolgt, so gibt es heutzutage eine Fulle angedachter
Nutzungen und ebenso viele Investitionspakete. Vorteilhaft bei all diesen Projekten ist eine
frihestmdgliche Einbindung von Kommunen als Trager kommunaler Entwicklungen zu forcieren.
Da eine Revitalisierung einer Industriebrache ob ihrer Komplexitdt oft ein regionales bis
Uberregionales Konzept verlangt, ist die Offentliche Hand als Entwicklungsmotor solcher
Strategien unbedingt einzubinden.

In Osterreich gibt es keinen eigenen Strategieplan fiir ein effektives Flachenrecycling, es gibt
keine gesamtodsterreichische Raumordnung da sie immer noch Landersache ist. Stattdessen sind
kleine, regionale Programme Ublich, die im Falle Wiens aufgrund der Planungsdichte durchaus
ihre Berechtigung haben. In der Bundeshauptstadt gibt es hierfir zwei Fonds, den Wiener
Wirtschaftsforderungsfond  (WWFF®) und den Wiener Bodenbereitstellungs- und
Stadterneuerungsfond (WBSF?), die beide fur Ankauf, Parifizierung und Management von
Flachen zustandig sind. Wéhrend der WBSF seine Kernkompetenz in der Stadtplanung sieht und

hier nattrlich im sozialen Wohnbau, ist der WWFF ein gesamtwirtschaftliches Instrument. Die

30 www.wwif.gv.at (2007-02-19), s.Glossar
31 www.whsf.wien.at (2007-02-19), s.Glossar




Ruf an die Politik

Noch immer ist es lukrativer, Neubauten auf der ,griinen Wiese" aus dem Boden zu
stampfen als in Vorhandenes zu investieren. Dies liegt bezeichnenderweise auch
daran, daf3 es noch keine einheitliche Regelung fiir den Umgang mit Brachflachen wie
in England qibt (Derelict Land Grant, DLG) oder den USA (Chicago Brownfield
Projfect), wo die Wiedereingliederung der Gelédnde in den Nutzungskreislauf durch
Trager- und Finanzierungsmodelle unterstiitzt wird. Man geht dabei schon soweit,
dal3 ein Investor nur die gewtlnschten Parameter (Region, Grundstticksgréfiie,
Nutzungsvariante,...) angeben muf3 und ihm werden mogliche Standorte mit
detaillierten Faktoren tibermittelt. In Osterreich dagegen gibt es keine Regelung fiir
die Bodenqualitat in Abhangigkeit zur neuen Nutzung, stattdessen ist hier die einzige
sparliche Quelle der Grundwasserschutz. Die Politik will zwar bis zum Jahr 2020 den
Flachenverbrauch auf 10% des heutigen reduzieren, dennoch locken Gemeinden die
Betriebe mit kurzfristig giinstigen Steuerpaketen und Férderungen in neuerschaffene
Gewerbeparks, um aus der Gewerbesteuer Mehreinnahmen zu lukrieren. Im
Gegenzug scheitern Brachflachenrevitalisierungen an unreflektierten Tarifen,
Behérdenhirden und unflexiblen Versicherungen. So entsteht natlrlich keine
Konkurrenz zu Neubauprojekten.

Umdenken ist gefragt: ein Frihwarnsystem, das schon im Vorfeld auf ein mdgliches
Brachliegen von Flachen aufmerksam und ein Einlenken moéglich macht. Weiters eine
Haftung der Industrie, genutztes Land nach Nutzungsdauer in einem bestimmten
Zeitrahmen entweder einem neuen Zweck zuzuflhren oder es zu einem
marktublichen Preis der Gemeinde zu verkaufen (hierbei wirden nattrlich geeignete
Bewertungssysteme hilfreich sein). Dadurch wird einer Bodenspekulation Einhalt
geboten und die Gemeinde hat Bodenreserven inne (gesetzlich geregelte
Bodenbevorratung) um den Bodenpreis zu stabilisieren.

Auch die Versicherungsgesellschaften sollten spezielle Pakete schniiren, besonders fur
einen  Eigentimerwechsel.  Dies verbunden mit einem  kommunalen

Entwicklungskonzept gibt oft schon die nétige Initialziindung fur eine Realisierung.
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Zusammenarbeit zwischen Stadtplanern, den beiden Fonds und Investoren lauft gut, manchmal

sogar zu gut®2,

Neben Kooperationen mit 6ffentlichen Institutionen ist in den letzten 10 Jahren das sogenannte
Public-Privat-Partnership von Projektentwicklern forciert worden. Dabei kann der Staat
einerseits den Planungs- und ErschlieBungsaufwand auf einen ,Developer’ Gbertragen, der Effekt
ist des Ofteren ein hoherer Standard in der stidtebaulichen Planung, da es im
privatwirtschaftlichen Interesse der beauftragten Firma liegt. Andererseits kann die 6ffentliche
Hand auch ohne eigentlichen Besitz an Flachen einen stadtebaulichen Vertrag mit den
Grundeigentiimern schlieBen und so trotzdem Einflul3 auf privatrechtliche Neuordnungen von

Grundstiicksverhéaltnissen nehmen, die eigentlichen ,Developer’ kaufen sich dann ein.®

Ein wichtiges Schlagwort im Umgang mit Brachflaichen und ihrer Umgebung ist ,Transparenz’.
Dies setzt nicht nur eine frihestmdgliche Einbindung der Politik voraus, sondern auch der
betroffenen Bevdlkerung als Individuum wie auch als Wirtschaftsfaktor. Mdglichkeiten reichen
von Koordinations- und Kompetenzplattformen3* (hervorragendes Beispiel: Chicago-Brownfield-
Forum, siehe S.12) bis im Detail zu Mediationsverfahren, in denen der
Entscheidungsfindungsprozel3 mit einem unabhdngigen Dritten und stufenweiser Partizipation
von Bewohnern, Investoren und Nutzern vorangetrieben wird (bottom-up Prozesse, zunehmend

innerhalb SUP33),

»In der Praxis hat sich gezeigt, da® Projekte in der Regel teurer werden, sich verzdgern
und geringen Zuspruch finden, wenn sie gegen den Widerstand der Einwohner oder

Teilen davon durchgezogen werden. s

Besonders bei Projekten mit Wohnfolgenutzung wirkte sich eine transparente Behandlung und

Darstellung des Themas Altlasten sowie eine Sensibilisierung zukinftiger Nutzer positiv aus.

3 CLARINET, 2003, S.27

3 BOHNEKAMP, 1996, S.144
3 STAHL, 2003, S.51

% Strategische Umweltprifung’
% PROGNOS, 1992, S.46
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2.4.2 Recycling — der Prozel3

[T — TR e
1 Gréfle und Topografie des  Kau f-/Mietpreis Finanzhilfen ] ] ] ) ] . . .
g Grundstiickes Wie bereits beschrieben, entstehen Brachflichen durch Hemmnisse (siehe Kap.2.1.1), die eine
12 EKdufprusf miete 53;??;% ui‘i‘ijﬂ"&ﬂ‘f“ Stra ;(""““b“‘“”” Wiedereingliederung der Flache in den Nutzungskreislauf verhindern. Damit lautet die erste und
'3 Nihezuiiberortlichen  Finanzhilfen Tarife von Ver- und Ent- wichtigste Prozesskette fiir ein erfolgreiches Brachflachen-Recycling:

i StraBen (Autobahn, Bun- [ sorgung

{desstralic i . .. -
4 { Tarife von Ver- und Ent- EQua]iﬁzierun g der Arbeits- Kaufpreis/-miete Hemmni. Sbese/[lg ung - Aufb ereitung — Vermark tung
i _sorgung _  krifte in der Region

 Finanzhilfen Angebot an Arbeitskriifien in | Qualifizierung der Arbeits- Die Bewertung der Hemmnisse ist der Ansatzpunkt und der Schltissel zum Erfolg. Gliedert man
i :der Region | kriifte in der Region i

Lohn-/Gehaltsniveau in der | Angebot an A;-bcifski-';?iﬁéi{m; aus obiger Prozel3kette ein Projekt in einzelne Bereiche, so erhalt man 4 Phasen:
ice il jlades evan

{ Qualifizierung der Ar-
i beitskrifte in der Region

7 Angebot an Arbeitskrif- Tarife von Vu-u .I.l.d“ED.lS()l'- ! thn-r’GulmItsm\u.aumd(,r 1. Projektinitialisierung / Orientierungsphase
- ‘ten in der Region ‘gung | Region
8 | Lohn-/Gehaltsniveau in Gewerbesteuer Grifie und Topografie des

| der Region - Standorteigenschaften: darunter fallen raumlich-soziookonomisch-6kologische

9 | A/Kapazitiit der Ver- Griifie und Topografie des | Ari/Kapazitéit der Ver- und Verflechtungen (Siedlungsstrukturen, Region und Identitat), gesellschaftspolitisch-
: {und Entsorgung des | Grundstiickes | Entsorgung des Grundstii- , '
(””’“"‘””"“ R ... : rechtlich-finanzielle  Vorgaben  (Raumordnungsplanung und  —politik)  und
10 [ Untergrund des Grund- - Art/Kapaczitiit der Ver- und | Art und Weise des Gebiiu- . . . .

| stiickes ‘Entsorgung des Grundstii- | des grundstticksbezogene Eigenschaften (Flache, Preis, Altlasten,...)

- Standort- und Marktanalyse (STOMA): Grundstiickswert mit Marktangebot und
Tab.3: Rangreihung Primarer Standortfaktoren bei der Standortwahl nach

Haufigkeiten der Benennung (Befragung Sachsische Unternehmen (2000) Nachfrage abstimmen

- Analyse Nutzungspotential — mégliche Nutzungseigenschaften
- Risikoanalyse

- Wirtschaftlichkeitsberechnung

Der umfassendste Punkt sind wohl die Standorteigenschaften und hierbei die
grundstiicksbezogenen. Neben solch augenscheinlichen wie Flache und Infrastruktur gibt es
auch detailliertere, aber nicht weniger ausschlaggebende, wie: Gebéaudegrundrisse,
unterirdische Einbauten, Bodenbeschaffenheit und Altlasten, wobei hier besonders auf
Kostenwahrheit zu achten ist. Bei einer ganzheitlichen, nutzungsbezogenen Planung der
SanierungsmafRnahmen relativiert sich die Aufwendung pro Flacheneinheit, d.h. man kann

dort bauen, wo keine Kontamination vorhanden ist und belastete Gebiete ,nur’ sichern.

Die fur die Projektumsetzung wichtigen Eigenschaften sind die regionalen und
finanzpolitischen. Wie in nebenstehender Tabelle?” herauszulesen, sind Eigenschaften wie
Untergrund oder Topographie einem industriellen Nachnutzer eher unwichtig, wo hingegen
regionale Punkte wie Verkehrsanbindung und Lage, sowie finanzpolitische wie Forderungen

oder Gewerbesteuer den Ausschlag geben (in  der Tabelle Kkursiv dargestellt:

37 STAHL, 2003; Tab.5
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Grundstiicksbezogene Standorteigenschaften). Hier liegt das grofe Potential von Industriebrachen
gegentber Neubauten auf der ,griinen Wiese: der Mehrwert der Grundstlicke durch regionale

Verflechtung.

Die rechtlichen Vorgaben in Osterreich sind vielfaltig und missen aus mehreren Vorlagen
zusammengesammelt werden: Bauordnung des jeweiligen Bundeslandes, AltlastensanierungsGesetz

(ALSAG), Grundwasserschutz, Raumordnungsplan,... .

Da es sich bei Brachflachenrevitalisierungen grundséatzlich um Projekte der Immobilienwirtschaft
handelt, ist das wichtigste Axiom die Wirtschaftlichkeitsberechnung. Wird es als unrentabel eingestuft so
sind Forderungen zu beantragen. Bei einer frihzeitigen Einbindung der Politik (siehe Kap2.4.1

Kooperationen) ist ihrerseits mit Entgegenkommen in Form von vereinfachten Genehmigungsverfahren

und Behdrdenbindelungen (eine Ansprechperson wird zugeteilt und man muf3 sich nicht mit

Kompetenzproblemen &rgern) zu rechnen.

Fur eine  Wirtschaftlichkeitsberechnung im  Immobilienwesen  ist  ein  standardisiertes

Wertermittlungsverfahren die wichtigste Basis. In Osterreich regelt die ONORM B 1802 die sog.

Liegenschaftsbewertung. Das gesetzlich normierte Wertermittlungsverfahren beinhaltet drei Arten:

- Sachwertverfahren (&6 LBG): vergangenheitsorientiert, besonders geeignet far
Eigentumswohnungen. Hierbei stehen die Herstellungskosten im Vordergrund -> Summe aus
Bodenwert und Gebdudewert.

- Vergleichswertverfahren (&4 LBG): gegenwartsorientiert, Vorraussetzung ist eine ausreichende
Anzahl an Vergleichspreisen und Objekten.

- Ertragswertverfahren (&5 LBG): zukunftsorientiert. Der Reinertrag (Ertrdge und Aufwénde) sind die
Basis fur die Bewertung.

Fur eine Analyse im Bereich des Brachflachenrecyclings merkt man schnell, dass weder das

Sachwertverfahren aufgrund nicht einrechenbaren Gebaudewerten, noch das Vergleichswertverfahren,

eben aufgrund fehlender Vergleiche, herangezogen werden kann. Somit bleibt nur Letzteres, das jedoch

den schwierigen Punkt der Ertragsberechnung beinhaltet.
2. Planungsentwicklung und Ausfiihrung

- Planung und Aufbereitung nicht nur grundstiicksbezogen, sondern auch um den ,Verflechtungsraum*
erweitert.

- Enge Zusammenarbeit mit Trégern 6ffentlicher Belange

- Kommunikation zwischen Altlastensanierung/Nutzungskonzeption und Aufbereitung verhindert

zweifache Arbeit

Flexible Nutzungskonzepte mit Hinblick auf langfristige Fla&chen-/Gebdudezyklen

- Integration in stadtebauliche Gesamtkonzepte (STEP 05)

- Herstellung von Planungs- und Rechtssicherheit

- Brachfldchenentwicklung nur in Kooperation mit Wirtschaftsforderung, Raum- und Stadtentwicklern
und Umweltschutz moglich

- Public-Privat-Partnership

Generell ist zur Phase der Planungsentwicklung und Ausfihrung folgendes zu sagen: In Zeiten
wirtschaftlicher Rezession ist die Bereitschaft zur Realisierung groRerer Projekte des
Industriebrachenrecyclings eher zurtckhaltend, wéhrend umgekehrt, in Zeiten des Aufschwunges,
aufgrund steigender Nachfrage des Marktes diese Projekte leichter zu initiieren sind. Somit sollte die
Planung wenn mdoglich in wirtschaftlich schwierigen Zeiten durchgefiihrt und abgeschlossen werden, um
anschlieBend, begunstigt von der Hochkonjunkturphase durch verstarkte Nachfrage, den

Realisierungsprozel zu starten.

3. Marketing

- hohe Nutzungsmischung erméglich flexiblere Vermarktung

- zeitlich gestaffelte Entwicklung von Teilflichen kann positive Vermarktungseffekte erzielen

- Integration des Projektmarketings in Ubergeordnete Marketingnetzwerke (z.B.: Stadtmarketing,
Regionalmarketing); insbesondere bei angebotsorientiertem Marketing

- Schaffung neuer, positiver Begrifflichkeiten, positive Dokumentation: Brachflache=Fl&dchenreserve,

Dekontamination=MalRnahmen des Stadtebaus,...

3% http//e-collection.ethbib.ethz.ch/ecol-pool/dipl/dipl_71.pdf ; 2004-05-22
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4. Wirtschaftlichkeit

- laufende Wirtschaftlichkeits- und Terminkontrollen —,,Controlling*
- rein auf den Immobilienmarkt gerichtete Projekte mussen zlgig am Markt orientiert

durchgefihrt werden.
Linkage-.Strategien

.Im Rahmen der Linkage-Strategien ist darauf zu achten, dass alle
komplementéren Einrichtungen des Einzelhandels, der Gastronomie und der
Infrastruktur zeitgleich entwickelt werden. Dazu zahlen auch die im Gebiet
geplanten Griunflachen.”

(BOHNEKAMP, 1996, S.136)

... gewinnbringende Malnahmen (z.B. Wohnungsbau, Einzelhandel,
Gastronomie und Freizeit)“ sind , mit verlustbringenden Maf3nahmen (z.B. soziale
Infrastruktur, Begegnungsstétten, offentliche Grinflaichen und Naturflachen) zu
koppeln.”

