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Abstract

Der Flächenverbrauch in Städten rund um die Welt steigt. Immer häufiger 
wandern städtische Bevölkerung als auch Funktionen an den Rand unse-

rer Städte ab. Dieses Phänomen, auch als Suburbanisierung bekannt, führt 

zu weit ausgedehnten Stadtgebieten und stellt Planerinnen und Planer vor 

große Herausforderungen. Von diesem Trend sind auch Österreichs Städte 

stark betroffen. Das Hauptaugenmerk dieser Arbeit liegt in erster Linie auf 

der Entwicklung von Wiener Neustadt, einer Stadt im südlichen Niederöster-

reich mit rund 44.000 Einwohnern. Die „Allzeit Getreue“ war im 20. Jahrhun-

dert eine wichtige Industriestadt und entwickelte sich in jüngster Vergangen-

heit zu einem beliebten Wirtschaftsstandort - eine Entwicklung mit Folgen? 

Durch Stadterweiterungen und der Ansiedlung großer Unternehmen und 

Einkaufszentren am Stadtrand wird das Bild in der Innenstadt von leerste-

henden Geschäftslokalen geprägt. Der Bedarf an einer Umstrukturierung 

und die Entwicklung neuer Strategien sind also naheliegend. 

Die Thematik der Arbeit bezieht sich auf das gesamte Stadtgebiet und den 

Möglichkeiten, eine zersiedelte Stadt wieder zu einer kompakten Einheit 

wachsen zu lassen.
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Abstract

The land use in cities all over the world is increasing. Urban population and 

functions migrate more and more frequently to the periphery. This pheno-

menon, also known as suburbanization, leads to far extended city areas and 

challenges planners all over the world. Austrian cities are also faced with 

this trend. The main focus of this work lies on the development of Wiener 

Neustadt, a city located in the south of lower austria with about 44.000 inha-

bitants. The city, also known as „Allzeit Getreue“, was an important industrial 

city in the 20th century and developed in the recent past to a popular busi-

ness location - a development with consequences? 

With urban expansions and establishing of big companies and shopping 

centers in the periphery, the image of the city centre is shaped by closed 

shops in the ground floor zones. The need of reorganization and the creation 
of new strategies are obvious. 

The issue of this work concerns with the whole urban area and the possibility 

to regrow a fragmented city to a compact unit again.
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Vorwort: 

Persönliche Motivation

Als geborener Wiener Neustädter nehme ich die Veränderungen des 

Stadtgebiets und der Umwelt besonders genau wahr. Erst mit fortge-

schrittenem Studium habe ich die architektonischen und städtebau-

lichen Zusammenhänge differenzierter und kritischer betrachtet, vor 

allem die Entwicklung der Innenstadt. So beobachte ich nun seit zwei 

Jahrzehnten die Veränderungen in meiner Heimatstadt, allerdings sind 

diese nicht immer positiv: Durch meine Berufstätigkeit im Zentrum von 

Wiener Neustadt halte ich mich zu den unterschiedlichsten Tageszeiten 

sehr viel in den Fußgängerzonen auf. Auch in meiner Freizeit besuche 

ich gerne diverse Lokalitäten sowie den Bauernmarkt in der Innenstadt.  

 

Dabei schockieren mich am meisten die vielen leerstehenden Ge-

schäftslokale und die rasch wechselnden Geschäftsnutzungen. Die-

ser Anblick besteht nun bereits seit mehreren Jahren und es ist bislang 

keine Besserung in Sicht. Nach jahrelangem Zusehen wurde die Stadt-

politik vor zwei Jahren aktiv und versucht durch Maßnahmen die In-

nenstadt attraktiver zu gestalten, bisher jedoch mit geringem Erfolg. 

Diese Beobachtungen haben mich dazu veranlasst, die aktuelle, beschrie-

bene Situation Wiener Neustadts als Ausgangspunkt für diese Arbeit zu 

nehmen. Es müssen neue Ideen und Vorschläge für die Wiederbelebung 

der Innenstadt gesammelt und Strategien zum offensichtlichen Bedarf von 

Stadtentwicklungsszenarien und Leerstandsnutzung formuliert werden. 
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Suburbanisierung 

und Auswirkungen auf den öffentlichen Raum1
1.1 Definition und Bedeutung 

1.2 Die Zwischenstadt

1.3 Entwicklung in Europa 

1.4 Funktion des öffentlichen Raums
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Abb. 1: Stadtcollage von Collin Rowe/Fred Koetter
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1.1 DEFINITION UND BEDEUTUNG

Bereits  seit mehreren Jahrzehnten verlagert sich die Stadtent-

wicklung aus den Kernstädten vermehrt auf die Stadtrände. Wäh-

rend anfangs lediglich die Wohnfunktionen betroffen waren, geht 

die Entwicklung in den letzten Jahren vermehrt auf den sekun-

dären und tertiären Wirtschaftssektor, eine Bewegung, die inner-

städtische Plätze und Fußgängerzonen auf den Prüfstand stellt.

Begonnen hat diese Entwicklung in Europa bereits mit den Konzepten 

der ersten Gartenstädte zu Beginn des 20. Jahrhunderts durch den Bri-

ten Ebenezer Howard mit dem Ziel, die überbevölkerten Städte nach der 

Industrialisierung zu entlasten  und der Bevölkerung das Wohnen im Grü-

nen, ohne den Verzicht auf die Vorteile der Großstadt, zu ermöglichen. 

Im Jahr 1903 wurde in Letchworth in der englischen Grafschaft Hertfords-

hire die erste Gartenstadt gebaut und in den Jahren darauf folgten zahl-

reiche weitere Projekte in ganz Europa. In diesem Kapitel wird versucht, 

diese funktionalen Raumeinheiten am Rande der Städte zu definieren und 
auf die verschiedensten Definitionsversuche und Begriffe einzugehen.

Suburbanisierung selbst wird als ein Prozess definiert, bei dem inner-
halb von Stadtregionen Wachstumsprozesse von Bevölkerung und Be-

schäftigten außerhalb der Kernstadt größer sind als innerhalb. Nach H.P 

1 Gatzweiler/Schliebe (1982): Suburbanisierung von Bevölkerung und Arbeitsplätzen - Stillstand? In: IzR (11/12)

Gatzweiler/K.Schliebe handelt es sich bei der Suburbanisierung  „um 

einen räumlich begrenzten Veränderungsprozeß, der grundsätzlich mit 

einer absoluten oder zumindest relativen Bedeutungsabnahme der je-

weiligen Kernstadt in Bezug auf einzelne Funktionen, wie Wohnen oder 

Arbeiten, verbunden ist. Darüber hinaus können unterregionale Wan-

derungen oder Verlagerungen die Suburbanisierung unterstützen.“ 
1Durch diesen räumlichen Trend der Stadtentwicklung entstanden in 

den vergangenen Jahren sozial und räumlich in sich homogene Gebie-

te am Rande von Stadtregionen, deren Hauptfunktion das Wohnen war. 

Aufgekommen ist diese Entwicklung bereits vereinzelt zu Zeiten der 

Industrialisierung, seinen Ursprung findet er aber bereits im lateini-
schen Wort Suburbium, der bereits bei den antiken Römern die Vor-

städte bezeichnete, dort jedoch keine feste geografische Vorstellung 
beinhaltete. Vielmehr wurden die Begriffe suburbanitas und suburba-

nus verwendet, welche die Lebensform der urbanen Elite beschrieb. 

Die Vorstädte selbst lagen, am Beispiel Rom gesehen, bis zu 40km von 

der Kernstadt entfernt und waren der römischen Literatur nach „zu-

nächst einmal Ort der Muße (otium), der mit Bildung gefüllten Freizeit 

der römischen Elite, verbunden mit gesunden Lebensbedingungen, 

insbesondere der kühlen Frische im Sommer, der Schönheit der Natur, 
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2 Kolb (2002): Rom. Die Geschichte der Stadt in der Antike, S.314

3 Muthesius, Hermann: Das moderne Landhaus und seine innere Ausstattung. In: Lesebuch für Baumeister S.423

4 Friedrichs Jürgen (1995): Stadtsoziologie, S.99

aber zugleich auch mit Stadtnähe.“2 Im Vergleich zum heutigen Trend der 

Suburbanisierung war jedoch das Land im Suburbium begehrt und teuer.  

 

Eine der ersten Beschreibungsversuche von Suburbanisierung 

stammte vom Architekten und Stadtplaner Hermann Muthesius, 

der bereits 1907 erkannte: „In Deutschland stehen wir erst am Be-

ginn einer allgemeinen Bewegung, der Stadt zu entfliehen, und 
diese Bewegung hat sich bisher fast ausschließlich darin geäußert,  daß die 

städtische Etagenwohnung zugunsten eines Vororthauses  verlassen wird. 

(…) Wenn aber nicht alle Anzeichen trügen, wird sich dieser Zug aufs Land 

in der nächsten Zeit noch ungemein verstärken. (…) Rings um die Groß-

städte bildet sich ein Gürtel von landhausmäßig bebauten Ansiedlungen.“3

Ein anderer Versuch zur Beschreibung diese Prozesses stammt von Jür-

gen Friedrichs. Er sieht in der Suburbanisierung die „Verlagerung  von 

Nutzungen und Bevölkerung aus der Kernstadt,  dem ländlichen Raum 

oder anderen metropolitanen Gebieten in das städtische Umland bei 

gleichzeitiger Reorganisation der Verteilung von Nutzungen und Be-

völkerung in der gesamten Fläche des metropolitanen Gebiets.“4 

Abb. 2:  Rom und sein Suburbium
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Friedrichs erweiterte mit seiner Definition erstmals den Begriff Suburba-

nisierung um demographische und ökonomische Wachstumsprozesse.

 

City
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Stadtrand

Nahbereich
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e
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g
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e

Konzentration Dekonzentration Dekonzentration Konzentration

Urbanisierung Suburbanisierung Desuburbanisierung Resuburbanisierung

Kernstadt

Umland

weiteres Umland Bevölkerungszunahme Stagnation Bevölkerungsabnahme

Stadtregion gesamt

Kernstadt

Umland

weiteres Umland

Abb. 3: Definition City

Abb.4: Phasen der Suburbanisierung
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1.2 Die Zwischenstadt

Neben dem Begriff Suburbanisierung haben Forscher in den vergange-

nen Jahren eine Vielzahl an Kennzeichnungen für den neu entstandenen 

Raum am Stadtrand verwendet. Einer der wohl wichtigsten Begriffe wurde 

vom deutschen Architekten und Stadtplaner Thomas Sieverts geprägt. Mit 

seiner Definition der Zwischenstadt beschreibt er eine neu geschaffene 
Siedlungsstruktur, die weder Stadt ist, noch dem ländlichen Raum zuge-

ordnet werden kann. Er sieht im Dezentralisierungsprozess eine „Auflö-

sung der kompakten historischen europäischen Stadt“ und der Entste-

hung „einer ganz anderen, weltweit sich ausbreitenden neuen Stadtform: 

Der verstädterten Landschaft oder der verlandschafteten Stadt.“5 Sie ist 

5 Heineberg Heinz (2017): Stadtgeografie, S.47

6 Sieverts Thomas (2008): Zwischenstadt, S.15

„eine auf den ersten Blick diffuse, ungeordnete Struktur ganz unterschied-

licher Stadtfelder mit einzelnen Inseln geometrisch gestalthafter Muster, 

eine Struktur ohne eindeutige Mitte, dafür aber mit vielen mehr oder 

weniger stark funktional spezialisierten Bereichen, Netzen und Knoten.“6 

Thomas Sieverts sieht jedoch nicht nur die Nachteile dieser Entwick-

lung, sondern sieht die „Zwischenstadt“ als Potential, unser Stadt-

bild nachhaltig zu verändern. Durch losgelöste Standortbindungen 

und den sich ständig verändernden sozialen Aspekten können sich 

durch diese Siedlungsstruktur völlig neue und unterschiedliche Le

bensstile entwickeln. Grundvorraussetzung dafür ist jedoch das Los-

reißen der Vorstellungen von der Alten Stadt wie sie früher war, wie 

auch der deutsche Geograph und Stadtplaner Jürgen Aring: “ Innen-

städte versuchen immer mehr wie Einkaufszentren zu funktionieren, 

während große Shopping Malls versuchen, die Alte Stadt zu imitieren.  

Für den Präsidenten der deutschen Akademie für Städtebau und Lan-

desplanung, Hanns Adrian gab es für die Zwischenstadt vier mög

City

Cityrand

Innenstadtrand

Stadtrand

Nahbereich

Innen-

stadt Innere

Stadt

Stadt

Stadt-

region

Abb. 5: Definition City
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liche Szenarien zur weiteren Entwicklung dieser Zwischenstadt.7 

Das erste Modell , „die bewahrte Stadt“,  baut auf der Theo-

rie auf, dass „mit großem planerischen Aufwand und sehr weit-

gehenden Eingriffen das Entstehen dispensier Besiedlung und 

stadtferner Zentren verhindert“ wird. Dies ist in unserer Gesell-

schaft jedoch kaum durchzusetzen und somit kaum verwirklichbar.

Im zweiten Modell bleibt die Innenstadt der wichtigste Ein-

kaufsbereich, sie wird konkurrenzfähig entwickelt mit integrier-

ten Malls und wird durch gezieltes Stadtmarketing gestärkt.

In Hanns Adrians drittem Modell entstehen um die Stadt herum gro-

ße Einkaufszentren, die die Versorgung der Region und der Stadt 

übernehmen. Die Innenstadt im Gegenzug soll lediglich denkmalpfle-

gerisch erhalten bleiben und touristischen Zwecken dienen. Dieses Sze-

nario trifft auch auf Wiener Neustadt zu, jedoch mit dem Problem, dass 

es kaum touristische Sehenswürdigkeiten im Zentrum gibt und die In-

nenstadt jahrelang von den dort ansässigen Unternehmen belebt wurde. 

7 Sieverts Thomas (2008): Zwischenstadt, S.140ff

8 Heineberg Heinz (2017): Stadtgeografie, S.109

Im vierten und letzten Modell , das besonders auf die USA zutrifft, ent-

stehen ihrer Bestimmung nach angepasste Zentren, die Kunstwel-

ten ähneln. Diese Entwicklung ist in Europa jedoch kaum zu finden.

Ein weiterer Begriff, der speziell in den 50er Jahren aufgekommen ist, aber 

auch heute noch abwertend für das Umland von Städten verwendet wird, 

ist die Bezeichnung Peripherie. Schon damals wurde die unterschiedliche 

Entwicklung von Zentrum und seinem Umland über sogenannte Polari-

sationstheorien dargestellt, die einen kumulativen Entwicklungsprozess 

in Gang setzten. Diese zeigten, dass sich räumliche Ungleichgewichte 

nicht von selbst ausgleichen, sondern sich auf dem Markt etablieren und 

verfestigen. Francois Perroux etablierte die Theorie der Wachstumspole 

und ging davon aus, dass die Entwicklung von Agglomerationsräumen 

stark von der Struktur der dort vorhandenen Industrie war und im Idealfall 

über Rückkopplungseffekte neue Industriebetriebe angesiedelt wurden.8

So hat auch der österreichische Raumplaner John Friedmann, der auf-

grund der Judenverfolgung in die USA emigrierte, zwischen Zentren 
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(core regions) und allen anderen Gebieten (peripheral regions) unter-

schieden.9  Nach seiner Theorie bilden Zentrum und Peripherie ein ge-

schlossenes System, die miteinander in unmittelbarer Korrespondenz 

stehen. Die Zentren, als Region hoher Innovationsdichte, üben dabei 

eine Dominanz auf die umliegenden Gebiete aus, die wiederum die 

Peripherie in eine organisierte Abhängigkeit bringen.10  Er publizier-

te dazu das Zentrum-Peripherie Modell,  in welchem er davon ausging, 

dass es „innerhalb des Entwicklungsprozesses einer Volkswirtschaft 

vier Stufen mit jeweils einer charakteristischen räumlichen Organisa-

tion oder Raumstruktur“11 gab. In diesen 4 Stufen versuchte er die Ab-

hängigkeit der Peripherie vom Zentrum darzustellen und zeigte, dass 

Peripherien im Laufe der Zeit auch zu Zentren aufsteigen konnten, diese 

jedoch im Gegensatz auch zu Peripherien abgewertet werden konnten.

