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EINLEITUNG

1. Einleitung

1.1 Problemstellung

In den letzten Jahren standen insbesondere Nachhaltigkeit und Klimawandel immer starker im Zentrum o6ffentlicher
Diskussion. In diesem Zusammenhang spielte zunehmend das Thema des Flachenverbrauchs und der Flacheneffizienz im

Rahmen eines ressourcenschonenden und energieeffizienten Umgangs mit der Umwelt eine bedeutende Rolle.

In Bezug auf Okologie und Bauwirtschaft werden immer gréBere Bemiihungen zur Optimierung der Gebidudeenergieeffizienz
forciert. Die Einhaltung des Kyoto-Ziels prdgt oft das Bild der Medien. Bedenkt man, dass 43% der Osterreichweiten
Emissionen aus der Generierung von Raumwarme entstehen, so sind Bemiihungen in der Reduktion dieser von erheblicher
Bedeutung?. Doch eine gesamtheitliche Betrachtung der 6kologischen Bilanz unter Einbezug der Flaichenoptimierung, liber
die Optimierung der Gebaudeenergieeffizienz hinaus, fehlt. So kdnnen Passivhauser ,auf der griinen Wiese“, ausgefihrtals
Einfamilienhaduser, oder energieeffiziente Siedlungen ohne Anschluss an bestehende Strukturen, aufgrund ihrer Lage und
Ausdehnung, eine weitaus schlechtere Energie- und Umweltbilanz aufweisen, als Energieausweise erkennen lassen. Die
Grinde hierfir sind beispielsweise das hohere Verkehrsaufkommen und die ineffiziente Flachennutzung. Die Auswirkungen
der aktuellen Siedlungstatigkeit, insbesondere der ineffizienten Flacheninanspruchnahme, sind weitreichend und betreffen
die Okologie, Okonomie und auch das Sozialsystem.

Die Erweiterung des Planungsverstindnisses in der Immobilienwirtschaft, aber auch der kommunalen und der
Raumplanung muss, weg von der primaren Betrachtung des Gebaudes und einzelner Aspekte, auf einen ganzheitlichen
Ansatz ausgeweitet werden, der groRrdumiger greift. Bei der optimierten Nutzung der Ressource ,Boden” und der
Flacheneffizienz ist es von Bedeutung, dass zum einen das Grundstiick selbst und dessen Ausnutzung, andererseits auch
die Eingliederung und Kompaktheit der gesamten Siedlung im Fokus stehen. Dabei werden nicht nur Fldchen, die direkt
mit dem Gebdude in Verbindung stehen, betrachtet, sondern auch jene, die fir Infrastruktur benétigt werden, denn
diese steigen je disperser die Siedlung zusammengesetzt ist. Mit der groRBeren Ausdehnung wachsen auch Energie- und
Kostenaufwand fiir Herstellung und Betrieb.

Zersiedlung, unkontrollierte Ausweitungen von Siedlungen oder Zerstérung und Zerschneidung des Naturraums, sind
mitunter die Folgen, die in erheblichem Gegensatz zu einer nachhaltigen Entwicklung stehen. Das Bemiihen um eine
Reduktion des Energieaufwands fir Heizung und Warmwasseraufbereitung kann daher nicht ausreichen. Eine umfassende
Sichtweise, die groRraumige Aspekte in die Planung integriert und nicht nur die direkt Verantwortlichen, sondern alle

Projektbeteiligten einbezieht, ist erforderlich, um in Zukunft gesamteffiziente Siedlungen zu generieren.

Die von Expertenseite ausgearbeiteten Konzepte und Losungsanséatze sind vielfiltig, jedoch weist ihre Implementierung
einige Defizite auf, weshalb in der realen Entwicklung nur bedingt Anderungen auftreten. Schon die Instrumente des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplans wiirden gerade im Bauwesen die Méglichkeit bieten, einen nachhaltigen Umgang
mit Flache voranzutreiben, jedoch liegt es im Wirkungsbereich einzelner Gemeinden in dieser Hinsicht aktiv zu werden.
Die Ursachen fiir die mangelnde Verwirklichung sind vielfiltig. Einerseits liegen sie bei Zielkonflikten von Gemeinden und
Politik und der fehlenden gesetzlichen Verpflichtung vieler bestehender planerischer Instrumente, andererseits in den

gednderten Bedirfnissen und gestiegenen Anspriichen der Bevélkerung, speziell im Bereich des Wohnens. Eine Klarung

1 Vgl.: Lotz, Resch 2008
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der Griinde weshalb derartige Entwicklungen zurzeit nur vereinzelt stattfinden, wird als erster Schritt in Richtung einer
Verbesserung gesehen. Dabei haben vor allem die Ziele und Konflikte der Projektbeteiligten wesentlichen Einfluss. Die
Aufarbeitung dieser Problematik und die anschliefende Ausarbeitung von Empfehlungen fir positive Entwicklungen im

Sinne der Flacheneffizienz sollen den Kern der vorliegenden Arbeit bilden.

1.2 Ziel der Arbeit, Forschungsfrage

Ausgehend von der rdumlichen Situation und dem derzeitigen Umgang mit Flache ist es Ziel dieser Arbeit, die vor-
herrschenden Fehlentwicklungen in Bezug auf Bodeninanspruchnahme aufzuzeigen und Méglichkeiten fir ein gedndertes
Verstandnis und gewandelten Umgang zu generieren. Der Fokus liegt dabei auf der Entwicklung von Wohnbauland und
Wohnbauten selbst, denn der Bedarf wird, begriindet durch einen Bevolkerungsanstieg, Entwicklung der HaushaltsgréRen
und den Wandel von Lebensstilen und Bedirfnissen, Gber die Jahre stetig steigen. Auf der Grundlage der vorherrschenden
Problemfelder und deren Ursachen wird, anhand ausgewahlter Best-Practice Beispiele des niederdsterreichischen
Wohnbaus, eine Analyse durchgefiihrt, aus der sich Vorteile flaicheneffizienter Strukturen und Vorgehensweisen
zur Realisierung ableiten lassen. Dafiir wurden ausschlieRlich Projekte aus dem gewerblichen und gemeinnitzigen
Bautragersektor gewdhlt; der private Einfamilienhaussektor wurde nicht explizit behandelt. Aus diesen Ergebnissen
werden Handlungsempfehlungen abgeleitet, die Moglichkeiten aufzeigen, wie in Zukunft dichter und effizienter gebaut
werden kann und worauf in der Planung sowohl von Seiten der Gemeinden, Blrgermeister, Bautrager als auch privater
Personen zu achten ware, beziehungsweise wie deren Verstandnis fiir die Problematik gescharft werden kann. Die Arbeit
orientiert sich hierzu an folgender Forschungsfrage: ,Wie kann planerisch und rechtlich ein effizienter und nachhaltiger

Umgang mit den vorhandenen Flachen fir Wohnbautéatigkeit erreicht werden?”

1.3 Aufbau der Arbeit

Strukturell gliedert sich die Arbeit in finf Hauptkapitel, Einleitung, planerische und theoretische Grundlagen, den
Analyseteil, Schlussfolgerung und Zusammenfassung.

In der Einleitung wird ein Uberblick tiber die Themenstellung und das Problemfeld gegeben, die Forschungsfrage und die
Ziele der Arbeit erklart sowie die Struktur der Arbeit dargestellt.

Der zweite Teil ,planerische und theoretische Grundlagen” dient zur Darstellung der Thematik der Flacheneffizienz im
Wohnbau und der Siedlungsentwicklung. Dazu werden grundlegende Begriffe definiert, Ursachen des Flachenverbrauchs
von Siedlungsentwicklung und deren Auswirkungen erldautert, essentielle planerische Konzepte, Strategien und Gesetze
zur Thematik dargestellt und die wichtigsten Gedanken und Bestimmungen herausgegriffen. Durch eine Aufarbeitung
statistischer Daten, die vergangene und aktuelle Entwicklungen der Bevélkerung und des Wohnungswesens zeigen, werden
Annahmen und Trends zukinftiger Entwicklungen abgeleitet.

Den Kern der Arbeit bildet das Analysekapitel, in dem, nach einer Darstellung von Methodik und Analysekriterien, die
ausgewahlten Best-Practice Beispiele hinsichtlich der definierten Kriterien untersucht und in Vergleich gestellt werden.
Neben baulichen Kennzahlen werden auch die Wirtschaftlichkeit und architektonische Konzeption, sowie die Anbindung
an das Ortszentrum und zu zentralen Einrichtungen und die Eingliederung in bestehende Bebauung untersucht.

Ziel dieser Analyse ist es, wie bereits erwdhnt, Handlungsempfehlungen auszusprechen, die als Grundlage fiir zukinftige

Planungen dienen sollen, um auch bei diesen einen ressourceneffizienten Umgang mit den zur Verfigung stehenden
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Flachen zu gewéhrleisten und Uberlegungen hinsichtlich des Flichenverbrauchs bereits zu Beginn der Planung einflieRen
zu lassen. Adressat des Leitfadens sind vor allem Gemeinden und Birgermeister, da diese Uber die ortliche Planung

entscheiden, aber auch das Land, Bautrager, Private und sonstige Projektgemeinschaften.

Allgemeine Anmerkung: Es wird auf eine geschlechtsneutrale Formulierung in der gesamten Arbeit, zur Vereinfachung
der Form und Lesbarkeit, verzichtet und ausdriicklich nur die ménnliche Variante gewdhlt, die fiir beide Geschlechter

gleichbedeutend steht. Die Autorin distanziert sich hiermit vorsorglich die Gender Mainstreaming Ziele abzuwerten.



PLANERISCHE UND THEORETISCHE GRUNDLAGEN

2. Planerische und theoretische Grundlagen

2.1 Begriffsdiskussion

Nachfolgend werden zu Beginn der Arbeit einige grundlegende Begriffe definiert, um diese hinsichtlich ihrer Verwendung
im Kontext zu spezifizieren und etwaige Unklarheiten auszurdumen. Aufgrund der Problematik der begrifflichen Unscharfe
in der Diskussion um Nachhaltigkeit und Flacheneffizienz und der unterschiedlichen fachlichen Herkunft der Termini, soll

deren Verwendung in der Arbeit und die maRgebende Ausrichtung dieser geklart werden.

Zentrale Thematik der Auseinandersetzung ist Fldcheneffizienz und der nachhaltige Umgang mit Boden. Kern dieser
Begriffe ist, bauliche Entwicklungen in der Art voranzutreiben, dass, vor dem Hintergrund immer groRerer Pro-Kopf
Nutzflachen, kleinerer Haushalte und groRerer Anzahl an Haushalten, moglichst geringe Grundflachen beansprucht und
auf diesen moglichst groRe Nutzflaichen umgesetzt werden sollen, um den Bedarf zu realisieren. Das ausschlieBliche Ziel
der Flachenmaximierung wiirde den Bau von Hochh&usern bedingen, ungeachtet der jeweiligen Rahmenbedingungen.
Dies alleine kann fir eine umfassende Betrachtung nicht ausreichen. Die Flacheneffizienz muss daher in den Kontext
einer gesamtheitlichen Kontemplation einbezogen werden, das heil§t nicht die reine Betrachtung der Flache, sondern
gesamteffiziente Siedlungen missen angestrebt werden. Unter diesem Begriff ist eine Siedlungsform zu verstehen, die
einerseits hinsichtlich der Gebdudeenergieeffizienz, andererseits in Bezug auf die effiziente bauliche Beanspruchung von
Boden, Ressourcen- und Kosteneinsatz fir Infrastruktur, Verkehrsaufkommen, Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr,

Einbindung in die Landschaft und An- und Einbindung an bestehende bauliche Strukturen optimiert wurde.

Essenziell hierbeiist die rdumliche Eingliederung der neuen Baukérper in bestehende Siedlungs- und Landschaftsstrukturen.
Deshalb muss weiter differenziert werden zwischen grofirdumiger und kleinrdumiger Fldcheneffizienz. Kleinrdumig
effizient beschreibt eine moglichst optimierte Ausnutzung der Parzelle durch Bebauung und direkt der Liegenschaft
zugehorigen Infrastruktur. In diese Kategorie fallen allerdings auch Bebauungen, die im Kleinen flicheneffizient umgesetzt
wurden, allerdings negative Auswirkungen aufgrund ihrer peripheren Lage nach sich ziehen. GroRrdaumig betrachtet, sind
diese Formen weit von einem sparsamen Umgang mit Flache entfernt. Dieser Umstand wird klar ersichtlich durch die
UbermaRigen Langen an bendtigter Infrastruktur. Fldcheneffizient im Sinne der vorliegenden Arbeit kdnnen demnach nur
Projekte sein, die sowohl hinsichtlich der Ausnutzung der Liegenschaft, als auch im gesamten Kontext unter Einbezug
bestehender Strukturen, Einrichtungen, ErschlieBungen und Naturrdume, moglichst geringe Flachen fur die Gebdude
einerseits und die Infrastruktur andererseits beanspruchen. Eine positive Gesamtenergie- und -flichenbilanz stellt daher

das gewiinschte Ziel dar, angestrebt durch eine Reduktion neuer Bauflachen und eine Optimierung im Bestand.

Anzumerken ist auch, dass fldchensparend nicht gleich bedeutend ist mit bodenschonend, denn gerade durch hohe
Verdichtungen wird der Boden, durch den groBen Grad der Versiegelung, besonders beansprucht. Dies kann durch diverse
MafRnahmen, wie beispielsweise weniger versiegelnde Bodenbelédge, ausgeglichen werden, die ebenfalls als ein wichtiges

Entwicklungsfeld angesehen werden, allerdings nicht Teil dieser Arbeit sind.
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2.2 Nachhaltigkeit bei Bodennutzung und Siedlungsentwicklung

Seit mehreren Jahrzehnten steht Nachhaltigkeit und zukunftsfahige Entwicklung im Zentrum politischer und fachlicher
Diskussionen. Durch die weitreichende Auseinandersetzung mit der Thematik entstanden nicht nur vielfaltige Studien
und Thesen zur Thematik, sondern auch der Begriff selbst diversifizierte sich. Das folgende Kapitel liefert einen Uberblick
Uber die relevanten Agenden und Berichte zur Nachhaltigkeit. Zudem wird, basierend auf der Begriffsdiskussion in Kapitel
2.1, ein besonderes Augenmerk auf die Ressource ,,Boden” und deren Eigenschaften und Funktionen gelegt, da diese den
eigentlichen Gegenstand und die Grundlagen des Flachenverbrauchs darstellen. Letztlich wird der Flachenverbrauch auf

Definition und Integration in das Gerust der Nachhaltigkeit untersucht.

2.2.1 Definitionen zur Nachhaltigkeit

Der Begriff der Nachhaltigkeit entspringt nicht, wie vielleicht anzunehmen, einer 6kologischen Debatte, sondernistin seinen
Urspriingen ein Terminus aus der Forstwirtschaft des 18. und 19. Jahrhunderts, der eine Produktionsweise beschreibt, die
die Regenerationsfahigkeit der Walder respektiert. So darf unter diesem Konzept nur so viel Holz entnommen werden, wie
nachwachsen kann.?

Von nachhaltiger Entwicklung (,sustainable development”) in Bezug auf die Gesellschafts-, Raum-, Umwelt- und
Wirtschaftssysteme wurde erstmals im Bundtland Report der ,World Comission on Environment and Development” 1987
gesprochen. In diesem wurde nachhaltige Entwicklung wie folgt definiert:

,Sustainable development is development that meets the needs of present generations without compromising the ability
of future generations to meet their own needs”.? Diese Definition macht deutlich, dass eine nachhaltige Entwicklung nur
dann moglich sein kann, wenn man Planungen und Entwicklungen so auslegt, dass nicht nur die Bedirfnisse der derzeitigen
Gesellschaft miteinbezogen werden, sondern weiter gegriffen und die Zukunft in verstarkter Weise berlcksichtigt wird.

Dies ist gerade bei baulichen Entwicklungen von Bedeutung, da Immobilien sehr langlebige Guter sind, die Gber viele

Generationen bestehen bleiben.
_— Na¢

Weiterfiihrend spielte 1992 die Konferenz von Rio der ,Vereinten Nationen
flir Umwelt und Entwicklung” eine wichtige Rolle bei der Implementierung Okologle
von Nachhaltigkeit. Auf dieser wurde die Agenda 21 verabschiedet, die / \\
konkrete Handlungsweisen vorgibt, um einer weiteren Verschlechterung I.'f \
der gegebenen Situation entgegenzuwirken und eine nachhaltige Nutzung || / |

— . | sozio-kulturelle . /
der Ressourcen zu gewdhrleisten. \ Aspekte ——— Okonomie |
Internationale Konferenzen waren in weiterer Folge 1994 die
Europaische Konferenz liber zukunftsbestandige Stadte und Gemeinden

im déanischen Aalborg mit dem Erlass der Aalborg Charta, 1996 die

Weltsiedlungskonferenz Habitat Il in Istanbul und 2007 die Konferenz zur Abb.1: Zieldreieck nachhaltige Entwicklung,
Quelle: eigene Darstellung

nachhaltigen europdischen Stadt in Leipzig, auf der die Charta von Leipzig

ausgearbeitet wurde.

2 Vgl.: Kithn, 2001

3 S.: Bundtland Report (Eigenlbersetzung: Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, die die Bedurfnisse der heutigen Generation befriedigt,
ohne die Méglichkeiten zukiinftiger Generationen einzuschrénken, ihre Bedirfnisse zu befriedigen.)

4 Vgl.: Vereinte Nationen 1992
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Kennzeichnend ist, dass nachhaltige Entwicklung als ein dreidimensionales Konstrukt gesehen wird. Es wird nicht nur die
Okologie einbezogen - obwohl die Diskussion heute oft in diese eindimensionale Richtung gefiihrt wird - sondern auch die
Okonomie und sozio-kulturelle Aspekte (Abb. 1).

Diese Vielschichtigkeit ist kennzeichnend fir den nachhaltigen Planungsprozess und zeigt gleichzeitig die Komplexitat der
Thematik. Als Orientierungsrahmen in Osterreich dient die ,,sterreichische Strategie der nachhaltigen Entwicklung”, in der
Nachhaltigkeit wie folgt gesehen wird: Nachhaltigkeit ,,...ist ein neues, an Langfristigkeit orientiertes Leitbild der Umwelt-,
Wirtschafts-, Beschaftigungs- und Sozialpolitik, das weit Gber Regierungsperioden und Landesgrenzen hinausweist [...]
damit die Lebensqualitat fur alle Menschen langfristig gesichert ist.” Zur Erreichung dieser Zielsetzung wurden 20 Leitziele

formuliert, die in vier Gbergeordnete Handlungsfelder eingegliedert werden:

Lebensqualitit in Osterreich Osterreich als dynamischer
Aufgabe fiir heute und morgen Wirtschaftsstandort

Erfolg durch Innovation und Vernetzung

1. Ein zukunftsfahiger Lebensstil 6. Innovative Strukturen férdern Wettbewerbsfahigkeit

Durch Bildung und Bewusstseinsbildung die Lebensstile am Beddirfnisorientierte Forschung, Technologie und Entwicklung liefern

Leitbild Nachhaltiger Entwicklung orientieren und einen Systemldsungen fur Innovationen, strukturellen und
Wertewandel initieren gesellschaftlichen Wandel

2. Entfaltungsmdéglichkeiten fir alle Generationen 7. Ein neues Verstandnis von Unternehmen und
Die Finanzierung von Familien- und Sozialleistungen, Verwaltun

Gesundheitswesen und Alterssicherung der demografischen i ’ 9 .

Entwicklung entsprechend vorbereiten und Gesundheit féordern Die unternehmerische Verantwortung starken

sowie effiziente Verwaltungsstrukturen und -ablaufe schaffen
3. Gleichberechtigung fiir Frauen und Manner

Gender Mainstreaming und die reale Gleichstellung 8. Korrekte Prelsg fur” Ressourcen und Energie
von Frauen und Mannern in Beruf und Familie umsetzen Durch Preissignale Anreize fiir nachhaltiges Verhalten schaffen

4. Bildung und Forschung schaffen Lésungen

Durch Forschung, Ausbildung und lebenslanges Lernen
die Chancen der Wissensgesellschaft nitzen

9. Erfolgreiches Wirtschaften durch Okoeffizienz
Ressourcen- und Energieverbrauch vom Wirtschaftswachstum weiter
entkoppeln — Nutzung erneuerbarer Rohstoffe und Energietrager noch

5. Ein menschenwdrdiges Leben mehr forcieren

Armut bekémpfen, sozialen Zl{sammenhalt schaffen und
gleiche Chancen fir alle sichern 10. Nachhaltige Produkte und Dienstleistungen
starken

Impulse fir einen héheren Marktanteil nachhaltiger
Produkte und Dienstleistungen setzen und einen nachhaltigen
Tourismus fordern

Osterreichs Verantwortung
Eine aktive Rolle in Europa und
der ganzen Welt

Osterreich als Lebensraum
Schutz von Vielfalt und Qualitat

. . 16. Armut bekdmpfen, sozialen und wirtschaftlichen

11. Schutz der Umweltmedien und Kllme:fschgtz Ausgleich innerhalb und zwischen den Landern
Qualitatsziele und eine verantwortungsvolle Stoffpolitik schaffen

Einen Beitrag zur Starkung von Sicherheit, Frieden und den

X Menschenrechten leisten

12. Vielfalt von Arten und Landschaften bewahren

Tier- und Pflanzenarten, Lebensraume, Natur- und 17. Eine global nachhaltige Wirtschaft

Kulturlandschaften erhalten
Eine Weltwirtschaft entwickeln, die eine intakte Umwelt
und soziale Gerechtigkeit garantiert

13. Verantwortungsvolle Raumnutzung und
Regionalentwicklung

Die raumrelevanten Politiken auf eine steigende Lebensqualitat
ausrichten und abstimmen

18. Unsere Welt als Lebensraum
Natirliche und soziale Lebensraume fiir alle langfristig sichern

19. Internationale Kooperationen und Finanzierung
Nachhaltige Entwicklung fiir Partnerlander finanzierbar machen

14. Mobilitdt nachhaltig gestalten
Mobilitdtszwange reduzieren und die
Erflllung von Mobilitatsbedirfnissen nachhaltig gestalten

20. Nachhaltigkeitsunion Europa

15. Die Verkehrssysteme optimieren ! lon Eur A
Das neue Europa zu einer Nachhaltigkeitsunion entwickeln

Die umweltvertraglichsten, ressourcenschonendsten,
energieeffizientesten und sichersten Verkehrsarten forcieren

— =

Abb. 2: Handlungsfelder der Nachhaltigkeit. Quelle: Bundesministerium fiir Umwelt, Land- und Forstwirtschaft 2002

Die angestrebte nachhaltige Entwicklung Osterreichs weist demnach in Richtung des fachiibergreifenden, gesamtheitlichen
Einbezugs unterschiedlicher Bereiche. Inwieweit diese auch in die Raumplanung und -ordnung aufgenommen wurden,

zeigt die Betrachtung der Instrumente und Plane auf den hierarchischen Ebenen, dargestellt in Kapitel 2.5.
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2.2.2  Funktion und Eigenschaften der Ressource ,,Boden”

Der Boden als essenzielle Grundlage fiir bauliche Expansion spielt eine wichtige Rolle in der Nachhaltigkeitsdiskussion und
somit auch in der nachhaltigen Raumentwicklung. Gerade bei der Definition der Begriffe ,,Boden” und ,Flache” existieren
Unscharfen. So werden die Begriffe im Gesetzestext oft als Synonyme verwendet. Laut Definition handelt es sich bei
,Boden” um den obersten, belebten Teil der Erdkruste, der nach unten von festem Gestein und nach oben von Vegetation
und der Atmosphére begrenzt ist.> Aus planerischer Sicht wird ,Boden” hingegen oft nur als Flache gesehen, die flr diverse
Nutzungen zur Verfligung steht. Dabei sollte aber das Bewusstsein fiir die unterschiedlichen Qualitdten und Eigenschaften
der Ressource ,,Boden”, speziell wenn es um Nutzungsfestlegungen geht, nicht verloren gehen.
Wirtschaftliche, demographische aber auch soziale und gesellschaftliche Veranderungen haben einen tber die Jahrzehnte
immens gestiegenen Bodenverbrauch zur Folge. Die unvermehrbare, begrenzte Ressource steht somit einem diversifizierten
Nutzungsdruck, der mitunter regional stark differenziert ist, gegeniber, allen Funktionen des Bodens Raum zu geben.
Diese Funktionen sind®:

e Lebensraumfunktion

e Tragerfunktion fur Siedlungs-, Verkehrs-, Erholungs-, Freizeit- und Ver- und Entsorgungszwecke

e  Produktionsfunktion fiir Land- und Forstwirtschaft

e Archiv- und Kulturfunktion

e Regelungs- und Schutzfunktion (Filter-, Puffer-, Transformationskreislaufe)

e Rohstofffunktion
Die Koordination und Zuweisung der Bodennutzungen und Abstimmung zwischen diesen ist eine zentrale Aufgabe der
Raum- und Regionalplanung. Dabei sind, in Bezug auf den Boden, die Zerschneidung der Landschaft und Okosysteme,
Versiegelung und Emissionen (beispielsweise von Industrie, Produktion, Verkehr, etc.) von tbergeordneter Bedeutung, da
bei zu hohen Belastungen durch Emissionen und zu geringen Ausgleichsflaichen die 6kologische Regenerationsfunktion
des Bodens nicht aufrecht erhalten werden kann. Fir die Gewahrleistung aller Bodenfunktionen ist daher nicht nur die
Standortwahl der Siedlungs-, Verkehrs-, Erholungs-, Freizeit-, Ver- und Entsorgungs- und Rohstoffgewinnungsinfrastruktur
ausschlaggebend, sondern auch deren Konfiguration und Ausgestaltung selbst, die sich auf den Betrieb auswirken. In
Analogie dazu muss es bei Flacheneffizienz nicht nur um die Abstimmung der Nutzungen und bestmaogliche Verteilung
gehen, sondern essenziell auch um die Konfiguration des Projektes selbst, da dies vorrangig den Flachenverbrauch
beeinflusst. Oft eng verknlpft mit dem Flachenkonsum stellt die Abwertung des Bodens durch Reduktion seiner Funktionen
alleinig auf die Tragerfunktion, beispielsweise durch Versiegelung, einen entscheidenden Faktor der Nachhaltigkeit dar.
Die zunehmende Beeintrachtigung der natirlichen Eigenschaften, wie die Schutz- und Regelungsfunktion, zieht die Stoff-
und Wasserkreisldufe im Boden und somit auch die im Gesamten damit verbundenen Okosysteme in Mitleidenschaft.
In engem Zusammenhang dazu steht auch das erhohte Risiko von Naturgefahren, wie Erosionen oder Muren, wenn die
Schutzfunktionen des Bodens und der Vegetation durch verschiedenste Eingriffe nicht mehr gegeben sind.
Um den bodenschadigenden Tendenzen entgegenzuwirken, wurden diverse Strategien und Konzepte auf europdischer, aber
auch nationaler Ebene erlassen. Die europdische Bodenschutzstrategie und das Bodenschutzprotokoll der Alpenkonvention
zielen darauf ab, die Funktionen und die Qualitat der Boden mittels einer nachhaltigen Nutzung zu sichern. Auch die
,Osterreichische Strategie zur nachhaltigen Entwicklung” sieht den Schutz der Béden als zentrales Anliegen. Rechtliche

Bestimmungen, bezogen auf den Bodenschutz, gibt das 6sterreichische Forstgesetz 1975.7

5 Vgl.: Wenzel 2005
6 Vgl.: Wenzel 2005 und Briickner 2002
7 Vgl.: Umweltbundesamt 2010
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AbschlieRend ist zu bemerken, dass Boden zwar in unmittelbarem Zusammenhang mit flaicheneffizienter Planung und
Nutzung steht und die Aufrechterhaltung der Bodenfunktionen ein wichtiges Ziel darstellt, jedoch die bodenschonende
Nutzung, wie eingangs schon erwahnt, keinen Kernaspekt der Arbeit bildet. Allerdings sollte das Bewusstsein fiir die
Bedeutung des Bodens und der damit verbundenen natiirlichen Okosysteme, aufgrund ihrer hohen Relevanz fiir die

menschliche Existenz, gescharft werden.

2.2.3  Flachenverbrauch im Diskurs der Nachhaltigkeit

In der Nachhaltigkeitsdiskussion nimmt die effektive Raumentwicklung einen wichtigen Stellenwert ein. Auch die
,0sterreichische Strategie zur nachhaltigen Entwicklung” behandelt die Reduktion des zunehmenden Flachenverbrauchs
als eines der Ubergeordneten Ziele. Leitziel 13 der Strategie verfolgt eine ,verantwortungsvolle Raumnutzung und
Regionalentwicklung”, deren primares Ziel der langfristig effiziente Umgang mit Flache nach dem Vorsorgeprinzip und
das Entgegenwirken des vorlaufigen Trends der Zersiedelung und Versiegelung ist®. 2002 wurden in Osterreich téglich
durchschnittlich 25 Hektar pro Tag an Bodenflache fiir Siedlungserweiterung und VerkehrsmaBnahmen verbraucht®. Um eine
zukunftsfahige Entwicklung gewahrleisten zu kdnnen, sollte der Wert bis 2010 auf ein Zehntel (2,5 Hektar pro Tag) reduziert
werden.* Dieses ambitionierte Ziel, das in ebendieser Strategie zur nachhaltigen Entwicklung festgelegt wurde, konnte
allerdings nicht erreicht werden, da fiir den Zeitraum zwischen 2007 und 2010 ein Fldchenverbrauch von 11 Hektar pro Tag
flr Verkehrs- und Siedlungserweiterung verzeichnet wurde®. So konnte zwar eine Reduktion des urspriinglichen Wertes
auf zirka die Halfte erzielt werden, jedoch wurde das eigentliche Ziel verfehlt. Neben der Nachhaltigkeitsstrategie und dem
Umweltkontrollbericht wird der Umgang mit dem steigenden Flachenverbrauch auch in diversen anderen Programmen
und Konzepten, wie dem europdischen Raumentwicklungskonzept, dem &sterreichischen Raumordnungskonzept oder
dem Landesentwicklungskonzept Niederosterreichs thematisiert, die in Kapitel 2.5 detaillierter ausgefiihrt werden.
Ahnlich wie bei dem Begriff ,Boden” existieren vielfiltige Definitionen von ,Flichen- oder Landverbrauch”. In
diesem Zusammenhang wird der Begriff ,Flachenverbrauch” als Inanspruchnahme von unbebautem Land fur bauliche
Nutzungen definiert’> und der damit verbundene Verlust produktiven Bodens.®® In Bezug auf die vorliegende Arbeit
beschrankt sich die Betrachtung der Nutzungen auf bauliche Erweiterungen im Rahmen der Siedlungsentwicklung,
insbesondere fir Wohnzwecke und die dazugehdrige VerkehrserschlieBung. Hinsichtlich des Verbrauches flieSt sowohl die
Bodenzerstorung, definiert als Verlust der Bodenfunktionen mit Ausnahme der Tragerfunktion, als auch die Umnutzung
und Entwertung der Bodenflachen durch anthropogene Nutzungen in die Betrachtung ein. Als verbrauchte Flachen gelten
jene, die einerseits direkt durch Bebauung fir Verkehrs- und Siedlungsflaichen beansprucht werden, andererseits auch die
unversiegelten und unverbauten Flachen, diein engem Zusammenhang zur Bebauung stehen oder durch diverse Nutzungen,
wie beispielsweise Sport- und Spielstatten intensiv genutzt werden. In Hinblick auf diese Flachenverbrauchsdefinition ist
allerdings zu beachten, dass es fiir eine umfassende Untersuchung der Flacheneffizienz nicht rein um die Reduktion der
beanspruchten Quadratmeter gehen kann, sondern es muss die Vielzahl an verkniipften Effekten und Folgewirkungen

miteinbezogen werden, die im Folgenden naher ausgefiihrt werden.

8 Vgl.: Bundesministerium flr Land- u. Forstwirtschaft, Umwelt u. Wasserwirtschaft 2002
9 Vgl.: ebd.

10 Vgl.: ebd.

11 Vgl.: Umweltbundesamt 2010

12 Vgl.: Osterreichische Raumordnungskonferenz 1992

13 Vgl.: Lexer 2004

14 Vgl.: Lexer 2005
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2.3 Trends und Auswirkungen der Ineffizienz in der Flachennutzung bei Bautatig-
keit und Siedlungsentwicklung

Die Entwicklungen und zukiinftigen Trends in ganz Osterreich gingen und scheinen auch weiterhin immer mehr in
Richtung Zersiedlung und steigenden Flachenverbrauch zu gehen. Die Griinde dafiir sind vielfaltiger Natur und liegen
in demographischen, (stddte-)baulichen, rechtlichen, planerischen und auch sozialen Entwicklungen. Wie die Trends der
Bautatigkeit und Siedlungsentwicklung sich gewandelt haben und in welche Richtung der Trend geht, wird nachfolgend
geklart. Von entscheidender Bedeutung hierbei sind auch die Auswirkungen auf Okologie, Okonomie und das Sozialsystem,
die jeweils dargestellt werden. Ein besonderer Fokus liegt dabei vor allem auf Wohnbauten, auch wenn dhnliche Tendenzen
bei Gewerbe und Industrie zu verzeichnen sind, beispielsweise im Falle des Baus von Einkaufzentren. Diese sind aber nicht

explizit Thema der Arbeit.

2.3.1 Entwicklung von Ortsstrukturen in Niederdsterreich

Begriindet durch die demographischen, sozialen und 6konomischen Entwicklungen haben sich (iber die Jahrzehnte und
Jahrhunderte die Ortsstrukturen gewandelt. Die Studie von SchedImayer (1991) liefert hierzu umfangreiche Antworten. Aus
einer Analyse von 34 Testdérfern hat er Trends der Entwicklung der niederdsterreichischen Siedlungsstruktur abgeleitet,

die im Folgenden dargestellt werden:

Historisch bildeten sich die ersten dauerhaften Siedlungen Niederdsterreichs in der Rdmerzeit. Die dltesten Dorfer waren
als Block-, Blockstreifenflur, Haufendorfer oder Weiler angelegt. In weiterer Folge wurden auch andere Ortsstrukturen, wie

Angerdorfer, Gassengruppendorfer, Stralendorfer, Reihenddrfer oder Zeilendorfer entwickelt.

Abb. 3: Schematische Abbildung der Dorfstrukturen, von links nach rechts: Zeilendorf, Angerdorf, Gassendorf, Straendorf, Haufendorf,
Quelle: SchedImayer 1991

Die Lage dieser Dorfer im Raum war entscheidend fir ihre Funktionen und Bestdandigkeit. So waren die naturrdumlichen
Gegebenheiten und die Position im Verkehrsnetz und zu den nachstgelegenen Stadten sowohl fiir die landwirtschaftliche
Funktion, als auch fiir die Absatzmaoglichkeiten von Bedeutung. Dorfer in stadtischen Nahbereichen besalRen die Vorteile
der besseren Absatz- und Versorgungsmoglichkeiten und so wurden diese auch ab dem Zeitalter der Industrialisierung
als erste Siedlungen zunehmend in die Stadte eingemeindet. In den 1850er Jahren war die groRRte Verstadterungswelle
zu beobachten, die in den 1860er Jahren auch auf die periphereren Dorfer lbergriff. Heute sind von den urspriinglichen

Strukturen meist nur die Kerne zu erkennen, die haufig auch nach der Eingemeindung in die Stadt erhalten geblieben sind.
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Die zunehmende Verstadterung und das Wachstum landlicher Gemeinden ist durch Entwicklungen, wie die gestiegene
Motorisierung, die Mechanisierung der Landwirtschaft, den Anstieg des Lebensstandards und der Wirtschaftsentwicklung
in der Nachkriegszeit begriindet. Diese Anderungen fiihrten zu einem umfassenden Funktions- und Gestaltwandel der
Dorfer.

Insbesondere kam es zu einer Neuorientierung der Agrarfunktion, denn diese verlor an Bedeutung und verdanderte sich
durch Neuerungen im Bereich der Mechanisierung. Der Einfluss auf die Siedlungsstruktur machte sich durch andere
Gebdudeformen, die aufgrund grofRerer landwirtschaftlicher Gerdte von Noten sind und vergroRerte Wohnflachen,
bemerkbar. Auch die agrarischen Betriebe entwickelten sich von vielen Kleinbetrieben zu wenigen GroRbetrieben,
beglinstigt durch Maschinen und die Verdanderungen bei Saatgut und Diingung.

Neben der agrarischen unterstand auch die Wirtschafts- und Versorgungsfunktion vielen Verdanderungen. Einrichtungen,
wie beispielsweise Schulen oder Nahversorgung, gingen an groRere Orte iber, was durch Verwaltungsreformen und daraus
resultierenden Gemeindezusammenlegungen verstarkt wurde. Durch den Versorgungs- und Ausstattungsriickgang sind
kleinere Siedlungen im regionalen und nationalen Wettbewerb benachteiligt, weshalb sich kleine Betriebe oft nicht an
ihren Standorten halten konnten und entweder absiedelten oder schlieBen mussten. Folgenutzungen fiir die leerstehenden
Gebdude werden nur selten gefunden.

Im Allgemeinen ist ein Ubergang ldndlicher Gemeinden vom Agrar- zum Wohnstandort zu beobachten. Vielerorts kommt
es zu Ausweitungen der Siedlungsflachen, sogar in Gemeinden, die vom Bevdlkerungsriickgang betroffen sind, wie bereits
dargestellt wurde. Der allgemeine Wunsch eines freistehenden Einfamilienhauses ist einer der Hauptgriinde fur diese
Entwicklung. Welche Flacheninanspruchnahmen diese Siedlungsform hervorruft zeigt Kapitel 2.3.2.

Nicht nur die Funktionen der Orte, sondern auch die Siedlungsstrukturen und -gestalt unterliegen Verdanderungen.
Die untenstehenden Abbildungen zeigen beispielhaft die Entwicklung niederésterreichischer Orte. In rot und gelb sind
jeweils die neuen Erweiterungsflichen eingezeichnet. Die heutige Ausdehnung und die beachtlichen Unterschiede zur

urspriinglichen Gestalt sind klar erkennbar.

i

MAUTERNBACH

VERANGIERURGEH I CCRTE
DERAUUNCEWCETER DER

(= J—
[ R —

IEUBAL

FRASIERUMGEN 18 DORFRERN ~ )

Verinttngen mDr  IESWIIUNSENUSTER OER
INCERNDIDINNG

Purststs Dectarent

B, | Linmas Derformgten, Tl ¥rissisicngan in Sosiam
o | e 1R

1t - [ e ———
Abb. 4: Beispielhafte Darste

llung niederodsterreichischer Ortsentwicklungen, Quelle: Schedlmayer 1991

10



PLANERISCHE UND THEORETISCHE GRUNDLAGEN

Aus den Analysen Schedlmayers werden folgende Kernergebnisse zur Entwicklung der Ortsstrukturen zusammengefasst:
Die alten Siedlungskerne werden sowohl baulich als auch funktionell vernachlassigt und verloren tber die Zeit zunehmend
an Bedeutung. Im Gegensatz dazu entstehen an den Dorfrandern weitldufige, reine Wohngebiete, die sich, je nach ihren
strukturellen Ausprdagungen, punktuell, linear oder flaichenhaft ausdehnen. Sie erstrecken sich meist fingerférmig entlang
von Haupt- oder Nebenachsen oder in landwirtschaftliche Flachen im Anschluss an den Bestand oder mit Abstand vom
Ortsrand. Diese Entwicklungen haben starken Einfluss auf die Grundrisse der Dorfer, die sich weitestgehend von ihrer
urspriinglichen Form entfernt haben.

Je nach Auspragung der Erweiterung tragen diese in unterschiedlichem Ausmal zur Zersiedlung bei. Als besonders stark
zersiedelnd werden Neubaugebiete mit einer Lage weit abseits vom Dorf, in landwirtschaftlichen Flachen und entlang
von Haupt- und Nebenachsen mit Abstand zum bestehenden Siedlungsgebiet gesehen. Hingegen Bauten anschliefRend
an bestehende Bebauung und flachenhafte Strukturen wirken weniger zersiedelnd, da diese an vorhandene Strukturen
ankntpfen und in ihrer Form kompakter ausgebildet sind als punkt- oder linienférmige Strukturen.

Bezeichnend ist, dass nur rund ein Viertel aller Veranderungen in den Dorfkernen und drei Viertel in den
Dorferweiterungsgebieten vorgenommen werden. Entwicklungen nach 1945 wurden hauptsachlich unabhangig von der
historischen Dorfform konzipiert. Die meisten dieser Erweiterungen sind punktueller Form und kaum flaichenhaft. Jedoch
zeigt sich auch, dass durch Flachenwidmung ein positiver Einfluss auf den Riickgang der Zersiedlung genommen werden
kann, besonders punktuelle Entwicklungen, die die groRte Zersiedlungstendenz aufweisen, wurden eingedammt.

Bei der Dorfgestalt konnen ebenfalls Modulationen festgestellt werden. So hat sich die Parzellenform von schmaleren,
langlicheren Rechtecken zu grof3teils quadratischer Form gewandelt und auch die Bauweise geht weg von der Geschlossenen
zur vermehrt Offenen. Einheitliche Baulinien werden so aufgerissen und zuséatzlich kommt es durch Rickspriinge und
unterschiedliche Stellung der Gebaude zur StralRenfront zu einer Aufhebung der Fluchtlinien. All dies beeinflusst die
raumliche Wahrnehmung der Ortschaften, denn durch die offenen, unstrukturierten Siedlungsformen kann kaum eine
Raumbildung und -wirkung entstehen.

Ebenso werden heute Bauten weniger an die Topographie angepasst. Gelandeformen werden eher Uberbaut als in die
Planung miteinbezogen. Im Gegensatz zu friher, als Siedlungen organisch in die Landschaft eingefligt wurden, gibt es
heute kaum noch Verbindungen zwischen Natur und Bebauung, wodurch die Uberginge zum Naturraum meist als harte
Kanten ausgebildet sind.

Nicht nur die Bebauung, sondern auch die Konzeption der Verkehrssysteme verdnderte sich. In neuen
Siedlungserweiterungsgebieten werden Straflen oft geradlinig und rechtwinkelig angelegt in einférmigen Strukturen.
Durch die gleichféormigen Wege wird die Orientierung und Wiedererkennbarkeit reduziert. Im Gegensatz zu den alten
Ortsstrukturen bilden sich so kaum charakteristische StraRen- und Platzraume aus. Diese pragten mitunter das Ortsbild,
das Charakteristikum jeder Siedlung. Dadurch ist es heute oft der Fall, dass die Identitdt von Siedlungen aus den alten
Ortszentren entsteht.”

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass aus friiher kompakten, in sich geschlossenen und organisch in die Landschaft
eingepassten Siedlungen heute Strukturen entwachsen sind, die sich weder an der Natur noch an bestehenden
Siedlungsformen orientieren. Meist sind kontrar zu den alten, identitatsstiftenden Ortskernen monotone und aufgelockerte
Siedlungsgefiige ohne Raumwirkung entstanden, die hinsichtlich Dichte und Kompaktheit stark reduziert wurden und
dadurch Zersiedlung und einen ineffizienten Flachenverbrauch verursachen. Diese Entwicklung veranschaulicht deutlich

den Handlungsbedarf.

15 Vgl.: Friedmann 1991
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2.3.2 Flacheninanspruchnahme unterschiedlicher Gebaudetypen und Wohnbauten

Eine Vielzahl von Faktoren beeinflusst, wie nachfolgend dargestellt, die Ineffizienz der Flachennutzung im Wohnungswesen.
So spielt, neben der Siedlungsstruktur und der Anordnung der Gebadude, auch die Ausgestaltung der Baukorper selbst eine
entscheidende Rolle. Dichte, Flachenbedarf, Haushaltszahlen und Position dieser in der Siedlungsstruktur sind mitunter
beeinflusst durch den Gebaudetyp. Nachfolgend wird mittels Richtwerten fiir einzelne Gebdudekategorien veranschaulicht,

inwieweit die Gebdudetypen Einfluss auf Dichte und Flacheninanspruchnahme nehmen.

Der Flachenbedarf verschiedener Gebaudetypen und Bebauungsformen wurde

in der Theorie des Stadtebaus vielfach thematisiert. Mit der Zeit entwickelten

sich unterschiedlichste Konzepte zur Siedlungsstruktur und stadtebaulichen wm
Dichte. Eine aussagekraftige Veranschaulichung unterschiedlicher baulicher Q}WW

Dichten entwickelten Johannes Goderitz, Roland Rainer und Hubert Hoffmann E !

bei ihrer Auseinandersetzung mit dem Modell der ,gegliederten und i

aufgelockerten Stadt”. Auch wenn das Modell, das eine Einteilung der Stadt o I m@fm

T
in Siedlungs- und Nutzungsbereiche, die jeweils durch Griinzlige miteinander %E 0000CC

verbunden sind, verfolgt, bereits vor sechs Jahrzehnten erstellt worden ist,

haben die Ansétze Uber Dichte und Flacheneffizienz auch heute noch Giiltigkeit

und konnen der Veranschaulichung und Unterstreichung der Argumente

dienen. So haben sich die Autoren mit dem zusatzlichen Grundflachengewinn

beschaftigt, der durch eine Erhéhung der Geschossanzahl entsteht. Abbildung

5 zeigt deutlich, dass bis zum vierten beziehungsweise flinften Geschoss durch

die Expansion in die Hohe die flaichenmaRige Ausdehnung gegeniber einer Abb? 5: Flaichengewinne du:rch Steigerung der
Bauhohe, Quelle: Reinborn 1996

einstockigen Bebauung erheblich reduziert werden kann. Ab dieser Hohe sind

die Gewinne nur noch marginal, da kaum noch Bodenflache gewonnen werden kann.*®

Die nebenstehende Darstellung (Abb. 6) der Flachenausdehnung unterschiedlicher Bebauungsformen zeigt, dass
Siedlungen, die vorwiegend oder zur Ganze aus Einfamilienhdusern bestehen, eine mehr als doppelt so groRe Ausdehnung
besitzen, wie andere Siedlungsformen. Bei
einer Bebauung durch Geschosswohnbauten
oder verdichteten Flachbau kdénnen hingegen
auf weitaus kleineren Grundflachen dieselbe

Bevolkerungsanzahl und Wohnflachen realisiert

werden.?

Fir die Gebdudetypen im Einzelnen gibt
Neuferts Bauentwurfslehre einen generellen

Uberblick und Vergleich {ber die durch-

schnittlich bendtigten Grundsticksflachen und
Abb. 6: Flachenvergleich unterschiedlicher Bauformen, Quelle: Reinborn 1996
Wohnungen pro Nettowohnbauland. Besonders

16 Vgl. Reinborn 1996, S. 184 - 185
17 Vgl. Reinborn 1996, S. 184 - 185
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markant sind die Diskrepanzen zwischen Einfamilienhdusern und mehrgeschossigem Wohnbau, da hier nur die Halfte oder

gar ein Drittel der Wohneinheiten auf der gleichen Flache umgesetzt werden kdnnen.
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Abb. 7: Flacheninanspruchnahme unterschiedlicher Gebdudetypen, Quelle: Neufert 1972

Im Einzelnen zeigen sich folgende Charakteristika der Gebaudetypen:

Einfamilienhduser (Abb. 8)

—T Besonders freistehende Einfamilienhduser mit meist ein bis zwei Geschossen haben einen

- L L auBerordentlich hohen Grundflichenbedarf, da seitliche Mindestabstande zum Nachbarn

i i - eingehalten werden mussen und sie oft zum rickwaértigen Garten auch einen Vorgarten entlang

der StraRenfront besitzen. Die Grundstiicksflichen betragen zwischen 300 m? und 1000 m? und

Quelle: Neufert 1996 e straRenfrontlangen zwischen 12 m und 20 m.®® Die Nutzbarkeit der Freiflichen ist teilweise

eingeschrankt, da insbesondere die seitlichen Abstandsflichen kaum fiir gartnerische Zwecke oder Erholung dienen
kénnen. Die Vorteile liegen in den freien Gestaltungsmoglichkeiten, der Individualitdt, den Erweiterungsmoglichkeiten,
der Moglichkeit unterschiedliche Bedurfnisse zu berlicksichtigen und im naturverbundenen Wohnen.?® Allerdings werden
diese Aspekte stark durch die Lage und den Parzellenzuschnitt beeinflusst und mitunter beeintrachtigt. Verbunden mit
dem grofRten Grundstilicksverbrauch sind die hochsten duferen und inneren ErschlieBungskosten und die geringste
gebdudetechnische Energieeffizienz. Eine flichenmaRige Reduktion kann durch gekuppelte Bauweise (Doppelhaus)
erreicht werden. Das einseitige Anbauen der Gebdude ermdoglicht eine Verminderung der Grundstiicksflachen, da eine der
seitlichen Restflachen nicht mehr benétigt wird. So kdnnen im Falle eines freistehenden Einfamilienhauses zwischen 20

und 40 Wohneinheiten je Hektar gebaut und bei Doppelhdusern kann dieser Wert auf 50 Wohneinheiten je Hektar erhoht

werden?.