(BOHNEKAMP, 1996, S.142)



Angebotsorlentierte

Bedarfsorientlerte

Investorenorientlerte

Revitalisierung Revitalisierung Revitalisierung
Bewertung Ermittlung des Bedarfes an
des Standorten, filr Nuizergruppen
Standortes ¥
Analyse der bedarfsspezifischen Erfassung der
Standortanforderungen, nachfragespezifischen
[Mir Nwizergruppen ! Standortanforderungen
¥ ¥
Ermittlung der Ermittlung der Ermitflung der
Standorteigenschaflten Standortelgenschalien Standorteigenschafien
(sinnvolle Auswahl) (anfordenmgsbezogene Auswahl) (anforderungsbezogene Auswahl)
A 4 ¥. 4
Darstell Zatwickl Erstellung elnes bedarfs- Prlifung der nachfrngebezogenen
& wung s S “; . 1::';" orfentlerten Nutzungsprofils Nutzbarkelt (Standortelgnung)
T thancs:ne‘:lel:nf-‘ 1;\!:~ick?: ) (Abgleich von Standorteigenschaften (Abgleich von Standorteigenschaften
( - 8 und Standortanforderungen) und Standortanfordenungen)
P o el . | e ; as———
Priifung der Wirtschaftlichkeit Priifung der Wirtschaftlichkeit
(Nutzwert-Analyse) (Kosten-Nutzen-Analyse)
|
' . Stiddtebauliches Nutzungskonzept| | Stiidtebauliches Nutzungskonzept| | Stidtcbauliches Nutzungskonzept
Konzeplwn aufgrund iibergeord. Entwickhmgs- fiir das wirtschaftlich-gesicherte fiir das wirtschaflich-gesicherte ‘
der Wieder- vorstellungen (Ralmmenplan) Nulamgsprofil  (Rahmenplan) Nulzungsziel (Detailplan)
nutzung e Bt 0 "SRR
Priifung der Wirtschafillchkelt Priifung der Wirtschaftlichkeit
(2-B. Erstellungskosten, Ertriige der (z.B. Erstellungskosten, Ertrage der
geplanten Nutzung) geplanten Nutzung)
Vennarktung Vermarktungskonzept Vermarktungskonzept
arkeling ~Passives MarKeting" ! »AKtives Markeling*?
Einzel- oder standortiibergeifende
Vermarktung Standortvermarktung
zh Planung der Hemmnisheseltigung Planung von Hemmnisheseltigung Planung der anforderungs-
usithmngs o p N
= 4
A 4 und flexiblen Aufbereltung und anforderungshezogener bhezogenen Aufhereitung und
planung (zB. Alllastensanicrungsplanung incl. Aufbereitung (z.B. Altlasten- Wiedernutzung
Detailuntersuchung) sanierungsplanung ) (z.B. Bebauungsplanung)
Priifung der Wirtschafllichkeit Priifung der Wirtschaltlichkeit Priifung der Wirtschaltlichkeit
(z.B. Kosten verschiedener (2.B. Kosten der technischen (z.B. Kosten der teclnischen
Sanierungstechniken) Umsetnumg) Umsetzung)
* Hemmnisbeseitigung Hemmnisbeseitigung Hemmnisbheseitigung
Ausfihrung (z.B. Altlastensanierung)und (z.B. Altlastensanierung) und (z.B. Altlastensanierung)jund
flexible Aufbereitung (z.B. anforderungshezogene anforderungshezogene
Interimsnutzungen) Aufberetung Wiedernutzung
Controlling und Prilfung der Controlling und Pritfung der Controlling und Prilfung der
Wirtschaftlichkeit Wirtschafllichkeit Wirtschaftlichkeit
(z.B. Einhallung des Kostenzieles) (zB. Einhaltung des Kostenzieles) (z.B. Einhaltung, des Kostenzieles)

1) z B. nur Anforderung an max. Grundstiickskosten 2) kann auch spster erfolgen

Abb.8: Prozel3phasen der Revitalisierungsarten

Revitalisierungskonzept der Industriebrache ,,Zementwerk Perlmooser” in Rodaun - Georg Grassberger

2.4.3 Revitalisierungsarten

Wir unterscheiden hierbei drei Arten3®;

- Angebotsorientiert

Hierbei werden nur die Entwicklungshemmnisse beseitigt und die Standorteigenschaften

dargestellt. Eine Vorstufe zu dieser sind die sogenannten ,Langsam-Entwickler®, meist

Gewerbeparks, die im Besitz des Alteigentiimers oder einer Folgegesellschaft sind und sich

uber Jahre oder Jahrzehnte ohne Vorinvestition oder Konzept entwickeln. Besonders am

Anfang ist kein wahrnehmbarer Aufbruch bemerkbar, unsichere Perspektive und geringe

Investitionsbereitschaft der Betreiber fihren zu keiner merklichen Besserung des

aulRerlichen Verfalls. Brachstimmung ist die Folge. Hier muf3 man in gestalterischer,

konzeptioneller und technischer Weise unterstiitzen um einen Stabilisierungsprozel3 zu

erreichen, der die Investitionsbereitschaft steigert.

- Bedarfsorientiert

Eine marktliche Bedarfsanalyse flhrt zu einer nutzungsorientierten Entwicklung.

Hierunter fallen die ,Schnell-Entwickler’, die ein klares Konzept fir die Verwendung der

Brachflache unter aktuellen Marktbedingungen verfolgen.

- Investoren-, Nachfrageorientiert

Die Nutzungsanforderungen sind bekannt, ein Marketing nicht notwendig.

3 STAHL, 2003
4 RIEMER, 2001
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Abb.9: Photographie Zementwerk Rodaun
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3. Analyse des Projektgebietes

Das vorangegangene Kapitel, das Brachflachen im Allgemeinen behandelt, soll aufzeigen, welche
Entwicklungen dazu geflhrt haben, daf3 Betriebe umsiedeln oder gar schlieRen muf3ten. Dal3
abseits einer innerbetrieblichen Nachnutzung jedoch viele Areale keiner anderwértigen
Revitalisierung zugefiihrt wurden, sogar in Gebieten steigender Bodenpreise, soll Thema der

nachsten Zeilen werden.

Die EinfluRfaktoren, die dazu fuhren, dass aus einer ungenutzten Flache oder einer
Zwischenbrache eine Brachfliche wird, nennen wir Hemmnis. Diese zu erkennen und zu
bewerten ist der erste Ansatzpunkt einer Revitalisierung, da die Umsténde, die eine unmittelbare
Nachnutzung eines Gebietes verhindern oft die gleichen sind, die einer spateren im Wege stehen.

Nach dem Motto: ,,Es wird nicht besser.”
Volker Stahl4 unterscheidet hierbei zwei Arten der Hemmnisse;

1. Hemmnisse aus defizitdren Standorteigenschaften:
Sie betreffen alles Unmittelbare auf dem Areal (Bausubstanz, unglnstige
Gebdudegrundrisse, Denkmalschutz,...), sowie umliegende Faktoren
(Verkehrsanbindungen, regionale Entwicklungen,...). Ein weiterer wichtiger Punkt sind
die immanenten Planungs- und Rechtsunsicherheiten solcher Projekte — Investoren sind
selten bereit in diesem Bereich ein hohes Risiko, das mit diesen Unwégbarkeiten

einhergeht, einzugehen.

2. Hemmnisse aufgrund ungentigenden Handelns:
Brachflachen werden allzu oft in Konkurrenz mit Gebieten auf der ,griinen Wiese"
gebracht und geraten aufgrund fehlender Informationen (siehe Punkt 1) und fehlender
Kennwerte fur Brachflachenrevitalisierungen ins Hintertreffen. Eine fehlende Markt- und
Bedarfsanalyse geht einher mit fehlendem Entwicklungswillen der Eigentimer. Auch

Spekulation mit dem erhofften steigenden Bodenpreis ist ein Mitgrund.

4 STAHL, 2003
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Im Falle des Zementwerkes Rodaun ist es, wie so oft, eine Kombination der beiden Arten. Obwohl
die letzten 15 Jahre im Werk kein Zement mehr produziert, sondern nur angeliefert und abgefillt
wurde, ist erst vor zirka 6 Jahren der erste Ansatz einer Analyse des Gebietes angestrengt
worden#, Die erste Dokumentation der Bausubstanz und allfalliger MaRnahmen wurde 2005 vom
neuen Eigentimer Lafarge erstellt. Derzeit werden also die ersten Hemmnisse aufgrund fehlender
Standortanalyse aus dem Weg gerdumt. In der jetzigen Phase werden meist eine Vielzahl an
Analysen durchgefiihrt, die alle unter dem Sammelbegriff ,Machbarkeitsanalyse* / ,Feasibility
Study” zusammengefasst werden kénnen®. Vorraussetzung fur Vollstandigkeit und Fundiertheit
ist die Einbindung aller ,BeeinfluBten und EinfluRterer®. Das Projekt sollte nicht nur den
Entwicklern geniigen, sondern auch den Stake- und Shareholdern#.
Der néchste Schritt sollte demnach zu den 6ffentlichen Stellen und natirlich bei einem Projekt
dieser GréfRenordnung zu den politischen Entscheidungstragern fuhren, um Investoren und
sonstigen Interessenten eine gewisse Planungssicherheit bestitigen zu kdnnen. Dieser Schritt ist
fur viele ein schwieriger und sie arbeiten lieber weiter im Hintergrund, aus Angst, es kdnnte in
der Offentlichkeit eine Dynamik gegen das Projekt entstehen. Doch meist ist gerade die fehlende
Transparenz vieler Projekte auf Brachflachen Mitschuld an spéterer Abneigung der umliegenden
Einwohner.
Ein Faktor, der mit der Zeit immer latenter wird, ist ndmlich das Image. Anlagen, die nicht schon
wéhrend ihres ,Produktionslebens® ein negatives Image hatten (Luftverschmutzung, L&rm,...),
bekommen es spatestens wenn der Verfall der Anlage augenscheinlich wird. Dadurch entsteht
auch der Anreiz fur weitere Verunstaltungen auf dem Geléande (Mullablagerungen, Graffitis,...).
Doch gerade fur uns Architekten ist bei einer Revitalisierung die Anlage an sich der Mehrwert des
Projektes gegentiber einem Neubau. Das spannende Bauen im Bestand, dass die Aura des Werkes

erhalten soll. Und genau dieser Wert, dieses Image wird durch langes Brachliegen, Verfall und

Verunstaltung stetig gemindert.

42 EMERICH CONSULTING, 2001

4 KOLLAND, 2004
a4 Stakeholder: Gruppen, die durch das Projekt beeinflu3t werden; Anwohner, Mitarbeiter, Kunden,

Behdrde
Shareholder: Eigentiimer, Miteigentimer
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Umgebungsplan 1:4.000, © Georg Grassberger

Die Hemmnisbeseitigung ist nur die erste Phase einer Revitalisierung. Allgemein kann man ein
Projekt in 4 Phasen gliedern, wobei ich in meiner Arbeit nur die ersten zwei durcharbeiten

werde:

1. Projektinitialisierung / Orientierungsphase
Hierein féallt neben der Analyse von Hemmnisfaktoren auch eine Standort- und
Marktanalyse (STOMA), Analyse des Nutzungspotentials des Areals und eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung.

2. Planungsentwicklung und Ausfliihrung
Planung und Entwicklung des Gebietes, um den sogenannten Verflechtungsraum
erweitert. Enge Zusammenarbeit mit Tragern Offentlicher Belange, Erstellen flexibler
Nutzungskonzepte mit Hinblick auf langfristige flichen- und Gebaudezyklen. Integration
in ein stadtebauliches Gesamtkonzept (z.B.. STEP 05), Herstellen von Planungs- und
Rechtssicherheit. Kooperationen mit Wirtschaftsforderung, Raum- und Stadtentwicklern
sowie Umweltschutz. Public-Privat-Partnership (PPP).

3. Marketing
Siehe Kapitel: 2.4.2 Recycling — der Prozel3

4. Wirtschaftlichkeit
Siehe Kapitel: 2.4.2 Recycling — der Prozel3

3.1. Projektinitialisierung / Orientierungsphase
3.1.1. Standortanalyse

3.1.1.1 Grundsticksbezogene Standorteigenschaften
Geschichte des Werkes Rodaun

1848 entstehen die ersten Hochofen, da sich das Kalkbrennen in den Grubendfen* nicht mehr
lohnte. 1871 erwirb Emanuel Tichy das Werk ,Kaltbrunn’, bald darauf auch das Werk ,Stollwiese’
1868 mul er dieses aufgrund finanzieller Schwierigkeiten an das Consortium ,Kaltenleutgebener
Cementfabrik’ unter der Leitung von Theodor Pierus verkaufen. 1894 werden die

Produktionswerke mit anderen zusammen zu den ,Perlmoser Zementfabriken’ vereinigt. Dies

4 In der Nahe des Steinbruches wurde unterhalb an geeigneter Stelle eine Grube ausgehoben, die am
unteren Teil die Feuerung und die Offnung zum Ausraumen des gebrannten Kalkes enthielt, also
terrassenférmig angelegt war.
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wurde durch den Bau der Fliigelbahn 1883 nach Liesing begiinstigt. Nach dem 2.Weltkrieg wurde
die Eisenbahn stillgelegt und die Kalktransporte wurden mit Lastwagen bewdéltigt, welche zur
Belastung der Ortsstral3e und zur Belédstigung der Bewohner wurde. Erst 1975 wurde eine eigene
BergstraBe fir die Transporte von den Steinbriichen am Fldssel zur Verarbeitung in der
Waldmihle (heute 23.Bezirk/Wien) gebaut. Die Zementfabrik wurde 1991 stillgelegt, seither
wurde Zement nur mehr von auf3erhalb angeliefert und Vorort in Sacke zum Weiterverkauf

umgeladen. Dies wurde im Jahr 2001 auch eingestellt.

Lage

Das Werk liegt in 2 Bundeslandern:

j ~ Wien 74.318 m2, NO 31.685 m2
I\ ./ ® ) L Das Hauptwerk liegt in der Wiener Katastralgemeinde Rodaun:
\ - " 1230 Wien
N /\,A,M' . M Kaltenleutgebener Stral3e 22-26
= S e g ~— Abbauflichen und Nebengebaude, sowie die Gleisanlage liegen in

der niederdsterreichischen Katastralgemeinde Perchtoldsdorf.

Lageplan 1:2.500

: Ehemalige Zementherstellung im Werk Rodaun
Bestand im Jahre 1985

o 10 50 10iken

‘( Prodikbisviilat e — Mit Zement ist Ublicherweise Portlandzement gemeint, ein graues Pulver, das vorrangig aus

1 7o 18 Klinkerhalle II 46 i O T e Kalkstein, Ton, Sand und Eisenerz besteht. Zement dient zur Herstellung von Mdértel und Beton.

2 Rohstofflagerhalle 18a  verlingerte Motorenmagazin ) i ) ) ) )

3 Blendomat Klinkerhalle Ii 47 Wassertiefbahililter Aus den verschiedenen Abbauflachen in der Umgebung (Flacherwiese, Flossl, Stollwiese,

4 Kiesabbrandbunker 19 Zementmiihle IV+VI 48  Labor Bierhausl) kommen die Rohmaterialien in die Brecherei (1), von wo sie zerkleinert in die

g gfkditl‘ml{;;‘ 3? ér:tmgnl,mulhlc"u’ i? éllppc;garag{: Rohstofflagerhalle (2) zur Zwischenlagerung kommen. Uber das Forderband gelangen die
ohmiihle ipsdeponie tanks )

7  Blechwerkstatt 30  E-Zentrale 52 Bahnhof Rohstoffe zur ersten Station, der

8 Steinmehlabfillung 31  KV-Trafos 55  Portier, Traffik Rohmiihle (6,10): Eine Mahltrocknungsanlage, in der alle Materialien zusammen vermahlen

‘i}ﬂ gﬁlﬁizﬁ:lﬁi}v gg EEEEEEE}E %I gg I]ilurﬂgt?baude und gleichzeitig getrocknet werden. Dazu wird die Abwidrme der

agazin

11 Kompressorraum 40a  Kesselhaus fiir 58 Wohlfahrtsgebaude Drehdfen genutzt. Es entsteht das sog. Rohmehl, das durch Luftférderung

lg Roh;n?hhilo III iasfffflaﬁion mit 59  Kapelle in die Homogenisierungsanlage (Rohmehlsilos) kommt.

1 Drehofen III uffiillstation 60  Brunnenstube : _ . : : : " .

14 Drehofen IV 40b  Gasflaschenlager 65 Werkstitte Rohmehlsilos (9,12):  Hintereinandergeschaltete Silos, die durch Befillen und Abziehen

14a  Ofenleitstand 40c C")llager untereinander Schwankungen in der chemischen Zusammensetzung

}2 \Z;mentmﬁhl}f I 41 6KV U'bergabestation ausgleichen, das Mehl also ,homogenisieren’. Nachste Station, der
drmetauscherturm 42  Baumaterial Bunker

17 Aufgabebunker 45  E-Schalthaus: Kraftzentrale

Lageplan 1:2.500, © Georg Grassberger
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Lageplan 1:2.500
Bestand im Jahre 2006

10 50

100m
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1 Bestand
Abbruch
Abbruch Mehrwert-Faktoren g
Planinr, Objekiname Abbruchikosren | Friorii k. | Sicherungs: | - o o offe, Demontage  |IRREE] Bausubstanz| Grundriss. | Tdestitt |1fastrikrar [RoVele E
Sch g Porr |  Lafarge kosten
1 |Brecherei 207.000 3 15.000 |Schrott, Glasbruch 6 4 5 -5 -2 14 | -3
2 |Rohstofflagerhalle 192.000 3 6 6 9 3 -10 38 | -3
Firderbandbriicke 16.000 1 3 4 8 6 -8 36 -3
4 |Kiesabbrandbunker, 61.000 3 15.000 4 3 8 -8 -9 -29 | -3
| Blendomat
5 |Winkelstation 8.500 3 15.000 2 3 -6 -1 9] -11 | -3
6 |Rohmiihle I11 135.000 3 15.000 5 1 2 0 1 9| -3
7 |Blechwerkstart keine Angaben -2 -2 -2 2 -14 |-35
8 |[Steinmehlabfillung keine Angaben -4 -1 2 0 -14 | -3
9 |Rohmehlsilos I-1V 320.000 1 7 -4 -8 78 1 =17 § 3
10 |Rohmiihle IV+V 359.000 3 15.000 iz 6 i 4 3 49 -4
11 |Kompressorraum 41.000 3 4 4 -6 -5 3 -3 13
12 [Rohmehlsilo I1T 491.000 keine 7 5 -5 10 -6 24 | -3
13 |Drehofen 11T 191.000 3 15.000 6 -2 7 -1 2 6 | -3
Drehofenhalle
14 |Drehofen IV 235.000 3 15.000 |Elektrischer Filter 6 6 10 3 -9 41 | 3
14a |Ofenleitstand 40.000 3 Trafos-Entsorgung 4 3 7 1 2 30 | -3
(erledigt)
15 |Zementmiihle I11 40,000 | erledigt 4 -4
16 |Zyklon- 475.000 3 Zyklon-Zylinder 7 5 5 10 -10 40 | -3
Wirmetauscherturm
18 |Klinkerhalle und 275.000 1 15.000 6 3 8 5 -10 28| -3
18a |Verlingerung
19 |Zementmiihle [V+VI 176.000 1 | Teilabbr 6 -1 3 5 -8 4 | 4
20 |Zementmiihle V keine Angaben -1 3 5 -8 4|4
30 |E-Zentrale 95.000 3 25.000 |Transformation 5 7 -7 -2 7 17 | -3
31 |KV-Trafos 8.000 | erledigt 2 -3
32 |Zementsilo I1 580.000 3 15.000 7 3 -7 10 -5 13 | 3
33 |Zementsilo | 240.000 1 hoch 6 -6 -8 8 -4 | <28 | -3
4546 |E-Schalthaus 75.000 3 Batterien, Olleitungen. | 5 6 9 9 5 65 | -3
Beides demontiert
50 |Kippergarage 38.500 1 4 5 7 -8 6 22 | -3
51 |Olbehalter, Kessel- und 92.700 | erledigt Restmengen Ol 5 -5
Pumpenhaus
55 |Portier, Traffik 3.100 3 15.000 1 7 3 -8 9 2713
56 |Biirogebiude 50.000 3 15.000 4 4 5 -4 2 235 | -5
57 |Magazin 50.000 1 4 1 6 -2 5 17 | 3
58 |Wohlfahrtsgebiude 8500 | erledigt 2 -4
65 |Werkstitte 50.000 | erledigt 4 -3
XX |Suitzmauer 150.000 | erledigt 5
Kaltenleutgebener Str.
XX |Klaranlage 8.000 3 2 4 -10 -7 -3 =21
XX |Unterkiinfte A 8.000 | erledigt 2
Gesamt 4.719.300 190.000
(Gesamte Abbruchkosten, 4.918.000 Tab.: Zementwerk Kaltenleutgeben: Abbruch/Mehrwert/Baualter
inkl.Aussenraum et alt. © Georg Grassberger

Wérmetauscherturm (16): Hier wird das Rohmehl in Zyklonen (Stahlzylinder mit 4-6 m
Durchmesser) durch heiRe Ofenabgase auf 1.000 °C vorgewarmt und
kalziniert (entséuert). So gelangt es auf direktem Weg in den

Drehofen (13,14): Die 3-4 % geneigt liegende, ausgemauerte Stahlréhre dreht sich langsam

(1,3-2 upm) um die eigene Achse. Das Mehl bewegt sich langsam von oben

nach unten Richtung Flamme/Ofenkopf (Ofenleitstand 14a). Dort beginnt

das Brenngut bei ca.1.450 °C zu sintern (teilweise zu schmelzen). Der so
entstandene ,Klinker’ (rundliche Partikel, @ 3 cm) wird unterhalb der
befeuerten in eine &hnliche Rohre auf 200 °C heruntergekunhilt.