9 Heineberg Heinz (2017): Stadtgeografie, S.109f.

10 Bernt Matthias, Liebmann Heike (Hrsg.) (2012): Peripherisierung, Stigmatisierung, Abhängigkeit?, S.26

11 Heineberg Heinz (2017): Stadtgeografie, S.110

12 Heineberg Heinz (2017): Stadtgeografie, S.114f.

13 Hamm Bernd (1982): Einführung in die Siedlungssoziologie, S.85

Das Ringmodell

Ein anderes Modell zur Stadtentwicklung lieferte E.W. Burgess, der mit 

der Theorie des konzentrischen Wachstums von Städten ursprünglich 

die strukturelle Entwicklung Chicagos beschreiben wollte, aber mit dem 

„Ringmodell der Stadtentwicklung“ ein bis  heute wichtiges Stadtstruktur-

modell lieferte.12 Burgess ging von zwei grundlegenden Annahmen aus: 

„Städte verändern sich ständig unter dem Einfluß der Konkurrenz um die 
Standortvorteile“ und dass „Städte integrale Einheiten (sind), in denen kein 

 

Teilgebiet sich verändern kann, ohne daß daraus Folgen für alle 

anderen Teilgebiete entstehen.“13 Im Zentrum stand für ihn der 

„loop“, die dominante Zone der Stadt, in der sich die Nutzungen 

am stärksten ausdehnten und somit in die nächste Zone dräng-

ten. So reihten sich weitere kreisförmige angeordnete Zonen mit im-

mer weiter steigendem Sozialstatus der Bevölkerung um den „loop“. 

In der heutigen Raumordnung wird die Peripherie hauptsächlich durch Kri-

terien wie öffentliche Anbindung und Siedlungsdichte definiert. Der deut
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14 Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR): Raumordnungsbericht 2005, S.8

15 Österreichische Raumordnungskonferenz: Österreichischer Raumordnungsbericht ÖREK 2001, S.87

sche Raumordnungsbericht unterscheidet demnach zwischen dem Zentral-

raum, mit einer hohen Siedlungsdichte und starkem Verkehrsaufkommen, 

dem Zwischenraum, der das Umland der Zentralräume bildet und dem Pe-

ripherieraum, der dünn besiedelt und überwiegend ländlich geprägt ist.14

In der österreichischen Raumordnung gibt  es  diese Differenzierung  

nicht. Hier wird lediglich von städtischem Raum und ländlichem Raum 

gesprochen. 15 Oft wird im Zusammenhang mit der Zersiedlung auch 

vom urban sprawl gesprochen, ein speziell aus den USA kommen-

der Begriff, der eine geringe Siedlungsdichte mit hohem Flächen-

verbrauch beschreibt. Definiert wird dieser Begriff durch eine große 
Autoabhängigkeit, strikter Trennung der Hauptfunktionen Wohnen, Ar-

beiten und Freizeit und dem Fehlen von fußgängerorientierten Zentren.
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1.3 ENTWICKLUNG IN EUROPA

Der Gedanke, Städte nicht ins unermessliche wachsen zu lassen, spielte 

schon bei den alten Griechen eine Rolle. Aristoteles sagte bereits damals: 

„Zehn Leute machen noch keine Stadt aus; und 100.000 sind keine Stadt 

mehr.“16  So sprach Aristoteles von einer oberen Grenze, wurde diese obe-

re Grenze erreicht so gründeten die Griechen Tochterstädte, die wieder-

um bis zur oberen Grenze verdichtet wurden. Dies war auch der Auslöser 

für die starke Kolonisation in der archaischen Periode der griechischen 

Antike: „Die Entdeckung, dass Land im Bereich der Kolonien ausreichend 

zur Verfügung stand, wird ein Wachstum der Bevölkerung und dies wie-

derum noch mehr Koloniegründungen hervorgerufen haben; viele Städ-

te sandten binnen einer Generation sogar mehrmals Kolonisten aus.“17

Robert Owen entwickelte 1817 mit der „Villages of Harmony“ als 

erster ein Idealstadtmodell. Es war ein Modell für mehrere Dör-

fer mit ungefähr 2000 Einwohnern, wobei jede Siedlung über le-

bensnotwendige Einrichtungen verfügte. Der Aufbau war recht sim-

pel: Um einen zentralen, rechteckigen Platz ordneten sich an den 

Außenseiten die gemeinschaftlichen Wohnhäuser an. Die öffentlichen 

Gebäude wie Kirche, Schule und Kultstätten befanden sich auf einer Li-

nie, die durch den Mittelpunkt des Rechtecks ging. Owen versuchte 

mehrmals, dieses Modell in die Praxis umzusetzen, scheiter-

16 Howard Ebenezer (2015) Gartenstädte von morgen: Ein Buch und seine Geschichte, Ausgabe 2, S.7

17 Oswyn Murray (1998) Das frühe Griechenland, S.141
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te jedoch, da die Menschen nie in der gewünschten Ord-

nung lebten, die sich der Schöpfer der Idee wünschte.18 

Aufbauend  auf Aristoteles Theorie verfolgte auch Ebenezer Howard den Ge-

danken der oberen Grenze bei der Planung seiner Gartenstädte. Für ihn lag je-

doch die Obergrenze bei 250.000 Einwohnern, während eine Stadt mit 30.000 

Einwohnern für ihn bereits lebensfähig war. Zu jener Zeit herrschte in 

Großbritannien ein reges Bevölkerungswachstum in den Großstädten 

aufgrund der Industrialisierung.  Das Wachstum der britischen Städte 

ließ sich nach I. Leister in fünf verschiedene Entwicklungsphasen ein-

teilen. Während sich die Städte zu Beginn der Industrialisierung vor al-

lem durch enorme Verdichtung in den Kernstädten entwickelten, ver-

lagerte sich die Stadtentwicklung immer mehr an den Stadtrand.19 

Diese Verdichtung im Inneren der Städte führte zu beengten Wohn-

verhältnissen, schlechter Gesundheitsvorsorge, Armut und einer ho-

hen Emissionsbelastung durch große Fabriken mitten in den Städten. 

Es wurde erstmals ein Konflikt zwischen Arbeiten und Wohnen erkannt 
und der Gedanke einer Trennung der beiden Funktionen kam auf.20 

18 Schupp Mechthild (2014): Stadtbau-Utopien und Gesellschaft, S.53ff.

19 Heineberg Heinz (2017): Stadtgeografie, S.233

20 Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung: Gartenstadt 21, S.10

21 Howard Ebenezer (2015): Gartenstädte von morgen: Ein Buch und seine Geschichte, Ausgabe 2, S.120f.

Die Gartenstadt

Ebenezer Howard wurde 1850 in London geboren und wanderte mit 21 

Jahren nach Amerika aus, kehrte jedoch 1876 wieder nach London zu-

rück und sah sich mit den Problemen der Industrialisierung konfrontiert. 

Er versuchte in seiner Freizeit Lösungsansätze zu entwickeln und daraus 

entstand seine Idee zur Gartenstadt, die er 1898 im Buch „Tomorrow - A 

peaceful Path to Real Reform“ veröffentlichte: „Der Plan (verdient) auch 

deswegen Aufmerksamkeit, weil er die wichtigen Prinzipien mehre-

rer Pläne aus ganz verschiedenen Zeitepochen in sich vereinigt, und 

zwar in der Weiße, daß er jedem die besten Bestandteile entnimmt und 

dabei die  Gefahren und Schwierigkeiten vermeidet, die manchmal selbst 

den geistigen Urhebern jener Pläne schon klar vor Augen standen.“21 

Der Aufbau der Gartenstadt kombinierte die Vorteile der Stadt mit denen 

des Landes. Howard war der Meinung, dass der Privatbesitz von Grundstü-

cken die Hauptursache des Chaos und der Unordnung der industriellen 

Großstädte war und suchte die Lösung in gemeinsamen Eigentumsrechten. 

Der Grundgedanke der Gartenstadt bestand aus einem runden Grund-

riss, geteilt durch sechs Boulevards in sechs gleich große Teile und sollte 

für eine optimale Erreichbarkeit innerhalb der Stadt sorgen. In der Mitte 
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der Stadt sollte es einen zentralen Platz geben, um den die öffentlichen 

Gebäude gereiht werden sollten.  Anschließend sollte ein „Kristallpalast“ 

sämtliche Geschäfte der Stadt beinhalten und sogleich als Wintergarten 

zur Freizeitmöglichkeit dienen. An diesen wurden die Wohnquartiere an-

gereiht, die durch die radiale Grand Avenue und die First Avenue von den 

dahinter liegenden Industrie und Gewerbegebieten begrenzt wurden.  Au-

ßerhalb dieser Kernstadt gab es einen nicht bebaubaren Grüngürtel, der 

für Schrebergärten und für die landwirtschaftliche Versorgung der Stadt 

dienen sollte. Insgesamt sah der Plan eine Stadtfläche von 2.400 ha vor, 
wobei 2.000 ha für die landwirtschaftliche Nutzung und lediglich 400 ha 

für die eigentliche Kernstadt vorgesehen waren. Die meisten Straßen soll-

22 Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung, Gartenstadt 21, S.17ff.

23 Hagen-Hodgson Petra (1992): Die gesunde Stadt: Letchworth Garden City, S.21

ten direkt als Parkanlage geplant werden, Boulevards sollten zu 50% be-

grünt und alle tangential verlaufenden Straßen zu 33% begrünt werden.22

Doch betrachtet man Letchworth, die erste Gartenstadt Howards, heu-

te, ist nur der Charakter der Bebauung geblieben. „Die kleinen Häuser 

verschwinden fast hinter den gealterten Baumreihen der breiten Al-

lee, die mühelos die Motorisierung aufgenommen haben. Allein in den 

Sackgassen und Wohnhöfen staut sich heute der ruhende Verkehr.“ 23

Das Hauptproblem in Letchworth stellt die überalterte Bevölkerung dar, da 

der Wohnraum ursprünglich für Familien mit bis zu 4 Schlafzimmern geplant 

Zentralstadt

50.000 Einwohner

Land-

witschaft

Land-

witschaft
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Gartenstadt
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Gartenstadt
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 I. Räumliche Anordnung der Gartenstädte
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Abb. 8: Gartenstadt

1.3 Entwicklung in Europa I 21

https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 D
ip

lo
m

ar
be

it 
is

t a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 D

ip
lo

m
ar

be
it 

is
t a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

wurde und dieser nur schwer mit der heutigen Entwicklung der Single- und 

Kleinsthaushalte in Einklang gebracht werden kann. Die Verdichtung im 

Stadtzentrum stellt sich als schwierig heraus, da die meisten Gebäude heu-

te unter Denkmalschutz stehen und so findet die Erweiterung der Stadt in 
den ehemaligen Grüngürtel der Stadt statt. Auch das Stadtzentrum selbst 

ist heute weit entfernt von den damaligen Plänen. Es besteht aus „ein paar 

zusammenhanglos hingestellten Gebäuden um einen überdimensionier-

ten, von langen Baumreihen umsäumten, aber ansonsten leeren Platz.“  
24Grund dafür waren die bereits bei der Umsetzung fehlenden finanziel-
len Mittel, die bis heute für ein unterentwickeltes Stadtzentrum sorgen. 

Schlussendlich bleibt Letchworth ein Experiment, das sich aufgrund der 

strikten Trennung der Funktionen nur schwer an die heutige Zeit anpas-

sen konnte und als „weder noch - weder Stadt noch Land“ betrachtet 

werden kann. Die Pläne zur Gartenstadt scheiterten schlussendlich an 

den finanziellen Mitteln sowie den sozialistisch utopischen Ansätzen. 25

Die Gartenstadtbewegung konnte sich letztendlich nicht durchset-

zen, aber es kaum auch in Folge zu neuen Stadtgründungen in der 

24 Hagen-Hodgson Petra (1992): Die gesunde Stadt: Letchworth 

Garden City, S.74

25 Hagen-Hodgson Petra (1992): Die gesunde Stadt: Letchworth 

Garden City, S.74

Abb. 9: Letchworth heute
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Nähe von Großstädten. Der „Greater London Plan“ von Patrick Aber-

crombie sah 10 neue Gartenstädte am Stadtrand der Großstadt vor, 

die jedoch nur noch wenig mit der Idee Ebenezer Howards zu tun hat-

ten. Auch außerhalb Großbritanniens fand die Idee neu gegründe-

ter Städte zur Entlastung der Kernstadt Anklang. In Deutschland ver-

öffentlichte Theodor Fritsch in seinem Buch „Die Stadt der Zukunft“ 

seine Ideen zur Gartenstadt. Seine Vorstellung waren ähnlich der von 

Howard, bei Fritsch jedoch sollte die Stadt in „unterschiedliche Nut-

zungsringe unterteilt sein, die sich entsprechend der sozialen Bedeu-

tung der Bewohner wie Jahresringe eines Baumes aneinanderfügten.“ 26

 Eine etwas andere Antwort auf die städtebaulichen Probleme lieferte der 

französische Architekt Tony Garnier mit dem Vorschlag zur „Cite Indust-

rielle“.  Der Schwerpunkt dieses Plans lag an der „Einbeziehung der In-

dustrie und einer entscheidenden Akzentuierung der Rolle der Technik.“27 

Der Plan sah voneinander getrennte Einzelbereiche vor, die jeweils eine 

Funktion übernehmen sollten. Die Industriebereiche waren durch Grünstrei-

fen und die Verkehrswege von den anderen Funktionen getrennt. Garniers 

26 Reinborn Dietmar (1996): Städtebau: Im 19. und 20. Jahrhundert, 

S.69

27 Schupp Mechthild (2014): Stadtbau-Utopien und Gesellschaft, 

S.80

Abb. 10: Plan für Mariemont
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ausgearbeitete Prinzipien waren für die zeitgenössischen Utopisten von 

großer Bedeutung und fanden in Folge großen Anklang, vor allem die Tren-

nung der städtischen Funktionen rückte immer mehr in den Vordergrund.

Die Idee der Gartenstadt wurde durch Raymond Unwin mit seinem Buch 

„Town Planning in Practice: An introduction to the art of designing cities and 

suburbs“ sogar bis nach Amerika verbreitet. In dieser Veröffentlichung wur-

de die Gründung von New Towns zur Förderung der Gartenstädte gefor-

dert.  Auch John Nolen sah in der geplanten Dezentralisierung und neuer 

Stadtgründungen den richtigen Weg, um der städtischen Überbevölkerung 

entgegenzuwirken. Sein Plan für die Satellitenstadt Mariemont konnte als 

die amerikanisierte Form der Gartenstadt bezeichnet werden: „Ein zentra-

ler Platz mit Geschäften und Dienstleistungsunternehmen, einem offenen 

Markt und Verwaltungsgebäuden. Für weitergehende Bedürfnisse lag Cin-

cinnati in der Nähe, als dessen Satellitenstadt Mariemont konzipiert war.“28 

28 Semsroth Klaus, Jormakka Kari, Langer Bernhard (Hrsg.): Kunst des Städtebaus: Neue Perspektiven auf Camille Sitte, S.138

29 Vereinigung für Stadt-, Regional- und Landesplanung: Die neue Charta von Athen 2003 - Vision für die Städte des 21.Jahrhunderts, Punkt 77-79

30 Le Corbusier (1929): Städtebau, S.10

Funktionalismus

Auch in den darauffolgenden Jahren wurde durch einflussreiche Architek-

ten das Prinzip der strikten Funktionstrennung fortgeführt. Le Corbusier 

veröffentlichte 1943 die Charta von Athen, die auf dem internationalen 

Städtebaukongress 1933 von zahlreichen Architekten und Stadtplanern 

verfasst wurde. In dieser wurde die „grundsätzliche Trennung der städ-

tischen Nutzungsflächen, die systematische Aufgliederung der Stadt 
und Agglomerationsräume in klar getrennte Nutzungsbereiche „ gefor-

dert. „Die Schlüssel zum Städtebau liegen in folgenden vier Funktionen: 

wohnen, arbeiten, sich erholen, sich fortbewegen. Die Pläne werden die 

Struktur eines jeden der vier Schlüsselfunktionen zugewiesenen Stadt-

teils bestimmen, und sie werden deren entsprechende Lokalisierung 

innerhalb des Ganzen fixieren. Der Zyklus der täglichen Funktion: woh-

nen, arbeiten, sich erholen, wird durch den Städtebau unter dem Ge-

sichtspunkt der größten Zeitersparnis geregelt,...“29  Dabei stellte der 

vierte Punkt „sich fortbewegen“ den wichtigsten Punkt dar, da erst durch 

ihn die voneinander getrennten Zonen miteinander verknüpft werden 

konnten. Damals war die Verherrlichung des Autoverkehrs der avant-

gardistischen Architekten bereits allseits bekannt: „Die gekrümmt Stra-

ße ist der Weg der Esel, die gerade Straße ist der Weg der Menschen.“30
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Bereits 1922 stellte der schweizerisch-französische Architekt seine 

Vision zur „Ville Contemporaine“ auf dem Pariser Herbstsalon der  Öf-

fentlichkeit vor. Dieses utopische Konzept bestand aus einem hoch-

verdichteten Zentrum mit 24 Wolkenkratzern mit jeweils 60 Ge-

schossen, mit Wohn- und Arbeitsfunktion. Umgeben wurde das 

Zentrum von Wohngebieten, Flächen für öffentliche Gebäude und 

für den Abschluss am Stadtrand sorgten die Industriestandorte. 