18 Vgl. Neufert 1996, S.208
19 Vgl.: Schonfeld 1992

20 Vgl.: Neufert 1996
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Reihenhduser (Abb. 9)

—
e

Quelle: Neufert 1996

Das Reihenhaus stellt eine weitere Verdichtungsform des Einfamilienhauses dar. Durch die

geschlossene Bauweise konnen die Grundstiicksflichen und die Stralenfrontlangen reduziert
werden. Die Ausgestaltung erfolgt meist zwei- bis viergeschossig, begriindet durch die schmalen
StralRenfrontbreiten von ungefahr 5,5 m. Die Erweiterungs- und Gestaltungsmoglichkeiten werden
durch die verdichtete Bauform beschrankt, allerdings begriindet diese auch einige Vorteile.?! Die meist
bedeutend kleineren Garten tragen zur Flachenreduktion bei. Zudem hat diese Bauweise durch den beidseitigen Anbau
an die Nachbargebaude auch energetische Vorteile im Bereich der Heizkosten beispielsweise. Bis zu 70 Wohneinheiten je

Hektar konnen erreicht werden.?

Verdichteter Flachbau? (Abb. 10)
: —  Der Gebdudetyp ordnet sich meist quadratisch um einen zentral oder seitlich im Eck liegenden Hof.
m Obwohl verdichteter Flachbau meist nur eingeschossig ausgefiihrt wird, kdnnen durch die flachige,

ﬁ geschlossene Bebauungsweise hohe Dichten realisiert werden, wodurch allerdings die individuellen

Gestaltungs- und Erweiterungsmoglichkeiten eingeschrankt werden. Statt einem Garten besitzen
Quelle: Neufert 1996

diese Hauser, auch Atriumhduser oder Gartenhofhduser genannt, einen meist von allen Seiten
uneinsehbaren Gartenhof. Dieser ist in seiner Flache geringer als der Garten von Einfamilienhausern, jedoch gewahrleistet
er beachtliche Privatheit durch die geschiitzte Uneinsichtigkeit. Die Grundstiicke haben meist quadratischen Zuschnitt und

eine durchschnittliche Flache von 150m? bis 250m?, was einem Wert von 40 bis 66 Wohneinheiten je Hektar entspricht.

Mehrfamilienhduser* (Abb. 11)

Eine deutliche Flacheneffizienz kann durch den Bau von Mehrfamilienhdusern erzielt werden.

Die Bebauungsformen sind vielfédltig und reichen von Punkthdusern (ber Scheibenhauser bis

zur Zeilen- oder Blockbebauung, alle mit individuellen Vor- und Nachteilen hinsichtlich der

Orientierung, ErschlieBung, Gestaltung und Anordnung. Durch die Ausdehnung in die Hohe mit
Quelle: Neufert 1996
mindestens zwei bis zirka zehn Geschossen (fiir Osterreich gesehen) kénnen Dichten von 70 bis
129 Wohneinheiten je Hektar erreicht werden, ein Vielfaches der Einfamilienhduser. Freiflachen
werden als Gemeinschaftsgarten, Mietergarten, Balkone, Loggien oder Terrassen zur Verfligung
gestellt. Auch die energetischen Vorziige in Bezug auf Heiz- und Betriebskosten, begriindet durch die kompakte Bauweise,
stellen einen weiteren positiven Aspekt dar. Sie bieten die groflten Mdoglichkeiten zur Verdichtung, allerdings missen

entsprechende Abstdande hinsichtlich Belichtung und Besonnung gewahrt werden. Auch die Wohn- und Freiraumqualitat

hdngt entscheidend von der Planung im Einzelfall ab.

Aus diesen Aufstellungen und der spateren Analyse der Best-Practice Beispiele wird deutlich, dass die Flacheninanspruch-
nahme ganz entscheidend durch die Bebauungsform beeinflusst werden kann. Gleichzeitig haben diese nicht nur direkte
Auswirkung auf die GroRe der Parzelle und Dichte der Siedlungsstruktur, sondern auch vielfaltige 6kologische, 6konomische
und soziale Folgen. Insbesondere bei den Infrastruktureinrichtungen ergeben sich nennenswerte Unterschiede, die nicht

nur flaichenmaRig, sondern vor allem fiskalisch zu verzeichnen sind. Eine detaillierte Aufstellung dariber gibt Kapitel 2.3.5.

21 Vgl.: Schonfeld 1992

22 Vgl.: Neufert 1996, S. 208
23 Vgl.: Horak 2009

24 Vgl.: Neufert 1996, S.208
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2.3.3 Einfluss der demographischen Entwicklung®

Eng mit der Wohnbautatigkeit verbunden ist die demographische Entwicklung, da Wohnbau sich stets auf die jeweiligen
Bedirfnisse der Bevolkerung anpassen muss, um am Markt zu bestehen.

Zur Untersuchung der rdaumlichen und demographischen Entwicklungen in Niederosterreich stehen Daten des
quartalsméaRigen Mikrozensus, der Volkszahlung 2001, der Hauser- und Wohnungszdhlung 2001 und Analysen der
Osterreichischen Raumordnungskonferenz zur Siedlungsentwicklung zur Verfiigung. Auf Grundlage dieser Daten wird ein
Uberblick tiber die Bevolkerungsentwicklung, Haushaltsentwicklung, Wohnungsnachfrage, den Flichenverbrauch und die
Nutzungsstruktur gegeben, um dadurch einerseits den bestehenden Landverbrauch, andererseits Trends der zukinftigen
Entwicklung aufzuzeigen.

Klarerweise unterscheiden sich die Entwicklungen je nach Bezirk und Gemeinden innerhalb des Bundeslandes, jedoch
kéonnen auch von der landesweiten Entwicklung Aussagen abgeleitet werden. Ein besonderes Augenmerk gilt den

allgemeinen Trends der Entwicklung Niederdsterreichs.

2.3.3.1 Bevolkerungsentwicklung Niederosterreich

Die Entwicklung der Flachen fur Wohnzwecke in den Gemeinden ist malRgeblich von der Bevodlkerungs- und
Haushaltsentwicklung abhangig.

Osterreich hatte 1900 rund sechs Mio. Einwohner und 2010, 110 Jahre spéter, ist ein Anstieg von rund 39% auf 8.375.300
Einwohner zu verzeichnen (Tab.1). Betrachtet man die Ergebnisse der letzten zwei Volkszahlungen, so stiegen die
Einwohnerzahlen in Osterreich zwischen 1991 und 2001 um rund 3% an. Niederdsterreich ist nach Wien das Bundesland

mit der zweithdchsten Einwohnerzahl Osterreichs, mit 1.608.000 Einwohnern (2010).

Bundes- | Osterreich Burgenland Karnten Nieder- Ober- Salzburg  Steiermark Tirol Vorarlberg Wien
land/ Jahr Osterreich  Osterreich

1965 7.270.900 273.800 512.200 1.400.000 1.178.900 370.500 1.169.300 499.400 246.200 1.620.900
1970 7.467.100 272.900 525.300 1.416.200 1.225.000  399.600  1.192.500 539.500 272.800 1.623.000
1975 7.578.900 271.800 534.800 1.428.900 1.255.100  423.600  1.198.600 565.500 295.500 1.605.100
1980 7.549.400 269.800 535.700 1.425.800 1.265.000 439.100 1.188.500 583.600 303.700 1.538.400
1985 7.565.000 269.500 540.800 1.434.900 1.281.600  455.100  1.180.500 600.700 309.000 1.492.900
1990 7.677.900 271.100 546.400 1.463.800 1.304.100 476.300 1.170.600 621.300 326.600 1.497.700
1995 7.948.300 277.700 561.300 1.520.600 1.361.000 507.500 1.185.800 651.600 342.000 1.540.800
2000 8.011.600 276.100 560.100 1.537.300 1.371.600  513.900 1.182.700 669.500 349.300 1.551.200
2001 8.042.300 276.300 559.800 1.542.000 1.375.500  516.000  1.185.300 673.400 351.400 1.562.500
2002 8.082.100 276.500 559.200 1.547.000 1.380.600 516.800 1.188.600 677.100 353.600 1.582.800
2003 8.118.300 276.500 558.300 1.552.900 1.385.100  517.900  1.190.300 680.700 355.600 1.600.900
2004 8.169.400 277.400 558.400 1.562.900 1.391.300  520.800  1.194.400 685.500 358.500 1.620.300
2005 8.225.300 278.500 559.100 1.574.500 1.397.600 523.400 1.198.500 690.700 361.400 1.641.700
2006 8.268.000 279.600 559.500  1.584.500 1.402.300  525.300 1.201.500 695.300 363.400 1.656.600
2007 8.301.000 280.600 560.100 1.593.000 1.405.500  526.600  1.203.800 698.400 365.200 1.667.800
2008 8.336.600 282.200 560.600 1.601.200 1.409.100 528.300 1.206.200 702.100 366.800 1.680.200
2009 8.363.000 283.500 560.100 1.606.600 1.411.000  529.300 1.207.600 704.800 368.100 1.692.100
2010 8.375.300 284.000 559.300 1.608.000 1.411.200  529.900  1.208.400 706.900 368.900 1.698.800

Tab.1: Bevolkerungsentwicklung im Jahresdurchschnitt nach Bundeslandern 1965-2010, Quelle: Statistik Austria 2010b (gerundet auf 100er)

25 Vgl.: Schénwandt 2009
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Betrachtet man die Verdanderungen in Niederdsterreich, ist vergleichsweise nur ein unterdurchschnittlicher Anstieg
von rund 23% zwischen 1900 und 2010 zu verbuchen. Allerdings stiegen die Wachstumsraten besonders in den letzten
Jahrzehnten und so wurde zwischen 2000 und 2010 im Osterreichvergleich eine iiberdurchschnittliche Steigerung von rund
5% erhoben (Osterreichweit 4%).

Verantwortlich fiir diesen Trend in Niederdsterreich ist der Zuzug neuer Bevolkerung, weniger der Anstieg durch
Geburten. Mit der Steiermark, Karnten und dem Burgenland ist Niederdsterreich 2009 eins von vier Bundeslandern mit
negativer Geburtenbilanz; ein Minus von rund 2.300 Personen wurde in der Bilanz verzeichnet. Zu beachten ist auch,
dass die Geburtenbilanz in immer mehr Bundeslandern ins Minus sinkt, so waren es in den vergangenen Jahren nur drei
Bundesldnder (Bgld, K, NO). Ebenso fiir Gesamtdsterreich ist diese 2009 erstmals negativ (-1.000 EW), wihrend diese 2008
noch deutlich positiv ausfiel (+2.700 EW).

Die Wanderungsbilanz ist fir Niederdsterreich stets positiv, unterliegt jedoch Schwankungen, so wurde in den Jahren
2004 und 2005 ein Maximum von 12.000 Personen, 2009 hingegen nur noch rund 5.000 Zuwandernde erhoben. Fir
Gesamtosterreich liegen die Werte 2009 bei 20.600 Personen.

Raumlich gesehen ist vor allem eine Differenz zwischen Ost- und Westosterreich bemerkbar. Regionalpolitisch kdnnen
diese Unterschiede unter anderem mit dem vermehrten Zuzug ausldandischer Bevélkerung nach der Ostoffnung und der
Erweiterung der EU AulRengrenzen, aber auch mit einer Abwanderung der Bevolkerung aus den Stadten ins Umland erklart
werden.

Eine Auskunft Gber die raumliche Verteilung gibt die nachfolgende Karte in Abbildung 12 und die Betrachtung getrennt
nach politischen Bezirken (Diagramm 2). Klar erkennbar ist, fir Niederosterreich im Speziellen, eine besonders starke
Bevolkerungszunahme im weiteren Wiener Umland (Médling: Zunahme (iber 60%). Auch rund um die gréReren Stadte,
wie Amstetten (40%), St. Pélten und Wr. Neustadt, stieg die Bevolkerung um rund 10% und mehr an. Der Trend geht
demnach verstdrkt in Richtung einer Konzentration der Bevolkerung in den stadtischen Umlandgebieten, weniger in den
Stadten selbst oder in landlicheren Randgebieten, in denen vorwiegend Abnahmen zu verzeichnen sind. Besonders Bezirke

an der Grenze zu den osterreichischen Nachbarlandern (Tschechische Republik, Slowakei), wie Gmiind, Hollabrunn, Horn,

Bevilkerungsverinderung 2009
nach Gemeinden

Bavalkerungsveranderung (Geburtenbilanz und Wanderungsbilanz)
je 1,000 der Bevalkerung

P bis 00
[ s9- 50

-49- 01
[ ] oo- ag
[ s0- 99
I 0.0 und mehr

——— Grenzen der Bundeslander
Grenzen der Politischen Bezirke Q: STATISTIK AUSTRIA,
Grenzen der Gemeinden 0 o - Statistik des Bevilkerungsstandes.
Wald, Almen und Odland | | f Erstellt am: 18.05.2010.

Abb. 12: Bevolkerungsveranderung 2009 nach Gemeinden, Quelle: Statistik Austria 2001b, eigene Bearbeitung
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Waidhofen an der Thaya oder Mistelbach und Bezirke mit einer Lage in peripheren Bereichen, wie Lilienfeld und Zwettl
verzeichnenRiickgdnge beiderBevolkerungum biszu30%und dariiber. Denunterschiedlichen Entwicklungsvoraussetzungen
der wachsenden und schrumpfenden Gemeinden ist in der Planung Rechnung zu tragen, denn dementsprechend gestaltet

sich auch der unterschiedliche Wohnungsbedarf je nach Bevélkerungstendenz.
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Diagramm 1: Bevélkerungsveranderung 1951 - 2001 nach polit. Bezirken, Quelle: Statistik Austria 2001b, eigene Bearbeitung

Fir die zukinftige Bevolkerungsentwicklung ist aus der Prognose der Statistik Austria ein weiterer, stetiger Anstieg zu
erwarten. Vor allem in Niederdsterreich und in Wien wird mit einer vergleichsweise hohen Zunahme gerechnet. Aus der
Auswertung genauer Prognosezahlen des Hauptszenarios der Statistik Austria wird ersichtlich, dass fiir Niederdsterreich in
den folgenden Jahrzehnten ein stérkerer Anstieg von rund 2,5% - 2,7% errechnet wird. Jedoch sinken die Wachstumsraten
bestandig im weiteren Verlauf auf nur noch 0,79% von 2070 bis 2075, wie Tabelle 2 zeigt. 2075 soll die Bevolkerung
in Niederdsterreich 2.020.863 Einwohner betragen. Dies bedeutet ein Anstieg von 30,7% gegeniber 2001. In den

unterschiedlichen Regionen geht man von einer weiteren Zunahme der Bevolkerung in den Wachstumsregionen

Jahr Bevélkerungsanzahl Zunahme
2010 1.612.000

2015 1.655.000 2,67%
2020 1.701.000 2,76%
2030 1.790.000 2,55%
2040 1.870.000 2,09%
2050 1.941.000 1,92%
2060 1.974.000 0,78%
2070 2.005.000 0,83%
2075 2.021.000 0,79%

Tab. 2: Bevolkerungsentwicklung 2010 - 2075, Quelle: Statistik Austria 2001b (gerundet auf 1000er)
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und von einer Abnahme in den Schrumpfungsregionen aus. Fir die Wohnraumversorgung bedeutet dies einen Bedarf,

der, differenziert nach Regionen, steigt oder sinkt, wie sich bereits aus den aktuellen Zahlen, wie dargestellt, ablesen l&sst.

2.3.3.2 Haushaltsentwicklung und Wohnungsnachfrage Niedergsterreich

Die Entwicklung der Haushalte in Niederdsterreich zeigt, dass diese von 439.600 im Jahr 1951 auf 669.200 im Jahr 2010
gestiegen sind, das eine Zunahme von 52% bedeutet. Aus der ndheren Betrachtung der Haushaltstypen ist zu bemerken,
dass sich 1-Personenhaushalte seit 1951 mehr als verdoppelt, 5-Personenhaushalte dementgegen halbiert haben. Bei den
2-Personenhaushalten ist ebenfalls ein leichter Anstieg zu verzeichnen, hingegen bei den gréReren Haushalten mit drei
und vier Personen jeweils eine Abnahme. Die HaushaltsgrofRe sank, entsprechend diesem Trend, von 3,16 Personen 1951
auf 2,4 Personen 2010. Es ist demnach generell eine Tendenz zu kleineren HaushaltsgroRen und einer groReren Anzahl von
Haushalten zu bemerken. Damit einher geht auch die Entwicklung des Wohnungsbedarfs, da andere Wohnungstypen und

eine groBere Anzahl bendtigt werden.

1951 1961 1971 1981 1991 2001 2005 2010

1 Person 150%  17,5%  23,0%  255% 26,5%  30,1%  31,7% 34,4%
2 Personen 26,0%  26,5%  258%  26,4% 28,6%  29,8%  30,9% 32,3%
3 Personen 23,4%  21,6%  18,2%  18,1% 18,6%  17,0% 17,4% 17,9%
4 Personen 16,9%  16,3%  150%  16,2% 16,1%  14,9% 14,9% 15,1%
5 und mehr Personen 18,6% 18,1% 18,0% 13,8% 10,2% 8,2% 8,1% 7,8%
Privathaushalte 439.600 440.600 472.900 508.300  554.300 622.800 641.800  669.200
lnsgesamt

durchschn. Haushalts-

gréRe 3,16 3,08 2,97 2,77 2,61 2,46 2,44 2,40

Tab. 3: HaushaltsgroBe und -typ in Prozent in Niederdsterreich 1951-2010, Quelle: Statistik Austria 2001a und 2010b (gerundet)
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Diagramm 2: Prozentuelle Veranderung der Haushalte 1991-2001 nach politischen Bezirken, Quelle: Statistik Austria 2001a, eigene
Darstellung
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Bei einer Betrachtung der Haushaltsentwicklung, getrennt nach politischen Bezirken Niederdsterreichs, ist eine generelle
Zunahme der Haushalte von 1991 bis 2001 zu erkennen, allerdings in unterschiedlichem AusmaR. Die grofSte Zunahme
verzeichnet Baden mit plus 18%, gefolgt von Tulln und Médling mit 15,8% und 15,4%. Die geringsten Zuwachse verbucht
Krems mit 6%, Horn mit 6,8% und Gmiind mit 7,6%. Aus dieser Entwicklung ist zu erkennen, dass tendenziell in den Stadt-
umlandgebieten und in Wien nahen Bezirken gréBere Zunahmen stattgefunden haben, als in regionalen Ballungszentren
oder peripher gelegenen Bezirken. Dies ldsst sich durch Wanderungstendenzen in stadtnahe Regionen und aus direkten
Stadtgebieten erklaren, worauf bereits die Bevolkerungsentwicklung schlieRen ldsst.

Vergleicht man die Entwicklung der Einwohner und der Privathaushalte 1951 und 2010, so zeigt sich deutlich, dass die
Haushalte wesentlich hohere Steigerungsraten aufweisen als die Einwohnerentwicklung. Die maximale Steigerungsrate
verzeichnet Vorarlberg mit einem Anstieg der Privathaushalte um 200%. In Niederdsterreich stiegen die Privathaushalte

um 50%, die Einwohner lediglich um ca. 20%.
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Diagramm 3: Prozentuelle Verdanderung der Einwohner und Privathaushalte zw. 1951 und 2010, Quelle: Statistik Austria 2001a und 2010,
eigene Darstellung

Bezogen auf die Wohnungsnachfrage wird ein Uberblick tiber die Entwicklungen aus den Prognosen der sterreichischen
Raumordnungskonferenz gegeben. Das 1998 herausgegebene Werk hatte das Ziel, eine Prognose des Wohnbedarfs bis
2021 zu erstellen.

In den vorangegangenen Jahrzehnten wurden die Neubauten von Wohnungen aus verschiedenen Zwecken errichtet. Die in
den 60er Jahren neu errichteten Wohnungen dienten vorwiegend der Verbesserung der Grundversorgung, um einerseits
neuen Familien Wohnraum zu bieten und andererseits beengte Wohnsituationen aufzulésen. Der groRte Bauboom der
Vergangenheit war in den 70er Jahren zu verzeichnen. Neben der Deckung des Wohnbedarfs und Verbesserung der
Wohnverhiéltnisse konntedurchdieneuerrichteten Wohnungeninden70erJahrenauch die Nachfrage nachZweitwohnungen
befriedigt werden. Ebenfalls stiegen die Leerstdnde. In den 80er Jahren sank die Neubauleistung, gleichzeitig stieg jedoch
die Nachfrage, begriindet durch die Veranderung der Haushaltstypen (Zunahme der Singlehaushalte). Seit den 80er-Jahren
war auch eine Zunahme der Bautatigkeit bei freistehenden Eigenheimen bemerkbar.

Die Prognose des zukiinftigen Wohnungsbedarfs basiert vorwiegend auf der Entwicklung der Haushalte. Gleichzeitig sind
Zugange aus dem Bestand, Abgdnge von Wohnungen und die Verdnderung bei Mehrfachhaushalten zu bericksichtigen.
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Grundlage der Prognose sind Daten aus der Wohnbaustatistik des OSTAT und der Hauser- und Wohnungszihlung.

Fir Niederosterreich prognostiziert die Studie einen weiteren Anstieg der Haushaltszahlen, der verhaltnismaRig
hoher sein wird, als in anderen Bundesldndern, wie beispielsweise Wien. Weiters wird voraussichtlich der Wohnbedarf
grolRer sein als die Neubautatigkeit, weshalb der Wohnungsneubau nicht reduziert werden darf. Als Hauptgrund wird die
zunehmende Suburbanisierung angesehen. Eine besonders hohe Nachfrage in den zentralen Bezirken des Bundeslandes wird
erwartet. Dabei muss beim Neubau dem sozialen Wandel Rechnung getragen und auf die gednderte Bevolkerungsstruktur
reagiert werden, beispielsweise durch den Bau von Singlewohnungen, Wohnungen fiir adltere Menschen oder Wohnungen

fir neue Lebensgemeinschaften.?

2.3.3.3 Flachenverbrauch Niederdsterreich

Der derzeitige Trend der Bodeninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrsentwicklung verzeichnet rasant steigende
Zahlen. So liegt der tagliche Verbrauch an Flachen fiir diese Nutzungen zwischen 2007 und 2010 bei 11 ha pro Tag und
damit weit Gber dem Ziel der 6sterreichischen Nachhaltigkeitsstrategie von 2,5 ha pro Tag.?” Auf die Einwohner umgelegt
sind dies 524 m? pro Kopf 2009, wéhrend dieser Wert im Jahr 1950 noch bei 200 m? lag. So kam es auch 1950 erstmals
zur Entkopplung der Bevdlkerungs- und der Siedlungsentwicklung. Wahrend sich zwischen 1830 und 1950 noch beide
Entwicklungen gleichermaRen verdoppelten, konnte von 1950 bis 1995 nur eine geringe Zunahme der Bevélkerung, aber

eine Verdopplung der Siedlungsflache verzeichnet werden.? Die Grinde daflir werden in den weiteren Kapiteln erlautert.

Im Bereich des Wohnungswesens werden die gestiegenen Verbrauche unter anderem bei der durchschnittlichen
Nutzfliche pro Person ersichtlich. So sind zwischen 1971 und 2001 die Flichen von 22 m? auf 36 m? angestiegen. Tabelle
4 zeigt einen Uberblick der Nutzflichen pro Person, gegliedert nach Bundesldndern und Familienstand. Es wird deutlich
ersichtlich, dass die Zahlen seit 2001 gestiegen sind, denn 2009 betragen diese im Osterreichschnitt bereits 42,9 m?2.
Spitzenreiter im Flachenverbrauch ist nach dem Burgenland mit insgesamt 49 m?2, 43,2 m? bei den Familien und 94,1 m? bei
den Nichtfamilien, Niederdsterreich mit 47 m? im Gesamtschnitt, 41 m? bei Familien und 84,7 m? bei Nichtfamilien. Beide
Bundesldnder liegen damit weit (iber dem Osterreichschnitt. Am niedrigsten ist der Flaichenverbrauch in Wien. Die Karte in
Abbildung 13 stellt die raumliche Auspragung dieser Zahlen dar, aus der deutlich die héchsten Werte in Niederdsterreich

und im nordlichen Burgenland hervorgehen.

Osterreich Burgen- Kiarnten Niederés- Ober- Salzburg Steier- Tirol Vorarl- Wien
land terreich Osterreich mark berg
Zusammen 42,9 49,0 45,3 47,0 43,8 40,1 44,2 40,9 41,8 37,4
Familienhaus- 37,2 43,2 39,8 41,0 38,6 35,5 36,2 35,7 36,5 29,2
halte
Nichtfamilien- 71,0 94,1 76,3 84,7 74,8 64,9 71,9 71,7 74,7 60,0
haushalte

Tab. 4: Durchschnittliche Nutzflache pro Person in m? nach Familientyp und Bundesland 2009, Quelle: Statistik Austria 2010a

Die durchschnittliche Nutzfliche pro Person steht zwar in keiner direkten Relation zum Grundflachenverbrauch, jedoch
kann aus der Verbindung mit den Zahlen der Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung der Schluss gezogen werden, dass

bei einer groReren Pro-Kopf Flachenbeanspruchung, der Abnahme der HaushaltsgroRen und Zunahme der Haushaltsanzahl

auch in Zukunft keine Trendumkehr im Flachenverbrauch erfahren werden, sofern keine MaRnahmen getroffen werden.

26 Vgl.: Fassmann, Miinz 1998, S. 93-114
27 Vgl.: Umweltbundesamt 2010
28 Vgl.: Dollinger, Dosch, Schultz 2009
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Nutzfliche pro Person der Hauptwohnsitzwohnungen 2001
nach Gemeinden

Durchschnittliche Nutzfliche pro Person
von Hauptwonsitzwohnungen in m?
[ ]=253-3a0
[]asa1-370
I 571 -400
B 40.1-430
B s:1-589

Mittebwert der Gemeinden: 38.5

= Grenzen der Bundeslindar
= Grenzen der F’olilis!:han Bezirke Q; STATISTIK ALSTRIA,
Grenzen der Gemainden Gebaude- und Wohnungszahlung 2001,
Wald, Almen und Odland e n a0k Erstellt am: 24.01.2008.

Abb. 13: Nutzflache pro Person der Hauptwohnsitzwohnungen 2001 nach Gemeinden, Quelle: Statistik Austria

Die Entwicklung der Wohngeb&ude zeigt einen dsterreichweiten Anstieg der Wohngebdude mit ein oder zwei Wohnungen.
Fiir 2010 zeigen sich folgende Werte: Insgesamt 47% der Wohnbauten Osterreichs besitzen lediglich ein oder zwei
Wohnungen. Am Hochsten ist dieser Anteil im Burgenland mit 71% und in Niederdsterreich mit 55%. Solch hohe Anteile
von Ein- und Zweifamilienhdusern hat erhebliche raumliche Auswirkungen, insbesondere hinsichtlich der Flacheneffizienz,
wenn man sich die Daten zum Flachenverbrauch der einzelnen Gebdudetypen, die in Kapitel 2.3.1. aufgezeigt wurden,
vor Augen hilt. Die Position Niederdsterreichs an zweiter Stelle im Osterreichvergleich zeigt den weitreichenden
Handlungsbedarf. Allerdings muss angemerkt werden, dass bereits ein Riickgang zu verzeichnen ist, denn bei der letzten

Volkszahlung 2001 lagen die Werte noch erheblich hoher (Niederosterreich 83%).

Bundesland Insgesamt Wohngebaude in %

mit ler mit 2 mit 3 bis 9 mit 10 bis 19 20 und mehr

Wohnung Wohnungen | Wohnungen Wohnungen Wohnungen
Osterreich 3.598.300 35,4 % 13,1% 19,5% 16,9 % 15,1%
Burgenland 112.000 71,3 % 12,9% 9,3% 51% 1,4%
Karnten 238.200 42,6 % 19,5% 21,9 % 10,5 % 55%
Niederosterreich 664.700 55,2 % 13,7 % 16,6 % 9,8% 4,6 %
Oberdsterreich 582.100 37,8% 20,4 % 22,3 % 13,6 % 6,0 %
Salzburg 223.500 29,9 % 19,3% 27,8% 135% 9,5%
Steiermark 500.900 45,3 % 12,6 % 20,2 % 13,5% 8,4%
Tirol 288.200 30,6 % 19,4 % 30,1 % 13,0% 6,9 %
Vorarlberg 150.300 38,1% 18,7 % 28,2 % 10,2 % 4,8 %
Wien 838.400 7,7% 1,3% 12,8% 33,9% 44,4 %

Tab. 5: Anzahl Wohngebaude 2010, Quelle: Statistik Austria 2010a (gerundet auf 100er)

Aus der Statistik ist ersichtlich, dass die Entwicklungen direkt und indirekt einen steigernden Einfluss auf die

Flacheninanspruchnahme besitzen.
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Zusammenfassend sind folgende Trends erkennbar: generell erhdhten sich die Bevolkerungszahlen, vor allem durch
Wanderungstendenzen, denn die Geburten sind zunehmend ricklaufig. Es sind die Zahl der Haushalte gestiegen und die
HaushaltsgroRen gesunken. Bei der direkten Flacheninanspruchnahme weisen die Zahlen einen Anstieg der Nutzflache pro
Person, vor allem bei den Nichtfamilienhaushalten und hohe Prozentsdtze bei den Anteilen von Wohngebauden mit ein
oder zwei Wohnungen auf.

Die Veranderungen gehen mit sozialen Aspekten einher, wie gednderte Lebensformen und die Pluralisierung der Lebensstile.
Wadhrend in der Vergangenheit groBe Familien das Bevolkerungsbild pragten, sind dies heute vermehrt Singlehaushalte,
Alleinerzieher, Patchworkfamilien oder auch &ltere Menschen, deren Nachfrage nach neuen Wohnformen wéachst. Dazu
kommen gestiegene Wohnanspriiche, wodurch die Wohnflachen pro Einwohner zunehmen. Die Griinde liegen mitunter
in gestiegenen Haushaltseinkommen und einem damit verbundenen gréReren finanziellen Spielraum diese Wiinsche
umzusetzen oder in der Nachfrage nach energieeffizientem Wohnen. So kommt es auch in schrumpfenden Gemeinden

allenfalls zu Baulandausweitungen, obwohl kein zuséatzlicher Bedarf aus einem Bevolkerungswachstum resultieren wiirde.

Ebenso der Lebenszyklus hat Einfluss auf den Flachenverbrauch. Wahrend sich junge Menschen und Familien meist
nur kleinere Wohnungen leisten kdnnen, steigen die Mdoglichkeiten mit dem Alter, groRere Wohnungen oder Hauser zu
finanzieren. Ziehen die Kinder dann aus, bleiben die Eltern Giberwiegend in den groRen Domizilen, wodurch wiederum
einen Anstieg des Pro-Kopf Flachenverbrauchs begriindet wird. Dieser Verlauf macht deutlich, dass mehr Wohnraum fiir
immer kleinere Haushalte zur Verfligung gestellt werden muss und begriindet das verhaltnismaRig Gberdurchschnittliche
Wachstum der Haushalte in Bezug zur Bevdlkerungszunahme. Nicht nur die GroRRe, auch die Flexibilitdat der Immobilien

spielt, begriindet durch die Diversifizierung der Lebensstile, eine grofRe Rolle.

2.3.4 Aktuelle Problematiken aus der Planung und Entwicklung von Bauland

Um die Grinde fir die derzeitigen Tendenzen der Siedlungsentwicklung zu erldutern, miissen vor allem planerische
und rechtliche Aspekte betrachtet werden. Hauptakteur sind hierbei die Gemeinden, denen die Zustandigkeit der
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung in ihrem Wirkungsbereich obliegt. Mittels diesen Instrumenten und
dem ortlichen Entwicklungskonzept kdnnen bauliche und nutzungsspezifische Festlegungen getroffen werden. Mit
zunehmendem Siedlungswachstum, Diversifizierung der Nutzungen und wirtschaftlicher Weiterentwicklung werden
diese Zusammenhange immer komplexer. Aus der aktuellen Siedlungsentwicklung resultierend, miissen Gemeinden
Herausforderungen der Siedlungsentwicklung, wie Zersiedlung, Suburbanisierung, gestiegene Verkehrsaufkommen oder

Baulandhortung bewaltigen.

Die grundlegenden Gesetze und Planungsinstrumente unterliegen einem stetigen Wandel. So vollzog sich seit den 1980er
Jahren ein Wertewandel in der Planung durch eine verstarkte 6kologische Ausrichtung der raumbeeinflussenden Gesetze.
Die effiziente Flacheninanspruchnahme wurde erstmals in den Raumplanungsgesetzen thematisiert?®. Darauf aufbauend
wurden vor allem in Planerkreisen diverse Strategien entwickelt, um nicht nachhaltige, ineffiziente bauliche Entwicklungen
einzuddmmen und in andere Richtungen zu lenken. Allerdings ist die Wirksamkeit dieser Strategien und Instrumente in
der Realitdt mit einigen Problemen behaftet, mitunter begriindet durch den fehlenden politischen Umsetzungswillen
oder auch gegenlaufigen Interessen und Wunschvorstellungen der Bevélkerung®®. Somit wurden zwar Schritte in Richtung

Verdnderung gesetzt, diese konnten aber noch nicht vollstandig greifen, weshalb stets diverse raumliche Problematiken

29 Vgl.: Kanonier 2004
30 Vgl.: ebd.
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gerade in Bezug zur Flacheneffizienz bestehen.

Einer der essenziellsten Aspekte der derzeitigen Siedlungsentwicklung ist die Zersiedlung, von der besonders landliche
Gemeinden und das Stadtumland betroffen sind. Der Begriff Zersiedlung wurde 1974 vom Verwaltungsgerichthof als
,das Ausufern stadtischer Bebauung in den vorstadtischen und agrarischen Raum sowie das sporadische Wachstum von
Siedlungsansatzen im agrarischen oder friih industriell und gewerblich gepragten Raum” definiert®!. Es geht demnach
sowohl um unkontrollierte Ausweitungen der Siedlungen an ihren Randern, als auch um die Entstehung von isolierten
Siedlungssplittern auf der griinen Wiese, wodurch eine zerrissene, l6chrige und unzusammenhangende Siedlungsstruktur
entsteht. AlsKriterien der Zersiedlung werden ein Riickgang der Dichte, eine Abnahme des raumlichen Konzentrationsniveaus
und disperse Struktur- und Formeigenschaften des Siedlungskdrpers angesehen. Alle diese Eigenschaften stehen in starkem

Gegensatz zu den Zielen einer effizienten Flaichennutzung und resultieren aus unterschiedlichen Entwicklungen.

Einer der Hauptgriinde fiir das Entstehen zersiedelter Strukturen ist der vorwiegende Wunsch der Osterreicher, vor allem in
landlichen Gebieten, nach einem freistehenden Einfamilienhaus im Griinen, moglichst in Ruhelage, denn Einfamilienhduser
zahlen zu den Wohnformen, die weitaus die gréRten Flachen und auch die langste Infrastruktur (lange Zuleitungen von
Kanal, Wasser, Gas, Strom und VerkehrserschlieBung) in Anspruch nehmen. Inwieweit die unterschiedlichen Gebdudetypen
Auswirkung auf den Flachenverbrauch haben, zeigt Kapitel 2.3.2. Verstarkt wird dieser Trend durch das Problem der
Zweit-, Ferien- oder Wochenendhauser, bei denen es sich meist auch um freistehende Einfamilienhduser handelt.
Gleichzeitig entgehen in diesem Fall der Gemeinde die Mehreinnahmen durch zuséatzliche Einwohner; sie muss aber fir

Infrastruktureinrichtungen aufkommen.

Bei der Entwicklungsdynamik muss man, wie bereits erwdhnt, zwischen wachsenden und schrumpfenden Gemeinden
unterscheiden. So zeigt sich bei Wachstumsgemeinden, dass die Bodenpreise steigen und gleichzeitig auch die Nachfrage
nach Bauland oder Wohnungen. Es kommt zu Uberlastungen der Infrastruktur und zu Neuausweisungen, um den
bestehenden Bedarf zu decken. In Schrumpfungsgemeinden hingegen fallen die Preise, die bestehende Infrastruktur kann

nicht mehr ausgelastet werden, die Nahversorgung geht zurlick und Steuereinnahmen sinken.3?

Im Zuge der Ausbreitungs- und Suburbanisierungstendenzen werden verstarkt Einrichtungen, wie Gewerbe aber auch
Wohnungen, aus den historischen Zentren zum Siedlungsrand verlagert. Ein Umstand, der sich negativ auf die Qualitat
der Innenstadte, aber auch auf den Flachenverbrauch im Umland und das Verkehrsaufkommen auswirkt, da die dispers
verteilten Versorgungsangebote oft nur mit dem Auto erreichbar sind.** Die Siedlungskerne verlieren an Attraktivitat und
Leerstdnde nehmen zu, begriindet durch das Fehlen von Versorgungs-, Verwaltungs-, Bildungs- oder Kultureinrichtungen.
Im Umland bilden sich Parallelzentren mit umfassender Ausstattung, die Menschen aus der Ortsmitte zur Peripherie

abziehen. Dieser Trend ist aus dem Wandel landlicher Gebiete abzuleiten, was Kapitel 2.3.1. ndher behandelt.

Ein weiterer Grund fiir Zersiedlung liegt ebenso in der Verfligbarkeit von Bauland. Vor allem Baulandhortung ist ein Problem
vieler Gemeinden, das zu Baulandknappheit fiihrt, da vakantes Bauland nicht fiir bauliche Nutzungen beansprucht wird und
damit nicht am Markt bereitgestellt ist. Derartige Grundstlicke werden oft als langfristige Wertanlage oder als Bauflache
fiir zuklinftige Generationen angesehen und stellen groRe Baulandreserven innerhalb des Gemeindegebietes dar, auf die

nicht zugegriffen werden kann. Durch die kiinstliche Verknappung muss die Gemeinde zur Befriedigung des aktuellen

31 S.: Kanonier 2004
32 Vgl.: Stachele (2003)
33 Vgl.: Schénwandt 2009
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Bedarfs Neubauland an meist ungiinstigeren Standorten ausweisen, was wiederum zu ineffizienteren Siedlungsstrukturen
fhrt.

Baulandmobilisierung und Innenentwicklung kann eine Reduktion der Bodenknappheit und gleichzeitiges Flachensparen
anregen. Diverse gesetzliche Regelungen nehmen diese Problematik auf, wie beispielsweise das Raumordnungsgesetz,
durch Vertragsraumordnung oder Bebauungsfristen, um dieses Bauland verfligbar zu machen. Nahere Ausfiihrungen tber
die Vertragsraumordnung werden in Kapitel 2.5.4.2 gegeben. Bei MaBnahmen der Baulandmobilisierung ist allerdings
darauf zu achten, dass Bauland etappenweise dem Markt zugefiihrt wird. Ein erster Schritt ware die Analyse des freien
Baulandbestandes hinsichtlich seiner Eignung fir bauliche Nutzungen. Nur qualitativ hochwertige Liegenschaften in
Gunstlagen sollten mobilisiert werden. Fiir andere in Ungunstlagen sollte hingegen eine Riickwidmung angedacht werden.
Allerdings ist anzumerken, dass diese nur in Randlagen sinnvoll sind, in Innerdrtlichen hingegen wiirden sie einer kompakten
Siedlungsentwicklung entgegenwirken. Zudem birgt dies eine groBRe Menge an Konsequenzen, wie Entschadigungen,
rechtliche Zusammenhange, etc. Baulandiiberhdnge, die entstehen wiirden, wenn das gesamte bestehende Bauland

verfligbar gemacht wiirde, kdnnen so vermieden werden.

Im Bereich der Innenentwicklung hingegen sind Defizite zu erkennen. Die vorhandenen Potentiale werden oftmals nicht
ausgenutzt, begriindet durch Baulandhortung oder andere Hemmnisse, wie Altlasten, Denkmalschutz, Grundrisse und
Grundstlickszuschnitte, die den modernen Erfordernissen nicht entsprechen, schwierige Besitzverhaltnisse, mangelnde
Verkaufsbereitschaft der Besitzer, obwohl diese die Liegenschaft nicht nutzen, baurechtliche Hindernisse oder geringere
Finanzierungssicherheit. Auch der héhere finanzielle Aufwand fiir Grundstiick und Gebdudeherstellung oder, insbesondere
im Falle einer Sanierung oder Umbaus von Bestandsgebduden, ist ein Faktor, der dazu beitrdgt, dass Neubauten oder
Grundstiicke in Randlagen bevorzugt werden.®* Auch bei Nachverdichtungen mussen ein héherer Geldaufwand und
umfangreichen baurechtlichen Vorgaben eingerechnet werden, weshalb diese nur in geringem Male umgesetzt werden.
Eine Folge davon sind Leerstdnde und eine Unterausnutzung der Reserven sowie ein Verfall von identitatsstiftender

Bausubstanz in den Siedlungszentren.

Beglinstigt wird die vorherrschende Entwicklung zudem durch die Preisbildung am Immobilienmarkt und Férderungen. So
sind besonders in landlichen Gebieten und in Randlagen der Siedlungen preisgiinstigere Grundstiicke mit groBeren Flachen
zu erhalten, in Kerngebieten sind diese teurer zu erwerben und mit gréReren Einschrankungen hinsichtlich GréRe und
bestehender Bebauung belegt. Aus dieser Preisdifferenz und Flexibilitdt in der Flache in Randlagen besteht oft gar nicht
der Bedarf kompakter und effizienter zu bauen, da sich aus gewinnorientierter Sicht von Bautrdgern beispielsweise auch
weniger dichte Strukturen rentieren oder fir den privaten Interessenten grofRere Flachen entsprechend seinen Wiinschen

leistbar werden.

Weitersbesitzendie Férderungsmodelleder WohnbauférderungEinflussaufdie Flachennutzung.VielederinNiederdsterreich
gebauten Einfamilienhduser wurden mit Mitteln der Wohnbauforderung errichtet. Die Forderungswirdigkeit dieser
Objekte ist fraglich, denn sie stellen die Wohnform mit dem gréRten Flachenverbrauch dar und fiihren so zu ineffizienten
Nutzungen. Im niederdsterreichischen Modell sind zwar Bonuspunkte fur die Lagequalitdt zu erreichen, dennoch fihrt dies
nicht zu kompakteren Strukturen. Den negativen Aspekten stehen aber die Mdglichkeit einer qualitativen Wohnversorgung

breiter Bevolkerungsschichten, Strukturerhalt ldndlicher Gebiete und die Aktivierung privaten Kapitals gegenliber, wodurch

34 Vgl.: Schénwandt 2009
24



PLANERISCHE UND THEORETISCHE GRUNDLAGEN

diese Forderung in gewisser Weise legitimiert werden®.

Neben der eigentlichen Bebauung wird auch das Verkehrsaufkommen mafgeblich vom Flachenverbrauch und der
Siedlungsstruktur beeinflusst. Der motorisierte Individualverkehr steigt in von Zersiedlung gepragten Gemeinden
vergleichsweise stark an, da keine ausreichende Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz vorhanden ist. Durch die
Streulage erhohen sich die zuriickzulegenden Distanzen in dem Male, dass die fullldufige Erreichbarkeit von zentralen
Einrichtungen nicht mehr gegeben und man somit auf ein Kraftfahrzeug angewiesen ist, diese Wege zu berwinden.
Technische Neuerungen und fossile Brennstoffe haben Mobilitdt von Einzelpersonen erleichtert und dadurch eine derartige
flaichenhafte Ausdehnung erméglicht.3®

Verbunden mit dieser Tendenz ist auch die Zunahme der Versiegelung. Durch die Herstellung von Gebduden oder
zugehorigen ErschlieBungseinrichtungen werden Flachen tGberbaut und es kommt zur Abschottung der darunterliegenden
Bodenhorizonte von einem Austausch mit der Atmosphare. Dadurch sinkt die 6kologische Wertigkeit des Bodens, das

wiederum weitreichende 6kologische Folgen nach sich zieht (s. Kapitel 2.3.5.1.).

Uber die Jahre entdeckte auch die landwirtschaftliche Bevélkerung das Potential ihres Besitzes und fand in dem Verkauf
von umgewidmeten landwirtschaftlichen Flachen eine zusatzliche Einnahmequelle. Gerade in wirtschaftlich schwachen
Regionen oder Betrieben kann durch derartige Einkilinfte die finanzielle Situation verbessert werden, weshalb sich

zunehmend Landwirte um Baulandausweisungen auf Flachen agrarisch minderer Qualitat bemihen.?”

Alles in allem darf nicht auBer Acht gelassen werden, dass speziell bauliche Nutzungen, wie Wohnimmobilien, lange
Lebensdauer aufweisen. Ist eine Siedlungsstruktur festgelegt und baulich umgesetzt, bleibt diese tber Jahrzehnte oder
sogar Jahrhunderte bestehen und kann nur noch in geringem MaRe oder mit erhéhtem Aufwand abgeandert werden.
Die heute getroffenen Entscheidungen haben somit beachtliche Auswirkungen auf zuklinftige Generationen, weshalb ein
bedachter, vorrausschauender und langfristig geplanter Umgang mit bestehenden Ressourcen von essenzieller Bedeutung

ist.

AbschlieRend sei erwahnt, dass der ausschlaggebende Faktor fir fast alle Entwicklungen in den Gemeinden in der
Politik und kommunalen Planung liegt. In diesen Prozess der politischen Entscheidungsfindung, durch den einerseits die
Planungsvoraussetzungen gegeben werden, andererseits Planungen rechtlich legitimiert werden, flieBen eine Vielzahl von
Faktoren, wie die Ziele und Motive der Gemeindevertreter, Wahlerstimmen und Wiinsche von privaten oder gewerblichen

Bauherren ein. Diese Aspekte werden in Kapitel 2.4. ndher hinterleuchtet.

2.3.5 Auswirkungen der aktuellen Tendenzen der Siedlungsentwicklung

Die aktuellen Trends der Siedlungsentwicklung und der damit verbundene Flachenverbrauch haben direkt und indirekt
Auswirkungen auf die Okologie, die Okonomie, die Gemeindehaushalte und das Sozialsystem. Die nachfolgende Darstellung
dieser Effekte zeigt, dass nicht nur die Knappheit der Ressource ,Boden” in Hinblick auf effiziente Flachennutzung zu

betrachten ist, sondern eine Vielzahl anderer Aspekte, die in weiterer Folge wirksam werden.

35 Vgl.: Amann, Mundt, Springler 2010
36 Vgl.: Briickner 2002
37 Vgl.: Kanonier 2004
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2.3.5.1 Auswirkungen auf Okologie und Okosysteme

Hinsichtlich der Flachennutzungen treten immer wieder Konflikte zwischen anthropogenen Nutzungen und den natiirlichen
Kreisldufen der Okosysteme auf. So auch verursacht durch den steigenden Flichenverbrauch fiir Siedlungstatigkeit,
begriindet durch die vorab geschilderten Entwicklungen.

Ein wichtiger Faktor dabei ist die Zunahme der versiegelten Flachen, die weitreichende Folgen nach sich zieht. Zum
einen kann durch den Bodenverschluss durch Bebauung, Asphaltierung oder Ahnliches, Wasser nicht mehr im Boden
versickern, sondern flieBt auf der Oberflaiche ab und wird in Kanalsystemen gesammelt und abgeleitet. Gerade bei
Starkregenereignissen kommt es immer 6fter zu Uberlastungen dieser Ableitsysteme, was 6rtliche Uberschwemmungen
zur Folge hat.*® In Extremfallen kdnnen dadurch neue Hochwasserzonen entstehen und so anthropogene Einrichtungen
gefdahrden. Verstarkt wird diese Gefahr durch Fehlwidmungen von dauerhaften baulichen Einrichtungen, wie beispielsweise
Wohnbauten in Gefahrenzonen. Die Oberflachenabfliisse, die in gréBeren und starkeren Mengen auftreten, konnen zudem
zur Erosion von fruchtbaren Schichten, Muren und Erdrutschen beitragen.?® Der Einfluss bezieht sich nicht nur auf den
Wasserhaushalt im Siedlungsgebiet, auch die Einzugsgebiete der Grund- und Oberflaichengewasser verringern sich, die
Stande des Grundwassers sinken durch Ableitung des Wassers in Kanalsysteme und die Wasserstande von FlieBgewadssern
sind unregelmafRigen Schwankungen unterworfen, wodurch wiederum Hochwasserereignisse ausgelést werden kdnnen,

Zudem steht so der stadtischen Vegetation nur noch ein sehr verringerter Wasseranteil zum Wachstum zur Verfliigung.

Neben dem Einfluss auf den Wasserhaushalt wird auch die Luftqualitdit und das Kleinklima durch Versiegelung
beeintrachtigt. Speziell im Sommer flihren asphaltierte, betonierte oder anders versiegelte Flachen, aufgrund der
gesteigerten Warmeaufnahme, der geringeren Luftfeuchte und dem Fehlen der Regenerationswirkung des Bodens, zu
einer Erhohung der Temperatur. Eine Erhéhung der Versiegelung um 10% zieht einen Temperaturanstieg von 0,2°C pro Jahr
nach sich.** Auch die Luftqualitdt wird nicht zuletzt durch den motorisierten Individualverkehr verschlechtert, verstarkt
durch eine oft fehlende Durchliftung von Siedlungsgebieten durch Barrierewirkung der Gebdaude und einer verminderten

Sauerstoffproduktion durch die spérliche Vegetation innerhalb der Siedlungsgebiete.*

Der Boden selbst, als Tragermaterie der Bebauung, erleidet auch negative Verdanderungen. Durch die Bautdtigkeit,
Versiegelung und die Auflast der Gebdude kommt es zu einem Abtrag natirlicher, fruchtbarer Substrate, zur Einbringung
schadlicher Stoffe, wie Beton, Schlacke oder sonstiger chemischer Substanzen, zu einem eingeschrankten Austausch mit
der Atmosphare und zu einer Verdichtung des Bodens. Fiir agrarische Nutzungen sind diese Flachen auch in weiterer
Folge nicht mehr nutzbar und die landwirtschaftliche Produktionsflache wird dadurch zunehmend reduziert. Boden an
sich darf nicht nur als zweidimensionale Flache gesehen werden, sondern sein dreidimensionaler Schichtenaufbau spielt
eine grolle Rolle. Die eigentlichen Folgewirkungen entstehen in der Tiefe der Bodenhorizonte durch die Verdichtung, die
eine Verringerung des Porenvolumens bewirkt, die wiederum Auswirkungen auf die Durchwurzelbarkeit, Durchliftung,
Wasserhaushalt und Lebensbedingungen der Bodenbakterien nach sich zieht.*®* Die Bodenfunktionen kénnen so nicht mehr
in vollem Male aufrecht erhalten werden und haben insbesondere kleinklimatische und kreislauftechnische Auswirkungen

auf die Umgebung. Die multidimensionalen Funktionen werden so auf die monofunktionelle Tragerfunktion reduziert.