Zementmuhle (15,19): Die entstandenen Granalien werden zusammen mit Gips oder Anhydrit in

dieser Kugelmuihle zum fertigen Produkt Zement vermahlen.

Zementsilo (32,33): Da Zement hygroskopisch ist, d.h. schnell Feuchtigkeit aufnimmt, muf3 er

in Silos trocken gelagert werden. VVon hier geht es zu den Packmaschinen

oder der losen Verladung auf Waggons.

Bestandsanalyse Stand 2006

Bis zum Jahre 2006 wurden die einzelnen Gebaude systematisch von Mobiliar und technischem
Gerat entleert. Besonders die grofRen Maschinen wurden abgetragen, da sie erstens ein
Sicherheitsrisiko bedeuteten, andererseits auch wertvolle Rohstoffreserven waren. Weiters
wurden vereinzelt Gebdude abgetragen, entweder aufgrund ihrer Baufalligkeit und dadurch
unmoglichen Sicherung, oder aufgrund der geringen Abbruchkosten, im Vergleich zu den
Sicherungskosten.

Nebenstehender Lageplan zeigt den Abbruch. Die Unterkiinfte A wurden ebenfalls bis auf die
Betonplattenfundamente abgetragen, die Unterkiinfte B wurden renoviert und an ehemalige
Mitarbeiter verkauft. Generell wurde vom Eigentimer versucht, die alten Arbeiterquartiere
(Unterkiinfte B, weiter direkt an das Fabrikgelande anschlieRend Richtung Westen an der

BundesstralRe) zu einem sehr reduzierten Preis an die ehemaligen Mitarbeiter zu verkaufen.

Die nebenstehende Tabelle ,,Abbruch/Mehrwert/Baualter” wird aus mehreren Quellen gefuttert
und soll eine Hilfestellung sein, um bei so einem grof3en Areal einen einheitlichen

Revitalisierungsplan erstellen zu kénnen. Sie ist in ebengenannte drei Abschnitte geteilt.
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Abbruch?:

Die Abbruch- und Sicherungskosten wurden It. einem Angebot der Firma Mayer aus dem Jahre
2005 angenommen. Die anfallenden Baustoffe und Demontagearbeiten wurden einer
Gebdudestudie entnommen, die von der Firma Lafarge intern in Auftrag gegeben wurde. Die

Abbruchkosten wurden von mir in 7 Kategorien/Faktoren eingeteilt:

Faktor 1 0-5.000 € 5 70.001-150.000 €
2 5.001-10-000 € 6 150.001-300.000 €
3 10.001-30.000 € 7 >300.001 €
4 30.001-70.000 €
Mehrwert;

Um den Wert einer Industriebrache rein rechnerisch einem Neubau ,auf der grinen Wiese“
gegentber zu stellen, bedarf es mehr als das Verhéltnis zwischen Abbruch- und Umbaukosten,
den Neubaukosten gegentberzustellen. Um den wahren Wert einer Immobilie, und nichts
anderes ist eine Industriebrache fur einen Investor, beurteilen zu kdnnen, ist eine tiefergehende
Beurteilung der Anlage vonnodten. Die Mehrwert-Faktoren wurden von mir mit einer Zahl
zwischen -10 und +10 bewertet und die Summe ergibt den Mehrwert.

Zwei dieser Mehrwert-Faktoren sind eigentlich schon in einer fundierten Umbauplanung mit
eingerechnet: Bausubstanz und Infrastruktur. Der Wert der Bausubstanz setzt sich aus meiner
eigenen Bestandsanalyse vorort (Stand 06/2007) und dem Plan ,,Baualter und Bauzustand“ aus der
Studie ,,EMRICH CONSULTING, 2001“ zusammen. Die Infrastruktur, die hier Bereiche wie
Kanalanbindung, Erschlieung, elektrische und sanitdre Anbindung beinhaltet, ful3t zur Génze
auf meiner Analyse.

Die weiteren zwei Faktoren, Grundriss und Identitét, sind ein direktes Ergebnis der erkannten
Defizite einer Revitalisierung, wie in Kapitel 2.1.1 (Hemmnisse einer Revitalisierung) beschrieben.
Jeder Bauherr kennt das Problem einer schwierigen Grundrif3situation, die einen in der
Neunutzung erheblich einschriankt, besonders wenn die statische Konstruktion des Gebaudes
dementsprechend unflexibel ist, wie in den meisten Féllen einer Industrieanlage. Die Identitét ist
oftmals der auslésende Impuls fur eine Revitalisierung. Die meist durch ihr Volumen
beeindruckenden Bauwerke lassen uns einen oftmals verklarten Blick in das vergangene
Industriezeitalter gewahren. So wie der Denkmalschutz die Bauwerke der Renaissance und des

Barock, um nur wenige Epochen zu nennen, vor dem drohenden Abbruch unter dem Aspekt der

4 ABBRUCHPLANUNG LAFARGE, 2005
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Wirtschaftlichkeit bewahrt hat und bewahrt, so wird es auch unsere Aufgabe sein, fir die Riesen
der Industrialisierung einen fairen Platz in der Baugeschichte zu finden, doch ohne der blinden
Verneigung vor dem Alten. Es ist also ein offensichtlicher Mehrwert eines Areals, wenn gewisse

imposante Bauwerke erhalten bleiben, um einer Neunutzung ein gewisses Ambiente aufzuerlegen.
Baualter:

Die Einteilung und Zuweisung des Baualters in 6 Kategorien entstammt direkt der Studie
+EMRICH CONSULTING, 2001*

Faktor -6 bis 1848 -3 1946-1976
-5 1849-1918 -2 1977-1996
-4 1919-1945 -1 nach 1996

Die gesammelten Werte werden im Kapitel 4 grafisch dargestellt und flief3en in den Entwurf ein.

Abb.15: Photographie Zementwerk Rodaun
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Abb.16: Photodokumentation Zementwerk Rodaun
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Auflistung der Bauwerke (Nummerierung bezieht sich auf den Lageplan S.25)

1 Brecherei
STB-Skelettbau mit Hohlblockziegelmauerwerk und Betondielendecken. Vordere, wegseitiger
Raum raumhoch, hinterer in 2 Ebenen mit grof3en Deckendffnungen. Erdbewegungen in diesem

Bereich — Abbruch geboten. Becken daneben ist undicht. Umbauter Raum: 13.000 m2

2 Rohstofflagerhalle (Photo: 1,3)

STB-Skelettbau mit Satteldach aus Welleternit auf Betonfertigteiltrdgern inkl. Stahlschlie3en*’.
Trennung des Raumes zwischen Achse 5-7. Gesamte L&nge an der Sidseite eine erhdhte
Fordereinheit samt Begehungssteg, Kranbahn und Kran. Umbauter Raum: 58.000 m2

Zukunftige Nutzung durch Steinbruchpéachter Bachner

3+4 Blendomat, Kiesabbrandbunker
Blendomat-Anlage aus STB mit Durisol-Mauerwerk. Gesamte Anlage unterirdisch, dadurch ist bei

Abbrucharbeiten mit Hangbewegung zu rechnen und dementsprechend zu sichern

5 Winkelstation
Station 1 + 2, und verbindende Fordereinheit. Station 1 ist direkt an Rohstofflagerhalle gebaut und

umfasst mehrere Ebenen. Station 2 ist Ausgangspunkt der Férdereinheit.

5 Forderbandbriicke (Photo: 2,4)
Wenn ein Abbruch bestimmt wird, dann mussen die jeweils zustdndigen Behdrden aufgrund
folgender Gegebenheiten abgestimmt werden: Briicke reicht von Wien nach NO, uberquert

Bezirksstrasse, Bach und Bahnkdrper.

47 Verbindungsklemmen aus Stahl
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Abb.17: Photodokumentation
Zementwerk Rodaun
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=

6 Rohmdahle 111

STB-Skelettbau mit flachem, Stahlblechbedecktem Satteldach auf Fertigteil-Kappendecken.
Mehrere Ebenen durch STB-Decken getrennt, ein massiver Korrekturbunker sowie die
zylinderférmige Rohmihle mit Motor und Getriebe. Fordereinrichtungen und Kréne sind
abgebaut.

Umbauter Raum: 12.500 m3

9 Rohmehlsilos I-1V
Siloanlage aus den Vorratssilos I-IV und den dariber liegenden Mischsilos 1-8, sowie

unterirdischen Férderschnecken. Umbauter Raum: 27.000 m3

10 Rohmdhle IV+V (Photo: 7, 13)

Hallenartiger STB-Skelettbau mit tonneférmigem Dach. Gliedert sich in 3 verschieden Bereiche:
Achse 1-4 beherbergt am offenen Anfang die Rohmehlaufgabe, dann im Uberdachten, hohen
Bereich das meist zweigeschossige Labor aus Schalsteinmauerwerk?® mit ebenerdigem Holzanbau.
Diese Halle ist 3-seitig umschlossen (Mauerwerk/ Welleternit). Bereich Achse 4 - 8/ SX3 ist
allseitig verschlossen (Mauerwerk/ Welleternit), gro3tenteils leer, nur stdlich gibt es einen stark
verbauten Bereich mit vielen Ebenen aus STB und Stahl. Maschinen sind in diesem Bereich

groRtenteils ausgebaut. Umbauter Raum: 36.000 m3

11 Kompressorraum (Photo: 9)
Ubergangsbereich zwischen Rohmehlsilo 111 und Rohmiihle IV+V. Hangt 9 m uber der
Werkstraf3e und besteht aus STB und Lochziegel. Umbauter Raum: 2.600 m3

12 Rohmebhlsilo 111 (Photo: 8, 9)

Zwei zylinderformige STB-Silos, die durch mehrere STB-Ebenen miteinander verbunden sind,
welche Uber eine Stahlstiegen erreichbar sind. Maschinen sind ausgebaut.

Umbauter Raum: 46.000 m3

4 Forderschnecke: Welle mit schneckenférmigen Blechen umwickelt, ahnlich dem Gewinde einer
Schraube, in einem Rohr. Dient der Beférderung von Flissigkeiten, Pulver und Granulaten.

4 Schalstein/Schalungsstein: Steine sind nach unten und oben offene und werden nach Vermauerung mit
Beton oder mit Eisenstangen und Beton verfiillt. Die Steine selbst bestehen meist aus Beton oder
Leichtbeton.
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Abb.18: Photodokumentation Zementwerk Rodaun
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13 Drehofen 111 Drehofenhalle (Photo: 11, 12)

Langgezogenes Hallenobjekt, dessen ndérdliche Wand, zur Klinkerhalle hin, massiv ist. Die
sudliche Wand, sowie der Dachbereich bestehen aus einer Stahlskelettkonstruktion mit
Blechelementen verkleidet. Das Drehofenrohr wurde bereits demontiert.

Umbauter Raum: 30.000 m3

14 Drehofen IV
Der Drehofen selbst wurde schon demontiert, die dariber liegende elektronische Entstaubung

samt Dammung ebenfalls. Ubrig bleibt eine massive STB-Skelettkonstruktion.

14a Ofenleitstand (Photo: 10, 14, 16)
Aufgestanderte STB-Konstruktion. Umbauter Raum: 5.000 m3

15 Zementmuihle 11
Abbruch 2005

16 Zyklonwérmetauscherturm (Photo: 19, 20, 21)
schlanker STB-Skelettturm mit mehreren Zwischenebenen und einer begehbaren Dachplattform.
Die einzelnen Zyklonstufen samt Rohrleitungen wurden schon demontiert.

Umbauter Raum: 20.000 m3

18+18a Klinkerhalle inklusive Erweiterung (Photo: 18)
STB-Skelettbau mit Satteldach aus Welleternit auf Betonfertigteilsparren bzw. -pfetten inkl.
Zugbander. Greiferkran mit Kranbahn vorhanden. Mehrere Stahltrichter, durch massive

Trennwande unterteilt.

19 Zementmuhle IV, V, VI

STB-Skelettbau mit Mauerwerksausfachung und Stahldachkonstruktion. Bauwerk ist zu einem
Drittel in die Klinkerhalle integriert und von mehreren STB- bzw. Stahlkonstruktionen in den
unterschiedlichsten Niveaus durchzogen. Maschinen wurden schon grof3tenteils ausgebaut.

Umbauter Raum: 15.500 m3

30 E-Zentrale (Photo: 16)

Massiver STB-Bau mit Flachdach und wenigen Offnungen. Umbauter Raum: 7.000 m3
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Abb.19: Photodokumentation
Zementwerk Rodaun
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31 KV-Trafos
ebenerdiger Anbau an das Werkstattengebaude, bestehend aus Feuerwehrbereitschaft und

Trafostation. 2007 abgebrochen.

32 Zementsilo 1l (Photo: 15, 23, 24)

4 zylinderférmige STB-Silos. Anbauten und Aufbauten teilweise auch aus Ziegelmauerwerk. Das
oOstlich liegende Stiegenhaus geht innen bis auf mittlere Hohe, dann weiter als Eternit ummantelte
Stahlstiege. Von Norden verbindet eine Zementférderbriicke die Silos mit den Mduhlen.
Maschinen teilweise ausgebaut, Zementriickstdnde vorhanden (1.000 t).

Umbauter Raum: 25.000 m3

33 Zementsilo | (Photo: 24)

14 zylinderformige STB-Silos mit Dachaufbau und Objektaufstockung zwischen Achse 2/13 und
3/12. Maschinen wurden teilweise ausgebaut. Es sind Zementrickstdnde enthalten (1.500-2.000 t).
Baujahr 1927, Zustand sehr schlecht, innen mit Blechsilos ausgekleidet, Betonabplatzungen

maoglich. Umbauter Raum: 16.000 m3

40a Gasstation
Gaszuleitung 1986 an der Grundstiicksgrenze stillgelegt. Station in gutem Zustand, somit

zukunftige Gasversorgung des Geldndes mdglich.

41 Strom-Ubergabestation
2-geschossiger STB-Bau mit Flachdach. Dient derzeit der Versorgung der Wohnhauser im Bereich
Kaltenleutgebener Stral3e (Unterkiinfte B) und zur Notversorgung des Werkes.

Umbauter Raum: 1.300 m3

45+46 E-Schalthaus (Photo: 25, 26 ,27)

Massiver STB-Bau, 1/3 Trafotrakt noérdlich: sehr verbaut), 2/3 Motorenmagazin sudlich:
grof3ziigige Hohe Uber 2 Ebenen mit hochstehenden Fenstern. Motoren entfernt. Umbauter
Raum: 7.000 m3

50 Kippergarage
Hallenobjekt. Mischbauwerk mit Satteldach aus Welleternit auf Dreigelenksbindern, abgehangte

Decke und Winkelsttitzmauern. Nutzflache: 1.290 m2



Abb.20: Luftbild Zementwerk Rodaun mit Steinbruch
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51 Olbehélter + Kessel-und Pumpenhaus
2007 abgebrochen

55 Portier. Trafik
STB-Séaulen mit Flachdach, sowie eine isolierte, verglaste Alu-Konstruktion.

Umbauter Raum: 450 m3

56 Blirogebaude
2-geschossiges Ziegelgebdude, Geschossdecken aus STB, Satteldach aus einer Holzkonstruktion
mit Eternitdeckung auf Dachpappe. Auf 3/5 der Gebdudelange ist zusétzlich ein Halbstock

aufgesetzt. Einrichtung entfernt. Umbauter Raum: 6.000 m3

57 Magazin

4-geschossiges Gebdaude, treppenweise in den Hang gebaut. Unten das zweigeschossige Magazin,
oben die Wohlfahrtsrdume mit Sanitdranlagen, Speisesaal, ect.. Unterschiedliche
Deckenkonstruktionen, da das Gebaude spéter aufgestockt wurde (Magazin: Holzdecke mit I-

Trager, darlber Kappendecke). Mauer und Saulen aus STB und Ziegel. Umbauter Raum: 8.000 m3

58 Wohlfahrtsgebdude

1-2 geschossiger Bau in Massivbauweise. 2007 abgebrochen.