Hauptaugenmerk legte Le Corbusier auf das Verkehrssystem innerhalb 

der Stadt, das in einem Rechteckraster auf mehreren Ebenen für die unter-

schiedlichen Verkehrsmittel, angelegt wurde.31 Le Corbusier sorgte auch 

mit seinem Plan Voisin 1925 für die Stadt Paris für große Kritik, welcher 

eine Weiterentwicklung seiner Vision zur Ville Contemporaine darstellte. 

Dieser utopisch städtebauliche Entwurf sah 18 regelmäßig angeordne-

te Hochhäuser, getrennt durch breite Verkehrsachsen und ohne jegliche 

Rücksicht auf bestehende historische Bauten, am rechten Seine-Ufer, vor.

Wenngleich die Charta von Athen zu Beginn ihrer Veröffentli-

chung aufgrund des 2. Weltkriegs nur wenig Aufmerksamkeit be-

kam, zählte sie in den Jahren nach dem Krieg und zur Zeit des Wie-

deraufbaus zum wichtigsten Leitbild des europäischen Städtebaus.

 

31 Heineberg Heinz (2017): Stadtgeografie, S.130

Abb. 11:  Ville Contemporaine
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Auch das Prinzip der gegliederten und aufgelockerten Stadt entstand 

aus dem Leitbild des Funktionalismus. Dabei handelte es sich um Ideal-

stadtmodelle, die sich zwar mit den Problemen der Großstädte aus-

einandersetzten, die Lösung dafür jedoch in der Gründung neuer Tra-

banten- oder Satellitenstädte suchten. Der Aufbau der aufgelockerten 

Stadt folgte nach den Grundsätzen der Charta von Athen. Die Haupt-

funktionen der Stadt sollten weitgehend räumlich getrennt und stö-

rungsfrei aneinandergereiht werden. Durch die starre Anordnung der 

einzelnen Funktionen und Flächen kam es zu einem höheren Flächenver-

brauch, der wiederum den motorisierten Individualverkehr begünstigte. 

Generell wurde das Leitbild des Städtebaus immer mehr an der Grö-

ße der Verkehrsmittel ausgelegt. So forderte auch Hans Bernhard 

Reichow in seinem 1959 publizierten Buch „Die autogerechte Stadt - 

Ein Weg aus dem Verkehrschaos“ nach städtebaulichen Maßnahmen, 

die einen ungehinderten Verkehrsfluss zuließen. Dieses aus den USA 
kommende Leitbild wurde vor allem beim Wiederaufbau der durch den 

2. Weltkrieg zerstörten Städte in Deutschland verfolgt, mit dem Gedan-

ken, die zu kleinen mittelalterlichen Straßen durch breitere Verkehrs-

wege zu ersetzen. Reichow verwirklichte seine Ideen in der Modellstadt 

Sennestadt, welches heute zum Stadtgebiet von Bielefeld gehört: “In 

32 Heineberg Heinz (2017): Stadtgeografie, S.139

33 Jacobs Jane (2014): Tod und Leben großer amerikanischer Städte, 

dem kreuzungsarmen Erschließungssystem  mit Stich- und Sammel-

straßen sowie voneinander separierten Fuß- und Radwegen überträgt 

er organische Wachstumsgesetze auf die Stadtstruktur, wobei dem Ver-

kehr die analoge Funktion natürlicher Kreislauforgane zukommt.“ 32

Ein Umdenken bezüglich des Stellenwertes des motorisierten Individu-

alverkehrs kam erst in den 70er Jahren wieder auf, zu einer Zeit in der 

man den modernen Städtebau bereits in einer Krise sah.  Die kanadische 

Stadt- und Architekturkritikerin Jane Jacobs war eine der ersten Kritiker 

und veröffentlichte 1961 ihr Buch „Tod und Leben großer amerikanischer 

Städte“, in dem sie die Funktionstrennung der vergangenen Jahrzehn-

te für die Suburbanisierung verantwortlich machte. Sie vertrat die Mei-

nung, dass „je stärker die Funktionsbereiche der Stadt isoliert würden, 

desto mehr kämen die „kranken“ Erscheinungen des Großstadtlebens 

wie Vandalismus, Kriminalität und Geisteskrankheit zum Vorschein.“33 

Mit der Veröffentlichung ihres Buchs und der Übersetzung ins Deut-

sche folgten auch in Europa zahlreiche kritische Publikationen zum mo-

dernen Städtebau. Wolf Jobst Siedler und Elisabeth Niggemeyer pran-

gerten in ihrem Buch „Die gemordete Stadt - Abgesang auf Putte und 

Straße, Platz und Baum“ die städtebauliche Entwicklung seit der Phase 
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des Wiederaufbaus an.  Sie kritisierten vor allem die vollkommene Ab-

kehr des Städtebaus von den historischen Städten.  Auch Alexander 

Mitscherlich fand in seiner Publikation „Unwirtlichkeit unserer Städte 

- Anstiftung zum Unfrieden“ seinen Hauptkritikpunkt in der Phase der 

Nachkriegszeit. Für ihn war vor allem der soziale Wohnungsbau und 

die damit entstandenen Eintönigkeit, die einem „an den Ausfallstra-

ßen der Großstädte die Lektion erteilen, daß alles noch viel schlimmer 

ist, als man es sich einreden möchte“ 34, Schuld an der Krise des Städ-

tebaus. Die entmischte Stadt führte „zur Provinz der citoyen, der Stadt-

mensch, zum bloßen Bewohner einer wenig rühmenswerten Gegend.“ 35

Durch die immer lauter werdende Kritik folgten zahlreiche interna-

tionale Kommissionen und Konferenzen, worunter auch der Brundt-

land Report „Unsere gemeinsame Zukunft“ im Jahr 1987 veröffentlicht 

wurde. In diesem wurde erstmals das Thema der nachhaltigen Entwick-

lung diskutiert, welches auch heute noch den Städtebau des 21.Jahr-

hunderts bestimmt. Die berühmte Definition zur vorerst aus dem Eng-

lischen übersetzten „Sustainable Developement“, zur dauerhaften 

34 Mitscherlich Alexander (1965): Die Unwirtlichkeit unserer Städte: Anstiftung zum Unfrieden, S.41

35 Mitscherlich Alexander (1965): Die Unwirtlichkeit unserer Städte: Anstiftung zum Unfrieden, S.16

36 https://www.are.admin.ch/are/de/home/nachhaltige-entwicklung/internationale-zusammenarbeit/agenda-2030-fuer-nachhaltige-entwicklung/

uno-_-meilensteine-zur-nachhaltigen-entwicklung/1987--brundtland-bericht.html, abgerufen am 14.04.2019

Entwicklung lautete: „Dauerhafte Entwicklung ist Entwicklung, die die 

Bedürfnisse der Gegenwart befriedigt, ohne zu riskieren, dass künfti-

ge Generationen ihre eigenen Bedürfnisse nicht befriedigen können.“ 36

Auf der Konferenz der Vereinten Nationen in Rio de Janeiro wurde 

1992 der Begriff der Nachhaltigkeit noch weiter diskutiert und da-

raus das „Magische Dreieck der Nachhaltigkeit“ entwickelt. Dieses 

wird durch ökonomische, ökologischen und sozialen Faktoren aufge-

baut, die nicht voneinander getrennt betrachtet werden dürfen. Aus 

der Konferenz entstand das Aktionsprogramm „Agenda 21“, welches 

auch heute noch als Leitbild öffentlichen Handelns betrachtet werden 

kann und in Österreich unter der lokalen Agenda 21 durchgesetzt wird.
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1.4 FUNKTION DES ÖFFENTLICHEN RAUMS

Nicht nur das Stadtbild selbst hat sich in den vergangenen Jahrzehnten  

stark verändert, sondern auch die Funktion, wie Camille Sitte in „Der Städ-

tebau in seinen künstlerischen Grundsätzen“ bereits erwähnte: “So ist die 

Bedeutung der freien Plätze inmitten der Stadt eine wesentlich andere ge-

worden. Heute höchst selten zu großen öffentlichen Festen verwendet und 

37 Sitte Camillo (1909): Der Städtebau nach seinen künstlerischen Grundsätzen, S.4

immer  weniger zu täglichem Gebrauch, dienen sie häufig keinem anderen 
Zweck, als mehr Luft und Licht zu gewähren, eine gewisse Unterbrechung 

des monotonen Häusermeeres zu bewerkstelligen und allenfalls noch auf 

irgend ein größeres Gebäude einen freieren Ausblik zu gewähren und die-

ses in seiner architektonischen Wirkung besser zur Geltung zu bringen.“ 37 

Abb. 12:  Gehl Architects
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„Der öffentliche Raum spielt bei der gemeinsamen und ge-

meinschaftlichen Identifikatio n eine entscheidende Rolle. 
Er dient als Spiegel gesellschaftlicher Dynamik, städtischen 

Wandels und als Schauplatz der urbanen Kultur. Dabei steht 

der öffentliche Raum in einem Wechselspiel aus räumlichen 

Bedingungen und der Nutzung durch Menschen, die ihn ste-

tig und immer wieder neu herstellen und verändern.“

STEP 2025 Fachkonzept: Öffentlicher Raum S.9

„Räume des Zusammentreffens unterschiedlicher Lebens-

welten. Sie sind Orte der Begegnung, der Kommunikation 

und der Repräsentation. Sie sind Orte der bewussten wie un-

bewussten Wahrnehmung unserer Städte.“

BRAUM und SCHRÖDER (Hg.2010) S.6

„(…) ein herrschaftlicher Raum, in dem sich Vernunft und 

Gemeinwohl orientierte Öffentlichkeit im Rahmen eine Zi-

vilgesellschaft immer wieder erneuern kann, wozu es eines 

nicht entfremdeten Raumes bedarf. Ein Raum, in dem sich 

die Öffentlichkeit konstituiert.“

Adelheid von Saldern (2000), S.94-102

„Öffentlicher Raum ist ein Raum, der zur Konstituierung 

einer öffentlichen und sozialen Situation beiträgt, d.h. po-

sitiv beschreibbar öffentliches Verhalten ermöglicht und 

durch seine Gestalt zu ihm auffordert, anderes Verhalten, 

das öffentliches Verhalten stören könnte, unwahrscheinlich 

macht.“

Hans Paul Barhdt (1968) S.154
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Bei Betrachtung der Funktion von öffentlichen Plätzen in der Antike fin-

det man ein ganz anderes Bild. Als Musterbeispiel hierfür kann die Ago-

ra aus dem antiken Griechenland herangezogen werden. Die Gesell-

schaft in der griechischen Epoche war gekennzeichnet durch die Polis, 

“die sich selbst verwaltende autonome Bürgergemeinde mit jeweils 

einem fest umgrenzten Territorium“.38  Sie trafen sich auf den öffentli-

chen Plätzen, die zugleich Fest-, Versammlungs- und Marktplatz waren 

und zur damaligen Zeit die bedeutendste gesellschaftliche Institution 

innerhalb von Städten war. Wohnhäuser wurden eher klein gehalten, da 

das private Leben nur eine untergeordnete Rolle spielte und die Frei-

zeit wurde zumeist im Freien auf den öffentlichen Plätzen verbracht. 

Nach dem selben Prinzip funktionierte auch das Forum Roma-

num und war nach Camille Sitte „für die ganze Stadt dasselbe, 

was für ein einzelnes Familienhaus das Atrium ist, der wohlein-

gerichtete, gleichsam möblierte Hauptsaal.“39  Der Aufbau der 

römischen Städte basierte auf dem der griechischen Stadt, wenngleich 

bei den Römern der öffentliche Raum jedoch nicht für Versammlungen 

der Bürger zur demokratischen Mitbestimmung, sondern viel mehr um 

38 Heineberg Heinz (2017): Stadtgeografie, S.214

39 Sitte Camillo (1909): Der Städtebau nach seinen künstlerischen Grundsätzen, S.10

40 Aesche Jens, Dimmer Christian (2001): Mythos öffentlicher Raum - wie öffentlich muss der Stadtraum der Zukunft noch sein?, S.48

der Bevölkerung Macht und Größe des Imperiums zu demonstrieren, war. 

Das Forum befand sich meist im Mittelpunkt der Stadt, am Kreuzungs-

punkt zwischen Cadus und Decumanus, den beiden städtischen Haupt-

achsen. Umsäumt wurde das Forum Romanum von Kommunalbauten und 

Heiligtümern sowie der Basilika, die zugleich als Markt, Börse und Gericht 

diente und die überdachte Verlängerung des Forums war.40  Durch die 

immer größer werdende Macht des Imperium Romanum wurden auch die 

Foren immer prunkvoller und größer und so wurde in Rom der Trajans-

markt, ein  sechsgeschossiges Gebäude, zum Zentrum des öffentlichen 

Lebens, das in seiner Typologie den heutigen Einkaufszentren ähnelt.

Mit dem Untergang des römischen Reichs und dem Beginn des Mittel-

alters verschwand die bürgerliche Öffentlichkeit zur Gänze. Durch die Ent-

wicklung des gewerblichen Marktwesens im 11. Jahrhundert wurde der 

Markt zum Mittelpunkt des sozialen Lebens in der mittelalterlichen Stadt. 

Durch die starken Befestigungsanlagen wurde der Platz in den Städten 

oft zu eng und es kam zu vielen Stadterweiterungen und Stadtgrün-

dungen, bei denen immer die Zentrallage des Marktes verfolgt wurde. 
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Zur Mitte des 15. Jahrhunderts fand die Stadtentwicklung in Mitteleuropa 

seinen ersten Abschluss und in der Zeit bis zur Renaissance be-

gann die Privatheit an Bedeutung zu gewinnen. Dies ist vor allem 

dadurch zu erklären, dass neu angelegte Plätze meist zu Repräsen-

tationszwecken und nicht für den gesellschaftlichen Austausch ge-

plant wurden.  Neu gewonnene urbane Flächen, die durch Schlei-

fung mittelalterlicher Stadtbefestigungen entstanden, wurden meist 

durch prachtvolle Ringstraßen und öffentliche Gebäude ersetzt.

Diese Entwicklung ging auch im 19. Jahrhundert voran. Durch den Ver-

lust der Fußläufigkeit der Stadt und der steigenden Motorisierung ver-
lagerte sich die Aufmerksamkeit bei der Planung auf Verbindungsfunk-

tionen, die aber kaum Aufenthalts- und Versammlungsqualität besaßen. 