38 Vgl.: Schonwandt 2009

39 Vgl.: Umweltbundesamt 2010

40 Vgl.: Gabler 1997

41 Vgl.: Forum Stadt- und Regionalplanung 2005
42 Vgl.: Gabler 1997

43 Vgl.: Forum Stadt- und Regionalplanung 2005
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GroRraumig gesehen sind vor allem die Zerschneidung von Lebensrdumen und Okosystemen sowie die Barrierewirkung
von linearen Verkehrssystemen schwerwiegende Folgewirkungen der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungsentwicklung.
Die Lebensrdume wildlebender Tiere werden in ihrer Flache eingeschrdankt, Wanderungsmoglichkeiten behindert und
Lebensbedingungen von Flora und Fauna beeintrachtigt. Negative Auswirkungen, wie genetische Verinselung, Isolation
von Populationen, erhohte Aussterbewahrscheinlichkeit und Artenriickgang kdnnen aufgrund der fehlenden Vernetzung
beziehungsweise Unterschreitung der rdumlichen Mindestausdehnung der Okosysteme entstehen. Generell wird
durch GbermaRige und unkontrollierte Flacheninanspruchnahme die Biotop- und Artenvielfalt reduziert. Neben dem
Flachenverbrauch durch anthropogene Nutzungen spielt auch Larm und das Verkehrsaufkommen eine wichtige Rolle,

denn sie beeintrachtigen ebenso die Lebensqualitat der Tiere.*

Nicht nur fir Flora und Fauna auch fiir den Menschen hat Landschaftszerstorung negative Folgeeffekte. Die positive
Wirkung von Natur und Landschaft auf die Psyche des Menschen wurde in diversen wissenschaftlichen Studien belegt.
Besonders durch die unkontrollierte Ausweitung von Siedlungssystemen kommt es zu einer Reduktion der Naturrdume flr
Erholung, Regeneration oder Naturerlebnis. Die landschaftliche Vielfalt und Schonheit wird vor allem durch Bautatigkeit
beeintrachtigt, die nicht in Abstimmung mit dem Naturraum geplant werden. Dies kann wiederum wirtschaftliche Folgen

fur die Region haben, beispielsweise durch einen negativen Einfluss auf den Tourismus.*®

Das Bewusstsein fiir okologische Problematiken der Siedlungsentwicklung sollte in alle Planungen, ob auf privater,
gewerblicher oder 6ffentlicher Seite, einflieRen. Denn aufgrund dieser Wirkungen kdnnen schwerwiegende und langfristige
Effekte auf menschliche Lebensbedingungen entstehen, die mitunter nur mit erheblichem Aufwand zu verdndern sind

oder gar irreversibel ausfallen.

2.3.5.2 Okonomische Folgen der Ressourcenineffizienz auf das Gemeindebudget

Einer der bedeutendsten Faktoren der Siedlungserweiterung ist der Einfluss auf das Gemeindebudget. Die Gemeinde kann
durch Zuzug neuer Biirger und neue Geb&ude Erlose aus Grundsticksverkaufen einnehmen, héhere Kommunalsteuern
und Grundsteuern einheben und auch héhere Anteile aus dem kommunalen Finanzausgleich lukrieren, da dieser von
der jeweiligen Einwohnerzahl abhangt. Aus dieser Tatsache entsteht ein Konkurrenzverhalten zwischen den Kommunen
um Einwohner®. Allerdings ist die Schaffung der Siedlungserweiterung auch mit hohen offentlichen Aufwéanden
verbunden, insbesondere den Infrastrukturkosten fiir Straen, Wasserver- und Abwasserentsorgung, Strom, Gas, aber
auch soziale Infrastruktur und Freiflaichen. Der Fokus der nachfolgenden Betrachtung richtet sich auf die Hohe der Kosten
der leitungsgebundenen Infrastruktur und Stralen. Die Hohe der Investitionskosten unterscheidet sich je nach Einfluss
bestimmter Faktoren, wie der Topographie, dem Untergrund, dem Standort selbst und dessen Lage im Siedlungsgefiige,
dem Zuschnitt der Parzelle, der Dichte, dem lokalen Preisniveau und bereits bestehender Infrastruktur®’.

In Bezug auf die Topographie handelt es sich um natirlich gegebene Voraussetzungen, wie beispielsweise
Geldndeunterschiede, auf die in der Planung Bedacht genommen werden muss. Es wéare zu Uberlegen, bereits in der
Flachenwidmungsplanung auch die Topographie und deren Einfluss auf die ErschlieBungskosten zu erwégen, um an dieser
Stelle bereits vorgreifend Einsparungen zu erméglichen.

Der Einfluss des Standortes hdngt ganz von seiner Position im rdumlichen Kontext ab. Einfluss besitzt die Lage in Bezug

44 Vgl.: Forum Stadt- und Regionalplanung 2005
45 Vgl.: Gabler, 1997

46 Vgl.: Preul 2009

47 Vgl.: Horak 2009
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auf bestehende Siedlungsgebiete (an bestehende Bebauung angeschlossen, extern ohne Anschluss), die Lage relativ zu
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und die Zentralitat des Ortes, die vor allem das Preisniveau bestimmt. Je groRer
die Distanz zu existierender Siedlung und Infrastruktur, umso gréRer werden die Kosten fiir die Herstellung.

Ebenso verhilt es sich mit der Dichte und der Parzellenform, speziell mit der Lange der StraRenfront des Grundstiicks. Denn
es ist ein Zusammenhang zwischen dem Anstieg der Infrastrukturkosten und der zunehmenden StraRenfront abzuleiten®.
Auch die Dichte, je nachdem, ob die Bebauung einer Siedlung eher kompakt oder dispers konzipiert ist, beeinflusst
einerseits die StraRenfrontlangen, andererseits auch die Pro-Kopf Kosten der Infrastrukturaufwendungen. So muss die
Gemeinde im Falle eines Einfamilienhausgebietes, aufgrund der GréRe der Parzellen und der niedrigen Einwohnerdichte,

hohere Kosten tragen und erhélt geringere Einnahmen, da diese pro Einwohner und Jahr berechnet werden.

Fur jeweils 1ha Brutto-Bauland ergibt sich folgende Nulzung: N
Freist. Einfamilienhs, Eingesch. Kettenhs, Zweigesch. Reihenhs. Viergesch, Zweispdnner
GRZ GFZ GRZ GFzZ . GRZ GFzZ GRZ GF2

Verkehrsfl. (1[1 Verkehrsfl. Verkehrsfl, Verkehrsfl.

1260 gm | 1.L50 gm 1.380qm 630qm
MHettobauland Nettobauland Nettobauland MNettobauland

8.7t0gm 8.550 gm 8620qm 9370qm
GRZ 014 GRZ D.L7 GRZ 0.34 GRZ 024
GFZ 0.20 GFZ 0.7 GFZ 068 GFZ 096
12 Hduser 29 Hduser 42 Hduser 64 Wohneinh.
1.680 gm BGF L.060gqm BGF 5.880gm BGF 8.960gm BGF

Fiir jeweils ein Haus brw. eine Wohneinheiten von 140 gm BGF (ca.110qm Wohnfldche) werden
folgende Fldchen bendtigt:

Brutto : B35 gm Brutto : 3t5 qm Brutto : 2.0 qm Brutto : 156 qm
Verkehrsfldche Verkehrsfldche Verkehrsfldche Verkehrsflache
105qm £ 12.6% 50 qm 2 1LS Y. 35qm 2 146 *fh WWgm: 6%
Hellogrundsli.ick Nettogrundstiick Nettogrundstiick Nettogrundstiick
730 qm 2 BL.4% 295 qm 2 855" 205qm £ 85.4% 1L6qme 9L%
davon: davon: davon: daven :
Griinfldche Griinfldche Griinfldche Griinfliche
630gm 155 qm 135 qm 111gm
iiberbaut iberbaut iiberbaut iiberbaut
100 gm 140 qm 70 qm 35qm

Abb. 14: Flachen- und Infrastrukturverbrauch einzelner Gebaudetypen, Quelle: Forum Stadt- und Regionalplanung 2005

Genaue zahlenmaRige Vergleichswerte hangen stark vom Einzelfall ab, aber die Abbildung 14 zeigt, dass mit steigender

Geschossflachenzahl die benétigte Verkehrsflaiche und damit analog die Linge der leitungsgebundenen Infrastruktur

48 Vgl.: Horak 2009
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abnimmt. So halbiert sich diese im vorliegenden Fall zwischen einer Einfamilienhaussiedlung und einer Struktur, bestehend
aus Kettenhdusern und geht bei der ErschlieBung von Geschosswohnungsbauten auf ein Zehntel zurlick. Das dadurch

entstehende Einsparungspotential ist aus diesen Verhaltnissen klar ersichtlich.

Es zeigt sich demnach, dass mit abnehmender Dichte der ErschlieBungsaufwand je Einwohner steigt, denn die Kosten
pro Meter Infrastruktur bleiben gleich, allerdings werden diese auf weniger Einwohner aufgeteilt. Eine Unterauslastung
der Einrichtungen ist die Folge, was diese finanziell unrentabel macht. Es ist klar ersichtlich, dass fiir Einzelne ein
Mehraufwand allgemeiner 6ffentlicher Mittel notwendig ist, wodurch Alle die Kosten fiir Wenige mittragen miissen, da die
Gemeindeausgaben Uber Steuern finanziert werden, insbesondere wenn man sich vor Augen fiihrt, dass die offentliche
Hand 60% der Kosten tragt, davon 16% die Gemeinden®.

Nicht nur die Investitionskosten missen in dieser Rechnung berlcksichtigt werden, sondern auch die laufenden
Betriebskosten, die auch mit der Linge der Infrastruktur steigen. Durch disperse Siedlungen entstehen in Osterreich
Folgekosten von 20 Mrd. € jahrlich®®. Es ist somit nicht nur ein einmaliger, sondern ein laufender Mehraufwand fiir die
Funktionsfahigkeit der Siedlung nétig und beinhaltet ein beachtliches Einsparungspotential an finanziellen Mitteln, die flr

andere Ausgabe der 6ffentlichen Hand fehlen.

Aus diesen Ausfihrungen wird erkennbar, dass es bei der Konzeption von Siedlungsgebieten oft zu einer verzerrten
Kostenwahrnehmung kommt, denn wiirden Gemeinden eine vollstandige Kosten-Nutzen Analyse fiir diese durchfiihren,
ware klar ersichtlich, dass zersiedelte Strukturen weder nachhaltig noch rentabel sind. Das wenig vorhandene Bewusstsein
dafiir liegt unter anderem im fehlenden Einbezug dieser Uberlegungen in die Planung, dem ungeniigendes Wissen {iber

indirekte Kostentrager und dem fehlenden Verursacherbezug in der Kostenaufteilung.*!

Neben den Kosten flr Infrastrukturinvestitionen und -betrieb kann Flachenverschwendung auch Effekte auf den
Immobilienmarkt auslésen. In Einzelfdllen konnen zu groBRe Neuwidmungen zu einer Entwertung des Immobilienbestandes
fihren, wenn diese Neubauten den Bedarf weit Gibersteigen. Durch das Uberangebot und die fehlende Nachfrage am
Markt sinken die Preise. Diese Auswirkungen auf die Preisentwicklung kénnen einen Wertverlust von Bestandsgebduden
verursachen. Wertanlagen in Immobilien kénnen somit geschmalert und das Preisniveau in den Gemeinden gesenkt

werden.*?

2.3.5.3 Einfluss auf das Sozialsystem und die Gesellschaft

Bezogen auf den Menschen und die Gesellschaft gibt es diverse positive Auswirkungen, die aus dem Flachenverbrauch
resultieren, denen allerdings verschiedene negative Aspekte gegeniiberstehen und oft nicht im Bewusstsein der Menschen
prasent sind.

Mit dem vorrangigen Wunsch der Osterreicher nach einem Leben im Einfamilienhaus sind Vorstellungen von einem Leben
privilegierter Bevolkerungsschichten in groRRziigigen Villen und parkdhnlichen Garten verbunden. So gilt das Einfamilienhaus
auch heute noch als Statussymbol in der Gesellschaft.>® Es bietet Freiraum fur individuelle Entfaltung, insbesondere in Bezug
auf die Gestaltung, eigene Wiinsche konnen umgesetzt und die eigen Selbstdarstellung und -verwirklichung ausgelebt

werden. Auch Aspekte, wie Ungestortheit, Intimitat und Naturndahe pragen die Wunschvorstellungen.

49 Vgl.: Dollinger, Dosch, Schultz 2009

50 Vgl.: Dollinger, Dosch, Schultz 2009

51 Vgl.: Schiller 2009

52 Vgl.: Forum Stadt- und Regionalplanung 2005
53 Vgl.: Stachele 2003
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Doch betrachtet man die Fakten, wird schnell klar, dass viele dieser Bedirfnisse durch ein Einfamilienhaus nicht
vollstandig befriedigt und sogar durch andere Wohnformen eher erreicht werden kénnen. Alleine in der Konzeption
dhneln die heutigen Einfamilienhduser den alten Villenbauten meist nicht einmal im Ansatz, weder GroRRe, Ausgestaltung,
Freiflachenverfligbarkeit, Detailverliebtheit noch Einzigartigkeit gleichen diesen. Auch die Nahe zur Natur und Ungestortheit
wird in vielen Einfamilienhdusern nicht erfillt, begriindet durch die Angrenzung zum Nachbarn und die Lage in einem
Siedlungsgebiet, in dem man eines von vielen Hausern bewohnt und von der unberiihrten Natur weiterhin entfernt ist. Mehr
noch, man selbst tragt durch seine Wohnform zur Zerstérung der Natur bei, die man sich ersehnt. Die privaten Freirdaume
sind kaum durch Natirlichkeit gepragt, besitzen meist eine geringe Ausdehnung mit unglinstiger Konfiguration durch die
seitlichen Abstandsflachen, die kaum genutzt werden kdnnen, sie sind von allen Seiten einsehbar, ohne Privatsphare und
beeintrachtigt durch Wind und Larm, da die offenen Hauserfronten nicht als Schutz dienen kénnen. Insbesondere Konflikte
mit der Nachbarschaft pragen oft das Leben in Einfamilienhausgebieten, hervorgerufen durch unterschiedliche Interessen
und Bediirfnisse und die rdumliche Nahe. Gerade bei Nachverdichtungen oder Erweiterungsplanungen kommen diese

Konflikte zu tragen.>

Bemerkenswert erscheint, dass bei der individuellen Konzeption und Umsetzung des Einfamilienhauswunsches ein
auBerordentlicher Aufwand in Kauf genommen wird, sich Uber Errichtungskosten, Baubetrieb und sonstige Aspekte,
die die Anschaffung des Hauses betreffen, zu informieren. Lebenszykluskosten und resultierende Folgekosten dieser
Lebensweise flieRen selten oder nur in geringem MaR in die Uberlegungen ein.>® Doch gerade da gilt es, sich auch ein
Bild der negativen Effekte und Unannehmlichkeiten zu machen. Dazu zidhlen beispielsweise Kosten fir Mobilitdt, die im
Vergleich zu verdichteten Wohnformen, durch langere Wegstrecken, beachtlich steigen konnen, die Notwendigkeit eines
zweiten Autos, die steigenden Energiepreise und das geringere Angebot an offentlichen Verkehrsverbindungen. Nicht
zuletzt ist der erhohte Zeitaufwand der Wege einzurechnen und die entgangenen Moglichkeiten der Alternativnutzung,

verursacht durch die Verringerung der Freizeit aufgrund langerer Arbeitswege beispielsweise.>®

Abgesehen von den individuellen Folgekosten, entstehen durch ineffiziente Flachennutzung weitreichende volks-
wirtschaftliche Kosten. Dabei spielen vor allem Kosten resultierend aus steigenden Umweltbelastungen, die von Einzelnen
verursacht werden und auf die gesamte Bevolkerung wirken, eine Rolle. Durch den Anstieg des Verkehrsaufkommens,
begrindet durch disperse Strukturen, werden mehr Schadstoffe in die Atmosphdre emittiert, wodurch lokal eine
schlechte Luftqualitat durch Belastungen, wie Feinstaub und Abgase und national beziehungsweise global eine verstarkte
Anreicherung von CO, Emissionen verursacht wird.

Noch einmal erwahnt sei auch der negative volkswirtschaftliche Effekt disperser Siedlungsstrukturen im Bereich
der ErschlieBungskosten, auf den bereits eingegangen wurde. Verschiedene Modelle zur Schmalerung dieser

volkswirtschaftlichen Effekte wurden bereits implementiert, wie beispielsweise AufschlieBungsbeitrage (s. Kapitel 2.5.4.2).

2.4 Ursachen der Problematiken aktueller Siedlungsentwicklung

Neben den Auswirkungen und Trends des ineffizienten Umgangs mit Flache gilt es ebenso zu kldren, wie und aus
welchen Grinden diese Entwicklungen entstehen konnten. Neben den rechtlichen und instrumentalen Vorrausetzungen

und Moglichkeiten wird die Ursache vor allem bei den Motiven und Verhaltensweisen der einzelnen Akteure und

54 Vgl.: Job, Plitz 2006
55 Vgl.: Interview Prof. Arch. DI Dr. Erich Raith
56 Vgl.: Gabler 1997
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Entscheidungstrager gesehen. Die besten Instrumente, Gesetze und wissenschaftliche Erkenntnisse kdnnen an der
Entwicklung nur wenig andern, sofern diese von den Zustdndigen in einer Weise genutzt werden, die der Situation
nicht zutrédglich ist und das volle Potential nicht ausschépft. Aus diesem Grund wird nachfolgend ein Uberblick {iber alle
beteiligten Akteure des Immobilienprojektes und der zugrundeliegenden gemeindeseitigen Planungen gegeben. Es gilt
deren Relationen aufzuzeigen und besonders die Motive der Hauptakteure (6ffentliche Hand und Bautrager) im Prozess zu
kldaren, um so ein besseres Verstandnis fiir die politischen und planerischen Abldufe in Gemeinden zu erhalten und daraus

Defizite und Griinde fiir die derzeitigen Problematiken abzuleiten.

2.4.1 Akteure und strukturelle Prozesse im Rahmen der Erstellung der 6rtlichen
Planungsdokumente

Das Hauptaugenmerk der Betrachtung liegt auf der politischen Entscheidungsfindung, jedoch ist es essenziell den
zugrundeliegenden Prozess und die Zustandigkeiten abzuklaren, um den Einfluss der Politik zu ergriinden. Zur Schaffung
eines Verstandnisses fir die Akteure und Relationen werden die Abldufe vorweg im Groben geklart, die detaillierten
Prozesse sind dem Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetz zu entnehmen.

Zur Ubersicht dient das nachfolgende Schema, das nach hierarchischen Ebenen getrennt, die einzelnen Akteure in
deren Zusammenspiel aufzeigt. Dabei liegt auf dem linken Bereich (hellgrau) der Abbildung das Augenmerk auf dem
Projektentwickler und allen mit dem Vorhaben direkt verknipften Relationen und im rechten Abschnitt (dunkelgrau)
auf den Prozessen und Akteuren, die im Zuge der Erstellung der Vorgaben der 6rtlichen Raumplanung essenziell fur die
raumliche Strukturierung des Gemeindegebietes sind und die rechtlich verpflichtenden Vorgaben fir bauliche Vorhaben
erstellen.

Die Vorgange auf EU-, Bundes-, und Landesebene sollen nur insofern betrachtet werden, soweit diese Einfluss auf die
kommunale Ebene besitzen. Die Prozesse im Detail werden nur fir die Gemeinde naher behandelt. Somit ist der Einblick,
wie der Ablauf kommunaler Planungsinstrumente in den Gemeinden stattfindet und die Darstellung der Einflussfaktoren

bei der Umsetzung von Bauprojekten, Ziel der Darstellung.

Fir Wohnbauvorhaben, auf die sich der Fokus der Arbeit richtet, sind gemeindeseitig vor allem Vorgaben aus dem
ortlichen Entwicklungskonzept und dem darauf aufbauenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zu beachten
sowie diverse Gesetze, wie das NiederdOsterreichische Raumplanungsgesetz, die Niederdsterreichische Bauordnung
und die Niederosterreichische Bautechnikverordnung, die vom Land vorgegeben werden (ndhere Informationen zu den
Instrumenten bietet Kapitel 2.5).

Das ortliche Entwicklungskonzept und der Flachenwidmungsplan sind Teil des o6rtlichen Raumordnungsprogramms,
dessen Verfahren zur Erstellung im Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetz geregelt ist. Im Falle des ortlichen
Entwicklungskonzepts ist der Gemeinderat fiir die Entscheidungen zustandig. Er trifft den Beschluss lber die Erstellung,
das Budget, den Zeitplan und die Beauftragung eines Fachplaners. In Zusammenarbeit mit diesem wird die inhaltliche
Ausfiihrung der Grundlagenforschung, Bestandsaufnahme, Leitbilder, Ziele und MaBnahmen vorgenommen. Zusatzlich
kdnnen die Blrger im Prozess beteiligt werden, zumindest eine Information hat durch die 6ffentliche Auflage stattzufinden.
Durch den Beschluss im Gemeinderat wird das Konzept rechtskréaftig, sofern es von der Aufsichtsbehorde, dem Land,
genehmigt worden ist. Wahrend der sechswoéchigen Auflage kdnnen von den Birgern Stellungnahmen verfasst werden,
die von der Gemeinde behandelt und gegebenenfalls eingearbeitet werden miissen.

Aufbauend auf diesen Zielsetzungen wird erneut vom Planer in Kooperation mit dem Gemeinderat der Flachenwidmungs-

und, falls vorhanden, der Bebauungsplan erstellt und wiederum durch Beschluss im Gemeinderat nach Genehmigung der
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Aufsichtsbehorde rechtskraftig. Bestimmungen zur Stellungnahme gelten in diesem Verfahren ebenfalls gleich, wie oben
erwdhnt. Die direkt betroffenen Anrainer und Grundstiickseigentiimer werden zu einem gesonderten Anhérungsverfahren

geladen.

Die Abwicklung des Immobilienvorhabens selbst wird, laut dem Schema, von einem Bautrager als Projektentwickler
durchgefiihrt. Die Wahl der Darstellung der Bautrdgerentwicklung wurde gewahlt, weil die Fallbeispiele aus der
nachfolgenden Analyse (Kapitel 3) diesem entsprechen. Abweichungen im Detail werden direkt bei den Beispielen erwahnt.
Klarerweise konnen Bauprojekte auch in anderer Form, beispielsweise durch einen privaten Bauherrn abgewickelt werden,
jedoch wird dies hier nicht ndher betrachtet.

Im Zentrum der Entwicklung steht der Bautrdger, der fir Ziele, Nutzung, Standortwahl, Termine, Finanzierung und

‘

Organisation verantwortlich ist. Die drei Hauptaspekte ,Nutzung”, ,Standort” und ,Kapita

|u

miissen zur Realisierung eines
Projektes abgestimmt werden. Jeder dieser Aspekte kann am Beginn eines Projektes stehen, zum Beispiel wird fur die
gewiinschte Nutzung ,Wohnen“ ein Standort und Kapital benoétigt. Jedoch kann auch der Standort gegeben sein, der einer

Nutzung zugefiihrt werden soll. Die drei Bereiche stehen demnach immer in Interaktion.

Zum Punkt Kapital ist zu sagen, dass ein Bautrdger selten ein Projekt komplett ohne Fremdfinanzierung abwickeln kann,
weshalb eine Finanzierung durch eine Bank oder andere Modelle, beispielsweise durch Investoren, bendtigt wird. Die
Wohnbauforderung, die vom Land Niederdsterreich gewdhrt wird, kann zur Reduktion des Fremdfinanzierungsanteils und
somit des Finanzierungsrisikos beitragen. Beziiglich des Standortes wird in den meisten Fallen ein Grundstiick, das fir die
gewiinschte Nutzung geeignet ist, vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer erstanden. Mit diesen Voraussetzungen wird
vom Bautrdger ein Architekt mit der Planung beauftragt, im vorliegenden Beispiel in Form eines Generalplaners. Dieser
Ubernimmt die gesamte Planung und ist selbst fiir die Organisation der bendtigten Fachplaner zusténdig. Zur Realisierung
werden mittels Ausschreibung, die vom Projektentwickler erstellt wird, die ausfiihrenden Unternehmen gesucht und
ebenfalls als Generalunternehmer vorgesehen. Alle darin enthaltenen Festlegungen sind vom Projektentwickler zwingend

zu beachten. Nach Fertigstellung werden die Wohnungen vom Bautrager an die zukiinftigen Nutzer vermietet oder verkauft.

Der Schnittpunkt mit der Gemeinde entsteht durch die bendtigten Genehmigungen und die rechtlichen Vorgaben, die
fur den Erhalt der Genehmigung eingehalten werden miissen. Eine Uberpriifung der Planung auf Ubereinstimmung mit
den Gesetzen und gemeindeseitigen Planen findet im Zuge des Bauverfahrens statt, abgehalten durch den Blrgermeister
als Baubehorde erster Instanz. Die Anrainer der betroffenen Liegenschaft haben Parteistellung im Verfahren und kénnen
gegen die Entscheidungen Einspruch erheben. Erst mit Vorliegen des rechtskraftigen Baubescheides und, im Falle der
Gemeinnitzigkeit, der Zusage der Wohnbauforderung kann das Projekt realisiert werden. In manchen Fallen sind weitere
Genehmigungen, beispielsweise durch das Wasser-, Forst- oder Naturschutzrecht erforderlich, die bei den jeweiligen

Zustdndigen des Bundes und Landes eingeholt werden missen.

32



PLANERISCHE UND THEORETISCHE GRUNDLAGEN

971BSPUNID BYDI|PUIGIaA 1YdIU

019
‘Jaue|dyoeq

uapRUYIY

—
ue
Sunuaizueulq ueg

018 ‘Z gns
198ung J138ing T4ans
8unisis/3esyny
awyeudun||a1s
awyeudun||a1s
uaniadx3y/ Sesyny Jawniuad no 49
Jaue|dyded uagepaun -19soNIspuniI9
121849
8un3yjie3eg |[Bunymuin - Seqyny|| Sumyoiug  Seayny|| Sunuelg
Sunioyuy
Seayny HIEISE]
Bunsse. 3

1dazuoysBunppImiul ssn ummu_ uejdsSunneqag pun Sunssey wianans “uaqesay uaqesqy

sayaIe 42539 -s8unwpimuayoeld “ssniydseg ‘uaqesioA ‘Sunwpim e
1eJ9pUBWID usge|punig REIETVETTIELD) apulBWan uadejpunio

19p aqedion 19p 5qeRion

ﬁ » J98eJineg
Sunioyuy J981zanuupwagd
13pO0 Jaydl|qiamas
Jars1pwiiaging unupraauz YIHDIMLNILNIrOYd

Jaulesuy —_— / zueisu| —_—

Bunueduiney ’ 8un||a1siaried Bunsiwyaua
31U 4Ny UaGESION : ‘T 9pJoyagneg HysUss

Sun8iwyauan
pun Sunynid

auagasapue]
UOA uaqesion
aydIIyoal

Sunuejdwney
ayd1j14eJagn
/puel

aploy
-9qs1ydIsiny
/ pueq

N340
A0d0

Sunuedwney
@Ip Jnj uagesiop

M3¥N3
uoISSIWWO

M N3

(9
‘z39598s|dwiney ‘0g)
9z19593sapue]

uapJoyag "Isuos

Sunuapiod ||8unydisaulg

Sun8iwyauay ||Sunydiaaulz

1e419qs3uniap
-104nequyom
/ puel

( "219 ‘ZanyosinieN)

JeioN
—
SunjaJuapn ljlemuesiyoay
e Jawnuasie
—
Jnexan -SyonIspunio
10g98uy
_—
nex/aRIN 197NN

Sun8iwyausn || Sunydiauuiz

(238 ‘aydaa1s104
WY22.14955 /)
uspJoyag ‘Isuos

apuBWan

puer

pung

N3

Bauprojektes, eigene Darstellung

Ines

Schema der Akteurszusammensetzung und deren Relationen im Zuge e

Abb. 15

33



PLANERISCHE UND THEORETISCHE GRUNDLAGEN

2.4.2  Abriss der politischen Entscheidungsfindung auf Gemeindeebene

Die eben dargestellten strukturellen Prozesse bei der Erstellung der raumplanerischen Grundlagen durch die Gemeinde
bilden lediglich das Gerust. Ausschlaggebend fiir deren Orientierung, Wirksamkeit und Effizienz sind die dahinter stehenden
politischen Entscheidungsprozesse und Motive. Die Raumordnung selbst setzt sich mit den raumlichen Verteilungseffekten
privaten und 6ffentlichen Handelns auseinander und verfolgt das Ziel der kurz- und langfristigen Ubereinstimmung von
individuellem Handeln und 6ffentlichen Interessen zur Minimierung der negativen Auswirkungen ebendieses Handelns flr
die Gesellschaft®’.

Im Zuge dieser Ordnungsfunktion stehen drei zentrale Komponenten in Wechselwirkung: die Bevdlkerungsentwicklung,
die Arbeitsplatzentwicklung und die Infrastrukturausstattung. Aufgrund ihrer Auswirkungen auf die Gemeinde besitzen
sie hohe politische Relevanz und bilden mitunter die Basis fur politische Entscheidungen.®® Der Einfluss steigender
Bevolkerung beispielsweise wird schlagend durch hohere Zuwendungen aus dem Finanzausgleich. Eine hohere Zahl an
Arbeitspldtzen wiederum bedingt hohere Steuereinnahmen und eine bessere Infrastrukturausstattung, welche mafigeblich

die Attraktivitat des Standortes beeinflusst und die Handlungsmdéglichkeiten der Gemeinde vermehrt.

Bezogenaufdie Flachennutzung mussangemerkt werden, dassdie Raumplanunglediglich eine Angebotsplanungvornehmen
kann. Auf die tatsachliche Ausfiihrung und Intensitdt der Flacheninanspruchnahme kann nicht unmittelbar eingewirkt
werden. Darin liegt auch eine der Problematiken, weshalb raumplanerische Instrumente und deren Mdéglichkeiten oftmals
von den Gemeinden gering geschatzt werden.

Besonders in Zusammenhang mit der Doppelfunktion der kommunalen Verwaltung kann diese Sichtweise betrachtliche
Folgen haben. Die Dualitat entsteht daraus, dass Gemeindepolitik und -planung einerseits auf gesetzlichen Normen beruht
und sie andererseits ihre Planungsspielrdume, durch aktives Handeln und Entscheiden, meist im raumplanerischen Bezug,
selbst normativ festlegt. Der Uberaus groRe Einfluss der Raumplanung auf die strukturelle Gliederung, die Umsetzung
politischer Zielsetzungen auf raumlicher Ebene und die Wichtigkeit der Gemeindevertreter als Verantwortliche fir die
Gesamtgestaltung der rdumlichen Struktur wird klar ersichtlich. Daraus resultiert auch die Tatsache, dass ein GroRteil der
Entscheidungen auf Gemeindeebene einen direkten Einfluss auf die Raumordnung besitzt und damit ausschlaggebend ist,
fir die Entwicklung der Bevolkerung, der Wirtschaft, der Lebensqualitat, der regionalen Stellung und Vielem mehr. In diesem
Zusammenhang muss angemerkt werden, dass die Verpflichtung zur Erstellung eines ortlichen Raumordnungsprogrammes

in NiederOsterreich zeigt, dass die Bedeutung dieser Instrumente gestarkt werden soll.

Basierend auf der Wichtigkeit der raumplanerischen Funktion der Gemeinde mussen die Akteure und Prozesse detaillierter
betrachtet werden. Zustandig sind auf kommunaler Ebene drei Organe; der Blrgermeister, der Gemeindevorstand und der
Gemeinderat. Aufgrund der Verantwortung des Gemeinderates fiir die Beschlussfassung der Instrumente kommt diesem
die legislative und dem Biirgermeister als Ausfiihrenden die exekutive Stellung zu. Jedoch kommt es immer wieder zu
Uberschneidungen der Legislative und Exekutive, beispielsweise begriindet durch die Tatsache, dass der Biirgermeister
Vorlagen fur den Beschluss im Gemeinderat einbringen und somit den Entwurf der Bestimmungen, die er in Folge ausfuhren
muss, stark beeinflussen kann. Auch der Gemeindevorstand ist berechtigt kleinere Beschliisse ohne den Gemeinderat zu
treffen; der Blirgermeister kann bei diesen Verhandlungen den Vorsitz fiihren. Zudem verhalt es sich oft so, dass in den

Landtagen der Lander auch die Biirgermeister und somit die Entscheidungstrager der Gemeinden vertreten sind. Sie haben

57 Vgl.: Marik-Lebeck 2005
58 Vgl.: ebd.
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demnach sowohl die Position des Gesetzgebenden auf Landes- und Gemeindeebene, als auch des Vollziehenden der
Landesgesetze inne. Der Blrgermeister dominiert in seiner Doppelfunktion die politische Entscheidungsfindung, verfiigt
zudem Uber den Gemeindehaushalt und représentiert die Gemeinde nach AuBen*. Es wird deutlich, dass das Prinzip
der Gewaltentrennung nicht vollstandig umgesetzt wurde und darin auch einer der Griinde liegt, weshalb Reformen nur

schleppend oder gar nicht durchgebracht werden kénnen.®

Die politische Entscheidungsfindung an sich dient der Interessensdurchsetzung und Konsensfindung und wird beeinflusst
durch das subjektive Vorgehen des jeweiligen Akteurs, die institutionellen Rahmenbedingungen in Bezug auf Konstellation
und Organisation der Akteure und dem Handlungsanlass selbst®.

Das individuelle Handeln hdangt im Wesentlichen von den eigenen Motiven und Zielsetzungen ab und ist verbunden mit
diversen Problemen. Bezogen auf die Flacheneffizienz ist nicht nur die grundlegende Planung des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes von Bedeutung, sondern ebenso das Bauverfahren selbst. Fiir dieses ist der Blirgermeister als Baubehorde
erster Instanz (Gemeindevorstand ist zweite Instanz) verantwortlich. Er tragt demnach die alleinige Entscheidungsbefugnis,
wodurch einerseits rasche Verfahren ermoglicht, andererseits aber die Kontrolle reduziert wird. So werden oftmals
Entscheidungen durch politische, freundschaftliche oder verwandtschaftliche Beziehungen und die starke Einbettung der
Lokalpolitiker in die Dorfgemeinschaft beeinflusst. Die Objektivitat wird dadurch reduziert.

Nicht nur die durch den Bilirgermeister bestimmte Bauverhandlung, sondern auch die gesamte Widmungspolitik der
Gemeinde wird durch das individuelle Handeln der Akteure bestimmt. Hauptproblem dabei ist, dass Entschllsse in den
seltensten Féllen rein aus planerisch und fachlich begriindeten Argumenten getroffen werden. Die oft komplexen Probleme
werden aufgrund des grofRen Risikos des Scheiterns ausgeklammert oder, wenn sie dennoch behandelt werden, nicht in
vollem Umfang in die Entscheidung eingebunden, weil dies die Bindung vieler Ressourcen bei der Beschaffung verursachen
wirde. Stattdessen werden oftmals nur Informationen herangezogen, die den eigenen Argumenten dienen.®? In vielen
Fallen werden so die politischen Grundlagen an die Wiinsche einzelner Personen angepasst, da Entscheidungen gegen
den Willen der Bevolkerung politisch unpopuldr sind. Dies begriindet auch die Tendenz, dass die Planungsgrundlagen
zunehmen nicht als Vorgaben herangezogen werden, sondern an die Bauvorhaben angepasst werden. Ziele, wie der
Erhalt von Wahlerstimmen, die Steigerung der Bevolkerungs- und Arbeitsplatzanzahl zur Erzielung hoherer Einnahmen aus
dem Finanzausgleich und Steuern und die Stabilisierung der Bevolkerungsanzahl zum Erhalt der 6rtlichen Infrastruktur,
bestimmen die politische Entscheidungsfindung. Verstarkt wird dies durch die Konzentration der Entscheidungsbefugnis in
der Person des Blirgermeisters. Das Resultat zeigt sich in den Entwicklungen der letzten Jahrzehnte, die in allen Bereichen,
insbesondere auch bei der Flacheninanspruchnahme, Defizite und Probleme aufweisen (Kapitel 2.3.).

Neben individuellem Handeln Uben, wie bereits erwdhnt, auch institutionelle Strukturen einen Einfluss auf
den Entscheidungsprozess aus. Maligeblich dabei sind die politischen Handlungstrager und deren Ziele und Motive.
Politikgestaltung findet meist als Aushandlungsprozess zwischen politischen Reprdsentanten und Vertretern der
betroffenen Interessen statt. Eine Konsensfindung steht dabei im Mittelpunkt, da ohne dieser politische Interessen
oftmals nicht umsetzbar sind. Durch politischen Wechsel bei den Zustdndigen kann es zu einer Umorientierung der
Planungsrichtung kommen. Dies verdeutlicht abermals, dass fachliche Anschauung und planerische Moglichkeiten alleine
nicht ausreichen, um eine effiziente Entwicklung des Gemeindegebietes voranzutreiben. Politische und persdnliche

Handlungen sind das Produkt subjektiver Handlungsmotive, gesellschaftlicher Spielregeln und verfligbarer Ressourcen.

59 Vgl.: Marik-Lebeck 2005

60 Vgl.: Interview Prof. DI Dr. Gerlind Weber, Universitat fir Bodenkultur
61 Vgl.: Marik-Lebeck 2005

62 Vgl.: ebd.
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Dies gilt es im planerischen und fachlichen Kontext stets im Bewusstsein zu halten, da kein Planungsinstrument alleine zu

positiven Resultaten fithren kann. Nur eine Auseinandersetzung mit der Gemeindepolitik kann eine Anderung bewirken.

2.4.3 Einflussfaktoren in der Wohnbauprojektentwicklung

Neben den 6ffentlichen Entscheidungstragern spielen auch die Privaten und gewerblichen beziehungsweise gemeinnitzigen
Bautrdger eine wesentliche Rolle in Bezug auf die Siedlungsentwicklung. Zum Einen werden, wie dargelegt wurde, durch
deren Wiinsche die politischen Prozesse maligeblich beeinflusst, zum Anderen sind diese ausschlaggebend fiir die Nutzung
und Effizienz der zugrundeliegenden Vorgaben. Die Problematiken der Bedirfnisse privater Bauherren wurden bereits in
Kapitel 2.3.5.3. ndher erldutert. Folgend werden, bezugnehmend auf Abbildung 15, die Ziele und Motive der Bautrager und

anderen im Bauprozess verknlipften Akteuren dargestellt.

Gewerbliche sowie gemeinniitzige Bautrager bendtigen fiir die Umsetzung von Projekten eine gewisse Rendite, wobei im
geforderten Wohnbau dieser Faktor eher eine Notwendigkeit darstellt, als ein vorrangiges Ziel der Planung. Gewerbliche
Bautrdger hingegen sind einem hdoheren Risiko ausgesetzt, aufgrund der fehlenden finanziellen Unterstiitzung der
offentlichen Hand und bendtigen daher groRere Gewinnspannen. Projekte, die keine entsprechenden Gewinne abwerfen,
werden nicht realisiert, denn anderenfalls wiirde sich die Anbieter nicht lange am Markt und in der freien Wirtschaft
halten kénnen. Der langfristige Bestand eines Unternehmens soll somit gesichert werden und steht im Zentrum der
Zielkonzeption. Ein weiterer Aspekt ist in vielen Fadllen die Erweiterung des Portfolios durch neue Projekte und die
Verfolgung bestimmter Qualitatskriterien, um ihr Angebot auszubauen und die Wettbewerbsfiahigkeit zu steigern. Dabei
sind nicht nur die moglichst kosteneffiziente Investition, sondern auch die Lebenszykluskosten und die damit verbundene,
langfristige, nachhaltige und effiziente Nutzung und Verwertung der Immobilie von Bedeutung sowie die Ausrichtung des
Bestandes auf die Nutzerinteressen.
Diese Kundeninteressen nach Privatheit, Freiflaichen, Selbstverwirklichung, Status durch das Wohnobjekt, miissen im
Zentrum der Immobilieninvestition stehen, denn erst durch die schnelle und effiziente Verwertung kann aus dem Projekt
Gewinn gezogen werden. Eine Ubereinstimmung mit den Anspriichen und Bediirfnissen der Kunden, verbunden mit
entsprechenden Marketingstrategien, ist dafiir eine Voraussetzung. Die Vermarktungsstrategien diirfen dabei allerdings
nicht auBer Acht gelassen werden. Qualitat und Nutzerakzeptanz spielen auch insofern eine Rolle, als diese die Reputation
des Unternehmens und damit die Attraktivitat fiir Neukunden positiv beeinflussen und die Verwertbarkeit verbessern.
Besonders im gemeinniitzigen Bereich stehen vorwiegend soziale Aspekte im Vordergrund. Die Schaffung
von leistbarem Wohnraum fir alle Bevolkerungsschichten ist eines der Ziele der Wohnbauférderung und auch der
gemeinnitzigen Bautrdger. Hinsichtlich der Ausstattung und Konzeption wird der Fokus auf die gute Nutzbarkeit der
Wohnungen und meist auch auf die Verfligbarkeit von privaten Freiflachen gelegt. Die private Wohnflache wird zudem
oftmals durch Gemeinschaftsflachen, umgesetzt als Freiflachen oder Gemeinschaftsraume, und andere Hauseinrichtungen,

wie Fahrrad- oder Kinderwagenabstellrdume ergénzt.

Durch diese Zielsetzungen wird auch die Realisierung der Bauvorhaben bestimmt, denn in der Gewinnerzielungsabsicht
begriindet liegt mitunter der Anlass flir die Umsetzung von Projekten mit héheren Dichten. Im Gegensatz zu privaten
Bauherrn, bei denen vorwiegend die Eigeninteressen und Selbstverwirklichung im Vordergrund stehen, ist die maximale
Ausnutzung der Parzelle kein vorrangiger Wunsch. Bautrager hingegen missen, um bestimmte Renditen zu erwirtschaften,

gerade bei hoherpreisigen Innenstadtlagen die Dichte steigern und groRere Volumen realisieren. Gleichzeitig wird zur
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Wahrung der Qualitdt und der Kundeninteressen der Fokus vor allem auf Privatheit, Lebensqualitdt, Leistbarkeit und

private Freirdume gelegt.

Die unterschiedliche Herangehensweise der Bauwerber, im vorliegenden Fall von privaten und gewerblichen beziehungs-
weise gemeinnltzigen Bautrdgern, verdeutlicht, dass deren Motive, Ziele und damit verbundenen Entscheidungen
maRgeblichen Einfluss auf die effiziente Nutzung der Flachen haben. Die Entscheidungsstrukturen auf Seiten der Gemeinde

und der jeweiligen Bauherren sind daher ausschlaggebend und sollen auch im Weiteren im Zentrum der Analyse stehen.

2.5 Planerische und rechtliche Grundlagen und ihre Moglichkeiten zur Einfluss-
nahme auf die Flacheneffizienz

Planungen und Entwicklungen im Siedlungsbereich und Bausektor basieren auf diversen gesetzlichen Vorgaben, aber
auch anderen Programmen und Konzepten. Das nachfolgende Kapitel gibt einen Uberblick iiber die Grundlagen im Land
Niederdsterreich, um die Rahmenbedingungen und die sich daraus ergebenden Méglichkeiten aufzuzeigen. Jedes dieser
Instrumente bietet nicht nur Vorgaben fir die Entwicklung, sondern erlaubt auch die Setzung von MaRnahmen, um sich
einer moglichst flichenoptimalen Nutzung anzundhern. Dabei werden Bestimmungen von den Gemeinden, dem Land,

dem Bund und der EU sowie die Einflussnahme auf ordnungspolitischer, monetarer oder informativer Ebene bericksichtigt.

2.5.1 Instrumente auf europdischer Ebene

Auf europaischer Ebene wurde das Europaische Raumentwicklungskonzept 1999 als Leitbild fiir eine gemeinsame raumliche
Entwicklung erstellt. Die nachfolgende Darstellung soll einen Uberblick iiber die EU-weiten Ziele geben, um Bestrebungen
der Europdischen Union aufzuzeigen und einen zuséatzlichen Rahmen, zur Einordnung und Legitimierung lokaler und
regionaler Zielsetzungen der Niederosterreichischen Raumentwicklungspolitik und Gemeindepolitik, zu schaffen.

Neben dem europaischen Raumentwicklungskonzept stehen auch EU Fordermittel fiir die Raum- und Regionalentwicklung

zur Verfligung, Gber die ebenfalls ein Uberblick gegeben wird.

2.5.1.1 Europdisches Raumentwicklungskonzept®?

Das 1999 von der Europdischen Kommission herausgegebene europaische Raumentwicklungskonzept soll als Grundlage
einer gemeinsamen Regionalpolitik und Raumentwicklungin der EU dienen. Das Konzept ist nicht rechtsverbindlich, sondern
verfolgt das Ziel mit Empfehlungen die innerstaatlichen Vorgaben und Ziele zur Raumentwicklung auf Gemeinschaftsebene
miteinander abzustimmen, um dadurch eine gemeinsame EU-weite raumliche Entwicklung zu erméglichen.
Neben einer Analyse vorherrschender Trends und Entwicklungen im europaischen Territorium werden Ziele und
Handlungsmoglichkeiten fiir die Raumentwicklungspolitik in den Mitgliedsstaaten aufgestellt.
Die grundlegenden Zielsetzungen sind darauf ausgerichtet, eine ausgewogene nachhaltige Entwicklung der Europdischen
Union zu forcieren. Folgende Ziele, die im Zieldreieck der raumlichen Entwicklung zusammengefasst dargestellt sind, sollen
verfolgt werden:

e Wirtschaftlicher und sozialer Zusammenhalt

e Erhaltung der natiirlichen Lebensgrundlagen und des kulturellen Erbes

e Ausgeglichene Wettbewerbsfidhigkeit des europdischen Raumes

63 Vgl.: Europdische Kommission 1999, S 7-37
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Drei Leitbilder und entsprechende Ziele wurden im Entwicklungskonzept festgelegt:
1. Entwicklung eines polyzentrischen Stadtesystems und Starkung der Partnerschaft zwischen stadtischen und landlichen
Raumen.
e Polyzentrische und ausgewogene Raumentwicklung in der EU
e Dynamische, attraktive und wettbewerbsfahige Stadte und Verdichtungsregionen
e Eigenstdndige, vielfdltige und leistungsfahige landliche Rdume
e  Partnerschaft zwischen Stadt und Land
2. Forderung integrierter Verkehrs- und Kommunikationskonzepte zur Forcierung der polyzentrischen Entwicklung des
EU-Territoriums
e Einintegrierter Ansatz zur verbesserten Verkehrsanbindung und des Zugangs zu Wissen
e Die polyzentrische Entwicklung: ein Leitbild besserer Erreichbarkeit
e Effiziente und nachhaltige Nutzung der Infrastruktur
e Verbreitung von Innovation und Wissen
3. Schutz der Natur und des Kulturerbes mittels Managementsystemen zur Unterstlitzung der Weiterentwicklung der
regionalen Identitdat und dem Erhalt der natirlichen und kulturellen Vielfalt
e Natur und Kulturerbe als Entwicklungsgut
e Erhalt und Entwicklung der Natur
e Wasserressourcenmanagement: eine spezielle Herausforderung fiir die raumliche Entwicklung
e Kreativer Umgang mit Kulturlandschaften

e Kreativer Umgang mit dem Kulturerbe

In Hinblick auf Flacheneffizienz in der Raumentwicklung treten einige Empfehlungen aus dem europdischen
Entwicklungskonzept auf. Betrachtet man die einzelnen Ziele genauer, so steht im Hinblick auf Leitbild 1 die wirtschaftliche
Aufschwung und Erhohung der Wettbewerbsfahigkeit im Vordergrund, allerdings gibt es auch vereinzelte Zielsetzungen
hinsichtlich des effizienten Einsatzes von Flache bei der Siedlungs- und Raumentwicklung. Es ist die Rede von der Kontrolle
der Expansion von Stadten und die Verfolgung des Leitbilds einer kompakten Stadt. Ebenfalls sollen ressourcenschonende
Entwicklungen forciert und entsprechende Systeme zum Management der Ressourcen konzipiert und eingesetzt werden.
Auch die Starkung und Erhaltung der regionalen Besonderheiten geht mit der Thematik der Flacheneffizienz einher,

beispielsweise durch Erhalt gewachsener Ortszentren oder Landschaftsbilder.