65 Werkstatte
Hallengebdude mit Lichtbandern und Holzbdden. Umbauter Raum: 7.000 m3. 2005 abgebrochen

XX Rohrleitungsbricken und Querungen
2005 abgebrochen

XX Stitzmauer entlang Kaltenleutgebener Strasse (6stlich Haupteingang)
Hohe ca. 7-8 m, Ldnge 80 m. Schwergewichtsmauer, die Risse im Mauerwerk aufweist. Gelockerte
Mauerwerksteile gefahrden Fu3ganger und Straf3enverkehr. 2005 Abbruch Férderschnecke et alt.,

sowie Sicherung der Mauer mittels Sanierung

XX Klaranlage

Unterhalb Wohlfahrtsgebaude. 7,5 x 4,7 m STB Becken, innen und auf3en mit Bitumenanstrich.
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XX Unterklinfte A
8 Holzbaracken mit Betonfu3boden und Profilsatteldach, 2 Baracken in massiver Bauweise, 1

Feuerwehrgebadude. 2005 bis auf Fundamentplatten abgebrochen.

Abb.21: Panoramablick auf das Zementwerk Rodaun von Siidosten aufgenommen
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Abb.22: Luftbild Kaltenleutgeben

HINTERBRUHL
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3.1.1.2 Regionale Standorteigenschaften

Wie im vorigen Kapitel zu lesen, befindet sich das Projektgebiet in zwei Bundeslandern
(Wien/NO). Die Gemeinden Perchtoldsdorf und Kaltenleutgeben, sowie die Wiener
Katastralgemeinde Rodaun. Die Analyse erstreckt sich demnach auch auf diese drei Gebiete und,
natdrlich auf die umliegenden Gebiete, die verstarkten Einflud nehmen. Das Hauptaugenmerk
wird nachvollziehbarerweise auf Wien und seine Ubergeordnete Rolle fiir die umliegenden
Gemeinden, wie Kaltenleutgeben und  Perchtoldsdorf, gelegt. Die regionalen
Standorteigenschaften werden von mir in 6 Bereiche gegliedert:

Demographie / Siedlungsentwicklung / Grinraum / Verkehr / Wirtschaft, Wohnen und Soziale

Infrastruktur / Freizeit, Kultur und Tourismus
Demographie

Betrachtet man Wien und sein Umland, so zeigt sich ein stetiges Bevolkerungswachstum, das
seine Hauptursache in der Zuwanderung aus dem weiterliegenden Inland und natirlich aus dem
Ausland hat. Das sudliche und westliche Wiener Umland hatte bis ca. 1991 die hdchsten
Wachstumsraten zu verzeichnen, Schwerpunktgebiete waren entlang der Achse nach
Wr.Neustadt, sowie die Wienerwaldgebiete. An Abbildung 23/24 (néchste Seite) sieht man, dal3
sich der Trend nun gen Norden und Nordosten richtet. Grund dafiir ist eine gewisse Ubersattigung
der Gemeinden entlang der Stidachse und im Westen. Die Verkehrsinfrastruktur stof3t an ihre
Kapazitatsgrenzen (besonders im Sudwesten), die Siedlungsgrenzen sind erreicht, die
Bevolkerungsdichte ist mit 1000 Ew/km2 an der Slidachse (Nordwesten 500 Ew/kmz2) 10mal so
hoch wie im Norden oder Osten (100 Ew/km2). Im Hintergrund dieser Daten und mit Blick auf
die zukunftig engere Verflechtung mit den Ballungsrdumen Bratislava und Prag richtet sich der
Blick klar gen Norden und Osten.

Das gibt aber auch den Gemeinden im Studen und Westen nun Zeit, die notwendigen Schritte zu
setzen, die im Zuge einer offensiven Siedlungspolitik verabsdumt oder aufgeschoben wurden. Es
geht jetzt darum, die Verdichtungsrdume zu strukturieren und durch Schwerpunktbildung und

gezielte Beschrankungen die vorhandenen Standortqualititen abzusichern.
Bevolkerungsbewegung

Betrachtet man nun das Projektgebiet und seine Gemeinde Kaltenleutgeben, sowie den

angrenzenden Wiener Bezirk Liesing als interagierenden GroRRraum, so unterstiitzen die Zahlen
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der Volkszéhlungen die oben getroffenen Annahmen. In Liesing gab es zwischen 1991 und 2001
ein Bevolkerungszuwachs von 3,5%, im Vergleichszeitraum in Kaltenleutgeben 11,1%. Laut
Prognosen wird sich in den ndchsten zehn Jahren in Kaltenleutgeben die Wachstumskurve
verflachen, da man mit den Bautétigkeiten an seine Siedlungsgrenzen stoR3t. Liesing dagegen hat
mit Projekten wie ,In der Wiesen“ und ehemaligen Betriebsgelanden noch Baulandreserven zu
erschlieBen, dadurch wird diesem Gebiet noch bis 2010 eine Verdichtung und ein

Bevolkerungswachstum prognostiziert (siehe Abb.24).

Kaltenleutgeben profitiert bei 11,1% Wachstum ganz klar von einer Zuwanderung von +8,6%, aus
dem Kerngebiet Wien, die Geburtenrate ist mit +2,5% zwar positiv aber nicht ausschlaggebend.

Der Inléanderanteil ist mit 92,4% extrem hoch, die zweitstarkste Bevolkerungsgruppe kommt aus
der Turkei (2,2%)%t. Generell haben das stidwestliche Gebiet von Wien und die umliegenden
Gemeinden einen sehr niedrigen Auslédnderanteil, verglichen mit Gesamtwien. Auch sieht man
auf Abb.24 deutlich, da3 bei einem zukinftig hohen Wachstum (Liesing auf Platz 5) der
Auslanderanteil extrem niedrig bleibt (Auslander-Rot, Inlander-Gelb, Gesamt-Grau). Dies hat
vielschichtige Griinde und eine Analyse wiirde den Rahmen sprengen, generell sollte dieser

Umstand aber immer in weitere Planungen mit einfliel3en.
Bevolkerungsentwicklung

Die Abb.25 zeigt deutlich, dass in den sldwestlichen Randbezirken Wiens eine deutliche
Uberalterung stattfindet. Viele Wiener, die es sich in hoherem Alter leisten kénnen, ziehen in
anliegende Gebiete des Wienerwaldes. Und die Kurve zeigt nach oben. Kaltenleutgeben (19,5%
Uber 60-jahriger 2001, 17,9% 1991) und Liesing (22% 2001 siehe Abb.12, 19,9% 1991) liegen eher
im Mittelfeld, jedoch auch mit Tendenz nach oben. Kaltenleutgeben kommt zugute, das es ein
beliebtes Zuwanderungsgebiet flr Ehepaare und Familien zwischen 30 und 40 ist (Der Anteil an
Ehepaaren bei den Familien liegt mit 75% weit hoher als der Wien-Durchschnitt.). Dadurch wird
immer ,frisches Blut“ in die Gemeinde gepumpt. Jedoch merkt man an der Bevolkerungspyramide
auch den Einschnitt zwischen 19 und 24, in diesem Alter wandern die Kinder fur Ausbildung oder
Beruf wieder weg. Generell ist zur Bevoélkerungspyramide zu sagen, daf3 sie die flr eine
westeuropédische Gesellschaft klassische Zwiebel- oder Bischofsmitzenform hat und bis auf
gewisse Einbriche die bekannte hohe Lebenserwartung bei niedriger Geburtenrate beinhaltet.

Kaltenleutgeben hat mit Stand 2001 2.998 Einwohner.

S0 STATISTIK AUSTRIA, 2004
51 www.stastistik.at/blickgem/ (2007-03-12) It.VVolkszéhlung 15.Mai 2001
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Siedlungsentwicklung

gegeniberliegende Seite: Karte Kaltenleutgeben ,,Ortho*, 1:20.000
néachste Seite: Karte Kaltenleutgeben ,,Zonen*, 1:20.000

Kaltenleutgeben - politische Lage:
Bezirk: Mddling, KGNR.: 16115, Gemeindekennziffer: 31713, PLZ: 2391
NUTS 3-Code: AT 127 (Wiener Umland Siidteil)

Die Ortslage hat eine Ausdehnung in der Lange von 4.000 Metern und in der Breite von ca. 100
Metern und diese nur stellenweise. Es liegt auf 320 bis 645 m Seehdhe und hat eine Flache von
17,51 km2, Die Erschliel3ung erfolgt von Westen durch die LH 127 aus Sulz, aus dem Osten Uber
die Kaltenleutgebener StraRe aus Wien. Ansonsten gibt es keine Offentlichen
StralRenverbindungen. Der Grund ist die Topographie, Kaltenleutgeben ist ein enges, tiefes Tal.
Dadurch ahnelt die Siedlungsentwicklung jener einer Bandstadt. Besonders in den 60er und 70er
Jahren hat sich das Dorf nach Westen in die L&nge gezogen (s. Karte Kaltenleutgeben ,,Zonen“
1:20.000: Nr.6), die Versorgungszentren reihen sich wie Perlen auf einer Kette auf, wobei
nattrlich um den Ortskern die héchste Dichte zu bemerken ist. Die beliebtesten Wohngebiete

sind von 1-5 gekennzeichnet.

Mit Stand 2001 hat Kaltenleutgeben 905 Gebaude, 36% aller Hauser sind nach 1961 erbaut, 25%
nach 1981. Kaltenleutgeben liegt, was neugebaute Bauwerke angeht, im Mittelfeld der
Wienerwaldgemeinden, jedoch in punkto Zuwanderungs- und Einfamilienhausgebiet klar im
Spitzenfeld. Dies wird auch durch den Umstand unterstitzt, dass das Gebiet zu den begehrtesten
Zweitwohnsitzgegenden im GroRBraum Wien zahlt - was sich jedoch nicht in der Zahl der
Tagespendler niederschldgt, welche verhéltnismal3ig hoch ist (siehe Kapitel 3.4 Verkehr).
Allgemein gibt es im Wienerwald ca. 200.000 standig lebende Menschen gegeniiber 50.000
Zweitwohnsitzen®2.

Die Siedlungspolitik der Gemeinde Kaltenleutgeben ist durch die Enge des Tales schon ,,von Natur
aus“ Beschrankungen unterworfen. Jedoch verfolgt die Politik dennoch einen sehr offensiven Kurs
(neues Wohnbauprojekt am Doktorberg- s.Karte ,,Zonen“ Nr.2, mit 30 Wohneinheiten und 60
Stellplatzen). Gerade aufgrund der besonderen geographischen Lage muss man ein Aufweichen
der Siedlungsgrenzen Einhalt gebieten. Ein negativer Effekt dieser Entwicklung ware eine
weiterer Verlust der Gewichtung des Ortskernes/Ortsbandes und ein Zuwachsen wichtiger Griin-

und Freirdume zwischen Kaltenleutgeben und Wien (s.“Zonen“ Nr.7). Im Hinblick darauf ist das

%2 CHRISTIAN & GRABNER, 2002
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PERCHTOLDSDORF

= KALTENLEUTGEBEN

»
1-5 Bevorzugte Wohnlage (geringe I Siedlungsgebiet Nahversorgung
Verschattung, Hanglage/Weitblick) BN industriegebiet, Betriebshaugebiet Sport, Freizeit
“sss~~ yinbedingt einzuhaltende Siedlungsgrenzen Versorgungszentren Verwaltung, Soziales

1:20.000 Karte Kaltenleutgeben: "Zonen" @ Georg Grassberger
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Geschichte Kaltenleutgebens

-2.000 v.Chr. jungsteinzeitliche Siedlungen auf den Hohenziigen am Ostrand des Wienerwaldes

1521  erste Nennung der Gegend: Khalt Leutgebin

1632 Kaltenleutgeben wird erstmals Dorf genannt

1687 Anfange der Ansiedelung von vornehmen Wienern fir die Jagd

1716  Abbau von Tuffsteinen fur die Karlskirche in Wien

1836  Errichtung einer ,Prielnitz’'schen Wasserheilanstalt“ durch den ansédssigen Wundarzt Johann
Eumel

1846  Errichtung des ersten Kalk-Hochofens; Liefervertrag mit Wien

1856  Grindung der Wasserheilanstalt (1945 zerstort)

1883 Erdffnung der Zweigbahn Liesing-Kaltenleutgeben sowie des Kurtheaters

1894  Grindung der ,Kalk- und Zementfabrik AG Kaltenleutgeben*

~pDurch die Eréffnung der Bahnstrecke Liesing-Kaltenleutgeben wurde eine der reizendsten Partien der
Umgebung Wiens dem Wiener Publikum nahergerilickt, denn bisher war der Kaltenleutgebener Thal

wegen der ungunstigen Verkehrsmittel nur schwer zu erreichen.”  (Neue Freie Presse, 1883, Nr.6816)

An Skisonntagen vor dem 2.Weltkrieg fuhren Sonderziige von Liesing und Sudbahnhof bis zu 10.000

Sportler auf die ,Wr.Wiese" oder die ,Norwegerwiese”. Arbeitslose Kaltenleutgebener verdienten sich

als ,,Skiaufpasser” ihr Geld.

Der 2.Weltkrieg unterbrach die Blutezeit. Bis Anfang der 50er Jahre dauerte es, bis wieder
Wintersportler kamen. Aus dieser Zeit resultieren auch die zwei grof3ten Wintersportereignisse:

1955  Skispringen im Kerschgraben, 20.000 Zuschauer, Hochstweite 48m und der Weltcup-Slalom auf

der Norwegerwiese. Heute ist Langlaufen der einzig verblieben Wintersport in der Gemeinde.

Revitalisierungskonzept der Industriebrache ,,Zementwerk Perlmooser” in Rodaun - Georg Grassberger

Projektgebiet als Puffer zwischen diesen Siedlungsgemeinden immens wichtig und es muss sich

dort ein eigenstandiger Platz entwickeln.

Zum Glick hat sich in den letzten Jahren ein gewisser Sattigungseffekt eingestellt, was die
Zuwanderung aus Wien betrifft. Die lokalen Verantwortlichen haben mit der Zeit gemerkt, dass
das Bevolkerungswachstum und die erhofften Mehreinnahmen fiir die Gemeindekasse viele
Probleme mit sich gebracht haben. Fir viele Gemeinden ist die hohe Verkehrsbelastung ein
unldsbares Problem, da man keinen Einfluf® auf den Stadtzyklus und seine Spitzenzeiten nehmen
kann. Gerade Kaltenleutgeben ist hier ein Negativbeispiel (siehe Kapitel Verkehr). Das Umdenken
in der 6rtlichen Raumplanung, besonders durch Festsetzen von bindenden Siedlungsgrenzen, aber
auch die steigenden Bodenpreise, werden in Zukunft den Zuzug vermindern. Sollte
Kaltenleutgeben seine gesetzten Grenzen nicht wieder aufweichen, so wird auch hier der Zuzug

vermindert werden und ein vertragliches Mal3 erreichen.
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" Habitat Richtlinien Landschafrsschutzgebiet Naturschutzgebiet Vogelschutz "Natura 20007 ~°7 Naturpark "Féhrenberge” Frojektgebiet
"Natura 2000" "Wienerwald" "Teufelsstein

1:20.000 Karte Kaltenleutgeben: "Griinraum” © Georg Grassberger
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Grinraums® / Gewaésser / Schutzgebiete

Gegeniberliegende Seite: Karte Kaltenleutgeben ,,Griinraum* 1:20.000

Nachste Seite: Zementwerk Flachenwidmung

Im gesamten Stadtgebiet ist das Gewasser die ,,Durre Liesing” (die ,,Raiche Liesing“ verlauft durch
Breitenfurt Ost) ein tiefer Graben. Er verlauft meist entlang der Gartengrenze hinter der ersten
Hauserfront nach der Hauptstral3e und bietet so eine natirliche Barriere zwischen Weg oder
Strasse und den Grundstticken. Zugang in den meisten Fallen ber eine kleine Briicke. Im Bereich
des Zementwerkes fliel3t sie direkt neben der auf einer Trasse verlaufenden Bundesstrasse.

Neben dem ehemaligen Abbaugebiet ,Flacherwiese” wurde ein Baggerteich ausgehoben (s.Karte

Kaltenleutgeben ,,Grinraum®: 3), der seit einigen Jahren Besuchern als Badeteich dient.

Mehrere Schutzgebiete erstrecken sich Uber die Gemeinde Kaltenleutgeben. Nummer 1 auf der
Karte Kaltenleutgeben ,Grinraum® zeigt deutlich, dass erst nachdem die Grenze fir die
Vogelschutzrichtlinien ,Natura 20005 gezogen wurde, diese Siedlungserweiterung durchgefihrt
wurde. Ansonsten zieht diese Grenze genau entlang der Siedlungen vorbei. Auf unser

Projektgebiet beziehend, haben wir folgende Naturschutz-Richtlinien zu beachten:

- Flora und Fauna Habitat-Richtlinien ,Natura 2000“: es befinden sich in diesem Gebiet
Fledermaus und Kafer Habitate, vereinzelt auch Schmetterlinge®. Ebenfalls einige nicht
touristisch erschlossene Hohlen.

- Landschaftsschutzgebiet ,Wienerwald*

- Naturpark ,Féhrenberge*

GemalR der MACHBARKEITSSTUDIE WIENERWALD (2002) hat das Waldgebiet in
unmittelbarer Umgebung des Zementwerkes ,Wohlfahrts- und Erholungsfunktion®, die
Steinbriiche sind nur aufgrund ihrer wirtschaftlichen Nutzung als Gebiet mit Schutzfunktion
tituliert. Ebenfalls bietet das Gebiet sudlich It. Studie eine ,eventuell mdogliche”
Kernzoneneignung nach Erholungsnutzung. D.h. es sollte sich It. UNESCO ,die Natur ohne
Einflul3 des Menschen entwickeln kénnen. Ziel ist es, in der Kernzone wirtschaftliche Nutzung zu
beenden und der Natur eine freie Entwicklung zu erlauben.“s¢ In so einer Zone sind Sportarten

wie Reiten und Radfahren nur restriktiv und auf vorgegebenen Wegen erlaubt, so auch das

% Kapitel ,Wienerwald“ siehe Anhang

% Natura 2000 Gebiete: siehe Glossar

% MACHBARKEITSSTUDIE WIENERWALD, 2002, Karte 3: NATURA 2000 Gebiete: Anhang Il - Tierarten
% MACHBARKEITSSTUDIE WIENERWALD, 2002, S.24
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Wandern. Das Gebiet sollte hauptsachlich zum Beobachten und Erforschen der Flora und Fauna
dienen.