Es kam zu einem Verzicht des öffentlichen Raums und Orten des öffent-

lichen Zusammenlebens, während sich Städte immer mehr an die Di-

mensionen des Individualverkehrs anpassten, verloren öffentliche Plätze 

an Atmosphäre und an ihrer Einzigartigkeit. „Der öffentliche Bereich ist 

zu einem kleinlauten Gespenst geschrumpft, doch der private Bereich ist 

nicht wesentlich bereichert worden; es gibt keine Orientierungsmöglich-

keiten - weder historische noch ideelle. Und in einer atomisierten Gesell-

schaft ist die Kommunikation - außer der elektronisch gelieferten oder 

41 Rowe Colin, Koetter Fred (1984): Collage City, S.92

42 Feldtkeller Andreas (1994): Die zweckentfremdete Stadt - Wider die Zerstörung des öffentlichen Raums, S.13

zögernd in gedruckter Form gebunden - entweder zusammengebrochen 

oder zum leeren Austausch immer banalerer Wortformeln verkümmert.“41 

Die Stadt hat ihren grundsätzlichen gesellschaftlichen Zweck verloren 

und dies schlägt sich in der Veränderung des öffentlichen Raums nie-

der. „Eine zweckentfremdete Stadt ist eine Stadt, der die eigentliche, 

die gesellschaftliche Bestimmung verlorengegangen ist. Die den Zweck 

aufgegeben hat, eine auf Zukunft ausgerichtete Stadtkultur zu produ-

zieren. Dabei wird auch der Begriff Stadt seinem ursprünglichen Inhalt 

entfremdet. Die Stadt ist nicht mehr unaufhebbar mit dem Städtischen 

verbunden, sondern ein bloßer Name für eine Siedlungseinheit ohne 

Inhalt.“42  Die Straße spielte einst eine große Rolle, sie bildete die Ver-

bindung zwischen Öffentlichem und Privatem. Heute dient die Straße 

nur noch dem Verkehr und schließt andere Nutzungen regelrecht aus, 

eine Entwicklung die der Zeit des Funktionalismus zuzuschreiben ist.

Vergleicht man nun die Agora und das Forum Romanum, die zur dama-

ligen Zeit einwandfrei funktionierten, mit der Situation öffentlicher Plätze 

heutzutage, stellt sich heraus, dass „die wesentlichen Motive des Aufbaus 

durchaus nicht verlorengingen, sondern vielmehr bis zu uns herauf sich 
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erhalten haben, und es wird nur eines günstigen Anstoßes bedürfen, sie 

lebensvoll wieder erstehen zu lassen.“43 

43 Sitte Camillo (1909): Der Städtebau nach seinen künstlerischen 

Grundsätzen, S.12
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Entwicklungen in Wiener Neustadt2
2.1 Die Gründung der Wiener Neustadt 

2.2 Die Entwicklung des Stadtgebiets

2.3 Wiener Neustadt heute
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Abb. 13:   Historischer Stadtplan 

von Wiener Neustadt
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2.1 Die Gründung der Wiener Neustadt

Die Gründung der Statutarstadt Wiener Neustadt, im südlichen Nieder-

österreich, wurde 1192 nach dem Aussterben des Fürstengeschlechts der 

Traungauer und der Übernahme durch die Babenberger unter Herzog 

Leopold V, beschlossen. Das zur damaligen Zeit sehr dünn besiedelte 

Steinfeld wurde sowohl aus wirtschaftlicher als auch aus strategischer 

Sicht als optimaler Ort für die Gründung der Nova Civitas gewählt. So soll-

ten die wohlhabenden Märkte Pitten, Neunkirchen, Gloggnitz und Fischau 

und die wichtigsten Handelsrouten im Wiener Becken durch eine stark be-

festigte Stadt von feindlichen Truppen aus dem Osten geschützt werden. 

Die Ostgrenze war durch zahlreiche Wasserläufe und Gewässer gut 

gesichert, das Steinfeld jedoch konnte schnell vom Feind eingenommen 

werden und die wichtigsten Handelsrouten unterbrochen werden. Grün-

de für die zu der Zeit dünne Besiedlung der Region gab es mehrere: Als 

Grenzgebiet zwischen Österreich und der Steiermark wurde das Gebiet 

aus strategischen Gründen siedelleer gehalten, andererseits soll es sich 

beim heutigen Stadtgebiet von Wiener Neustadt um ein wasserreiches 

und sumpfiges Gebiet gehandelt haben, das nur schwer zu besiedeln war. 
Einer alten Sage zufolge soll es sich bei dem Gebiet, als tiefste Stelle des 

Steinfelds, sogar um einen See gehandelt haben. Inmitten des Sees soll 

eine Insel mit einer kleinen Kapelle gewesen sein, die der eigentliche Ur-

sprung der heutigen Stadt sein soll. Dies lässt sich jedoch nach wissen-

Wiener Neustadt

Fläche:  60,89 km2

Höhe:   265m

Einwohner: 44.820

Abb. 14:   Lage Wiener Neustadts in Österreich Abb. 15:   Lage Wiener Neustadts in Niederösterreich Abb. 16:   Daten Wiener Neustadt
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schaftlichen Untersuchungen nicht belegen.44 

Offiziell wurde die Stadt 1194 mit den erhaltenen Lösemittelgelder für den 
englischen König Richard Löwenherz, gegründet. Bereits bei der Gründung 

wurden der Nova Civitas besondere Rechte zugeteilt, so wurde Neunkir-

chen das Marktrecht entzogen und Wiener Neustadt zugesprochen, um 

ein rasches Wachstum zu gewährleisten und die benachbarte Konkurrenz 

zu schwächen. Dieses Recht sicherte der Stadt zu, zweimal  wöchentlich 

einen Wochenmarkt abzuhalten, wodurch in den folgenden Jahren der 

Handel die wichtigste Einnahmequelle wurde. 45

Ohne diese speziellen Privilegien wäre es wohl schwierig geworden, an 

dem gewählten Punkt eine größere menschliche Niederlassung zu grün-

den, da die Lage der Stadt rein aus strategischer Sicht gewählt wurde. 

Landwirtschaft spielte aufgrund der Lage auf dem Steinfeld und den er-

tragsarmen Böden nur eine untergeordnete Rolle und aus diesem Grund 

wurde gleich nach Gründung der Stadt die „Venediger Straße“ durch das 

neue Stadtgebiet geführt, um den Handel anzukurbeln. Die alten, umlie-

genden Handelsstraßen verloren dadurch rasch an Bedeutung. 

44 Böheim Ferdinand Karl (1863): Chronik von Wiener Neustadt, 

S.14ff

45 Reidinger Erwin (2001) Planung oder Zufall, Wiener Neustadt 

1192, S.8f

Abb. 17:   Historischer Stadtplan Wiener Neustadt
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Über die Lage und Orientierung der Stadt nach den Himmelsrichtungen 

gab es im Lauf der Zeit unterschiedlichste Annahmen. F. Sträub ging von 

der Annahme aus, dass die Stadt nach der hydrographischen Beschaffen-

heit des Bodens ausgerichtet wurde, um die  Grundwasservehältnisse im 

Raum von Wiener Neustadt bereits bei der Planung zu umgehen. Eine an-

dere Theorie von K. Bürzeln besagt, dass es zur damaligen Zeit bereits 

eine kleine Ansiedlung im Bereich des heutigen Hauptplatzes gegeben 

haben soll: „Der Boden Neustadts war ein See mit einer kleinen Insel, auf 

welcher eine Kapelle des hl. Nikolaus stand.“46 Diese kann jedoch bei ge-

nauerer Recherche als Sage widerlegt werden. Laut A. Klaar handelt es 

sich bei der Anlage um „das vollendete Beispiel einer planmäßigen mittel-

alterlichen Gründungsstadt in Österreich“47 , bei der die Lage durch den 

Semmering im Süden und die Einmündung des ungarischen Verkehrs von 

Ödenburg im Osten, gewählt wurde.

Auch über die Anlage und Planung der Stadt gibt es unterschiedlichste 

Theorien. Während Erwin Reidinger über  verschiedenste Absteckungs-

varianten zu dem Schluss kommt, dass die Stadt über die Seiten oder von 

einem zentralen Punkt aus geplant wurde, ging Renate Wagner-Rieger da-

von aus, dass die Regelmäßigkeit der Stadteinfassung,  Straßenkreuz und 

der Hauptplatz auf die Anlage antiker römischer Lager zurückgreifen. 

46 Reidinger Erwin (2001): Planung oder Zufall, Wiener Neustadt 1192, S.15

47 Reidinger Erwin (2001): Planung oder Zufall, Wiener Neustadt 1192, S.16

Abb. 18:   Anlage der Stadt
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Diese gingen von einem Seitenverhältnis von 2:3, durchzogen von einem 

rechtwinkeligen Straßenkreuz, aus. In der Mitte der Anlage befanden sich 

Arsenal und Lazarett, die von den Quartieren der Truppen rasterförmig 

umsäumt waren und durch den regelmäßigen Aufbau gewisse Analogien 

zur Anlage von Wiener Neustadt erkennen lassen.48

Bei der Planung der Stadt wurde ein strenger Plan verfolgt, eine annä-

hernd rechteckige Umrissform, die jedoch bei genauerer Betrachtung 

aufgrund der unregelmäßigen Südseite ein Trapez bildet. Auf der Suche 

nach den Eckpunkten der Stadteinfassung geht Erwin Reidinger vom 

nordwestlich gelegenen und noch heute existierenden Reckturm aus. Von 

diesem Punkt aus ermittelte er ausgehend vom rechten Winkel die drei 

restlichen Eckpunkte der Stadtmauer, kam jedoch nach Korrektur über die 

Koordinaten der Eckpunkte zu der Erkenntnis, dass die Stadt im Südosten 

vom geplanten Viereck abweicht.49  Durch diese Analyse ließ sich auch die 

Lage des Domplatzes im Nordwestlichen Viertel der Stadt ermitteln. Über 

die zuvor definierte Absteckung kam er zu dem Schluss, „daß die Winkel-
halbierende beim NW-Eckpunkt der Stadteinfassung, dem Reckturm, mit 

der Achse des Domes einen Schnittpunkt ergibt“.50  Durch eine 

48 Wagner-Rieger Renate (1988):Mittelalterliche Architektur in Österreich, S.102f

49 Reidinger Erwin (2001): Planung oder Zufall, Wiener Neustadt 1192, S.75ff.

50 Reidinger Erwin (2001): Planung oder Zufall, Wiener Neustadt 1192, S.104

Abb. 19:   Der Hauptplatz und das  Grätzl
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weitere Teilung der Verbindungslinie zwischen den Eckpunkten wurde so 

ein Punkt gefunden, der genau im Hauptportal des Doms lag und somit 

die eigentlich willkürlich erscheinende Lage des Domes genau definiert. 
Auf dem Domplatz befand sich auch die erste, landesfürstliche Burg von 

Wiener Neustadt an der Stelle der heutigen Dompropstei. Diese war je-

doch Quellen zufolge keine richtige Burg, sondern vielmehr ein geräumi-

ges, gut ausgestattetes Haus, um Leopold VI bei seinen Besuchen eine 

angemessene Unterkunft zu bieten.

Vergleichbare Untersuchungen wurden auch über die Lage des Haupt-

platzes durchgeführt, welche ergaben, dass der Platz durch den Schnitt-

punkt der Diagonalen zwischen dem Südwestlichen und dem Nordöstli-

chen Eckpunkt, und der Winkelhalbierenden der Nordwestecke, definiert 
wurde. Von diesem Schnittpunkt wurde ein Platz mit einem Seitenverhält-

nis von 1:2,5 abgesteckt, der eine geringfügige Erweiterung im Norden 

aufweist. Dieser großzügig angelegte Platz, welcher für neu angelegte 

Städte der Babenberger typisch war, wurde durch die große Bedeutung 

des Handels zum Wesenskern der städtischen Kultur.

Durch die Marktätigkeiten am Hauptplatz entstand wohl auch das noch 

heute bestehende „Grätzl“, eine isolierte Gebäudegruppe im Inneren des 

Hauptplatzes, bestehend aus sechs Gebäuden. Ursprünglich befand sich 

51 Reidinger Erwin (2001): Planung oder Zufall, Wiener Neustadt 1192, S.133

dort eine kleine Kirche, die die im Bau befindliche Pfarrkirche am Dom-

platz ersetzte und um die die Verkäufer ihre Stände platzierten. In späte-

rer Folge wurden diese durch befestigte Verkaufsstände ersetzt, die je-

doch einem Brand zum Opfer fielen und durch kleine massive Häuser mit 
ebenerdigem Verkaufsraum und einer Wohnung im Obergeschoß, ersetzt 

wurden. Im Laufe der Zeit wurden diese kleinen Häuser zu Größeren zu-

sammengefasst und zählten 1820, bei der Anlegung des Katasters, 6 Häu-

ser, die auch heute noch bestehen. Ursprünglich war hier auch der alte 

Stadtturm situiert, der jedoch aus bis heute ungeklärter Ursache wieder 

abgetragen, und südlich des Hauptplatzes neu aufgebaut, jedoch niemals 

fertiggestellt, wurde. 51

Vom zentralen Hauptplatz aus verließen die vier Hauptstraßen die Stadt in 

alle Himmelsrichtungen und teilten die Stadt in das Frauenviertel im Nord-

westen, das Deutschherrenviertel im Nordosten, das Dreifaltigkeitsviertel 

im Südosten und das Brüderviertel im Südwesten. Das Ende dieser Haupt-

straßen wurde durch vier befestigte Torbauten gesichert, die den einzigen 

Weg aus der Stadt bildeten.

Umgeben wurde die Stadt von einer Stadtmauer, die wohl gleich nach 

Gründung der Stadt zu bauen begonnen wurde. Sie hatte einen Umfang 

von etwa 2500 Metern und wurde mit zahlreichen Türmen bewehrt. So 
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wurden nicht nur an den Eckpunkten der Stadt Türme errichtet, sondern 

auch Halbtürme zwischen den Eckpunkten und den Stadttoren. Die Mauer 

hatte eine durchschnittliche Stärke von 1,65m, lediglich die Nordseite 

wurde aufgrund des sumpfigen Untergrundes und der damit unwahr-
scheinlicheren Angriffsgefahr, um 20cm schlanker ausgeführt. 52

Für die Beschaffung des Materials zum Bau der Stadtmauer wurden die 

Natursteinvorkommen im Westen der Stadt zurückgegriffen. Dort wurde 

vor allem der Brunner Sandstein bzw Brunner Konglomerat abgebaut und 

in der Stadtmauer verbaut. Auch die Beschaffung von Sand, der im Stein-

feld reichlich vorhanden war, und die Beschaffung von Kalk, der aus den 

Fischauer Bergen und dem Piestingtal geholt wurde, gestaltete sich als 

unkompliziert. 53

Neben der eigentlichen Stadtmauer wurde in einem Abstand von 2,5m 

eine zweite, niedrigere Mauer hergestellt. Anschließend an diese Zwin-

germauer folgte der Wassergraben, der mit Wasser aus der Fischa, dem 

Altabach, dem Himmelbach und dem Kehrbach, eingespeist wurde. Der 

Kehrbach war ein bereits vor Gründung der Stadt künstlich angelegtes 

Gewässer, um die zukünftige Wasserversorgung der Stadt sicherzustellen.

52 Winkler Thomas (2010): Wiener Neustadt. Musterstadt des Hochmittelalters im Herzen Europas, S.75

53 Winkler Thomas (2010): Wiener Neustadt. Musterstadt des Hochmittelalters im Herzen Europas, S.76f
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2.2 Die Entwicklung des Stadtgebiets

Die Entwicklung der Nova Civitas erfolgte rasch und wurde durch Verlei-

hung weiterer wichtiger Privilegien beschleunigt. So wurde die volle Ge-

richtsbarkeit auf Wiener Neustadt übertragen, sowie die landesfürstliche 

Münzstätte in der Stadt angesiedelt. Auch die Befestigung der Stadt wur-

de gleich nach ihrer Gründung vorangetrieben. Nach dem Tod Leopold 

VI und der Machtübernahme durch Friedrich II musste sich die Stadt die 

ersten Male gegen die Ungarn zur Wehr setzen.  Unter seiner Regie wurde 

auch die Burg vom Domplatz an die Südostecke der Stadt verlegt. Dieser 

Schritt war aus strategischer Sicht nötig, da die Ecke die am meisten ge-

fährdete Stelle der Stadtbefestigung war. 