Leitbild 2 behandelt vorwiegend die Verbesserung und die Schaffung eines gleichberechtigten Zugangs zu Kommunikations-
und Infrastruktureinrichtungen. Ebenfalls ein wichtiger Punkt ist die Erhéhung der Effizienz von Verkehrssystemen, unter
anderem durch geeignete Standortwahl fiir verschiedene Nutzungen zur Regulation des Mobilitdtsbedarfs. Dies setzt eine

vorausschauende Regionalplanung und eine effiziente Planung der Flacheninanspruchnahme voraus.

Besonders das Leitbild 3 geht direkt, aber auch indirekt auf Flacheneffizienz ein. Ziel ist es, die biologische Vielfalt und das
Kulturerbe auf regionaler und lokaler Ebene zu erhalten. Fiir die Zielerfiillung sind beispielsweise der Erhalt historischer
Zentren, Denkmalschutz, Ortsbildschutz, Erhalt der Kulturlandschaft und ihrer regionalen Besonderheiten oder Schutz der
Okosysteme vorgesehen. Fiir die Erreichung all dieser Zielsetzungen spielt der optimierte Einsatz von Fliche fiir Bebauung

oder andere Nutzungen eine zentrale Rolle.
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2.5.1.2 EU Férderprogramme

Die nachfolgende Auflistung gibt einen Uberblick iiber die EU Férderprogramme der vergangenen und laufenden
Forderperioden. Die dargestellten Beispiele geben eine Zusammenschau einiger umgesetzter Initiativen, die verdeutlichen
sollen, dass EU Forderungen ein groRes Potential besitzen, Programme zur Verbesserung der Flacheneffizienz anzuregen

und zu realisieren.

Arten von Programmen 2000-2006%

e Ziel 1 ,Forderung der Entwicklung und der strukturellen Anpassung der Regionen mit Entwicklungsriickstand”
e Ziel2 ,Unterstitzungder wirtschaftlichen und sozialen Umstellung der Gebiete mit strukturellen Schwierigkeiten”

e Ziel3,UnterstutzungderAnpassungund ModernisierungderBildungs-, Ausbildungs-undBeschaftigungspolitiken”

INTERREG Il ,,Forderung grenziiberschreitender, transnationaler unter interregionaler Zusammenarbeit”

e LEADER+ ,Lokale Strategien fir die nachhaltige Entwicklung des landlichen Raumes unter Einbindung lokaler
Akteure”

e URBAN Il ,Forderung innovativer und nachhaltiger Strategien zur wirtschaftlichen und sozialen Wiederbelebung

stadtischer Krisengebiete unter Einbindung lokaler Akteure”

e EQUAL ,Bekdampfung der Ursachen fur Ungleichheit und Diskriminierung auf dem Arbeitsmarkt”

Arten von Programmen 2007-2013%

e Ziel ,Konvergenz“: Modernisierung und Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur sowie die Erhaltung oder die
Schaffung dauerhafter Arbeitsplatze

e Ziel ,Regionale Wettbewerbsfahigkeit und Beschaftigung®: Starkung der regionalen Kapazitaten im Bereich der
Forschung, Wiedernutzbarmachung verseuchter Gebiete, Stimulierung der effizienten Energienutzung, Zugang
zu Transport- und Telekommunikationsdienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse

e Ziel ,Territoriale Kooperation“: Realisierung grenziiberschreitender Projekte, Schaffung und Forderung der

transnationalen Zusammenarbeit

Mittels EU Forderprogrammen ist es moglich, Projekte auf lokaler oder regionaler Ebene zu unterstiitzen und
durchzufiuhren. Auch Programme oder Pilotprojekte in Hinblick auf die Steigerung der Flacheneffizienz kdnnten mit Hilfe
von EU Fordermitteln durchgesetzt werden. In der Forderperiode 2000 bis 2006 wurden in Niederdsterreich diverse

Projekte realisiert, die nachfolgend in ausgewahlter Form dargestellt werden sollen:

Innerstddtisches Einkaufszentrum Loosdorf:%¢

Dieses Projekt wurde im Rahmen der ,Ziel 2 Forderung” umgesetzt und diente vorrangig der Wiederbelebung des
Ortszentrums. Der Handel und die Dienstleistungsunternehmen konnten so im Ortskern gehalten werden und dieser
wurde zur neuen Kommunikationszone und zentralem Treffpunkt des Ortes. Eine Attraktivierung und Erhaltung des
Ortskerns und eine kompakte Siedlungsentwicklung konnte so erreicht werden. Dem in Kapitel 2.3 dargestellten Problem
der sich leerenden Ortszentren und ausufernden Siedlungserweiterung an den Ortsrandern kann mit derartigen Projekten

entgegengewirkt und demnach Flachensparen angeregt werden.

64 Vgl.: Kramar, 2004
65 Vgl.: Europdische Kommission 2010
66 Vgl.: Ruland et. al. 2007
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Kyotohaus der Firma Hartl Haus:%”

Bei diesem ebenfalls durch ,Ziel 2 Férderung” unterstiitzten Projekt handelt es sich um ein Passivfertigteilhaus, bei dem
zusatzlich 6kologische Baumaterialien Verwendung fanden, die lediglich mit 5%-7% hoheren Baukosten gegenliber einem
Standardhaus zu Buche schlagen und durch Einsparungen im Betrieb wieder eingebracht werden. Entwickelt wurde dieses
im Rahmen des , Klima:aktiv” Programms. Leider handelt es sich bei besagtem Haus um ein freistehendes Einfamilienhaus,
weshalb gerade im Hinblick auf die Flacheneffizienz die gesamte energetische und 6kologische Bilanz beeintrachtigt wird.
Die Forderung der Entwicklung eines gesamteffizienten Hauses im Sinne der vorliegenden Arbeit kdnnte beispielsweise

eine Initiative zur Flacheneffizienz darstellen.

Klimabiindnis grenzenlos:®®

Dieses grenziberschreitende Projekt, gefordert durch das ,,INTERREG Il A Programm®, hat zum Ziel Umweltbelastungen
zu reduzieren. Dazu wurde eine Vielzahl von regionalen und grenziberschreitenden Projekten durchgefiihrt, wie
beispielsweise Projekte zur Reduktion des Energieeinsatzes im Wohnbau oder zur Entwicklung neuer Verkehrssysteme.
Das Hauptaugenmerk lag allerdings auf der Reduktion von CO, Emissionen durch neue Technologien oder Baustoffen,
weniger durch Optimierung der Flachen. Eine Erweiterung in diese Richtung kdnnte im Rahmen einer erneuten Férderung

angedacht werden.

Auch wenn Flacheneffizienz nicht das vorrangige Ziel der vorgestellten Beispiele war, wiirden sie, wie dargelegt,
Ansatzpunkte fur Projekte dieser Art bieten. Die Durchfiihrung neuer Aktionen und Programme mit Zielsetzungen im
Bereich der Flacheneffizienz und Siedlungsentwicklung kdnnten mit Hilfe von EU Fordermittel zusatzlich unterstitzt und

realisiert werden.

2.5.2 Instrumente auf Bundesebene

Die Raumplanung obliegt in Osterreich laut Bundesverfassung der Zustidndigkeit der Linder, aber schlieRt als
Querschnittsmaterie in ihrer Planung neben dem Raumplanungsgesetz auch andere Gesetze und Normen ein, deren
Kompetenz auf Bundesebene liegen, beispielsweise das Wasserrecht, Forstrecht, Eisenbahnrecht, etc..

Da der Bund keine Zustdandigkeit in der Raumplanung hat, gibt es diesbeziiglich keine bundesweite, rechtsverbindliche
Regelung. Allerdings wurde von der 6sterreichischen Raumordnungskonferenz ein bundesweites, nicht rechtsverbindliches
Konzept mit Leitlinien fiir die Raumplanung und Raumordnung erstellt. Die daraus hervorgehenden Zielsetzungen sollen

nachfolgend kurz erldutert werden.

2521 Osterreichisches Raumordnungskonzept 20015°

Fiir die raumliche Entwicklung Osterreichs legt dieses Konzept drei iibergeordnete Grundsétze fest:
e Sparsame und schonende Nutzung des Raumes und der Umwelt
e  Entfaltung der Gesellschaft im Raum

e Aktive Mitgestaltung von Verdnderungsprozessen

Aus diesem Leitgedanken lassen sich vorrangige Themen der 6sterreichischen Raumentwicklung ableiten. Im Folgenden

sollen die Themen aus dem Konzept aufgegriffen werden, die mit einer flacheneffizienten Nutzung des Raumes einhergehen.

67 Vgl.: Ruland et. al. 2007
68 Vgl.: Ruland, Schwarz 2007
69 Vgl.: Osterreichischen Raumordnungskonferenz 2001, S. 30-153
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Unter der Zielsetzung ,Ressourcen nachhaltig Nutzen“ steht der sparsame Umgang mit vorhandenen Ressourcen
im Vordergrund. Dabei spielt besonders die Reduktion der Uberbeanspruchung und die Erhdhung der Effizienz der
Ressourcennutzung eine wichtige Rolle. Als eine der Herausforderungen, neben der zunehmenden Belastung durch
Verkehr, Wirtschaft und Siedlungen, Gefdhrdung des Bodens und Grundwassers oder der Abfallproblematik, riickt der
Umstand des zunehmenden Flachenverbrauchs in den Mittelpunkt.

Als Vorsatz soll eine ,ressourcenschonende Siedlungsentwicklung” verfolgt werden, die nicht nur Flachen in Bezug auf
die Bebauung, sondern auch fiir Verkehr reduziert und damit das Verkehrsaufkommen regulieren kann. Die Abstimmung
der Standorte und der raumlichen Ndahe zwischen den Nutzungen soll angestrebt werden, ebenso wie flexiblere bauliche
Strukturen, die die Moglichkeit der Anpassung an gednderte Lebenssituationen bieten. Ein besonderer Fokus liegt auf der
ressourcenschonenden Bauland- und kompakten Siedlungsentwicklung. Ferner soll erreicht werden, dass groRe Teile, und
dabei besonders neue Siedlungsgebiete mit dem 6ffentlichen Verkehr erreichbar sind und innerhalb der Siedlung Wege
ohne den motorisierten Individualverkehr bewaltigt werden kénnen. Eine Nutzungsmischung kann dies beispielsweise
erreichen. Die neue Ausweisung von Bauland soll nur nach dem Nachweis des Bedarfs erfolgen und die Gemeinden
sollen MalBnahmen treffen, um bereits verfligbares, aber nicht genutztes Bauland einer Nutzung zuzufiihren. Es gilt
unkontrollierte, zerstreute Siedlungen aulRerhalb der Ortsgebiete zu vermeiden und die Wohnbauférderung als ein Mittel
zur Erreichung der Ziele einzusetzen.

Neben der Siedlungsentwicklung ist die Optimierung der Flachen bei der ,,raumvertraglichen und ressourcenschonenden
Standortfindung” insofern gefragt, als dass Standorte so gewahlt werden sollen, dass die geringsten, langfristig negativen
Effekte verursacht werden.

Auch unter dem Ziel der ,Entwicklung von stadtischen Regionen” kommt das Thema der Flachennutzungen und
flichensparenden Siedlungsentwicklung zum Tragen. In Bezug auf die Stadte werden Handlungsfelder in der Einddmmung
und Lenkung von Suburbanisierungsprozessen, der Abstimmung neuer Erweiterungsgebiete im Umland mit der
kommunalen Planung, der vorrangigen Erschliefung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, der Belebung und Wiederbesiedlung
der Stadtkerne, der Bewahrung zusammenhangender Griinrdume im Zuge von Siedlungsentwicklung, der Attraktivierung
der Stadte als Wohnstandorte, der Steigerung von Wohnqualitat und das Angebot vielfaltiger Wohntypen als Alternative
zu flachenintensiven Wohnformen, wie beispielsweise dem Einfamilienhaus, gesehen.

Die weiteren Ziele in Hinblick auf stadtische Regionen behandeln die ,Sicherung und Inwertsetzung von Freirdumen”,
die ,Forcierung der Ressourceneinsparung und Ressourceneffizienz bei der Energieversorgung/-nutzung”, die ,Verstarkte
Ressourcenschonung bei der Abfallbehandlung” wund die Einflussnahme auf ,Lebensstile, Werthaltungen und die
Wirtschaftsweisen”.

Bei der Entwicklung landlicher Regionen stehen vor allem wirtschaftliche Aspekte im Vordergrund, aber auch, wie bei den
vorangegangenen Zielen, eine ressourcen- und flichenschonende Siedlungsentwicklung.

Die weiteren Vorrangthemen behandeln den ,,raumlichen Ausgleich und soziale Integration” und ,Mobilitdt und Verkehr”.
Bei diesen Themengebieten wird ebenfalls der Flaichenverbrauch angeschnitten, beispielsweise bei der Verkehrsstruktur,
die im Einklang mit der Entwicklung der Raumstruktur, moglichst flichensparend ausfallen soll, oder auch bei der Erstellung
von Landschaftskonzepten, die der Sicherung von Freirdumen dienen und fiir deren Ausarbeitung eine Abstimmung den

diversen Flachennutzungen notwendig ist.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass in Bezug auf die Flacheneffizienz und die flaichenschonende Siedlungsentwicklung
vielfdltige Zielsetzungen und Empfehlungen festgelegt worden sind. Allerdings bleibt es den Landern und Gemeinden
Uberlassen, inwieweit sie die Festlegungen des Osterreichischen Raumentwicklungskonzepts aufgreifen wollen, da
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diese nicht rechtsverbindlich sind. Winschenswert ware, dass dieses Konzept die Grundlage fiir die Erstellung der
Landesraumordnungsprogramme und sonstiger nachgeordneter Konzepte und Programme bildet und somit eine
bundesweit gleiche Grundlage darstellt. Allerdings misste vor der Umsetzung derartiger Vorhaben die kompetenzrechtliche

Situation in der Bundesverfassung gedndert werden, um eine rechtliche Basis fiir eine derartige Planung zu erméglichen.

2.5.3 Instrumente des Landes Niederdsterreich

Die Raumplanung liegt in Osterreich, wie bereits erwihnt, in Gesetzgebung und Vollziehung bei den Lindern. Daher gibt es
neun verschiedene Raumplanungs- und -ordnungsgesetze und unterschiedliche auf die Lander abgestimmte Konzepte und
Programme. Die Landesregierung kann neben dem Landesentwicklungskonzept beziehungsweise -programm auch regionale
Raumordnungsprogramme oder regionalwirtschaftliche Konzepte (meist erstellt von regionalen Entwicklungsverbanden)
ausarbeiten. Im Folgenden sollen die rechtlichen und konzeptiven Bestimmungen fiir Niederdsterreich dargestellt werden.
Beziiglich der gesetzlichen Grundlagen fiir die vorliegende Arbeit soll hier nur ein Uberblick gegeben werden. Genauere

Informationen werden bei den jeweils darin enthaltenen Instrumenten selbst vermittelt.

Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz

Dieses 1976 erlassene Gesetz bildet die Grundlage der Raumplanung in Niederdsterreich und legt Bestimmungen fiir die
Raumplanung auf Gberortlicher und ortlicher Ebene fest. Fir die Siedlungsentwicklung Niederdsterreichs ist beispielsweise
vorgesehen ,eine isolierte Siedlungsentwicklung zu vermeiden”’®, wodurch Zersiedlungstendenzen reduziert und
der Flachenverbrauch effizienter gestaltet werden soll. Auf Uberdrtlicher Ebene werden Richtlinien fir die Erstellung
Uberértlicher und regionaler Raumordnungsprogramme sowie Sachprogramme definiert; auf Ortlicher fiir die Herstellung
von ortlichen Entwicklungsprogrammen, Flachenwidmungsplanen, Stadt- und Dorferneuerung sowie zu den jeweiligen
Verfahren und dem eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde.” Details zu den Instrumenten auf 6rtlicher Ebene werden in

Kapitel 2.5.4. behandelt.

Niederdsterreichische Bauordnung

Die Niederdosterreichische Bauordnung stammt aus dem Jahr 1996 und regelt das Bauwesen im Land. Es werden
Zustandigkeiten im Bauprozess geklart und Vorgaben fiir Bauvorhaben gegeben, wie Bewilligungen, Bauplatzgestaltung,
Bauausfiihrung, Bauzustand, Abgaben, Anforderungen an die Planung, Bestimmungen Uber den Bebauungsplan,
Anordnung, Heizung und Abbruch.

Punkte, die im Zusammenhang mit der Einflussnahme auf die Flacheninanspruchnahme bilden, sind neben dem
Bebauungsplan, der in Kapitel 2.5.4.3 naher erldutert wird, die monetdren Instrumente, wie Abgaben, die fur ein
Bauvorhaben zu leisten sind. Eine dieser ist die AufschlieBungsabgabe, bei der es sich um eine Aufwendung handelt,
die sich nach der Berechnungsldnge, die aus der Lange der Grundstlicksseite gezogen wird, dem Bauklassenkoeffizient,
ein je nach Bauhodhe vorgegebener Wert und dem Einheitssatz, einem durchschnittlichen Wert fiir die Herstellung eines
Gehsteigs, Entwasserung oder einer Fahrbahnbreite, berechnet wird und einmalig an die Gemeinde zu entrichten ist. Sie
stellt die Kostenbeteiligung des Bauwerbers an den 6ffentlichen Kosten fir die Herstellung der Infrastruktur dar. Wurden
bereits Investitionen von Bauwerberseite in Gehsteig, Fahrbahn, Entwasserung oder Beleuchtung getatigt, konnen diese
zur AufschlieBungsabgabe angerechnet werden, nicht aber, wenn Ausgaben der o6ffentlichen Hand getdtigt wurden. Ist

bereits eine offentlich errichtete Infrastruktur vorhanden, ist die Abgabe dennoch zu entrichten. Positiv zeigt sich, dass

70 S. Landtag von Niederosterreich 2007, §2
71 Vgl.: Landtag von Niederdsterreich 2007
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den Eigentlimern kein Einheitssatz zur Abgabe berechnet wird, sondern ein auf die Lange des Grundstiicks am 6ffentlichen
Gut abgestimmter Wert. Ein héherer Flachenverbrauch flieBt somit in die Kostenberechnung ein. Die Hohe der Abgaben
kann trotz dieser situationsspezifischen Berechnung nur selten ein Umdenken hin zum Flachensparen anregen und daher,

alleinig angewandt, zu keiner Anderung fiihren.

2.5.3.1 Niederosterreichisches Landesentwicklungskonzept 200472

Zur Planung und Lenkung der Entwicklung Niederosterreichs wurde vom Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung
das Konzept ,Strategie Niederdsterreich” erstellt. Dieses beinhaltet die Erstellung des Landesentwicklungskonzepts, die
Festlegung von Leitlinien fur die Hauptregionen, Bestimmungen zu bestimmten Leitthemen und die Einbeziehung der
Bevolkerung, was im Rahmen der WIN-Strategie (,Wir in Niederdsterreich”), im Prozess der Erstellung der ,Strategie

Niederosterreich”, durchgefiihrt wurde.”

Das Niederosterreichische Landesentwicklungskonzept wurde im September 2004 vom Amt der Niederdsterreichischen
Landesregierung, Abteilung fir Raumordnung und Regionalpolitik herausgegeben. Es behandelt die tbergeordneten
Leitziele fur die Entwicklung Niederdsterreichs, von denen im Folgenden, insbesondere die fir die Thematik der Arbeit
Wichtigen, herausgegriffen werden.
Gemal dem generellen Leitziel soll Niederosterreich eine nachhaltige, innovative, wettbewerbsorientierte und sozial
nachhaltige Raumentwicklung anstreben, dem, dhnlich wie im EUREK, das Zieldreieck nachhaltiger Raumentwicklung
(Abb. 1) zugrunde liegt. Daraus leiten sich analog zum europaischen Entwicklungskonzept folgende drei Hauptziele ab:

e Gleichwertige Lebensbedingungen fir alle gesellschaftlichen Gruppen in allen Landesteilen

e Wettbewerbsfihige, innovative Regionen und Entwicklung der regionalen Potentiale

¢ Nachhaltige, umweltvertragliche und schonende Nutzung der natiirlichen Ressourcen

Neben wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Veranderungen stellen auch raumliche Aspekte ein zentrales Handlungsfeld
im Landesentwicklungskonzept dar. Fir die weitere Siedlungsentwicklung sollen Ansatzpunkte, wie die ausschlieRliche
Anlage von AufschlieBungsflichen in der Ndhe zu o6ffentlichen Verkehrsanbindungen, die Sicherung von Freiflachen
oder die Erstellung von Bebauungspldanen als Grundlage zur Sicherung qualitativer Projekte, beriicksichtigt werden.
Bei der Entwicklung und Planung ist besonders auf die Unterschiede zwischen strukturschwachen, schrumpfenden
Regionen und strukturstarken Gebieten zu achten. Die Gemeinden sollen sich dezentral entwickeln, verbunden durch
offentliche Verkehrsnetze und innerhalb der Siedlungen sollen die Nutzungen so aufeinander abgestimmt werden,
dass moglichst geringe Beeintrachtigungen entstehen. Durch die Definition strikter AuRengrenzen der Siedlungen kann
ein ungeordnetes Siedlungswachstum verhindert und die Ortskerne als multifunktionale Zentren, die Funktionen wie
Wohnen, Arbeiten, Versorgung und offentliche Dienstleistungen vereinen, gestarkt und erhalten werden. Dorf- und
Stadterneuerungsprogramme konnen dies unterstiitzen. Wichtig ist auch eine Abstimmung der Siedlungsstrukturen auf
die Kulturlandschaft und die Wahrung der Besonderheiten dieser. Insbesondere kompakte Siedlungsstrukturen, die sich
nicht in der Landschaft zerstreuen und in denen die Innenentwicklung vorrangig vor der AuRenentwicklung behandelt
wird, kdnnen diesem Ziel entsprechen.

Fiir Neuausweisungen ist zu beachten, dass diese nach Bedarf entwickelt und erst ausgewiesen werden sollen, wenn alle

vorhandenen Flachen entsprechend den Nutzungen verwertet worden sind. Die Anbindung der Baugebiete an offentliche

72 Vgl.: Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung, 2004
73 Vgl.: Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung 2007
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Verkehrsnetze muss gesichert sein, um so den motorisierten Individualverkehr auf einem moglichst geringen Level zu
halten.

Um diese gewiinschten Entwicklungen umzusetzen, sollen kommunale Siedlungsschwerpunkte und -programme, die in
den ortlichen Raumordnungsprogrammen festgelegt werden kdnnen, erstellt werden. Eine aktive Bodenpolitik in Form der
unternehmerischen Beteiligung der Gemeinden am Bodenmarkt und BaulandmobilisierungsmaBnahmen der Gemeinden

soll diese Bestrebungen unterstitzen.

Weiters werden Leitziele fir vielfiltige Themenbereiche vorgegeben, wie fiir den Schutz von Umwelt, Natur,
Landschaftsqualitdt, eine nachhaltige Wasserwirtschaft, den sparsamen Umgang mit Energie, eine nachhaltige
Entwicklung in der Abfallwirtschaft, die Erstellung gleichwertiger Bedingungen am Arbeitsmarkt und bei Beschaftigung,
die Forderung einer 6kologischen Land- und Forstwirtschaft, die Erhéhung der Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit
von Industrie, produzierendem Gewerbe und wirtschaftlichen Dienstleistungen, die Forderung von Innovation und
Technologie, die Sicherung einer Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen, die Entwicklung von wettbewerbsfahigen
Einzelhandelsstandorten, eine Qualitats- und Effizienzsicherung der 6ffentlichen Dienstleistungen, die Ermdglichung eines
gleichwertigen Zugangs zum Bildungssystem, die Férderung von Wissenschaft, Forschung und Weiterbildung, die Schaffung
gleichwertiger Lebensbedingungen fiir Kinder, Jugend, Frauen, Familien, Senioren, die Sicherung der Gesundheitsversorgung
und des Sozialwesens, eine flachensparende Verkehrsentwicklung und Reduktion des Verkehrsaufkommens sowie Ausbau
des offentlichen Verkehrs, eine Starkung der Tourismus- und Naherholungsstandorte und den Schutz und Erhalt von

Kulturstatten.

Das Landesentwicklungskonzept stellt somit vielfdltige Ansatzpunkte und Mdoglichkeiten dar, um einen effizienten Umgang
mit den Flachen im Gemeindegebiet zu sichern. Diese libergeordneten Ziele sollen von den Gemeinden in deren jeweiligen
Planungsinstrumenten, wie dem o6rtlichen Entwicklungskonzept, dem Flachenwidmungsplan oder dem Bebauungsplan
aufgegriffen werden und bilden somit die Grundlage flr die 6rtliche Raumplanung. Das Landesentwicklungskonzept schafft
auf diese Weise ein Verstandnis von Planung, das landesweit ibernommen werden muss und besitzt daher groRen Einfluss

auf die generelle Ausrichtung der Regional- und Gemeindeplanungen.

2.5.3.2 Regionale Raumordnungsprogramme

Die Niederosterreichische Landesregierung hat die Moglichkeit fur einzelne Regionen des Bundeslandes
Raumordnungsprogramme zu erstellen, deren Ziele und Leitlinien die Gemeinden in ihren Planungen umzusetzen haben.
Fir Niederosterreich wurden folgende regionale Raumordnungsprogramme erstellt:

e NO-Mitte

e Untere Enns

e Wiener Umland Siid

e  Wiener Umland Nord

e Wiener Neustadt-Neunkirchen

Die MaBnahmen und Leitlinien zielen vor allem auf folgende Bereiche ab:
e  Entwicklung der regionalen Siedlungsstruktur
e Erhaltung und Entwicklung der Standorteignung fiir Gewerbe, Industrie und Tourismus

e Sicherung der erforderlichen Infrastruktur
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e Erhaltung und Nutzung der naturraumlichen Ressourcen

e Sicherung der Vorkommen mineralischer Rohstoffe

Besonders die Festlegung von Siedlungsgrenzen, die in Niederdsterreich in den regionalen Raumordnungsprogrammen
verbindlich festgelegt werden, spielt fiir die Siedlungserweiterung eine wichtige Rolle und ist ein Mittel um unkontrollierten
Ausdehnungen von Siedlungsbereichen entgegenzuwirken. Hinsichtlich seiner Wirksamkeit wird dies von Landesseite
als sehr effektiv angesehen, in den Gemeinden hingegen fehlt es oft an Akzeptanz. Problematisch werden derartige
Restriktionen der Siedlungsflachen beispielsweise im Stadt-Umland, in Fallen bei denen finanzstarke Investoren involviert
sind’%. Anzumerken ist auch, dass auf diese Art zwar einer weiteren Ausdehnung der Siedlungen vorgebeugt werden kann,

bestehende Fehlentwicklungen kénnen allerdings nicht korrigiert werden.

2.5.3.3 Sektorale Raumordnungsprogramme

Neben den raumlich verankerten Konzepten, existieren auch acht sektorale Raumordnungsprogramme zu bestimmten
Themengebieten:

e Zentrale-Orte-Raumordnungsprogramm (LGBI. 8000/24)

e Raumordnungsprogramm zur Entwicklung des Fremdenverkehrs (LGBI. 8000/27)

e Raumordnungsprogramm fir das Gesundheitswesen (LGBI. 8000/22)

e Raumordnungsprogramm fir Sozialhilfe (LGBI. 8000/31)

e Raumordnungsprogramm fir das Schulwesen (LGBI. 8000/29)

e Raumordnungsprogramm fir das Freizeit- und Erholungswesen (LGBI. 8000/30)

e Raumordnungsprogramm fir die Gewinnung grundeigener mineralischer Rohstoffe (LGBI 8000/83-0)

e Raumordnungsprogramm Uber die Freihaltung der offenen Landschaft (LGBI. 8000/99)

N&dher erwahnt sei das , Zentrale-Orte-Raumordnungsprogramm®. Das Hauptziel liegt darin, die Bereitstellung von zentralen
Einrichtungen innerhalb entsprechender Entfernung zu gewahrleisten. Die zentralen Orte werden je nach ihrer Bedeutung
festgelegt und entsprechend nach Stufe 1-6, denen unterschiedliche Ausstattungsmerkmale zugeordnet sind, gereiht. Die
Orte einer bestimmten Stufe sind mit den entsprechenden zentralen Einrichtungen auszustatten und Gemeinden, die
keiner Stufe entsprechen, sind unter diesem Aspekten aufzuwerten. Der Wohnbau soll in Orten héherer Stufe verstarkt
gefordert werden und die Flachen der Gemeinde in Hinblick auf die Verteilung der zentralen Einrichtungen vorausschauend
geplant und aufgeteilt werden. Dies ist in den 6rtlichen Raumordnungsprogrammen zu sichern. Um eine Abstimmung der

zentralortlichen Funktionen zu gewéhrleisten, ist eine geplante, optimierte und effiziente Nutzung der Flachen notig.”

2.5.3.4 Wohnbauférderung Niederdsterreich

Wie alle Bundesldnder Osterreichs férdert auch Niederdsterreich die Errichtung, den Erwerb und die Sanierung
von Wohnraum auf Grundlage des Niederosterreichischen Wohnungsforderungsgesetzes 2005. Die Sicherung der
Wohnversorgung mittlerer und unterer Einkommensschichten ist Ziel dieser Aufwendung. Dabei wird zwischen Férderung
von Eigenheimen (Gebdude mit max. zwei Wohneinheiten) und Forderungen im Geschosswohnbau (Gebdude mit drei
und mehr Wohneinheiten) unterschieden. Die vom Bund, dem Land und speziellen Fonds zur Verfligung gestellten Mittel

werden natirlichen Personen, Gemeinden, juristischen Personen, Personengesellschaften und juristischen Personen, die

74 Vgl.: Osterreichische Raumordnungskonferenz 1993

75 Vgl.: Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung 1992 45
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gemeinnitzigeZweckeverfolgen, nachentsprechendem Forderantrag, iUbergeben.”®Zur Feststellungder Férderungsfahigkeit
und -hohe wurde in Niederosterreich ein Punktesystem mit insgesamt 100 Punkten entwickelt. Dieses sieht vor, dass im
Antrag enthaltene Objekte hinsichtlich der Energiekennzahl (A/V-Verhiltnis, Kennzahl des Energieausweises fur Geb3ude:
Verhiltnis von AuRenflaichen zum Volumen) und Nachhaltigkeit geprift werden. Bezogen auf die Nachhaltigkeit werden
vor allem klimaschonende Heizsysteme und 6kologische Baustoffe gefordert; ein Bonus flr Passivhauser ist vorgesehen.
Zusatzliche acht Punkte fiir Barrierefreiheit, Sicherheitsaspekte, energieoptimierte Planung, begriinte Dacher und Garten-
und Freiraumumgestaltung kdnnen erreicht werden.”’

Auch die Flacheneffizienz spielt bei der Forderung eine Rolle. So kann durch bestimmte Lageaspekte ein zusatzlicher
Punktebonus erreicht werden. Diese Komponenten sind: gekuppelte Bauweise, einseitig angebaute Gebaude,
Doppelhaus, Reihenhaus und Bauvorhaben in Zentrumszonen oder Bauland Kerngebiet.”® Daraus wird ersichtlich, dass die
Wohnbauforderung ein Mittel darstellt, um eine flaicheneffiziente Siedlungsentwicklung zu fordern und zu unterstiitzen.
Zusatzlich kénnen im Falle eines Eigenheims Zuschiisse aus der Familienforderung beantragt werden, die sich nach der
Familiensituation richten und junge Familien und Familien mit Kindern verstarkt unterstitzen.

Die gewahrten Darlehenim Eigenheimbau sind auf eine Laufzeit von 27,5 Jahren mit einer 1%igen Verzinsungvorgesehen, die
im Mehrwohnbau setzen sich aus einem verzinsten Darlehen und 5%igen Annuitatenzuschiissen zum Kapitalmarktdarlehen
auf eine Laufzeit von 25 Jahren zusammen. Die prozentuelle Zusammensetzung der Férderung teilt sich wie folgt: 50%

verzinst riickzahlbare Annuitdtenzuschiisse, 20% nicht riuickzahlbare Annuitdtenzuschusse und 30% Forderdarlehen.”

Allerdings wird, wie bereits erwdhnt, die Wohnbauférderung oftmals hinsichtlich ihrer Effizienz, gerade in Bezug auf die
Fahigkeit den Flachenverbrauch zu reduzieren, kritisiert, begriindet durch die haufige Forderung von Einfamilienhausern
(s. Kapitel 2.3.4.). Amann, Mundt und Springler (2010) haben eine Studie iber den niederésterreichischen Wohnbau
mit einem speziellen Fokus auf der Wohnbauférderung durchgefiihrt. Aus dieser haben sie Anderungsmdoglichkeiten der
Wohnbauforderung vorgeschlagen, um deren Wirksamkeit zur Optimierung der Flacheninanspruchnahme zu verbessern.
Die MalBnahmen werden in Kapitel 4 dargestellt.

Durch die Gewdahrung erheblicher Finanzierungszuschisse kann lber die Kriterien der Bewertung hinweg regelnd in die
Bautatigkeit eingegriffen werden. Daher ist es von essenzieller Bedeutung, dieses Mittel zur Steigerung der Flacheneffizienz

durch Scharfung der Kriterien und Reduzierung der in Kritik stehenden Aspekte einzusetzen.

2.5.4 Instrumente der ortlichen Raumplanung

Die 6rtliche Raumplanung liegt im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinden und ihre rechtsverbindlichen Instrumente sind
das ortliche Raumordnungsprogramm, der Flachenwidmungsplan und der Bebauungsplan. Neben diesen Instrumenten
kénnen noch weitere nicht rechtsverbindliche Konzepte, wie beispielsweise Orts-und Stadterneuerungsprogramme und
andere Kooperationsformen fiir die Planung genutzt werden. Gemeinden und Regionen kénnen sich beispielsweise zu
Kleinregionen zusammenschlieBen und kleinregionale Entwicklungskonzepte oder kleinregionale Rahmenkonzepte

erstellen. Nachfolgend wird ein Uberblick Giber diese Instrumente gegeben.

76 Vgl.: Landtag von Niederdsterreich 2010

77 Vgl.: Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung 2010a
78 Vgl.: Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung 2010a
79 Vgl.: Amann, Mundt, Springler 2010
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2.5.4.1 Ortliche Entwicklungskonzepte

Zusammen mit dem Erlduterungsbericht, dem Flachenwidmungsplan und der Verordnung mit Zielen und MaRnahmen
wird dieses als Teil des ortlichen Raumordnungsprogrammes von der Gemeinde erstellt. Es ist ein wichtiges Instrument
der Gemeinde um zukiinftige Entwicklungen vorausschauend zu lenken. Auf Basis der Grundlagenforschung werden unter
Abstimmung mit Gberdrtlichen Planungen und Zielen des Bundes und der Lander verbindliche Entwicklungsrichtungen fur
die Gemeinde festgesetzt, die schlussendlich im Flachenwidmungsplan umgesetzt werden. Hinsichtlich der Einflussnahme
auf Zersiedlung und Flachenverbrauch kann diesem Instrument eine hohe Wirksamkeit zugesprochen werden, da mittels
diesem Dokument die Entwicklungsrichtungen der Gemeinde festgelegt werden und die Zustimmung der Offentlichkeit zu
den Entwicklungszielen bekundet wird, wodurch die Umsetzung von verhandlungsbezogenen MaRnahmen, fiir die es die
Kooperation der Liegenschaftseigentiimer benétigt, erleichtert wird?®?.

Die genauen Inhalte der einzelnen ortlichen Entwicklungskonzepte der Beispielgemeinden werden im Analysekapitel

(Kapitel 3.3) ndher erlautert.

2.5.4.2 Flachenwidmungsplang?

Dieser Plan ist, basierend auf dem ortlichen Entwicklungskonzept und geregelt durch das Niederdsterreichische
Raumplanungsgesetz 1976 und die Niederdsterreichische Planzeichenverordnung 2002, das grundlegende Dokument fir
raumliche Festlegungen im Gemeindegebiet und gliedert dieses parzellenscharf nach raumlich-funktionalen Erfordernissen
und Flachenwidmungs- und -nutzungsarten. Die Erstellung obliegt zwar den Gemeinden, aber die Landesregierung, als
Aufsichtsbehorde, muss den Flachenwidmungsplan genehmigen.
Der Flachenwidmungsplan ordnet dem Gemeindegebiet die Nutzungskategorien Bauland, Verkehrsflichen und Griinland
zu. Ebenfalls sind Gberortliche Planungen und Nutzungseinschrankungen aufgrund von Zustandigkeit der Landes- und
Bundesgesetzgebung kenntlich zu machen.
Fir das Bauland kénnen unterschiedliche Widmungskategorien festgelegt werden:

e Wohngebiete (BW)

e Kerngebiete (BK)

e Betriebsgebiete (BB)

e Industriegebiete (BI)

e Agrargebiete (BA)

e Sondergebiete (BS, mit Angabe der besonderen Nutzung, z.B.: Krankenanstalt)

e  Gebiete fir erhaltenswerte Ortsstrukturen (BO)

Die Verkehrsflaichen sind in offentliche und private Verkehrsflichen getrennt und beim Grinland werden 19
Widmungskategorien unterschieden, wie beispielsweise Griinglirtel, erhaltenswerte Gebdude im Griinland, Schutzhauser,
Materialgewinnungsstétten, Kleingarten, Spielplatze, Sportanlagen, etc..

Fir das Wohnbauland sind, in Abstimmung mit der Siedlungsstruktur, dem Orts-und Landschaftsbild, Dichteklassen
festzulegen (Klasse a: bis 60 EW/ha, b: 60 bis 120 EW/ha, c: 120 bis 200 EW/ha). Weiters ist die ErschlieBung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln zu sichern und ein Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet zur Erhaltung kompakter Strukturen zu

gewahrleisten. Zudem kann das Bauland in AufschlieBungszonen geteilt werden, die erst nach der Erfillung bestimmter

80 Vgl.: Landtag von Niederdsterreich 2007
81 Vgl.: Osterreichische Raumordnungskonferenz 1993
82 Vgl.: Landtag von Niederdsterreich 2007
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Vorgaben, freigegeben werden. Diese werden im 6rtlichen Entwicklungskonzept festgelegt und beinhalten beispielsweise
die Bebauung von Bauland gleicher Widmungskategorie bis zu einem bestimmten Prozentsatz, die Fertigstellung von
infrastrukturellen Einrichtungen oder die Erstellung eines Parzellierungskonzepts.

Hinsichtlich effizienter Flachennutzungen kdnnen noch weitere Bestimmungen im Flachenwidmungsplan entsprechend
dem Raumordnungsgesetz verordnet werden, wie Vorbehaltsflichen, Zentrumszonen oder die Umsetzung von

Vertragsraumordnung, die eine MaRnahme (iber den Flachenwidmungsplan hinaus darstellt.

DerFlachenwidmungsplandientsomitauf Gemeindeebenealsrestriktives Steuerungselement, der die Siedlungsentwicklung
zu lenken vermag. Die Baulandausweisung erfolgt nicht willkirlich, sondern die Gemeinden haben ihren Bedarf fur die
nachsten 10 Jahre mit entsprechender Prognose und Rechnung nachzuweisen. Allerdings sind Gemeinden gerade im
Bereich der Baulandausweisung oft mit einem Konflikt behaftet, da sie zwischen Planungsrichtlinien und den Wiinschen
der Bevolkerung nach Bauland und damit verbundenen zuséatzlichen Einnahmen fiir die Gemeinde abwagen missen. In
diesen Fallen lage es an der Aufsichtsbehorde die ibergeordneten vor den individuellen Zielen zu wahren. Hinsichtlich
der Effizienz standen die Planungsinstrumente der Flachenwidmungs- und Bebauungspldne immer wieder in Kritik,
gerade was Flachenausweisungen betraf, da vielfach ibergeordnete Grundlagen nur bedingt eingehalten wurden. Eine
Neuorientierung der Planungsinstrumente und Gesetzesgrundlagen sollte (iberdacht werden.

Dieses bodenpolitische Instrument wird zusammen mit dem Bebauungsplan Osterreichweit am Haufigsten durch die
Gemeinden zur Planung und Strukturierung der Gemeindegebiete eingesetzt (82%). Mittel wie die Vertragsraumordnung
hingegen werden derzeit kaum angewandt. Die Wirksamkeit dieser Instrumente zur Einflussnahme auf die Siedlungs- und

Baulandentwicklung beurteilen 62% der Gemeinden als positiv.®

Vorbehaltsflcichen

Im Flachenwidmungsplan kénnen Flachen ausgewiesen werden, die in Zukunft offentlichen Zwecken dienen sollen,
wie beispielsweise der Errichtung von Krankenanstalten, Schulen, 6ffentlichen Dienstleistungen, aber auch sozialem
Wohnbau. Um diese Flachen zu lukrieren, kdnnen Eigentlimer, sollten diese die Flachen nicht freiwillig abtreten, gegen
bestimmte Entschddigungen enteignet werden. Eine vorausschauende Abstimmung der Nutzungen und Gewahrleistung

der Bedarfsflaichen wird durch dieses Instrument ermoglicht.

Zentrumszonen
In Gemeinden mit mehr als 1800 Einwohnern im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet konnen bestehende oder
neue Ortskerne als Zentrumszonen ausgewiesen werden, wenn sie bestimmten Kriterien entsprechen:

e  Gute Verkehrsanbindung, die die Ansiedlung von Handelseinrichtungen erméglicht

e Dichtere Baustrukturen als in der Umgebung (geschlossene Bebauung, GeschofR¥flaichenzahl > 1)

e Nutzungsmischung (hoher Anteil an Wohnbebauung, offentliche Einrichtungen, Einzelhandel, Dienstleistungs-

betriebe, Gastronomie, kulturelle Einrichtungen)

Diese dienen vorwiegend dem Zweck, Standorte fiir den Einzelhandel zu sichern. Mit der Aufhebung der Widmungskategorie
,Bauland fiir Einkaufszentren bzw. Fachmarktzentren” wurde dadurch ein neues Mittel zur Forderung von Handelsbetrieben
und gleichzeitig zur verstarkten innergemeindlichen Entwicklung erstellt. So gibt es innerhalb der Zentrumszonen keine

flichenméaRige Beschrankung fiir Handelsbetriebe, im Gegensatz zu anderen Siedlungen auBerhalb des Siedlungsgebietes,

83 Vgl.: Osterreichische Raumordnungskonferenz 1993
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wo diese mit 1.000 m? begrenzt sind. Es ist somit ein Versuch, der Entstehung von Handelszentren auf der griinen Wiese und
dem Aussterben der Ortskerne entgegenzuwirken. Bezogen auf den Wohnbau gibt es bei Projekten in der Zentrumszone,

wie bereits erwahnt, zusatzliche Bonuspunkte bei der Wohnbauférderung.

Vertragsraumordnung
Bei der Widmung von neuem Bauland hat die Gemeinde die Moéglichkeit eine Befristung der Giiltigkeit der Widmung von
fiinf Jahren festzulegen. Nach Ablauf der Frist kann die Widmung ohne Entschadigung gedndert werden.
Weiters sind die Gemeinden berechtigt, mit den Grundstilickseigentiimern Vertrage abzuschlieBen, die in Niederdsterreich
folgende Inhalte behandeln:

e Verpflichtung, Grundstiicke innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen oder dieses der Gemeinde zu einem

ortsliblichen Preis anzubieten
e Bestimmte Nutzungen durchzufiihren oder zu unterlassen
e MaBnahmen zur Erreichung oder Verbesserung der Baulandqualitit (z.B.: LarmschutzmalRnahmen,

InfrastrukturmaBnahmen) umzusetzen.

Die Gemeinden besitzen somit ein privatwirtschaftliches Instrument, die Nutzung und Verwendung von Bauland gezielt zu
regeln, dieses zu mobilisieren und Baulandhortung entgegen zu wirken. Allerdings ist das Mittel nur bei neuen Widmungen
durchfiihrbar, nachtraglich kdnnen keine Vertrage mehr erstellt werden. Auch hinsichtlich der Befristung von Widmungen
ist anzumerken, dass Rickwidmungen zwar ein gutes Druckmittel darstellen, jedoch aber langfristige Bebauungen
verzogern kdnnen. Positiv ist anzumerken, dass Gemeinden immer h&dufiger Gebrauch dieses Instrumentes machen, um
ordnend auf die Siedlungsstruktur einzuwirken, so auch in Niederdsterreich, meist durch Vereinbarungen tber befristete
Bebauungspflichten flr Private oder Nutzungsverpflichtungen und Infrastrukturmafnahmen fiir gemeinnitzige Bautragers.
Derartige Vertrdage kdnnen somit eine widmungsgerechte Bebauung beschleunigen, der Baulandhortung entgegenwirken
und die Baulandiiberhange in Gemeinden durch die Nutzung verfligbarer Bauflachen reduzieren.

Kritisch zu sehen ist jedoch die verfassungsrechtliche Legitimation der Vertragsraumordnung. Als Teil der
Privatwirtschaftsverwaltung liegt der Grundsatz der Privatautonomie zugrunde. Aus diesem resultiert ein gewisser
Widerspruch, da die Vertragsparteien selbstbestimmt und gleichwertig in Verhandlung einen Konsens lber den Vertrag
finden mussen, der dann dem Vertragsinhalt entspricht. Jedoch ist im Verhaltnis zwischen dem Biirger und der Gemeinde
keine Gleichberechtigung gegeben, da die offentliche Institution stets Uber hoheitliche Rechte verfiigt und damit dem
Burger Uberlegen ist.®> Eine Aufhebung derartiger Bestimmungen fand durch den Verfassungsgerichtshof beispielsweise in

Salzburg statt®.

Aktive Bodenpolitik

Neben der Vertragsraumordnung ist auch die aktive Bodenpolitik der Gemeinden eine wirksame Maoglichkeit der
Baulandmobilisierung. Durch die Beteiligung der Gemeinden am Bodenmarkt durch An- und Verkauf von Liegenschaften
kann diese regelnd auf die Markt- und im Weiteren auf die Verwertungsmechanismen eingreifen. Liegenschaften fiir den
geforderten Wohnbau kdnnen so beispielsweise zur Verfligung gestellt oder der Bodenhortung entgegengewirkt werden.
In Niederdsterreich ist dieses Instrument noch nicht so etabliert wie in anderen Bundeslandern. So ist beispielsweise

in Tirol seit 1994 der Tiroler Bodenfonds rechtlich im Raumordnungsgesetz verankert. Dieser 6ffentliche Fond soll die

84 Vgl.: Amann, Mundt, Springler 2010
85 Vgl.: Osterreichische Raumordnungskonferenz 1995
86 Vgl.: Amann, Mundt, Springler 2010
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Umsetzung von raumplanerischen Zielsetzungen in den Gemeinden unterstiitzen, durch An- und Verkauf von Grundstlicken,
die Gewahrung von Darlehen an die Gemeinden, um selbst am Bodenmarkt tatig zu werden oder Infrastruktur und
landschaftspflegerische MalBnahmen zu umzusetzen, die Abtretung von Flachen an die Gemeinde zur Realisierung
offentlicher Zwecke, die Ausarbeitung von Raumordnungsvereinbarungen entsprechend der Vertragsraumordnung und
Beratung ®. Auf diese Weise kann der Bodenhortung entgegengewirkt und der Bevilkerung preisglinstigere Grundstiicke
angeboten werden. Ein Nachteil besteht lediglich im Ankauf weniger attraktiver Liegenschaften, die Gber lange Perioden
im Fond verbleiben und dadurch die Handlungsfahigkeit dieses etwas einschranken. Generell ist allerdings die positive

Wirkung auf die Siedlungsentwicklung belegt.

2543 Bebauungsplan®®

Mittels der Bebauungsplanung kdonnen Festlegungen beziiglich Art und Umfang der baulichen Ausnutzung der Parzellen,
in Bezug auf die Bebauung selbst und die nétige VerkehrserschlieBung, getroffen werden. Das Niederosterreichische
Raumordnungsgesetz 1976, die Niederdsterreichische Bauordnung 1996 und die Niederdsterreichische Verordnung liber
die Ausfiihrung des Bebauungsplanes 1979 geben Auskunft Giber genaue Bestimmungen dieser Plane. Bebauungspldane
missen, im Gegensatz zum Flachenwidmungsplan, allerdings nicht verpflichtend erstellt werden, weshalb fiir nur rund
50% der Bauflachen in niederdsterreichischen Gemeinden derartige Unterlagen bestehen®. Sie kdnnen auf Basis der
Grundlagenforschung fiir das gesamte Gemeindegebiet, einzelne Ortschaften oder Teilbereiche erlassen werden.

Folgende Aspekte vermag der Bebauungsplan zu regeln:

Verpflichtende Festlequngen:

Strafenfluchtlinien:

Diese Fluchten geben die duReren Begrenzungen des StralBenraums an und mussen im Falle einer bereits bestehenden
Bebauung an dieser und den natirlichen Gegebenheiten orientiert werden. Ist die Mehrheit der Parzellen nicht bebaut,
muss sie in der Art ausgestaltet sein, dass eine gleichmaRige Stralenfihrung fir ein entsprechendes Verkehrsaufkommen

ermoglicht wird. Eine Anbaupflicht an diese Fluchten kann verhdngt werden.

Bebauungsweise:
Sie gibt die Anordnung der Gebdude am Grundstiick und zueinander an und umfasst folgende Auspragungen:
e geschlossen: das Gebdude erstreckt sich zwischen den Grundstiicksgrenzen oder Baufluchtlinien und ist beidseitig
an die Nachbargebaude angebaut.
e gekuppelt: benachbarte Gebdude teilen sich eine Grundstiicksgrenze, auf der anderen Seite ist ein Bauwich
einzuhalten.
e einseitig offen: dies ist gleich der gekuppelten Bauweise, nur dass die Gebdude an der gemeinsamen
Grundstlicksgrenze nicht angebaut werden.
e offen: zu beiden Seiten ist ein Bauwich einzuhalten.
e freie Anordnung der Gebaude: neben der Einhaltung eines beidseitigen Bauwichs, sind Aussagen zur Geschossanzahl

und Gebdudehohe getroffen.