Das Ziel der Machbarkeitsstudie Wienerwald (2002) war die Erklarung des Wienerwaldes zum
Biosphédrenpark (seit 2005 UNESCO Biospharenpark). Tendenzen einer umfassenderen Sicht des
Wienerwaldes wird von der Europdischen Union (EU) weiterverfolgt. Im so genannten
CENTROPE® Gebiet zwischen Wien, Gyor und Bratislava (beide nicht auf der Karte, da weiter im
Osten gelegen) wurde das Konzept einer polyzentralen Struktur von Biosphdrenparks in dieser
Region erarbeitet. Der grof3e Entwicklungsschritt dieses Ansatzes gegenliber dem Biosphérenpark
ist, die Naturrdume nicht nur als vorteilhafte ,weiche" Standortfaktoren zu begreifen, sondern
diese durch eine grenziberschreitende Vernetzung und Koordination im Bereich Vermarktung
auch wirtschaftlich zu positionieren. Ziel: Nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung dieser

Landschaftsraume als Standortfaktoren.

57 CENTROPE: siehe Glossar
% Standortfaktoren (harte/weiche): siehe Glossar
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Wienerwald

Der Wienerwald bildet den norddéstlichsten Ausldufer der Alpen und ist eines der grof3ten
geschlossenen Laubwaldgebiete Mitteleuropas. Er ist aufgrund der vorherrschenden
Windrichtung das Frischluftreservoir der Grof3stadt, traditionsreicher Lebens- und
Wirtschaftsraum und ein weithin bekanntes Erholungsgebiet fur die Wiener und seine

Besucherlnnen.

Die grof3e Beliebtheit der Wienerwaldgemeinden miindet in ein starkes Bevolkerungswachstum
seit den 80er Jahren. Die Gebdudeanzahl hat um 30-40% zugenommen, das
Bevolkerungswachstum liegt im Schnitt bei 11%.% Die beliebtesten Gebiete fur Zuwanderer sind
Flachen an Waldrdndern und solche mit Ausblick, die vorherrschende Wohnform sind
flachenintensive Einfamilienhduser im Grinen. Diese Flachenzersiedelung ist in Gemeinden wie
Gablitz, Breitenfurt, Giel3hibel oder Pressbaum sehr offensichtlich.

Die Wirtschaft hat in Gebieten um Alland und GieRBhibel riesige Steinbriche zum Kalk und
Dolomitenanbau angelegt. Andererseits wurden Abbaugebiete wie im Kaltenleutgebener Tal
stillgelegt und als Deponien fir Schutt und Abraummaterial zweckentfremdet.

Aus der Siedlungspolitik resultierte ein hoher Anteil der Wohnbevolkerung bei gleichzeitig
wenigen Arbeitsplatzen vor Ort. Eine Erhéhung des Pendlerverkehrs war die Folge und die
ortlichen Infrastrukturen sind derzeit schon bis ans Limit ausgelastet. 1981 gab es im Wienerwald
65.000 Auspendler bei 47.000 Einpendlern, 1991 war das Verhéltnis bereits 79.000 zu 56.300%. die
zunehmende Verkehrsbelastung ist nicht nur in den Wienerwaldgemeinden zu spiiren, auch die
Einfahrten nach Wien (Westeinfahrt im 13. und 14.Bezirk, sowie die Stdeinfahrt) sind stark

belastet.

Ein weiteres Problem stellen die ,Zweitwohnsitzer’ dar. Da sie meist am Wochenende mit dem
eigenen PKW anreisen tragen sie zu einer Verscharfung des Freizeitverkehrs bei. Der ¢ffentliche
Verkehr ist derzeit keine ernstzunehmende Alternative. Kritikpunkte hierbei sind von einer
generell schlechten Anbindung von Bus und Bahn, schlechtem Zustand der Bahnhofe
(ungentigende Beleuchtung), die oftmals weit aul3erhalb liegen und keine optimale Busanbindung
haben, bis zu unzureichenden lokalen Verbindungen (oftmals ist die Verbindung nach Wien

besser als in den Nachbarort — fehlende Radialverbindungen).

% CHRISTIAN & GRABNER, 2002
60 STEP 05



Geschichte des Wienerwaldes

1840-

1850

1870

Durch die stark steigende Nachfrage Wiens nach Holz, Kalk, Sand und Lebensmitteln beschleunigt sich
auch die Besiedlung des Wienerwalds. Die Wasserkraft entlang der Flusse ermdglichte die Ansiedlung von
Muhlen, Schmieden, Manufakturen und spater Industrien. Bis dahin war eine grof3e Einnahmequelle der
Kleinbauern die Pecherei, bei der den zahlreichen Féhren das Pech zur Herstellung von Lacken abgezapft
wurde.

Die einzelnen Gemeinden werden unabhangig, Sitz des K&K Forstérars, eines Vorlaufers der
Osterreichischen Bundesforste, ist weiterhin Purkersdorf.

Zum Hohepunkt der Grinderzeit gab es, nicht zuletzt wegen der groRBen Uberschuldung der
habsburgischen Finanzen, Pline groRe Teile des Waldbestandes zu roden. Doch in der Offentlichkeit
machte sich Widerstand breit, besonders ist hier der Name Josef Schoffel hervorzuheben, der durch

journalistische Initiative den Verkauf eines Viertels des Wienerwaldes an einen Holzhéndler verhindert.

Jahrhundertwende: Besonders im Triestingtal und entlang der Thermenlinie kommt es zu einem industriellen und

1987

2005

gesellschaftlichen Aufschwung. ,Die Wiener Gesellschaft ging auf Sommerfrische in den Wienerwald,
tanzte zu Walzern wie Geschichten aus dem Wienerwald von Johann Strauss oder lield sich von Arthur
Schnitzler im Reigen den Spiegel vorhalten.”
(de.wikipedia.org/wiki/Geschichte_des_Wienerwalds,2007-01-05).

Die Landeshauptleute von Wien, Niedergsterreich und dem Burgenland unterzeichnen die Wienerwald-
Deklaration zum Schutz des Wienerwaldes.

Der Wienerwald wird durch die UNESCO zum Biosphérenpark erklart. Das Gebiet des Biospharenparks
Wienerwald umfasst 105.370 ha und betrifft 51 niederdsterreichische Gemeinden sowie sieben Wiener

Bezirke.

Revitalisierungskonzept der Industriebrache ,,Zementwerk Perlmooser” in Rodaun - Georg Grassberger

Biosphérenregion und Leitbild ,,Griine Mitte*

Die oben genannten Tendenzen sind aber nicht die ersten Erscheinungen, die von den
zustandigen Behorden mit Argwohn betrachtet wurden. Schon 1905 wurde in einem ,Wald- und
Wiesengirtel ~ BeschluR*  der  Landschaftsraum  gesichert,  weiters  durch  eine
Schutzgebietskategorie (,Sww", praktisch Bauverbot) in den Flachenwidmungsplanen und
nattrlich durch verschiedene Abschnitte des Naturschutzgesetzes. 1995 wurden diese VVorgaben

das letzte Mal durch den ,,Gringurtel 1995 — aktualisierter Stand* angepasst.

Im Zuge einer umfassenderen Sicht des Wienerwaldes im Kern des von der EU benannten
CENTROPE Gebietes zwischen Wien, Gyo6r und Bratislava wurde das Konzept einer
polyzentralen Struktur von Biosphédrenparks in dieser Region erarbeitet (Abb.36). Der grof3e
Unterschied eines Biospharenpark und der gemeinschaftlichen Ansatze ist, die Naturradume nicht
nur als vorteilhafte ,weiche” Standortfaktoren zu begreifen, sondern diese durch eine
grenziberschreitende Vernetzung und Koordination im Bereich Vermarktung auch wirtschaftlich
zu positionieren. ,Nachhaltigkeit’, das Schlagwort der letzten Jahre, setzt auf die Sicherung und
Weiterentwicklung dieser Landschaftsraume als Standortfaktoren und Erhéhung der
Lebensqualitdt. Das Leitbild ,,Grinrdume der Stadtregion“ baut auf diesen Leitbildern auf. Es
definiert Linien, sogenannte Siedlungsgrenzen, der Landschaftsrdume als geschlossenes System

und gegentber der Stadt.
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Verkehr
“Mobility has replaced industry as the great agent of contamination.”s:

Da Kaltenleutgeben als Pendlergemeinde gefihrt wird und es eine hohe Dichte an
Zweitwohnsitzen gibt, ist der Vergleich der Aktivitatenverteilung des Verkehrs zu Wien ein
interessanter:

Far die Arbeit werden 24% aufgewendet (Wien 22%), fur die Ausbildung 10% (Wien 9%) — in
diesen beiden Punkten gibt es keine signifikanten Unterschiede. Fir Freizeitwege werden aber
schon 35% aufgewendet, im Gegensatz zu 31% fur den Wien-Durchschnitt. Noch extremer
werden die Unterschiede bei dienstlich/geschaftlichen Wegen (7%) und Bringen&Holen (12%). In
Wien sind diese beiden Bereiche unter Sonstiges gegliedert und mit gesamt 12% beziffert, in
Kaltenleutgeben nehmen allein die Begleitwege 12% ein. Dieser Vergleich zeigt die Kehrseite der
Medaille des Wohnens ,,im Griinen“ — die Eltern werden meist zu Chauffeusen/ Chauffeuren ihrer
Kinder ,degradiert’. Ein weiterer Unterschied zu Wien liegt im Bereich Versorgung fir den in
Wien noch 26% der Wege investiert werden, in Kaltenleutgeben aber gesamt nur 13% (6%
private Erledigungen, 7% Einkauf). Dies kann einerseits den Umstand haben, dass diese Wege im
Vergleich zu anderen Bereichen (Freizeit, Begleitwege) verhaltnismaRig kurz gehalten werden,
aber auch aufgrund der fehlenden Einkaufsmdglichkeiten in der Gemeinde diese Erledigungen

gestrafft werden und ein ,Shoppen* nicht anfalit.

Bei den Wegen nach Verkehrsmittel haben wir einen ,modal split’ (IV:OV) von 74:26% im
Vergleich zum Wien Schnitt von 64:36 bei Stadtgrenzen ubergreifenden Pendelverkehr.
Auffallend ist die fehlende Radfahrerquote und der extrem niedrige Anteil am OV. Generell muf
man den sehr niedrigen Prozentsatz des OV-Anteils (ungefahrer Durchschnitt Wienerwald

Gemeinde 15%) als Indiz fir einen Handlungsbedarf in dieser Richtung hernehmen.

Die Verbindung Kaltenleutgeben mit Wien-Zentrum mittels 6ffentlichem Verkehr wird mit der
Buslinie 255 bis Liesing und von dort mit der Schnellbahn abgedeckt (siehe Karte Kaltenleutgeben
~Verkehrsbelastung+OV+Radweg“ 1:50.000). Erste Umsteigemoglichkeit in das Wiener U-
Bahnnetz gibt es in Meidling (U6), sowie am Sudtirolerplatz (U1) - wird in einigen Jahren zum
Zentralbahnhof. Die angeklndigte Fahrzeit betrdgt bis Meidling ca.30 Min. (1x Umsteigen), bis
Stephansplatz (Zentrum) 45 Min. (2x Umsteigen), vorausgesetzt der Verkehr verlduft flissig,

besonders im Bereich Perchtoldsdorf.

8 GANS, k.A, S.82
62 119% FuB + 15% OV = 26%; 64% MIV + 10% Mitfahrer = 74%
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Tab.6: Aktivitatenverteilung der Wege in den Wienerwald Gemeinden 2003

WOHNUNGEN AM

d  WOHNUNGEN VON 70 - 108 m#

TERRASSEN MIT DACHGARTEN

PEW BABSTELLPLATZE UBERDACHT

40
2

F 4l ERRICHTUNG VOEFfJRDERTEN

DOKTORBERG - WINTERNITZGASSE

0 PEW BABSTELLPLATZE IM FREIEN

Anklndigung eines Bauprojektes in Kaltenleutgeben
Photographiert am 25.2.2007

©Georg Grassberger
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Die Fahrzeiten sind also sicher nicht der ausschlaggebende Punkt flir die Verkehrsmittelwahl der
Kaltenleutgebener. Die Taktzeiten werden da wohl eher ein Entscheidungskriterium sein:
- Werktags fédhrt der letzte Bus Richtung Kaltenleutgeben um 22:55, umgekehrt von
Kaltenleutgeben um 23:22. Die Intervalle sind alle 30 Min..
- Samstags letzter Bus nach Kaltenleutgeben um 23:25, retour um 23:52, Intervalle alle 30
Minuten, ab 20 Uhr nur jede Stunde.
- Sonn- und Feiertags letzte Abfahrt nach Kaltenleutgeben um 22:55, umgekehrt 23:22.
Intervalle alle 30 Min., ab 19 Uhr 1x pro Stunde.

Die Abhéangigkeit von diesen Zeiten und den langen Intervallen macht es den Bewohnern und
den Tagesurlaubern nicht leicht, einen spontanen Ausflug zu machen, besonders eben an den
Wochenenden. Einzig in der Frih sind die Beginnzeiten und die Intervalle werktags ausreichend.
Eine direkte Verbindung von Kaltenleutgeben zur U-6 Station Siebenhirten gibt es nicht. Mit 1x

Umsteigen am Liesinger Platz dauert die Fahrt 30 Min.

Mit dem PKW ist die Strecke von Kaltenleutgeben nach Liesing zur P&R-Anlage® in ca.15 Min.
zu bewaltigen, vorausgesetzt es ist kein Stau, der aber auch, aufgrund fehlenden Busstreifens, die
Busverbindung lahm legen wirde. Der neuralgische Punkt ist im Bereich Ketzergasse (s. Karte
~Verkehrsbelastung+OV+Radweg®: 2), wo die Kaltenleutgebener Strasse einmiindet und sich der
Pendlerverkehr aus Richtung Kaltenleutgeben mit dem aus dem Stden (Perchtoldsdorf, Brunn

a.Gebirge) ,addiert’.

Der Durchzugsverkehr entlang der Hauptstrasse ist aufgrund der bandstadtartigen Siedlung
allgegenwartig. Gébe es hinter der ersten Hauserfront sudlich (Waldmuhlgasse, Promenadenweg)
nicht die ,Dirre Liesing“, man wirde auch dort nur Verkehrslarm vernehmen. Man merkt
schnell, dass diese Gemeinde sich hauptsachlich auf den MIV ausgelegt hat, Gberall gibt es
angebaute Garagentrakte. Ein markantes Beispiel ist die Wohnsiedlung am Doktorberg(s. Karte
~Verkehrsbelastung+OV+Radweg“: S.47), die aufgrund der Hohendifferenz und der weitlaufigen
Wegefihrung zur Hauptstrasse und dadurch zu den Busstationen und der
Versorgungsinfrastruktur geradezu zur Benltzung eines PKWs zwingt. Symptomatisch hierfir die
Anklndigung eines weiteren Projektes (siehe nebenstehendes Photo), wobei fir jede
Wohneinheit schon automatisch 2 Abstellpldtze eingeplant sind (30 Wohneinheiten: 40
uberdachte Stellplatze + 20 im Freien). Die Karte ,,0V Reichweite* (s.Karte Kaltenleutgeben ,OV-

Reichweite* 1:20.000; S.49) zeigt deutlich die Ausformulierung des Bandstadtcharakters punkto

8 Die P&R-Anlage am Liesinger Platz gibt auch erméRigte Karten (-9,5%) fir Besitzer einer Wochen-,
Monats- oder Jahreskarte der Wiener Linien (OV) aus.
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Abb.29: Index des Pendlersaldos — Wien und Umlandgemeinden

2 Index des Pendlersaldos

in Prozent

- unter 50
- 50 bis unter 75

75 bis unter 100
100 bis unter 125

1] 125 bis unter 150
I 150 und mehr

Versorgungszentren und Reichweite der OV-Haltestellen. Wie auf einer Perlenkette sind die
Bereiche aufgefadelt, wobei das Projektgebiet (3) positiverweise eine weitere Perle an dieser
Schnur werden kdnnte. Die verwirklichten und zukiinftigen Projekte am Doktorberg (1) sind
besonders durch die H6hendifferenz mit unmotorisierten Mitteln (Fuf3/Rad) abgekoppelt von der

Versorgung und dem OV.

Der Radverkehr von Wien bis Perchtoldsdorf verlauft vom Liesinger Platz entlang der Liesing auf
dem Ambrosweg. Hier gibt es nur an einer Stelle kein direktes Durchkommen. Erste Probleme
gibt es in Perchtoldsdorf im Bereich Ketzergasse, genau dort wo auch das Nadelohr fir den
motorisierten Verkehr beginnt. An dieser Stelle wird der Radweg direkt auf die Strasse geleitet,
ohne eine Trennung, geschweige denn einen eigenen Streifen. Dies ist naturlich bei Stau in der
Hauptverkehrszeit eine ungiinstige Wegefuhrung. Erst angelangt an der Kaltenleutgebener Strasse

fuhrt der Radweg wieder durchgehend getrennt von der Strasse am Gehweg entlang.

Die Wienerwald Gemeinden sind, wie schon zuvor besprochen, klare Auspendlergemeinden. Sie
werden hauptsédchlich als Wohngemeinden genutzt, die Arbeitsplatzentwicklung entspricht kaum
der Bevolkerungsentwicklung. Abb.29 zeigt deutlich diese Tendenz, der Index des Pendlersaldos®
liegt in den westlichen Umlandgemeinden von Wien meist unter 50, was fir eine
Auspendelgemeinde spricht.

Kaltenleutgeben (grin umrandet) hat ein Pendlersaldo von 24,0: bei 1.428 Erwerbstatigen am
Wohnort pendeln 1.246 aus, davon mehr als 800 nach Wien, davon wiederum mehr als 200 nach
Liesing. Es gibt nur 49 Nichttagespendler, was daflr spricht, dass Kaltenleutgeben grof3teils als
standiger Wohnsitz betrachtet wird (siehe Kapitel: Wohnen, Wirtschaft und soziale
Infrastruktur). Bei den Schilern haben wir Uberhaupt ein Pendlersaldo von 21,8, da es in
Kaltenleutgeben nur eine Volksschule und Kindergarten/hort gibt®. Fir alles andere missen die

Schuiiler und Studenten pendeln.