Mit dem Tod Friedrich II endete die Herrschaft der Babenberger. Es folg-

ten zahlreiche Übernahmen und Streitigkeiten, bis im Jahr 1278 schluss-

endlich die Habsburger die Herrschaft übernahmen, die die Stadt weiter 

aufblühen ließen. Bereits im Jahr 1314 wurden die ersten Vorstädte, vor 

allem entlang der Venedig Straße erwähnt. Im 15. Jahrhundert kam Wie-

ner Neustadt als Residenz Kaiser Friedrich III und später auch seines Soh-

nes Maximilian I zur Blütezeit, die erst 1519 mit dem Tod Maximilian I und 

der Beisetzung in der St. Georgs Kapelle in der Wiener Neustädter Burg 

zu Ende ging.

Kurz darauf verlor Wiener Neustadt seinen Status als Residenzstadt und 

somit auch an Bedeutung. Die vermehrten ungarischen Belagerungen 

setzten der Stadt sowohl hohen materiellen als auch finanziellen Scha-

den zu, von der sie sich nur schwer erholen konnte. Es gab kaum noch 

Einnahmen aus dem Handel, der einst wichtigsten Einnahmequelle, und 

die Bewohner begannen aus der Stadt abzuwandern. Es folgten zahlrei-

che Türkenbelagerungen im 16. Jahrhundert und erst 1751 erreichte die 

Stadt wieder größere Bedeutung, als Maria Theresia als Erzherzogin von 

Österreich und Königin von Ungarn und Böhmen, in der kaiserlichen Burg 

die Theresianische Militärakademie etablierte, die das Gesicht der Stadt 

bis heute prägt. Ein Jahr darauf wurde der Unterricht in der davor leer-

gestandenen Burg aufgenommen und mit Ausnahme einer kurzen Unter-

brechung besteht sie auch heute noch. Zu jener Zeit setzte sich auch die 

heutige Bezeichnung „Wienerische Neustadt“ durch.

Der Grundstein für die Industriestadt Wiener Neustadt wurde 1785 ge-

legt, als Kaiser Joseph II die Verlegung des Bistums nach St. Pölten ver-

anlasste. Damit wurden alle bestehenden Klöster in der Stadt aufgelassen 

und in den Gebäuden wurden Manufakturen und Fabriken untergebracht. 

War es vorerst nur Textilindustrie, die sich in der Stadt ansiedelte, kamen 

im Laufe der Zeit Papier, Zucker und Tonwarenfabriken hinzu. Dies war 

auch der Zeitpunkt, an dem die Industrialisierung in der Nova Civitas an-

gekommen war und es wurden Pläne veröffentlicht, einen künstlich an-

gelegten Kanal von Wiener Neustadt nach Wien zu bauen. Der Plan kam 

ursprünglich von der Wiener Neustädter Steinkohlegesellschaft, die die in 

Ödenburg abgebaute Steinkohle über den Kanal nach Wien transferieren 

wollte. Auch Kaiser Joseph II stimmte dem Vorhaben 
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zu und finanzierte die Baukosten von rund 2 Millionen Gulden für das ge-

samte Projekt. Zur Planung wurde Ing. Sebastian von Maillard beauftragt, 

der die Streckenführung über Schwechat, Lauenburg und Sollenau fest-

legte. Mit dem Bau des Wiener Neustädter Kanals wurde 1797 begonnen. 

Während im ersten Jahr lediglich 200 Militärarbeiter am Bau der Trasse 

arbeiteten, waren im Jahr darauf bereits 1260 Arbeiter mit dem Bau be-

schäftigt. 54

1803 wurde die Stadtbefestigung im Bereich des neu geführten Gewäs-

sers abgetragen und der Betrieb zwischen Wiener Neustadt und Wien 

aufgenommen.  Stromaufwärts wurden die Schiffe von Pferden gezogen 

und die abfallende Kanalstrecke wurde über insgesamt 52 Schleusen be-

wältigt. Die Pläne, den Kanal bis nach Ödenburg zu erweitern, scheiterten 

in den darauffolgenden Jahren jedoch an den ungarischen Grundbesit-

zern. Die Instandhaltungskosten des Kanals waren immens und so sah 

man sich gezwungen, den Kanal zu verpachten. 

Bereits im Jahr 1836 stimmte Kaiser Joseph II dem Bau einer Eisenbahn-

verbindung zwischen Wiener Neustadt und Wien zu, mit deren Bau der 

Wiener Neustädter Kanal ohnehin an Bedeutung verlor. Die Strecke wur-

de 1841 eröffnet und ermöglichte den Bewohnern in einer Fahrtzeit von 

1:26 h nach Wien zu gelangen. Mit dem Bau der Eisenbahnlinie wurde in 

54 Gerhartl Gertrud (1993):Wiener Neustadt: Geschichte, Kunst, Kultur, Wirtschaft, S.362

Abb. 20:   Hafen von Wiener Neustadt
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Wiener Neustadt auch die erste Lokomotivfabrik  im Osten der Stadt ge-

gründet. Zur Zeit der Industrialisierung entwickelte sich die Stadt rasant 

und wuchs hinter St.Pölten zur zweitgrößten Stadt Niederösterreichs he-

ran. Der starke Bevölkerungszuwachs machte sich auch innerhalb der 

längst nutzlos gewordenen Stadtmauer bemerkbar und so fasste die Stadt 

den Beschluss, “die Festungsbaureste zu demolieren, um der Wiener Neu-

städter Bevölkerung endlich einen angemessenen Erholungsplatz oder 

eine Promenade zu verschaffen.“55  1851 wurde begonnen, die alte Stadt-

mauer abzutragen und mit dem Abbruchmaterial die Wassergräben zuzu-

schütten. Die alten Stadttore wurden zunächst auf Wunsch des damaligen 

Bürgermeisters Johann Purgleitner noch nicht demoliert. Gegen Ende 

des 19. Jahrhunderts entstanden Ideen, den neu gewonnenen Raum nach 

dem Vorbild der Wiener Ringstraße zu bebauen und es reihten sich bald 

repräsentative Bauwerke wie das Kreisgericht, Schulen und das Kranken-

haus entlang der  ehemaligen Stadteinfassung. 56

Durch den rasanten Wachstum der Stadt kam es aber auch zu einer akuten 

Wohnungsnot. Julius Kinner erwarb zur damaligen Zeit Grundstücke im 

Norden der Stadt und stellte diese den Mitgliedern der  Arbeiter-Bau-As

soziation zur Verfügung. Bis 1874 entstand dort eine Siedlung mit rund 50 

Einfamilienhäuser, die in Anlehnung an die Dienste Kaiser 

55 Gerhartl Gertrud (1993):Wiener Neustadt: Geschichte, Kunst, Kultur, Wirtschaft, S.390

56 Winkler Thomas (2010): Wiener Neustadt. Musterstadt des Hochmittelalters im Herzen Europas, S.110f

Abb. 21:   Neunkirchner Straße mit Wasserturm
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Joseph II für Wiener Neustadt in Josefstadt benannt wurde. 57

Auch die Wiener Neustädter Sparkasse lieferte 1906 einen Beitrag zur un-

veränderten Wohnungsnot in Wiener Neustadt. Sie errichtete sechs große, 

im Norden der Stadt gelegene Wohnhäuser für die ärmere Bevölkerungs-

schicht auf einem Grund, den sie von der Stadt zu besonders günstigen 

Konditionen zur Verfügung gestellt bekam. Zu jener Zeit wurde auch die 

„Genossenschaft zur Erbauung von Arbeiterwohnhäusern“, der auch die 

Stadt Wiener Neustadt angehörte, gegründet. 58

Angesichts der stark steigenden Bevölkerung, wuchs auch der Wasser-

verbrauch innerhalb der Stadt und die Gemeinde fasste den Beschluss, 

einen 50m hohen Wasserturm nach den Plänen der Architekten Jaksch 

und Theiß zu bauen. Dieser wurde 1909 fertiggestellt und prägt auch heu-

te noch das Stadtbild aus der Ferne.

Neben der Wiener Neustädter Lokomotivfabrik siedelten sich auch Austro 

Daimler und die Wiener Neustädter Flugzeugwerke in der Stadt an, die 

besonders in den folgenden Jahren von großer Bedeutung waren. Auf-

57 Gerhartl Gertrud (1993):Wiener Neustadt: Geschichte, Kunst, Kultur, Wirtschaft, S.413

58 Gerhartl Gertrud (1993):Wiener Neustadt: Geschichte, Kunst, Kultur, Wirtschaft, S.445

59 Gerhartl Gertrud (1993):Wiener Neustadt: Geschichte, Kunst, Kultur, Wirtschaft, S.465ff

grund der zahlreichen Industriebetriebe war Wiener Neustadt im Ersten 

Weltkrieg das Zentrum der Rüstungsindustrie. Durch die Niederlage der 

österreichisch-ungarischen Monarchie im Ersten Weltkrieg ging auch die 

Industrie stark zurück. Das Wiener Neustädter Flugfeld und die verblie-

benen Flugzeuge mussten durch den Friedensvertrag von St. Germain 

komplett zerstört werden. Auch die größeren Fabriken mussten durch 

den Niedergang der Wirtschaft allesamt schließen und die Arbeitslosig-

keit stieg. 59

Erst nach dem Anschluss an das Deutsche Reich wurde in Wiener Neu-

stadt wieder kriegswichtige Industrie angesiedelt und die Hoffnung der 

Bevölkerung auf einen wirtschaftlichen Aufschwung wurde bestätigt. Alle 

alten Fabriken wurden reaktiviert und Wiener Neustadt wuchs nach dem 

Anschluss zu einem der bedeutendsten Rüstungsbetriebe des Deutschen 

Reichs. Auch die Einwohnerzahl wuchs innerhalb eines Jahres von 37.000 

auf knapp 45.000 Einwohner. Dadurch wuchs die Wohnungsnot wieder, 

die durch große Wohnhausanlagen im heutigen Kriegsspital gelöst wer-

den sollte. 
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Aufgrund der großen Anzahl an Rüstungsindustrie war die Stadt im zwei-

ten Weltkrieg beliebtes Ziel britischer Kampfflugzeuge, die in den Kriegs-

jahren insgesamt 50.000 Bomben in 29 Luftangriffen über der Stadt 

abwarfen und Wiener Neustadt bis auf 18 Häuser komplett zerstörten.  

Angesichts der großen Zerstörung gab es sogar Pläne, die übrig geblie-

benen Häuser einzuebnen und die Stadt an einer komplett neuen Stelle 

wieder aufzubauen.60 Die Bewohner wollten jedoch ihre  alte Heimat nicht 

aufgeben und der Stadtsenat rief die Bevölkerung zu freiwilligem Arbeits-

einsatz auf. Das Stadtgebiet sollte in 47 Abschnitten wieder aufgebaut 

werden, wobei bereits 1946 „26 der 47 Abschnitte bearbeitet und in rund 

200.000 Arbeitsstunden 39 Millionen Tonnen Kubikmeter Schutt aus der 

Stadt entfernt worden waren.“61

Zum Wiederaufbau wurde von der Stadt ein Wettbewerb zur Erstellung  

eines Widmungs- und Generalregulierungsplanes ausgeschrieben. In ers-

ter Linie galt es , das Verkehrsproblem der Stadt durch eine Umfahrung 

der Altstadt zu lösen und die Art und Weise des Aufbaus der Hauptplatz-

häuser festzulegen. Als Gewinner ging Dr. Ing. Karl Kupsky, dessen „Plan 

eine östliche Umfahrung des Altstadtkerns durch Schaffung einer neuen 

Nordsüdverbindung vor(sah), verlaufend vom „Auge Gottes“ über 

60 Gerhartl Gertrud (1993):Wiener Neustadt: Geschichte, Kunst, Kultur, Wirtschaft, S.501

61 Gerhartl Gertrud (1993):Wiener Neustadt: Geschichte, Kunst, Kultur, Wirtschaft, S.501

Abb. 22:   Zerstörung im Zweiten Weltkrieg
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die Mühlgasse, Pognergasse, Niederländergasse und den Burgplatz zum 

Wasserturm.“62

Aufgrund der großen Zerstörung und der damit aufkommenden Woh-

nungsnot wurde von der Stadt vor allem der kommunale Wohnbau geför-

dert und es entstanden große Wohnhausanlagen vor Allem im Gebiet des 

heutigen Flugfeldes. Bis in die siebziger Jahre herrschte rege Bautätigkeit 

und die Stadt dehnte sich sowohl im Osten, als auch im Westen beträcht-

lich aus. 

62 Gerhartl Gertrud (1993):Wiener Neustadt: Geschichte, Kunst, Kultur, Wirtschaft, S.505
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2.3 WIENER NEUSTADT HEUTE

Wiener Neustadt ist heute mit seinen rund 45.000 Einwohner die zweit-

größte Stadt Niederösterreichs hinter St. Pölten und entwickelte sich in den 

Jahren nach dem Wiederaufbau zu einer wichtigen Schul- und Einkaufs-

stadt für die gesamte Region.  Durch den starken Bevölkerungszuwachs in 

der jüngeren Vergangenheit, veränderte sich auch das Stadtgebiet in den 

letzten Jahren erheblich. Zahlreiche Stadterweiterungen speziell in den 

70er und 80er Jahren führten zu einer enormen Ausbreitung des Stadt-

gebiets.

Die wichtigste und größte Stadterweiterung in der jüngsten Vergangen-

heit war die Entwicklung der Civitas Nova, einem Projekt zur Etablierung 

von Technik- und Wirtschaftsunternehmen, die der Stadt den Weg von der 

Industriestadt zu einem beliebten Wirtschaftsstandort ebnete. Dort sind 

neben der ältesten Fachhochschule Österreichs auch zahlreiche internati-

onale Unternehmen wie Triumph International, Diamond Aircraft, Schiebel 

International und seit 2016 Österreichs erstes Krebsbehandlungszentrum 

MedAustron angesiedelt. Weiters befindet sich dort mit der Arena Nova 
eine der größten Mehrzweckhallen Österreichs und zahlreiche weitere 

Bauprojekte sollen in unmittelbarer Nähe realisiert werden, so unter ande-

rem das neue Stadion von Wiener Neustadt sowie ein neues Krankenhaus.

Mit der Erweiterung des Stadtgebiets folgten jedoch auch zahlreiche Pro-

bleme. Durch die Ansiedlung mehrerer großer Einkaufszentren am Stadt-

rand und der damit verbundenen Abwanderung zahlreicher Einzel-

Dichte:

736 Einw./km2

Fläche:

60.89 km2

15%

Wiener Neustadt

13%

Klagenfurt

5,1%

Durchschnitt

2,7%

Wien

Abb. 23:   Daten Wiener Neustadt Abb. 24:   Leerstandsrate im Vergleich
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handelsunternehmen aus der Fußgängerzone, verbleiben heute vermehrt 

leerstehende Geschäftslokale in der Wiener Neustädter Innenstadt. Das 

Einkaufszentrum Fischapark, welches 1996 eröffnet wurde, wuchs in der 

Vergangenheit durch mehrere Ausbauten zum zweitgrößten Shoppincen-

ter in Niederösterreich heran und schwächte den Status der Innenstadt 

enorm ab. 

Aber auch heute entwickelt sich das Stadtgebiet rasant weiter. Erst 2018 

ergab eine Analyse des Umweltbundesamtes, dass „die prognostizierte 

starke Baulanddynamik bis 2050 bei allen gewählten Baulandszenarien 

dazu führen (wird), dass das gesamte potenziell bebaubare Land im Stadt-

gebiet von Wiener Neustadt schon vor der Jahrhundertmitte verbaut sein 

63 Umweltbundesamt: Naturschutzfachlich wertvolle Lebensräume und Baulandwidmung in Österreich; Analyse des Konfliktpotenzials, S.32

wird. Auch die Umlandgemeinden weisen eine z. T. beträchtliche  Zunah-

me an Bauland bis 2050 auf. Für diese und ähnliche Regionen ist unter 

allen  verwendeten Baulandszenarien von einem starken bis sehr starken 

Konfliktpotenzial durch zunehmende Baulandsausweisungen auszuge-

hen.“63 Dem Bericht zufolge soll Wiener Neustadt die erste Stadt Öster-

reichs sein, in der alle freien Flächen innerhalb des Stadtgebiets zuge-

pflastert sind. 