87 Vgl.: Amann, Mundt, Springler 2010
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Bebauungshéhe oder héchstzuléssige Gebdudehdhe:
Diese wird mittels Bauklassen vorgeschrieben, die im Bedarfsfall zusatzlich eingeschrankt werden kénnen. Die Bauklassen

werden unterteilt in:

Bauklasse | bis 5 m Bauklasse VI Uber 17 m bis 20 m
Bauklasse Il Uber 5 m bis 8 m Bauklasse VII Uber 20 m bis 23 m
Bauklasse IlI Uber 8 m bis 11 m Bauklasse VIl (ber 23 m bis 25 m
Bauklasse IV Uber 11 m bis 14 m Bauklasse IX Uber 25 m (Hochhaus)

Bauklasse V Uber 14 m bis 17 m

Weitere Festlequngen (auszugsweise):

e Schutzzonen fiir einen baukinstlerisch oder historisch erhaltungswiirdigen Baubestand

e Erhaltungswiirdige Altortgebiete und die harmonische Gestaltung der Bauwerke in Ortsgebieten,

e Baufluchtlinien:

Diese geben die duReren Begrenzungen des Gebaudes an und es darf nicht Gber sie hinaus gebaut werden.
Zudem kann eine Anbaupflicht an diese vorgegeben sein.

e MindestmaRe von Baupladtzen

e Bebauungsdichte oder hochstzuldssige Geschossflachenzahl:

e Die Dichte wird aus dem Verhaltnis der Uberbauten Grundrissfliche zur Gesamtflache des Grundstiicks, fir die
die Baubewilligung gilt, berechnet. Die Geschossflichenanzahl wird bestimmt durch die Grundrissflache aller
Hauptgeschosse des Gebadudes zur Bauplatzflache.

e Ausmald und Ausgestaltung der Freiflachen

e Lage, Ausmal und Anzahl privater Abstellflichen

e  Gestaltung von Einfriedungen

e Anordnung, Gestaltung oder Verbot von Nebengebduden

Die Moglichkeiten, die der Bebauungsplan bietet, um insbesondere auf der Parzelle selbst einen effizienten
Umgang mit Flache zu gewadhrleisten sind vielfaltig. Es erdffnet sich hieraus durch derartige Bestimmungen ein Weg
effektiv auf die Flachennutzung Einfluss zu nehmen, weshalb die Erstellung von Bebauungsplanen insbesondere fir
Siedlungserweiterungsgebiete von Experten und Planern empfohlen wird und von hoher Bedeutung ist. Festlegungen der

Bebauungsplane werden im Analysekapitel 3.3 fur jedes Projekt analysiert, sofern vorhanden.

2.54.4 Sonstige Initiativen und Programme

Kleinregionale Entwicklungskonzepte

Die Entwicklung Giber Gemeindegrenzen hinweg ist ein zentrales Ziel der Landesentwicklung Niederdsterreichs, weshalb
das Land Niederosterreich die Erstellung von kleinregionalen Entwicklungskonzepten fordert, um die interkommunale
Kooperation, den Erfahrungsaustausch, aber auch die regionale Identitdt zu stadrken. Seit der Grindung des klein-
regionalen Entwicklungsfonds Niederdsterreich 2003 wurden 30 Projekte in 58 Kleinregionen von diesem unterstitzt.®
Regionalrelevante Ziele und MaRnahmen sollen so tGber die Grenzen hinweg abgestimmt werden, um einen Vorteil fur alle

Mitglieder zu generieren.

90 Vgl.: Dittrich, Vitovec 2009
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Energieausweise fiir Siedlungen®!

Ahnlich wie auch der Energieausweis fiir Geb&dude, der inzwischen verpflichtend auszuarbeiten ist, kdnnen mittels eines
Berechnungstools Energieausweise fiir gesamte Siedlungsgebiete erstellt werden. Die energetische Optimierung von
Einzelgebduden ist nicht Bestandteil des Berechnungsmodells. Vom Land Niederdsterreich werden daflir Férderungen
ausgegeben, um Siedlungsstrukturen zu optimieren und Kosten zu reduzieren. Mithilfe dieses Ausweises kann die
Gesamtenergiebilanzvon Siedlungsgebieten dargestellt werden und damit unterstitzend helfen optimale Bebauungsformen
mit moglichst geringem ErschlieBungsaufwand zu identifizieren. Die Auswertung erfolgt ahnlich dem Energieausweis flr
Elektrogerdte oder Gebdude nach den Kategorien A bis G, wobei Klasse A die Beste und somit anzustrebende Wertung ist.
Das Berechnungsmodell schlieRt eine Vielzahl von raumlichen Kriterien ein:

e Bebauungskonzept (Bebauung, Freiflachen und ErschlieBung)

e Distanzen zu wichtigen Einrichtungen (Nahversorgung, Ortszentrum, Kindergarten, Volksschule, etc.)

e Distanzen der Infrastruktureinrichtungen

e Baulandreserven der Gemeinde

e Topographie

Neben der Berechnung in den vier Kategorien ,ErschlieBung”, ,Freiraumqualitdt”, ,Anbindung und Verkehr” und , Lage und
Bebauung” wird auch ein Vergleich mit anderen Siedlungsformen ausgewertet und Mdoglichkeiten fir die Baulandreserven
der Gemeinde aufgezeigt. Der Energieausweis bietet somit eine Methode der Darstellung von Flacheneffizienz anhand von

bereits bekannten Wertesystemen und dient der Optimierung und Vergleichbarkeit von Siedlungsentwicklungen.

Dorf- und Stadterneuerung®?

Die Dorferneuerung Niederdsterreich wurde bereits 1985 ins Leben gerufen und bietet den Biirgern die Moglichkeit sich
aktiv an der Entwicklung des Ortes zu beteiligen. Es sollen gemeinsam mit den Biirgern Projekte gestartet werden, die
die Lebensbedingungen, bezogen auf Kultur, Okologie und Wirtschaft, in den Gemeinden verbessern. Die Charakteristika
der Ortschaften sollen so erneuert und erhalten und gleichzeitig die Eigenverantwortung gestarkt und die wirtschaftliche
Situation verbessert werden. Die Organisation (ibernimmt die Landesgeschaftsstelle der Dorferneuerung und
Dorferneuerungsvereine. Beispiele fur derartige Aktionen sind die Ortskernbelebung in Waidhofen an der Ybbs oder das

Bodenbiindnis mit dem Ziel einen nachhaltigen Umgang mit Boden umzusetzen.

NAFES*
Die Niederosterreichische Arbeitsgemeinschaft zur Forderung des Einkaufsin Stadtzentren zielt daraufab, eine Verbesserung
der Wirtschaftssituation im Ortskernen zu ermoglichen. Férderungen werden fiir folgende Schwerpunkte vergeben:

e Infrastrukturelle Investitionen in Orts- und Stadtzentren

e Erhaltung der Nahversorgung in den Gemeinden

e Geschaftslokale oder Investitionen in die Geschéaftsausstattung

e MarketingmaRRnahmen

e Pilotprojekte - innerértliche Handels- & Dienstleistungsstandorte

91 Vgl.: Emrich Consulting ZT-GmbH 2010
92 Vgl.: Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung 2010b
93 Vgl.: Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung 2010c
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Agenda 21 - Gemeinde 21

Bei der Gemeinde 21 handelt es sich, wie bereits eingangs erwahnt, um die Umsetzung der lokalen Agenda 21 in
Niederosterreich. Die lokale Agenda 21ist ein Programm, dasin Rio de Janeiro 1992 auf der Konferenz der Vereinten Nationen
flir Umwelt und Entwicklung in Kapitel 28 festgelegt worden ist. Ziel ist es, die kommunale Ebene in den libergeordneten
raumlichen Planungsprozess einzubinden, den Erfahrungsaustausch zu féordern und vor allem Biirgerbeteiligung verstarkt
durchzufiihren.®

Die Initiative Gemeinde 21 zielt darauf ab 6kologisch, 6konomisch und sozial nachhaltige Entwicklungen anzustreben und

vor allem den Beteiligungsprozess von Biirgern in den Vordergrund zu stellen.

Niederésterreich Gestalten®

Dies ist eine Initiative, die von der Niederdsterreichischen Landesregierung ins Leben gerufen wurde und zum Ziel hat,
das Bewusstsein der Bevélkerung Niederdsterreichs fiir zeitgemaRes und qualitatives Bauen zu scharfen. Schwerpunkte
dabei liegen im Erhalt historisch gewachsener Bausubstanz, solares und energieoptimiertes Bauen, Architektur und
Ortserweiterungen. Der Schwerpunkt liegt nicht wie bei anderen Férderungen auf finanzieller Unterstiitzung, sondern
rein im Bereich der Information und Bildung. Dieses Vorhaben wird durch die Publikation einer kostenlosen Broschiire,
Seminare und Vortrdge der eigens eingerichteten Niederdsterreichischen Gestaltungsakademie, Bauberatung sowie

Fachtagungen umgesetzt.

94 Vgl.: Vereinte Nationen 1992
95 Vgl.: Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung 2010
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3. Analyse von Best-Practice Beispielen des niederdsterreichischen Wohnbaus

Das folgende Kapitel stellt den Mittelpunkt der Arbeit dar. In ihm erfolgt die Auseinandersetzung mit den ausgewahlten
Best-Practice Beispielen in Hinblick auf raumliche und stadtebauliche Aspekte sowie ErschlieBung und Versorgung. Ziel
ist es, die positiven Eigenschaften in Bezug auf die Flacheneffizienz aufzuzeigen und daraus Handlungsempfehlungen
abzuleiten, die den Beteiligten Moglichkeiten und Wege aufzeigen, um auch zukiinftige Projekte effektiv und mit hoher

Wirksambkeit zu realisieren.

3.1 Methodik, Auswahl- und Analysekriterien

Fir die Analyse herangezogen werden die Projektbeschreibungen, planlichen Unterlagen der Vorhaben und die
raumplanerischen Instrumente des Flachenwidmungs-, Bebauungsplans (im Anhang nachzusehen), des ortlichen
Entwicklungskonzepts und anderer Konzepte und Programme, soweit fir die Beispielgemeinden vorhanden. Die sich daraus
ergebenden Vorgaben werden auf ihre Umsetzung im Bauvorhaben hin untersucht. Zum besseren Verstandnis der Projekte
wurden auch telefonische und E-Mail basierte Befragungen der Bauherren durchgefiihrt, um deren Bezug zu diesem und
dem Thema der Flacheneffizienz im Wohnbau besser abschatzen und die Motive und Beweggriinde einflieRen lassen
zu kénnen. Zusatzlich dienten Interviews mit Experten dazu, einen tieferen Einblick in den Untersuchungsgegenstand
zu erlangen. Hierzu wurden Prof. Arch. DI Dr. Erich Raith von der Technischen Universitat Wien, Institut fir Stadtebau,
Landschaftsarchitektur und Entwerfen, Prof. DI Dr. Gerlind Weber von der Universitdt fur Bodenkultur, Institut fir

Raumplanung, landliche Neuordnung und DI Dr. Reinhard SeiR von ,Urban +“ befragt.

Auswahlkriterien

Die Auswahl der Beispiele erfolgte aus der Durchsicht architektonischer Fachzeitschriften und Blicher, einschlagiger

Internetplattformen und Informationen aus Interviews. Die Best-Practice Beispiele sind von folgenden Kriterien, die der

Wahl zugrunde liegen, gekennzeichnet:

e Baujahr: Zum einen beschréankte sich der Auszug der Projekte auf Bauvorhaben, die nach 2000 errichtet wurden, um
insbesondere die Entwicklungen der letzten 10 Jahre aufzuzeigen. Der Fokus wurde somit auf die Vorgdnge im Bau-
und Siedlungswesen in der jingeren Vergangenheit gelegt, um den momentanen Zeitgeist der Prozesse hinsichtlich
der Flacheneffizienz abzubilden.

e Lage und Einbindung in den Bestand: Ein weiterer entscheidender Faktor war die Lage der Gebdude relativ zum
Ortszentrum und Siedlungsverband. So wurden ausschlieBlich zentrumsnahe, das heifSt in fuRlaufiger Entfernung von
maximal 15 Minuten Weg zum Ortszentrum und in den Bestand integrierte Projekte gewahlt.

e Ausnutzungder Parzelle: Dabeiflossenvorallem das raumliche Konzept, die Bauweise, die Dichte (Geschossflachenzahl)
und der Verbauungsgrad in den Auswahlprozess ein. Genaue Dichtegrenzwerte oder Beschrankungen betreffend
der Bauweise wurden im Vorhinein nicht festgelegt, da diese von den unterschiedlichen ortlichen Gegebenheiten
maRgeblich beeinflusst werden und so ein friihzeitiges Ausscheiden bestimmter Projekte verursacht hitte.

e Architektonische Qualitit: Bezogen auf die architektonische Konzeption spielen vor allem die Aspekte der Privatheit
der Wohneinheiten und Verfligbarkeit privater Freiflichen sowie die bauliche Einbindung in die Landschaft und den

Gebaudebestand eine wesentliche Rolle fiir die Selektion der Projekte.
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Analysekriterien
Die oben genannten Auswahlkriterien flieRen klarerweise auch in die Untersuchung ein, da sie maRRgebliche Charakteristika

des Projektes beeinflussen. Bei den Analysekriterien wurde eine Unterteilung in ,stadtebauliche Aspekte”, ,ErschlieBung

und Versorgung” und ,sonstige Kriterien“ vorgenommen.

Stddtebauliche Aspekte
Die nachfolgenden Kennzahlen betreffen vor allem die bauliche Ausnutzung und somit die Flacheneffizienz auf der Parzelle
selbst. Dies stellt einen zentralen Analysepunkt neben der raumlichen Einordnung des Grundstiickes ins Siedlungsgefiige
dar. Denn nicht nur die Lage im Siedlungsverband ist ausreichend fir eine effiziente Bebauung, sondern ebenso die
raumliche Konzeption der Gebaude auf der Parzelle.
Die Kriterien fiir diesen Analyseteil sind:

e Anzahl der Wohnungen

e Geschossanzahl

e Grundstiicksflache

e Bebaute Flache: diese entspricht der Grundrissfliche, die die Netto-Grundfliche und Konstruktions- und

Versorgungsflachen einschlief3t.

e Unbebaute Flache: gibt die Frei- und ErschlieBungsflaichen im Freiraum wieder.

e Nutzflache: dies sind jene Flachen, die der Nutzung des Gebdudes entsprechend seinem Zweck dienen.

e Bruttogeschossflache: dabei handelt es sich um die Summe der Grundflichen aller Grundrissebenen eines

Bauwerkes. wie bei der bebauten Flache sind Konstruktions- und Versorgungsflachen inkludiert.

e Grundflachenzahl: ist das Verhéltnis von bebauter Flache zu Grundstiicksflache

e Geschossflachenzahl: ist das Verhaltnis der Summe Bruttogeschossflachen zu Grundstiicksflache

e Baumassenzahl: ist das Verhéltnis des Bruttorauminhaltes zur Grundstiicksflache

e Bruttowohndichte des Projektes: Sind die Einwohner je Hektar Bruttobaugebiet bezogen auf das jeweilige Vorhaben

e Bruttowohnungsdichte des Projektes: Anzahl der Wohnungen je Hektar Bruttobaugebiet bezogen auf das jeweilige

Vorhaben

Erschliefung und Versorgung
Einen weiteren Teil der rdumlichen Analyse stellt die Untersuchung der ErschlieBungs- und Versorgungsstruktur dar.
Dabei spielt vor allem die Lage im Ort und die Erreichbarkeit eine wichtige Rolle. Begehungen und Erhebungen vor Ort
lieferten diesbezliglich Daten, die in Form von Planen veranschaulicht werden. Angaben Uber Distanzen und Ausstattung
ermoglichen den Vergleich zwischen den Beispielen. Die fulRldufigen Entfernungen zu bestimmten Einrichtungen sind ein
wichtiger Aspekt, um die Positionierung innerhalb des Siedlungsgefliges und die Anbindung an bestehende Angebote
zu unterstreichen. Ausgehend davon kdénnen Aussagen beziiglich der Kompaktheit und Effizienz der Siedlung getroffen
werden. Folgende Kriterien wurden dabei beleuchtet:

e Entfernung o6ffentlicher Verkehr: fullaufige Entfernung zum nachstgelegenen offentlichen Verkehrsmittel

e Art des Verkehrsmittels: geteilt in Bus, StraRenbahn, Schnellbahn/Zug

e Frequenz: Haufigkeit der Fahrzeiten des 6ffentlichen Verkehrsmittels

e Verhiltnis Entfernung OV/MIV: gibt Auskunft liber die unterschiedliche Entfernung zum &ffentlichen Verkehr und

motorisierten Individualverkehr, um die unterschiedliche Attraktivitat der Mobilitdtsarten zu unterstreichen.

e Lage zum Ortszentrum: fuBlaufige Entfernung zum Ortskern.
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e Entfernung Nahversorgung: fuBlaufige Entfernung zu nachstgelegenen Nahversorgungseinrichtungen.
e Entfernung Schule/Kindergarten: fuBlaufige Entfernung zur Schule oder Kindergarten.

e Entfernung offentl. Einrichtungen: fuBldufige Entfernung zu den 6ffentlichen Verwaltungsgebauden.

Sonstige Kriterien

Unter diesem Punkt werden weitere Gesichtspunkte hinsichtlich des Projektes zusammengefasst, die positiv zu dessen
Gesamtenergie- und -umweltbilanz beitragen. Dies kdnnen Ausstattungspunkte hinsichtlich der Okologie sein, wie
Passivbauweise oder Niedrigenergiestandard, Energieklasse A im Energieausweis, Solarkollektoren, Photovoltaikzellen
oder dhnliches. Auch Nutzungsmischung im Bauprojekt selbst, soziale Einrichtung im Gebdudeverband oder Férderbarkeit

durch die Wohnbauférderung nehmen hier Einfluss.

Die nachfolgende Analyse der Best-Practice Beispiele beginnt mit einer kurzen Projektbeschreibungund einer Darstellung der
raumplanerischen Festlegungen des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes sowie des 6rtlichen Entwicklungskonzeptes,
gefolgt von einer Analyse der stadtebaulichen Kriterien und Aspekte der ErschlieBung und Versorgung. Daran anschlieBend
wird fiir jedes Kapitel eine zusammenfassende Bewertung gegeben. Abgeschlossen wird jedes Beispiel mit einer Ubersicht
auf drei Analyseblittern, die aus dem Kriterienblatt, das einen Uberblick iiber alle eben erwiahnten Merkmale gibt, einer

Fotodokumentation, dem Lageplan im Ort und einem Grundrissplan des Bauprojektes bestehen.

Grenzen des Modells

Insbesondere in Hinblick auf die Kennzahlen ist anzumerken, dass diese, aufgrund eingeschrdankter Datenzugdnglichkeit,
zum Teil nur naherungsweise berechnet wurden. Dies gilt insbesondere fiir die Bruttogeschossflaiche und den
Bruttorauminhalt, der der Berechnung der Baumassenzahl zugrunde liegt, denn die Berechnung konnte nur auf Grundlage
der bebauten Flache und der Geschossanzahl, bzw. -héhe durchgefiihrt werden und kann somit von dem eigentlichen
Wert abweichen. Allerdings sind diese Abweichungen in Relation gering, sodass die Zahlen dennoch herangezogen werden
kénnen.

Ebenfalls ist anzumerken, dass die Kennzahlen immer fir das gesamte Projekt berechnet wurden, insbesondere
beim verdichtetem Flachbau und Reihenhdusern kdnnen daher Abweichungen entstehen. Denn wiirde man die Zahlen
fiir jedes Einzelhaus getrennt berechnen, resultieren aufgrund der ErschlieBungs-, Rest- und Gemeinschaftsflaichen am
Grundstlick meist héhere Werte als fiir das Gesamtprojekt. Bei den einzelnen Beispielen wird darauf noch einmal verwiesen
und, wenn es der Analyse dient, sowohl Werte fur die komplette Anlage, als auch fiir das Einzelgebdude gegeben.

Fir den Punkt der ErschlieBung und Versorgung wird darauf hingewiesen, dass sowohl in die Analyse als auch in den
Lageplan nur Einrichtungen eingeflossen sind, die fiir das jeweilige Projekt relevant sind. Eine vollstdndige Erhebung der

Einrichtungen der betreffenden Ortschaft wurde nicht vorgenommen, da dies nicht Thema der Arbeit ist.
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3.2 Thesen

Der Analyse liegen, neben denin Kapitel 3.1 beschriebenen Kriterien, auch Thesen zugrunde, dieim Zuge der Beispielsanalyse
verifiziert oder falsifiziert werden sollen. Abgeleitet wurden diese aus den in Kapitel 2 erarbeiteten Erkenntnissen und
sollen die wichtigsten Aspekte der Flacheneffizienz hinterleuchten. Lediglich zum Thema Kostenwahrheit kénnen aufgrund
der Datenunzuganglichkeit keine Aussagen getroffen werden. Folgende Thesen sollen ndher in der Analyse untersucht

werden:

These 1:

Ausschlaggebend fur die flaicheneffiziente Inanspruchnahme von Baulandflachen ist die Bauweise, der Gebaudetyp und
die damit verbundenen Mdéglichkeiten zur Schaffung von Dichte. In diesem Zusammenhang spielt nicht nur das Bauwerk
selbst, sondern vor allem die ortlichen Gegebenheiten eine wichtige Rolle, da diese unterschiedliche Ausfiihrungen in
Gestalt, Bauweise, Bauhohe und Gebadudetyp erfordern, um eine harmonisch in den Bestand integrierte Gesamtkonzeption

zu entwickeln.

These2:
Durch dichtere Bauformen kann, im Gegensatz zu vielen vorherrschenden Vorurteilen, die Lebensqualitdt und Privatheit
im Vergleich zum freistehenden Einfamilienhaus und den damit verbundenen Vorstellungen und Wiinschen verbessert

werden.

These 3:

Die bauliche Struktur spiegelt unter anderem auch die Wiinsche und Bedirfnisse der Nutzer wider. Die Schaffung eines
Bewusstseins fir alternative (dichtere) Wohnformen zum mehrheitlich praferierten, freistehenden Einfamilienhaus durch
Information und entsprechende qualitative Angebote und Vermarktung am Immobilienmarkt kann deren Akzeptanz
und einen Wandel der Nutzerwiinsche bedingen. Der Fokus auf die Qualitdt bei der Realisierung und Konzeption dichter

Bauvorhaben ist daher von essenzieller Bedeutung fiir die Verwertung und Akzeptanz durch die Nutzer.

These 4:

Die Lage innerhalb des Siedlungsverbandes tragt wesentlich zur kompakten Siedlungsentwicklung bei, nicht nur durch
Schliefung von Baullicken, sondern insbesondere durch die intensivere Nutzung der bestehenden Infrastruktur und damit
verbundenen Kostenersparnis sowie positiver 6kologischer und 6konomischer Vorteile durch die fulllaufige Erreichbarkeit
und notige Kapazitaten zentraler Einrichtungen und des oOffentlichen Verkehrs. Dies leistet somit einen wesentlichen

Beitrag zur Gesamtenergieeffizienz.

These 5:
Die Umsetzung der raumplanerischen Instrumente als Grundlage der rdumlichen Gliederung und Entwicklung des
Gemeindegebietes differiert stark durch die zustandigen Akteure und die mit ihnen verbundenen Ziele, Motive und

politischen Entscheidungsprozesse.
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3.3 Best-Practice Beispiele des niederdsterreichischen Wohnbaus

3.3.1 Wohnhausanlage ,Am Hundssteig” Krems

3.3.1.1 Raumplanerische Gegebenheiten und Projektbeschreibung

Die Entwicklung des Projektes vollzog sich anndhernd analog zu dem in Kapitel 2.4.1 dargestellten Schema. Die
Gemeinniitzige Donau-Ennstaler Siedlungs-Aktiengesellschaft kaufte, durch Eigeninitiative angeregt, die Liegenschaft ,,am
Hundssteig”, entsprechend dem Angebot des damaligen Grundstiickseigentiimers und entwickelte darauf, nach Erstellung
einer Bebauungsstudie durch das Architekturbiiro Ernst Linsberger, die vorliegende Anlage. Die Griinde fur die Wahl des
Grundstlickes lagen vor allem in der attraktiven innerstadtischen Lage, die besonders fiir die Verwertung eine Vielzahl an
Vorteilen bringt und das Projektziel der Realisierung gehobener Wohnungen in Altstadtnahe. Aus dieser heraus resultiert
allerdings der hohere Grundstiickspreis und in Folge héhere Kosten fiir die Wohnungen selbst. Diese Tatsache begriindet
die etwas langere Verwertungsdauer des Projektes. Die Zusammenarbeit mit der Gemeinde konzentrierte sich vorwiegend
auf die Genehmigung des Bauprojektes, eine Anderung der Planungsvorgaben und damit verbundene Verhandlungen, wie
beispielsweise zur Anderung der Flichenwidmung, war nicht erforderlich.

2004 wurde die Wohnhausanlage, die 23 Atriumhauser und eine griinderzeitliche Villaim Altbestand mit vier Wohneinheiten
umfasst, fertiggestellt. Die Gebdaude werden vom Hundssteig her erschlossen und sind lber ein Netz aus Asphaltwegen,
die nur flr FuRganger und Radfahrer nutzbar sind, zuganglich. Die PKWs finden Platz in zwei Tiefgaragen mit insgesamt 48
Stellplatzen, die von der StraRe ,Am Hundssteig” befahren wird. Die Hauser sind aus Ziegelmauerwerk mit Vollwarmeschutz
hergestellt und verfiigen liber eine Dachbegriinung mit Trockenrasen, das sich positiv auf das Kleinklima auswirkt, zum
Beispiel durch regelnde Wirkung auf den Wasserhaushalt und die Temperatur. Ein privater, von Mauern umschlossener,
uneinsichtiger Garten grenzt an jedes Haus an und bietet ein hohes MaR an Intimsphére.

Die Gebaude gliedern sich harmonisch auf dem Hang und nehmen die natiirlichen Gegebenheiten in ihrem raumlichen
Konzept auf. So wurde ermdoglicht, dass durch die Hanglage aus beinahe jedem Bauwerk ein Weitblick Gber Krems gegeben
ist. Die Bebauung flgt sich in die bestehende Silhouette ein und erlaubt weiterhin Blicke aus der Stadt auf historische
Gebdude am Berg, wie beispielsweise den Pulverturm. Diese Eingliederung in die bestehende Stadt- und Naturlandschaft

war einer der grundlegenden Punkte der Konzeption.

Der Flachenwidmungsplan der Stadt Krems legt fir das besagte Grundstiick ,,Am Hundssteig” die ,Widmung Bauland
Wohngebiet” (BW-b) fest. Seit Bestehen des Flachenwidmungsplans 1979 war besagte Widmungskategorie verordnet.
Begriindet wird dies seitens der Gemeinde durch die zentrale Lage innerhalb des Stadtzentrums. Diese Widmung bestimmt
eine Nutzung fir Wohnzwecke und legt mit der Erweiterung ,-b“ eine Wohndichteklasse von 60-120 EW/ha fest. Die
Ausweisung dieser Dichteklasse zeigt bereits das Bestreben der Stadt in innerstdadtischen Lagen flacheneffizienter zu
bauen. Direkt benachbart grenzen Grundstiicke der Widmung ,,Grinland - Parkanlagen” (Gp) an und ein, auf Grund der
steilen Hanglage, von Steinschlag gefahrdetes Gebiet im darunterliegenden Talbereich. Stdlich der Parzelle beginnt bereits
das Kerngebiet der Stadt Krems, gekennzeichnet durch die Widmung ,,Bauland Kerngebiet” (BK). Die zentrale Lage der
Parzelle wird somit deutlich. Die Bestimmungen wurden bei der Realisierung des Projektes durch die Wohnbebauung mit
66 WE/ha umgesetzt.

Der Bebauungsplan wurde eigens fiir die Realisierung dieses Projektes erstellt und ist somit auf dessen Gegebenheiten

58



ANALYSE VON BEST-PRACTICE BEISPIELEN DES NIEDEROSTERREICHISCHEN WOHNBAUS

zugeschnitten. Demnach legt der Plan eine Bauweise fest, die in der Bebauungsstudie fiir das Grundstiick definiert wurde
und entspricht somit genau der umgesetzten Anordnung der Gebdude. Die Bauhthen variieren, auch vorgegeben durch
die Bebauungsstudie, je Gebdude zwischen 5,5 m und 6,5 m im Neubau und 13 m im Altbau. Straen- und Baufluchtlinien
wurden ebenfalls durch die zugrundegelegte Studie konzipiert und richten sich nach den Anspriichen im Projekt, die
entsprechend realisiert wurden. Die Grinde fiir die Erstellung eines Bebauungsplans fir das vorliegende Grundstiick
liegen in der duBerst exponierten Lage, dem Vorhandensein denkmalgeschitzter Bausubstanz (Pulverturm), der groRen
Beeinflussung des Stadtbildes und der Tatsache, dass das Waldviertel zum europdischen Weltkulturerbe erklart wurde und
daher auch von Landesseite aus grofRere Bestrebungen zum Erhalt der charakteristischen Spezifika der Orte angestrebt
wurde.

Ein ortliches Entwicklungskonzept fiir die Gemeinde Krems an der Donau wurde nicht erstellt und kann daher nicht

eingearbeitet werden.

3.3.1.2 Stadtebauliche Aspekte und Versorgung

Beidervorliegenden Liegenschaft handelt es sich um eine innerstadtische Nachverdichtungszone im Zentrum der Gemeinde

Krems, fir die sich folgende Punkte zeigen:

Die Erreichbarkeiten von Einrichtungen im Stadtgebiet Krems sind auf fulldufiger Verbindung innerhalb weniger Minuten
gegeben. Hangabwarts tber ,,Am Hundssteig” und die ,Wachtertorgasse” gelangt man auf den ,,Hohen Markt” und somit
an die Grenze des Kremser Zentrums. Innerhalb dieser 350 m oder finf Gehminuten befindet sich ein Kindergarten und ein
Gymnasium sowie die Haltestelle des Stadtbuses der Linie 1 (die Linie 4 fahrtin 150 m Entfernung) und diversen Restaurants.
Hoherrangige offentliche Verkehrsmittel sind nach 10 Minuten zu erreichen, denn in dieser Gehzeit kommt man zum
Kremser Bahnhof, an dem sowohl Regionalziige, als auch Regionalbusse (und alle Stadtbusse (Linie 1-4)) abfahren. Eine
offentliche Verbindung innerhalb der Stadt, zu den Nachbargemeinden und eine tberregionale Anbindung sind vorhanden.
Im Vergleich zum motorisierten Individualverkehr ergeben sich allerdings um rund sechs Mal weitere Entfernungen und
durch die Taktung von 60 Minuten ist das nachstgelegene 6ffentliche Verkehrsmittel nur minder attraktiv. Allerdings wir
dies kompensiert durch die schnelle Erreichbarkeit aller hoherrangigen 6ffentlichen Verkehrsmittel.

500 m von der Liegenschaft entfernt, befinden sich das Zentrum und die HaupteinkaufsstraRe der Stadt, in der sowohl Giter
des taglichen Bedarfs, als auch diverse andere Konsumgtiter angeboten werden. Ein groRerer Nahversorger steht nach 10
Gehminuten (750 m) am Anfang dieser EinkaufsstraBe zur Verfligung. Sieben Gehminuten (500 m) von der Wohnanlage
entfernt kdnnen die Organisationen der 6ffentlichen Verwaltung, wie das Magistrat der Stadt Krems, angetroffen werden. Es
zeigt sich, dass innerhalb eines 10 minitigen Radius alle wichtigen Angebote fir Bildung, Versorgung, Verwaltung und auch
Kultur zuganglich sind. Erweitert man diesen um andere nicht motorisierte Verkehrsmittel, so kdnnen die meisten zentralen
Punkte der gesamten Stadt innerhalb von 15 Minuten angefahren werden. Nahezu ausgehend vom Wohnareal beginnt der
Stadtradweg, der auf direktem Weg zur FH Krems fiihrt, wodurch nicht nur die Leistungen der Pflichtschulbildung, sondern
auch hohere Bildung in Anspruch genommen werden kann.

Die eben dargestellten Aspekte machen die hohe Zentralitat der Lage deutlich und unterstreichen die Attraktivitat der
Liegenschaft. Durch die BauliickenschlieRung am Hundsteig konnte die bereits bestehende kompakte innerstadtische
Struktur erhalten und weiter ausgebaut werden. Das Projekt stellt somit in Hinblick auf die raumliche Eingliederung ins

Gesamtgeflige ein Best-Practice Beispiel dar, dem weitere dhnliche folgen sollten.
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Hinsichtlich der Ausnutzung der Parzelle selbst wird ersichtlich, dass auf einer Grundstiicksfliche von 10.300 m? 4.300 m?
verbaut wurden, was einem Bebauungsgrad von42% entspricht. Aus derdichten, aber nurein-bis teilweise zweigeschossigen
Bauweise ergibt sich eine Geschossflachenzahl von 0,84, die eher am unteren Rand rangiert, jedoch durch die niedrige
Geschosshohe, die sich in das natiirliche Gelande einordnet, die vergleichsweise grofRen Eigengdrten und erforderlichen
inneren ErschlieBungswege begriindbar ist und der kompakten Konzeption nicht entgegensteht. Die eigentliche Dichte
dieses Gebaudetyps wird erst aus der Betrachtung der Einzelhduser ersichtlich, denn daraus ergibt sich pro Haus eine
Geschossflachenzahl von rund eins flir das Haus inklusive Garten und ErschlieRung. Dies entspricht einer vierfachen Dichte
im Vergleich zum Referenzeinfamilienhaus. Mit einer Wohnnutzflache von 2.800 m? und 27 Wohneinheiten kann eine

Wohndichte von 66 EW/ha und eine Wohnungsdichte von 26 WE/ha auf dem Areal umgesetzt werden.

3.3.1.3 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das vorliegende Projekt einen wesentlichen Beitrag zur kompakten
Siedlungsentwicklung geleistet hat, da im innerstddtischen Bereich eine Verdichtung stattgefunden hat und
Baulandreserven genutzt werden konnten. Die Gemeinde hat dafiir, durch Widmung und Festlegung entsprechender
Dichteklassen, die Richtung vorgegeben. Ein Bestreben der Gemeinde innerhalb der Stadt kompakte Strukturen zu
entwickeln, ist daraus ableitbar. Kritisch muss hierbei allerdings angemerkt werden, dass fur die Gemeinde Krems kein
ortliches Entwicklungskonzept vorliegt, das von Gesetz wegen allerdings verpflichtend zu erstellen wéare. Dies kann
auf eine Nachlassigkeit in der kommunalen Planung hindeuten oder auch auf die mangelnde Information oder geringe
Bedeutungsbeimessung fiir die Raumplanungsinstrumente auf ortlicher Ebene. In Telefonaten mit der Gemeinde war
herauszuhéren, dass das Vertrauen und die Wertschatzung in die Gemeindeplanung relativ gering ist, aufgrund von
Eingriffen und Uberlegenheit des Landes; dies soll hier aber nicht unterstellt, nur vermutet und hinterfragt werden.
Konzeptionell ist zu erwahnen, dass, trotz der Kompaktheit, hohere Dichten erzielbar gewesen wiéren, jedoch
wiirde fir diesen Entwurf bei weiterer Verdichtung, beispielsweise durch Reduktion der Freiflaichen oder Erhéhung der
Geschossanzahl, die Lebensqualitdt und die harmonische Eingliederungin die Stadt und an die natiirlichen, topographischen
Gegebenheiten leiden. Dieser Aspekt ist besonders positiv zu bewerten, da die natiirlichen Gegebenheiten und auch das
Siedlungsbildinihrer Charakteristik bestehen bleiben konnten. Es zeigt sich, dass verdichteter Flachbau an Stellen, wo groRere
Gebaudehohen einen negativen Einfluss auf das Stadtbild hatten, als geeignete Bauform zur effizienten Flachennutzung
dienen kann. Im Einzelnen héngt dies allerdings von der architektonischen Konzeption ab, die dahnlich positive Qualitaten,
wie das vorliegende Beispiel aufweist, bieten soll. Zu diesen zahlt vor allem die private Freiflaichenverfigbarkeit, die
individuellen Moglichkeiten seine Wohnbediirfnisse auszuleben mit geringen Stérungen von auBen und von den Nachbarn
und aus der Lage resultierende Besonderheit des Ausblicks. Alle Punkte werden fiir einen GroRteil der Gebdude durch die
Konzeption erfllt.
Auch bietet der verdichtete Flachbau eine gute Alternative zum freistehenden Einfamilienhaus, da Wohneinheiten mit
Einfamilienhauscharakter und eigenem Garten umgesetzt werden konnen, die eben Uber die erwdhnten Qualitdten
verfligen und dennoch den Boden wesentlich sparsamer nutzen. Positiv ergdnzt werden die Aspekte in diesem Beispiel
durch die Vorteile der Innerstadtischen Lage, wie gute Versorgungsmoglichkeiten und Erreichbarkeiten, die im Detail

erldutert wurden.
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3.3.14 Krems Am Hundssteig

Allgemeine Daten

Bauherr Gemeinnutzige Donau-Ennstaler Architekt Arch. Linsberger
Siedlungs-Aktiengesellschaft Baujahr 2004
Projektart Wohnhausanlage Widmung BW-b
Gebaudetyp verdichteter Flachbau Bauweise geschlossen
Stadtebauliche Kennzahlen
Anzahl der Wohnungen 27 Bruttogeschossflache 8.600 m?
Geschossanzahl 2 Grundflachenzahl 0,42
Grundstucksflache 10.300 m? Geschossflachenzahl 0,83
Bebaute Flache 4.300 m? Baumassenzahl 1,38
Unbebaute Flache 6.000 m? Bruttowohndichte 66 EW/ha
Wohnnutzflache 2.800 m? Bruttowohnungsdichte 26 WE/ha
Erschliefung und Versorgung
Entfernung offentlicher Verkehr 350 m Lage zum Ortszentrum 500 m
Art des Verkehrsmittels Stadtbus Entfernung Nahversorgung 750 m
Frequenz 60 Min. Entfernung Schule/Kindergarten 300 m
Verhiltnis Entfernung OV/MIV 6 Entfernung off. Einrichtungen 500 m
Sonstige Kriterien
Flachdadcher mit Trockenrasenbegriindung
Wohnbauforderung
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Abb. 16: Grundriss Atriumhaus ,,Am Hundssteig”, Quelle: Archiv Architekt Linsberger

61



ANALYSE VON BEST-PRACTICE BEISPIELEN DES NIEDEROSTERREICHISCHEN WOHNBAUS

3.3.14

Krems

Am Hundssteig

Abb. 17-20: Ansichten Siedlung Hundsberg, Quelle: 17: eigene Erhebung, 18, 19: S. Miihlocker, 20: Archiv Architekt Ernst Linsberger
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Abb. 21: Lageplan des Bauvorhabens, Quelle: Kartengrundlage: http://maps.google.at/ mit eigener Bearbeitung
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3314 Krems Am Hundssteig

Abb. 22: Lageplan Wohnhausanlage ,,Am Hundssteig”, Quelle: Archiv Architekt Linsberger
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3.3.2 Wohnhausanlage ,Langenloiserberg” Krems

3.3.2.1 Raumplanerische Gegebenheiten und Projektbeschreibung

Die Entwicklungs- und Errichtungsprozesse gestalten sich wie im vorangegangenen Beispiel, auf das an dieser Stelle
verwiesen wird. 2005 wurde die Terrassenwohnhausanlage ,Langenloiserberg” ebenfalls von der Gemeinnitzigen
Donau-Ennstaler Siedlungs-Aktiengesellschaft und das Architekturbiiro Ernst Linsberger errichtet. 67 Wohneinheiten mit
tiefen, langgestreckten Grundrissen Uberziehen den Siidhang der Langenloiser StralRe als flichendeckender, verdichteter
Flachbau. Die Anlage wird von der Langenloiser StraRe erschlossen und stellt den Einwohnern 183 Tiefgaragenstellplatze
zur Verfligung. Die Wohnungen selbst sind iber drei ErschlieBungswege ausgehend von der Langenloiser StralRe erreichbar.
Das Haus wurde aus Betonfertigteilen gebaut und ahmt mit seinen schroffen Strukturen die Formen des Felsens nach, auf
dem es gebaut wurde. Der Dialog mit der Landschaft stellte das Planungskredo des Architekten dar. So wurden auch die
einzelnen Wohnungszeilen in ihrer Linienfiihrung an die ehemaligen Weinrieden angepasst.

Die tiefen Grundrisse besitzen zur Belichtung innenliegende Atrien und Dach6ffnungen, wodurch eine lichtdurchflutete
Wohnlandschaft entsteht und die groRen, zugeordneten Terrassen verfligen ebenso Giber bemerkenswerte Privatheit durch
die Abgrenzung nach AuRRen und zu den Nachbarn. Von jeder Wohnung ist aufgrund der Hanglage ein Ausblick Gber die Stadt
Krems gegeben. Trotz dieser positiven Aspekte gab es auch bei diesem Projekt langere Verwertungszeitraume, begriindet

durch die hohen Grundstickspreise in der Kremser Innenstadt und daraus resultierenden héheren Wohnungskosten.

Fir besagte Parzelle legt der Flachenwidmungsplan die Widmung ,Bauland-Wohngebiet” (BW-c) fest. Der Zusatz
,-c“ bestimmt eine Wohndichteklasse von 120 bis 200 EW/ha und ist die hochste festzulegende Dichteklasse laut
niederosterreichischem Raumordnungsgesetz. Kompakte, stddtische Strukturen sollen somit auch auf diesem Bauplatz
gefordert und angestrebt werden. Die Dichtekategorie bietet ein wirksames Mittel effiziente Siedlungen zu realisieren, da
durch eine entsprechende Dichte ein flaichenschonender Umgang mit dem Boden notwendig wird. Auch hier schlieRt im
Suden direkt das Kerngebiet der Stadt an und verdeutlicht die Zentralitdt des Standortes im Siedlungsgefiige.

Ein Bebauungsplan fir dieses Grundstlick ist nicht vorhanden, ebenso wie ein ortliches Entwicklungskonzept, das, wie

bereits erwdhnt, fir Krems nicht erstellt wurde.

3.3.2.2 Stadtebauliche Aspekte und Versorgung

Die Liegenschaft der Langenloiser Strale 13 wurde urspriinglich landwirtschaftlich als Weinberg genutzt, war allerdings,
aufgrund der innerstadtischen Lage, seit Bestehen des Flachenwidmungsplanes als Bauland gewidmet und wurde infolge
der Umnutzung bebaut.

Die Erreichbarkeiten gestalten sich dhnlich dem ersten Kremser Projekt ,,Am Hundssteig”. Das Zentrum ist in 400 m, der
Nahversorger in 700 m und die 6ffentliche Verwaltung in 750 m erreichbar. Mit Zeiten von flinf bis zehn Gehminuten wird
somit die Zuganglichkeit von Verwaltung und Versorgung des taglichen Bedarfs und anderen Konsumgitern ermaglicht. Bei
der Bildung ist ein Kindergarten in zirka 1000 m vorhanden, ebenso wie eine Volksschule. Héhere Bildungseinrichtungen
stehen direkt in 70 m Entfernung auf der gegentiiberliegenden StraRenseite zur Verfligung, wo sich sowohl die Kremser
Tourismus- als auch die Handelsschule und -akademie befinden.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist durch die 70 m entfernte Bushaltestelle des Postbusses der Line 1405
(Richtung Langenlois oder Krems Bahnhof) direktim Nahbereich der Anlage gegeben, mit einer Taktung von ca. 120 Minuten

(unterschiedlich je Wochentag) und dem Stadtbus der Linie 4 mit einem 60 Minuten Takt. 350 m hangabwarts Richtung
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Innenstadt kann zum Stadtbus der Linie 3 zugestiegen werden, mit einer halbstiindigen Taktung. Uber die Stadtbusse
sind alle wichtigen Einrichtungen der Stadt, wie Schulen, Bahnhof, héhere Bildungseinrichtungen oder Kulturzentren
angebunden. Neben dem einen Postbus gelangt man in 900 m oder 12 Gehminuten zu allen in Krems verkehrenden
regionalen Buslinien und zur Bahn. Die lokale und regionale sowie Uberregionale Anbindung der Liegenschaft mittels
offentlichen Verkehrs ist somit gegeben. Von besonderem Vorteil hierbei ist, dass der 6ffentliche und der motorisierte
Verkehr in gleicher Entfernung zu erreichen ist, was die Attraktivitat des Offentlichen erhdht. Die tatsdchliche Nutzung des
offentlichen Verkehrsangebotes hangt allerdings von den individuellen Fahrtzielen des Einzelnen ab.

Hinsichtlich der raumlichen Eingliederung in das Siedlungsgefiige zeigt sich somit auch hier, dass hohe Zentralitdt und gute

Ausstattung und Erreichbarkeiten vorliegen, was wiederum die Vorteile kompakter Siedlungsstrukturen unterstreicht.

Die Bebauung selbst ist von besonders hoher Dichte charakterisiert. Auf dem 10.500 m? groBen Grundstiick wurden 7.800
m? bebaut, was eine Grundflachenzahl von 0,74 ergibt, das entspricht einer Bebauung von 74% der Grundstiicksflache.
Dies ist der hochste Wert in der vorliegenden Analyse und wird begriindet durch die einmalige Konzeption dieses an den
Hang angepassten Terrassenhauses. Die Geschossflaichenzahl fallt im Vergleich nicht ganz so Uberragend aus, rangiert
jedoch mit 1,49 am oberen Ende und ist durch die niedrige Geschossanzahl begriindet, denn das Gebdude besteht aus
eingeschossigen, stufenweise Uberlagerten Baukorpern, die der Hangneigung folgen.

Mit 159 EW/ha entspricht die Wohndichte des Projektes der héchsten Wohndichteklasse Niederésterreichs (120 - 200 EW/
ha) und zeigt besonders die Potentiale im Vergleich zum Referenzeinfamilienhaus. Die mogliche Wohnungsanzahl liegt mit

64 WE/ha bei einem lber sechsfachen Wert des Referenzeinfamilienhauses und verdeutlicht die beachtliche Verdichtung.

3.3.2.3 Zusammenfassende Bewertung

Abschlielend kann gesagt werden, dass dieses Terrassenhaus eine einzigartig kompakte Konzeption darstellt, bei der
nicht nur Verdichtung, sondern auch hohe Lebensqualitat und die Anpassung der Bebauung an die topographischen
Voraussetzungen zentrale Anliegen darstellten. Es wird gezeigt, dass hohe Dichten mit hoher Lebensqualitat einher gehen
kann. Die Ausgestaltung des Baukoérpers und der einzelnen Wohneinheiten ist daflir ausschlaggebend. Die vorrangigen
Interessen der meisten Nutzer konnten durch die Schaffung von privaten, uneinsichtigen Wohnungen mit groRzigigen
Freiflichen erfiillt werden. Privatheit, ein ,,Fiir-sich-sein“ und sein Privatleben abgeschirmt von der Offentlichkeit leben zu
kénnen, ist einer der wichtigsten Wiinsche der Nutzer. Im dargestellten Projekt konnte dies, trotz der raumlichen Nahe der
Wohneinheiten, umgesetzt werden und macht daher die hohe Qualitat aus. Zudem ist die Freiflachenverfiigbarkeit, die
ebenfalls ein groRes Nutzerbedirfnis darstellt, positiv zu bewerten, die trotz der hohen Dichte geschaffen werden konnte.
Durch extensive Dachbegriinungen kann die 6kologische Bilanz zudem verbessert werden.

Gerade Hanglagen werden oftmals von mehrgeschossigen Gebauden, die teilweise in den Hang hinein gebaut werden,
aber diesen in der Planung nicht miteinbeziehen, bebaut, was zu einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes fiihrt
und im Widerspruch zu den natiirlichen Gegebenheiten steht. Zudem werden gerade in derartigen Lagen Flachen durch
freistehende Gebaude besonders extensiv genutzt. Das vorliegende Beispiel unterstreicht mit seiner Konzeption die groRRen
Moglichkeiten und Potential zur Verdichtung, das derartige Liegenschaften bieten.