& Definition Index des Pendlersaldos: Beschéftigte am Arbeitsort durch die Beschaftigten am Wohnort in
Prozent. Ein Wert unter 100 weist auf eine Auspendlergemeinde hin: es pendeln mehr Beschaftigte aus als
ein, es gibt weniger Arbeitspléatze als Beschéftigte dort wohnen.

& s.Kapitel: Wirtschaft, Wohnen und Soziale Infrastruktur. Karte“Bildung und Medizin*
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Aufgrund der Trends zu gréf3eren Entfernungen zwischen Wohn-, Schulstandort, Arbeitsplatz
und Freizeitaktivitaten, sowie flexibleren Arbeitszeiten und einer héheren Lebenserwartung ist
mit einer Abnahme des Verkehrs nicht zu rechnen. Dadurch sind zwei MalRnahmen in der
Siedlungspolitik, nicht nur fir Kaltenleutgeben, unbedingt zu setzen:

Ausbau des OV durch schnellere und haufigere Verbindungen., sowie eine héhere Qualitat der
Verkehrsmittel (Stichwort ,,Wieselztige®). Und mehr Dienstleistungsangebote an hochwertigen
Standorten / OV-Zentren um Versorgungswege zu minimieren. Diese Punkte werden in der

Projektplanung (Kapitel 1V)zu beriicksichtigen sein.
Wirtschaft, Wohnen und Soziale Infrastruktur
Wohnen in Kaltenleutgeben®®

In Kaltenleutgeben gibt es 905 Gebaude (Stand 2001), davon sind 741 solche mit 1-2 Wohnungen
(sind 81,8%; Liesing 47%, Wien 10%), also Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser und
verdichteter Flachbau. Von den 1.337 Haushalten sind ca. 32% 1-Personen Haushalte und 34% 2-
Personen Haushalte. Es gibt 446 gemeldete Nebenwohnsitzfalle, was einen Anteil von 14,9%
ausmacht (It. OROK-Atlas hat Kaltenleutgeben 2001 einen Wert von 8,08, Vergleich Breitenfurt
15,17¢7). Der Durchschnitt aller Wienerwald-Gemeinden liegt bei 20%°%, womit Kaltenleutgeben
also verhéltnismaf3ig viele Hauptwohnsitzféalle hat, was die hohe Zahl der Tagespendler bestatigt.
Die Wohnbautatigkeit wurde in den Jahren 1956 - 1998 von Seiten der Gemeinde stark gefordert
(insbesondere durch Grundbeistellung), in dieser Zeit entstanden 431 Wohnungen. Prozentuell
gesehen sind 36,5% aller in Kaltenleutgeben stehenden Gebadude zwischen 1961 und 1980 erbaut

worden, weitere 25% nach 1981. von allen Wohneinheiten entsprechen 87% der Kategorie A.

Betrachten wir nun die Entwicklung in den Umlandgemeinden und hier besonders in den
Wienerwald-Gemeinden, so ist die treibende Kraft der Zuzug aus Wien. Fir 50% der Befragten
war der Wunsch nach ,Wohnen im Grinen* und dem Eigenheim der Grund fiir den Umzug, da

dies fur sie innerhalb Wiens finanziell nicht moglich war
Soziale Infrastruktur / Versorgung

Die Karte ,Wirtschaft und Versorgung“ (s.Karte Kaltenleutgeben ,Wirtschaft und Versorgung®
1:20.000; S.53) zeigt einen Gesamtiberblick des Dienstleistungsbereich. Auffallend ist die

8 Zahlen It. STATISTIK AUSTRIA, Volkszéhlung 2001

67 Anteil der Wohnungen mit Nebenwohnsitz und ohne Wohnsitzangabe an den gesamten Wohnungen:
www.oerok-atlas.at, 2007-08-02 (Stand 2001)

8 CHRISTIAN & GRABNER, 2002
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1:20.000 Karte Kaltenleutgeben: "Wirtschaft und Versorgung" © Georg Grassberger
Quellen: www.plangemeinschaft-ost.at, 2007-05-03

Seite 54



Arbeitspldtze 2001
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rth an der Triesting

Abb.31: Arbeitsplatze 2001 — Wien und NO
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begrenzte Mdglichkeit an urbanen Freizeitaktivitdten (Fitnel3, Vereine, Kultur) wie sie in der
Stadt zu finden sind. Der Grund ist einerseits die geringe Bevdlkerungszahl, die solche
Einrichtungen finanziell nicht tragen wurde, aber auch der Umstand, dass der Lebensmittelpunkt
fur viele Bewohner nicht Kaltenleutgeben ist, sondern lhre Arbeitsstatte in Wien oder
Perchtoldsdorf und auch dort die vorhandenen Mdglichkeiten angenommen werden. Unter der
Woche ist der Ort fur die Pendler ein ,Schlafplatz”, erst am Wochenende wird er durch
Bewohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) als Erholung im Grinen genutzt und hierflr benétigt
man durch die Landschaftlichen Gegebenheiten keine expliziten Einrichtungen (abgesehen von

der fehlenden Wirtschaftlichkeit, solcher ,temporéren’ Nutzung).

Das Fehlen sozialer Treffpunkte geht einher mit dem Fehlen sozialer Kontakte. Diese spielen sich
in nahegelegenen Zentren ab. Auf3er die ,Kleinsten“ kénnen durch Kindergarten und Volksschule
hier Ihre Bande knlipfen. Doch spatestens nach dem Hauptschulalter entfernen sie sich wieder.
Obenstehende Karte ,,Bildung und Medizin“ (S.52) zeigt die enormen Entfernungen, die sie zu den
Bildungseinrichtungen zurticklegen missen.

Die Freiraumwinsche der Jungfamilien, die das Resultat der vermehrten Zuzuges der
Hauptwohnsitze aus Wien sind, werden von der Gemeinde Kaltenleutgeben durch die
Einrichtungen fir Kinder unterstitzt. Doch zeitliche und finanzielle Aufwendungen fir

Transportwege steigen mit dem Alter sprunghaft, da die Kinder sozialer Kontakte bedirfen.

Betrachtet man nun das obere Ende der Bevilkerungspyramide, so kénnte man meinen, daf3 die
Altesten in Kaltenleutgeben® alles notwendige im Alter vorfinden- Erholung, Freiraum, Ruhe.
Doch hier ist der Bereich der medizinischen Versorgung ein grof3es Problem, die langen Wege
fuhren oft zu einer Unterversorgung und auch die Vereinsamung, fur jene in Ein-Personen

Haushalten, ist ein nicht zu vernachlassigender Faktor.
Arbeiten in Kaltenleutgeben

Die wirtschaftliche Grundlage des Ortes waren bei der Griindung die Kalkbriiche und Kalkwerke
und nachher — etwa bis zum Ersten Weltkrieg — die Kaltwasserheilanstalt. Kaltenleutgeben war
auch durch seine Lage in einer Kaltluftdiise bis in die Zwanzigerjahre im wahrsten Sinne des
Wortes eine Sommer-,Frische”. Seit dem Zweiten Weltkrieg ist, von den wenigen kleinen
landwirtschaftlichen Betrieben abgesehen, Kaltenleutgeben vorwiegend Wohngemeinde und hat
durch die Verdnderung der menschlichen Freizeitbediirfnisse seine Bedeutung als Sommerfrische

verloren.

8 Seniorenwohnhaus: Waldmuhlgasse
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Aufgrund der im Kapitel Wienerwald angesprochenen Siedlungsentwicklung der Wienerwald-
Gemeinden ist die Arbeitsplatzdichte mit 337 AP pro 1.000 EW schon sehr gering (Osterreich-
Schnitt 441 AP, Wien 533 AP / 1.000 EW). Doch Kaltenleutgeben hat mit 117 AP/ 1.000 EW eine
auffallend geringe Dichte. Demgegeniber steht die erfreuliche Arbeitslosenquote von 2,8% (Wien
5,6%). 2001 gab es 352 Beschaftigte, davon 95 (27%) im Bereich Handel&Reperatur von KFZ und
Sachguter, 44 (12,5%) Gesundheits-, Sozial- und Veterindrwesen, 43 (12,2%) im Realitatenwesen
und dem Unternehmerdienst. Die meisten Betriebe haben bis zu 4 Mitarbeiter. Die geringe
Arbeitsplatzdichte schlagt sich natirlich auch in den Einnahmen der Gemeinde nieder. Im

Vergleich zum Bezirk Mddling sind Einnahmen aus Kommunalsteuer verschwindend gering.
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,Kleines Theater*
Quelle: NICS

in Kaltenleutgeben

¥ iy

Filmtheater in Kaltenleutgeben
Quelle: NICS
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Freizeit, Kultur und Tourismus

Der Tourismus ist im WW generell méRig ausgepragt, wobei dies hauptsachlich fir die
Nachtigungszahlen gilt. Kaltenleutgeben hatte in der Saison 2003/2004 gesamt 913
Ubernachtungen, hierbei ein Gberwiegender Teil im Sommer (66%). Der Anteil an auslandischen
Touristen liegt bei 73%, wobei im Winter die Anzahl der Inlander und Auslander fast gleichauf
liegen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer liegt mit 3,6 Tagen leicht unter Wienerwald-

Durchschnitt (4,4 Tage).”

Kaltenleutgeben hat eine geringe bis mittlere erholungsbedingte Wohnumfeldnutzung™, Richtung

Breitenfurt erhoht sich der Wert, der auf folgenden Faktoren basiert:

- auf dem Wohnbebauungsflachenanteil des Einzugsgebietes innerhalb eines ca. 1 km
Radius um den jeweiligen Wienerwaldzugangsbereich

- ob sich die Bewohner dieses Einzugsbereiches nur auf einen Bereich des angrenzenden
Wienerwaldes konzentrieren koénnen, da das Siedlungsgebiet von weiteren
Siedlungsbereichen umschlossen ist (z.B. urbane Bereiche), oder aber von allen Seiten des
Einzugsgebietes in den Wienerwald gelangen kénnen (z.B. bei kleineren Ortschaften).

- Weiters erhoht sich der Faktor bei einer hohen Dichte an Erholungsinfrastruktur: dichtes
Wegenetz, mehrere Zugange zu den Wienerwaldgebieten, Anzahl an Spielplatze und

Banken.

Ein sicherlich entscheidender Faktor fur die etwas geringere Wohnumfeldnutzung ist die
topographische Besonderheit der Enge und grof3en Héhendifferenzen dieses Gebietes. Doch muf3
man generell betonen, dal3 Kaltenleutgeben sehr wenig von den Bewohnern als
Naherholungsgebiet genutzt wird. dagegen vergleichsweise stark von Wienern und Touristen

frequentiert™.

Kultur am Rande der Grof3stadt war friher ein Attraktor in Kaltenleutgeben. 1880 wurde das
»Kleine Theater* erdffnet, 1916 eingestellt um nach dem 1.Weltkrieg ein Kino (Filmtheater) zu
werden (siehe nebenstehende Photos™). Sogar in der Wasserheilanstalt gab es ein eigenes
»Curtheater”. Kaltenleutgeben war einige Zeit auch bekannt und besucht als Schau-/Horplatz fur

Satire.

© MACHBARKEITSSTUDIE WIENERWALD, 2002, S.135ff

1 MACHBARKEITSSTUDIE WIENERWALD, 2002, Karte 9: erholungsbedingte Wohnumfeldnutzung
2 MACHBARKEITSSTUDIE WIENERWALD, 2002, Karte 10: Naherholung und Tourismus

NICS
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Freizeiteinrichtungen Kaltenleutgeben Freizeiteinrichtungen Breitenfurt
1 ASK Kaltenleutgeben (Fussball) 6 Sportunion Kaltenleutgeben 11 Reitclub RCR 17 Vereinsskilift
2 Kulturhaus, "Professorenvilla" (Tennis, Gymnastik, Freesby, Volleyball) 12 Pferdesportzentrum 18 Beachvolleyball, Skaterpark
3 Sportplatz 7 Tennisclub 13 Reitgemeinschaft 19 SK Breitenfurt (Fussball)
4 Reit- und Zuchtstall 8  Eisschiitz-Verein 14 Reitclub 20 Golfclub (9-Loch Platz)
5 Sportclub Skorpions (Judo, Gesundheit) 9  Skilift / Rodelwiese Wr.Hiitte 15 Tenniscenter Breitenfurt (Tennis, Squash, Badmington) 21 Mehrzweckhalle
10 Skilift / Rodelwiese Norwegerwiese 16 1.Tennis Klub Breitenfurt 22 Musikverein
T j i - - — 0 i i i " -] : ]
Projektgebiet Wanderweg _ Mountainbike AA Steinbruch 1:20.000 Karte Kaltenleutgeben "Freizeit und Kultur' © Georg Grassberger
————— Grenze Bundesland —+—-— Grenze Gemeinde/Bezirk Siedlungsgebiet Klettergebiet Quellen: Wanderkarte Freytag&Berndt Kaltenleutgeben

www.map24.de, 2008-07-07
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In und um Kaltenleutgeben gibt es eine Vielzahl an Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten. Die
Karte ,Freizeit und Kultur“ (s.Karte Kaltenleutgeben ,Freizeit und Kultur* 1:20.000; S.57), soll

eine Uberblick geben, wobei auch das Gebiet nérdlich, Breitenfurt-Ost, miteinbezogen wird.

Natdrlich ist das Gebiet aufgrund seiner Lage im Wienerwald durchzogen von begehenswerten
Wanderwegen. Sidlich von Kaltenleutgeben und unserem Projektgebiet erstreckt sich ein méRig
higeliges Gebiet mit einer Vielzahl an Hutten und Freiflichen, welches an Wochenenden von
Bewohnern aus Perchtoldsdorf und natdrlich aus Kaltenleutgeben selber stark frequentiert wird.
In der Karte grin strichliert dargestellt, bildet die Topographie eine nattrliche Grenze an deren
nordlicher Seite das Gebiet schroff ins Kaltenleutgebener Tal abfallt. Kontraste wie
Schroff/Hugelig, Klettern/Wandern und Kantig/Rund definieren diesen Sprung, der die
Abgrenzung von Kaltenleutgeben als eigenstandiges Erholungsgebiet definiert. Hier zeigt sich
auch, warum Kaltenleutgeben unter Kletterbegeisterten einen hohen Stellenwert einnimmt.
Entlang des gesamten Tales erstrecken sich zu beiden Seiten Kletterwédnde verschiedener

Schwierigkeitsgrade.

Im Ort gibt es ein paar Vereine, die alle gdngigen Sparten abdecken (Tennis, Ful3ball, Volleyball,
Reiten,...). Im Winter gibt es auf der Wiese vor der ,Wiener Hutte" einen kleinen Skilift, sowie
stdlich von Kaltenleutgeben auf der Norwegerwiese (1955 Austragungsort eines Weltcup Slalom).
Im ca.10 km entfernten Gruberau beginnt die nachstgelegen Langlaufloipe. Mountainbiken ist im
Winter, wie in den meisten Forstgebieten, in Teilen des Wienerwaldes verboten.

Kulturell gesehen ist aus der Blutezeit (siehe Photos oben) nur mehr die Professorenvilla als
Kulturhaus tbrig geblieben.

Blickt man weiter gegen Norden, bietet Breitenfurt (bes. Teil Ost) neben den &hnlichen
Mdoglichkeiten wie in Kaltenleutgeben (nur hdufiger und grof3ztgiger, wie z.B. die Reitclubs) auch

Sport im Winter (Mehrzweckhalle, Tenniscenter). Auch kulturell gibt es mehr Angebote.

Alleine dieser Umstand sollte Grund genug sein fir beide Gemeinden Uber eine

Verbindungsstrasse nhachzudenken.

Seite 59



Seite 60

Revitalisierungskonzept der Industriebrache ,Zementwerk Perlmooser in Rodaun - Georg Grassberger

o einmaliéé Ausgaben (In-  jahrliche Folgeausgaben

vestitionskosten) in EURD in EUR
Technische Infrastruktur
Verkehrserschlielung 6,4 Mio 37.000
Energieversorgung 1,7 Mio 7.000
Wasserversorgung 2,2 Mio 75.000
Abwasserentsorgung 2,5 Mio 11.000
Soziale Infrastruktur
Verwaltungsgebaude 0,3 Mio 188.000
Gesundheitswesen - 27.000
Bildungswesen 1,0 Mio 223.000
Griin- und Freiflachen 4,5 Mio 90.000
Summe 18,6 Mio 658.000

Tab.8: Beispielhafte Auflistung der kommunalen Kosten fir ein
Erweiterungsgebiet im Ausmaf3 von 30 ha

3.1.1.3 Finanzpolitische und rechtliche Standorteigenschaften

Da dieses Kapitel den Rahmen meiner Arbeit zu sehr ausweiten wirde, gehe ich nur in
Uberblicksmafigen Grundzigen darauf ein. Einiges ist schon in den zwei Kapiteln (2.4.1 -

Kooperationen; 2.4.2 Recycling, der Prozel3) angesprochen worden.

Zu Kaltenleutgeben im Speziellen mufd man erwahnen, dass die dortige 6ffentliche Hand eine sehr
offensive Siedlungspolitik verfolgt. Es wurden die Siedlungsgrenzen ziemlich ausgereizt, eine
weitere Expansion ist ohne Umwidmung schwer méglich. Doch in diesem engen Tal ist jede
Erweiterung in die Breite im Hinblick auf Offentlichen Verkehr und Versorgung eine
problematische. Schon die Siedlung am Doktorberg nétigt geradezu zum Privat-KFZ, und sei es
nur zum ,Einkauf fur das Fruhstuck®.

Unter diesem Aspekt ist das Projektgebiet Zementwerk ein sehr wertvolles als Erweiterung. Die
hoheren Kosten fur das ,Bauen im Bestand“ sollte man den niedrigeren Kosten fur die
Allgemeinheit punkto ErschlieBung entgegenrechen. Nebenstehende Tabelle™ zeigt Investitions-
und Folgekosten fur eine Flache von 30 ha (Projektgebiet Zementwerk ca.11 ha), wobei in

unserem Fall nur die ersten 4 Kostenarten interessant sind (Bereich Aufschlie3ung).