Die Stadt selbst arbeitet seit 2017 am ersten zukunftsweisenden Stadtent-

wicklungsplan „STEP WN2030“, der für eine vorausschauende Stadtpla-

nung und für eine Auseinandersetzung mit der Bodenknappheit sorgen 

soll.  Mit diesem städtebaulichen Leitbild soll sich die Stadt in den nächs-

5.000

10.000

15.000

20.000

25.000

30.000

35.000

40.000

1869 1880 1890 1900 1910 1923 1934 1939 1951 1961 1971 1981 1991 2001 2006

45.000

2011 2018

50.000

2030

55.000

20402035

PROGNOSE

Abb. 25:   Bevölkerungsentwicklung
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ten 10 Jahren nachhaltig entwicklen, mit dem Fokus auf eine qualitätsvol-

le Entwicklung der Innenstadt. Die wertvollen Grünräume im Stadtgebiet 

sollen durch festgelegte Siedlungsgrenzen geschützt und erhalten wer-

den. In der Innenstadt sollen punktuelle und flächendeckende Qualitäts-

verbesserungen für den gewünschten Erfolg durchgeführt werden. Für 

die Gebiete am Stadtrand soll es kaum Neuausweisungen von Baulland-

flächen außerhalb des bebauten Gebiets  geben.

Bis zur Veröffentlichung des Stadtentwicklungskonzeptes wurde von der  

Stadt im Februar 2019 eine Bausperre für das gesamte Stadtgebiet aus-

gesprochen. Diese Sperre bezieht sich auf Bauprojekte mit mehr als 10 

Wohneinheiten, wobei die Stadt einen Fachbeirat zusammensetzt, der  für 

einzelne Projekte Ausnahmen erteilen kann, die für eine positive Stadtent-

wicklung stehen. Mit diesem Schritt bekommt die Stadt ein Werkzeug, um 

zukünftig großvolumige Bauvorhaben steuern, aber auch verhindern zu 

können.64 

Aktuell weist Wiener Neustadt nach der Flächenbilanz 2018 einen sehr 

großen Anteil an Grünflächen und Parks auf. Demnach hat die Stadt bei 
einer Gesamtfläche von 61km2 eine Grünlandwidmung von 36,3km2, 
weitere 13,3 km2 als Bauland und für Verkehrsflächen eine Fläche von 
11,3km2. 

64 https://www.wiener-neustadt.at/de/stadt/aktuelles-detail/bausperren-zur-wahrung-von-gruenraeumen, abgerufen am 11.10.2019

Abb. 26:   Entwicklungsszenarien
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ANALYSE 

WIENER NEUSTADT3
3.1 Analyse der Stadtstrukturen 

3.2 Zielgebiet

3.3 Analyse Zielgebiet 

3.4 Städtevergleich

3.5 Conclusio 
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Abb. 27:   Das Stadtgebiet
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3.1 Analyse der Stadtstrukturen

Anhand des Schwarzplans von Wiener Neustadt lassen sich bereits erste 

Schlüsse über Dichte und Bebauungsstruktur ziehen. Eindeutig zu erken-

nen ist die Bahntrasse der Südbahn, die in Nord-Süd Richtung durch das 

gesamte Stadtgebiet verläuft, aber auch die Freiräume und Parks lassen 

sich bereits aus dem Plan ablesen. Gut zu erkennen ist auch die grüne 

Lunge der Stadt, der Akademiepark, welcher sich im Südosten der Stadt 

befindet und als beliebter Erholungsort für die gesamte Region gilt.

Das Zentrum von Wiener Neustadt ist im Vergleich zu den umliegenden 

Stadtvierteln relativ dicht bebaut. Dieser rasche Abfall an dichter Bebau-

ung lässt sich durch die ehemalige Stadteinfassung erklären, die erst Mitte 

des 19. Jahrhunderts abgetragen wurde. 

Sowohl westlich als auch östlich des Zentrums fällt die Bebauungsdichte 

am schnellsten ab. Besonders die Bahntrasse wirkt im Schwarzplan wie 

eine Zäsur durch das Stadtgebiet und weist auf den entgegenliegenden 

Seiten große Unterschiede in der Bebauung auf. Im Osten kann auf den 

ersten Blick eine trennende Wirkung durch die Grazer Straße erkannt wer-

den. 

Im Folgenden werden die unterschiedlichen Typologien und Bebauungs-

strukturen analysiert und einander gegenübergestellt. Insgesamt lassen 

sich im Stadtgebiet 6 unterschiedliche Bebauungstrukturen erkennen, auf 

welche in den nächsten Seiten genauer eingegangen wird. 

 1. Innenstadt

 2. Großsiedlung

 3. Einfamilienhaus Siedlung

 4. Industrie- & Gewerbegebiet

 5. neue Entwicklungsgebiete
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Abb. 28:    

Die verschiedenen Bebauungsstrukturen im 

Überblick
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I Innenstadt

Der Stadtkern ist geprägt durch die Straßenzüge aus der Gründungszeit 

der Stadt. Die Gebäude in der Innenstadt weisen aufgrund der kompletten 

Zerstörung der „Allzeit Getreuen“ im 2. Weltkrieg ein nicht ganz so hohes 

Alter auf. Die Bebauungsdichte wurde jedoch auch nach dem Wiederauf-

bau beibehalten. Aus den relativ dicht bebauten Parzellen resultieren zum 

Teil sehr kleine und schmale Innenhöfe, welche für schlechte Belichtungs-

verhältnissen führen.

Das städtebauliche Gefüge des Zentrums gestaltet sich aus einer Abfolge 

von engen und weiten Gassen und urbanen Plätzen. Der Hauptplatz wur-

de ursprünglich komplett von Arkadengängen umsäumt, jedoch wurden 

diese nicht mehr vollständig wiederhergestellt. Ein besonderes Merkmal 

des Wiener Neustädter Hauptplatzes ist das sogenannte Grätzl, einem 

eigenen Block aus 6 Gebäuden mitten auf dem Platz. Dieses entstand aus 

der historischen Markttätigkeit. 

Auch die klassische Blockrandbebauung lässt sich in den Bebauungs-

strukturen erkennen. Diese ist vor allem entlang der Hauptverkehrsachsen 

in den zentrumsnahen Gebieten zu finden. Sie wird jedoch nicht konse-

quent durchgeführt und weist immer wieder Lücken auf. Die Blockrandbe-

bauung steht für eine sehr hohe Dichte und trägt einen hohen Mehrwert 

bezüglich Urbanität bei. In sehr hoch verdichteten Blockrändern kommt 

es zu schlechten Belichtungs- und Lüftungsverhältnissen von Wohnungen. 

In den Erdgeschosszonen besteht eine hohe Nutzungsvielfalt für Handel, 

Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen und Handwerk.
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Abb. 29: Innenstadt
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II Großsiedlung

Diese Siedlungsformen entstanden vor allem nach dem Ende des 2. Welt-

kriegs und sollte zur damaligen Zeit die quantitative Wohnungsnot stillen. 

Man suchte die Antwort in einer aufgelockerten Zeilenbebauung mit groß-

zügigen begrünten Zwischenbereichen. Sie entstanden hauptsächlich am 

Stadtrand und waren daher auch schlecht an die Stadt angebunden. 

Aus dieser Bebauungsform entstand in den 1960er Jahren auch der klas-

sische Plattenbau, der durch seine vorgefertigten Elemente in kurzen Bau-

zeiten erstellt werden konnte. Daraus resultierte jedoch eine relativ mono-

tone und eintönige Architektur, die in Zeiten der Wohnungsnot zwar ihren 

Zweck erfüllte, heute aber ganze Stadtbilder prägen und zerstören.

In Wiener Neustadt findet man diese Form der Bebauung am Rande des 
Flugfeldes, in der Josefstadt und im Kriegsspital. Diese Viertel entstanden 

alle in der Zeit der großen Wohnungsnot nach dem 2. Weltkrieg. 
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Abb. 30: Großsiedlungen
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III Einfamilienhaus-Siedlung

Die klassische Einfamilienhaussiedlung ist in der heutigen Zeit eine der 

am weitesten verbreitete in Kleinstädten und Dörfern. Sie weist eine sehr 

geringe Dichte auf und ist charakteristisch für suburbane Gegenden. Ein-

familienhaussiedlungen weisen einen sehr hohen Flächenverbrauch im 

Verhältnis zur Einwohnerdichte auf. Die Bewohner sind meist vom eige-

nen PKW abhängig, da die Anbindung mit öffentlichen Verkehrsmittel zu-

meist schlecht ist. Dies lässt sich auch an der hohen Anzahl von Garagen 

in den Siedlungen erkennen.

Einfamilienhaussiedlungen entstanden aus dem Wunsch nach einem Ei-

genheim im Grünen, ein Trend der sich von ländlichen Regionen auf die 

Stadtränder übertragen hat. Zur Urbanität tragt diese Siedlungsform kei-

nen Mehrwert bei. 

In Wiener Neustadt ist diese Siedlungsform die vorherrschende Bebau-

ungsform in den Stadtvierteln um die Innenstadt und ist mitunter Schuld 

am hohen Flächenverbrauch der Stadt. 
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Abb. 31: Einfamilienhaussiedlungen
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IV Gewerbe- und Industriegebiet

Während die Industriegebiete in Wiener Neustadt bereits im 19. Jahrhun-

dert vorhanden waren, kam Ende des 20. Jahrhunderts eine große Fläche 

an Gewerbegebieten hinzu. Diese sind vor allem an den großen Einfahrts-

straßen am Stadtrand zu finden. Hier befinden sich zahlreiche Einkaufs-

möglichkeiten der Stadt, die mitunter für den Leerstand in der Innenstadt 

verantwortlich sind. Die Stadt entwickelt sich in diesen Randbereichen 

rasant weiter und stellt die zukünftige Planung vor große Herausforderun-

gen. 

Das größte Gewerbegebiet, die Civitas Nova im Norden der Stadt, war 

eine der größten Stadterweiterungen in der jüngsten Geschichte der 

Stadt. Hier siedelten sich Forschungsinstitute,  Kompetenzzentren, Tech-

nologie- und Forschungszentren,  die Fachhochschule Wiener Neustadt 

und das Krebsforschungs- und Behandlungszentrum MedAustron an. 
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Abb. 32: Industrie- und Gewerbegebiete
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V Neue Stadtquartiere

Neben Gewerbe- und Industriegebieten entwickelten sich im Laufe der 

Zeit auch neue Wohnsiedlungen am Stadtrand. Großflächig brache Flä-

chen wurden in der Peripherie in Bauland umgewidmet und heute reihen 

sich hier Wohnhausanlagen aneinander. Diese Typologien beruhen auf ei-

ner relativ hohen Einwohnerdichte, jedoch an einer sehr dezentralen Lage 

mit einer dementsprechend schlechten infrastrukturellen Versorgung. 

Diese Bebauungsform setzte sich  vor allem in den letzten Jahren vermehrt 

am Stadtrand Wiener Neustadts durch. Auf verhältnismäßig günstigen 

Grundstücken wurden eine Vielzahl an  günstigen Wohnungen erbaut. 

Dies kann vor allem auf ein fehlendes Stadtentwicklungskonzept und eine 

fehlerhafte Flächenwidmung der Civitas Nova zurückgeführt werden.

bauliche Dichte

Einwohnerdichte

Nutzungsmischung

räumliche Qualität

Dauerhaftigkeit

soziale Gleichheit

gering hoch

Neue Stadtquartiere
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ZENTRALER BESTANDTEIL DES NEUEN KONZEPTES IST DIE - IM WAHRSTEN SINNE DES WORTES – AUFFRISCHUNG DES STADTBILDES. HINTER DEM MARIENMARKT ENTSTEHT EIN GROSSER SPRINGBRUNNEN, DER AUCH ALS WASSERSPIELPLATZ VOR ALLEM IM SOMMER KINDERHERZEN HÖHER SCHLÄGEN LÄSST. AUCH DAS LANG ERSEHNTE GRÜN IN FORM VON FRISCH GEPFLANZTEN BÄUMEN UND ZAHLREICHE SITZGELEGENHEIT SORGEN DAFÜR, DASS DER WIENER NEUSTADT HAUPTPLATZ WIEDER DAS WIRD, VON DEM ALLE SCHON SEHR LANGE TRÄUMEN – DAS GEMÜTLICHE WOHNZIMMER ZUM ENTSPANNEN UND ERHOLEN. 
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Abb. 33: Neue Stadtquartiere
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3.2 Zielgebiet

3.2 Zielgebiet I 66

Abb. 34: Luftbild von Wiener Neustadt
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Das Stadtgebiet von Wiener Neustadt weitet sich rasant aus und auch 

die Flächenversiegelung hat bereits beträchtliche Ausmaße ange-

nommen. Studien zufolge soll Wiener Neustadt die erste Stadt Ös-

terreichs sein, in der alle Flächen im Stadtgebiet zugepflastert sind.  
Um den politischen und städtebaulichen Zielen der Stadt gerecht zu wer-

den, werden auch in weiterer Folge dieser Arbeit keine zusätzlichen Flä-

chen versiegelt und mit der bereits vorhandenen Bausubstanz gearbeitet. 

Der Hauptaugenmerk wird dabei auf die leerstehenden Geschäftslokale 

in den Fußgängerzonen gerichtet. Hier braucht es seitens der Stadt neue 

Strategien und alternative Möglichkeiten zur Nachnutzung. Daher wird auf 

den nachfolgenden Seiten die Innenstadt von Wiener neustadt genauer 

auf ihre Stärken und Schwächen analysiert und in weiterer Folge Ideen 

und Strategien zur Wiederbelebung vorgeschlagen.

3.2 Zielgebiet I 67

https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 D
ip

lo
m

ar
be

it 
is

t a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 D

ip
lo

m
ar

be
it 

is
t a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

3.3 Analyse Zielgebiet

Distanzen

Die Innenstadt von Wiener Neustadt ist von allen Teilen des Stadtgebiets 

sehr gut erreichbar. Der Großteil der Stadtviertel befindet sich in einem 
Umkreis von 2km und ist mit dem Fahrrad innerhalb von 10 Minuten er-

reichbar.

Verkaufsflächen

Der Großteil der Verkaufsflächen im Stadtgebiet befindet sich in den gro-

ßen Einkaufszentren am Stadtrand. Die Innenstadt selbst verfügt über 

rund 31.000m2 Geschäftsfläche, von denen jedoch 15% leerstehend sind.

2km1km

EKZ Fischapark:

42.800m2

EKZ Merkur City:

33.000m2

Innenstadt:

31.000m2

Cine Nova:

9.500m2

FMZ Nord:

24.000m2
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Abb. 35: Ausdehnung des Stadtgebiets Abb. 36: Verkaufsflächen
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1

2

3

4

5

6

7

8

91 Hauptbahnhof

2 BORG

3 Stadttheater + Musikschule

4 Altes Rathaus

5 Neues Rathaus

6 Dom

7 Ausstellungskirche St. Peter an der Sperr

8 Neukloster

9 Kirche St. Jakob

400m

6 m
in

400m

5 min
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Abb. 37: Analyse der Innenstadt
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Funktionsanalyse Herzog Leopold Straße

 + sehr hohe Frequenz durch Bahnhofsnähe und BORG

 + klare Zonierung der Verweilflächen
 + sehr wenig Leerstände und noch guter Branchenmix

 - teilweise schnelle Radfahrer

 - kleine, neugepflanzte Bäume

Herzog Leopold Straße
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Abb. 38: Herzog Leopold Straße 1

Abb. 39: Herzog Leopold Straße 2
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1

2

Einzelhandel

Dienstleistung

Gastronomie

Leerstand

Hauptplatz

Bahnhof
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Neunkirchner Straße

Funktionsanalyse Neunkirchner Straße

 + teilweise schöne kleine Geschäftslokale

 + schöne Begrünung

 - kaum Frequenz

 - hohe Leerstandsrate

 - kaum Branchenmix, viele Dienstleistungsanbieter
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Abb. 40: Neunkirchner Straße 1

Abb. 41: Neunkirchner Straße 2
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Hauptplatz

Einzelhandel

Dienstleistung

Gastronomie

Leerstand

2
1
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Funktionsanalyse Wiener Straße

 + attraktive neue Gestaltung

 + Begrünung

 + sehr viele Sitzmöglichkeiten

 - geringe Frequenz

 - hohe Leerstandsrate im äußeren Bereich

 - kaum Branchenmix

Wiener Straße
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Abb. 42: Wiener Straße 1

Abb. 43: Wiener Straße 2
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Hauptplatz

Einzelhandel

Dienstleistung

Gastronomie

Leerstand

2

1

Nepomuk

Platz

Domplatz
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Funktionsanalyse Hauptplatz

 + teilweise schöne kleine Geschäftslokale

 + Begrünung

 + viel Gastronomie und schöne Gastgärten

 - neben Gastronomiebetrieben kaum Mix

 

Hauptplatz
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Abb. 44: Hauptplatz 1

Abb. 45: Hauptplatz 2
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3.4 Städtevergleich

St. Pölten

St. Pölten ist die Landeshauptstadt Niederösterreichs und mit 55.044 Ein-

wohnern gleichzeitig die größte Stadt des Bundeslandes. Das Stadtgebiet 

erstreckt sich auf einer Fläche von 108,44 km2, wodurch sich eine Einwoh-

nerdichte von rund 508 Einwohnern pro km2 errechnen lässt. St. Pölten ist 

im Vergleich zu anderen Städten keine homogen gewachsene Stadt, sie 

zerfällt durch die Eingemeindungen im 20. Jahrhundert in mehrere Stadt-

teile. 