Allerdings wird auch eine der Problematiken innerstadtischer Lagen deutlich, namlich die der hohen Grundstiickspreise, im
Vergleich zu Randlagen in der Gemeinde. Dies kann einerseits eine dichte Bebauung fordern, weil anders die Liegenschaften
nicht gewinnbringend verwertet werden kénnten, andererseits aber auch eine Entwicklung verhindern. Eine aktive

Bodenpolitik der Gemeinden kénnte hier entgegenwirken.
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3.3.2.4

Krems

Langenloiser StraRe 13

Allgemeine Daten

Bauherr Gemeinnutzige Donau-Ennstaler Architekt Arch. Linsberger
Siedlungs-Aktiengesellschaft Baujahr 2007
Projektart Wohnbau Widmung BW-c
Gebaudetyp verdichteter Flachbau Bauweise geschlossen
Stadtebauliche Kennzahlen
Anzahl der Wohnungen 67 Bruttogeschossflache 15.600 m?
Geschossanzahl 1-2 Grundflachenzahl 0,74
Grundstucksflache 10.500 m? Geschossflachenzahl 1,49
Bebaute Flache 7.800 m? Baumassenzahl 2,45
Unbebaute Flache 2.700 m? Bruttowohndichte 160 EW/ha
Wohnnutzflache 5.100 m? Bruttowohnungsdichte 64 WE/ha
Erschliefung und Versorgung
Entfernung offentlicher Verkehr 70 m Lage zum Ortszentrum 400 m
Art des Verkehrsmittels Regionalbus Entfernung Nahversorgung 700 m
Frequenz var. 60 Min. Entfernung Schule/Kindergarten 1000 m
Verhiltnis Entfernung OV/MIV 1 Entfernung off. Einrichtungen 750 m

Sonstige Kriterien

Flachdach mit extensiver Begriinung

Wohnbauforderung
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Abb. 23: Schnitt Terrassenhaus Langenloiserberg, Quelle: Archiv Architekt Linsberger
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3.3.24 Krems Langenloiser StraRe 13
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Abb. 28: Lageplan des Bauvorhabens, Quelle: Kartengrundlage: http://maps.google.at/ mit eigener Bearbeitung
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3.3.2.4

Langenloiser StraRe 13

Abb. 29: Lageplan Ebene 1, Terrassenhaus , Langenloiserberg”, Quelle: Archiv Architekt Linsberger
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3.3.3 Wohnhausanlage Wintergasse Purkersdorf

3.3.3.1 Raumplanerische Gegebenheiten und Projektbeschreibung

Der Entstehung des Projektes ging die Eigeninitiative des Bautragers, der Erste Group Immorent AG, voraus, die nach
der Grundstiickssuche und -kauf einen geladenen Wettbewerb zur Ideenfindung ausschrieben. Der Sieger der daraus
hervorging, das Architekturbiro Rainer, erarbeitete die vorliegende Planung und 2010 wurde das Projekt ,Stadtvillen im
Wiener Wald“ nahe dem Purkersdorfer Zentrum in der Wintergasse umgesetzt. 46 Wohnungen aufgeteilt auf 8 freistehende
mehrgeschossige Wohnbauten in Hanglage wurden errichtet. Alle Wohnungen besitzen einen Garten, eine Terrasse oder
eine Loggia und im Zentrum der Anlage steht fiir alle Bewohner ein Kinderspielplatz zur Verfiigung. Erschlossen wird das
Projekt Giber die Wintergasse, einerseits durch einen Treppenweg hangaufwarts, andererseits Uber eine Tiefgarage, die
sich unter dem gesamten Grundstlick erstreckt. Diese bietet den Bewohnern insgesamt 92 Parkplatze, was einem Wert
von 2,5 Parkplatzen pro Wohneinheit entspricht, gemaR einer speziellen Festlegung des Purkersdorfer Blirgermeisters, der

eine hohere Anzahl an Pflichtstellplatzen fordert. Oberirdisch stehen sechs Parkplatze als Carport bereit.

Der Flachenwidmungsplan legt fur die betreffende Parzelle die Widmung ,Bauland-Wohngebiet” (BW-150) mit einer
Wohndichte von maximal 150 EW/ha fest. Diese wurde mit einer berechneten Wohndichte von 162 EW/ha leicht
Uberschritten. Die entsprechende Widmung war bereits vor Entstehen des Projektes vorgegeben und wurde nicht fir
dieses gedndert. Direkt angrenzend liegen ebenfalls Wohngebiete mit Dichten von maximal 40 EW/ha im Osten und
maximal 250 EW/ha im Westen. Diese Dichtespriinge weisen auf die Zunehmende Ndhe zum Stadtzentrum hin, das im
Stiden Uber der StralRe anschlieft.

Der Bebauungsplan sieht eine offene Bauweise mit einer Bauklasse von | bzw. Il vor, was Héhen von ,bis 5 m“ bzw. ,,iber
5 m bis 8 m” entspricht. Auch diese wurden teilweise Uberschritten. Baufluchtlinien wurden nicht festgelegt, lediglich die

StraRenfluchtlinie entlang der Wintergasse, die eingehalten wurde.

Das ortliche Entwicklungskonzept fiir Purkersdorf verfolgt als vorrangiges Ziel eines verantwortungsvollen Umgangs mit
der natirlichen Umwelt. Weitere Oberziele sind die Bewahrung der Charakteristik des Stadt- und Landschaftsraumes mit
dem Wiener Wald und vielfaltigen Erholungsmoglichkeiten und die Steigerung der Lebens- und Umweltqualitat durch eine
optimale, ressourcenschonende Gesamtentwicklung gemeinsam mit Blirgern und Wirtschaft.

Fir die bauliche Entwicklung gilt es eine nachhaltige Siedlungsentwicklung durchzusetzen durch einen sparsamen Umgang
mit Bauland, die Beschrdankungauf bestehende Baulandreserven und eine maRvolle Verdichtungin Bereichen mit 6ffentlicher
Anbindung. Die Entwicklungsachsen erstrecken sich entlang der Wiener StralRe, der TullnerbacherstraBe und Wintergasse,
in der sich auch beide ausgewahlten Beispiele befinden. Neben dem Neubau gilt es den kleinstddtischen Charakter und die
Siedlungsstrukturen zu erhalten, in Hinblick auf die Gebdudehdhen (max. Bauklasse I, auf Entwicklungsachsen Bauklasse
I1l, Ausnahme Stadtzentrum Bauklasse 1V), die Wahrung des topographischen Geldndes, und der Férderung verdichteter,
stralenraumbildender Bebauungsweisen (ausgenommen groRvolumiger Wohnbau). Dies soll durch Festlegungen im
Bebauungsplan gesichert werden. Bezogen auf die Funktionen soll eine kleinrdumige Nutzungsmischung angeregt und die
Verbindungen der Zentren sowie deren Attraktivitat verbessert werden.

Die Foérderung von Ful3- und Radverkehr durch Verkehrsberuhigung, kompakte Siedlungsstrukturen, Durchmischung,
FuRgangerzonen im Zentrum und den Ausbau des 6ffentlichen Verkehrs, in Bezug auf die Taktung der Busse und eine neue

Bahnhaltestelle in Neupurkersdorf, steht im Mittelpunkt.
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Betrachtet man die Zielsetzungen, kann man erkennen, dass das Projekt diesen weitestgehend entspricht durch die

Realisierung in Zentrumslage mit 6ffentlicher Anbindung und dichter, flichensparender, straRenfrontbildender Bauweise.

3.3.3.2 Stadtebauliche Aspekte und Versorgung

Durch die zentrumsnahe Lage kann von der Liegenschaft aus ein GroRteil der zentralen Einrichtung innerhalb eines 5-7
minltigen Radius zu FuB erreicht werden, direkt Gber die Wintergasse und die Herrengasse. In dieser befindet sich in 350 m
Entfernung die Haltestelle der Regionalbusse (Linie 351, 447, 547) Gber die alle Nachbargemeinden und Wien angeschlossen
sind und in 850 m gelangt man zum Bahnhof Unterpurkersdorf von dem aus regionale Verbindungen nach Wien und in
den Westen abfahren. Je nach Ziel variiert die Taktung zwischen 15 und 60 Minuten. Die Distanz zum 6ffentlichen Verkehr
ist somit finf Mal groRBer, als die zum motorisierten Individualverkehr, aufgrund des guten Angebotes kann dieser Weg
allerdings auf sich genommen werden. Neben der Haltestelle in 300 m Distanz von der Wohnhausanlage liegen ein groRer
Nahversorger und ein Bundesgymnasium. Eine Hauptschule und Volksschule befinden sich in 700 m Abstand, sprich 12
Gehminuten. In der 450 m entfernten Innenstadt sind weitere Dienstleister und Anbieter von Konsumglitern sowie das
Gemeindeamt vorhanden. Es zeigt sich, dass alle Einrichtungen fir Bildung, Kultur, Verwaltung und Versorgung wie auch

der offentliche Nahverkehr in direkter Umgebung zur Parzelle liegen.

Das Grundstiick selbst ist eine direkt an den Ortskern angrenzende, sich Gber einen Hang erstreckende Baulandreserve, die
so einer neuen Nutzung zugefiihrt werden konnte. Auf einer Gesamtflache von 7.100 m? wurde eine Bruttogeschossfliche
von 9.900 m? und eine Wohnnutzfliche von 5.500 m? umgesetzt. Durch die Bebauung von 2.300 m? wurden ein
Bebauungsgrad von 33% erzielt. Vergleicht man diesen Wert mit dem ebenfalls in Hanglage befindlichen Grundstiick
in Krems am Langenloiserberg, so zeigt sich ein markanter Unterschied in den Grundflachenzahlen, was durch die
unterschiedliche Gebadudetypologie begriindet wird. So wurde in Krems flachendeckend, aber nieder gebaut, in
Purkersdorf hingegen einzelne mehrgeschossige Wohnbauten umgesetzt. Aufgrund der groReren Geschossanzahl wird
eine dhnliche Geschossflachenzahl erreicht, namlich 1,38. In Summe ergibt sich eine Wohndichte von 162 EW/ha und eine

Wohnungsdichte von 65 WE/ha, was der hochsten niederésterreichischen Dichtekategorie entspricht.

3.3.3.3 Zusammenfassende Bewertung

Besonders bei diesem Projekt war der vorgelagerte Prozess der Ideenfindung ausgehend von der Erste Bank Immorent
AG. Durch diesen konnten die Kriterien gescharft und somit Qualitat gesteigert werden. Allerdings stand vor allem dem
Ziel der Gewinnmaximierung im Vordergrund, erst nachstehend der Wunsch kompakter Planung. Daher sind kleinere
Defizite hinsichtlich der Lebensqualitdt entstanden. So wurde zwar auch versucht die Hanglage zu nutzen, um maoglichst
vielen Parteien einen Blick iber den Ort und einen privaten Freiraum zu sichern, jedoch resultiert aus der Konzeption
der Hangbebauung mit einzelnen freistehenden Baukdrpern die Problematik der gegenseitigen Beschattung, gerade von
Wohnungen in den unteren Geschossen. Die Aufrechterhaltung der Qualitat trotz Verdichtung muss ein zentrales Anliegen
der Planung sein und kann auch, wie andere Beispiele zeigen, im Einklang mit gewinnorientiertem Denken stehen. Um
kompakte Strukturen positiv zu vermarkten und im Wettbewerb durchzusetzen, miissen gerade diese Projekte von
besonders hoher Lebensqualitat gepragt sein, um im Bewusstsein der Interessenten zu iberzeugen. Positive Beispiele dazu
sind ebenfalls in der Wintergasse anzutreffen, allerdings von alterem Baujahr und nicht so zentral gelegen.

Anzumerken sei noch ein Aspekt der Gemeindepolitik. Aus der Zusage des Birgermeisters, die Parkplatzverpflichtung fur
Bauvorhaben zu steigern (2 Stellplatze/WE), wird ersichtlich, dass sich dieser in seinen Entscheidungen an die Winsche der

Biirger anpasst und diese vor andere fachliche Uberlegungen stellt. Eine derartige Handhabe kann zu Ineffizienz fithren.
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3.3.34

PURKERSDORF

Wintergasse 5-11

Allgemeine Daten

Bauherr Erste Group Immorent AG Architekt Arch. W. Rainer
Baujahr 2011
Projektart Wohnbau Widmung BW-150
Gebaudetyp mehrgeschossiger Wohnbau Bauweise offen
Stadtebauliche Kennzahlen
Anzahl der Wohnungen 46 Bruttogeschossflache 9.900 m?
Geschossanzahl 4 Grundflachenzahl 0,32
Grundstucksflache 7.100 m? Geschossflachenzahl 1,39
Bebaute Flache 2.300 m? Baumassenzahl 1,07
Unbebaute Flache 4.800 m? Bruttowohndichte 162 EW/ha
Wohnnutzflache 5.500 m? Bruttowohnungsdichte 65 WE/ha
ErschlieBung und Versorgung
Entfernung offentlicher Verkehr 350 m Lage zum Ortszentrum 450 m
Art des Verkehrsmittels Regionalbus Entfernung Nahversorgung 300 m
Frequenz 30 Min. Entfernung Schule/Kindergarten 300 m
Verhiltnis Entfernung OV/MIV 5 Entfernung off. Einrichtungen 450 m

Sonstige Kriterien

Kinderspielplatz

Freifinanziert

Abb. 30: Schnitt Wohnhausanlage Purkersdorf Wintergasse, Quelle: Arch. Rainer
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3.3.34 PURKERSDORF Wintergasse 5-11

Abb. 31-34: AnsichtenWohnanlage Purkersdorf Wintergasse, Quelle: 31, 32, 34: Bank Austria Immorent AG, 33: eigene Erhebung

Legende:

Nahversorgung
@ Bildungseinrichtung
H Haltestelle Bahn
H Haltestelle Bus
VA Zentrum

O Lage Beispielprojekt =

=

Abb. 35: Lageplan des Bauvorhabens, Quelle: Kartengrundlage: http://maps.google.at/ mit eigener Bearbeitung
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3.3.34 PURKERSDORF Wintergasse 5-11

GARTEN
Ta.58M2

GARTEN
101,86 M2
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GARTEN
118,44 M2
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Abb. 36: Lageplan Wohnhausanlage Wintergasse Purkersdorf, Quelle: Archiv Architekt Rainer
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3.3.4 Wohnhausanlage Hiessbergergasse Purkersdorf

3.34.1 Raumplanerische Gegebenheiten und Projektbeschreibung

Die Initiative zu diesem Projekt setzte in diesem Fall weder die Gemeinde noch der Bautrdger, sondern der Architekt
machte die Liegenschaft ausfindig und trat mit dem Planungsvorhaben an das Aufbauwerk der Gsterreichischen
Jungarbeiterbewegung heran. 2008 erfolgte die Fertigstellung der Sanierung und Nachverdichtung des Villengrundstiicks.
Im Zuge der Bauarbeiten wurde die Bestandsvilla aus dem 19. Jhd. auf Passivhausstandard gebracht und durch einen Anbau
und den Dachgeschossausbau erweitert. Die Erhaltung der alten Bausubstanz und eine Verbesserung der Umweltbilanz
war Ziel des Architekten und Bauherren. Das Architekturbiiro Reinberg steht insbesondere fiir 6kologisches Bauen und
daher sehen sie auch in der dichten Bebauung die einzige Moéglichkeit nachhaltig Projekte zu entwickeln. Dies stand somit
auch im Zentrum der Planung. Zur Verdichtung der Bebauung wurden sidlich der Villa vier Reihenh&duser und noérdlich ein
Doppel- und drei freistehende Einfamilienhduser errichtet. Alle neuen Gebaude wurden als Passivhauser in Holzbauweise
ausgefiihrt und nutzen Solarkollektoren zur Warmwasseraufbereitung. Bei der Anordnung der Baukorper wurde darauf
Wert gelegt, den bestehenden Griinraum weitestgehend zu erhalten und die Gebdude an die benachbarte Baustruktur
anzupassen. So wurde zur StralRe hin eine geschlossene Bauweise gewahlt, wahrend im rlickwértigen Teil der Parzelle in
Hanglage eine offene Anordnung der Hauser entsprechend der benachbarten Einfamilienhausbebauung vorherrscht.

Speziell ist, dass der verfligbare Griinraum nicht in einzelne private Garten unterteilt wurde, sondern, dass dieser von allen
Bewohnern gleichermalien als Gemeinschaftsgarten genutzt werden kann. Die ErschlieBung erfolgt Giber die Winter- und
Hiessbergergasse und fir die PKWs steht ein offenes Parkdeck unter den Reihenhdusern entlang der WinterstraRRe zur

Verfligung.

Der Flachenwidmungsplan der Gemeinde Purkersdorf legt fir die betreffende Parzelle die Widmung ,,Bauland-Wohngebiet”
(BW-150) fest und bestimmt eine Wohndichteklasse mit bis zu 150 EW/ha. Mit einer Dichte von 89 EW/ha und einer fir
Wohnzwecke ausgelegten Bebauung entspricht das vorliegende Projekt den Vorgaben, nutzt diese aber nicht vollstandig
aus. Die benachbarten Parzellen tragen allesamt die gleiche Widmung, wodurch ein homogenes Wohngebiet entsteht.
Eine Nutzungsmischung ware anzudenken, ist aber teilweise durch die raumliche Nahe zum Kerngebiet gegeben.

Der Bebauungsplan sieht eine offene oder gekuppelte Bauweise vor und eine Bauklasse von | oder Il, wodurch, wie
bereits erwdhnt, eine Hohe von ,bis 5 m“ bzw. ,iber 5 m bis 8 m“ realisiert werden kann. Diese Vorgaben wurden
teilweise eingehalten, so entsprechen lediglich die Reihenh&duser in geschlossener Bauweise diesen nicht. Die gestrichelt
eingezeichneten Baufluchtlinien, der seitliche Bauwich von 5 m zu der siidlichen und westlichen Grundstiicksgrenze, wurde

entsprechend eingehalten, mit Ausnahme von zwei kleineren Nebengeb&ude, die bereits im Altbestand vorhanden waren.

Die Ausfihrungen zum ortlichen Entwicklungskonzept wurden bereits bei dem Beispiel ,Purkersdorf Wintergasse”
gegeben. Hinsichtlich der Entsprechung des vorliegenden Konzepts kann gesagt werden, dass die Nachverdichtung des
Bestandes, die kompakte Bauweise und die geschlossene StraRenfront, sowie die fulRldufige Erreichbarkeit und 6ffentliche

Anbindung eine Ubereinstimmung im Entwicklungskonzept finden.

3.3.4.2 Stadtebauliche Aspekte und Versorgung

Ahnlich wie das vorherige Projekt liegt die Anlage in der Hiessbergergasse nur 400 m von diesem und 850 m vom Ortskern

entfernt. Auch der Nahversorger kann nach 12 Minuten in 700 m zugegangen werden, wie auch das Gemeindeamt in 15
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minutiger Gehdistanz (850 m). Zu den Bildungseinrichtungen, wie dem Bundesgymnasium gelangt man ebenfalls nach 700
m oder 12 Gehminuten. Nicht ganz so zentral wie das erste Projekt gelegen, sind dennoch alle wichtigen Einrichtungen
in kurzer Distanz fuRlaufig gelegen. Im 6ffentlichen Verkehr ist besonders positiv, dass die nachstgelegene Haltestelle der
ortliche Bahnhof ist, in nur 500 m Abstand. Die Wohnausanlage ist somit das einzige Beispiel bei dem ein hoherrangiges
offentliches Verkehrsmittel die nachstgelegene offentliche Verkehrsmoglichkeit darstellt. Im 30 Minuten Takt kann so
Wien, die Nachbargemeinden und der Westen Osterreichs durch regionale Verbindungen angefahren werden.

Trotz der etwas vom Zentrum entfernteren Lage erstreckt sich die Liegenschaft im bestehenden Siedlungsverband und
durch die vorgenommene Nachverdichtung des Villengrundstiicks konnte eine wichtige und oftmals nicht zugdngliche
Baulandreserve nutzbar gemacht werden. Gerade weitldufige Grundstiicke alter Villen wiirden groRes Potential fiir eine

Innenentwicklung bieten, sind jedoch meist aufgrund der Besitzverhaltnisse nicht lukrierbar.

Die Parzelle selbst erstreckt sich iber 3.900 m? von denen nach der Verdichtung 1.200 m? bebaut sind, einerseits durch
die bestehende Villa, andererseits durch die Neubauten. Die Grundflachenzahl betrdgt lediglich 0,29, was durch das
Ziel, moglichst viele Freiflachen zu erhalten, begriindbar ist, ebenso durch die Konzeption straRenseitig dichter und im
rickwartigen Bereich der Villa lockerer, mit freistehenden Hausern, zu bauen, um das Projekt an die bestehenden Strukturen
anzupassen. Auch die Geschossflachenzahl liegt mit 0,73 im unteren Bereich und ist vielleicht nicht als zukinftiger Zielwert
beziglich der Dichte anzustreben, dennoch zeigt dieses Projekt wie viel Potential in derartigen Liegenschaften steckt und
wie, unter Bedachtnahme auf eine sehr hohe Wohnqualitat, ein Verdichtungsvorhaben umgesetzt werden kann. Gesamt

konnten hier mit einer solchen Bauweise 89 EW/ha und 36 WE/ha realisiert werden.

3.34.3 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass, obwohl eine héhere Verdichtung méglich gewesen wére, die vorliegende
Losung ein positives Beispiel fiir Nachverdichtung im Altbestand darstellt, denn es wurden nicht nur neue Baukdrper
hinzugefiigt, sondern auch der Bestand in die Konzeption miteinbezogen und im Zuge der Bauarbeiten saniert. Zudem sind
speziell derartige Altbestdande und dazugehdrige Grundstiicke schwer verfligbar, meist aufgrund der Besitzverhaltnisse.
Das vorliegende Projekt veranschaulicht deutlich das Potential, das in solchen Liegenschaften steckt und welche
Moglichkeiten der Bestand zur Weiterentwicklung bietet. So wie bei allen Projekten der Innenentwicklung, muss dabei
besonders Wert auf die bestehende und benachbarte Bebauung gelegt werden, um ein harmonisches Gesamtbild und
einen gut strukturierten Siedlungskorper zu erhalten, denn maximale Verdichtung alleine sollte nicht Ziel der Planung
sein. Dies wurde mit der Umsetzung einer dichten Bebauung an der StraRenfront und einer lockeren, an die angrenzenden
Einfamilienhduser angepasste Bebauung im stralenabgewandten Bereich erreicht.

Zusatzlich ist positiv anzumerken, dass die neuen Gebaude als Passivhduser ausgebildet sind und auch die alte Villa auf
Passivhausstandard saniert wurde. Damit wird ein positiver Beitrag zur Gebaudeenergiebilanz geleistet. Die zentrale
Lage und die damit verbundene Nutzung bestehender Infrastrukturen und geringere Autoabhéangigkeit sowie effiziente
Flachennutzung fihren zu einer positiven Gesamtenergiebilanz.

Es wird angemerkt, dass die Forcierung derartiger Nachverdichtungsprojekte einen wichtigen Beitrag leistet zur wieder
Nutzbarmachung fiir Bebauung schwer zuginglicher Liegenschaften und somit zur kompakten Siedlungsentwicklung.
Zugleich wird die Schaffung von hochwertigem Wohnraum in begrenzt verfligbarer innerdértlicher Lage mit den damit
verbundenen Standortvorteilen gewahrleistet. Strategien zur Nutzbarmachung derartiger Liegenschaften sollten verstarkt

entwickelt und gefordert werden auch in Zusammenarbeit mit den Gemeinden.
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3.3.4.4

PURKERSDORF

Hiessbergergasse

Allgemeine Daten

Bauherr Aufbauwerk der Osterreichischen Architekt Arch. Reinberg
Jungarbeiterbewegung Baujahr 2008
Projektart Wohnbau Widmung BW-150
Gebaudetyp mehrgeschossig, Reihen-, Einzelh. Bauweise offen, gekuppelt
Stadtebauliche Kennzahlen
Anzahl der Wohnungen 14 Bruttogeschossflache 3.000 m?
Geschossanzahl 2-3 Grundflachenzahl 0,31
Grundstticksflache 3.900 m? Geschossflachenzahl 0,77
Bebaute Flache 1.200 m? Baumassenzahl 1,02
Unbebaute Flache 2.700 m? Bruttowohndichte 90 EW/ha
Wohnnutzfliche 1.700 m? Bruttowohnungsdichte 36 WE/ha
Erschliefung und Versorgung
Entfernung offentlicher Verkehr 500 m Lage zum Ortszentrum 850 m
Art des Verkehrsmittels Bahn Entfernung Nahversorgung 700 m
Frequenz 30 Min. Entfernung Schule/Kindergarten 700 m
Verhiltnis Entfernung OV/MIV 10 Entfernung off. Einrichtungen 850 m
Sonstige Kriterien
Passivhausbauweise und Altbausanierung auf Passivhausstandard
Pelletheizung und Solaranlage
Wohnbauférderung
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Abb. 37: Schnitt Wohnhaus Purkersdorf Hiessbergergasse, Quelle: Architekt Reinberg
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3.3.4.4

PURKERSDORF

Hiessbergergasse

Abb. 38-41: Ansichten Wohnanlage Purkersdorf Hiessbergergasse, Quelle: 38: Architekturbiiro Reinberg, 39: eigene Erhebung, 40,41: S.

Mihlocker

;’-\bb.-42: Lageplan des Bauvorhabens, Quelle: Kartengrundlage: http://maps.google.at/ mit eigener Bearbeitung
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3.3.44

PURKERSDORF

Hiessbergergasse

Abb. 43: Lageplan Wohnhausanlage Hiessbergergasse Purkersdorf, Quelle: Archiv Architekt Reinberg
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3.3.5 Wohnen und Gemeindezentrum Tullnerbach

3.3.5.1 Raumplanerische Gegebenheiten und Projektbeschreibung

Der Werdegang des vorliegenden Projektes zog sich tiber einige Jahre. So kaufte die Gemeinde Tullnerbach die Liegenschaft
bereits vor ungefahr 20 Jahren als Vorbehaltsflaiche fir zukinftige Nutzungen an. Zehn Jahre spater wurde die erste
Initiative zur Bebauung gestartet. 1996 wurde dafiir eine Blrgerbefragung durchgefiihrt, mit dem Ziel, die Wiinsche der
Einwohner fir die Verwendung des Grundstiicks abzukldren. Die Mehrheit sprach sich dabei fiir eine Bebauung durch die
Gemeinde aus. Als Folge davon schrieb die Gemeinde einen Architektenwettbewerb aus, der vom Architekturbiiro Atelier
Deubner gewonnen wurde. Aufgrund von wirtschaftlichen Schwierigkeiten der kommunalen Verwaltung konnte jedoch die
Finanzierung zur Realisierung des Vorhabens nicht aufgebracht werden.

In einem zweiten Anlauf suchte die Gemeinde mittels Ausschreibung einen Bautrager, der das Projekt mit dem damals
ausgewahlten Architekten ,Atelier Deubner” umsetzen sollte. Aus dieser ging die Gemeinnitzige Bau-, Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft Alpenland hervor mit der die kommunalen Verantwortlichen einen Baurechtsvertrag auf 88 Jahre
abschloss. Dieser sieht vor, dass der Bautrager fiir die Realisierung und weitere Vermietung des Projektes zustandig ist, die
Gemeinde allerdings im Besitz der Liegenschaft verbleibt. Die Flachen des Gemeindeamtes werden in Folge vom Bautrager

angemietet und mit Ablauf des Vertrages geht der gesamte Gebdudebestand in das Eigentum der Gemeinde Uber.

2010 wurde das Bauvorhaben mit den kombinierten Funktionen Wohnen, Gewerbe, oOffentliche und private
Dienstleistungen unter Beanspruchung der Wohnbauforderung fertiggestellt. In dem Gebaude im Zentrum Tullnerbachs
entstanden 18 geférderte Wohnungen, davon 5 Einheiten flr betreutes Wohnen inklusive Gemeinschaftseinrichtungen,
das Gemeindezentrum, eine Sparkasse, Geschéaftslokale und drei Ordinationen. Erschlossen wird dieses Uber einen
Vorplatz von dem aus man zu den Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen zugehen kann und lber einen seitlichen
ErschlieBungswegvon der HauptstraRRe aus, von dem aus man zu den Wohnungen gelangt. Die privaten Kraftfahrzeuge finden
Platz in einer Tiefgarage, die von der HauptstralRe aus befahren wird. Einige oberirdische Parkplatze stehen fiir den Kunden-
und Parteienverkehr zur Verfiigung. Dieser Nutzungsmix bringt nicht nur positive Wirkungen fir das Zentrum Tullnerbachs,
sondern auch fir die Bewohner der Liegenschaft mit sich, wie schnelle Erreichbarkeit von 6ffentlichen Einrichtungen
beispielsweise. Dabei wurde die Aufteilung im Geb&dude so gewahlt, dass 6ffentliche und private Dienstleistungen sowie das
Gewerbe im straRenseitigen Trakt, die Wohnungen hingegen im siidseitigen, dem Griinraum und Wienfluss zugewandten
Bauteil angeordnet sind. So entsteht eine geschlossene, hoher ausgebildete Gebaudefront zur StralRe und eine locker,
héhenmaRig abgestufte Bebauung zum Naturraum. Alle Wohnungen verfligen tber einen Balkon, eine Terrasse oder einen
Eigengarten. Neben den privaten Griinflichen kénnen die Anrainer auch einen gemeinschaftlichen Freiraum nutzen. Zur
positiven Umweltbilanz tragen zusatzlich die Solarkollektoren an den Balkonbristungen fiir die Warmwasseraufbereitung

und die zentrale Hackschnitzelheizung bei.

Der Flichenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Tullnerbach wird zurzeit einer Anderung unterzogen.
Bedauerlicherweise werden die Ergebnisse voraussichtlich erst Mitte Mai 2011 vorliegen und kdnnen daher nicht in die
Arbeit einflieBen. Im vorliegenden Flachenwidmungsplan ist fir die Parzelle die Widmung ,Bauland - Kerngebiet” (BK-
a) ausgewiesen mit einer Wohndichteklasse von bis zu 60 EW/ha. Eine Nutzungsmischung, wie im vorliegenden Projekt
ist somit moglich. Diese Widmungskategorie wurde von der Gemeinde verordnet, da sich das Grundstilick inmitten

des Zentrums Tullnerbach befindet und sich die besagte Liegenschaft ebenfalls in dieses eingliedern soll. Die gleiche
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Festlegung gilt fur alle Parzellen entlang der Bundesstralle, da im Nahbereich dieser hoch frequentierten Erschliefung die
Hauptentwicklung der Gemeinde stattfinden soll.

Im Bebauungsplan der Gemeinde Tullnerbach wird ebenfalls die Wohndichteklasse von 60 EW/ha vorgesehen, sowie
eine offene Bauweise und Bauklasse Il, was einer Gebaudehdhe von Uber 5 bis 8 m entspricht. Die gestrichelte Linie
gibt die Baufluchtlinie an, die die baulichen AuRengrenzen der Parzelle absteckt und zudem ist ein allseitiger Bauwich
von 5 m einzuhalten. Die strichpunktierte Linie gibt die Abgrenzung zweier unterschiedlicher Widmungen an. Durch die
Verordnung eines Bebauungsplanes hat die Gemeinde den ersten Schritt getan, um auf das Baugeschehen innerhalb ihres
Gemeindegebietes besser Einfluss nehmen zu kdnnen, Planungen effizient zu gestalten und aufeinander abzustimmen.
Betrachtet man nun das umgesetzte Projekt, so kann man einige Unstimmigkeiten erkennen, beispielsweise hinsichtlich
der Bauhdhe, die mit maximal 8 m vorgeschrieben ist und zumindest in dem dreigeschossigen Bauteil Giberschritten wird.
Auch die Wohndichte ist mit 115 EW/ha héher als vorgesehen. Dies wird dadurch erklart, dass eine Anderung dieser

Planunterlagen zurzeit im Gang ist.

Im ortlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde wird speziell auf die Lage von Tullnerbach im Landschaftsschutzgebiet
Wiener Wald eingegangen und den damit verbundenen Zielen die menschlichen Bedirfnisse in einer Art und Weise
zu verwirklichen, sodass der Erhalt und Schutz der natirlichen Gegebenheiten gewahrleistet wird. Als Wohn- und
Erwerbsstandort soll in Tullnerbach eine stiandige Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen, gemalR dem Zentrale-
Orte Raumordnungsprogramm gegeben sein. Entsprechend der Realisierung des 3 Pole-Konzepts zwischen Tullnerbach,
Untertullnerbach und dem Irenental kommen Tullnerbach selbst die Funktionen Verwaltung, Kultur, Nahversorgung,
Gewerbe und soziale Infrastruktur zu.
Das Kerngebiet der Gemeinde soll somit neben der Wohnfunktion auch eine gute Durchmischung mit anderen Nutzungen
bieten, dabei soll auf den Erhalt des Siedlungsbildes Wert gelegt werden. Hinsichtlich der Wohnfunktion wird eine
Umsetzung von Wohnbauland in den dafiir definierten Siedlungsgebieten vorgesehen, eine Erweiterung des Baulandes ist,
aufgrund der ausreichenden Reserven, nur in geringem Mal3e angedacht. Insbesondere eine Auffiillung der vorhandenen
Licken wird gefordert, periphere Lagen sollen nur als langfristige Reserve genutzt und isolierte Baulandsplitter nicht
mehr weiter ausgebaut werden. Ein sparsamer Umgang mit dem Boden wird gefordert, grole Wohnhausanlagen sollen
vermieden werden. Die Waage zwischen Flachenintensivierung und Erhalt des Ortsbildes soll somit gefunden werden. Fur
grofRe Liegenschaften missen zukiinftig Bebauungskonzepte erstellt werden. Besonders forciert werden soll der Einsatz
von energiesparenden Bautechniken, eine Reduktion des motorisierten Individualverkehrs durch eine Umlagerung auf
den offentlichen und nicht motorisierten Verkehr und eine dementsprechende Siedlungsentwicklung, eine effiziente
Ausnutzung der Infrastruktur und eine Gberwiegende Baulanderweiterung im Einzugsbereich bestehender Infrastrukturen.
Umgelegt auf das vorliegende Projekt wurden viele Zielsetzungen, wie die Nutzungsmischung und
Baullickennutzung umgesetzt, wodurch auch die bestehende Infrastruktur ideal genutzt werden konnte und zudem wurde

durch die Solarkollektoren dem Kriterium der energieeffizienten Bauweise Rechnung getragen.

3.3.5.2 Stadtebauliche Aspekte und Versorgung

Bemerkenswert an dem Beispiel in Tullnerbach ist, dass es sich um eines der wenigen Bauprojekte mit Nutzungsmischung
handelt. Bestimmte Dienstleistungen, wie die éffentliche Verwaltung, Arzte und eine Bank und auch weitere Arbeitsplatze
sindim Haus selbst verfligbar. In Verbindung dazu steht auch die zentrale Lage im Ort und dementsprechend gute Anbindung.

Die nachstgelegene Haltestelle des offentlichen Verkehrs ist ein Bus, die sich nur 50 m neben der Anlage befindet. Mit
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dem Regionalbus der Linie 1089 kann man die Nachbargemeinden und Wien erreichen. Ebenfalls im Nahbereich liegt der
Bahnhof Untertullnerbach (550 m) mit regionalen Zugverbindungen. Die 6ffentlichen Verkehrsmittel verkehren in einer
30 bis 60 minitigen Taktung, abhangig von der Tageszeit. Eine Vernetzung der Gemeinden und damit verbundene gute
Erreichbarkeit im offentlichen Verkehr wird dadurch gewahrleistet.

Einrichtungen der Nahversorgung liegen auf der gegentiiberliegenden StraBenseite nur 50 m entfernt, weitere Anbieter von
Gutern und Dienstleistungen sind ebenfalls im Ortszentrum angesiedelt, in dessen Mitte sich die Liegenschaft erstreckt.
Auch Bildungseinrichtungen kénnen schnell fuBldufig erreicht werden, wie beispielsweise ein Kindergarten in 500 m oder
eine Hauptschule im angrenzenden Pressbaum in 900 m Entfernung.

Durch die Realisierung des vorliegenden Bauvorhabens konnte die Kompaktheit des Ortes gesteigert und gleichzeitig das

Angebot an Dienstleistern und Wohnungen ausgebaut werden.

Betrachtet man die Liegenschaft selbst, so zeigt sich, dass von den 3.900 m? Grundfliche 1.900 m? bebaut sind. Insgesamt
wurde eine Bruttogeschossfliche von 5.700 m? verwirklicht, von denen 2.600 m? der Wohnnutzflache entsprechen. Die
Grundflachenzahl von 0,48 ldsst auf eine Bebauung von 48% der Parzelle schlieen. Zur StraRenfront wurde das Gebdude
nach hinten versetzt und in diesem Bereich ein Vorplatz angelegt, der architektonisch gestaltet wurde. Durch diese grofRe
Flache und die weiteren ErschlieBungsflachen kann man schatzen, dass rund 60% der nicht durch das Gebdude belegten
Flache versiegelt ist.

Mit einer Geschossflachenzahl von 1,45 wird die hohe Dichte des Projektes deutlich. Gerade in kleineren Gemeinden
werden oftmals nur Dichten von weit unter eins umgesetzt. Die Bruttowohndichte von 115 EW/ha liegt innerhalb
der Grenzen der zweithéchsten vom Gesetz vorgesehenen Wohndichteklasse (60 bis 120 EW/ha) und unterstreicht
ebenfalls die Effizienz, wie auch die Bruttowohnungsdichte von 46 WE/ha, ein knapp fiinf Mal so hoher Wert wie der des

Referenzeinfamilienhauses.

3.3.5.3 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass das Projekt der HauptstraRe 47 in Tullnerbach sowohl rdumlich als auch
planerisch den vorgegebenen Kriterien der Flacheneffizienz entspricht. Die Raumplanungsvorgaben wurden aufgegriffen
und zu groRen Teilen umgesetzt und die bestehenden Vorgaben im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan wurden
hinsichtlich einer weiteren Verdichtung abgeandert und kdnnen somit als flacheneffizienzsteigernd angesehen werden.
Durch die Nutzungsmischung im Projekt und die zentrale Lage ergeben sich diverse positive Eigenschaften, wie kurze Wege
fir die taglichen Erledigungen und damit verbundene Zeitersparnis und Attraktivitat des Standortes. Gleichzeitig steigt
die Wohnqualitat, da der Bauteil mit den Dienstleistungsunternehmen die Wohnungen gegen die StraRRe hin abschirmt.
So kann trotz der Lage im Ortskern eine hohe Lebensqualitat erreicht werden, durch ruhige Wohnverhaltnisse, private
Freirdume, Gemeinschaftsgriinbereiche und die Ndhe zum Naturraum um den Wienfluss.

Der Kern von Tullnerbach konnte um zusatzliche Wohnungen und Dienstleister erweitert und dessen Attraktivitat gesteigert
werden. Durch die aktive Beteiligung der Gemeinde und die Bebauung der vormals brachen Liegenschaft wurden interne
Baulandreserven mobilisiert und genutzt. Die angrenzende Liegenschaft wiirde ebenfalls ein derartiges Potential bieten,
dabei scheint allerdings die Verfligbarkeit aufgrund der Besitzverhaltnisse nicht gegeben zu sein.

Im Hinblick auf die 6kologischen Vor- und Nachteile zeigt sich, dass trotz des hohen Versiegelungsgrades versucht wurde,
wo moglich, diese einzudammen. So wurden alle fuBlaufigen inneren ErschlieRungen als Kieswege ausgefihrt auf denen
das Wasser versickern kann und eine Bepflanzung des Vorplatzes vorgenommen, die sich vorteilhaft auf das Kleinklima
auswirkt.
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Die lange Vorausschau der Gemeinde durch den frilhen Erwerb der Parzelle zeigt mitunter den weiten Planungshorizont
der Gemeindepolitik. Als aktiver Akteur auf dem Bodenmarkt konnte die Liegenschaft fur bauliche Nutzungen durch die
Gemeinde gesichert und einer solchen zugefiihrt werden. Die lange Dauer bis zur Umsetzung hangt nicht mit fehlendem
Umsetzungswillen der Gemeinde, sondern mit deren wirtschaftlicher Problemlage zusammen. Eine Realisierung in Form
,Public Private Partnership” durch Gewahrung eines Baurechts fiir den Bautrager konnte diese Problematik 16sen. Ein
friiheres Herangehen in dieser Form hatte das Projekt eventuell vorzeitiger zur Umsetzung bringen kénnen. Das vorliegende
Beispiel belegt demnach nicht nur positive Aspekte hinsichtlich des Flachensparens und der Flacheneffizienz durch eine
gelungene Innenentwicklung, sondern veranschaulicht auch eine moégliche Herangehensweise zur Realisierung derartiger
Vorhaben. Durch die Initiative der Gemeinde, deren aktive Bodenpolitik, einer Kooperation mit der freien Wirtschaft und
dem Einbezug von Landesforderungen konnte im vorliegenden Fall ein durchwegs positives Best-Practice Beispiel realisiert
werden. Die Vorbildwirkung derartiger Vorhaben sollte weiter publiziert werden, um auch in anderen Gemeinden dhnliche
Prozesse anzuregen, denn eine bewusste Entscheidung der Gemeinde fiir eine aktive Herangehensweise und Nutzung von

Kooperationsmoglichkeiten kann zur Umsetzung flacheneffizienter Planung beitragen.
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3.3.54

TULLNERBACH

HauptstraRe 47

Allgemeine Daten

Bauherr Gemeinnutzige Bau-, Wohn- und Architekt Atelier Deubner
Siedlungsgen. Alpenland Baujahr 2010
Projektart Wohnbau, Gemeindezentrum Widmung BK-a
Gebaudetyp mehrgeschossiger Wohnbau Bauweise offen
Stadtebauliche Kennzahlen
Anzahl der Wohnungen 18 Bruttogeschossflache 5.700 m?
Geschossanzahl 3 Grundflachenzahl 0,49
Grundstucksflache 3.900 m? Geschossflachenzahl 1,46
Bebaute Flache 1.900 m? Baumassenzahl 1,61
Unbebaute Flache 2.000 m? Bruttowohndichte 115 EW/ha
Wohnnutzflache 2.600 m? Bruttowohnungsdichte 46 WE/ha
Erschliefung und Versorgung
Entfernung offentlicher Verkehr 50 m Lage zum Ortszentrum 50 m
Art des Verkehrsmittels Regionalbus Entfernung Nahversorgung 50 m
Frequenz 30 Min. Entfernung Schule/Kindergarten 500 m
Verhiltnis Entfernung OV/MIV 1 Entfernung off. Einrichtungen 20m

Sonstige Kriterien

Solaranlage

Nutzungsmix: Gemeindezentrum, Gewerbe, Wohnbau, betreutes Wohnen, medizinische Dienstleistungen

Wohnbauférderung

Abb. 44: Visualisierung Wohnanlage Gemeindezentrum Tullnerbach, Quelle: Artelier Deubner
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3.3.54 TULLNERBACH

HauptstralRe 47
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Abb. 49: Lageplan des Bauvorhabens, Quelle: Kartengrundlage: http://rriaps.google.at/ mit eigenelr Bearbeitung
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3.3.54 TULLNERBACH HauptstralRe 47
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Abb. 50: Lageplan Wohnhausanlage Tullnerbach, Quelle: A-rchiv Atelier Deubner
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3.3.6 Wohnhausanlage Langenlois

3.3.6.1 Raumplanerische Gegebenheiten und Projektbeschreibung

Der Entwicklungsprozess dieses Vorhabens ist geprdgt von einer intensiven Zusammenarbeit der Gemeinde
und der Gemeinnltzigen Donau-Ennstaler Siedlungs-Aktiengesellschaft. Aus der Insolvenz des ehemaligen
Landwirtschaftsbetriebes, verkaufte der Eigentliimer einen Teil seiner weitreichenden landwirtschaftlichen Liegenschaft
an die Grundstiicksverwertungsgesellschaft der Stadtgemeinde Langenlois. Diese ist an den Bautrdger herangetreten mit
dem Ziel, das gesamte Grundstiick ohne Parzellierung in kleinere Einheiten zu entwickeln und zu bebauen, woraus eine
enge Zusammenarbeit und Abstimmung mit der Gemeinde resultierte. Bei den Kaufverhandlungen wurden nicht nur die
Parzelle mit entsprechender Widmung, sondern auch die schon vorhandene Planung in Form einer Bebauungsstudie und
der Architekt Gbernommen.

Die Wohnhausanlage Rorbrunnstrale in Langenlois wird 2011 durch die Gemeinnitzige Donau-Ennstaler Siedlungs-
Aktiengesellschaft und unter Planung des Architekturbiiros Stelzhammer als dritter Bauabschnitt im Zuge der Bebauung der
ehemaligen ,Pflanzlgriinde” umgesetzt. Im Jahre 2000 wurde die erwdhnte Bebauungsstudie zur Errichtung von Wohnungen
mit integriertem Seniorenwohnen ausgearbeitet. Rdumliches Ziel dieser Studie war es, die vorhandenen Strukturen in der
neuen Bebauung aufzugreifen und fortzufiihren. So lehnt sich das Projekt an die zweigeschossigen geschlossenen Gebaude
im Westen der Liegenschaft, an die Obsthdange im Osten und an die Einfamilienhduser im Siden der Liegenschaft an.
In den ersten beiden Bauabschnitten erfolgte die Fertigstellung der Atriumwohnhausanlage des niederdsterreichischen
Hilfswerkes mit Wohnungen fir Senioren. L-férmig rund um die bestehende Bebauung auf dem Grundstilick werden derzeit
17 Reihenhduser und ein Wohnhaus mit 6 Wohneinheiten gebaut. Bei Fertigstellung werden alle Wohneinheiten iber eine
Wohnstrale, die von der R6hrbrunnstralle abzweigt, erschlossen. Je ein oberirdischer Stellplatz steht den Bewohnern pro
Wohneinheit zur Verfiigung und alle Wohnungen besitzen an der straRenabgewandten Seite einen Eigengarten. Ein Teil
der Hauser greift das Gelandeniveau auf und legt die Grundrisse in der Form an, dass im ebenerdigen StralRenniveau der
Eingang und auf hoher gelegenem Niveau im Hintausbereich der Wohnungen der Garten angeordnet ist. Solarkollektoren

auf den Dachern bereiten das Warmwasser zur Nutzung auf.

Der Flachenwidmungsplan der Gemeinde Langenlois verordnet die Widmung ,,Bauland - Wohngebiet” (BW-b) und eine
Wohndichteklasse von 60 bis 120 EW/ha flr die betreffende Liegenschaft. Mit der Umsetzung einer Wohnbebauung und
einer realisierten Wohndichte von 105 EW/ha wurden diese Vorgaben eingehalten. Aufgrund der Lage innerhalb des
Ortsgebietes und umgeben von bestehender Bebauung war fir die besprochene Liegenschaft in der R6hrbrunnstralRe seit
jeher die Widmung ,,Bauland - Wohngebiet” vorgesehen, eine Adaptierung explizit fiir das vorliegende Projekt wurde von

der Gemeinde nicht vorgenommen. Ein Bebauungsplan fir die Gemeinde existiert nicht.

Oberstes Ziel im o6rtlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Langenlois ist die Schaffung von geeignetem Lebensraum
und von Voraussetzungen fir ausreichende Wohn-, Erwerbs- und Erholungsmaglichkeiten. Insbesondere die Ausweisung
von Bauland nach Grundsatzen der Erhaltung der Lebensqualitdt und Ortshildpflege soll gewahrleistet werden. Dabei
spielt der Erhalt der Landschaft in ihrer Eigenart eine wesentliche Rolle.

Ebendieser Landschaftsraum beeinflusst die Siedlungsentwicklung, durch Barrieren fir Baulanderweiterung aufgrund von
ansteigendem Geldande und BundesstralRen. Eine grofRflachige Siedlungserweiterung ist daher ausschliefllich im Norden

der Gemeinde moglich, jedoch missten dort vollig neue Siedlungsgebiete mit entsprechender Infrastruktur geschaffen
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werden, was zurzeit umgesetzt wird.
Baulich sollen neue Gebaude an die ortslibliche Bebauungsstruktur und Gestalt angepasst werden. Flir Neuausweisungen
gilt das Prinzip, dass nur anschlieRend an bestehende Siedlungsstrukturen neu gewidmet werden darf. Eine neue
Baulandausweisungistjedoch nicht notig, da genligend Baullicken vorhanden waren, deren Nutzung vorrangigist. Allerdings
soll eine Uberpriifung hinsichtlich der Verfiigbarkeit und Bebaubarkeit durchgefiihrt werden, teilweise Riickwidmungen
kénnten dadurch entstehen. Mit diesem Punkt spricht die Gemeinde ein oft sehr heikles Thema an und verankert dieses
als ein Ziel im ortlichen Entwicklungskonzept. Hinsichtlich der Steigerung der Flacheneffizienz birgt die Riickwidmung von
Liegenschaften grofRe Potentiale, aber auch Gefahren und Konfliktpotential, wie bereits in Kapitel 2.5.4.2 kurz erlautert.
Neben diesen Vorgaben verfolgt die Gemeinde auch eine Politik der Baulandmobilisierung durch den Erwerb von
Baugrundstiicken, um durch eine eigene Baulandreserve die Grundstiicksmobilitdt zu fordern. Ebenso wird das Prinzip der
Vertragsraumordnung umgesetzt und oft bei der Vergabe neuen Baulands Vertrage mit den Eigentiimern abgeschlossen,

hinsichtlich Bebauungsfristen oder Ahnlichem.

3.3.6.2 Stadtebauliche Aspekte und Versorgung

Die Liegenschaft erstreckt sich in leichter Hanglage westlich des Zentrums und ist Gber die R6hrbrunnstralle an dieses
angebunden. Uber die StraRe gelangt man in 5 Gehminuten (250 m) zu einem Landeskindergarten und nach 550 m zur
ortlichen Hauptschule. Die lokalen Bildungseinrichtungen sind somit gut fulaufig zu erreichen. Vor dem Eingang der Schule
befindet sich die ndchstgelegene Haltestelle des 6ffentlichen Verkehrs. Mit der Buslinie 1405 und 1407 sind Krems und die
kleineren Nachbargemeinden angebunden. Im 30 bis 60 Minutentakt ist eine Vernetzung in der Region gegeben. Jedoch ist
trotz der Verfugbarkeit 6ffentlicher Verkehrsmittel anzumerken, dass diese weitaus geringere Attraktivitdt gegentiber dem
motorisierten Verkehr besitzen, begrindet durch die unregelméaRigen Fahrzeiten, langen Wartezeiten und einer 18 mal so
groRen Entfernung im Verhéltnis zum eigenen Auto.