Der erste Weg fur einen Investor sollte also auch zu den o6ffentlichen Entscheidungstragern
fuhren, da man ein Projekt in dieser Gréf3enordnung nicht ohne Uberregionale Planung sinnvoll
durchfiihren kann. Die Planungshoheit des Eigentiimers endet nun einmal an den Grundgrenzen
und besonders in dem in Kaltenleutgeben sensiblen Bereich Verkehr (OV, 1V) hat man eben
keinen Einfluss. Diesen jedoch intelligent mit dem Projekt zu erweitern und zu verbessern ist ein
Schlisselfaktor fur den Erfolg des gesamten Projektes. Was natlrlich mit den Gesprachen mit der
offentlichen Hand einhergeht sind die von vielen Investoren fir mihselig befundenen Kontakte
zu den Anrainern. Doch Analysen haben ergeben, dass Projekte, die an den Anrainern vorbei
geplant werden, eine sehr geringe Akzeptanz haben und sich oft auch als sehr langwierig und
teuer entpuppen. Besonders bei einer Revitalisierung einer Industriebrache ist die 6ffentliche
Akzeptanz wichtig und den Themen wie Altlasten missen durch friihe Transparenz des Projektes
das negative Image genommen werden, welches besonders bei Projekten mit Wohnfolgenutzung

sehr wichtig ist.

74 INDUSTRIELLE BRACHFLACHEN IN OSTERREICH, 2004
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Zur Finanzierung im Allgemeinen ist, wie immer bei diesem Projekt, darauf zu verweisen, dal3 mit zwei
Kdnigen und 3 Lehnsherren, sprich mit 2 Bundesldndern und 3 Gemeinden zu verhandeln ist.

Bei Projekten mit Wohnnutzung ist zu beachten, dal3 die Motive der meisten Zuzlglern aus der Stadt der
Erweb eines Eigenheimes ist. Dies resultiert nicht nur aus einer 6sterreichischen Melancholie zum Eigenheim
mit Garten, sondern aus handfesten wirtschaftlichen Uberlegungen. In den meisten Umlandgemeinden von
Wien sind die Grundstickspreise immer konstant gestiegen, und so ist der Erwerb eines Grundes auch eine
Kapitalanlage. In Verbindung mit offentlichen Forderungen ergeben sich oft lukrative Angebote der
Gemeinden. Flr das Projektgebiet wiinsche ich mir dennoch nicht die flachenintensive Zersplitterung des
Gebietes in Einfamilienhaus-Parzellen, sondern eine mehr urbane Variante in Richtung Wohnanlage. Dazu
aber mehr in Kapitel IV — Entwurf. Es sollte aber, egal welcher Wohntypus geplant wird, immer der Wunsch
nach Eigentum vom Investor beriicksichtigt werden. In- NO sowie in Wien gibt es eigene Férderungen fir

Wohnbau und Eigenheimférderungen.

Die rechtlichen Standorteigenschaften werden wie die finanzpolitischen in dieser Arbeit nur angerissen.
Einfihrend kann man sagen, und es wird sich wohl jeder Investor denken, ist der Sonderfall des
Projektgebietes in 2 Bundeslandern kein einfacher. Wie in Osterreich Usus hat jedes Bundesland eine eigene
Bauordnung. Man sollte versuchen, bei den Gesprachen mit den Gemeinden, fur dieses Projekt einen
Sonderstatus zu erreichen, zumindest aber nur e/ne Ansprechperson bzgl. Behdrdenangelegenheiten. Die

Aussicht auf Erfolg ist mir unbekannt und wahrscheinlich bedingt.

Neben der jeweiligen Bauordnung gibt es noch eine Reihe von rechtlichen Quellen, die zu bericksichtigen

sind:

— Altlasten-Sanierungs-Gesetz (ALSAG), ein Bundesgesetz (Hurrah)
— Grundwasserschutz, z.B.: Wasserrechtsgesetz, Grundwasserschwellenwertverordnung
— Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz

- uvm.

Laut Katasterplan der Stadt Wien féllt das Projektgebiet unter 88 der WBauO. Fir solche Gebiet gilt eine
generelle Bausperre auf3er man bericksichtigt wesentliche Vorgaben. Hierzu einige Auszige, die klarstellen
werden, dal3 ohne oben angesprochene Kommunikation mit &ffentlichen Stellen und Anrainern keine
Planung méglich ist:

»,Das Bauvorhaben muf3 mit den gesetzlichen Zielen der Stadtplanung fur die Festsetzung der
Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane unter Bericksichtigung des Baubestandes im betroffenen
Stadtgebiet vereinbar sein und darf das 6rtliche Stadtbild nicht beeintréachtigen. Vor der Entscheidung ist eine

Stellungnahme des fur die Stadtplanung zustandigen Gemeinderatsausschusses einzuholen.”

»,Durch das Bauvorhaben dirfen keine Bestimmungen dieses Gesetzes verletzt werden, die auf3er dem
offentlichen Interesse auch im Besonderen den Interessen der Nachbarn zu dienen bestimmt sind. Interessen
der Nachbarn gelten als nicht verletzt, wenn diese dem Bauvorhaben ausdriicklich zustimmen oder nicht

spétestens bei der mindlichen Verhandlung Einwendungen, ..., erheben.”
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Abb.33: Wien Niederosterreich 1:600.000; © Georg Grassberger
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3.2 Conclusio

Siehe Anhang: Karte Kaltenleutgeben “Conclusio”, 1:40.000

LAnd this is the big debate going on toaay in Europe. peripheries. The peripheries of cities are the
cities that will be. For the moment they are not cities. The peripheries are impossible places to be.
But in some way-through the mutation — they may become happy places to be and to stay.”

(Renzo Piano)™

Der Suburbanisierungsprozess in Wien-Umgebung verlief oft unkoordiniert, orientierte sich an
Verkehrsachsen und Bodenpreisen. Der Effekt ist, besonders entlang der Sidachse, eine
geschwulstartige Ausbreitung ohne Zentren (siehe nebenstehende Abb.: Wien Niederdsterreich).
Kaltenleutgeben als abstrahierte Bandstadt hat auch eine ,wuchernde” Entwicklung hinter sich.
Das eigentliche Zentrum wurde durch die Siedlungsertweiterung Richtung Westen immer mehr
seiner Bedeutung beraubt (siehe Karte Kaltenleutgeben ,,Conclusio®: Nr.1). Im Hinblick auf unser
Projektgebiet sind 2 wichtige Punkte einzuhalten (vgl. Kap3.1.1.2 Regionale

Standorteigenschaften - Siedlungsentwicklung):

1. Es sollte als eigenstdndiges Gebiet um die Bushaltestelle entwickelt werden. - mit
Kernzone und Randbereichen.

2. Der Grinraum zwischen Kaltenleutgeben und Zementwerk sollte unbedingt erhalten und
als Gruinpuffer noch verstarkt werden. Auf keinen Fall darf eine Zuwachsen des Gebietes

mit der Gemeinde-Bebauung zugelassen werden (siehe Karte: Nr.2).

Ein weiterer negativer Punkt des sogenannten ,Urban Sprawl’, der Entstehung von
Zwischenstadten im GrolBraum Wien, ist die dennoch immer vorherrschende, auf singulédre
Zentralitadt aufbauende Stadtentwicklung. Monokulturen zogen ins billigere Umland (fruher
Schlafstadte, dann Einkaufszentren, jetzt immer mehr Businesscluster und Freizeitparks). Doch
anstatt diese Gebiete ebenfalls zu verbinden, wird die alte Wien-und-Zurick Mentalitit
propagiert. Es muf3 heute an einer polyzentrischen Entwicklung gearbeitet werden, mit
attraktiven Standorten, die sich verbinden. Ziel dieser Entwicklung ist es, daf3 gleichwertige
Zentren aufgebaut werden, die nicht versuchen wieder alle Funktionen der Kernstadt zu
tbernehmen, sondern sich auf wenige beschrénken und erst im Verband, in einer netzartigen

Struktur, das vollstandige Angebot bieten.

s LELYVELD, 2004, S.18
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Verkehr

Der wichtigste planerische Bereich dieser wiinschenswerten Entwicklung fallt dem Verkehr, den
leistungsstarken Verbindungen untereinander, zu. Im Falle Kaltenleutgeben/Zementwerk sollte
eine Anbindung an das Gebiet im Norden, Breitenfurt-Ost, unbedingt erfolgen. Hierfur bietet sich
eine schon bestehende Stral3e, der Sachsenweg (s.Karte: Nr.3), an. Eine genaue Wegeflihrung,
besonders in Breitenfurt-Ost, ist im Detail zu klaren. Die Verbindung tber den Sachsenweg nach
Breitenfurt-Ost sollte Gberlegenswerter Weise ,nur* dem Offentlichen Verkehr und einigen
Ausnahmen gestattet werden, da diese Verbindung durch kleinteilige Wohngegend fiihrt und
diese Verkehrslosung vonseiten Breitenfurt ansonsten wohl nicht akzeptiert werden wiirde.
Weiters sollte es auch eine ¢ffentliche Anbindung von Breitenfurt-Ost Uber Kaltenleutgeben und
Zementwerk nach Perchtoldsdorf, Brunn a.Gebirge mit Ende Knoten Vosendorf geben (s.Karte:
Nr.4). Diese Busverbindung wirde Kaltenleutgeben mit den medizinischen und
bildungstechnischen Einrichtungen in Perchtoldsdorf und Breitenfurt-Ost verbinden (s.Kap.
3.1.1.2 Regionale Standorteigenschaften — Soziale Infrastruktur/Versorgung). Damit wiirde ein
grof3es Manko der Gemeinde minimiert werden und besonders den Bevoélkerungsgruppen, die
noch nicht/nicht mehr Gber individuelle, motorisierte Mobilitat verfligen (unter 18-Jahrige, Alte
Menschen, generell Menschen ohne Auto) ein eigenstidndiger, rascher Zugang zu ,ihren*
Angeboten erfolgen (AHS, Landespflegeheim, Shoppingzentrum, Freizeiteinrichtungen).

Zu einer generellen Verbesserung des Offentlichen Verkehrs ist eine neue Wegfiihrung der
Buslinie 255a notwendig. Voraussetzung herfir ist ein Stilllegung des Schienenverkehrs von
Kaltenleutgeben nach Liesing, der derzeit noch von der Fa.Holcim genutzt wird , da eine
Mischnutzung (Bahn/Bus) zu aufwéndig ware. Die neue Strecke wiirde auf Hohe Zementwerk auf
die adaptierte Schienentrasse ausweichen (s.Karte: Nr.5) und auf dieser bis zur Kreuzung mit der
Donauwdérther Strasse fuhren (Nr.6), von dort weiter entlang der Schillerpromenade (Nr.7), wo
man wieder auf das 6ffentliche StraRennetz auffahren kénnte bis nach Liesing Hautbahnhof. Fir
die tangentiale Buslinie von Breitenfurt-Ost nach Vésendorf ware die geeignete Abfahrt auf Hohe
der Kreuzung mit der Donauwdrther StraRe. Diese getrennte Busspur wiirde den Offentlichen
Verkehr vorbei an den neuralgischen Punkten im Berech Kaltenleutgebener Stral3e / Ketzergasse
(Nr.8, mehr siehe Kap3.1.1.2 Regionale Standorteigenschaften - Verkehr) vorbeileiten. Die

Einbindung in den flieRenden Verkehr kann unmerklich fur 1V vonstatten gehen.

6 Schwierige Unterfangen, das nur Erfolg hat, wenn der Fa.Holcim ein vergleichbarer Terminal angeboten
werden kann, da sie sich diese Verbindung seit 1998 aufgebaut haben und seit 2005 vom grenznahen
slowakischen Werk in Rohoznik mit eigenen Ziigen glinstig das Material nach Wien transportieren.
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Laut Masterplan Verkehr Wien 2003 will Wien im Stadtgrenzeniberschreitenden Verkehr das Verhaltnis
von derzeit MIV:OV 65:35 auf 55:45 verbessern, wobei Kaltenleutgeben mit einem Modal Split’” von 74:26
eine sehr schlechte Ausgangslage hat. Investitionen in diesem Bereich wirden eine spurbare Verbesserung
aufgrund des extremen Ungleichgewichtes bringen. Aul3erdem ist das neuralgische ,Dreieck” Ketzergasse
heute schon am Rande seiner Kapazitat. Aufgrund der Trends zu gréReren Entfernungen zwischen Wohn-,
Schulstandort, Arbeitsplatz und Freizeitaktivitdten, sowie flexibleren Arbeitszeiten und einer héheren
Lebenserwartung, ist mit einer Abnahme des Verkehrs nicht zu rechnen. Dadurch ist die Optimierung des
OV keine Option sondern eine Notwendigkeit. Hierbei sind zwei wichtige Punkte zu beachten, die sich in

Studien immer wieder gezeigt haben.

1. Der OV muR in betrieblicher Hinsicht optimiert werden. Die Menschen nehmen Bus&Bahn besser
an, nicht nur aufgrund sehr guter Intervallzeiten und Reisegeschwindigkeiten, oft genligt auch schon
die Verbesserung der Betriebsmitte (Schlagwort Wieselziige) und die Benutzer empfinden diese
Verbindung schon als (logistisch) optimiert. Gerade im Busbereich ist viel Spielraum nach oben hin
maglich.

2. Mehr Dienstleistungsangebote an hochwertigen Standorten/OV-Zentren, um die Wege der
Versorgung zu minimieren. Es mufd sich in den Urban-Sprawls wieder ein stadtische Geflige
entwickeln, das Zentren mit einer héheren Versorgungsdichte um Infrastrukturpunkte legt. Dieses

~Prinzip der kurzen Wege* kann in geeigneter Form sicher im Projektgebiet umgesetzt werden.

Die Verbesserungen im OV sollten auf jeden Fall vor jedwediger Umnutzung des Zementwerkes durchgefiihrt
werden. Ein oft unterschétztes Problem im Siedlungsbau ist, dal3 Bewohner neuer Gebiete, die anfangs zur
PKW-Nutzung aufgrund fehlender OV-Infrastruktur gezwungen werden, bei nachtraglichem Ausbau dieser
nicht oder nur vereinzelt umsteigen. Deshalb zuerst eine verbesserte Busanbindung (auch polyzentrisch),

dann neue Verkehrsquellen!

Natdurlich, um diesen Bereich nicht zu vernachléssigen, gilt das Kredo der Polyzentralitit und der
Verbindungen mit Breitenfurt-Ost auch fur den Radverkehr. Das Wiener Radwegenetz sollte wenn mdglich
auf der Schienentrasse eine eigen Spur bekommen, ansonsten so wie bisher im Wald parallel dazu. Die
Querverbindung nach Norden sollte einerseits Uber den Sachsenweg, andererseits auch die Wiener Hutte
(s.Karte: Nr.9) erfolgen. Alle Wege sollten nach Maglichkeit asphaltiert oder anderweitig gebunden befestigt
sein. Die Verbindung nach Suden besteht bereits mit einer asphaltierten Strasse am Gr.Flosslberg vorbei auf

die Seewiese (s.Karte: Nr.10). Einziger Schonheitsfehler hierbei: Man muf3 durch Privatgrund.

77 Verhéltnis Motorisierter Individualvekehr (MIV) zu Offentlichem Verkehr (OV)

Nutzung

“... His (David Harvey; Anm.d.Red.) point is that the process of urbanization (in terms of capital
accumulation, deregulation, globalization, environmental protection, codes and regulation, market
trends and so on) are much more significant for the shaping of urban relationships than are spatial
forms per se. Consequently, he argues that the search for new organizing structures and cities ought to
derive from a Utopia of process rather than a Utopia of form. Here, the emphasis shifts from what
things look like to how they work and what they do....”

(James Corner)?

Um das Zementwerk, wie oben gefordert, als eigenstandiges Gebiet mit Kern- und Randzone zu entwickeln,
ist ein dementsprechender Nutzungsmix zu planen. Gemischte Stadtteile sind durch  mehr
Erlebnismoglichkeiten interessanter fir Heranwachsende und sie erhdhen die Chance fir Halbtagesarbeit
und informelle Beschéftigungen fiir gering Qualifizierte.

Die Dimensionierung der einzelnen Bereiche sollte in einem Uberschaubaren Rahmen bleiben, da ein
zusatzlicher Verkehrserreger (Shoppingcenter,...) von der Infrastruktur nicht aufgenommen werden kann.
Die Nutzungen sollten die Nahe zur Natur und das revitalisierte Zementwerk als Mehrwert verstehen und
nicht als ,,Preisdampfer*.

Befragungen unter den Zuziglern ins Wiener Umland haben ergeben, daR die meisten
Verbesserungspotentiale in den Bereichen Nahversorgung / Einkaufsmoglichkeiten, Sicherheitsinfrastruktur,
Freizeit- und Bildungsangebot gesehen werden, gereiht nach ihrer Wertigkeit. Naturlich kann man diese sehr
breit angelegte Studie nicht eins zu eins auf Kaltenleutgeben anwenden. Dennoch hat sich nach der Analyse
des Projektgebietes (Kap.3) die Bereiche Nahversorgung (aul3er Lebensmittel) und Freizeitangebot als

unterreprésentiert dargestelit.

“Look at any mafor institution — museum, zZoo, parks, universities, stadiums, even churches — and you
will see the growing presence of retail. ... The first thing that urban planners now think about for
downtown revitalization is stores: they use retail and restaurants to create movement, activity and
renewed energy on the street, which will attract investors, home owners and other kind of business.”

(Kevin Ervin Kelley)™

Zuzigler aus Wien, die Eigenheim und Garten suchen, ziehen meist in die am néchsten gelegene
Umlandgemeinde. Meist wollen sie noch eine gewisse Nahe und Erreichbarkeit zu ihren Alltagsplatzen

(Freunde, Arbeitsplatz, Fitnesscenter,...) aufrechterhalten. Somit ist es schwer dieser Gruppe attraktive

8 CORNER, 2003
" KELLEY, 2005
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Angebote punkto Versorgung und Freizeit zu machen, da sie meist auf ihre bekannten Ressourcen
zurlckgreifen, trotz vergrofRerter Distanz. Vielleicht ist mein Ansatz ein (zu) trivialer, dennoch glaube ich,
daR man sich beziiglich Nahversorgung und Freizeitangebot auf die Gruppe der Alteren und der
Heranwachsenden (bis 18, dann ziehen sie meist aus & weg, siehe Kap 3.1.1.2 Regionale
Standorteigenschaften - Bevolkerungsentwicklung) konzentrieren sollte. Erstens sind diese Personen haufig,
wie oben angesprochen, nicht motorisiert/mobil, zweitens ziehen die Familien meist ins Umland, wenn die
Kinder sehr klein sind. Diese wachsen also in der neuen Umgebung auf und werden jedes ,attraktive*
Angebot als ,naheliegend’ akzeptieren und nutzen. Natiirlich assoziieren Altere mit den Begriffen
Nahversorgung und Freizeit etwas anderes als die jungen Bewohner. In den nédchsten Zeilen méchte ich nur

Denkanst63e liefern, was auf dem Gelande des Zementwerkes passieren/entstehen kann:

- Umzug des Kindergarten und der Volksschule auf das Gelande: VergréRerung, mehr Freiflache.
Bessere Synergien durch Neustrukturierung schaffen. Ausgehend von den Einrichtungen
(Kindergarten, Volksschule, Hort) als Kernzone des Bildungsangebotes weiterfihrende Bereiche
angrenzend/ineinander Ubergreifend (Weiterbildung, Seminarraum, Lesesaal,...).