Die gesamten Verkaufsflächen der Stadt betragen ca 210.000 m2, wobei 
auf die Innenstadt 43.443 m2 entfallen. Mit einer Leerstandsrate von 4,1% 

befindet sich die Fußgängerzone St. Pöltens unter dem österreichweiten 
Schnitt von 5,1%. Dies liegt mitunter daran, dass die niederösterreichi-

sche Landeshauptstadt bereits 1992 ein erstes Entwicklungskonzept für 

das Stadtgebiet erarbeitete, welches als Grundlage für den Flächenwid-

mungsplan diente. Im Jahr 2008 folgte mit dem Masterplan für die Innen-

stadt eine weitere Grundlage für die heute intakte und gesunde Innen-

stadt von St. Pölten.

St. Pölten

Dichte:

508 Einw./km2

Fläche:

108,44 km2

Verkaufsfläche gesamt:
210.000 m2

Verkaufsfläche
Innenstadt:

43.443 m2

4,1%
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Abb. 46: Hauptplatz St. Pölten

Abb. 47: Herrenplatz St. Pölten
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Krems

Krems liegt ca. 70km westlich von der Bundeshauptstadt Wien und bildet 

das östliche Tor zur berühmten Wachau. Mit 24.876 Einwohnern bei ei-

ner Einwohnerdichte von 481 Einwohnern pro km2 ist sie die fünftgrößte 

Stadt Niederösterreichs und gliedert sich in insgesamt 10 Stadtteile.

Insgesamt gibt es im gesamten Stadtgebiet 128.000m2 Verkaufsfläche, 
davon rund 13.000m2 in der Innenstadt. Mit einer Leerstandsrate von 

9,4% befindet sich Krems im unteren Mittelfeld im österreichweiten Ver-
gleich. Um diesem Trend entgegenzuwirken wurde ab 2015 am ersten 

Stadtentwicklungskonzept für Krems gearbeitet, das 2018 unter dem Na-

men „Krems2030“ veröffentlicht und rechtswirksam wurde. 

Krems

2

Dichte:

481 Einw./km2

Fläche:

51,7 km2

9,4%

Verkaufsfläche gesamt:
128.000m2

Verkaufsfläche
Innenstadt:

13.000 m2
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Abb. 48: Steinertor

Abb. 49: Fußgängerzone Krems
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2

Dichte:

1.345 Einw./km2

Fläche:

45,88 km2

3,6%

Verkaufsfläche gesamt:
309.210 m2

Verkaufsfläche
Innenstadt:

51.300 m2

Wels

Die Stadt Wels befindet sich im Herzen Oberösterreichs und ist  mit 61.727 
Einwohnern die achtgrößte Stadt Österreichs. Sie erstreckt sich über eine 

Fläche von 45,88 km2 und das Stadtgebiet erstreckt sich über insgesamt 

sechs Stadtteile. 

Um den Leerständen in der Welser Innenstadt entgegenzuwirken, wurde 

2016 das „Wirtschaftsservice Wels“ gegründet, eine zentrale Anlaufstelle 

für alle Akteure. Sie ist eine Kooperation von Stadt, Stadtmarketing, Wirt-

schaftskammer Oberösterreich, Business Upper-Austria und der Wels Be-

triebsansiedlungs-GmbH. Bereits im ersten Jahr der Gründung des Ser-

vice wurden 22 neue Geschäfte in der Innenstadt eröffnet und senkte den 

Leerstand bis heute von 10,4% auf 3,6%.

Ein eigenes Stadtentwicklungskonzept gibt es in Wels bislang nicht. 
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Abb. 50: Stadtplatz Wels

Abb. 51: Fußgängerzone Wels
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Baden

Die Kaiserstadt Baden liegt rund 26 km südlich von Wien und befindet 
sich somit im erweiterten Speckgürtel der Bundeshauptstadt. Mit 25.906 

Einwohnern bei einer Einwohnerdichte von 964 Einwohnern pro km2 ist 

sie die viertgrößte Stadt Niederösterreichs. 

Die Stadt Baden profitiert von ihrem Status als Kurstadt und lockt jährlich 
zahlreiche Touristen und Kurgäste an. Aufgrund der Nähe zum größten 

Einkaufszentrum Österreichs, der SCS, gibt es in der Stadt für ihre Größe 

vergleichsmäßig wenig Verkaufsfläche. Die meisten Geschäfte befinden 
sich in der Fußgängerzone, welche eine Leerstandsrate von 5,4% aufweist. 

Baden

2

Dichte:

964 Einw./km2

Fläche:

26,88 km2

5,4%

Verkaufsfläche gesamt:
78.000 m2

Verkaufsfläche
Innenstadt:

51.300 m2
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Abb. 52: Fußgängerzone Baden

Abb. 53: Hauptplatz Baden
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3.5 Conclusio

Vergleicht man die Situation größenähnlicher Städte Österreichs mit 

der in der Wiener Neustädter Innenstadt, fällt sofort auf, dass es in kei-

ner anderen Stadt einen so großen Prozentsatz an Leerständen wie in 

den Fußgängerzonen der Allzeit Getreuen gibt. Diese Umstände las-

sen sich unter anderem auf ein fehlendes Stadtentwicklungskonzept 

der Stadt zurückführen, welches seit 2018 ausgearbeitet wird und im 

Jahr 2020 veröffentlicht werden soll. In diesen Konzepten werden lang-

fristige Entwicklungsziele und Handlungsschwerpunkte definiert, die 
eine nachhaltige Entwicklung des Stadtgebiets ermöglichen sollen.  

Die umfassende Analyse des städtebaulichen Gefüges sowie der ökono-

mischen und ökologischen Gegebenheiten in Wiener Neustadt zeigen 

ein vielschichtiges Ergebnis auf. Das vorrangige Thema in der Bevölke-

rung und auch in der Politik ist das Aussterben der Innenstadt und die 

hohe Anzahl an leerstehenden Geschäftslokalen. Der Filialisierungsgrad 

in der Wiener Neustädter Fußgängerzone schrumpft immer weiter: Zu at-

traktiv sind die Angebote der Einkaufszentren.

Durch die Neugestaltung und Entrümpelung der Fußgängerzonen wur-

den zwar neue Qualitäten geschaffen, doch diese alleine reichen nicht aus 

um die Altstadt mit neuem Leben zu füllen und hier bedarf es einer neuen 

Strategie und Herangehensweise seitens der Stadt.

Die gastronomischen Betriebe, allen voran die Cafés am Hauptplatz, sind 
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zumeist gut besucht und locken eine Vielzahl an Menschen mit ihren at-

traktiven Schanigärten in die Stadt. Dies zeigt, dass sich die Bevölkerung 

eigentlich gerne in der Innenstadt aufhält. Das Image und das Erschei-

nungsbild haben jedoch in den vergangenen Jahren enorm gelitten. 

Auch der 2017 erbaute Marienmarkt, eine Anlehnung an den Naschmarkt 

in Wien, schafft es nicht eine höhere Besucherfrequenz ins Zentrum zu 

bringen. Seit der Eröffnung herrscht hier eine sehr hohe Fluktuation und 

mehrere Betriebe mussten schon nach Kurzem wieder schließen. Ledig-

lich der Bauernmarkt Samstag vormittags ist stets gut besucht.

Die fußläufige Erreichbarkeit aller wichtigen Funktionen im Stadtgebiet 

stellt einen großen Vorteil für die Großzahl der Bewohner dar. Innerhalb 

kürzester Zeit kann man vom dichten und urbanen Stadtkern die unbe-

rührte Natur erreichen.

Infrastrukturell ist die Stadt sehr gut an das Verkehrsnetz angebunden. Die 

Autobahn A2 und die Südbahnstrecke machen Wiener Neustadt zu einem 

der wichtigsten Verkehrsknotenpunkte Österreichs. Die gute Verbindung 

in die Bundeshauptstadt Wien macht die Stadt vor allem für Pendlerinnen 

und Pendler, die nicht in der Großstadt leben wollen, sehr attraktiv. 

Abschließend betrachtet besitzt die Stadt, ungeachtet der großen Leer-

standsflächen durch geografische sowie ökologische Aspekte, ein sehr 
großes Potenzial, welches nur richtig genutzt und bespielt werden muss.
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potenziale
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Innenstadt

Verbesse-

rungsbedarf

in der

Innenstadt

wichtiger

Verkehrsknotenpunkt

wertvolle

Grünräume

geringe

Distanzen

hohe

Leerstandsrate

gute

Infrastruktur

Kultureinrichtungen

schlechter

Branchenmix

negatives

Image

Gastronomie
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Image der
Innenstadt
verbessern

Ökonomische
Potentiale der

Leerstände nutzen
Erdgeschoßzone

beleben
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STRATEGIEN 

FÜR WIENER NEUSTADT4
4.1 Maßnahmen

4.2 Leerstandskatalog

4.3 Intervention 

4.4 Umsetzung Wohnen 
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Abb. 54: Herausforderung Erdgeschosszone
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4.1 Maßnahmen

Für die Belebung und Attraktivierung der Innenstadt wird ein Maßnah-

menkatalog erarbeitet, der die vorhandenen Potenziale gezielt unterstüt-

zen und stärken soll. Die vorgeschlagenen Maßnahmen ergeben sich aus  

den aus der Analyse gewonnenen Erkenntnissen und sollen die nachhal-

tige Entwicklung der Innenstadt unterstützen. Die vorgeschlagenen Maß-

nahmen werden in die drei Bereiche der nachhaltigen Entwicklung ein-

geteilt: Soziales, Ökologie und Ökonomie. 

Potential:

historisches Zentrum

leblos

Belebung des Zentrums

Herausforderung:

Maßnahme:

Potential:

Öffentliche Verkehrsmittel

starkes Verkehrsaufkommen

Mobilitätskonzept

Herausforderung:

Maßnahme:

Potential:

Einzelhandel

Keine Interaktion
Herausforderung:

Maßnahme:

Netzwerk für Innenstadt

Belebung der Innenstadt:

- Treffpunkte schaffen
- Events
- temporäre Installationen

Mobilität:

- öffentlichen Verkehr ausbauen
- verbessern des Radwegnetzes
- Begegnungszonen

Vernetzung:

- Branchenmix
- Unternehmer untereinander vernetzen
- räumliche Vernetzung
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Potential:

Vorhandene Bausubstanz

Leerstand

Herausforderung:

Maßnahme:

Aktivieren des Leerstands

Potential:

Innenstadt

schlechtes Image

Herausforderung:

Maßnahme:

Branding für Innenstadt

Potential:

Wohnen in der Innenstadt

Leerstand

Herausforderung:

Maßnahme:

Umnutzung

Aktivierung des Leerstands:

- Co-Working Cafes

- Pop-Up Stores

- Galerien und Ateliers

- 

Branding:

- Logo

- Internetplattform

- Werbung 

Umnutzung:

- neue Wohnformen

- Wohnen im Erdgeschoß

- Gemeinschaftsräume
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4.2 Leerstandskatalog

Herzog Leopold Straße 28 Herzog Leopold Straße 21

Temporäre Nutzung als Stadtgalerie

Herzog Leopold Straße 18

Geschäftslokal

71m2

Geschäftslokal

307m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering
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Herzog Leopold Straße 15

Geschäftslokal

279m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering
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Neunkirchner Straße 9 Neunkirchner Straße 11 Neunkirchner Straße 6

kein Grundriss verfügbar

Geschäftslokal

136m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Geschäftslokal

169m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering
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Neunkirchner Straße 10

kein Grundriss verfügbar

Neunkirchner Straße 18 Neunkirchner Straße 26

Geschäftslokal

208,05m2

Geschäftslokal

61m2

Lager

59m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering
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Neunkirchner Straße 24 Neunkirchner Straße 19 Neunkirchner Straße 17

Temporäre Nutzung als Büro für die  

Landesausstellung

Geschäftslokal

61m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Geschäftslokal

69m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering
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Wiener Straße 5 Wiener Straße 24 Wiener Straße 26

Temporäre Nutzung als Büro für die  

Landesausstellung

Geschäftslokal

179m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Geschäftslokal

108m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering
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Wiener Straße 28 Wiener Straße 30 Wiener Straße 21

Temporäre Nutzung als Ausstellungsraum für 

die Landesausstellung

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Geschäftslokal

556m2

Geschäftslokal

266m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering
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Brodtischgasse 2 Brodtischgasse 6 Marienmarkt

Geschäftslokal

104m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Geschäftslokal

97m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering
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4.3 Interventionsstandorte

Für die folgenden Maßnahmen werden die Leerstände anhand ihrer 

Lage und der Fußgängerfrequenz analysiert und verortet. Durch die 

gewonnenen Kenntnisse kann in einem weiteren Schritt die optima-

le Nutzung für die jeweiligen leerstehenden Lokale gefunden werden.  

 

Die Fußgängerzone Herzog Leopold Straße ist beispielsweise sehr gut 

frequentiert, wodurch eine Wiedervermarktung mit der bestehenden Nut-

zung gut möglich ist. Anders ist die Situation in den äußeren Bereichen 

der Wiener Straße und der Neunkirchner Straße. Hier gibt es kaum Fre-

quenz und eine Umnutzung der leerstehenden Geschäftslokale liegt auf 

der Hand. 

ÖkonomieÖkologie

Sozial

nachhaltige
Entwicklung

Orte der Kommunikation

Öffentlicher
Raum

Integration

Gemeinschaftsräume

Events

Bildung

Fußgängerzonen

Radwege

Grünraum

öffentlicher Verkehr

Bestand nutzen

Start Up's

Lokale Wirtschaft

Marktwesen stärken
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4.4 Maßnahme Wohnen

Der Trend geht in den vergangenen Jahren vermehrt in Richtung Wohnen 

in der Innenstadt. Aufgrund von Veränderungen auf gesellschaftlicher, 

wirtschaftlicher und politischer Ebene wächst die Nachfrage nach Wohn-

raum in den urbanen Gebieten. Als Ursache für diesen Wandel kann auch  

die weider entdeckte Attraktivität der Innenstädte als Wohnraum gesehen 

werden. Die zahlreichen Vorteile, wie kurze Wege, soziale Netze und dich-

te Infrastruktureinrichtungen, überwiegen bei immer mehr Bürgern. Hinzu 

kommt der Faktor, dass die Wohnqualität heutzutage zunehmend über 

die Grenzen der eigenen Wohnung definiert wird. So spielt das gesamte 
Wohnumfeld, vor Allem der öffentliche und halböffentliche Raum in seiner 

Nutzungsvielfalt und Aneignungsfähigkeit eine immer wichtigere Rolle.  

 

Im Umkehrschluss geht mit der Umnutzung von leerstehenden Geschäfts-

lokalen auch der Abbau von Defiziten im wirtschaftlichen und sozialen 
Raum einher. Neben der Wiederbelebung durch neu zugezogene Bürger 

können sich auch Chancen für neue Märkte und Zielgruppen ergeben. 

Durch die Erhöhung der Anzahl an Bürgern mit dem Lebensmittelpunkt 

im Zentrum kann auch das allgemeine Interesse der Innenstadtentwick-

lung wieder zunehmen Dem immer schwächer werdenden Handel und 

dem Dienstleistungssektor können somit zusätzlich geholfen werden und 

es kann ein neues und positives Image der Innenstadt entstehen. 