Ebenfalls im Zentrum rund um den Holzplatz befindet sich ein Nahversorger in 650 m Entfernung von den Wohnbauten
und nach 800 m oder ungefdhr 12 Gehminuten kann man das o6rtliche Gemeindeamt aufsuchen. Aufgrund der geringen
GroRe des Ortes sind alle zentralen Einrichtungen im fuBlaufigen Einzugsbereich, jedoch konnen von den entfernteren
Liegenschaften Gehzeiten von bis zu 20 Minuten zum Ortskern entstehen.

Raumlich gesehen, bildet das Projekt eine Nachverdichtung im zentrumsnahen Siedlungsgebiet, das zur Nutzung der

vorhandenen Baulandreserven und zur Entwicklung kompakter Siedlungsstrukturen beitragt.

Die Parzelle selbst hat eine GréRe von 5.500 m?, wovon 1.700 m? bebaut sind. Das entspricht lediglich einem Bebauungsgrad
von 31%, was einerseits durch das Vorhandensein von Eigengarten bei jeder Wohneinheit, andererseits durch grof3e
ErschlieBungsflichen, die auch der Anbindung des bestehenden Bauprojekts, aus Bauphase eins und zwei, dienen,
begriindet wird. Auch die Geschossflaichenzahl ist, verglichen mit den anderen Projekten gering, allerdings wurden fir
diese auch geringere ErschlieRungsflaichen auf dem eigenen Grundstiick bendtigt, da diese an das 6ffentliche Gut grenzen.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Verdichtung von Hintausbereichen bestehender Liegenschaften, die nur
Uber eine Stichstralle an das 6ffentliche Gut angebunden ist und (iber eine WohnstraRRe erschlossen wird, von der sich
grolRe Teile auf dem betreffenden Grundstick befinden. Somit ist trotz diesem eher geringen Wert eine entsprechende
Verdichtung gegeben. Die Bebauung passt sich an die natirlichen Gegebenheiten und vorhandenen Baukdrper an und
nutzt die L-formige Parzelle ausreichend aus.

Die Bruttowohndichte von 105 EW/ha unterstreicht die hohe Dichte, da dies der zweithdchsten Wohndichteklasse laut Gesetz
entspricht und auch mit anderen Projekten mit héheren baulichen Dichten mithalten kann. Ebenso die Wohnungsdichte

87



ANALYSE VON BEST-PRACTICE BEISPIELEN DES NIEDEROSTERREICHISCHEN WOHNBAUS

von 42 WE/ha. Obwohl nur die doppelte Dichte im Vergleich zum Referenzeinfamilienhaus erlangt werden kann, kénnen

vier Mal so viele Einwohner und Wohnungen umgesetzt werden und bildet somit eine gute Alternativlésung.

3.3.6.3 Zusammenfassende Bewertung

Das vorliegende Beispiel zeigt, dass Reihenhduser eine qualitdtsvolle und vor allem flachensparende Alternative zum
freistehenden Einfamilienhaus darstellen. Denn auch wenn Dichten, wie im mehrgeschossigen Wohnbau, nicht erreicht
werden kdnnen, kann jedoch der Flachenverbrauch um ein Vielfaches (im gegeben Fall um das Vierfache) reduziert werden.
Die Verfligbarkeit eines eigenen Hauses kann gewahrleistet werden, aber mit groRerer Flacheneffizienz. Hinsichtlich der
Qualitat der privaten Freirdume ist allerdings anzumerken, dass diese aufgrund ihrer geringen GroRe und Einsehbarkeit
von minderer Qualitdt sind, jedoch ist die Problematik der begrenzten Privatheit und Intimitdt auch eines, das die

Einfamilienhduser betrifft und somit als Argument im Vergleich weder positiv noch negativ zu bewerten.

Positiv allerdings bei diesem Projekt anzumerken ist, die Aufnahme der Topographie in die Planung und die Abstimmung
der neuen Baukorper auf diese natlrlichen Gegebenheiten und den Baubestand. Gerade in landlichen Gemeinden, wo
Ortschaften stark durch die sie umgebende Landschaft gepragt und seit ihrer Griindung im Einklang mit der Geographie,
Topographie und Natur gebaut wurden, ist ein Bezug zur Landschaft und die Beachtung dieser Aspekte in der Planung von
grolRer Bedeutung. Durch die Bebauungsstudie und die Umsetzung des Gesamtprojektes durch einen Bautrager ist ein in
sich geschlossenes und in den Bestand harmonisch eingegliedertes Projekt entstanden. Die enge Zusammenarbeit und
Abstimmung mit der Gemeinde und die Entwicklung einer groRen Liegenschaft als Gesamtprojekt durch einen Bauherren

haben sich als gute Moglichkeit erwiesen und sollte auch fiir zuklnftige Projekte angedacht werden.

Abschliefend muss angemerkt werden, dass, obwohl die Gemeinde viele innovative Festlegungen in ihrem ortlichen
Entwicklungskonzept festgelegt hat, die insbesondere auf die Flacheneffizienz abzielen, in der Praxis kaum einer dieser
Grundsatze tatsachlich umgesetzt wurde. Das vorliegende Projekt kann als eines der positiven Beispiele der Widmungspolitik
herangezogen werden, da es sich hierbei um eine gelungene Innenentwicklung handelt. Allerdings tragen meist private
Beweggrinde dazu bei, dass derartige Liegenschaften baulich nicht genutzt werden kénnen. So wurde das dargestellte
Vorhaben einzig aus einem wirtschaftlichen Missstand des ehemaligen Eigentiimers heraus realisiert, der zu einem Verkauf
der Liegenschaft fihrte.

Als besonders negatives Beispiel der Widmungspolitik der Gemeinde ist die Siedlungserweiterung auf dem nérdlichen
Hlgel in den Weinbergen anzufiihren, die in krassem Gegensatz zu den Entwicklung szielen steht. Durch diese groRflachige
Baulanderweiterung werden nicht nur weite Flachen beansprucht, sondern vor allem die Charakteristik des Ortes und
der Landschaft zerstort, die mitunter das Aushédngeschild der Gemeinde und auch fiir den Tourismus bilden. Das ehemals
in den Weinberg gesetzte Loisium, das als Kunstwerk in den Weinbergen und als Anziehungspunkt flr die Besucher der
Gemeinde konzipiert wurde, verliert dadurch seine Einzigartigkeit, da es nur noch von Neubauten umgeben ist und die
signifikante Natur- und Kulturlandschaft damit dauerhaft vernichtet wurde. Dies kann einer nachhaltigen Entwicklung
nur entgegenstehen und entspricht in keinster Weise den Zielen des ortlichen Entwicklungskonzeptes. Eine vermehrte
Umsetzung von Projekten wie das dargestellte Beispiel muss angestrebt werden, um der vorherrschenden Fehlentwicklung

entgegenzuwirken.
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3.3.6.4

LANGENLOIS

R6hrbrunnstralle

Allgemeine Daten

Bauherr Gemeinnutzige Donau-Ennstaler Architekt Arch. Stelzhammer
Siedlungs-Aktiengesellschaft Baujahr 2011
Projektart Wohnbau Widmung BW-b
Gebaudetyp mehrgeschossig, Reihenhduser Bauweise geschlossen
Stadtebauliche Kennzahlen
Anzahl der Wohnungen 23 Bruttogeschossflache 3.400 m?
Geschossanzahl 2 Grundflachenzahl 0,31
Grundstticksflache 5.500 m? Geschossflachenzahl 0,62
Bebaute Flache 1.700 m? Baumassenzahl 1,02
Unbebaute Flache 3.800 m? Bruttowohndichte 105 EW/ha
Wohnnutzflache 1.800 m? Bruttowohnungsdichte 42 WE/ha
Erschliefung und Versorgung
Entfernung offentlicher Verkehr 550 m Lage zum Ortszentrum 550 m
Art des Verkehrsmittels Regionalbus Entfernung Nahversorgung 650 m
Frequenz var. 60 Min. Entfernung Schule/Kindergarten 250 m
Verhiltnis Entfernung OV/MIV 18 Entfernung off. Einrichtungen 800 m

Sonstige Kriterien

thermische Soaranlage

kontrollierte Wohnraumliftung

Wohnbauférderung

SCHNITT B-B

Abb. 51: Schnitt ReiHenhéuser RohrbrunnstralRe, Quelle: Architekt Stelzhammer-
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3.3.6.4 LANGENLOIS Rohrbrunnstrale

i 5 - e b s x s
Abb. 52-55: Ansichten Wohnsiedlung Roéhrbrunnstrale, Quelle: 52,53: S. Mihldcker, 54: Gedesag, 55: eigene Erhebung
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Abb. 57: Lageplan Wohnhausanlage RohrbrunnstralRe, Quelle: Archiv Architekt Stelzhammer
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3.3.7 Wohnhausanlage Brunn am Gebirge

3.3.7.1 Raumplanerische Gegebenheiten und Projektbeschreibung

In der Feldstralle in Brunn am Gebirge wurden 2006 durch die Bautrager Schwab G.m.b.H. und a-plus Architektur ein
zweiteiliges Bauwerk auf dem Geldnde einer ehemaligen Tischlerei geplant, das aus einem Passivhaus mit sechs
Wohneinheiten und einem getrennt davon errichteten Niedrigenergiehaus mit acht Wohnungen besteht. Ersteres ist an
der rickwartigen Grundstilicksgrenze situiert, Zweiteres schlieft an den straBenseitigen Bestand an. Erschlossen wird die
Parzelle von der FeldstraBe aus Uber eine Tiefgaragenabfahrt und einen seitlich der Gebaude liegenden, abgesenkten
asphaltierten Hof. Die Fahrzeuge finden Platz in der Tiefgarage und auf oberirdischen Stellplatzen im Hof. Private Freirdume
stehen jeder Wohneinheit als Terrassen oder Mietergarten im Erdgeschoss zur Verfigung.

Speziell ist gebaudeseitig, dass das Passivhaus, nicht, wie normalerweise tber die Raumluft geheizt wird, sondern ent-
sprechend dem Konzept des ,,smart housing” Giber den FuRboden mit Niedrigtemperatur. Fiir die Warmwasseraufbereitung
wurden Solarkollektoren auf dem Dach vorgesehen, die beide Bauteile versorgen. Jede Wohnung verfligt Gber einen

privaten Freiraum und der Hof kann zudem von allen Bewohnern genutzt werden.

In einem Gesprach mit der Gemeinde Brunn am Gebirge wurde als Zielsetzung fiir die Flachenwidmung im Bereich der
Feldstralle die Schaffung eines geschlossenen Kerngebietes und der Erhalt der kompakten und dichten Siedlungsstruktur
genannt. Dies zeigt sich in Form der Festlegung der Widmung ,,Bauland-Kerngebiet” (BK) fiir die analysierte Parzelle. Die
umgesetzte Wohnnutzung des Projektes entspricht der Vorgabe, eine zusatzliche Nutzung fiir Gewerbe beispielsweise,
wie bei der vorangegangenen Nutzung, wéare in Kombination auch moglich. Die Optik sollte sich an dem Ortsbild des
Siedlungskerns orientieren. Das vorliegende Projekt ist von der StraRe kaum zu sehen, da diesem straRenseitig ein Altbau
vorgelagert ist. Die kompakte Bauweise korreliert allerdings mit der geschlossenen Bauweise des Altortgebietes. In der
auBerordentlichen Dichte liegt auch eines der von der Gemeinde genannten Defizite der Widmung, denn obwohl eine
kompakte Entwicklung angestrebt wird, ist ein weiteres Ziel, die alten Garten und Freibereiche in den Hintausbereichen
der dichten innerortlichen Parzellen zu erhalten. Auf Druck des Bauwerbers, wurde dieses Vorhaben zurzeit der Widmung
gelockert und eine Reduktion der Freiflachen und einen Bebauung im riickwartigen Liegenschaftsbereich gewéahrt. Diese
Zusage hangt auch mit der Vornutzung als Tischlerei zusammen, aufgrund derer kaum Freiflachen auf dem Grundstick
vorhanden waren, die erhalten werden konnten und daher den Anregungen des Bautragers stattgegeben wurde.

Die angrenzenden Parzellen der naheren Umgebung tragen ebenfalls alle die gleiche Widmung, wodurch ein geschlossenes
Kerngebiet entsteht. Allerdings handelt es sich bei diesem Baublock um eine Erweiterung des Kerngebietes in nordlicher
Richtung, denn das eigentliche Zentrum liegt 500 m sidlich.

Der Bebauungsplan der Gemeinde Brunn am Gebirge sieht zwei unterschiedliche Festlegungen fiir den strallenseitigen
und rickwaértigen Teil der Liegenschaft vor. So ist im Ersten Bauklasse | (bis 5 m) oder Il (ber 5 bis 8 m), eine geschlossene
Bauweise und eine Mindestwohndichte von 60 EW/ha vorgesehen, wahrend im Zweiten eine Bauklasse von I, offene
Bauweise und eine Mindestwohndichte von 50 EW/ha definiert ist. Die baulichen Vorgaben bezliglich Bauweise und
Bauklasse wurden im Projekt eingehalten, wie auch die Baufluchtlinie im straRenseitigen Bereich. Bei den Dichten ist

bemerkenswert, dass die umgesetzten Wohndichten die Mindestvorgaben weit Gberschreiten, mit 279 EW/ha.

Im 6rtlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde wird fiir die Siedlungsentwicklung die Schaffung von Siedlungsbereichen

mit hoher Wohnqualitat als ein wichtiges Ziel angesehen. Die Verdichtung steht dabei auch im Zentrum und soll, mit Bedacht
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auf Qualitat und umgebende Bebauungsstruktur, der Schaffung von attraktivem Wohnraum dienen, was im vorliegenden
Beispiel umgesetzt wurde. Die Baulandreserven sollen vor allem in Bezugnahme auf die vorhandene Infrastruktur
und die maximal angestrebte Bevolkerungszahl entwickelt und durch Festlegung von Bebauungsbestimmungen und
Parzellierungskonzepten ausgebaut werden. Das kleinteilige typische Ortsbild der Altstadt soll dabei bestehen bleiben,
woflr vermehrt Férderungen ausgegeben werden sollen. Hinsichtlich des Griinraumes wird vorgesehen, dass kleine
Grinflachen und alte Garten im Kerngebiet trotz Nachverdichtung in einem qualitativen MaR erhalten werden sollen.
Dieser Punkt konnte bei dem vorliegenden Projekt nicht realisiert werden, da durch die auBerordentliche Verdichtung diese
Grinflachen weggefallen sind. Um dem entgegenzuwirken wurden im Bebauungsplan riickwartige Bauwiche festgelegt,

damit Griinflachen bestehen bleiben.

3.3.7.2 Stadtebauliche Aspekte und Versorgung

Die rdaumliche Einbindung der Liegenschaft in das bestehende Siedlungsgebiet erweist sich als sehr positiv, da alle zentralen
Einrichtungen in wenigen Minuten fuBlaufig erreichbar sind. So liegt ein Kindergarten und die Volksschule nur 280 m weit
von dem Wohngebadude entfern und ist dadurch schnell und auch von Kindern im Schulalter leicht zuganglich, da nicht
einmal eine StralRe gequert werden muss. Unmittelbar bei der Schule befindet sich auch die nachstgelegenen o6ffentlichen
Verkehrsmittel, namlich Regionalbusse (Linie 207, 260, 269, 270), die im 30 bis 60 Minuten Takt (nach Tageszeit und Ziel
unterschiedlich) eine Verbindung nach Wien und in die Nachbargemeinden herstellt. In 800 m Entfernung erreicht man
den Bahnhof Brunn am Gebirge auf dem Regionalziige nach Wien und ins sidliche Umland verkehren. Eine Anbindung an
die Umgebung ist demnach vorhanden, in Relation zum motorisierten Individualverkehr aber erst in einer knapp sechs

Mal so groRen Entfernung zu erreichen, was im Vergleich zu den anderen Projekten jedoch einen niedrigen Wert darstellt.

Die 6ffentlichen Einrichtungen Brunns, wie das Gemeindeamt sind nach ungefahr 10 Minuten FuBweg, in 500 m Entfernung
angesiedelt, dhnlich wie der Nahversorgerin 700 m Entfernung. Im Zentrum stehen zusatzlich weitere Handelseinrichtungen
mit Konsumgitern, Restaurants und andere Dienstleister zur Verfligung. Ebenfalls ist in wenigen Minuten die Shopping
City Stid und das Gewerbegebiet Brunn am Gebirge zu erreichen. Diese Wege werden jedoch vermutlich trotz der Nahe mit
dem Auto erledigt, einerseits aufgrund der autoaffinen Guter, die anders nicht transportierbar wéren, andererseits durch
die schlechte fuRRldufige Verbindung. Weiters ist laut dem ortlichen Entwicklungskonzept die Ausbildung eines weiteren
Zentrumsbereiches jenseits der Bahn geplant, der in Relation zur Liegenschaft noch schneller zugédnglich ware, als das
Bestehende. Hinsichtlich der Ausstattung kdnnen allerdings keine Aussagen getroffen werden, da dies erst Teil zuklnftiger

Planungen ist.

Die Kompaktheit, die im Bezug auf das vorhandene Siedlungsgebiet gegeben ist, setzt sich auch auf der Parzelle selbst
fort. So wurden auf einer Flache von 1.300 m? eine bebaute Fliche von 600 m? und eine Bruttogeschossfliche von 1.800
m? umgesetzt, mit einer Wohnnutzfliche von 1.200 m2. Dies entspricht einer Grundflichenzahl von 0,48, was bedeutet,
dass 48% der Liegenschaft bebaut sind. Hinsichtlich des Versiegelungsgrades kdnnen aufgrund der fehlenden Daten keine
Aussagen getroffen werden, jedoch ist aus dem Lageplan ersichtlich, dass groRRe Teile der nicht bebauten Flachen asphaltiert
sind und daher der Anteil der Versiegelung sehr hoch ist. Die Dichte liegt bei 1,45, was vergleichsweise einen hohen
Wert darstellt. Eine Erhéhung dieser ware nur noch durch eine Aufstockung der Gebdude moglich, da eine flichenmaRige
Ausdehnung des Baukorpers aufgrund der Abstande zu den Nachbargrundstiicken nicht mehr machbar ist. Die Steigerung
der Gebdudehdhe ist jedoch durch den Bebauungsplan beschrankt und ware im vorliegenden Beispiel auch im Sinne

der Eingliederung in den Bestand und Erhalt des Ortsbildes nicht sinnvoll. Die maximal mogliche Dichte wurde somit
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ausgefuhrt. Dadurch kénnen auch Wohndichten von 279 EW/ha und Wohnungsdichten von 112 Wohnungen/ha erreicht
werden, was ebenfalls fiir auRerstadtische Verhéaltnisse hohe Werte sind.
Aus den eben dargestellten Zahlen wird ersichtlich, dass eine hohe Dichte und Kompaktheit der Gebdaude umgesetzt und

Flachen dadurch effizient genutzt wurden.

3.3.7.3 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend wird aus der Analyse ersichtlich, dass mit dem Projekt in der FeldstraRe ein besonders kompaktes
und dichtes Projekt umgesetzt worden ist, das nicht nur in Bezug auf die Ausnutzung der Parzelle selbst, sondern auch
hinsichtlich der kompakten Siedlungsentwicklung und Baulandreservennutzung im Gemeindegebiet einen positiven
Beitrag leistet. Alle zentralen Einrichtungen sind innerhalb weniger Minuten erreichbar und eine 6ffentliche Anbindung
ist ebenfalls vorhanden. Durch diese kurzen Wege wird die Nutzung eines Personenkraftwagens nicht zwangslaufig notig,
alle Erledigungen kénnen auch im nichtmotorisierten Verkehr abgewickelt werden. Dies tragt einerseits zur Zeit- und
Kostenersparnis fur die Bewohner bei, andererseits kann die Umwelt durch den reduzierten motorisierten Verkehr entlastet
werden. Zudem wirkt die Konzeption als Passiv- beziehungsweise Niedrigenergiehaus positiv auf die Gesamtenergiebilanz.

Anzumerken ist allerdings das in Kapitel 3.3.7.1 erwdhnte Defizit bei der Widmung. Es zeigt sich, dass auf Druck
von Interessenten immer wieder Zusagen seitens der Gemeinde vorgenommen werden, die mitunter im Gegensatz zu
Planungszielen stehen, um dem Bauwerber die Realisierung des Projektes nach seinen Wiinschen zu erméglichen. Dies
kann nicht im Einklang mit einer nachhaltigen Widmungspolitik stehen und die Wahrung der Ziele der Gemeinde sollte
stets vorrangig vor privaten Wiinschen bericksichtigt werden. Aus diesem Faktum resultiert auch der groRte Kritikpunkt
des Beispiels. Denn aus dieser Freiflaichenreduktion entstehen die bereits erwdhnte hohe Versiegelung und die geringe
Verfligbarkeit von qualitativen Grinflachen, wodurch auch die Lebensqualitdt beeintrachtigt wird. Wie Kapitel 2. zeigt,
ist einer der Grinde fir ein Leben in ldndlichen Gemeinden die Ndhe zur Natur und der private Freiraum. Zur weiteren
Steigerung der Lebensqualitdt und Verbesserung der 6kologischen Bilanz ware die Konzeption der Hofflache als Griinbereich
oder weniger versiegelte Flache oder die VergréRerung der privaten Freirdume besser gewesen, als Ausgleich zur hohen
Dichte. Die Realisierung starker Verdichtung alleine kann, wie bereits erwahnt, nicht das alleinige Ziel sein, der Einbezug

sozialer und 6kologischer Aspekte zur Wahrung eines qualitatsvollen Projektes muss vorgenommen werden.
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3.3.7.4 BRUNN AM GEBIRGE Feldstralle 31a

Allgemeine Daten

Bauherr Bautrdger Schwab GmbH Architekt a-plus Architektur

Baujahr 2006
Projektart Wohnbau Widmung BK
Gebaudetyp mehrgeschossiger Wohnbau Bauweise offen, geschlossen

Stadtebauliche Kennzahlen

Anzahl der Wohnungen 14 Bruttogeschossflache 1.800 m?
Geschossanzahl 3 Grundflachenzahl 0,46
Grundstucksflache 1.300 m? Geschossflachenzahl 1,38
Bebaute Flache 600 m? Baumassenzahl 1,52
Unbebaute Flache 700 m? Bruttowohndichte 269 EW/ha
Wohnnutzflache 1.200 m? Bruttowohnungsdichte 108 WE/ha
Erschliefung und Versorgung

Entfernung offentlicher Verkehr 280 m Lage zum Ortszentrum 300 m
Art des Verkehrsmittels Regionalbus Entfernung Nahversorgung 700 m
Frequenz 30 Min. Entfernung Schule/Kindergarten 280 m
Verhiltnis Entfernung OV/MIV 6 Entfernung off. Einrichtungen 500 m

Sonstige Kriterien

Passivbauweise

Niedrigenergiebauweise

Solaranlage
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Abb. 58: Schnitt Niedrigenergiehaus FeldstralRe, Quelle: a-plus Architektur
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Feldstralle 31a

3.3.7.4 BRUNN AM GEBIRGE
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Abb. 59-62: Ansichten Passiv- und Nullenergiehaus Brunn am Gebirge, Quelle: Archiv a-plus Architektur
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Abb. 6‘3: Lageplan des Bauvorhabens, Quelle: Kartengrundlage: http://maps.google.at/ mit eigener Bearbeitung
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3.3.8 Wohnhausanlage und Gemeindeamt Ohling

3.3.8.1 Raumplanerische Gegebenheiten und Projektbeschreibung

Das Zustandekommen des Projektes wurde von der Gemeindevertretung initiiert, die mit dem Wunsch der Schaffung
eines neuen Ortszentrums, an die Gemeinnitzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Alpenland herangetreten
ist. Vor der heutigen Nutzung waren eine AuBenstelle des Landeskrankenhauses und ein angeschlossener Wirtschaftshof
im Meierhof untergebracht. Dieser Standort wurde aufgrund von Umstrukturierungen im Krankenhaussystem aufgelassen
und stand mehrere Jahre leer, bis sich das Land Niederdsterreich zu einer Verwertung der Liegenschaft in Form eines
Verkaufes an einen gemeinnitzigen Bautrager zum Zwecke der Umnutzung fiir Wohn- und Verwaltungszwecke entschloss.
Die Gemeinnutzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Alpenland erstand dieses und realisierte die Neubauten und

die Sanierung des ehemaligen Krankenhaustraktes.

Die Anlage in Ohling ist, neben dem Projekt in Tullnerbach, eines der wenigen gemischt genutzten Geb&ude. So vereinen
sich hier Wohnungen und im ,,Haus Mostviertel”, oder auch ,Haus der Verbdande” genannt, die 6ffentliche Verwaltung.
Errichtet wurde die Anlage 2006 von der Gemeinnitzigen Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Alpenland nach
der Planung des Architekturbiiros Zieser. Charakteristisch ist auch hier der Einbezug bestehender Bausubstanz in die
Gesamtkonzeption. Von dem ehemaligen Vierkanthof wurde der am besten erhaltene und reprasentative Wohntrakt
bewahrt, in dem sich heute das Gemeindeamt, Biiros fir Umweltschutz-, Abgaben-, Tourismus- und der Regionalverband
des Bezirks Amstetten sowie der Gemeindefestsaal befinden. Diese Nutzung fir den Altbau wurde auch aufgrund der
historischen Bedeutung des Hofes als grofSter Einkehrhof der Region festgelegt und das Regionalmarketing findet dort
seinen Sitz. An den Trakt angeschlossen wurde eine Neubauerweiterung und auf den Flachen der anderen ehemaligen
Wirtschaftsgebdude, die abgetragen wurden, entstanden drei weitere Baukérper, die frei auf diesem Areal angeordnet
sind. Diese offene Baustruktur soll den dorflichen Charakter aufgreifen und weitestgehend erhalten, dennoch wurde
durch die mehrgeschossigen Wohnbauten versucht ein moéglichst dichtes Ensemble zu gestalten. Weitldufige Griinflachen
zwischen den Geb&uden, die von den Mietern genutzt werden kdnnen, stehen zur Verfiigung. Dadurch wird ein Netz aus
offentlichen und privaten Freiflachen gebildet, die wesentlich zur Wohnqualitat beitragen. Das Areal wird von allen Seiten
her erschlossen und kann im Inneren nur fulllaufig begangen werden. Flr Fahrzeuge stehen 29 oberirdische Parkplatze
im Bereich des Gemeindeamtes und 50 Stellplatze in der Tiefgarage, die von der HauptstraRe aus befahren werden kann,
bereit. Ein vorrangiges Ziel war es, die dorfliche Struktur und die historische Substanz zu erhalten und den Ortskern zu

beleben, weshalb eine Kombination aus Wohnen und Verwaltung realisiert wurde.

Der Flichenwidmungsplan der Gemeinde Ohling legt fiir die beschriebene Liegenschaft die Widmung ,Bauland -
Kerngebiet” (BK) fest. Diese Widmung war seit Bestehen des Flichenwidmungsplanes der Gemeinde Ohling auch zurzeit der
Vornutzung als Krankenhaus definiert. Begriindet wird die Widmung ,,Bauland - Kerngebiet“ durch das Ziel der Schaffung
eines Zentrums fiir Ohling in diesem Bereich. Das Areal ist das einzige im Gemeindegebiet befindliche Grundstiick mit
einer derartigen Widmung und reprasentiert somit den gesamten Kernbereich des Ortes. Eine Nutzungsmischung fir
Wohnen und Verwaltung, die im Projekt umgesetzt wurden, sind widmungskonform und stehen auch in Verbindung zur
Schaffung einer Mitte fir die Gemeinde. Angrenzend an das Grundstiick sind vorwiegend Widmungen von ,Bauland -
Agrargebiet” verzeichnet, was den landlichen Charakter der Siedlung unterstreicht. Ndhere Angaben zur Bebauung wurden

nicht getroffen, da kein Bebauungsplan fiir die Gemeinde vorhanden ist.
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Das drtliche Entwicklungskonzept definiert fiir Ohling vorwiegend die Funktion des Wohnstandortes, gefolgt von Agrar- und
Erwerbsstandort in geringerer Bedeutung, was sich vor allem durch die Nahe zu Amstetten ergibt, wo alle Angebote fir
Versorgung, Bildung, Erwerbstatigkeit und Gewerbe gedeckt werden. In Bezug auf den Wohnbedarf in der Gemeinde wird
von einem leichten Bevdlkerungsanstieg und einer Abnahme der HaushaltsgroRen in den ndchsten Jahren ausgegangen,
was die Realisierung neuer Wohnbauvorhaben legitimiert.

Um diesen Bedarf decken zu kdnnen, ist es ein wichtiges Ziel des Entwicklungskonzeptes, das verfligbare Bauland fir
Bauwillige zu sichern. Eine kompakte Siedlungsentwicklung ist hierbei anzustreben, was durch ortliche Siedlungsgrenzen
durchgesetzt werden soll. Aus den Aufstellungen Uber die Reserveflichen des Baulandes wird ersichtlich, dass der
zukiinftige Bedarf bei derzeitiger Widmungssituation bei weitem gedeckt ist, Neuausweisungen sind demnach nicht noétig.
Diese vorhandenen Baulandflachen sollen gepriift und im Falle von groRen unbebauten Arealen, die einer verdichteten
Entwicklung entgegenstehen und hohe Aufwendungen flr ErschlieBung erfordern wiirden, riickgewidmet werden. Die
Ubrigen Grundsticke sollen in AufschlieBungsflaichen eingeteilt werden.

In Hinblick auf die Zielsetzungen der Gemeinde entspricht die Konzeption des analysierten Projektes den Leitlinien.

3.3.8.2 Stadtebauliche Aspekte und Versorgung

Hinsichtlich der Verfligbarkeit zentraler Einrichtungen wurde bereits die Ndhe zu Amstetten erwéhnt. Aufgrund der dort
vorhandenen Versorgungs-und héheren Bildungseinrichtungen sind diese in der Gemeinde selbst nicht vorhanden. Lediglich
einige Bauernhofe bieten Ab-Hof-Verkaufe an. Fir die Grundausbildung sind ein Kindergarten und eine Volksschule in funf
Minuten zu Ful’ erreichbar. Die Verwaltung, wie auch das Regionalmanagement und eine Tourismusinformation fiir das
Mostviertel liegen nur zwei Gehminuten entfernt, da diese in das Projekt integriert sind.

Offentlich ist die Wohnanlage Uber einen Regionalbus (Linie 1624) in 250 m Entfernung, der laut Fahrplaninformation
lediglich finf Mal taglich fahrt und lber einen Regionalbahnhof mit Regionalziigen in 30 Minuten Taktung in 500 m
Distanz angebunden. Von dort aus gelangt man in die Nachbarorte und nach Amstetten. Eine 6ffentliche Anbindung und

Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen ist somit gegeben.

Das Grundstiick selbst erstreckt sich Gber 9.600 m? und ist zu rund 30% bebaut. Diese geringe Zahl resultiert aus den
grolRziigigen Grin- und ErschlieRungsflichen zwischen den Gebiduden und aus dem Wunsch heraus, den dorflichen
Charakter von Ohling zu erhalten. Durch die dreigeschossige Bebauung konnte allerdings eine Geschossflichenzahl von
0,86 erreicht werden. Auch dieser Wert rangiert am unteren Level und konnte durch Einsparung an Freiflichen erhoht
werden, was allerdings die dorfliche Struktur beeintrachtigen kann, aber fiir eine nachhaltige Entwicklung empfohlen wird.
Trotz dieser eher geringen Werte hinsichtlich der Dichte und des Bebauungsgrades kdnnen dennoch Wohndichten von 104
EW/ha umgesetzt werden, was einer Wohndichteklasse b laut Nieder&sterreichischem Raumordnungsgesetz entspricht.

Auch die Bruttowohndichte mit 42 WE/ha liegt bei einem vierfachen Wert des Referenzeinfamilienhauses.

3.3.8.3 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend ist zu sagen, dass, obwohl die Anlage hinsichtlich ihrer Dichte eher am unteren Rand der Werte
im Vergleich rangiert, die Gesamtkonzeption dennoch positiv zu bewerten ist. Ohling ist, verglichen mit den anderen
Beispielgemeinden, diejenige mit der geringsten Einwohnerzahl und der niedrigsten Stellung im Zentralen-Orte-System.
Gerade derart kleine und noch von Landwirtschaft geprdagte Gemeinden sind oft von Zersiedlung betroffen, weshalb die
Unternehmung einer kompakten Bebauung in dieser Lage als Referenzprojekt fiir ahnliche Gegebenheiten dienen kann.

Speziell die Realisierung von Wohngebduden in Form von mehrgeschossigem Wohnbau ist fiir derartige Gemeinden
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fortschrittlich. Meist zahlen Bauten dieser Art in kleineren Gemeinden zu den gréBten Bausilinden, aufgrund der starken
Beeintrachtigung des Siedlungsbildes, doch im vorliegenden Fall wurde versucht, die Waage zu halten zwischen den
Charakteristiken des urspriinglichen Ortes und dem Streben, dichtere Strukturen zu erstellen. Der gewachsene Ort
besteht vorwiegend aus einzeln stehenden Agrarbetrieben und so wurde diese Struktur, auch, angelehnt an die ehemalige
Bedeutung des Meierhofes, fiir die neue Bebauung adaptiert. Neben der Flacheneffizienz sollte stets die Wahrung und
Einpassung in die vorhandenen Strukturen an vorderster Stelle stehen und als Grundsatz in die Planung aufgenommen
werden, was durch dieses Projekt umgesetzt wurde.

Ahnlich wie auch in Tullnerbach trat in diesem Fall die Gemeinde in Zusammenarbeit mit dem Land an den Bautriger
heran, mit dem Wunsch Wohnbauten, Verwaltung und ein neues Ortszentrum zu realisieren. Aus diesen Prozessen und der
Akteurskonstellation kann abgeleitet werden, dass die Initiative und die Mitarbeit einer Gemeinde an einem Projekt einen
positiven Einfluss auf die Qualitdt und Dichte besitzt. Zudem kénnen meist innerortliche Baugrundstiicke zur Verwertung
gebracht und so die kompakte Siedlungsentwicklung gefordert werden. Projekte mit Gemeindekooperation kdnnen,

basierend auf den zwei vorliegenden Beispielen als eine Moéglichkeit angesehen werden, derartige Ziele zu realisieren.

Zudem einzigartig ist, dass die Liegenschaft das gesamte Kerngebiet des Ortes umfasst. Mit der Realisierung des
Gemeindeamtes und dem ,Haus der Verbande” wurde die offentliche Verwaltung in diesem angesiedelt. Durch die
Schaffung eines Vorplatzes vor dem Haupteingang des urspriinglich erhaltenen Gebaudes bildet sich ein zentraler Platz,
der als Treffpunkt und Ortsmitte der Gemeinde fungieren kann. Unterstiitzt wird dies zudem durch die Relation zur Kirche,
die am gegenliiber liegenden Hiigel zum ,,Haus Waldviertel” liegt. Diese beiden Altbestdande bilden ein Charakteristikum des
Ortskerns an das sich die neue Bebauung gut angliedert und den Platz zuséatzlich einfasst. Zur Belebung und Attraktivierung
derSiedlung und Schaffung eines multifunktionalen Zentrums ware die Ansiedlung eines Nahversorgers und Gewerbeflachen
vorteilhaft gewesen, das wahrscheinlich aus wirtschaftlichen Griinden unterlassen wurde. Kritisch gesehen wird ebenfalls
die Gestaltung des Vorplatzes, so ist dieser gepragt von Fahrzeugstellflichen. Eine landschaftsarchitektonische Konzeption,
die dem Platz mehr Qualitaten als Aufenthalts- und Lebensraum bieten wirde, kénnte den Wunsch der Ausbildung einer
Ortsmitte verstarkt unterstiitzen und fir die Bewohner einen neuen attraktiven Treffpunkt und Identifikationsort zur

Verfligung stellen.
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3.3.84

OHLING

Meierhof

Allgemeine Daten

Bauherr Gemeinnutzige Bau-, Wohn- und Architekt Arch. Zieser
Siedlungsgen. Alpenland Baujahr 2006
Projektart Wohnbau, Gemeindezentrum Widmung BK
Gebaudetyp mehrgeschossiger Wohnbau Bauweise offen
Stadtebauliche Kennzahlen
Anzahl der Wohnungen 40 Bruttogeschossflache 8.400 m?
Geschossanzahl 3 Grundflachenzahl 0,29
Grundstucksflache 9.600 m? Geschossflachenzahl 0,88
Bebaute Flache 2.800 m? Baumassenzahl 0,96
Unbebaute Flache 6.800 m? Bruttowohndichte 104 EW/ha
Wohnnutzflache 3.400 m? Bruttowohnungsdichte 42 WE/ha
Erschliefung und Versorgung
Entfernung offentlicher Verkehr 350 Lage zum Ortszentrum 50 m
Art des Verkehrsmittels Regionalbus Entfernung Nahversorgung im Ort nicht vorhanden
Frequenz 5 x taglich Entfernung Schule/Kindergarten 150 m
Verhiltnis Entfernung OV/MIV 5 Entfernung off. Einrichtungen 50 m

Sonstige Kriterien

Nutzungsmix: Gemeindezentrum, Wohnbau, Regionalmanagment

Wohnbauforderung
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Abb. 69: Lageplan des Bauvorhabens, Quelle: Kartengrundlage http //maps.google.at/ mit eigener Bearbeitung
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3.3.84

OHLING

Meierhof
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Abb. 70: Lageplan Meierhof Ohling, Quelle: Archiv Architekt Zieser
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3.3.9 Wohnhausanlage Egelsee

3.3.9.1 Raumplanerische Gegebenheiten und Projektbeschreibung

Die 2005 von der Gemeinniitzigen Donau-Ennstaler Siedlungs-Aktiengesellschaft und dem Architekturbiiro Ernst Linsberger
errichtete Wohnhausanlage Egelsee zeichnet sich durch ihre spezielle Konzeption aus. Auf der Liegenschaft wurden 10
eingeschossige Gartenhofhduser als verdichteter Flachbau umgesetzt. Die Einzelhduser erstrecken sich L-férmig entlang
der Erschliefungsstralle und bilden zu dieser eine geschlossene Front. Im abgewandten, uneinsichtigen Bereich liegen die
Privatgarten, die von Sichtziegelmauern umschlossen sind und dadurch iber Uneinsichtigkeit und eine hohe Privatheit
verfligen. Dem Haus vorgelagert liegen je zwei Fahrzeugstellplatze und seitlich des Hauses sind oberirdische Abstell- und
Werkraume angeordnet, da die Unterkellerung fehlt. Jedes Haus bildet eine in sich geschlossene Einheit, die stark nach
innen gewandt ist und von auRen kaum Blicke zuldsst. GroRe Fensterfronten zu den Giarten hin und wenige Offnungen zum

offentlichen Bereich unterstreichen dieses Konzept.

Der Flachenwidmungsplan der Gemeinde Krems legt fir das Grundstiick die Widmung ,Bauland - Wohngebiet” (BW-b)
fest und die Wohndichteklasse ,b“, die, wie schon erwahnt, zwischen 60 und 120 EW/ha erfordert. Durch die Umsetzung
des Wohnprojektes mit einer Dichte von 43 EW/ha, kann dem nicht ganz entsprochen werden. Ein Bebauungsplan und

ortliches Entwicklungskonzept liegen nicht vor.

3.3.9.2 Stadtebauliche Aspekte und Versorgung

Beidiesem Projektist anzumerken, dass es ausschlielRlich wegen der beispielhaften Konzeptionin die Analyse aufgenommen
wurde, nicht wegen der Erfullung des Aspekts der kompakten Siedlungsentwicklung, denn das Grundstiick liegt weit abseits
des eigentlichen Ortskern in einem nicht an diesen angeschlossenen Siedlungserweiterungsgebiet. Es handelt sich um ein
typisches von Einfamilienhdusern abseits der gegebenen Siedlungsstruktur entwickeltes Neubaugebiet. Die Lage kann
demnach nur in Kritik stehen und nicht als Best-Practice angefiihrt werden. Aufgrund der untergeordneten Position des
Ortes sind kaum zentrale Einrichtungen vorhanden, denn diese sind im wenige Kilometer entfernten Krems situiert. Krems
ist mit dem offentlichen Verkehr erreichbar, der allerdings mit einer Taktung von 120 Minuten und der groBen Distanz zur
Haltestelle (700 m entlang der HauptstraRe) wenig attraktiv ist. Die Nutzung des motorisierten Individualverkehrs wird die

logische Folge sein.

Allerdings bildet die Konzeption der Anlage ein positives Beispiel eines verdichteten Flachbaus, der, wie bereits erwahnt,
eine vorteilhafte Alternative zum freistehenden Einfamilienhaus darstellt. Die 5.800 m? groRe Liegenschaft wurde zu 48%
bebaut und aufgrund der eingeschossigen Bauweise wurde lediglich eine Geschossflachenzahl von 0,48 erreicht. Dieser
Wert liegt dennoch deutlich Giber dem des Referenzeinfamilienhauses. So kdnnen auch knapp doppelt so viele Einwohner
(43 EW/ha) und Wohnungen (17 WE/ha) auf den Hektar gerechnet mit diesem Geb&dudetyp angesiedelt werden. Eine
weitere Verdichtung kénnte durch eine Aufstockung der Geschosse, die Schaffung von unterirdischen Kellerraumen statt
den oberirdischen Werkrdaumen und der Reduktion der oberirdischen Stellplatzflachen erreicht werden, was fiir zukiinftige

Konzeptionen empfohlen wird.
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3.3.9.3 Zusammenfassende Bewertung

Im Gesamten betrachtet kann demnach die Lage und Ausbau des isoliert liegenden Erweiterungsgebietes kritisiert werden,
denn ebendies soll durch Anregungen und Analysen dieser Arbeit zukiinftig vermieden werden. Jedoch das Projekt selbst
kann als positive Referenz herangezogen werden, das Moglichkeiten aufzeigt, Siedlungen in einer flicheneffizienteren Art
zu entwickeln, ohne aber auf den Wunsch nach einem eigenen Haus zu verzichten. Die Bediirfnisse nach einem Eigenheim
kénnen so befriedigt werden und zudem bietet der verdichtete Flachbau, wie auch in diesem Beispiel deutlich wird, diverse
Vorziige gegeniiber einem Einfamilienhaus. So ist eine weitaus gréRere Privatheit und Intimitat gegeben, da sowohl das
Haus selbst als auch die privaten Freirdume nach auBen abgeschlossen und von dort uneinsehbar sind. Dennoch kénnen
groRe Wohnflachen und vielseitig nutzbare Garten realisiert und die eigenen Wiinsche und Ideen kénnen auch umgesetzt
werden. Durch die geschlossene Bauweise werden zudem positive Aspekte in Bezug auf die Energieeffizienz der Gebaude,
durch geringere Heizkosten beispielsweise, lukriert.

Eine Umsetzung ahnlicher Projekte fiir zukiinftige Erweiterungen, allerdings in einer besser in die Ortsstruktur integrierten

Lage, sollte zukiinftig vermehrt stattfinden, um die Flacheneffizienz zu steigern.

3.394 EGELSEE Am Neuberg

Allgemeine Daten

Bauherr Gemeinnutzige Donau-Ennstaler Architekt Arch. Linsberger
Siedlungs-Aktiengesellschaft Baujahr 2005
Projektart Wohnbau Widmung BW-b
Gebaudetyp verdichteter Flachbau Bauweise geschlossen
Stadtebauliche Kennzahlen
Anzahl der Wohnungen 10 Bruttogeschossflache 2.800 m?
Geschossanzahl 1 Grundflachenzahl 0,48
Grundstucksflache 5.800 m? Geschossflachenzahl 0,48
Bebaute Flache 2.800 m? Baumassenzahl 1,59
Unbebaute Flache 3.000 m? Bruttowohndichte 43 EW/ha
Wohnnutzflache 1.200 m? Bruttowohnungsdichte 17 WE/ha
ErschlieBung und Versorgung
Entfernung 6ffentlicher Verkehr 700 m Lage zum Ortszentrum 650 m
Art des Verkehrsmittels Regionalbus Entfernung Nahversorgung im Ort nicht vorhanden
Frequenz var. 120 Min. Entfernung Schule/Kindergarten im Ort nicht vorhanden
Verhiltnis Entfernung OV/MIV 35 Entfernung off. Einrichtungen im Ort nicht vorhanden

Sonstige Kriterien
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Abb. 75: Lageplan des Bauvorhabens, Quelle: Kartengrundlage: http://maps.google.at/ mit eigener Bearbeitung
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Abb. 76: Lageplan Wohnhausanlage Egelsee, Quelle: Archiv Architekt Linsberger
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3.3.10 Vergleichende Analyse

Im Vergleich aller ausgewahlten Beispiele zeigen sich Unterschiede, aber auch Gemeinsamkeiten bei Qualitat, Konzeption
und Verdichtung, die im Folgenden kurz aufgegriffen werden sollen. Eine Ubersichtstabelle erméglicht den direkten

Vergleich der Kriterien und Kennwerte. Auch die zu Beginn aufgestellten Thesen konnten durchwegs verifiziert werden.

Bei den baulichen Aspekten zeigt sich durch die Untersuchung der Kennzahlen, dass keines der Beispiele vier Geschosse
Uberschreitet; der Durchschnitt bewegt sich bei zwei Vollgeschossen. Dies ldsst deutlich werden, dass hohere Gebdude
vor allem im stddtischen Umfeld, beziehungsweise in den groRstadtnahen Gemeinden umgesetzt werden, wahrend in
den landlichen, kleineren Gemeinden grofteils niedrigere Bauhdhen vorherrschen. Dies bedeutet, dass niedrigere
Gebdudetypen im landlichen Bereich gefragt sind und keine so groRen Verdichtungen, wie in der Stadt erreicht werden
kénnen, wenn der Erhalt des Ortsbildes und die Anpassung an die 6rtlichen Gegebenheiten ein Ziel der Planung ist. Eine
starke VergroBerung der Bauhdhen in landlichen Gemeinden ist nicht zu empfehlen, denn dadurch wird das Orts- und
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt und fihrt, trotz der Flachengewinne, zu gesamtheitlich negativen Auswirkungen
fiir die Siedlung. Denn neben der Kompaktheit spielt dies und die Qualitdt der Objekte eine vorrangige Rolle; nur Dichte allein
kann kein Kriterium sein. Deshalb bietet, wie auch einige der Beispiele (Krems, Egelsee, Langenlois) veranschaulichen, der
verdichtete Flachbau und Reihenh&user eine Moglichkeit, trotz geringer Bauhdhen, einen effizienten Umgang und Nutzung
von Boden zu gewahrleisten. Generell zeigt sich, dass der mehrgeschossige Wohnbau das gréRte Verdichtungspotential
bietet, allerdings einige Beispiele des verdichteten Flachbaus, wie in Krems am Langenloiserberg dhnliche Kennwerte
aufweisen. Daraus l3dsst sich schlieRen, dass die planerische Konzeption ausschlaggebend fiir die tatsachliche Dichte ist
und auch mit geringeren Hohen eine solche erreicht werden kann. Aus dieser Tatsache resultieren auch Unterschiede bei
den Geschossflachenzahlen und Grundflachenzahlen, die alleine zwar Aussagen Uber die Dichte zulassen, aber erst durch
die Betrachtung der ortlichen Gegebenheiten lber die Vorteilhaftigkeit dieser geurteilt werden kann. Gleiches gilt auch fir

die Wohn- und Wohnungsdichten. Die in These 1 aufgestellten Annahmen konnten durch diese Ergebnisse belegt werden.

Hervorzuheben ist ebenfalls, dass Planungen nur erfolgreich umgesetzt werden kénnen, wenn diese auch den
Kundenpraferenzen entsprechen, denn die Entwicklung von Projekten ohne Akzeptanz der Nutzer kann dauerhaft zu
keinem Erfolg fihren. These 2 und 3 spiegeln die Relation zu den Nutzerwiinschen wieder. Hinsichtlich dieser Aussagen
haben sich folgende Aspekte ergeben, die zur Verifizierung der Theorien beitragen:

In Bezug auf die Qualitat wird durchwegs deutlich, dass trotz hoher Kompaktheit, entgegen der landlaufigen Meinung,
héhere Wohn- und Lebensqualitdt geschaffen werden kann. Auch dies hangt meist vom architektonischen Entwurf und
den aus der Raumplanung gegebenen Voraussetzungen ab. Einige Differenzen sind beispielsweise bei den privaten
Grinraumen erkennbar, die aufgrund der hohen Privatheit und guten Nutzbarkeit besonders bei den Beispielen im
verdichteten Flachbau hervorstechen, hingegen bei den Reihenhdusern und im mehrgeschossigen Wohnbau mitunter
Defizite aufweisen, beispielsweise in Bezug auf Gréfle und Einsehbarkeit, wie in der Analyse bereits erwahnt. Auch bei
Belichtung und Ausblick ist eine Variation bei den Beispielen erkennbar. Es wird aber ersichtlich, dass diese negativen
Aspekte der Verdichtung durch die architektonische Konzeption behebbar und ins Gegenteil umkehrbar sind. Durch die
Umsetzung qualitativansprechender, verdichteter Beispiele kann die Akzeptanz der Nutzer, verbunden mit entsprechenden
Marketingstrategien, gestarkt werden, das aus der vollstandigen und meist raschen Vermietung der analysierten Beispiele

hervorgeht.
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Ein ebenfalls flir die Reduktion der Flacheninanspruchnahme wichtiger Aspekt ist der Umgang mit Flachen fiir den ruhenden
Verkehr. In den meisten Projekten wurden diese in einer gesammelten Tiefgarage umgesetzt und konnten so oberirdische
Flachen einsparen. Das Potential wird dadurch ersichtlich, dass alle Projekte mit Tiefgaragen generell héhere Dichtewerte

aufweisen, jedoch muss auch die Wirtschaftlichkeit derartiger Anlagen in Betracht gezogen werden.