- Verstarkte Bemihungen Richtung Tagesmuttern und Tagesvéter, die auf dem Geldnde wohnen —
Intergenerationelles Wohnen (s.u. Kap.3.2 Conclusio/Wohnen)

- Medien-Handlung (Blcher, CD, DVD, Internet,...) als erweitertes Bildungsangebot. Mit Anbindung
an Lesesdle , interaktiven Medien (Computerraum) und weiteren (Kinosaal, Vortragsraum,..). Die
Offnungszeiten der derzeitigen Bibliothek (Fr.16:30-18:30, Sa 9:00-11:00) und die Internetprasenz
sagen wohl alles Uber die Akzeptanz aus.

- Eigener Radiosender, der seine Sendestation auf dem Geldnde hat. Musik und Information Uber
Kaltenleutgeben und Umgebung (Polyzentral). Der Sender soll genau die Zielgruppe ansprechen, die
man auf dem neu geschaffenen Areal willkommen will. Der Sender ware ein Werbetréger fur die
gesamte Umgebung.

- Generell: keine demographische Unterscheidung bei Angeboten, sondern eine Spezifizierung auf
Wiinsche, die quer durch alle Altersgruppen gehen. Diesen Rdume geben, die flexibel sind und viele
&dhnliche Angebote beinhalten konnen: Sport/Reha, Ausstellung/Malkurs, Bridgeturnier/Cyber Games,
ect. .

- Der Verein ,Lebensart — Sozialtherapie“, der in Kaltenleutgeben einen Standort besitzt, soll eine
Plattform fir die kunstlerischen Arbeiten seiner Bewohner bekommen. Auf3erdem sollen sie auch
weitere Raumlichkeiten bekommen, die sie fir neue Therapieansdtze, handwerkliche Arbeiten |,
Ausstellungen oder Verkaufsraume bendtigen. Diese Baustruktur kann man in Verbindung mit
weiteren Ateliers vergrof3ern, die angemietet werden kénnen. Dem Bereich Kunst soll ein groR3er

Stellenwert auf dem Projektgebiet eingerdumt werden.
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Né&here Umgebung: Motocross-Strecke im Steinbruch ,Flossl* (s.Karte: Nr.11) nur zu bestimmten
Zeiten. Die Fahrer haben im Zementwerk die Mdglichkeit die Motorrader zu warten und sicher zu
verwahren (Stichwort Containerdorf). Mountainbike-Strecke im néheren Steinbruch ,Flacherwiese”

(s.Karte: Nr.12).
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Abb.34: Bodenpreise 2004 Wiener Umland
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Wohnen

Verschieden angesprochene Nutzungsoptionen sind in Art und Weise zu diskutieren und optional. Doch genauso
wie der Uberbegriff Handel/Nahversorgung, ist der Wohnbau ein unumstoRlicher Projektbestandteil. Sei es
aufgrund der, meiner Meinung nach, zu férdernden Durchmischung von Arbeit/Freizeit/Wohnen oder aber
wegen der hohen Nachfrage nach Wohnland in den Umlandgemeinden. Der Wohnbau, und hier besonders die
Maoglichkeit zu Eigentum fir kleine Familien, ist fir den Investor in diesem Gebiet eine ,Cash-Cow*, die
unwirtschaftliche, gemeinnitzige Einrichtungen (Bibliothek, Sportplatz,...) ermdglichen soll. Jedoch sollte in
diesem Projekt nicht dem Wahn der stark durchgriinten, locker bebauten Einfamilienhaussiedlungen verfallen
werden. Diese Form hat besonders in den Pendlergemeinden zu einer erheblichen Zersiedelung der Landschaft
gefihrt. Vielmehr muf3 nach an Urbanitat angelehnten Wohnformen gesucht werden. Es mussen Raume
geschaffen werden, die flexibel auf die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt reagieren kénnen und sich dabei
punkto Wohndichte zwischen 100-150 EW/ha einfinden.

Besonders der Bereich der Unterkiinfte A (oberhalb des Zementwerkes) sollte fast ausschliel3lich dem Wohnbau
vorbehalten sein. Hier muf3 man einen Kompromis finden, der es jedem Interessenten einerseits ermdglicht
Eigentum und eigenen AulRenbereich zu erwerben (Zwei Hauptmotive fir den Auszug aus Wien)®, andererseits
so kompakt zu bleiben, dalR man verschiedene Wohnflachengréf3en erstellen kann und sich fir den Investor,
trotz niedriger Quadratmeterpreise, eine annehmbar Rendite einstellt.

Es sollte unbedingt zwischen Zementwerk und Wohnbau, genauso wie zwischen Zementwerk und
Kaltenleutgeben eine Griinzone/Schutzzone als Puffer eingeplant werden. Im Stadtebau darf kein Automatismus
herrschen, der, sobald man sich in Projektgebieten mit viel Freiflache befindet (Peripherie, dorfliche Strukturen),
reflexartig diese komplett ,durch‘-parzelliert wird. Auch hier sollte der planerische Drang Richtung Mischformen
zwischen o6ffentlichen und privaten Freirdumen tendieren. Die Natur in unmittelbarer Umgebung sollte mehr in

die Planung miteinbezogen werden.

Die Wohnungsentwicklung in Kaltenleutgeben und anderen WW-Gemeinden steht natirlich in engem
Zusammenhang mit der in Wien. Bevdlkerungs- und Einkommensentwicklung sowie Verzdgerung der
Jungfamiliengrindung sind die Einflu3faktoren. Im Hinblick darauf muf3 man bei den Angeboten
(Hausshaltssplitting) und auch bei der Wohnflache reagieren. Besonders da ein grof3ziigigeres Heim auch ein
Motiv fur Zuzugler ist, mu3 die Wohnflache pro Kopf deutlich Gber den Wienschnitt von 38 m2/EWs8t 2005

liegen. Auch im Hinblick auf die verbesserten Einkommensverhaltnisse der Zuwanderfamilien.

8 MOTIVATION UND ZUFRIEDENHEIT VON ZUZUGLERN INS WIENER UMLAND, 2004
81 STEP 05, S.104
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Das knupft direkt an einen wichtigen und heiklen Punkt an. Der Inldnderanteil liegt in Kaltenleutgeben mit
92,4% sogar fur eine WW-Gemeinde extrem hoch. Mein Wunsch ware es, der immer weiter fortschreitenden
ethnischen Segregation in Wien hier einen Kontrapunkt zu setzen. Dazu mul3, natlrlich neben der ausgebauten
Infrastruktur, das Wohnangebot angepasst sein. Da die kleinrdumige ethnische Segregation auch von sozialer
Segregation Uberlagert wird, wére ein Losungsansatz Wohnflache fur verschieden Einkommensschichten, sowie
far verschieden Gemeinschaftsformen auf dem Projektgebiet sehr nahe beieinander zu realisieren. Diese

Gemeinschaftsformen sollten nicht nur die familidren sondern auch die Altersstrukturen bertcksichtigen.

Womit wir beim dritten und letzten Planungskredo beziiglich Wohnbau angelangt wéren, dem Wohnen im
Alter. Neben ethnischer und sozialer Segregation soll auch die demographische Segregation geférdert werden. Die
Bauten miussen ein selbststindiges Wohnen so lange wie moglich fordern (Barrierefreiheit, quartiernahe
Beratungsstellen). Weiters sollte auch ein Hausgemeinschaftskonzept flir Senioren realisiert werden, mit
Wohngruppen und Gemeinschaftsraumen (Kuche,...) fir ein selbststandiges Leben, unterstiitzt durch

Prasenzkrafte.
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4. Planungsentwicklung und Ausflihrung

Ziel dieser Arbeit wird es sein, ein stadteplanerisches Ergebnis prasentieren zu kénnen, das in Teilbereichen sehr
detaillierte Vorgaben machen wird. Alle Ergebnisse der vorhergehenden Analyse werden in das stadtplanerische
Konzept einfliessen, wobei ich mich in diesen Fallen auf Verweise beschranken werde um nicht das gesamte

Analyseergebnis zu wiederholen.

Produktionsablauf

Eine detaillierte Beschreibung der Zementproduktion s. Kap.3.1.1. Betreffend dieser sind 2 Punkte
hervorzuheben:

1. Der (Produktions-) Prozel? startet im Sudwesten bei der Brecherei und endet bei der Verladung auf die Geleise
Richtung Wien. Das neue Quartier wird seinen Zustrom genau in anderer Richtung erfahren. Mit dem
offentlichen Verkehr tber die stillgelegte Schienentrasse und im Anschlufd mit der Nutzung der
Freizeitaktivitaten (auch) im Stiden hinter der Brecherei (Baggerteich, Steinbruch).

2. Der fast ausschlieRliche Transport des Zementes respektive seiner Rohsoffe erfolgte Uber Forderbricken ( - - - -

). Diese Form der Erschliel3ung soll sich auch im Entwurf durch ein Briickensystem wiederfinden.

Bereiche und Achsen

Der Produktionsablauf 1ai3t sich in einzelne Felder einteilen, die auch baulich meist abgeschlossene Kérper

darstellen. So stellt sich die stddtebauliche Struktur verstarkt dar und die eingezeichneten Hauptachsen kommen

klar heraus. Es gilt im Entwurf diese Aspekte — Achsialitat & Zentralitét - zu bertcksichtigen, da sie dem

Zementwerk zugrundeliegen und ein neues Quartier, das dies bertcksichtigt, sich besser in den Bestand einfligen

| E-Schalthaus wird.
2 Rohmehlsilo 111
e 3 Wirmetauscherturm
Abbrechen Belassen 4 Rohstofflagerhalle Faktoren

Nebenstehende Grafik entstand durch Auswertung der Daten aus Tabelle ,,Abbruch/Mehrwert/Baualter”

[ — (Kap.3.1.1.1). Durch Einsetzen in folgende Formel wurde fur jedes Gebadude ein Wert berechnet, der Tendenz

i p== --.~:-=--.-----_-.--.--------1 angibt, ob ein Gebdude erhaltenswert ist oder zum Abbruch freigegeben werden soll.

ll:l:f — & _:.3;1;-5;5.-_L I 7 R Faktor = (Abbruch) + (Wert : 4) + (Baualter x 1,2)

Die Formel wurde aufgrund dieses Projektes erstellt und bedarf bei weiteren Analysen natirlich einer

% 4 = i | Nachjustierung. Dennoch ist dies ein gutes Instrument, um grafisch einfach und schnell grol3e Gebiete erfassbar

zu machen Dadurch ist es leichter, stddtebaulich sinnvolle Ansdtze zu machen und ein Grobkonzept tber das

gesamte Gebiet zu legen. In weiterer Folge kann man dann Teilbereiche an das Konzept anpassen.
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==

Sichtachsen / Lichtachsen / Bauteile / Griinraum

Da das Geldnde des Zementwerkes in einem engen Tal liegt und nach
Norden hin ansteigt, ist der Freiblick nach Siden in zweierlei Hinsicht
wichtig. Erstens schafft der Weitblick auf den gegentberliegenden
bewaldeten Hang mit Teilsicht auf den Steinbruch einen Mehrwert
(Wohnbaunutzung) und zweitens ist vice versa auch die Besonnung im
gesamten Tagesverlauf gegeben.

Schnitt 1

Das durch den Abbruch freiwerdende Gebiet liegt erhoht zur Stral3e.
Durch seine nordliche Hanglage wird es auch in den Nachmittagsstunden
besonnt. Die Nutzung als Wohnbau wird durch eine Briickenverbindung
zu den sudlich der Stral3e liegenden Arealen, sowie durch Terrassen und
Zugénge nach Norden direkt in den Wienerwald aufgewertet.

Schnitt 2

Aufgrund der Faktorenbewertung (s.vorige Seite) wurde neben dem
dominanten Zementsilo 11l auch die Rohmihle IV+V sowie die
Rohmehlsilos 1-1V erhalten. Doch gerade in diesem Kerngebiet des
Projektareals sollte es zu einer dichten Nutzung kommen. Durch
Abbruch der beiden Bauwerke im Norden des Zementsilos entsteht ein
parkéhnlicher Bereich mit Promenade. Der Neubau kann sch nach oben
hin vebreitern und hat eine Anbindung an den Naherholungsraum im
Norden

Schnitt 3

Durch den Abbruch liegt dem Solitdr Wérmetauscherturm ein grofR3es
Gebiet ,zu FuRen“. Diese gilt es grof3flaichig zu bespielen, wobei man
durch die Hohendifferenz eine Art Barriere zur Straf3e schaffen kann und
gleichzeitig eine Aussichtsplattform auf die umliegende Landschaft.

Die ehemalige Klinkerhalle sollte in ihrer Struktur und Neunutzung als

durchgehende Halle erhalten werden.
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Sichtachsen

Die Hauptblickrichtung der Neubauten richtet sich gegen Stiden, auf den
bewaldeten Hang.

Ab der Dachhohe des Zementsilos 111 hat man eine grandiose Sicht nach
Osten mit Blick auf Wien. Steigt man im danebenliegenden
Warmetauscherturm ein wenig héher, so sieht man entgegengesetzt,

nach Westen, direkt auf das Zentrum von Kaltenleutgeben.

Pufferzonen / Griinzonen

Blick nach Wien vom Dach des Zementsilos 111

Nach Westen zur Siedlungsgrenze von Kaltenleutgeben hin ist eine
Pufferzone einzuhalten. Eine Verbindung zwischen Zementwerk und
Kaltenleutgeben soll Giber Promenadenwege erfolgen. Der zweite
Grunpuffer soll sich zwischen Zementwerk und dem erhéhten Geldnde
im Osten legen. Die Natur soll bei beiden Fallen sich selbst ,ihr* Gelande
zuriickholen — und Teile der Bauwerke wieder in Besitz nehmen (zB.
Teile der Klinkerhalle).

Die neu enstandene Freifliche im Zentrum des Zementwerkes soll als
bespielbare Rasenflache dienen. Die grof3e Freiflache im Siiden wird ein
befestigtes Sportareal in Kombination mit dem angrenzenden Nordhang,

der als ehemaliger Steinbruch mit dem Baggerteich als

Naherholungsgebiet fungieren wird.
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Ebene 5

B Verkehr ‘langsam’ (Fuss, Rad, “Mobiles™)
B Verkehr ‘mittel’ (Rolltreppen/-binder)
B Verkehr ‘schnell’ (OV, PKW, Seilbahn)
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veneh

dffentlicher Bereich (jedem zuganglich)

I privater Bereich (den Mietern zuginglich)
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¥
PeREs
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| | Kommunikation ‘Offen’ (Open Space)
[ halbaffentlicher Bereich (mit Einschrinkung suginglich) I Kommunikation "Team’ (Besprechung/Konferenzraum, Teamwork)

I Kommunikation "Medien® (Vortrag, Kino, Biicherei, Internet,...)
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Verkehr / Stadtebau / Freiflachen / Kommunikation

Ebene 1:
Ebene 2:
Ebene 3:
Ebene 4:
Ebene 5:

-13,50 m (Stral3enniveau)

+-0,00 m (Hauptniveau des Areals Zementwerk)
+5,40 m (HaupterschlielRung tiber Briicken)
+10,90 m

+35,10 m

+-0,00=312,19 m G.Wr.Null
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Verkehr

Das neue Brickensystem verbindet die Bereiche wie Adern
miteinander, die sich verzweigen und immer diinner werden —
siehe auch Ebene 3 gegeniiberliegende Seite.

Die nebenstehende Grafik zeigt die Reichweite der Haltestelle fur
den OV (Bus, Seiltransport), mit und ohne Briicken. Die
Reichweite wird soweit optimiert, daf3 im Umkreis von 200m alle

Bauwerke zu erreichen sind.

Die erhohte Lage des Zementwerkes gegenlber Stra3enniveau g ) :
Offentlicher Verkehrsknotenpunkt:
wird durch Rolltreppen im Haltestellenbereich und Rollbander Reichweite OHNE Briicken

auf den beiden Hauptbriicken tGberwunden. An strategischen
Punkten gibt es Aufladestationen fiir sog.“Mobiles* - Golfcars,

Elektroroller... .

Offentlicher Verkehrsknotenpunkt:
Geplantes Briickensystem Reichweite MIT Bricken

Blick entlang der Bricke, die zum Warmetauscherturm fihrt. Rollbédnder
beschleunigen den Ful3verkehr und trennen die Briicken in Richtungswege fir
den schnelleren Verkehr (Fahrrad, Mobiles, Skateboard,...). Links eine der

Aufladestationen fiir die ,,Mobiles”.
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EG Wohnbereich auch Essen/Sport/ g 5 4 ;i
Nutzfliche fiir Kindergarten Veranstaltungen _ r . o Ausstellungsfliche fiir Ausstellungsflache fiir
- Schule/Lehre Produktionsbetrieb in enger Ausbildung und Produktion Kunstateliers und
Kindergarten Koperation mit Ausbildung Sozialtherapiezentrum
N 3 aus Kaltenleutgeben
ort ~
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Schwerpunkt Freizeit der niheren Umgebung

i f : %}g B (Mountainbike, Klertern, Wasserski, Skateboard,...)
y
5 I
= , Freizeitflache
| N e :
befestigte Sportmoglichkeiten
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| Fliche immer in Verbindung mit dem stidlichen “Sporthang” sehen(Moutainbike, Skifahren, Skispringen, Motocross....)
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