Wichtig für den Wohnstandort Innenstadt ist eine gesunde Durchmi-

schung von Bürgern aller sozialer Schichten. Aufgrund unterschiedlichster 

Nachfragegruppen kann ein heterogener Raum entstehen, der das alt-

bekannte Bild der ausgestorbenen Fußgängerzonen völlig verändert.  
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Abb. 55: Projekt Probewohnen Parterre
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4.4 Maßnahme Wohnen I 105

„Planung hat stets auch die Aufgabe, Entwicklung zu simulieren, das Neue zu wagen, Inno-

vation zu produzieren. Es geht um das Wecken von Bereitschaft und Interesse, um die Suche 

nach spezifischen modellfaften Wegen und konzeptionellen Vorschlägen in der Entwicklung 

von Stadt und Raum. Es geht um eine perspektivische Auseinandersetzung mit der Frage nach 

den Zukünften von Stadt und Urbanität.“

Perspektive Erdgeschoß: MA18 Wien 2012, S.279
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Beispiel Umnutzung in Wohneinheiten

Geschäftslokal

208,05m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Fußgängerzone

Neunkirchner Straße

Szenario 1

Umnutzung des Leerstands in Wohneinheiten

- Belebung der Innenstadt durch Schaffen neuer qualitativer   

 Wohneinheiten

- neue Anwohner = mehr Menschen in der Innenstadt

- Vermarktung der Innenstadtwohnungen mit eigenem    

 Branding

Welche Leerstände sind geeignet?

- Leerstände in schlecht frequentierter Lage

- Gebäude mit ausreichender Belichtung

- Unterteilbare Leerstände

- fußläufige Erreichbarkeit sämtlicher Funktionen
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Welche Personen sollen angesprochen werden?

- Junge Menschen

- Pendler aus Wien

- Singles

- Junge Familien

Vorteile

- gastronomische Vielfalt

- fußläufige Erreichbarkeit sämtlicher Funktionen
- Bahnhofsnähe

- urbanes Flair

WM

WM

WM

Top 1

Top 2

Top 3
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Szenario 1

Umnutzung des Leerstands in Wohneinheiten

- Belebung der Innenstadt durch Schaffen neuer qualitativer   

 Wohneinheiten

- neue Anwohner = mehr Menschen in der Innenstadt

- Vermarktung der Innenstadtwohnungen mit eigenem    

 Branding

Welche Leerstände sind geeignet?

- Leerstände in schlecht frequentierter Lage

- Gebäude mit ausreichender Belichtung

- Unterteilbare Leerstände

- fußläufige Erreichbarkeit sämtlicher Funktionen

Geschäftslokal

179m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Fußgängerzone

Wiener Straße

Beispiel Umnutzung in Wohneinheiten
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Welche Personen sollen angesprochen werden?

- Junge Menschen

- Pendler aus Wien

- Singles

- Junge Familien

Vorteile

- gastronomische Vielfalt

- fußläufige Erreichbarkeit sämtlicher Funktionen
- Bahnhofsnähe

- urbanes Flair

WM

WM

Top 3

Top 2

Top 1
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Szenario 1

Umnutzung des Leerstands in Wohneinheiten

- Belebung der Innenstadt durch Schaffen neuer qualitativer   

 Wohneinheiten

- neue Anwohner = mehr Menschen in der Innenstadt

- Vermarktung der Innenstadtwohnungen mit eigenem    

 Branding

Welche Leerstände sind geeignet?

- Leerstände in schlecht frequentierter Lage

- Gebäude mit ausreichender Belichtung

- Unterteilbare Leerstände

- fußläufige Erreichbarkeit sämtlicher Funktionen

Fußgängerzone

Neunkirchner Straße

Geschäftslokal

61m2

Lager

59m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Beispiel Umnutzung in Wohneinheiten
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Welche Personen sollen angesprochen werden?

- Junge Menschen

- Pendler aus Wien

- Singles

- Junge Familien

Vorteile

- gastronomische Vielfalt

- fußläufige Erreichbarkeit sämtlicher Funktionen
- Bahnhofsnähe

- urbanes Flair

WM

WM

Top 1

Top 2
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Beispiel Umnutzung in gemeinschaftliches Wohnen

Szenario 2
Umnutzung des Leerstands in gemeinschaftliches Wohnen

- Belebung der Innenstadt durch Schaffen neuer qualitativer   

 Wohneinheiten

- neue Anwohner = mehr Menschen in der Innenstadt

- neue Wohnform - wird immer gefragter

Welche Leerstände sind geeignet?

- Leerstände in schlecht frequentierter Lage

- Gebäude mit ausreichender Belichtung

- Unterteilbare Leerstände

Geschäftslokal

208,05m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

4.4 Maßnahme Wohnen I 112

Gemein-

Schafts-

bereich

Zimmer 2Zimmer 1

Zimmer 3

Bad & WC

Fußgängerzone

Neunkirchner Straße
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Welche Personen sollen angesprochen werden?

- Ältere Menschen

- Hilfsbedürftige Menschen

Vorteile

- Infrastrukturdichte

- kurze Wege

- Unabhängigkeit von Verkehrsmittel

4.4 Maßnahme Wohnen I 113

Zimmer 1

Zimmer 2

Zimmer 3

WC

Bad

Gemein-

schafts-

bereich
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4.5 Maßnahme: Soziale Einrichtung

Als weiteres Szenario besteht die Möglichkeit, die Leerstände in soziale 

Einrichtungen umzunutzen und somit einen Mehrwert für die Bürger der 

gesamten Stadt zu schaffen.  Als Nutzungsarten sind Werkstätten, Ge-

meinschaftscafes sowie Räumlichkeiten für Veranstaltungen bzw. Hörsäle 

für Schulen und Fachhochschule möglich. Aufgrund der vielen Leerstän-

de mit unterschiedlichsten Größen kann für jede Fläche eine spezifische 
Nutzung gefunden werden und das Angebot in der Innenstadt individuell 

angepasst werden. 

Durch die Umnutzung besteht für die Stadt die Möglichkeit, den Bewoh-

nern ein völlig neues Angebot an Einrichtungen zu bieten. 

 

114
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Abb. 56: Leerstandsnutzung

Abb. 57: Leerstandsnutzung in Graz
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4.5 Maßnahme: Soziale Einrichtung I 115

„Die Qualifikationen müssen einerseits die eines Centermanagers in einem Einkaufszentrum

sein und andererseits die Schaffung von kulturellen bzw. gemeinschaftsorientierten Angebo-

ten leisten können.“

Perspektive Erdgeschoß: MA18 Wien 2012, S.197
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Beispiel Umnutzung in Werkstatt

Geschäftslokal

208,05m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering Schauraum

&

Verkauf

Kommunikation

Lager
Arbeiten

Fußgängerzone

Neunkirchner Straße

Szenario 3

Umnutzung des Leerstands zu Werkstätten, Cafes, Hörsäle,..

- Belebung der Innenstadt durch öffentliche Einrichtungen

- Erhöhung des Angebots

- Knüpfung sozialer Kontakte

Welche Leerstände sind geeignet?

- Leerstände in gutem Allgemeinzustand

- Leerstände in allen Größen

- Vielfalt an Nutzungsmöglichkeiten

4.5 Maßnahme: Soziale Einrichtung I 116
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Schauraum

&

Verkauf

Kommunikation

Arbeiten
Lager

WC

Geräte

Welche Personen sollen angesprochen werden?

- für alle Nutzergruppen

Vorteile

- Erhöhung des Angebots in der Innenstadt

- Belebung der Erdgeschosszone

- Soziale Kontakte

- Arbeitsplätze

4.5 Maßnahme: Soziale Einrichtung I 117
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Szenario 3

Umnutzung des Leerstands zu Werkstätten, Cafes, Hörsäle,..

- Belebung der Innenstadt durch öffentliche Einrichtungen

- Erhöhung des Angebots

- Knüpfung sozialer Kontakte

Welche Leerstände sind geeignet?

- Leerstände in gutem Allgemeinzustand

- Leerstände in allen Größen

- Vielfalt an Nutzungsmöglichkeiten

Geschäftslokal

279m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Beispiel Umnutzung in Veranstaltungsräume/Hörsäle

4.5 Maßnahme: Soziale Einrichtung I 118

Foyer

&

Kommunikation

Saal 1

Saal 2

Saal 3

Lager

WC

Technik

Fußgängerzone

Herzog Leopold Straße
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Foyer

Saal 1Saal 2

Lager
WC WC

Saal 3

Technik

Welche Personen sollen angesprochen werden?

- für alle Nutzergruppen

Vorteile

- Erhöhung des Angebots in der Innenstadt

- Belebung der Erdgeschosszone

- Soziale Kontakte

- Arbeitsplätze
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4.6 Maßnahme: Temporäre Nutzung

Temporäre Nutzungen bringen eine Vielzahl an Vorteilen so-

wohl für Raumsuchende als auch für Raumbietende. Darunter ver-

steht man eine zeitlich beschränkte Nutzung von leerstehenden 

Räumen, welche meist zu besonderen Bedingungen stattfindet.  
Zu den Vorteilen auf der Eigentümerseite stehen die zusätzlichen Einnah-

men im Vergleich zu leeren Räumlichkeiten, die Instandhaltung der Flä-

chen und die jederzeit aufkündigbare Nutzung. 

Auf Seiten der Raumsuchenden stehen vor Allem die finanziellen Vortei-
le im Vordergrund. Sie können ihre kreativen Ideen und Initiativen zu be-

sonders günstigen Konditionen testweise über den vereinbarten Zeitraum 

umsetzen. 

Durch Zwischennutzungen können sich neue Perspektiven und Entwick-

lungen für Städte ergeben, wie es bereits in zahlreichen internationalen 

Beispielen zu sehen ist. Durch die temporäre Nutzung könnte somit nicht 

nur die Innenstadt von Wiener Neustadt neu belebt werden, sondern auch 

ein völlig neuer Branchenmix etabliert werden. 
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Abb. 58: Temporäre Nutzung

Abb. 59: Temporäre Nutzung
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„Um städtische Erdgeschoßlagen möglichst attraktiv nutzen zu können, werden zeitlich und 

inhaltlich flexible Nutzungsmöglichkeiten und -formen angestrebt, um damit der schillernden 

Vielfalt und der Dynamik von Nutzern und Nutzungen besser entsprechen zu können.“

Perspektive Erdgeschoß: MA18 Wien 2012, S.141
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Beispiel zur Nutzung als temporäres Gästezimmer

Geschäftslokal

61m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Szenario 4

Temporäre Nutzungen

- Unternehmensgründungen zu günstigeren Konditionen

- zielgerichteter Einsatz für Werbungs- und Marketingzwecke

- Schaffung neuer Qualitäten

- Vermeidung leerstehender und verfallender Flächen

Welche Leerstände sind geeignet?

- Leerstände in allen Größen

- Vielfalt an Nutzungsmöglichkeiten

- Vermeidung verfallender Geschäftsflächen

Fußgängerzone

Neunkirchner Straße
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Welche Personen sollen angesprochen werden?

- für alle Nutzergruppen

- Unternehmensgründer

Vorteile

- Erhöhung des Angebots in der Innenstadt

- Belebung der Erdgeschosszone

- Vermeidung verfallender Geschäftsflächen
- Arbeitsplätze

WM
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Geschäftslokal

97m2

Frequenz

Zustand

Teilbarkeit

Nutzungsmöglichkeit

Analyse

hochgering

Szenario 4

Temporäre Nutzungen

- Unternehmensgründungen zu günstigeren Konditionen

- zielgerichteter Einsatz für Werbungs- und Marketingzwecke

- Schaffung neuer Qualitäten

- Vermeidung leerstehender und verfallender Flächen

Welche Leerstände sind geeignet?

- Leerstände in allen Größen

- Vielfalt an Nutzungsmöglichkeiten

- Vermeidung verfallender Geschäftsflächen

WC
Lager

Geräte
Büro

Hauptplatz
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Welche Personen sollen angesprochen werden?

- für alle Nutzergruppen

- Unternehmensgründer

Vorteile

- Erhöhung des Angebots in der Innenstadt

- Belebung der Erdgeschosszone

- Vermeidung verfallender Geschäftsflächen
- Arbeitsplätze

WC

Büro

GeräteLager

Küche
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Good Practice - Wie gehen andere Städte mit Leerstand um?

Amsterdam

In der niederländischen Hauptstadt gibt es bereits seit 1999 das auf 

die Kreativwirtschaft ausgerichtete Förderungsprogramm Broedplaat-

sen. Dabei wird angehenden Künstlern und kreativen Startups auf 

der Suche nach Räumlichkeiten zur Umsetzung ihrer Ideen unter die 

Arme gegriffen. Das Programm wird durch regionale Initiativen und 

nationale Programme unterstützt. Die Mietkosten der leerstehenden 

Flächen sollen anfänglich rund 55€ pro m² und Jahr betragen haben. 

 

Die meisten Plätze wurden in öffentlichen Liegenschaften wie Schulen und 

alten Industriehallen gefunden. Eines der bekanntesten Projekte ist das 

NDSM-Werft, welches mit einer Fläche von 10.000m² auch gleichzeitig der 

größte Brutplatz der Niederlande ist. Es hat sich seit seiner Gründung zu ei-

nem kulturellen Hotspot entwickelt und zieht jährlich zahlreiche Touristen an.  

 

( vgl. https://kreativgesellschaft.org/kreativwirtschaftsbericht-2012/be-

richt/foerderung-der-kreativwirtschaft-in-ausgewaehlten-metropolen/fo-

erderung-der-kreativwirtschaft-in-amsterdam)
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Abb. 60: Zwischennutzung De Hallen
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Bremen

In der norddeutschen Stadt bremen wurden in den vergangenen Jahren 

mehrere Initiativen ins Leben gerufen, um leerstehende Flächen zu ver-

meiden. Nach Hamburg war Bremen die zweite Stadt, die den Leerstands-

melder etabliert hat, einer Online-Plattform zur besseren Vermittlung von 

Leerständen. Weiters werden in Bremen Stadterweiterungsgebiete durch 

gezieltes Branding für künstlerische und kreative Zwischennutzungen at-

traktiviert und somit Unternehmensgründungen gefördert. 

Als letzter und Dritter Punkt wurde in Bremen die ZwischenZeitZentrale  

(ZZZ) gegründet, welche auf selbstinitiative Leerstände an Suchende ver-

mittelt. Sie „spürt geeignete Objekte auf, berät EigentümerInnen, entwi-

ckelt mit NutzerInnen Konzepte und begleitet Zwischennutzungsprojekte 

“ und schafft durch vergünstigte Raummieten optimale Bedingungen für 

kleine Unternehmen, Initiativen und Vereine. Die Eigentümer profitieren 
wiederum durch zusätzliche Einnahmen und der Pflege ihrer Immobilien.  
 

(vgl. https://www.zzz-bremen.de/ueber-uns/)
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Abb. 61: Schema ZwischenZeitZentrale
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Wien

Auch in der Bundeshauptstadt gibt es seit mehreren Jahren Bewegung 

auf dem Gebiet des Leerstandsmanagements. Bereits 2010 gab es ers-

te Überlegungen, eine Agentur zur Leerstandsnutzung ins Leben zu ru-

fen. Die Agentur Kreative Räume Wien wurde schlussendlich 2016 ein-

gesetzt und bildet seitdem eine Schnittstelle zwischen Raumsuchenden 

und Raumbietenden.   Sie unterstützen  und begleiten die Öffnung von 

Leerständen und üben auch währen der Projektinitiierung eine beratende 

Tätigkeit aus, um das bestmögliche Ergebnis für jedes einzelne Projekt zu 

erzielen.

 

In den vergangenen Jahren haben sich zahlreiche weitere Plattformen 

und Agenturen gebildet, die sich mit der Bespielung und Verwendung 

leerstehender Gewerbeflächen  auseinandersetzen. Diese sind mittlerwei-
le nicht nur in der Bundeshauptstadt tätig, sondern haben ihren Tätigkeits-

raum auf viele Städte Österreichs erweitert. 
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Abb. 62: Zwischennutzung Nordbahnhalle
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