Ein weiterer zentraler Punkt ist das Vorhandensein bestehender technischer Infrastruktur, wie StraRen, Kanal, Strom-
und Wasseranschluss. These 4 stellt dazu Annahmen an, die durch die Analyse bei allen Projekten bestatigt wurden.
Anzumerken sei an dieser Stelle, dass jedoch bereits bei der Auswahl ein Augenmerk auf diesen Aspekt gelegt worden
ist. Somit wurden alle vorliegenden Projekte im gegebenen Siedlungsverband realisiert, wodurch fir Anschluss und
AufschlieBung geringere Finanzmittel aufgewendet werden mussten, als flr isoliert gelegene, neue Siedlungsbereiche,
da der GroRteil der Infrastruktur bereits vorhanden war. Eine Kostenersparnis fir die Gemeinden (das Gsterreichweite
Potential betrégt rund 20 Mrd.€ jahrlich) bei Investition und Betrieb sind die positive Folge, wie auch eine Reduktion der
volkswirtschaftlichen Kosten (s. Kapitel 2.3.5.2).

Ein weiterer positiver Aspekt der innerstddtischen Lage, der auch in These 4 thematisiert wird, ist die gute Versorgung
und Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen fir Bildung, Verwaltung, Kultur, etc. In allen Beispielen sind diese in einer
fulaufigen Distanz von 5 bis 12 Minuten zuganglich. Dies verbessert einerseits die Lebensqualitdt der Bewohner und tragt
andererseits zur Reduktion des motorisierten Verkehrs bei. Auch die Ndhe aller Projekte zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln
unterstiitzt diese positive Wirkung. Eine verstarkte Verdichtung im Nahbereich von Verkehrsknoten mit hoherrangigen
offentlichen Verkehrsmitteln sollte eines der Prinzipien der Planung sein. Die Bewohner sind dadurch nicht gezwungen,
das eigene Auto zu benutzen und es kann fiir Sie eine Zeit- und Kostenersparnis bei der Erledigung der taglichen Wege
entstehen. Die These 4 konnte somit, sowohl aus der Literatur und den Grundlagen in Kapitel 2, als auch durch die Analyse

der Beispiele in Kapitel 3 belegt werden.

Weiters muss die Gemeindepolitik in die Betrachtung miteinbezogen werden, die, wie These 5 und Kapitel 2.4 darlegt, einen
erheblichen Einfluss auf die Siedlungsentwicklung nimmt. In den meisten betrachteten Gemeinden zeigt sich, dass Ziele
der effizienten Ressourceninanspruchnahme in den ortlichen Entwicklungskonzepten verankert sind und alle vorliegenden
Projekte diesen entsprechen. Der grundlegende Wille der Gemeinden diesen Aspekt in der weiteren Entwicklung zu
beachten, wird dadurch deutlich. Allerdings ist aus der weiteren Umsetzung ersichtlich, dass die getroffenen Festlegungen
fir die Gemeindeentwicklung nicht immer eingehalten werden und sich so mitunter Problematiken ergeben, die in
Kapitel 2.4 erlauterten wurden. Diese Madngel werden beispielsweise bei der nachtraglichen Abstimmung der Widmungen
auf die einzelnen Projekte, wie beispielsweise in Brunn am Gebirge oder in Tullnerbach, deutlich. Eigentlich sollten die
Plangrundlagen Vorgaben fiir die Projekte liefern, nicht umgekehrt. Ferner zeigt sich, dass zwar alle analysierten Projekte
den Zielsetzungen der Flacheneffizienz entsprechen, jedoch in den meisten Gemeinden andere Projekte existieren, die
dazu im starken Gegensatz stehen. Ein besonderes Negativbeispiel hierbei ist Langenlois, wie schon erwahnt, die einerseits
fortschrittliche Zielsetzungen, wie die Bestandsaufnahme und Bewertung von bestehendem Bauland und mdgliche
Rickwidmungen vorsehen, andererseits aber auBerordentlich groe Baulandflichen mitten in den Weinbergen widmen

und so die bedeutendsten Charakteristika des Ortes zerstoren.

Auch ein Problem stellt die mangelnde Ausarbeitung der Planungsinstrumente dar. So fehlt in Krems beispielsweise
das ortliche Entwicklungskonzept zur Ganze. Generell kann gesagt werden, dass zwar Gberall Ansatze fiir eine positive,

effiziente Gemeindeentwicklung vorliegen, jedoch es in allen Kommunen an Konsequenz bei der Durchsetzung fehlt. Dies
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kann begriindet sein durch den politischen Entscheidungsprozess an sich, aber auch durch wechselnde politische Vertreter

oder mangelnde Information und Bewusstsein.

Hinsichtlich der Prozesse, die zu den einzelnen Projekten geflihrt haben, lasst sich keine generelle Aussage treffen, inwieweit
unterschiedliche Konstellationen und Modelle Auswirkungen auf die Flacheneffizienz besitzen. Ein Grof3teil der Projekte
wurde von den Bautrdgern initiiert und von diesen alleinig durchgefiihrt. In Tullnerbach, Langenlois oder Ohling hingegen
kamen verschiedene Formen der Zusammenarbeit mit der Gemeinde zum Tragen. Als Resultat kann gesagt werden, dass
eine Kooperation in der Entwicklung mit der Gemeinde oder AnstéRe der Gemeinde fiir ein Projekt nicht zwingend zu

einem flacheneffizienteren Ergebnis filhren muss, aber positiv zu diesem beitragen kann.

Zusammenfassend ist aus den vorliegenden Beispielen einiges liber die Umsetzung kompakter, effizienter und auch
qualitatsvoller Projekte zur Gewahrleistung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ableitbar. Insbesondere wird
verdeutlicht, dass Verdichtung, entgegen der weit verbreiteten Vorurteile und Meinungen, nicht auf Kosten der Wohn- und
Lebensqualitatvorgenommenwird, sonderndurch diese sogar Verbesserungen, im Vergleichzuanderenflachenextensiveren
Gebaudetypen, umgesetzt werden kdnnen. Zudem kdnnen sowohl gemeindeseitig als auch volkswirtschaftlich gesehen

Kosten eingespart und somit finanziell effiziente Strukturen umgesetzt werden.
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4. Schlussfolgerungen - Handlungsempfehlungen

Basierend auf den Ergebnissen der durchgefiihrten Analyse und der Darstellung der Trends und Ursachen von ineffizientem
Flachenverbrauch durch Siedlungsentwicklung, werden nachfolgend Empfehlungen fiir die zukiinftige Planung gegeben. Aus
der Analyse lassen sich vor allem Aussagen beziiglich der baulichen Konzeption, den Prozessen und dem Stadtebau ziehen,
wahrend aus der Grundlagenerhebung hauptsachlich Empfehlungen hinsichtlich der Instrumente und Vorgehensweisen
abgeleitet werden. Der nachfolgende Handlungskatalog unterscheidet dementsprechend einen projektbezogenen,
stadtebaulichen und einen politischen, instrumentellen Teil. Die Bereiche sind in der Anwendung eng miteinander
verkniipft. Die Trennung soll lediglich der Ubersicht und Gliederung dienen, jedoch nicht der starren Abgrenzung. Dabei

sei angemerkt, dass die nachfolgende Darstellung keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt.

Bei allen MaRnahmen ist es von besonderer Wichtigkeit nicht nur die Effizienzsteigerung, sondern auch die Erhéhung
bzw. Gewahrleistung von Qualitdt und die Anpassung an Ortliche Gegebenheiten einzubeziehen, denn Effizienz alleine ist
kein ausreichendes Kriterium, um nachhaltige und akzeptierte Siedlungsgebiete zu schaffen. Weiters ist die Steigerung
der Effektivitdt nur in Relation zu einer gesamtheitlichen Lésungsstrategie zu sehen. Nur durch die Verknlipfung
unterschiedlicher Materien und Akteure kann ein allumfassendes nachhaltiges Ergebnis entstehen. Dabei ist allerdings
anzumerken, dass die folgende Betrachtung speziell den Bereich der Wohnbau- und Baulandentwicklung herausgreift. Auf

die relevanten Verknlpfungen zu anderen Fachplanungen wird verwiesen.

Projektbezogene und stddtebauliche Empfehlungen

Umsetzung fldcheneffizienter Gebdudetypen in der Planung

Aus der Analyse der Beispielprojekte ist klar ersichtlich, dass spezielle Gebdudetypen besser dafiir geeignet sind, Dichte
umzusetzen, als andere. Der mehrgeschossige Wohnbau, insbesondere ausgefiihrt als geschlossener, an die bestehende
Bebauung angefiligter Baukorper, wie dies in Brunn am Gebirge der Fall ist, bietet besonders gute Moglichkeiten der
Verdichtung. Auch im Sinne der Flacheneffizienz sind Typen des verdichteten Flachbaus. In der Analyse sind hierbei vor
allem L-Formen vorherrschend, die nicht nur hohe Dichten zulassen, sondern auch hohe Wohnqualitat bieten. Diese sind
besonders fir landliche Gemeinden, als Alternative zum freistehenden Einfamilienhaus, geeignet, da sowohl der Wunsch
nach einem eigenen Haus, als auch der nach einem privaten Garten und Selbstverwirklichung realisiert werden kdénnen.
Das mogliche Einsparungspotential ist aus der Untersuchung ersichtlich und rangiert um den doppelten bis sechsfachen
Wert des Referenzeinfamilienhauses.

Auch Reihenhduser bieten dhnliche Moglichkeiten zur Effizienzsteigerung der Flachennutzung, wie das Beispiel in
Langenlois zeigt. Die gleichen Bediirfnisse wie beim verdichteten Flachbau kénnen, mit Einschrankungen hinsichtlich der
Qualitat, bezogen auf die privaten Freirdume beispielsweise, gestillt werden.

Generell ist daraus abzuleiten, dass durch die kompakte Bauweise, geschlossen an die Nachbargebdude angebunden,
die beste Verdichtung erzielt wird, da die Abstandsflachen entfallen. Aber auch gekuppelte oder freistehende Objekte,
wie beispielsweise in Purkersdorf oder Ohling, kénnen bei entsprechendem Entwurf effizient ausfallen. Ausschlaggebend
ist die jeweilige Konzeption, die jedoch durch die Wahl besonders gut verdichtender Gebdudetypen unterstiitzt werden
kann. Auch besteht durch die Variation der Bauformen die Mdglichkeit lokale Gegebenheiten, wie unterschiedliche

Geldandehohen oder Hanglagen, besser in die Planung einzubeziehen.

112



SCHLUSSFOLGERUNGEN - HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Realisierung von Qualitdt

Ein essenzieller Punkt bei allen angeflihrten Projektbeispielen ist die Qualitét. Neben der architektionischen Gestaltung
spielt insbesondere die aus dem Entwurf resultierende Lebensqualitéit eine wichtige Rolle. Diese ist gekennzeichnet von der
Verfligbarkeit privater Freiflachen, der Privatheit und Ungestortheit durch die Anrainer, Selbstverwirklichungspotentialen
und der Ndhe zu zentralen Einrichtungen. Wie auch bereits mehrmals in der Analyse erwahnt, liegt darin der bedeutendste
Aspekt der dichten Konzeption. Denn nur durch qualitdtsvolle Umsetzung, kénnen die Nutzer von derartigen Wohnformen
Uberzeugt und Vorurteile abgebaut werden. Es zeigt sich daher, dass dicht geplante Wohnbauten durchaus den
Nutzerinteressen entsprechen kénnen, sofern in der Planung verstarkt auf ebendiese Wert gelegt wird. Der Schlissel
liegt fir den Endnachfrager darin, dass, obwohl nicht der gewiinschte Gebdudetyp des freistehenden Einfamilienhauses
realisiert wird, dennoch die damit verbundenen Wiinsche und Bediirfnisse Umsetzung finden und daher die Akzeptanz flr

derartige Projekte gestarkt wird.

Erhéhung der Flexibilitdt im Wohnbau

Auf die Bebauungselbst bezogen, wird die Empfehlung abgegeben, weg vom reinen Wohnbau in Richtung aktiven Stadtebaus
zu gehen. Wie Erich Raith®® postuliert, wird in der Schaffung von Gebduden mit struktureller Offenheit die Zukunft im
Wohnbau und Baugeschehen allgemein gesehen, keine Schaffung von monofunktionalen Gebdauden mit standardisierten,
unflexiblen Grundrissen. Demnach sollen nicht mehr Bauten, die auf einen bestimmten Zweck ausgerichtet sind,
realisiert werden, sondern die Erhohung der Flexibilitdt und der Einsatzmoglichkeiten fir eine Vielzahl von miteinander
vertraglichen Nutzungen das Ziel darstellen. So missen die Grundrisse und andere baulichen Gegebenheiten, wie die
Raumhdhe beispielsweise, darauf ausgelegt sein, einerseits Wohnen aber auch zum Beispiel die Einrichtung von Biiros
zu gewdhrleisten. Dem Problem, dass Altbestiande oftmals nur schwer neuen Nutzungen zugefiihrt werden kdnnen, kann
damit entgegengewirkt werden. Flexible Strukturen kénnen das Um- und Neunutzen des Gebdudebestandes erleichtern
und somit zur Kosten- und Flacheneffizienz beitragen.

In Zusammenhang mit dieser Thematik steht auch ein Forschungsprojekt der Technischen Universitdt Wien unter dem
Titel ,,More Space”. Dieses zielt auf eine intensivere Nutzung der vorhandenen Gebaudeflachen liber die Zeit ab, wodurch
bestehende Ressourcen verstdrkt genutzt und weniger Neue beansprucht werden. Dies hangt eng mit der Flexibilitat
dieser Flachen zusammen, die meist unterschiedliche Unternehmungen durch Mehrfach- oder Nacheinandernutzung
gewahrleisten miissen. Der Fokus der Forschung liegt zurzeit auf der verstarkten Inanspruchnahme von Raumen in Schulen
und Universitaten, eine Ausweitung auf Bauten mit anderen Funktionen, wie Wohnen oder Gewerbe kann in Zukunft

angedacht und als weiterer Faktor in der Planung einbezogen werden.

Nutzungsmischung

Einen besonders hohen Stellenwert, auch im Zusammenhang mit dem vorangegangenen Punkt, nimmt die verstarkte
Realisierung von gemischt genutzten Gebduden ein. Aus der Analyse geht hervor, dass diese besondere Qualitaten fir
Bewohner, als auch fiir das Ortsbild und Funktionsgefiige der Gemeinde aufweisen, wie im Beispiel von Tullnerbach erlautert
wurde. Nicht nur eine Mischung von Nutzungen nebeneinander im Gebaude, wie durch eine Kombination von Geschaften
und Wohnungen, sondern auch innerhalb der einzelnen Einheiten, beispielsweise durch Konzeption von Wohnungen, die
auch die Einrichtung eines Blros ermoglichen, soll dabei angedacht werden. Dies erhoht die strukturelle Offenheit der
Gebaude und impliziert eine weitere Ausweitung der Flexibilitdt im Sinne des vorherigen Absatzes. Eine Vielzahl positiver

Auswirkungen ist die Folge, zum Beispiel die Belebung des Ortes durch Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe, die Schaffung

9% Vgl.: Raith 2007
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kurzer Wege oder die Reduzierung des Verkehrs. Die weitere Projektentwicklung und auch grundlegende Flachenwidmung

und Bebauungsplanung soll dies verstarkt beriicksichtigen und férdern.

Flexible Prozesse im Sinne der Akteurseinbindung

Die durchgefiihrte Analyse lasst zwar keine Schliisse auf besonders effiziente und empfehlenswerte Formen der Prozesse zu,
jedoch zeigen sich durchwegs positive Effekte durch den Einbezug der Gemeinden und deren Beteiligung in der Konzeption.
Tullnerbach ist hierfiir das anschaulichste Beispiel, denn durch anfangliche Biirgerbeteiligung und Initiativen der Gemeinde
konnte ein gesamtheitlich effizientes Vorhaben realisiert werden. Fiir zukiinftige Planungs- und Umsetzungsprozesse wird
deshalb eine Kooperation mit der Gemeinde empfohlen sowie deren verstarktes Mitwirken am Bodenmarkt. Wie im
Weiteren noch erwahnt werden wird, steigt durch einen facher- und zustandigkeitsiibergreifenden Prozess die Effektivitat
und Nachhaltigkeit des Ergebnisses. Flexible Strukturen bei Akteuren und im Projektablauf sind daher von Bedeutung, um

alle relevanten und unterstiitzenden Kooperationen ermdoglichen zu kénnen.

Ansatzmdglichkeiten auf politischer, instrumenteller und informativer Ebene

Bewusstseinsbildung

Wie sich bereits bei der Aufarbeitung der aktuellen Trends der Entwicklung gezeigt hat, geht der Wunsch des GroRteils der
Bevolkerung in Richtung eines freistehenden Einfamilienhauses, also der Wohnform mit dem groten Flachenverbrauch,
weil damit bestimmte Werte und Wiinsche verbunden sind. Jedoch veranschaulicht insbesondere die Analyse, dass
viele dieser Bedirfnisse bei Einfamilienhdusern nicht in der erstrebten Form erzielt werden kénnen, beispielsweise das
Verlangen nach Privatheit. Im Gegenteil bieten eher verdichtete Bauformen ebendiese Vorteile, wie die Analyse darlegt.
Diesbeziiglich gilt es in der breiten Bevolkerung ein Bewusstsein fiir neue Wohnformen und fir die Notwendigkeit der
Trendumkehr zu schaffen. Erzielt kann dies durch innergemeindliche oder landesweite Informationsveranstaltungen,
zum Beispiel im Rahmen der Dorf- und Stadterneuerung, werden. Neben der reinen Information ist das Vorantreiben der
Umsetzung entsprechender Bauvorhaben und die Vermarktung dieser ebenfalls ein moglicher Weg. Mit der Attraktivitat
und Vielfalt der Angebote am Markt kann Uberzeugungsarbeit geleistet werden.

Biirgerbeteiligung ware der nachste Schritt in der Bewusstseinsbildung, bei dem Birger aktiv in den jeweiligen
Planungsprozess eingebunden werden, (iber reine Information hinaus. Die eigene Meinung wird meist iberdacht, wenn
aktiv an Projekten mitgearbeitet werden kann, denn dadurch stiegen die Identifikation, die Akzeptanz und das Verstandnis
fur die jeweilige Situation®”. Zudem kann die Problemstellung auf einer meist sachlichen Ebene diskutiert werden, wodurch
weitaus bessere Ergebnissen erzielt werden. Eine weitere Forcierung von Dorf- und Stadterneuerungsprogrammen oder
die Ausweitung der,Gemeinde 21“ Vorhaben, bei denen Biirgerbeteiligung eine groRRe Rolle spielt, konnen als Basis dienen.
Zudem sind Beteiligungsverfahren, beispielsweise bei der Umsetzung groRerer Bauvorhaben oder Siedlungserweiterungen,
denkbar. Dabei ist vor allem darauf zu achten, dass Biirger bereits von Anbeginn an in den Prozess eingebunden werden, da
so die groRten positiven Effekte zu erzielen sind. Ein Beispiel stellt hierbei das Projekt in der Gemeinde Tullnerbach dar, bei
dem die Biirger nach deren Wunsch zur Verwendung der Liegenschaft befragt wurden. Die Akzeptanz und Gberwiegende
Identifikation mit der neuen Ortsmitte resultierten aus diesem Einbezug.

Zudem wadre die Integration der Bevolkerung in die Erarbeitung des ortlichen Entwicklungskonzeptes vorteilhaft, da ein
Kennenlernen der Gemeinde und der aktuellen Problematiken sowie ein aktives Gestalten des eigenen Umfeldes maoglich

waren. Die Einfihrung einer verpflichtenden Birgerbeteiligung in diesem Zusammenhang, beispielsweise im Zuge der

97 Vgl.: Kanatschnig, Weber 1998
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Grundlagenerhebung und Erarbeitung der Ziele, ware anzudenken. Die Erstellung eines gemeinsamen langfristigen
Leitbildes mit den Biirgern, insbesondere unter Betrachtung der 6konomischen Entwicklung und aller Kostenfaktoren, soll

das Ziel darstellen.

Nicht nur bei den Birgern, sondern auch bei den Gemeinden selbst, muss die Bewusstseinsbildung ansetzen, denn
aufgrund der aktuellen Entwicklung und Prozesse der politischen Entscheidungsfindung zeigt sich, dass diesbeziglich
groRer Handlungsbedarf besteht. Die Entscheidungen der politischen Verantwortlichen sind grundlegend fiir die gesamte
Gemeindeentwicklung. Wie Kapitel 2.4. dargestellt hat, werden diese vor allem von Motiven und Wiinschen einzelner
Verantwortlicher, weniger durch fachlich begriindete Aspekte, getroffen. Die Beratung und Begleitung bei der Umsetzung
bodenpolitischer MaRnahmen durch Fachplaner soll verstarkt beziehungsweise verpflichtend werden. Deren Ergebnisse
und Erkenntnisse missen in politischer Runde, gemeinsam mit den Experten, diskutiert werden und die Grundlage fir die
politische Entscheidungsfindung bilden. Ein Ubergehen oder Treffen gegenteiliger Festlegungen kann nur mit ausreichender
Begriindung erfolgen. Eine fachliche Starkung der Politik, insbesondere im Zusammenhang mit planerischer Tatigkeit der
Gemeinde, soll erzielt werden.

Neben den erwdhnten Aspekten stellt die Offenlegung der Kostenwahrheit von Siedlungsentwicklung eine wirksame
Malnahme dar, bewusstseinsscharfende Veranderungen herbeizufiihren. Genauer wird auf diesen Punkt in weiterer Folge
eingegangen. Jedoch Kostenwahrheit alleine stellt keine ausreichende Mdoglichkeit dar, um politische Entscheidungen in

eine andere Richtung zu lenken.

Auch im Zusammenhang mit Bewusstseinsbildung ist es von entscheidender Relevanz, den Gemeinden die Bedeutung
der vorhandenen Instrumente und deren Einflussmoglichkeiten fur die weitere Entwicklung ndherzubringen. Eine
Informationskampagne der Lander fiir die Gemeinden Uber die Instrumente und die Schaffung eines (berschaubaren
Systems, in das alle Instrumente mit deren Relationen eingeordnet werden, wird empfohlen, um den Zustdndigen
das Spektrum und die Méglichkeiten darzulegen und Ubersichtlichkeit zu schaffen. Eine Methode zur Schaffung eines
Ubergeordneten Systems wird, nach einer Studie von Gerlind Weber (2009), in der Gliederung und Zuteilung der
Instrumente auf Interventionsebenen laut der Baulandtreppe, gesehen. Sie sieht vor, die Komplexitat der Problematik
durch eine stufenweise Aufteilung der MalRnahmen auf das jeweilige Entwicklungsstadium von Bauland zu reduzieren,
um fiir jedes dieser geeignete Instrumente aufzuzeigen und eine situationsgerechte Anwendung zu gewahrleisten. Flr
alle Stufen, Griinland, Bauerwartungsland, gewidmetes Bauland und bebautes Bauland werden Informations-, Bildungs-,
monetdre und ordnungspolitische Instrumente vorgesehen. Die genaueren Details sind in der entsprechenden Studie

nachzulesen (s. Literatur).

Einen weiteren Ansatzpunkt bieten Bautrdger, da diese oftmals groRflachige Entwicklungen in Gemeinden durchfiihren. Sie
handeln zwar, im Gegensatz zu Privaten, meist effektiv und effizient, aufgrund des gewinnorientierten Denkens, mangelt es
jedoch den Projekten teilweise an Qualitat, einerseits hinsichtlich der Nutzung, andererseits in Bezug auf die Integration
in das bestehende Ortsbild. Durch die Festlegung bestimmter Qualitétskriterien, beispielsweise zur Ausgestaltung bzw.
AusmaR von Freiflachen oder Konzeption des Baukdrpers, kénnte die Anforderung an die Qualitat verbessert werden. Eine

Umsetzung im Zuge der Wohnbauférderung oder Bebauungsrichtlinien ist denkbar.

In der Bewusstseinsbildung und Anderung der vorherrschenden Meinungen und Ideale wird einer der wichtigsten Schliissel

zur Flacheneffizienz gesehen.
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Kostenwahrheit

Diese MaRnahme stellt eine weitere Handlungsmaoglichkeit mit groBem Wirkungspotential dar. Wie die Darstellung der
6konomischen Auswirkungen in Kapitel 2.3.5.2 gezeigt hat, verursachen Siedlungen mit geringer Dichte und groRer
Flachenausdehnung betrachtliche Mehrkosten bei Investition, aber auch beim Betrieb der technischen Infrastruktur. Die
Gemeinden tragen dabei nur einen Anteil von 16%, unabhangig davon wie effizient die ErschlieBung tatsachlich ist. Der
Rest wird vom Land und dem Bund zugeschossen (insg. 60%). Die Anrainer sind die eigentlichen NutznieRer, da diese den

beachtlich héheren Finanzierungsaufwand nicht tragen, sondern verhaltnismaRig kleine Geblihren und Betrdge entrichten.

Einen wichtigen Ansatzpunkt stellt die Gemeinde dar, denn an ihr liegt es, derartige Entwicklungen zu genehmigen oder
zu verhindern. Den Gemeinden fehlt es oftmals an Uberblick iber alle tatsdchlichen Kosten, vor allem bezogen auf die
Folgekosten. An diesem Punkt sollten Anderungen erfolgen, beispielsweise durch die Ausarbeitung einer kompletten
Kosten-Nutzenanalyse zukiinftiger Siedlungserweiterungen. Die Durchrechnung bestehender Projekte kann zuséatzlich der
Veranschaulichung und Bewusstseinsbildung dienen. Die Berechnungen sollen unter dem Lebenszykluskostenansatzes
durchgefiihrt werden. Dabei werden fiir die einzelnen Zyklen im Bestehen des Projektes sowohl die Investitions- als
auch die Betriebskosten sowie die resultierenden Steuereinnahmen fiir die Gemeinde aber auch Kosten fiir Riickbau und
Umnutzung einbezogen. Leider konnte dies flr die vorliegenden Beispiele nicht durchgefiihrt werden, da die Einsicht in
wirtschaftliche und budgetédre Daten in den meisten Féllen nicht gewahrt wurde beziehungsweise gemeindeseitig Daten,
speziell Gber den Betrieb der Infrastruktur, kaum vorhanden sind und nicht offengelegt werden.

Zusatzlich sollte die Einfliihrung von Kriterien angedacht werden, welche die Infrastrukturvorhaben und Siedlungsprojekte
hinsichtlich ihrer Effizienz definieren und dadurch die Hohe der Bundes- und Landeszuschiisse bestimmen. Als
Hauptkriterium konnte beispielsweise die ErschlieBungserfordernis pro Einwohner, umgelegt auf das geplante Vorhaben,
dienen. Dadurch soll ein Anreiz fiir die Gemeinden geschaffen werden, vor allem flaicheneffiziente Projekte zu bewilligen

und durchzufihren.

Gleichzeitig soll bei den Privaten angesetzt werden, ebenfalls durch bewusstseinsférdernde MaRRnahmen. Wie auch bereits
erwdhnt, kalkulieren private Bauherrn meist detailgenau fiir den Bau ihres Wunschvorhabens, jedoch die weiteren Kosten
fiir das Leben, die Nutzung und den Betrieb eines derartigen Gebdudes in einem dispersen Siedlungserweiterungsgebiet,
werden vollkommen auller Acht gelassen. Somit gilt es auch hier die Biirger fir die Lebenszykluskosten, zum Beispiel durch

Kalkulationsformulare oder Checklisten, die bei den Gemeinden oder Forderstellen ausgegeben werden, zu sensibilisieren.

Die Darlegung der Kostenwahrheit hat direkte Auswirkungen auf die Genehmigungs- und Widmungspraxis, denn die
Veranschaulichung aller Kosten und entsprechenden Konsequenzen wird einen Anreiz fir die Gemeinden darstellen,
Bauland nur auf entsprechenden Liegenschaften zu widmen. Neben den vorgeschlagenen rein informativen Aktion,
kann auch fiskalisch angesetzt werden, da nachweislich monetdre MalRnahmen die groRte Wirkung zeigen. Eine
verursachergerechte Umlegung der Kosten auf die Bauwerber dazu fiihren, dass Baugrundstiicke ohne Siedlungsanschluss,
aufgrund der enorm héheren Kosten fiir die Interessenten unattraktiv beziehungsweise unleistbar werden. Eine Erhéhung
der AufschlieBungsbeitrdge fir disperse Siedlungsgebiete und hdhere laufende Gebiihren beispielsweise berechnet
auf die gesamte Zuleitungslange oder eine Veranschlagung der Abgaben je nach Einwohnerdichte kdnnte zu derartigen

Entwicklungen fiihren. Ahnliche MaRnahmen werden bereits in einem GroRteil der Fachliteratur vorgeschlagen.

Férderungen
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Die bestehenden Férderungen fiir Wohnbauten in Niederdsterreich sind vielféltig und von privaten Bauherrn, wie auch von
gewerblichen oder sozialen Bautrdagern oft in Anspruch genommen. lhre vorwiegend soziale Ausrichtung wird zunehmend
durch die Funktion der Umsetzung politischer Ziele erweitert. Dabei ist allerdings anzumerken, dass die jetzigen
Forderungen und entsprechenden Forderkriterien die Thematik der Flacheneffizienz nur in geringem MaRe aufnehmen,
ein weiterer Ausbau ist anzuraten. Eine umfangreiche Studie dazu wurde von Amann, Mundt und Springler durchgefiihrt
und diesbezlgliche Details sind in ebendieser nachzulesen (s. Literatur).
Im Groben regen sie folgende Punkte an:

e Aufwertung des Zuschlags fir , Lagequalitat”

e Einflihrung einer Forderung fir verdichteten Flachbau

e Aufnahme des Energieausweises als Kriterium

e Verstarkte Forderung der Revitalisierung denkmalgeschiitzter Gebaude

e Zusammenfihrung der Einzelférderungsaktionen fiir Ortszentren

e Forderung von betreutem Wohnen in Ortszentren

Besonders problematisch ist die Forderung von freistehenden Einfamilienhdusern, weil diese ineffiziente Tendenzen
unterstitzt. Eine Bindung der Forderung an die GrundstiicksgroRe mit entsprechenden Grenzen und Abschldagen ware eine
Moglichkeit Einfluss zu nehmen.

Zusatzlich zu diesen Aspekten konnte auch der Ausbau, die Nachverdichtung und der Umbau von Liegenschaften
mit einem Zuschlag zur Wohnbauférderung, durch Einfilhrung eines Kriteriums ,Verdichtung” ahnlich des Faktors
,Lagequalitat“unterstiitzt werden, sofern diese zur Flaichenoptimierung beitragen.

Zur Forderung von Projekten mit Mischnutzung ware auch diesbeziiglich ein Zuschuss anzudenken, um die reine
Wohnbauausrichtung zu erweitern. Moglicherweise ware ein weiteres Forderpaket oder lediglich ein zusatzlicher
Bonuspunkt im Rahmen der Wohnbauforderung zu realisieren, denn gerade Funktionsmischung (beispielsweise eine
Kombination von Wohnen und Arbeiten) stellen, im Gegensatz zur Funktionstrennung, die Zukunft der Siedlungsentwicklung

dar, wie bereits dargelegt wurde.

Bestehende bodenpolitische und planerische Instrumente

Betrachtet man die vorhandenen raumplanerischen und bodenpolitischen Instrumente, dann kann festgestellt werden,
dass diese von den meisten Gemeinden mit unterschiedlicher Effektivitdt eingesetzt werden. Studien Uber deren
Umsetzung verweisen in erster Linie auf die hohen Umsetzungsanteile bei ortlichen Entwicklungskonzepten und
Flachenwidmungsplanen. Auch Bebauungspldne und Vertragsraumordnung werden laut dieser als wirkungsvolles Mittel
angesehen und dementsprechend eingesetzt. In der Analyse zeigen sich diesbeziiglich Unterschiede. Beispielsweise besitzt
Krems kein 6rtliches Entwicklungskonzept und kaum eine der Gemeinden hat einen Bebauungsplan fiir ihr Gemeindegebiet
erstellt. Dem entgegen liegen insbesondere die Wien nahen Gemeinden seit langer Zeit Bebauungsplane vor und die
Gemeinden setzen dort auch vermehrt eigene Vorhaben um, wie das Projekt in Tullnerbach verdeutlicht.

Die Disziplin bei der Umsetzung muss sowohl bei den Gemeinden selbst, als auch beim Land, in seiner Rolle als
Aufsichtsbehorde oder Forderungsgeber, verbessert werden. Es existieren zurzeit eine Reihe an Malnahmen, die
insbesondere auf die Flacheneffizienz abzielen. Um deren Einsatz zu verstirken und Effektivitdt zu erhohen, sollte fur
einige dieser die Erstellung rechtlich verpflichtend werden. Zudem sollte die Ausrichtung der Instrumente vermehrt auf
eine bodenschonende Entwicklung im Bestand abzielen, weniger auf die Schaffung neuen Baulandes, die aktuell meist im

Vordergrund steht.
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Als besonders effektives Mittel hierbei wird der Bebauungsplan gesehen, da, durch Festlegungen fir die Ausmafle und
Dichte von Bebauungen, einiges fiir die Flacheneffizienz erreicht werden kdnnte. Die derzeitige Problematik besteht
einerseits darin, dass, wie bereits erwdhnt, kaum ein derartiger Plan fiir Gemeinden erstellt wird und andererseits, dass
meist der Bebauungsplan an die realen Umstdnde angepasst wird und nicht die Realitdt an den Plan. Vorgaben werden
somit entsprechend der Projekte abgedndert, wodurch die Effizienz als Regelungsinstrument einschrankt wird. Als erster
Schritt sollte eine verpflichtende Erstellung eines Bebauungsplanes, zumindest fir alle neuen Bautatigkeiten (unbebautes
Bauland, innerstadtische Verdichtung, Ausbau), durchgesetzt werden. Eine Koppelung dieser Verpflichtung an die
Widmung ,,Bauland” kénnte angedacht werden, das heilft Baulandwidmungen sollten nur noch in Zusammenhang mit
einem glltigen Bebauungsplan durchgefiihrt werden kénnen. Dem Kritikpunkt, die Kosten fiir die Erstellung wiirden Uber
die finanziellen Mittel der Gemeinden hinausgehen, stehen jedoch effizienzsteigernde Effekte und mdogliche finanzielle

Ersparnisse gegeniber. Eine gekoppelte Erstellung in Verbindung mit dem Flachenwidmungsplan kdnnte Kosten reduzieren.

Zusatzlich ware zu den bestehenden Bestimmungen, die im Bebauungsplan zwingend festzulegen sind (StraRenfluchtlinie,
Bauweise, Bauhthe), eine Ausweitung der Festlegungsmaoglichkeiten anzudenken. Insbesondere in der geringen Moglichkeit
inhaltliche Festlegungen treffen zu kénnen, liegt, laut Frau Wollansky, der Leiterin der Raumplanung Niederdsterreich,
einer der Griinde fiir die Umsetzung dieses Planes fir lediglich 50% des niederdsterreichischen Baulandes.

Die obligate Ausweisung von Dichten, wie bereits teilweise in den Bebauungspldanen gehandhabt, wére ratsam. Hinsichtlich
dieser sollten bestimmte Richtwerte, beispielsweise je nach Baulandkategorie und ortliche Lage, vorgegeben werden.
Differenziert nach lokalen Gegebenheiten werden folgende Empfehlungen fiir die Geschossflaichenzahl, ausgehend von
der Analyse, ausgesprochen: eine Geschossflaichenzahl von eins fiir landliche Gebiete, von 1,5 fiir groBere landliche
Gemeinden und von bis zu zwei fiir stadtische Gebiete kdnnte angedacht werden. Eine zuséatzliche Variation zwischen
Zentrum und Randlagen und eine Anpassung an spezielle raumliche Gegebenheiten wird empfohlen. Ein weiterer moglicher
Ansatzpunkt ware die vorhandenen Wohndichtekategorien zu verscharfen oder auszuweiten durch eine Kategorie d: 200

bis 300 EW/ha.

Als besonders wichtig und wirksam werden die Verfahren zur aktiven Bodenpolitik und Vertragsraumordnung gesehen.
Deren Einfluss auf den Bodenmarkt und ihre mobilisierende Wirkung sind wichtige Schlisseleffekte fiir die zuklnftige
Entwicklung und deren Nutzung wird daher verstarkt gefordert. Eine Unterstlitzung der Lander bei der Ausarbeitung von
Strategien zur aktiven Bodenpolitik oder die Schaffung libergeordneter Stellen, wie beispielsweise in Tirol der Bodenfond,
kann diese Entwicklung positiv unterstiitzen. Auch ware eine rechtliche Spezifizierung und Abgrenzung von Noten, die auch
verfassungsrechtliche Konflikte, wie sie teilweise bei der Vertragsraumordnung vorliegen, entscharft, um ein einwandfreies
Funktionieren der Instrumente zu gewahrleisten.

In Verbindung mit diesen Methoden stellen Bebauungsfristen und die Rickwidmungsproblematik einen speziellen
Aspekt dar, denn in ihnen bestehen einerseits geeignete Druckmittel, um Bebauungen anzuregen, andererseits geht bei
Nichteinhalten der Bestimmungen durch Rickwidmung Bauland verloren und die Bebauung wird weiter hinausgezogert.
Dies ist besonders in innergemeindlichen Lagen problematisch, weil dies Brachflachen im Siedlungsgefiige verursacht.

Ein Einsatzgebiet dieses Instrumentes ware im Zusammenhang mit einem gesamten Baulandmanagement zu sehen.
Verfahren und Strategien zur Erhebung, Bewertung und Bewirtschaftung von Bauland sollten entwickelt werden. Als
vorrangiges Ziel soll ein Uberblick iiber alle verfiigharen Baulandreserven (Bauliicken, Potentiale zur Nachverdichtung,
Aus- und Umbau) geschaffen werden, wie dies bereits in Form von Bauliickenkatastern begonnen wurde. AnschlieRend

erfolgt eine Bewertung der Qualitdt und Eignung als Bauland anhand einheitlicher Kriterien. Fur die Liegenschaften in
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Gunstlagen sollen MobilisierungsmafRnahmen festgelegt, fiir diejenigen in Ungunstlagen Vorkehrungen zur Riickwidmung
und etwaige Entschadigungen vorgenommen werden. Es wird angedacht, die verbleibenden Baulandliegenschaften in
ein Baulandmanagementsystem Uberzufiihren, das eine vorrausschauende Planung, Mobilisierung und Zuteilung von

Bauflachen gewahrleisten soll. Die Unterstlitzung der Gemeinden durch die Léander ist vorgesehen.

Nicht nur in der Weiterentwicklung der bestehenden Instrumentarien selbst, sondern auch in der Interaktion der
einzelnen Akteure wird ein weiterer Faktor gesehen, der zu einer gesamteffizienten Entwicklung beitragen kann. Ein
wesentlicher Punkt, der sich durch alle nachhaltigen Planungen zieht, ist die Verkniipfung einzelner Materien, die fur
die jeweilige Problemstellung zu tragen kommt und der Einbezug aller involvierten Akteure. Insbesondere Raumplanung
als Querschnittsmaterie kann nur durch eine Vernetzung der Experten und Fachgebiete effektiv und wirksam umgesetzt
werden. Die Setzung einzelner MalRnahmen ohne Beriicksichtigung deren Auswirkungen und anderer Einflussbereiche,
kann nie zu einem dauerhaft nachhaltigen Ergebnis flihren. Gerade im Baubereich wird, zur Erlangung einer positiven
Energiebilanz, meist nur der Energieverbrauch des Gebaudes einbezogen. Dies stellt einen wichtigen Punkt dar, aber ohne
der Betrachtung aller anderen Einflussfaktoren, kann keine positive Gesamtenergiebilanz erreicht werden. So miissen auch
die Auswirkungen auf den Verkehr, die Okonomie, die Okologie und das Sozialsystem durch Siedlungstatigkeit beriicksichtigt
und von Beginn an in die Planung integriert werden. Die fdcheriibergreifende Kooperation muss, wie auch der Experte
Reinhard SeiR empfiehlt, verstarkt geférdert werden. Dazu bieten insbesondere die raumplanerischen Instrumente auf
ortlicher Ebene die Moglichkeit. Im Erstellungsprozess kann die Kooperation und Kommunikation zwischen Experten und
anderen Beteiligten gefordert werden, um in allen Bereichen eine positive Entwicklung zu generieren. Dies soll sich im

Einzelnen bei der Umsetzung der Vorhaben fortsetzen.

Anzudenken ware eine Verknlipfung der Bebauungsbestimmungen oder der Widmung von Bauland mit einem jeweils fir
die Situation bestimmten Mafinahmenkatalog, der auch fiir die eben erwdhnten Bereiche Eingriffe und Vorkehrungen
vorsieht. Dies kénnten im Verkehrsbereich, beispielsweise bei NeuaufschlieBungen, VerkehrsberuhigungsmalRnahmen
oder Barrierebildung fiir den motorisierten Individualverkehr sein, um dessen Nutzung zu reduzieren und im Gegenzug
eine verstarkte Ausgestaltung der Flachen fiir den nichtmotorisierten Verkehr, um die Angebote fiir Radfahrer und
FulRganger auszubauen. Weitere Effekte konnen durch den Einbezug der Flachen fiir den ruhenden Verkehr, beispielsweise
durch die Schaffung flachensparender, fiir gesamte Siedlungen angelegte Tiefgaragen oder von Parkplatzverhaltnissen
von 1:1 (Wohnung : Stellplatz) und hohere Kosten oder Gebihren fiir dariiberhinausgehende und einer etwaigen
Kostenverpflichtung 6ffentlicher Stellplatzflachen, erzielt werden.

Damit verbunden misste zunehmend die Nutzungsmischung durch entsprechende Widmungen gefordert werden, um
liberzeugende Angebote im Bereich der Nahversorgung und Dienstleistung zu schaffen. Eine Siedlungsentwicklung, die
auf die fulldufige Erreichbarkeit von zentralen Einrichtungen durch die Griindung kurzer Wege ausgelegt ist, soll das
Ubergeordnete Ziel darstellen.

Im Bereich der Okologie sollten verstirkt Griinraumkonzepte und die Sicherung von Freiflichen gefordert werden, nicht nur
fiir das Gemeindegebiet, sondern fiur die jeweiligen Liegenschaften. Die Verpflichtung zur Erstellung derartiger Konzepte
konnte ebenfalls im Bebauungsplan festgelegt werden, einschlielRlich prozentueller Flachenangaben oder konkreter
Bereiche auf der Parzelle. Eine Reduktion der Versiegelung soll dadurch erreicht werden, zusatzlich unterstitzt durch die
Forderung des Einsatzes weniger versiegelnder Materialien bei Ausfiihrung der inneren ErschlieBung oder oberirdischer
Stellplatze. Dies konnte durch weitere Bonuspunkte im Rahmen der Wohnbauférderung geschehen, wonach fiir einzelne

Macharten bestimmte Punkte zu erreichen sind.
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Die Auflistung ware noch langer weiter zu flihren, jedoch sollen hier nur Punkte beispielhaft angefiihrt werden. Im einzelnen

Planungsfall muss dies projektspezifisch adaptiert werden.

Zusammenfassend verdeutlichen die Ausfiihrungen, dass eine Vielzahl an Instrumenten zur Forderung nachhaltiger
Entwicklungen und Flacheneffizienz zur Verfligung stehen, allein die Umsetzung weist Defizite auf. Eine Kombination
aus neuen Vorgehensweisen und eine Scharfung der Alten, insbesondere in Bezug auf die Flacheneffizienz sind als
Losungsstrategie zu verstehen. Gezielte finanzielle Anreize, wie die Wohnbaufoérderung, aber auch Offenlegung und
Anpassung an die Kostenwahrheit, soll diese Entwicklung unterstiitzen. Der Start einzelner Projekte im Kleinen und
der Beginn einzelner Gemeinden mit der verstarkten Umsetzung gezielter MalRnahmen wird, wie auch von Herrn Raith
und Herrn SeiR, als essenziell gesehen, um Entwicklungen in die gewlinschte Richtung anzuregen. Dies kann durch die
Vorbildwirkung sowohl bei den Birgern und deren Ansichten, als auch bei anderen Gemeinden Veranderungen anregen.
Je weiter diese Initiative von unten reicht, umso groRRer wird die Strahlkraft sein. Fir alle Instrumente und MaRnahmen gilt
jedoch, dass diese nur so gut sind, wie die Leute, die diese umsetzen. Bildung und das fachliche Bewusstsein, vor allem im

politischen Entscheidungsprozess, sind somit die zentralen Schliissel.
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Zusammenfassung

Durch die gednderten Lebensbedingungen und gewachsenen Anspriiche und Bedirfnisse, insbesondere im Bereich des
Wohnens, ging die rdumliche Entwicklung vermehrt hin zur wachsenden Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke
(abgesehenvon erheblichen Ausdehnungen der Fachmarktzentren, die gesondert behandelt werden muss). Der Trend zeigt,
dass Haushaltszahlen immer kleiner und Wohnflachen pro Person immer gréRer werden, worin eine der Hauptursachen
fiir den gestiegenen Flachenverbrauch begriindet liegt. Besonders der Wunsch des Grof3teils der Bevolkerung nach einem
freistehenden Einfamilienhaus im Grinen und die vorherrschende Widmungspolitik der Gemeinden hat diesen Trend
unterstiitzt. Weitreichende Auswirkungen sind die Folge, welche die Bereiche Okonomie, Okologie und Sozialwesen
betreffen. So verursacht der Flachenverbrauch eine zunehmende Fragmentierung der Landschaft, Zerstérung von
Okosystemen, Beeintrichtigung des Kleinklimas, aber auch erhebliche Kostenzuwichse fiir Errichtung und Erhalt
technischer Infrastruktur. Damit verbunden hohe volkswirtschaftliche Kosten, da die Gemeinschaft fiir den Mehrverbrauch

des Einzelnen aufkommen muss.

Um dieser Entwicklung Einhalt zu gebieten, kdnnen Lander und Gemeinden eine Vielzahl an vorhandenen monetaren,
ordnungspolitischen und informativen Instrumenten einsetzen. Allerdings sind an der Umsetzung und Effizienz
einige Defizite zu erkennen. Dennoch werden zunehmend positive Beispiele fiir Siedlungsentwicklungen mit erhéhter
Flacheneffizienz realisiert, aus denen einiges fiir weitere Vorhaben gelernt werden kann.

Die Analyse ausgewahlter Best-Practice Beispiele des niederdsterreichischen Wohnbaus hat die wesentlichen Vorziige
derartiger Projekte unterstrichen. Es konnte gezeigt werden, dass eine dichte, kompakte Siedlungsentwicklung innerhalb
der Siedlungsgrenzen nicht nur vorteilhaft fiir die Ortsstruktur selbst ist, sondern auch ein Stiick bessere Lebensqualitat
fiir deren Bewohner erschafft. Durch kurze Wege sind alle zentralen Einrichtungen fuRRlaufig zu erreichen und die Bindung
an den motorisierten Individualverkehr ist, auch begriindet durch die gute o6ffentliche Verkehrsanbindung, nur wenig
gegeben. Ebenso ist die Wohnsituation selbst gepragt von hoher Qualitdt, begriindet durch groRRer Intimitat und Privatheit
und wertschaffende Aspekte, wie Ausblick, Belichtung oder private Freirdume. All diese Anforderungen erhofft sich die
Bevolkerung von einem Einfamilienhaus, neben dem Zweck der Reprdsentation, jedoch weist gerade das freistehende

Einfamilienhaus in diesen Punkten Unzuldnglichkeiten auf.

Dementsprechend richten sich die Empfehlungen fiir zukiinftige Malnahmen insbesondere auf Information und
Bewusstseinsbildung, denn nur durch ein Umdenken, sowohl bei den Birgern, als auch bei den Gemeinden und deren
politischen Entscheidungen, kann dauerhaft eine Anderung erzielt werden. Die Einfiihrung von Instrumenten, die auf
Freiwilligkeit beruhen, kann nur dann zu einem Resultat fiihren, wenn sie entsprechend eingesetzt werden. Da die freie
Wahlvon MaRBnahmen oft zu keine effektiven Ergebnissen fiihrt, wird verstarkt die verpflichtende Durchfiihrung bestimmter
Handlungsvorgaben postuliert, beispielsweise die Verpflichtung zur Erstellung von Bebauungsplanen.

Gesamt kann allerdings gesagt werden, dass nur durch die Erstellung eines ganzheitlichen Systems an MaRnahmen unter
Einbezug aller Fachdisziplinen und Akteure eine dauerhafte und nachhaltige Entwicklung gewahrleistet werden kann.
Bei der Umsetzung selbst wird die groRte Chance in Initiativen von Unten gesehen. Dementsprechend kann durch die
Realisierung einzelner Vorzeigeprojekte und der Beteiligung erster Gemeinden an dem geschaffenen Gesamtsystem eine
Vorbildwirkung fir eine entsprechende Planungshaltung und Durchsetzungsfahigkeit aufgebaut werden, die auf einen

immer groReren Kreis an Beteiligten Ubergreift.
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